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1 Ausgangslage

1.1 Anlass und Gegenstand der Planung

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Boppelsen wurden 1995 genehmigt und 1999
und 2001 teilweise revidiert. Die Konzeption der Planung reicht auf den Anfang der 80-er
Jahre zuriick. Mit einer Lebensdauer von ca. 15 Jahren gemass Art. 15 des Raumplanungs-
gesetzes (RPG) hat die Nutzungsplanung ihr vorgesehenes Alter erreicht und muss grund-
satzlich Uberarbeitet werden. Aus diesem Grund hat der Gemeinderat entschieden, die Bau-
und Zonenordnung den aktuellen Bedirfnissen anzupassen.
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Abb.1  Ausschnitt amtliche Vermessung, https://maps.zh.ch, Oktober 2023

Bestandteile der Revision

Die Revision der Nutzungsplanung besteht aus verschiedenen Elementen. Die Anderungen
folgender Dokumente sind mit der Urnenabstimmung festzusetzen:

Bau- und Zonenordnung

Zonenplan 1:56000

Kernzonenplan1l : 26500

Wald-undGew?2 sserabstandslinien 1:26500
Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendungen

=A =4 =4 4 4

Erlduternder Bericht

Die verschiedenen Anderungen werden im vorliegenden erlauternden Bericht gemass Art. 47
RPV kommentiert. Dieser Bericht ist nicht Bestandteil der Festsetzung, sondern dient einzig
dem besseren Verstandnis und der Nachvollziehbarkeit.
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2 Planungsgrundlagen
2.1 Bund/Kanton

Kantonales Raumordnungskonzept

Gemass dem kantonalen Raumordnungskonzept (ROK-ZH) gelten in der Gemeinde Boppel-

sen fur die Siedlungsentwicklung folgende Grundsatze:

1 Mit dem Boden haushélterisch umgehen;

9 Siedlungen nach innen entwickeln;

9 Siedlungsqualitat erhéhen und

i lokales Gewerbe starken.

Boppelsen ist den Handlungsraumen Aandschaft unter Druckiiu nd ANat ur kugead s c h af

teilt. Aus dem Konzept sind fir die zukinftige Raumentwicklung bzw. fur die Revision der
Bau- und Zonenordnung folgende Handlungsschwerpunkte von Bedeutung:

Landschaft unter Druck i stabilisieren und aufwerten

1 Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des o6ffentlichen
Verkehrs aktivieren

1 Bauzonenverbrauch verringern
Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

Zersiedlung eindammen und Ubergéange zur offenen Landschaft so gestalten, dass sich
die Siedlungen gut in die Umgebung einfligen

Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

Eingriffe in die Landschaft auf ihnre Notwendigkeit prifen sowie koordinieren und planen
Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat verzichten

= =

= =4 4 =4

Naturlandschaft i schitzen und bewahren

Schutzverordnungen partnerschaftlich erarbeiten und umsetzen

Nachhaltige, auf landschaftliche Qualitdten ausgerichtete Bewirtschaftung férdern
Bedirfnisse von Naturschutz, Erholung bzw. Tourismus und Landwirtschaft abstimmen
Landschaftliche Qualitaten inwertsetzen

Fliessgewasser hochwertig gestalten und aufwerten

Zuruickhaltung beim Bauen ausserhalb der Bauzonen tben und fur gestalterische Qualitat
sorgen

=A =4 4 -4 -8 A
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Abb.2  Raumordnungskonzept, Handlungsrdaume, Richtplan Kanton Ziirich, Sept. 2015

Kantonaler Richtplan

Mit der Festlegung Aussichtspunkt Hochwacht besteht eine spezifische Festlegung auf dem
Gemeindegebiet. Folgende Festlegungen sind im Ubrigen fiir die Gemeinde Boppelsen von
Bedeutung:

Siedlung

1 Im kantonalen Richtplan wird das Siedlungsgebiet fir die regionale und kommunale Stufe
bindend festgelegt. Durch die generalisierte und nicht parzellenscharfe Darstellung des
Siedlungsgebiets in der Richtplankarte verbleibt jedoch ein Anordnungsspielraum.

1 Die Gemeinden prifen Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen. Diese um-
fassen insbesondere das Ausschopfen des Potenzials, das in den Uberbauten Bauzonen
gemass Bau- und Zonenordnung theoretisch noch mdglich wére, sowie die Erh6hung der
Dichte in bestehenden Bauzonen.

9 Sie achten auf eine hohe Qualitat der Bauten und der Aussenraume. Sie entwickeln orts-
bzw. stadtebauliche Konzepte flr Neubaugebiete sowie insbesondere auch fir Gebiete,
die umgenutzt, erneuert oder verdichtet werden sollen.

9 Sie achten auf den Erhalt geeigneter Flachen flir das produzierende Gewerbe, auf die
Sicherung der Nahversorgung und auf ein ausgewogenes Wohnungsangebot, das auch
preisgunstigen Wohnraum umfasst.

9 Die Gemeinden sichern durch die Ausscheidung von Erholungs- und Freihaltezonen die
Freiraumversorgung der Wohn- und Arbeitsbevélkerung. Sie beziehen die Gestaltung des
Siedlungsrandes in ihre Nutzungsplanung ein und sorgen fir die Vernetzung der Frei-
raume innerhalb des Siedlungsgebiets und mit der Landschaft.

Landschaft

1 In Landschaftsfordergebieten soll eine nachhaltige Kulturlandpflege gewéhrleistet werden
und deshalb die Voraussetzungen fir eine auch in wirtschaftlicher Hinsicht attraktive Be-
wirtschaftung der betreffenden Flachen geschaffen werden.
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Verkehr

f Firdegepl ante Hochleistungsstr as ddie Uneniibrangr e Nor
geklart und Trasseesicherungen vorgenommen werden. Durch die Linienfihrung von
Bilach nach Wettingen wird das Gemeindegebiet von Boppelsen voraussichtlich unter-
tunnelt. Es besteht im Rahmen der Nutzungsplanung kein Koordinationsbedarf.
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Abb.3  Ausschnitt Kantonaler Richtplan, Stand: 06.02.2023, http://maps.zh.ch

Regionaler Richtplan

Der Regionale Richtplan der Zircher Planungsgruppe Furttal ZPF wurde am 3. Februar 2021
vom Regierungsrat festgesetzt. Teilgebiete des Siedlungsgebiets im Norden und Nordosten

Abb.4  Ausschnitt regionaler Richtplan, Stand: 15.12.2023, http://maps.zh.ch

Regio-ROK Furttal

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) prazisiert die kantonalen Entwicklungs-
vorstellungen. Das Furttal ist flachenmassig die kleinste (Planungs-)Region des Kantons und
umfasst unter anderem auch Boppelsen. Die Gemeinde Boppelsen liegt im Unteren Furttal,
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sowie die Gemeinden Otelfingen, Danikon und Huttikon. Rund ein Viertel der Bevolkerung
des Furttals (ca. 76000 Ei nwohner) verteilen sich auf di e
zeigt, dass die Bevolkerung im Furttal kontinuierlich gewachsen ist. Im Regio-ROK werden
zu verschiedenen Themen folgende Ziele definiert, welche die Gemeinde Boppelsen betref-

fen:
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Abb.5  Ausschnitt Regio-ROK, 19. Oktober 2011

