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Gesamtschau

Planungsablauf

1. Einleitung

1.1 Planungsablauf

Die letzte Gesamtschau zur Gemeindeentwicklung wurde Mitte
der 90er-Jahre vorgenommen, als die aktuelle Bau- und Zonen-
ordnung erarbeitet wurde. Die Zeit ist reif, ein aktualisiertes, auf
den Ubergeordneten Festlegungen basierendes raumliches
Entwicklungskonzept mit einem Zeithorizont bis ca. 2030 zu er-
arbeiten, das in der Bevolkerung abgestitzt ist.

Diese konzeptionellen Uberlegungen bilden die Basis fir die
anschliessende Revision der Ortsplanung.

Das nachstehende Schema gibt einen Uberblick tiber den ge-
samten Planungsablauf.

Die ersten drei Bausteine (Grundlagen/Analysen/Ziele) sind
Themen dieses Arbeitspapiers.

Gesamtschau

Grundlagen erheben
Rahmenbedingungen kléren
Terminplan verfeinern und Meilensteine definieren

Ist

Siedlungsentwicklung rekapitulieren (Fehlentwicklungen erkennen)
Vollzugsprobleme und andere Herausforderungen erfassen
Entwicklungsspielrdume und Kapazitaten aufzeigen

Analyse

Operable qualitative und quantitative Ziele definieren (z.B. innere
Verdichtung, Durchgriinung, Verkehr, Parkierung usw.)

Mégliche Massnahmen formulieren und Instrumente bezeichnen
Ausarbeitung kommunales Entwicklungsleitbild

Ziele

Inhalte entwerfen, liberarbeiten und bereinigen
Richtplan Verkehr

Bau- und Zonenordnung

Bericht geméss Art. 47

Revision

Antrag und Weisung
Gemeindeversammiung

evt. Rekursverfahren
Genehmigung durch Baudirektion

Beschluss
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1.2 Fragestellungen

Ana|yse des Als Einstieg in den Planungsprozess wird der Ist-Zustand der
Siedlungsgebietes Siedlungsentwicklung analysiert.

Folgende Fragestellungen stehen dabei im Vordergrund:

*  Wie hat sich Russikon in den letzten 10 bis 15 Jahren ent-
wickelt?

*  Welche Strukturmerkmale besitzt Russikon im Querver-
gleich mit den Nachbargemeinden und dem regionalen
Durchschnitt?

* Welche Gebiete sind stabil und in welchen Gebieten zeich-
nen sich Veranderungen ab (Gebiete mit veralteter Bau-
substanz, Unternutzung, Aussichtslagen, Leerstande etc.)?

*  Welche Kapazitatsreserven bestehen in den untberbauten
und Uberbauten Gebieten (Verdichtungspotenziale)?

* Welche baulichen Dichten sind unter besonderer Berlck-
sichtigung der H6henentwicklung, von Riegelwirkungen und
Durchblicken an den jeweiligen Orten angemessen?

*  Welche alten Werte sollen gepflegt und erhalten werden
(z.B. Schutzobjekte, Bebauungsstrukturen, Dorfkern, Land-
schaftsbilder)?

*  Welchen Einfluss hat die Siedlungsentwicklung auf die In-
frastruktur (Verkehr, Schulraum, Ver- und Entsorgung)?

» Bestehen Defizite bzw. Fehlentwicklungen in den Bereichen
Siedlung und Landschaft, deren Behebung wiinschbar ist?

4 Suter+von Kénel « Wild « AG



Teilrevision Nutzungsplanung Russikon
Strukturanalysen

Starken

Herausforderungen

Regio ROK

2. Strukturmerkmale im
Quervergleich

2.1  Standortmerkmale

Die Gemeinde Russikon ist eine landliche Gemeinde im Ziir-
cher Oberland. Aktuell leben rund 4'350 Personen in Russikon,
und den Aussenwachten Madetswil, Rumlikon, Wilhof, Sennhof,
Gundisau, Ludetswil, Sommerau und Blasimuhle. Die Standort-
merkmale der Gemeinde Russikon kdnnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

*  Ortshezogenes Versorgungsangebot
+ angemessene Verkehrserschliessung (OV, MIV)
*  Attraktive Hanglagen mit hoher Wohnqualitat

* Landschaftliche Qualitdten und Naherholungsangebote
(intakte zusammenhangende Kulturlandschaften)

* Umgang mit den Fragen der Quartier- und Siedlungsent-
wicklung (Verdichtung, Durchgriinung, Freirdume)

»  attraktive Nutzungsdurchmischung (wohnen, arbeiten, ein-
kaufen)

* Alterung der Gesellschaft und damit verbundene Nachfrage
nach altersgerechten Wohnformen / Aussenrdumen

»  Steigender Druck auf Naherholungsraume

*  Verteilung der Bevdlkerung auf sieben Gemeindeteile (Ver-
netzung, Versorgung, Infrastruktur).

*  Einzelne Aussenwachten sind ungenliigend an den 6ffent-
lichen Verkehr angebunden.

~ 5 { }

=

Lageklassenplan Erschliessungsgiite O
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2.2 Statistische Auswertungen

Vergleich mit Nachbar- Basierend auf den statistischen Daten kann die Gemeinde
gemeinden

Russikon im Quervergleich mit den Nachbargemeinden und
den durchschnittlichen Werten in der Planungsregionen Ober-
land wie folgt weiter charakterisiert werden:

* Die Gemeinde Russikon verzeichnet im Vergleich zu den
Nachbargemeinden Hittnau und Weisslingen ein eher
gemassigtes Wachstum. Das Wachstum lag jedoch immer
leicht GUber demjenigen der Planungsregion. Der Bevol-
kerungszuwachs in den letzten 30 Jahren liegt bei rund
26% (Region rund 20% / Hitthau rund 75% / Weisslingen
rund 40%).

* Die Bevolkerungsstruktur ist mit dem Durchschnitt in der
Planungsregion Oberland vergleichbar. Im Vergleich zur
Region leben etwas weniger 20 - 40jahrige in Russikon,
daflr etwas mehr dltere Personen uber 40 Jahre. Rund
58% der Wohnbevdlkerung ist mindestens 40 Jahre alt
(15% alter als 65 Jahre).

