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1 Einleitung

Der Bericht nach Art. 47 RPV ist Teil der Revision der Bau- und Zonenordnung von Schlatt, hat je-
doch rein informativen Charakter um Uber das planerische Vorgehen und die zugrundeliegenden
Uberlegungen zu informieren. Im Bericht wird der Anlass und Gegenstand der Planung geklart, die
Ubergeordneten Planungsgrundlagen beigezogen und die daraus hervorgehenden Richtlinien und
Auswirkungen auf die weiteren Planungsschritte erlautert.

1.1 Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Die Raumplanungsverordnung (RPV) verlangt in Art. 47 von der Behoérde, welche die
Nutzungsplane erlasst, dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehdrde (Art. 26, Abs. 1
RPG) dartber Bericht erstattet, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumplanung
(Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 4, Abs. 2 RPG), die Sachplane und
Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG), und den kantonalen Richtplan (Art. 8 RPG) berlcksichtigt,
und wie sie den Anforderungen des brigen Bundesrechts, insbesondere der
Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen. Sie legt auch dar, welche Nutzungsreserven im
weitgehend Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushalterisch genutzt werden
sollen.

1.2 Beschreibung des Planungsprozesses
1.2.1 Anlass

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Schlatt (BZO) stammt aus dem Jahr 1997.
Aufgrund der Bestrebungen nach einer Harmonisierung der Baubegriffe ist eine Revision der
Bauordnung angebracht. Ausserdem erachtet der Gemeinderat aufgrund von Erfahrungen im
Rahmen von Baubewilligungsverfahren und geénderten Ubergeordeten Gesetzgebungen eine
Revision der Bauordnung ebenfalls als angezeigt.

Im Rahmen der Revision werden die bestehenden Nutzungen Uberprift. Ausserdem sollen fir die
Erhaltung der Weiler entsprechende Ergéanzungsplane erarbeitet werden.

Im Jahr 2010/2011 wurde das Areal der Abwasserreinigungsanalge Unterschlatt zudem der Zone
fur offentliche Bauten zugewiesen.

1.2.2 Gegenstand der Planung

Der Gemeinderat Schlatt hat deshalb das Ingenieurbiiro INGESA AG beauftragt, die Bau-und
Zonenordnug zu Uberarbeiten. Die Revision umfasst folgende Unterlagen:

- der Zonenplan 1:5000

- die Erganzungsplane 1:500 (Weilerkernzonenplane Waltenstein-Berg, Oberschlatt-
Unterdorf)

- die Bauordnung
- den Bericht nach Art. 47 RPV

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt 6/61



2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Die vorliegende kommunale Planung setzt die Vorgaben der kantonalen und regionalen Richtplane
um und verfolgt deren raumplanerischen Zielsetzungen.

2.1 Sachplane des Bundes

Der Gemeinde sind betreffend der Sachplane keine Kriterien bekannt, nach welchen direkt auf
diese zurlickzugreifen wére. Die kommunale Planung stitzt sich deshalb direkt auf die kantonalen
und regionalen Richtplane ab.

2.2 Kantonale Richtplanung
2.2.1 Raumordnungskonzept Kanton Zirich

Basierend auf den Zielen und Grundsatzen des Raumplanungsgesetzes sowie des
Verfassungsgrundsatzes der Nachhaltigkeit, soll die Entwicklung im Kanton Zirich
schwerpunktmassig auf den offentlichen Verkehr ausgerichtet werden. Zusammenhangende
naturnahe Raume sind zu schonen und zu férdern, die grenziberschreitende Zusammenarbeit ist
auf allen Ebenen zu unterstitzen. Raumliche Entwicklungen missen sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit orientieren.

Gemass diesen Leitlinien fur die raumliche Entwicklung des Kantons Zirich werden im
Raumordnungskonzept verschiedene Handlungsraume unterschieden (siehe Abb. 1). Das
Gemeindegebiet von Schlatt ist im Raumordnungskonzept grosstenteils als Kulturlandschaft
bezeichnet.

Fur die Kulturlandschaften weist das Raumorndsungskonzept folgenden Handlungsbedarf aus:

- Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirtschaft sicherstellen

- Nutzung brachliegender Gebaude ermdglichen, besonders in den Ortskernen und mit Ricksicht
auf kulturgeschichtliche Objekte.

- Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten und ausgeraumte Landschaften
aufwerten

- Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten
gestalten

- Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitét verzichten

- Moglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit starken

- Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Naturrdume sichern

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt 7161
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2.2.2 Richtplankarten

Am 18. Marz 2014 wurde die Gesamtiberprifung des Kantonalen Richtplans durch den
Kantonsrat festgesetzt. Dieser Beschluss wurde am 28. Marz 2014 im Amtsblatt des Kantons
Zirich veréffentlicht und ist fur alle Behdrden im Kanton Zirich verbindlich. Der Richtplan wurde
vom Bundesrat am 29. April 2015 genehmigt und wurde somit fir den Bund und die
Nachbarkantone verbindlich.

Das im Kantonalen Richtplan (siehe Abb. 2) bezeichnete Siedlungsgebiet kann auf regionaler und
kommunaler Stufe grundsatzlich weder vergrossert noch verkleinert werden. Gemass kantonalem
Richtplan soll die Kulturlandschaft erhalten werden. In der Gemeinde Schlatt ist in den Ortsteilen
Waltenstein und Unterschlatt Siedlungsgebiet ausgeschieden. Die Ortsteile Nussberg, Oberschlatt
und Waltenstein-Berg sind gemass Richtplan dem Landwirtschaftsgebiet zugeordnet und gehdren
somit nicht zum Siedlungsgebiet.

Gemass 8§ 47 PBG sind Bauzonen innerhalb des Siedlungsgebiets auszuscheiden. Weiler-
kernzonen erhalten einen besonderen Stellenwert in der Raumplanung des Kantons. Weiler
kénnen der Kernzone zugeteilt werden, auch wenn sie dem landwirtschaftsgebiet zugeordnet sind.
Ausserdem steht das nicht Siedlungsgebiet der Gemeinde Schlatt unter Landschaftsschutz.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt 8/61
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Abb. 2 Richtplanausschnitt Gemeinde Schlatt
Siedlung
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Siedlungsgebiet
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Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

A Aussichtspunkt
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2.2.3 Weilerkernzonen

Ein Weiler, der nicht oder nur noch teilweise landwirtschaftlich genutzt wird, gehdrt gemass
kantonalem Richtplan zum Siedlungsgebiet. Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt 9/61



durch den Bundesrat wurde unter anderem auch beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im
Zusammenhang mit Kleinsiedlungen im Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt.

Der Bundesrat hat in seiner Genehmigung des kantonalen Richtplans vom 29. April 2015
festgehalten, dass in neu festgesetzten Weilerkernzonen keine Neubauten zulassig sind und dass
bei Baubewilligungen die zustandige kantonale Behoérde ihre Zustimmung geben muss. Bei der
kantonalen Genehmigung einer Weilerkernzone wird kinftig die Bewilligungskompetenz vom
Kanton an die Gemeinde delegiert, verbunden mit dem Auftrag, dem Amt fiir Raumentwicklung
jeweils per Ende eines Kalenderjahres Bericht Uber die in entsprechenden Weilerkernzonen
erteilten Baubewilligungen zu erstatten. Der Kanton wird seinerseits im Rahmen der periodischen
Berichterstattung gegentiber dem Bund Uber die Umsetzung von Art. 33 RPV Auskunft geben
mussen.

Es geht in den Weilern darum, die bestehenden pragenden Siedlungs- und Bebauungsstrukturen
zu erhalten. Eine Verdichtung ist fur die oben erwahnten Kleinsiedlungen deshalb nicht zwingend.

In der Gemeinde Schlatt liegen einige der bestehenden Kernzonen der Ortsteile Waltenstein-Berg,
Nussberg und Oberschlatt ausserhalb des Siedlungsgebiets. Diese wurden vor der Festsetzung
des neuen Richtplans vom 29. April 2015 ausgeschieden. Sofern keine Anderungen an den
bestehenden Kernzonen vorgenommen werden gilt der Bestand. Fir jene Ortsteile bei denen
Anderungen vorgesehen sind muss zuerst die Elnhaltung der Kriterien der Weilerkernzonen
geprft werden:

x Keine oder nur teilweise landwirtschaftliche Nutzung und von der Hauptsiedlung klar
getrennt

Mindestens 5 bis 10 bewohnte Geb&ude
Geschlossenes Siedlungsbild, innerer Siedlungszusammenhang

Klare Trennung von der Hauptsiedlung

X X X X

Stutzpunktfunktion, traditionell eigenstandiger Ort, bauerliche Struktur

x Der Erhalt der ortsbaulich prdgenden Elemente muss eine Rolle spielen

Fur die Festsetzung eines Weilerkernzonenplanes miissen samtliche Kriterien erfllt sein.

Die Gemeinde Schlatt verfiigt aktuell noch Uber keine Weilerkernzonenplane, es wurden jedoch
Siedlungsteile, welche sich ausserhalb des Siedlungsgebeits befinden, einer Kernzone
zugewiesen. Es bietet sich deshalb eine Uberpriifung dieser Gebiete und allenfalls eine
Ausarbeitung von entsprechenden Erganungspléanen an.

2.3 Regionaler Richtplan Winterthur und Umgebung

Der regionale Richtplan der Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU) konkretisiert den
kantonalen Richtplan. Der Richtplan Siedlung veranschaulicht dabei vor allem Arbeitsplatzgebiete
von regionaler Bedeutung, Gebiete fiir stark verkehrserzeugende Nutzungen und definiert die
bauliche Dichte in Gebieten innerhalb der Gemeinden. Ebenfalls Richtplaninhalte sind Landschaft,
Verkehr, Ver- und Entsorgung und 6ffentliche Bauten und Anlagen.

2.3.1 Regionales Raumordnungskonzept

Das regionale Raumordnungskonzept wurde am 22. Juni 2011 verabschiedet. Es bildet fur raum-
wirksame Tatigkeiten den strategischen Rahmen und zeigt auf, wie die Raumordnung in
Winterthur und Umgebung in Zukunft aussehen soll.

Das Konzept orientiert sich an den S-Bahnverbindungen um Ballungszentren zu definieren. Ob-
wohl die Gemeinde Schlatt per Bus erschlossen ist, steht sie somit im Hinblick auf
Siedlungswachstum nicht im Fokus. Im regionalen Richtplantext wird festgehalten, dass die ange-
strebte bauliche Dichte neben der Erschliessungsgiite des OV auch vom Siedlungscharakter, der

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt 10/61



Bedeutung sowie der Lage im Siedlungsgeflige und vom Landschaftsraum abhangig ist. Nicht
Uiberall wird im Richtplan die bauliche Dichte ausdriicklich definiert. Fir die Gemeinde Schlatt ist
keine Dichtevorgabe festgehalten, es gilt jedoch fur alle Gebiete eine mittlere Dichte wo nichts an-
deres definiert wurde.

Regionale Arbeitsplatzgebiete liegen gemass RegioROK keine in der Gemeinde Schlatt, was fur
viele landliche Gemeinden in der Region zutrifft.

2.3.2 Regionaler Richtplan

Gemass regionalem Richtplan wurde fir die Gemeinde Schlatt das Ziel «Sicherung ortsbaulicher
und landschaftlicher Qualitaten» definiert. Schlatt spielt vor allem fur die Landwirtschaft, die Erho-
lung und den Naturschutz eine zentrale Rolle. Ausserdem steht das Gebiet der Gemeinde Schlatt
zu grossen Teilen unter Landschaftsschutz (siehe Abb. 3).

Wird der Grossraum Winterthur als Ausschnitt des regionalen Richtplans (RWU) betrachtet, ist er-
kennbar, dass der Grossteil der Siedlungs- und Bevdlkerungsentwicklung vor allem der Stadt
Winterthur und deren Agglomeration, sowie in den Gemeinden Elsau, Elgg und Zell stattfinden soll.
In diesen Gebieten ist eine hohe bauliche Dichte erwiinscht.

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt 11/61
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Grundsatzlich gilt es, eine innere Siedlungsentwicklung anzustreben. In
12/61

Kapitel 3.3 wird auf diese Vorgaben weiter eingegangen.

fern und Weilern der Gemeinde Schlatt betragt die mittlere Einwohnerdichte 30 bis 100 Einwohner
und Beschaftigte pro ha und die bauliche Dichte ca. 1.6 m3*m?. Dies entspricht einer Ausniitzungs-

Im regionalen Richtplan wird die fur die Gebiete vorgesehene bauliche Dichte definiert. In den Dor-

2.3.3 Dichtevorgaben umsetzen
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV, Revision BZO Schlatt

ziffer von ca. 20 bis 25%.



3 Analyse der Entwicklung der Gemeinde Schlatt

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Schlatt verzeichnete in den letzten 20 Jahren eine Bevdlkerungszunahme von ca.
100 Personen. Am 31.12.2018 betrug die Bevdlkerungszahl 763 Einwohner. Die Bevdlkerungsent-
wicklung der Gemeinde Schlatt liegt damit unter jener der Region Winterthur Land und leicht tber
dem Durchschnitt des gesamten Kantons Zirich. Die Gemeinde rechnet mittelfristig mit einem Be-
volkerungszuwachs von rund 140 Einwohnerinnen. Vorhandene Infrastrukturen sind auf dieses
Wachstum ausgelegt. Beim Blick auf die Altersstruktur der Gemeinde Schlatt fallt auf, dass einer-
seits Uberdurchschnittlich viele Kinder und Jugendliche in der Gemeinde wohnen, andererseits
ziehen diese im Alter zwischen 20 und 30 von der Gemeinde weg, denn von dieser Altersgruppe
hat Schlatt weniger als der Durchschnitt des Kantons Zrich.

Die Statistik der Beschéftigtenentwicklung zeigt, dass die Anzahl Beschaftigte im zweiten Sektor
gegeniuber dem dritten Sektor leicht riickgangig war. Im Jahr 2008 wurden mehrere Arbeitsplatze
geschaffen und seit da blieb die Anzahl Arbeitsplatze relativ konstant. Im Allgemeinen weist Schlatt
ein leicht geringeres Arbeitsplatzwachstum im Vergleich zur Region Winterthur Land auf.
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Abb. 6 Altersstruktur
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3.2 Siedlungsentwicklung

Dieses Kapitel zeigt auf, wie die Zonenordnung in der Gemeinde Schlatt gestaltet ist und wie der
aktuelle Uberbauungsstand aussieht. Ausserdem wird auf den Flachenverbrauch sowie die Ge-
schossflachenreserven (GFR) eingegangen.

3.2.1 Bestehende Bauzonen gemass Zonenplan 1997

Die erste Nutzungsplanung auf der Grundlage von RPG und PBG wurde in Schlatt 1983 festge-
setzt. Die Bauzone wurde dann 1997 durch die Einzonung von ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebauden am Dorfrand von Unterschlatt leicht vergrdssert. Die Zonenordnung gliedert
sich mehrheitlich in die Kernzonen | und Il fiir die &lteren Siedlungsteile, sowie in die Wohnzonen 1
und 2 fUr die neueren Einfamilienhausquartiere. Unbebaute Bauzone ist vor allem in Unterschlatt
(W2) und Waltenstein (W1) vorhanden. Ubrige Bauzonen sind vorwiegend tiberbaut und liegen in
der Kernzone | und Il. Die Ortsteile Oberschlatt, Nussberg und Waltenstein-Berg bestehen aus
Kernzonen und liegen gemass Richtplan, wie bereits erwéhnt, nicht im Siedlungsgebiet. Im Jahr
2011 wurde das Areal der Klaranlage Unterschlatt der Zone fir 6ffentliche Bauten zugewiesen
(Reservezone).