Siedlung i Wohnen und Arbeiten:
1 Die Entwicklung nach Innen ist unter der Wahrung einer hohen Wohnqualitat zu be-

werkstelligen
9 Die historischen Ortskerne wahren und in geeigneter Form weiterentwickeln
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Landschaft i Landwirtschaft, Natur und Erholung:
1 Natur und Landschaft werden erhalten und weiter aufgewertet (Lagern auf dem Ge-
meindegebiet von Boppelsen)
Die Langsstruktur der Landschatft ist in Querrichtung zu vernetzen
Rebberge und Obstgarten erhalten, ergdnzen und pflegen
1 Landwirtschaftliche Produktionsflachen werden qualitativ und quantitativ erhalten

= =

Fur Boppelsen gilt gemass Regio-ROK eine lockere bis mitteldichte Bebauung mit einer
Nutzerdichte von weniger als 50 bis rund 100 Einwohnern und Arbeitsplatzen.

Verkehr

1 Die Verkehrszunahme soll hauptsachlich durch die S-Bahn aufgenommen werden

I Es ist ein dichtes, attraktives und sicheres Wegenetz fiir den Lansamverkehr mit einem
guten Infrastrukturangebot bei Bahnhéfen und Schulen zu realisieren

Versorgung
1 Die Versorgung mit Trinkwasser von hoher Qualitét ist langfristig zu sichern
1 Es wird eine rationelle regionale Abwasserentsorgung mit hoher Reinigungswirkung
erreicht
1 Fir Bewasserungen steht ausreichend Brauchwasser in der nétigen Qualitat zur Verfu-
gung
1 Bei Bedarf wird die Zusammenarbeit Uber die Region hinaus sichergestellt

Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)

Auf dem Gemeindegebiet befindet sich ein Schutzobjekt aus dem Bundesinventar der Land-
schaften und Naturdenkmadler von nationaler Bedeutung (BLN). Es handelt sich um das
Ob | eLkgerenfebieti ( Ob jl@lk)t nr .

Die Flache des BLN-Gebiets grenzt nordlich an das Siedlungsgebiet der Gemeinde. Das
Siedlungsgebiet der Gemeinde Boppelsen ist jedoch nicht direkt davon betroffen.
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Natur- und Landschaftsschutz

Das Natur- und Landschaftsschutzinventar des Kantons Zirich stammt aus dem Jahr 1980
und wurde 2020 neu festgesetzt. Das 2020 neu festgesetzte "Inventar der Natur- und Land-
schaftsschutzobjekte von Uberkommunaler (regionaler/kantonaler) Bedeutung" ist behérden-
verbindlich, hat jedoch keine 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen zur Folge.

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde ist nicht direkt von einer Zone des Natur- und Land-
schaftsschutzes betroffen. Waldschutz- und Landschaftsschutzzonen reichen jedoch an
gewissen Orten direkt bis an das Siedlungsgebiet.

Abb.7  Ausschnitt Natur- und Landschaftsschutzinventar, http://maps.zh.ch, September 2020
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Archéologische Zonen und Denkmalschutzobjekte

In Boppelsen sind verschiedene Objekte im Inventar der Denkmalschutzobjekte von Uber-
kommunaler Bedeutung (Regionale und Kantonale Bedeutung) verzeichnet. Dieses beinhal-
tet Bauten, die aufgrund ihrer historischen Bedeutung wichtige Zeugen vergangener Epo-
chen sind. Die langfristige Erhaltung der historisch Uberlieferten Bausubstanz dieser Objekte
liegt im oOffentlichen Interesse. Die Zustandigkeit Iiegt bei der kantonalen Denkmalpflege.

7 7
. o //2%/7/// :
/ O = <

7

Abb.8  Ausschnitt Archdologische Zonen, http://maps.zh.ch, Januar 2025
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2.2 Gemeinde

Kommunaler Gesamtplan

Der erste kommunale Gesamtplan der Gemeinde Boppelsen wurde an der Gemeindever-
sammlung am 18. Nov. 1981 beschlossen und am 07. Juli 1982 mit dem Beschluss Nr. 2531
vom Regierungsrat genehmigt. Der Gesamtplan bestand aus folgenden Teilrichtpl&nen:
Siedlungsplan, Landschaftsplan, Verkehrsplan und Versorgungsplan.

Am 08. Dez. 1989 hat die Gemeindeversammlung beschlossen im Zusammenhang mit einer
Revision der Nutzungsplanung die Teilrichtplane Siedlung und Landschaft aufzuheben und

den Teilrichtplan Versorgung zu @ndern (Streichu

haben bis heute die Teilrichtplane Versorgung (abgesehen von der Gemeinschaftsanten-
nenanlage) und Verkehr Glltigkeit.

Im kommunalen Verkehrsplan sind das Verkehrsnetz (Hauptverkehrs- und Sammelstrassen),
Fuss- und Radwegverbindungen, Buslinien, offentliche Parkierungsanlagen sowie der Werk-
hof festgelegt. Der Versorgungsplan stellt die damals bestehende und in Zukunft benétigte
Basis-Infrastruktur fur die Versorgung und Entsorgung dar. Dazu gehéren Wasserversor-
gung, Abwasserbeseitigung und Energieversorgung. Aufgrund des Alters der Teilrichtplane
sind jedoch diverse Inhalte nicht mehr aktuell.

Bau- und Zonenordnung

Der rechtsgtiltige Zonenplan der Gemeinde Boppelsen stammt aus dem Jahr 1995.

Die Nutzungsplanung wurde bereits im Jahr 1990 zusammen mit dem kommunalen Ge-
samtplan revidiert. Die Anderung umfasste die Umzonung zweier Gebiete von der Einfamili-
enhauszone E2 in die Wohnzone W2, kleine Anpassungen an der Bauordnung sowie die
Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen.

Abb.9  Ausschnitt Zonenplan, Muller Ingenieure AG, genehmigt 1995, Nachfihrungsstand AV 2013
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Gestaltungsplane

Es bestehen auf dem Gemeindegebiet insgesamt zwei rechtsgiltige Gestaltungsplane.

