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1 EINLEITUNG

Eine Ortsplanung besteht aus zahlreichen, stufenweise aufgebauten
Planungsinstrumenten mit unterschiedlicher rechtlicher Verbindlich-
keit

. Konzepte (unverbindlich)

. Richtplanung (behdrdenverbindlich)

*  Nutzungsplanung (grundeigenttimerverbindlich)

Das vorliegende raumliche Entwicklungskonzept ist eine Auslegeord-
nung auf Konzeptstufe.

Seuzach hat sich in den vergangenen 20 Jahren markant entwickelt.
Das jahrliche Bevolkerungswachstum der letzten funf Jahre liegt bei
rund 1.1 % und entspricht damit etwa dem kantonalen Durchschnitt.

Die Gemeinde Seuzach ist sowohl als Arbeitsplatz- als auch als Wohn-
gemeinde sehr beliebt. Rund 421 Arbeitsstatten beschaftigen unge-
fahr 2'681 Personen (Stand 2020). Das Gemeindegebiet erstreckt
sich Uber 760 Hektaren, wovon rund 41 % landwirtschaftlich genutzt
wird. Ende 2021 lebten in rund 3'474 Privathaushalten 7'627 Einwoh-
ner-/innen.

FUr die Zukunft gilt es, die erwlinschte Entwicklung soweit zu lenken,
dass sich die Gemeinde Seuzach entsprechend den Bedurfnissen
und Zielen weiterentwickeln kann, unter Berucksichtigung hoher An-
forderungen an den Stadtebau, die Wohnqualitat und den Erhalt his-
torischer Strukturen. Dabei sind die bundesrechtliche Raumpla-
nungsgesetzgebung sowie der kantonale und der regionale Richtplan
als richtungsweisende Randbedingungen zu beachten. Das raumliche
Entwicklungskonzept zeigt auf, welche Schwerpunkte bei der Sied-
lungsentwicklung der nachsten 10-15 Jahre gesetzt werden.



Was ist ein Entwicklungskonzept?

Ziele des rdaumlichen Entwick-
lungskonzeptes Seuzach

IVS

Folgerungen
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Das raumliche Entwicklungskonzept ist ein flexibles Orientierungs-
und FUhrungsinstrument der Gemeinde. Es dient den Behdrden und
der Verwaltung als Wegweiser, um die raumrelevanten 6ffentlichen
Aufgaben und Interessen fur die Zukunft zu formulieren, Probleme
und Konflikte frihzeitig sichtbar zu machen, konsensfahige Losungen
zu finden und die Bevolkerung von Anfang an in den Planungspro-
zess einzubeziehen.

Das raumliche Entwicklungskonzept der Gemeinde Seuzach dient fol-
genden Hauptzwecken:

*  Politisch abgestutzte Darstellung der angestrebten raumlichen
Entwicklung

*  Einbindung der aktuellen Ubergeordneten Vorgaben von Kanton
und Region

*  Konzeptionelle Grundlage fUr die Richt- und Nutzungsplanung
sowie fur Einzelprojekte

2 UBERGEORDNETE VORGABEN
2.1 Bund

In Seuzach sind vier Strassenabschnitte Teil des Bundesinventars der
historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) vermerkt. Hinzu kom-
men acht Strassenabschnitte von regionaler Bedeutung und funf
Strassenabschnitte von lokaler Bedeutung.

Die Festlegungen sind primar durch die nachgeordneten Planungs-
trager Kanton und Region umzusetzen.



ROK-ZH - Kantonales Raumord-
nungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
Quelle: SKW

O

Ausschnitt ROK aus der Karte Handlungs-
raume
Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
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2.2 Kanton

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Das Siedlungsgebiet von Seuzach
ist dem Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft" zugeordnet. Fur
diesen ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf nach
dem Prinzip "massvoll entwickeln":

*  Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach in-
nen entwickeln

*  Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brachlie-
genden Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erho-
hen

*  Sozialraumliche Durchmischung fordern

*  Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern
Offentliche Begegnungsraume schaffen

«  Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen
Landschaft gestalten

*  Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Verkehrs-
aufkommens verdichten

*  Unerwlnschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern

*  Ausgewahlte offentliche Bauten und Anlagen zur Starkung der
Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeutung an-
siedeln

Die 80/20-Regelung im Kanton Zurich besagt, dass 80 % des Bevolke-
rungswachstums in den gut erschlossenen urbanen Gebieten ange-
siedelt werden soll. In den Ubrigen Landschaften soll 20 % der Ent-
wicklung stattfinden. FUr Seuzach bedeutet das, hauptsachlich auf die
Strategie der moderaten Entwicklung und Aufwertung der bestehen-
den Siedlung zu setzen.



Kantonaler Richtplan

Quelle: Richtplan Kanton Zurich,
Stand 22. August 2022

Siedlung

Landschaft

Verkehr

Versorgung

Folgerungen
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In der Richtplankarte sind die rdumlichen Elemente von kantonaler
Bedeutung festgelegt. Der wichtigste Inhalt betrifft die Festlegung des
Siedlungsgebietes.

*  Siedlungsgebiet
*  keine Inhalte

* Autobahn A1 mit geplantem Spurausbau

*  Autobahn A4 mit geplantem Spurausbau

*  Autobahnraststatte Forrenberg

*  Dbestehender Autobahnanschluss Ohringen

*  Bahnlinie SBB mit geplantem Spurausbau zwischen Winterthur
und Bahnhof Seuzach

*  geplanter Lindbergtunnel (Winterthur-Schaffhausen, langfristige
Trasseesicherung)

*  Hochstspannungsleitungen SBB und Winterthur-Hettlingen
*  Gastransportleitungen und Gasverteilanlage
*  Wassertransportleitungen

Die Festlegungen des kantonalen Richtplans sind in der kommuna-
len Richtplanung (Verkehrsplan), im generellen Wasserversorgungs-
projekt (GWP) und in der Bau- und Zonenordnung (Zonenplan) zu
berucksichtigen. Zusatzliche Bauzonen kdnnen nur innerhalb des
Siedlungsgebietes ausgeschieden werden (z.B. Gebiete Hummel
und Wolfgsang).



Kantonale Denkmalschutzobjekte
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Das Inventar der Denkmalschutzobjekte bildet die Grundlage zur Be-
arbeitung hoheitlicher Schutzmassnahmen und Bauberatungen, zur
Inventarisation und Dokumentation sowie zur Erstellung von Gutach-
ten und Expertisen. Darin sind alle Bauwerke aufgefuhrt, die aus
denkmalpflegerischer Sicht von Interesse sind und moglicherweise
unter Schutz gestellt werden sollen, damit sie als Zeugen der Vergan-
genheit erhalten bleiben. Eine formelle Unterschutzstellung obliegt
den zustandigen Behdorden.
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Natur- und Landschaftsschutzin-  Auf dem Gemeindegebiet bestehen diverse Eintrége im Natur- und
ventar 1980 Landschaftsschutzinventar 1980. Das sind Naturschutzobjekte wie
Feuchtbiotope sowie Landschaftsobjekte.

2.3 Region

Zielbild Regio-ROK RWU 2030 Das Regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) prazisiert das
ROK-ZH. Es betrachtet die Situation und Perspektiven der Region
Winterthur und Umgebung (RWU) und legt fest, an welchen Leitlinien
sich die raumliche Entwicklung orientieren soll. Beschrieben wird im
Sinne eines Zielbilds das Zukunftsbild der RWU 2030. Das Regio-ROK
dient als konzeptioneller Uberbau fur die regionalen Teilrichtplane
(Siedlung und Landschaft, Verkehr sowie Versorgung, Entsorgung, Of-
fentliche Bauten und Anlagen).

SUTER * VON KANEL * WILD 9



Regionaler Richtplan

Festlegungen Siedlung und Land-
schaft

Quelle: RWU
Festsetzung November 2021

Gesamtstrategie

Arbeitsplatzgebiete

Gebiete mit niedriger baulicher Dichte

Zentrumsgebiet
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In den Richtplankarten des regionalen Richtplans RWU (Festsetzung
17. November 2021) zu den Themen Siedlung und Landschaft, Ver-
kehr, Ver- und Entsorgung sowie 6ffentliche Bauten und Anlagen sind
die raumlichen Elemente von regionaler Bedeutung festgelegt.

FUr Seuzach sind die folgenden Festlegungen vorhanden:

*  Weiterentwicklung bestehender Strukturen und teilweise erho-
hen der baulichen Dichte. In Zentrumslage teilweise bereits wei-
terentwickelt.

*  Oberohringen: In erster Linie soll die Produktion und das Gewer-
be gesichert werden; sekundar sollen Dienstleistungsbetriebe
gefordert werden; Detailhandel wird ausgeschlossen

*  Gebiete Auboden und Erdbtel/Halden: Aufgrund der exponier-
ten Lage am Siedlungsrand soll eine niedrige bauliche Dichte
weiterverfolgt werden. Dazu kdnnen die gesetzlich vorgeschrie-
benen minimalen baulichen Dichten gemass § 49a PBG (1.6
m?3/m? BMZ) unterschritten werden, jedoch nur bis max. 1.8
m?3/m? Uberschritten werden.

