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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Der Gesamtplan der Gemeinde Dinhard stammt aus dem Jahr 1983.
Sowohl der Verkehrsplan als auch der Siedlungs- und Landschafts-
plan wurden nie angepasst oder aufgehoben. Sie haben daher nach
wie vor noch Gultigkeit.

Auf den Kommunalen Verkehrsplan darf nicht verzichtet werden (8
31 PBG). Teilrichtplane mit anderen Inhalten sind dagegen nicht zwin-
gend erforderlich.

Im Rahmen der Beratung der im raumlichen Entwicklungsleitbild
festgehaltenen Entwicklungsabsichten insbesondere im Gebiet Welsi-
kon mit dem Kanton ist die beratende Kommission zum Schluss
gekommen, dass neben der Erarbeitung eines aktuellen Verkehrs-
richtplans fUr die gesamte Gemeinde Dinhard, die Erarbeitung eines
Teilsiedlungsplanes fur Welsikon zweckmassig ist.

Eine Umsetzung von Versorgungsinhalten in einem Richtplan ist nicht
erforderlich. Die wichtigsten Themen sind im GEP sowie im GWP ent-
halten. Das Gebiet Schiben muss im Zuge einer Uberbauung darin
erganzt werden. Die Finanzierung von Groberschliessungsanlagen
kann bei Bedarf mit Erganzungen des Erschliessungsplans sicher-
gestellt werden.
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Entwicklungsleitbild als Basis Als Basis fur die weiteren Planungsschritte in der Gemeinde wurde
im Jahr 2019 ein raumliches Entwicklungsleitbild erarbeitet. Der kom-
munale Teilrichtplan Siedlung Welsikon konkretisiert nun die im
Leitbild Raumentwicklung umschriebenen, richtplanrelevanten Ziele
fur Welsikon.
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1.2 Bedeutung des Richtplanes

Auslegeordnung und Der Richtplan ist eine Auslegeordnung der wesentlichen raumplane-

Koordinationsinstrument rischen 6ffentlichen Aufgaben mit einem Entwicklungszeitraum von
20 - 25 Jahren. Der Richtplan soll der Gemeinde einen moglichst um-
fassenden Uberblick Uber bestehende und noch erforderliche raum-
wirksame Vorhaben verschaffen, die verschiedenen Aufgaben aufein-
ander abstimmen und die kinftige "innere" Entwicklung der Gemein-
de festlegen.

Besondere Entwicklungsherausforderungen liegen im Gebiet Welsi-
kon der Gemeinde Dinhard vor. Die Revision der Richtplanung wird
deshalb auf den Teilrichtplan Siedlung Welsikon beschrankt.

Verbindlichkeit und Der Richtplan ist fur die Behorden verbindlich. Gemeinderat und Ver-
rechtliche Bedeutung waltung haben sich im Rahmen ihres Ermessensspielraumes an die
Festlegungen des Richtplanes zu halten.

Der Richtplan muss an der Gemeindeversammlung festgesetzt und
von der Baudirektion genehmigt werden. FUr die Grundeigentimer
hat der Richtplan selbst noch keine direkten rechtlichen Auswirkun-
gen. Grundeigentumerverbindlich werden die Inhalte erst bei einer
spateren Umsetzung auf Stufe der Nutzungsplanung (BZO, Zonen-
plan, Gestaltungsplan etc.).

Ubergeordnete Richtplane Die im kantonalen und regionalen Richtplan festgelegten Inhalte
werden im kommunalen Richtplan als Ubergeordnete Festlegungen
ausgewiesen.

Kommunaler Richtplan Der kommunale Richtplan verfeinert die Inhalte. Er dient als Grund-
lage fur die Festlegung der Nutzungszonen im Zonenplan, die ergan-
zenden Regelungen in Erganzungsplanen (Kernzonen-, Gewasser-
und Waldabstandslinienplane etc.), die Festlegung von Baulinien usw.

Verbindliche Festlegungen Die Festlegungen werden einerseits im Richtplantext umschrieben
und kurz erlautert und andererseits, soweit moglich, in den zugehori-
gen Planen dargestellt.

Grau hinterlegte Textteile sind verbindliche kommunale Festlegungen.

Wirkung der Festlegungen Die Festlegungen losen in der Regel einen planerischen Handlungs-
bedarf auf Stufe Nutzungsplanung aus. Einzelne Festlegungen sind
direkt in Projekten oder Schutzverflgungen umsetzbar.

