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1. Ausgangslage

1.1 Planungsanlass
Am 1. Juli 2021 hat der Gemeinderat von Bottighofen den revidierten Rahmennutzungsplan, be-
stehend aus Zonenplan und Baureglement, in Kraft gesetzt. Die Inkraftsetzung erfolgte gestiitzt
auf den Bewilligungsentscheid des Departements fiir Bau und Umwelt (DBU-Entscheid Nr. 39
vom 26. Juni 2019).

Mit dem neuen Rahmennutzungsplan wurde eine umfassende Anpassung an das aktuelle kanto-
nale Planungs- und Baugesetz (PBG) vorgenommen und somit auch an die Interkantonale Ver-
einbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB). Ein Beispiel fir diese Neuerungen ist der
Wechsel von der bisherigen Ausnitzungsziffer zur Baumassenziffer, womit der heutigen Praxis
zur Volumenbemessung Rechnung getragen wird.

Im néachsten Schritt sind die bestehenden Sondernutzungsplane hinsichtlich der neuen Messme-
thoden zu lberpriifen und gegebenenfalls anzupassen. Dieser Handlungsbedarf ergibt sich ei-
nerseits aufgrund von § 122 PBG, wonach die Planungen bis spatestens Ende 2027 an die Best-
immungen der neuen Gesetzgebung anzupassen sind. Andererseits ergibt sich der Handlungsbe-
darf aus dem allgemeinen Planungsgrundsatz gemass Art. 21 Abs. 2 RPG: Nutzungspldne sind
zu Uberprifen und nétigenfalls anzupassen, wenn sich die Verhdltnisse seit ihrem Erlass erheb-
lich gedndert haben. Nach herrschender Lehre und Rechtsprechung wird nach Ablauf von 15
Jahren - dem sogenannten Planungshorizont - grundsatzlich vermutet, dass eine wesentliche
Anderung der Verhaltnisse vorliegt.

Die nachfolgenden Sondernutzungsplane wurden bereits im Rahmen der Bereinigung der Orts-

planungsrevision 2024/2025 im Zusammenhang mit Zonenplananpassungen und der Gewasser-

raumlinienausscheidung entlang dem See aufgehoben:

= Gestaltungsrichtplan und Gestaltungsplan Bottighofen-See (DBU Entscheid Nr. 77 vom
11.08.2003)

= Gestaltungsplan Schléssli Bottighofen (RRB Nr. 710 vom 01.04.1970)

= Baulinienplan Seeufer Ost (RRB Nr. 27 vom 04.01.1983, mit DBU Entscheid Nr. 77 vom
11.08.2003 geandert und mit DBU-Entscheid Nr. 79 vom 09.11.2009 teilweise aufgehoben)
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1.2 Ziele
Im Zuge der anstehenden Anpassungen an das neue Planungs- und Baurecht werden samtliche
in der Gemeinde bestehenden Sondernutzungsplane (vgl. Kap. 1.3) einer umfassenden Uber-
prifung unterzogen. Mehrere dieser Pléne sind Uberholt oder haben ihren urspriinglichen Zweck
bereits erfullt.

Bereits im Jahr 2013 wurde im Zusammenhang mit der Einfiihrung des OREB-Katasters eine
systematische Evaluation durchgefiihrt, deren Ergebnis die Aufhebung von 14 Sondernutzungs-
planen war. Aufbauend auf diesen Erfahrungen gilt es nun, im Lichte der neuen gesetzlichen
Rahmenbedingungen den gesamten Bestand erneut zu Uberprifen.

Die Ziele der Uberpriifung und Bereinigung der bestehenden Sondernutzungspléne sind:

= Identifikation und Klarung von Widerspriichen zwischen bestehenden Sondernutzungsplanen
und der Ubergeordneten Rahmennutzungsplanung;

= Aufhebung von Sondernutzungspldnen, fir die kein ersichtlicher Bedarf besteht;

= Feststellung, bei welchen Sondernutzungsplanen das neue Recht unmittelbar anwendbar ist;

= Entscheidung dariiber, welche Sondernutzungsplane einer Anpassung an das neue Recht
oder weiterfihrender fachlicher Abkldrungen bedurfen.

Diese Uberpriifung und Bereinigung stellt sicher, dass die Sondernutzungsplane auf das aktuelle
Recht und die planerischen Zielsetzungen der Gemeinde ausgerichtet sind.
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1.3 Ubersicht bestehende Sondernutzungspline

Im Zusammenhang mit Zonenplananpassungen und der Gewdasserraumlinienausscheidung ent-

lang dem See wurden 2024/2025 bereits folgende Sondernutzungspléne aufgehoben:

= Gestaltungsrichtplan und Gestaltungsplan Bottighofen-See (DBU Entscheid Nr. 77 vom
11.08.2003)

»= Gestaltungsplan Schldssli Bottighofen (RRB Nr. 710 vom 01.04.1970)

= Baulinienplan Seeufer Ost (RRB Nr. 27 vom 04.01.1983, mit DBU Entscheid Nr. 77 vom
11.08.2003 geandert und mit DBU-Entscheid Nr. 79 vom 09.11.2009 teilweise aufgehoben)

In der Gemeinde Bottighofen sind somit noch folgende 6 Arealliberbauungspldne, 2 Quartier-
plane, 13 Gestaltungsplane und 8 Baulinienplane vorhanden:

|
L

Abb. 1: Ubersichtsplan bestehende Sondernutzungspléne | kein Massstab | Eigene Darstellung, Grundlage: geoportal.ch
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Arealiiberbauungsplane

1 Arealtberbauungsplan Im Kern

2 Areallberbauungsplan Im Ldéchli

3 Arealliberbauungsplan Mittlere Mihle
4 Arealliberbauungsplan Moosfeld Ost

5 Arealliberbauungsplan Piint

6 Areallberbauungsplan Untere Mihle

Quartierplan Alpenrdsli
Quartierplan Muhlegassli

Gestaltungspldane

9 Gestaltungsplan Begegnung

10 Gestaltungsplan Brunnenstrasse
11 Gestaltungsplan Blelgarte

12 Gestaltungsplan Gruebenagger

13 Gestaltungsplan Hauptstrasse, Parzellen Nrn. 36 und 870

14 Gestaltungsplan Hinterdorf II

15 Gestaltungsplan Ifang

16 Gestaltungsplan Maiebool

17 Gestaltungsplan Mittlere Dorfstrasse

18 Gestaltungsplan Moosfeld

19 Gestaltungsplan Pfaffenfeld

20 Gestaltungsplan Pfaffenhof

21 Gestaltungsplan Zukunftswohnen Bottighofen

Baulinienplane
22 Baulinienplan Anlagebaulinie am Tobelibach
23 Baulinienplan Fabrikareal Dinner, Mittleri Mli

24 Baulinienplan Gewasserbaulinien Parz. Nrn. 139/140

25 Baulinienplan Mooswiesenstrasse
26 Baulinienplan Parz. Nr. 248

27 Baulinienplan Parz. Nrn. 28 und 29 Lengwilerstrasse

28 Baulinienplan Parz. Nr. 507
29 Baulinienplan Seestrasse Ost
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2.

2.1

2.2

2.3

2.4

Vorgaben fiir die Anpassung der Sondernutzungspldne

Zwischenregelung zur Rechtsanwendung

Bis zur vollstdndigen Anpassung samtlicher Sondernutzungsplane an das neue Recht gilt eine
abgestufte Ubergangsregelung: Verweist ein Sondernutzungsplan weiterhin auf das bisherige
Recht - und somit auf die dazugehdrigen, friher gliltigen Messweisen - ist im gesamten Gel-
tungsbereich dieses Plans das Alte Recht verbindlich anzuwenden. Dies betrifft insbesondere
den alten Zonenplan, das frithere Baureglement sowie das vormals giiltige Planungs- und Bau-
gesetz.

Einheitliche Ahwendung des Rechtsrahmens

Gemass den Erlduterungen zum Planungs- und Baugesetz (PBG) ist die Anwendung eines ein-
heitlichen Rechtsrahmens innerhalb eines einzelnen Sondernutzungsplans zwingend: Es darf
entweder ausschliesslich das alte oder das neue kantonale und kommunale Planungs- und Bau-
recht zum Einsatz kommen. Eine parallele Anwendung von altem und neuem Recht innerhalb
des gleichen Perimeters ist ausdricklich ausgeschlossen.

Hat eine Gemeinde — wie dies beispielsweise in Bottighofen der Fall ist — ihr kommunales Bau-
reglement bereits an das neue Recht angepasst, gilt fir bestehende, noch nicht entsprechend
revidierte Gestaltungsplane weiterhin das alte kommunale Recht. Dies betrifft sowohl die im
Baureglement verankerten Bemessungsgrundlagen als auch die Regelungen des Zonenplans.
Die Anwendung des neuen Rechts auf altrechtliche Gestaltungspléne wiirde zu einer unzuldssi-
gen Rechtszersplitterung innerhalb desselben Gestaltungsplangebietes fihren.

Ausnahme: Sondernutzungspldane mit ausschliesslichem Erschliessungsinhalt
Eine Ausnahme gilt fir Sondernutzungspléne, die ausschliesslich Aspekte der Erschliessung ge-
mass § 24 Abs. 1 Ziff. 1 PBG regeln. In diesen Fallen kdnnen konkrete Bauvorhaben im gesam-
ten Plangebiet integral nach neuem Recht beurteilt werden, da keine Uberschneidung oder Kon-
kurrenz hinsichtlich Begrifflichkeiten oder Messweisen entsteht. Diese Sondernutzungsplane
kénnen damit, soweit noch planerisch erforderlich, beibehalten werden

Vorgehen zur Uberpriifung und Anpassung

Alle kommunalen Sondernutzungspléne sind einer systematischen Uberpriifung zu unterziehen,
um festzustellen, ob und in welchem Umfang eine Anpassung an das neue Recht notwendig ist.
Eine formelle Anpassung gemass §§ 29 ff. PBG ist nur in den Fallen vorzunehmen, in denen dies
inhaltlich oder rechtlich zwingend erforderlich ist.

Insbesondere Sondernutzungsplane, die ausschliesslich die Erschliessung regeln und nicht von
gednderten Begriffen oder Messweisen betroffen sind, bediirfen keiner formellen Uberarbeitung.

Das empfohlene Vorgehen umfasst drei wesentliche Schritte:

= Uberpriifung samtlicher Planungsinstrumente auf Anpassungsbedarf hinsichtlich des neuen
Rechts;

» Formelle Anpassung ausschliesslich dort, wo inhaltliche oder rechtliche Notwendigkeit be-
steht;

= Verzicht auf formelle Anpassung bei ausschliesslichen Erschliessungsplanen ohne Anpas-
sungsbedarf beziiglich Begriffen und Messweisen.
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3.

Anpassungen infolge des revidierten Gewasserschutzgesetzes
Mit der Revision des Bundesgesetzes liber den Schutz der Gewasser (Gewasserschutzgesetz,
GSchG) im Jahr 2011 wurde die Festlegung des Raumbedarfs fir oberirdische Gewdsser neu ge-
regelt. Kiinftig sind die sogenannten Gewasserraume grundeigentiimerverbindlich, durch die
Festlegung von Gewadsserraumlinien zu definieren. Flr die Umsetzung wurde den Gemeinden im
Kanton Thurgau eine Frist bis spatestens Ende 2026 gesetzt.

