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1 Ausgangslage

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wil ZH mit dem Zonenplan und den Kernzonenplanen
stammt aus dem Jahr 1993. Das Inventar der schutzwiirdigen Objekte gemass § 203 PBG stammt
aus dem Jahr 1985. Die kommunalen Planungsinstrumente wurden auf den aktuellen Stand ge-
bracht und gemass den (ibergeordneten gesetzlichen Vorgaben revidiert.

Der kantonale Richtplan wurde mit Beschluss des Kantonsrates vom 18. Marz 2014 neu festgesetzt
und am 29. April 2015 vom Bundesrat genehmigt. Am 1. Mai 2014 ist ausserdem das teilrevidierte
Raumplanungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. Das neue kantonale Raumordnungskonzept gibt vor,
dass das Bevodlkerungswachstum in Zukunft vor allem in den urbanen Handlungsrdaumen stattfinden
soll. Die Gemeinde Wil ZH liegt im Handlungsraum Kulturlandschaft, wo die Siedlungsentwicklung
nach innen im Vordergrund steht. Einzonungen von Bauland ausserhalb des Siedlungsgebietes ge-
mass kantonalem Richtplan kdnnen nur noch bei gleichzeitigen flachengleichen Auszonungen von
Bauland erfolgen.

Am 19. Mai 2014 hat der Zircher Kantonsrat beschlossen, auf die Umsetzungsvorlage zur Kultur-
landinitiative nicht einzutreten. Dieser Beschluss wurde von den Initianten vor Bundesgericht ange-
fochten. Das Bundesgericht hat die Beschwerde gutgeheissen. Die Genehmigung von Planungen, die
der Kulturlandinitiative widersprechen, wird damit weiterhin sistiert, bis deren Umsetzung rechts-
kraftig wird.

2 Ziele

Mit der Revision der Bau- und Zonenordnung sollten einerseits die vorhandenen Planungsgrundla-
gen auf den neuesten Stand gebracht und andererseits die Voraussetzungen fiir ein moderates
Wachstum und eine Siedlungsverdichtung nach innen geschaffen werden. Die Revision sollte sich
dabei jedoch auf das Notwendige beschranken. So waren die Bauvorschriften gemass der Bewilli-
gungspraxis zu Uberprifen. Der Kernzonenplan sollte auf der Grundlage des Uberarbeiteten Inven-
tars revidiert werden. Der Zonenplan war auf die aktuellen Daten der Amtlichen Vermessung hin an-
zupassen, die Bauzonen wurden im Sinn einer sinnvollen Strukturierung des Siedlungsgebietes teil-
weise arrondiert, kleinere Einzonungen am Bauzonenrand dienen der Umnutzung bestehender Ge-
baude und betreffen daher vorwiegend bereits Uberbautes und mehrheitlich versiegeltes Gebiet.

3 Planungsablauf

Der Gemeinderat hat die Revision der Bau- und Zonenordnung an einer Klausur vom 9. November
2010 beschlossen. Als erster Schritt wurde am 23. Mai 2011 eine Informationsveranstaltung fir die
Bevolkerung durchgefiihrt, an der geplante Zonenplananderungen vorgestellt wurden. Am 31. Ja-
nuar 2012 hat der Gemeinderat ein Pflichtenheft zur Revision der Bau- und Zonenordnung erarbei-
tet und gleichzeitig Ziele und ein Leitbild formuliert.

Aufgrund verschiedener Einzonungsbegehren hat die Gemeinde Wil ZH bereits im April 2012 einen
revidierten Zonenplan der Baudirektion des Kantons Ztrich zur Vorprifung eingereicht. Mit Datum
vom 25. Juli 2012 hat das kantonale Amt fiir Raumentwicklung (ARE) zu den einzelnen Begehren
Stellung genommen und einen erlduternden Planungsbericht gemass Art. 47 RPV gefordert. Die Ge-
meinde hat mit Beschluss vom 15. Mai 2012 den Gemeindeingenieur zusammen mit dem Planungs-
bliro tsp raumplanung, Theo Stierli + Partner AG, seit Januar 2016 unter neuem Namen suisseplan



Ingenieure AG raum + landschaft, mit der Uberarbeitung der gesamten Bau- und Zonenordnung be-
auftragt.

Am 27. November 2013 fand die Startsitzung mit der Planungskommission und den beauftragten
Planern statt. Bis zum November 2014 wurde die Bau- und Zonenordnung Uberarbeitet. Die Ent-
wirfe wurden vom Gemeinderat am 3. Mdrz 2015 zur kantonalen Vorprifung verabschiedet. Mit Da-
tum vom 26. Juni 2015 hat das ARE im Rahmen der Vorpriifung dazu Stellung genommen. Am 23.
Oktober 2015 fand zwischen Gemeindevertretern und dem ARE ein Bereinigungsgesprach mit Bege-
hung vor Ort statt. Anschliessend wurde die Vorlage gemass den kantonalen Vorgaben zur 6ffentli-
chen Auflage bereinigt. Aufgrund des revidierten kantonalen Richtplans mit der abschliessenden
Festlegung des Siedlungsgebietes wurden diverse Einzonungen als nicht genehmigungsfahig beur-
teilt. Am 21. M&rz 2016 fand eine Informationsveranstaltung statt, an der die wichtigsten Anderun-
gen der Bevdlkerung erldutert wurden. Vom 29. Marz bis 27. Mai 2016 hat die revidierte Ortspla-
nung zur Mitwirkung aufgelegen. Es sind diverse Einwendungen eingegangen, die in die Vorlage ein-
gearbeitet oder im Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen dokumentiert wurden. Vor-
gangig zur Urnenabstimmung wird am 26. September 2016 eine vorberatende Gemeindeversamm-
lung durchgefiihrt.

4 Die wichtigsten Anderungen in Kiirze

Zonenplan: Der rechtsglltige Zonenplanung Siedlung stammt aus dem Jahr 1993. 2012 wurde er
mit den kantonalen Mehranforderungen vom Geometer digitalisiert. Da er in dieser Form zum ers-
ten Mal zur Abstimmung kommt, wird der gesamthaft revidierte Plan im Massstab 1:5'000 mit di-
versen kleineren Umzonungen und Arrondierungen der Bauzonengrenzen zur Festsetzung vorgelegt.

Zur Forderung der inneren Verdichtung werden folgende Bauzonen zusammengefasst: In der Kern-
zone Kb gilt kiinftig tGberall die héhere Ausnltzungsziffer von 50 %. In der zweigeschossigen Wohn-
zone W2 gilt Gberall die hdohere Ausniitzung von 40 %.

Kernzonenplan: Die beiden Kernzonenpléane Dorf und Huslihof—Buchenloo werden in einem Plan
im Massstab 1:1'000 dargestellt. Gemass dem Inventar der schutzwiirdigen Objekte und der aktuel-
len Verhaltnisse wurden die Planinhalte geprift und Uberarbeitet. Die wesentlichen Festlegungen
des Kernzonenplans haben sich bewahrt und werden beibehalten. Die Legendeneintrage wurden mit
den Bauvorschriften in Ubereinstimmung gebracht.

BZO: Die Bau- und Zonenordnung wurde Uberarbeitet und erganzt, jedoch in ihrer Struktur weit ge-
hend beibehalten. Zweckartikel am Anfang der Bauordnung und zu Beginn der Kernzonenvorschrif-
ten halten die Ziele der baulichen Entwicklung der Gemeinde Wil fest. Bauvorschriften, die nur fir
einzelne Bauzonen gelten, sind neu unter der jeweiligen Zone zu finden.

In den Kernzonen wird neu ein gewisser Spielraum fir zeitgemasse architektonische Lésungen ge-
wahrt. Die Kernzonenvorschriften werden punktuell gelockert. Neu wird ein anrechenbares Unterge-
schoss zugelassen, die maximale Firsthohe wird um 1 m erhdht. Gleichzeitig werden die Terrainver-
anderungen beschrankt. Die Vorschriften werden teilweise thematisch zusammengefasst.

In der Wohnzone W1 gilt neu eine Gebaudehdhe von 5 m statt 4.50 m, in der W2 werden je ein an-
rechenbares Dach- und ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen.

In den Gewerbezonen wird die verlangte Freiflachenziffer etwas reduziert, dafiir missen die Flachen
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begriint werden. In der Industriezone werden etwas hdhere Gebaude zugelassen. Der Arealbonus
wird abgeschafft, da es nur noch wenige grissere unliberbaute Parzellen gibt. In der Praxis hat sich
der Vollzug der erhéhten Anforderungen an eine besonders gute Gestaltung gemass § 71 PBG als
schwierig erwiesen.

Die bei Mehrfamilienhdusern zu erstellenden Spiel- und Ruheflachen werden etwas reduziert. Dafiir
wird ein neuer Artikel zur Umgebungsgestaltung eingefiihrt, der eine naturnahe Gestaltung und
ortstypische Bepflanzung fordert. Die maximale Hohe von Stitzmauern wird begrenzt und Auflagen
zu deren Ausgestaltung werden aufgenommen. Die Vorschriften zur Erstellung der Pflichtparkplatze
werden angepasst, in den Kernzonen sind Abweichungen maoglich.

Umsetzung Naturgefahrenkarte: Mit Verfligung Nr. 0164 hat die kantonale Baudirektion am
4. Marz 2016 die Gefahrenkarte Naturgefahren Rafzerfeld festgesetzt. Die Gefahrenzonen werden
als Informationsinhalt im Zonenplan dargestellt. In der BZO wird ein neuer Artikel zu mdglichen
Massnahmen eingefiigt.

5 Gemeindeentwicklung

5.1 Bevdlkerungsentwicklung
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Abbildung 1: Bevodlkerungsanteile nach Altersgruppen 2000-2015
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, 2016

Die Bevolkerungszahl lag in Wil im Jahr 2015 bei 1'375. Nach Jahren weit gehender Stagnation ist
die Einwohnerzahl in den letzten finf Jahren um 7 % angestiegen (vgl. Abbildung 1). Der zuneh-
mende Uberalterungsprozess konnte damit etwas verlangsamt werden. Der Anteil der Kinder und
Jugendlichen bis 19 Jahre hat in 15 Jahren um mehr als 8 % abgenommen und liegt bei 20 % (un-
terer dunkelblauer Saulenabschnitt in Abbildung 1). Der Anteil der Uber 65-Jahrigen ist im gleichen
Zeitraum von 12 % auf fast 19 % gestiegen (oberer hellblauer Saulenabschnitt). Gesamthaft be-
trachtet waren im Jahr 2000 noch 53 % der Einwohnerinnen und Einwohner unter 40 Jahre alt, im
Jahr 2015 waren es nur noch 41 %.