Der Richtplan legt jedoch nicht abschliessend fest, wo und auf welche
Weise neue Anlagen gebaut oder bestehende Anlagen an neue An-
forderungen angepasst werden sollen; dies ist vielmehr Gegenstand
der spateren Detailplanung.

Eintrage im Richtplan bilden zudem die Basis fur die Raumsicherung
und den Landerwerb.
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Kantonales

Raumordnungskonzept
Handlungsrdume "Kultur- und
Naturlandschaft"

Quelle: www.gisbrowser.zh.ch

SUTER * VON KANEL * WILD

Kommunaler Teilrichtplan Siedlung Welsikon
Richtplantext

2 UBERGEORDNETE FESTLEGUNGEN

Die Gemeinde Dinhard ist den Handlungsraumen "Kultur- und Natur-
landschaft" zugewiesen. Die Raumstruktur der Kulturlandschaften
wird durch die Landwirtschaft charakterisiert. Allerdings verandert
der anhaltende Strukturwandel zunehmend den historischen Land-
schaftscharakter. Pragend fur die Kulturlandschaft sind sowohl kom-
pakte Siedlungen mit einer klaren Trennung von Bau- und Nichtbau-
gebiet als auch traditionelle Streusiedlungsgebiete.

Der Handlungsbedarf fur Kulturlandschaften liegt bei der Sicherstel-
lung der Raumvertraglichkeit des Strukturwandels mit der Landwirt-
schaft, bei der Aufwertung noch verbliebener, unbebauter Land-
schaftskammern, bei der Konkretisierung von Entwicklungsperspek-
tiven (z.B. Schaffung attraktiver Ortszentren, Gestaltung von Orts-
durchfahrten), beim Verzicht einer weitergehenden Steigerung der
Erschliessungsqualitat, bei der Starkung interkommunaler Zusam-
menarbeit sowie bei der Sicherung zusammenhangender Landwirt-
schafts-, Erholungs- und Naturrdumen.

Die Naturlandschaften werden durch die Topographie gepragt und
zeichnen sich durch zusammenhangende Landschaftskammern und
besonders wertvolle Lebensraume aus.

Der Handlungsbedarf fur Naturlandschaften besteht darin, Schutz-
verordnungen partnerschaftlich zu erarbeiten und umzusetzen,
nachhaltige, auf landschaftliche Qualitdten ausgerichtete Bewirtschaf-
tungsformen zu fordern, die BedUrfnisse von Naturschutz, Erholung
bzw. Tourismus und Landwirtschaft aufeinander abzustimmen, land-
schaftliche Qualitaten zu starken, Fliessgewdsser hochwertig zu ge-
stalten und aufzuwerten sowie Zurtickhaltung beim Bauen ausser-
halb der Bauzone zu Uben und fur gestalterische Qualitat zu sorgen.

Handlungsraume O kantonales Zentrumsgebiet "] siedlungsgebiet
Bl Stadtlandschaft Q© ausserkantonales Zentrum ] wald
B urbane Wohnlandschaft == S-Bahnlinie als Rickgrat der Siedlungsentwicklung [__] Gewasser
Landschaft unter Druck —— andere Bahnlinie
Kulturlandschaft —— Hochleistungsstrasse

B Naturlandschaft



Kantonaler Richtplan
Beschluss des Kantonsrates vom
28. Oktober 2019

Quelle: www.gisbrowser.zh.ch
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Der kantonale Richtplan legt unteranderem das Siedlungsgebiet fest.
Innerhalb der Gemeinde Dinhard umfasst das Siedlungsgebiet die
Ortsteile Dinhard, Kirchdinhard und Welsikon.

Die Region bezeichnet im Raumordnungskonzept Gebiete, die eine
hohe Dichte aufweisen sollen, Bereiche mit hohen kulturellen oder
landschaftlichen Qualitaten wie beispielsweise schutzwirdige Orts-
bilder sowie Gebiete mit tiefer Dichte.

Welsikon wird im regionalen Raumordnungskonzept wie auch alle an-
deren Ortsteile der Gemeinde als mittlerer Dichte bezeichnet.
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Regionaler Richtplan
Beschluss des Regierungsrates vom 9.
November 2016

Quelle: www.gisbrowser.zh.ch
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Der westliche Teil von Welsikon wird im regionalen Richtplan als sta-
biles Gebiet bezeichnet, was bedeutet, dass die vorhandene Bebau-
ung und die Nutzung erhalten bleibt. Die Siedlungserneuerung fuhrt
zu moderaten Veranderungen und Nachverdichtungen, wobei an
geeigneten Lagen eine akzentuierte Siedlungserneuerung stattfinden
soll. Die Nutzungskapazitat der Gebiete bleibt mehr oder weniger
konstant.