*  Weiterentwickeln bestehender Strukturen

* moderate Erhéhung der baulichen Dichte

*  attraktive, publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen etablie-
ren



Schutzwurdiges Ortsbild

Regionale Erholungsgebiete

Naturschutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete

Landschaftsférderungsgebiete

Vernetzungskorridore

Festlegungen Verkehr

Quelle: RWU
Festsetzung November 2021
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Kirche mit Umgebung;

*  Kirchbau dominiert den noch weitgehend intakten Dorfteil

*  Gesamtanlage pragt die landschaftliche Umgebung

*  Aufnahme ins Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Uber-
kommunaler Bedeutung mit Verfigung Nr. 1318/2020 erfolgt.

Gebiet Wisental: Die Poloanlage ist als sportliche Einrichtung ver-
merkt.

Die Kiesgrube Forenberg ist als Naturschutzgebiet vermerkt.

Das Gebiet Heimenstein liegt in den Gemeinden Seuzach und Hettlin-
gen. Es ist als Rebhang vermerkt.

Heimenstein als Teil des Forderungsgebiets Eschberg, Heimenstein,
Oberwil-Hunikon:

*  Obstgarten und Weilerstruktur erhalten
*  Zerschneidung vermeiden
* unverbaute Raume erhalten

Ostlich entlang dem Siedlungsgebiet verlauft ein regionaler Vernet-
zungskorridor.



Umgestaltung Strassenraum

Offentlicher Personenverkehr; Angebots-
standard und Haupterschliessungsrich-
tungen

Wanderwege, geplante Infrastrukturen
Fussverkehr

Hindernisfreie Wanderwege, geplante Inf-
rastrukturen Fussverkehr

Veloschnellrouten, geplante Infrastruktu-
ren Veloverkehr

Hauptverbindungen, geplante Infrastruk-
turen Veloverkehr

Nebenverbindungen, geplante Infrastruk-
turen Veloverkehr

Park+Ride- / Bike+Ride-Anlagen
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Oberohringen, Ortsdurchfahrt:

*  Sanierung / Aufwertung Strassenraum; Typ A, kurzfristiger Reali-
sierungshorizont

Unterohringen, Ortsdurchfahrt:

*  Sanierung / Aufwertung Strassenraum; Typ B, kurzfristiger Reali-
sierungshorizont

Stationsstrasse:

*  Sanierung / Aufwertung Strassenraum; Typ B, mittelfristiger Rea-
lisierungshorizont

Seuzach / Winterthur:

. 15-Minuten-Takt (Bahn/Bus)
Ober-Ohringen; Winterthur / Seuzach:
e 30-Minuten-Takt (Bus)
Unter-Ohringen; Winterthur / Seuzach
¢ 30-Minuten-Takt (Bus)

Seuzach, Eschberg: mittelfristige Erstellung Wanderweg

*  Neftenbach-Seuzach: Signalisation, hindernisfreier Belag, Behin-
derten-Parkplatz; kurzfristiger Realisierungshorizont

*  Seuzach-Rickenbach: Signalisation, hindernisfreier Belag, Behin-
derten-Parkplatz; kurzfristiger Realisierungshorizont

Seuzach-Winterthur Rosenberg: Aus-/Neubau einzelner Abschnitte zu
Veloschnellrouten-Standard; mittel- bis langfristiger Realisierungsho-
rizont

*  Seuzach, Feldweg: Weg verbreitern, neu asphaltieren; mittelfristi-
ger Realisierungshorizont

*  Seuzach/Winterthur: Veloweg entlang Chrebsbach / Etzwi-
lerstrasse verbreitern; mittel- bis langfristiger Realisierungshori-
zont

*  Schaffhauserstrasse: Signalisation andern und erganzen; mittel-
fristiger Realisierungshorizont

*  Welsikonerstrasse: Verbreiterung Velostreifen; kurzfristiger Reali-
sierungshorizont

Am Bahnhof Seuzach sind rund 25 zusatzliche P+R-Parkplatze und 80
zusdatzliche B+R-Veloparkierungen vorgesehen.



Festlegungen
Ver- und Entsorgung,
Offentliche Bauten und Anlagen

Quelle: RWU
Festsetzung November 2021

Wasserversorgung

Wassertransportleitungen

Grundwasserschutzgebiete

Abwdrme und erneuerbare Energien

Abwasserreinigungsanlagen

Regenuberlaufbecken, Mischsystem

Gesundheit

Folgerungen
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. Heimenstein, Reservoir bestehend (Hettlingen)

*  Storch, Stufenpumpwerk bestehend (Hettlingen)

*  Unterohringen, Grundwasserfassung/Stufenpumpwerk best.
*  Wisental, Grundwasserfassung bestehend (Hettlingen)

*  Eschberg, Reservoir bestehend

*  Eggenzahn, Reservoir bestehend

*  Oberohringen, Quellwasserpumpwerk bestehend

*  Brandholz Quellwasserpumpwerk bestehend

» Dagerlen, Hettlingen, Seuzach

Hettlingen/Seuzach, Grundwasserschutzzone Wisental
* Seuzach, Grundwasserschutzzone Unterohringen

ARA Seuzach, Energieplanung 2014, ungenutztes Abwarmepo-
tenzial 2012: 5'800 MWh/a

. Seuzach Riet, bestehend

*  Seuzach Unter-Ohringen, bestehend

*  Alterszentrum im Geeren, Ausbau vorgesehen
*  Beatus-Heim, Verein fUr seelenpflegebedurftige Erwachsene, be-
stehend

Die Festlegungen des reg. Richtplans sind in der komm. Richtpla-
nung (Verkehrsplan), im generellen Wasserversorgungsprojekt, im
generellen Entwasserungsplan, in der Hochwasserplanung, in der
Bau- und Zonenordnung sowie bei Einzelprojekten zu bertcksichti-
gen.



Kommunale Richtplanung

Kommunale Nutzungsplanung

Auszug Zonenplan 2015

Gestaltungsplane
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2.4 Kommunale Planungsgrundlagen

Der kommmunale Verkehrsrichtplan ist seit 1992 unverandert in Kraft.
Dieser bildet nicht mehr den aktuellen Stand ab und steht teilweise
im Widerspruch zu den aktuellen Ubergeordneten Festlegungen (z.B.
Umgestaltungen der Ortsdurchfahrten).

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung und der Zonenplan stammen
aus dem Jahre 2015. Damals erfolgte die letzte grossere Revision der
Nutzungsplanung.

Es bestehen insgesamt neun kommunale Gestaltungsplane und vier
Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht.



Erganzungsplane zur BZO
Waldabstandslinien und Aussichtsschutz

Quelle: maps.zh.ch
Abrufdatum: 28. November 2022

Reservezonen

Folgerungen
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Wahrend der Zonenplan im Massstab 1:5000 fUr die Abgrenzung der
Zonen massgebend ist, gelten fur die Waldabstandslinien und den
Aussichtsschutz Erganzungsplane im Massstab 1:2500. Diese ergan-
zen die Festlegungen im Zonenplan.

Im Zonenplan besteht eine Reservezone (Kirchhugel, durch den Re-
gierungsrat genehmigt im Jahr 1994). Das gesamte Gebiet liegt je-
doch ausserhalb des im kantonalen Richtplan festgelegten Siedlungs-
gebietes. Einzonungen ausserhalb des Siedlungsgebietes sind nicht
mehr moglich, weshalb dieses Gebiet grundsatzlich einer Nichtbau-
zone (Landwirtschaftszone oder Freihaltezone) zugewiesen werden
Mmuss.

Die Ausdehnung der Reservezonen ist auf das Siedlungsgebiet ge-
mass kantonalem Richtplan abzustimmen.



Naturgefahrenkarte

Quelle: maps.zh.ch
Abrufdatum: 28. November 2022

Grundwasserschutz
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2.5 Weitere Grundlagen

Die Gefahrenkarte fur Naturgefahren des Kantons Zurich stellt die
generelle Gefahrdung der untersuchten Gebiete durch Naturgefah-
ren wie Hochwasser und Massenbewegungen in farbigen Flachen
dar. Sie dient in erster Linie dazu, Hinweise fur Entscheide in der
Raumplanung zu geben. Die verschiedenen Farben bringen den Ge-
fahrdungsgrad zum Ausdruck, der sich aus der Starke und der Hau-
figkeit eines Ereignisses ergibt.

Die gelb markierten Gebiete sind einer geringen Gefahrdung ausge-
setzt (Hinweisbereich) und erfordern geeignete Vorsorgemassnah-
men, welche aber der Eigenverantwortung obliegen. In blau gekenn-
zeichneten Gebieten besteht eine mittlere Gefahrdung. Es sind Ge-
botsbereiche, bei denen es unter Auflagen und einer Genehmigung
durch die Baudirektion geeignete Vorsorgemassnahmen umzusetzen
gilt. Rot markierte Gebiete sind einer starken Gefahrdung ausgesetzt.
Es sind Verbotsbereiche, in denen keine neuen Bauzonen ausgeschie-
den werden durfen, Riickzonungen nicht Uberbauter Bauzonen ver-
langt werden, keine Errichtung oder Erweiterung von Bauten und An-
lagen zulassig ist sowie ein Wiederaufbau nur in Ausnahmefallen und
nur mit Auflagen maoglich ist.