Seite 3
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Abbildung 2: Saldo aus Geburteniiberschuss und Wanderungsbilanz 1999-2014
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich, 2016

Der Saldo aus Wanderungsbilanz und Geburtenliberschuss (schwarze Kurve in Abbildung 2) zeigt
keinen deutlichen Trend, fiir die Jahre 2013 und 2014 ergibt sich aber eine deutliche Zunahme auf-
grund der Zuwanderung. Hier bleibt abzuwarten, ob sich diese Entwicklung fortsetzt. Der Geburten-
Uberschuss lag bei maximal 10 im Jahr 2000 und wurde immer wieder negativ (Sterbeliberschuss).
Die Wanderungsbilanz unterliegt starkeren Schwankungen und liegt zwischen -24 und einem
Hoéchstwert von +37, der 2014 erreicht wurde.

5.2 Immobilienverkaufe
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Abbildung 3: Entwicklung Immobilienverkdufe 1999-2014
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, 2016

In Wil werden in erster Linie Einfamilienhduser verkauft, seit 2001 auch einige Eigentumswohnun-
gen (vgl. Abbildung 3). 2008 Uberstiegen die Verkaufe von Stockwerkeigentum mit sieben Transak-
tionen erstmals die der Einfamilienhauser. Seit 1999 wurden jahrlich nie mehr als sieben Transaktio-
nen pro Kategorie verzeichnet. 2008 wurde mit 13 Transaktionen insgesamt ein Hochstwert er-
reicht. Mehrfamilienhduser wechseln sehr selten den Besitzer.



5.3 Nutzungsdichte

inwohner- und Beschaftigte (pro ha)
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Abbildung 4: Einwohner- und Beschaftigtendichte 2013 im regionalen und kantonalen Vergleich

Die Nutzungsdichte gemessen an der Anzahl Einwohner und Beschéftigte pro Hektare liegt im Ver-
gleich zur Region Zircher Unterland in den Wohnzonen weniger als halb so hoch. Die Mischzonen
wie beispielsweise die Kernzonen sind deutlich dichter genutzt. Die Werte reichen von 91 Pers./ha in
der Kernzone Ka Uber 49 Pers./ha in der zweigeschossigen Wohnzone bis zu 22 Pers./ha in der ein-
geschossigen Wohnzone. Die Arbeitszone weist eine sehr geringe Beschéaftigtendichte auf.
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5.4 Struktur der Bauzonen

5.4.1 Gebdudealter

Die folgende Abbildung zeigt die Anzahl Geb&ude nach Bauzone und Bauperiode. In der Kernzone
wurden die meisten Gebaude vor 1960 erstellt, der grosste Teil davon vor 1919 (Quelle: GWR 2012,
Amt flr Statistik Kt. ZH). Dies zeigt deutlich das Alter der Bausubstanz in der Kernzone Ka. In der
Kernzone Kb, die als Ubergangsbereich zwischen der Kernzone Ka und der Wohnzone dient, ist
kaum alte Bausubstanz vorhanden. Die meisten Gebdude wurden nach 1980 erstellt. Die einge-
schossige Wohnzone ist ein klassisches Einfamilienhausquartier aus den Sechziger- und Siebziger-
jahren, das aber auch spater stetig Giberbaut wurde.

Die hochste Bautatigkeit war auf dem gesamten Gemeindegebiet in den Jahren zwischen 1980 und
2000 zu verzeichnen. Seit 2001 wurden die meisten Neubauten in der Wohnzone 1 erstellt, gefolgt
von den Kernzonen. In der zweigeschossigen Wohnzone wurde nur vereinzelt neu gebaut. Beson-
ders in der W2 30 % sind aber auch kaum mehr Baullicken vorhanden.
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Abbildung 5: Bauperiode nach Bauzonen 2012

Quelle: Bundesamt fiir Statistik und Auswertung tsp raumplanung, 2012

Seite 6



Gemeinde Wil Festsetzung
Revision Ortsplanung

5.4.2 Anzahl Geschosse

Die Abbildung 6 zeigt die Anzahl Geschosse pro Gebdude, aufgeteilt nach Bauzonen. In den Wohn-
zonen ist der grosste Teil der Gebdude zweigeschossig. Einzig in der Kernzone Ka weisen knapp
50 % der Gebaude mehr als zwei Stockwerke auf.

Weiter ist auf der horizontalen Achse die absolute Anzahl der Gebaude pro Zone abzulesen. In der
Kernzone Ka stehen mit 160 die meisten, gefolgt von der Wohnzone 1 mit 101 Bauten.

Prozent
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Anzahl Gebdude: 101 52 20 160 20 27 13 23

Abbildung 6: Anzahl Geschosse pro Gebdaude nach Bauzonen (prozentuale Verteilung) 2012

Quelle: Bundesamt fiir Statistik und Auswertung tsp raumplanung, 2012
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5.4.3 Gebdaudekategorien

In den Wohnzonen und in der Kernzone Kb wurden mehrheitlich Einfamilienhduser gebaut. In den
zweigeschossigen Wohnzonen liegt der Anteil an Einfamilienhdausern etwas tiefer als in der W1, er
Ubersteigt aber immer noch 80 %. In der Kernzone Ka sind nur 50 % der Gebaude Einfamilienhdu-
ser, gut 20 % sind Mehrfamilienhauser und die ibrigen knapp 30 % Wohngebdaude mit Nebennut-
zung oder Okonomiegebdude. Dies spiegelt gut die Baustruktur im Dorfkern von Wil.

Prozent
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60% - —

B Mehrfamilienhaus

50% -
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30% -
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W1 20% W2 30% W2 40% Ka Kb 30% Kb 50%

Abbildung 7: Gebaudekategorien nach Bauzonen 2012

Quelle: Bundesamt flir Statistik und Auswertung tsp raumplanung, 2012



6 Erlduterungen zu den Zonenplanen

6.1 Zonenplan Siedlung

Der rechtsglltige Zonenplan Siedlung stammt aus dem Jahr 1993. 2012 wurde er mit den kantona-
len Mehranforderungen vom Geometer digitalisiert. Da er in dieser Form zum ersten Mal zur Ab-
stimmung kommt, wird der gesamthaft revidierte Plan vorgelegt. Mit Verfigung Nr. 0164 vom

4. Marz 2016 hat die kantonale Baudirektion die Naturgefahrenkarte Rafzerfeld festgesetzt. Die Na-
turgefahrengebiete werden als Informationsinhalt im Zonenplan dargestelit.

Zur Foérderung der inneren Verdichtung werden folgende Bauzonen zusammengefasst: In der Kern-
zone Kb gilt kiinftig Gberall die hohere Ausniitzungsziffer von 50 %. In der zweigeschossigen Wohn-
zone W2 gilt tGberall die héhere Ausnitzung von 40 %.

Aufgrund des revidierten kantonalen Richtplans mit der abschliessenden Festlegung des Siedlungs-
gebietes kdnnen Einzonungen von Bauland ausserhalb des Siedlungsgebietes nur noch bei gleichzei-
tigen flachengleichen Auszonungen von Bauland erfolgen. Daher wurden diverse Einzonungen, die
vom Gemeinderat unterstitzt wurden, in der kantonalen Vorprifung als nicht genehmigungsfahig
beurteilt. Die verbliebenen inhaltlichen Anderungen - diverse kleinere Umzonungen und Arrondie-
rungen der Bauzonengrenzen - sind der folgenden tabellarischen Ubersicht zu entnehmen. Die
Nummerierung bleibt gegeniiber der Vorpriifung unverandert, um eine eindeutige Zuordnung der
Flachen zu gewahrleisten. Die nicht genehmigungsfahigen Flachen wurden aus dem Plan entfernt,
diese Nummern fehlen. Zur Information wird ein Zonenplan mit den Anderungen erstellt. Nur der
bereinigte Zonenplan kommt zur Festsetzung.

Umzonung Nr. 3 Bicherwiesstrasse (Kat.-Nr. 3001); Fliche: 3'076 m?

Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher Lw Neu Kb

Der Grundeigentimer hatte 1986 einen Teil seiner Hofliegenschaft auszonen lassen. Im Jahr 2009
hat er einen Landwirtschaftsbetrieb in Buchenloo ibernommen, bis Ende 2014 sollte der beste-
hende Betrieb vollstédndig dorthin verlegt werden. Da eine Weiterentwicklung des landwirtschaftli-
chen Betriebes im Dorf nicht méglich ist, werden die Okonomiegebdude im Dorf in absehbarer Zeit
nicht mehr bendétigt. Daher wird beantragt, die Flache wieder der Bauzone zuzufiihren. Die Flache
ist bereits Uberbaut (Scheunen) und bildet daher eine zweckmdssige Erweiterung der umliegenden
Kernzonen. Das Gebiet ist vollstandig von Bauzone umgeben, es liegt im Siedlungsgebiet gemass
KRiP und ist weit gehend Uberbaut und versiegelt. Die Zone ist nicht als FFF ausgeschieden. Damit



ist sie von der Sistierung durch die Kulturlandinitiative ausgenommen. Die verkehrsmassige Er-
schliessung erfolgt Uber die Bacherwiesstrasse, Wasser- und Abwasserleitungen sind im Bereich der
umliegenden Strassen vorhanden. Die Einzonung wird als genehmigungsfahig beurteilt. Im Rahmen
der offentlichen Auflage hat der Grundeigentiimer die Umzonung in die Kernzone Kb statt wie ur-
springlich vorgesehen in die Kernzone Ka beantragt. Dem Antrag wurde stattgegeben.

Umzonung Nr. 4 Riidlingerstrasse (Kat.-Nr. 2304); Flache: 330 m?

Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher Lw Neu W2 (ES III)

Die bestehenden Gebdude stehen auf der Bauzonengrenze, es gibt keine Mdéglichkeit der baulichen
Erweiterung, wie z. B. flir einen Balkon oder einen Sitzplatz. Auch ware nach dem Umbau der
Scheune zu einem Wohnhaus ein externer Treppenaufstieg ins Obergeschoss notwendig, was in der
Landwirtschaftszone nicht zuldssig ware. Gegenliber der ersten Vorprifung wurde die umzuzonende
Flache auf einen 5.90 m breiten Streifen reduziert, damit solche geringfiigen, aber dringend not-
wendigen Erweiterungen an den Gebauden ermdglich werden. Die unmittelbare Umgebung der Ge-
baude ist bereits stark verandert. Das Grundstick ist voll erschlossen. Die Einzonung wird als ge-
nehmigungsfahig beurteilt, da sie eine bessere Nutzung der bestehenden Bauzone ermdglicht. Da-
mit ist sie von der Sistierung der Kulturlandinitiative ausgenommen. Es sind keine Fruchtfolgefla-
chen betroffen.



Gemeinde Wil Festsetzung
Revision Ortsplanung

Umzonung Nr. 10 (Kat.-Nrn. 2662, 2760); Fléiche: 771 m?
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher Wald Neu W1

Der Waldgrenzenplan Lirenhof/Buck/Felsenegg wurde am 3. Mai 2001 festgesetzt, der Waldab-
standslinienplan wurde am 29. Februar 2008 von der Baudirektion genehmigt. Gemass dieser Wald-
feststellung gilt die betroffene Flache nicht mehr als Wald. Sie ist der Bauzone und damit der umlie-
genden W1 zuzuweisen.

Umzonung Nr. 11 (Kat.-Nrn. 963 - 971, 2241); Fldche: 8'254m?
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher kommunale Lw Neu Lw (kantonal)

Die vorhandene kommunale Landwirtschaftszone liegt gemass kantonalem Richtplan ausserhalb des
Siedlungsgebiets und wird deshalb der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen. Das Amt flr
Raumentwicklung wird die Anpassung der kantonalen Nutzungszonen vornehmen.
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Umzonung Nr. 12 (Kat.-Nrn. 260, 3199); Fliche: 3'826 m?
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher W1 Neu F

Die Flache ist Gegenstand der Verordnung lber Schutz und Pflege der Trockenwiese Kat.-Nr. 3199
vom 4. September 1990. Gemass Art. 5 ist das Errichten von Bauten und Anlagen verboten, daher
wird sie der Freihaltezone zugewiesen. Im kommunalen und im Kantonalen Richtplan ist sie bereits
als Schutzgebiet ausgewiesen. Damit werden 3'400 m? Flache der landwirtschaftlichen Nutzungseig-
nungsklasse 9 ausgezont, die Restflache von 426 m2 weist keine Nutzungseignung auf.

Umzonung Nr. 13 Gemeindehaus (Kat.-Nr. 3204); Fliache: 1'491m?

Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher Ka Neu 6BA

Das Gemeindehaus wird aufgrund seines Zweckes der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zu-
gewiesen. So mussen bei allfélligen Umbauten nicht die strengen Kernzonenbestimmungen einge-

halten werden.
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Umzonung Nr. 14 (Kat.-Nr. 2303); Fliche: 534 m?; und Nr. x1 (Kat.-Nrn. 2180 bis 2224)
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher W1 Neu Wald

Im Rahmen des Quartierplanverfahrens wurde die Waldgrenze neu festgelegt. Der Waldgrenzenplan
Wendelbuck wurde am 2. Oktober 2000 festgesetzt, der Waldabstandslinienplan wurde am 29. Feb-
ruar 2008 von der Baudirektion genehmigt. Die Zonengrenze der Wohnzone W1 wird entsprechend
angepasst. Gemass dieser Waldfeststellung wird das Gebiet Nr. 14 als Wald qualifiziert und ausge-
zont.

Umzonung Nr. 15 (Kat.-Nr. 4019); Fldche: 363 m?
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher Kb 50% Neu W2

Die Bauzonengrenze verlauft durch das Gebaude; dies wird bereinigt. Die Flache wird neu der
Wohnzone W2 zugewiesen.
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Umzonung Nr. 16 (Kat.-Nr. 3289); Fliche: 315 m?
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher Ka Neu Kb

Die Bauzonengrenze verlauft durch das Gebaude; dies wird bereinigt und aufgrund einer Einwen-
dung des Grundeigentimers an die geplante Parzellierung angepasst. Die Flache wird neu der Kern-
zone Kb zugewiesen.

Umzonungen Nr. 17 (Kat.-Nr. 200) und Nr. 18 (Kat.-Nrn. 198, 199); Flidche: 824/819 m?
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher Ka/Lw Neu Lw/Ka

/ Biiche

Yol

T':{//,\/ )

o\

5 / \ ,” ,

A

\

1ya
A \

Im Randbereich der rechtsgiiltigen Kernzone Ka liegen verschiedene landwirtschaftliche Gebaude.

Ein Teil der Parzelle Nr. 200 lag bisher isoliert in der Kernzone Ka. Das Gebaude wird nach wie vor
landwirtschaftlich genutzt. Die Gebaude auf den Parzellen Nrn. 198 und 199 werden hingegen nicht
mehr landwirtschaftlich genutzt. Aus diesem Grund wird der bisher isoliert liegende Teil der Kern-
zone Ka ausgezont und eine etwa gleich grosse, bereits versiegelte Flache angrenzend an die beste-
hende Kernzone Ka eingezont. Wegen der Versiegelung und der flachengleichen Kompensation ist
die Umzonung von der Sistierung durch die Kulturlandinitiative ausgenommen und genehmigungs-
fahig.
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Nutzungseignungsklassen
[ 1 - Uneingeschrénkte Fruchtfolge 1. Giite

Abbildung 8: Landwirtschaftliche Nutzungseignungsklassen (Quelle: GIS-ZH 2016)

Ca. 200 m? der ausgezonten Flache sind als FFF 1 klassiert; diese wird wieder der Landwirtschafts-
zone zugewiesen und kann daher zur Kompensation fir die Umzonung anderer FFF dienen.

Umzonung Nr. 19: Die im Anderungsplan dargestellte Umzonung Nr. 19 betrifft die Zuweisung ei-
ner flr die neue Holzschnitzelheizung benétigten Flache zur Zone fir 6ffentliche Bauten und Anla-
gen, die am 18. Mai 2014 bereits per Urnenabstimmung festgesetzt und mit Verfigung Nr. 0704/15
vom 11. Mai 2015 durch die Baudirektion genehmigt wurde. Von der Umzonung sind 1'481 m? FFF
betroffen, deren Kumulierung im Rahmen der Genehmigung zugestimmt wurde.

Umzonungen Nr. 20 (Kat.-Nr. 3912); Flache: 713 m?
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Bisher G Neu W2 (ES III)
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Aufgrund einer Einwendung wurde die Zonenkonformitat der Gberbauten Parzelle mit Kat.-Nr. 3912
in der Gewerbezone uberprift. Hier war im Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb vor Jahren
ein Gebaude errichtet worden, das den Betriebsinhabern als Wohngebaude diente. Dies ist nie ge-
werblich genutzt worden. Im Rahmen von Erbteilungen und Verkdufen wurde das Gebdude abpar-

3908

Stiglen

3907

zelliert. Die Grundeigentimer haben nun beantragt, die Parzelle in die Wohnzone W2 mit Gewer-
beerleichterung (ES III) umzuzonen. Der Gemeinderat unterstitzt den Antrag, da eine zonenkon-
forme Nutzung nicht abzusehen ist.
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Umzonungen Nr. 21 (Kat.-Nr. 3883, 3833, 3834, 971); Fliche: 713 m?
Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

Neu W2

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage ging eine gemeinschaftliche Einwendung der Grundeigentiimer
der Parzellen mit Kat.-Nrn. 3383 (friiher 2242), 3833, 3834 und 971 ein. Die vier Parzellen liegen
gemass rechtsgultigem Zonenplan isoliert in der eingeschossigen Wohnzone W1 (zuléssige Gebau-
dehéhe 4.50 m, gemass revidierter BNO 5 m) und grenzen im Norden und im Westen an die W2 mit
einer zuldssigen Gebdudehohe von 7.50 m. Aufgrund der drastischen Verdnderung der baulichen
Umgebung durch die Uberbauung der westlich angrenzenden Parzellen beantragen die Grundeigen-
timer, der gleichen Zone zugewiesen zu werden, damit zumindest die Estriche sinnvoll ausgebaut
werden kénnen. Das ware in der W1 nicht mdglich. Aus Sicht des Ortsbildschutzes ist nichts dage-
gen einzuwenden, wenn entlang der Strasse ein Geschoss mehr realisiert werden kdnnte. Der weit
dahinter liegende Pfarrbungert wird nicht beeintrachtigt. Vor dem Hintergrund der inneren Verdich-
tung und zur Optimierung der Bauzonen wird dem Antrag daher stattgegeben.

Fruchtfolgeflachen

Von Umzonungen betroffene Fruchtfolgeflachen gesamt:

Umzonung Nr. FFF-Klasse Flache

17 1 + 200 m?
19 Schnitzel- 1 - 1481 m?
heizung

Total FFF - 1'281 m?
12 NEK 9 (Auszonung) + 3'400 m?

Die mit der bereits festgesetzten Umzonung flir die Holzschnitzelheizung beantragte Kumulierung
der Fruchtfolgeflachen reduziert sich auf 1'281 m?.
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Diverses

Strassen angrenzend an Bauzonen, die der Erschliessung dienen, werden der Bauzone zugewiesen.
Im Anderungsplan sind die betreffenden Strassenabschnitte rosarot dargestellt. In der Flachenbilanz
sind sie nicht erfasst.

Flachenbilanz Umzonungen

Von Umzonungen betroffene Flachen gesamt (Bauzone in Nichtbauzone oder umgekehrt):

Umzonung Nr. Zone bisher Zone neu Flache in Bz Flache aus Bz
3 Lw Kb 3'076 m?
4 Lw W2 330 m?
10 Wald w1 771 m2
12 w1 F 3'826 m?
14 w1 Wald 534 m?
17 Ka Lw 824 m?
18 Lw Ka 819 m?
Total 4'996 m? 5'184 m?
Bilanz 188 m?

