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Regelmassiger Revisionsauftrag

Interkantonale Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB)

Mehrwertausgleich (MAG)
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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die kommunale Richtplanung der Gemeinde Seuzach stammt aus
dem Jahr 1984 respektive 1992. Die aktuelle Bau- und Zonenordnung
(BZO) wurde im Jahr 2015 letztmals revidiert. Gemass Bundesgesetz
Uber die Raumplanung (RPG) sollen die Richt- und Nutzungsplanung
periodisch, spatestens jedoch nach finfzehn Jahren Uberprift und an
geanderte Verhaltnisse angepasst werden (8 15 und § 21 RPG). Fur
die Gemeinden ergibt sich daraus der Auftrag, ihre Ortsplanung ei-
nerseits zu Uberprifen sowie den geanderten kommunalen Verhalt-
nissen anzupassen und andererseits diese auf die Ubergeordneten
Vorgaben abzustimmen.

In Seuzach - wie auch in der gesamten Schweiz - halt der Siedlungs-
druck an. Die Vorgaben des Raumplanungsgesetzes und der Revision
des kantonalen Richtplans schranken Einzonungen von Siedlungsge-
biet stark ein. Zusatzlicher Wohn- und Gewerberaum muss deshalb
grundsatzlich durch Umnutzung und Verdichtung entstehen.

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) hat zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen in den
Kantonen zu vereinheitlichen und damit das PBG fur Investoren, Bau-
unternehmer und Behorden zu vereinfachen. Die IVHB definiert das
massgebende Terrain, Gebdude und Gebdudeteile, Hohen- und Lan-
genbegriffe, Geschosse, Abstande und Abstandsbereiche sowie Nut-
zungsziffern. Das Konkordat zur Harmonisierung der Baubegriffe trat
am 26. November 2010 in Kraft. Inzwischen sind 16 Kantone beige-
treten.

Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten,
hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzuset-
zen. Die Anderungen des PBG, der ABV und von zwei weiteren Bau-
verordnungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. In den Gemeinden
werden die Anderungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre BZO
harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu acht Jahre Zeit
(28. Februar 2025).

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, ein
angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revision
des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014 in
Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehrwert-
ausgleich (Art. 5 Abs. 1bis - 1sexies RPG) erganzt. Damit wurden die
Kantone verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbedingten Mehr-
werte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 105 RPG).



Gewadsserraumfestlegung

Revisionsvorlage zur
Richt- und Nutzungsplanung

Bestandteile der BZO-Revision
Richtplanung

Nutzungsplanung
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Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlas-
sen wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen
zu kénnen, wurde die zugehorige Verordnung erarbeitet. Diese
wurde vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 er-
lassen. Das Gesetz und die Verordnung sind am 1. Januar 2021 in
Kraft getreten. Die Gemeinden sind angehalten, bis 2025 in ihrer
Bau- und Zonenordnung zu verankern, ob sie einen kommunalen
Mehrwertausgleich einflihren méchten oder darauf verzichten.

Die Gemeinde Seuzach zieht den Mehrwertausgleich in einer separa-
ten Teilrevision der Gesamtrevision vor.

Die Gemeinden sind zudem dazu aufgefordert, fur alle kommunalen
Gewasser innerhalb des Siedlungsgebiets einen Gewdsserraum ge-
mass § 41 der nationalen Gewasserschutzverordnung (GSchV) festzu-
legen. Der kantonale Prioritatenplan sieht fur die Gemeinde Seuzach
daflr einen Zeitraum ab 2020 vor (3. Prioritat). Die Gemeinde hat
sich entschieden, die Festlegungen der kommunalen Gewasser in ei-
ner separaten Teilrevision abzuhandeln. Die Gewasserraumfestle-
gung ist somit kein Teil der vorliegenden Gesamtrevision. Nichtsdes-
totrotz fand wo notig ein Abgleich der beiden Verfahren statt.

1.2 Aufgabenstellung

Es ist eine genehmigungsfahige Revisionsvorlage fur die Gemeinde-
versammlung auszuarbeiten, die den BedUrfnissen und Zielen der
Gemeinde sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht.

Dies bedeutet, dass die bestehenden Unterlagen der Richt- und Nut-
zungsplanung aktualisiert und wo nétig erganzt werden mussen. Da-
bei ist der Mitwirkung durch die Bevolkerung und weiteren interes-
sierten Kreisen im Sinne der gesetzlichen Vorgaben gebuhrend Be-
achtung zu schenken.

Die Gesamtrevision der Richtplanung und Bau- und Zonenordnung
umfasst folgende Dokumente:

*  Kommunaler Richtplan Verkehr, Richtplan 1:5'000
*  Kommunaler Richtplan, Richtplantext

e Zonenplan

*  Kernzonenplan Seuzach

*  Kernzonenplan Oberohringen

*  Kernzonenplan Unterohringen

*  Erganzungsplan Zentrum

«  Erganzungsplan OV-Glteklassen
*  Bau- und Zonenordnung
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*  Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
*  Berichte zu den Einwendungen

Der Richtplan Verkehr (Plan und Text), Zonenplan, die Kernzonen-
plane, die Erganzungsplane sowie die Bau- und Zonenordnung sind
an der Gemeindeversammlung durch das Stimmvolk zu beschliessen
und durch die Baudirektion zu genehmigen.

Der vorliegende Bericht dient lediglich der Erlduterung und ist nicht
rechtsverbindlich.

1.3 Berichtinhalt

Der vorliegende Bericht zur Richt- und Nutzungsplanung hat gemass
Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) der kantonalen Geneh-
migungsbehorde Uber die Berucksichtigung folgender Sachverhalte
Auskunft zu geben:

* Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)
* Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 1 und 3 RPG)

* Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG)

+ Ubergeordnete Richtplanung (Art. 8 RPG)

* Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)

Daruber hinaus sind die Nutzungsreserven innerhalb der Bauzonen
und ihre haushaélterische Nutzung zu thematisieren.

Zudem werden die Inhalte der Richtplanungen, die Anderungen des
Zonenplans, die Inhalte des Kernzonenplans sowie die wichtigsten
Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung kommentiert.

1.4 Wichtigste Grundlagen

» Kantonaler Richtplan Zurich

* Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung

* Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von kommunaler Bedeu-
tung (KOBI)

* Schutzliste der kantonalen Denkmalpflege

* Bau- und Zonenordnung (2015)

* Zonenplan (2015)

* Verkehrsplan (1992)

* Siedlungs- und Landschaftsplan (1984)
* Raumliches Entwicklungskonzept (2025)



Bundesgesetz liber die
Raumplanung (RPG)

ISOS
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz

BLN
Bundesinventar der Landschaften und
Naturdenkmaler von nationaler Bedeutung

Bundesinventar der
Amphibienlaichgebiete
von nationaler Bedeutung

Bundesinventar der Auengebiete
von nationaler Bedeutung
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Nationale Rahmenbedingungen

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) regelt Zweck, Inhalt,
Wirkungen sowie Zustandigkeiten und Verfahren der Richt- und Nut-
zungsplane. Als indirekter Gegenvorschlag zur Landschaftsinitiative
wurde das RPG 2014 revidiert. Wichtigste Ziele der Revision sind, eine
weitere Zersiedelung in der Schweiz zu verhindern, indem ungunstig
gelegene Bauzonen ausgezont und gunstig gelegene Bauzonen ver-
fUgbar gemacht werden. Einen weiteren Schwerpunkt bildet die Ziel-
setzung der Siedlungsentwicklung nach innen.

Der Bundesrat setzte das aktualisierte Inventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) im Kanton Zurich von 2012 bis 2016
fest. Das ISOS halt die Interessen hinsichtlich Ortsbildschutz fest und
dient als Grundlage fUr eine nachfolgende Interessenabwagung.

Sowohl das Ortsbild von Seuzach als Dorf als auch diejenigen von
Ober- und Unterohringen als Weiler weisen gemass ISOS-Liste der
Ortsbilder von regionaler und lokaler Bedeutung nur lokale Bedeu-
tung auf und wird deshalb auf Stufe Bund nicht weiter behandelt.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von nati-
onaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die
Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmadler.

Das Gemeindegebiet von Seuzach befindet nicht in BLN-Gebieten.

Das Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von nationaler Be-
deutung bezeichnet die bedeutendsten Fortpflanzungsgebiete.

In Seuzach sind keine Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeu-
tung ausgewiesen.

Das Bundesinventar der Auengebiete von nationaler Bedeutung um-
fasst naturnahe Uferbereiche von Fliessgewassern und Seen, die vom
Wasser gepragt werden. Die Flussdynamik mit Erosion, Sedimenta-
tion und Uberflutung, aber auch der Einfluss des Grundwassers, fuhrt
zu einer hohen Vielfalt von Lebensraumen auf kleiner Flache. Ent-
sprechend sind Auen sehr reich an Arten und schutzenswert

In Seuzach sind auf Stufe Bund keine Auengebiete von nationaler Be-
deutung ausgewiesen.



IVS
Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz

Karte Inventare und Sachpléne
Historische Verkehrswege von nationaler Bedeutung
== Historischer Verlauf mit viel Substanz

== Historischer Verlauf mit Substanz

Historische Verkehrswege von regionaler Bedeutung
— Historischer Verlauf

Historischer Verlauf mit Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz

Historische Verkehrswege von lokaler Bedeutung

—_— Historischer Verlauf
= Historischer Verlauf mit Substanz

— Historischer Verlauf mit viel
Substanz

M Flachmoore

Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von

nationaler Bedeutung
B Bereich A (dient der

weiche sicher oder nolennell der Fonpnanzunq dnenen)
=3 Bereich B (Nahrstoﬂguﬂerzone und engerer Landlebensraum
P an das )

Sachplan Infrastruktur Strasse (SIN)

Anlagen Stand der Koordination
Anpassung/ Standortfestlegung
Umnutzung Festsetzung Zwischenergebnis

&= Nationalstrasse offen

Sachplanung
Sachplan Infrastruktur Strasse

Vorhaben Erweiterung N1 Umfahrung
Winterthur; Stand der Koordination: Zwi-
schenergebnis

Erweiterung N4 Andelfingen - Winterthur;
Stand der Koordination: Festsetzung

Pannenstreifenumnutzung N1
Winterthur Ohringen - Oberwinterthur;
Stand der Koordination: Festsetzung

Liste historischer Garten und
Anlagen der Schweiz (ICOMOS)
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Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
enthalt umfangreiche Informationen zum Verlauf der historischen
Wege, ihrer Geschichte, ihrem Zustand und ihrer Bedeutung gemass
Natur- und Heimatschutzgesetz.

In Seuzach sind sowohl historische Verkehrswege von nationaler, re-
gionaler als auch lokaler Bedeutung bezeichnet.
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Quelle map.geo.admin.ch, 15.2.2024, bearbeitet

Seuzach wird einzig vom Sachplan Infrastruktur Strasse des Bundes
tangiert. Im Objektblatt 1.7, Winterthur Nord, sind die folgenden das
Gemeindegebiet von Seuzach betreffenden Vorhaben enthalten.

Ausbau des Abschnittes zwischen Anschluss Winterthur-Toss und
Verzweigung Winterthur Ost auf 6 resp. 8 Fahrstreifen auf einer
Lange von ca. 13 km.

Ausbau des Abschnittes zwischen Anschluss Kleinandelfingen und
Verzweigung Winterthur Nord auf 4 Fahrstreifen mit Richtungstren-
nung und Pannenstreifen auf einer Lange von ca. 10 km.

Temporare Umnutzung des Pannenstreifens auf einer Gesamtlange
von 9.2 km (beide Richtungen) mit den dafur nétigen grosseren bauli-
chen Massnahmen auf dem bereits vierspurigen Abschnitt.

In Seuzach sind neun Objekte auf der Liste historischer Garten und
Anlagen der Schweiz aufgefihrt, einer systematischen Erfassung von
potenziell schutzwurdigen Freirdumen, die vor 1960 entstanden sind:
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e am Gut Heimenstein
. Heimenstein

. Heimensteinstrasse 7
*  Hettlingerstrasse 6

*  Hettlingerstrasse 8

*  Kirchgasse

. PuUntenstrasse 4

*  Ohringerstrasse 126
*  Ohringerstrasse 130

2.2 Kantonale Rahmenbedingungen

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in den kan-
tonalen Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumli-
chen Ordnung im Kanton. Fur die zukUnftige Raumentwicklung gelten
folgende 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 grenzUberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstitzen.

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

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im kantonalen Richtplan 2020,
dessen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen Raum-
planung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die angestrebte
Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung der sich
erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen Raumen.

Der Ortsteil Seuzach im Sudosten des Gemeindegebiets ist dem
Raum «urbane Wohnlandschaft» zugeordnet. Fur diesen ergibt sich
insbesondere folgender Handlungsbedarf:

*  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



Ausschnitt aus der Karte Handlungsraume
(Quelle: ROK-ZH im kant. Richtplan)

Kantonaler Richtplan
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*  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.

Der restliche Teil des Gemeindegebiets ist dem Raum «Landschaft
unter Druck» zugeordnet. FUr diesen ergibt sich insbesondere folgen-
der Handlungsbedarf:

*  Bauzonenverbrauch verringern

*  Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

«  Zersiedlung eindammen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung ein-
flgen

. Landschaftliche Qualitdten erhalten und wiederherstellen

*  Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit prufen sowie
vermehrt koordinieren und planen

*  Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

*  Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

Die beiden Handlungsraume "Stadtlandschaft" sowie "urbane Wohn-
landschaft", zu welchen der Ortsteil Seuzach gehdort, haben 80 % des
kinftigen Wachstums aufzunehmen. Die Ubrigen 20 % des Wachs-
tums sollen die weiteren Handlungsraume "Kulturlandschaft" und
"Naturlandschaft" sowie "Landschaft unter Druck", zu welchen das
restliche Gemeindegebiet Seuzachs gehort, aufnehmen.

Der kantonale Richtplan wurde seit der letzten GesamtUberprifung
2014 teilrevidiert. Der Richtplan wurde letztmals 2020 revidiert und
mit Beschluss des Kantonsrats vom 11. Mdrz 2024 festgesetzt. Die
Genehmigung durch den Bund ist noch ausstehend. Aktuell ging zu-
dem die offentliche Auflage der Teilrevision 2022 zu Ende.

In der Richtplankarte sind die raumlichen Elemente von kantonaler
Bedeutung festgelegt. Er bezeichnet unter anderem das Siedlungsge-
biet, das schutzwirdige Ortsbild von Seuzach, die Verkehrsinfrastruk-
tur sowie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur von kantonaler Be-
deutung. In Seuzach sind keine 6ffentlichen Bauten und Anlagen von
kantonaler Bedeutung vorhanden. Die Gemeinden konnen grund-
satzlich nur innerhalb des ausgeschiedenen Siedlungsgebietes
Bauzonen ausscheiden.