Der aktuell rechtsgiiltige Zonenplan ist nachfolgend fir alle Ortsteile aufgefiihrt (siehe Abb. 7, Abb.
8 und Abb. 9).

Auf die verschiedenen Ortsteile und Quartiere wird in Kapitel 3.3 «Quartieranalyse» naher einge-
gangen. Die Analyse wurde u.a. anhand des Leitfadens «Die Siedlungsentwicklung nach innen
umsetzen» erarbeitet.
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Abb. 7 Zonenplanausschnitt fir Unterschlatt (gem.
OEREB Kanton ZH)
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Abb. 8 Zonenplanausschnitte Nussberg und Ober-
schlatt (gem. OEREB Kanton ZH)
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Abb. 9 Zonenplanausschnitt fir Waltenstein (gem. OEREB Kanton ZH)

3.2.2 Bauzonenentwicklung Schlatt gemass Raumbeobachtung
Bauzonengrosse und Uberbauungsstand

Die Bauzone der Gemeinde Schlatt umfasst ein Gebiet von rund 27.4 ha. Davon sind 4.9 ha
unlberbaut (siehe Abb. 10, Abb. 11, Abb. 12 und Abb. 13). Unliberbaute Bauzonen in der
Wohnzone weist die Gemeinde Schlatt 1.4 ha auf, wovon 0.6 ha innerhalb von 5 Jahren baureif
sind. In der Mischzone sind 3.5 ha uniiberbaut, innerhalb von 5 Jahren baureif sind davon 2.4 ha.
Im Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Cholgarten-Waltenstein» (2004), der aus zwei
privaten Gestaltungsplanen, «Cholgarten West» (2007) und «Cholgarten Ost» (noch nicht
festgelegt) besteht, liegen 2.1 ha des Baulandes der Wohnzone. Die Erschliessung des Perimeters
ist noch nicht realisiert worden. Der 6ffentliche Gestaltungsplan und der Quartierplan wurden in
den Jahren 2001 bis 2004 festgesetzt und genehmigt. Der Quartierplan stellt mit den geplanten
Quatrtierstrassen die Erschliessung des Gestaltungsplangebiets sicher.

Samtliche Bauzonen fir 6ffentliche Bauten sind tberbaut. Es sind keine Arbeitszonen ausgewie-
sen.
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Abb. 11 Nussberg; Uberbauungsstand, Ende 2017

Abb. 10 Oberschlatt; Uberbauungsstand
Ende 2017

Abb. 13 Waltenstein; Uberbauungsstand, Ende 2017
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Abb. 12 Unterschlatt; Uberbauungsstand
Ende 2017
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Bauzonen (in ha)

Bezeichnung Bauzonen iiberbaut nicht dberbaut
Gde ARE Total Total Total baureif innert langer-
5 Jahren fristig
baureif baureif
Wohnzonen
Wi Wi 1.2 0.9 0.3 0.3
W1IGP W1 1.3 0.2 1.1 0.3 0.9
Total 2.6 1.7 1.4 0.6 0.9
Mischzonen
Kl K2 15.0 138 1.3 1.1 01
Kl K2 32 29 0.4 04
w2 wG2 4.5 36 0.8 0.8
W1IGP Wwv1 1.1 0.1 1.0 1.0
Total 23.9 20.4 3.5 2.4 1.1
Zone fur offentl. Bauten
Oe OE 0.9 09
Total 0.9 0.9
Total Bauzonen 27.4 22.5 4.9 2.9 2.0

Abb. 14 Baustatistik der Gemeinde Schlatt Kanton ZH (2016)

Eine Untersuchung des Uberbauungsgrades macht vor allem fiir die Ortsteile Unterschlatt und
Waltenstein Sinn. In den Ortsteilen von Nussberg, Oberschlatt und Waltenstein-Berg, ist im kanto-
nalen Richtplan kein Siedlungsgebiet festgelegt und es sind dort nur wenige unbebaute
Kernzonenflachen vorhanden.

Der Uberbauungsgrad der Gemeinde Schlatt liegt rund 8-10% unter dem regionalen Durchschnitt.
Der regionale (Winterthur Land) und kantonale Uberbauungsgrad ist seit 1991 angestiegen (zwi-
schen 10 und 15%). Jener der Gemeinde Schlatt stieg etwa gleich an, verlauft jedoch auf einem
niedrigeren Niveau als der regionale und kantonale Durchschnitt (siehe Abb. 15). Der Ausbaugrad,
ein Hinweis fur das bestehende Potenzial, der Gemeinde Schlatt liegt unter dem Durchschnittli-
chen Wert der Region Winterthur Land bei ca. 50%. Der Kanton Zirich strebt einen Ausbaugrad
von 80% an.
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Abb. 15 Uberbauungsgrad der Gemeinde Schlatt Abb. 16 Ausbaugrad der Gemeinde Schlatt
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In allen Kernzonen (Unterschlatt, Oberschlatt, Waltenstein, Nussberg) sind einige Scheunen von
ehemaligen Landwirtschaftsbetrieben vorhanden, die heute nicht mehr sehr intensiv genutzt wer-
den. Hier liegen noch einige Reserven Geschossflachen fur zukunftige Wohn- und
Gewerbenutzung. Kiirzlich ist in der Kernzone | von Unterschlatt eine Uberbauung (Schauenberg-
blick) auf einer bisher nur teilweise Uberbauten Bauzonenflache von 0.3 ha realisiert worden. Im
Kapitel 3.2 «Quartierentwicklung» werden der Gestaltungsplan sowie die vorhandenen Reserven
weiter thematisiert und darauf eingegangen, wo potenzieller Wohnraum fir die zukinftige Entwick-
lung in der Gemeinde Schlatt besteht.

3.2.3 Flachenverbrauch in den letzten 15 Jahren

Der 15-Jahresverbrauch an Bauzonen betragt fur die Gemeinde Schlatt gemass dem kantonalen
Statistischen Amt 0.9 ha T m?) (Stand 2016). Am Verbrauch der Bauzonen betrachtet verflgt
die Gemeinde Uber geniigend Bauland.

Gemeinde Schlatt (ZH) Schlatt
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Quelle: Amt fisr Raumentwicklung, Kt ZH ©Amt filr Raumentwicklung, Kantan Ziirich Abb. 18 15-Jahresverbrauch der Gemeinde Schlatt

Abb. 17 Bauzonenentwicklung der Gemeinde Schlatt

3.2.4 Geschossflachenreserven

Die Geschossflachenreserven (GFR) stellen einen Richtwert Uber die theoretisch vorhandene
Wohnflache dar, der statistisch z.B. mit Hilfe der Ausnutzungsziffer bestimmt wird. Mit der GFR
kann eine Abschatzung gemacht werden, inwiefern die Gemeinde Potenzial fir die Entwicklung in
den bestehenden Bauzonen sowie nach innen aufweist (siehe Abb. 19 und Abb. 20).

X In der Gemeinde Schlatt betragt die GFR insgesamt 92'000 m2,

X Insgesamt liegen 6 00 m? GFR in der Wohnzone und davon liegen rund 4'600 m? in der
nicht tiberbauten Wohnzone bzw. 1'800 m? in der (iberbauten Wohnzone.

X Rund 85'600 m? der GFR, liegen in der Mischzone. Davon liegen rund 66'770 m? in der
uberbauten Mischzone und rund  m?in der unbebauten Mischzone.

Das grosste Potenzial an GFR befindet sich in den Mischzonen, davon sind jedoch 80% tberbaut.
In den Wohnzonen gibt es deutlich geringere GFR, dort gibt es aber auch mehr unbebaute Parzel-
len.
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Gemeinde Schlatt (ZH) Gemeinde Schlatt (ZH)
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Abb. 19 Geschossflachenreserven (ha) Abb. 20 Geschossflachenreserven (%)

Aufgrund dieser Angaben kénnen Abschéatzungen gemacht werden, inwiefern die Gemeinde in Zu-
kunft Wohnraum zur Verfiigung stellen kann. Was die Ausschdpfung dieser Reserven betrifft sind
weitere Abschatzungen notwendig.

3.2.5 Grundsticke mit Gestaltungsplan

Die Gemeinde Schlatt konnte von Amtes wegen, die Realisierung des bereits in Kapitel 3.2.2 er-
wahnten 6ffentlichen Gestaltungsplans Cholgarten verlangen und die Erschliessung des
Baulandes vorantreiben, denn der zugehorige Quartierplan besteht. Die Gemeinde méchte die Er-
schliessung nicht erzwingen, denn das Begehren einer Erschliessung sollte von den
Grundeigentiimern ausgehen. Ausserdem ist aufgrund des schwierigen Baugrundes und daraus
resultierender aufwandiger Bauweise eine Zwangserschliessung nicht im Interesse der Gemeinde.

3.2.6 Grundstiicke im offentlichen Eigentum

Die offentlichen Anlagen im Besitz der Gemeinde, lassen sich fur die Wohnungsentwicklung nicht
verwenden. Die Gemeinde Schlatt verfligt ansonsten Uber keine Grundstiicke, welche fir die Sied-
lungsentwicklung geeignet sind.

3.3 Quartierentwicklung

Gemass Art. 15 Abs. 4 lit. b des Raumplanungsgesetzes ist aufzuzeigen, mit welchen planerischen
Schritten die Uberkommunalen Vorgaben zur konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsre-
serven sichergestellt werden kann. In Anhang 8 ist die Quartierentwicklung fir die Gemeinde
Schlatt im Detail abgehandelt worden. Im folgenden Kapitel werden die wichtigsten Punkte fur die
Ortsteile kurz zusammengefasst.

3.3.1 Waltenstein

Der Ortsteil Waltenstein besteht grésstenteils aus Wohngeb&uden. Es gibt nur noch wenige land-
wirtschaftlich genutzte Bauten, die sich vor allem im nordwestlichen Ortsteil Waltenstein-Berg
befinden. Waltenstein kann aufgeteilt werden in einen alten Ortskern, der von einem Gurtel von
neueren Einfamilienhdusern umschlossen wird. Ein Wohnquatrtier befindet sich im Schiracher und
dem angrenzenden Gestaltungsplan Cholgarten, sowie dem Weiler Waltenstein-Berg. Im Gestal-
tungsplan «Cholgarten-West» sind erst zwei Parzellen tiberbaut worden, weshalb eine
Geschossflachenreserve von ca. 4 61 m? besteht. Wahrend der Ortskern etwas dichter besiedelt
ist, nimmt die Einwohnerdichte im angrenzenden Einfamilienhausquartier etwas ab. Die geringere
Dichte ergibt sich aber auch aufgrund einiger unbebauten Parzellen. Fir den Weiler Waltenstein-
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Berg besteht bisher kein Erganzungsplan und gehort der Kernzone | an. Der Weiler ist recht kom-
pakt Uberbaut. Bei einer Uberbauung des Gestaltungsplans Cholgarten ist mit einer &hnlichen
Einwohnerdichte wie im Wohnquartier im Schuracher mit bis zu 75 Einwohnern pro ha zu rechnen.
Vor allem in den Kernzonen gibt es betrachtliche Geschossflachenreserven von 28'120 m?, wovon
die Mehrheit aus nicht vollstandig ausgenuitzten bebauten Baugrundstiicken besteht. Die Waldab-
standslinie in Waltenstein fuhrt zu einer Verringerung dieser Reserven, ausserdem werden mit
dem Kernzonenplan in Waltenstein-Berg die Baumoglichkeiten geregelt. In diesen Weilern ist eine
Verdichtung auch nicht unbedingt wiinschenswert. Eine Ausnitzung des Potenzials des Gestal-
tungsplans Cholgarten ist innerhalb des Planungsharizonts nicht zu rechnen. In der tbrigen
Wohnzone, die ebenfalls zum gréssten Teil Gberbaut ist, gibt es Geschossflachenreserven von

2 §30 m2.

Zur Bewahrung der Siedlungs- und Bebauungsstrukturen in Waltenstein-Berg wird zusatzlich zur
bestehenden Kernzone die Erstellung eines Weilerkernzonenplanes gepruft.

Der alte Ortskern und die umliegenden Einfamilienhduser werden ebenfalls bewahrt, eventuell
kodnnen in Zukunft einige Reserven ausgeschopft werden. Im Wohnquartier Schiracher sollen Re-
serven innerhalb des n&chsten Planungshorizontes ausgeschopft werden kdnnen. Der Perimeter
des Gestaltungsplans wird erst innerhalb mehrerer Planungshorizonte Uberbaut werden. Die Ge-
meinde mochte die Erschliessung nicht vorantreiben.

3.3.2 Waltenstein-Berg Weilerkernzonenplan

Der Ortsteil Waltenstein verfigt Gber zwei Kernzonen ausserhalb des Siedlungsgebiets, welche
sich bereits innerhalb einer Kernzone befinden. Es wird gepriift, inwiefern eine Ausarbeitung eines
Erganzungsplanes der Charakteristik dieser Ortsteile besser gerecht werden konnte. Wahrend der
eine Ortsteil an der Raterschenstrasse den Weilerkriterien u.a. aufgrund des aktiven Landwirt-
schaftsbetriebs nicht entspricht, wurde der Ortsteil an der Bergstrasse beziglich der Weilerkriterien
Uberprift.

Es handelt sich um einen historischen Siedlungsteil, welcher gemass Siegfriedkarte (1870 bis
1926) bereits aus 4 bis 5 grosseren Gebauden bestand. Zeitgemass handelte es sich damals je-
weils um Okonomiegebaude mit Wohn- und Scheunenteil. Bereits zu dieser Zeit kam dem Weiler
Waltenstein-Berg aufgrund der landwirtschaftlichen Struktur eine gewisse Stutzpunktfunktion zu.
Bis heute ist der Weiler im Vergleich zu damals nur geringfiigig gewachsen, es sind einige Ge-
baude hinzugekommen, so dass der Weiler nun aus 7 bewohnten Gebauden besteht. Diese sind
von der restlichen Siedlung klar getrennt und bilden eine Einheit. Die b&auerliche Struktur der Sied-
lung ist erhalten geblieben, auch wenn keine landwirtschaftliche Nutzung mehr besteht. Ein
weiteres besonderes Merkmal des Weilers stellen die verschiedenen, den Hauptgebauden zuge-
hdrigen, Garten dar welche das Ortsbild pragen.

Die Kriterien bezuglich Weiler kbnnen damit erfillt werden und es wurde deshalb ein Weilerkernzo-
nenplan mit entsprechenden Vorschriften fur den Ortsteil Waltenstein-Berg ausgearbeitet. Diese
zielen darauf ab den Weiler zu erhalten und vertraglich weiterzuentwickeln.

3.3.3 Unterschlatt

Im Gegensatz zu Waltenstein gibt es in Unterschlatt mehr landwirtschaftliche Bauten und eine
grossere Vermischung zwischen Wohnbauten und Landwirtschaftsbauten. Gewerbebauten sind
nur wenige vorhanden und befinden sich v.a. in der Kernzone Il im Gebiet In der Sage. Das Schul-
haus und die Gemeindeverwaltung befinden sich in Unterschlatt. Neben dem alten Dorfkern, wo
kiirzlich die Uberbauung Schauenbergblick realisiert wurde, ist das noérdliche Unterschlatt durch
Einfamilienh&userquartiere gepragt. Diese Quartiere sind relativ dicht Gberbaut. Die Siedlungsrén-
der sind zum Teil aufgrund von einigen unbebauten Parzellen etwas lockerer bebaut. Im Vergleich
zu Waltenstein ist die Bevolkerungsdichte etwas geringer. Wird jedoch die neue Uberbauung
Schauenberg einberechnet gleicht sich dieser Unterschied wieder aus. Geschossflachenreserven
finden sich vor allem in der Kernzone, wo auch auf Uberbauten Parzellen noch Potenzial vorhan-
den ware. Dieses Potenzial von 20 78 m?, lasst sich jedoch nicht innerhalb eines
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Planungshorizontes von 15 Jahren ausschopfen. Es ist damit zu rechnen, dass die in den Wohn-
zonen vorhandenen Reserven von 7 §91 m? besser als jene in der Kernzone realisiert werden
konnen.

