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Aufzuhebende Bau- und Zonenordnung vom 21. August 1985 (RRB Nr. 3228/1985) mit Anderungen vom
Unterlagen Gemeinde 10. Februar 1988 (RRB Nr. 367/1988) und vom 9. April 2002 (RRB Nr. 609/2002)

Kyburg (Uberarbeitung - 0y hjan Mst. 1:5000 vom 21. August 1985 (RRB Nr. 3228/1985) mit Anderungen vom
Migration in Plansaz 4y ‘£ ar 1088 (RRB Nr. 367/1988), vom 10. August 1988 (RRB Nr. 367/1988), vom
der Stadt llnau-Efte- 45 n2> 1993 (RRB Nr. 735/1993), vom 9. April 2002 (RRB Nr. 609/2002) sowie vom 7.

tkonl)  yezember 2010 (BDV. Nr. 126/2010)

Ergénzungsplane: Kernzonenplan mit Waldabstandlinien Dorf Kyburg vom 21. August
1985 (RRB Nr. 3228/1985).

Sachverhalt
Anlass und Zielseizung  Die Stadt llinau-Effretikon und die Gemeinde Kyburg haben am 1. Januar 2016 fusioniert.
der Planung  Aufgrund der erfolgten Gemeindefusion werden nun die beiden bisherigen Regelwerke
der Gemeinde Kyburg und der Stadt liinau-Effretikon zusammengefiihrt. Die Bau- und Zo-
nenordnung (BZO) der ehemaligen Gemeinde Kyburg wird aufgehoben. Von dieser Auf-
hebung nicht betroffen sind Gestaltungsplane in der ehemaligen Gemeinde Kyburg.

Gleichzeitig erfolgt mit der Vorlage auch die Abstimmung an {ibergeordnete Vorgaben.
Die BZO wird an die neuen Baubegriffe der interkantonalen Vereinbarung lber die Har-
monisierung der Baubegriffe (IVHB) und die Zonenpléne an die Verordnung tber die Dar-
stellung von Nutzungsplénen (VDNP) angepasst. Mit der vorliegenden Gesamtrevision
erfolgt, neben technischen Korrekturen und Anpassungen an den Zonenplanen, eine Um-
setzung der anlésslich der Gesamtrevision der kommunalen Richtplanung (BDV Nr.
1264/19 vom 12. Januar 2020) festgelegten strategischen Ziele, wie unter anderem einer
qualititsvollen und hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen, der Abstimmung von
Siedlungs- und Verkehrsentwicklung, neuen baulichen Entwicklungsmdglichkeiten sowie
einer hochwertigen Zentrumsentwicklung.

Angesichts der Dauer des Planungsprozesses wurde in zwei separaten Teilrevisionsvor-
lagen die BZO mit Bestimmungen zum kommunalen Mehrwertausgleich erganzt sowie
Anpassungen an den Larmschutzanforderungen bei Arealliberbauungen vorgenommen
(Ziff. 11.1 BZO). Die entsprechenden Teilrevisionsvorlagen wurden von der Baudirektion
genehmigt (BDV Nr. 0460/21 und BDV Nr. 0463/21).

Gleichzeitgig wurde von der vorliegenden Gesamtrevision sowohi die beabsichtigte Ein-

zonung des Gebiets Misli im Ortsteil Effretikon als auch die Einfiihrung von Weilerkern-

zonen ausgenommen. Es ist beabsichtigt beide Sachverhalte in nachgelagerten Teilrevi-
sionen zu behandeln.

Festsetzung Das Stadtparlament llinau-Effretikon setzte mit Beschluss vom 7. April 2022 die Gesamt-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
miss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Pfaffikon vom 2. Juni 2022 keine Rechts-
mittel eingelegt. Mit Schreiben vom 1. Juli 2022 beantragt die Stadt llinau-Effretikon die
Genehmigung der Vorlage. Mit Schreiben vom 27. Juni 2022 bestétigt die Stadt llinau-
Effretikon, dass die Frist fur das Referendum gegen den Stadtparlamentsbeschluss unbe-
nutzt abgelaufen ist.
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Die Genehmigungspriifung hat gezeigt, dass die Vorlage teilweise nicht genehmigungsfa-
hig ist. Mit Schreiben vom 17. Januar 2023 wurde die Stadt llinau-Effretikon angehért. Der
Stadtrat nahm mit Schreiben vom 9. Mérz 2023 Stellung.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Die Stadt llinau-Effretikon ist geméss kantonalem Raumordnungskonzept (ROK-ZH) den
Handlungsraumen «Urbane Wohnlandschaft» (Ortsteil Effretikon) sowie «Landschaft un-
ter Druck» (Ortsteile lllnau und Kyburg) zugeteilt. Im Handlungsraum «Urbane Wohnland-
schaft» ist die regionale Zentrumsfunktion der darin befindlichen Ortschaften charakteris-
tisch sowie eine hohe Entwicklungsdynamik und eine sehr gute Erschliessung mit den 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln. 80% des kiinftigen Bevélkerungswachstums soll in den Hand-
lungsrdumen «Stadtlandschaft» und «Urbane Wohnlandschafty stattfinden. Die dafir not-
wendigen Kapazitaten sind unter konsequenter Mobilisierung der inneren Reserven be-
reitzustellen. In den dem Handlungsraum «Landschaft unter Druck» zugeteilten Ortsteilen
llinau und Kyburg sind somit vorab die bestehenden Qualitaten zu erhalten bzw. wieder-
herzustellen und die bestehenden Potenziale der Bauzonen im Einzugsbereich des 6f-
fentlichen Verkehrs zu aktivieren, ohne neue Impulse fiir die Siedlungsentwickiung zu set-
zen.

