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Abb. 1

2. Siedlung

2.1 Einleitung

Die Siedlungsentwicklung im Kanton Ziirich war in den vergange-
nen 25 Jahren durch eine kontinuierliche Zunahme an Einwohnern
und Arbeitspliatzen von rund 10% gekennzeichnet. Der Wohnfldchen-
verbrauch pro Kopf hat sich infolge der demographischen Entwick-
lung und des allgemeinen Wohlstands beinahe verdoppelt. Die bauli-
che Entwicklung verlief in den einzelnen Teilen des Kantons stark
unterschiedlich. Die sogenannte Stadtflucht der sechziger und siebzi-
ger Jahre hat sich in einem — teilweise markant — iiberproportionalen
Wachstum ehemals béuerlich geprédgter Landgemeinden niederge-
schlagen. Die Zahl der Arbeitspldtze nahm in den nordlich und west-
lich an die Stadt Ziirich angrenzenden Gebieten im Limmattal und im
Glattal tiberdurchschnittlich zu.

Seit der Festsetzung des Gesamtplans 1978 haben sich einige
bedeutsame Rahmenbedingungen fiir die Siedlungsentwicklung mar-
kant verdndert. Fiir die mittelfristige Gesamtentwicklung der Sied-
lungsstruktur sind aus heutiger Sicht die folgenden neuen Vorausset-
zungen von zentraler Bedeutung:

e Durch die Inbetriebnahme der S-Bahn im Jahre 1990 und den lau-
fenden Ausbau des Angebots im Bereiche des 6ffentlichen Perso-
nenverkehrs haben sich die Wohn- und Arbeitsmarktregionen
massiv vergrossert. Die Attraktivitdtssteigerung des offentlichen
Verkehrs weist vorab ins Innere der Siedlungen, wo bestehende
zentrale Lagen durch die verbesserte Erreichbarkeit aufgewertet
worden sind

e Vor allem bedingt durch den Bauboom der 50er und 60er Jahre
stehen zunehmend mehr bauliche Verinderungen im bereits weitge-
hend iiberbauten Gebiet an. Allein aus bautechnischen Griinden
entsteht bei diesen Gebéduden, d.h. bei rund der Hélfte des gesam-
ten Gebdudebestandes, innerhalb des Planungshorizontes ein Er-
neuerungsbedarf. Zusitzlich ergibt sich ein funktionaler Erneue-
rungsbedarf aus der verdnderten Nachfragestruktur im Wohn- und
Arbeitsbereich (verdnderte Familien- bzw. Haushaltstruktur, neue
Anforderungen an gewerblich genutzte Gebdude etc.). Insgesamt
stellt sich deshalb sowohl aus raumplanerischer Sicht wie auch aus
der Sicht der Investoren die Frage nach einer zweckmaéssigen
Erneuerung von Einzelobjekten oder auch von ganzen Arealen,
damit diese langfristig der jeweils aktuellen Nachfrage entspre-
chend und somit nachhaltig werterhaltend bewirtschaftet werden



konnen. Erneuerungsmoglichkeiten bzw. Erneuerungsbedarf hian-
gen wesentlich von den konkreten Bediirfnissen der ansdssigen
Bewohner und Betriebe ab (Familienzyklus, wirtschaftliches Um-
feld usf.) sowie vom unterschiedlichen technischen Zustand ein-
zelner Gebidude; die Raumplanung hat also zu beriicksichtigen,
dass bauliche und nutzungsmissige Verdnderungen im Bestand
raumlich verstreut anfallen und dass sie sich mit Mitteln der Nut-
zungsplanung nicht gegen den Willen der Eigentiimer erzwingen
lassen. Nutzungsplanerische Vorstellungen sind deshalb zielge-
richtet mit der Erneuerung der 6ffentlichen Infrastruktur und der
iibrigen Siedlungsausstattung zu koordinieren sowie durch den
Einbezug der Betroffenen in Planungs- und Bewilligungsverfah-
ren zu fordern.

e Das revidierte Planungs- und Baugesetz vom 1. September 1991
schafft durch Neudefinition der Ausniitzungsziffer - neue Mog-
lichkeiten zur Nutzung bestehender Gebdude und fordert ganz
allgemein hohere Ausniitzungen durch die Vorgabe minimaler
baulicher Dichten zuhanden der Ortsplanung - . Zur ortlich ange-
passten Umsetzung dieser gesetzlichen Zielsetzungen sind die
Instrumente der Ortsplanung zur Behandlung bereits weitgehend
iberbauter Gebiete verbessert worden.