Der ostliche Teil von Welsikon wird wiederum als weiterzuentwickeln-
des Gebiet eingestuft. Im Rahmen der Siedlungserneuerung soll die
Nutzungskapazitat gesteigert werden. Dabei sollen jedoch die erhal-
tenswerten Merkmale und Qualitaten (z.B. Wohnqualitat, Durchgru-
nung) des Gebiets beibehalten respektive adaptiert werden. Zu die-
sem Typ gehdren auch grdssere, unbebaute Siedlungsgebiete. Das
Tempo der Siedlungserneuerung respektive -entwicklung ist hoher
als in den stabilen Gebieten.

Gebiete die weder bewusst in einer niedrigen Dichte Uberbaut wer-
den sollen noch Uber eine besonders gute Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr verfligen, sind der Kategorie mittlere Dichte zu-
geteilt. Die Gebiete werden in der Richtplankarte nicht bezeichnet.
Welsikon gehort in die Kategorie Siedlungsgebiet mit mittlerer Dichte.
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3 STRATEGIE DER ANGESTREBTEN
ORTSBAULICHEN ENTWICKLUNG

Das kontinuierliche Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum im Kan-
ton Zurich bedingt eine langfristige, koordinierte Raumentwicklung,
welche die Qualitaten des Kantons bei der weiteren Entwicklung be-
rucksichtigt. Gemadss aktueller Bevolkerungsprognose des Statisti-
schen Amts des Kantons ZUrich wird bis ins Jahr 2040 mit einem Zu-
wachs von 340'000 Einwohnerinnen gerechnet.

Dieses Wachstum soll jedoch nicht gleichmassig auf alle Gemeinden
verteilt werden, sondern hauptsachlich in den Stadt- und urbanen
Wohnlandschaften gemass kantonalen Raumordnungskonzept auf-
gefangen werden. In den restlichen Raumen, zu welchen auch die
Gemeinde Dinhard zahlt, sollen nur rund 20% des Wachstums statt-
finden. Bei einer theoretischen, gleichmassigen Verteilung auf alle
Gemeinden innerhalb dieser Raume proportional zu ihrer aktuellen
Bevdlkerungszahl, musste Dinhard bis 2040 so zusatzlichen Wohn-
raum fUr ca. 315 Einwohner ermoglichen.

Heute leben in Dinhard rund 1740 Einwohner in den Uberbauten Zo-
nen. Die rechtskraftigen Bauzonen besitzen ein theoretisches Fas-
sungsvermaogen von insgesamt ca. 1'905 Einwohner. Es ist aber da-
von auszugehen, dass im betrachteten Zeitraum bis 2040 bauliche
Verdichtungen fir maximal rund 230 zusatzliche Einwohner erfolgen
werden.

Um das erwartete Wachstum bis 2040 aufnehmen zu kénnen, sollen
daher hauptsadchlich bestehende Innenverdichtungspotenziale
aktiviert werden. In einem weiteren Schritt kdnnen zusatzliche Wohn-
zonenflachen notwendig werden.

Der Bericht zur Strukturanalyse und das darauf aufbauende raumli-
che Entwicklungsleitbild bildet die Grundlage fur die Strategie der
angestrebten ortsbaulichen Entwicklung. Die darin festgehaltenen
Leitsatze sind bei den nachfolgenden Planungen zu berucksichtigen:

e Die Gemeinde starkt die Voraussetzungen fUr eine attraktive
Wohn- und Arbeitsgemeinde in einer Iandlichen Gegend.

e Die Gemeinde strebt eine moderate Bevdlkerungsentwicklung
von unter 1% pro Jahr an mit, mit welcher auch die Infrastruktur-
planung Schritt halten kann.

e Das landliche Erscheinungsbild der Gemeinde soll, auch im
Rahmen der inneren Verdichtung und in neuen Baugebieten,
bewahrt werden.

e Der Dorfkern von Ausser-Dinhard, Welsikon und Eschlikon soll
differenziert entwickelt werden unter BerUcksichtigung der
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historischen Bausubstanz, den damit verbundenen Bau- und
Aussenraumstrukturen sowie den verschiedenen Funktionen.

e Umin den Ortskernen eine gute Durchmischung von Wohnen
und Kleingewerbe zu erreichen, sollen an geeigneten Lagen,
gewerbliche Nutzungen gefordert werden.

e Die nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Okonomiebauten in
den Ortskernen sollen zeitgemass umgenutzt werden konnen.

e Dieim Entwicklungsleitbild gekennzeichnete Nutzungsreserve in
Welsikon soll entwickelt und genutzt werden. Es sind Massnah-
men zu treffen, diese Nutzungsreserve zu mobilisieren.

e Die Zonierung der im Entwicklungsleitbild bezeichneten Gebiete
sollen an die Siedlungsstruktur, die bestehenden Nutzungen und
das kinftige Potenzial angepasst werden.

