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  1. Einleitung 

Gesamtrevision Neftenbach 
Langfristige Anliegen 

•

•
•

•
•

•

Stand der Ortsplanung 

Gesamtschau Vision 2030  
Grundsätzliche Überlegungen als Basis 
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Teilrevision Ortsplanung 

Bestandteile Teilrevisions-
vorlage Nutzungsplanung 

•
•
•
•
•
•
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2. Umfeld 

2.1 Raumentwicklung aus Sicht Bund 

Haltung des Bundes zur 
Siedlungsentwicklung 

BLN 

ISOS 
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  2.2 Vorstellungen Kanton 

Raumentwicklung im Kanton 
Zürich 

 

ROK ZH 

•

•
•

•

•
•

•
•
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Kantonaler Richtplan 

•
•
•

Siedlungsgebiet als 
Voraussetzung für Bauzonen 

Ortsbildinventar 
Regionale Bedeutung 
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Natur- und Landschafts-
schutzgebiete von über-
kommunaler Bedeutung 

•
•
•
•
•

Kommunales Inventar der Natur-  
und Landschaftsschutzobjekte von 
Neftenbach von 1993 

 

Schutz von Naturschutzgebieten mit 
überkommunaler Bedeutung in 
Neftenbach 

Natur- und Landschaftsschutzinventar 
1980 

 kommunales Inventar der Natur- und 
Landschaftsschutzobjekte von 
Neftenbach von 1993 
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Archäologische Zonen 
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 2.3 Vorstellungen Region  

Regio-ROK RWU 

Ausschnitt Neftenbach 

"Mittlere Dichte" 

Regionaler Richtplan 
Ausschnitt Neftenbach 
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3. Ziele 

Kommunale Gesamtschau 
und Einordnung – 
Vision 2030 
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Ziele der Teilrevision der 
Nutzungsplanung 

•

•

•

•

•

•

•

•
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4. Quantitative Grundlagen 

4.1 Bisherige Entwicklung 

Bevölkerungsentwicklung 
von 2001 bis 2016 
 

Beschäftigte 

   

4.2 Quantitative Entwicklungsziele 

Moderate Zunahme der 
Einwohnerzahl auf 
ca. 6'000 EW 

Erhalt der Arbeitsplätze 
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4.3 Bauzonenreserven und Bedarf 

Statistik ARE, Stand 2016 

Bauzonenbedarf gemäss 
Verbrauch 

Ausbaugrad 
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Realistische 
Geschossflächenreserven 

  Einwohner: 5’537 EW Arbeitsplätze: ca. 1’500 AP 

  davon ausserhalb Bauzone: 

ca. 300 EW 

davon ausserhalb: 

ca. 10% 150 AP 

  EW Geschossflächen
Wohnen 1000 m2 

GF/EW AP Geschossfläche
Arbeiten 1000 m2 

GF/AP 

Kapazitätsreserven in überbauten 
Bauzonen (Verdichtung) 10% 

 

  230 24.5    160 32.4  

Kapazitätsreserven in unüberbauten 
Bauzonen 80% 

 
  373 20.2    100 10.3  

Kapazitätsreserven in heutigen 
Bauzonen Total (2030) 

 
  603 EW 

 
44.7    260 42.7  

Bestand in Bauzonen 2016  5’237 EW 283.1 54 m2/EW 1’350 AP 137.3 102 m2/AP 

Fassungsvermögen in heutigen 
Bauzonen (Gesamtkapazität 2030) 
rund 

 

5’840 EW 328  1’610 AP 180  

Total Neftenbach  
6’140 EW   1’760 AP   

Ziel gemäss Vorgaben des kanto-
nalen Richtplanes und des ROK 

 
6’000 EW   

Erhalt - 
Zunahme   

Rechnerische Kapazitäts-
reserven rund 600 EW 

Kein zusätzlicher Bauzonen-
bedarf für Wohnen  
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Verdichtung nach innen fördern 