Die bereits kompakt Uberbauten Wohnquartiere mit Einfamilienhdusern sollen bewahrt werden, in
einigen Quartieren mit lockerer Bebauung sollen die vorhandenen Reserven ausgeschdpft werden.
Der alte Ortskern soll bewahrt werden.

3.3.4 Oberschlatt

Oberschlatt besteht aus einem kleineren Weiler Oberschlatt-Unterdorf und dem Ortsteil Ober-
schlatt, welche beide zur Kernzone gehdren und jeweils eine kompakte Siedlungsstruktur
aufweisen. Pragend fur Oberschlatt ist der hohe Anteil an Landwirtschaftsbauten und der alte Orts-
kern. Vereinzelt sind auch neuere Wohngebaude entstanden. Die vorhandenen
Geschossflachenreserven von 14 $31 m? sind in Oberschlatt betrachtlich, jedoch gilt es diese diffe-
renziert zu betrachten. Einerseits gibt es betrachtliche Reserven aufgrund der nicht vollstandigen
Ausnltzung bebauter Parzellen, ist eine Verdichtung und damit die volle Ausschopfung der GFR
nicht unbedingt erwiinscht. In Oberschlatt gibt es nur noch einzelne unbebaute Parzellen, welche
gemass altem Bestand bebaubar bleiben.

In Oberschlatt werden die GFR einerseits aufgrund der fehlenden Ausntitzungsziffer Gberschatzt,
und andererseits, weil die Durchmischung von Gewerbe/Landwirtschafts- und Wohnbauten sehr
hoch ist. Aus diesen Griinden kdnnen die GFR in diesem Ortsteil nicht direkt als Massstab fir die
Siedlungsentwicklung der nachsten 15 Jahren angewendet werden.

3.3.5 Oberschlatt-Unterdorf Weilerkernzonenplan

Fur den Ortsteil Oberschlatt-Unterdorf wird die Festlegung eines Ergéanzungsplanes geprift. Zwar
gehort dieser Siedlungsteil bereits einer Kernzone an, es wird jedoch Uberprift Es wird gepruift, in-
wiefern eine Ausarbeitung eines Erganzungsplanes den Auspragungen des Ortsteils besser
gerecht werden kdnnte. Der Ortsteil Oberschlatt-Unterdorf weist einen historischen Siedlungsur-
sprung auf. In der Siegfriedkarte (1870 bis 1926) sind bereits die damals landwirtschaftlichen
Bauten mit zugehdrigem Wohnteil aufgefiihrt. Der historische Siedlungsteil konnte bis heute erhal-
ten werden und es sind einige Wohngebaude hinzugekommen. Oberschlatt-Unterdorf bildet ein
geschlossenes Siedlungsbild mit mindestens 5 Wohngebauden, darunter mehreren pragenden
ehemaligen Bauernhausern. Es ist nur noch eine teilweise landwirtschaftliche Nutzung vorhanden,
diese wurde durch eine Mischung von Gewerbe- und Wohnnutzung abgeltst. Gegenliber dem
Hauptort Oberschlatt ist Oberschlatt-Unterdorf klar getrennt. Eine Stitzpunktfunktion von Ober-
schlatt-Unterdorf kann einerseits aufgrund des historischen Ursprungs des Ortsteils, andererseits
aufgrund der vorgelagerten Ortseinfahrt und Funktion als Knotenpunkt der Unterdorf- und der
Hardstrasse abgeleitet werden. Mit den pradgenden Fassaden der Bauernhauser, entsteht dadurch
ein fur diesen Weiler besonderes Strassenbild.

Die Kriterien beziglich Weiler kdnnen damit erfillt werden und es wurde deshalb ein Weilerkernzo-
nenplan mit entsprechenden Vorschriften fir den Ortsteil Oberschlatt-Unterdorf ausgearbeitet.
Diese zielen darauf ab den Weiler zu erhalten und vertraglich weiterzuentwickeln.

3.3.6 Nussberg

Nussberg weist im Vergleich zu Oberschlatt einen etwas grésseren Anteil an Wohngeb&uden auf.
Dementsprechend ist die Einwohnerdichte etwas hoher als in Oberschlatt und liegt bei ca. 35 Per-
sonen pro ha. Die Bebauungsstruktur ist auch in Nussberg kompakt und orientiert sich
grosstenteils am Verlauf der Kollbrunnerstrasse. Die Gebaude sind zum Teil noch aus dem 19.
Jahrhundert. Einige Wohngeb&ude sind jedoch auch in den letzten Jahren neu gebaut worden. In
Nussberg wirkt die Zahl der Geschossflachenreserven von 12 145 m? zunachst betrachtlich. Es
gibt jedoch nur noch einige unbebaute Parzellen, welche nach altem Bestand erhalten bleiben, da
die Kernzone vor der Festlegung des Richtplanes ausgeschieden wurde. Eine innere Verdichtung
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ist ausserdem in Weilern nicht unbedingt in einem solchem Masse erwlinscht, wie dies aufgrund
der GFR theoretisch mdglich wéare. Die bestehende Siedlungsstruktur soll bewahrt werden.

3.3.7 Schlussfolgerungen zur aktuellen Situation der Siedlungsentwicklung

In Tabelle 1 sind alle Quartiere entsprechend ihrer definierten Entwicklungsstrategie dargestellt. Es
wird die GFR sowie die Einwohnerdichte pro Quartier aufgezeigt. Basierend auf der Quartierana-
lyse wird abgeschatzt, inwiefern die erwartete Einwohnerentwicklung mit einer Zunahme von ca.
140 Einwohnern in den nachsten 15 Jahren fir die Gemeinde Schlatt realistisch ist.

Basierend auf den Zahlen zu den GFR géabe es viel Verdichtungspotenzial und somit ware theore-
tisch eine starkere Einwohnerzunahme, als dies von der Gemeinde geschétzt und gewtinscht wird,
denkbar. Neben den Zahlen zu den GFR sind aber weitere Faktoren zu berticksichtigen, wie sich
dies bei der Untersuchung der einzelnen Quartiere gezeigt hat.

Im Vergleich zu anderen landlichen Gemeinden im Kanton Zurich liegt die Einwohnerdichte mit 35
Ew/ha unter dem Durchschnitt. Ein Grund fiir die geringere Einwohnerdichte von Schlatt ist die ge-
gebene und historisch gewachsene Siedlungsstruktur, welche sich in der Gemeinde auf 5-6 Orts-
teile aufgliedert. Die Bebauungsdichte und somit auch die Bevolkerungsdichte verringert sich
dadurch automatisch, da diese topologisch verteilten Bauzonen nicht zusammenhangend genutzt
werden kénnen. Die Einwohner der Gemeinde sind Uber eine grossere Flache verteilt.

Aufgrund der Quartieranalyse kann der potenzielle Zuwachs an Einwohnerinnen und Einwohnern
abgeschatzt werden (siehe Tabelle 1). Die Ausschlussgebiete wurden ebenfalls aufgefiihrt, da
auch in diesen Quartieren in den nachsten 15 Jahren von einer kleinen Entwicklung ausgegangen
werden kann. Es wurden jedoch die GFR der Weiler (Oberschlatt-Unterdorf und Waltenstein-Berg)
abgezogen, da dort eine weitere bauliche Entwicklung bzw. Verdichtung nicht gewtinscht wird und
Neubauten zum Teil nicht mehr ermdglicht werden. Ausserdem wurde das Projekt Schauenberg-
blick bereits realisiert und dessen GFR von ca. 2 00 m? wurden deshalb vom Total abgezogen.
Bei den Mdglichkeitsgebieten wurden die GFR des Gestaltungsplans Cholgarten, aus den in der
Quartieranalyse erwahnten Grinden, abgezogen.
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Tabelle 1: Ubersicht der Kennzahlen der Entwicklungsgebiete

Quartierbe- : EllnE e
zeichnung Zone |Ortsteil GFR [m2] ﬁ;\i\?;ﬁa]
alo2 W2 Unterschlatt 3963 bis 25
alo4 Kl Unterschlatt 18 154 25 bis 50
al05 Kil Unterschlatt 1817 bis 25
alo6 KIl Unterschlatt 407 25 bis 50
é a201 Kl Waltenstein 6§91 25 bis 75
S 2202 K |Waltenstein | 15961 25 bis 50
é a205 Kl Waltenstein 1995 bis 25
é a206 KI Waltenstein 2934 25 bis 75
< 8207 Kl |waltenstein 2971 25 bis 50
a301 Kl Nussberg 12 Y45 25 bis 50
a401 KI Oberschlatt 1478 50 bis 75
a402 Kl Oberschlatt 12 53 25 bis 50
o m204 GSP | Waltenstein 4 861 bis 25
E % m101 w2 Unterschlatt 1502 bis 25
%g m103 W2 Unterschlatt 2 5§26 bis 25
§ m203 w1 Waltenstein 2830 25 bis 75
Total 1 ca. 35

Basierend auf der bereinigten GFR wurde berechnet, wie viele dieser GFR in den nachsten 15
Jahren realisiert werden kdénnen. Der Ausnutzungsgrad der GFR wird realistischerweise nicht
100% betragen deshalb wird mit etwa 70% Ausschopfung in den Mdglichkeitsgebieten gerechnet.
In den Ausschlussgebieten ist die Situation sehr heterogen, denn einerseits gibt es noch einzelne
unbebaute Parzellen, andererseits sind die Kennzahlen zu den Geschossflachenreserven nicht im-
mer aussagekraftig, da die Weilerstrukturen sowie die Waldabstandslinien (Waltenstein) in der
Geschossflachenstatistik nicht berticksichtigt werden. In der Realitat sind die Reserven deshalb
geringer. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass in Ausschlussgebieten héchstens 10% der
berechneten GFR in den né&chsten 15 Jahren realisiert werden konnten.
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In den nachsten 15 Jahren konnen 5 §86 m? GFR in den Mdglichkeitsgebieten und 5 §57 m? GFR
in den Ausschlussgebieten realisiert werden. Bei einem Wohnflachenverbrauch von 65 m?2 pro Per-
son, wirde die Bevolkerung der Gemeinde Schlatt in den néchsten 15 Jahren um 169
Einwohnerinnen auf ca. 932 Einwohnerlnnen wachsen. Dies zeigt, dass das Ziel der Gemeinde,
eine Zunahme von ca. 140 Einwohner, in etwa den vorhandenen Kapazitaten entspricht. Um das
Wachstumsziel der Gemeinde zu erreichen, muss kein Land, fur das Erstellen von neuen Hauptge-
bauden, eingezont werden.

Bei den in Tabelle 2 aufgeflhrten Ausnutzungsgraden handelt es sich um Abschéatzungen. Es hat
sich jedoch gezeigt, dass wahrend eines Planungshorizonts lediglich ca. 20% der Geschossfla-
chenreserven ausgeschopft werden kénnen. Flr eine vollstandige Mobilisierung der inneren
Reserven bendétigt es mehrere Planungshorizonte.

Tabelle 2: Berechnung des Einwohnerpotenzials

GFR GFR Abzug GFR Ausnut- |GFR Einwohnerpo-
Strategie Total Abzug |neuiliberbaut bereinigt |zungsgr |15 Jahre |tenzial (bei 65
[m?] [m?] [m?] [m?] ad [m2] m2 pro Ew.)
Ausschluss | 78 §69 | 17 §60 2 400 58 §70 10% 5 857 91
Moglichkeit | 10 §19| 4 %61 6 958 70% 5§86 78
22 916
Total 89 Y88 0 2900 64 928 10 943 169

3.4 Wirtschaft und Arbeit

In der Gemeinde Schlatt sind verschiedene Betriebe aus den Bereichen Apparatebau, Autoge-
werbe, Bauhandwerk, Coiffeur, Druck/Grafik, Elektro, Fahrschule, Finanzberatung, Gastgewerbe,
Gesundheit, Hufschmied, Kunsthandwerk, Lebensmittel, Marketing, Tiere und Treuhand angesie-
delt (http://www.schlatt-zh.ch/index.php/wirtschatt).

Gegentiber dem Jahr 2011 hat die Beschaftigtenzahl zum Stand im Jahr 2015 um einige Prozent-
punkte abgenommen, wahrend die Entwicklung in der Region Winterthur und im Kanton Zirich
anstieg. Es fand in der Gemeinde eine Verschiebung der Arbeitsplatze zu Gunsten des 3. Sektors
statt (Abb. 21).
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2 HIE Ik 2 2015 011 1 :|. .-|I|. 2014 ..I|:
Besghiftigte Bes:hﬁftigtenemw:i_cklung Entwicklung 2. Sektor Entwicklung 3. Sektor
B 2. Sektor — Gemelinde Schlatt (ZH) — Gemeinde Schlatt (ZH) == Gemeinde Schlatt (ZH)
3 3. Sektor Region Winterthur Land Region Winterthur Land Region Winterthur Land
— Kanton Ziirich —  Karton Kanton Zirich == Kanton Kanton Ziirich
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Abb. 21: Beschéftigtenentwicklung Abb. 22: Beschaftigtenentwicklung Vergleich
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3.5 Soziales und Gesundheit

3.5.1 Altersstruktur

Im Jahr 2016 wies die Gemeinde Schlatt gegentber dem Kanton Zirich einen tberdurchschnittli-
chen Anteil an Kindern und Jugendlichen zwischen 0 und 20 Jahren auf. Zwischen 20 und 40
Jahren ist der Bevolkerungsanteil jedoch gegeniiber dem Durchschnittswert des Kantons Ziirich
gering. Bei den Uber 50-Jahrigen liegt der Frauenanteil iber dem Durchschnitt, die Gbrige Alters-
struktur entsprich in etwa jener des Kantons Zurich.

Die Gemeinde Schlatt scheint attraktiv fir Familien zu sein, denn es gibt Uberdurchschnittlich viele
Kinder in der Gemeinde. Allerdings ziehen die jungen Erwachsenen vermehrt von der Gemeinde
weg. Dies liegt wahrscheinlich an den fehlenden Arbeitsplatzen oder an den sich andernden Be-
durfnissen der jungen Erwachsenen.

Gemeinde Schlatt (ZH)

[
Altersstruktur 2016 7(
100
]
"=

40— Manner Frauen

Bevdlkerung nach Altersklassen
] Gemeinde Schiatt (ZH) 3 Personen im Erwerbsalter

= Kanton Zirich

Abb. 23 Altersstruktur in der Gemeinde Schlatt

3.5.2 Bildung

Die Primarschule und der Kindergarten der Gemeinde Schlatt befinden sich in Unterschlatt (Wal-
tensteinerstrasse 79). Eine Oberstufe gibt es in Schlatt keine, die Schillerinnen und Schiler der
Oberstufe besuchen das Schulhaus Ebnet in der Gemeinde Elsau. Mit der Busverbindung 680 ist
die Schule von den Ortsteilen Unterschlatt, Waltenstein und Oberschlatt in ca. 15 Minuten erreich-
bar.