* Russikon besitzt eine ausgewogene Nutzungsstruktur. Der
Schwerpunkt liegt jedoch deutlich auf der Wohnnutzung.
So liegt der Anteil des bewohnten Gebaudevolumens
(64%) auch Uber dem der Region Oberland (54%), ist aber
vergleichbar mit den Nachbargemeinden Hittnau und
Weisslingen. Die Anteile der gewerblich und flr Dienst-
leistungen genutzten Gebaude sind dementsprechend tie-
fer als die regionalen Durchschnitte.

* Auf dem Gemeindegebiet befinden sich rund 272 Arbeits-
statten. Es handelt sich grossmehrheitlich um Mikrobe-
triebe mit bis zu 10 Angestellten im Tertiarsektor (180 Be-
triebe). Weiter bestehen 55 produzierende Betriebe.

+ Die Wohneigentumsquote liegt bei rund 60% und damit
deutlich Uber dem regionalen Durchschnitt (ca. 45%). Rund
die Halfte der Wohnungen besitzt 4 und mehr Zimmer.
Rund 60% sind jedoch Ein- bis Zweipersonenhaushalte,
was der Grund fir den Geschossflachenbedarf von rund
68 m? pro Person ist.

* Die Bevdlkerung ist "steuerkraftig". Das durchschnittliche
steuerbare Einkommen liegt bei rund Fr. 70'000.-, der Me-
dianwert bei Fr. 55'000.-.

6  Suter von Kanel + Wild + AG
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Wohnungsgrossen 2015

Haushaltgrossen 2015
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3. Ruckblick bauliche
Entwicklung

Quelle: Gebaudeversicherung Kanton Zrich vom 21.6.2016

Bis 1920 | 1921 - 1945

1991 - 2000 Y 2001 - 2015
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Prognose 2040:
Plus 340'000 Einwohner

Kantonale Entwicklungs-
strategie

4. Wachstumsprognosen

4.1  Langfristige raumliche Entwicklungs-
strategie Kanton Zurich (LaRES)

Das statistische Amt des Kantons Zirich rechnet auch in Zu-
kunft mit einem markanten, jedoch geringeren Bevoélkerungs-
zuwachs.

Im Kanton Zurich wird mit zuséatzlichen rund 340'000 Personen
bis im Jahr 2040 gerechnet. Dabei wird davon ausgegangen,
dass sich die momentan starke internationale Zuwanderung
kinftig abschwachen wird. Aus Sicht des statistischen Amts
sind die Annahmen flr die Zuwanderung dementsprechend
eher konservativ gewahlt.

Der Kanton Zrich ist im Richtplan in finf Handlungsraume un-
terteilt: in die zwei stadtischen Raume "Stadtlandschaft" und
"Urbane Wohnlandschaft" sowie in die drei landlich gepragten
Raume "Landschaft unter Druck", "Kulturlandschaft" und "Natur-
landschaft".

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK) sieht vor, dass
80% des erwahnten Bevdlkerungszuwachses in den beiden
stadtischen Raumen erfolgen soll.

Die Gemeinde Russikon befindet sich im Handlungsraum "Kul-
turlandschaft", fir den gemass kantonaler Entwicklungsstra-
tegie insbesondere folgender Handlungsbedarf besteht:

* Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirt-
schaft sicherstellen

* Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den Orts-
kernen und mit Ricksicht auf kulturgeschichtliche Objekte
ermdglichen

* Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten
und ausgeraumte Landschaften aufwerten

» Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Ortszent-
ren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

+ Auf weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

* Moglichkeiten interkommunaler Zusammenarbeit starken

+ Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Na-
turrdume sichern

10
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Gemeinde Russikon befindet

sich im Handlungsraum

,Natur- und Kulturlandschaft

Quelle: LaRES Kanton Ziirich
Naturlandschaft Natur- und Kulturlandschaft
Kulturlandschaft Landschaft unter Druck
Landschaft unter Druck Urbane Wohnlandschaft
Urbane Wohnlandschaft Stadtlandschaft

Bevolkerungsprognose

Stadtlandschaft

4.2 statistische Daten

Das kontinuierliche Bevélkerungs- und Wirtschaftswachstum im
Kanton Zirich bedingt eine langfristige koordinierte Raument-
wicklung, welche die Qualitaten des Kantons bei der weiteren
Entwicklung berlcksichtigt. Mit der langfristigen Raumentwick-
lungsstrategie wird eine thematisch umfassende Perspektive
auf die Raumentwicklung eingenommen, die im Vergleich zum
Richtplan und dem ROK-ZH auf einen wesentlich langeren Zeit-
horizont ausgerichtet ist.

Gemass aktueller Bevolkerungsprognose des Statistischen
Amts des Kantons Zirich wird bis ins Jahr 2040 mit 1.8 Millio-
nen Einwohnerinnen im Kanton Zirich gerechnet. Mit der Ein-
haltung des theoretischen Bevdlkerungszuwachses gemass
ROK-ZH (20% des Bevdlkerungszuwachses in den Handlungs-
raumen ,Landschaft unter Druck® und ,Natur- und Kulturland-
schaft’) wirden diese Rdume bis 2040 um insgesamt etwa
70'000 Personen wachsen. Wird dieser theoretische Zuwachs
fur Russikon berechnet, misste die Gemeinde prozentual mit
einem theoretischen Zuwachs bis ins Jahr 2040 von rund 870
Personen rechnen.

Bevélkerung Bevélkerungs-
heute (2016) zuwachs bis 2040
Landschaft und Druck 350'000 70'000
Natur- und Kulturraume
Russikon 4'346 870
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Grundlage

Langjahrige Mittelwerte

Bevolkerungszunahme und
Bauzonenverbrauch

Quellen:
Statistisches Amt Kanton Zirich, Gemeindeportrat,
Amt fir Raumentwicklung, Bauzonenstatistik

Bauzonenreserve

5. Fassungsvermogen
Zonenplan

5.1 Bauzonenverbrauch

Als Grundlage zur Berechnung des Fassungsvermdgens des
Zonenplans dient die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Russikon. Diese wurde zuletzt im Jahr 2007 revi-
diert. Zudem dienen verschiedene Statistiken des Amts fur
Raumentwicklung des Kantons Zirich als Datenbezugsquelle.