Es werden gesamthaft knapp 5'000 m2 neu den Bauzonen zugewiesen. 5'184 m? werden ausgezont.
Demnach wird das Siedlungsgebiet netto um 188 m? verkleinert.



6.2 Kernzonenplan

Die beiden Kernzonenpldne Dorf und Hislihof-Buchenloo werden in einem Plan im Massstab 1:1'000
zusammengefasst. Gemadss dem Inventar der schutzwiirdigen Objekte und der aktuellen Verhalt-
nisse wurden die Planinhalte gepriift und lberarbeitet. Die wesentlichen Festlegungen des Kernzo-
nenplans haben sich bewahrt und werden beibehalten. Die Legendeneintrdge wurden mit den Bau-
vorschriften in Ubereinstimmung gebracht.

In der Kernzone Ka dirfen Hauptgebaude nur erstellt werden, wo im Kernzonenplan Gebdude be-
zeichnet oder wo Baubereiche ausgeschieden sind. In den Baubereichen wird zusatzlich die First-
richtung vorgegeben. Die bezeichneten Gebdude dirfen nur gemass Art. 9 Abs. 2 BZO unter Beibe-
haltung des bisherigen Gebaudeprofils und der Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden. Bei
grosseren Baubereichen wurde zusatzlich die héchstens zuldssige Gebdudegrundfldache festgelegt.
Besondere Gebaude diirfen ausser in den Ausschlussflachen auch ausserhalb der Baubereiche er-
stellt werden.

7 Erlduterungen zum Bau- und Zonenreglement

Die Bau- und Zonenordnung wurde Uberarbeitet und erganzt, jedoch in ihrer Struktur weit gehend
beibehalten. Der Gemeinderat hat am 31. Januar 2012 die rdumlichen Ziele der Gemeindeentwick-
lung festgelegt. Zweckartikel am Anfang der Bauordnung (Art. 1) und zu Beginn der Kernzonenvor-
schriften (Art. 4) halten diese Ziele fest. Bauvorschriften, die nur fir einzelne Bauzonen gelten, sind
neu unter der jeweiligen Zone zu finden.

In den Kernzonen wird neu ein gewisser Spielraum flir zeitgemasse architektonische Losungen ge-
wahrt (Art. 4). Die Kernzonenvorschriften werden punktuell gelockert. Die Vorschriften werden teil-
weise thematisch unter neuen Uberschriften zusammengefasst. Es wird auf den Stellenwert der In-
ventare hingewiesen sowie auf die notwendige Inventarentlassung bei Rickbau und Ersatzbauten
(Art. 4 Abs. 3 und 4). Auch wenn dies in der kantonalen Gesetzgebung verankert ist, steht es nir-
gendwo ausdrticklich.

Zur Forderung der inneren Verdichtung werden folgende Bauzonen zusammengefasst: In der Kern-
zone Kb gilt kiinftig tberall die héhere Ausnitzungsziffer von 50 % (Art. 18). In der zweigeschossi-
gen Wohnzone W2 gilt Gberall die héhere Ausniitzung von 40 % (Art. 21).

Die maximale Firsthdhe wird in beiden Kernzonen um 1 m auf 7 m erhéht. Auf die Festlegung einer
maximalen Gebaudebreite in den Kernzonen wird klnftig verzichtet, da diese durch die Festlegung
der Baubereiche in der Ka und der Dachneigungen in beiden Kernzonen beschrankt ist. Neu ist in
den Kernzonen wie auch in der zweigeschossigen Wohnzone ein anrechenbares Untergeschoss zu-
lassig (Art. 10 und 18), damit im Untergeschoss auch Wohn- und Arbeitsraume eingerichtet werden
kénnen. Dafur wurden die Terrainveranderungen beschrankt, und zwar auf 1.00 m in der Kernzone
Ka (Art. 17), auf 1.50 m in der Kernzone Kb und in den Wohnzonen (Art. 20 und 26). Zusatzlich
wird der Art. 25 zur Sichtbarkeit der Untergeschosse in den Wohnzonen dahin gehend erganzt, dass
das Untergeschoss im Durchschnitt aller Fassaden héchstens 1.40 m aus dem gestalteten Terrain
herausragen darf. Das soll verhindern, dass diese Ubermassig in Erscheinung treten.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Solaranlagen in der Kernzone Ka zulassig sind, wenn
sie als Dach- oder Fassadenelemente in die Gebdudehlille integriert werden und eine besonders



gute Gesamtwirkung erzielt wird (Art. 16). Wegen der kiirzlich revidierten kantonalrechtlichen Vor-
schriften bezliglich Solaranlagen, wonach diese ausser in Kernzonen keiner baurechtlichen Bewilli-
gung mehr bediirfen, legt die Gemeinde Wert auf diese deutlichen Hinweise.

In der Wohnzone W1 wird die Gebaudehdhe von 4.50 m auf 5.00 m erhéht, um mehr Flexibilitat bei
Bauten am Hang zu erlauben. Die Wohnzone W2 mit bisher 30 % bzw. 40 % Ausnltzungsziffer wird
zu einer Zone mit 40 % zusammengefasst. Es ist je ein anrechenbares Dach- und ein Unterge-
schoss realisierbar. Das bisher in der W2 40 % zuldssige 2. Dachgeschoss war aufgrund der vorge-
schriebenen Dachneigung meist gar nicht realisierbar. Es gilt der grosse Grundabstand von 8 m.

Die bei Mehrfamilienhdusern zu erstellenden Spiel- und Ruheflachen werden aufgrund der Lage der
Gemeinde inmitten von ausgedehnten Griin- und Erholungsflachen etwas gelockert (Art. 27). Es
sind 15 % statt wie bisher 20 % der zum Wohnen genutzten Bruttogeschossflache als Spielplatze
und Ruheflachen auszugestalten. Der Gemeinderat erhalt die Kompetenz, bei Mehrfamilienhdusern
bis sechs Wohneinheiten und in der Ka Ausnahmen zu gestatten. Dafiir wird unter den allgemeinen
Bauvorschriften ein neuer Artikel zur Umgebungsgestaltung eingefiihrt, der eine naturnahe Gestal-
tung und ortstypische Bepflanzung fordert (Art. 43). Die maximale H6he von Stitzmauern wird be-
grenzt und Auflagen zu deren Ausgestaltung werden aufgenommen.

Die in der Gewerbezone festgelegte Freiflachenziffer wird aus dem gleichen Grund von 20 % auf
15 % reduziert (Art. 29). Jedoch ist diese Freiflache zu begriinen.

In der Industriezone werden etwas hdhere Gebaude als bisher zugelassen (Art. 31). Statt 13.5 m
Gesamthdhe (grésste Hohe bis First) wird neu die Gebdudehdhe auf 13.5 m festgesetzt (Schnittlinie
zwischen Fassade und Dachflache bis zum darunter liegenden gewachsenen Boden). Zusatzlich
ware damit ein Dachgeschoss erlaubt.

Der Arealbonus wird abgeschafft, da es nur noch wenige gréssere uniiberbaute Parzellen gibt. In
der Praxis hat sich der Vollzug der erhéhten Anforderungen an eine besonders gute Gestaltung ge-
mass § 71 PBG als schwierig erwiesen.

Es wird ein neuer Artikel zum Abstand unterirdischer Bauten und Kleinbauten bei fehlenden Bauli-
nien eingeflihrt (Art. 38). Fir unterirdische Bauten gilt ein Strassenabstand von 2.50 m, fir Klein-
bauten gemass § 18 BBV II gilt ein reduzierter Mindestabstand von 2.50 m, sofern die Verkehrssi-
cherheit gewéhrleistet ist.

In Art. 39 wird festgelegt, dass bei Unterschreitung des Abstandes zweier Hauptgebaude von

3.50 m die Fassadenlangen zur Ermittlung der maximalen Gebaudeldange zusammen gerechnet wer-
den. So muss auch bei Vereinbarung eines Naherbaurechts ein der Wohnhygiene geschuldeter Min-
destabstand eingehalten werden, wenn nicht zusammen gebaut wird.

Die Vorschriften zur Festlegung der Anzahl Fahrzeugabstellplatze wurden minimal angepasst (Art.
41). Die neue Bezugsgrdsse der massgeblichen Geschossflache wird gemass kantonaler ,Wegleitung
zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen™ vom Oktober 1997 ilbernommen und
in einer Fussnote definiert. Bei Wohngeb&uden ist bereits ab 80 m? statt wie bisher ab 100 m?2 ein
Parkplatz zu erstellen, da ein Grossteil der Wohnbevélkerung auf ein Auto angewiesen ist. Der Wert
bei Bliro- und Geschaftshausern lag bisher mit einem Parkplatz pro 25 m?2 anrechenbarer Geschoss-
flache zu hoch. Neu ist pro 40 m2 massgeblicher Geschossfldche ein Parkplatz fiir die Beschéaftigten



zu erstellen. Es wird unter Abs. 4 erganzt, dass in den Kernzonen besondere Riicksicht auf die her-
kédmmliche Umgebungsgestaltung zu nehmen ist. Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen kann der
Gemeinderat die vorgeschriebene Anzahl Parkplatze reduzieren, da in den Kernzonen die beengten
Platzverhéltnisse die Erstellung der Pflichtparkplatze nicht immer zulassen. In Abs. 5 wird im Ubri-
gen auf die geltende Schweizer Norm verwiesen. Auf die Parkplatzbewirtschaftung wie auch auf die
Festlegung von Pflicht-Veloabstellplatzen wird verzichtet, da dies in einer peripheren landlichen Ge-
meinde wie Wil als unverhaltnismdssig betrachtet wird.

Zur Umsetzung der Naturgefahrenkarte in der Nutzungsplanung wurde ein neuer Artikel mit Hinwei-
sen zu maoglichen Schutzmassnahmen eingefligt (Art. 44).