Neben technischen Bereinigungen und Anpassungen am Zonenplan werden auch ge-
zielte Aufzonungen an geeigneten Lagen vorgenommen. Neue Potenziale werden dabei
vornehmlich in Effretikon und vereinzelt in llinau an gut mit dem 6ffentlichen Verkehr er-
schlossenen Lagen geschaffen. Dabei wird auch dem Aspekt einer massvollen Verdich-
tung nach innen Rechnung getragen. Grundlage hierfiir bilden die im regionalen wie kom-
munalen Richtplan bezeichneten Gebiete mit hoher bzw. mittlerer baulicher Dichte. Siid-
lich des Fllgenrainwegs wird das bis anhin der Erholungszone Ea fiir Sport/Spiele/Frei-
zeit zugewiesene Gebiet der Industriezone Riet | 8.0 zugeteilt. Auf die noch anlasslich der
beiden Vorpriifungen beabsichtigte Einzonung von Teilen der kantonalen Landwirt-
schaftszone Lk sowie der Bezeichnung einer Reservezone im Gebiet Breitacher/Riet und
den zugehdrenden Erschliessungsplan «Riet» wird verzichtet.

Im Gebiet Girhalden/Buachacher/Awandel im Ortsteil Effretikon und im Gebiet Tischma-
cher/Hagenbiel im Ortsteil lllnau wird die jeweilige Reservezone R zuriickgenommen und
an das im kantonalen Richtplan bezeichnete Siedlungsgebiet angepasst. Aus dem glei-
chen Grund wird das Gebiet Miisli von der kantonalen Landwirtschaftszone Lk der Reser-
vezone R zugeteilt. Die noch anlasslich der beiden Vorpriifungen vorgesehene Einzonung
des Gebiets MUsli soll in einer nachgelagerten Teilrevision der kommunalen Nutzungspla-
nung gepriift werden.
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Wesentliche Festlegun- Mit der Erholungszone Ec Freizeittierhaltung und Hundeschule im Gebiet Langenpiinten
gen und Vorschriten sowie der Erholungszone Ef Modelflugplatz First im Gebiet Bergismatt werden Erholungs-
zonen ausserhalb des bezeichneten Siedlungsgebiets ausgeschieden. Im Gebiet Grund
wird die bestehende Erholungszone Ec Freizeittierhaltung und Hundeschule um 2'474 m?
in Richtung A1 ergénzt. Im Gebiet Moosburg wird die bestehende Parkierungsanlage von
der Freihaltezone F der Erholungszone Ee Moosburg zugeteilt. Beide letztgenannten Er-
holungszonen befinden sich innerhalb des bezeichneten Siedlungsgebiets. Den einzelnen
Erholungszonen Ea bis Ef entsprechend werden differenzierte Bestimmungen hinsichtlich
der zulassigen Bauten und Anlagen erlassen (vgl. Ziff. 8 BZO).

Mit dem Erganzungsplan «Hochhausgebiet» wird fir das Geviert zwischen Bahn-
hofstrasse — Rikonerstrasse — llinauerstrasse und der Bahnstrecke Ziirich — Winterthur

die Anordnung von Hochhausern gestattet.

Auf der Grundlage des Masterplans «Arealentwicklung Bahnhof West» wurde die Gestal-
tungsplanpflicht fir das namliche Gebiet um das Geviert Gartenstrasse — Tagelswan-
gerstrasse — Bruggwiesenstrasse ergénzt. Um eine qualitatsvolle und ortsspezifische Ent-
wicklung der jeweiligen Gebiete sicherzustellen, werden in Ziff. 1.2 BZO fiir die im Zonen-
plan bezeichneten Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht differenzierte und spezifische Ziel-
setzungen — zusatzlich zu den Anforderungen an Arealiberbauungen gemass Ziff. 11.1.1
BZO — erlassen. Fiir die bis anhin im Zonenplan bezeichneten Gebiete Unter llinau Dorf-
kern, Oberkempttal sowie Hagen Siid-West wurde die Gestaltungsplanpflicht indes aufge-
hoben.