Diese Randbedingungen bilden eine gute Voraussetzung fiir eine
Siedlungsentwicklung nach innen, indem zur Deckung neuer und ver-
anderter Flachenanspriiche von Gesellschaft und Wirtschaft innere
Potentiale an bereits heute gut erschlossenen Standorten mobilisiert
werden konnen. Diese Zielsetzung liegt insbesondere auch im Inter-
esse einer nachhaltigen und effektiven Umweltvorsorge

In Ausfithrung der Leitlinien ist die Siedlungserneuerung von den
Planungstrégern aller Stufen zu fordern «, wobei das Ausmass sowie
die in Ortlicher und zeitlicher Hinsicht konkretisierten Ziele dieser
Entwicklung vorab durch die Ortsplanung zu bestimmen sind. Die
aus kantonaler Sicht wesentlichen richtplanerischen Rahmenbedin-
gungen werden in erster Linie durch die Festlegung des Siedlungsge-
biets und des Bauentwicklungsgebiets » sowie durch die Bezeichnung
von Zentrumsgebieten » gesetzt.

§ 225 PBG

§ 49a PBG
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§21 Abs. 1
PBG

Art. 15 RPG;
§ 47 PBG

§ 21 Abs. 2
und 3 PBG

2.1

123
223

2.2 Siedlungs- und Bauentwicklungsgebiet
2.2.1 Zielsetzungen

Der Richtplan enthélt das auf ldngere Sicht benétigte und hierfiir
geeignete Siedlungsgebiet -. Innerhalb des Siedlungsgebiets sind die
bereits liberbauten sowie die voraussichtlich in den néchsten 15 Jahren
zusitzlich bendtigten Flachen durch die Nutzungsplanung den Bauzo-
nen zuzuweisen -. Zusétzlich zum Siedlungsgebiet konnen als Bau-
entwicklungsgebiet Fliachen vorgesehen werden, die voraussichtlich
in einem spéteren Zeitpunkt, d.h. nach 20-25 Jahren der Besiedlung
dienen

Unter Annahme eines durchschnittlichen jéhrlichen Bauzonenver-
brauchs wie in den 80er Jahren wiirden die heute noch nicht iiber-
bauten rechtskréftig eingezonten Flichen fiir weitere 25-30 Jahre aus-
reichen. Ein erhebliches zusitzliches Bauvolumen kann aber auch
durch Nutzungsintensivierungen und Nutzungsdnderungen auf be-
reits bebauten Parzellen erreicht werden «. Solche Massnahmen sind
zielgerichtet durch die Nutzungs- und Infrastrukturplanung zu for-
dern und konnen insgesamt einen wesentlichen Beitrag an die
Befriedigung kiinftiger Flachenanspriiche leisten.




2.2.2  Karteneintrige
a) Siedlungsgebiet

Als Siedlungsgebiet sind im Richtplan im wesentlichen jene
Gebiete ausgeschieden, die bereits heute rechtskriftig als Bauzonen
oder als Reservezonen innerhalb des Baugebiets geméss Gesamtplan
1978 festgesetzt sind.

Das im Richtplan bezeichnete Siedlungsgebiet kann auf regiona-
ler und kommunaler Stufe grundsétzlich weder vergrossert noch ver-
kleinert werden. Durch die generalisierte und nicht parzellenscharfe
Darstellung des Siedlungsgebiets verbleibt den Gemeinden jedoch
auch bei der Abgrenzung der Bauzonen ein Anordnungsspielraum.
Dieser Anordnungsspielraum stellt sicher, dass bei der Festsetzung
von Bauzonen auf ortliche Besonderheiten und Umsténde wie spezi-
elle topographische Verhiéltnisse oder den Stand der Erschliessung
angemessen Riicksicht genommen werden kann.

Bestehende Freihaltezonen am Siedlungsrand sind in der Karte als
Siedlungsgebiet bezeichnet, wenn sie bereits heute mit Hochbauten
tiberstellt oder fir eine kiinftige bauliche Nutzung vorgesehen sind.
Andernfalls werden sie dem Landwirtschaftsgebiet zugewiesen, soweit
es sich nicht um Erholungsgebiet von kantonaler Bedeutung » han-
delt. In begriindeten Fillen kann mit nachgeordneten Planungen
durch Ausscheidung einer Freihaltezone, einer Erholungszone oder
einer Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen das Landwirtschafts-
gebiet durchstossen werden