8 Bericht gemass Art. 47 RPV

8.1 Beriicksichtigung der Ziele und Grundsidtze der Raumplanung
Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemass dem Bundesgesetz iber die Raumplanung vom
22. Juni 1979 werden wie folgt bertlicksichtigt:

Ziele

Art. 1 Abs. 1 haushélterische Bodennutzung, Trennung Bau- und Nichtbaugebiet

Durch die Zusammenfassung der beiden Kernzonen Kb und der beiden zweigeschossigen Wohnzonen zu jeweils einer Zone mit der
hdheren Ausniitzungsziffer wird der inneren Verdichtung Rechnung getragen. Durch die Bereinigung der Bauzonengrenzen und die Ar-
rondierungen am Bauzonenrand wird das Baugebiet klarer vom Nichtbaugebiet getrennt.

Art. 1Abs. 2 a nattirliche Lebensgrundlagen schitzen

Die Auszonung von 0.38 ha Wohnzone in eine Freihaltezone aufgrund einer Schutzverordnung ist eine Massnahme zum Schutz der na-
tirlichen Lebensgrundlagen.

Art. 1 Abs. 2 abis Siedlungsentwicklung nach innen, angemessene Wohnqualitat

Durch die Zusammenfassung der beiden Kernzonen Kb und der beiden zweigeschossigen Wohnzonen zu jeweils einer Zone mit der
hoheren Ausnitzungsziffer wird der inneren Verdichtung Rechnung getragen. Die Festlegung eines Mindestabstandes beim Naherbau
fordert die Wohnqualitat. Ebenso wird ein neuer Artikel zur Umgebungsgestaltung in den Bauzonen eingefiihrt.

Art. 1Abs.2b wohnliche Siedlungen schaffen und erhalten
Neue Bauvorschriften zur Umgebungsgestaltung tragen zu wohnlichen Siedlungen bei.

Art. 1 Abs. 2 bbis raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten
Nicht relevant.

Art.1Abs.2c¢c Dezentralisation von Besiedlung und Wirtschaft

Nicht relevant.

Planungsgrundsitze Landschaft

Art. 3Abs. 2 a Kulturland erhalten

Es werden 200 m? Fruchtfolgeflachen durch Umzonungen der Landwirtschaftszone zugewiesen. Weiter werden 3826 m? aus der Wohn-
zone W1 in die Freihaltezone ausgezont (Schutz-VO). Die Fruchfolgeflaichen werden der Flachenbilanz zur Kumulierung angerechnet.
Art. 3Abs.2b Einordnung in die Landschaft

Durch Arrondierungen am Bauzonenrand und die Einzonung bestehender landwirtschaftlicher Bauten wird die Einordnung des Sied-
lungsgebietes in die Landschaft gefordert, das Siedlungsgebiet wird klarer abgegrenzt.




Art. 3Abs. 2 ¢ Freihaltung und Zuganglichkeit der Ufer

Im Rahmen des Planungsprozesses wurde beantragt, die Gewésserraume festzulegen. Dies ist gemass Auskunft der kantonalen Dienst-
stelle AWEL umzusetzen, sobald die Naturgefahrenkarte verfligt ist. Diese wurde am 4. Marz 2016 festgesetzt. Die Gewasserraume wer-
den in einem separaten Verfahren ausgeschieden.

Art. 3 Abs. 2d Freihaltung naturnaher Erholungsrdume
Mit der Ausweisung einer Freihaltezone wird ein naturnaher Erholungsraum vergréssert und geschiitzt.

Art. 3Abs. 2 e Erhaltung der Waldfunktionen

Im Rahmen eines Quartierplanverfahrens wurde eine Waldfeststellung durchgefiihrt. Der Waldrand wurde neu festgelegt, damit wird der
Wald geschiitzt.

Planungsgrundsitze Siedlung

Art. 3Abs. 3 a zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Die Bauzonengrenzen wurden geméss ihrer Nutzung bereinigt.

Art. 3 Abs. 3 abis Massnahmen zur besseren Nutzung ungentigend genutzter Flachen und zur Verdichtung
Siehe Art. 1 Abs. 1 und 2abis

Art. 3Abs. 3 b Wohngebiete vor schadlichen Einwirkungen schonen

Mit der Umzonung von landwirtschaftlichen Gebauden und der Neuordnung landwirtschaftlicher Betriebe wird die Entflechtung von Woh-
nen und Landwirtschaft gefordert. Damit sollen die Nutzungskonflikte durch Geruchsemissionen verringert werden. Mit der Ausweisung
der Naturgefahrenzonen und der Aufnahme von Bestimmungen in der BZO setzt die Gemeinde ihren Schutzauftrag um.

Art. 3Abs. 3 ¢ Rad- und Fusswege
Das Fuss- und Radwegenetz bleibt unveréndert.

Art. 3Abs. 3 e Durchgriinung

Mit der Auszonung von einer Flache aus der W1 in die Freihaltezone wird zur Durchgriinung des Siedlungsgebietes beigetragen. Es
werden Bauvorschriften zur Umgebungsgestaltung eingefiihrt.

Planungsgrundsatze offentliche Bauten und Anlagen

Art. 3Abs. 4 a regionale Bediirfnisse berlicksichtigen
Nicht relevant.

Art. 3Abs. 4 b Erreichbarkeit 6ffentlicher Einrichtungen
Das Gemeindehaus wird in die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen umgezont. Die Erreichbarkeit bleibt unverandert.

Art. 3Abs. 4 c nachteilige Auswirkungen vermeiden
Nicht relevant.

8.2 Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevélkerung

Nachdem der Gemeinderat sich entschieden hat, die Bau- und Zonenordnung zu Uberarbeiten,
wurde am 23. Mai 2011 eine Informationsveranstaltung fiir die Bevdlkerung durchgefiihrt. Ziel war
es, bereits vorliegende Vorhaben und Antrage zu erlautern sowie weitere Anregungen aufzuneh-
men. Zu Beginn der 6ffentlichen Auflage wurde am 21. Médrz 2016 eine weitere Informationsveran-
staltung durchgefiihrt und im Rahmen von Sprechstunden wahrend der 6ffentlichen Auflage wurde
Interessierten die Vorlage erldutert. An der vorberatenden Gemeindeversammlung vom 26. Sep-
tember 2016 besteht die Mdglichkeit, Fragen zu stellen und allenfalls Antrage zu formulieren.
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8.3 Beriicksichtigung der Sachpldne und Konzepte des Bundes

Gemass Weisung der Baudirektion vom 12. Januar 2011 zur Umsetzung des Sachplans Fruchtfolge-
flachen (FFF) und dem Merkblatt ,,Ressource Boden und Sachplan Fruchfolgeflachen® sind bean-
spruchte FFF grundséatzlich zu kompensieren. Die Gemeinden kénnen die beanspruchten Flachen al-
lerdings bis zu einer Gesamtflache von 5'000 m2 kumulieren, ehe diese gesamthaft kompensiert
werden. Die Gemeinde Wil zont 200 m2 FFF1 und 3'400 m2 NEK 9 gemdss Kap. 6 aus.

8.4 Beriicksichtigung des kantonalen und des regionalen Richtplanes

8.4.1 Kantonaler Richtplan

Der revidierte Kantonale Richtplan wurde mit Beschluss vom 18. Mdrz 2014 durch den Kantonsrat
festgesetzt und am 29. April 2015 vom Bundesrat genehmigt. Die Auflagen und Empfehlungen sind
in die Fassung vom September 2015 eingeflossen.

Abbildung 9: Ausschnitt Kantonaler Richtplan, Teil Nord, September 2015

Der Kantonale Richtplan vom 18. September 2015 wird wie folgt berticksichtigt: Die Leitlinien unter
Abs. 1.2 wurden zugrunde gelegt, insbesondere bildet Leitsatz 1 zur Sicherstellung und Verbesse-
rung der Siedlungsstrukturen durch Siedlungsentwicklung nach innen sowie den Erhalt und die Stei-
gerung der Wohnqualitat die Grundlage der vorliegenden Revision. Mit der Zusammenlegung der
beiden Kernzonen Kb mit der héheren Ausnlitzung und der beiden zweigeschossigen Wohnzonen
mit hoherer Ausnlitzung sowie der Lockerung der Bauvorschriften fir die Kernzonen wird die bauli-
che Verdichtung geférdert.
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Gemass Kantonalem Richtplan ist das Siedlungsgebiet in der Richtplankarte abschliessend festge-
legt und kann auf kommunaler Stufe weder vergrdssert noch verkleinert werden. Die festgelegten
Siedlungsbegrenzungen sind zum Zeitpunkt der erstmaligen Anpassung der Bau- und Zonenord-
nung nach der Richtplanrevision jedoch grundsatzlich zu Gberpriifen. Dazu verbleibt ein Anord-
nungsspielraum. Hier wird allgemein von einer Bautiefe gesprochen. Die geplanten Umzonungen
sind von untergeordneter Bedeutung und liegen im Siedlungsgebiet oder in dessen Grenzbereich.

8.4.2 Regionaler Richtplan

Der Regionale Richtplan der Planungsgruppe Zircher Unterland stammt aus dem Jahr 1997 und
wird zurzeit Uberarbeitet. Am 7. Dezember 2015 wurde der Entwurf fir die 6ffentliche Auflage ver-
abschiedet.

erneuerte landliche Raume

Prioritat Landwirtschaft
Landschaft im Umbruch

Abbildung 10: Ausschnitt Regio-ROK Ziircher Unterland vom August 2011

Das im August 2011 erlassene Regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) fir das Zircher Un-
terland liefert im Sinne eines Leitbildes Ziele fir die raumliche Entwicklung. Wil wird den erneuerten
landlichen Radumen zugeordnet. Hier soll durch die massvolle Nutzung der inneren Reserven eine
bauliche Entwicklung im bestehenden Siedlungsgebiet ermdglicht werden. Baulicken sollen ge-
schlossen und sinnvolle Arrondierungen vorgenommen werden. Siedlungserweiterungen sind zu
vermeiden. Mit den sinnvollen Arrondierungen des Siedlungsgebietes steht die Revision der Nut-
zungsplanung im Einklang mit den Zielen und Vorgaben des Regio ROK.
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Abbildung 11: Ausschnitt Regionaler Richtplan, Entwurf zur 6ffentlichen Auflage, 07.12.2015

Far Wil sind im Entwurf des Regionalen Richtplans die Strategien ,Bewahren™ im Dorfkern und ,Wei-
terentwickeln™ in den umliegenden Gebieten zu verfolgen. In den mit ,Bewahren® bezeichneten Ge-
bieten sind die bisherige bauliche Struktur sowie die bauliche Dichte zu erhalten. Wo die Bebau-
ungsstruktur es erlaubt, kénnen in den mit ,Weiterentwickeln™ bezeichneten Gebieten héhere Dich-
ten geprift werden. Das wird mit den revidierten Kernzonenvorschriften sowie der Zusammenle-
gung der beiden Kernzonen Kb und der beiden zweigeschossigen Wohnzonen umgesetzt.