* Dieim Entwicklungsleitbild eingetragenen Freirdume sind struk-
turierende Elemente des Siedlungsgebietes oder typische
Nutzungsbereiche (Treffpunkt etc.). Sie sind fur das Ortsbild von
grosser Bedeutung und sollen als solche erhalten bleiben, sofern
sie mit den Interessen der Ortsplanung vereinbar sind.

*  Wo neue Siedlungen am Siedlungsrand entstehen, muss beson-
deren Wert auf dessen Gestaltung gelegt werden.

* Die Heizung und Warmwasseraufbereitung mittels erneuerbarer
Energien soll gefordert werden.

Um dem Ubergeordneten Verdichtungsziel der Raumplanung nach-
zukommen hat die zukunftige Siedlungsentwicklung vorrangig in den
bereits bestehenden Bauzonen zu erfolgen. Im Fokus stehen in
erster Linie die Kernzone und Wohngebiete, fir welche eine mittlere
und hohe Dichte angestrebt wird. Aber auch in Gewerbegebieten
oder Wohngebieten mit niedriger Dichte kdnnen sich geeignete Po-
tenziale bieten.

Durch Innenverdichtung werden bestehende Nutzungsreserven akti-
viert und hdhere Dichten im bereits bebauten Siedlungsgebiet er-
reicht. Unbebauter Boden ausserhalb der Bauzonen kann so, ganz
im Sinne einer haushalterischen Bodennutzung, von einer Bebauung
freigehalten werden. Die Innenverdichtung ist in allen Bauzonen ab-
gestimmt auf die bestehenden Strukturen und Potenziale zu fordern.
Bei erfolgreicher Aktivierung der Verdichtungspotenziale entsteht
neuer Wohnraum innerhalb des bereits bestehenden Siedlungs-
korpers, welcher der wachsenden Bevolkerung zur Verfigung steht.
Der Gemeinderat setzt sich ein, dass die Entwicklungspotenziale wo
moglich aktiviert werden.
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Die Aktivierung der Nutzungsreserven kann in erster Linie durch
Anreize und den aktiven Einbezug der Grundeigentimer erfolgen.
Mogliche Vorgehensweisen zur Aktivierung des Innenverdichtungs-
potenzials werden im Folgenden kurz aufgeflhrt. Eine grosse Bedeu-
tung kommt dabei den informellen Verfahren (Information und Par-
tizipation) zu.

Durch gezielte Information der GrundeigentUmer und regelmassigem
Dialog kdnnen Grundeigentimer auf bestehende Innenverdichtungs-
potenziale aufmerksam gemacht werden und das Interesse diese zu
aktivieren, wird geweckt.

Mittels partizipativer Prozesse (z.B. runder Tisch, digitale Plattform)
werden die Grundeigentimer in den Entwicklungsprozess integriert.
Es wird ein gemeinsames Verstandnis der Situation geschaffen und
gemeinsam Entwicklungsmoglichkeiten erarbeitet, die eine breite
Akzeptanz geniessen.

In der Bau- und Zonenordnung kénnen verschiedene Anreize zur
Aktivierung der bestehenden Nutzungsreserven geschaffen werden.
Anreize bestehen beispielsweise bei Sonderbauvorschriften und
ArealUberbauungsboni in Form von hdheren zulassigen Nutzungs-
massen. Anreize kdnnen aber auch bei Okonomiebauten bestehen,
indem deren Ausbau geférdert wird.

Durch eine Anpassung der Nutzungsmasse (z.B. Baumassenziffer,
Grenzabstand) in der Bau- und Zonenordnung konnen fir Neubau-
ten hohere Dichten ermdglicht und eingefordert werden. Die Bau-
und Zonenordnung kann zudem Gebiete mit einer Gestaltungsplan-
pflicht belegen, sofern ein wesentliches offentliches Interesse be-
steht. Im Gestaltungsplan kdnnen grundeigentimerverbindlich
hohere Dichten gefordert werden.