Bisher wurden spezifische Gewasserabstande haufig direkt in Sondernutzungsplanen festgelegt.
Im Rahmen der nun erforderlichen Ausscheidung der Gewasserrdume ist zu gewahrleisten, dass
keine widersprichlichen oder konkurrierenden Regeln zwischen den neuen, raumbezogenen
Festlegungen und bestehenden Sondernutzungsplanen bestehen. Es ist daher unerldsslich,
séamtliche betroffenen Sondernutzungsplédne systematisch auf Ubereinstimmung mit den neuen
bundesrechtlichen Vorgaben zu lberpriifen und, falls erforderlich, anzupassen oder zu bereini-
gen.

Diese Koordination ist wesentlich, um Rechtsklarheit und Planungssicherheit im Umgang mit Ge-
wassern auf kommunaler Ebene sicherzustellen und eine konsistente Umsetzung der bundes-
rechtlichen Anforderungen zu gewahrleisten. Parallel zur Uberpriifung der Sondernutzungspléne
erfolgt daher auch die Gewasserraumlinienausscheidung entlang der Fliessgewdsser. Diejenige
entlang dem See ist, wie in Kap. 1.3 erwahnt, bereits erfolgt.

Analyse und Kategorisierung der Sondernutzungsplane

Im ersten Schritt des Verfahrens wurden samtliche bestehenden Sondernutzungsplane einer
umfassenden Analyse unterzogen. Auf Grundlage dieser Auswertung erfolgte eine Zuordnung
der Plane zu den nachstehenden Handlungskategorien, die das weitere Vorgehen strukturieren:

= Ausserkraftsetzung: Sondernutzungsplane, die ihren Zweck erfillt haben, nicht mehr er-
forderlich sind oder Uberholt erscheinen, werden zur Aufhebung vorgeschlagen. Fur diese
Plane wird ein formeller Beschluss zur Ausserkraftsetzung vorbereitet.

» Uberarbeitung oder Aufhebung mit Ersatz: Sondernutzungsplane, deren Grundséatze
weiterhin als zweckmadssig erachtet werden, die jedoch in einzelnen Punkten mit dem neuen
Recht (insbesondere beziiglich neuer Messweisen) nicht Gbereinstimmen, werden Uberarbei-
tet oder ersetzt.

= Beibehaltung: Sondernutzungspldne, die den neuen gesetzlichen Vorgaben (einschliesslich
der Festlegungen zum Gewasserraum) entsprechen und keine Abweichungen aufweisen,
bleiben unverandert in Kraft.
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5. Ausserkraftsetzungen und Teilaufhebungen

Die in den folgenden Unterkapiteln aufgeflihrten Sondernutzungspldne sollen aufgehoben werden.
Diese Empfehlung beruht auf einer umfassenden und sorgféltigen Priifung sowohl der rechtlichen
als auch der planerischen Rahmenbedingungen. Ziel der Aufhebung ist es, die Aktualitat sowie
die Zweckmassigkeit der eingesetzten raumplanerischen Instrumente sicherzustellen.

Infolge Konflikten mit der Ausscheidung der Gewdsserraumlinien, missen verschiedene Baulini-
enplane, die grundsatzlich beibehalten werden sollen, teilweise aufgehoben und damit ange-
passt werden.

Abb. 2: Ubersichtsplan Ausserkraftsetzungen | kein Massstab | Eigene Darstellung, Grundlage: geoportal.ch
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Arealiiberbauungspldne

1 Arealiberbauungsplan Im Kern (vgl. Kap. 5.1)

3 Areallberbauungsplan Mittlere Muhle (vgl. Kap. 5.2)
4 Arealiiberbauungsplan Moosfeld Ost (vgl. Kap. 5.3)

5 Arealiberbauungsplan Punt (vgl. Kap. 5.4)

6 Areallberbauungsplan Untere Muhle (vgl. Kap. 5.5)

Quartierplan Alpenrdsli (vgl. Kap. 5.6)
Quartierplan Muhlegassli (vgl. Kap. 5.7)

Gestaltungspldane

10 Gestaltungsplan Brunnenstrasse (vgl. Kap. 5.8)

11 Gestaltungsplan Blelgarte (vgl. Kap. 5.9)

15 Gestaltungsplan Ifang (vgl. Kap. 5.10)

16 Gestaltungsplan Maiebool (vgl. Kap. 5.11)

18 Gestaltungsplan Moosfeld (vgl. Kap. 5.12)

19 Gestaltungsplan Pfaffenfeld (vgl. Kap. 5.13)

20 Gestaltungsplan Pfaffenhof (vgl. Kap. 5.14)

21 Gestaltungsplan Zukunftswohnen Bottighofen (vgl. Kap. 5.15)

Baulinienplane

23 Baulinienplan Fabrikareal Dinner, Mittleri Mili (vgl. Kap. 5.16)

24 Baulinienplan Gewasserbaulinien Parz. Nrn. 139/140 (vgl. Kap. 5.17)
25 Baulinienplan Mooswiesenstrasse (vgl. Kap. 5.18)

27 Baulinienplan Parz. Nrn. 28 und 29 Lengwilerstrasse (vgl. Kap. 5.19)
29 Baulinienplan Seestrasse Ost (vgl. Kap. 5.20)
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5.1 Arealiiberbauungsplan Im Kern

Ausgangslage

Der Areallberbauungsplan im Kern wurde mit RRB Nr. 415 vom 16. April 1996 genehmigt. Der
Arealliberbauungsplan verfolgt das Ziel, durch die Zusammenlegung von drei Parzellen eine ver-
besserte stadtebauliche und architektonische Eingliederung und Gestaltung zu erméglichen. Da-
bei soll die Lage, Form und Grdsse des neuen Areals optimal genutzt werden. Im Vordergrund
steht eine einfache und wirtschaftliche L6sung, die sich am bestehenden Ortsbild orientiert und
dessen Charakter respektiert.

Der Zweck des Arealiberbauungsplanes ist inzwischen noch nicht abschliessend umgesetzt, das
Gebiet ist erschlossen, jedoch noch nicht vollstandig tGberbaut. Zudem besteht (ber das Gebiet
eine Gestaltungsplanpflicht im Zonenplan.

Abweichungen zur Regelbauweise

Im Rahmen des Arealiberbauungsplans gelten gegenliber der heutigen Regelbauweise nach
neuem Baureglement wesentliche abweichende Bestimmungen. Insbesondere wird fiir das Plan-
gebiet eine maximale Ausnltzungsziffer von 0.69 festgelegt, was einer Baumassenziffer von
etwa 3.0 entspricht!. Im Vergleich dazu sieht das aktuelle Baureglement in der dorfzonenbezo-
genen Regelbauweise (D 2.6) eine maximale Baumassenziffer von 2.6 vor. Der Arealliberbau-
ungsplan erlaubt Gesamthdhen von bis zu 16.70 Metern, wahrend nach der reguldaren Bauweise
fir die Dorfzone D 2.6 eine maximale Gebaudegesamthdhe von 16.00 Metern zulassig ist.

Anpassungsbedarf

= Die im Arealliberbauungsplan verwendeten Begriffe und Messweisen «Ausnitzungsziffer»,
«Firsthéhe» und «bestehendes Terrain» missen durch die entsprechenden neurechtlichen
Begriffe «Baumassenziffer», «Gesamthéhe» und «massgebendes Terrain» ersetzt werden.

*= Die Parzellennummern und Parzellenstrukturen sind gemass aktueller Ortsplanung und amtli-
cher Vermessung zu aktualisieren.

= Dariber hinaus sind diverse Verweise auf inzwischen Gberholte Gesetze, Verordnungen und
das Baureglement dem geltenden Baurecht anzupassen.

Begriindung der Uberarbeitung oder Aufhebung mit Ersatz

Der Arealliberbauungsplan ist Gberholt und widerspiegelt nicht mehr die aktuellen rechtlichen
und faktischen Gegebenheiten. Zudem verweisen zahlreiche Regelungen auf mittlerweile Uber-
holte Gesetze und Vorschriften. Eine Aufhebung ist auch sinnvoll, um die Ubereinstimmung mit
dem geltenden Baurecht sicherzustellen.

Auf dem noch nicht tberbauten sidlichen Teil der Parzelle 38 sind im Rahmen der geplanten
Zentrumsentwicklung eine 6ffentliche Spielplatznutzung sowie eine Freizeitflache vorgesehen.
Der Parzellenteil soll im Baurecht bebaut oder von der Gemeinde tibernommen werden. Im Zo-
nenplan ist dazu im vereinfachten Verfahren durch den Gemeinderat eine Umzonung sowie eine
Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht vorgesehen. Diese soll im Rahmen des entsprechenden
Bauprojektes verbunden mit der der Baurechtsregelung oder Handénderung parallel zur Aufhe-
bung des Arealliberbauungsplans vorgenommen werden.

Die erforderlichen Dienstbarkeiten zwischen den einzelnen Parzellen sind im Grundbuch einge-
tragen. Einzig Naherbaurechte infolge Unterschreitung des reglementarischen Grenzabstands
fehlen, insbesondere zwischen den Parzellen 775 und 38. Diese sind soweit méglich durch die
Grundeigentiimer noch zu erganzen. Ansonsten gilt die Besitzstandsgarantie gemass §94 PBG.

t vgl. Umrechnungshilfe Nutzungsziffern in Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umset-
zen. Leitfaden. (Anhang)
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Damit sprechen weder private noch 6ffentliche Interessen fiir eine Beibehaltung des Arealliber-
bauungsplans und dieser kann aufgehoben werden.

5.2 Arealiiberbauungsplan Mittlere Miihle

Ausgangslage
Der Arealliberbauungsplan «Mittlere Miihle» wurde mit RRB Nr. 2140 vom 22. Dezember 1987
genehmigt und mit DBU-Entscheid Nr. 18 vom 25.Februar 2003 angepasst.

Die Absicht des Arealliberbauungsplans ist im Konzeptbeschrieb wie folgt umschrieben: «Auf
dem ganzen Planungsgebiet soll eine Wohn- und Gewerbeliberbauung entstehen. Durch planeri-
sche Mittel soll eine mdglichst gute verkehrstechnische Erschliessung, eine ins Dorfbild passende
Bebauung und mdglichst grosse Frei-/Griinflachen entstehen.»

Der Zweck des Gestaltungsplans ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist erschlossen
und Uberbaut.

Abweichungen zur Regelbauweise

Die Analyse der aktuellen Regelbauweise im Vergleich zu den Festlegungen des Arealliberbau-
ungsplans zeigt markante Abweichungen, insbesondere hinsichtlich der zuldassigen Ausnitzung
und diversen Baubegriffen.

Der Arealliberbauungsplan legt eine maximale Ausniitzungsziffer von 0.48 (0.4 + 20% Bonus)
fest. Dies entspricht geméss der Umrechnungshilfe Nutzungsziffern? einer Baumassenziffer von
etwa 2.4. Demgegenuber sieht das neue Baureglement in der derzeit Gber dem Perimeter lie-
genden Dorfzone D 2.6 eine maximale Baumassenziffer von 2.6 vor. Somit ist das zuldssige
Bauvolumen gemass Arealiiberbauungsplan gegenliber der Regelbauweise leicht reduziert.