Beide betreffen zwei Landwirtschaftsbetriebe bzw. die Regelung von Betriebsgebéaude,
Treibhausanlagen, etc. flr Krautergartnereien in der Landwirtschaftszone. Namentlich sind

dies:

f Privater Gestaltungsplan AWinkel wiesfi vom 20.

f Privater GestaltMaigsaphami AWameth. Sept. 2017 ( BI

Gewasserabstands- und Gewéasserbaulinienplane

Der Abstand von Bauten und Anlagen zu den offentlichen Gewassern im Dorf wird mittels
den festgesetzten Gewasserabstandslinien vom Gemeindebeschluss vom 05.12.1985 mit
der Regierungsrat-Nr. 785/1986 gesichert. Durch einen weiteren Gemeindebeschluss von
29.03.2011 mit der Regierungsrat-Nr. 1558/2011 wurden die Gewasserbaulinien festgesetzt.
Diese dienen der Raumsicherung einer alternativen Linienfihrung des Baches.

Waldabstandslinienplane

Waldabstandslinien / Waldfeststellungen wurden an diversen Lagen in der Gemeinde festge-
setzt. Diese sind in Daten der amtlichen Vermessung (Mehranforderungen) erfasst. Der
Waldabstandslinienplan wurde mit dem Gemeindebeschluss vom 5.12.1985 mit der Regie-
rungsrat-Nr. 785/1986 festgesetzt.

Kulturschutz

Die Gemeinde Boppelsen besitzt kein schutzwirdiges Ortsbild von Giberkommunaler Bedeu-

tung. Die Gemeinde verfiigt Uiber ein einstweiliges Inventar geméass § 209 PBG.Das Al nven -
tar der die d°rfliche Struktur und das kul turel
wurde 1987 von Herrn Pit Wyss erarbeitet. Das sogenannte Inventar mdglicher Schutzobjek-

te wird bis heute von Behdrden und Verwaltung als Grundlage verwendet. Auf der Basis der
vorliegenden Revision der Bau- und Zonenordnung ist keine Uberpriifung des bestehenden

Inventars geplant.

\ /,
/

'BOPPELSEN.

/
\ V4
27\ \ //f/

Abb.10 Ausschnitt Inventar méglicher Schutzobjekte, Pit Wyss, Dielsdorf, 1987 (ohne Massstab)
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Lokalklima

Das Lokalklima der Gemeinde Boppelsen zeichnet sich im Siedlungsgebiet durch eine
schwache Hitzeentwicklung aus. Lediglich im Dorfzentrum und im Gebiet Neuwis ist eine
massige Uberwarmung zu beobachten. Die Hitzebelastung im Strassenraum liegt im Bereich
massig bis sehr stark. Boppelsen profitiert von seiner topographischen Lage, eingebettet in
das Lagerngebiet. Kalt- und Frischluftstrome kommen so aus den nahe gelegenen Waldern
die Hugel hinab in das Siedlungsgebiet. Dies sorgt auch im Sommer fur ein angenehmes
Klima. Es besteht daher kein dringender Handlungsbedarf.

Bachacher

Stockacher,

Bingért W ! 3 / . o Forain

Buckwis

Stapflen

4444444

Mariach
Boppelsen, :
Riiteren ey .' Farissen
Latten
( Langacher

keing f >

e N
gchwach g i
missig S
hoch CNeuwis
sehr hoch /\

Abb.11 Hitzebelastung Siedlungsraum, http://maps.zh.ch
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keine
schwach [ z 23 bis < 29 °C]
missig [ = 29 bis < 35 °C]
stark | [ = 35 bis < 36 °C]

stark Il [ = 36 bis < 37 °C]

sehr stark | [ 2 37 bis < 38 °C]
sehr stark Il [ = 38 bis < 38 °C]
sehr stark Il [ = 39 bis < 40 °C]
sehr stark IV [ = 40 bis < 41°Cl

extrem [ = 41 °C]

Abb.12 Hitzebelastung Strassenraum, http://maps.zh.ch
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3 Demografie und Kapazitat
3.1 Bevolkerungsentwicklung

Konstantes Wachstum

Ende 2022 zahlte die Gemeinde Boppelsen insgesamt 1'454 Einwohner (Ew). Die Bevolke-
rung ist seit 1960 (300 Ew) in zwei ausgepragte Wachstumsschiiben zwischen 1972 7 1980
(+ 339 Ew) und 1995 i 2005 (+ 393 Ew) stark gewachsen. In den vergangenen 42 Jahren
seit 1980 (729 Ew) bis 2022 ( 854 Ew) ist die Einwohnerzahl im Durchschnitt jahrlich um
1.7 % gewachsen. Dies entspricht in etwa dem durchschnittlichen Wachstum im regionalen
Vergleich und liegt i Ublich fur kleinere Landgemeinden i deutlich Gber dem kantonalen
Durchschnitt. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich diese positive Entwicklung der
Einwohnerzahl auch in Zukunft 7 insofern die Gesamtzahl der Bevélkerung im Kanton wei-
terwachst und genitigend Wohnflachen in der Gemeinde angeboten werden kdnnen i fort-
setzen wird.

Boppelsen - Bevolkerung Gemeinde Boppelsen -
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, Kantonale Bevélkerungserhebung Bevéilkerungsentwicklung 1992 —_ 2022
1750
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Abb.13 Links Bevdlkerungsentwicklung Boppelsen 1960 i 2022, Statistisches Amt des Kantons Ziirich
Abb.14 Rechts  Bevdlkerungsentwicklung 1992 i 2022, Faktenblatt, Amt fir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

Demografie

Fir die Planung der Zukunft ist die aktuelle Zusammensetzung der Bevdlkerung (Alter, Nati-
onalitat und Geschlecht) von grossem Interesse.

In Boppelsen leben heute auffallend viele Personen zwischen 451 65 Jahre und gleichzeitig
unterdurchschnittlich viele zwischen 25 1 44 Jahre i im kantonalen Vergleich und prozentual
zu anderen Altersgruppen. Der Altersquotient liegt noch im kantonalen Schnitt und der Ju-
gendquotient ist sogar deutlich Uberdurchschnittlich hoch, sprich aktuell besteht beziiglich
der Durchmischung der Bevdlkerung kein Problem. Die Personen zwischen 45 i 65 Jahre
sind arbeitstatig und sehr gute Steuerzahler. Aber bei einer Abwanderung der Jungen, ohne
Zuwachs von jungen Erwachsenen (zwischen 25 i 44 Jahre) kdnnte bezuglich einer gesun-
den Demografie innert wenigen Jahren ein Ungleichgewicht entstehen.
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Altersquotient [%] Jugendquotient [%]

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, Kantonale Bevolkerungserhebung Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich, Kantonale Bevolkerungserhebung

10

Prozent
Prozent
=

2000 2005 2010 2015 2020 : 2000 2005 2010 2015 2020

- Adliswil -+~ Ziirich - ganzer Kanton -o- Adliswil -+~ Ziirich - ganzer Kanton

Abb.15 Links Altersquotient, Vergleich Boppelsen und Kanton, Statistisches Amt des Kantons Zurich
Abb.16 Rechts Jugendquotient, Vergleich Boppelsen und Kanton, Statistisches Amt des Kanton Ziirich

3.2 Bauzonenentwicklung

Aktueller Bestand Bauzonen

Die totale Flache der Bauzonen hat sich seit 1980 jeweils mit den durchgefihrten BZO Revi-
sion verandert. Die Gemeinde Boppelsen weist rund 35.2 ha Bauzonen auf. Wie das unten-
stehende Diagramm zeigt, sind rund 90 % der vorhandenen Bauzonen Uberbaut. Flachen-
massig bergen die Wohn- und Mischzone (Kernzone) die bedeutendsten Reserven.