Kleinsiedlungen wie Weiler, abgelegene Ortsteile und andere
Gebdudegruppen, die nicht oder die nur noch teilweise landwirtschaft-
lich genutzt werden, gelten als Siedlungsgebiet, auch wenn sie karto-
graphisch nicht als solches dargestellt sind. Die Gemeinden kénnen
zur Erhaltung ihrer Lebensfiahigkeit durch Einzonung die im Einzel-
fall zweckmassige baurechtliche Ordnung bestimmen. Die Zonen-
grenzen haben die Kleinsiedlung eng zu umgrenzen; eine iiber den
bestehenden Siedlungsumfang hinausgreifende Entwicklung darf
nicht ermoglicht werden. Diese Regelung gilt fiir das gesamte Kan-
tonsgebiet, also insbesondere auch in Gebieten mit traditioneller
Streubauweise

Die zeitgemédsse Erneuerung von bestehenden Fabriken und
Gewerbekomplexen ausserhalb der Bauzone kann infolge des Aus-
masses der baulichen oder nutzungsmaissigen Verdnderungen sowie
aufgrund des dadurch entstehenden erhohten Koordinationsbedarfs
beziiglich raumplanungs-, umwelt-, gewisserschutz- und allenfalls
forstrechtlichen Bestimmungen nicht in jedem Falle zweckméssig in
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221

einem Bewilligungsverfahren nach Art. 24 Abs. 2 RPG behandelt
werden. Zur Sicherstellung angemessener Entwicklungsmoglichkeiten
konnen deshalb auch ausserhalb des in der Karte bezeichneten Sied-
lungsgebiets gelegene bestehende Fabriken und Gewerbekomplexe,
einschliesslich einer angemessenen Gebietsreserve fiir Erweiterungs-
bauten, einer Bauzone zugewiesen werden, wenn die durch die Ein-
zonung ermoglichte Erneuerung oder betriebliche Entwicklung im
wesentlichen unter Verwendung der bestehenden verkehrsméssigen
und technischen Infrastruktur bewerkstelligt werden kann und wenn
entweder ihr Weiterbestand bzw. ihre betriebliche Entwicklung zur
Erhaltung von Arbeitspldtzen als notwendig erachtet wird oder wenn
die Verwendung der bestehenden Bausubstanz zu Wohn- oder zu kul-
turellen Zwecken ermdglicht werden soll. Mit der Einzonung darf
keine iiber die genannten Zielsetzungen hinausgehende Entwicklung
ermoglicht werden. Zonenabgrenzung sowie Bau- und Nutzungsvor-
schriften sind entsprechend zielgerichtet festzulegen (vgl. ins-
besondere die Moglichkeiten zum Ausschluss bestimmter Betriebs-
arten in Industrie- und Gewerbezonen gemiéss § 56 Abs. 3 PBG sowie
zur Statuierung einer Gestaltungsplanpflicht unter den Voraussetzun-
gen des § 48 Abs. 3 PBG).

b) Bauentwicklungsgebiet

Auf Bauentwicklungsgebiet wird weitgehend verzichtet. In Anbe-
tracht der Kapazititen des ausgewiesenen Siedlungsgebiets « ist die
Festlegung solcher Reserven auf lingere Sicht in den meisten Féllen
unzweckmassig.

Die Bauentwicklungsgebiete gemiss Gesamtplan 1978 werden
zum grossten Teil dem Landwirtschaftsgebiet zugewiesen, in begriin-
deten Féllen dem Siedlungsgebiet. Nur ausnahmsweise wird Bauent-
wicklungsgebiet beibehalten. Die Zuweisung erfolgt nach folgenden
Kriterien:

e Stand der Erschliessung mit Strassen und Leitungen

e Erhebliche bereits getitigte Landk4ufe sowie erhebliche Planungs-
aufwendungen der Gemeinden

e Erschliessungsgrad durch den 6ffentlichen Verkehr (S-Bahn)
e Reservepotential der betreffenden Gemeinde

e Lage zur bestehenden Siedlung (innenliegend oder peripher)
e allféllige Konflikte mit Anliegen des Naturschutzes

e Fruchtfolgeflachen

¢ landschaftliche Empfindlichkeit der betreffenden Flachen.