Im Jahr 2017 betrug die durchschnittliche Klassengrésse in der Gemeinde Schlatt 17.5 Kinder,
was im kantonalen Vergleich einem eher niedrigeren Wert entspricht. Im Vergleich zum Jahr 2016
ist die Klassengrdsse insgesamt etwas zurlick gegangen. An der 6ffentlichen Volksschule sind 94
Lernende in der Gemeinde Schlatt gemeldet. Fir 89% der Kinder wurde als Muttersprache
Deutsch angegeben. Diese Zahlen kénnen starkeren Schwankungen ausgesetzt sein, denn sie
andern sich in jedem Schuljahr abhéangig davon, wie viele Kinder gerade eingeschult werden bzw.
sich momentan im nicht schulpflichtigen Alter befinden oder ob Familien neu in die Gemeinde zie-
hen.

Am 10. Juni 2018 haben die Stimmbirger den Zusammenschluss der Schulen Elsau und Schlatt
gutgeheissen. Dieser wird am 1. Januar 2019 realisiert. Resultierend daraus wird am 23. Septem-
ber 2018 eine neue Schulbehtérde gewahlt werden.

Aufgrund des Zusammenschlusses ist zu erwarten, dass eine gewisse Flexibilitdt geschaffen wird
was die Kapazitaten der Schule betrifft. Der Zusammenschluss kann aus raumplanerischer Sicht
deshalb positiv gewertet werden.
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3.6 Verkehr und Sicherheit

3.6.1 Individualverkehr

Alle Ortsteile der Gemeinde Schlatt, ausser Nussberg, sind mit kantonalen Nebenstrassen er-
schlossen. Es verlaufen keine Hauptverkehrsstrassen durch Ortsteile der Gemeinde. Bei den
Strassen handelt es sich vor allem um regionale Verbindungsstrassen. Aufgrund des Strassennet-
zes ist in der Gemeinde Schlatt nicht mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen zu rechnen.

.{‘-}Nm-s:.‘}l!n.’_f .

WZH — etan

Abb. 24 Strassennetz Gemeinde Schlatt

3.6.2 Offentlicher Verkehr

Im Hinblick auf die Erschliessungsqualitat mit dem OV, liegen die Ortsteile Waltenstein, Unter-
schlatt und Oberschlatt in der OV-Giiteklasse E. Dies bedeutet ein Kursintervall von 10 bis 20
Minuten und eine mittlere Distanz von 350 bis 500 m oder ein Kursintervall von 20 bis 40 Minuten
und eine mittlere Distanz zur Bushaltestelle zwischen 500 bis 750 m. Der Ortsteil Nussberg gilt
nicht als mit dem OV erschlossen.

= OV-Giiteklassen (Fahrplanjahr 2017/18)
[

Abb. 25 OV-Guteklassen Gemeinde Schlatt

3.6.3 Naturgefahren

Mit den Bundesgesetzen zum Wasserbau und Wald sind die Kantone verpflichtet, Gefahrenkarten
zu erstellen und diese bei raumwirksamen Tatigkeiten zu beriicksichtigen. Die Gemeinden
bertcksichtigen die festgesetzten Gefahrenbereiche bei allen planungs- und baurechtlichen
Tatigkeiten.
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Mit Verflgung vom 25. Februar 2015 hat die Baudirektion des Kantons Zirich die Gefahrenkarte
der Gemeinde Schlatt als Teil der Gefahrenkarte «Naturgefahren Mittleres Tosstal» erlassen.

Gemass dem Leitfaden fir Gemeinden des AWEL zur Umsetzung der Gefahrenkarten sind die
Anforderungen des Schutzes vor Naturgefahren im Rahmen der Nutzungsplanung, bei Revisionen
der Bau- und Zonenordnung sowie in Gestaltungs- und Quartierplanen zu bericksichtigen. Diese
raumplanerische Umsetzung muss unmittelbar nach der Festsetzung der Gefahrenkarte in die
laufenden Prozesse integriert werden. Damit soll vermieden werden, dass in den
Gefahrenbereichen neue Risiken entstehen.

Die planungs- und baurechtlichen Konsequenzen sind abhangig von der Gefahrenstufe. Rote
Gefahrenbereiche haben im Planungsrecht die grésste Bedeutung, hier gilt ein Bauverbot und es
darf nicht neu eingezont werden. Unbebaute Bauzonen missen ausgezont werden. Grundstiicke
im blauen Gefahrenbereich durfen mit Auflagen eingezont werden.

Synoptische Gefahrenkarte

- erhebliche Gefahrdung (\Verbotsbereich)

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

_ Holsld []weiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
I vernachlassigbare Gefahrdung

auszerhalb Untersuchungsgebist

inaktive Rutzchungen

Hinweisfiichen H

—— Oberfiachenabfluss / Yerngssung
Ufersrosion

# " Ubermurung / Ubersarung

/M Riickstau in Kanalisation

E Grundwasseranstieg

\
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Abb. 26 Gefahrenkarte fiir die Gemeinde Schlatt

Dort wo die Gefahrenkarte entsprechende Gefahrengebiete vorgesehen hat, werden keine
Anderungen am Verlauf der Zonengrenze vorgenommen. Betroffen sind bei der Weilerkernzone
Oberschlatt-Unterdorf die Parzelle Kat.Nr. 1007, sowie bei der Weilerkernzone Waltenstein-Berg
die Parzelle Kat.Nr. 228. Aufgrund der Einzonungen wird das Schadenpotenzial nicht erhdht.
Durch die Festsetzung der Gefahrenkarte Naturgefahren sind in der Gemeinde Schlatt im Rahmen
der Revision keine Massnahmen erforderlich.

3.7 Freizeit- und Kultur

Mit ihrer Einbettung in die Kulturlandschaft bietet die Gemeinde Schlatt ihren Einwohnern viele
Maglichkeiten zur Erholung in der Natur (Fuss-, Wander- und Velowege). Aufgrund des grossen
Umschwungs der Grundstticke ist davon auszugehen, dass viele Einwohner diesen zur Erholung
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und flir sonstige Freizeitaktivitdten nutzen. Ausserdem steht aufgrund der Schule eine Sporthalle
sowie eine Kombianlage fur Spielsport- und Leichtathletik in Unterschlatt zur Verfigung. Diese
kann von ortsansassigen Vereinen genutzt werden. Ebenfalls in Unterschlatt liegt das Freibad.

3.8 Bedarfnachweis an Bauzonen nach Art. 15 RPG

Gemass Art. 15 RPG sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fur 15
Jahre entsprechen. Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn es unter anderem
auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den bestehenden
Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren bendtigt, erschlossen und tberbaut wird.

Neu soll sich der Bedarf fur die ndchsten 15 Jahre jedoch nicht mehr nur am Verbrauch der letzten
Jahre bemessen, es sollen auch konsequent die inneren Reserven mobilisiert werden. Kénnen die
inneren Nutzungsreserven gemass Art. 15 RPG den Bedarf nicht abdecken, kann Land neu einer

Bauzone zugewiesen werden.

Das Potenzial in den bestehenden Bauzonen der Ausschluss- und Méglichkeitsgebiete wurde
aufgrund der Geschossflachenreserven aus der Raumbeobachtung Zirich berechnet.

Wie bereits in Kapitel 3.3 erwahnt wurde, kénnen in den nachsten 15 Jahren 5086 m? GFR in den
Moglichkeitsgebieten und 5857 m? in den Ausschlussgebieten realisiert werden. Bei einem Wohn-
flachenverbrauch von 65 m? pro Person, wirde die Bevolkerung der Gemeinde Schlatt in den
nachsten 15 Jahren um 169 Einwohner wachsen. Dies zeigt, dass die Ziele der Gemeinde, eine
Zunahme von ca. 140 Einwohnerlnnen, in etwa den vorhandenen Kapazitaten entsprechen. Um
das Wachstumsziel der Gemeinde zu erreichen muss kein Land fur das Erstellen von neuen
Hauptgebauden eingezont werden.

Tabelle 3: Berechnung des Einwohnerpotenzials

GFR GFR Abzug GFR AUSNUL- GFR Einwohnerpo-
Strategie | Total Abzug |neuliberbaut bereinigt sunasarad 15 Jahre |tenzial (bei 65
m?]  |[m?] |[m?] [m?] 959T8% |[m3 | m?pro Ew.)
Aus-
schluss 78 969 | 17 §60 2 500 58 §70 10% 5 8§57 91
Maglich-
keit 10819| 44561 6 $58 70% 5§86 78
Total 89 Y88 | 22 9160 2900 64 928 10 943 169
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4 Konzept und Ziele der Revision

Problem

Einige Teile der Gemeinde befinden sich aus-
serhalb des im kantonalen Richtplan
ausgewiesenen Siedlungsgebiet, die Ge-
meinde mochte trotzdem attraktiv bleiben und
eine Entwicklung realisieren kbnnen und rech-
net innerhalb des Planungshorizontes mit einer
Zunahme der Bevolkerung von rund 140 Ein-
wohnern.

Fur den Kanton Zurich steht die in der Kultur-
landschaft liegende Gemeinde Schlatt nicht im
Fokus fir die Siedlungs- und Arbeitsplatzent-
wicklung.

Betrachtliche Geschossflachenreserven stellen
fur die Gemeinde eine Planungsunsicherheit
dar, weil sie keinen grossen Einfluss auf die
Bauvorhaben der Grundeigentiimer haben.
Ausserdem sind Neubauten innerhalb der Wei-
lerkernzonenpl&ne nicht mehr erlaubt.

Die grossten Geschossflachenreserven beste-
hen in den bereits Uberbauten Kernzonen wo
deren Realisierung sehr langwierig und abhén-
gig von den Grundeigentiimern ist. Die
gewunschte Bevdlkerungsentwicklung von 140
Einwohnern kann aber nicht allein durch innere
Siedlungsentwicklung erreicht werden.

Mogliche Massnahmen zur Nachverdichtung
kénnen ihre Wirkung nur langfristig entfalten.
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Handlungsfelder

Die Infrastruktur (Schule, Abwasser, Energie)
der Gemeinde ist auf dieses Wachstum ausge-
legt und somit kbnnte das Potenzial
ausgenutzt werden.

Nicht mehrheitlich landwirtschaftlich genutzte
Objekte kdnnen unter Bedingungen dem Sied-
lungsgebiet zugeteilt werden.

Durch eine Nutzung der inneren Reserven
kann die Gemeinde das Wachstumsziel errei-
chen.

Die Gemeinde wiinscht sich keine Ausdeh-
nung ihrer Bauzonen, mochte jedoch in einem
vertraglichen Rahmen, vor allem durch Innen-
entwicklung, wachsen. Nutzungszonen kénnen
im Zuge der Revision optimiert und an die re-
ale Nutzung angepasst werden.

Die Siedlungsstrukturen der Gemeinde Schlatt
sind kompakt und somit kénnten die Charakte-
ristiken der Weiler- und Kleinstweiler anhand
von Kernzonenplanen bewabhrt bleiben.

Eine Koordination und Kooperation zwischen
der Gemeinde und den Grundeigentiimern be-
treffend zukUnftiger Bauvorhaben kann
Planungsunsicherheiten verringern.

Einige Erleichterungen in der Bauzonenord-
nung kénnen Handlungsspielraume fir
Grundeigentumer vergréssern und eine Ent-
wicklung nach Innen férdern. Dies beinhaltet
vor allem auch die Anderungen, welche sich
durch die Umsetzung der IVHB ergeben.

Bestehende Dimension der Nutzungszonen
bleibt aufgrund der genligenden Geschossfla-
chenreserven bestehen.

Eine Anpassung der Bauordnung, z.B. die Er-
leichterung der Belichtungsmdglichkeiten,
sowie Mdglichkeiten fir Abweichungen bei ei-
ner besonders guten Gestaltung vergréssert
den Spielraum fur Bauvorhaben und sichert
die gestalterische Einpassung ins Ortshild.

Die Umsetzung der IVHB ermdglicht zum Teil
weitere Spielraume und wird auf die Ortsbilder
und Bauzonen abgestimmt.
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In den stabilen Quartieren sind die Bauzonen-
grenzen eng um die bestehenden Gebaude
gefasst. Teilweise liegen Nebengebaude sowie
der Umschwung in der Landwirtschaftszone.
Ausserdem sind aufgrund der Waldabstandsli-
nie Teile der Kernzone nicht bebaubar.

Der Realisierungsprozess des offentlichen Ge-
staltungsplans Cholgarten erweist sich als
langwierig.

Dieses Potenzial an Geschossflachenreserven
kann innerhalb eines Planungshorizontes nicht
realisiert werden.

In der Gemeinde Schlatt wohnen zwar Fami-
lien, fur die jungen Erwachsenen scheint die
Gemeinde jedoch an Attraktivitat zu verlieren.
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Einzonungen des Umschwungs sind auch im
kleinen Rahmen nicht bewilligungsfahig. Vor
allem im Rahmen der Erstellung von Ergan-
zungsplanen fur sind einige Optimierungen
geplant und es wird die Gestaltung von Frei-
und Strassenraumen geregelt.

Aufgrund der Tatsache, dass abgesehen vom
Gestaltungsplan noch weiteres unbebautes
Bauland besteht, gentigen diese vorhandenen
Geschossflachenreserven fiir einen Planungs-
horizont von ca. 15 Jahren.

Die Gemeinde mdchte deshalb auch nicht auf
eine Erschliessung des Cholgartens bestehen.

Dies ist ein grundséatzliches Problem von land-
lichen Gemeinden. Das Interesse der jingeren
Generation kdnnte vor allem mit «innovativen»
Wohnraumen, evtl. umgenutzte Okonomiege-
baude, geweckt werden. Die Erleichterungen
der Bauordnung konnten solche Projekte eher
ermdglichen.
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5 ,QKDOW GHU 5HYLVLRQ

5.1 Allgemeines

Der Inhalt der Revision stitzt sich auf die Erkenntnisse aus den Ubergeordneten Planungsgrundla-
gen (Kapitel 2), der Analyse der Siedlungsentwicklung (Kapitel 3) und aus den Problem- und
Handlungsfelder (Kapitel 4). Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass die Gemeinde einer-
seits ihre Entwicklungsziele innerhalb der bestehenden Bauzone realisieren kann, andererseits ist
eine bauliche Entwicklung nicht in allen Ortsteilen der Gemeinde zweckmassig oder gewinscht.
Deshalb wird an jenen Orten, wo die Siedlungsstruktur vor allem bewahrt werden soll, ein Weiler-
kernzonenplan erstellt (Waltenstein-Berg, Oberschlatt-Unterdorf).

Es handelt sich bei den Anpassungen, ausser dort wo detaillierte Weilerkernzonenplane die Be-
bauung regeln, um geringfiigige Anderungen und Optimierungen der Nutzungszonen. Samtliche
Anderungen sind im Zonenplan 1:5000 entsprechend bezeichnet bzw. nummeriert.

Die aufgefiihrten Anderungen in den Bauvorschriften haben keinen direkten Einfluss auf den Aus-
baugrad und die Nutzungsdichte. Mit den Anderungen der Bauordnung wird insbesondere
angestrebt, die interkantonale Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umzusetzen. Ausserdem
sollen einige gestalterische Anpassungen in die Bauordnung einfliessen und bei einer besonders
guten Gestaltung im Sinne von § 71 PBG Abweichungen ermdglicht werden kénnen. In den Kern-
zonen wird an den bestehenden Regelungen festgehalten, die Belichtungsmdaglichkeiten Gber die
Dachflache werden etwas gelockert, wahrend an der Drittelregelung beziglich Dachaufbauten wei-
terhin festgehalten wird um die Dachlandschaft nicht zu beeintrachtigen. Auf alle Anderungen wird
in Kapitel 5.2 im Detail eingegangen.