Nachfolgend ist die durchschnittliche Bevoélkerungszunahme
sowie der durchschnittliche Bauzonenverbrauch der letzten 5
und 15 Jahre ausgewiesen:

@ der letzten @ der letzten

5 Jahre 15 Jahre
Bevolkerung + 44 E pro Jahr + 29 E pro Jahr
Bauzonenver- 1.0 ha pro Jahr 0.8 ha pro Jahr
brauch
Verbleibende Wohn- und 6.9 ha
Reserve (2015) Mischzonen

Arbeitszonen 3 ha

Zone fir offentliche | 0.6 ha

Bauten

12
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Berechnungsgang

1. Schritt

Einwohner innerhalb der
bereits Uberbauten Bau-
zonen

BZO-Bestimmungen

9.2  Berechnung

In den nachfolgenden Betrachtungen werden ausschliesslich
die rechtskraftigen Wohn- und Mischzonen betrachtet.

Das Fassungsvermoégen dieser Zonen wird wie folgt berechnet:

1.  Einwohner innerhalb der Gberbauten Bauzonen (Eichung)

2. Kinftige Einwohner in den heute noch nicht Gberbauten
Bauzonen

3. Kinftige Einwohner innerhalb der bereits Uberbauten
Bauzonen aufgrund von Nachverdichtungen

In diesem Berechnungsgang werden die variablen Parameter
Ausbaugrad und Geschossflachenbedarf pro Einwohner an-
hand der effektiven Einwohnerzahl gemass Gemeindestatistik
geeicht.

Gestltzt auf die statistischen Grundlagen wird angenommen,
dass der Geschossflaichenbedarf pro Einwohner bei ca. 70 m?
(Durchschnitt Kanton ca. 55 m?) und der Ausbaugrad ca. bei
65% liegt.

Total

Zone

W1 W2 W3 K1 K2 i WG2 i WG3

AZ fur Hauptbauten

20%;: 35%;: 50%;: 50%: 50%: 42% 60%

Wohnanteil (AZ-Wohnen geschatzt)

20%: 35%: 50%: 38%: 38%: 28%: 40%:

Anzahl Vollgeschosse

10077200 30t 200 200 20! 3.0t

Berechnung fiir Uberbaute Gebiete (Eichung)

Uberbaute Flache ha 34.1:  26.9 174 25.2 7 6.9 6 107.9
Flache nach Abzug Verkehrsflache (10%) ha 30.7: 242 1.5 227 6.4 6.2 5.4 97.1]
theoretische Geschossflachen 1000m2 123 117 10 117 33 24 27 450|
BGF Wohnen / E M2E ... |l Qs O 70 70 70 TAOH TSRO 7 (o) ROR]
Ausbaugrad (Eichung) % 67 67 67 67 67 67 67
Einwohner 1'175: 1'115 92: 1'119; 315: 229 258 4'304
Einwohner total 4'300

Vergleich Einwohner 2016 4'346

13
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2. Schritt Der Geschossflachenbedarf ist in den letzten Jahren kontinuier-
KUnftige Einwohner lich gestiegen. In der Berechnung wird angenommen, dass sich

diese Entwicklung nicht fortsetzt, sondern sich der Geschoss-

innerhalb der noch nicht flachenbedarf auf hohem Niveau einpendelt.

Uberbauten Bauzonen Gemass der kantonalen Statistik bestehen auf den noch nicht

iberbauten Bauzonen rund 100'000 m? Geschossflachenreser-
ven.

Je nach Ausbaugrad und Geschossflachenbedarf bieten diese
Areale Platz fir rund 500 zusatzliche Einwohner.

UnUberbaute Grundstiicke

A%

S/

¥,
Quelle: Eigene Darstellung aufgrund Daten des Amtes fiir Raumentwicklung

14 Suter + von Kanel * Wild + AG
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BZO-Bestimmungen Total
Zone W1 W2 W3 K1 K2 i WG2 i WG3
AZ fur Hauptbauten 20%:  35%;: 50%;: 50%;: 50%: 42% 60%
Wohnanteil (AZ-Wohnen geschatzt) 20%;: 35%;: 50%;: 38%: 38%: 28% 40%;
Anzahl Vollgeschosse 1.0 2.0: 3.0 2.0 2.0 2.0 3.0:
Berechnung uniiberbaute Gebiete
unuberbaute Flache ha 2 1.3 0 1.2 1.5 0.4 0.5 6.9
Flache nach Abzug Verkehrsflache (10%) ha 1.8 1.2 0.0 1.1 1.4 0.4 0.5 6.2
theoretische Geschossflachen 1000m3 7 6 0 6 74 1 2 29|
BGF Wohnen /E m2/E 55 55 55 55 55 55 55
Ausbaugrad maximal % 100 100 100 100 100 100 100
Einwohner 131 102 0 101 127 25 41 527
Einwohner total 527
Ausbaugrad realistisch % 95 95 95 95 95 95 95: ]
Einwohner 124 97 0 96 120 24 39 501
Einwohner total 501

3. Schritt
Verdichtungspotenzial

Die rund 6 ha Wohn- und Mischzonen, auf denen sich Bauten
befinden, die zwischen 1945 und 1980 erstellt wurden, besitzen
das grdsste realistische Verdichtungspotenzial.

In der Annahme, dass aufgrund der durchschnittlichen jahrli-
chen Erneuerungsrate von 1% bis 2030 der Ausbaugrad in die-
sen Gebieten um etwa 10% steigt, kbnnen aufgrund der Nach-
verdichtung rund 120 zusatzliche Personen in Russikon woh-

nen.

BZO-Bestimmungen Total
Zone W1 W2 W3 K1 K2 i WG2 i WG3

AZ flr Hauptbauten 20%:  35%;: 50%;: 50%;: 50%: 42% 60%
Wohnanteil (AZ-Wohnen geschatzt) 20%;: 35%;: 50%;: 38%;: 38%: 28% 40%;

Anzahl Vollgeschosse 1.0 2.0: 3.0 2.0 2.0 2.0 3.0:
Verdichtungspotential Giberbaute Gebiete

Bauzonen mit Bauten Jahr 1945 bis 1980 tha T 1.5 0.0 1.1 0.5 0.5 06: ... 5.9
Flache nach Abzug Verkehrsflache (10%) ha 1.5, 1.4, 000 10 05 04 06 53
theoretische Geschossflachen 1000m3 6 7 0 5 2 2 3 24 .4
BGF Wohnen / E (Neubauten) m2/E. 55 55 55 55 55 55 ——
Ausbaugrad Stand 2016 % 67 67 67 67 67 67 67
Ausbaugrad realistisch % 95 95 95 95 95 95 95
Einwohner 30 34 0 25 13 8 14 124.3
Einwohner total 124
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Fazit

Grafik

Innere Reserven reichen noch fiir
15 bis 20 Jahre

Anzahl Personen

Der rechtskraftige Zonenplan besitzt ein Fassungsvermogen fir
insgesamt ca. 4'970 Einwohner.