2.2.3 Massnahmen zur Umsetzung

Neben den gesetzlichen Vorgaben des Bundes und des Kantons ist

fiir die Umsetzung auf kantonaler, regionaler und kommunaler Stufe
folgendes hervorzuheben:

a)

b)

Kanton

Der Regierungsrat nimmt seinen Einflussbereich zur Realisierung
der angestrebten Siedlungsentwicklung vorab im Rahmen der
regionalen Richtplanungen und bei der Genehmigung von kom-
munalen Richt- und Nutzungspldnen wahr. Nutzungsplanerische
Entscheide sind zu begriinden -. Zu diesem Zwecke werden die
Gemeinden gezielt informiert, wie innere Entwicklungspotentiale
festgestellt und mobilisiert werden konnen und welche Nachweise
beziiglich einer umweltschonenden Siedlungsentwicklung notig
sind. Im Hinblick auf die Erarbeitung mittel- und langfristiger
Grundlagen und Zielsetzungen fiir die kommunale Gesamtent-
wicklung stellt der Kanton den Gemeinden die nétigen Daten-
grundlagen zur Verfiigung. Durch entsprechende iiber den Pla-
nungshorizont einer Bau- und Zonenordnung hinausreichende
Uberlegungen soll eine Kontinuitit und gesamtheitliche Betrach-
tungsweise in der Ortsplanung gewéhrleistet werden.

Regionen

Soweit erforderlich, sind auf regionaler Stufe Nutzungs- und Dichte-
vorgaben - zu treffen, um iiberkommunale Entwicklungsmuster
optimal auf die Siedlungsentwicklung nach innen auszurichten.
Neue Kapazitdten fiir grossere Handels- und Dienstleistungs-
betriebe mit erheblichem Publikumsverkehr (insb. Einkaufszen-
tren) sind dabei grundsitzlich im Nahbereich von S-Bahn-Statio-
nen anzusiedeln.

In Absprache mit den Gemeinden kénnen landschaftlich besonders
exponierte Gebiete, Gebiete mit hoher Fluglarmbelastung sowie
mit den offentlichen Verkehrsmitteln ungeniigend erschlossene
oder erschliessbare Lagen bezeichnet werden, in welchen im iiber-
ortlichen Interesse von den generellen Ausniitzungsminima - ab-
gewichen werden soll.

Art. 26 RPV

§ 30 PBG

§ 49a Abs. 1
PBG
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Art. 26 RPV

c¢) Gemeinden

Den Gemeinden obliegt es, ihre Ortsplanungen bei Anderungen
des Siedlungs- und des Bauentwicklungsgebiets zu iiberpriifen
und ihre Bau- und Reservezonen anzupassen. Neben der Bestim-
mung von Art und Mass der Nutzung von Bauzonen ist das Sied-
lungsgebiet nach den individuellen Bediirfnissen und Entwick-
lungsvorstellungen — allenfalls gemiss regionalen Vorgaben — mit
Freihaltezonen, Erholungszonen und Reservezonen zu strukturie-
ren bzw. zu etappieren.

Bei Revisionen der Ortsplanungen ist die Zielsetzung der Sied-
lungsentwicklung nach innen zu beriicksichtigen und es ist iiber
die Ziele und Inhalte der Ortsplanung Bericht zu erstatten - . Ins-
besondere ist zu ermitteln, welche Nutzungsreserven im weitge-
hend iiberbauten Gebiet bestehen, und darzulegen, wie diese
Reserven haushilterisch genutzt werden sollen.




2.3 Zentrumsgebiet
2.3.1 Zielsetzungen

Gesetzliche Grundlage fiir die Bezeichnung von Zentrumsgebie-
tenist § 22 Abs. 1 PBG: «Der Siedlungsplan scheidet Gebiete aus, die
aus kantonaler Sicht fiir die Bildung wirtschaftlicher und kultureller
Zentren, fiir eine Wohn- oder gemischte Uberbauung sowie fiir die
industrielle und gewerbliche Nutzung bestimmt sind, und legt dabei
die anzustrebende bauliche Dichte fest.»

Mit der Bezeichnung von Zentrumsgebieten soll die Entwick-
lungsfihigkeit und internationale Konkurrenzfihigkeit des Gross-
raums Ziirich signalisiert, insgesamt gefordert sowie langfristig
sichergestellt werden, ohne dass diese Zielsetzung auf Kosten der
offenen Landschaft und der Umwelt verfolgt werden miisste. Viel-
mehr sind unter Beriicksichtigung der Leitlinien fiir die Gesamtent-
wicklung « die Voraussetzungen fiir eine zukunftstaugliche Zentren-
struktur unter Verwendung bereits heute zentral gelegener Standorte
zu schaffen und es ist der wirtschaftliche Betrieb der S-Bahn im Inter-
esse einer umweltschonenden Verkehrsbewiltigung anzustreben.
Zentrumsgebiete umfassen deshalb sowohl Siedlungsteile, denen be-
reits heute die Funktion als kulturelle und wirtschaftliche Siedlungs-
schwerpunkte von kantonaler Bedeutung zukommt, als auch Gebiete
mit hohem Verdnderungspotential, die durch eine langfristig ausge-
richtete Neuorientierung solche Aufgaben iibernehmen konnen.

