Gemeinde ALTIKON
. |

Beleuchtender Bericht

fur die a.0. Gemeindeversammlung vom
Dienstag, 5. Mai 2026, 19.30.00 Uhr

in der Mehrzweckhalle Altikon

TRAKTANDEN

1. Wahl von 2 Stimmenzahlern

2. Revision Ortsplanung Altikon (kommunale Richt- und Nutzungsplanung) -
Genehmigung

3. Alifallige Anfragen gemass § 17 Gemeindegesetz

4. Mitteilungen Politische Gemeinde

Voranschlage, Antrage mit Weisungen, Akten und Stimmregister liegen ab Freitag,
10. April 2026, wahrend der ordentlichen Burozeit, in der Gemeindeverwaltung
Altikon zur Einsicht auf. Der Beleuchtende Bericht wird ebenfalls ab 10. April 2026
auf der Gemeindewebsite aufgeschaltet (www.altikon.ch).

Stimmberechtigt sind alle in der Politischen Gemeinde Altikon niedergelassenen
Schweizerburgerinnen und -blrger, die das achtzehnte Altersjahr zurlckgelegt
haben. Vorbehalten bleibt der Ausschluss vom Stimmrecht.

Anfragen geméss § 17 des Gemeindegesetzes kénnen bis zehn Arbeitstage vor der
Versammlung schriftlich an die Gemeindevorsteherschaft eingereicht werden.

Altikon, 7. April 2026 Gemeinderat Altikon






Politische Gemeinde
Altikon

Antrage und Weisungen



Traktandum 2

Revision Ortsplanung Altikon (kommunale Richt- und
Nutzungsplanung - Genehmigung

Ausgangslage

Der kommunale Gesamtplan der Gemeinde Altikon stammt aus dem Jahr 1984. Die
Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde letztmals 2016 umfassend revidiert. Gemass
Art. 21 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (RPG) sind Nutzungsplane bei
erheblich veranderten Verhaltnissen zu Uberpriufen und gegebenenfalls anzupassen.
Daraus ergibt sich fir die Gemeinden die Pflicht, ihre Ortsplanung sowohl an
veranderte kommunale Gegebenheiten als auch an Ubergeordnete Vorgaben —
insbesondere an den kantonalen Richtplan — anzupassen.

Die veraltete kommunale Richtplanung ist deshalb zu Uberarbeiten und auf die
heutigen  Anforderungen auszurichten. Insbesondere ist ein revidierter
Verkehrsrichtplan zu erstellen (§31 Abs.2 PBG). Weitere Teilrichtplane sind
fakultativ.

Die Anpassung der BZO erfolgt unter Beriicksichtigung der revidierten gesetzlichen
Grundlagen, insbesondere der Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) und der Anforderungen des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG).

Festsetzung durch Gemeindeversammlung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 16. Februar 2026 die Revision der
kommunalen Richt- und Nutzungsplanung verabschiedet. Die Revisionen erfordern
einen formellen Festsetzungsbeschluss per Gemeindeversammiung und die
Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zurich.

Kantonale Vorprifung

Die Revisionsvorlagen wurden dem Kanton zur Vorprufung eingereicht. Die
Ruckmeldungen aus den Vorprifungsberichten zur Richtplanung vom 5. Dezember
2024 und zur Nutzungsplanung vom 19. Marz 2025 wurden berucksichtigt und in die
Uberarbeiteten Revisionsunterlagen integriert.

Mitwirkung

Die Revisionsunterlagen wurden gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen zwischen dem
19. September 2025 und 18. November 2025 offentlich aufgelegt. Wahrend der
Auflagefrist konnten sich interessierte Personen zur Planvorlage &ussern und
schriftlich Einwendungen dagegen vorbringen. Samtliche Einwendungen wurden auf
ihre Zweckmassigkeit gepruft und sind bei positiver Bewertung in die Planvorlage
eingeflossen. Insgesamt wurden diverse schriftliche Einwendungen formuliert. Sie
sind im Bericht zu den Einwendungen (Mitwirkungsbericht) aufgeflhrt.

Revisionsunterlagen

Beachten Sie bitte die nachfolgenden Antrage und Berichte des Gemeinderates. Die
detaillierten Akten liegen ab dem 10. April 2026 wahrend den Offnungszeiten auf der
Gemeindeverwaltung zur Einsicht auf. Die Akten sind zudem auf der Webseite der
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Gemeinde (https://www.altikon.ch/) aufgeschaltet. Es handelt sich um folgende
Unterlagen:

Strukturanalyse & Entwicklungsleitbild:

e Strukturanalyse (zur Kenntnisnahme), Version vom 18.12.2025
e Entwicklungsleitbild (zur Kenntnisnahme), Version vom 16.05.2025

Kommunale Richtplanung:

o Kommunaler Verkehrsplan 1:5000, Version vom 18.12.2025

e Kommunaler Verkehrsplan mit Revisionsinhalt 1:5000, Version vom
18.12.2025

e Kommunaler Verkehrsplan, Richtplantext mit Erlauterungen nach Art. 47 RPV,
Version vom 03.02.2026

Nutzungsplanung:

Zonenplan 1:5000, Version vom 18.12.2025
Kernzonenplan Altikon 1:2000, Version vom 18.12.2025
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung, Version vom 03.02.2026

Erlauternder Bericht gemass § 47 RPV (zur Kenntnisnahme), Version vom
03.02.2026

Kantonale Vorpriifung & Offentliche Auflage:

e Bericht zu den Einwendungen (zur Kenntnisnahme), Version vom 3.2.2026

Empfehlung des Gemeinderates

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, die Revision der Richtplanung
sowie der Nutzungsplanung zu genehmigen.