Mittels Landumlegung werden meist kleinteilige und schwierig zu be-
bauende Parzellen neu angeordnet. Es entstehen neue Parzellen mit
optimierter GrundstUckflache, welche besser bebaut werden kénnen.

Durch das Betreiben einer aktiven Bodenpolitik kann die Gemeinde
Grundstucke und Liegenschaften an strategisch sinnvollen Lagen auf-
kaufen und entwickeln und damit die Innenverdichtung aktiv voran-
treiben. Beispielsweise kdnnen Entwicklungen Uber mehrere Grund-
stlcke hinweg ermoglicht werden.
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Durch die Bezeichnung von Siedlungsgebiet im kantonalen Richtplan
fur das Gebiet Schiben innerhalb Welsikon hat der Kanton der Ge-
meinde Dinhard eine wertvolle Entwicklungsmaoglichkeit geschaffen.
Um diese mittelfristig nutzen zu kénnen, sind auf kommunaler Stufe
noch einige Planungsschritte zu durchlaufen. Nach der vorliegenden
Anpassung der Richtplanung stehen die Anpassung der Nutzungs-
planung, die Aufstellung von Entwicklungsvertragen mit den Grund-
eigentumern, das Erstellen eines Erschliessungsprojektes sowie
Baubewilligungsverfahren an.

Um eine zweckmassige und rationelle Erschliessung zu gewahrleis-
ten, wird das Erschliessungskonzept Schiben als Grundlage fur den
kommunalen Teilrichtplan Siedlung Welsikon beigezogen.

Der Erhaltung des Lebensraumes zum Wohl kinftiger Generationen
wird erhohte Beachtung geschenkt. Qualitative Kriterien erhalten
mehr Gewicht als bisher. Hinzuweisen ist insbesondere auf die Quali-
tatssicherung und Etappierung bei der Bebauung des Entwicklungs-
gebiets, die Strukturerhaltung im Ortsbild, die Erhaltung markanter
Freirdume und die Strassen- und Freiraumgestaltung zugunsten des
Velo- und Fussverkehrs.

4 SIEDLUNG
4.1 Ortsbildschutzgebiet

* Ortsbildschutzgebiet Welsikon

Im Zonenplan werden in den Ortsbildschutzgebieten Kernzonen aus-
geschieden, welche mit geeigneten Bauvorschriften die Erhaltung
und Pflege dieser Ortsteile zu gewahrleisten haben. Es kdnnen je
nach Schutzzweck verschiedene Kernzonen ausgeschieden werden.
Im Gegensatz zu den Wohnzonen ist in den Kernzonen eine Nut-
zungsziffer nicht zwingend.

Einzelschutzobjekte werden ins kornmunale Inventar aufgenommen,
welches 6ffentlich ist. Der Gemeinderat entscheidet im gegebenen
Zeitpunkt fallweise Uber eine formelle Unterschutzstellung.

Der alte Ortskern tragt wesentlich zum landlichen Charakter von
Welsikon bei. Die gewachsene Struktur des Ortskerns soll als Identifi-
kationselement erhalten, gepflegt und ricksichtsvoll erganzt werden.
Seine Dichte, Gliederung und Geschlossenheit soll erhalten und
rucksichtsvoll weiterentwickelt werden.



Festlegungen

- Ortsbildschutzgebiet

Wohngebiet mit niedriger Dichte

E Wehngebiet mit mittlerer Dichte

’] q ﬂ Anordnungsspielraum; zu prazisieren
| im Nutzungsplanungsverfahren

Wirkung
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4.2 Nutzungsdichte Wohnen

Die Dichtestufen der Nutzungsdichte werden wie folgt festgelegt:

&

Giselstuden |
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Die Nutzungsdichten (Anzahl Einwohner/ha) sind als Richtwerte zu
verstehen. Von Bedeutung sind insbesondere die festzulegenden
Baumassenziffern. Diese sind im regionalen Richtplan wie folgt
festgelegt:

Schema Dichtestufen Wohn- und Gewerbezonen

Nutzungs- Baumassenziffer

dichte
1.6m*/m? 25m3*/m? 3.5mi/m? 4.5m3/m? 55m3)/m? 6.5m3}/m? 7.5m3/m?

<40 E+A/ha  niedrig il 1.8mY/m?