Gestalterische Vorgaben sowie Anforderungen an die Umgebungsgestaltung sind durch das neue
Baureglement bereits umfassend definiert. Daher ist es aus planerischer Sicht nicht notwendig,
im Gestaltungsplan zusatzliche Vorschriften zu formulieren oder besondere Bestimmungen bei-
zubehalten. Die Abstandsregelungen zu Gewassern werden neu nicht mehr durch den Gestal-
tungsplan, sondern verbindlich Gber die Festlegung des Gewdasserraums gemass aktuellen ge-
setzlichen Vorgaben geregelt.

Anpassungsbedarf

= Im Hinblick auf die Anpassung an das neue Recht ist festzustellen, dass die im Areallber-
bauungsplan verwendeten Begriffe «Ausnitzungsziffer» und «gewachsenes Terrain» den ak-
tuell glltigen Begriffen «Baumassenziffer» und «massgebendes Terrain» anzupassen sind,
sofern der Arealliberbauungsplan weiterhin in Kraft bleibt.

= Zudem bediirfen sédmtliche Verweise auf bisheriges Recht einer Aktualisierung, um die Uber-
einstimmung mit den geltenden baurechtlichen Bestimmungen sicherzustellen.

= Diese Anpassungen sind aus Sicht der Rechts- und Planungssicherheit zwingend erforder-
lich, damit die rechtliche Konformitat der Planungsinstrumente gewahrleistet bleibt.

Begriindung der Aufhebung
Die privaten Interessen sind umfassend mittels Dienstbarkeiten und Grundlasten gesichert. Der
im Areallberbauungsplan festgelegte 6ffentliche Fussweg ist nicht ausgeflihrt und auch nicht

2 Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umsetzen. Leitfaden. (Anhang)
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erforderlich. Das entsprechende Wegrecht muss deshalb auch nicht mittels Dienstbarkeit im
Grundbuch gesichert werden.

Es besteht damit kein (berwiegendes privates oder 6ffentliches Interesse mehr an der Beibehal-
tung des Arealliberbauungsplans, der Zweck ist umgesetzt. Der Arealliberbauungsplan soll da-
her aufgehoben werden. Die Aufhebung vereinfacht die planungsrechtliche Situation und redu-
ziert den Verwaltungsaufwand. Daher ist die Aufhebung sinnvoll und zweckmassig.

5.3 Arealiiberbauungsplan Moosfeld Ost

Ausgangslage

Der Arealliberbauungsplan Moosfeld wurde mit RRB Nr. 1674 vom 22. November 1988 geneh-
migt und mit dem DBU-Entscheid Nr. 164 vom 11. August 1998 abgedndert. Gemass Art. 4 SBV
bezweckt der Arealiiberbauungsplan eine verkehrsberuhigte Uberbauung, die den &stlichen
Dorfabschluss akzentuiert und sich an die westlich und stdlich angrenzenden Wohngebiete an-
bindet, mit einem fliessend gestalteten Ubergang zum &stlich gelegenen Landwirtschaftsbereich.
Dariliber hinaus solle preisgiinstiger Wohnraum geférdert werden.

Der Zweck des Areallberbauungsplans ist inzwischen umgesetzt. Das Gebiet ist iberbaut.

Abweichungen zur Regelbauweise

Die Festsetzungen des Arealiiberbauungsplan weichen in den folgenden Punkten von der gelten-

den Regelbauweise ab:

= Fir die dreigeschossige Wohnzone W3 wird eine maximale Ausnlitzungsziffer von 0.5 sowie
ein Zusatzbonus von 20% angewendet. Gemdass Umrechnungshilfe Nutzungsziffern3 ergibt
dies eine Baumassenziffer von ca. 2.75. Gemass geltender Regelbauweise betragt die zulas-
sige Baumassenziffer in diesem Bereich (heute W 2.2) maximal 2.2.

= Flr viergeschossige Gebdude erlaubt der Arealliberbauungsplan eine maximale Héhe von
15.70 m. Nach der Regelbauweise ist in der Wohnzone W 2.2 hingegen eine Bauhdhe von
hochstens 14.00 m vorgeschrieben.

Fur rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen gilt die Besitzstandsgarantie gemass § 94 PBG.

Anpassungsbedarf

= Im Hinblick auf die Anpassung an das neue Recht ist festzustellen, dass die im Areallber-
bauungsplan verwendeten Begriffe «Ausnitzungsziffer», «Mantelbaulinie» und «bestehen-
des Gelande» den aktuell gliltigen Begriffen «Baumassenziffer», «Baubereiche» bzw. «mas-
sgebendes Terrain» anzupassen sind, sofern der Areallberbauungsplan weiterhin in Kraft
bleibt.

= Darlber hinaus bedarf es einer Aktualisierung der Bezeichnungen, um die gegenwartige
Parzellierung und Zonierung widerzuspiegeln.

= Die im Arealiberbauungsplan verankerten Rechte zwischen den betroffenen Parzellen, wie
Grenzbaurechte und Durchleitungsrechte, mussten bei einer Aufhebung des Plans durch
entsprechende Dienstbarkeiten gesichert werden.

Begriindung der Aufhebung

Der Arealliberbauungsplan Moosfeld Ost soll aufgehoben werden. Diese Entscheidung griindet
auf der vollstdndigen Umsetzung des im Plan festgelegten Zwecks. Die geplante Uberbauung
des Areals wurde realisiert und entspricht den urspriinglichen Vorgaben, wodurch der Areallber-

3 Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umsetzen. Leitfaden. (Anhang)
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5.4

bauungsplan seine Funktion als Steuerungsinstrument erftllt hat und fir die weitere ortsbauli-
che Entwicklung nicht mehr erforderlich ist. Es bestehen keine 6ffentlichen Interessen an der
Beibehaltung des Arealliberbauungsplans Moosfeld Ost, da die urspriinglich verfolgten raumpla-
nerischen Ziele erreicht worden sind. Die privaten Interessen sind umfassend mittels Dienstbar-
keiten und Grundlasten gesichert.

Arealiiberbauungsplan Piint

Ausgangslage
Der Arealliberbauungsplan Pint wurde mit RRB Nr. 968 vom 11. Juni 1985 genehmigt. Der
Zweck des Arealliberbauungsplanes ist im Art. 4 SBV folgendermassen beschrieben:

Der Arealiiberbauungsplan ordnet:

» Die gesamte Erschliessung des Neubaus

» Die Lage des Neubaus

» Die Ausstattung mit Grinfldchen und Verkehrsfldchen

Der Zweck des Areallberbauungsplans ist inzwischen umgesetzt. Das Gebiet ist erschlossen und
Uberbaut und die Griin- und Verkehrsflachen sind realisiert. Im Zonenplan ist das Gebiet zudem
mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

Abweichungen zur Regelbauweise

Aufgrund der Festlegungen des Arealliberbauungsplans bestehen insbesondere folgende abwei-

chende Bestimmungen zur heutigen Regelbauweise:

= Im ArealUberbauungsplan gilt eine maximale Ausniltzungsziffer von 0.69 inklusiv Bonus (15
%) gegenliber der damaligen Kernzone K3, was gemdass Umrechnungshilfe Nutzungsziffern*
einer Baumassenziffer von ca. 2.90. Gemass neuem Baureglement gilt in der heute aktiven
Dorfzone D 2.6 eine maximale Baumassenziffer von 2.6.

»= Laut Arealiiberbauungsplan ist eine Gesamthdhe bis zu 14.0 m zugelassen. Nach neuer Re-
gelbauweise dirfen Bauten in der Dorfzone D 2.6 Gesamthdhen bis zu 16.0 m betragen, was
somit nach einer Aufhebung einen Mehrwert auf den Parzellen ergabe.

Fur rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen besteht weiterhin die Besitzstandsgarantie ge-

mass § 94 PBG.

Anpassungsbedarf

= Der Arealiiberbauungsplan erfordert eine Anpassung der Begriffe und Messweisen «Ausnit-
zungsziffer» und «gewachsenes Terrain» an die neurechtlichen «Baumassenziffer» und
«massgebendes Terrain», sofern er nicht aufgehoben wird.

= Ferner bedarf die alte Zonenbezeichnung «Kernzone K3» einer Aktualisierung auf die heute
gultige Bezeichnung «Dorfzone D 2.6».

Begriindung der Aufhebung

Der Arealiiberbauungsplan Piint wird aufgehoben. Diese Entscheidung griindet auf der vollstan-
digen Umsetzung des im Plan festgelegten Zwecks, wodurch der Arealiiberbauungsplan seine
Funktion erfillt hat und fiir die weitere ortsbauliche Entwicklung nicht mehr erforderlich ist. Eine
eingehende Prifung hat ergeben, dass weder lberwiegende private noch 6ffentliche Interessen
fur die Beibehaltung des Arealliberbauungsplanes Pint vorliegen. Zudem besteht bei grésseren
Anderungen eine Gestaltungsplanpflicht.

4 Amt fir Raumentwicklung des Kantons Ziirich (2015): Dichtevorgaben umsetzen. Leitfaden. (Anhang)
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5.5 Arealiiberbauungsplan Untere Miihle

Ausgangslage

Der Areallberbauungsplan untere Mihle wurde mit RRB Nr. 972 vom 7. August 1989 geneh-
migt. Der Arealliberbauungsplan ermdglicht eine von der Regelbauweise abweichende, stadte-
baulich und architektonisch interessante Gesamtlésung. Er regelt die Fusswegverbindungen
durch das Areal und ordnet die Griinzone, die Lage und Grdsse der Bauten, die Grenz- und Ge-
baudeabstande sowie die Erschliessung und Parkplatze.

Der Zweck des Arealiberbauungsplans ist inzwischen weitgehend umgesetzt. Das Gebiet ist er-
schlossen, jedoch noch nicht vollstandig tGberbaut. Im Zonenplan besteht zudem eine Gestal-
tungsplanpflicht Gber das Gebiet, sodass fiir Neubauten zwingend ein neuer Gestaltungsplan er-
stellt werden muss.

Abweichungen zur Regelbauweise

Die Bestimmungen des Arealliberbauungsplans weichen in den folgenden Punkten von der Re-

gelbauweise ab:

= Im Arealiberbauungsplan gilt eine maximale Ausnitzungsziffer von 0.5, was gemass der
Umrechnungshilfe Nutzungsziffern® einer Baumassenziffer von ca. 2.4 entspricht. Gemass
neuem Baureglement gilt in der heute Uiber dem Perimeter aktiven Wohn- und Arbeitszone
WA 2.4 eine maximale Baumassenziffer von ebenfalls 2.4.

= Gemass Areallberbauungsplan sind Firsthéhen von bis zu 15.35 m zuldssig. Nach neuer Re-
gelbauweise gilt fir die Wohn- und Arbeitszone WA 2.4 eine maximale Gesamthdhe von 14.0
m.

* Laut Arealiberbauungsplan ist eine Gesamtlénge von bis zu 60.0 m zugelassen. Nach neuer
Regelbauweise gilt flir die Wohn- und Arbeitszone WA 2.4 eine maximale Gesamtléange von
40.0 m.

Fur rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen besteht weiterhin die Besitzstandsgarantie ge-

mass § 94 PBG.

Vorgaben zur Gestaltung und zur Umgebung sind im Baureglement ausreichend festgelegt, so-

dass diese Vorgaben im Gestaltungsplan keinen Erhalt des Gestaltungsplans erfordern. Auch die

Abstandsregelung von Gewassern ist neu Uber die grundeigentimerverbindlichen Gewasser-

raumausscheidung definiert. Flir Neubauten ist wegen der Gestaltungsplanpflicht zudem zwin-

gend ein neuer Gestaltungsplan erforderlich.