Als Teil der Strategie einer Siedlungsentwicklung nach innen wer-
den mit der Bezeichnung von Zentrumsgebieten Optionen fiir die
langfristige Entwicklung innerhalb bereits weitgehend iiberbauter
Gebiete offengehalten. Weil den im Richtplan bezeichneten Zen-
trumsgebieten fiir die rdumliche Entwicklung des Kantons strategi-
sche Bedeutung zukommt, sind die notigen Planungsschritte zeit- und
stufengerecht einzuleiten mit dem Ziel, unerwiinschte Entwicklungen
bzw. vermeidbare Einschrinkungen der Entwicklungsmoglichkeiten
durch die Nutzungsplanung oder die Erteilung von Baubewilligungen
zu verhindern. Damit flexibel und effektiv auf kiinftige Entwicklun-
gen reagiert werden kann, sind keine neuen gesetzlichen Vorschriften
notwendig.

Die internationalen politischen und wirtschaftlichen Entwicklun-
gen sowie ihre rdumlichen Auswirkungen sind im heutigen Zeitpunkt
weder kurz- noch mittelfristig mit gentigender Bestimmtheit voraus-
sehbar. Auch wenn deshalb im Moment schwer abgeschitzt werden
kann, in welchem Umfang die Entwicklungspotentiale solcher Gebiete
innerhalb der néchsten 25 Jahre benétigt und ausgeschopft werden,
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2.3.3a

sind jetzt die Voraussetzungen dafiir zu schaffen, dass entsprechende
rdumlich bedeutsame Entwicklungen optimal aufgefangen werden
konnen, wenn sie tatsdchlich eintreten. Gleichsam in Form von «Bau-
entwicklungsgebiet im Innern» zeigt der Kanton mit der Bezeichnung
von Zentrumsgebieten bereits heute, auf welchen Fldchen solche Ent-
wicklungen aufgenommen und im Sinne der Leitlinien mit flankie-
renden Massnahmen unterstiitzt werden sollen.

Bei kiinftigen Planungen in den Zentrumsgebieten sind die fol-

genden Grundsitze wegleitend:

Dichte Siedlungsteile mit hoher Siedlungsqualitit sollen erhalten
bleiben bzw. neu geschaffen werden konnen. Zu diesem Zwecke
sind in der Regel Mischnutzungen anzustreben; insbesondere soll
auch Wohnraum erhalten bzw. neu geschaffen werden.

Die baulichen Dichten sind, angepasst an die Ortlichen Gegeben-
heiten, fiir die einzelnen Zentrumsgebiete insgesamt deutlich iiber
den in § 49a PBG vorgesehenen Ausniitzungen festzulegen. Mit
gezielten Nutzungs- und Dichtevorgaben in der regionalen Richt-
planung sind die Zentrumsgebiete, auch zur Sicherung gentigender
Erholungsbereiche, bedarfsgerecht zu strukturieren.

Der Wirtschaft sind optimale Standorte zur Verfiigung zu stellen,
insbesondere solche mit hoher Erschliessungsqualitit mit dem
offentlichen Verkehr. Die bereits vorhandenen infrastrukturellen
Vorleistungen der 6ffentlichen Hand sind auszuschopfen.

Die Verkehrs- und die iibrige Infrastruktur ist so zu planen und
zu projektieren, dass eine sinnvolle Etappierung der Nutzung der
einzelnen Gebiete erreicht wird.

Als Entwicklungsimpulse oder zur funktionalen Optimierung sind
Offentliche Einrichtungen zielgerichtet auszubauen bzw. anzusie-
deln.

Durch kooperative Planungsverfahren » ist sicherzustellen, dass
im Zusammenspiel verschiedenster Politikbereiche von Bund, Kan-
ton und Gemeinden wie Wirtschaftsforderung, Umweltpolitik,
Raumplanung, Verkehrspolitik aber auch Finanzpolitik Entwick-
lungsimpulse aufgenommen bzw. ausgelost werden konnen.
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2.3.2  Karteneintrige

Ausgerichtet auf die erwédhnten Ziele und Grundsédtze werden
Zentrumsgebiete nach folgenden Kriterien bezeichnet:

* bestehende iibergeordnete Verkehrsinfrastruktur

e Erreichbarkeitspotential (Knoten bzw. besonders leistungsfihige
Punkte des 6ffentlichen Verkehrs)

e Entwicklungsmoglichkeiten

e Artund Umfang vorhandener oder geplanter zentralortlicher Ein-
richtungen (Bildung, 6ffentliche Verwaltung, Kultur, Gesundheits-
wesen, Dienstleistungen mit grossem Publikumsverkehr)

¢ heute vorhandene Siedlungsqualitét.