Bauzonenbedarf für Arbeiten 
gemäss bisherigem Verbrauch 

Arbeitsplatzzonenbedarf gemäss der 
Zielsetzung Arbeitsplätze 

 

Schwerpunkte Arbeiten, Vision 2030 
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4.4 Verdichtung 

Definition Verdichtung 

Beispiele 
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Verdichtung durch 
Aufzonung und ÖV-
Erschliessung 

 

Verdichtung gemäss Vision 
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Faktoren der Verdichtung 

•

•

•



  Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH 

Bericht gemäss Art. 47 RPV 

 

 

 

 21 Suter • von Känel • Wild • AG 

5. Kernzonenplan Neftenbach 

5.1 Grundlagen 

Ortsbild von über-
kommunaler Bedeutung 

   

Umsetzung in einem 
Kernzonenplan

•
•
•
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 5.2 Plan 

Umsetzung Ortsbildinventar

Inhalt Ortsbildinventar Festlegungen BZO Legende Kernzonenplan 
  Perimeter (Art. 2.2 nBZO) 

Prägende oder strukturbildende Gebäude  Kernzone Einordnung (Art. 4 nBZO) 

 Braun bezeichnete Bauten 

 (Art. 5.4 nBZO) 

 Fassadenbereiche (Art. 8.5 nBZO) 

Prägende Firstrichtungen  Hauptfirstrichtung (Art. 7.10 nBZO) 

Wichtige Freiräume  Freiräume (Art. 9.3 nBZO) 

Markante Bäume  markante Bäume (Art. 9.4 nBZO) 

Ortstypische Elemente (Brunnen)  Brunnen (Art. 9.5 nBZO) 

Weitere ortstypische Elemente werden 

gemäss Anforderung im Vorprüfungsbericht 

des ARE nicht dargestellt. 

Ausgeprägte Platz- / Strassenräume  Platzräume (Art. 9.6 nBZO) 

Raumwirksame Mauern  raumwirksame Mauern (Art. 9.8 nBZO) 

Inhalte Vision Festlegungen BZO Legende Kernzonenplan 
Ziel: "Es ist eine hohe Qualität im 

Aussenraum im Ortskern vorhanden" 

 Aufwertung Strassenräume, Gassen 

 und Höfe (Art. 9.7 nBZO) 

 Vorgärten (Art. 9.2 nBZO) 
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Plan (Verkleinerung) 
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5.3 Festlegungen im Kernzonenplan 

Braun bezeichnete Bauten 
Art. 5.4 nBZO 

Informationsinhalt: 
Denkmalschutzobjekte von 
überkommunaler Bedeutung 

Fassadenbereiche 
Art. 8.5 nBZO 

 

Raumwirksame Mauern 
Art. 9.8 nBZO 
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Hauptfirstrichtungen 
Art. 7.10 nBZO 

Ausschnitt Ortsbildinventar  Ausschnitt Kernzonenplan  Orthophoto 

Platzräume 
Art. 9.6 nBZO 

 

  Ausschnitt Ortsbildinventar Platzraum  In seiner ursprünglichen Form weit-
gehend erhaltener Platzraum Seuzach-
strasse 

Markante Bäume 
Art. 9.4 nBZO 
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Brunnen 
Art. 9.5 nBZO 

Beispiel Brunnenplatzgestaltung 
Hettlingen 
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Freiräume  
Art. 9.3 nBZO 

 

Ausschnitt Ortsbildinventar  Kernzonenplan  Orthophoto 

•

•

•

•

•
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Hochwertige 
Umgebungsgestaltung 

Aufwertung Strassenräume, 
Gassen und Höfe 
Art. 9.7 nBZO 

  Situationsausschnitt Vision 2030  Beispiel Strassenraumgestaltung 
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Vorgärten 
Art. 9.2 nBZO 

  

  Kernzonenplan  Situation 
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6. Pläne Riet, Hünikon, 
Hinterhueb und Mittlerhueb 