Anpassungsbedarf

= Die im Arealliberbauungsplan verwendeten Begriffe «Ausnitzungsziffer» und «bestehendes
Terrain» sind durch die im aktuellen Baurecht vorgesehenen Bezeichnungen «Baumassenzif-
fer» und «massgebendes Terrain» zu ersetzen, sofern der Plan weiterhin Gliltigkeit besitzt.

= Gleichzeitig missen samtliche Verweise auf veraltete Rechtsgrundlagen umfassend Uberprift
und an die heutigen gesetzlichen Bestimmungen angepasst werden. Diese Uberarbeitung ist
unerldsslich, um die Konformitdt des Arealliberbauungsplans mit den geltenden rechtlichen
Regelungen zu gewahrleisten.

Begriindung der Aufhebung

Der Arealliberbauungsplan wird aufgehoben, da eine Anpassung an die aktuellen Rechtsgrundla-
gen einen unverhaltnismassig grossen Aufwand erfordern wirde. Weder aus 6ffentlicher noch
aus privater Sicht bestehen lGberwiegende Interessen, welche die Beibehaltung des Plans recht-

5 Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umsetzen. Leitfaden. (Anhang)
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5.6

fertigen wirden, umso mehr als auf dem Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht im Zonenplan fest-
gelegt ist. Der offentliche Fussweg Uber Parzelle Nr. 344 ist mittels Dienstbarkeit gesichert.
Durch die Aufhebung wird die planungsrechtliche Situation klarer gefasst und der Verwaltungs-
aufwand flr alle Beteiligten merklich reduziert. Die Aufhebung erweist sich somit sowohl recht-
lich als auch planerisch als sachgerecht, verhaltnismassig und zweckmassig.

Quartierplan Alpenrosli

Ausgangslage

Der Quartierplan Alpenrdsli wurde mit RRB Nr. 1431 vom 19. August 1981 genehmigt und mit
DBU-Entscheid Nr. 23 vom 15. April 2013 abgeandert. Der Zweck des Quartierplans umfasst ge-
mass Erlassprotokoll die Verkehrs- und Werkserschliessung des Areals.

Der Zweck des Quartierplans ist inzwischen umgesetzt worden, die Erschliessungsstrassen und
die Fuss- und Radwege sind erstellt und im Eigentum der Gemeinde Bottighofen. Das Gebiet ist
noch nicht vollstandig Gberbaut.

Abweichungen zur Regelbauweise

Die Festlegungen des Quartierplans weichen in bestimmten Punkten von der heutigen Regelbau-
weise ab. So betragen die im Quartierplan festgesetzten Strassenabstdnde 5 Meter zur beste-
henden Gemeindestrasse und 6 Meter zur damals vorgesehenen, mittlerweile realisierten Er-
schliessungsstrasse. Nach einer Aufhebung des Quartierplans wiirden flir Bauten kiinftig ledig-
lich noch die gesetzlichen Mindestabstande von 3 Metern gegeniiber Gemeindestrassen gemass
§ 44 Abs. 1 StrWG zur Anwendung gelangen.

Anpassungsbedarf
= Der Quartierplan erfordert im Hinblick auf die neuen gesetzlichen Messweisen keine Anpas-
sungen.

= Allerdings ist eine Aktualisierung der Zonenbezeichnungen notwendig.

»= Die bisherigen, nach altem Recht verwendeten Bezeichnungen «Wohnzone W3» und «Wohn-
zone W2» sind gemass der geltenden Zonenordnung in «Wohnzone W 2.2» beziehungsweise
«Wohnzone W 1.6» zu &ndern, um die Ubereinstimmung mit der aktuellen Rechtslage sicher-
zustellen.

Begriindung der Aufhebung

Der Quartierplan wird aufgehoben, da der im Plan festgelegte Zweck vollstandig erftllt ist und
somit kein Bedarf fir dessen Weiterbestehen mehr besteht. Eine sorgfaltige Priifung hat erge-
ben, dass weder Gberwiegende private noch 6ffentliche Interessen fir die Aufrechterhaltung des
Quartierplans sprechen. Die erforderlichen Dienstbarkeiten sind im Grundbuch eingetragen. Mit
dieser Massnahme wird das planerische Instrumentarium gezielt vereinfacht, womit dem raum-
planerischen Grundsatz der Verhaltnismassigkeit entsprochen wird.
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5.7 Quartierplan Miihlegassli

Ausgangslage
Der Quartierplan Mihlegéassli wurde mit RRB Nr. 948 vom 23. Juni 1987 genehmigt. Der Quar-
tierplan regelt den Mindestabstand gegeniiber der Hauptstrasse und der Moosfeldstrasse.

Der Zweck des Quartierplans ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist erschlossen und
grosstenteils lGberbaut. Die tatsachlichen Geometrien der Moosfeldstrasse weichen von der Dar-
stellung im Quartierplan ab.

Im Zonenplan ist das Ostliche Gebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

Abweichungen zur Regelbauweise

Die Festlegungen des Quartierplans weichen in Bezug auf die Strassenabstande von der aktuel-
len Regelbauweise ab. Im Quartierplan sind durch Baulinien gréssere Abstande zu den Gemein-
destrassen vorgesehen. Wird der Quartierplan aufgehoben, gelten fiir kiinftige Bauvorhaben die
im Gesetz Uber Strassen und Wege (StrWG) festgelegten Mindestabstdande von 3.0 Metern ge-
genlber Gemeindestrassen. Flr rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen, die die neuen Grenz-
abstande nicht einhalten, bleibt die Besitzstandsgarantie gemass § 94 des Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) bestehen.

Anpassungsbedarf
Der Quartierplan erfordert keine Anpassungen an die neuen Messweisen.

Begriindung der Aufhebung

Der Quartierplan wird aufgehoben, da der im Plan festgelegte Zweck vollstandig erreicht wurde
und das Instrument damit seine Funktion erflllt hat. Flr die weitere ortsbauliche Entwicklung ist
der Quartierplan nicht mehr erforderlich. Eine sorgfaltige Uberpriifung hat ergeben, dass weder
Uberwiegende private noch 6ffentliche Interessen eine Beibehaltung des Quartierplans rechtfer-
tigen wirden. Die erforderlichen Dienstbarkeiten sind im Grundbuch eingetragen. Die Aufhe-
bung entspricht den raumplanerischen Grundsatzen der Verhaltnismassigkeit und Zweckmassig-
keit und tragt zu einer klaren, zeitgemassen Rechtsordnung bei. Zudem besteht bei den unbe-
bauten Parzellen eine Gestaltungsplanpflicht.
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5.8 Gestaltungsplan Brunnenstrasse

Ausgangslage
Der Gestaltungsplan Brunnenstrasse wurde mit RRB Nr. 825 vom 06. Juli 1993 genehmigt und
mit DBU-Entscheid Nr. 24 vom 30. Juni 2022 teilweise aufgehoben.

Gemass Artikel 3.01 der Sonderbauvorschriften verfolgt der Gestaltungsplan das Ziel, dass sich
Neubauten optimal in das bestehende Ortsbild integrieren. Zudem ist vorgesehen, dass die Frei-
raume im Vergleich zur Regelbauweise eine qualitativ hochwertige Gestaltung aufweisen. Bei
jedem Baugesuch muss demnach die gestalterische Eingliederung des Projekts im Planungsge-
biet nachgewiesen werden.

Die mit dem Gestaltungsplan verbundenen ortsbaulichen Ziele wurden zwischenzeitlich erreicht.
Das Gebiet ist bis auf Teile der Parzelle Nr. 21 tberbaut und vollsténdig erschlossen. Die im Ge-
staltungsplan vorgesehene Fusswegverbindung befindet sich im Eigentum der politischen Ge-
meinde Bottighofen und steht somit der 6ffentlichen Nutzung zur Verfligung.

Abweichungen zur Regelbauweise

Der Gestaltungsplan legt eine maximale Ausnitzungsziffer von 0.48, inklusive eines Bonus von
20 Prozent, fest. Gemass Umrechnungshilfe Nutzungsziffern® entspricht das einer Baumassenzif-
fer von rund 2.4. Nach heutigem Baureglement gilt in der Dorfzone D 2.6 eine maximale Bau-
massenziffer von 2.6.

Anpassungsbedarf

»= Der Gestaltungsplan erfordert eine Anpassung der Begriffsdefinitionen und Messweisen.

= Die bisherigen Kennwerte «Ausnitzungsziffer», «Firsthéhen» und «Traufhéhen» wurden ab-
geldst durch die heute glltigen Begriffe «<Baumassenziffer», «Gesamthéhen» und «Fassaden-
héhen» und missen entsprechend geandert werden, sofern der Gestaltungsplan nicht aufge-
hoben wird.

= Die altrechtliche Zonenbezeichnung «Dorfzone D 3» muss auf die heute glltige «Dorfzone D
2.6» aktualisiert werden.

* Die Parzellennummern und Flachenangaben in Artikel 2 Absatz 1 der Sonderbauvorschriften
stimmen nicht mehr mit der aktuellen Ortsplanung Uberein und missen angepasst werden.

Begriindung der Aufhebung

Der Gestaltungsplan wird aufgehoben, da der im Plan definierte Zweck erreicht wurde und das
Instrument damit seine raumplanerische Aufgabe erfillt hat. Die gestalterischen Vorgaben im
Gestaltungsplan sind mit der Zuweisung zur Dorfzone und den damit geltenden Vorschriften im
Baureglement genligend abgedeckt. Ein zusatzlicher Neubau auf Parzelle 21 ist auch in Regel-
bauweise gemass Baureglement moglich. Die erforderlichen Dienstbarkeiten fir die bestehen-
den Bauten und Anlagen sind im Grundbuch eingetragen.

Damit bestehen weder auf privater noch auf 6ffentlicher Seite Gberwiegenden Interessen an ei-
ner Beibehaltung des Gestaltungsplans. Die Aufhebung entspricht den raumplanerischen
Grundsatzen der Verhaltnismassigkeit und Zweckmassigkeit und tragt dem heutigen Entwick-
lungsstand des Gebiets Rechnung.

6 Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umsetzen. Leitfaden. (Anhang)
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5.9 Gestaltungsplan Biielgarte

Ausgangslage
Der Gestaltungsplan Blielgarte wurde mit DBU-Entscheid Nr. 62 vom 04. Oktober 2000 geneh-
migt, und mit DBU-Entscheid Nr. 15 vom 09. Marz 2001 angepasst.

Der Gestaltungsplan sieht eine zonenkonforme Wohnliberbauung mit geringer Gewerbenutzung
vor.

Der Zweck des Gestaltungsplanes ist inzwischen umgesetzt. Das Gebiet ist erschlossen und
Uberbaut und die Griin- und Verkehrsflachen sind realisiert. Im Zonenplan ist das Gebiet zudem
mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

Abweichungen zur Regelbauweise

Der Gestaltungsplan erlaubt eine maximale Ausnltzungsziffer von 0.72 (inkl. Bonus), was ge-
maéass Umrechnungshilfe Nutzungsziffern’ einer Baumassenziffer von ca. 3.50 entspricht. In der
aktuellen Dorfzone D 2.6 ist gemass neuem Baureglement nur eine maximale Baumassenziffer
von 2.6 zuldssig.

Gebaudehdhen im Gestaltungsplan sind bis 12.0 m erlaubt; nach neuer Regelbauweise in D 2.6
sind Gesamthdhen bis 16.0 m und Fassadenhdhen bis 11.0 m madglich.