Als Zentrumsgebiete von kantonaler Bedeutung werden folgende
Gebiete festgelegt »: Abb. 2



30

Abb. 2

6660000 ©00000C

Zentrumsgebiete von kantonaler Bedeutung
Siedlungsgebiet

Gebiet Ziirich-City

Gebiet Ziirich-Hard /Altstetten

Gebiet Ziirich-Nord (Oerlikon / Opfikon-Oberhauserriet)
Gebiet Kloten (Flughafen)-Opfikon (Cher)

Gebiet Wallisellen (Bahnhof-Glattzentrum)
-Ziirich / Diibendorf (Stettbach-Hochbord)

Gebiet Winterthur-Zentrum (Sulzerareal-Bahnhof)
Gebiet Oberwinterthur / Griize

Gebiet Biilach

Gebiet Dietikon

Gebiet Uster

Gebiet Wetzikon
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4. und 6.

43,44 und
nachfolgend c)

54

§ 30 PBG
223

2.3.3  Massnahmen zur Umsetzung

Die Umsetzung und Konkretisierung der Festlegung von Zentrums-

gebieten soll auf den verschiedenen Planungsstufen u.a. wie folgt
geschehen:

a)

b)

Kanton

In den verschiedenen Zentrumsgebieten hat der Kanton sicherzu-
stellen, dass die notigen planungsrechtlichen, infrastrukturellen
und stiddtebaulichen Voraussetzungen zur Offenhaltung geeigneter
Entwicklungsmoglichkeiten zeitgerecht getroffen werden. Insbe-
sondere koordiniert er Kontakte mit dem Bund, strebt in Zusam-
menarbeit mit den betreffenden Gemeinden bei Bedarf Behorden-
delegationen an und erarbeitet Grundlagen fiir die Beurteilung
und Verbesserung der Standortattraktivitit des Grossraums Ziirich
im internationalen Kontext.

Der Kanton unterstiitzt die Entwicklung der Zentrumsgebiete
durch seine Verkehrspolitik sowie die Planung und Realisierung
offentlicher Bauten und Anlagen

Zur Sicherstellung einer umweltgerechten Entwicklung der beziig-
lich Larm und Lufthygiene vorbelasteten Gebiete ist der 6ffent-
liche Personenverkehr im Einzugsbereich, innerhalb und zwischen
den verschiedenen Zentrumsgebieten sachgerecht auszubauen
Im Rahmen der kantonalen Energieplanung ist auf eine den ein-
schldgigen Gesetzen und Sachplanungen entsprechende Energie-
versorgung hinzuwirken

Regionen

Die kantonalen Gebietsausscheidungen sind im regionalen Richt-
plan zu beriicksichtigen und es konnen bei Bedarf differenzierte
Nutzungs- und Dichtevorgaben gemacht werden

Ebenso sind Festlegungen zu treffen wie z.B. iiber Erholungsge-
biete von regionaler Bedeutung, die Linienfiilhrung offentlicher
Nahverkehrsmittel, das iiberkommunale Fusswegnetz.

Es konnen weitere Zentrumsgebiete im Sinne von Regionalzentren
ausgeschieden werden.



¢) Gemeinden

Mit der Ausscheidung von Zentrumsgebieten von kantonaler Be-
deutung wird das iiberortliche Interesse an der Sicherstellung der
angestrebten Entwicklungsmoglichkeiten festgelegt. Die gesetz-
lichen Zusténdigkeiten bei der Nutzungs-, Erschliessungs- und
Quartierplanung sowie im Baubewilligungsverfahren werden jedoch
durch die Festlegungen im kantonalen Richtplan nicht verdndert
und verbleiben im Kompetenzbereich der Gemeinden.

Die Zentrumsgebiete stellen eine langfristige strategische Reserve
dar. Sie dienen der Aufnahme von weder kurz- noch mittelfristig
mit geniigender Bestimmtheit absehbaren Entwicklungen «. Wie
das tibrige Siedlungsgebiet sind sie den ortlichen Gegebenheiten
und Planungsabsichten entsprechend zu strukturieren und zu
etappieren «. Zur voriibergehenden Umnutzung von nicht mehr
fir ihren urspriinglichen Zweck benotigten Bauten konnen befri-
stete Bewilligungen erteilt werden.