Folgende Eintrage werden in der Karte gezeigt, jedoch im Richtplan-
text nicht namentlich genannt:



Versorgungsleitungen und
Verteilzentralen:

Ausschnitt kantonaler Richtplan

Siedlung
bestehend geplant
Siedlungsgebiet
Landschaft
bestehend geplant
Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet
Ubriges
. Landwirtschaftsgebiet
e Landschaftsférderungsgebiet

Verkehr
bestehend  geplant

— Hochleistungsstrasse
— Ausbau
— Hochleistungsstrasse
. Anschluss
m Autobahnraststatte
Bahnlinie doppel- oder
mehrspurig
— Ausbau Bahnlinie
O . Station / Haltestelle
Versorgung, Entsorgung
bestehend  geplant
- .- .- Wassertransportleitung
Hochspannungsleitung
O Unterwerk

Gastransportleitung <= 5 bar

O Gasverteilzentrale

Quelle: GIS ZH, 6.8.2024

4.2, Strassenverkehr

4.3, Offentlicher Verkehr

5.2, Wasserversorgung
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*  Wassertransportleitung, bestehend

*  Erdgastransportleitung > 5 bar, bestehend;
mit Gasverteilzentrale, bestehend

*  Hochstspannungsleitung, bestehend

/i

Y

Der kantonale Richtplan enthalt dariber hinaus folgende fur Seuzach
relevante Inhalte:

32: A1, Umfahrung Winterthur, Anschluss Toss-Anschluss Ober-
winterthur, Hochleistungsstrasse (Nationalstrasse), Ausbau auf
durchgehend sechs Fahrstreifen zur Engpassbeseitigung und
Entlastung der Stadt Winterthur, Umgestaltung Anschluss Tass,
Verlegung der Autobahn in Tunnel durch Ebnet, Freilegung der
Toss und Stadtreparatur, Uberdeckung Wiilflingen, verkehrlich
flankierende Massnahmen und Begleitmassnahmen, mittelfristig;
Koordinationsstand: Zwischenergebnis

*  40: A4, Weinland, Verzweigung Winterthur-Nord-Anschluss Klein-
andelfingen, Hochleistungsstrasse (Nationalstrasse), Ausbau auf
vier Fahrstreifen, kurzfristig

*  39: Oberwinterthur-Seuzach, S-Bahn Ausbau auf Doppelspur,
langfristig (Trasseesicherung)

*  40: Winterthur-Schaffhausen, S-Bahn, Fernverkehr Ausbau auf
Doppelspur und Bau von doppelspurigem Lindbergtunnel
(Uberprifung vorsehen), langfristig (Trasseesicherung)

*  29:Rheinau-Winterthur, Wassertransportleitung, geplant

Abgesehen davon sind keine fur Seuzach nennenswerten Inhalte be-
zeichnet.



Uberpriifung Kleinsiedlungen im
Kanton Ziirich

KOBI

Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung des
Kantons Zurich

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Das ARE Uberprift aktuell aufgrund von Urteilen des Verwaltungsge-
richts die planerischen und rechtlichen Grundlagen fur Kleinsiedlungen
ausserhalb der Bauzonen im Sinne von Art. 33 RPV (Weiler) im Rahmen
des Projekts «Uberprifung Kleinsiedlungen». Dabei wird geklart, ob es
sich bei den Kleinsiedlungen um Bauzonen, Weilerzonen nach Art. 18
RPG oder Landwirtschaftszonen handelt. Bis die erforderlichen Anpas-
sungen des kantonalen Richtplans sowie des PBG rechtskraftig wer-
den, wird den Gemeinden empfohlen, keine BZO-Revisionen mehr vor-
zunehmen, die Kernzonen im Sinne von Art. 33 RPV betreffen.

Gemass Anhang 1 der Verordnung werden die Kleinsiedlungen For-
renberg und Unterohringen Zelgli provisorisch einer provisorischen
kantonale Weilerzone zugewiesen. Die bestehenden Kernzonen wa-
ren somit nicht mehr rechtskraftig und mussten aufgehoben werden.

Der Regierungsrat hat am 7. Marz 2023 die Verordnung Uber die Klein-
siedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB) erlassen (RRB Nr.
274/2023). Die ursprunglich vorgesehene Inkraftsetzung auf den 1. Juni
2023 konnte aufgrund verschiedener Beschwerden nicht stattfinden.
Der Zeitpunkt der Inkraftsetzung ist noch offen.

Die VKaB setzt fur die Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen pro-
visorische kantonale Nutzungszonen fest und regelt bis zur Anderung
des kantonalen Richtplans, des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
und der kommunalen Nutzungsplanung die Verfahrensvorschriften
fur das Baubewilligungsverfahren sowie die Bau- und Nutzungsvor-
schriften fur die Beurteilung von Bauvorhaben in Kleinsiedlungen
ausserhalb der Bauzonen.

Das kantonale Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkom-
munaler Bedeutung (KOBI) bildet die Grundlage fur Schutz und Pflege
jener Ortsbilder, denen Uber den Gemeindebann hinausreichende
Bedeutung zukommt. Das Inventar bezeichnet, umschreibt und wer-
tet die wichtigsten Elemente, welche in ihrer Gesamtheit die Struktur
und Erscheinung und mithin das Bild eines Ortes unverwechselbar
pragen. Die Gemeinden tragen dem KOBI im Rahmen der Nutzungs-
planung Rechnung.



KOBI Seuzach

Bebauungsstruktur

/\/ Ortskerne, Baugruppen mit spez. Merkmalen
Prégende oder strukturbildende Gebaude

N Pragende Firstrichtungen

Frei- und Aussenraumstruktur

© .. Wichtige Freirdume (innerhalb und angrenzend an die
Siedlung)

A Wichtige Freirdume / Erweiterungsrichtung

1111 Ausgepragte Platz- /

raume

/\/ Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und
Freiraumen

N Raumwirksame Mauern

N Ortsbildpragende Stadtmauer
/" Ehemalige Kanile

. Markante Baume / Baumgruppen

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

Quelle: GIS ZH, 6.8.2024

Uberpriifung und Aktualisierung KOBI

Inventar der Denkmalschutzob-
jekte

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Gemass Ziff. 2.4.3 des kantonalen Richtplans erfolgt der Schutz von
Ortsbildern auf kommunaler Stufe in erster Linie durch Kernzonen
und detaillierte Kernzonenplane. Die wichtigen Freiraume gemass In-
ventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kernzonenplanen
oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu sichern.

Seuzach ist im KOBI als Ortsbild von regionaler Bedeutung erfasst. Das
Inventar wurde durch den Kanton Uberprift und 2021 aktualisiert.

Seuzach hat im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision Kernzo-
nenplane erarbeitet, welche auch das Gebiet des KOBI umfassen.

Die kantonale Denkmalpflege fuhrt das Inventar der Denkmal-
schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung. Dieses umfasst so-
wohl potenziell schutzwirdige als auch formell unter Schutz gestellte
Bauten und Anlagen. Die kantonale Denkmalpflege berat und beglei-
tet EigentUmerschaften bei Bauvorhaben an Denkmalschutzobjekten
von Uberkommunaler Bedeutung und ist entsprechende Bewilli-
gungsinstanz.



Objekte in Seuzach

Denkmalschutzobjekte und
archaologische Zonen

Einstufung

’ Kantonale Bedeutung

O Regionale Bedeutung
O Ubrige

Grundbuchvermerke zugunsten Kanton Ziirich
6 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung

P Personaldienstbarkeit privatrechtlich

Archéologische Zonen

ZZ Archéologische Zonen

Quelle: GIS ZH, 6.8.2024

Archéologische Zonen
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

In der Gemeinde Seuzach sind zahlreiche Schutzobjekte und Inventa-
robjekte von Uberkommunaler Bedeutung vorhanden. Bis auf wenige
Ausnahmen befinden sich die Objekte in den heutigen Kernzonen
von Seuzach, Oberohringen und Unterohringen.

Die Revision der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Seuzach hat
inhaltlich keine Auswirkungen auf Denkmalschutzobjekte von Uber-
kommunaler Bedeutung,.
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In Seuzach befinden sich mehrere archaologische Zonen innerhalb
und ausserhalb des Siedlungsgebiets. Die archdologischen Zonen be-
zeichnen im Sinne eines Verdachtsflachenkatasters Zonen, in wel-
chen archaologische Funde moglich sind. Bauliche Bodeneingriffe in-
nerhalb dieser Zonen sind auch durch den Kanton bewilligungspflich-
tig und es ist friihzeitig mit der Kantonsarchaologie Kontakt aufzu-
nehmen. Die Baubewilligung erfolgt im koordinierten Bewilligungsver-
fahren (Gemeinde und Kanton).



Natur- und Landschaftsschutz-
gebiete von liberkommunaler
Bedeutung

Natur- & Landschaftsschutzinventar 1980
Naturschutzobjekte

[ ] Feuchtbiotop

- Kiesbiotop

- Trockenbiotop

Geologische, geomorphologische Objekte

[ ] Landschaftsschutzobjekt:
Geolog./Geomorphologisches Objekt

Quelle: GIS ZH, 6.8.2024

Schutzverordnung (SVO) Seuzach

Schutzzonen farbig
Naturschutzzonen

W, is, 1,16
Zusatzinformation

T IR, IRF, IRW N; h :R flache
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Auf dem Gemeindegebiet sind mehrere Objekte im Natur- und Land-
schaftsschutzinventar von 1980 («Inventar 80») verzeichnet. Es han-

delt sich um Feuchtbiotope sowie geologische/geomorphologische
Landschaftsobjekte.

Lattenhiolz 7 1

AKX AT d é
157~ ="/ oY J
A A c A0
Heimatenholz 5 "B/ank (Da rlen)\?
il Sy Y
™) R. eial areiten _Jf 48

\

A
%y Y
7

b &

K Jwin Beig.
Mineliels 3

nteren
[l B

Lm.‘h'nmi\

Lo

Gassenacker

4 Niderrief .y b
B J / : N\

o > ?\‘{n"gﬂr‘.\v!mm
'L/TQ > ’ %/4\ //rmnnl
O\b e T6)! 2 /k’“
i Pe =

&
9 in Jorgenbrot ;
3G = ~

Stock: 2t

<Y brunngn

{
5
]

Gemass der Schutzverordnung (SVO) Seuzach steht das Objekt von
Uberkommunaler Bedeutung «KG Forenberg (1)» unter Naturschutz.
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Kantonales Inventar der
Landschaftsschutzobjekte

Uberkommunale Natur- und Land-
schaftsschutzverordnungen

Geologische Zeitzeugen

[L71 Geomorphologisch gepragte Landschaften

Quelle: GIS ZH, 6.8.2024

Naturgefahren
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Das Sachgebiet Landschaftsschutz mit den Landschaftsschutzobjek-
ten von Uberkommunaler Bedeutung wurde anfangs 2022 aus dem
«Inventar 80» herausgelost und in ein separates neues «kantonales

Inventar der Landschaftsschutzobjekte» (kurz «Landschaftsschutzin-
ventar») Uberfuhrt.

Der Art. 6 im RPG regelt, dass die Kantone diejenigen Gebiete identifi-
zieren, die durch Naturgefahren oder schadliche Einwirkungen er-
heblich bedroht sind. Dies geschieht z. B. durch die Erstellung von
Gefahrenkarten. Die gelb markierten Gebiete sind einer geringen Ge-
fahrdung ausgesetzt (Hinweisbereich) und erfordern geeignete Vor-
sorgemassnahmen, welche aber der Eigenverantwortung obliegen. In
blau gekennzeichneten Gebieten besteht eine mittlere Gefahrdung.
Es sind Gebotsbereiche, bei denen es unter Auflagen und einer Ge-
nehmigung durch die Baudirektion geeignete Vorsorgemassnahmen
umzusetzen gilt. Rot markierte Gebiete sind einer starken Gefahr-
dung ausgesetzt. Es sind Verbotsbereiche, in denen keine neuen
Bauzonen ausgeschieden werden durfen, Rickzonungen nicht Gber-
bauter Bauzonen verlangt werden, keine Errichtung oder Erweiterung
von Bauten und Anlagen zulassig ist sowie ein Wiederaufbau nur in
Ausnahmefallen und nur mit Auflagen moglich ist.

FUr die verschiedenen Gefahrenklassen sind jeweils situationsge-
rechte Massnahmen zu ergreifen. In der Verordnung tber den Hoch-
wasserschutz und die Wasserbaupolizei (HWSchV) § 9 Abs. 1 werden
die verschiedenen Massnahmen erlautert:



Gefdhrdete Bereiche

Il erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

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

[ keine Gefahrdung

"Rote" Bereiche

"Blaue" und "Gelbe" Bereiche sowie wei-
tere Gefahren

— Oberflachenabfluss / Vernassung
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

«Die Gemeinden beschrénken in Gefahrenbereichen die Gefdhrdung von
Bauten und Anlagen durch hdufige oder stark schidigende Hochwasser,
vor allem mit planungsrechtlichen Festlegungen wie Um- oder Auszonun-
gen, Gewdsserabstandslinien, Gestaltungspldnen und Niveaulinien. Sie
ordnen im Einzelfall zur Vermeidung von Schdaden an Bauten und Anlagen
die erforderlichen Beschrdnkungen der baulichen Nutzung und bauliche
Massnahmen an.»

Grundsatzlich bestehen folgende Moglichkeiten, die Belange der Ge-
fahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungsplanung
zu behandeln:

*  Auszonung

*  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

*  grossere Gewasserabstandslinien

*  Gewadsserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan
*  Objektschutz

*  BZO Bestimmungen

Es bestehen nur minimale rote Bereiche im Siedlungsgebiet (nordlich
Schwimmbad, stidlich Haldenstrasse, Bahnhofstrasse).

Es bestehen Gebiete mit mittlerer und geringer Gefahrdung sowie
weiteren Gefahren (Oberflachenabfluss).

Die Betrachtung dieser Gebiete zeigt jedoch, dass ein Grossteil durch
das Uberlaufen von Bachen verursacht wird, welche nur durch Hoch-
wasserschutzprojekte und Objektschutzmassnahmen I&sbar sind. Die
Befunde der Oberflachenabflusskarte sind gemass Norm SIA 261/1
bei der Planung von Bauten und Anlagen in diesen Gebieten so weit
moglich zu berucksichtigen. Insbesondere bei der geplanten Zent-
rumsentwicklung ist der Thematik besondere Aufmerksamkeit zu
schenken.



Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2.3 Regionale Rahmenbedingungen

RegioROK Die Delegiertenversammlung der RWU verabschiedete am 22. Juni
Regionales Raumordnungskonzept 2011 das Regionale Raumordnungskonzept fur die Region Winterthur
Region Winterthur und Umgebung . . .
und Umgebung (RegioROK), welches als Grundlage fur die Revision
des regionalen Richtplans diente. Das RegioROK beinhaltet primar
Leitsatze fur die Weiterentwicklung der RWU-Region und legt die
Funktionen der einzelnen Gemeinden fest.

Der grosste Teil des Siedlungsgebietes der Gemeinde Seuzach wird
darin als Siedlungsgebiet mit mittlerer Dichte vorgesehen. Im Zent-
rum des Ortsteils Seuzach soll eine hohe Dichte erreicht werden, im
Norden eine geringe Dichte. Das Gebiet Forrenberg gehdrt zum land-
schaftsorientierten Raum.