Fir rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen besteht weiterhin die Besitzstandsgarantie ge-
mass § 94 PBG.

Die Baulinien des Gestaltungsplans entsprechen den aktuellen Grenzabstédnden. Gestalterische
und umgebungsbezogene Anforderungen sind im heutigen Baureglement ausreichend geregelt.
Die energetischen Anforderungen des Gestaltungsplans sind durch die aktuellen gesetzlichen
Vorgaben Uberholt und begriinden keinen Weiterbestand des Gestaltungsplans.

Anpassungsbedarf

»= Der Gestaltungsplan misste hinsichtlich der Begriffsdefinitionen und Messweisen wie «Aus-
niltzungsziffer», «Gebaudehdéhen» und «Mantelbaulinien» an die neurechtlichen Anforderun-
gen («Baumassenziffer», «Gesamthdhen», «Baubereiche») angepasst werden.

» Die altrechtliche Zonenbezeichnung «Kernzone» ist auf die aktuelle Zonierung «Dorfzone D
2.6» zu aktualisieren.

= Die Parzellennummer des Nachbargrundstiicks gemass Art. 4 SBV sowie das Flachenmass
der Parzelle Nr. 670 in Art. 3 SBV mussten an die aktuelle Ortsplanung und die Amtliche
Vermessung angepasst werden.

= Diverse Verweise auf alte Versionen von Gesetzen und Verordnungen sind zu aktualisieren,
damit sie mit dem heutigen Recht Gbereinstimmen.

Begriindung der Aufhebung

Der Gestaltungsplan wird aufgehoben, da der im Plan festgelegte Zweck vollsténdig erreicht ist.
Damit hat der Gestaltungsplan seine Funktion als planungsrechtliches Instrument erflllt und ist
fur die zukilinftige ortsbauliche Entwicklung nicht mehr erforderlich. Eine sorgfaltige Prifung hat
ergeben, dass weder Uberwiegende private noch 6ffentliche Interessen flr eine Weiterfihrung
des Plans sprechen. Die Aufhebung erfolgt somit im Einklang mit den raumplanerischen Grunds-
atzen der Verhaltnismassigkeit und Zweckmadssigkeit. Fir gréossere bauliche Anpassungen ist
das Gebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert.

7 Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umsetzen. Leitfaden. (Anhang)
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5.10 Gestaltungsplan Ifang

Ausgangslage

Der Gestaltungsplan Ifang wurde mit DBU-Entscheid Nr. 251 vom 23. Juni 1999 genehmigt. Der
Gestaltungsplan verfolgt das Ziel, eine kernzonengerechte und zeitgeméass gestaltete Uberbau-
ung der Parzelle Nr. 18 zu ermdglichen. Dabei wird auf das bestehende Bebauungsmuster Riick-
sicht genommen, eine zentrale unterirdische Garagierung geschaffen sowie die Nutzung fur
massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe vorgesehen. Gleichzeitig wird eine haus-
halterische Bodennutzung angestrebt, wobei grossziigige griine Freiflachen bestmdglich erhalten
bleiben.

Der Zweck des Gestaltungsplans ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist erschlossen
und Uberbaut. Im Zonenplan ist das Gebiet zudem mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

Abweichungen zur Regelbauweise

Im Gestaltungsplan wurde eine maximale Ausnlitzungsziffer von 0.71 festgelegt, was einer heu-
tigen Baumassenziffer von rund 3.4 entspricht8. In der aktuell glltigen Dorfzone D 2.6 ist je-
doch nur eine Baumassenziffer von 2.6 zulassig.

Bei den Gebaudehdhen erlaubt der Gestaltungsplan bis zu 11.6 Meter beziehungsweise 14.0 Me-
ter Firsthéhe, wahrend nach aktuellem Baureglement eine Gesamthdhe von 16.0 Metern und
eine Fassadenhdhe von 11.0 Metern madglich sind.

Fir rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen besteht weiterhin die Besitzstandsgarantie ge-
mass § 94 PBG.

Gestalterische und energetische Anforderungen sind im heutigen Baurecht umfassend geregelt,
sodass der Gestaltungsplan in diesen Punkten nicht mehr erforderlich ist.

Anpassungsbedarf

= Begrifflichkeiten und Messweisen wie «Ausnitzungsziffer», «Gebdaudehéhen», «Firsthohen»
und «Mantelbaulinien» sind durch die heutigen Definitionen «Baumassenziffer», «Gesamtho-
hen», «Fassadenhdhe» und «Baubereiche» zu ersetzen.

= Die altrechtliche Zonenbezeichnung «Kernzone» ist durch die aktuell glltige Zonierung
«Dorfzone D 2.6» zu aktualisieren.

*= Die neue Parzellierung muss mit der aktuellen Ortsplanung und der Amtlichen Vermessung
abgestimmt werden.

= Verweise auf veraltete Gesetzes- und Verordnungsversionen sind an das heutige Baurecht
anzupassen.

Begriindung der Aufhebung

Der Gestaltungsplan wird aufgehoben, da der im Plan definierte Zweck vollstandig erreicht
wurde und das Instrument damit seine planungsrechtliche Funktion erflillt hat. Fir die weitere
ortsbauliche Entwicklung ist der Gestaltungsplan nicht mehr erforderlich. Im Rahmen einer sorg-
faltigen Prifung konnte festgestellt werden, dass weder Uberwiegende 6ffentliche noch private
Interessen eine Beibehaltung rechtfertigen. Die im Gestaltungsplan festgelegten Rechte, wie
etwa éffentliche Fusswegrechte, Uberbaurechte, Mitbeniitzungsrechte oder Durchleitungsrechte
zwischen den betroffenen Parzellen im Perimeter, sind durch Dienstbarkeiten sichergestellt. Die
Aufhebung des Gestaltungsplans entspricht den raumplanerischen Grundsdtzen der Verhaltnis-
massigkeit und Zweckmassigkeit. Fir allfallige zukiinftige grésseren Bauvorhaben besteht zu-
dem eine Gestaltungsplanpflicht.

8 vgl. Umrechnungshilfe Nutzungsziffern in Amt fir Raumentwicklung des Kantons Ziirich (2015): Dichtevorgaben umset-
zen. Leitfaden. (Anhang)
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5.11 Gestaltungsplan Maiebool

Ausgangslage

Der Gestaltungsplan Maiebool wurde mit DBU-Entscheid Nr. 100 vom 3. November 2003 geneh-
migt.

Er sichert eine hochwertige Architektur und effiziente Bodennutzung mit flexibler Bebauung aus
Einfamilien- und Reihenhausern. Er schafft eine attraktive Wohnanlage mit gutem Bezug zum
halboffentlichen Raum, fordert Nachbarschaft und setzt auf 6kologische Materialien sowie eine
sparsame und funktionale Erschliessung.

Der Zweck des Gestaltungsplans ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist erschlossen
und Uberbaut.

Abweichungen zur Regelbauweise

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist eine maximale Ausnitzungsziffer von 0.38, inklu-
sive Bonus, festgelegt. Dies stellt eine Erhéhung gegentiber der friiheren Wohnzone W2 mit ei-
ner Ausnitzungsziffer von 0.35 dar und entspricht gemass Umrechnungshilfe Nutzungsziffern®
einer Baumassenziffer von rund 2.0. Nach dem neuen Baureglement betrdgt die zuldssige maxi-
male Baumassenziffer in der aktuell Gber dem Perimeter liegenden Wohnzone W 1.6 hingegen
nur noch 1.6. Fir rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen besteht jedoch die Besitzstandsga-
rantie gemass § 94 PBG.

Die gestalterischen Vorgaben sowie die Anforderungen an die Umgebung sind im Baureglement
ausreichend geregelt, sodass der Gestaltungsplan diesbezliglich keinen zusatzlichen Bestands-
schutz bendétigt.

Vorgaben zur Gestaltung und zur Umgebung sind im Baureglement ausreichend festgelegt, so-
dass diese Vorgaben im Gestaltungsplan keinen Erhalt des Gestaltungsplans erfordern.

Anpassungsbedarf

»= Begriffe und Messweisen wie «Ausnultzungsziffer», «Traufhéhe» und «Mantelbaulinien»
missten auf die neuen Begriffe «<Baumassenziffer», «Fassadenhéhe» und «Baubereiche» an-
gepasst werden, falls der Gestaltungsplan nicht aufgehoben wird.

*= Die alte Zonenbezeichnung «Wohnzone W 2» miusste auf die aktuelle Zonierung «Wohnzone
W 1.6» aktualisiert werden.

*= Die neue Parzellierung sollte an die aktuelle Ortsplanung und die Amtliche Vermessung ange-
passt werden.

= Verweise auf alte Gesetzes- und Verordnungsversionen missen dem heutigen Baurecht an-
gepasst werden.

Begriindung der Aufhebung

Der Gestaltungsplan wird aufgehoben, weil sein Zweck erfillt ist. Das Instrument wird nicht
mehr bendtigt. Es gibt keine 6ffentlichen oder privaten Interessen, die eine Beibehaltung recht-
fertigen. Grenzbaurechte und Durchleitungsrechte werden durch Dienstbarkeiten gesichert.

Die noch fehlenden Naherbaurechte kénnen durch die Grundeigentiimer soweit mdglich und er-
wiinscht noch im Grundbuch erganzt werden. Ansonsten gilt die Besitzstandsgarantie gemass §
94 PBG.

Das eingedolte Gewasser entlang der Meieboolstrasse hat einen Durchmesser von 0.3 m, wo-
raus sich ein minimalen Gewdasserabstand von 5 m ergibt. Der Gewdsserabstand Uberschneidet
sich damit mit dem Strassenabstand. Damit stellt der Gewasserabstand kein Problem dar.

Die Aufhebung ist deshalb verhaltnismassig und zweckmassig.

9 Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umsetzen. Leitfaden. (Anhang)
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5.12 Gestaltungsplan Moosfeld

Ausgangslage

Der Gestaltungsplan Moosfeld wurde mit RRB Nr. 2171 vom 26. September 1972 genehmigt,
mit RRB Nr. 2185 vom 19.12.1979 abgeandert und mit RRB Nr. 300 vom 21.02.1983 nochmals
ein zweites Mal angepasst. Der Zweck des Gestaltungsplanes ist die Uberbauung von einem Ge-
biet entlang der neuen Moosfeldstrasse und deren Erschliessung. Zudem soll die Uberbauung
Spiel- und Freizeitflachen aufweisen und ahnlich aussehende Hauptbauten beinhalten.

Der Zweck des Gestaltungsplans ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist erschlossen
und Uberbaut.

Abweichungen zur Regelbauweise

Im Gestaltungsplan ist eine maximale Ausnlitzungsziffer von 0.55 (inkl. Bonus) festgelegt, was
einer Baumassenziffer von ca. 2.8 entspricht!®. Im neuen Baureglement gilt in der Wohnzone W
2.2 lediglich eine Baumassenziffer von 2.2. Fassadenhdhen sind im Gestaltungsplan bis 12.1 m
zulassig, nach neuer Regelbauweise jedoch nur bis 11.0 m. Fir rechtmassig erstellte Bauten be-
steht gemass § 94 PBG jedoch Besitzstandsgarantie.