Zuwachs |Einwohner
Einwohner Gberbaute Zonen (2016) - 4'346
Einwohner Verdichtung tGberbaute Zonen| + 120 4'466
Einwohner unuberbaute Zonen + 500 4'966
Kapazitat Zonenplan (gerundet) 4'970
5500

Fassungsvermdgen Zonenplan: 4'970 Einwohner
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Bei unveranderter Bautatigkeit wie in den letzten 15 Jahren, mit
einem jahrlichen Bauzonenverbrauch von 0.8 ha, reichen die
heutigen, noch nicht Gberbauten Wohn- und Mischzonen noch
far rund 9 Jahre.

Extrapoliert man die durchschnittliche jahrliche Bevélkerungs-
entwicklung in den letzten 15 Jahren und zieht in die Betrach-
tung auch die Nutzungspotenziale in den Quartieren mit alterer
Bausubstanz mit ein, so sind die inneren Reserven noch fir
rund 20 Jahre ausreichend.
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Quartierstatistiken

Quartiere mit einem Anteil
schulpflichtiger Kinder
grosser 25%

6. Quartieranalysen

6.1 Bevolkerungsverteilung

Die neu zur Verfiigung stehenden Grundlagen des kantonalen
Amts flr Statistik erlauben gewisse Aussagen zur raumlichen
Verteilung bestimmter Altersgruppen. So lasst sich zeigen, in
welchen Quartieren beispielsweise Familien einen hohen Anteil
ausmachen und in welchen Quartieren viele Personen in spater
Pensionierungsphase leben.

Quelle: GIS-Browser Kanton Ziirich, Karte "Quartieranalyse fiir Siedlungserneuerung"
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Quartiere mit einem Anteil g
Personen in spater
Pensionierungsphase
grosser 25%

Quelle: GIS-Browser Kanton Ziirich, Karte "Quartieranalyse fiir Siedlungserneuerung"

Fazit Sowohl Gebiete mit einem hohen Anteil an Personen in spater
Pensionierungsphase als auch einem hohen Anteil Schulpflich-
tiger Kinder zeichnen sich oft als kiinftige Entwicklungsgebiete
ab. Da die Verteilung jedoch dispers ist, lassen sich daraus nur
beschrankt Riickschlisse auf die kiinftigen Entwicklungsfragen
ziehen.

6.2 Ausbaugrad

Tiefer Ausbaugrad / Hohe Der Ausbaugrad definiert das Verhaltnis zwischen der beste-
Geschossflachenreserven henden und der zulassigen Ausnitzung.

Gemass der kantonalen Statistik liegt der durchschnittliche Aus-
baugrad bei rund 60%.

Nachfolgender Plan zeigt die Situation in den Quartieren.
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5: Ausbaugrad >= 80 % ;"*
Quelle: GIS-Browser Kanton Zirich, Karte "Quartieranalyse fir Siedlungserneuerung”
Fazit Rein rechnerisch bestehen in den bereits Gberbauten Wohn-

und Mischzonen Geschossflachenreserven in der Grossen-
ordnung von rund 150'000 m?.

In der Kapazitatsberechnung des Zonenplans wurde das Ge-
baudealter in den Quartieren bertcksichtigt. Gestutzt darauf
wurden tiefere Annahmen zu den Verdichtungspotenzialen
getroffen (rund 25'000 m?).

19  Suter + von Kanel + Wild + AG



Teilrevision Nutzungsplanung Russikon
Strukturanalysen

Hoher Anteil altere
Bausubstanz

Fazit

6.3 Gebaudealter

Das Gebaudealter erlaubt gewisse Riickschllsse auf sich ab-
zeichnende Erneuerungen im Siedlungsgebiet.

Bei Gebauden, welche zwischen 1945 und 1980 erstellt wurden
(rot dargestellt), steht eine erste oder bereits eine zweite
Erneuerung an. Es ist anzumerken, dass in der nachfolgenden
Ubersicht nicht berticksichtigt wurde, ob ein Gebaude in den
letzten Jahren umfassend saniert wurde. Grundlage der
Auswertung war das Baujahr, welches in den Daten der Ge-
baudeversicherung Zirich (GVZ) angegeben ist.

Quelle: Gebaudeversicherung Kanton Ziirich vom 21.6.2016

Bei den alteren Bauten kann sich im Rahmen von Sanierungs-
massnahmen (Energie, Bausubstanz) die Frage eines Ersatz-
baus stellen. Der Entscheid dlrfte massgeblich vom baulichen
Zustand des Gebaudes, dem vorhandenen Nutzungspotenzial,
der Lage im Siedlungsgebiet und von der Eigentumsstruktur
beeinflusst werden.
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6.4 Indizien fur Strukturveranderungen

Gebiete mit hohem Einige Quartiere sind einer starkeren Dynamik unterworfen als
» andere. Der Ausbaugrad der Grundstiicke, das Gebaudealter
VeranderunngrUCk und die Lageklasse sind Indizien flr strukturelle und bauliche
Veranderungen.

Nachfolgender Plan zeigt die Gebiete mit hohem Verande-
rungsdruck. Diese Gebiete besitzen die gleichen Merkmale:

« die Grundstiicke sind mehrheitlich unternutzt
« die Mehrheit des Gebaudebestandes wurde vor 1980 erstellt
» es handelt sich um gute Wohnlagen

v
A%

Tiefer Ausbaugrad Altere Gebaudesubstanzen

]
v

Quelle: Eigene Dartellung aufgrund Daten des GIS-Browsers und der Geb&udeversicherung des Kantons Ziirich
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Fazit Einige Quartiere in Russikon weisen aufgrund der &lteren Bau-
substanz sowie den vorhandenen Nutzungsreserven einen er-
héhten Veranderungsdruck auf. Eine Verdichtung in diesen
Gebieten wirkt sich auch auf das Quartierbild und die Durch-
grinung aus.