8.5 Beriicksichtigung des iibrigen Bundesrechtes, insbesondere der Umweltschutzge-
setzgebung

8.5.1 Gewadsseraum

Gemass revidierter Gewasserschutzgesetzgebung sind bis 2018 die Gewasserrdaume festzulegen.
Die Gemeinde hat in Zusammenarbeit mit der suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft einen
Vorschlag dazu erarbeitet und dem kantonalen Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) ein-
gereicht. Mit E-Mail vom 15. Juli 2014 wurde dem Planungsbiiro mitgeteilt, dass vor der Festlegung
der Gewasserraume die Erstellung der Naturgefahrenkarte abzuwarten sei. Ausserdem fande zurzeit
eine Uberpriifung der Gewdasser statt. Méglicherweise werden einige Gewdasser in Zukunft nicht
mehr als 6ffentliche Gewdsser eingestuft. Der Kanton wird die Gewdasserrdume fir die kantonalen
Gewasser festlegen und die Gemeinden einladen, dies auch fir die kommunalen Gewasser umzu-
setzen. Sobald die Grundlagen vorliegen, wird die Gemeinde wo nétig die Gewdsserraume ausschei-
den.

8.5.2 Naturgefahren und Hochwasserschutz

Die Naturgefahrenkarte fur das Rafzerfeld wurde am 4. Marz 2016 mit Verfligung Nr. 0164 durch die
kantonale Baudirektion festgesetzt. Die Naturgefahrengebiete wurden in den Zonenplan als Infor-
mationsinhalt ibernommen, die entsprechenden Bestimmungen in die BZO eingefligt.



8.5.3 Wald

Gemass Art. 10 Waldgesetz ist bei der Revision von Nutzungsplanen eine Waldfeststellung anzuord-
nen, wo Bauzonen an Wald grenzen oder in Zukunft grenzen sollen. Die Waldgrenzen werden in die
Nutzungsplane Ubertragen. Gemass § 66 PBG sind im Baugebiet Waldabstandslinien festzulegen.
Von den behandelten Umzonungen ist kein Wald betroffen. Im Rahmen eines Quartierplanverfah-
rens wurde kilrzlich eine neue Waldfeststellung vorgenommen. Das Ergebnis wurde mit den Umzo-
nungen Nr. 10, 14 und x1 umgesetzt. Die neu festgelegten Waldgrenzen und Waldabstandslinien
werden als Hinweise im Zonenplan dargestellt. Es gelten jeweils die rechtsverbindlichen Ergdn-
zungsplane.

Dariliber hinaus sind keine Umweltthemen relevant.

8.6 Nutzungsreserven im weit gehend iliberbauten Gebiet
8.6.1 Uberbauungs- und Erschliessungsstand

Der Uberbauungsstand 2016 ist dem Anhang A zu entnehmen. Alle Fldchen sind gemé&ss dem Stand
der Erschliessung (kantonaler Datensatz 2014) den Kategorien ,Uberbaut®, ,Baulticke™ und ,untber-
baut™ zugewiesen. Zusatzlich zu den Angaben des Kantons wurden gemass Informationen der Ge-
meindeverwaltung die seitdem eingegangenen Baugesuche berilicksichtigt und die Flachen als
,uberbaut" eingetragen. Der aktualisierte Uberbauungsstand 2016 dient als Grundlage fiir die Be-
rechnung der Einwohnerkapazitaten in den Bauzonen im folgenden Abschnitt.

Flachen (ha) Total Uberbaut nicht Uberbaut

Bauzonen Total baureif innert 5 langer-
Jahren fristig

Wohnzonen Total 20.9 19.3 1.6 1.2 0.4

Mischzonen Total 22.7 20.6 2.1 2.1

Arbeitszonen | 1/ G 20.4 15.9 4.5 4.5

Zone fir 6B OEBA 3.2 3.1 0.1 0.1

Total Bauzonen 67.2 58.9 8.3 8.0

Tabelle 1: Uberbauungsgrad und Erschliessungsstand der Bauzonen 2014

Quelle: Amt fir Raumentwicklung Kanton Zirich, 2016

In den Bauzonen sind insgesamt 8.3 ha oder 12.4 % noch nicht Gberbaut. 8.0 ha davon sind er-
schlossen und damit baureif. Davon wiederum liegen 1.2 ha in reinen Wohnzonen und 2.1 ha in den
Mischzonen. Weitere 4.6 ha befinden sich in den Arbeitszonen oder Zonen fir 6ffentliche Bauten.
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Abbildung 12: Uberbauungsgrad 1999-2014
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich, 2016

Abbildung 12 zeigt den Uberbauungsgrad der verschiedenen Bauzonen in der Gemeinde Wil. Die
Misch- und Wohnzonen waren im Jahr 2014 zu Uber 90 % Uberbaut. Die Gewerbezone bot noch Re-
serven von Uber 20 %.

Seite 26



8.6.2 Bauzonenverbrauch

Gemass Angaben des kantonalen Amtes flir Raumentwicklung wies das Gemeindegebiet von Wil
2014 insgesamt 67.2 ha Bauzonen aus, davon waren 58.9 ha oder 87.6 % uberbaut. Der 15-]Jah-
res-Durchschnitt an Bauzonenverbrauch liegt bei 4.9 ha, was einem Jahresdurchschnitt von ca.
0.3 ha entspricht. In den flnf Jahren von 2008 bis 2012 lag der Bauzonenverbrauch mit 1.3 ha
(@ 0.26 ha/Jahr) leicht unter dem 15-jdhrigen Mittelwert.

Bestand (ha) Verbrauch (ha)
70 1.4
60 - 1.2
50 -1
40 - 0.8
Bauzonen Uberbaut
30 - 0.6
20 L 0.4 = Bauzonen nicht
Uberbaut
10 0.2 —— Bauzonenverbrauch
pro Jahr
0 -0
DO A N M ITFTWNMUOMNOOOOO - AN M S
OO O 0O 0O 0000000 = = A —A
OO O O O O OO0 0O 0000 0O OO o o
— AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN

Abbildung 13: Bauzonenverbrauch 1999-2014
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, 2016

Der Bestand an Bauzonen hat sich seit 1999 kaum geandert (vgl. Abbildung 13), das heisst dass
keine grosseren Flachen ein- oder ausgezont wurden. Der Bauzonenverbrauch liegt im langjahrigen
Mittel bei 0.33 ha jahrlich, wobei im Jahr 2007 auf einmal 1.2 ha Uberbaut wurden. In einigen Jah-
ren lag der Bauzonenverbrauch bei null. In den letzten 15 Jahren ist die Einwohnerzahl ungefahr
konstant geblieben, die Gberbaute Bauzone hat jedoch um 4.9 ha zugenommen. Dementsprechend
ist der Flachenverbrauch pro Einwohner gestiegen.
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Abbildung 14: Ausbaugrad 2000-2014

Der Ausbaugrad lag 2014 mit durchschnittlich 38,1 % im Vergleich zum kantonalen und regionalen
Durchschnitt sehr tief. Die Wohn- und Mischzonen liegen mit 51,4 % bzw. 53,7 % zwar etwas hoher,
jedoch ist hier noch ein betrachtliches Verdichtungspotenzial in den bereits liberbauten Bauzonen
vorhanden. Es muss im Einzelnen geprift werden, ob die Parzellen tendenziell unternutzt sind oder
ob die Flichen vor allem in den Mischzonen durch Parkplétze, Abstellflaichen oder Ahnliches ander-
weitig genutzt werden.
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8.6.4 Kapazitidten in den Bauzonen
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Abbildung 15: Geschossflachenreserven in der Wohnzone 2000-2014
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich, 2016

Gemass Erhebung des kantonalen Amtes fir Raumentwicklung verfligte die Gemeinde Wil 2014
Uber 350900 m? Geschossflachenreserven. Davon lagen 40'000 m2 in der Wohnzone, davon wiede-
rum 5'900 m? in der unlUberbauten Wohnzone als verfligbare Reserven. Weitere 76'200 m? Ge-
schossflachenreserven sind in den Mischzonen vorhanden, davon 12'200 m2 in den unuberbauten
Mischzonen. Die Ubrigen Reserven liegen in den Arbeitszonen und sind theoretischer Natur, da die
grossen Kiesabbaugebiete in Wil nur minimal Gberbaut sind.

Die Geschossflachenreserven in der Wohnzone nehmen seit dem Jahr 2000 stetig ab (vgl. Abbildung
15). Es werden vor allem Reserven in der noch nicht Gberbauten Wohnzone verbraucht. In der Uber-
bauten Wohnzone bleiben die Flachenreserven relativ stabil. Eine innere Verdichtung in bestehenden
Baugebieten hat demnach noch nicht stattgefunden. Ein vermehrter Abbau dieser Reserven in der
bestehenden Wohnzone ware wiinschenswert, doch geht man davon aus, dass in einer Planungspe-
riode von 15 Jahren maximal ein Drittel dieser Reserven mobilisiert werden.

Geschossflachenreserven 2014 ﬁr
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0% ——| — ] —

80% ——| — ] —
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60% ——| — ] —

50% —— — — —
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20% ——| — — —

10% —— — — —
0%
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Quelle: Amt fir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Abbildung 16: Geschossflachenreserven 2014 in iiberbauter/uniiberbauter Bauzone
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Anhand der Bevélkerungszahlen von 2012 nach Bauzonen wurden mit dem aktualisierten Uber-
baungsstand die Kapazitatsreserven in den Bauzonen berechnet und in folgender Tabelle darge-

stellt:
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ha ha Ew Ew Ew
Ka 14.77 14.45 564 14 578 548
Kb 50 % 3.79 3.13 93 50 143 88
Kb 30 % 2.18 1.89 59 15 75 57
Wi 14.50 13.64 295 30 325 264
W2 30% 4,97 4.60 159 19 179 149
W2 40% 3.22 2.50 77 40 116 69
I 14.38 10.98 0 0 0 0
G 5.88 4,91 30 11 41 28
OeB 3.20 3.08 10 0 10 9
Total 66.89| 59.19 1286 180 1'466 1'212

Tabelle 2: Einwohnerkapazitdaten in den rechtsgiiltigen Bauzonen 2012

(Quelle: Amt fur Statistik Kanton Zirich 2013, Berechnung tsp/suisseplan 2015)

Gemass aktuellem und nachgefithrtem Uberbauungsstand sind mittlerweile 88.5 % der Bauzonen
Uberbaut. Die Daten des ARE von 2014 weisen 87.6 % aus (vgl. Tabelle 1).