Auszug RegioROK
Region Winterthur und Umgebung
(Zukunftsbild)

Landschaft Siedlung Verkehr
Wald - Sehr hohe Dichte —O--  Hochleistungsstrasse / Tunnelstrecke
[ siedungsorientierte Freiraum Bl oo —— -~ S-Bahn/ Tunnelstrecke
Landschaftsorientierter Freiraum I vittere Dicnee —@—  Bahnhof mit Femverkehranschiuss
Landschafisraum Geringe Dichte —@—  S-Bahnhaltestelle Takt < 15 min
—@®—  S-Bahnhaltestelle Takt 16 - 30 min

%:; Regional-/ Stadteilzentrum

‘@ Sub- / Quartierzentrum

SUTER * VON KANEL * WILD 18



Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Regionaler Richtplan Der letzte Teilrevision des regionalen Richtplan Winterthur und Um-

Allgemein gebung wurde am 26. Juni 2019 von der Delegiertenversammlung
der RWU verabschiedet. Der Regierungsrat den aktuellen Richtplan
am 17. November 2021 festgesetzt.

Der regionale Richtplan definiert unter anderem die angestrebte bau-
liche Dichte in spezifischen Gebieten einer Gemeinde, Arbeitsplatzge-
biete sowie landschaftliche Schutzgebiete. Er bildet daher eine wich-
tige Grundlage fur die Ortsplanungsrevision. Im Folgenden werden
die fur die Ortsplanung relevanten Inhalte des regionalen Richtplans

beleuchtet.
Siedlung v
Kanton Region
bestehend geplant bestehend geplant
= Siediungsgebiet
vZA Zentrumsgebiet
o [ ] Schutzwiirdiges Ortsbild
[ Arbeitsplatzgebiet
o Hohe bauliche Dichte
oo Niedrige bauliche Dichte
= Erholungsgebiet
® Ausflugsziel
A Aussichtspunkt
[} Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Vernetzungskorridor

Versorgung, Entsorgun;

@
<4

Kanton Region
bestehend | geplant  bestehend geplant

Grundwasserfassung

(@] Reservoir
[} Stufenpumpwerk
-—- - Wassertransportieitung
O Gasverteiizentrale
- Gastransportieitung > 5 Bar
[u] Abwasserreinigungsanlage
=] Regenbecken

Schmutz- oder Mischwasserleitung
Offentliche Bauten und Anlagen v

Kanton Region
bestehend  geplant  bestehend  geplant

® ® ® @ Gesundheit
V = Pflegeversorgung
S = Sport

Verkehr v

— — Radweg Informationsinhalt
Kanton Region —— Fuss-/ Wanderweg Kargon
bestehend | geplant  bestehend | geplant bestinens geplant
= Ausbau Hochleistungsstrasse Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag = ‘Materlaigewinnungegebiet
_ — Verbindungsstrasse — Ausbau Bahniinie O ol

[ Umgestaltung Strassenraum — Bahnlinie einspurig (] Ubriges Landwirtschaftsgebiet

@) () Anschiuss — Rilckbau bei Ersatz — Landschaft (BLN), Moorlandschaft (ML) oder Auengebiet (AG)

von nationaler Bedeutung (ibergeordnete Fest.)

@ Parderungsaniage == Bahntunnel doppel- oder mehrspurig Gomeindogrenzs

= Autobahnraststitte (@) Station / Haltestelle

Regionsgrenze

Als ein Hauptziel der Siedlungsentwicklung wird die innere Siedlungs-
entwicklung unter Wahrung der Ortsbilder definiert. Gemass der regi-
onalen Gesamtstrategie erfolgt die Ansiedlung / Verdichtung schwer-
gewichtig entlang der Achsen des 6ffentlichen Verkehrs bei den be-
zeichneten Haupt- und Nebenzentren, die ein vielfaltiges Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen,
Kultur und Arbeitsplatzen aufweisen. Die Potenziale der inneren Ver-
dichtung sind unter Wahrung des Ortscharakters, der schitzenswer-
ten Ortsbilder sowie der ortsbildpragenden Freirdume zu nutzen.

FUr Nebenzentren (regionale Zentrumsgebiete) wie Seuzach wird fol-
gende Entwicklung angestrebt:

. bestehende Strukturen weiterentwickeln
. bauliche Dichte moderat erhohen

SUTER * VON KANEL * WILD 19



Karte angestrebte bauliche Dichte
(Quelle: Regionaler Richtplan RWU)

P Niedrige bauliche Dichte
I Hohe bauliche Dichte
RRR Sehr hohe bauliche Dichte

Erholung

Aussicht

Natur- und Landschaftsschutz
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

*  attraktive, publikumsorientierte Erdgeschossnutzungen etablieren

Die Kirche mit Umgebung in Seuzach ist als schutzwurdiges Ortsbild
definiert (Inventar der schutzwUrdigen Ortsbilder von Uberkommuna-
ler Bedeutung pendent). Der Kirchbau dominiert den noch weitge-
hend intakten Dorfteil und die Gesamtanlage pragt die landschaftli-
che Umgebung.

Das regionale Arbeitsplatzgebiet in Oberohringen wird als primar fur
Produktion sowie Gewerbe und sekundar fur Dienstleistungen vorge-
sehen, jedoch nicht fur Detailhandel.

Die Gebiete ErdbUel/Halden in Seuzach (17) und Auboden in Oberoh-
ringen (18) sind als Gebiete mit geringer baulicher Dichte definiert,
das Zentrum von Seuzach als Gebiet mit hoher baulicher Dichte.
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Bezeichnet werden bestehende Erholungsgebiete von regionaler Be-
deutung. Die in Seuzach bezeichnete Poloanlage Wisental besitzt
Bauten und Anlagen, welche Uber die Unterbringung von Pferden
hinausgehen, wie beispielsweise Trainingsplatze, Fihranlagen etc. Sie
liegt in der Erholungszone Polosport.

Regional bedeutende Standorte mit einer attraktiven Aussicht auf die
Landschaft werden gesichert. Die Aussicht darf weder durch bauliche
Massnahmen noch durch Vegetation beeintrachtigt werden. In
Seuzach wird das Gebiet Heimenstein auf der Grenze zu Hettlingen
ausgewiesen.

Region und Gemeinden unterstutzen den Kanton bei der Erarbeitung
von Verordnungen sowie bei der Umsetzung der entsprechenden
Massnahmen. Neben den Ubergeordneten Schutzobjekten gibt es
durch die Gemeinden festgesetzte kommunale Verordnungen oder
Inventare des Naturschutzes. Diese sind nicht Gegenstand der regio-
nalen Richtplanung. In Seuzach sind keine Naturschutzgebiete von
kantonaler Bedeutung ausgewiesen.

Die Kiesgrube Forenberg ist als Naturschutzgebiet von Uberkommu-
naler Bedeutung festgehalten.

Die Rebhdnge Heimenstein (Gemeinden Seuzach und Hettlingen)
sind als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen.
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Regionale Landschaftsférderungsgebiete

m Landschaftsféorderungsgebiet regional
7///A Landschaftsforderungsgebiet kantonal

Vernetzungskorridore

@ e ee Vemelzungskorridor regional

Landschaftsverbindung kantonal

. Wildtierkorridor kantonal (Informationsinhalt)

Festlegungen Verkehr
Umgestaltung Strassenraum
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Es gibt keine Waldstandorte von naturkundlicher Bedeutung.

Seuzach ist nicht von kantonalen, jedoch von einem der beiden regio-
nalen Landschaftsforderungsgebiete tangiert. Das Gebiet 2, Eschberg,
Heimenstein, Oberwil-Hunikon liegt in den Gemeinden Dagerlen, Hett-
lingen und dem Norden von Seuzach. Die Forderschwerpunkte sind:
Obstgarten und Weilerstruktur erhalten, Zerschneidung vermeiden,
unverbaute Raume erhalten.
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Vernetzungskorridore bezeichnen die wichtigsten grossraumigen Aus-
breitungsachsen fur Wildtiere zwischen einzelnen Lebensraumgebie-
ten. Die Korridore enthalten naturnahe Bereiche als Trittstein-Biotope
und weisen moglichst wenige oder zumindest Uberwindbare Hinder-
nisse auf. Der Korridore 5 und 12 verlaufen durch das Gemeindegebiet
von Seuzach.

Wals '.4 .

‘enbach ‘

g

VAN ‘ AN
e/ \

Az { aat A |

Der erstgenannte Abschnitte sollen aufgrund der Studie "Vertraglich-
keit Strassenraum" des Amts fUr Verkehr (Zusatzfinanzierung aus
dem Strassenfonds), die beiden weiteren Abschnitte aufgrund weite-
rer Kriterien umgestaltet werden (Zusatzfinanzierung nicht aus dem
Strassenfonds).

21



MIV

Park+Rail / Bike+Rail

ov

Fussverkehr

Velo
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Nachfolgend die geplante MIV-Infrastruktur:

Nr. | Ort, Vorhaben Realisierungs-
Abschnitt horizont

26 | Oberohringen, Sanierung / Aufwertung kurzfristig
Ortsdurchfahrt Strassenraum

27 |Unterohringen, Sanierung / Aufwertung kurzfristig
Ortsdurchfahrt Strassenraum

28 |Seuzach, Sanierung / Aufwertung mittelfristig
Stationsstrasse Strassenraum

Am Bahnhof Seuzach soll die bestehende P+R-Anlage von 75 um 25
auf 100 Platze vergrossert werden, die bestehende B+R-Anlage von
120 um 80 auf zukunftig 200.

In Seuzach soll eine Umsteigehaltstelle realisiert werden, deren Aus-
gestaltung jedoch noch nicht definiert ist.

Es ist kurzfristig eine barrierefreie Wanderwegverbindung Neften-
bach-Seuzach geplant. Die vorgesehenen Massnahmen sind:
Signalisation, hindernisfreier Belag, Behinderten-Parkplatz.

Nachfolgend die geplante Veloinfrastruktur:

Nr. | Strecke oder Infrastrukturart / Realisierungs-
Gemeinde, Abschnitt Massnahme horizont
7 |seuzach - Winterthur Veloschnellroute / mittel- bis lang-
Rosenberg Aus-/Neubau einzelner fristig
Abschnitte zu Veloschnell-
routen-Standard
21 |Seuzach, Feldweg Hauptverbindung / mittelfristig
Weg verbreiten, neu as-
phaltieren
22 | Seuzach/Winterthur, Hauptverbindung / mittel- bis lang-
Weg entlang Chrebs- Veloweg verbreitern fristig
bach, Etzwilerstrasse
51 |Seuzach, Nebenverbindung / mittelfristig
Schaffhauserstrasse Signalisation andern und
erganzen
52 | Seuzach, Nebenverbindung / kurzfristig
Welsikonerstrasse Verbreiterung Velostreifen
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Ver-/ Entsorgung und &ffentliche
Bauten und Anlagen
Abwasser

Gesundheit

Weitere Festlegungen
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Die Abwasserreinigungsanlage Seuzach mit einem ungenutzten Ab-
warmepotenzial von 5'800 MWh/a wird als regional bedeutend aus-
gewiesen (erfolgt ab > 5'000 MWh/a).

Unter Gesundheit als regionale Festlegung eingetragen ist in Seuzach
der Ausbau des Alterszentrum im Geeren an Kirchhtgelstrasse 5.

Die weiteren Seuzach betreffenden Festlegungen im regionalen
Richtplan sind bestehend und werden hier deshalb nicht betrachtet.
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Genereller Aufbau Ortsplanung

Ubersicht der gemeindlichen Planungsin-

strumente nach PBG

Richtplanung
Ubergeordnete Festlegungen
bestehend geplant
sooee ©O00OO
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Kommunale Festlegungen

r—
L2 2 2 2 3

Autobahn

Regionale Strasse

Radweg

Fuss- und Wanderweg
Bahnlinie einspurig
Eisenbahninie mit Haltestelle
Buslinie mit Umsteigehaitestelie

Gemeindeqrenze

Kommunale Sammelstrasse

Radweg
Fuss- und Wanderwag
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2.4 Kommunale Planungsinstrumente

Die Instrumente der kommunalen Ortsplanung gliedern sich in drei
Teile. Wahrend die Gemeinde bei der Ausgestaltung der konzeptio-
nellen Vorgaben frei ist (Inhalte und Form), sind bei der Richt- und
Nutzungsplanung die Anforderungen des PBG zu erfUllen.

Inhalte

Konzeptionelle
Vorgaben

Nutzungsplanung

Bauen:
wo, was, wie, wie viel

Schutzen:

Ortsbilder, Natur, Baume,
Einzelobjekte, Landschaft,
Erholungsgebiete, Aussicht

+ | Quartierleitbilder

Vernetzungsprojekt

Verbinden: werkehr)

Strassen / Wege / Velo /
offentliche Verkehrsmittel

Versorgen: (nfrastrukiur)

Wasser/Entwasserung,
Energie, Abfall

Leitbild
Schwerpunktprogram

Ausstatten:

Alter, Kultur, Erholung,
Verwaltung usw.

Parkierung, Bildung, Jugend,

| Richtplanung

Siedlungs- und L
Landschaftsplan

(Inventare)

Bau und Zonenordnung:

- Zonenplan

- Bauordnung .
- Kernzonenplane

- Erganzungsplane (WAL/GAL)

- Gestaltungsplane

- Sonderbauvorschriften

|( Verkehrsplan

| Versorgungsplan
(Energieplan)

Erschliessungsplan
Baulinien

Quartierplane

Plan der 6ffentlichen
I Bauten und Anlagen

Werkplane

Die kommunale Richtplanung umfasst den Gesamtplan aus dem Jahr
1984 sowie den Verkehrsplan aus dem Jahr 1992. Im Rahmen der
Gesamtrevision wird der Gesamtplan aufgehoben und der beste-
hende Verkehrsplan Uberarbeitet und den neuen Gegebenheiten an-
gepasst, so dass er wieder die langfristig angestrebte Verkehrsent-

wicklung abbildet.

-o.&?};@" )
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Bau- und Zonenordnung

Kernzonenplane

Kommunales Inventar der
Denkmalschutzobjekte

Schutzobjekte
H Schutzobjekt Uberkommunal

a Objekt gemass Liste historischer
Garten und Anlagen der Schweiz

n Inventarobjekt kommunal

Informationsinhalte
Wald

Gewasser

Kommunale Natur- und
Landschaftsschutzobjekte

Feucht- und Trockenstandorte

Bache und Uferbepflanzungen

Feldgeholze und Hecken
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Die aktuelle Bau- und Zonenordnung trat 2015 in Kraft. Sie wurde
seither nicht mehr nachgefthrt. Im Rahmen dieser Nutzungspla-
nungsrevision soll sie an die veranderten Ubergeordneten Vorgaben
angepasst werden.

In Seuzach gibt es bisher noch keine Kernzonenplane.

Die Gemeinde flhrt ein kommunales Inventar der Denkmalschutzob-
jekte. Das kommunale Inventar der schutzwurdigen Objekte (Hinweis-
inventar) ist auf das "Inventar der Denkmalschutzobjekte von Uber-
kommunaler Bedeutung" abzustimmen.