Um-, Auf- oder Einzonungen kdnnen zu Mehrwerten fuhren. Es wird aus diesem Grund ebenfalls
ein Abschnitt zur Handhabung des Mehrwertausgleiches in die Bauordnung aufgenommen.
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5.2 Anderungen im Zonenplan innerhalb der rechtsgultigen Bauzonen

Innerhalb der bestehenden rechtsgiiltigen Bauzonen werden lediglich die Abgrenzungen zwischen
Kernzone und Wohnzone (W2) in Unterschlatt und zwischen Kernzone und Wohnzone (W1) in
Waltenstein den Eigentumsgrenzen angepasst.

5.2.1 Umzonung der Wohnzone in Kernzone Unterschlatt

1. Umzonung Wohnzone 2 zu Kernzone |; Parzelle Kat. Nr. 793

w R 9 | _ Pty

Vereinheitlichung

Die Parzelle 793 gehort teilweise zur Wohn-
zone 2, liegt jedoch grésstenteils in der
Kernzone I. Die Umzonung stellt deshalb eine
Vereinheitlichung dar.

Flache: 159 m?

5.3 Anderungen im Zonenplan ausserhalb der rechtsgiiltigen Bauzonen

5.3.1 Unterschlatt:

- Die Abgrenzung bei der Kirche Schlatt zwischen Kernzone und Freihaltezone wird besser an
die tatséchliche Situation angepasst.

5.3.1.1 Optimierung der Kernzone Unterschlatt

2. und 3. Umzonung Freihaltezone zu Kernzone | und 4. Umzonung Kernzone zu Freihalte-
zone; Parzelle Kat. Nr. 688

zu Freihaltezone 1
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Anpassung Mauerverlauf

Aufgrund des Verlaufs der Bauzone kann momentan am Friedhof nichts ver&ndert werden (z.B.
Mauersanierung) da diese teilweise der Freihaltezone zugewiesen ist. Um bezlglich solcher In-
standhaltungen Klarheit zu schaffen ist eine Umzonung zweckmassig. Die bestehende Mauer
verlauft mit den Umzonungen neu innerhalb der Kernzone I.

Flachen: F zu KI: 56 m?und 162 m? , Kl zu F 383 m?
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Waltenstein

- In Waltenstein-Berg wurde ein Erganzungsplan erstellt. Damit wird die Charakteristik und Bau-
struktur des Weilers geschiitzt und der Umschwung von nicht landwirtschaftlich genutzten
Wohnhausern, die bereits heute in der Kernzone liegen, ebenfalls teilweise der Kernzone zuge-
ordnet. Neubauten werden nicht zugelassen. Dafur wurden Freirdume ausgeschieden, in denen
nur die bestehenden Kleinbauten sowie Gartenhauser und Schopfe im Sinne von § 18 der BBV
Il zulassig sind.

5.3.1.2 Optimierung Kernzone Waltenstein (flachenneutraler Abtausch)

5. Einzonung von Landwirtschaftszone in Kernzone | und 6. Auszonung Kernzone zu
Landwirtschaftszone; Kat.Nr. 1211

Mittels eines flachenneutralen
Abtausches soll die Bebaubar-
keit des Grundstiickes Kat.Nr.
1211 optimiert werden.

Flache: Kl zu L 62 m2, L zu Kl
52 m?

5 Einzonung Landwirtschaftszone in Kernzone |

246
16 Auszonung Kernzone zu Landwirtschaftszone

5-

5.3.1.3 Kernzone und Kernzonenplan Waltenstein-Berg

Fur die Kernzone in Waltenstein-Berg, wird ein detaillierter Kernzonenplan erstellt. Die Bebauung
wird in den separaten Bestimmungen zur Weilerkernzone in der Bauordnung erlassen. Im Ergan-
zungsplan werden Freirdume und Baukoérperdimensionierung geregelt. Ausserdem wurden die
Freirdume neu analysiert und es sind deshalb geringfiigige Einzonungen von der Landwirtschafts-
zone in die Kernzone vorgesehen. Die Einzonungen werden pro Grundstiick aufgezeigt.

7. Einzonungen im Rahmen des Erganzungsplanes (Weilerkernzonenplan)

\ W) Yo o)

7 Einzonungen Weilerkernzonenplan Waltenstein-Berg |,

213
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A70 Kat.Nr. 218

‘ Kat.Nr. 220

Kat.Nr. 1209

Kat.Nr. 216
— 229

//é— : Kat.Nr.228‘ -‘\ o’ o’ '

Einzonung Kat.Nr. 216 - eine Flache von 507 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont und im Ergé&nzungsplan als Freiraum ausgewiesen. Bestehende Kleinbauten wurden in den
Freiraumperimeter aufgenommen und sind im Bestand gesichert.

Einzonung Kat.Nr. 218 - eine Flache von 371 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont und im Ergénzungsplan grésstenteils als Freiraum ausgewiesen. Der bestehende Parkplatz ist
nicht dem Freiraum zugeteilt worden.

Einzonung Kat.Nr. 1209 - eine Flache von 236 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont und im Ergénzungsplan grosstenteils als Freiraum ausgewiesen. Der chaussierte Teil des
Weges wurde nicht dem Freiraum zugeteilt.

Einzonung Kat.Nr. 220 - eine Flache von 276 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont Es handelt sich um eine als Garten genutzte Flache, weshalb diese dem Freiraum zugewiesen
wird.
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Einzonung Kat.Nr. 228 - eine Flache von 190 m2 wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont. Auf dem Grundstiick ist lediglich das bestehende Haus in der Bauzone, deshalb ist, soweit es
der Gefahrdungsbereich zulasst, eine Einzonung akzeptabel damit der Umschwung des Hauses gesichert
wird.

Kernzonenplan

In diesem Abschnitt wird die Gestaltung des Ergénzungsplanes Waltenstein-Berg, gemass Ziffer c.
Weilerkernzonen, Art. 20 bis 28 der Bauordnung behandelt.

Mit der Genehmigung des kantonalen Richtplans durch den Bundesrat wurde unter anderem auch
beschlossen, dass es sich bei den Kernzonen im Zusammenhang mit Kleinsiedlungen (Weiler) im
Sinne von Art. 33 RPV um Nichtbauzonen handelt. Neubauten sind nicht zuléssig. Im
Erganzungsplan und den dazugehdrigen Vorschriften sollen die bestehende Bebauung und die
Charakteristik des Weilers gesichert, sowie Klarheit tber die Gestaltung der Aussenraume
geschaffen werden. Die Definition von Freirdumen schafft Klarheit tiber die angesinnte Nutzweise
dieser Flachen. In der Bauordnung wird deren Nutzung im Detail geregelt.

Perimeter Kemzonenplan

= -_: bestehende Kernzone

Mantellinie (nicht zwingend)
Mantellinie (zwingend)
Hauptfirstrichtung

Freiraum
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Die Baubegrenzungslinien orientieren sich an den bestehenden Hauptgebauden, ausserdem
wird die bestehende Siedlungsstruktur durch die Hauptfirstrichtung und den zwingenden Baube-
grenzungslinien bewahrt. Wo dies sinnvoll erscheint wird die Firstrichtung angegeben, welche
sinngemass beizubehalten ist. Auf dem Orthofoto ist der Umschwung (Zufahrten, Garten etc.)
der Grundstlicke gut ersichtlich. Freiraume wurden Uberall dort ausgeschieden wo begriunte Fla-
chen bestehen. In Kapitel 5.4 wird u.a. auf die Vorschriften der Weilerkernzonen eingegangen.

5.3.2 Oberschlatt

Es wird im Hauptortsteil von Oberschlatt auf Anderungen am Zonenplan verzichtet, da fir die
nachsten 15-20 Jahre genligend Geschossflachenreserven fir die gewiinschte moderate
Entwicklung vorhanden sind. Es ergeben sich daher im Vergleich zum Bestand keine
weitergehenden baulichen Moglichkeiten. Es sind lediglich im Rahmen des Erganzungsplanes in
Oberschlatt-Unterdorf geringfligige Einzonungen vorgesehen.

5.3.2.1 Kernzone und Kernzonenplan Oberschlatt-Unterdorf

8. Einzonungen Weilerkernzonenplan Oberschlatt-Unterdorf

H

8 Einzonungen Weilerkernzonenplan Oberschlatt-Unterdorf

994

g
\_.)J)'\

1005
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Kat.Nr. 995, 996

1005

.

7] Kat.Nr. 997, 999

\ Kat.Nr. 1007
Kat.Nr. 960 Obersc tt

959

1252

Einzonung Kat.Nr. 960 - eine Flache von 845 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont und im Erganzungsplan mehrheitlich, mit Ausnahme von Gebaude Vers.Nr. 246, als Freiraum
ausgewiesen.

Einzonung Kat.Nr. 997, 999 - eine Flache von 369 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont und im Ergénzungsplan vollstandig als Freiraum ausgewiesen. Der bestehende Garten des
Grundstiicks unterliegt demnach kinftig den Bauvorschriften der Weilerkernzone.

Einzonung Kat.Nr. 995, 996 - eine Flache von 218 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont. Der bestehende Vorplatz mit Nebengebaude Vers.Nr. 216 wird nicht dem Freiraum
zugewiesen da dieser Bereicht als Parkplatz fur die Wohngeb&ude genutzt wird. Das bestehende
Nebengebaude unterliegt demnach neu den Bauvorschriften der Weilerkernzone.
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Einzonung Kat.Nr. 1007 - eine Flache von 38 m? wird von der Landwirtschaft- in die Kernzone |
eingezont. Somit liegt der Unterstand Vers.Nr. 20b vollstandig innerhalb der Weilerkernzone und es
besteht Klarheit dariiber, welche Bauvorschriften gelten.

Kernzonenplan

In diesem Abschnitt wird die Gestaltung des Erganzungsplanes Oberschlatt-Unterdorf geméass
Ziffer c. Weilerkernzonen, Art. 20 bis 28 der Bauordnung aufgezeigt. Diese stellt, wie in
Oberschlatt-Unterdorf, die bestehende Bebauung und die Charakteristik des Weilers sicher und
schafft Klarheit Uber die Gestaltung der Aussenrdume. Zusatzlich zum Ergéanzungsplan
Waltenstein-Berg wurde in Oberschlatt-Unterdorf ein Bereich fur die Erhaltung des
Strassenraumes ausgeschieden.
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Perimeter Kernzonenplan

] bestehende Kernzone

Mantellinie (nicht zwingend)

Mantellinie (zwingend)

Hauptfirstrichtung

& besonderer Strassenraum

Freiraum

Brunnen

markanter Baum

|

Die Baubegrenzungslinien orientieren sich an den bestehenden Hauptgeb&auden, ausserdem
wird die bestehende Siedlungsstruktur durch die Hauptfirstrichtung und den zwingenden Baube-
grenzungslinien bewahrt. Wo dies sinnvoll erscheint, wird die Firstrichtung angegeben, welche
sinngemass beizubehalten ist. Auf dem Orthofoto ist der Umschwung (Zufahrten, Garten etc.)
der Grundstlicke gut ersichtlich. Freiraume wurden Utberall dort ausgeschieden wo begrinte FI&-
chen bestehen. In Kapitel 5.4 wird u.a. auf die Vorschriften der Weilerkernzonen eingegangen.

5.3.3 Nussberg

Es wird beim Ortsteil Nussberg auf Anderungen am Zonenplan verzichtet, da fur die nachsten 15-
20 Jahre genugend Geschossflachenreserven fur die gewiinschte moderate Entwicklung vorhan-
den sind. Es ergeben sich daher im Vergleich zum Bestand keine weitergehenden baulichen
Maglichkeiten.

5.4 Anderungen in den Bauvorschriften

Die Vorschriften in der Bauordnung erfahren grundsétzlich keine gravierenden Anderungen. Es
werden folgende wichtigen Uibergeordneten Anpassungen vorgenommen:

- Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

- Regelungen und Vorschriften zu den neuen Weilerkernzonenpléanen «Oberschlatt-Unter-
dorf» und «Waltenstein-Berg».

- Artikel zur Mehrwertabgabe.
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5.4.1 Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Dieses Kapitel widmet sich dem Thema IVHB, mit welcher neben neuen Baubegriffen zum Teil
auch andere Messweisen eingefiihrt werden. Es werden nicht alle neuen Begriffe behandelt, son-
dern an dieser Stelle auf das Werkbuch 2 zur Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen
nach IVHB im Kanton Zirich der Suter von Kanel Wild AG, verwiesen. Folgende neuen Begriffe
erfordern von der Gemeinde Schlatt eine gewisse Aufmerksamkeit, d.h. entsprechende Massnah-
men in der Bauordnung oder im Baubewilligungsverfahren:

Hohenmasse (Gesamthohe, giebelseitige Fassadenhdhe, traufseitige Fassadenhdhe)
Attikageschosse

vorspringende Gebaudeteile

Dachaufbauten

Kniestock

Nutzungsziffern

Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

Hohenmasse

Anstelle der Gebaudehdhe und der Firsthtéhe wird neu die Bestimmung einer Gesamththe und ei-
ner traufseitigen und giebelseitigen Fassadenhdhe moglich sein, wobei nur die traufseitige
Fassadenhohe in der Bauordnung bestimmt werden muss. Aufgrund der neuen Messweise, an der
Oberkante des Sparrens (ohne Isolation und Dachhaut) kann ein Gebéaude effektiv bis zu 0.5 m
hoher werden als dies die Gesamthéhe vorgibt. Es ist zu priifen, ob deshalb eine Reduktion der
Hohenmasse erforderlich ist.

Sowohl in der Kernzone als auch in der Wohnzone soll aufgrund dieser Anpassungen die Gesamt-
hohe bzw. die traufseitige Fassadenhdhe nicht reduziert werden. In der Kernzone ist eine
Anpassung von Neubauten an die bestehenden Hauptgebdude vorgeschrieben. Es ist darauf zu
achten, dass im Baubewilligungsverfahren die Plane Informationen zur Dachkonstruktion aufwei-
sen.

Attikageschosse

Laut IVHB betragt die Erhéhung der Fassadenhdhe bei Attikageschossen 3.3 m. In der Gemeinde
Schlatt werden nur in der Zone fiir 6ffentliche Bauten Flachdacher zugelassen. Hier kann in der
Bauordnung eine Erhéhung der Fassadenhdhe fur Attikageschosse, welche fassadenbiindig er-
stellt werden, vorgesehen werden. Daher wird eine Erh6hung bei der Fassadenhthe um 1 m fur
Flachdachbauten mit Briistung, welche nicht zurtickversetzt sind, vorgesehen.

Vorspringende Gebdaudeteile

Vorspringende Gebaudeteile kdnnen bereits aktuell bis zu 2 m in den Grenzabstand hineinragen.
In Zukunft darf dies jedoch auf 1/2 statt auf 1/3 der zugehdérigen Fassadenlange erfolgen und die
Vorspringe durfen auf dem Terrain stehen. Diesbezlglich ist folglich eine Reduktion der Gebaude-
langen und Grenzabstande zu prifen. Es wird darauf verzichtet. In der Wohnzone sollen damit die
Mdglichkeiten etwas erweitert werden und in der Kernzone kénnten Bauten aufgrund der weiterhin
geltenden erhdhten Anforderungen an die Gestaltung zuriickgewiesen werden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten durfen nach den neuen Bestimmungen 1/2 der betreffenden Fassadenlange ein-
nehmen. Dies soll in der Kernzone nicht zugelassen werden. Es werden deshalb in der

Bauordnung nur Dachaufbauten auf 1/3 der betreffenden Fassadenlange zugelassen. Eine Erh6-
hung der Frontflache von 2.5 m? auf 3.0 m2wird im Sinne einer Verbesserung von energetischen
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Sanierungen auch in der Kernzone ermaéglicht. In den Wohnzonen erscheint die vollstandige Um-
setzung der IVHB als vertraglich.

