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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung, Zo-
nenplan) /
Verabschiedung und Antrag an die Gemeindeversammlung

Offentlich

1. Ausgangslage

1.1. Fehlende Mdglichkeiten fur das Gewerbe

Die Gemeinde Lindau verfugt - ausgenommen der zurzeit nicht zur Verfigung stehenden Bereiche
in Kemptthal - Uber fast keine freien Landflachen in der Gewerbezone. Eine Ansiedlung neuer Be-
triebe ist deshalb praktisch nicht mehr mdglich, Ubliche Fluktuationen einmal ausgenommen. Vor
allem aber musste in letzter Zeit auch festgestellt werden, dass bereits ansassige Betriebe nicht
mehr wachsen koénnen, weil die betreffenden Grundstiicke mit der heute zuldssigen Baumassen-
ziffer bereits mehr oder weniger ausgenutzt sind. Entsprechend wére mittelfristig also nicht nur die
Neuansiedlung von Betrieben nicht mehr mdglich; vielmehr misste auch mit Wegzugen aufgrund
fehlender Entwicklungsmoglichkeiten gerechnet werden.

1.2. Rechtliche Pramissen nach Raumplanungsgesetz

Am 3. Marz 2013 stimmten die Wahlberechtigten in einer Referendumsabstimmung mit rund 63 %
Ja-Stimmen einer Anderung des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes zu, welche eine ,Ver-
dichtung nach Innen® vorsieht und das Kulturland schitzen will. Die genehmigten Neuerungen ver-
langen namentlich, dass

e ,der Boden haushalterisch genutzt wird”“ (Art. 1, Abs. 1)

e die Siedlungsentwicklung nach Innen gelenkt wird“ (Art. 1, Abs. 2)

e die rdumlichen Voraussetzungen fur die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten sind (Art. 1,
Abs. 2)

e ,Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungenigend
genutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsflache® (Art.
3, ABs. 3, lit. a ")

1.3. Kulturlandinitiative mit gleicher Stossrichtung

Bereits am 17. Juni 2012 hatten zudem die Stimmberechtigten des Kantons Zurich mit rund 54 %
Ja die ,Kulturlandinitiative angenommen. Damit sind kunftige Neueinzonungen weit gehend aus-
geschlossen, womit auch Klar ist, dass ein kinftiges Wachstum nur noch mit einer ,Verdichtung
nach Innen“ erreicht werden kann.

2. Teilrevision der kommunalen Bau- und Zonenordnung / 6ffentliche Auflage

Der Gemeinderat entschied aufgrund dieser Ausgangslage anfangs 2013, Abklarungen zu treffen,
ob und wie eine Verdichtung der Gewerbezonen in unserer Gemeinde moglich wéare. Das beauf-
tragte Planungsbiro Suter, von Kanel und Wild kam zum Schluss, dass eine Verdichtung im Falle
der Gemeinde Lindau méglich und sinnvoll ist. Der Gemeinderat beauftragte deshalb das gleiche
Biro, eine entsprechende Vorlage auszuarbeiten.
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An seiner Sitzung vom 2. November 2013 konnte der Gemeinderat das Geschéft zu Handen der
offentlichen Auflage verabschieden. Diese Auflage fand vom 15. November 2013 bis am 15. Ja-
nuar 2014 statt. Innert Frist wurden drei Einwendungen vorgebracht. Zudem waren in der schon
friher erfolgten Auflage zur ,Gestaltungsplanpflicht fur die Olwis / Blankenwis* in Winterberg be-
reits mehrere Einwendungen eingegangen. Ferner wurde die Vorlage vom Kanton vorgepriift,
auch aus dieser Vorpriufung ergaben sich einzelne Hinweise.