In Seuzach bestehen grosse Gewasserschutzbereiche, welche dem
Schutz der unterirdischen Gewasser und der notwendigen Randge-
biete dienen. Gemdss Anhang 4 Abs. 211 Gewasserschutzverord-
nung (GSchV) ist in diesen Bereichen Folgendes zu beachten: /n den
Gewdsserschutzbereichen A, und A, dtirfen keine Anlagen erstellt werden,
die eine besondere Gefahr fiir ein Gewdsser darstellen.



Ausschnitt aus der Gewdsserschutzkarte

Revitalisierungsplanung
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Zudem besteht auch ein Zustrombereich Z, in der Gemeinde. In die-
sem Bereich werden zum Schutz des Wassers verschiedene Ein-
schrankungen gemass Anhang 4 Abs. 212 Gewasserschutzverord-
nung bei der Bewirtschaftung des Bodens gemacht (z.B. Verwendung
von Pflanzenschutzmitteln).

Gemass kantonaler Revitalisierungsplanung bestehen in Seuzach ei-
nige Gewasserabschnitte mit grossem Revitalisierungspotenzial. Es
befinden sich keine prioritar zu revitalisierende Abschnitte im Ge-
meindegebiet.

Der Revitalisierungsnutzen ist Teil der Parameter gemass Vorgehen
des AWEL im Rahmen der Gewasserraumfestlegung, wonach eine
Prufung auf eine Erhohung des Gewasserraums bei einem hohen Re-
vitalisierungsnutzen zugunsten der Revitalisierung erforderlich ist.



Okomorphologie

Umgang mit Gewasserraum
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Die Erhebung Uber den dkomorphologischen Zustand der Fliessge-
wasser zeigt, dass innerhalb des Siedlungsgebiets von Seuzach die
Mehrheit der 6ffentlichen Oberflachengewasser stark beeintrachtigt
bzw. naturfremd/eingedolt ist. Es bestehen lediglich kurze Abschnitte
innerhalb bzw. entlang des Siedlungsgebiets, welche als wenig beein-
trachtigt bzw. naturnah klassiert sind (Abschnitte des Bachtobelgra-
bens, des Welsikonerbachs, des Brinnelibachs und des Ohringer-
bachs).

Die 6komorphologische Auspragung ist Teil der Parameter gemass
Vorgehen des AWEL im Rahmen der Gewasserraumfestlegung, wo-
nach eine Prifung auf eine Erhohung des Gewasserraums bei einem
wenig beeintrachtigten / naturlich, naturnahen Fliessgewasser zu-
gunsten des Natur- und Landschaftsschutzes erforderlich ist.

Konsequenzen im Umgang mit Gewasserraumen im Siedlungsgebiet:

*  Sobald die Gewasserraume festgelegt sind, entfallen die teil-
weise grossen Abstande, welche sich heute durch die Uber-
gangsbestimmungen ergeben.

*  Gewasserraume durfen nicht eingezont werden.

*  Grundsatzlich sind Gewasserraume einer Nichtbauzone zuzu-
weisen. Auszonungen von rechtsgltigen Bauzonen kdnnen je-
doch kaum in Betracht gezogen werden, weil dies zu Entschadi-
gungsforderungen fuhrt.

*  Bauzonen in Gewdasserraumen sind nicht Uberbaubar. Die Bau-
masse kann allerdings konsumiert werden.

* Innerhalb des Gewasserraums ist die Anwendung von Dunge-
und Pflanzenschutzmitteln untersagt



Vergleich Gewasserraum mit Ubergangs-
bestimmungen

Verfahren

Siedlungsgebiet
Gemeinde

Ubriges Gebiet
Kanton
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Die Ubergangsbestimmungen des Bundes werden durch die Festle-
gung der Gewasserraume abgeldst. Dadurch ergibt sich fur betrof-
fene Grundeigentimer eine verbesserte Rechtssicherheit, denn die
Gewasserraume sind via maps.zh.ch 6ffentlich einsehbar. Ausserdem
richtet sich die Bemessung von Gewadsserraumen an die Auspragung
und Lage des jeweiligen Gewassers, wobei die Ubergangsbestimmun-
gen eine verallgemeinerte Raumsicherung fur allfallige Revitalisie-
rungsprojekte darstellen. Entsprechend bedeutet die Festlegung von
Gewasserraumen i.d.R. eine Verminderung der bestehenden Ein-
schrankungen.

Durch die Anpassung der kantonalen Verordnung Uber den Hoch-
wasserschutz und die Wasserbaupolizei (HWSchV) kann der Gewas-
serraum eigenstandig in einem vereinfachten Verfahren festgelegt
werden.

Moglich ist auch die Festlegung der Gewasserraume im Rahmen ei-
nes nutzungsplanerischen Verfahrens (Ortsplanungsrevision, Gestal-
tungsplane etc.) oder im Rahmen von Wasserbauprojekten (Hoch-
wasserschutzprojekte, Revitalisierungsprojekte etc.).

Das Vorgehenskonzept sieht vor, dass die Gemeinden nach den in-

haltlichen und zeitlichen Vorgaben der Baudirektion die Gewasser-

raumplane fur die Gewasser von lokaler Bedeutung im Siedlungsge-
biet erarbeiten (8 15e Abs. 2 HWSchV).

DemgegenUber erarbeitet der Kanton die Gewasserraumplane an
den Ubrigen Gewdssern. Es ist wichtig, dass Gemeinden und Kanton
ihre Planungen gut aufeinander abstimmen, weshalb die vom Regie-
rungsrat festgelegte Prioritatenordnung zu beachten ist. Nach dieser
Ordnung muss die Gemeinde Seuzach ab dem Jahr 2020 mit ihrer
flachendeckenden Planung begonnen haben (3. Prioritat).

Der Chrebsbach (Gemeinde-Gewassernummer 1.0) liegt im Gemein-
degebiet von Seuzach gemass Regierungsratsbeschluss 377 (1993) in
kantonaler Kompetenz.



OV-Guteklasse

Folgerungen
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Ab einer Guteklasse C gilt ein Gebiet als gut mit dem OV erschlossen.
Grosse Teile des Siedlungsgebietes im Zentrum von Seuzach befin-
den sich in dieser OV-Gliteklasse. Die S-Bahn-Linie (S11) und die
Thurbo-Linie (S29) bieten folgende Verbindungen:

. S11 Winterthur - ZUrich HB - Aarau (1x sttndlich)
. S29 Winterthur - Seuzach - Thalheim-Altikon (2x stundlich)

Die Ortsteile Unter- und Oberohringen befindet sich in der OV-Glite-
klasse D, einzelne Gebiete gar in der Guteklasse E, weil beide dieser
Ortsteile Uber jeweils nur eine bzw. zwei Haltestellen verfligen und
sich die Wege zu den Haltestellen daher verlangern:

* Nr. 676 Oberohringen, Friedenstrasse: Winterthur, Hauptbahn-
hof - Henggart, Bahnhof; Halbstundentakt, wahrend den Stoss-
zeiten 20-Minuten-Takt

*  Nr.679 Unterohringen, Dorf und Unterohringen, Wisental: Hett-
lingen, Fahrenstrasse - Seuzach, Bahnhof; Montag - Freitag im
Stundentakt

Wenige Haltestellen in der Gemeinde sind noch nicht hindernisfrei
ausgebaut.

Die Gefahrenkarte ist in der Revision zu beachten, da vereinzelt
Teile des Siedlungsgebietes hochwassergefahrdet sind und tber ei-
nige Einschrankungen verfigen.
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3 ANALYSE ORTSENTWICKLUNG

3.1 Historische Entwicklung

vier Ortsteile Seuzach setzt sich aus den vier Ortsteilen Seuzach, Unterohringen,
Oberohringen und Forrenberg zusammen. Forrenberg und Unteroh-
ringen liegen ausserhalb des Siedlungsgebiets gemdss kantonalem
Richtplan. Die Stations-/Ohringerstrasse sowie die Schaffhauser-
strasse bilden das historische Ruckgrat der Siedlungsentwicklung.

Bis 1925 1926 - 1950
1951 - 1970 1971 - 1990
1991 - 2010 2011 - heute
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Bauboomphase Ab 1950 bzw. 1970 lasst sich eine sprunghafte Bauentwicklung be-
obachten, in welcher viele Einfamilienhduser rund um das Zentrum
Seuzachs sowie Gewerbebauten im Arbeitsplatzgebiet in Oberohring-
en entstanden sind.