30-100 E+A/ha

100 - 200 E+A/ha

>200 E+A/ha sehr hoch

Nutzungsdichte: Einwohner + Arbeitsplatze pro Hektare Siedlungsgebiet (E+A/ha)
Baumassenziffer (§ 258 PBG): m* Baumasse pro m? Bauland
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In der Bau- und Zonenordnung sind situationsgerecht Bauvorschrif-
ten im Rahmen der entsprechenden Dichtestufe festzulegen. Dazu ist
eine sachgerechte situative Uberprifung der angestrebten Nutzungs-
dichten erforderlich. Entsprechend sind begrindete Abweichungen
mit Interessenabwagung maoglich.

Die definitive Festlegung des Siedlungsrandes erfolgt erst mit der
Nutzungsplanungsrevision und wird dannzumal begriindet.

Im westlichen Teil von Welsikon (Steinbuel und Altwingerten) wird
bewusst eine niedrigere Nutzugsdichte angestrebt als in den angren-
zenden Wohngebieten, da diese Einfamilienhausquartier ihren Cha-
rakter erhalten sollen. Aufgrund der grosszigigen Dimensionierungs-
moglichkeiten gemass heutiger BZO in der W1 Zone (UZ 30%, einge-
schossig), entsteht dabei kein Widerspruch zur Ubergeordneten
Bestimmung des regionalen Richtplans.

Im restlichen Teil von Welsikon, inklusive Entwicklungsgebiet Schiben,
wird ganz im Sinne der langfristigen raumlichen Entwicklungsstrate-
gie eine mittlere Nutzungsdichte angestrebt.

In Welsikon bestehen lokale Vernassungsflachen. Diese sind bei der
Realisierung von Bau- und Infrastrukturvorhaben angemessen zu be-
rucksichtigen.

Das Siedlungsgebiet von Welsikon befindet sich zudem zu einem
grossen Teil im Gewasserschutzbereich Au. Bauten in Grundwasser-
leitern (unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels) erfordern eine
kantonale Bewilligung. Einbauten in nutzbare Grundwasservorkom-
men durfen Speichervolumen und Durchflusskapazitat nicht wesent-
lich und dauernd verringern. Es dirfen grundsatzlich keine Bauten
erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen.

4.3 Wohngebiet mit Strukturerhaltung

* Quellengrund

In Wohngebieten mit Strukturerhaltung kann die Gemeinde in der
Bau- und Zonenordnung eine Quartiererhaltungszone festlegen, um
die bestehende Struktur zu sichern.

Das Gebiet Quellengrund liegt am sudlichen Siedlungsrand von Wel-
sikon am Ubergang zum Landwirtschaftsland. Das Gebiet Quellen-
grund wird durch eine ortsbaulich unubliche Anordnung der Gebau-
dekorper sowie grosszugigen Privatgarten gepragt, welche dem Ge-
biet eine besonders hohe Wohnqualitat verleihen.
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Die Bezeichnung Strukturerhaltung bedeutet:

* Bauliche Verdichtung des Bestandes nur im Rahmen von vorge-
gebenen Spielregeln und massgeschneiderten Zonenvorschriften

* Beibehalten der Bauweise mit Beschrankung der Gebaudelange
* Erhalten von typischen Merkmalen

Die Gemeinde kann in der Bau- und Zonenordnung Bauvorschriften
festlegen, welche diesen Zielen entsprechen. Denkbar sind Quartie-
rerhaltungszonen mit entsprechenden Zonenvorschriften, eine ge-
Zielte Regelung von Grundmassen im Rahmen der bestehenden Zo-
nierung oder prazisierende Vorschriften Uber die Dachgestaltung.

4.4 Gebiet fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

* Kkeine Festlegungen

Im Zonenplan werden fir diese Gebiete in der Regel Zonen fur 6f-
fentliche Bauten ausgeschieden, sofern sie im Eigentum eines Ge-
meinwesens oder eines Zweckverbandes stehen und zur Erfullung
offentlicher Aufgaben beansprucht werden. Es konnen der bestehen-
den oder voraussichtlichen Nutzung angepasste Bauvorschriften vor-
gesehen werden.

Es ist davon auszugehen, dass die bestehenden 6ffentlichen Bauten
und Anlagen im restlichen Gemeindegebiet das erwartete Bevolke-
rungswachstum abfangen kénnen, weshalb auf Festlegungen im
Rahmen des kommunalen Teilrichtplanes Siedlung Welsikon verzich-
tet wird.

4.5 Entwicklungsgebiet

¢ Schiben

Das Entwicklungsgebiet kann etappiert in eine geeignete Wohnzone
eingezont werden, sofern der Bedarf nachgewiesen ist. Die Rahmen-
bedingungen gemass Erschliessungskonzept sollen dabei als Grund-
lage dienen.