Aufgrund der Zusammenfiihrung der BZO Kyburg mit derjenigen von llinau-Effretikon be-
darf es einer neuen Struktur der Kernzonenbestimmungen. Unter Ziff. 3.1 BZO werden fur
samtliche Kernzonen | bis Il die geltenden Festlegungen neu in allgemeinen Bestimmun-
gen zusammengefasst. Dabei werdenZweck, Nutzweise, Einordnung, Abweichungen von
Stellung und Kubatur bei Um- und Ersatzbauten sowie diverse Gestaltungsanforderungen
naher geregelt. In den einzelnen Kernzonen werden nur noch die jeweils spezifischen An-
forderungen angefiihrt. Dabei werden unter anderem auch die Bestimmungen zur orts-
bildgerechten Umgebungsgestaltung angepasst und prazisiert.

Die bis anhin bestehenden Ergénzungspléne der Kemzonen Rikon, Alt-Effretikon, Moos-
burg, Oberillnau, Oberdorf lilnau, Unterillnau, Biskion, Ottikon und Talmdli (vormals Wi-
sental) werden mit einzeinen Ausnahmen lediglich bezliglich der Darstellung Uberarbeitet.
Aufgrund der Zusammenfiihrung mit Kyburg werden diese zudem mit den Kernzonen Bil-
likon, Briinggen und Ettenhusen ergénzt. Mit der Neufestsetzung des Kernzonenplans
Kyburg erfolgt im Weitern die rechtliche Umsetzung des kantonalen Ortsbildinventars flr
den Ortskern Kyburg. Dabei werden insbesondere die wichtigen Freiraume sowie Baube-
reiche fir neue Hauptgebdude umgesetzt. Mit den Baubereichen fir Untemiveaugaragen
wird zudem der archaologischen Bedeutung des Gebiets Rechnung getragen. Die Anord-
nung grosserer Unterniveaugaragen sowie die Unterkellerungen wird auf ein Minimum
beschrankt.

Im Weiteren passt die Stadt llinau-Effretikon die BZO an die Baubegriffe, die Definitionen
sowie die Mess- und Berechnungsweisen des PBG, der Aligemeinen Bauverordnung
(ABV) sowie der Besonderen Bauverordnung I (BBV II) in der Fassung vom 1. Marz 2017
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an. Diese basieren auf der interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB).

Neben der Zusammenfiihrung der BZO der Stadt llinau-Effretikon und der Gemeinde
Kyburg werden im Weiteren nachfolgende wesentliche Anderungen vorgenommen:

— neue Nummerierung und Kapitelstruktur

—  Vereinfachung und redaktionelle Anpassungen von Bestimmungen zur besseren Ver-
standlichkeit und Lesbarkeit

— Differenzierung der Zuteilung der Empfindlichkeitsstufen namentlich in Bezug auf die
bezeichneten Zonen fiir 6ffentliche Bauten sowie Erholungszonen

— Erganzung und Nachfiithrung der Bestimmungen hinsichtlich der bezeichneten Ge-
biete mit Gestaltungsplanpflicht

—~ Festlegung von Erdgeschossbonus fiir Zentrumszonen, Wohnzonen sowie Wohnzo-
nen mit Gewerbeerleichterung

— Differenzierung der Bestimmungen zu den Spielfléchen hinsichtlich der Bedlrfnisse
von Kindern unterschiedlicher Altersklassen sowie dem Erfordernis eines ausgewoge-
nen Spielangebots

—~ Anpassung der Bestimmungen zu den Abstellplétzen in Anlehnung an die geltenden
aktualisierten VSS-Normen und die Wegleitungen des Kantons Ziirich hinsichtlich
Norm- und Mindestbedarfs inkl. Reduktionsklassen aufgrund der OV-Giiteklassen

— Erganzen der Bestimmungen mit Festlegungen zu Ladeinfrastrukturen fiir Elektromo-
bilitat, Motorrader und Fahrrader.

-  Im Weitern werden zur Forderung einer qualititsvollen Entwickiung die Bestimmun-
gen zu den Arealiberbauungen angepasst. Neben der Reduktion der erforderlichen
Arealgrosse flr deren Inanspruchnahme werden auch Anpassungen an den Nut-
zungsboni und der zuldssigen Gebaudelange vorgenommen.

Den mit Vorpriifungen des Amts fir Raumentwicklung vom 7. November 2019 bzw.
28. September 2020 gestellten Auflagen und Empfehlungen wurde nicht in allen Punkten

entsprochen.

Die Prifung der Genehmigungsakten hat ergeben, dass das Stadtparlament entgegen
dem Antrag aus den beiden Vorpriifungen des Amts fiir Raumentwicklung die Einzonung
Usterstrasse im Ortsteil llinau von der Reservezone R in die Wohnzone W 2.2 beschlos-
sen hat.