3.2 Siedlungsentwicklung

Expansive Siedlungsentwicklung Die nachfolgende Abbildung zeigt anhand der Gebaudealter die Sied-
lungsentwicklung bis heute auf. Zu sehen sind jeweils die historisch-
en Kerne der ehemaligen Weiler und darum die neueren Bauten, die
sich dazwischen einordnen.
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Bevoélkerungszuwachs

Datengrundlage:

Faktenblatt Gemeinde Seuzach,
Statistisches Amt, Kanton Zurich
Stand 2019

Bevoélkerungsentwicklung im Ver-
gleich

Bevélkerungsentwicklung /
Wachstumsprognose

Folgerungen
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3.3 Bevodlkerungsentwicklung

Im Zeitraum von 1990 bis 2021 hat die Einwohnerzahl der Gemeinde
Seuzach von 5396 auf 7627 zugenommen. Die Einwohnerzahl ist in
den letzten 30 Jahren kontinuierlich gestiegen. Nach einer kurzen
Phase der Stagnation (2002-2007) ist bis heute ein andauerndes
Wachstum zu verzeichnen.

Der durchschnittliche Zuwachs der letzten 30 Jahre betragt rund 74
Personen pro Jahr. Dies entspricht einem durchschnittlichen jahrli-
chen Wachstum von etwa 1.3 %.

Seuzach weist sowohl im historischen Vergleich zum Kanton Zurich
als auch mit der Region Winterthur und Umgebung ein Uberdurch-
schnittliches Bevolkerungswachstum auf.

Gemass aktueller Bevolkerungsprognose des Statistischen Amts des
Kantons Zurich wird bis ins Jahr 2040 mit 1.8 Millionen Einwohnerin-
nen im Kanton Zurich gerechnet. Mit der Einhaltung des theoreti-
schen Bevolkerungszuwachses gemass ROK-ZH (80% des Bevolke-
rungszuwachses in den Handlungsraumen ,Urbane Wohnlandschaft”
und ,Stadtlandschaft’) wirden diese Raume bis 2040 um insgesamt
etwa 200'000 Personen wachsen. Wird dieser theoretische Zuwachs
prozentual fur Seuzach berechnet, misste die Gemeinde mit einem
Zuwachs bis ins Jahr 2040 von rund 3'400 Personen rechnen.

Durch die vorteilhafte Lage und die gute Anbindung an die Stadte
Winterthur, Schaffhausen und ZUrich sowie die hervorragenden
Naherholungsmdglichkeiten entwickelt sich Seuzach zur einer be-
liebten Wohn- und Arbeitsgemeinde in der Region Winterthur und
Umgebung.
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Alterspyramide

Datengrundlage:

Faktenblatt Gemeinde Seuzach,
Statistisches Amt, Kanton Zurich
Stand 2019

Vergleich mit Kanton und Region

Folgerungen
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3.4 Altersstruktur

Die Alterspyramide der Bevolkerung von Seuzach zeigt eine auffallige
Unterdotierung der 25-50-jahrigen Personen beider Geschlechter,
wahrend es eine Uberdotierung der 55-90-J&hrigen zu verzeichnen
gibt. Allgemein ist der Unterbau der bis 20-jahrigen Personen relativ
dunn, wahrend der Anteil der 50-80-Jahrigen gross ist.

Im Vergleich mit dem Kanton Zurich weist die Altersstruktur Seuzachs
einen Uberhohen Anteil an bis 55-90-Jahrigen und im Gegensatz
dazu einen unterdurchschnittlichen Anteil der 0-20-Jahrigen sowie
der Uber 25-50-Jahrigen auf.

Aufgrund der demografischen Gegebenheiten wird der Anteil der
Personen, die Uber 65 Jahre alt sind, Uberdurchschnittlich ansteigen.
Im Vergleich zu heute ist im Jahr 2040 mit rund doppelt so vielen
Personen zu rechnen, die alter sind als 65 Jahre. Demgegenuber
bleibt der prozentuale Anteil der schulpflichtigen Kinder an der Ge-
samtbevolkerung weitgehend konstant.
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Konstante Beschaftigtenzahl

Datengrundlage:

Faktenblatt Gemeinde Seuzach
Statistisches Amt, Kanton Zurich
Stand 2018

Beschaftigtenentwicklung im Ver-

gleich

Folgerungen
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3.5 Beschaftigtenentwicklung

Im Zeitraum von 2012 bis 2018 hat sich die Anzahl Beschaftigte in
der Gemeinde Seuzach nur leicht verandert. Im Jahr 2018 gab es
2'641 Beschaftigte, die sich auf 425 Arbeitsstatten verteilen. Von die-
sen Betrieben sind 323 im Tertidrsektor tatig, 86 in der Industrie und
dem verarbeitenden Gewerbe 16 in der Land- und Forstwirtschaft.

Im Vergleich zum Kanton Zurich und zur Region Winterthur und Um-
gebung weist Seuzach ein deutlich unterdurchschnittliches Beschaf-
tigtenwachstum auf.

2012 entfielen auf jeden Beschaftigten 2.7 Einwohner (7'128/2'618),
im Jahr 2018 2.8 Einwohner. Die Zahl der Beschaftigten hat somit
proportional nur geringflgig starker zugenommen als die Bevolke-
rungszahl. Es ist eine Tendenz einer Entwicklung Seuzachs hin zu ei-
ner Wohngemeinde zu sehen. Der Trend konnte sich aufgrund der
bis ins Jahr 2018 vorhandenen Angaben des Bevolkerungswachs-
tums verstarken.
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Bauzonenverbrauch

Datengrundlage:

Faktenblatt Gemeinde Seuzach
Statistisches Amt, Kanton Zurich
Stand 2019

Bauzonenreserven

Reservezonen

Bemessungsvorgabe

Folgerungen
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3.6 Bauzonenentwicklung

Die Gesamtflache der Bauzonen veranderte sich in den letzten 15
Jahren (2005-2019) wenig und lag im Jahr 2019 bei 167.7 ha. Im Jahr
2007 war eine leichte Beanspruchung und 2012 war eine Zunahme
an Bauzonen zu verzeichnen. Grund daflr waren Teilrevisionen der
Bau- und Zonenordnung.

In der aktuellen Bauzonenstatistik des Kantons Zurich (Stand 2019)
sind fur Seuzach 5.2 ha Bauzonenreserven ausgewiesen:

Stand 2004 | Stand 2019 | @ pro Jahr Reserven
far
Wohnzonen 3.1 ha 09 ha 0.15 ha 6 Jahre
Mischzonen 43 ha 0.9 ha 0.2 ha 45 Jahre
Arbeitszonen 4.4 ha 2.6 ha 0.15 ha 17 Jahre
Zonen offent- 0.8 ha 0.8 ha 0.04 ha 20 Jahre
liche Bauten

Zusatzlich verfugt die Gemeinde Uber 4.5 ha Reservezonen, wovon
keine Flachen innerhalb des im kantonalen Richtplan definierten
Siedlungsgebiets liegen (siehe auch Kapitel 2.2).

Gemass Raumplanungsgesetz sollen die Bauzonenreserven nicht
mehr Land umfassen, als voraussichtlich innert 15 Jahren benotigt
und erschlossen wird (Art. 15 RPG).

Die Gemeinde verfligt noch Uber Reserven in den unbebauten Bau-
zonen. FUr grossere Einzonungen besteht daher kein Spielraum.
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relativ hohe Dichte

Quelle: maps.zh.ch
(Abrufdatum 28. Juni 2021)

Ausbaugrad in %
Datengrundlage: ARE, Stand 2018

Ausbaugrad im Vergleich

Folgerungen
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3.7 Ausbaugrad

Laut der kantonalen Statistik liegt der durchschnittliche Ausbaugrad
aller Bauzonen in Seuzach aktuell bei rund 73 %. Im Jahr 2005 lag er
bereits bei rund 70 %. Dies bedeutet, dass grosse Teile der Bauzonen
bereits heute baulich relativ gut ausgenutzt sind.

Wohnzonen | Mischzonen | Arbeitszonen Total
Seuzach 82.5% 80.1T % 389 % 733 %
Region 68.3 % 60.8 % 42.4 % 59.4 %
Kanton 72.2 % 79.4 % 50.5 % 69.7 %

Im Vergleich zur Region Winterthur und Umgebung und zum Kanton
Zurich ist der aktuelle Ausbaugrad in Seuzach deutlich Uberdurch-
schnittlich. Lediglich die Arbeitszonen verfligen Uber eine im Ver-
gleich zur Region als auch zum Kanton unterdurchschnittliche Aus-

ndtzung.