Nicht mehr erforderlich 

Riet, festgesetzt 8.5.1996 

Hünikon, festgesetzt 8.5.1996 

Hinterhueb, festgesetzt 8.5.1996  Mittlerhueb, festgesetzt 8.5.1996 
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7. Anpassungen der Bau- und 
Zonenordnung 

Nummerierung 

Kapitelstruktur 

IVHB 

   

  7.0 Allgemeines und IVHB 

Grundabstand 
Korrektur 

IVHB 
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Grünflächenziffer 
IVHB

 

Gebäudelänge 
IVHB 

 

Geschosshöhe 
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Fassadenhöhe 
IVHB 

Beispiel Schrägdach  

Fassadenhöhe bei Flachdachbauten  

Fassadenhöhenzuschlag 
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Gesamthöhe 
IVHB 

Skizze zur Problematik der Gesamthöhe 
gemäss IVHB 

Fassadenhöhe (giebelseitig) 

1 Giebelseitig erhöht sich das zulässige Mass um die sich aus der 
Dachneigung von 45° ergebende Höhe, höchstens aber um 7 m, 
sofern die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt. 
2 Bei Attikageschossen erhöht sich die Fassadenhöhe auf den 
fassadenbündigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonen-
ordnung nichts anderes bestimmt.
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Übersicht Höhen 
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Attikageschoss 
IVHB 

Ausdehnung des Attikageschosses 

Weitere 
Begriffsanpassungen 
IVHB 

   

  7.1 Zonenordnung 

Übergeordnetes kantonales 
Recht 

Zonen- und Empfindlichkeits-
stufeneinteilung 
Art. 1 
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Massgebende Pläne 
Art. 2 Massgebende Pläne 

Pläne 1:500 für die 
Kernzonenabgrenzungen Riet, Hünikon, 
Hinterhueb und Mittlerhueb 

   

  7.2 Bauzonen 

  7.2.1 Kernzonen 

Erläuterung zu weiteren 
Kernzonenvorschriften 

Einordnungsanforderung 
Art. 4 nBZO 

Grundmasse 
Art. 5.2 nBZO 

Art. 5.4 nBZO 
Braun bezeichnete Bauten 
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Dachform und Dachgestaltung 
Art. 7.2 nBZO Kehrfirst 

Art. 7.3 nBZO Dachaufbauten 

Art. 7.7 nBZO Dachflächenlichtbänder  
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Art. 7.7 nBZO Integrierte Dachflächen-
fenster bei Solaranlagen 

Art. 7.8 nBZO Abstimmung auf das 
Dach/Qualitätsanforderung 

Art. 7.10 nBZO Hauptfirstrichtung 

Gestaltung der Bauten / 
Fassaden 
Art. 8.4 nBZO 

Art. 8.5 nBZO Fassadenbereich 

Umgebungsgestaltung 
Art. 9 nBZO 

Art. 9.2, 9.3, 9.4, 9.5, 9.6, 9.7, 9.8, 9.11 
nBZO 
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Besonders gute Projekte 
Art. 11 nBZO 

Wohnhaus Meuli, Fläsch GR 

 

  

 7.2.2 Wohnzonen und Wohnzonen mit 
Gewerbeerleichterung 

Kapitelbezeichnung 

Funktionale Dichte 

Grundmasse 
Art. 12 nBZO 

 
Bisher max: WG2 AZ 45% Neu max: W3 60% 
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Fassadenhöhen und Fassadenhöhen-
zuschlag für Brüstungen von Flachdach-
bauten 

Bestimmung Gebäudelänge 
Art. 13 nBZO 

Dachgestaltung 
Art. 14.2 nBZO Dachaufbauten 

  Bisherige Regelung Aktuelle Regelung PBG Vorgesehene Regelung 
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Art. 14.3 nBZO Attikageschoss in 
Hanglage 
 

Art. 14.4 nBZO Flachdachbegrünung 

Terrassenhäuser 
Art. 15.1 nBZO Hanglagen 
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Art. 15.2 nBZO Gestaltung 

Art. 15.3 nBZO Geschossstufen 
 

 