Anlasslich der Vorpriifungen wurde darauf hingewiesen, dass Land nur dann einer
Bauzone zugewiesen werden kann, wenn dies auch bei konsequenter Mobilisierung der
inneren Nutzungsreserven gerechtfertigt erscheint (vgl. Kreisschreiben ARE vom 4. Mérz
2015). Der Ortsteil llinau verfligt noch (iber genligend Potenziale innerhalb der bestehen-
den Bauzonen im Einzugsbereich des 6ffentlichen Verkehrs.

Die Stadt lllnau-Effretikon fiihrt anldsslich der Anhdrung aus, dass das vorgesehene Ge-
biet Usterstrasse im kantonalen Richtplan als Siedlungsgebiet verzeichnet sei und die

Nichtgenehmigung durch den Kanton sodann einen illegitimen Eingriff in die Gemeinde-
autonomie darstelle. Mit der Einzonung wiirde der Strassenraum gefasst und damit eine
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erwiinschte verkehrsberuhigende Wirkung erzielt; ebenso sei mit dieser nur eine kleine
Kapazitatserhohung verbunden.

Aus der Anhorung der Stadt llinau-Effretikon ergeben sich bezliglich der Einzonung Us-
terstrasse keine neuen Argumente, die zu einer abweichenden Beurteilung der Genehmi-
gungsfahigkeit fiihren. Die zentrale Herausforderung der kiinftigen Raumentwicklung liegt
in der Siedlungsentwicklung nach innen. Einzonungen stellen somit die Ausnahme dar.
Die Ausscheidung von Siedlungsgebiet im kantonalen Richtplan ist fiir eine Einzonung
nicht hinreichend. Land kann nur einer Bauzone zugewiesen werden, wenn dies auch bei
konsequenter Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven gerechtfertigt erscheint (vgl.
Artikel 15 Abs. 4 lit. b RPG). Wie dabei vorzugehen ist, kann dem kantonalem Richtplan
(Pt. 2.2.3 c Abs. 5) entnommen werden. Die Stadt zeigt nicht nachvollziehbar auf, inwie-
fern die Einzonung die Anforderungen nach Art. 15 Abs. 4 RPG erfiilit. Die Einzonung
wird nicht genehmigt.

Gemiass Ziff. 3.1.7 BZO sind Fassadenfluchten bestehender Gebaude zu tibernehmen,
wenn in den Kernzonenpldnen Fassadenbereiche festgelegt sind. Die anlésslich der bei-
den Vorpriifungen beantragte Ergénzung, dass «bei Um- und Ersatzbauten Abweichun-
gen vom Gebaudeprofil (Lage, Stellung usw.) maglich sind, wenn der Raumbedarf des
Gewassers (Gewasserraum) dies erfordert» wurde nicht beriicksichtigt. Gemass Ziff.
3.1.4 BZO sind unter anderem Abweichungen auch zugunsten der Sicherung des Raum-
bedarfs von Gewdsser zulédssig. Unter Ber(icksichtigung, dass die Bestimmung in Ziff.
3.1.7 BZO zwingend in Zusammenhang mit den aufgefiihrten Abweichungen in Ziff. 3.1.4
BZO angewendet wird, kann diese dennoch genehmigt werden.

Anlasslich der Festsetzung der Vorlage durch das Stadtparlament wurde in Ziff. 3.2.3
BZO fir die Kernzonen K | — ausgenommen diejenige des Uiberkommunalen Ortsbilds von
Oberillnau — die maximal zulissige Glasfliche von Dachfléchenfenster von 0.75 m? auf
1.00 m2 erhoht. Da bereits hinsichtlich der Anzahl zuléssiger Dachflachenfenster — bis an-
hin waren nur einzelne gestattet — ein grésserer Spielraum gewéhrt wird, ist aus Sicht
Ortsbildschutz eine weitergehende Erhdhung des Glaslichts der Dachfldchenfenster, wel-
che doppelt so gross ist wie jene im Ortsbild von Oberillnau, nicht genehmigungsfahig. In
grossen Teilen der Kernzonen | ist die Dachlandschaft mehrheitlich nach wie vor ge-
schlossen und intakt. Eine Erhdhung sowohl der Anzahl und als auch der Grosse von
Dachflachenfenstern wiirde die Dachlandschaft stark verédndem.

Die Stadt weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass auch die Gemeinden Weisslingen
und Hochfelden in ihrer Bau- und Zonenordnung Dachflachenfenster im Ausmass von

0.9 m? in ihren jeweiligen Kernzonen gestatten. Zugunsten eines zeitgeméassen Wohnens
mit mehr Tageslicht- und Warmeeinfall soll die Glasflache von Dachfléchenfenstern in al-
len anderen Kernzone K | — ausgenommen Oberillnau — daher etwas angehoben werden.
Die Stadt halt im Rahmen der Anhérung weiter fest, dass die mangelnde Baureife der in
Dispositiv |1l betroffenen Gebiete, aus ihrer Sicht nicht derart absolut geiten kann und er-
sucht die Baudirektion die unmittelbaren Konsequenzen der teilweisen Nichtgenehmigung
differenzierter zu erwégen.