6.5 Eigentumsstruktur

"Bremsende" Faktoren Die Eigentumsstruktur kann den beschriebenen Innenentwick-
lungsmechanismen entgegenwirken.

Nachfolgende Plane machen Aussagen zur Eigentumsstruktur.

Gebiete mit Uber 66% Anteil B
Einfamilienhauser

Quelle: GIS-Browser Kanton Ziirich, Karte "Quartieranalyse fiir Siedlungserneuerung"
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Gebiete mit Mehrfamilien-

hausern, Anteil Stockwerk-

eigentum grosser als 50%

Fazit

Zusammenfassung

Quelle: GIS-Browser Kanton Ziirich, Karte "Quartieranalyse fiir Siedlungserneuerung"

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Quartiere mit
einem hohen Stockwerkeigentumsanteil eher stabil sind.

6.6  Erkenntnisse aus den Strukturanalysen

Die Erkenntnisse aus der Strukturanalyse lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Russikon besitzt eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur.

Gemass Bevodlkerungsprognose werden bis 2040 rund
5'200 Personen in Russikon leben.

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Innentwicklungs-
potenzial und dem durchschnittlichen Wachstum der letzten
15 Jahre sind die Zonenkapazitaten ausreichend, um das
Bevoélkerungswachstum bis 2035 aufnehmen zu kénnen.

Der grosste Teil dieses Wachstums muss Uber die Verdich-
tung bereits Uberbauter Quartiere sichergestellt werden.
Insbesondere flr die Quartiere, in denen sich Strukturver-
anderungen abzeichnen, sind Strategien zur nachhaltigen
Siedlungserneuerung zu entwickeln.
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Welche Quartiere stehen im

Fokus?

Siedlungskoérper

° ° Ortskerne

Gebiete mit hohem
Veranderungsdruck

| --3 Quartiere im Fokus

Siedlungstrennglirtel

Quelle: Eigene Darstellung

* In Anbetracht des vorhandenen Ausbaupotenzials ist eine
moderate Erhéhung der baulichen Dichte insbesondere bei
zentralen und gut erschlossenen Gebieten zu priifen.

* Aufgrund des Gebaudealters wird sich bei einem grossen
Teil der bestehenden Gebaude die Frage nach einem
Abbruch/Ersatz stellen.

Aus planerischer Sicht stehen folgende Quartiere als Entwick-
lungsgebiete im Fokus der Nutzungsplanungsrevision (Abgren-
zung schematisch):
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Typologien
Bebauungstypologie

Freiraumtypologie

Strassenraumtypologie

Daten

/. Entwicklungsgebiete
7.1 Im Berg, Russikon
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Es herrscht eine mehrheitlich feinkdrnige Wohnbaustruktur vor.
95 % der Bauten sind Einfamilienhauser.

Das Quartier erstreckt sich entlang der Hangkante, in direktem
Landschaftsbezug zum Wald und den landwirtschaftlichen
Bereichen gegen Norden. Die interne Freiraumstruktur ist ge-
pragt von privaten Garten.

Die Quartierstrassen werden zum Teil von einem einseitigen
Trottoir begleitet. Die Parkierung findet mehrheitlich auf den
Privatparzellen statt. Der Strassenraum wirkt durch Einfrie-
dungen und Bepflanzungen der Privatgarten relativ geschlos-
sen.

Nutzungsschwerpunkt |Wohnen

Bauperiode Mehrheitlich 1945 — 1975

Ausbaugrad 40 - 60 %

Dichte 20 Personen/ha

Zonierung Wohnzone W 1 mit 20 % AZ und W 2
mit 35 % AZ

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
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Handlungsbedarf
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gung einer Gestaltungsplanpflicht

Typologien
Bebauungstypologie

Freiraumtypologie

Strassenraumtypologie

Heute wird bei baulichen Erneuerungen der Ausbaugrad in der
Regel bis auf 95 % erhdht. Einige benachbarte Grundsticke
konnten zusammen entwickelt und bebaut werden, wodurch
vereinzelt grossere Baukorper entstehen kdnnten, was zu einer
punktuellen Veranderung der Gebaudetypologie und damit
einer geringen Erhéhung der Einwohnerdichte fuhrt.

Die kunftige Bebauung des grossen, noch unbebauten Grund-
stiicks an der Strasse im Berg ist von grosser Bedeutung fir
das Quartier. Mit der Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht
kénnen strukturelle und gestalterische Qualitaten gesichert
werden. Zudem kénnen mit quartierinternen halbéffentlichen
und o&ffentlichen Begegnungsraumen der soziale Austausch
geférdert werden.

7.2 Im Bettelacher, Russikon
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Es herrscht eine mehrheitlich feinkdrnige Wohnbaustruktur mit
teilweise Reihenbebauungen vor. 91 % der Bauten sind Ein-
familienhduser.

Das Quartier grenzt sudwestlich an landwirtschaftliche Berei-
che. Die interne Freiraumstruktur wird mehrheitlich von privaten
Garten gepragt.

Die Quartierstrassen werden zum Teil von einem einseitigen
Trottoir begleitet. Die Parkierung findet mehrheitlich auf den
Privatparzellen statt. Der Strassenraum wirkt durch Einfriedun-
gen und Bepflanzungen der Privatgarten relativ geschlossen.
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Daten

Handlungsbedarf

Typologien
Bebauungstypologie

Freiraumtypologie

Strassenraumtypologie

Nutzungsschwerpunkt |Wohnen

Bauperiode Mehrheitlich 1976 — 2000
Ausbaugrad 40 - 60 %

Dichte 40 Personen/ha

Zonierung Wohnzone W 1 mit 20 % AZ

Im Gebiet sind noch Ausbau- und Verdichtungsmaoglichkeiten
vorhanden. Mit einer Aufzonung von der eingeschossigen
Wohnzone W1 in die zweigeschossige Wohnzone W2 wiirde
zudem ein fliessender Ubergang zur benachbarten Wohnzone
W2 und dem bereits verdichteten Gebiet mit Neubauten aus
dem Jahr 2000 bis 2010 geschaffen.

7.3 Berggasse, Russikon
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Es herrscht eine durchmischte, kernzonentypische Bebauungs-
struktur vor. Diese zeichnet sich durch etwa 50 % Einfamilien-
hauser und 50 % Mehrfamilienhduser aus.