Schema Schnitt und Ansicht W2/30 
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 7.2.3 Industrie- und Gewerbezonen 

Grundmasse 
Art. 19 nBZO 

  

 

 

Fassadenhöhe (traufseitig) 

Fassadenhöhe (giebelseitig) 
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Grundabstand gegenüber 
Wohnzonen / Randpflanzung 
Art. 18 (alt), entfällt nBZO 

   
 7.2.4 Zone für öffentliche Bauten 

Grundmasse 
Art. 21 nBZO 

Illustration  
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 7.2.5 Erholungszone 

Genehmigte Teilrevision 
Erholungszonen 

Erholungszone Pferdesport 
Vorgeschichte 

 

. 

Bestehende Anlage 
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Privater Bedarf gegeben 

Interessenabwägung / öffentliches 
Interesse  

Vorhaben 
Anpassungen Pferdesportanlagen 

 

Projektansatz Wohnbauten  

Ansicht Wohnhaus  Projekt Wohnhaus 

Pferdeführanlage  
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Geringfügige und massvolle 
Erweiterung 

 

Flächenbilanz  

Grundfläche Gebäude Bestand: Baute   Fläche Wohnen Pferdesport 

 

 

 

 

   

Grundfläche Gebäude massvolle 
Ergänzung/Ersatz projektiert 

Baute   Fläche Wohnen Pferdesport 

 

 4 Boxen

 

 

 

  

Zunahme Grundfläche  

  

Volumenbilanz  

Volumen Gebäude Bestand: Baute   Volumen Wohnen Pferdesport 

 

 

 

 

   

Zunahme Volumen (max.)  
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Fläche mit einschränkendem 
Nutzungsmass (Bauverbot)  

Baumassenziffer 

Wohnen 

Pferdesport / Pferdehaltung 
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  7.3 Ergänzende Bauvorschriften 

Naturgefahren 
Art. 34 nBZO 

Fahrzeugabstellplätze 
Art. 35 nBZO 

  Wegleitung  BZO (Bruchteile 
aufrunden) 

Abweichung 

  Bedarf Anzahl PP Bedarf  Anzahl PP Anzahl PP 

Wohnung (5 Wohnungen) 

Einfamilienhäuser (ca. 160 m) 

Dienstleistungen (ca. 600 m2) 

Industrie und Gewerbe (ca. 1’000 m2) 

Läden (ca. 420 m2) 
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Reduktion aufgrund der ÖV-Qualität 

Art. 35.4 nBZO Ersatzabgabe 

Art. 35.5 nBZO Parkraumplanung und 
Parkraumfonds 
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Veloabstellplätze 
Art. 35.6 nBZO 
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Spielplätze, Ruhe- und 
Gartenflächen 
Art. 36 nBZO 

Beispiel Visualisierung Busslingen  
(© kmpag) 

Klein- und Anbauten 
Art. 37 nBZO 

Kehrichtbeseitigung 
Art. 38 nBZO 
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 7.4 Besondere Institute 

Arealüberbauungen 
Ausnützungszuschlag 
Art. 41 nBZO 

•

•

Gestaltungsplanpflicht 
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8. Anpassungen Zonenplan 

 8.1 Technische Korrekturen 

Kleinere Anpassungen und 
Korrekturen 

•
•
•

  Bestehend: Lk (Strasse)  Neu: W2/25 bzw. K 
Technische Anpassung 
Umfahrungsstrasse 

 

    
 Bestehend: Lk   Neu: F 
Friedhof  

    
 Bestehend: Lk (Strasse)  Neu: W2 30 

Einzonung Erschliessung; 
Friedhofstrasse und Sonnhaldenstrasse 
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  Bestehend: WG2/45  Neu: K 
Anpassungen auf Parzellengrenzen 

 

  Bestehend: W2/40 / WG2/45  Neu: WG2/45 / W2/40 

  Bestehend: W2/40 / Oe  Neu: Oe / W3/60 

  Bestehend: W2/40 / K  Neu: K / W3/60 
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  8.2 Einzonungen 