Der Ausbaugrad ist im Vergleich mit der Region und dem Kanton
hoch. Dies bedeutet, dass die bestehenden Moglichkeiten der Bau-
und Zonenordnung nahezu ausgeschopft sind. Im Rahmen einer
weiteren Siedlungsentwicklung nach Innen ist zu prifen, ob im Rah-
men einer Revision der Bau- und Zonenordnung weitere Potenziale

geschaffen werden sollen.
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Einwohnerkapazitdt gemass
rechtskraftigem Zonenplan

Fassungsvermogen gultiger Zonenplan

Fazit
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3.8 Kapazitatsberechnung

Die nachfolgende Berechnung zeigt in einem ersten Schritt die Ein-
wohner innerhalb der Uberbauten Bauzonen. In diesem Berech-
nungsgang werden die variablen Parameter Wohnanteil und Ge-
schossflachenbedarf pro Einwohner anhand der effektiven Einwoh-
nerzahl geeicht. Bei der Berechnung des Verdichtungspotenzials wird
angenommen, dass der Geschossflachenbedarf pro Einwohner kinf-
tig abnehmen wird. Die noch nicht Uberbauten Bauzonen bieten
Platz fur noch rund 114 Einwohner. Der Zonenplan 2015 hat also ein
Fassungsvermdogen von rund 8'681 Einwohnern.

Einwohner Uberbautes Gebiet 7'420
Einwohner Verdichtung Uberbautes Gebiet 1150
Einwohner untberbautes Gebiet 110
Fassungsvermogen Zonenplan (gerundet) 8'680

Seuzach besitzt mit dem im Jahre 2015 festgelegten Zonenplan
nicht genug Fassungsvermaogen, um die bis 2040 prognostizierte
Einwohnerzahl gemass kantonaler Schatzung von bis zu 3'400 Per-
sonen zu erreichen.

Es stellt sich daher die Fragen, ob die im kantonalen Richtplan ent-
haltenen Siedlungsgebietsflachen Hummel und Wolfgsang aktiviert
werden sollen. Zusatzlich muss der Fokus auf eine weitere Verdich-
tung an Lagen mit einer guten OV-Erschliessung gelegt werden.
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Attraktive Wohngemeinde mit
sehr guter Anbindung an die Zen-
tren

Identitat

Wohnstandort

Wirtschaftsstandort

Landschaft

Mobilitat

Folgerungen
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3.9 Starken und Schwachen

Die Gemeinde Seuzach ist ein Wohnstandort in der Region Win-
terthur und Umgebung mit hoher Lebensqualitat. Die folgende Ta-
belle zeigt, gegliedert nach den funf Themenfeldern Identitat, Wohn-
standort, Wirtschaftsstandort, Landschaft und Mobilitat, die
wichtigsten Starken und Schwachen auf.

Qualitaten

Mangel

baulich dichtes Zentrum mit
stadtebaulichen Qualitaten

vier Ortsteile mit unterschied-
lichen Charakteren

relativ wenig publikumsorien-
tierte Erdgeschossnutzungen
im Ortszentrum

Ruhige Wohnquartiere
Nahe zum Naherholungsraum

Strassenlarm Hauptverkehrs-
achsen

Bestehendes Gewerbegebiet

Nahe zur Stadt Winterthur
und zur Agglomeration Zurich

Gewerbegebiet ist relativ
schlecht an den OV angebun-
den

Gut zuganglicher Landschafts-
raum

Strassenlarm durch Autobahn

Gut erschlossenes Zentrums-
gebiet

nahgelegener Anschluss an
die Autobahn

Verkehrsberuhigte Wohnge-
biete

Hoher Durchgangsverkehr
Gebiete mit geringer OV-Er-
schliessung

In der Richt- und Nutzungsplanung ist darauf hinzuwirken, dass die
Qualitaten gefestigt und die Mangel reduziert werden.
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Quartierstatistiken

Quartiere mit einem Anteil schul-
pflichtiger Kinder grosser 25 %

Quelle: Daten "Quartieranalyse", ARE ZH,
Stand 5.7.2021

Quartiere mit einem Anteil Perso-
nen in spater Pensionierungs-
phase grosser 25 %

Quelle: Daten "Quartieranalyse", ARE ZH,
Stand 5.7.2021
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4 QUARTIERANALYSE

4.1 Bevolkerungsverteilung

Die neu zur Verfugung stehenden Grundlagen des kantonalen Amts
fUr Statistik erlauben gewisse Aussagen zur raumlichen Verteilung be-
stimmter Altersgruppen. So Iasst sich zeigen, in welchen Quartieren
beispielsweise Familien einen hohen Anteil ausmachen und in wel-
chen Quartieren viele Personen in spater Pensionierungsphase le-
ben.
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Tiefer Ausbaugrad / hohe Ge-
schossflachenreserven

Quelle: Daten "Quartieranalyse", ARE ZH,
Stand 5.7.2021

Hoher Anteil dltere Bausubstanz
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4.2 Ausbaugrad

Der Ausbaugrad definiert das Verhaltnis zwischen der bestehenden
und der zulassigen Ausnutzung. Gemass der kantonalen Statistik liegt
der durchschnittliche Ausbaugrad bei rund 73.3 %.

Nachfolgender Plan zeigt die Situation in den Quartieren.

4.3 Gebaudealter

Das Gebaudealter erlaubt gewisse Rickschlisse auf sich abzeichnen-
de Erneuerungen im Siedlungsgebiet.

Bei Gebauden, welche zwischen 1945 und 1980 erstellt wurden (rot
dargestellt), steht eine erste oder bereits eine zweite Erneuerung an.
Es ist anzumerken, dass in der nachfolgenden Ubersicht nicht be-
rlcksichtigt wurde, ob ein Gebaude in den letzten Jahren umfassend
saniert wurde. Grundlage der Auswertung war das Baujahr, welches
in den Daten des Kantons angegeben ist.
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Gebdude mit Baujahr zwischen
1950 und 1990

Quelle: Daten "Quartieranalyse", ARE ZH,
Stand 5.7.2021

Zuordnung Lageklassen

Quelle: Daten "Quartieranalyse", ARE ZH,
Stand 5.7.2021
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4.4 Lageklassen

Im Kanton Zurich, wie auch in Seuzach, werden alle Grundstucke in-
nerhalb einer Bauzone einer Lageklasse zugeordnet, welche zur
Landwertschatzung durch die Steuerbehdrden beigezogen werden.
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Gebiete mit hohem Verédnde-
rungsdruck

Tiefer Ausbaugrad
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4.5 Indizien fur Strukturverdanderungen

Einige Quartiere sind einer starkeren Dynamik unterworfen als ande-
re. Der Ausbaugrad der Grundstlcke, das Gebdudealter und die La-
geklasse sind Indizien fur strukturelle und bauliche Veranderungen.

Nachfolgender Plan zeigt die Gebiete mit hohem Veranderungsdruck.
Diese Gebiete besitzen die gleichen Merkmale:

. die Grundstucke sind mehrheitlich unternutzt
. die Mehrheit des Gebaudebestandes wurde vor 1990 erstellt
*  eshandelt sich um gute Wohnlagen

Altere Gebdudesubstanzen Top Lagen
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Fazit

"Bremsende" Faktoren

Gebiete mit tiber 66 % Anteil Ein-
familienhduser

Quelle: Daten "Quartieranalyse", ARE ZH,
Stand 5.7.2021

Gebiete mit Mehrfamilienhau-

sern, Anteil Stockwerkeigentum
grosser als 50 %

Quelle: Daten "Quartieranalyse", ARE ZH,
Stand 5.7.2021

Fazit
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Einige Quartiere in Seuzach weisen aufgrund der alteren Bausub-
stanz sowie der vorhandenen Nutzungsreserven einen erhdhten
Veranderungsdruck auf. Bei der Entwicklung dieser Gebiete ist auf
die moglichen Auswirkungen auf das Quartierbild und die Durchgru-
nung zu achten.

4.6 Eigentumsstruktur

Die Eigentumsstruktur kann den beschriebenen Innenentwicklungs-
mechanismen entgegenwirken.

Nachfolgende Plane machen Aussagen zur Eigentumsstruktur.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Quartiere mit einem
hohen Stockwerkeigentumsanteil eher stabil sind.
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Zusammenfassung
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4.7 Erkenntnisse aus den Strukturanalysen

Die Erkenntnisse aus der Strukturanalyse lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

Seuzach besitzt nach ausfuhrlicher Quartieranalyse mehrere Ge-
biete, die jeweils einen verhaltnismassig tiefen Ausbaugrad besit-
zen, sanierungsbedurftige Bausubstanzen aufweisen und in einer
guten Lageklassenkategorie liegen. Diese Gebiete sind aufgrund
der aufgezahlten Faktoren einem grossen Veranderungsdruck aus-
gesetzt und konnen als dynamische Entwicklungsgebiete angese-
hen werden. Abgesehen von den unbebauten Gebieten, die ein
grosses Entwicklungspotenzial besitzen, eignen sich diese Gebiete
flr eine weitergehende Innenverdichtung. In einem weiteren Ver-
lauf gilt es abzuwagen, wie stark die bremsenden Faktoren, na-
mentlich die Eigentumsverteilung, den anstehenden Veranderungs-
druck verzogern und somit das Entwicklungspotenzial schmalern.
Denn mehrere Eigentimer fUr eine grossere Sache zu mobilisieren,
bedarf eines langfristigen und aufwendigen Planungsprozesses.
Dies fuhrt dazu, dass in einem nachsten Schritt die potenziellen
Entwicklungsgebiete von den Gebieten mit bremsenden Faktoren
ausgegrenzt werden. Aufgrund des Siedlungsdruckes in den urba-
nen Wohnlandschaften werden trotzdem auch Quartiere in den Fo-
kus gesetzt, welche Uber gewisse bremsende Faktoren verflgen
(aufgrund OV-Erschliessungsstand, verhaltnismassig geringer
Dichte oder alterer Bausubstanz).
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Welche Quartiere stehen im Fo- Aus planerischer Sicht stehen folgende Quartiere als Gebiete mit Ver-
kus? dichtungspotenzial und Entwicklungsgebiete (grossere unuberbauten
Flachen) im Fokus (Abgrenzung schematisch):
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5 LEITLINIEN FUR DIE RAUMLICHE
ENTWICKLUNG

Das raumliche Entwicklungskonzept 2040 besteht aus einem Plan im
Massstab 1:5000 und einem Text im vorliegenden Bericht.