Im Inventar sind alle Bauten abgebildet, welche aufgrund ihrer politi-
schen, wirtschaftlichen, sozialen oder baulichen Epoche erhaltenswert
und potenziell zu schitzen sind. Die aufgeflihrten Objekte sind damit
lediglich potenziell schiitzenswert, jedoch nicht formell geschitzt. Das
Inventar stellt somit lediglich ein behordenverbindliches Instrument
dar.

Die Eigentimerschaft kann mit einem Gutachten den definitiven
Schutzstatus bestimmen lassen. Kommt das Gutachten zum Schluss,
dass ein Objekt schutzenswert ist, wird dieses als Denkmalschutzob-
jekt aufgenommen. Der Schutzstatus wird damit grundeigentiimer-
verbindlich. Andernfalls wird das Objekt aus dem Inventar entlassen.

Nachfolgend aufgelistete Objekte wurden unter Schutz gestellt. Die
objektgenaue Beschreibung und die Bewertung der Objektbeschrei-
bung sind dem Inventar der kommunalen Natur- und Landschafts-
schutzobjekte der Gemeinde Seuzach vom 10. Marz 1994 zu entneh-
men. Die Lage und Umgrenzung dieser geschutzten Gebiete ist aus
den zugehdrigen Ubersichtsplanausschnitten 1:5000 ersichtlich.

A1 Hochstaudenried Gatter
A2 Feuchtstandort Weierried
C1  Trockenstandort Schlingg

B1 Fliessgewasser/Bachbestockung Welsikerbach

B2 Fliessgewasser/Bachbestockung Bachtobelgraben
B3 Fliessgewasser/Bachbestockung Chrebsbach

B4 Fliessgewasser/Bachbestockung Ohringerbach

D1 Hecke Baumschuel

D2 Hecke, Bahnbdschung Weier

E1 Sommerlinde Hummel

E2 Linde Kindergarten Ober-Ohringen
E3 Stieleiche Spielplatz Rebhoger

F1  Steinbruch Totenwinkel

F2  Steinbruch Schnaggenweid
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Handlungsfelder
Entwicklungskonzept

Kernpunkte Gesamtrevision
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3 ZIELE DER REVISION

Als konzeptionelle Basis fur die Gesamtrevision wurde ein Entwick-
lungskonzept erstellt.

Im Entwicklungskonzept sind die folgenden 17 Handlungsfelder fest-
gehalten:

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

Erholungs- und Sportanlagen starken

Natur- und Landschaftsraum erhalten, Siedlungsokologie fordern
Gewasserraum revitalisieren

Hauptachsen gestalterisch aufwerten
Verkehrssicherheit erhdhen und Wegnetze optimieren
Offentlichen Verkehr férdern

Parkierung regeln

Erneuerbare Energien nutzen

Aktives Gemeindeleben fordern

Bei der Gesamtrevision der Nutzungsplanung stehen folgende Kern-
punkte im Vordergrund:

Die Zielsetzungen aus dem Entwicklungskonzept in die Richtpla-
nung sowie Bau- und Zonenordnung UberflUhren (vgl. obenste-
hende Punkte).

Die Bau- und Zonenordnung auf die neuen gesetzlichen Grundla-
gen abstimmen (Umsetzung IVHB).

Die Regelungen auf die Erfahrungen im Vollzug abstimmen.
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Ubersicht

Struktur

Neue Nummerierung
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4 ANPASSUNG BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

4.1 Aligemeines

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der Bau- und Zo-
nenordnung erlautert. Auf die Aufzahlung untergeordneter oder re-
daktioneller Anderungen wird verzichtet. Erganzend sind alle Ande-
rungen der Bau- und Zonenordnung in der synoptischen Darstellung
dargestellt und erlautert.

Werden bestehende Artikel ohne inhaltliche Anderungen beibehal-
ten, werden diese bei den Erlduterungen nicht aufgefuhrt.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen in der Reihenfolge
der einzelnen Artikel erlutert. Die Anderungen, welche aufgrund der
interkantonalen Harmonisierung der Baubegriffe (interkantonale Ver-
einbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe und Messwei-
sen, IVHB) erforderlich sind, werden in einem vorgelagerten Kapitel
(Kapitel 4.2) zusammenfassend erlautert.

Die Bau- und Zonenordnung ist wie bis anhin in die Zonenordnung,
Vorschriften fur die einzelnen Zonen, Fahrzeugabstellplatze und
Schlussbestimmungen eingeteilt. Neu werden einleitende Bestim-
mungen eingeflhrt. Die Bau- und Zonenordnung strukturiert sich
nach den folgenden Kapiteln:

|, Einleitende Bestimmungen (neu)

ll.  Zonenordnung
Il Bestimmungen fUr die Bauzonen
Kernzone
Zentrumszone
Wohnzonen
Erganzende Bauvorschriften flr Zentrums- und Wohnzonen
Gewerbezone

Zonen fur offentliche Bauten
Erholungszonen

Allgemeine Bauvorschriften
Weitere Festlegungen

IV. Fahrzeugabstellplatze

V. Schlussbestimmungen

T IO mmog N>

Mit den punktuellen Anpassungen in der Bau- und Zonenordnung
werden teilweise Artikel oder Absatze gestrichen oder erganzt.
Dadurch muss die bestehende Nummerierung angepasst werden.
Die nachfolgenden Erlauterungen beziehen sich auf die neue Num-
merierung gemass synoptischer Darstellung.

Die Bau- und Zonenordnung besteht neu aus 52 Artikeln (bisher 43
Artikel).
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Interkantonale Vereinbarung
tber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

Anpassung an IVHB-Begriffe
(Ubersicht)

Massgebendes Terrain
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4.2 Interkantonale Vereinbarung uber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel, die
wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu ver-
einheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht fur
die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton ZU-
rich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat aber dennoch
entschieden, die Harmonisierung umzusetzen.

Dazu wurde neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-
rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il
(BBV II; LS 700.22) an die neuen Begriffe angepasst.

Diese Gesetzesanderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler
Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in einer Gemeinde jedoch erst
wirksam, wenn die nétigen Anpassungen in der Bau- und Zonenord-
nungen (BZO) vorgenommen werden. Dies wird mit der vorliegenden
Revision erreicht.

Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Gestal-
tungsplane bleiben gultig und mussen nicht angepasst werden.

In der Bau- und Zonenordnung von Seuzach sind insbesondere die
folgenden Begrifflichkeiten betroffen:

Bisher Neu

Gewachsenes Terrain

Massgebendes Terrain

Besondere Gebaude

Klein- und Anbauten

Gebaudehohe Fassadenhohe
Firsthohe -

- Gesamthohe

- Grunflachenziffer
Vorsprunge Vor- und ruckspringende

Gebaudeteile

Unterirdische Bauten /
Unterniveaubauten

Unterirdische Gebaude

Gebdudeumfang Fassadenlinie

Der bisherige Begriff «gewachsenes Terrain» (analog zu «gewachse-
ner Boden») wird durch den Begriff <massgebendes Terrain» ersetzt.
Bei der Bestimmung wird neu immer auf das natUrliche, urspringli-
che Terrain (die «grine Wiese») abgestellt. Dies gilt auch bei Ersatz-
neubauten auf bereits bebauten Grundstlcken, welche auf gestalte-
tem Terrain stehen.

Im Rahmen der geplanten PBG-Revision «Justierungen» soll jedoch
8 253 b. PBG so geandert werden, dass grundsatzlich wieder die bis-
herige Messweise (gewachsener Boden) zur Anwendung kommt.
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Klein- und Anbauten

Fassadenhéhe
Fassadenhohe bei Satteldachbauten
(traufseitige Messweise)

Abbildung Beispiel Schragdach
Gebdudehohe (alt) / Fassadenhdhe (neu)

Fassadenhohe bei Flachdachbauten
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Der Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt den bisher verwendeten
Begriff "besondere Gebaude". Neu durfen Kleinbauten und Anbauten
gemass kantonalem Recht eine Grundflache von 50 m?nicht tUber-
schreiten (§ 2a ABV). Bisher galt fur besondere Gebaude keine Fla-
chenbeschrankung. Klein- und Anbauten, welche die Grundflache
von 50 m? Uberschreiten, gelten baurechtlich als «<Hauptgebaude».

Bisher wurde die tatsachliche Hohe eines Gebaudes mit Schragdach
durch die Gebaudehdhe plus Firsthdhe bestimmt. Neu wird der Be-
griff «Gebaudehohe» gemass IVHB durch den Begriff «<Fassaden-
hohe» ersetzt. Die Fassadenhohe bezeichnet bei Gebauden mit
Schragdach die traufseitige Messweise. Die Messweise wird zudem
angepasst: Wahrend die Gebaudehohe von der jeweiligen Schnittlinie
zwischen Fassade und Dachflache auf den darunterliegenden ge-
wachsenen Boden gemessen wird, wird bei der Fassadenhdhe neu
bis zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Einfihrung der neuen Be-
griffe nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten
um das Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca. 50 cm) hoher werden.
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Bei der Gebaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen. Beim neuen Begriff Fassa-
denhdhe muss nun jede Absturzsicherung/Brustung in der Fassa-
denflucht in die Messung einbezogen werden.

Um wieder das gleiche Gebdude zuzulassen wie heute, muss die Fas-
sadenhohe um das Mass der Brustung/Absturzsicherung (min. 1 m)
hoher sein als bei Schragdachern.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhdhenzuschlag von

1 m vorgesehen, wenn die Bristung in der Fassadenflucht erstellt
wird. Wird die Bristung gemass § 278 PBG zuruckversetzt, wird der
Zuschlag nicht gegeben.
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Beispiel Flachdach
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Gesamthohe

Beispiel Schragdach

Beispiel Flachdach

Messpunkt
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Fassadenhohe
7.5m

Fassadenhohe
7.5m +1m L

Der Begriff der Gesamthohe wurde bisher in § 58 PBG im Zusam-
menhang mit den Industrie- und Gewerbezonen verwendet. Im Sinne
der Gesamthohe wurde im PBG ausserdem der Begriff der «grossten
Hohe» verwendet. Die neue Gesamthohe kann als Summe aus der
bisherigen Gebaudehdhe und der bisherigen Firsthdhe verstanden
werden. Der Begriff der Firsthohe entfallt.

Die Messweise flr die Gesamthodhe verdandert sich bis auf den obe-
ren Messpunkt nicht. Auch bei der Gesamthdhe wird neu bis zur
Oberkante der Dachkonstruktion gemessen. Der sichtbare Gebaude-
first (oberster Punkt der Dacheindeckung) kann nach neuem Recht
also um bis zu 50 cm hdher werden als die Gesamthodhe dies aus-
weist.

ca. 0.5m
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Die Gesamthohe wird bis zum héchsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der héchste Punkt Uber Grund, sondern der
hochste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthohe nicht zweckmassig.
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Skizze zur Problematik der Gesamthohe
gemass IVHB

Attikageschoss

Ausdehnung Attikageschoss bisher (links
und neu (rechts)

Dachaufbauten
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Gesamthohe Uberschritten, héchster Punkt der
aber nicht héchster Punkt Dachkonstruktion
der Dachkonstruktion

GH| FH

vy
Fassadenlinie | H

v VY
LW massgebendes Terrain

Gemass IVHB wird neu der Begriff «Attikageschoss» als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher gemeinhin
ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht defi-
niert.

Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Begriffs eine
Anpassung der Messweisen. Die Ruckspringe des Attikageschosses
mussen nur noch % der Attikageschosshéhe betragen, was zu einer
deutlich grosseren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-70 %, neu ca.
85 % des darunter liegenden Vollgeschosses).

B
=

| =Héhe DG = 1/2 Hohe AG

Ohne anders lautende Regelungen in der Bau- und Zonenordnung
durfen Dachaufbauten neu die Hélfte der Fassadenlange einnehmen
(8 292 PBG). Zur Wahrung des Ortsbildes und einer ruhigen Dach-
landschaft in der Kernzone, der Wohn- und Zentrumszone werden
hier die bestehenden Regelungen beibehalten. Sie bleiben somit auf
1/3 der betreffenden Fassadenlange beschrankt. In den tbrigen Zo-
nen gelten die Vorgaben gemadss PBG.
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Griunflachenziffer

§ 257 PBG

Veranschaulichungsbeispiel

// Freifiachenziffer 50%

_

7// Griinfidchenziffer 25%

Anrechenbare Grinflachen

Analyse Grunflachenziffer Bestand

G 19 %
z

K

6B

WG2.2

WG1.6

W2.2 62 %
W1.6 66 %
W1.3 72 %
W1.1 72 %

2> min. 10 %
> min. 30 %
- min. 40%
- Verzicht

> min. 40 %
> min. 40 %
> min. 40 %
> min. 40 %
-> min. 50 %
-> min. 50 %

SUTER * VON KANEL * WILD

Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Neu wird eine Grunflachenziffer gemass § 257 PBG eingefuhrt.

' Die Griinflaichenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Griin-

flache zur anrechenbaren Grundstucksflache.

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

Die Grunflachenziffer regelt eine angemessene Begriinung des Aus-
senraums und kann in allen Zonen eingefuhrt werden. Zur anrechen-
baren Grunflache zahlen alle bepflanzten und naturlichen Teile des
Gebaudeumschwungs, wobei auch dkologisch wertvolle Steingarten
mit minimaler Bepflanzung dazuzahlen, nicht aber Schottergarten,
welche oft mit Anti-Unkrautvliesen oder -folien versehen werden.
Ebenfalls nicht der Grinflache anrechenbar sind Abstellflachen wie
z.B. Parkplatze mit Schottersteinrasen.

anrechenbare

Begrint ot
Grunflachen

Wasserflache

B EEEIEIE G B

An-/Neben-

bauten bauten

(m]
} { I [#———Steinplattenweg
o
. I =
! o
I
| Unterirdische O
O
| Bauten, biud
"
: Unterniveu- Hauptgebaude L Flachdach begriint
I
I

[m}
(]
(m]
(m]
(m]
(m]
O

j{oooooooooo Abstellplatze,

nicht versiegelt

Versiegelt|

Die Gemeinde Seuzach fuhrt eine Grunflachenziffer in allen Bauzo-
nen, ausgenommen den Zonen fur offentliche Bauten, ein. Diese
richtet sich nach den bestehenden Verhaltnissen und den kunftigen
Bedurfnissen der entsprechenden Nutzungen und wird z.B. in der
Gewerbezone tiefer angesetzt. Zur Abwagung der Grinflachenziffer
wurde eine Analyse Uber das gesamte Gemeindegebiet durchgeflhrt
(siehe Abbildung).
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Baumassenziffer

Hauptgebaude

Systematik der Gebdudetypen gemass
IVHB und PBG bzw. BWW

(Quelle: SKW)
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Gemass bisheriger Regelung der Baumassenziffer wurde der Witter-
ungsbereich offener Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerech-
net. Als Witterungsbereich galt der dussere Teil des offenen Raumes
bis zu einer Tiefe, die der halben Raumhdhe entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebau-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind,
nicht mehr angerechnet.