Aus Sicht Ortsbildschutz wird festgestelit, dass die in der Begriindung angefiihrten Ge-
meinden neben der zuldssigen Glaslichtflache von maximal 0.9 m? fiir Dachflachenfenster
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auch deren Anzahl weiter beschrankt haben, um auf die Gestaltung der Dachlandschaf-
ten einzuwirken. Es ergeben sich keine neuen Argumente zu einer abweichenden Beur-
teilung der Genehmigungsfahigkeit, da bereits betreffend die Anzahl zuléssiger Dachfla-
chenfenster ein grosserer Spielraum eingerdumt wird.

Die Baudirektion anerkennt, dass es unverhaltnismassig ist, den Grundstlicken in der wei-
teren Kernzone K | eine mangelnde Baureife vorzuhalten. Bis fiir Ziff. 3.2.3 BZO eine
rechtsgliltig genehmigte Nachfolgeregelung getroffen ist, gilt die bisherige BZO-Bestim-
mung 3.8.3 geméss Verfiigung Nr. 30/2011 vom 28. Februar 2011 (ARE/30/2011), wo-
nach in Kernzonen | (mit Ausnahme der Kernzone Oberillnau) einzelne Dachflachenfens-
ter bis zu maximal 0.75 m? Glasflache gestattet sind.

Unter den Bestimmungen zur Kernzone 1i fehlen Aussagen zur Dachgestaltung. Der For-
derung die Bestimmungen dahingehend zu préazisieren, dass auch in der Kernzone ||
grundsatzlich differenzierte Aussagen zur Dachgestaltung (Dachaufbauten, Dachein-
schnitte, Dachflachenfenster, Bedachungsmaterial, usw.) aufzunehmen sind, wurde nicht
gefolgt. Zwar gelangen in Bezug auf die Dachgestaltung die unter Ziff. 3.1.5 BZO allge-
meine gehaltenen Hinweise auch fir die Kernzone K Il zur Anwendung. Ziff. 3.1.5 BZO
trifft jedoch keine Festlegungen zu Ausgestaltung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten
sowie Dachflichenfenstem. Das heisst fiir die Kernzone K |l fehlen hierzu jegliche Mass-
gaben. Da sich gemass Ziff. 3.1.3 BZO jedes Bauvorhaben beziiglich Stellung, Dach-,
Fassaden- und Umgebungsgestaltung gut in den ortsbaulichen Kontext einzuordnen hat,
bedarf es daher die Einordnung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten sowie Dachfla-
chenfenster in der Kernzone K Il im Rahmen des jeweiligen Baubewilligungsverfahrens
und gestiitzt auf die allgemeinen Bestimmungen in Ziff. 3.1.5 BZO zu beurteilen.

Anlésslich der beiden Vorpriifungen wurde gefordert, die Bestimmungen in Bezug auf die
Industriezone |1 5.0 Milau an die Uibergeordneten Vorgaben der regionalen Richtplanung
anzupassen und diese mit den festgelegten Entwicklungszielen und Hauptfunktionen ab-
zustimmen. Das Gebiet Miilau ist der ausschliesslichen Produktion vorbehalten. Das
heisst, es ist weder Dienstleistung noch Detailhandel gestattet.

Die Bestimmungen wurden nicht im Sinne von § 56 PBG prazisiert. im erlduternden Be-
richt nach Art. 47 RPV wird ausgefiihrt, dass fiir das Gebiet hinsichtlich dessen Nutzweise
der rechtskriftige private Gestaltungsplan «Milau» (RRB Nr. 737 vom 10. Marz 1993)
massgebend sei. Da die Grundeigentiimerin das zwischenzeitlich stiligelegte Spinnereia-
real auf dessen Grundlage zu transformieren beabsichtige, wirden sich weiterhin Abwei-
chungen zu den Zielsetzungen im regionalen Richtplan ergeben. Ein entsprechendes
Baugesuch wurde offensichtlich bereits eingereicht. Entsprechend wird darauf verzichtet,
in der BZO den diesbezliglichen Ausschluss von Dienstleistungsbetrieben vorzusehen.