Die Planform des raumlichen Entwicklungskonzeptes umschreibt die
thematischen und ortlichen Ziele in den Bereichen Siedlung, Land-
schaft und Verkehr. Die Planinhalte sind bei der nachsten Revision
der Richt- und Nutzungsplanung zu berucksichtigen. Es handelt sich
nicht um eine abschliessende Aufzahlung, sondern um eine Auswahl
der wichtigsten Themen, die noch prazisiert und erganzt werden kon-
nen.

Auf den folgenden Seiten werden raumwirksame Handlungsfelder
mit Leitlinien fur die kunftige Entwicklung definiert. Die Reihenfolge
entspricht keiner Gewichtung. Die jeweiligen Ziele sind mit Blick auf
die Wunschbilanz im Jahr 2040 umschrieben. Dies entspricht etwa
dem Zielhorizont von 15 Jahren gemass dem Raumplanungsgesetz.

Qualitatsorientiert wachsen

Innere Reserven aktivieren

Ortszentrum weiterentwickeln

Strukturen erhalten und pflegen

Wohngebiete differenziert erneuern

Arbeits- und Mischnutzungen erhalten und férdern
Raum fur Jugend und Alter sichern

Offentliche Einrichtungen stiitzen

9. Erholungs- und Sportanlagen starken

10. Natur- und Landschaftsraum erhalten, Siedlungsokologie fordern
11. Gewasserraum revitalisieren

12. Hauptachsen gestalterisch aufwerten

13. Verkehrssicherheit erhthen und Wegnetze optimieren
14. Offentlichen Verkehr fordern

15. Parkierung regeln

15. Erneuerbare Energien nutzen

16. Aktives Gemeindeleben férdern

O N U AW =
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5.1 Qualitatsorientiert wachsen

Die Ortsplanung soll weiterhin verstarkt auf ein qualitatives Wachs-
tum ausgerichtet werden. Damit gemeint ist Qualitat in Form von
guter Architektur, gut gestalteten Aussenrdumen sowie einer Uber-
durchschnittlichen Ausrustung (Energie, Behindertengerechtigkeit,
Ausstattungen). Aber auch die siedlungsgliedernden Freiraume
sind fur das Ortsbild wichtig. Die Freirdaume im Siedlungsgebiet ha-
ben zudem eine hohe Bedeutung fur die Biodiversitat. Sie sind ent-
sprechend zu pflegen. Die Ziele der Ubergeordneten Richtplanung
sollen umgesetzt und die aktuellen Absichten weiterverfolgt wer-
den. Einzonungen sind kritisch zu prufen und andererseits der
Umgang mit den bestehenden Reserven zu klaren.

*  Die verschiedenen Ortsteile haben ihren eigenstandigen Charak-
ter bewahrt.

*  Die Qualitat der Entwicklung hat Vorrang vor der Quantitat.
*  Die Lebens- und Wohnqualitat ist in allen Quartieren hoch.
«  Neue gut gestaltete Uberbauungen mit aufenthaltsfreundlichen

Aussenraumen sind durch die Beanspruchung von Sonderinsti-
tuten (ArealUberbauungen, Sonderbauvorschriften, Gestaltungs-
plane) entstanden.

«  Neue Uberbauungen im Zentrum sind Vorzeigeprojekte hin-

sichtlich Stadtebau, Architektur, Nachhaltigkeit, Verkehrsanbin-
dung und Freiraum.

. Freiraume haben weiterhin einen hohen Stellenwert im Ortsbild

und sind der Bautatigkeit dauernd entzogen.

*  Der Druck auf die Landschaft hat sich durch die Begrenzung des

Siedlungsgebiets und die dadurch geforderte Innenentwicklung
deutlich reduziert.

«  Die Ubergénge zwischen Siedlung und offener Landschaft sind

bewusst gestaltet. Dabei wurden die Aspekte Erholung, Land-
schaftsbild und Okologie besonders beachtet.
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5.2 Innere Reserven aktivieren

Seuzach ist im kantonalen Raumentwicklungskonzept dem Hand-
lungsraum "urbane Wohnlandschaft" zugewiesen. Dies bedeutet,
dass das Wachstum primar Uber die Verdichtung und Innenent-
wicklung ermoglicht und gefordert werden kann. Die Potenziale
sollen innerhalb der Bauzonen und im Einzugsbereich des offentli-
chen Verkehrs aktiviert werden. Zum Beispiel mit Sonderbauvor-
schriften, Gestaltungsplanen und Erganzungsplanen soll eine qua-
litatsvolle Umsetzung dieser Verdichtung unter Einschluss hoch-
wertiger Aussenraume ermaglicht werden.

Es hat eine qualitativ hochwertige Verdichtung an gut mit 6ffent-
lichem Verkehr erschlossenen Lagen stattgefunden.

Optionen fur spatere Verdichtungen sind offengeblieben.

Die Einfuhrung von Mindestdichten wurde gepruft.

Die Verdichtung hat zu mehr Wohneinheiten und nicht nur zu
grosseren Wohnungen gefuhrt.

Trotz der verstarkten Innenentwicklung wird das Siedlungsgebiet
mit hochwertigen Griunflachen, Aussenraumen und Bachrevitali-
sierungen aufgelockert.

Das Siedlungsgebiet ist vernetzt durchgrint. Es bestehen vielfal-
tige kleinere Grunflachen, die auch einen 6kologischen Wert auf-
weisen.

Die verstarkte Innenentwicklung hat zu neuen architektonischen
und ausserraumlichen Qualitaten gefuhrt.
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5.3 Dorfzentrum entwickeln

Das bestehende Zentrumsgebiet soll, wie im regionalen Richtplan

vermerkt, als attraktives, gut funktionierendes Dorfzentrum weiter-

entwickelt werden. Es soll als Begegnungsort mit breitem Nut-
zungsmix und attraktiven Erdgeschossnutzungen dienen. Im Zuge
der im regionalen Richtplan angedachten Strassenraumgestaltung
der Stationsstrasse soll der Trennungseffekt vermindert werden,
damit wie auch im restlichen Zentrum eine verbesserte Durchlas-
sigkeit und erhohte Aufenthaltsqualitat entstehen kdnnen. Wich-
tige Schlusselgebiete im Zentrum sollen gezielt und unter Mitwir-
kung der Gemeinde entwickelt werden um eine hohe stadtebau-
liche, architektonische und freirdumliche Qualitat sicherzustellen.

Das Zentrum entlang der Stations- und Breitestrasse hat sich
markant verandert und ist zu einem lebendigen Zentrum von
Seuzach entwickelt.

Die Umgestaltungen der Stations- und Breitestrassestrasse ha-

ben einen Anstoss fur eine umfassende Siedlungserneuerung i
hoher baulicher Dichte gegeben. Dabei ist ein attraktiver Nut-
zungsmix von Lebensmittelladen, Gastronomie, Praxen, Alters-
wohnungen und Wohnnutzungen entstanden.

n

Die an das Dorfzentrum angrenzenden Zonen sind Teil des funk-
tionalen Zentrums und erganzen den Nutzungsmix im Dorfzent-

rum.
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5.4 Strukturen erhalten und pflegen

Das Ortsbild Seuzachs soll weiterhin von den Strukturen der jewei-
ligen Ortsteile gepragt werden. Die Objekte von kantonaler, regio-
naler sowie auch von kommunaler Bedeutung sollen gepflegt und
erhalten werden. Als Beurteilungsbasis ist die Erstellung von Kern-
zonenplénen zu prifen. Der Ubergang von den Kernzonen zu den
angrenzenden Bauzonen soll bewusst ausgebildet werden. Mit ei-
ner Flexibilisierung der Kernzonenvorschriften sollen auch tber-
zeugende, zeitgemasse Losungen ermdglicht werden. Die hohen
Anforderungen an die Gestaltung und Einordnung sollen mit einer
konstruktiven fachlichen Begleitung gesichert werden.

Die historischen Ortskerne sind dank der alten Bauten und der

sorgfaltigen Einbindung der neuen Bauten in ihrer Ausstrahlung

weitgehend authentisch geblieben.