Die Freirdume innerhalb des Quartiers werden von grossraumi-
gen privaten und halbprivaten Garten dominiert. Stidwestlich
grenzen landwirtschaftliche Bereiche an das Gebiet.

Die Quartierstrassen werden zum Teil von einem einseitigen
und zum Teil von keinem Trottoir begleitet. Die Parkierung
findet mehrheitlich auf den Privatparzellen statt. Der Strassen-
raum wirkt durch Einfriedungen und Bepflanzungen der
Privatgarten relativ geschlossen.
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Daten

Handlungsbedarf

Typologien
Bebauungstypologie

Freiraumtypologie

Strassenraumtypologie

Nutzungsschwerpunkt |Wohnen

Bauperiode Mehrheitlich vor 1945
Ausbaugrad 60 — 80 %

Dichte 45 Personen/ha
Zonierung Kernzone K 1 und K 2

In der Kernzone K 1 befinden sich einige Bautypen A (rote Bau-
ten), welche nur unter Beibehaltung des Gebaudeprofils und
der Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden dirfen.

Fir Bauten des Typs B kann im Kernzonenplan allenfalls punk-
tuell mit einer Erhéhung der maximal anrechenbaren Gebaude-
flache eine Verdichtung erreicht werden.

7.4 Im Rebenacher, Russikon
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Es herrscht eine mehrheitlich feinkdrnige Wohnbaustruktur mit
80 % Einfamilienhausbauten vor. Entlang des Rebenweges in
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3 befinden sich
einige Mehrfamilienhauser.

Das Quartier grenzt im Osten und Siden an landwirtschaftliche
Bereiche. Die interne Freiraumstruktur wird mehrheitlich von
privaten Garten gepragt.

Die Quartierstrassen werden zum Teil von einem einseitigen
und zum Teil von keinem Trottoir begleitet. Die Parkierung fin-
det mehrheitlich auf den Privatparzellen statt. Der Strassen-
raum wirkt durch Einfriedungen und Bepflanzungen der Pri-
vatgarten relativ geschlossen.
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Handlungsbedarf

Ausschnitt Quartier Im Rebenacher mit
Aufzonierung in Wohnzone W 2

Typologien
Bebauungstypologie

Nutzungsschwerpunkt |Wohnen

Bauperiode Mehrheitlich 1976 — 2000
Ausbaugrad 40 - 60 %

Dichte 31 Personen/ha

Zonierung Wohnzone W 1 mit 20 % AZ und W 2

mit 35 % AZ, Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung WG 3 mit 50 % AZ

Gemass Quartieranalyse wird das Gebiet von jungen Familien
mit Schulkindern und einigen Personen in der Pensionierungs-
phase gepragt. Der heute bestehende tiefe Ausbaugrad kann
mit Um- oder Neubauten durch Generationenwechsel erhdht
werden.

Die Einfamilienhausstruktur mit aufgelockerter Punktbebauung
im Bereich des Aussichtsschutzes charakterisiert dieses Teilge-
biet und soll erhalten bleiben.

Mit einer Verdichtung insbesondere im unteren Teilgebiet (links
bezeichneter Ausschnitt) kann eine Verdichtung und ein flies-
sender Ubergang zur benachbarten Wohnzone W 2 geschaffen
werden.

7.5 Im Rank, Rumlikon

Es herrscht eine mehrheitlich feinkdrnige Wohnbaustruktur mit
teilweise Reihenbauten vor. 75 % der Bauten sind Einfamilien-
hauser.
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Freiraumtypologie

Strassenraumtypologie

Daten

Handlungsbedarf
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Das Quartier grenzt studoéstlich an landwirtschaftliche Bereiche.
Die zum Teil grossflachige, interne Freiraumstruktur wird mehr-
heitlich von privaten Garten gepragt.

Die Quartierstrassen werden zum grdssten Teil von einem ein-
seitigen Trottoir begleitet. Im Bereich der Quartierstrasse im
Rank verfligt die Strasse kein Trottoir. Die Parkierung findet
mehrheitlich auf den Privatparzellen statt. Der Strassenraum
wirkt durch Einfriedungen und Bepflanzungen der Privatgarten
relativ geschlossen.

Nutzungsschwerpunkt |Wohnen

Bauperiode Mehrheitlich 1945 — 1975

Ausbaugrad 40 - 60 %

Dichte 37 Personen/ha

Zonierung Wohnzone W 2 mit 35 % AZ,
Kernzone K 2

Mit der bestehenden Zonierung besteht in diesem Quartier
mehrheitlich gentigend Entwicklungspotenzial. Heute wird bei
baulichen Erneuerungen der Ausbaugrad in der Regel bis auf
95 % erhoht. Einige benachbarte Grundstiicke kdnnten zusam-
men entwickelt und bebaut werden, wodurch vereinzelt grosse-
re Baukdrper entstehen kénnten, was zu einer punktuellen Ver-
anderung der Gebaudetypologie und damit einer geringen Er-
héhung der Einwohnerdichte fihrt.

Der Bereich der Kernzone K 2, welcher ca. eine Gebaudetiefe
umfasst und zwischen der Kernzone K1 und der Wohnzone
W 2 liegt, kdnnte der Wohnzone W 2 zugeordnet werden. Fur
das Grundstilick in der Kernzone K 2, angrenzend an die Rei-
tenbachstrasse bestehen bereits Uberbauungsabsichten,
welche zeithnah umgesetzt werden sollen. Daher ist eine Um-
zonung unzweckmassig.
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7.6  Stuketenstrasse, Rumlikon
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Es herrscht eine mehrheitlich feinkérnigé Wc;hnbaustruktur vor.
95 % der Bauten sind Einfamilienhauser.

Das Quartier grenzt sidwestlich an landwirtschaftliche Bereiche
und dstlich an den Wald. Die interne Freiraumstruktur wird
mehrheitlich von privaten Garten gepragt.

Die Hauptstrasse Russikerstrasse wird einseitig und die Quar-
tierstrasse Stuketenstrasse wird von keinem Trottoir begleitet.
Die Parkierung findet mehrheitlich auf den Privatparzellen statt.
Der Strassenraum wirkt durch Einfriedungen und lppige Be-
pflanzungen der Privatgarten relativ geschlossen.