Die Berechnungen ergeben eine Einwohnerkapazitat in den Bauzonen von 1'466 Personen gemass
rechtsglltigem Zonenplan. Die jeweiligen Wohnanteile wurden anhand der tatsachlichen Einwohner-
zahlen 2012 pro Bauzone abgeschatzt. Im Jahr 2012 lebten in Wil 1'281 Einwohner, davon 1212
innerhalb der Bauzonen und 69 ausserhalb. Die Bauzonen bieten demnach Kapazitaten fir weitere
gut 250 Einwohner. Interessant sind die Kapazitatsreserven in den Baulliicken und den uniberbau-
ten Gebieten aus der drittletzten Spalte, da diese unmittelbar verfligbar sind. Diese betragen 180
Einwohner oder 14 % der Bevdlkerung von 2012. Bis Ende 2015 ist die Einwohnerzahl bereits um
94 auf 1'375 gestiegen; so verbleibt noch etwa die Halfte der verfiigbaren Reserven in der uniber-
bauten Bauzone und den Baulticken (furr ca. 86 Einwohner), was ein Wachstum von 6 % erlauben
wurde.

Die grossten Reserven finden sich in der Kernzone Kb 50 %, in der W1 und in der W2 40 %. Die
Kernzone Ka ist weit gehend lberbaut, das Verdichtungspotenzial ist aufgrund der Kernzonenbe-
stimmungen begrenzt. Das Verdichtungspotenzial in den bereits iberbauten Wohn- und Mischzonen
ist mit knapp 80 Einwohnern relativ gering und entspricht etwa 5.3 % der Gesamtbevdlkerung.
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Ka 14,59 | 14.35 560 10 570 -7
Kb 6.28 5.32 190 77 268 124
Kb_30% 0.00 -75
w1 13.84| 12.98 280 30 311 -14
W2 30 % 0.00 -179
W2 8.61 7.52 271 64 335 219
I 14.38| 10.98 0 0 0 0
G 5.81 4.84 29 11 40
OBA 3.49 3.38 11 0 11 1
Total 66.99 | 59.38 1341 193 1'535 68

Tabelle 3: Einwohnerkapazitiaten gemass revidiertem Zonenplan 21

(Quelle: Amt flr Statistik Kanton Zurich, 2012, Berechnung suisseplan 2016)

Die Flachenbilanz ergibt eine Abnahme der Bauzonen von 188 m?2 (vgl. Abs. 6.1). Wird die bereits
genehmigte Umzonung der Holzschnitzelheizung in die 6BA bericksichtigt (wie in Tabelle 3), so
ergibt sich eine Zunahme von ca. 1'300 m2. Die der Erschliessung dienenden Strassenabschnitte,
die eingezont werden, wurden bei der Flachenbilanz und den Einwohnerkapazitaten nicht bertck-
sichtigt.

Berechnet man die Einwohnerkapazitaten fir den revidierten Zonenplan mit den gleichen Parame-
tern wie flir den rechtsgliltigen und berlicksichtigt man bei den zusammengefassten Bauzonen Kb
und W2 die jeweils héhere Ausnltzung, so ergibt sich eine Kapazitédt in den Bauzonen von ca. 1'535
Einwohnern. Durch die Um- und Aufzonungen hatten knapp 70 Einwohner mehr als bisher Platz in
den Bauzonen, wenn man von gleichen Wohnanteilen und dem gleichen Flachenbedarf ausgeht. Da-
mit ware durch die BZO-Revision ein zusatzliches theoretisches Bevélkerungswachstum von 5 %
madglich. Die inneren Reserven lassen damit insgesamt ein moderates Bevdlkerungswachstum von
12 % fur die nachste Planungsperiode von 15 Jahren zu, was knapp einem Prozent pro Jahr ent-
spricht.

Durch eine markante Erhéhung des Ausbaugrades in den Uberbauten Bauzonen kénnten langfristig
weitere Kapazitaten geschaffen werden.

8.7 Massnahmen zur haushalterischen Nutzung der Reserven im weit gehend iiber-
bauten Gebiet

In der Kernzone Kb und in der zweigeschossigen Wohnzone galten bisher je zwei unterschiedliche

Ausnutzungsziffern. Zur Férderung der inneren Verdichtung werden diese zusammengelegt, wobei

jeweils die héhere Ausnlitzung gilt. Da es sich um weit gehend lberbaute Gebiete handelt, werden

die neu geschaffenen Reserven erst mittel- bis langfristig genutzt werden kénnen. Durch das Zulas-

sen eines anrechenbaren Untergeschosses in den Kern- und Wohnzonen sowie die Erhéhung der



maximalen Firsthohe um 1.00 m in den Kernzonen werden eine héhere Flexibilitdt beim Ausbau und

eine bessere Ausnutzung des vorhandenen Gebdudebestandes gewahrleistet.

9 Berucksichtigung der Vorprifung

Im Vorpriifungsbericht des Amtes flir Raumentwicklung (ARE) der Baudirektion des Kantons Ziirich

vom 26. Juni 2015 sind verschiedene Antrdge und Empfehlungen formuliert, die wie folgt umgesetzt

wurden:

Betrifft Antrag ARE Umsetzung/Verweise
Zonenplan

Nr. 1 Nicht genehmigungsféhig Auf die Umzonung wird verzichtet.
Nr. 2 Nicht genehmigungsféhig Auf die Umzonung wird verzichtet.
Nr. 5 Nicht genehmigungsfahig Auf die Umzonung wird verzichtet.
Nr. 6 Nicht genehmigungsféhig Auf die Umzonung wird verzichtet.
Nr. 7 Nicht genehmigungsfahig Auf die Umzonung wird verzichtet.
Nr. 8 Nicht genehmigungsféhig Auf die Umzonung wird verzichtet.
Nr. 9 Nicht genehmigungsfahig Auf die Umzonung wird verzichtet.

Kernzonenplan

Legende Empfehlung: Legende mit Verweis Legende wurde erganzt.

auf Art. 9 Abs. 2 BZO
Baube- Auflage: Der Baubereich auf Kat.-Nr. Der Baubereich wurde auf einen Abstand von
reich 2599 ist auf den bestehenden 5.50 m vom eingedolten Dorfbach reduziert

Grundriss zu reduzieren. Ein Ausbau
zum Dorfbach hin ware nicht zulas-

sig.

(§ 15d. Abs. 3 HWSchV schreibt 11 m Gewas-
serraum vor). Fir einen minimalen Spielraum

bei einem allfélligen Umbau wurde der Baube-
reich unter Berticksichtigung der Absténde et-
was grosser als der bestehende Grundriss aus-
geschieden. Die zuldssige Gebaudegrundflache
bleibt unverdndert bei 150 m2.

Bau- und Zonenordnung BZO

Art. 9 Erganzung: Abweichungen von der Die Bestimmung wurde nicht angepasst, da
Stellung und Gestaltung sollen auch  dies im ,6ffentlichen Interesse" enthalten ist.
»im Interesse des Gewdsserraums" Es wird auf die Aufzdhlung einzelner Sachver-
maoglich sein. halte verzichtet.

Art. 14 Abs. 4 zu Offnungen in der Giebel- Bestimmung wurde erganzt: Grossflachige

fassade ist zu konkretisieren.

Giebelausbriiche sind nicht gestattet.




Art. 16 Aufgrund der bundesrechtlichen Die Bestimmung wird einstweilen beibehalten.
Bestimmungen zu den Solaranlagen
ist nicht klar, was in der BZO gere-
gelt werden kann.

Art. 19 Empfehlung: Abmessungen, Art und Es wird keine Anpassung vorgenommen. Unter
Anzahl der Dachaufbauten in der Kb  Art. 8 der gemeinsamen Kernzonenbestim-
regeln. mungen wird die Gesamtflache auf 10 % be-

schrankt. Anzahl und Grdsse bleiben frei.

Art. 27 Empfehlung: Befreiung von der Der Artikel wird umformuliert: Bei Mehrfamili-
Pflicht zur Erstellung von Spiel- und  enhadusern unter 6 Wohneinheiten und in der
Ruheflachen bis 5 Wohneinheiten Kernzone Ka kann der Gemeinderat aufgrund
streichen, diese soll fir alle gelten. der ortlichen Gegebenheiten und der vorgese-

henen Nutzung Ausnahmen bewilligen.

Art. 38 Empfehlung: Abstandsregelung un- Bestimmung wurde erganzt: Davon ausge-
terirdischer und Kleinbauten auf die  schlossen sind Staatsstrassen.

Bauzonen beschranken.

Art. 41 Empfehlung: Artikel gemass ,Weg- Aufgrund der 6V-Verbindungen vor allem in
leitung zur Regelung des Parkplatz-  den Randstunden ist die Nachfrage nach priva-
Bedarfs in kommunalen Erlassen™ ten Parkplatzen in Wil nach wie vor hoch. Es
von 1997 anpassen, eine lenkungs-  gibt kaum Abstellflachen auf 6ffentlichem
wirksame Parkplatzbewirtschaftung Grund, daher ist eine PP-Bewirtschaftung nicht
einfihren und Vorgaben zur Veloab- nétig und unverhaltnismassig. Das Velo wird
stellplatzen aufnehmen. wegen der peripheren Lage und dem Terrain-

verlauf kaum als Transportmittel genutzt, da-
her wird auf die Festlegung von Pflichtabstell-
platzen verzichtet.

Art. 43 Empfehlung: Masse flr Stlitzmauern Art. 43 wird mit dem Zusatz ,ausser in den
fur Kernzonen uberprifen. Kernzonen" erganzt. Reduzierte Masse werden

in den Kernzonenbestimmungen festgelegt.