Raume, die als offentliche Verkehrsflachen genutzt werden, fielen ge-

mass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen anre-
chenbar, wenn es sich nicht um offene Gebadudeteile gemass § 258
Abs. 3 PBG handelt.

Gemass & 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Konstruktio-
nen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausnutzungsziffer
anrechenbar. Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung gilt auf
kantonaler Ebene neu auch fur die Baumassenziffer. Fur dem Ener-
giesparen dienende Gebadudeteile kann die Baumassenziffer neu um
20 % der zonengemassen Grundziffer erhoht werden.

Insgesamt sind diese Anderungen im Falle von Seuzach von unterge-
ordneter Bedeutung, weshalb die bisherigen Baumassenziffern bei-
behalten werden.

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten (Ziff. 2.3), aber
keine Hauptbauten bzw. Hauptgebaude. Der Begriff "Hauptgebaude"
ergibt sich indirekt aus den Begriffen der IVHB: Hauptgebaude sind
Gebaude, die weder eine Kleinbaute noch eine Anbaute darstellen.
Zur klaren Abgrenzung gegenuber den weiteren Gebaudetypen
Kleinbauten und Anbauten und zur besseren Verstandlichkeit wird
der Begriff in der neuen BZO weiterhin verwendet. Ein Widerspruch
zu den Begriffen der IVHB ist nicht erkennbar. Uberdies wird der Be-
griff "Hauptgebaude" auch im PBG verwendet (8§ 287 lit. ¢ PBG).

Gebaude

.

.

'

'

'

"Kleinst"-Bauten bewilligungsfreie Klein- und Anbauten Unterirdische Bauten, Ubrige Gebaude
Gesamthohe max. 1,6 m Klein- und Anbauten Gesamthéhe bei Unterniveaubauten ("Hauptgebaude")
Bodenflache max. 2 m? Gesamthohe max. 25m | |Flachdachem max. 4,0 m, Max. 0.5 m tiber dem
Nur Nebennutzflachen Bodenflache max. 6 m? ol enTeR den bzw.
Nur Nebennutzflachen 5.0m tiefer gelegtem Terrain
Grundfldche max, 50 m2 Keine Offnungen gegen
Nur Nebennutzflachen Nachbargrundstiicke

Befreiung von Grenz-
und Geb&udeabstanden
(§ 260 Abs. 4 nPBG)

Abstande geméss BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(§11t.aBW)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(§1it.aBW)

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig
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Anrechenbare Grundstiicksfla-
che

Weitere Begriffe

Ubergeordnetes Recht
Artikel 1 (neu)

Mehrwertausgleich
Artikel 2 (neu)
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Zur anrechenbaren GrundstUcksflache zahlt neu die gesamte in der
Bauzone liegende Grundsticksflache ungeachtet von Abstandslinien.

Neu werden daher Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15
m hinter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls ange-
rechnet werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. In-
folge dieser Anderungen kann sich die zuldssige Ausnitzung bei
Grundstucken am Waldrand und bei solchen mit Gewdassern erho-
hen. In Seuzach ist von der neuen Regelung zum Waldabstand in ers-
ter Linie das Gebiet im Nordosten von Seuzach sowie im Osten von
Oberohringen betroffen. Grundstiicke an offenen Gewassern sind in
Seuzach praktisch keine von dieser Anderung betroffen, da die fast
samtliche Fliessgewasser eigene Parzellen aufweisen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beru-
hen, stets zur massgeblichen Grundflache, unabhangig davon, ob sie
nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrsfla-
che auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern ob
die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelfallen dazu fuhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein mittels Dienstbarkeit
gesicherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet werden darf.

Weitere spezifischere Begriffsanpassungen werden nachfolgend
beim jeweiligen Artikel erlautert.

4.3 Einleitende Bestimmungen

Einleitend wird neu auf das Ubergeordnete Recht Bezug genommen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Bau- und Zonenordnung auf
dem kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) aufbaut und eidge-
nossisches und kantonales Recht vorgeht. Mit dem Bezug auf die
rechtsgultige Fassung erfolgt der Hinweis, dass die Begriffe und
Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) Ubernommen sind und die Harmonisie-
rung somit erfolgt ist.

Die Gemeinde Seuzach hat den kommunalen Mehrwertausgleich im
Rahmen einer separaten Teilrevision festgesetzt (Inkraftsetzung per
1. August 2025). Im Rahmen der Gesamtrevision erfolgt die Integra-
tion des entsprechenden Artikels in die BZO-Struktur.
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Zonen
Art. 3

Gebiete mit Gestaltungsplan-

pflicht
Art. 4

Massgebende Pldne
Art. 6

Ausgangslage
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4.4 Zonenordnung

Die Ubersicht Uber die Zonen wurde auf die neuen Zonen abge-
stimmt (neu zwei Zonen fur 6ffentliche Bauten sowie neue Weiler-
kernzone).

Gestaltungsplane legen flr bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage,
aussere Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung
der Bauten bindend fest. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die
Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstanden abgewi-
chen werden (8 83 PBG). Mit dem Gestaltungsplan lassen sich vor al-
lem die strukturelle Qualitat und die Projektqualitat beeinflussen.

Die bestehenden Gestaltungsplanpflichten fur die Gebiete «Plnten»,
«MUnzer» und «Habermark» werden aufgehoben. Die jeweiligen Ge-
staltungsplane sind in Kraft und es wurden entsprechende Baupro-
jekte umgesetzt. Die Pflicht fir das Gebiet «Wisental» wird jedoch bei-
behalten, da die geplante Anlage erst teilweise umgesetzt wurde.

Neu werden abgestutzt auf das im Rahmen der Gesamtrevision erar-
beitete stadtebauliche Konzept fur das Zentrum drei neue Gebiete
mit Gestaltungsplanpflicht ausgeschieden. Sie definieren jeweils den
Auftakt ins Zentrum und Ubernehmen damit eine besonders wichtige
Stellung in der geplanten Zentrumsentwicklung. Die Gemeinde
mochte damit mehr Einfluss auf die zukunftige Entwicklung des Zent-
rums nehmen kénnen.

Die Auflistung der Erganzungsplane wird Ubersichtlicher gestaltet und
auf den aktuellen Stand abgeglichen.

4.5 Kernzonenvorschriften und -plan

Kernzonen sind im kantonalen Planungs- und Baugesetz folgender-
massen definiert (8 50 Abs. 1 PBG):

"Kernzonen umfassen schutzwdirdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne
oder einzelne Gebdudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten und erwei-
tert werden sollen.”

Der Zonenplan sowie die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Seuzach (bisher und neu) sehen eine kommunale Kernzone K vor. FUr
Kernzonen kann ein Kernzonenplan festgelegt werden, welcher die
Kernzonenbestimmungen der Bau- und Zonenordnung raumlich ver-
ortet. Der Kernzonenplan bildet diejenigen Objekte und Elemente ab,
welche fUr das Ortsbild von grosser Wichtigkeit sind und massgeblich
zu dessen Erhaltung beitragen. Dazu zahlen Gebaude welche auf-
grund ihrer Lage, Raumstellung oder aufgrund einer ortstypischen
Fassadenstruktur das Ortsbild pragen, ortstypische und pragende
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Hinweis: Fur die Weilerkernzone
Forrenberg wird aufgrund der laufenden
Uberpriifung der Weiler durch den
Kanton momentan auf ein
Kernzonenplan verzichtet.

Abgrenzung Ortsbildschutz und
Denkmalschutz

Uberkommunale Denkmal-
schutzobjekte

Ortsbhild Seuzach im KOBI

Sicherstellung der Schutzziele
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Freirdume und markante Baume. Fur nicht bezeichnete Bauten gel-
ten die Kernzonenbestimmungen der Neubauten sowie die Gestal-
tungsbestimmungen fur Dacher, Fassaden und die Umgebung.

Die Gemeinde Seuzach verflgt bisher noch Uber keine Kernzonen-
plane. Diese wurden im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision fur
alle Kernzonen (Seuzach, Oberohringen, Unterohringen) neu
erarbeitet.

Kernzonenplane regeln den Ortsbildschutz. Der Ortsbildschutz ist
nicht zu verwechseln mit dem Denkmalschutz, welcher wichtige histo-
rische Zeitzeugen mit ihrer Substanz gemass Schutzvertragen schutzt
(Schutzumfang wird mittels Schutzvertrags geregelt).

Es kann daher sein, dass ein Gebdude zwar einen hohen denkmal-
pflegerischen Wert hat, jedoch nicht explizit wichtig fUr das Ortshild
ist. Umgekehrt kann ein Gebaude wichtig fUr das Ortsbild sein, jedoch
keinen vermuteten denkmalpflegerischen Wert aufweisen.

Bauvorhaben an Gebduden, welche im Inventar der Denkmalschutz-
objekte von Uberkommunaler Bedeutung aufgeflhrt sind, sind von
der kantonalen Denkmalpflege zu prufen und zu bewilligen. Unter-
schutzstellungen bleiben vorbehalten und gehen den Kernzonenbe-
stimmungen vor.

Seuzach ist im KOBI als Ortsbild von regionaler Bedeutung erfasst.
Der entsprechende Inventarplan und Ortsbildbeschrieb wurden im
Jahr 2021 durch den Kanton Uberprift und aktualisiert (siehe Kapitel
2.2). Das KOBI ist behdrdenverbindlich.

Der Schutz des Ortsbildes als Ganzes, d.h. seiner typischen Struktur
bezUglich Bebauung und Aussenraumen, erfolgt in erster Linie durch
Massnahmen des Planungsrechts (vgl. § 205 lit. a PBG). Auf kommu-
naler Stufe sind dabei insbesondere Kernzonen und detaillierte Kern-
zonenplane festzusetzen. Die wichtigen Freirdume gemass kantona-
lem Ortsbildinventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kern-
zonenplanen oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu si-
chern.

Damit die Schutzziele erreicht werden kdnnen, mussen fur Gebaude
und Gebaudegruppen, die das Ortsbild pragen, zusatzlich substanz-
erhaltende Massnahmen getroffen werden. Der integralen oder zu-
mindest teilweisen Unterschutzstellung von Gebauden, Platzen und
Garten kommt somit im Rahmen des Ortsbildschutzes grosse Bedeu-
tung zu (siehe Kapitel 4.1).
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Zweck
Artikel 7 (neu)

Kernzonenplaninhalte
Artikel 10-13 (neu)

Grau bezeichnete Bauten
Artikel 10 Abs. 1

Braun bezeichnete Bauten
Artikel 10 Abs. 2
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Gemass Art. 50 Abs. 1 PBG bezwecken Kernzonenbestimmungen den
Erhalt sowie die Erweiterung von schutzwurdigen Ortsbildern in ihrer
Eigenart.

Die Kernzonenvorschriften bezwecken demnach die Erhaltung und
die sorgfaltige Erneuerung des Ortskerns. Sie sollen ortsbildgerechte
Um-, Ersatz- und Neubauten und eine Weiterentwicklung der beste-
henden Nutzungsstruktur gewahrleisten.

In den neuen Kernzonenplanen werden folgende Festlegungen veror-
tet:

* Grau bezeichnete Gebaude Artikel 10, Abs. 1

* Braun bezeichnete Gebadude Artikel 10, Abs. 2

¢ Nicht bezeichnete Gebaude Artikel 10, Abs. 4

* Bezeichnete Fassaden Artikel 11, Abs. 1/2/4
* Bezeichnete Firstrichtung Artikel 11, Abs. 1/3/4
* Bezeichnete Freiraume Artikel 12

* Pragende Elemente Artikel 13

Grau bezeichnete Gebdude respektive Gebdudeteile sind von orts-
bildpragender Bedeutung und im Sinne des Ortsbildschutzes erhal-
tenswert. Sie dUrfen nur unter Beibehaltung der Stellung, der dusse-
ren Abmessungen und der pragenden Fassadenelemente sowie un-
ter Beachtung der weiteren Gestaltungsvorschriften in der Kernzone
fur Dacher, Fassaden und die Umgebung umgebaut oder ersetzt
werden. Unter den pragenden Fassadenelementen wird die Gliede-
rung und Materialisierung gemass der ursprunglichen Nutzungs-
struktur dieser Gebaudefassaden verstanden. Dazu zahlen beispiels-
weise Fachwerkstrukturen, Steinsockel, Gebauded&ffnungen oder
Holzverkleidungen.

Dachaufbauten sind von der Bezeichnung ausgenommen. Bei Um-
und Ersatzbauten sind allfallige Dachaufbauten bzw. -einschnitte ge-
mass den allgemeinen Gestaltungsvorschriften bezlglich Dacher neu
zu beurteilen.

Braun bezeichnete Gebdude respektive Gebaudeteile durfen unter
Beibehaltung der Stellung und der dusseren Abmessungen sowie un-
ter Beachtung der bezeichneten Fassaden- und Firstrichtungen um-
gebaut oder ersetzt werden. Damit ist auch ein Ersatzbau maoglich,
welcher nicht den gultigen Abstandsvorschriften entspricht, sondern
die bestehenden Abstande des Gebdudes Ubernimmt. Die Gebdude
durfen aber auch an veranderter Lage und mit neuen Abmessungen
neu erstellt werden. Dann gelten jedoch samtliche Kernzonenvor-
schriften fur einen Neubau, insbesondere auch die Abstandsvor-
schriften.

37



Nicht bezeichnete Bauten
Artikel 10 Abs. 4

Unterschutzstellungen
Artikel 10 Abs. 5

Bezeichnete Fassaden und Firstrichtungen
Artikel 11

Pragende Fassaden:

Pragende Firstrichtung:
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Bezeichnete Freiraume
Artikel 12

Pragende Elemente
Artikel 13
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Dachaufbauten sind von der Bezeichnung ausgenommen. Bei Um-
und Ersatzbauten sind allfallige Dachaufbauten bzw. -einschnitte ge-
mass den Neubauvorschriften neu zu beurteilen.

FUr Gebaude und Gebaudeteile, die weder grau noch braun bezeich-
net sind, gelten in der Kernzone die Bestimmungen fUr Neubauten
und die Gestaltungsanforderungen fur Dacher, Fassaden und die
Umgebung.

Unterschutzstellungen gelten Ubergeordnet und kénnen somit Ab-
weichungen von den Festlegungen des Kernzonenplans bedingen.

FUr das Ortsbild relevante Fassaden und Firstrichtungen werden
ebenfalls im Kernzonenplan bezeichnet. Diese sind wegen ihrer Ge-
staltung oder raumbildenden Stellung von ortsbildpragender Bedeu-
tung.

Um-, Ersatz- und Neubauten haben die bezeichneten Fassaden be-
zUglich ihrer Lage und Lange beizubehalten. Ebenfalls sind die pra-
genden Fassadenelemente (Gliederung und Materialisierung gemass
ihrer ursprunglichen Nutzungsstruktur, sodass der ursprungliche
Fassadencharakter erhalten bleibt) bei bezeichneten Fassaden zu er-
halten.

Werden braun bezeichnete Gebdude in veranderter Lage und Ab-
messungen neu aufgebaut, sind - sofern eine Fassade bezeichnet ist
- die Lage, Lange und die pragenden Elemente der bezeichneten
Fassade weiterhin einzuhalten.