In den Kernzonen sind ortsbaulich ansprechende und zeitge-
mass gestaltete Umbauten, Ersatzbauten sowie Umnutzungen
entstanden.

Der Ubergang von den Kernzonen zu den benachbarten Zonen

ist gut geldst.
Die Kernzonenbestimmungen sind weitgehend flexibel formu-
liert und ermdoglichen zeitgemasse Losungen.

Die angebotene gestalterische Begleitung von Bauvorhaben wird

in Anspruch genommen.
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5.5 Wohngebiete differenziert erneuern

Leitlinie 5 In allen Wohngebieten soll eine differenziert auf die jeweiligen &rtli-
chen Verhaltnisse abgestimmte Entwicklung und Erneuerung er-
moglicht werden. Ausser in Wohn- und Mischgebieten mit hoher
baulicher und funktionaler Dichte sollen die heute geltenden Nut-
zungsziffern wegleitend bleiben. In Gebieten mit besonders niedri-
ger baulicher Dichte sollen die definierten Grundmasse kritisch
Uberpruft werden.

Wunschbilanz 2040 »  Der Ausbaugrad in den Wohngebieten hat sich durch die stetige
bauliche Verdichtung laufend erhoht.
*  Eine sorgfaltige Gestaltung der Siedlungsrander sorgt fur eine
gute Einbettung der Siedlung in die Landschaft.
*  Die Quartiere verfligen Uber hochwertige Aussenraume.
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5.6 Arbeits- und Mischnutzungen erhalten und
férdern

Im Grundsatz soll nicht nur das Wohnen, sondern auch das Arbei-
ten in der Gemeinde gefordert werden. Dafur sollen attraktive
Moglichkeiten geboten werden, insbesondere im Gewerbegebiet
Oberohringen sowie im Zentrum und entlang der Stationsstrasse
(Mischnutzungen). Entlang der Stationsstrasse soll im Zuge der
Strassenraumgestaltung ein Angebot an Begegnungsmaoglichkei-
ten/Platzsituationen geschaffen werden, das bevorzugt Gber an-
grenzende, publikumsintensive Nutzungen erganzt wird.

* In Seuzach besteht ein stabiles Verhaltnis zwischen der Anzahl
Einwohnern und der Anzahl Beschaftigten.

* Im Gewerbegebiet Oberohringen sind zahlreiche neue Arbeits-
platze entstanden.

* Inden Bereichen der Mischnutzungsschwerpunkte besteht eine
gut vertragliche Durchmischung von Wohnungen und Arbeits-
platzen.

* Inder Zentrumszone bestehen in den Erdgeschossen von
neuen Wohnbauten einige gestalterisch ansprechend integrierte
Gewerbenutzungen.

*  Entlang der Stationsstrasse bestehen mehrere, attraktive Begeg-
nungsorte zum Treffen und Verweilen.

43



Gesamtrevision Richt- und Nutzungsplanung, Seuzach
Raumliches Entwicklungskonzept 2040

5.7 Raum fir Jugend und Alter sichern

Leitlinie 7 Der Bedarf an zusatzlichen Schulklassen, neuen Kindergérten und
einem Ausbau der schulerganzenden Tagesbetreuung soll gedeckt
werden. Hierfur sind ausreichende Flachen zu sichern und Aufsto-
ckungen von bestehenden Schulbauten zu prufen.

Der Raum fur Altersbauten soll im Zuge des zunehmenden Senio-
renanteils angemessen erhoht und gefordert werden. Die Gemein-
de strebt eine ausgeglichene Sozial- und Altersstruktur an.

Wunschbilanz 2040 »  Die Schulraumplanung wird laufend aktualisiert.
*  FUr Senioren sind verschiedene Angebote an Alterswohnungen
mit und ohne Service-Dienstleistungen entstanden. Eine durch-

gehende, integrierte Betreuung ist gewahrleistet und der Bedarf

an Pflegeplatzen ist innerhalb der Region gedeckt.

*  Dank gezielten Massnahmen ist das Wohnungs- und Freizeitan-
gebot insbesondere fUr junge Erwachsene und Familien attrak-
tiv.

SUTER * VON KANEL * WILD
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5.8 Offentliche Einrichtungen stiitzen

Die offentlichen Einrichtungen in der Gemeinde Seuzach sollen
stets mit den BedUrfnissen aus der baulichen Entwicklung Schritt
halten. Die Infrastruktur fur die Feuerwehr, die Versorgung mit
Energie und Wasser sowie die Entsorgung soll periodisch tUber-
pruft und auf die Bedurfnisse abgestimmt werden. Wertstoffsam-
melstellen und grossere Containeranlagen sollen zunehmend
durch Unterfluranlagen ersetzt werden.

*  Der Bedarf an 6ffentlichen Einrichtungen aufgrund der bauli-
chen Entwicklung ist gedeckt und es bestehen weiterhin Fla-
chenreserven.

*  Zum Erhalt von ausreichend Freifldachen werden insbesondere
bei Schulanlagen hohere Gebaudehohen zugelassen.

*  Die Feuerwehr ist zweckmadssig ausgerustet und ausgebildet. Die
Einsatzbereitschaft ist jederzeit gewahrleistet.

*  Die Abfallsammelstelle/der Werkhof der Gemeinde ist mit allen
erforderlichen Einrichtungen zum Unterhalt ausgertstet und
verflgt Uber gentgend Spielraum fur rdumliche Erweiterungen.
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5.9 Erholungs- und Sportanlagen starken

Die attraktiven Naherholungsflachen ausserhalb und innerhalb des
Siedlungsgebietes sowie das bestehende Wanderwegnetz mit den
Aussichtspunkten sollen gepflegt, die Aufenthaltsqualitat erhalten
und die Zuganglichkeit verbessert werden. Die lokalen Sportver-
eine sollen von der Gemeinde in raumplanerisch relevanten Inhal-
ten wie z.B. der Anlegung neuer Sport- oder Freizeitanlagen unter-
stutzt werden.

Die Aussichtspunkte und weitere aufenthaltsfreundliche Orte
am Wanderwegnetz sind weiterhin etabliert, gut zuganglich und
mit Ausstattungen wie beispielsweise Sitzbdnken und Feuerstel-
len versehen.

Das offentliche Freibad ist weiterhin attraktiv und im Sommer
ein stark frequentiertes Ziel.

Die Sport- und Freizeitanlagen sind den BedUrfnissen entspre-
chend ausgestaltet und wurden zweckmassig erweitert.

Die vielen Zugange zu den Naherholungsgebieten sind mit ge-
zielten Massnahmen verbessert und wurden um weitere er-
ganzt.
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5.10 Natur- und Landschaftsraum erhalten,
Siedlungsékologie fordern

Die zahlreichen landschaftspragenden Naturschutzobjekte, die
MoranenhUgel sowie die wertvollen Lebensraume fur Reptilien,
Amphibien sind zu pflegen und aufzuwerten. Die grosseren sied-
lungsinternen Freirdume sollen langfristig gesichert bleiben. Die
Biodiversitat wird innerhalb der Siedlung mit gezielten Massnah-
men gefordert. Die Siedlungsrander sind situativ und sorgfaltig mit
hoher Qualitat zu gestalten. Die Bauvorschriften sind entspre-
chend zu erganzen. Fur die Landschaftsverbindung (Moore, He-
cken usw.) werden geeignete Massnahmen fur die biologische Ver-
netzung der schiitzenswerten Landschaften mittels eines
Vernetzungsprojekts von der Gemeinde unterstutzt.

*  Die Moranenhugel und die siedlungsinternen Freirdume pragen
das Landschaftsbild weiterhin.

*  Beigrosseren Bauvorhaben wird eine dkologisch vertragliche
Umgebungsgestaltung mit einheimischen, mdglichst trocken-
heitstoleranten und hitzebestandigen Pflanzen vorausgesetzt.

*  Die Lebensraume fur Reptilien und Amphibien sind durchge-
hend freigehalten und die Feuchtgebiete/Biotope werden ge-
pflegt. Die Wanderung von Amphibien ist moglich.

*  Die Vernetzungskorridore erhalten und férdern die biologische
Durchlassigkeit. Sie vernetzen, fordern und werten Feucht- und
Trockenstandorte, Obstgarten und Hecken auf.

*  Die offentlichen Anlagen sind naturnah gestaltet und werden
Okologisch bewirtschaftet. Die einheimischen Pflanzen tragen zu
einer hohen Biodiversitat im Siedlungsgebiet bei.

*  Die Siedlungsrander wirken der Situation angepasst und sind
bewusst gestaltet. An exponierten Stellen (z.B. Ortseingang) sind
gezielte Massnahmen fUr eine gute Lesbarkeit getroffen worden,
wodurch sie die Funktion einer Visitenkarte fUr die Gemeinde
haben.