Nutzungsschwerpunkt |Wohnen

Bauperiode Mehrheitlich 1945 — 1975, einige bis
und nach 2000

Ausbaugrad 40 - 60 %

Dichte 26 Personen/ha

Zonierung Wohnzone W 2 mit 35 % AZ

Mit der bestehenden Zonierung besteht in diesem Quartier
mehrheitlich gentigend Entwicklungspotenzial. Heute wird bei
baulichen Erneuerungen der Ausbaugrad in der Regel bis auf
95 % erhdht. Einige benachbarte Grundstiicke kdnnten zusam-
men entwickelt und bebaut werden, wodurch vereinzelt grosse-
re Baukdrper entstehen kénnten, was zu einer punktuellen Ver-
anderung der Gebaudetypologie und damit einer geringen Er-
héhung der Einwohnerdichte fihrt.

Die Mehrheit der Bewohner befindet sich in spater Pensionie-
rungsphase. Generationenwechsel werden stattfinden und
dadurch Um- oder Neubauten zu einer Verdichtung im Gebiet
beitragen.
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Handlungsbedarf

7.7 Madetswil

Es herrscht eine mehrheitlich feinkdrnige Wohnbaustruktur mit
Punkt- und Reihenbauten vor. 85 % der Bauten sind Einfami-
lienhauser.

Das Quartier grenzt nérdlich und nordéstlich an landwirtschaft-
liche Bereiche und den Wald und sudwestlich an die Kernzone
K 1. Die interne Freiraumstruktur wird mehrheitlich von privaten
Garten gepragt.

Die Quartierstrassen werden von einem einseitigen Trottoir be-
gleitet. Die Parkierung findet mehrheitlich auf den Privatpar-
zellen statt. Der Strassenraum wirkt durch Einfriedungen und
Uppige Bepflanzungen der Privatgarten relativ geschlossen.

Nutzungsschwerpunkt |Wohnen

Bauperiode Mehrheitlich 1976 — 2000

Ausbaugrad 40 - 60 %

Dichte 30 Personen/ha

Zonierung Eingeschossige Wohnzone W 1 mit
20 % AZ

Mit der bestehenden Zonierung besteht in diesem Quartier
mehrheitlich gentigend Entwicklungspotenzial. Die meisten
Haushalte sind Familien mit Schulkindern. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass Generationenwechsel bereits statt-
gefunden haben. Der niedrige Ausbaugrad kann mit Erneue-
rungen oder Aufstockungen erhéht werden.
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7.8  Wilhof
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Es herrscht eine feinkérnige Wohnbaustruktur mit Punktbauten
vor. Alle Bauten sind Einfamilienhauser.

Das Quartier grenzt nordlich, éstlich und westlich an landwirt-
schaftliche Bereiche und sidlich an die Kernzone K2 und K 1.
Die interne Freiraumstruktur wird mehrheitlich von privaten Gar-
ten gepragt.

Die ringférmige Quartierstrasse wird von einem einseitigen
Trottoir begleitet. Die Parkierung findet mehrheitlich auf den
Privatparzellen statt. Der Strassenraum wirkt durch Einfriedun-
gen und Bepflanzungen der Privatgarten relativ geschlossen.

Nutzungsschwerpunkt |Wohnen

Bauperiode Mehrheitlich 1976 — 2000

Ausbaugrad 40 - 60 %

Dichte 30 Personen/ha

Zonierung Eingeschossige Wohnzone W 1 mit
20 % AZ

Mit der bestehenden Zonierung besteht in diesem Quartier
mehrheitlich gentigend Entwicklungspotenzial. Der niedrige
Ausbaugrad kann mit Erneuerungen oder Aufstockungen er-
héht werden. Die Anteile der Haushalte sind von Familien mit
Schulkindern, Gber Haushalte in spater Pensionierungsphase
bis hin zu Haushalten mit bereits alteren Kindern sehr ausge-
glichen. Dies hat zur Folge, dass Wechsel oder bauliche Veran-
derungen stattfinden.
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Welche Fragen gilt es zu
klaren?

Grundlagen

8. Kernthemen der Revision

8.1 Kernthemen der Revision

Aus planerischer Sicht stehen folgende Kernthemen im Vorder-
grund:

*  Welche Qualitaten sind zu erhalten (Freiraume, Quartier-
strukturen, Einzelbauten, Erholungsraume, Verkehr)?

*  Welche wertvollen Quartierstrukturen sollen erhalten
bleiben? Welche Quartiere sind weiter zu entwickeln oder
bewusst zu verandern? Unter welchen qualitatssichernden
Massnahmen?

*  Welche Strategien werden in den Quartieren mit einem
hoéheren Veranderungsdruck verfolgt?

*  Welches sind die Auswirkungen der Innenentwicklung auf
die Erschliessung und die Ausstattung?

*  Gibt es zusatzlich zum Zentrumsgebiet von Russikon
weitere Entwicklungsschwerpunkte in den Aussenwachten?

«  Welche Flachen sind fir das Gewerbe zu sichern? Wo
kénnen zusatzliche Flachen fir das Gewerbe geschaffen
werden?

»  Soll die Entwicklung der untiberbauten Kernarealen ge-
steuert werden?

*  Welche Strategie wird mit den gemeindeeigenen Grund-
stiicken verfolgt?

*  Sollen und kénnen zusatzliche Freirdume im Siedlungs-
gebiet geschaffen werden?

*  Welcher Handlungsbedarf ergibt sich aufgrund der Wachs-
tumsprognosen und der demografischen Entwicklung
(Bedarf Schulen, Alterspflege, Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum, etc.)?

* Bestehen Licken im bestehenden Fuss- und Radwegnetz,
die zu schliessen sind?

8.2  Entwicklungsleitbild

Die Resultate der Strukturanalyse sowie der Auseinanderset-
zung mit den Kernfragen der Revision wurden in einem Ent-
wicklungsleitbild zusammengefasst.
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Anwandel
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Allgemein
Wohnqualitat sichern

Moderates Wachstum anstreben

Sanfter Generationenwechsel
ermoglichen

Siedlung
Dorfbild entwickeln

Dorfkern erhalten

Gemischte Nutzungen in der Kernzone
fordern

Umnutzung von ehemaligen
Okonomiebauten férdern

8.3

Die Gemeinde starkt die Voraussetzungen fir eine attraktive

Wohn- und Arbeitsgemeinde in einer Iandlichen Gegend. Die
gute Anbindung zu den angrenzenden Naherholungsgebieten
soll fir einen breiten Bevolkerungskreis gewahrleistet bleiben
und wo zweckmassig optimiert werden.