Kniestock

Obwohl die Bauordnung die neue Messweise des Kniestocks von 1.5 m statt 0.9 m nicht selbst re-
geln kann und deshalb die Dachgeschosse zukiinftig etwas grésser in Erscheinung treten kdnnen,
ist die fur das Baubewilligungsverfahren relevant. Es sind in den Planen entsprechende Ersatz-
masse flr die Bezugskontrolle anzugeben und es ist darauf zu achten, dass die Plane unter
Berlcksichtigung der neuen Messweise erstellt wurden.

Nutzungsziffer

Die Berechnungsweisen fur Nutzungsziffern wird zum Teil angepasst. Fir die Gemeinde Schlatt ist
die Ausnutzungsziffer relevant. Fur die Berechnung der anrechenbaren Grundstlcksflache werden
neu die Abstandsflachen ebenfalls angerechnet. Dies fuhrt vor allem bei Grundstiicken, die an den
Wald oder an ein Gewasser angrenzen zu einer Erh6hung gegeniber dem Bestand. In Fallen wo
die Feinerschliessung angerechnet wurde fihrt dies zu einer Verringerung der anrechenbaren
Grundstucksflache.

Unterniveaubauten und unterirdische Bauten

Unterniveaubauten kénnen das massgebende Terrain teilweise um bis zu 0.5 m Uberragen. Unter-
irdische Bauten sind, ausser bei der Erschliessung, unter dem massgebenden Terrain angelegt.
Bisher gab es diese Unterscheidung nicht. Aufgrund von Terrainabtragungen kann eine vorher un-
terirdische Baute plétzlich als Unterniveaubaute gelten. Die Bauordnung der Gemeinde Schlatt
regelt fir beide Typen jedoch den gleichen Abstand.

Zusammenfassung

Insgesamt wurde festgestellt, dass die unerwiinschten Veranderungen, welche sich durch die Um-
setzung der IVHB vor allem fiir das Ortsbild in der Kernzone ergeben mit den entsprechenden
Anpassungen der Bauordnung behoben werden kénnen. Dies bedeutet, dass neu einige Regelun-
gen z.B. bezuglich der Dachgestaltung in der Bauordnung verankert werden mussten da sie im
PBG anders geregelt sind. In den Ubrigen Zonen wurde festgestellt, dass sich die Umsetzung der
IVHB keine nachteiligen Auswirkungen mit sich bringt.
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5.4.2 Zusammenfassung der Anderungen der Bauvorschriften

In der synoptischen Darstellung der Bauordnung werden die bestehenden und angepassten Artikel aufgefiihrt. Die Anderungen gegeniiber der
bestehenden Bauordnung sind entsprechend gekennzeichnet und gegebenenfalls zum besseren Verstandnis mit einem Kommentar versehen.
An dieser Stelle werden die Anderungen der Bauordnung zusammengefasst fir Details wird auf die synoptische Darstellung der Bauordnung
verwiesen.

5.4.2.1 Allgemeines
Aufgrund der Uberarbeitung der Bauordnung wird die Gliederung leicht angepasst und somit (ibersichtlicher gestaltet.

Im Abschnitt "Zonenplan und Erganzungsplane” wird Art. 2 prazisiert und die Weilerkernzonenplane als Bestandteil aufgenommen.

Zonenplan und Ergdnzungspline | Art. 2 Art. 2
Fir die Abgrenzung der Zonen und flr rechtlich erhebliche ' Fir die Abgrenzung der Zonen und Anordnungen innerhalb der Bisher hat dieser Hinweis gefehlt, dass andere abgegebene
Anordnungen innerhalb der Zonen ist der Zonenplan Massstab Zonen sind der Zonenplan und die Erganzungsplane massgebend. | Plane keine Rechtsglltigkeit haben. Ausserdem sind die
1:5'000 massgebend. Kernzonenpladne in Waltenstein-Berg und Oberschlatt-
£ Die Lage der Zonen und deren Grenzen sowie Anordnungen Unterdorf neu.

innerhalb der Zonen ergibt sich aus dem Zonenplan im Mst. 1:5000
bzw. den Weilerkernzonenplanen "Waltenstein-Berg" und
"Oberschlatt-Unterdorf™.

4 Andere zur Orientierung abgegeben Zonenplane sind rechtlich
nicht verbindlich.

5.4.2.2 Bauvorschriften Kernzonen

Ein wichtiger Bestandteil sind die Vorschriften zur Dachgestaltung in Art. 7.Es wird an der bestehenden Regelung beziiglich Dachaufbauten
festgehalten, welche weiterhin nur 1/3 der betreffenden Fassadenléange ausmachen dirfen. Die Belichtungsmdglichkeiten tiber die Dachflache
werden nur leicht erhoht. Die zulassige Frontflache der einzelnen Dachaufbauten wird von 2.5 m? auf 3.0 m? erhoht. Die zulassige Glasflache
des einzelnen Dachfensters wird von 0.50 m? auf 0.75 m? erhoht. Die Dachlandschaft wird aus Sicht der Gemeinde durch diese Anpassung
nicht beeintrachtigt.
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Dachgestaltung

Art. 7

' Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher,
ortsiiblicher Neigung zuldssig, wobei die Neigung mit derjenigen
der benachbarten Altbauten harmonisieren soll. Fir Besondere
Gebaude im Sinne des PBG sind auch andere Schragdacher
gestattet.

2Die Dacher, namentlich die Dachvorspringe und Dachabschllsse,
sind in herkommlicher Weise auszubilden.

*Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und nur in der Form
von Schleppgauben oder Giebellukarnen zugelassen, sofern sie die
Geschlossenheit der Dachflache nicht stéren und ansprechend
gestaltet und verteilt sind. Die maximale Frontflache der einzelnen
Aufbaute darf 2.5 m2 nicht Ubersteigen. Fur Dachaufbauten ist
dasselbe Bedachungsmaterial zu verwenden wie fir das
Hauptdach. Die Trauflinie des Hauptdaches darf nicht unterbrochen
werden.

4 Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Einzelne Dach-
flachenfenster, in stehender Rechteckform, sind bis zu einer
Glasflache von max. 0.50 m? zugelassen, sofern der
Gesamteindruck der Dachflache nicht gestort wird und die Fenster
in die Dachflache eingelassen werden.

% Bei den herkdmmlichen ehemaligen Bauernhausern mit Wohn und
Okonomieteil sind Quer- und Kreuzfirste nicht zulassig.

¢ Die Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken. Namentlich fiir
Okonomiegebaude kdnnen ahnlich wirkende
Bedachungsmaterialien verwendet werden, sofern ein guter
Gesamteindruck der Dachflache erzielt werden kann.

Art. 7

' Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher,
ortsliblicher Neigung zul3ssig, wobei die Neigung mit derjenigen
der benachbarten Altbauten harmonieren soll. Fiir Kleinbauten und
Anbauten im Sinne des PBG sind auch andere Dachformen
gestattet.

2 Die Dacher, namentlich die Dachvorspriinge und Dachabschliisse,
sind in herkommlicher Weise auszubilden.

 Dachaufbauten sind auf einer Gesamtbreite von 1/3 der
betreffenden Fassadenlange, nur im 1. Dachgeschoss, in der Form
von Schleppgauben oder Giebellukarnen zugelassen, sofern sie die
Geschlossenheit der Dachflache nicht stéren und ansprechend
gestaltet und verteilt sind. Die maximale Frontflache einer Aufbaute
darf 3.0 m? nicht {ibersteigen. Fiir Dachaufbauten ist dasselbe
Bedachungsmaterial zu verwenden wie fiir das Hauptdach. Die
Trauflinie des Hauptdaches darf nicht unterbrochen werden.

4 Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Einzelne Dachflachenfenster,
in stehender Rechteckform, sind bis zu einer Glasflache von max.
0.75 m? zugelassen, sofern der Gesamteindruck der Dachflache
nicht gestort wird und die Fenster in die Dachflache eingelassen
werden.

% Bei den herkdmmlichen ehemaligen Bauernhdusern mit Wohn und
Okonomieteil sind Quer- und Kreuzfirste nicht zuldssig.

¢ Die Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken. Namentlich fir
Okonomiegebaude und Kleinbauten und Anbauten im Sinne des
PBG, kénnen ahnlich wirkende Bedachungsmaterialien verwendet
werden, sofern ein guter Gesamteindruck der Dachflache erzielt
werden kann.

unverandert

Die maximale Gesamtbreite von 1/3 der betreffenden
Fassadenlange wird in der Bauordnung festgehalten.
Dachaufbauten im 2. Dachgeschoss kommen eigentlich nur
in stadtischen Verhaltnissen vor. In Dérfern sind sie
vollkommen unbekannt und wiirden auch die
Dachlandschaften sehr beeintrachtigen. Die zuldssige
Frontflache wird von 2.5 m?2 auf 3 m?2 vergréssert. Somit
werden die Belichtungsmaglichkeiten erweitert. Dies ist im
Hinblick auf bessere Isolationsmaglichkeiten sinnvoll.

Mit 0.5 m? waren bisher z.B. Dachfenster vom
Typ 66 x 118 cm zulassig. Mit 0.75 m? waren solche vom Typ
78 x 140 cm mdglich.

unverandert

Grundsatzlich sind Tonziegel als Bedachungsmaterialien
vorzusehen. Fiir Kleinbauten und Anbauten kénnen
Abweichende Materialien zugelassen werden.

Schiebeladen werde in Art. 8 explizit in der Kernzone erlaubt.

Fassadengestaltung

Art. 8

' Bei der Fassadengliederung ist auf den Wechsel von hellen
Fassadenteilen wie Mauerwerk, Fachwerk, usw. und dunklen
Fassadenteilen wie Tenntore und Okonomiegeb&ude zu achten.
Fiir Neu- und Umbauten sind die herkbmmlichen Materialien und
Farben zu verwenden.

2Grosse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fenster und
Turen haben in einem guten Verhaltnis zur Fassadenflache zu
stehen.

*Die Fenster haben dem Charakter des Geb&udes entsprechende
Formen aufzuweisen und sind mit Sprossenteilung und ortsiiblichen
Fenstergewanden zu versehen. Die Fensterladen und Haustliren

Art. 8

' Bei der Fassadengliederung ist auf den Wechsel von hellen
Fassadenteilen wie Mauerwerk, Fachwerk, usw. und dunklen
Fassadenteilen wie Tenntore und Okonomiegebaude zu achten.
Fir Neu- und Umbauten sind die herkommlichen Materialien und
Farben zu verwenden.

2Grosse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fenster und
Turen haben in einem guten Verhaltnis zur Fassadenflache zu
stehen.

3 Die Fenster haben dem Charakter des Gebaudes entsprechende
Formen aufzuweisen und sind mit Sprossenteilung und ortstiblichen
Fenstergewanden zu versehen. Die Fenster- bzw. Schiebeladen

unverandert

Erganzung mit Schiebeladen.
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Beheizte Wintergarten werden in Art. 9 erlaubt, es gelten ausserdem die Vorschriften flr energetische Massnahmen.

Verglaste_Bauteile

Art. 9
Unbeheizte, verglaste Gebaudeteile wie Wintergarten etc. sind
zulassig, wenn:

- sie sich in Proportionen und Gestaltung gut in das
entsprechende Gebaude einfiigen.

- die Hauptmerkmale des Gebaudes wie Ziegeldach,
herkdommliche Fassadenmaterialien etc. das Erscheinungsbild
weiterhin dominieren.

- sie sich im Sinne von § 238 PBG gut in das Strassenbild und in
die Ortsansicht einordnen.

Art. 9
Unbeheizte und beheizte, verglaste Gebaudeteile wie Wintergarten
etc. sind zuldssig, wenn...

- sie sich in Proportionen und Gestaltung gut in das
entsprechende Gebaude einfiigen.

- die Hauptmerkmale des Gebaudes wie Ziegeldach,
herkdmmliche Fassadenmaterialien etc. das Erscheinungsbild
weiterhin dominieren.

sie sich im Sinne von § 238 PBG gut in das Strassen- und in das
Ortsbild einordnen.

Absatz 1 von Artikel 9 wurde um den Begriff «beheizt»
erganzt, da in der Kernzone keine Ausnutzungsziffer besteht.

Es wird weiterhin eine gute Einordnung in das Strassen- und
Ortsbild bei Kernzonen verlangt.

Eine wichtige Anderung der Bauordnung stellt Art. 13 mit der Mdglichkeit fir Abweichungen dar, wenn eine besonders gute Gestaltung im
Sinne von § 71 PBG nachgewiesen werden kann. Dies stellt sicher, dass Abweichungen nicht auf Kosten des Ortsbildes bzw. der Gestaltung
bewilligt werden und férdert besonders gut gestaltete Projekte.

Besonders gute Gestaltung

Art. 13

' Es kdnnen fiir Projekte mit einer besonders guten Gestaltung im
Sinne von § 71 des PBG, welche zu einer qualitatsvollen
Weiterentwicklung des Ortsbildes beitragen, Abweichungen
beziiglich der Dach- und Fassadengestaltung bewilligt werden.

2 Der Gemeinderat kann dazu ein unabhéngiges Fachgutachten
einholen oder eine Fachkommission einsetzen.

In der Kernzone ist eine besonders gute Gestaltung
gefordert. Leichte Abweichungen zu den
Gestaltungsvorschriften in der Kernzone bez(lglich der Dach-
und Fassadengestaltung kénnen unter Einbezug eines
Fachgutachtens oder einer Fachkommission bewilligt
werden.

In der Kernzone Il werden dieselben Lockerungen beziiglich Dachgestaltung mit Art. 18 umgesetzt wie in der Kernzone |. Zuséatzlich werden
Dacheinschnitte ermdglicht, unter Voraussetzung, dass das Ortshild dadurch nicht beeintrachtigt wird.
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Dachgestaltung

Art. 17

' Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung zulassig. Fur besondere Gebaude im Sinne des PBG sind
auch andere Dachformen zulassig.

2 Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und in der Form von
Schleppgauben und Giebellukarnen zulassig. Sie haben sich gut in
die Dachlandschaft einzufigen. Die maximale Frontflache der
einzelnen Aufbaute darf 2.5 m? nicht Ubersteigen.

3 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Art. 18

' Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung zulassig. Fir Kleinbauten und Anbauten im Sinne des
PBG sind auch andere Dachformen zulassig

2 Dachaufbauten sind auf einer Gesamtbreite von 1/3 der
betreffenden Fassadeniange, nur im 1. Dachgeschoss und in der
Form von Schleppgauben und Giebellukarnen zulassig. Sie haben
sich gut in die Dachlandschaft einzufigen. Die maximale
Frontflache der einzelnen Aufbaute darf 3.0 m? nicht ibersteigen.

* Dacheinschnitte sind in die zulassige Breite fir Dachaufbauten

Anpassung an die Harmonisierung der Baubegriffe;
Besondere Bauten werden neu als Kleinbauten oder
Anbauten bezeichnet.

Es wird an der Beschrankung der Dachaufbauten auf 1/3 der
betreffenden Fassadenlange festgehalten. Die zulassige
Frontflache wird von 2.5 m? auf 3 m? vergrossert. Wie fur die
Kernzone Il werden somit die Belichtungsmaglichkeiten
erweitert.

Dacheinschnitte sind neu in der Kernzone Il zulassig, wenn

¢ Einzelne Dachflachenfenster bis zu einer Glasflache von 0.5 m?
sind zugelassen.