Da die Zuweisung des Gebiets anlésslich der Gesamtrevision des regionalen Richtplans
indes neueren Datums ist (RRB Nr. 1070/2016 vom 9. November 2016), bedarf es unbe-
sehen des rechtskraftigen privaten Gestaltungsplans einer Nachfiihrung der Grundord-
nung im Gebiet Millau. Geméss § 16 PBG haben Planungen unterer Stufe diejenigen der
oberen Stufen, die Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der Richtplanung zu entspre-
chen. In der Industriezone | 5.0 Miilau wird die Zulassigkeit von Handels- und Dienstleis-
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tungsbetrieben (Ziff. 6.3.1 BZO) sowie Verkaufsfidchen von Laden und Guter des tagli-
chen Bedarfs (Ziff. 6.3.3 BZO) nicht genehmigt. In der BZO sind die entsprechenden Zif-
fern anzupassen. Im Zonenplan ist die Industriezone | 5.0 Milau im Sinne der VDNP
nachzufiihren und einer Industriezone ohne Handels- und Dienstleistungsgewerbe zuzu-
weisen.

Gemass der Stadt erfolgte der regionale Richtplaneintrag vor dem Hintergrund, dass auf
dem Areal eine Spinnerei mit 140 Mitarbeitenden betrieben wird. Im Jahre 2016 musste
diese ihren Betrieb indes einstellen. Die Transformation des Gebiets zu einer Mischnut-
zung mit Wohnen und Gewerbe erfoigte unter Beizug der Stadt und des ARE. Grundlage
fur den Projektwettbewerb bildet der private Gestaltungsplans «Milau», der mit RRB Nr.
737 vom 10. Marz 1993 genehmigt wurde. Fir die hierauf ausgearbeiteten Teilprojekte
wurden ab 2018 bereits erste Baubewilligungen flr die Umnutzung der Hallen gespro-
chen. 2020 wurde die Baubewilligung zur Umnutzung des denkmalgeschlitzten Spinnerei-
gebaudes erteilt. Das Projekt, das den Einbau von 89 Wohnungen und gewerblichen Nut-
zungen umfasst, befindet sich zurzeit im Bau. Da der regionale Richtplaneintrag nicht
mehr den aktuellen Zustand abbildet, sei dieser in der Folge zu andemn.

Auch wenn der regionale Richtplan betreffend dem bezeichneten Arbeitsplatzgebiet
Miilau zurzeit nicht den tatsachlichen Sachverhalt abbildet, muss die Nutzungsplan jeder
Art und Stufe der Richtplanung entsprechen (§ 16 PBG). Das heisst, erst auf der Grund-
lage eines allfillig angepassten regionalen Richtplaneintrags im Gebiet Milau konnte die
kommunalen Nutzungsplanung nachgefiihrt werden. An der Nichtgenehmigung der der
Ziff. 6.3.1 und Ziff. 6.3.3 BZO sowie des Zonenplans hinsichtlich der Industriezone | 5.0
Muilau wird aus den vorgéngig genannten Griinden daher festgehalten.

Den anlésslich der zweiten Vorpriifung in Bezug auf die Darstellung der Kernzonenpléane
gestellten weiteren Antragen wurde weitgehend nachgekommen.

Nicht oder nur unzureichend nachgekommen wird der Forderung das Planformat der je-
weiligen Kemzonenpléne so zu fassen, dass diese vollsténdig abgebildet sind — nament-
lich Kerzonenplan 4 Oberillnau sowie Kernzonenplan 8 Oftikon im Bereich des Grund-
stiicks Kat.-Nr. IE7182. Zudem wird festgestellt, dass im Kemzonenplan 4 Oberillnau, die
Gebiude auf dem in der Kernzone K Il gelegenen Grundstiick Kat.-Nr. IE6992 nicht spe-
ziell bezeichnet sind; auch nicht als {ibrige Gebaude und Gebéudeteile. Es geht hierbei
nicht hervor welche Regelungen fiir die nédmlichen Gebdude und Gebaudeteile gelten
bzw. welcher Kategorie (ortsbaulich bedeutende oder Ubrige Gebéaude und Gebéudeteile)
diese zugeteilt sind. Dies bedarf der Prézisierung. Die Kernzonenpléne 4 Oberillnau und 8
Ottikon kénnen nicht genehmigt werden. Die Stadt wird eingeladen die genannten Ergan-
zungspléne im Sinne der Erwdgungen zu bereinigen und erneut zur Genehmigung einzu-
reichen.

Die Stadt llinau-Effretikon halt im Anhérungsschreiben fest, dass die mangeinde Baureife
der in Dispositiv Il betroffenen Gebiete, aus ihrer Sicht nicht derart absolut gelten kann
und ersucht die Baudirektion die unmittelbare Konsequenz der teilweisen Nichtgenehmi-
gung differenzierter zu erwdgen. Im Rahmen der Kompetenzdelegation des Stadtparla-
ments an den Stadtrat hat die Stadt liinau-Effretikon die genannten Kernzonenpléne 4
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Oberillnau und 8 Ottikon wie anlasslich der Vorpriifungen gefordert, nun vollsténdig abge-
bildet. Hinsichtlich des nicht speziell bezeichneten Gebaudes im Bereich des Grundstiicks
Kat.-Nr. IE7182 wurde dieses der Kategorie iibrige Gebdude und Gebaudeteile zugeteilt.
Dies da im Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von (iberkommunaler Bedeutung die
Gebaude weder als priagend noch strukturbildend aufgefiihrt sind.