Leitsatze

Die Gemeinde strebt eine moderate Bevolkerungsentwicklung
im von unter 1 % pro Jahr (ca. 30 EW) an. Mit diesem Wachs-
tum kann auch die Infrastrukturplanung Schritt halten. Die bau-
liche Entwicklung soll auf den heutigen Baulandreserven und
mittels Verdichtung in bereits bebauten Gebieten stattfinden.

In die Jahre gekommene und dadurch oftmals auch unternutzte
Einfamilienhausquartiere bieten Potenzial flr eine Erneuerung
und eine héhere Auslastung nach einem Generationenwechsel.
Um den Generationenwechsel zu erleichtern, soll die Bereitstel-
lung altersgerechter Wohnungen insbesondere im Zentrum von
Russikon unterstitzt werden.

Das landliche Erscheinungsbild von Russikon soll als Gesamtes
bewahrt werden. Im Rahmen der inneren Verdichtung und in
neuen Baugebieten soll hingegen teilértlich ein eigenstandiges
Erscheinungsbild entstehen kénnen.

Der Dorfkern von Russikon soll differenziert entwickelt werden
unter Berlcksichtigung der historischen Bausubstanz, den da-
mit verbundenen Bau- und Aussenraumstrukturen sowie den
verschiedenen Funktionen. Wo maéglich und zweckmassig sol-
len auch in der Kernzone zeitgemasse Losungen zugelassen
werden. Der Spielraum flir eine zeitgemasse, aber hochwertige
Architektur soll gezielt vergréssert werden.

Um im Dorfkern von Russikon und Madetswil eine gute Durch-
mischung von Wohnen und Kleingewerbe zu erreichen, sollen
in der Kernzone, an geeigneten Lagen, gewerbliche Nutzungen
gefoérdert werden. Die im Entwicklungsleitbild speziell gekenn-
zeichneten Bereiche innerhalb der Kernzone sind deshalb auf
ihre Zweckmassigkeit und ihr Nutzung hin zu Uberprifen.

Die vielen nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Okonomie-
bauten im Dorfkern sollen zeitgemass umgenutzt werden kon-
nen.
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Nutzungsreserven in den Wohn- und
Mischgebieten aktivieren

Zonenordnung priifen

Verkehr

Ortsdurchfahrten gestalten

Fuss- und Radwegnetz optimieren

Ortsteingénge kennzeichnen

Schleichverkehr unterbinden

Erhalt der ortstypischen Vorgarten

Parkierung im Zentrum von Russikon

Die im Entwicklungsleitbild gekennzeichneten Nutzungsreser-
ven in den Wohn- und Mischgebieten sollen entwickelt und ge-
nutzt werden. Es sollen Massnahmen getroffen werden, diese
Nutzungsreserven zu mobilisieren.

Die Zonierung der im Entwicklungsleitbild bezeichneten Gebiete
sollen an die Siedlungsstruktur, die bestehende Nutzungen und
das kiinftige Potenzial angepasst werden.

Mit einer siedlungsvertraglichen Umgestaltung der bezeichne-
ten Ortsdurchfahrten soll die Geschwindigkeitsreduktion auf der
Hauptstrasse unterstitzt und die urspriingliche Einbindung in
die bebaute Umgebung der Aussenwachten erlebbar gemacht
werden.

Die Gemeinde setzt sich flir ein attraktives und durchlassiges
Fuss- und Radwegnetz ein und steigert dadurch die Attraktivitat
der Gemeinde.

Die im Entwicklungsleitbild bezeichneten Ortseingange sollen
optisch klar erkennbar sein. Durch gestalterische Massnahmen
wie z.B. durch Torsituationen soll die Geschwindigkeiten auf ein
siedlungsvertragliches Mass gesenkt werden. Die Querungs-
maoglichkeiten Uber die Hauptverkehrsstrassen sollen optimiert
werden.

Um den bestehenden Schleichverkehr zu unterbinden, die Si-
cherheit zu erhéhen sowie den Strassenlarm zu reduzieren,
sind in den Quartieren gezielte Verkehrsberuhigungsmass-
nahmen zu ergreifen.

Sind innerhalb der Kernzone zusatzliche Autoabstellplatze zu
erstellen, so missen diese wenn mdglich in bestehende Ge-
baude integriert oder unterirdisch erstellt werden. Die ortstypi-
schen Vorgarten dirfen nicht durch Autoabstellplatze verdrangt
werden.

Die Zahl der Parkplatze im Zentrum von Russikon ist im Rah-
men einer Parkraumplanung zu Uberprifen und gegebenenfalls
zu erhéhen, um ein Wildparkieren im Strassenraum zu verhin-
dern. Denkbar ware die Erstellung einer gemeinschaftlichen
Tiefgarage durch die Gemeinde.

38

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Teilrevision Nutzungsplanung Russikon
Strukturanalysen

Landschaft

Wichtige Freirdaume im Siedlungsgebiet
erhalten

Siedlungsrander erhalten und gestalten

Energie
Nachhaltige Energienutzung
sicherstellen

Die im Entwicklungsleitbild eingetragenen Freiraume sind struk-
turierende Elemente des Siedlungsgebietes, sie haben eine
wichtige Funktion als Trenngebiet von alter und neuer Bebau-
ung, als Umgebungsschutz- oder als typischer Nutzungsbe-
reich. Sie sind flr das Ortsbild von grosser Bedeutung und sol-
len als solche erhalten bleiben, sofern sie mit den Interessen
der Ortsplanung vereinbar sind.

Wo neue Siedlungen am Siedlungsrand entstehen, muss be-
sonderen Wert auf dessen Gestaltung gelegt werden. Die neu-
en Siedlungsrander sollen als Ubergangsraum zwischen be-
bautem und unbebautem Gebiet gezielt gestaltet und aufgewer-
tet werden.

Heizung und Warmwasseraufbereitung mittels erneuerbarer
Energien sollen geférdert werden. Solaranlagen sollen wo mdg-
lich auf grossflachigen Dachern konzentriert werden. Aus Rick-
sicht auf das empfindliche Ortsbild und die schitzenswerte
Dachlandschaft missen sich die Anlagen gut einordnen.
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