Bei der Anpassung von Nutzungsplidnen an die Ziele des Zen-
trumsgebiets sind als Regelfall Losungen anzustreben, die das
Bauen gestiitzt auf die Grundordnung ermoglichen. Auch fiir
grossere Vorhaben sollen Baubewilligungen innert der gesetzlichen
Frist erteilt werden. Aufgrund des wesentlichen {iiberortlichen
Interesses an der Entwicklung der Zentrumsgebiete sind aber
auch die Voraussetzungen fiir die Ausarbeitung von Sonderbau-
vorschriften und von Gestaltungsplidnen - gegeben.

223

§8 79 ff. und
83 ff. PBG
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24 Schutzwiirdiges Ortsbild
2.4.1 Zielsetzungen

Ortsbildschutz will das kulturelle Erbe, soweit es sich in der
Gestaltung von Siedlungen niedergeschlagen hat, erhalten. Neben
der Erhaltung der typischen Merkmale der entsprechenden Ortsteile
an sich soll damit auch die laufende Entwicklung unserer Siedlungen
in einen sichtbaren und erlebbaren Zusammenhang mit ihrer Ent-
stehungsgeschichte gestellt werden konnen. Objekte des Ortsbild-
schutzes sind in der Regel Baugesamtheiten wie Ortskerne, Quartiere
und Strassenziige mit ihrer typischen Bebauungs- und Aussenraum-
struktur, die als wichtige Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen,

§203lit. c» sozialen oder baukiinstlerischen Epoche erhaltenswert sind
PBG

Ziel des Ortsbildschutzes auf kantonaler Ebene ist einerseits, Orts-
bilder zu erhalten, die in ihrer Art einzigartig sind wie zum Beispiel
die Altstadt von Ziirich, das Stiadtchen Greifensee oder Kloster und
Dorf Rheinau. Anderseits sind auch aus kantonaler Sicht besonders
wertvolle Beispiele hiufig vertretener Typen zu schiitzen. Dies trifft ins-
besondere fiir ausgewéhlte bauerliche Dorfkerne in Landgemeinden zu.




2.4.2  Karteneintrige

Weil sich aufgrund der baulichen Entwicklung die Klassierung als

schutzwiirdiges Ortsbild von kantonaler Bedeutung nicht mehr recht-
fertigt, werden zwei im Gesamtplan 1978 enthaltene Gebiete nicht
mehr bezeichnet (Waltalingen, Quartier Werdacher; Biilach, Vorstadt/
Kreuzareal-Bahnhofstrasse). Fiinf Gebiete werden neu bezeichnet,
womit insgesamt folgende Siedlungsbereiche als schutzwiirdige Orts-
bilder von kantonaler Bedeutung festgelegt sind:

Stadt Ziirich: Altstadt mit Bahnhofstrasse; Bereich zwischen
Bahnhofstrasse, Bahnhof Enge und Sihl (neu); Stadelhofen/Hohe
Promenade; Siedlung Neubiihl

Region Limmattal: Weiningen

Region Knonaueramt: Kappel a.A. (Klosteranlage, Néfenhiuser);
Hausen (Husertal [neu], Tiifenbach [neu]); Maschwanden; Rif-
ferswil (Unter- und Oberrifferswil)

Region Zimmerberg: Richterswil (Dorfkern)
Region Pfannenstil: Hombrechtikon (Feldbach); Stifa (Oetikon)
Region Furttal: Otelfingen

Region Oberland: Bauma (Wellenau); Greifensee (Stddtchen);
Griiningen (Stiddtchen); Wald (alter Dorfkern, Industriedorf)

Region Winterthur und Umgebung: Elgg (Stddtchen); Kyburg
(Dorf); Winterthur (Altstadt)

Region Weinland: Andelfingen; Benken (Dorfkern [neu]); Berg
a.l.; Marthalen (Dorfkern); Oberstammheim; Unterstammheim;
Ossingen (Dorf, Hausen); Rheinau (Kloster, Mittelstadt, Ober-
stadt/Salmenquartier [neu]); Triillikon (Rudolfingen); Waltalin-
gen (Dorfkerne Waltalingen und Guntalingen)

Region Unterland: Biilach (Altstadt); Eglisau (Altstadt); Glattfel-
den; Regensberg (Altstadt).
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Abb. 3 Ortsbilder von kantonaler Bedeutung

Siedlungsgebiet

O Stadt Ziirich
(Altstadt mit Bahnhofstrasse;
Seefront mit Quaianlagen;
Bereich zwischen
Bahnhofstrasse, Bahnhof
Enge und Sihl;
Gebiet Stadelhofen, Hohe
Promenade;
Siedlung Neubiihl)