Gemeinde Boppelsen Gemeinde Boppelsen
Bauzonen 2022 Bauzonen 2022
100% -
0% —— 20-—|
80% -—— — — 18-—1
- ] | T 15—
c 60%-— — — c
z S 12-H
B 50%-— — — G
=l S 10-—
& a0%-— — — 8
30% —— — — & &
20%-— — - 5|
10% -——— — — 2
0% o
Bauzonen (jberbaut / unilberbaut) Bauzonen
[T] Wohnzone [ Arbeitszone [ Bauzonen Total IWohnzone =1 Arbeitszone Bauzonen total

M Mischzone [ Zone fur dffentliche

[IMischzone [ Zone fur éffentliche 352ha
Bauten und Anlagen

Bauten und Anlagen

Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH @amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich Quelle: Amt fir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt firr Raumentwicklung, Kanton Zrich

Abb.17 Bauzonen 2022, Faktenblatt, Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Bauzonenentwicklung

Bei der Bauzonenentwicklung wiederspiegelt sich die Entwicklung der Bevdlkerung und
umgekehrt. Zu Beginn der 90er Jahren sowie der Oer Jahren wurden nur sehr wenige
Bauzonen Uberbaut. Dazwischen war der Bauzonenverbrauch stetig.

Heute betragt der Uberbauungsgrad sprich der Anteil der Uberbauten Bauzone an der ge-
samten Flache der Bauzone 90 %. Dieser Wert entspricht exakt dem regionalen Durch-
schnitt.
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In den vergangenen Jahren hat der Bauzonenverbrauch wieder stark abgenommen. Mogli-
che Grinde fur diese Abnahme sind u.a. die Verfligbarkeit und die Bebaubarkeit der unbe-
bauten Bauzonen. Zudem kann die grosste zusammenhangende und unbebaute Bauzone in
der Gemeinde aufgrund eines laufenden Quartierplanverfahrens noch nicht erschlossen und
Uberbaut werden.

Gemeinde Boppelsen Gemeinde Boppelsen
Bauzonenentwicklung 1992 — 2022 Uberbauungsgrad 1991 — 2022
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Uberbauungsgrad (iberbaute Bauzone in % der Bauzane)
Bauzonen Bauzonenverbrauch — Gemeinde Boppelsen
[ iiberbaute Bauzone — Gemeinde Boppelsen Region Furttal
[ nicht Uberbaute Bauzone — Kanton Zilrich
Quelle: Amt fir Raumentwicklung, Kt. ZH @Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zrich quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

Abb.18 Links Bauzonenentwicklung 1992 7 2022, Faktenblatt, Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zurich
Abb.19 Rechts  Uberbauungsgrad 1991 i 2022, Faktenblatt, Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

Bauzonenverbrauch

In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Gemeinde Boppelsen rund 2.5 ha Bauzone
verbraucht, hingegen keine Hektare in den letzten 3 Jahren.

Der durchschnittliche jahrliche Bauzonenverbrauch der Wohn- und Mischzonen bezogen auf
die letzten 15 Jahre betragt rund 0.17 ha.

Bauzonenreserven

Nach den statistischen Daten des Amtes fir Raumentwicklung sind in Boppelsen Ende 2022
noch 1.9 ha Wohnzone und 1.6 ha Mischzone uniberbaut. Dies entspricht einer Flache von
Total 3.5 ha.

Boppelsen Wohnzonen Mischzonen  Arbeitzonen off. Bauten Total

Bauzonen (in Hektaren)

Bauzonen 2022 21.4 12.4 0 1.4 35.2
davon tberbaut 19.1 11.2 0 1.4 31.7
nicht tiberbaut 2.3 1.2 0 0 35

Bauzonen-Verbrauch (in Hektaren)
15-lahres-Verbrauch 2008-2022 0.6 0.4 0.6 0.9 2.5

Geschossflachenreserven (in 1000 m2)

Geschossflachenreserven 2022 46.8 18.2 0 0 65
davon in tiberbauten Bauzonen 36.0 10.6 0 0 16.6
in nicht tiberbauten Bauzonen 10.8 7.6 0 0 18.4

Abb.20 Bauzonen und Geschossflachenreserven nach Gemeinden, Raumbeobachtung, ARE, Kanton Zirich
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3.3 Ausbaugrad

Nachverdichtungspotenzial

Im Vergleich zur Region Furttal und zum Kanton Zirich ergeben sich im Jahr 2022 verschie-
dene Ausbaugrade. Bei den Mischzonen liegt dieser Wert unterhalb des regionalen und
kantonalen Durchschnitts. Innerhalb der Wohnzonen erreicht Boppelsen einen besseren
Ausbaugrad. Dadurch besteht hauptséachlich in den jetzigen Mischzonen ein Potential durch

Nachverdichtung.
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Abb.21 Ausbaugrad 2022, Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich

Stille Reserven

Niedrige Ausbaugrade ergeben sich z.B. durch grossflachige nur teilweise tUberbaute Parzel-

len, oder dadurch, dass die Méglichkeiten der BZO nicht ausgeschopft werden. Diese Werte

zeigen auf, dass ein erhebliches Nachverdichtungspotenzial innerhalb der bestehenden

Bauzonen besteht.

Dieses Nachverdichtungspotenzial entfaltet seine Wirkung eher langfristig, z.B. wenn sanie-

rungsbedurftige Bauten durch neue ersetzt werden, welche das vorhandene Potenzial bes-

ser ausschopfen.
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3.4 Fazit

Bei einem konstantem Wachstum der Bevdlkerung und somit einer Fortschreibung des
durchschnittlichen Verbrauchs von 0.17 ha/Jahr in den nachsten Jahren reichen die 3.5 ha
der bislang unbebauter Bauzone in der Wohn- und Mischzone fiir weitere 20 Jahre. Innere
Verdichtungsmoglichkeiten sowie der Ausbaugrad der Uberbauten Bauzone wurden dabei
noch nicht bertcksichtigt. Jedoch ist es auch so, dass gewisse Grundstucke, welche heute
als Reserve gelten, gezielt gehortet werden oder durch Waldabstandslinien keine sinnvolle
Uberbauung moglich ist. Des Weiteren verhindert ein langjahriges Rechtsverfahren die Er-
schliessung des Entwicklungsgebiets Unterdorf, welches die grosste Baulandreserve ist.
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4 Strategie