Gestalterische, umgebungsbezogene und energetische Vorgaben sind im aktuellen Bauregle-
ment ausreichend geregelt, sodass der Gestaltungsplan hierflir nicht mehr erforderlich ist. Auch
eine gesonderte Baulinie entlang der Strassen ist entbehrlich, da die heutigen Strassenabstdande
nach § 44 Abs. 1 StrWG ausreichend sind.

Anpassungsbedarf

= Das verwendete Dichtemass ist von «Ausnltzungsziffer» auf «Baumassenziffer» umzustellen.

*= Die Parzellennummern und Parzellenstrukturen sind gemass aktueller Ortsplanung und amtli-
cher Vermessung zu aktualisieren.

Begriindung der Aufhebung

Der Gestaltungsplan wird aufgehoben, da sein Zweck erreicht ist und keine Notwendigkeit flr
seine Weiterfilhrung besteht. Die erforderlichen Dienstbarkeiten sind im Grundbuch eingetragen.
Weder aus privater noch aus 6ffentlicher Sicht gibt es ein iberwiegendes Interesse an seiner
Beibehaltung. Die Aufhebung ist sowohl rechtlich als auch planerisch begriindet, da die ortsbau-
lichen und raumplanerischen Ziele, die mit dem Gestaltungsplan verfolgt wurden, umgesetzt
sind.

10 ygl. Umrechnungshilfe Nutzungsziffern in Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umset-
zen. Leitfaden. (Anhang)
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5.13 Gestaltungsplan Pfaffenfeld

Ausgangslage

Der Gestaltungsplan Pfaffenfeld wurde mit RRB Nr. 1701 vom 4. Oktober 1983 genehmigt und
mit RRB Nr. 786 vom 19.05.1987 abgedndert. Gemass Art. 1 der Sonderbauvorschriften legt
der Gestaltungsplan Pfaffenfeld die Rahmenbedingungen fir die Erschliessung, die architektoni-
sche und stadtebauliche Gesamtliberbauung, die Bauweise und Sondernutzungen fest und re-
gelt zudem die Anordnung und Ausgestaltung von Griin- und Freiflachen, Platzen und Wegen.

Der Zweck des Gestaltungsplans ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist erschlossen
und Uberbaut.

Abweichungen zur Regelbauweise

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist in der Wohnzone W1 eine maximale Ausnutzungs-
ziffer von 0.25 und in der Wohnzone W2 eine maximale Ausnlitzungsziffer von 0.3 festgelegt.
Dies entspricht einer Baumassenziffer von ungeféhr 1.2 respektive 1.6, Nach dem neuen Bau-
reglement gilt in der aktuell im Perimeter vorherrschenden Wohnzone W1.6 eine maximale Bau-
massenziffer von 1.6, wahrend in der Wohnzone W1.0 lediglich eine maximale Baumassenziffer
von 1.0 zuldssig ist. Fir rechtmassig erstellte Bauten besteht gemass § 94 PBG jedoch Besitz-
standsgarantie.

Die Vorgaben zur Gestaltung und zur Umgebung sind im Baureglement ausreichend geregelt,
weshalb diesbezliglich kein Weiterbestehen des Gestaltungsplans erforderlich ist.

Anpassungsbedarf

= Die im Gestaltungsplan verwendeten Begriffe «Ausnlitzungsziffer» und «gewachsenes Ter-
rain» sind an die aktuellen Begriffe «Baumassenziffer» und «massgebendes Terrain» anzu-
passen.

*= Die Parzellennummern und Parzellenstrukturen sind gemass aktueller Ortsplanung und amtli-
cher Vermessung zu aktualisieren.

= Verweise auf veraltete Gesetzes- und Verordnungsfassungen missen an das aktuell geltende
Recht angepasst werden.

Begriindung der Aufhebung

Der Gestaltungsplan wird aufgehoben, da sein Zweck erfillt ist und er nicht mehr bendtigt wird.
Die 6ffentlichen Fusswege im Planungsgebiet sind inzwischen im Eigentum der Gemeinde. Die
Rechtsverhaltnisse zwischen den Grundstticken sind grundbuchlich gesichert.

Das eingedolte Gewasser entlang der Strassenparzelle 362 hat einen Durchmesser von 0.25 m,
woraus sich ein minimaler Gewasserabstand von 5 m ergibt. Der Gewasserabstand Uberschnei-
det sich damit mit dem Strassenabstand. Damit stellt der Gewdasserabstand kein Problem dar.

Es liegt damit weder ein Uberwiegendes privates noch ein 6ffentliches Interesse an der Beibe-
haltung des Gestaltungsplans vor. Die Aufhebung entspricht den raumplanerischen Grundsatzen
der Verhaltnismassigkeit und Zweckmassigkeit.

1 ygl. Umrechnungshilfe Nutzungsziffern in Amt fr Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umset-
zen. Leitfaden. (Anhang)
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5.14 Gestaltungsplan Pfaffenhof

Ausgangslage

Der Gestaltungsplan Pfaffenhof wurde mit RRB Nr. 1261 vom 24. Mai 1972 genehmigt und mit
RRB Nr. 325 vom 26. Februar 1985, RRB Nr. 1698 vom 11. November 1986 und RRB Nr. 375
vom 20. Marz 1990 angepasst beziehungsweise abgeandert.

Der Zweck des Gestaltungsplans ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist erschlossen
und Uberbaut.

Abweichungen zur Regelbauweise

Da die urspriinglichen Unterlagen des Gestaltungsplans nicht vollstéandig vorliegen, kénnen die
Abweichungen von der Regelbauweise nicht abschliessend beurteilt werden. Den vorliegenden
Unterlagen und dem Auszug aus dem Protokoll vom 24. Mai 1972 ist jedoch zu enthehmen,
dass «die Ausnitzung unter der zuldassigen Regelausnutzung von 0,3 liegt», was einer Baumas-
senziffer von weniger als 1.6 entspricht!2, Das fiir die Wohnzone W 1.6 festgesetzte maximal
zulassige Dichtemass von 1.6 wird demnach unterschritten. Fir rechtmassig erstellte Bauten
besteht gemdss § 94 PBG ohnehin eine Besitzstandsgarantie.

Gestalterische, umgebungsbezogene und energetische Vorgaben sind im aktuellen Bauregle-
ment ausreichend geregelt, sodass der Gestaltungsplan hierflir nicht mehr erforderlich ist.

Anpassungsbedarf

= Die im Gestaltungsplan verwendeten Begriffe und Messweisen sind an die aktuellen Begriffe
gemass IVHB anzupassen.

*= Die Parzellennummern und Parzellenstrukturen sind gemass aktueller Ortsplanung und amtli-
cher Vermessung zu aktualisieren.

= Verweise auf veraltete Gesetzes- und Verordnungsfassungen muissen an das aktuell geltende
Recht angepasst werden.

Begriindung der Aufhebung

Der Gestaltungsplan wird aufgehoben, da sein Zweck erfillt ist und er nicht mehr bendétigt wird.
Zudem ist dieser komplett veraltet.

Das eingedolte Gewasser entlang der Strassenparzelle 356 hat einen Durchmesser von 0.30 m,
woraus sich ein minimaler Gewasserabstand von 5 m ergibt. Der Gewasserabstand Uberschnei-
det sich damit mit dem Strassenabstand. Damit stellt der Gewdasserabstand kein Problem dar.

Im Grundbuch sind diverse Servitute eingetragen. Jedoch fehlen jegliche Néherbaurechte zwi-
schen den zusammengebauten Wohneinheiten. Die noch fehlenden Naherbaurechte kdénnen
durch die Grundeigentimer soweit mdglich und erwiinscht noch im Grundbuch erganzt werden.
Ansonsten gilt die Besitzstandsgarantie gemass § 94 PBG.

Es liegt weder ein Uberwiegendes privates noch ein 6ffentliches Interesse an einem Weiterbe-
stand des Gestaltungsplans vor. Die Aufhebung dieses veralteten und mehrfach Gberarbeiteten
Gestaltungsplans entspricht den raumplanerischen Grundsatzen der Verhdltnismassigkeit und
Zweckmassigkeit.

12 ygl. Umrechnungshilfe Nutzungsziffern in Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umset-
zen. Leitfaden. (Anhang)

04.11.2025/pde,ani/Planungsbericht Sondernutzungsplane.docx
23 NRP Ingenieure AG



1005458: Bottighofen Planungsbericht Uberpriifung und Bereinigung Sondernutzungspléne

5.15 Gestaltungsplan Zukunftswohnen Bottighofen

Ausgangslage

Der Gestaltungsplan Zukunftswohnen Bottighofen wurde mit DBU-Entscheid Nr. 46 vom 22. Mai
2012 genehmigt. Der Gestaltungsplan bezweckt die Regelung der Uberbauung, der Gestaltung,
der Erschliessung und der Parkierung der geplanten Alterssiedlung «Zukunftswohnen-Bottig-
hofen».

Der Zweck des Gestaltungsplans ist inzwischen umgesetzt worden, das Gebiet ist erschlossen
und Uberbaut.

Abweichungen zur Regelbauweise

Im Gestaltungsplan Zukunftswohnen Bottighofen wird eine maximale Ausnlitzungsziffer von 0.8
festgelegt, was einer Baumassenziffer von etwa 3.6 entspricht!3. Im Gegensatz dazu sieht das
neue Baureglement fiir die im Perimeter liegende Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
(OeBA) keine Begrenzung der Baumassenziffer vor. Hinsichtlich der Gebdudehoéhe erlaubt der
Gestaltungsplan im Baubereich Al eine maximale Héhe von 10.20 m und im Baubereich A2 von
9.70 m. Nach neuer Regelbauweise bestehen in der Zone OeBA fiir Bauten eine Fassadenhdhe
von 11.00 m und eine Gesamthdhe von 14.5 m.

Die gestalterischen Vorgaben sowie Anforderungen an die Umgebung sind im Baureglement
ausreichend detailliert geregelt, sodass deren Aufnahme in den Gestaltungsplan nicht mehr er-
forderlich ist.

Anpassungsbedarf

»= Die Begriffe und Messweisen «Ausnutzungsziffer», «Gebaudehdhe» und «gewachsenes Ter-
rain» im Gestaltungsplan missen durch die neuen Begriffe «Baumassenziffer», «Fassaden-
héhe» und «massgebendes Terrain» ersetzt werden.

»= Die Parzellierung ist an die geltende Ortsplanung und die amtliche Vermessung anzupassen.

= Verweise auf veraltete Gesetzes- und Verordnungsfassungen sind an das gliltige Recht anzu-
passen.

Begriindung der Aufhebung

Der Gestaltungsplan wird aufgehoben, weil sein Zweck erreicht ist und er fir die Entwicklung
des Gebiets nicht mehr notwendig ist. Die erforderlichen Dienstbarkeiten sind im Grundbuch
eingetragen. Es liegt weder ein Uberwiegendes privates noch ein 6ffentliches Interesse an seiner
Weiterfiihrung vor. Die urspringlichen ortsbaulichen und raumplanerischen Ziele konnten er-
folgreich umgesetzt werden, weshalb die Aufhebung sowohl rechtlich als auch ortsbaulich
zweckmassig ist. Fir die zukiinftige Nutzung und Steuerung der baulichen Entwicklung im be-
troffenen Areal reichen die allgemeinen Vorgaben der Bau- und Zonenordnung aus, um eine
sachgerechte und angemessene Regulierung sicherzustellen.