5 Die Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken. Namentlich flr
Okonomiegebaude kénnen ahnlich wirkende
Bedachungsmaterialien verwendet werden, sofern ein guter
Gesamteindruck der Dachfliche erzielt werden kann.

einzurechnen. Sie dirfen das Ortsbild nicht beintrachtigen.

4 Einzelne Dachflachenfenster bis zu einer Glasflache von 0.75 m*
sind zugelassen.

* Die Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken. Namentlich fiir
Okonomiegebaude und Kleinbauten und Anbauten im Sinne des
PBG konnen dhnlich wirkende Bedachungsmaterialien verwendet
werden, sofern ein guter Gesamteindruck der Dachflache erzielt
werden kann.

sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Mit 0.5 m? waren bisher z.B. Dachfenster vom Typ 66 x 118
cm zulassig. Mit 0.75 m? wirden solche vom Typ 78 x 140
cm ermaglicht werden.

Anpassung an die Harmonisierung der Baubegriffe:
Besondere Bauten werden neu als Kleinbauten oder
Anbauten bezeichnet.

Auch fur die Kernzone Il wird die Regelung beziiglich der Abweichungen und Voraussetzung einer besonders guten Gestaltung mit Art. 21 ein-
gefuhrt.

=

P

ders gute G

ing

Art. 21

T Es kénnen fiir Projekte mit einer besonders guten Gestaltung im
Sinne von § 71 des PBG, welche zu einer qualitatsvollen
Weiterentwicklung des Ortsbildes beitragen, Abweichungen
beziglich der Dach- und Fassadengestaltung bewilligt werden.

% Der Gemeinderat kann dazu ein unabhéngiges Fachgutachten
einholen oder eine Fachkommission einsetzen.

In der Kernzone ist eine besonders gute Gestaltung
gefordert. Leichte Abweichungen zu den
Gestaltungsvorschriften in der Kemzone beziiglich der Dach-
und Fassadengestaltung kdnnen unter Einbezug eines
Fachgutachtens oder einer Fachkommission bewilligt
werden.
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5.4.2.3 Bauvorschriften Erganzungsplane, Weilerkernzonen

Aufgrund der Ausarbeitung der Erganzungsplane fur die Weiler Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf wurde die Bauordnung mit entspre-
chenden Vorschriften, bestehend aus den Artikeln 22 bis 32 erganzt. Die Vorschriften lassen keine Neubauten zu und beinhalten v.a.
Regelungen bezuglich der Erhaltung der Weiler, sowie deren Frei- und Strassenrdume. In Art. 23 ist der Zweck der Weilerkernzone geregelt,
diese dienen vor allem der Erhaltung unter Gewahrleistung massvoller Um- und Anbauen. Die n Art. 24 erwahnten Mantellinien beschrénken
jedoch die Umbau- und Anbaumdéglichkeiten, denn um jedes Hauptgebaude wurde eine solche (zwingende oder nicht zwingende) Mantellinie
gezogen innerhalb welche ein gewisser Spielraum besteht. Somit wird die Struktur der Weiler erhalten bleiben. Kleinbauten und Anbauten sind
in den Weilerkernzonen unterschiedlich geregelt, als in der Kernzone | und Il. In den Weilerkernzonen werden die gestalterischen Anforderun-
gen an Kleinbauten und Anbauten erhdht bzw. die Vorschriften verscharft. Gemass Art. 25 dirfen ausserhalb der Mantellinien und Freirdumen
nur noch freistehende Kleinbauten im Sinne von § 18 der besonderen Bauverordnung (BBVII) erstellt werden. Innerhalb der Mantellinien ist fur
Kleinbauten und Anbauten eine besonders gute gestalterische Einordnung ins Ortsbild erforderlich. Die bestehenden Kleinbauten und Anbau-
ten dirfen nur erneuert, aber nicht erweitert werden. Die Mindestabstdnde gegeniiber Strassen und Grundstiicken wird fur Kleinbauten und
Anbauten auf 2.0 m resp. 1.0 m reduziert da die Platzverhaltnisse in den Weilerkernzonen dies erfordern und aufgrund der gestalterischen An-
forderungen als vertraglich erscheint.

Die in den Weilerkernzonen ausgewiesenen Freirdume sind in Art. 27 geregelt und gelten als Aussenrdume und Gartenanlagen. Es sind nur
Kleinbauten gemass § 1 lit. a der Bauverfahrensverordnung erlaubt, somit wird die Bebauung der Freiraume auf Kleinbauten von 6 m? Grund-
flache fur die Bewirtschaftung der Gartenanlagen minimiert. Freirdume enthalten ebenfalls ortstypische Elemente wie Baume und Brunnen,
welche erhalten werden sollen.

Die Dach- und Fassadengestaltung wird in den Art. 28 bis 30 geregelt und aus den Vorschriften der Kernzone | tbernommen. Die Vorschriften
sind auch fur die erhdhten gestalterischen Anspriiche der Weilerkernzone passend.

Art. 31 regelt die besonderen Strassenraume. Der Ergdnzungsplan Oberschlatt-Unterdorf weist einen Strassenraum auf, welcher zusammen
mit den Fassadenfluchten ortstypisch ist und kiinftig erhalten werden soll. Es besteht die Absicht diesem Bereich in Zukunft Beachtung zu
schenken, z.B. bei Strassensanierungen / Erstellung von Vorplatzen. Die Wahl des Strassenbelags ist fur die Wirkung des Strassenraums
ebenfalls entscheidend.
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c. Weilerkernzonen, Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf

Mit der Genehmigung des kantonalen Richiplans durch den
Bundesrat wurde unter andarem auch beschlossan, dass es
sich bai den Kamzonen im Zusammenhang mit
Kleinsiedlungen (Weiler) im Sinne von Art. 33 RPY um
Nichtbauzonen handelt. Meubauten sind nicht zuldssig.

Fir die Weiler Waltenstein-Barg und Oberschiati-Unterdorf
werden deshalb Detailpléne fir die Weilerkemzonen erstalit
mit zugehdrigen Bauvorschrifien. Diese ermoglichen die
bauliche, massvolle Erneuerung unter Wahrung des
Bestandes, chne dass neus Wohnbauten moglich sind.

Perimeter Weilerkernzonenplan

Art. 22

! Der Kemzonenperimeter umfasst die fir das Orisbild wesentlichen
Hauptgebaude dar Wailer mit ihren Aussenraumen.

Zweck und Nutzweise

Art. 23

! Die Erganzungspléne fir die Weierkernzonan "Waltenstein-Barg”
und "Obearschiatt-Unterdorf bezwecken die Erhaltung der Weiler
unter Gewihrleistung massvaoller Um- und Ausbautan.

2Wo die Weilerkernzonenbestimmungen keine Regelung vorsehan
gelten die Bastimmungen der Kernzone 1.

3Es sind massig storende Gewerbe und Wohnungen zuldssig.

Art. 23 regelt den Zweck und die Nutzweise der
Weilarkernzonenvorschriften.

Hauptgebdude

Art. 24

! Neue Hauptbauten/Wohnbauten sind nicht zuldssig.

2 Ein Umbau und evantueller Ersatz von Hauptgebiuden ist nur
innerhalb der Mantellinien zuldssig. Sofern vorhanden, sind die
Fassadenfluchten auf die zwingenden Mantellinien, oder maximal
1 m dahinter, zu stellan.

3 Um- und Ersatzbauten kinnen unter Beibehaliung von Stellung,
Hauptgebsudeprofil und Fassadenaufbau bewilligt werden, sofern
damit eine gute Einpassung ins Ortsbild gewahrt wird.

* Abweichungen gegeniiber dem heutigen Baubestand sind
méglich, wenn Mantellinian dies zulassen. Sie kinnan bewilligt odar
angeordnat warden:

- zur gestalterischen Werbesserung.

- im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit und des
Crisbildes.

- zur Ermédglichung orisbildvertréglicher Nutzungsbedingungan.

5%Yorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Art. 24 regelt den die Maglichkeiten von Um- und
Ersatzbauten won bestehendan Hauptgebduwden in den
Weilam Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf.

Newa Hauptbauten sind nicht zulissig.
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Kleinbauten und Anbauten

Art. 25

1 Ausserhalb der bezeichneten Mantellinien und ausserhalb der
Frairdume nach Art. 27 sind nur freistehende Kleinbauten im Sinne
von § 18 der besonderen Bauverocrdnung Il (BEVI) zuléssig
{maximale Grundflache 10 m? / maximale Héhe 3 m).

2 Kleinbautan und Anbauten gemass § 273 PBG, innerhalb der
bezaichnaten Mantellinien, zugehdrig zu den Hauptgebduwden, sind
erlaubt, sofern sich diese gestalterisch bescnders gut ins Orisbild
einordnen.

? Bestehende Kleinbauten und Anbauten gemdss § 273 PEG,
zugahdrig zu den Haupigebduden dirfen emeuert. jedoch nicht
arwaitart werden. Dabei ist auf eine gute Gestaltung zu achien.

Art. 25 und 26 regelt den die Maglichkeiten von Um- und
Ersatzbauten von Kleinbauten und Anbauten in den Weilam
Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf.

Art. 26

1Fir Kleinkauten und Anbauten-im Sinne von § 273 PBG gelten
folgende Mindestabstande:

Strassenabstand: 20m

Grenzabstand: 1i0m
2 Der minimale Strassenabstand von 2.0 m gilt unter Vorbahalt der
Verkehrssicherheit.

3 Die besonderen Gabiude haban in Konstruktion und Gestaltung
der untergeordneten Mutzung zu entsprechen.

4 Dachformen sind unter Vorbehalt der gestalterischen Einordnung
auszufuhren.

Freiraume

Art. 27

! Die Freirdumea sichemn die, den Hauptgebduden zugehdrigan,
orstypischan Aussenrdume mit ihren Gartenanlagen.

2 Neban den bestehenden Gebauden, sind nur der Bewirtschaftung
der Gartenanlagen dienende Kleinbauten, gemass § 1 lit. a der
Bauverfahrensverordnung (BVV), zulissig (maximale Grundflache 6
m? und Gesamthihe von 2.5m).

3 Abstellplitza fiir Motorfahrzeuge sind unzulissig.

* Die gekennzeichnetan Elemente wie Baume und Brunnen sind
miglichst zu erhalten.

5 Bestehende Kleinbauten und Anbauten geméss § 273 PEG,
zugahdrig zu den Hauptgeb&uden dirfen ernauert, jedoch nicht
enwaitert werden. Dabei ist auf eine gute Gestaltung zu achten.

Art. 27 sichert die ortstypischen Aussenrdume und
Gartenanlagen und regelt die Méglichkeiten von Um- und
Ersatzbauten von bestehenden Bauten in dissen Raumen in
den Weilern Waltenstein-Barg und Oberschlatt-Unterdorf.

Micht zul&ssig sind Absteliplétze fir Motorfahrzeuge, diese
sind ausserhalb der bezeichneten Freiraumes anzulagen.

Dachgestaltung

Art. 28

1Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher, orsublichear
Neigung zulassig, wobai die Meigung mit derjenigen der
benachbarten Bauten harmonisieren soll. Fir Kleinbautan und

Die Gestaltungsvorschriften in den Weilerkemzonen sind auf
die Kernzonenvorschriften abgestimmt und wahren aine
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Anbauten im Sinna des PBG sind auch andera Dachformen ainheitliche Bewilligungspraxis.
gestatiet.

2 Die Décher, namentlich die Dachvorspriinge und Dachabschiissa,
sind in herkommilicher Weise auszubilden.

3 Die Décher sind mit Tonziegeln sinzudecken. Namentlich fir
Okonomiegebdude und Kleinbauten und Anbauten im Sinne des
PBG, kinnen dhnlich wirkende Bedachungsmaterialien verwendet
werden, sofarn sin guter Gesamisindruck der Dachfliche erzislt
werden kann.

# Sofern im Erganzungsplan eine Haupffirstrichtung festgelegt
wurde, ist diese sinngemass einzuhaltan.

50rt- und Traufabschlisse sind in traditioneller Form auszubilden.

Dachaufbauten / Dachfenster Art. 29

1 Dachaufbauten sind auf einer Gesamtbreite von 1/3 der Die Gestaltungsvorschriften in den Weilerkermzonen sind auf
betrefienden Fassadenlange. nur im 1. Dachgeschess, in der Form | die Kernzonenvorschriften abgestimmt und wahren eine

von Schleppgauban oder Giabellukarnen zugelazsaen, sofern sie die | ainheitliche Bewillipungspraxis.

Geschlossenhait der Dachflache nicht stéren und ansprechend
gestaltet und verteilt sind. Die maximale Frontfliche einer Aufbaute
darf 3.0 m2 nicht Gbersteigen. Fir Dachaufbauten ist dasselbe
Bedachungsmaterial zu verwenden wie fiir das Hauptdach. Die
Trauflinia des Hauptdaches darf nicht unterbrochen werden.

2 Dacheinschnitts sind nicht gestattet. Einzelne Dachfiichenfenster,
in stehender Rechteckiorm, sind bis zu einar Glasflache von max.
0.75 m2 zugelassen, sofern der Gesamteindruck der Dachflache
nicht gestirt wird und die Fanster in die Dachfliche eingelassen

werden.

Fassadengestaltung Art. 30
1 Bei der Fassadenglisderung ist auf den Wechsel van hellen Die Gestaltungsvorschriften in den Weilerkemzonen sind auf
Fassadentzilen wie Mauvarwark, Fachwerk, usw. und dunklan die Kernzonenvorschriften abgestimmt und wahren eina
Fassadenteilen wie Tenntore und Okonomiegebaude zu achten. ainheitliche Bewilligungspraxis.

Fir Mau- und Umbauten sind die herkdmmlichen Materialien und
Farben zu verwendan.

2Grisse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fanster und
Tiren haben in einem guten Verhalnis zur Fassadenflache zu
stehan.

? Die Fenster haben dem Charakier des Gebdudes entsprechenda
Formen aufzuweisen und sind mit Sprossenteilung und ortsdblichen
Fenstergewdnden zu versehan. Die Fenster- bzw. Schiebelddan
und Haustiiren sind in Form und Material orisiblich zu gestalten.

besondere Strassenraume Art. 31

1 Die besondersn Strassenrdume bewahren aufgrund ihrer
Gestaltung zusammen mit den Fassadenfluchten den ortstypischen
Charakter des entsprechenden Weilars.
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Besonders gute Gestaltung

? Die Cualitdt der besonderen Strassanrdume soll erhalten blsiben

und bei allflligen Strassensanierungan maglichst verbessert
werden.

3 Die gekennzeichneten Elements wia Bdume und Brunnen sind
miglichst zu erhaltan.

Art. 32

! Es kénnen fir Projekte mit einer besonders guten Gestaltung im
Sinne von § 71 des PBG, welche zu siner qualitdtsvollan
Weiterentwicklung des Orsbildes beitragen, Abweichungen
beziglich der Dach- und Fassadengestaltung bewilligt werden.

? Der Gemeinderat kann dazu ein unabhangiges Fachgutachten
einholen oder aine Fachkommission einsetzan.

In der Kernzone st eine besonders gute Gestaltung
gefordert. Leichte Abweichungen zu den
Gestaltungsvorschriften in der Kernzone beziiglich der Dach-
und Fassadengestaltung kdénnen unter Einbezug eines
Fachgutachtens oder einer Fachkommission bawilligt
werden.

5.4.2.4 Bauvorschriften Wohnzonen

Fur die Wohnzone ergeben sich, neben der Zulassigkeit von anderen Dachformen als Schragdacher fur Kleinbauten und Anbauten, ausser der
Harmonisierung der Baubegriffe, keine Anderungen. Die neuen Baubegriffe aus der IVHB werden (lbernommen. Die Auswirkungen dieser An-

derungen werden als fur die Wohnzone vertraglich eingestuft.