4.1 Zukunftskonferenz

Im Rahmen der Mitwirkung und als Analyse wurde zu Beginn der BZO-Revision eine Zu-
kunftskonferenz (zweitagiger Workshop) mit der Bevoélkerung der Gemeinde Boppelsen
veranstaltet. Die gefuihrten Diskussionen zeigten, dass aus Sicht der Bevolkerung die Ge-
meinde und das Leben im Dorf ausgesprochen positiv wahrgenommen werden. Daraus lasst
sich schliessen, dass dem Erhalt/Bewahren des bestehenden ein grosses Gewicht beige-
messen werden soll. Des Weiteren wurden folgende wichtige Grundaussagen getroffen:
T Geringes Wachstum, sprich AQualitat statt Quar
1 Schaffung von attraktiven Aufenthalts- und Begegnungsraumen
9 Die produzierende Landwirtschaft gehért zum Landschaftsbild
1 Ruhiges Gewerbe und keine Industriezone erwiinscht

4.2 Strategie

Basierend auf der Zukunftskonferenz wurde eine Strategie erarbeitet. In der Strategie, wel-
che im Anhang angeflgt ist, nennt der Gemeinderat wie mit dem Potential der Gemeinde
umgegangen wird und wie das dargelegte Zukunftsbild von Boppelsen erreicht werden kann.
Dieses Zukunftsbild ist in der Strategie niedergeschrieben und wurde der Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht. Die Ziele und Grundsatze wurden in vier Themen unterteilt: Siedlung und
Landschaft, Gestaltung, Verkehr und Ubrige Themen. Nachfolgend werden die wichtigsten
Aussagen bezilglich dem jeweiligen Thema aufgefihrt:

Siedlung / Landschaft

T Boppel sen Dbl eibt ein kompaktes, cberschaubare
bis ins Jahr 2040 (+400 E, 13% Jahr)

1 Der Dorfkern ist das Zentrum der Gemeinde und ein Begegnungsort fur die Bevoélke-
rung

9 Das Ortsbhild soll erhalten bleiben. Neue Elemente werden riicksichtsvoll in die gewach-
sene Struktur integriert

1 Es besteht ein Gberschaubares Angebot an Mietwohnungen

9 Die Landwirtschaft gehort zur Gemeinde Boppelsen und steuert ihren Beitrag zur Erhal-
tung des Landschaftsbildes bei

1 Boppelsen ist und bleibt eine Wohngemeinde, trotzdem soll das Versorgungsangebot
im Dorf und Entwicklungsmdglichkeiten fir das Kleingewerbe erhalten bleiben

Gestaltung

i Bauprojekte, welche sich gut in den gewachsenen Siedlungsstrukturen einfigen und
somit den attraktiven Wohnstandort weiter fordern

1 Die wertvollen Naherholungsgebiete sind von grosser Bedeutung, deren 6kologische
und &sthetische Aufwertung soll gefordert werden

1 Die kleinraumige, ungleichmafRige und verzahnte Anordnung von Wohn-, Okonomie
und Nebengebédude, die Verwendung verschiedener traditionellen Materialien und Far-
ben fiir Fassaden sowie Bodenbeldge machen den Charme von Boppelsen aus und
sollen nach Mdglichkeit erhalten werden
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9 Durch ortstypische Massnahmen zwischen Siedlungsgebiet und der umliegenden Natur
/ Landschaft / Landwirtschatft ist der Ortsrand aufzuwerten

1 Unter Berticksichtigung der Verhaltnismassigkeit, sollen die eingedolten Gewasser von
Boppelsen gedffnet und zuganglich gemacht werden

Verkehr

i Die Gemeinde setzt sich fur eine siedlungsorientierte Gestaltung im offentlichen (Stras-
sen-)Raum ein.

1 Das Umweg empfindliche Fuss- und Radverkehr soll durch eine direktes, attraktives
und sicheres Wegenetz gefordert werden

1 Durch das Ausrichten der Siedlungsentwicklung auf das OV-Angebot sowie der Sicher-

stellung einer guten Zugéanglichkeit der OV-Haltestellen fiir den Fuss- und Veloverkehr,
wird der offentliche Verkehr geférdert. Ein durchgehenden 30 Minuten-Takt nach Otel-
fingen wird angestrebt

Ubrige Themen

1
1

Die Grundversorgung mit Gutern fur den taglichen Bedarf soll in der Gemeinde gedeckt
werden kénnen

Die Schulgemeinden sollen verpflichtet werden an Schultagen von 7.30 Uhr bis 18.00
Uhr dem Bedarf entsprechende Tagesstrukturen anzubieten, damit man der gesell-
schaftlichen Entwicklung gerecht werden kann
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4.3 Konzept

Das Siedlungsentwicklungskonzept basiert auf den Ergebnissen der Zukunftskonferenz und
der Strategie. Das Konzept wird in drei Handlungsfelder unterteilt: Nutzung, Gestaltung und
Infrastruktur. Die darin enthaltenen Festlegungen sind fur die Revision der Bau- und Zonen-
ordnung wegleitend. Es ist eine Gesamtschau Uber das gesamte Gemeindegebiet, welche
aber nicht abschliessend sein muss. Das erstellte Instrument dient nebst der Grundlage fir
die BZO-Revision auch zukunftig als Koordination der raumwirksamen Tatigkeiten in der
Gemeinde.

Das Siedlungsentwicklungskonzept ist in Form von drei Plakaten erstellt worden, dadurch
entsteht ein Dokument, welches aus Text, Fotos und einem Plan besteht. Unter anderem soll
die offentliche Kommunikation durch dieses Instrument verbessert werden.

Nutzung

Dorfkern

Erweiterung Dorfkem

Wohngebiet "Hanglage"
Wohngebiet “mittierer Dichte*
Intensiviandwirtschaft
/77777 Entwicklungspotenzial

= Liegenschaften offentiiche Hand
Uberpriifung Abgrenzung Bauzone

Abb.24 Ausschnitt aus dem Konzept Nutzung, eigene Darstellung

Fazit

Die Gemeinde strebt ein moderates Siedlungs- und Bevodlkerungswachstum an und die
kleinraumigen Strukturen sollen erhalten werden. Punktuelle Aufwertungen von Aufenthalts-
Spiel- und Begegnungsorten sowie Bachen und Weihern sind winschenswert. Beziiglich
Infrastruktur sollen insbesondere die Fuss- und Radwegverbindungen verbessert werden.
Weitere Bushaltestellen sind nicht vorgesehen, jedoch soll der Takt und damit der Anschluss
an den Bahnhof Otelfingen verbessert werden.
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5 Revision Bau- und Zonenordnung

5.1 Hinweis

Die Bestimmungen der BZO werden angepasst, ohne dabei die herkbmmliche Struktur
grundlegend zu verandern.