Die vorgebrachten Genehmigungsvorbehalte konnten bereinigt werden, so dass die ge-
nannten Kernzonenpléne 4 Oberillnau und 8 Ottikon genehmigt werden konnen.

Die Genehmigung gemass § 5 PBG setzt voraus, dass die Darstellung den Vorgaben der
Verordnung und den Signaturen geméss Anhang entspricht. Die Titelblatter der Zonen-
pldne wie auch Kernzonenplane entsprechen nicht den Vorgaben der VDNP (§ 5Abs. 2
lit. d VDNP). Dies stellt grundsétzlich einen Genehmigungsvorbehait dar. Auf den Titel-
blattern sind sodann Druckdatum und Erstellungsdatum aufzufiihren. Ebenso sind in der
Legende der Zonenpléne Effretikon, llinau sowie Kyburg die in § 9 VDNP gelisteten Fest-
legungen unter Informationsinhalte aufzufiihren.

im Rahmen der Kompetenzdelegation des Stadtparlaments an den Stadtrat hat die Stadt
llinau-Effretikon die Zonenplane und Ergénzungspléne im Sinne der Vorgaben der VDNP
bereinigt und der Baudirektion zur Genehmigung zugestellt.

Anlasslich der Genehmigungspriifung ist aufgefallen, dass in Ziff. 9.1.2 BZO sowie Ziff.
9.5.3 BZO die Begriffe «Besondere Gebsude» sowie «gewachsenes Terrain» noch nicht
im Sinne der IVHB angepasst wurden.

Die Stadt Hinau-Effretikon passt mit der vorliegenden Gesamtrevision ihre Bau- und Zo-
nenordnung an die Baubegriffe, Definitionen, Mess- und Berechnungsweisen gemass
IVHB an. Ein Verweis auf eine bestimmte Fassung des PBG in der Vorbemerkung eriib-
rigt sich damit. Es ist daher nachfolgender Textbaustein als Vorbemerkung zu verwenden:
«Die Stadt llinau-Effretikon erlédsst, gestiitzt auf die Bestimmungen des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetz vom 7. September 1975 (PBG) mit den seitherigen Anderungen,
fiir inr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.»

Im Kernzonenplan 6 Unterilinau erfolgt die Abgrenzung der zwischen Geenstrasse und
Kempttalstrasse gelegenen Kernzone K |l ohne die schwarze Bandierung.

Im Rahmen der Kompetenzdelegation des Stadtparlaments an den Stadtrat hat die Stadt
die vorgangig angefiihrten redaktionellen Fehler mit Ausnahme der Vorbemerkungen kor-
rigiert und die Unterlagen entsprechend bereinigt.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grosstenteils als rechtméssig, zweckméssig sowie
angemessen und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).
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Nicht genehmigt werden:

- die Einzonung Usterstrasse im Ortsteil llinau von der Reservezone in die Wohn-
zone W2.2 (keine Nachfolgeregelung méglich)

- in Ziff. 3.2.3 BZO die zuldssige Glasfliche von 1.00 m? in allen anderen Kernzo-
nen K | (mit Ausnahme der Kernzone Oberilinau)

—  Ziff. 6.3.1 sowie Ziff. 6.3.3 BZO sowie den Zonenplan hinsichtlich der Industrie-
zone | 5.0 Miilau.

Durch diese Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsfahigen Teil der Vorlage keine
Regelungsliicke, weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv 1).

Fur die Ubrigen Bestimmungen/Bestandteile der Planung entsteht aufgrund der teilweisen
Nichtgenehmigung keine Regelungsliicke.

in Bezug auf die allfallige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:

Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv |) ist die Stadt linau-Effretikon nicht be-
schwert. Weiteren betroffenen Privaten und Verbanden steht jedoch der Rekurs offen
(8§ 338af. PBG).

Bezuglich der nichtgenehmigten Teile der Vorlage (Dispositiv 1I-IV) ist die Stadt zum Re-
kurs legitimiert. Scheitert eine Plandnderung im Genehmigungsverfahren, hangen die An-
fechtungsmaglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob die Nichtgenehmi-
gung eine zwingende Nachfolgefestlegung auslost (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit §
19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr. 0150/2016 vom 24. No-
vember 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte angefochten werden,
wenn der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann
bzw. wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endentscheid herbeifiihren und
damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fiir ein weitlaufiges Beweisverfah-
ren ersparen wiirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht priift die formellen Vo-
raussetzungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung der Einzonung Usterstrasse im Ortsteil llinau ist keiner Nachfolge-
regelung zugéngig (Dispositiv I1). Es handelt sich demnach um eine verfahrensabschlies-
sende Anordnung, die mit Rekurs angefochten werden kann (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbin-
dung mit § 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]). Die Nachfihrung des Zo-
nenplans und der Bau- und Zonenordnung nach Rechtskraft von Dispositiv || bedarf kei-
ner erneuten Genehmigung durch die Baudirektion.