Dachaufbauten sind von der Bezeichnung ausgenommen. Bei Um-
und Ersatzbauten sind allfallige Dachaufbauten bzw. -einschnitte ge-
mass den Neubauvorschriften neu zu beurteilen.

Um-, Ersatz- und Neubauten haben zudem die bezeichneten First-
richtungen bezlglich ihrer Lage einzuhalten. Geringflgige Abwei-
chungen kénnen bewilligt oder angeordnet werden.

Die das Ortsbild pragenden Freirdume sind im Kernzonenplan be-
zeichnet und grundsatzlich von Bauten freizuhalten. Eine Ausnahme
bilden Bauten, deren Gesamthdhe nicht mehr als 1.50 m betrdgt und
eine Bodenflache von hochstens 2 m? aufweisen. Dadurch bleibt die
Erstellung von Gerdteschuppen und Gartenhdusern sowie weitere
funktionale Bauten im Umfang der vorgegebenen Masse moglich.

Anlagen sind zulassig, sofern der bestehende Charakter des Frei-
raums erhalten bleibt.

Ortstypische Elemente (Brunne, Baume) in den Kernzonen sollen er-
halten und im Sinne des Ortsbildes weiterentwickelt werden. Wird ein
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Kernzone Seuzach
Grau bezeichnete Gebaude und
Fassaden

Braun bezeichnete Gebaude

Bezeichnete Freiraume

Ortstypische Elemente
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Ersatz aufgrund von bautechnischen Mangeln erforderlich, so sind
sie durch pragende Elemente mit gleicher Funktion und gleichwerti-
ger ortstypischer Erscheinung zu ersetzen.

Grau bezeichnet sind einzig Gebdude rund um den Chirchhoger. Es
sind dies die Liegenschaften Winterthurerstrasse 10/12, Win-
terthurerstrasse 26, Kirchgasse 17 (Pfarrhaus), Kirchgasse 23 und
Kirchgasse 27 (Ref. Kirche), da sie von grosser Bedeutung fur das
Ortsbild von Seuzach sind. Alle diese Bauten sind zudem im kommu-
nalen Inventar als potenzielle Denkmalschutzobjekte aufgeflhrt.

Weiter sind diverse Gebaude braun bezeichnet, die ebenfalls von
ortshildpragender Bedeutung sind. Diese kdnnen unter Berucksichti-
gung der bestehenden Abmessungen und pragenden Fassadenele-
mente saniert werden und damit je nachdem von allfalligen beste-
henden Abweichungen von den geltenden Bestimmungen bspw. den
Grundabstanden profitieren. Werden grau bezeichnete abgerissen
und durch einen Neubau ersetzt, so gelten fUr den Neubau alle Vor-
gaben gemass BZO.

Als Freiraum wird der Bereich Ostlich des Pfarrhauses bezeichnet.
Dieser soll den Blick aus Richtung Studen auf das Pfarrhaus und das
Kirchgebaude freihalten. Die Ausdehnung des Freiraums wurde auf
die bereits angedachte Bebauung im Norden des Areals abgeglichen.

In Seuzach gibt es mehrere mit Baumen umgebene Brunnen, welche
ein ortstypisches Element bilden. Diese werden im Kernzonenplan
bezeichnet und sind zu erhalten.
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Kernzone Unterohringen
Grau bezeichnete Gebaude und
Fassaden

Braun bezeichnete Gebaude

Ortstypische Elemente

Kernzonenplan Unterohringen

Kernzone Oberohringen
Grau bezeichnete Gebaude und
Fassaden

Braun bezeichnete Gebaude

Ortstypische Elemente
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In Unterohringen werden lediglich die sehr nah beieinander liegen-
den Gebaude Ohringerstrasse 124/126, 130 und 130a grau bezeich-
net. Sie sind dusserst pragend fur das Ortsbild von Unterohringen.

Weiter sind einige diese umgebende Gebaude braun bezeichnet, die
ebenfalls von ortsbildpréagender Bedeutung sind. Diese kdnnen unter
BerUcksichtigung der bestehenden Abmessungen und pragenden
Fassadenelemente saniert werden und damit je nachdem von allfalli-
gen bestehenden Abweichungen von den geltenden Bestimmungen
bspw. den Grundabstanden profitieren. Werden braun bezeichnete
abgerissen und durch einen Neubau ersetzt, so gelten fur den Neu-
bau alle Vorgaben gemdss BZO,

In Unterohringen werden zwei Brunnen direkt an der Ohrin-
gerstrasse bezeichnet. Ebenfalls liegen an der Ohringerstrasse drei
markante Baume welche es zu erhalten gilt.

Grau bezeichnet ist in Oberohringen einzig das prominent an der
Verzweigung Trotten-/Friedenstrasse gelegene Gebaude Trotten-
strasse 6.

Daneben sind einige Gebaude entlang der Schaffhauserstrasse und
Friedenstrasse sowie die Liegenschaft Bruelweg 5 von ortsbildpra-
gender Bedeutung. Diese kdnnen unter Berucksichtigung der beste-
henden Abmessungen und pragenden Fassadenelemente saniert
werden und damit je nachdem von allfélligen bestehenden Abwei-
chungen von den geltenden Bestimmungen bspw. den Grundabstan-
den profitieren. Werden braun bezeichnete abgerissen und durch ei-
nen Neubau ersetzt, so gelten fur den Neubau alle Vorgaben gemadss
BZO.

Als ortstypisch gilt der Brunnen beim grau bezeichneten Gebdude
Trottenstrasse 6. Daneben befindet sich vor der Schaffhauserstrasse
63 (ehemals Restaurant Frieden) ein sehr markanter Baum, welchen
es zu erhalten gilt. Daneben wird die Verzweigung Asp-/Schaff-
hauserstrasse und der dortige Platz als Auftakt von Oberohringen
stark durch eine strassenbegleitende Baumgruppe gepragt.
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Allgemein

Grundmasse
Art. 20

Zusatzliche Baumasse fUr Energiespa-

rende Bauteile

Grunflachenziffer
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4.6 Zentrumszone und Erganzungsplan
Zentrum

Gemass den Ubergeordneten raumplanerischen Zielen sind die Bau-
zonen haushalterisch zu nutzen. Seuzach strebt eine qualitatsorien-
tierte Siedlungsentwicklung nach innen an.

Das raumliche Entwicklungskonzept ortet im Zentrumsgebiet ein
grosses Innenentwicklungspotenzial. Die Leitgedanken und Zielset-
zungen fur diesen Bereich wurden in Form eines stadtebaulichen
Konzepts vertieft. Dieses wurde im Rahmen einer Dialogveranstal-
tung mit der Bevdlkerung besprochen.

Aufgrund der qualitativen Zielsetzungen soll die Aktivierung der Fla-
chenreserven nicht Uber eine generelle Erhdhung des Nutzungsmas-
ses, sondern mittels Gestaltungsplanungen erfolgen. HierfUr werden
im Zentrum neu mehrere Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht ausge-
schieden. Dieses Instrument ist zur Steuerung der baulichen Entwick-
lung sehr geeignet. Aufgrund der Ausgangslage, dass die Gemeinde
EigentUmerin von mehreren SchlUsselparzellen ist, kann sie damit die
Planung mit gemeinsamen Entwicklungszielen aktiv steuern. Anderer-
seits werden im Zentrum neu Pflichten zum Anbau und zur publi-
kumsorientieren Erdgeschossnutzung in einem Erganzungsplan ver-
ortet. Mit diesen Massnahmen wird die Zentrumsbildung in diesen
Bereichen ermdglicht und das Zentrum gestarkt.

Die Bestimmungen zur Zentrumszone wurden zudem gesamthaft auf
die GrundsatzUberlegungen zur Zentrumsentwicklung abgeglichen.
Daraus ergeben sich die folgenden Anderungen:

Die Grundmasse werden grundsatzlich beibehalten. Es erfolgen
grosstenteils Anpassungen aufgrund der IVHB (siehe auch Kapitel
4.2).

Die BZO sah bisher eine zusatzliche Baumassenziffer fur verglaste
Balkone, Veranden und andere dem Energiesparen dienende Bau-
teile vor. Ein solcher Bonus in der Hohe von 20 % wird inzwischen je-
doch auch auf kantonaler Stufe in § 13 Abs. 2 ABV geregelt. Daher
wird kinftig auf die kommunale Regelung verzichtet.

FUr die Erhaltung der Vielfalt der wild lebenden einheimischen Pflan-
zen und Tiere innerhalb des Siedlungsgebiets sowie fur das lokale
Mikroklima, den Wasserhaushalt und die Aufenthaltsqualitat wird fur
die Zentrumszone neu eine Grunflachenziffer von 30 % eingefuhrt.
Dies bedeutet, dass mindestens 30 % der Grundstucksflache grin
auszugestalten ist (Wiese, Bepflanzung). Versiegelte Flachen oder Fla-
chen, die als Abstellflachen dienen, werden nicht angerechnet.

FUr die Herleitung des definierten Minimalmasses wurde die Grunfla-
chenziffer des Bestandes Uber das ganze Gemeindegebiet und fur
die einzelnen Zonen separat ermittelt und anhand von Stichproben
plausibilisiert.
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Ergédnzungsplan Zentrum

Anbaupflicht
Art. 22 (neu)

Nutzung
Art. 23 (neu)

Frei- und Granraume
Art. 24 (neu)

Stadtebauliches Gesamtkonzept Zent-

rum

Erganzungsplan Zentrum
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Aufbauend auf dem parallel zur Gesamtrevision erarbeiteten stadte-
baulichen Konzept wurde fUr die nach Stden erweiterte Zentrums-
zone ein Erganzungsplan ausgearbeitet, welcher die wichtigsten Ziel-
setzungen des Konzepts grundeigentimerverbindlich sichern soll.
Dazu werden die folgenden neuen Bestimmungen eingefuhrt:

Neu wird in gewissen Bereichen des Zentrums eine Anbaupflicht ein-
gefordert. Dies betrifft insbesondere die Randbereiche des Zentrums
an der Stations-, Winterthurer-, Birch- und Breitestrasse. Der Stras-
senraum soll in diesen Bereichen klar durch die angrenzende Bebau-
ung gefasst werden. Die Gebaude sollen strassenorientiert ausgerich-
tet werden. Die Gebaude mussen jedoch nur auf einem Teil (75 %)
des bezeichneten Abschnitts angebaut werden und kdnnen geringfu-
gig von der definierten Flucht abweichen.

Im Zentrum sind massig storende Betriebe wie auch Wohnungen zu-
lassig. In einigen Randbereichen des Zentrums wird neben der An-
baupflicht auch eine Pflicht fur eine publikumsorientierte Erdge-
schossnutzung definiert. Ziel ist im Westen wie auch im Bereich des
Zentrums Oberwis durch eine Konzentration von publikumsorientier-
ten Nutzungen ein moglichst lebendiges Zentrum zu schaffen.

Im Erganzungsplan werden die zentralen 6ffentlichen Frei- und
Grunraume im Zentrum gesichert.
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Grundmasse
Art. 25

Zusatzliche Baumasse fur Energiespa-
rende Bauteile

Grunflachenziffer

Bonus fir Familienwohnungen
Art. 30
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4.7 Wohnzonen

Die Grundmasse werden grundsatzlich beibehalten. Es erfolgen
grosstenteils Anpassungen aufgrund der IVHB (siehe auch Kapitel
4.2).

Die BZO sah bisher eine zusatzliche Baumassenziffer fur verglaste
Balkone, Veranden und andere dem Energiesparen dienende Bau-
teile vor. Ein solcher Bonus in der Hohe von 20 % wird inzwischen je-
doch auch auf kantonaler Stufe in § 13 Abs. 2 ABV geregelt. Daher
wird kinftig auf die kommunale Regelung verzichtet.

FUr die Erhaltung der Vielfalt der wild lebenden einheimischen Pflan-
zen und Tiere innerhalb des Siedlungsgebiets sowie fur das lokale
Mikroklima, den Wasserhaushalt und die Aufenthaltsqualitat wird fur
die Wohnzonen neu eine Grinflachenziffer von 30 bis 50 % einge-
fuhrt. Dies bedeutet, dass mindestens 30 % (W2.8), 35 % (W2.2), 40 %
(W1.6), 45 % (W1.3) oder 50 % (W1.1) der Grundstucksflache griin
auszugestalten ist (Wiese, Bepflanzung). Versiegelte Flachen oder Fla-
chen, die als Abstellflachen dienen, werden nicht angerechnet.

FUr die Herleitung des definierten Minimalmasses wurde die Grunfla-
chenziffer des Bestandes Uber das ganze Gemeindegebiet und fur
die einzelnen Zonen separat ermittelt und anhand von Stichproben
plausibilisiert.

Heute verzeichnet die Gemeinde eine klare Uberdotierung der 55-
90-Jahrigen und Unterdotierung der 25-50-Jahrigen. Es ist damit zu
rechnen, dass sich dieses Problem ohne Massnahmen kinftig noch
verscharft.

Bisher diente der bestehende Artikel «Bonus fur Familienwohnun-
gen» insbesondere dazu, neben Familienwohnungen auch alters- und
behindertengerechte Kleinwohnungen zu fordern. Nach Erfahrungen
der Gemeinde besteht derzeit eher ein Uberangebot an Kleinwoh-
nungen und noch immer ein mangelndes Angebot an Familienwoh-
nungen. Daher wird der Bonus kunftig rein darauf ausgelegt, dass Fa-
milienwohnungen noch starker gefordert werden. Die Gemeinde er-
hofft sich damit eine bessere Altersdurchmischung in Seuzach.
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Grunflachenziffer

Grundmasse
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Art. 35
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4.8 Gewerbezone

Die Grundmasse werden grundsatzlich beibehalten. Es erfolgen
grosstenteils Anpassungen aufgrund der IVHB (siehe auch Kapitel
4.2).

FUr die Erhaltung der Vielfalt der wild lebenden einheimischen Pflan-
zen und Tiere innerhalb des Siedlungsgebiets sowie fur das lokale
Mikroklima, den Wasserhaushalt und die Aufenthaltsqualitat wird fur
die Gewerbezone neu eine Grunflachenziffer von 10 % eingefuhrt.
Dies bedeutet, dass mindestens 10 % der Grundstucksflache grin
auszugestalten ist (Wiese, Bepflanzung). Versiegelte Flachen oder Fla-
chen, die als Abstellflachen dienen, werden nicht angerechnet.

FUr die Herleitung des definierten Minimalmasses wurde die Grunfla-
chenziffer des Bestandes Uber das ganze Gemeindegebiet und fur
die einzelnen Zonen separat ermittelt und anhand von Stichproben
plausibilisiert.

4.9 Zone fur offentliche Bauten

Im Rahmen von neueren Projekten fUr den Ausbau des Schulraums
in Seuzach wurde festgestellt, dass innerhalb der Zone fur offentliche
Bauten stellenweise hohere Gebaude wunschenswert sind. Fur die
Bereitstellung der benotigten Schulraums sollen Schulbauten kinftig
vor allem in der Hohe und nicht in der Flache wachsen. Dadurch kann
der flr den Schulbetrieb zwingend benétigte Aussenraum (Pausen-
und Sportflache) vor Uberbauung geschiitzt werden.