@O Weiningen

© Kappel a. A.
(Klosteranlage, Nifenhduser)

O Hausen (Husertal, Tiifenbach)
© Maschwanden

O Rifferswil
(Unter- und Oberrifferswil)

@ Richterswil (Dorfkern)

© Hombrechtikon (Feldbach)
© Stifa (Oetikon)

@ Otelfingen

® Bauma (Wellenau)

® Greifensee (Stidtchen)

® Griiningen (Stidtchen)

@® Wald (alter Dorfkern,
Industriedorf)

® Elgg (Stidtchen)

® Kyburg (Dorf)

® Winterthur (Altstadt)

® Andelfingen

® Benken

@ Berga.l

@ Marthalen (Dorfkern)
@ Oberstammheim

&® Unterstammheim

@ Ossingen (Dorf, Hausen)

@ Rheinau (Kloster, Mittelstadt,
Oberstadt, Salmenquartier)

@ Triillikon (Rudolfingen)

@ Waltalingen (Dorfkerne
Waltalingen und Guntalingen)

@ Biilach (Altstadt)

@ Eglisau (Altstadt)

@ Glattfelden

@ Regensberg (Altstadt)






38

2.4.3  Massnahmen zur Umsetzung

Die Bezeichnung als schutzwiirdiges Ortsbild bezieht sich vorab
auf die Gesamtheit des betreffenden Siedlungsteils. Der Schutz des
Ortsbildes als Ganzes, d.h. seiner typischen Struktur beziiglich Be-
bauung und Aussenrdumen, erfolgt in erster Linie durch Massnah-
men des Planungsrechts (Kernzone, Gestaltungsplan). Zu beachten
ist, dass in der Kernzone Ersatzneubauten und Verdnderungen des
Aussenraums grundsitzlich iiberall zuldssig sind, soweit nicht aus-
driickliche Anordnungen in Form von separat zu verfiigenden Unter-
schutzstellungen bzw. die Umgebungsgestaltung regelnde Zonenvor-
schriften dies verbieten. Damit das Schutzziel erreicht werden kann,
miissen deshalb fiir das Ortsbild priagende Gebidude und Ge-
bédudegruppen zusitzlich substanzerhaltende Massnahmen getroffen
werden; der integralen oder zumindest teilweisen Unterschutzstel-
lung von Gebiduden, Pliatzen und Gérten kommt somit im Rahmen
des Ortsbildschutzes grosse Bedeutung zu.

Wegen der differenzierten Kompetenzordnung konnen gute Er-
gebnisse nur erzielt werden, wenn durch ein koordiniertes Vorgehen
von Gemeinde und Kanton die einzelnen struktur- bzw. substanzer-
haltenden Massnahmen sachgerecht aufeinander abgestimmt werden.
Daraus ergeben sich fiir die verschiedenen Planungstriger folgende
Aufgaben:

a) Kanton:

e Die Inventare mit der Bezeichnung der aus iiberkommunaler
Sicht fiir das Ortsbild wichtigen Gebédude und Gebédudegruppen
sind zu ergidnzen. Einzelobjekte von kantonaler Bedeutung sind
durch Verfiigung oder Vertrag unter Schutz zu stellen.

b) Regionen:
e Die Regionen bezeichnen die Ortsbilder von regionaler Bedeu-
tung.

e Wo schutzwiirdige Ortsbilder in Zentrumsgebieten liegen (Stadte
Ziirich, Winterthur, Biilach), ist dies bei den Nutzungs- und Dich-
tevorgaben im Sinne von § 30 PBG zu berticksichtigen.



¢) Gemeinden

Auf kommunaler Stufe erfolgt der Schutz von Ortsbildern in
erster Linie durch Kernzonen. In speziellen Féllen werden innen-
liegende Freiflichen durch Freihaltezonen gesichert.

Mit der Aufstellung von Gestaltungspldnen, der Ausscheidung
von Quartiererhaltungszonen und mit der Verkehrs- und Park-
raumplanung werden bei Bedarf in der Umgebung eines geschiitz-
ten Ortsbildes von kantonaler Bedeutung die Schutzziele unter-
stiitzt.

Im Baubewilligungsverfahren ist zu beachten, dass auch Bau-
vorhaben im Nahbereich des Ortsbildes beziiglich ihrer gestalteri-
schen Qualitdt den Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG zu genii-
gen haben; dies gilt fiir Bauvorhaben innerhalb und ausserhalb der
Bauzone.
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