Die Nichtgenehmigung der Regelung zu Glasflachen fiir Dachfliichenfenster in den Kern-

zonen K | bedarf einer zwingenden Nachfolgeregelung (Dispositiv 1I1). Die Gemeinde wird

demnach eingeladen, fiir die nicht genehmigungsfahigen Bestandteile in Dispositiv lll eine
Nachfolgeregelung zu treffen und diese der Baudirektion erneut zur Genehmigung einzu-

reichen. Bis eine rechtsgiiltig genehmigte Nachfolgeregelung getroffen ist, gilt die bishe-

‘rige BZO-Bestimmung 3.8.3 geméss Verfligung Nr. 30/2011 vom 28. Februar 2011



VHB

Baudirektion
11/12

(ARE/30/2011), wonach in Kernzonen | (mit Ausnahme der Kernzone Oberillnau) einzelne
Dachflachenfenster bis zu maximal 0.75 m? Glasfiache gestattet sind.

Die Nichtgenehmigung der zuldssigen Nutzweisen in Zusammenhang mit der Industrie-
zone | 5.0 Miilau bedarf einer zwingenden Nachfolgeregelung (Dispositiv IV). Die Ge-
meinde wird demnach eingeladen, fiir die nicht genehmigungsfahigen Bestandteile in Dis-
positiv IV eine Nachfolgeregelung zu treffen und diese der Baudirektion emeut zur Ge-
nehmigung einzureichen.

Sofern fiir eine Nachfolgeregelung ein Ermessensspielraum verbleibt oder keine Einrau-
mung der Kompetenzdelegation durch das Stadtparlament erfolgt ist, obliegt die erneute
Festsetzung dem Stadtparlament (§ 88 PBG; Verwaltungsgerichtsentscheid
VB.2007.00300). Die Nachfolgeregelung ist der Baudirektion erneut zur Genehmigung
einzureichen.

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Stadt lilnau-Effretikon
zusammen mit dem gepriiften Akt zu verdffentlichen und aufzulegen. Die Stadt wird ein-
geladen, im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die teilweise nichtgeneh-

migten Inhalte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

Es wird festgestellt, dass mit Genehmigung der vorliegenden Revision die BZO den An-
forderungen geméss dem mit Vorlage 5059/2014 (Harmonisierung der Baubegriffe; Ande-
rung des PBG vom 1. Mérz 2017) gednderten PBG Ubereinstimmt.

Die Baudirektion verfiigt:

L. Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung, welche das Stadtparlament llinau-
Effretikon mit Beschluss vom 7. April 2022 festgesetzt hat, wird unter Vorbehalt von

Dispositiv Il bis Il genehmigt.

Il Die Einzonung Usterstrasse im Ortsteil lllnau von der Reservezone in die Wohn-
zone W2.2 wird nicht genehmigt (keine Nachfolgeregelung mdglich)

iil. Das Mass von 1.00 m? fir die Glasflache von Dachflachenfenstern in Ziff. 3.2.3
BZO wird nicht genehmigt (Nachfolgeregelung zwingend).

IV. Die Bestimmungen in Ziff. 6.3.1 sowie Ziff. 6.3.3 BZO hinsichtlich der Industriezone
| 5.0 Millau und die zugehdrende Darstellung der Industriezone | 5.0 Milau im Zo-
nenplan Kyburg werden nicht genehmigt (Nachfolgeregelung zwingend).

V. Es wird festgestellt, dass fiir Ziff. 3.2.3 BZO bis zur rechtsguitig genehmigten Nach-
folgeregelung die bisherigen Bestimmung Ziff. 3.8.3 geméss Verfligung Nr. 30/2011
vom 28. Februar 2011 (ARE/30/2011) gilt.

VI. Die Bau- und Zonenordnung der ehemaligen Gemeinde Kyburg wird aufgehoben
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Gegen diese Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet,
beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich Re-
kurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begrin-
dung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit moglich
beizulegen.

Die Stadt llinau-Effretikon wird eingeladen

Dispositiv | bis VI sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung
zu verdffentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht, der Fachstelle Bodenschutz des Amts fir Land-

schaft und Natur und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mit-
zuteilen;

die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen.

Fiir die unter Dispositiv Ill und IV aufgefiihrten Planungsbestandteile eine Nachfol-
geregelung zu treffen und diese der Baudirektion zur erneuten Genehmigung einzu-
reichen.

Mitteilung an

Stadt linau-Effretikon (unter Beilage von drei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf
(Katasterbearbeiterorganisation) '

Amt fiir Landschaft und Natur, Fachstelle Bodenschutz

l

AT o VERSENOET AM 12, JULI 2023