Einzonungsbegehren 

 

Einzonungsabsicht Tössallmend, 
Gewerbe 

Hofstetten, Erholungszone 
Pferdesportanlage 

Änderung 
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  Bestehend: Lk  Neu: EP  

   

 8.3 Umzonungen 

Umzonung Tössallmend 

Änderung 

  Bestehend: G/75  Neu: WG2/45 
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8.4 Aufzonung 

Widmerwiese / Zwischenweg 

Bestand  Mögliche Situation W2/40  Mögliche Situation W3/60 
  

 
     
  

Änderung  

  Bestehend: W2/40  Neu: W3/60 
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8.5 Terrassenhäuser 

Geeignete Hanglagen 

Chlimberg 

Wolfzange 
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 9. Hochwasserschutz 

Allgemeines 

Gefährdete Bereiche 

 

Handlungsmöglichkeiten  
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"Roter" Bereich 
Tössallmend 

 

Überkommunale Natur- und 
Landschaftsschutzverordnungen 

"Blaue" Bereiche 

Tössallmend 

Aesch 
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Neftenbach Ortskern, 
gefährdete Bereiche ("blau") 

 
Ortsbildinventar 

 
Kernzonenplan 

Pferdesportanlage Hofstetten 
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Neftenbach Chlimberg  

Hünikon 

 

Neubauten 
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 10. Auswirkungen der 
Teilrevision 

 10.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazität 

Einwohner- und 
Arbeitsplatzkapazität 

Statistische Angaben Stand 2016 Einwohner total  5’537 EW 

Bestehende realistische Kapazität gemäss 

gültigem Zonenplan (siehe Kap. 4.3) 

 603 EW 

Einzonung Pferdesport Hofstetten EP 0 EW 

Umzonung Widmerwiese W3/60 + ca. 60EW 

Gesamte Einwohnerkapazität neu ca. 6’200 EW 

Tiefere Werte 

Arbeitsplatzkapazität 

Fazit 
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10.2 Orts- und Landschaftsbild 

Ortsbild 

Wohn- und Lebensqualität 

Landschaft 

   

10.3 Umweltschutz 

Energie 

Wald 

Boden/Fruchtfolgeflächen 
 

Wasser, Gewässer, Wasser-
versorgung und 
Wasserentsorgung 
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Verkehr und Lärm 

Störfall 

           Konsultationsbereich Erdgasleitungen 

Weiachstrasse 

Erdgashochdruckleitung 
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 10.4 Fazit 

Übereinstimmung mit 
Art. 15 RPG 

Vorgaben überkommunale Richtpläne 

Vorgaben der Handlungsräume des 
kantonalen ROK 

•

•
•

•

•
•

 

 

Abstimmung mit in Überarbeitung 
befindlichen regionalen Richtplänen 
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Auswirkungen auf den Ausbaugrad / 
Bauvolumen 

Auswirkungen Nutzungsdichte 

Gesamtschau und Ausschöpfung 
anderer Möglichkeiten 
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 11. Mitwirkung 

 11.1 Übersicht 

Mitwirkungsmöglichkeiten für 
die Bevölkerung 

 

 11.2 Kantonale Vorprüfung 

Vorprüfungsbericht vom 
1. November 2018 

Anpassungen am Zonenplan •

•
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•

•

•

Kernzonenplan Neftenbach •

•

•

•

•
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 •

Ausschnitt Kernzonenplan mit den 
"markanten Bäumen" (Fassung 
Vorprüfung) 

Bauordnung •

•

Bericht •

•
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•

•

•

•

Nicht beachtete Anliegen 

•

•

•
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 11.3 Öffentliche Auflage 

Einwendungen 

•

•

•

•
•
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 11.4 Anhörung 

 

Zustimmende 
Stellungnahmen 

RWU 

•

•

  •

•

•

   

 12. Schlussbemerkung 

Teilrevision ist recht- und 
zweckmässig 