5.4.2.5 Bauvorschriften 6ffentliche Bauten und Anlagen

In der Zone fir 6ffentliche Bauten (Schulhausareal, Klaranlage Unterschlatt) werden neu auch Flachdécher zugelassen. Die Mogliche Gebau-
dehtdhe mit Attikageschoss wird zusatzlich zum PBG geregelt bzw. um 1m erhoht (Absturzsicherungen).

Dachgestaltung Art. 25

Bei Hauptgebauden sind nur Schragdacher zulassig. Flr
Besondere Gebaude im Sinne des PBG sind auch andere
Dachformen zugelassen.

Art. 38

! Bei Hauptgebduden, sowie bei Kleinbauten und Anbauten im
Sinne des PBG sind alle Dachformen zulssig.

2 Sofern Flachdacher nicht als begehbare Terrassen oder fir

Fur nicht zurlickversetzte Attikageschosse erhoht sich die
traufseitige Fassadenhdhe um 1m.

Solaranlagen genuizt werden sind diese extensiv zu begriinen.

Die Vorschriften fir Dachformen werden in der Zone fir
dffentliche Bauten und Anlagen gelockert. Damit ware dann
auch z.B. ein Schulhaus mit einem Flachdach realisierbar.
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5.4.2.6 Weitere Festlegungen

Neben den Anpassungen an die Harmonisierung der Baubegriffe gibt es wenige Anpassungen an den weiteren Bestimmungen. Art. 43 prazi-
siert den Grenzbau, dass sich dieser auch auf bestehende Gebaude auf dem Nachbargrundstiick bezieht. Ausserdem wird ein neuer Artikel zur
Umgebungsgestaltung Art. 44 geschaffen, nach welchem nur einheimische und standortgerechte Pflanzen verwendet werden diirfen. Dies soll
die Verbreitung von Neophyten verringern.

Die Anzahl Abstellplatze fur Besucher wird bei der Wohnnutzung aufgrund der Praxiserfahrungen in Art. 45 erhéht. Es wird nun ein Besucher-
abstellplatz pro 2 Wohnungen verlangt. Von dieser Regelung kann mit Art. 45 Abs. 7 abgewichen werden, es sind also auch weniger
Abstellplatze moglich.

Fur den Mehrwertausgleich wurde ebenfalls eine Vorschrift mit Art. 49 und 50 erlassen. Es wurde von der Gemeinde eine Freiflache von ... und
ein Prozentsatz von ... festgelegt.
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6 Auswirkungen

Nachfolgend wird die Wirkung der Revision auf die nachhaltige Siedlungsentwicklung, welche auf
die Gesamtbedurfnisse der Gemeinde abgestimmt ist, beurteilt.

6.1 Siedlung

6.1.1 Bilanz der Ein- und Auszonungen

Die Anderungen der Nutzungszone werden anhand von Tabelle 4 zusammengefasst. Auf die Ein-
wohnerkapazitat haben die Ein- und Auszonungen kaum einen Einfluss, denn es werden keine
Mdglichkeiten geschaffen, zusatzliche Hauptbauten zu errichten. Einzonungen erfolgen vor allem
in den zukUnftigen Weilerkernzonen, wo die Bauordnung Neubauten kiinftig nicht erlaubt und der
Weiler bewahrt werden soll. Diese Einzonungen umfassen eine Flache von 3'050 m2. Andere Ein-
zonungen erfolgen mit einem mindestens flachenneutralen Abtausch. Es ergibt sich, ohne die
Einzonungen der Weilerkernzonen eine negative Bilanz fiir die Bauzonen. Da die vorhandenen
Geschossflachenreserven fir den kommenden Planungshorizont ausreichen ist dies fir die Ge-
meinde Schlatt akzeptabel.

Die Details zur Flachenbilanz und der Grosse der Bauzonen nach Art. 15 RPG werden in der un-
tenstehenden Tabelle aufgezeigt.

Tabelle 4: Flachenbilanz

Zone/Bezeichnung Ort Art Kat. Nr. Zone alt Zone neu Flache |veranderung Bauzone
[m2] [m2]
Kernzonenplan Berg Berg-Waltenstein KP 220 Lkant Kl 276 +276
Kernzonenplan Berg Berg-Waltenstein KP 1209 Lkant Kl 236 +236
Kernzonenplan Berg Berg-Waltenstein KP 218 Lkant Kl 371 +371
Kernzonenplan Berg Berg-Waltenstein KP 216 Lkant Kl 507 +507
Kernzonenplan Berg Berg-Waltenstein KP 228 Lkant Kl 190 +190
Kernzonenplan Oberschlatt Oberschlatt Unterdorf |[KP 997,999 Lkant Kl 369 +369
Kernzonenplan Oberschlatt Oberschlatt Unterdorf [KP 1007 Lkant Kl 38 +38
Kernzonenplan Oberschlatt Oberschlatt Unterdorf [KP 960 Lkant Kl 845 +845
Kernzonenplan Oberschlatt Oberschlatt-Unterdorf [KP 995,996 Lkant Kl 218 +218
Freihaltezone Kirche Unterschlatt Unterschlatt Auszonung |688 Kl F 383 -383
Freihaltezone Kirche Unterschlatt Unterschlatt Einzonung |688 F Kl 56 +56
Freihaltezone Kirche Unterschlatt Unterschlatt Einzonung [688 F Kl 162 +162
Wohnzone Schiristrasse Unterschlatt Umzonung 793 W2 Kl 159 -
Kernzone Waltenstein, Raterschenstrasse Waltenstein Auszonung (1211 Kl Lkant 62 -62
Kernzone Waltenstein, Raterschenstrasse Waltenstein Einzonung |1211 Lkant Kl 52 +52
Total Einzonung Landwirtschafts Zone in Kernzone oder Wohnzone 52
Total Einzonung Freihaltezone in Kernzone 218
Total Einzonungen von Landwirtschafts Zone innerhalb kinftigen Weilerkernzonen 3050
Total Einzonungen ohne Kernzonenplédne KP 270|
Total Auszonung von Kernzone in Landwirtschaftszone 62
Total Auszonung von Kernzone in Freihaltezone 383
Total Auszonungen 512]
Total Umzonungen 159
Flachenbilanz Bauzone ohne Weilerkernzonen[m2] -242
Flachenbilanz Bauzone mit Weilerkernzonen [m2] 2875]

6.1.2 Siedlungsstruktur, bauliche Dichte, Nutzungsdichte und Einwohnerkapazitat

In Kapitel 3.3.7 konnte aufgezeigt werden, dass die vorhandenen Baulandreserven fiir einen Pla-
nungshorizont von 15 Jahren ausreichend sind. Das durch die Gemeinde angestrebte Wachstum
soll durch eine Innenentwicklung erreicht werden. Es sind keine Raumplanerischen Massnahmen
notwendig.

Die Anderungen der Bauvorschriften tragen zu einer vollstandigen Ausniitzung der bestehenden
Volumen bei und sollen die Innenentwicklung begtnstigen.
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Die Kernzonen sind in der Gemeinde Schlatt bereits mehrheitlich Gberbaut. In den Kernzonen ist
deshalb mit einer langsameren Mobilisierung der Geschossflachenreserven zu rechnen als in den
Wohnzonen. In den Berechnungen in Kapitel 3.3.7 wurden diese Umsténde berucksichtigt.

Aufgrund einiger Optimierungen der Kernzonen, v.a. aufgrund von Einzonungen der Freiraume der
neu definierten Weilerkernzonen, vergréssert sich die Bauzone. Die Anpassungen entsprechen je-
doch bereits heute dem Siedlungsrand. Gleichzeitig wird mit Hilfe der Kernzonenpléne in
Waltenstein-Berg und Oberschlatt-Unterdorf die Siedlungsstruktur erhalten und es werden keine
Neubauten ermdglicht.

6.2 Mobilitat

In der Gemeinde Schlatt ist die OV-Erschliessung mit einer Buslinie vorhanden, gilt jedoch auf-
grund des Fahrplans und den Gehdistanzen als «schlecht» erschlossen. Die OV-Erschliessung
wird in Zukunft nicht ausgebaut werden. Innerhalb der Gemeinde sind die Distanzen zum Teil auf-
grund der rdumlich verteilten Weiler etwas grosser, die Distanzen werden jedoch durch die
vorliegende Planung nicht vergréssert.

6.3 Landschaft

Die bestehenden Flachen fir Landwirtschaft und Naherholung der Bevdlkerung bleiben gréssten-
teils bestehen, da die Siedlungsentwicklung nach innen stattfindet. Dort wo landwirtschaftlich
genutzte Flachen eingezont werden, werden keine zusatzlichen Bebauungsmaoglichkeiten geschaf-
fen. Bei grésseren Einzonungen bewahren die Erganzungsplane die Siedlungsstruktur. Die
eingezonten landwirtschaftlichen Flachen entsprechen immer entweder dem Gebaudeumschwung,
Garten oder Einfahrten.

6.4 Ressourcen und Umwelt

Fruchtfolgeflachen und Nutzungseignung

Im Sachplan Fruchtfolgeflachen legt der Bund den Mindestumfang der Fruchtfolgeflachen und de-
ren Aufteilung auf die Kantone fest. Die Kantone sorgen dafiir, dass die Fruchtfolgeflachen
sichergestellt werden. In der Karte (siehe Abb. 27) wurden die Fruchtfolgeflichen der Gemeinde
Schlatt festgelegt. Es sind jeweils die Lage, der Umfang und die Qualitat der Fruchtfolgeflachen
(FFF) ersichtlich. Sie entsprechen den Festlegungen des kantonalen Richtplans.
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Abb. 27 Fruchtfolgeflachen Stand 4.7.2014, GIS-Browser ZH, Zugriff 20.9.2018

Es wurde Uberpruft, inwiefern die Einzonungen, v.a. im Bereich der Weilerkernzonenplane, Frucht-
folgeflachen betreffen. Durch die neuen Festlegungen in der vorliegenden Revision werden keine
Fruchtfolgeflachen tangiert.

Altlasten, Energie und Storfallvorsorge

Im Kataster der belasteten Standorte sind keine Eintrége in den festgelegten Nutzungszonen ein-
getragen.

Den Anteil erneuerbarer Energien kann die Gemeinde Schlatt seit der Festsetzung des Planungs-
und Baugesetzes § 78a selbst festlegen. Die Bau- und Zonenordnung sieht diesbeztiglich keinen
Mindestanteil vor.

Gemass dem betrieblichen Umweltschutz und der Stérfallvorsorge sind fiir die Gemeinde keine
Gebiete im Chemie-Risikokataster ausgeschieden worden. Es sind keine Massnahmen notwendig.

6.5 Wasser und Gewaéasser
Grundwasser und Gewasserschutz

Durch die Anderungen der Nutzungszonen werden keine zusétzlichen Baumdglichkeiten geschaf-
fen. Bautatigkeiten in den bestehenden Bauzonen missen jedoch beriicksichtigen, dass gemass
Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung im Gewasserschutzbereich Au keine
Anlagen, die unter dem langjahrigen, natirlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen, erstellt wer-
den (siehe Abb. 28). Ausnahmen sind nur in seltenen Fallen mdglich. Die
Grundwasserschutzzonen liegen innerhalb der Gewasserschutzbereiche. In den Gewasserschutz-
bereichen, wo keine Grundwasserschutzzone besteht, dirfen keine Anlagen erstellt werden, die
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eine besondere Gefahrdung fir Gewasser darstellen, oder unter dem mittleren Grundwasserspie-
gel liegen.

™ Pl

o

Abb. 28: Grundwasserkarte und Gewéasserschutzkarte, Stand 31.08.2017, GIS-Browser ZH, Zugriff 20.09.2018

Im Merkblatt des AWEL fir Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen
(2003) wird Uber die kantonale Bewilligungspraxis aufgeklart. Das Merkblatt «Bauvorhaben in
Grundwasserleitern  und  Grundwasserschutzzonen»  kann online  unter  «https://ti-
nyurl.com/y95w7a66» abgerufen werden.

Naturgefahren und Hochwasser

Die Gefahrenkarte der Gemeinde Schlatt wurde am 19.12.2014 festgesetzt (siehe Abb. 29). Es
geht vor allem darum zu identifizieren, ob durch Einzonungen das Schadenpotenzial erhdht wird.
Dies ist nicht der Fall, da mit den Einzonungen innerhalb von Gefahrenbereichen keine zusatzli-
chen Neubauten ermdglicht werden. In Nussberg besteht kein Gefahrenpotenzial innerhalb des
Siedlungsbereiches. Unterschlatt ist nur im Ortsteil In der Sdge von Hochwasser betroffen, wel-
ches ein gewisses Schadenpotenzial mit sich bringen kann, ansonsten sind nur Hinweisflachen fir
Oberflachenabfluss vorhanden. In Waltenstein liegt ein grosser Teil der Kernzone im geringen Ge-
fahrenbereich. Oberschlatt liegt mehrheitlich im Gefahrenbereich. Es sind in Waltenstein-Berg
Objekte von Massenbewegungen betroffen und liegen deshalb im mittleren Gefahrdungsbereich
(blau). Durch die vorliegende Planung wird fir Grundstiick Kat.Nr. 960 neue Bauzone innerhalb
des geringfiigigen Gefahrdungsbereiches ausgeschieden. Das Gefahrdungs- und Schadenpoten-
zial wird dadurch jedoch nicht erhoht.

In der Massnahmenplanung der Gemeinde Schlatt werden die notwendigen Schritte zur Reduktion
des Gefahren- und Schadenpotenzials erlautert. Es finden keine Einzonungen statt durch welche
sich das Schadenpotenzial erhoht.
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Abb. 29: Gefahrenkarte fur die Gemeinde Schlatt, GIS-Browser ZH, Zugriff 20.09.2018

Festlegung des Gewdasserraumes

Zum Zeitpunkt der Revision der Bau- und Zonenordnung findet in der Gemeinde Schlatt die Festlegung des
Gewasserraumes statt. Ziel dieses Verfahrens ist es, eine fir die Fliessgewésser angemessene gleichmas-
sige Anordnung des Gewasserraumes festzusetzen. Es werden keine neuen Bauzonen innerhalb des
Einzugsbereiches von Fliessgewassern festgelegt.

Fur genaue Informationen wird auf das kantonale Merkblatt zur Festlegung des Gewasserraumes verwiesen
(https://tinyurl.com/ybbrwcgj).

6.6 Larm

Gemass Art. 23 und 24 des Umweltschutzgesetzes (USG) dirfen Bauzonen fiir Wohngebaude
oder andere Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen dienen, nur in Gebieten vorge-
sehen werden, in denen die Larmemissionen die Planungswerte nicht tGberschreiten oder in denen
diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden
konnen. Dabei gilt die Umzonung von Bauzonen nicht als Ausscheidung neuer Bauzonen. Ge-
mass Art. 29 der Larmschutzverordnung (LSV) gilt fir die Wohnzone (Larmempfindlichkeitsstufe II)
ein Planungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Es entstehen durch die Einzonungen keine neuen Baumadglichkeiten, ausserdem ist in der Ge-
meinde Schlatt lediglich in unmittelbarer Strassennédhe eine erhdhte LArmemission vorhanden.

6.7 Okonomie

Es finden keine planerischen Massnahmen statt welche die Entwicklung der Arbeitsplatzgebiete
beeinflussen werden. Die 6ffentlichen Finanzen werden mit der Planung ebenfalls nicht tangiert, es
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