13 vgl. Umrechnungshilfe Nutzungsziffern in Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umset-
zen. Leitfaden. (Anhang)

04.11.2025/pde,ani/Planungsbericht Sondernutzungsplane.docx
24 NRP Ingenieure AG



1005458: Bottighofen Planungsbericht Uberpriifung und Bereinigung Sondernutzungspléne

5.16 Baulinienplan Fabrikareal Diinner, Mittleri Miili

Ausgangslage

Der Baulinienplan Fabrikareal Dunner, Mittleri Muli wurde mit RRB Nr. 756 vom 09. Juli 1996
genehmigt. Der Zweck des Baulinienplanes besteht primar darin, den Abstand von Bauten und
Anlagen gegenlUber dem Stichbach zu regeln.

Abweichungen zur Regelbauweise

Die im Baulinienplan festgelegten Baulinien tangieren teilweise die neurechtlichen Gewasser-
raumlinien, womit Widerspriiche entstehen. Zudem wird mit den Baulinien der Regelabstand
zum Ufergehdlz entlang dem Bach teilweise unterschritten, teilweise erhéht.

Begriindung der Teilaufhebung

Um den Widerspruch zur grundeigentimerverbindlichen Gewadsserraumausscheidung zu beseiti-
gen, muss der Baulinienplan in Teilbereichen aufgehoben werden. Der Abstand zum Gewd&sser
wird neu durch die Gewdsserraumlinie geregelt. Die Freihaltezone sichert zudem den Gringur-
tel. Bezliglich Abstand zum Ufergehdlz gilt ohne entsprechende Baulinie der Regelabstand von
15 m gemass § 75 PBG. Bestehende rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen unterliegen der
Besitzstandsgarantie gemass § 94 PBG.

Eine Beibehaltung des Baulinienplans in seiner heutigen Form ist damit nicht mehr gerechtfer-
tigt. Mit der Aufhebung der Baulinien auf den Parzellen Nrn. 741 und 757 wird eine rechtlich und
planerisch sachgerechte Lésung erzielt, die die Ubereinstimmung mit ibergeordneten Rechts-
vorschriften sicherstellt. Die Rechte der Eigentiimerschaft bleiben sowohl gegen das Gewasser
als auch gegen das Ufergehdlz im Rahmen der Besitzstandsgarantie gewahrleistet.
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Abb. 3: Ausschnitt Gewasserraumlinienplan, mit Aufhebungen| kein Massstab | Eigene Darstellung, Grundlage: Frohlich Wasserbau AG
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5.17 Baulinienplan Gewadsserbaulinien Parz. Nrn. 139 / 140

Ausgangslage

Der Baulinienplan Gewasserbaulinien Parz. Nrn. 139 / 140 wurde mit RRB Nr. 1269 vom 9. No-
vember 1993 genehmigt. Der Zweck des Baulinienplanes besteht darin, den Abstand von Bau-
ten und Anlagen gegenluber dem Stichbach zu regeln.

Abweichungen zur Regelbauweise
Die im Baulinienplan festgelegten Baulinien tangieren die neurechtlichen Gewdsserraumlinien,
womit ein Widerspruch entsteht.

Begriindung der Aufhebung

Der Baulinienplan muss aufgehoben werden, um den bestehenden Widerspruch zur grundeigen-
timerverbindlichen Gewasserraumausscheidung zu beseitigen und die Planungsgrundlagen an
die aktuellen gesetzlichen Vorgaben anzupassen. Der bestehende Baubestand bleibt durch die
Besitzstandsgarantie flir Bauten und Anlagen in der Bauzone gemass § 94 PBG weiterhin ge-
wahrleistet. Mit der Aufhebung des Baulinienplans wird eine rechtlich und planerisch sachge-
rechte Losung erzielt, die die Ubereinstimmung mit (ibergeordneten Rechtsvorschriften sicher-
stellt. Die Rechte der Eigentimerschaft bleiben sowohl gegen das Gewasser als auch gegen das
Ufergehdlz im Rahmen der Besitzstandsgarantie gewdahrleistet.

5.18 Baulinienplan Mooswiesenstrasse

Ausgangslage

Der Baulinienplan Mooswiesenstrasse wurde mit RRB Nr. 2455 vom 18. November 1975 geneh-
migt. Der Zweck des Baulinienplanes besteht darin, die Bebauungsmadglichkeiten entlang der
Mooswiesenstrasse zweckmassig zu regeln sowie die Verkehrssicherheit durch klar definierte
Abstande sicherzustellen. Durch die Festlegung der Baulinien wird gewahrleistet, dass die Be-
bauung sowohl den funktionalen Anforderungen der Erschliessung als auch den topografischen
Gegebenheiten des Geldndes entspricht, sodass keine ungeeigneten Steigungen oder Sichtbe-
hinderungen entstehen.

Abweichungen zur Regelbauweise
Der vorliegende Baulinienplan widerspricht grundséatzlich den heute geltenden Messweisen nicht,
genugt jedoch inhaltlich den heutigen Anspriichen und raumplanerischen Zielen nicht mehr.

Begriindung der Aufhebung

Die Aufhebung des Baulinienplans von 1975 ist geboten, da dieser mit Gber 50 Jahren véllig
veraltet ist. Die Parzellen im Nordosten sind Uberbaut. Im Nordwesten gilt eine Gestaltungsplan-
pflicht — der Plan ist dort Uberflissig. Im Siden liegt eine Zone fir 6ffentliche Bauten, flr die
der Baulinienplan unpassend ist. Kurzum: Der Plan ist obsolet und kann deshalb aufgehoben
werden.

Es besteht weder ein 6ffentliches, noch private Interessen, an einer Beibehaltung dieses veralte-
ten Baulinienplans.
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5.19 Baulinienplan Parz. Nrn. 28 und 29 Lengwilerstrasse

Ausgangslage

Der Baulinienplan Parz. Nrn. 28 und 29 Lengwilerstrasse wurde mit RRB Nr. 603 vom 9. Februar
1993 genehmigt. Der Zweck des Baulinienplanes besteht darin, die Flache fir die damals vorge-
sehenen Erschliessungsstrasse zu sichern.

Abweichungen zur Regelbauweise

Der vorliegende Baulinienplan widerspricht den heute geltenden Messweisen zwar nicht, ist je-
doch nicht mehr notwendig. Die Erschliessungsstrasse ist inzwischen erstellt und mit dem Stras-
senabstand gemass Gesetz (iber Strassen und Wege von 3 m ist der Bauabstand fiir Bauten und
Anlagen geregelt.

Begriindung der Aufhebung

Eine Aufhebung des Baulinienplans ist insbesondere deshalb geboten, weil die vorgesehene Er-
schliessungsstrasse bereits realisiert ist und die ausgefiihrten Bauten zudem die urspriinglich
festgelegten Baulinien nicht Uberall einhalten. Da der Zweck des Baulinienplans inzwischen er-
fallt ist, besteht kein Grund mebhr fiir die Aufrechterhaltung des Plans - vielmehr entspricht
seine Aufhebung den tatsachlich herrschenden Gegebenheiten und bringt Planung und Realitat
in Einklang.
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5.20 Baulinienplan Seestrasse Ost

Ausgangslage

Der Baulinienplan Seestrasse Ost wurde mit DBU-Entscheid Nr. 17 vom 2. Februar 2004 geneh-
migt. Der Zweck des Baulinienplanes besteht darin, den Abstand von Bauten und Anlagen ge-
genlber dem Stichbach und der Hauptstrasse zu regeln.

Abweichungen zur Regelbauweise
Die erwahnte Zonierung im Baulinienplan ist nicht mehr aktuell. Zudem tangieren gewisse Bauli-
nien die Gewdasserraumlinien, womit Widerspriiche entstehen.

Begriindung der Teilaufhebung

Um die Widerspriche zur grundeigentimerverbindlichen Ausscheidung des Gewdsserraums zu
beseitigen, ist eine Teilaufhebung des Baulinienplans erforderlich. Namentlich werden im Norden
und Westen der Parzelle Nr. 102 die entlang des Dorfbachs verlaufenden Baulinien aufgehoben.
Diese werden durch die neue Gewasserraumlinie entlang dem Bach ersetzt.

Durch diesen Schritt wird eine rechtlich sowie planerisch konsistente Grundlage geschaffen, wel-
che sowohl die Vorgaben des Gewasserschutzes als auch die raumplanerischen Zielsetzungen
angemessen berlicksichtigt.

Abb. 4: Ausschnitt Gewasserraumlinienplan, mit Aufhebungen| kein Massstab | Eigene Darstellung, Grundlage: Frohlich Wasserbau AG
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6. Uberarbeitung oder Aufhebung mit Ersatz
Der nachstehend aufgefiihrte Sondernutzungsplan entspricht nicht dem aktuellen Recht, muss
jedoch aufgrund zwingend zu erhaltender Festlegungen und Inhalte Gberarbeitet oder ersetzt
werden. Diese Anpassung ist erforderlich, um die Anwendung des neuen Rechts zu gewadhrleis-
ten.

Abb. 5: Ubersichtsplan Uberarbeitung oder Aufhebung mit Ersatz | kein Massstab | Eigene Darstellung, Grundlage: geoportal.ch

Arealiiberbauungsplane
2 Areallberbauungsplan Im Léchli (vgl. Kap. 6.1)

Gestaltungsplane
9 Gestaltungsplan Begegnung (vgl. Kap. 6.2)
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6.1 Arealiiberbauungsplan Im Léchli

Ausgangslage

Der Areallberbauungsplan im Ldchli wurde mit RRB Nr. 1336 vom 19. Dezember 1995 geneh-
migt. Er soll eine kompakte, gelandegerechte Bebauung gewahrleisten, die sich gut in die Land-
schaft einfligt. Verkehrs- und Parkflachen werden gewdsserschonend angelegt, die bestehende
Ufervegetation wird geschiitzt und 6kologisch ergdnzt. Als Ersatz fiir die entsprechende Bestim-
mung in den Sonderbauvorschriften ist noch ein unentgeltliches 6ffentliches Fusswegerecht
durch das Areal im Grundbuch einzutragen. Dieser Fussweg ist Teil der Fusswegverbindung ent-
lang dem Stichbach gemdss Masterplan und fiir die Gemeinde von grosser Bedeutung.

Der Zweck des Arealliberbauungsplanes ist inzwischen umgesetzt. Das Gebiet ist erschlossen
und Uberbaut. Im Zonenplan ist das Gebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert.

Abweichungen zur Regelbauweise

Die Sonderbauvorschrift B.6.4. legt eine maximale Baumassenziffer von 1.0 fest. In der heute
gliltigen Gartenbauzone Gb ist lediglich eine Baumassenziffer von 0.8 zuldssig. Wahrend der Ge-
staltungsplan Gebaude mit einer Firsthdhe von bis zu 10.0 Metern erlaubt, sieht das neue Bau-
reglement flir die Gartenbauzone Gb eine maximale Gesamthdhe von 11.0 Metern vor.

Anpassungsbedarf

= Die im Arealliberbauungsplan verwendeten Begriffe und Messweisen «Gebaudehdhen»,
«Firsthdhe» und «bestehendes Terrain» sind durch die aktuell glltigen Begriffe «Fassaden-
héhe», «Gesamthdhe» und «massgebendes Terrain» zu ersetzen.

= Verschiedene Verweise auf Giberholtes Recht miissen aktualisiert werden, damit sie mit den
geltenden rechtlichen Bestimmungen lbereinstimmen.

Fur rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen gilt die Besitzstandsgarantie gemass § 94 PBG.