Zahlreiche Neuerungen konnen durch die Gemeinde jedoch nicht beeinflusst respektive
kaum zweckmaéssig anders geregelt werden. Es sind dies zum Beispiel:

A das massgebende Terrain, d as -8ndUdrbauter aufdaruc h b e
urspringlichen Gelandeverlauf der Erstbebauung bezieht (§ 5 ABV);

A das nicht Anrechnen von dem Energiesparen dier
Balkone, Loggien und Veranden) im Umfang bis zu 20 % der Summe aller anrechenbaren
Geschossflachen (8§ 10 lit. ¢ ABV);

A die M°glichkeit, dass vorspringende Geb?&udet e
denabschnitts maximal 2 m in den Abstandsbereich zur Nachbarschaft ragen dirfen;

A die Kniestocklhrehlesm).bi sher 0.9 m

Im Folgenden werden im Sinne einer Zusammenfassung, zur besseren Verstandlichkeit der
beiliegenden Plane und in Ergdnzung zu den Erlauterungen in der synoptischen Darstellung
des Reglements die wichtigsten Anderungen der laufenden Revision vermerkt:

5.2 Harmonisierung der Baubegriffe

Die Umstellung auf die neuen Baubegriffe hat vor allem auf die Projektierung der Gebaude
und den baurechtlichen Vollzug der Bestimmungen einen Einfluss. Es wird darauf hingewie-
sen, dass zu den Begriffsdefinitionen und neuen Messweisen noch keine ausgepragte
Rechtsprechung besteht.

Aufgrund der neuen IVHB-Begriffe sind folgende Anpassungen in der BZO erforderlich:

Bisher: Neu:

Gebaudehohe Fassadenhdhe (traufseititg)

Firsthhe Gesamthohe (Fassadenhdhe giebelseitig)

Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten

Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain

Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten und Unterniveaubau-
ten

Fassadenhdhe

Der bisherige Begriff Gebdudehthe wird gemass IVHB durch den Begriff Fassadenhthe
ersetzt.

Die Messweise andert sich aufgrund der Gbergeordneten Vorgaben:
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A Bisher wurde bei der Geb2udeh©°he auf die Ober
oberkannte Flachdach) gemessen.
A Neu wird bei der Fassadenh©°he auf di e Dachkons

Neubauten oder Ersatzbauten treten daher kiinftig um das Mass der Dachkonstruktion (bis
zu ca. 301 50 cm) hoher in Erscheinung.

giebelseitine Fh

El v

massgebendes Temain massgetendas Terain

Fh = Fassadenhdhe | | Fassadenflucht

=== Fassadenlinie @ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Abb.25 Messweise Fassadenhohe

Gesamthdhe

Der Begriff Gesamthdhe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde er als Summe von
Firsthohe und Gebaudehthe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsththe und es wird nur noch die Gesamthtéhe verwen-
det. Auch hier wird neu bis zum hdchsten Punkt der Dachkonstruktion (ohne allfallige Isolati-
on und ohne Dachhaut) gemessen. Bei einer Gesamthohe von 14.5 m kann das Gebaude
also durch eine dicke Dachkonstruktion noch ca. 50 cm héher in Erscheinung treten

Die Messweise andert sich aufgrund der Gbergeordneten Vorgaben:
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Hochster Punkt der
Dachkonstruktion

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

Gesamthdhe h

tiefster Punkt auf
massgebendem
Termrain unter der
Firstlinie

Abb.26 Messweise Gesamththe

Dachaufbauten

Gemass IVHB dirften Dachaufbauten neu die Hélfte der Fassadenlange einnehmen, sofern
die Gemeinde kein anderes Mass definiert. Fur die Kernzonen wird deshalb mit einer Ergan-
zung zum Art. 10 reagiert und an der bisherigen Beschrankung auf 1/3 festgehalten. Fir die
Wohnzonen soll neu Dachaufbauten gemass IVHB auf der Halfte der Fassadenlange mag-
lich sein.

Anrechenbare Grundstucksflache

Kinftig werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hinter der Waldab-
standslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet werden neu offene Gewasser, die in
der Bauzone liegen. Infolge dieser Anderungen kann sich die zuldssige Ausniitzung bei
Grundsticken am Waldrand und bei Grundstiicken mit Gewassern erhdhen.

Gemass der Praxis zu 8 259 PBG in der alten Fassung z&hlen Verkehrsflachen, die nicht auf
Ubergeordneten Bestimmungen beruhen, stets zur massgeblichen Grundflache, unabhéngig
davon, ob sie nur der grundstiickinternen Erschliessung dienen oder nicht. Mit der Neurege-
lung ist fUr die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrsflache auf Uberge-
ordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern ob die Anlage der Feinerschliessung
zuzurechnen ist oder ob es sich um eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelféllen dazu
fuhren, dass eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch gesicherter
Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet bzw. ausgenutzt werden darf.

5.3 Kernzonen

Der Dorfkern wurde dank dem jahrelangen Einsatz der Behdrden gut erhalten und zweck-
massig weiterentwickelt. Dies soll auch in Zukunft so geschehen. Aus diesem Grund werden
die strengen Bestimmungen in der Kernzone weitgehend beibehalten. Gleichzeitig wird die
Madoglichkeit geschaffen, bei nachweislich guter Einordnung und Architektur Abweichungen
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zuzulassen. Fur eine bessere Lesbarkeit des Reglements werden neu jeweils die einzelnen
Kernzonenvorschriften der Kernzone | und/oder der Kernzone Il zugewiesen. Ca. 90% der
Vorschriften sind Gestaltungsgrundsatze und bedirfen einer qualitativen Beurteilung.

Der obligatorische Wohnanteil in der Kernzone wird gestrichen, somit sind reine Gewerbebe-
triebe wieder zuldssig. Dies, weil die Kernzone noch die einzige Zone in der Gemeinde ist, in
der massig stérendes Gewerbe zugelassen ist. Di Seridnbauweisei s pr i ch e

von Hauptgeb@uden mit gl ei c $oll auahsngZekunift behtliesomn-e n

ders guter Einordnung mdglich sein. Die Grésse der zuldssigen Dachflachenfenster wird
geringfugig erhdht. Zudem werden neu bei guter Einordnung in die Dachflache auch andere
Belichtungsarten z.B. Lichtbander zugelassen. Diese erweiterten Moglichkeiten bieten inno-
vative Ansatze fir effiziente Nutzung und Kombination von Gebaudeflachen z.B. mit Solaran-
lagen. Fir eine ruhige Dachlandschaft sollen Balkone und Lauben an der Trauffassade nur
bis ins 1. Obergeschoss gestattet werden. An der Giebelfassade sind Balkone und Lauben
bis ins 1. Dachgeschoss zulassig, wenn sie mit einem Schleppdach gedeckt sind. Neu sollen
zudem auch Loggias gestattet sein und das zeitgemasse Wohnen erganzen. Die gute Ein-
ordnung ins Fassadenbild bleibt vorbehalten. Aufgrund der Anderungen im PBG dirfen
Dachaufbauten ohne eine entsprechende Vorschrift in der BZO neu 1/2 der Fassadenlange
betragen. In der Kernzone wiirde dies zu einer unerwiinschten Zunahme von Dachaufbauten
fuhren, weshalb zur Wahrung des Ortsbilds die Dachaufbauten auf 1/3 beschrankt werden.