47



Leitlinie 11

Wunschbilanz 2040

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision Richt- und Nutzungsplanung, Seuzach
Raumliches Entwicklungskonzept 2040

5.11 Gewasserraum revitalisieren

Die gesetzlich verlangten Gewasserraume sollen festgelegt und die
bestehenden Naturgefahren (Hochwasser) durch geeignete bauli-
che Massnahmen laufend eliminiert werden. Dies soll, wo immer
moglich, mit einer gleichzeitigen Revitalisierung der Fliessgewasser
verbunden werden. Die Belebung kanalisierter Bache und die 6ko-
logische Aufwertung sollen laufend geprtift werden. Die Gewasser-
aufwertung soll nach Maéglichkeit mit offentlichen Fusswegen koor-
diniert werden.

*  Alle Gewasserraume entlang der Fliessgewasser sind festgelegt.

*  Die Ruckstaugefahren bei Bachdurchlassen sind weitgehend be-
seitigt und die Hochwassersicherheit hat einen hohen Stand er-
reicht.

*  Die Revitalisierung eingedolter und kanalisierter Gewasser er-
folgt laufend und die Kombination mit offentlichen Fusswegen
entlang der Bache hat sich mehrfach bewahrt. Die revitalisierten
Gewasser im Siedlungsgebiet werten die Nahumgebung von
WohnUberbauungen auf und haben eine wichtige Bedeutung fur
die Siedlungsckologie und als Naherholungsgebiete.

* Dierevitalisierten Gewasser leisten einen wichtigen Beitrag zur

Okologischen Vernetzung von Lebensraumen.
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5.12 Hauptachsen gestalterisch aufwerten

Leitlinie 12 Die im regionalen Richtplan verankerten Sanierungen und Aufwer-
tungen der Ortsdurchfahrten Oberohringen, Unterohringen und
Stationsstrasse sind umzusetzen. Die Umgestaltung soll im Sinne
des Koexistenz-Prinzips stattfinden. Die Koexistenz zwischen dem
motorisierten Individualverkehr und dem Langsamverkehr ist mit
baulichen und gestalterischen Massnahmen, die zu einer Ver-
kehrsberuhigung beitragen, zu unterstutzen. Im Rahmen der Stras-
senumgestaltung soll zudem mit einer Anpassung des Querschnit-
tes mehr Platz fur grosszlgige Gehbereiche geschaffen werden.
Weiter sollen mit gestalterischen Massnahmen Orte mit Aufent-
haltsqualitat und mit Begegnungsmoglichkeiten geschaffen wer-
den.

Wunschbilanz 2040 »  Die Ortseingange sind mit Eingangspforten markiert.

*  Die Verkehrssicherheit ist dank angepassten Geschwindigkeiten
fUr alle Verkehrsteilnehmer gut.

*  Die Ortsdurchfahrten sind zweckmassig und ansprechend im
Sinne der Koexistenz im Strassenverkehr umgestaltet. Die Stras-
sen trennen das Dorf nicht, sondern sind Teil des Dorfbildes.

*  Die Umgestaltung ist sowohl auf die Gegebenheiten des Ver-
kehrs als auch auf diejenigen des Ortsbildes abgestimmt.

*  Dank gestalterischen Massnahmen laden die Begegnungsorte
zum Treffen und Verweilen ein und beglnstigen ein aktives Dorf-
leben.
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5.13 Verkehrssicherheit erhohen und Wegnetze
optimieren

Der innerortliche Verkehr soll mit hoher Verkehrssicherheit fur alle
Verkehrsteilnehmenden siedlungsvertraglich abgewickelt werden.
Bei einzelnen Strassenzigen soll im Rahmen der Schulwegsiche-
rung und fur andere schwachere Verkehrsteilnehmer die Sicher-
heit, die raumliche Erscheinung und die Aufenthaltsqualitat durch
geeignete Massnahmen verbessert werden. Weitere Tempo-30-Zo-
nen in den Quartieren sollen je nach Bedarf geprift und eingerich-
tet werden. Die Langsamverkehrsnetze fur Fussganger und Rad-
fahrer sollen laufend Uberprift und Netzllicken geschlossen
werden.

* Innerorts ist der Verkehrsablauf auf allen Strassen im Gemeinde-
gebiet siedlungsvertraglich.

*  Die Schulwege sind sicher und punktuelle Schwachstellen wer-
den laufend behoben.

*  Mit baulichen und gestalterischen Massnahmen wird die Koexis-
tenz im Strassenverkehr gefordert.

*  Einzelne Lucken im Fuss- und Radwegnetz sind geschlossen,
weitere Verbindungen werden im Rahmen von NeuUberbauun-
gen geprUft und notigenfalls gesichert.

*  Die freizeit- und erholungsbezogenen Wege fuhren entlang der
Aussichtslagen und sind attraktiv.

*  Die Naherholungszugange sind attraktiv gestaltet und konnten
bereits punktuell erganzt werden.
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5.14 Offentlichen Verkehr fordern

Das bestehende Netz des 6ffentlichen Verkehrs soll bedarfsge-
recht ausgebaut werden. Die Ausstattung, Erreichbarkeit und Bar-
rierefreiheit der Haltestellen soll Uberpruft und bei Bedarf verbes-
sert werden.

«  Das OV-Netz der Gemeinde ist attraktiv und ermoglicht attrak-
tive AnschlUsse ans Ubergeordnete Netz.

*  Durch eine Optimierung der Linienfihrung und zusatzliche Bus-

haltestellen sind alle Wohngebiete flichendeckend mit dem 6f-
fentlichen Verkehr erschlossen.
*  Die Bushaltestellen verfugen in der Regel Gber Buswartehdus-

chen, eine gute Erreichbarkeit und eine barrierefreie Gestaltung.
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5.15 Parkierung regeln

Das Angebot an 6ffentlichen Parkplatzen soll bedarfsgerecht sein.
Die Abstellplatze in den Kernzonen sollen ortsbildgerecht platziert
und ausgestaltet werden. Im Dorfzentrum sollen bei privaten Neu-
bauten vertragliche Regelungen fur 6ffentliche Parkplatze geprift
werden. Bei publikumsorientierten Nutzungen und Bushaltestellen
sind nach Maoglichkeit gentgend dimensionierte, witterungsge-
schutzte Veloparkierungsanlagen vorzusehen.

*  Die bedarfsgerechte 6ffentliche Parkierung ist gewahrleistet.

*  Deraussenraumliche Charakter der Garten, Vorbereiche und
Platze in den Kernzonen ist dank der ortsbildgerechten Platzie-
rung der Parkierungsanlagen weiterhin gepflegt.

* Inden gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossenen Gebieten
konnte die Parkplatzzahl fur die Wohnnutzung und der Anteil
des motorisierten Individualverkehrs reduziert werden.

*  Das Angebot an Veloparkierungsanlagen ist attraktiv und rege
genutzt.
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5.16 Erneuerbare Energie nutzen

Die Gemeinde setzt als Energiestadt mit erneuerbaren Energien,
umweltvertraglicher Mobilitat und effizienter Nutzung der Ressour-
cen eine nachhaltige kommunale Energiepolitik um. Neubauten
und Sanierungen von offentlichen Gebauden sollen energetischen
Vorbildcharakter haben und sukzessive auf erneuerbare Energie-
trager umgerustet werden. Die regionale Energieberatung ist gut
etabliert und soll sensibilisieren sowie Bauwilligen in allen Fragen
des Energiekonsums eine wirksame Hilfestellung leisten.

*  Der Stromverbrauch wird durch effiziente Massnahmen redu-
ziert und gleichzeitig steigt der Anteil der erneuerbaren Energie
am Strommix laufend an (z.B. Photovoltaik-Anlagen und Sonnen-
kollektoren auf 6ffentlichen Bauten).

*  Der Bauy, die Sanierung und die Bewirtschaftung der &ffentlichen
Gebdude erfolgen nach hohen energetischen und dkologischen
Standards und bilden Leuchtturmprojekte innerhalb der Ge-
meinde.

*  Die Potenziale der Solarenergie, der Erdwarme, der Biomasse
und des Energieholzes werden bei zahlreichen Bauvorhaben ge-
nutzt.

. Der Verbrauch an fossiler Energie (Ol, Gas) ist markant zurlckge-
gangen.
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5.17 Aktives Gemeindeleben fordern

Die Bedurfnisse der Bevolkerung bezlglich Schule, Alter, Gesund-
heit, Kulturpflege etc. werden gut mit den bestehenden Angeboten
und Einrichtungen abgedeckt. Zudem soll es weiterhin viele Verei-
ne geben, die das Gemeindeleben bereichern. Fur das tagliche Le-
ben in der Gemeinde sollen auch in Zukunft vielfaltige Angebote
bestehen (Grundversorgung, Detailhandel, Restaurants usw.).

*  Die Angebote und Einrichtungen fur die Erfullung der Bedurf-
nisse der Bevolkerung von Seuzach sind vorhanden.

*  Das Dorfzentrum und in der ganzen Gemeinde verteilte Begeg-
nungsorte laden zum Treffen und Verweilen ein.

»  Die erforderlichen Raume fur kulturelle Aktivitaten und Vereine
sind vorhanden.

*  Die Kirchen und andere Institutionen erganzen das kulturelle
und soziale Angebot.
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