Kunftig wird zwischen zwei Zonen fur 6ffentliche Bauten unterschie-
den (6Ba und 6Bb). In der 6Bb sind neu Gebaude mit einer Hohe von
16 m und damit mit min. einem Vollgeschoss mehr als bisher zulas-
sig. In der Zone 6Ba kann neu 12 m und nicht mehr nur 11.4 m hoch
gebaut werden. Damit besteht mehr Spielraum bei der Hohe der ein-
zelnen Geschosse.

4.10 Erholungszonen

Die Erholungszonen Ea bis Ed werden neu in einem gemeinsamen
Artikel zusammengefasst. Zuvor gab es nur Regelungen zu den Erho-
lungszonen Ea (Friedhof) und Eb (Familiengarten). Der neue Artikel
schliesst auch die Zonen Ec (Sport und Freizeit) und Ed (Polosport)
mit ein. Die Flachen- und Hohenbeschrankungen fur Familiengarten-
hauser wurden unverandert Ubernommen.
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Terrainveranderungen
Art. 37

Vorgdrten
Art. 39 (neu)
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4.11 Allgemeine Bauvorschriften

Aufgrund diverser Negativbeispiele in der Gemeinde werden die Ab-
grabungsvorschriften konkretisiert. Damit soll eine bessere Einord-
nung der Gebaude ins Terrain sichergestellt werden.

Terrainveranderungen sind demnach zurtickhaltend vorzunehmen.
Mauern dirfen maximal 1.5 m in Erscheinung treten, ansonsten sind
diese abzustufen. Wenn immer moglich sind jedoch Bdschungen
statt StUtzmauern zu realisieren.

Das Freilegen von Untergeschossen ist neu nur noch bis 1 m unter-
halb des massgebenden Terrains zulassig. Bisher waren 1.5 m unter-
halb des gewachsenen Terrains moglich. Die Ausnahmen davon wer-
den ebenfalls starker eingeschrankt. Neu sind nur noch einzelne
funktionell erforderliche Zugange und max. 7 m breite Zufahrten von
der Freilegungsvorschrift ausgenommen.

Vorgarten sind neu grundsatzlich auf mindestens einem Drittel der
Flache okologisch wertvoll zu begrinen. Vorgarten umfassen den Teil
der Grundstucksflache entlang von Verkehrswegen, der im Baulinien-
oder Strassen- bzw. Wegabstand liegt. Weil die Vorgarten starker als
andere Bereiche von der Offentlichkeit wahrgenommen werden, fin-
det die im § 238 Planungs- und Baugesetz geforderte «befriedigende
Gesamtwirkung» eine besondere Beachtung: Das 6ffentliche Inte-
resse an der Wirkung dieser Vorgarten wird deutlich héher bewertet
als jenes der strassenabgewendeten Gartenbereiche.

Im Bereich der Vorgarten gilt in der Regel sowohl ober- wie auch un-
terirdisch ein Bauverbot, weshalb sich dieser Grundstucksteil beson-
ders gut fUr eine Begriinung eignet. Die Begrinung der Vorgarten
leistet zudem einen besonders positiven Beitrag fUr den Siedlungs-
raum, indem sie die Aufenthaltsqualitat entlang von Verkehrswegen
in asthetischer, wie auch in klimatischer Hinsicht erhoht.

Die neu eingefuhrte Drittelsregelung besagt, dass mindestens ein
Drittel der Vorgartenflache als 6kologisch wertvolle Grunflache zu er-
halten oder herzurichten ist. Der Vorgarten ist die Gartenflache zwi-
schen der Strassenkante und der Baulinie. Eine schmale Pflanzra-
batte oder eine Hecke parallel zur Strasse reicht als Vorgarten nicht
aus. Die Regelung kommt bei Neubauten oder bei baubewilligungs-
pflichtigen Umgestaltungen des Vorgartens zum Tragen, ansonsten
gilt der Bestandesschutz.

Die anderen zwei Drittel des Vorgartens kdnnen gemass den indivi-
duellen Bedurfnissen entweder ebenfalls als Grunflache oder sonst
als Verkehrsflache (Zufahrt, Abstellplatze,...) ausgebildet werden. Bei
einer Liegenschaft mit zweiseitigem Strassenanstoss zahlt die ge-
samte Abwicklungslange an den 6ffentlichen Raum als Bemessungs-
grundlage.
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Vollstandig versiegelte Flachen sind aus klimatischen und 6kologi-
schen Gruinden unerwunscht. Vollstandig versiegelt sind Flachen mit
wasserundurchlassigen Beldgen wie Asphalt und Beton, die keine
Versickerung zulassen.

Die Gemeinde mochte Flachen fordern, die moglichst wasserdurch-
lassig sind. Dabei konnen auch begeh- und befahrbare Oberflachen
teilversiegelt ausgebildet werden. Das Spektrum der Wasserdurchlas-
sigkeit geht dabei fliessend von sehr durchlassigen befestigten Schot-
terrasen Uber Rasengittersteine, unverfugte Pflasterungen und Plat-
tenbelage oder Chaussierungen bis zu Sickersteinen und -belagen.
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Arealiberbauung
Art. 43

Begriinung
Art. 45

Baumschutz

Gefahrengebiete
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4.12 Weitere Festlegungen

Die Moglichkeit fur Arealiberbauungen wird in allen bisherigen Zo-
nen beibehalten. Geandert resp. gestrichen werden jedoch die Rege-
lungen zum (Heiz-)Energiebedarf. Diese sind aufgrund von Verschar-
fungen der Ubergeordnet geltenden Energievorschriften dberholt.

Die Gemeinde konnte bisher das Begrinen von Flachddchern in Ein-
zelfallen vorschreiben. Neu besteht in samtlichen Zonen eine gene-
relle Pflicht zur Begriinung von Flachdachern. Ausgenommen sind
einzig begehbare Terrassen und kleine Dachflachen (z.B. Velounter-
stand). Dachflachen mit Solaranlagen sind explizit nicht ausgenom-
men, da diese Nutzung eine Begrunung nicht ausschliesst.

Dachbegrinungen haben die folgenden Vorteile:

*  Vermeidung der Warmespeicherung in der Dachflache;

*  Kuhlung der Umgebung durch Verdunstung;

* Isolation der Gebdude gegen Kalte und Warme (besseres Raum-
klima und Energieeinsparung);

*  Schaffung dkologisch wertvoller Lebensraume;

*  Filtern Staub und Schadstoffe aus der Luft, speichern CO2 und
reduzieren die Schadstoffbelastung im Niederschlagsabfluss;

*  Entlasten die Siedlungsentwasserung durch Retention und Ver-
dunstung;

*  Qualitatsvolle Aussenraume als Dachgarten, Terrasse mit gerin-
gerer Hitze als bei unbegrunten Dachern;

*  Effizientere Energiegewinnung durch Kiihlung der Umgebung
der Solarpaneelen;

*  Schutzen die Dachhaut vor hohen Temperaturschwankungen,
Niederschlagen und UV-Strahlen und erndhen damit die Lebens-
dauer.

Ebenfalls gestitzt auf das revidierte PBG sind dartber hinaus neu
Baume ab einem Stammumfang von 1 m in der Wohn- und Zent-
rumszone geschutzt. Dies betrifft sowohl Neupflanzungen als auch
bestehende Baume. Ersatzpflanzungen sind auch mit einem Stamm-
umfang von weniger als 1 m geschitzt.

In einzelnen Wohnzonen und in der Zentrumszone wird zudem eine
Baumpflanzpflicht eingefuhrt.

Bei planungsrechtlichen Festlegungen sind Gefahrenbereiche zu be-
rlcksichtigen (8 22 Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz, Kapitel 3.11 des
kantonalen Richtplans). Entsprechend wird die Naturgefahrenkarte in
der BZO verankert.

Ebenso ist wo keine planungs-rechtlichen Massnahmen, keine Ge-
wasserunterhaltsmassnahmen und keine baulichen Massnahmen am
Gewasser moglich oder geeignet sind, der Hochwasserschutz durch
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Normbedarf und Anpassungsfak-
toren
Artikel 49 und 50

Erganzungsplan OV-Giteklassen

Ubrige Abstellplitze
Art. 53

Inkrafttreten und Aufhebung

bisherige BZO
Artikel 54 und 55
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Objektschutzmassnahmen sicherzustellen. Es wird daher eine Be-
stimmung zum Objektschutz in die BZO aufgenommen (§ 9 Abs. 2
HWSchV).

4.13 Fahrzeugabstellplatze

Die bisherigen Regelungen zur Erstellung von Autoabstellplatzen wur-
den mit der aktuellen kantonalen Wegleitung zur Regelung des Park-
platzbedarfs in kommunalen Erlassen (2018) abgeglichen. Dabei wur-
den weitgehend die Werte des Kantons Ubernommen, soweit dies
nicht zu einer Lockerung der heutigen Regelung fuhrt, wodurch kinf-
tig ein etwas geringerer Normbedarf an Abstellplatz zur Anwendung
gelangt. Zusatzlich ist es kunftig auch moglich, dass mittels eines Mo-
bilitatskonzepts nachgewiesen wird, dass eine Nutzung Uberhaupt
keine Abstellplatze bendtigt und diese somit von der Erstellungs-
pflicht befreit wird. Mobilitatskonzepte haben mindestens einen Pro-
jektbeschrieb, eine Zustandsanalyse, Zielsetzungen, konkrete Mass-
nahmen sowie eine Wirkungskontrolle zu beinhalten.

Fur die Zuteilung zu den einzelnen OV-Gliteklassen ist neu der Ergan-
zungsplan OV-Guteklassen massgebend. Dieser ersetzt den alten
Plan im Anhang der BZO, welcher nicht mehr mit den heutigen Gute-
klassen Ubereinstimmte hat.

Bisher fehlte in Seuzach eine Regelung zu Motorradabstellplatzen.
Neu sind fur Motorrader mindestens 5 % der Anzah! Autoabstell-
platze zu realisieren. Damit soll verhindert werden, dass Motorrader
im offentlichen Raum, auf Frei-/Grunflachen oder bei Anlagen fUr die
Veloparkierung abgestellt werden.

Zusatzlich wird neu auch den Platzanspruchen fur Kinderwagen und
Spezialfahrzeuge (Cargobikes, Veloanhanger, ...) Rechnung getragen.

4.14 Schlussbestimmungen

Die revidierte Bau- und Zonenordnung wird vom Kanton genehmigt.
Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass Ar-
tikel 6 Bau- und Planungsgesetz (PBG). Die neue BZO tritt am Tag
nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft
und ersetzt die bisherige Bau- und Zonenordnung von 2014.
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5 ANPASSUNG ZONENPLAN

Ausgangslage Die Vorgaben aus dem kommunalen Richtplan, verschiedene erfor-
derliche Grenzmutationen und die Erkenntnisse aus der Auseinan-
dersetzung mit den Kernfragen der Revision haben gezeigt, dass die
Zonierung im Zonenplan teilweise anzupassen ist.

Alle Anderungen sind nachfolgend beschrieben und begriindet.
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5.1 Umzonungen

Entsprechend den Analysen zum Zentrum und dem stadtebaulichen
Konzept wird die bestehende Zentrumszone um rund eine Bautiefe
nach Suden ausgedehnt. Damit wird auch die Sudseite der Brei-
testrasse und ein Teil nordlich der Strehlgasse in das Zentrum mitein-
bezogen. Durch die beidseitig einheitliche Zonierung wird die Brei-
testrasse als wichtige Achse innerhalb des Zentrums gestarkt. Das
Gebiet befindet sich heute in der Zone WG2.2 respektive W2.2. Mit
der Umzonung in die Z2.8 wird die zuldssige Baumasse in diesen Ge-
bieten somit leicht erhoht.

Gewerbliche Nutzungen sollen kinftig entlang der Strassen kon-
zentriert werden. Aus diesem Grund werden die dahinterliegenden
Gebiete in die neue Wohnzone W2.8 umgezont, wo kein minimaler
Gewerbeanteil umzusetzen ist.
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Das sudlich der Stationsstrasse direkt am Bahnhof gelegene Areal ist
heute der Wohnzone W2.2 zugewiesen. Demnach ist in diesem Be-
reich nur nicht storendes Gewerbe zuldssig. Angesichts der hervorra-
gend mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossenen Lage, der heute
bereits zahlreich bestehenden gewerblichen Nutzungen sowie der
Larmexposition gegenUber der Kantonsstrasse und dem Bahngleis
ist es zweckmassig diesen Bereich der Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung WG2.4 zuzuordnen.

Revision (WG2.4)
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Gestaltungsplanpflichten

Einflhrung neue Gestaltungsplanpflich-
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Bestehende Zonierung (-)
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5.2 Gestaltungsplanpflicht

Heute besteht flr die Gebiete «PUnten», «MUnzer», «Habermark» und
«Wisental» eine Gestaltungsplanpflicht. In den ersten drei Gebieten
sind die jeweiligen Gestaltungsplane inzwischen in Kraft und es wur-
den entsprechende Bauprojekte umgesetzt. Deshalb werden diese
Pflichten aufgehoben. Die Pflicht fUr das Gebiet «Wisental» wird bei-
behalten.

Im rechtskraftigen Zonenplan ist neben dem Gebiet «Wisental» einzig
noch die Gestaltungsplanpflicht fur das Gebiet «PUnten» bezeichnet.

Der entsprechende Gestaltungsplan ist jedoch seit 1995 in Kraft. Mit

Aufhebung der Pflicht in der BZO wird nun auch der Zonenplan ent-

sprechend bereinigt.

Revision (-)

imarschulhaug
Rietacker

Im Rahmen der Gesamtrevision werden im Zusammenhang mit der
Zentrumsentwicklung finf neue Gestaltungsplanpflichtgebiete einge-
fuhrt (siehe Kapitel 4.4). Diese werden im Zonenplan parzellenscharf
verortet.
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Bestehende Zonierung (-) Beantragte Uberlagerung (GP-Pflicht)
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5.3 Arrondierungen

Mit der Gesamtrevision werden diverse Unstimmigkeiten im Zonen-
plan bereinigt. Dies betrifft insbesondere Gebiete bei denen die Par-
zellengrenze nicht mit der Zonengrenze Ubereinstimmen oder Zo-
nengrenzen nicht durchgangig einheitlich verlaufen (z.B. mit/ohne
Weg)

Erholungszone Begrundung: Einheitliche Zonengrenze inklusive Weg.

Bestehende Zonierung Beantragte Zonierung
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Gewerbezone Folgende Flachen werden neu der Gewerbe zugeteilt:

Begrindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Bestehende Zonierung (K)

Beantragte Zonierung (G)

Kernzone Folgende Flachen werden neu der Kernzone zugeteilt:

Begriindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Beantragte Zonierung (K
L

Begriindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Bestehende Zonierung (G) Beantragte Zonierung (K)

////W///: ////// ////’//?&/////I 4290
\ \
NS

4290

56 ’/////////' \

SUTER * VON KANEL * WILD 59



Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Begriindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Begrindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Beantragte Zonierung (K)

oS 2 \ /’ﬂ,,////,

Begrindung: Die Zonengrenze entspricht nicht der Parzellengrenze.
Zudem muss bei der direkten Zufahrt auf die Parzelle Kat. Nr. 5807
aktuell das Trottoir Uberfahren werden. Ein direkter Zugang der
Bauzone an die Kantonsstrasse I0st dieses Problem.