Uber die Beurteilung und Behandlung der Einwendungen gibt der ,Bericht Mitwirkung“ im Detail
Auskunft. Einzelne Punkte konnten bertcksichtigt werden, so dass sich die definitive Vorlage an
die Gemeindeversammlung wie folgt prasentiert:

3. Inhalt der Teilrevision

3.1. Anderungen in den Gewerbezonen

Im erlauternden Bericht zur Teilrevision der Nutzungsplanung vom 12. Februar 2014 sind die ein-
zelnen Anderungen im Detail aufgefiihrt und begriindet. Nachstehend die wichtigsten Punkte:

a. Die Gewerbezonen G2 und G3 werden aufgezont. Statt der Zonen G2 und G3 gibt es neu die
Zonen G3a (ehemals G3), G3b und G4 (beide neu). Die Baumassen werden angehoben. An-
stelle der bisherigen Hohenvorschriften beziiglich Gebaudehthen wird neu eine hdchstzulassi-
ge, dem jeweiligen Gebiet angepasste Gesamthdhe vorgeschrieben. Fir alle Zonen wird eine
Mindestausniitzung festgelegt.

b. Die nahezu unbebauten Gebiete Grafstal und Kemptthal bleiben in der heutigen Zone G3 (neu
G3a genannt). Sobald konkrete Entwicklungskonzepte in diesen Gebieten vorhanden sind,
kann eine entsprechende, massgeschneiderte Umzonung (evtl. Sondernutzungsplan) erfolgen.

c. Die Sonderbauvorschriften fur die Gewerbezonen werden aufgehoben, da sie nicht zur er-
winschten Qualitéat gefiihrt haben.

d. Die beiden Denkmalschutzobjekte Zircherstrasse 57 und 59 in Tagelswangen liegen in der
Gewerbezone, eignen sich aber nicht fir gewerbliche Nutzungen. Deshalb werden sie in die
Kernzone umgezont (Offnung fiir Wohnnutzungen).

3.2. Weitere Anderungen in den librigen Zonen

a. Im Gebiet Olwis / Blankenwis in Winterberg wird eine Gestaltungsplan-Pflicht eingefihrt, um
eine qualitatsvolle Bebauung zu sichern.

b. Im Gebiet Hammermihle wird die Zonengrenze wieder auf den Verlauf von 1988 verlegt. Die
Grinde, weshalb damals die Grenze verschoben wurde, sind nicht mehr nachvollziehbar.

Uber alle Details gibt der Erlauternde Bericht gemass Art. 47 RPV umfassend Auskunft.

4. Auswirkungen der Anderungen

Die der Gemeindeversammlung beantragten Anpassungen entsprechen ausnahmslos den Vorga-
ben der tberkommunalen Planung. Sowohl der Kanton (Amt fir Raumordnung und Entwicklung)
als auch die Regionalplanung Winterthur und Umgebung aussern sich denn in ihren Stellungnah-
men auch positiv zur Teilrevision. Grundsatzlich wird in den Gewerbezonen rein rechnerisch die
Schaffung von rund 800 zusatzlichen Arbeitsplatzen maoglich. Diese Entwicklung wird allerdings
nur langfristig erfolgen, da fir aktuell bestehende Betriebe ohne Ausbaubedarf auch keine Aus-
baupflicht besteht. Immerhin sind dem Gemeinderat namentlich schon jetzt zwei wichtige Betriebe
bekannt, welche ausbauen wollen und zusammen ein Potential von rund 60 Arbeitsplatzen schaf-
fen wirden. Eines der Unternehmen, die Firma Planet GDZ AG, ist 6ffentlich bekannt, weil diese
aus terminlichen Griinden parallel zur vorliegenden BZO-Revision einen privaten Gestaltungsplan
erstellt hat, der sich genau an den in der Revision vorgesehenen Vorschriften orientiert. Allein dar-
aus lasst sich auch das effektiv ausgewiesene Bedirfnis ablesen.

Da in den Gewerbezonen weiterhin grosse Verkehrsflachen mit stark verkehrserzeugenden Nut-
zungen ausgeschlossen bleiben, ist eine starke Zunahme des Motorfahrzeugverkehrs ausge-



Auszug aus dem Protokoll des Gemeinderates vom 19. Februar 2014 Seite 3von 4

schlossen. Seit Ende 2013 besteht tagsiiber zudem ein Halbstundentakt des OV. Ein gewisser
Mehrverkehr aufgrund der erhdhten Arbeitsplatzzahl ist aber zu erwarten.