Das Gebiet Schiben befindet sich gemass kantonalem Richtplan
innerhalb des Siedlungsgebiets. Die Standortqualitat wird als sehr gut
eingeschatzt:

* gute Erreichbarkeit mit Privatverkehr



Zonierungsoptionen:
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Bebauungsstruktur
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* gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr (%2 Stundentakt nach
Winterthur und ZUrich sowie halbsttndlich abwechselnd im
Stundentakt jeweils Bus und Zug nach Schaffhausen)

Im Gebiet Schiben beabsichtigt die Gemeinde Dinhard mittel- bis
langfristig die Ansiedlung von Wohnnutzung. Dabei sind gemass Er-
schliessungskonzept folgende Rahmenbedingungen zu bertcksichti-
gen:

Das gesamte Entwicklungsgebiet soll als Wohngebiet entwickelt wer-
den. Es ergeben sich im Rahmen einer mittleren Dichtestufe ver-
schiedene Zonierungsoptionen:

Es kann das gesamte Gebiet als Wohnzone W2 eingezont werden
oder gegen Osten hin kdnnte auch eine Kernzone angedacht werden.
Entsprechend kdnnen zwischen 67 und 87 Wohneinheiten realisiert
werden.

W2 ud Kernzon

Die bisherige Parzellenstruktur soll beibehalten resp. nicht weiter
verkleinert werden. Einzig bei der grossen Parzelle Kat. Nr. 2869 ist
eine Unterteilung in zwei neue Parzellen infolge einer etappierten
Uberbauung denkbar. Sollten weitere Parzellierungen vorgenommen
werden, so ist mindestens anzustreben, dass diese erst nach einer
einheitlichen Bebauung erfolgen.

Sowohl in der W2 Zone als auch in der Kernzone sind 2-geschossige
Mehrfamilienhduser vorgesehen. Bei der Bebauung ist auf die Hang-
lage und die angrenzende Wohnzone W1 Rucksicht zu nehmen.

R 8 !’lt__wgﬂm.-_
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Strassensystem und Parkierung

Etappierung

Festlegungen

lllustration negative
Siedlungsrandgestaltungen

lllustration erwinschte
Siedlungsrandgestaltung
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Die MIV-Erschliessung erfolgt sowohl Gber den Trottenrain als auch
die Neuwingertenstrasse. Wahrend die Neuwingertenstrasse den
technischen Anforderungen genlgt, muss beim Trottenrain entweder
eine Geschwindigkeitsreduktion (Tempo 30) vollzogen oder das teil-
weise bereits bestehende Trottoir erweitert werden. Ab diesen Stras-
sensystemen konnen die einzelnen Gebaudegruppen Uber zwei Tief-
garagen (blaue Linie) erschlossen werden. Als Notzufahrt (rote Linie)
dienen zusatzlich arealinterne Wegverbindungen.

Die Etappierung der Einzonung richtet sich nach den Grundsatzen
der haushalterischen, nachhaltigen Bodennutzung. Des Weiteren
sind die Einzonungen auch abhangig von der Verflgbarkeit des bean-
spruchten Landes.

Die definitive Etappierung wird im Rahmen der Revision der Nut-
zungsplanung festgelegt bzw. umgesetzt.

4.6 Siedlungsrand

Insbesondere in den entsprechend bezeichneten Abschnitten ist der
Siedlungsrand als sanfter, harmonischer Ubergang zwischen Sied-
lung und Landschaft zu gestalten.

Hohe Mauern, hohe, blickdichte und exotische Einfriedungen sowie
abrupte Ubergange sind zu vermeiden. Es sind naturnahe Elemente
vorzusehen.

©
A
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In der Nutzungsplanung sind fur die bezeichneten Siedlungsrander

entsprechende Vorschriften vorzusehen. Um der Festlegung gerecht
zu werden, sollen geeignete Hilfestellungen fur Bauwillige und die Be-

urteilungsgremien zur Gestaltung des Siedlungsrandes gewahrt
werden (bspw. Merkblatt).

Ein optisch sanfter, harmonischer und naturnaher Ubergang zwi-
schen Siedlung und Landschaft ist sowohl fur das Ortsbild als auch
fur die Durchgangigkeit des Siedlungsgebietes fUr Kleintiere etc. von
Bedeutung.