Art. 45 Die Bestimmung zum Inkrafttreten Art. 46 (neu) wird angepasst.

ist gemass Revision der Verfahren
anzupassen.

Weitere Hinweise

Hochwasserschutz

Fur die Gemeinde Wil existiert noch
keine festgesetzte Gefahrenkarte.
Fur planungs- und baurechtlichen
Verfahren kann eine punktuelle Ge-
fahrenabklarung eingefordert wer-
den.

Die Gemeinde hat die mittlerweile verfigte
Gefahrenkarte in den Zonenplan Gibernommen
und die entsprechenden Bestimmungen in die
BZO eingefigt.




Festsetzung

Gemeinde Wil
Revision Ortsplanung

Gewasseraume

Da die Naturgefahrenkarte verfiigt ist, wird die
Gemeinde die Gewdsserrdume in einem sepa-

raten Verfahren ausweisen.

Die Gewasserraume sind bis 2018
festzulegen. Bis dahin gelten die
Ubergangsbestimmungen gemass

GSchv.

Siedlungsentwasserung

Die Hinweise auf die Richtlinien und Normen
zur Siedlungsentwasserung werden zur Kennt-

nis genommen.

10 Weitere Anderungen nach der Vorpriifung

10.1 Kernzonenplan
Aufgrund eines Baugesuchs vom Mai 2015 fiir eine geringfligige Balkonerweiterung am Gebaude mit

der Vers.-Nr. 230 wurde der Baubereich auf Kat.-Nr. 3217 minimal Richtung Siiden vergrossert.
Auszug revidierter Kernzonenplan

Auszug Kernzonenplan rechtsgultig vom
06.03.85 und Entwurf zur Vorprifung

Geroldsweg

Geroldsweg

10.2 Zonenplan
Die am 4. Marz 2016 mit Verfiigung Nr. 0164 festgesetzte Naturgefahrenkarte wurde im Zonenplan

als Informationsinhalt dargestellt.
10.3 Bau- und Zonenordnung
Die entsprechenden Bestimmungen fir die Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die Nutzungspla-

nung wurden unter Artikel 44 in die BZO aufgenommen.
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11  Anderungen nach der éffentlichen Auflage

Der Gemeinderat von Wil hat die revidierte Nutzungsplanung gemass § 7 Planungs- und Baugesetz
(PBG) vom 29. Madrz bis zum 27. Mai 2016 6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist konnte
sich jedermann zu den Vorlagen und den Planungsinhalten dussern und Einwendungen dagegen
vorbringen. Insgesamt sind acht schriftliche Einwendungen fristgerecht eingegangen, eine weitere
wurde behandelt, obwohl sie nach Ablauf der Auflagefrist eingegangen ist. Ausserdem wurden im
Rahmen von 6ffentlichen Sprechstunden Anliegen hervorgebracht, die nicht als Einwendungen zu
behandeln sind. Samtliche Antrage wurden auf ihre Zweckmassigkeit hin gepriift. Bei positiver Be-
urteilung sind sie in die Revisionsvorlage eingeflossen.

Die nicht bertcksichtigten Einwendungen sind in einem Bericht zu dokumentieren und die Ableh-
nungen zu begriinden. Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei der Plan-
festsetzung an der Urne entschieden.

11.1 Kernzonenplan
Antrag: Es wurde beantragt, den bezeichneten Gebdudeteil und den Baubereich auf der Kat.-Nr.
3632 gemass dem verwaltungsrechtlichen Schutzvertrag anzupassen.

Umsetzung: Der Antrag wurde umgesetzt. Wahrend des Revisionsverfahren wurde fir die Liegen-
schaft auf der Kat.-Nr. 3632 eine Schutzabklarung durchgefiihrt und anschliessend ein Schutzver-
trag abgeschlossen. Der bezeichnete Gebaudeteil und der Baubereich wurden entsprechend ange-
passt.

Auszug Kernzonenplan zur 6ffentlichen Auflage | Auszug revidierter Kernzonenplan
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Antrag: Es wurde beantragt, auf dem Nebengebdude mit GVZ-Nr. 40 auf der Kat.-Nr. 2781 die vor-
gegebene Firstrichtung entfallen zu lassen. Das Nebengebaude mit Garage und Schopf miusse in
mittelbarer Zukunft ersetzt werden. Mit der Aufhebung der Firstrichtung kénnte flexibler geplant
werden.

Umsetzung: Aufgrund der Uberpriifung der Situation durch die Planungskommission ist auf dem
Nebengebdude keine Firstrichtung mehr vorgegeben. Auf dem Hauptgebdude sind neu beide First-
richtungen zugelassen, da die meisten der benachbarten Gebdude die andere Firstrichtung aufwei-
sen.

Auszug Kernzonenplan zur offentlichen Auflage | Auszug revidierter Kernzonenplan
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Antrag: Der betroffene Teilbereich der Parzelle Nr. 3001 sei anstelle der Kernzone Ka der Kernzone
Kb zuzuweisen. Die Ka dient gemass Planungsbericht dem Schutz des historischen Ortsbildes. In
der Kernzone Kb befinden sich schwergewichtig neue resp. neuere Bauten. Das betroffene Grund-
stlick weist eindeutig einen der Kernzone Kb entsprechenden ,Neubaucharakter™ auf. Daher er-
scheint eine Zuteilung zur Kb nachvollziehbar und wiinschenswert. In Wirdigung des Art. 4 BZO er-
geben sich bei Zuteilung zur Kb bedeutend glinstigere Voraussetzungen fiir eine qualitativ hochwer-
tige Uberbauung. Insbesondere durch die freiere Volumenverteilung diirfte stddtebaulich ein deut-
lich besseres Resultat zu erwarten sein.

Umsetzung: Der Antrag betrifft die Umzonung Nr. 3 (vgl. Abs. 6.1), welche aufgrund der Lage in-
nerhalb des Siedlungsgebietes gemadss kantonalem Richtplan und innerhalb der Bauzone vom Kan-
ton als genehmigungsfahig beurteilt wurde. Die Planungskommission hat die Parzelle urspriinglich
der Ka zugewiesen und einen Baubereich festgelegt. Dem Antrag zur Zuweisung in die Kb kann aus
ortsbaulicher Sicht zugestimmt werden.

Auszug Kernzonenplan zur 6ffentlichen Auflage Auszug revidierter Kernzonenplan
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11.2 Zonenplan

Antrag: Es wurde beantragt, die mit der Umzonung Nr. 16 angepasste Zonengrenze auf der Par-
zelle mit Kat.-Nr. 3289 zwischen der Kernzone Ka und Kb entsprechend einer geplanten Parzellie-
rung zu verschieben.

Umsetzung: Die Zonengrenze verlauft im rechtsgliltigen Zonenplan durch ein bestehendes Ge-
bdude. Das sollte mit der Umzonung Nr. 16 (vgl. Abs. 6.1) bereinigt werden. Da die Grundeigentu-
mer eine Neuparzellierung des Grundstlicks planen, wurde die Zonengrenze auf die neue Parzellen-
grenze abgestimmt.

Auszug Zonenplan zur 6ffentlichen Auflage | Auszug revidierter Zonenplan

Antrag: Es wurde beantragt, das Grundstiick mit Kat.-Nr. 3912 von der Gewerbezone in die Wohn-
zone W2 mit Gewerbeerleichterung umzuzonen.

Umsetzung: Die Zonenkonformitat der liberbauten Parzelle mit Kat.-Nr. 3912 in der Gewerbezone
wurde durch die Planungskommission Uberprift. Hier war im Zusammenhang mit einem Gewerbe-
betrieb vor Jahren ein Gebaude errichtet worden, das den Betriebsinhabern als Wohngebaude
diente. Es ist nie gewerblich genutzt worden. Im Rahmen von Erbteilungen und Verkdaufen wurde
das Gebaude abparzelliert. Der Antrag wurde mit der Umzonung Nr. 20 umgesetzt (vgl. Abs. 6.1),
da eine zonenkonforme Nutzung nicht abzusehen ist.

Rechtskraftiger Zonenplan Zonenplan neu

3908
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Antrag: Es wurde beantragt, die Parzellen mit Kat.-Nrn. 2242 (neu 3883), 3833, 3834 und 971 von
der Wohnzone W1 in die W2 umzuzonen. Die Estriche kénnen aktuell nicht genutzt und ausgebaut
werden. Zudem habe sich die bauliche Situation im Umfeld drastisch verandert.

Umsetzung: Die Planungskommission hat den Antrag geprift und diesem stattgegeben, weil die
vier Parzellen im Norden und Westen bereits an die Wohnzone W2 grenzen, die bereits teilweise
Uberbaut ist (vgl. Abs. 6.1, Umzonung Nr. 21). Im Sinne der inneren Verdichtung soll der Ausbau
der bestehenden Liegenschaften ermdglicht werden. Aus Griinden des Ortsbildschutzes bestehen
keine Vorbehalte.

Zonenplan neu
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Dariiber hinaus wurden nach der éffentlichen Auflage keine Anderungen an der Vorlage zur Revision
der Nutzungsplanung vorgenommen.

12 Fazit

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass sich die Gemeinde intensiv mit ihren ortsbauli-
chen Strukturen und den raumlichen Entwicklungszielen auseinander gesetzt hat. Die Bauvorschrif-
ten wurden etwas flexibler ausgestaltet und geben einen gewissen Spielraum flr die innere Verdich-
tung. Die Reserven innerhalb der Bauzonen erlauben bei einer leichten Erh6hung des Ausbaugrades
in den Uberbauten Gebieten in der nachsten Planungsperiode von 10-15 Jahren ein moderates Be-
vlOlkerungswachstum. Damit die Entwicklung in zehn Jahren nicht zu stagnieren beginnt, muss sie
beobachtet werden, und gegebenenfalls sind mittelfristig raumplanerische Massnahmen wie die Er-
hoéhung der Ausnitzung oder sogar Neueinzonungen zu priifen.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gabriele Horvath
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Anhang A

Uberbauungsstand 2014






Gemeinde Wil Festsetzung
Revision Ortsplanung

Anhang B

Kapazitatsberechnung
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