Begriindung der Aufhebung mit Ersatz

Die Bestimmungen des Arealliberbauungsplans beinhalten zahlreiche Verweise auf liberholtes
Recht, die eine umfassende Aktualisierung notwendig machen wirden. Da die Nutzungsvor-
schriften des Areals bereits durch die Bauvorschriften der zugrundeliegenden Gartenbauzone
geregelt werden und das Areal erschlossen und Uberbaut ist, erfullt der Arealiberbauungsplan
seinen eigentlichen Zweck nicht mehr. Eine Aufhebung wéare daher zweckmassig. Bei grésseren
Anderungen besteht zudem eine Gestaltungsplanpflicht. Das éffentliche Fusswegrecht misste
noch im Grundbuch eingetragen werden. Aktuell sind nur Durchleitungsrecht fiir Werkleitungen
und ein Baurecht fir die Transformatorenstation eingetragen.

Nach Ricksprache mit dem Eigentimer des Gebiets soll raschmdglichst ein neuer Gestaltungs-
plan Uber ein erweitertes Planungsgebiet, umfassend die gesamte Parzelle 74 und zusatzlich
auch die aktuell in einer nicht genehmigten Zone liegenden Parzellen 76, 77 und 630, ausgear-
beitet werden. Auf dem Gebiet des heutigen Gestaltungsplans sollen bestehende Bauten und
Anlagen flir den die zuklinftige Entwicklung des Gartenbaubetriebs ausgebaut und erneuert wer-
den kénnen. Zudem sollen die bestehenden und fir die Offentlichkeit wichtigen Fusswegverbin-
dungen auf der gesamten Parzelle 74 gesichert werden. Im neuen Gestaltungsplan soll zudem
zusammen mit der noch ausstehenden Zonenzuweisung im Zonenplan auch die zukiinftige Nut-
zung der Parzellen 76, 77 und 630 festgelegt werden.

Um keine Prajudizen zu schaffen und auf Wunsch des Landeigentimers soll der bestehende Are-
aliberbauungsplan erst zusammen mit dem neuen Gestaltungsplan ausser Kraft gesetzt wer-
den.
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6.2 Gestaltungsplan Begegnung

Ausgangslage

Der Gestaltungsplanes Begegnung wurde mit RRB Nr. 255 vom 25. Februar 1992 genehmigt. Er
verfolgt das Ziel, eine bewohnerfreundliche Siedlung mit einem Dorfladen als zentralem Treff-
punkt zu realisieren. Zusammen mit dem geplanten Neubau der Turnhalle soll eine zentrumsbil-
dende Wohn- und Geschaftsiberbauung entstehen, welche die Infrastruktur der Gemeinde Bot-
tighofen gezielt erganzt. Der Gestaltungsplan regelt die Anordnung und Massstablichkeit der
Baukorper, schafft abwechslungsreiche Aussenraume und sorgt fir eine optimale Besonnung der
Gebdude. Zudem werden die Erschliessung, Parkierung, Anlieferung sowie die Verkehrsberuhi-
gung sorgfaltig organisiert. Auch die Nutzung und Gestaltung der Aussenrdaume ist klar definiert,
um ein attraktives und funktionales Wohnumfeld zu gewahrleisten.

Der Zweck des Gestaltungsplanes ist noch nicht abschliessend umgesetzt, das Gebiet ist erst
teilweise Uberbaut. Es besteht jedoch eine Gestaltungsplanpflicht liber das Gebiet innerhalb der
Dorfzone im Zonenplan.

Abweichungen zur Regelbauweise

Die maximale Ausniltzungsziffer im Gestaltungsplan betragt 0.72, was einer Baumassenziffer
von rund 3.5 entspricht!4, wahrend in der Dorfzone D 2.6 gemass neuem Baureglement lediglich
eine Baumassenziffer von maximal 2.6 gilt.

Zudem sieht der Gestaltungsplan eine zuldssige Gebdudehdhe von bis zu 12.9 Metern und eine
Firsth6he von bis zu 17.4 Metern vor, wohingegen nach der Regelbauweise in der Dorfzone D
2.6 Fassadenhdhen bis maximal 11.0 Meter und Gesamthéhen bis maximal 16.0 Meter zulassig
sind.

Weiter ist im Gestaltungsplan eine Gebdudelange zwischen 46.0 und 47.5 Metern zugelassen
und festgelegt, wahrend nach neuem Baureglement in der Dorfzone D 2.6 die maximal zuldssige
Gesamtlange flir Bauten auf 40.0 Meter beschrankt ist.

Anpassungsbedarf

»= Die Begriffe und Messweisen «Ausnutzungsziffer», «Firsthéhen», «Gebaudehdhen» und «Ge-
baudeldange» missen durch die neuen Begriffe «Baumassenziffer», «Gesamthdhen», «Fassa-
denhdhe» und «Gesamtlange» ersetzt werden.

*= Die Parzellennummern und Parzellenstrukturen sind gemass aktueller Ortsplanung und amtli-
cher Vermessung zu aktualisieren.

= Verweise auf veraltete Rechtsgrundlagen sind zu aktualisieren und auf das heutige Recht ab-
zustimmen.

Begriindung der Uberarbeitung

Der Zweck des bestehenden Gestaltungsplans ist noch nicht vollstdndig umgesetzt, da die Par-
zellen 681 und 683 noch nicht Giberbaut sind und eine Uberbauung nach Riicksprache mit der
Eigentimerschaft in den nachsten Jahren zwar nicht vorgesehen ist, spater jedoch sehr wohl
erfolgen soll. Eine Aufhebung ist damit weder erwlinscht noch baurechtlich sinnvoll, da grosse
Abweichungen zur Regelbauweise bestehen, bauliche Vorkehrungen fiir eine spatere Vervoll-
standigung der Bauten getroffen und die nétigen Dienstbarkeiten im Grundbuch geregelt wur-
den. Der Gestaltungsplan soll deshalb bis 2027 tUberarbeitet und auf den heutigen Stand ge-
bracht werden.

14 vgl. Umrechnungshilfe Nutzungsziffern in Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevorgaben umset-
zen. Leitfaden. (Anhang)
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7. Anwendung neues Recht

In Ubereinstimmung mit dem Kreisscheiben des DBU vom 16. August 2021 zur Anpassung der
Sondernutzungspldane an das neue Recht wurde eine detaillierte Analyse vorgenommen. Die Er-
gebnisse dieser Priifung zeigen, dass fiir die nachstehend aufgefiihrten Sondernutzungspléne ent-
weder das neue Recht direkt angewendet werden kann oder dass diese bereits auf Grundlage des
neuen Rechtsrahmens erlasssen wurden.

17
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Abb. 6: Ubersichtsplan Anwendung neues Recht | kein Massstab | Eigene Darstellung, Grundlage: geoportal.ch
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Gestaltungspldane

12 Gestaltungsplan Gruebenagger, DBU-Entscheid Nr. 10 vom 17.03.2016

13 Gestaltungsplan Hauptstrasse Parz. Nrn. 36 und 870, DBU-Entscheid Nr. 13 vom 08.03.2017
14 Gestaltungsplan Hinterdorf II, DBU-Entscheid Nr. 40 vom 26.06.2019

17 Gestaltungsplan Mittlere Dorfstrasse, DBU-Entscheid Nr. 24 vom 30.06.2022

Baulinienplane

22 Baulinienplan Anlagebaulinie am Tébelibach, RRB Nr. 1138 vom 18.10.1994
26 Baulinienplan Parz. Nr. 248, RRB Nr. 603 vom 30.03.1982

28 Baulinienplan Parz. Nr. 507, RRB Nr. 741 vom 28.06.1994

Ein entsprechender Feststellungsentscheid des Gemeinderates erfolgt zusammen mit dem Be-
schluss zu den Ausserkraftsetzungen.
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8.2

8.3

8.4

Verfahren

Vorpriifung

Auf eine formelle Vorprifung wird verzichtet, da ausschliesslich Aufhebungen von Sondernut-
zungsplanen vorgesehen sind und noch keine Anpassungen an neues Recht vorgenommen wer-
den.

Die Beurteilung, welche Sondernutzungsplane weiterhin erforderlich sind und welche aufgeho-
ben werden kdnnen oder nicht mehr im 6ffentlichen Interesse liegen, kann auf kommunaler
Ebene am besten beurteilt werden. Kantonale Interessen sind davon nur unwesentlich betroffen.

Bezliglich der Anpassung der Baulinienplane an die Ausscheidung der Gewasserrdume bestehen
klare gesetzliche Vorgaben, die keinen Ermessensspielraum zulassen.

Mitwirkung

Nach der Freigabe durch den Gemeinderat erhalten sdmtliche betroffenen Grundeigentiimer-
schaften sowie die Einwohner die Mdglichkeit, die Planunterlagen inklusive aller relevanten Son-
dernutzungsplane auf der Homepage der Gemeinde oder direkt bei der Bauverwaltung einzuse-
hen.

Zu Beginn der 6ffentlichen Mitwirkungsfrist findet am 12. November 2025 eine Orientierungs-
veranstaltung statt, an der die Ergebnisse der Uberpriifung vorgestellt und erldutert werden.
Wahrend der Mitwirkungsfrist vom 13.11.2025 bis 12.12.2025 kénnen individuelle Fragen direkt
der Bauverwaltung gestellt werden.

Im Verlauf der Mitwirkung gingen insgesamt XX schriftliche Stellungnahmen bei der Gemeinde-
verwaltung ein. Alle eingegangenen Stellungnahmen wurden von der Gemeinde schriftlich be-
antwortet. Anderungen?

Offentliche Auflage, Einsprachenbehandlung
Die 6ffentliche Auflage findet vom DD.MM.JJJJ bis zum DD.MM.JJJJ statt.
(folgt)

Genehmigung durch DBU
Die Aufhebungen und Anpassungen der Sondernutzungsplane bedirfen der Genehmigung durch
das kantonale Departement flir Bau und Umwelt (DBU).

Gemass Kreisschreiben DBU vom 16. August 2021 ist dem Amt fir Raumentwicklung zudem eine
Ubersicht einzureichen, aus der ersichtlich ist, welche kommunalen Sondernutzungsplédne bewusst
keinem Anderungsverfahren unterzogen wurden und bei denen somit direkt das neue Recht zur
Anwendung gelangt. Diese Anforderungen werden in Kapitel 7 dieses Berichts erfillt.

NRP Ingenieure AG

Pascal Meile Andreas Niklaus
Projektleiter Raumplanung Projektkoordinator
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Anhang:

Umrechnungshilfe Nutzungsziffern in Amt fir Raumentwicklung des Kantons Zirich (2015): Dichtevor-

gaben umsetzen. Leitfaden

Umrechnungshilfe Nutzungsziffern

Brutto- Ausniitzungsziffer Baumassenziffer Vollgeschosse
Ausniitzungsziffer PBG (m3/m?) (Annahme)
(%) (%)
25-35 15-20 0.9-1.3 1
35-45 20-25 1.2-1.7 1
40-50 25-35 1.2-1.9 2
50-65 35-45 1.7-2.4 2
60-75 45-55 2.0-2.8 8
75-85 55-65 2.5-3.2 3
80-95 65-75 2.7-3.6 4
95-105 75-85 3.2-4.0 4
100-115 85-95 3.4-4.4 5
115-125 95-105 3.9-4.8 5
120-135 105-115 43-5.2 6
135-145 115-125 4.6-5.5 6
140-155 125-135 49-5.9 7
>155 >135 >5.3 >7
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