Die Erh6hung der baulichen Dichte ist ortsbaulich vertraglich. Die neuen Gesamthdéhen beschran-
ken die Bauten so, dass keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild zu erwarten sind. Die zu-
lassigen Gesamththen resp. deren Wirkung sind fur die relevanten Gebiete im erlauternden Be-
richt visualisiert. Anzumerken ist, dass neu eine - fur den Laien besser verstandliche - ,Gesamtho-
he“ vorgeschrieben ist. Bisher wurde fir die zulassige Hohe mit der ,Gebaudehdhe® operiert. Bei
letzterer ist jeweils noch ein zusatzliches Dachgeschoss zuldssig. Deshalb waren Bauten heute
schon in einer H6he moglich gewesen, wie sie mit der neu vorgesehen Gesamthohe erlaubt sein
werden.

Durch die héhere Ausnutzung der einzelnen Parzellen erfahren diese grundsatzlich eine Wertstei-
gerung. Dieser Mehrwert kann unter Umstéanden bei bestehenden Betrieben mit schon heute we-
nig ,Kaufkraft“ zu einer Abwanderung fihren (Realisierung des Mehrwerts durch Verkauf). Dieses
Szenario ist aber nicht bedrohlich, da ja nach einem Verkauf ein anderes Unternehmen zuziehen
wirde.

Die bestehende Infrastruktur der Gemeinde, namentlich Strassen, Wasser, Abwasser, Energie
und Entsorgung, ist auf einem Stand, mit dem die durch zusatzliche Bauten zu erwartenden Aus-
wirkungen problemlos bewadltigen kdénnen. Es ist deshalb mit keinen infrastrukturméssigen Mehr-
kosten zu rechnen.

5. Fazit und Antrag

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung einen
wichtigen, zukunftsgerichteten Schritt einzuleiten. Die Gemeinde lebt deshalb nicht nur als eine
der ersten den neuen Vorschriften und Pramissen der ,Verdichtung nach Innen® nach, sondern
ermdglicht den ortsansassigen Unternehmen bei Bedarf eine Weiterentwicklung an jetzigen
Standort. Damit soll auch das inzwischen wieder erfreuliche, fir den Gemeindehaushalt sehr wich-
tig Steueraufkommen der juristischen Personen (= Firmen) langerfristig gesichert werden. Mit der
Erhéhung der Arbeitsplatzzahl kann die Gemeinde zudem erreichen, dass vor Ort mindestens
gleich viele Arbeitsplatze wie Arbeitnehmende vorhanden sind; dies ist zwar nur ein theoretischer
Wert, trotzdem kann dank dieser Entwicklung kiinftig die eine oder andere Pendelfahrt vermieden
werden.

Beschluss
Der Gemeinderat, aufgrund der vorstehenden Ausfilhrungen beantragt der Gemeindeversamm-
lung

Zu beschliessen

1. Die vorliegende Anderungen der Nutzungsplanung, d.h. des Zonenplanes und der Bau- und
Zonenordnung, dargestellt in
e Teilrevision Nutzungsplanung, Bau- und Zonenordnung, dat. 12.2.2014 (synoptische
Darstellung)

e Teilrevision Nutzungsplanung, Zonenplan, Teil Tagelswangen, 1: 5000, dat. 12.2.2014
e Teilrevision Nutzungsplanung, Zonenplan, Teil Rigacher, 1: 5000, dat. 12.2.2014

e Teilrevision Nutzungsplanung, Zonenplan, Teil Grafstal/Kemptthal, 1: 5000, dat.
12.2.2014

e Teilrevision Nutzungsplanung, Zonenplan, Teil Winterberg, 1: 5000, dat. 12.2.2014
werden genehmigt.

2. Die zugehdrigen Berichte - Teilrevision Nutzungsplanung, Erlauternder Bericht gem. Art. 47
RPV, dat. 12.2.2014 sowie ,Bericht Mitwirkung“, dat. 12.2.2014, werden zur Kenntnis ge-
nommen.
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3. Der Gemeinderat wird ermachtigt, allfallige geringfiigige Anderungen, welche sich im Ge-
nehmigungsverfahren bei der Baudirektion des Kantons Zurich ergeben, in eigener Kompe-
tenz vorzunehmen. Solche Anderungen sind 6ffentlich bekannt zu machen.

4, Mitteilung durch Protokollauszug an:
- RPK Lindau (5-Fach mit Unterlagen)
- Baukommission
- Homepage
- Akten

GEMEINDERAT LINDAU
Der Prasident: Der Schreiber:

Bernard Hosang Viktor Ledermann
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