In den heutigen Kernzonen fehlt der grosse Grenzabstand. Der Verdichtungsdruck fihrt
tendenziell zu wohnhygienisch unbefriedigenden Geb&udeanordnungen. Diese lassen sich
mit der geltenden BZO nicht verhindern, solange der Grundabstand (Mindestgebaudeab-
stand) von nur 4 m eingehalten ist. Gleichzeitig sind die historisch entstandenen, geringen
Strassen- und Grenzabstande ein wesentliches Merkmal eines jeden Ortskerns und tragen
zu dessen Eigenheiten bei. Die Grenzabstande werden neu auf 4 m (kleiner Grenzabstand)
und 6 m (grosser Grenzabstand) festgelegt.

Kreuzfirst auch Kehrfirst, Querfirst oder Quergiebel genannt, sollen weiterhin méglich sein.
Diese sollen, wie bereits heute ortsiblich, lediglich als untergeordnete Anbauten in Erschei-
nung treten, dafiir muss der First des Kreuzfirsts (Kehrfirst, Querfirst oder Quergiebel) min-
destens 1 m tiefer als der First des Hauptgebéaudes liegen.
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5.4 Wohnzonen

Die wesentlichsten Anderungen in den Wohnzonen sind, dass die Wohn- und Gewerbezone
aufgegeben wird und der grosse Grenzabstand von 9 m auf 8 m reduziert wird.

Abb.27 Blick von Hofwiesenstrasse / Otelfingerstrasse Richtung Gebiet in Hanglage

Mit der Reduktion des grossen Grenzabstands soll eine héhere Flexibilitdt bei kunftigen
Bauvorhaben beigefiihrt werden. Die wohnhygienischen Verhaltnisse bleiben damit weiterhin
gewabhrleistet.

Mit der aufgrund der IVHB gewonnenen Mehrhéhe der Fassadenhdhe kann die neue Mehr-
hohe beim Kniestock auch ohne Anpassung der Fassadenhdhe genutzt werden, weshalb auf
eine Erhéhung der Fassadenhdhe verzichtet wird.

Auf eine Einschrankung fur Dachaufbauten wird in den Wohnzonen verzichtet. Dachaufbau-
ten sollen wie im PBG vorgesehen neu auf % der betreffenden Fassadenlange moglich sein.

Terrassenhauser sind in der Wohnzone W1 weiterhin nicht zuldssig. Damit wird das Ortsbild
an der am starksten exponierten Hanglagen weiterhin eine mit Giebelddchern gepragte
Dachlandschaft sein. Das heutige Erscheinungsbild der Gemeinde kann damit erhalten
werden. Neu hingegen sind Terrassenhauser auch in der W2/50 zulassig. Hingegen wird die
vertikale Ausrichtung stark reduziert, indem eine Profillinie festgelegt und Dachgeschosse in
Form eines Satteldachs oder Attikageschosses generell ausgeschlossen werden. Die zulds-
sige Ausnitzung richtet sich nach den Grundmassen in den Wohnzonen. Die Gestaltung der
Déacher normaler Gebaudetypen wird nicht verandert, bei Terrassenhausern bleibt ein Flach-
dach Pflicht. Fur Klein- und Anbauten sollen neu auch andere Dachformen zulassig sein.
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6 Revision Zonenplan
6.1 Arrondierung Siedlungsgebiet

Einzonung Bergstrasse und Sonnhaldenstrasse

Kleinere Abschnitte der Bergstrasse sowie der Sonnhaldenstrasse sind der Landwirtschafts-

zone zugeteilt. Da diese beiden Strassen jedoch zur Erschliessung von Baugebiet dienen,

m¢ssen diese Strassenabs crhBereich der B&rgsirassg wird cundt i we r c
345 m? und im Bereich der Sonnhaldenstrasse rund 31 m? den Bauzonen zugewiesen. Der

Zonenplan wird in diesen Bereichen geringfiigig angepasst. Es handelt sich dabei um techni-

sche Anpassungen. Mit einem kantonalen Mehrwertausgleich ist unter Hinweis auf § 7 Abs.

2 Mehrwertausgleichsverordnung nicht zu rechnen.
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Abb.28-31 Ausschnitt aus bestehendem Zonenplan (links) und dessen Revision (rechts), eigene Darstel-

lung
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Kat.-Nr. 454, Erweiterunqg Siedlungsgebiet Werkgebdude

Auf der Parzelle Kat.-Nr. 454 befindet sich das Werkgebaude der Gemeinde Boppelsen. Das
Grundstuck befindet sich je zur Halfte in der Kernzone Kl und in der Landwirtschaftszone.
Bei dem bestehenden Gebaude (Ass.-Nr. 52) handelt es sich um ein ehemaliges Bauern-
haus. Es ist im kommunalen Inventar als mogliches Schutzobjekt eingetragen und wird teil-
weise zu Wohnzwecken verwendet.

Seinerzeit wurde der Vorplatz des Werkgebaudes in der Landwirtschaftszone erstellt. Die
betroffene Flache betragt 205 m? und soll zweckmassig einer Bauzone zugewiesen werden.
Entsprechend der angrenzenden Zone und aufgrund der bestehenden Nutzung auf der
Parzelle wird das Gebiet der Kernzone K | zugeordnet. Im Zuge der Anpassung wird 188 m?
Kernzone in Landwirtschaftszone ausgezont. Damit verbleibt eine technische untergeordnete
Einzonung von lediglich 17 m2.

Zone Bestand (m?) Neu (m?) Anderung (m?)
Landwirtschaftszone | 940 923 -17

Kernzone 1436 1453 +17

Gesamt 2376 2376 0

Der geplanten Einzonung liegen keine Bauabsichten zugrunde. Der bestehende Werkhof
entspricht den Anforderungen der Gemeinde Boppelsen. Es handelt sich um eine Bereini-
gung des Zonenplans, da die entsprechende Flache seit mindestens 37 Jahren als Park- und
Abstellplatz genutzt wird.

Abb.32,33 Ausschnitt aus bestehendem Zonenplan (links) und dessen Revision (rechts)
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Abb.34 Detailausschnitt nach Revision mit neuen Flachen

6.2 Umzonungen

Umzonung in K | (Kat.-Nr. 445)

Die Parzelle Kat.-Nr. 445 liegt heute zum grossten Teil in der Kernzone K I. Ein unbebautes
Stiick des Landes von rund 1200 m? befindet sich in der Kernzone K Il. Die Parzelle wird
gesamthaft der Kernzone K | zugeordnet, damit bei einem Bauvorhaben nicht zwei verschie-
dene Zonen bericksichtigt werden mussen.