Dies gilt insbesondere fUr die Lagen im topografisch exponierteren
Gelande (Hanglage, GelanderUtcken, Nahbereich Landschaftsschutz-
gebiet).

4.7 Aktionsplan Siedlung

Die Festlegungen |6sen in der Regel einen planerischen Handlungs-
bedarf auf Stufe Nutzungsplanung aus. Einzelne Festlegungen sind
direkt in Projekten umsetzbar.

Zusammenfassend sind die kommunalen Richtplaninhalte zur Sied-
lung gemass der folgenden Tabelle umzusetzen.

Festlegungen Siedlung:

Massnahme Instrument Zeithorizont

Ortsbildschutzgebiet

Wohngebiet mit Strukturerhaltung

Mogliche Umzonung Gebiet Quellengrund | BZO/ Zonenplan | 2022

in Quartiererhaltungszone mit entspre-

chender Bestimmung

Gebiet fur offentliche Bauten / Anlagen

Entwicklungsgebiet

Einzonung des Entwicklungsgebiets Schiben| BZO / Zonenplan | Ab 2030

mit entsprechenden qualitatssichernden

Gestaltungs- und Nutzungsvorgaben

Siedlungsrand

Vorschriften zur Siedlungsrandgestaltung | BZO / Zonenplan 2022

SUTER * VON KANEL * WILD



Kosten mit Nachfolgevorlagen

Kosten ohne Nachfolgevorlagen

Febr. 21 - Juni 21

Juni 21

Juli = Aug. 21

Sept. 21- Nov. 21

Dez. 21

8.Jan. 22 -9.Marz 22

Marz 22
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5 AUSWIRKUNGEN

Die Kommunale Richtplanung selbst verursacht noch keine unmittel-
baren Folgekosten. Erst die Umsetzung der geplanten Festlegungen
gemass den Aktionsplanen kann finanzielle Konsequenzen haben. Al-
lerdings lassen sich diese im jetzigen Zeitpunkt nur schwer beziffern,
weil die Inhalte der Richtplanung konzeptionellen Charakter haben
und die detaillierte Umsetzung in einer weiteren Planungsstufe oder
in Einzelprojekten zu konkretisieren ist. In aller Regel kann die Stimm-
blrgerschaft vor der Realisierung von Festlegungen mit Kostenfolgen
nochmals Uber den entsprechenden Sachverhalt befinden. Zu sol-
chen kostenrelevanten Geschaften gehoren etwa:

* Planungs- und Projektierungskredite (z.B. Bebauungskonzept)
* Baukredite (z.B. Strassenraumgestaltung)

* Landerwerb (z.B. Freihaltung, Strassenraumgestaltung)

* Entschadigungen (z.B. Freihaltung)

* Vertrage (z.B. Entwicklungsvertrage)

Kosten, Uber die der Souveran nicht mehr abstimmen kann, betreffen
in erster Linie gebundene Ausgaben oder in der Finanzkompetenz
des Gemeinderates liegende Ausgaben gemass Gemeindeordnung.
Solche Kosten umfassen beispielsweise Auftrage fur Konzepte, Stu-
dien und Vorprojekte.

6 TERMINPLAN

Entwurf kommunaler Teilrichtplan Siedlung Welsikon

Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden
der kantonalen Vorprufung

Kantonale Vorprifung

Bereinigung

Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden der offentlichen Auflage

Offentliche Auflage wahrend 60 Tage

Bereinigung




April 22

10. Mai 22

Kantonale Vorprifung

offentliche Auflage

Anhoérung

Bericht zu den nicht
bericksichtigen Einwendungen
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Verabschiedung im Gemeinderat zuhanden der
Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung

7 MITWIRKUNGSVERFAHREN

Das ARE hat mit Vorprifungsbericht vom 24. August 2020 zum
kommunalen Teilrichtplan Siedlung Welsikon Stellung genommen
und darin 8 Antrage und Hinweise formuliert.

Die Revisionsvorlage des kommmunalen Teilrichtplans Siedlung
Welsikon liegt vom 8. Januar bis 9. Marz 2022 wahrend 60 Tagen
offentlich auf.

Wahrend dieser Zeit kann jedermann sich zur Vorlage dussern.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage findet die Anhérung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region, statt.

Zu samtlichen Antragen und Einwendungen aus dem Mitwirkungs-
verfahren wird in einem separaten Bericht Stellung genommen.

Sofern diese berlcksichtigt werden kdnnen, fliessen die Anliegen in
den vorliegenden kommunalen Teilrichtplan Siedlung Welsikon ein.
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