Bestehende Zonierung (LK) Beantragte Zonierung (K)
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Begrundung: Die Umzonung erfolgt im Rahmen des Mutationsge-
suchs Nr. 1157 vom 22. Januar 2025. Die Zonengrenze folgt der

neuen Parzellengrenze.

Revision (Kernzone K)

Bestehende Zonierung (WG2.2)
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Landwirtschaftszone Folgende Flachen werden neu der Landwirtschaftszone zugeteilt:

Begrindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Bestehende Zonierung (W1.6) Beantragte Zonierung (LK)
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Begrindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Beantragte Zonierung (LK)

Begriindung: Einheitliche Zonengrenze entlang Bach/Weg

Bestehende Zonierung (G) Beantragte Zonierung (LK)
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Begrindung: Einheitliche Zonengrenze entlang Bach/Weg

Bestehende Zonierung (G) Beantragte Zonierung (LK)
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

64

Folgende Flache wird neu der Zone fir 6ffentliche Bauten zugeord-
Beantragte Zonierung (6Ba)

net:

Bestehende Zonierung (W1.6)

Zone o6ffentliche Bauten
SUTER * VON KANEL * WILD



Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Wohnzone Folgende Flachen werden neu der Wohnzone zugeordnet:

Begrindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Bestehende Zonierung (Lk/R)
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Begriindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Beantragte Zonierung (W1.6)
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Begriindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Bestehende Zonierung (K) Beantragte Zonierung (W2.2)
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Begriindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Bestehende Zonierung (W2.2) Beantragte Zonierung (W1.6)
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Begriindung: Zonengrenze entspricht nicht Parzellengrenze

Bestehende Zonierung (G) Beantragte Zonierung (WG2.2)
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Zentrumszone Folgende Flachen werden neu der Zentrumszone zugeordnet:

Begrundung: Einheitliche Handhabung (Strasse in Bauzone)

Bestehende Zonierung (F) Beantragte Zonierung (Z2.8)
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Fehlende und unvollstandige
Waldabstandslinien

Anpassung Waldabstandslinienplan
Rebhoger

m== ===  Waldabstandslinie neu

Anpassung Waldabstandslinienplan
Forenberg

Anpassung Waldabstandslinienplan
Mettlen

Anpassung Waldabstandslinienplan
Rolli
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

5.4 Waldabstandslinien

Im Zusammenhang mit der Festlegung der statischen Waldgrenzen
durch den Kanton, wurden auch die bestehenden kommunalen
Waldabstandslinienplane Uberarbeitet. Bisher bestanden an gewis-
sen Stellen Licken, welche im Hinblick auf die gewlinschte Rechtssi-
cherheit und der Baureife der Liegenschaften nun geschlossen wur-
den. In der Regel wird der normale Waldabstand von 30 m umge-
setzt. Teilweise wurde der Waldabstand auf die drtlichen Begebenhei-
ten angepasst (z.B. Gebiet Rolli und Forrenberg).
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Vorgaben nach Art. 47 RPV

Einwohner- und Arbeitsplatzka-
pazitat

Innenentwicklung

Zentrumszone
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

6 AUSWIRKUNGEN

Die eidgendssische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) verlangt
von der Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, dass sie zuhan-
den der kantonalen Genehmigungsbehdrde und der Bevolkerung ei-
nen Bericht ausfertigt.

Darin ist festzuhalten, wie der Nutzungsplan die Ziele und Grund-
satze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der
Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des
Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigt.
Im Weiteren hat sie dartber Auskunft zu geben, wie sie den Anforde-
rungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutz-
gesetzgebung, Rechnung tragt, welche Nutzungsreserven im weitge-
hend Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushal-
terisch genutzt werden sollen.

6.1 Gemeindeentwicklung

In der Gemeinde Seuzach bestehen innerhalb der bestehenden
Bauzonen noch ausreichende Nutzungskapazitaten, um das kinftig
erwartete massige Bevolkerungs- und Arbeitsplatzwachstum aufneh-
men zu kdnnen. Der Fokus der Gemeinde liegt dabei primar auf der
Aktivierung der brachliegenden Nutzungskapazitaten, namentlich
durch die Schliessung von Baullcken und die Aktivierung der beste-
henden Reserven (Ausbaugrad).

Die Teilrevision tragt dem Grundsatz der Innenentwicklung Rechnung:

* Durch die Verankerung von Gestaltungsplanpflichten fur das
Zentrum wird die Siedlungserneuerung und Verdichtung gefor-
dert.

* Mittels ArealUberbauungen ist weiterhin eine Erhéhung der bauli-
chen Dichte moglich.

Im Zentrum liegt noch immer ein sehr grosses Innenentwicklungspo-
tenzial vor. Die Entwicklung in diesem Gebiet soll kinftig gezielt ge-
steuert und von der Gemeinde begleitet werden. Die Leitgedanken
und Zielsetzungen fur diesen Bereich wurden in Form eines Gesamt-
konzepts formuliert.

In der BZO wird nun fUr die Zentrumszone teilweise eine Gestal-
tungsplanpflicht verankert und im Erganzungsplan Bereiche mit zwin-
gender publikumsorientierter Erdgeschossnutzung und Pflichtbauli-
nien definiert. Mit diesen Massnahmen wird die vermehrte Zentrums-
bildung in diesen Bereichen ermdglicht und das Zentrum gestarkt.

69



Kernzone

Wohnzonen

Siedlungsoékologie

Klima

Gewadsserraum

Kulturland
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Die Kernzonen umfassen die historischen Ortskerne von Seuzach,
Ober- und Unterohringen. Der Erhalt dieser Strukturen ist von gros-
ser Bedeutung fur die Ablesbarkeit der Geschichte und tragt massge-
bend zum Charakter und zur Identitat der Gemeinde bei. Die orts-
baulich besonders wichtigen Bauten und Freirdume werden in den
neu erarbeiteten Kernzonenplanen bezeichnet und sind bei allen
kinftigen Bautatigkeiten angemessen zu berucksichtigen.

Die relevanten Aussagen des Inventars der schutzwurdigen Ortsbil-
der von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) werden im Kernzonen-
plan Seuzach sowie in den Kernzonenvorschriften grundeigentimer-
verbindlich festgesetzt. Dies betrifft namentlich wichtige Freirdume
sowie die pragenden Firstrichtungen und Fassaden.

Aufgrund der laufenden Uberprifung der Kleinsiedlungen im Kanton
Zurich kénnen Anderungen am Planungsrecht (Zonenplan und Bau-
und Zonenordnung) erst genehmigt werden, wenn die Verordnung
Uber die Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB) erlassen
sind oder die Richtplanteilrevision 2022 in Kraft tritt. Der Gemeinde-
rat geht davon aus, dass bis zur Festsetzung der Planungsvorlage
diese Ubergeordneten Rechtsgrundlagen vorhanden sein werden.

In den Wohnzonen steht insbesondere die Sicherung der Qualitat
des Aussenraums im Vordergrund. Diese wird unter anderem durch
angepasste Terrainbestimmungen, die Einfuhrung einer Grinflachen-
ziffer und die Regelung von Stitzmauern und Boschungen ange-
strebt.

6.2 Umwelt

Die Vorgaben zum Baumschutz, zur Bepflanzung mit mittel-/gross-
kronigen Baumen, die Flachdachbegrinung, die Grinflachenziffer
und die Forderung nach begrunten Vorgarten sind Massnahmen zur
Steigerung der Siedlungsdkologie.

Als Massnahme gegen die Uberhitzung im Siedlungsraum helfen die
Begrinungs- und Entsiegelungsmassnahmen, welche in der BZO ver-
ankert wurden (Flachdachbegrinung, Grunflachenziffer, begrinte
Vorgarten).

Die Festlegung der Gewasserraume ist nicht Gegenstand dieser Revi-
sion der Richt- und Nutzungsplanung. Die Gewasserraume werden
parallel in einem separaten Verfahren festgelegt. Bis zur Festlegung
gelten die Ubergangsbestimmungen gemass Gewasserschutzverord-
nung (GSchv).

Im Rahmen dieser Gesamtrevision werden Fruchtfolgeflachen einzig
durch kleinflachige Arrondierungen beansprucht.
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Naturgefahren

Ausschnitt Naturgefahrenkarte

Storfallvorsorge

Ausschnitt Risikokataster
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

In der Naturgefahrenkarte sind die Gebiete mit mittlerer Gefahrdung
(Gebotsbereiche, blau) und geringer Gefahrdung (Hinweisbereiche,
gelb) ausgewiesen. In diesen Gebieten sind Massnahmen zur Verbes-
serung des Hochwasserschutzes im Rahmen von Gewasserprojekten
zu prufen.
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Im Bereich des Storfallperimeters der Nationalstrassen (grin) und
des Storfallperimeters fur Erdgasleitungen (violett) werden keine An-
passungen vorgenommen, die sich auf die Personenanzahl im Peri-
meter auswirken.
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Kantonaler Mehrwertausgleich
Abgabesatz

Disclaimer

Kantonaler Mehrwert

Kommunaler Mehrwertausgleich
Abgabesatz

Disclaimer

Kommunaler Mehrwert
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

6.4 Finanzen

Der kantonale Abgabesatz betragt 20 % bei einer Freigrenze des
Mehrwertes von Fr. 30'000.-.

Die vom Kanton ermittelte Mehrwertprognose beinhaltet die Werte
samtlicher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen
nach dem aktuellen Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszu-
schliessen sind, sind auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter
der Freigrenze von Fr. 30'000.- liegen.

Der ermittelte kantonale Mehrwert der Planungsmassnahmen be-
tragt gesamthaft Fr. 3'918'550.-.

Der kommunale Mehrwertausgleich wird in einer separaten Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung geregelt und ist damit kein Bestandteil der
vorliegenden Gesamtrevision.

Der vorgesehene kommunale Abgabesatz betragt 20 % bei einer Frei-
flache von 1'200 m? und einer Freigrenze von Fr. 100'000.-.

Die vom Kanton Ermittelte Mehrwertprognose beinhaltet die Werte
samtlicher vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzel-
len nach dem aktuellen Stand der Planung. Da Anpassungen nicht
auszuschliessen sind, sind auch die Falle berucksichtigt, die unter der
Freigrenze von Fr. 100'000.- liegen oder deren Grundstucksflache
unterhalb der kommunal festgelegten Freiflache liegen.

Der ermittelte kommunale Mehrwert der kommunalen Planungs-
massnahmen betragt gesamthaft Fr. 1'014'071.-.
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

7 TERMINPLAN

2021-2023 . o .
Erarbeitung Raumliches Entwicklungskonzept
2023/2024 ‘ .
Erarbeitung Richtplanung
2023/2024 Entwurf der Revisionsunterlagen
inkl. Beratung mit der Begleitgruppe
September 2024 Verabschiedung durch den Gemeinderat

zuhanden der &ffentlichen Auflage und kantonalen Vorprifung

November 2024 bis Januar 2025 . ) )
Offentliche Auflage und kantonale Vorprufung

11. November 2024 ]
Informationsveranstaltung

Februar bis Juli 2025 Beratung der Einwendungen und Antrage und
anpassen der Revisionsunterlagen

August 2025 Verabschiedung durch den Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung

November 2025 . )
Verabschiedung an der Gemeindeversammlung

Anfang 2026 Genehmigung durch Baudirektion
Rechtskraft
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Offentliche Auflage

Anhérung

Kantonale Vorprifung

Bericht zur Mitwirkung

Bereinigung Nutzungsplanung

Beschlussfassung durch die
Gemeinde
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

8 MITWIRKUNG

Die Revisionsvorlage wird vom Gemeinderat zuhanden der 6ffentli-
chen Auflage, Anhérung und Vorprifung verabschiedet. Die 6ffentli-
che Auflage gemass Art. 7 PBG erfolgt wahrend 60 Tagen zwischen
dem 1. November 2024 und 31. Dezember 2025. Wahrend der Frist
der offentlichen Auflage kann die Bevolkerung zur Planungsvorlage
Stellung nehmen und Anderungsantrage einreichen.

Ebenfalls werden die Nachbargemeinden Hettlingen, Dagerlen, Din-
hard und Winterthur sowie die Region Winterthur und Umgebung
(RWU) Uber die Auflage der Gesamtrevision der Richt- und Nutzungs-
planung der Gemeinde Seuzach informiert.

Die Revisionsvorlage wird dem Kanton zur kantonalen Vorprufung
eingereicht. Der Kanton nimmt mit Vorprufungsbericht Stellung zur
Revision des kommunalen Nutzungsplanung.

Uber das Ergebnis der kantonalen Vorprifung sowie der 6ffentlichen
Auflage und Anhdrung gibt der separate Bericht zu den Einwendun-
gen (Mitwirkungsbericht) Auskunft. In diesem Bericht werden sowohl
die berUcksichtigten als auch die nicht berucksichtigten Anliegen auf-
gefuhrt. Gemass § 7 PBG sind die nicht bericksichtigten Einwendun-
gen in einem Bericht zu dokumentieren und die Ablehnung ist zu be-
grunden. Wo der Gemeinderat sich den eingereichten Anderungsan-
tragen anschliessen kann, wird die Nutzungsplanung entsprechend
angepasst.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei
der Planfestsetzung durch die Gemeinde an der Urne entschieden.

Die Planungsvorlage wird anschliessend gesamthaft bereinigt.

Die bereinigte Revisionsvorlage inklusive Bericht zu den nicht bertck-
sichtigten Einwendungen (Mitwirkungsbericht) wird der Stimmbevol-

kerung zur Beschlussfassung vorgelegt und ist durch diese zu verab-
schieden.
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Gesamtrevision Nutzungsplanung, Seuzach
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Negative Vorwirkung Ab der Publikation der Vorlage gilt die sogenannte negative Vorwir-

kung. Dies bedeutet, dass sowohl die heute rechtskraftige BZO als
auch die vom Gemeinderat zuhanden der offentlichen Auflage ver-
abschiedete Revision zur Anwendung kommen. Dabei ist zu beach-
ten, dass jeweils die «strengeren» Bestimmungen einzuhalten sind.

von d tiven Vorwirk . ot 4 .
oo eseen TOrTEns ST Samtliche Anderungen im Zusammenhang mit der Anpassung an

die neuen PBG- und ABV-Bestimmungen (Messweisen) entfalten
keine negative Vorwirkung, da damit kein selbststandiger Planungs-
zweck verfolgt wird. Samtliche Bauvorhaben werden bis zur Rechts-
kraft der neuen BZO nach den Baubegriffen und Messweisen des

PBG und der dazu gehdrenden Verordnungen in der Fassung bis
zum 28.2.2017 beurteilt.
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