Abb.35,36 Ausschnitt aus bestehendem Zonenplan (links) und dessen Revision (rechts)
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Umzonung in W2/45 Rohracher-/Ruggernstrasse

Das Gebiet zwischen Ruggernstrasse und Roracherstrasse,we | ches et igmssBt9500 m
liegt heute in der Kernzone K II. Die Parzellen sollen der nordlich angrenzenden Wohnzone

W2/45 zugewiesen werden. Grund dafir ist, dass die Gebaude nicht mehr den Grundsatzen

der Kernzonen entsprechen.
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Abb.37,38 Ausschnitt aus bestehendem Zonenplan (links) und dessen Revision (rechts), eigene Darstel-
lung

Umzonung Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 in Wohnzone W2/50

Das Gebiet am westlichen Rand der Gemeinde erstreckt sich Uber eine Flache von rund
2 4 6 6 G 0nd liegt heute in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2. Da sich das
Gebiet am Siedlungsrand annahernd als reine Wohnzone entwickelt hat und aus kantonaler
und regionaler Sicht kein Bedarf an einem Arbeitsplatzgebiet in Boppelsen besteht, wird
diese in eine Wohnzone (W2/50) umgezont. Der notwenige Bedarf kann mit der Kernzone, in
welcher méassig storende Betriebe zulassig sind, gedeckt werden. Alle im Gebiet ansassigen
Betriebe i darunter Architekturbiiro, Beratungsunternehmen, Onlinehandel, Catering-Service
sowie ein Malergeschéft 1 sind dienstleistungsorientiert und verursachen nur geringe bis
keine Larmemissionen. Daher sind die derzeit in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG2 anséssigen Unternehmen als nicht stérend einzustufen. Diese Betriebe sind mit der
kunftig geltenden Empfindlichkeitsstufe Il weiterhin rechtmassig.
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Abb.39,40 Ausschnitt aus bestehendem Zonenplan (links) und dessen Revision (rechts), eigene Darstel-
lung
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6.3 Ubrige Anderungen

Aufhebung Aussichtsschutz

Der Aussichtsschutz befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand und wird ersatzlos
aufgehoben. Das betroffene Gebiet am nordwestlichen Siedlungsrand ist weitgehend uber-
baut. Die Bauzone an dieser Lage ist bereits genligend beschrankt, so dass die grundlegen-
den Ziele des Aussichtschutzes gewahrleistet sind. Es sind max. 1l-geschossige Bauten
(max. traufseitige Fassadenhdhe 4,8 m, max. giebelseitige Fassadenhtéhe 9,8 m) mit 25 m
Gebaudelange mit je 5 m Grenzabstand moglich. Somit bleibt beziiglich der Bebauung eine
durchlassige Struktur erhalten. Zudem fuhrt fast die Halfte der Wege durch den Wald, womit
die Aussicht ohnehin nicht gewahrt ist. Hingegen ist aufgrund des steilen Terrains die Aus-
sicht auf den restlichen Wegen gesichert. Die Dimensionen der Bepflanzungen sind schwie-
rig regulierbar und gleichzeitig steht und fallt die Sicherung der Aussicht anhand der Be-
pflanzung. Es handelt sich um keinen speziellen Aussichtspunkt oder Lage von ubergeord-
neter Bedeutung, der geschitzt werden misste. Ortsbaulich wird es durch die Aufhebung
keine Auswirkungen geben. Das rlickliegende Natur- und Landschaftsschutzgebiet sieht
keinen Aussichtsschutz vor und wird durch die Bauzone nicht beeintrachtigt. Des Weiteren
ist der Vollzug schwierig, da in den Bestimmungen keine Hohenkoten oder sonstiges festge-
setzt sind.

Abb.41,42 Ausschnitt aus bestehendem Zonenplan (links) und dessen Revision (rechts), eigene Darstel-
lung
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7 Revision Kernzonenplan

Ausgangslage

Der rechtsgiiltige Kernzonenplan stammt aus dem Jahr 1984 (Regierungsrat Nr. 1657/1985).
Darin werden insbesondere die Gebaude unterschieden, welche nur als Ersatzbauten unter
Beibehaltung von Erscheinung und Gebaudeform und welche auch als Neubauten ersetzt
werden dirfen. Die Inhalte entsprechen teilweise nicht mehr den aktuellen Gegebenheiten
vor Ort.
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Gebdude die bei Abbruch nur als Ersatzbau gemass
Art. 5/1 BZO wieder erstellt werden diirfen.
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Abb.43 Rechtsgultiger Kernzonenplan, eigene Darstellung

Erlauterungen

Perimeter

Die Kernzone Il wird neu ebenfalls in den Perimeter des Kernzonenplans miteinbezogen.
Zudem werden die geplanten Um- und Einzonungen der Kernzone | und Kernzone Il in den
Kernzonenplan tibernommen (vgl. Kapitel 6 und Zonenplan).

Schutz des Ortsbildes

Der Kernzonenplan dient insbesondere dem Schutz des Ortsbildes. Der eigentliche Schutz
der einzelnen Kulturobjekte erfolgt Gber das kommunale oder iberkommunale Inventar der
Denkmalschutzobjekte bzw. tber entsprechende Schutzvertrage /-Verfligungen im Regelfall
im Rahmen eines Bewilligungsverfahrens. Diesem Umstand wird mit der vorliegenden Revi-
sion Rechnung getragen. Zusatzlich wird ein Gewasserbereich innerhalb der Kernzonen
markiert in dem das Erstellen von Bauten zum Schutz von Baumen nicht gestattet ist.

Die Bestimmung der fur das Ortsbild wichtigen Gebaude erfolgt nachfolgenden Kriterien:

9 Tatsachliche historische Bausubstanz (keine Ersatzbauten oder erheblich umgebaut),
Ausbildung der Fassade ist wichtig

i Stellung im Ort massgebend, Erhaltung der Substanz ist nicht nétig, ein Neubau in
ortsublicher Gestaltung ist moglich
Alle Gebaude in den Kernzonen wurden einzeln vor Ort geprift und entsprechend ihrem
Wert fur das Ortshild im Kernzonenplan bezeichnet.
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Neu dirfen alle Objekte in der Kernzone an Ort und Stelle ersetzt werden. Vorbehalten
bleiben Anordnungen aufgrund eines Uberwiegenden Interesses bezlglich Verkehrssicher-
heit, Wohnhygiene, Naturgefahren, Ortsbildschutz oder Denkmalschutz.

Das alte Schulhaus (Regensbergstrasse 4) und das Lagernstibli (Regensbergstrasse 3)
werden aufgrund ihrer Geschichte bezuglich Lage, Stellung und Massstablichkeit als wichtig
fur das Ortsbild beurteilt und neu als ortsbildpragende Gebaude im Kernzonenplan erfasst.

Abb.44 Revision Kernzonenplan, eigene Darstellung

Hinweise

Neu werden im Sinne der Koordination und besseren Verstandlichkeit, der Wald und die
offentlichen Gewasser als Hinweis in den Plan aufgenommen. Es handelt sich dabei um
einen informativen Inhalt und keinen formellen Bestandteil des Kernzonenplans.
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