Antrag des Gemeinderates

1.

Der Revision der Richtplanung, bestehend aus kommunalem Verkehrsplan und
Richtplantext, wird zugestimmit.

. Der Revision der Nutzungsplanung, bestehend aus Bau- und Zonenordnung

(BZO), Zonenplan und Kernzonenplan, wird zugestimmt.

. Die Berichte zur Mitwirkung sowie die Erlduterungen gemass Art. 47

Raumplanungsverordnung (RPV) werden zur Kenntnis genommen.

. Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, die angepasste

Nutzungsplanung zu genehmigen.

. Der Gemeinderat wird erméchtigt, Anderungen in eigener Zustandigkeit

vorzunehmen, sofern sie sich als Folge von Auflagen im Rekurs- oder
Genehmigungsverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschlusse sind
zusammen mit der Publikation der Genehmigung offentlich bekannt zu machen.


https://www.altikon.ch/

REVISION KOMMUNALER RICHTPLAN
BELEUCHTENDER BERICHT

Revisionsgrund

Der kommunale Richtplan Verkehr der Gemeinde Altikon wird revidiert und ersetzt
den bisherigen Gesamtplan aus dem Jahr 1984. Damit erfillt die Gemeinde die
gesetzliche Vorgabe gemass § 31f PBG. Der Richtplan zeigt die wichtigsten
raumplanerischen Aufgaben im Bereich Verkehr auf, konkretisiert die Vorgaben von
Kanton und Region und legt erganzende kommunale Ziele fest. Er ist fur die
Behdorden verbindlich, hat jedoch keine direkte rechtliche Wirkung fur Private.

Ziele des Verkehrsrichtplans

Der neue Richtplan verfolgt das Ziel, den Fuss- und Veloverkehr sowie den
offentlichen Verkehr gezielt zu starken. Innerhalb der Gemeinde sollen mehr Wege
zu Fuss oder mit dem Velo zurlickgelegt werden. Die Strassenrdaume sollen sicher
und siedlungsvertraglich gestaltet werden und zu einer guten Aufenthaltsqualitat im
Dorfkern beitragen.

Festlegungen des Verkehrsrichtplans

Zur Umsetzung dieser Ziele setzt sich die Gemeinde beim ZVV fur ein attraktives
Busangebot mit guter Anbindung an die Bahnhoéfe Rickenbach-Attikon und Thalheim-
Altikon ein. Weiter setzt sich die Gemeinde beim Kanton flr die gestalterische
Aufwertung der Strassenrdaume und die Einfuhrung von Tempo-30-Zonen in
geeigneten Siedlungsbereichen ein. Die Gemeinde setzt sich bei der Regionalen
Planungsgruppe RWU dafir ein, dass die Verbindung von Altikon zum Bahnhof
Thalheim-Altikon flr den Veloverkehr attraktiver gestaltet wird und dass die
Fusswegverbindung entlang der Thur als geplanten regionalen Fuss- und
Wanderweg festgelegt wird. Zudem soll die Fusswegverbindung beim Tobeli
durchgangig gemacht werden.



REVISION KOMMUNALE NUTZUNGSPLANUNG
BELEUCHTENDER BERICHT

Regelmassiger Revisionsauftrag

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde im Jahr 2016 letztmals revidiert.
Gemass Bundesgesetz uUber die Raumplanung soll die Nutzungsplanung angepasst
werden, wenn sich die Verhaltnisse erheblich geandert haben (§ 21 RPG). Fur die
Gemeinden ergibt sich daraus der Auftrag, ihre Ortsplanung einerseits den
geanderten kommunalen Verhaltnissen anzupassen und diese andererseits auf die
ubergeordneten Vorgaben abzustimmen.

Mehrwertausgleich

Gemass Mehrwertausgleichsgesetz und —-Verordnung (MAG/MAV) haben die
Gemeinden bis 2025 in ihrer Bau- und Zonenordnung festzulegen, ob eine
Mehrwertabgabe auf Planungsvorteile, die durch Auf- und Umzonungen entstehen,
erhoben oder darauf verzichtet wird.

Interkantonale Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) hat
zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen in den Kantonen zu vereinheitlichen und
damit das Planungs- und Baugesetz (PBG) fur Investoren, Bauunternehmer und
Behorden zu vereinfachen. Die IVHB definiert das massgebende Terrain, Gebaude
und Gebaudeteile, Hohen- und Langenbegriffe, Geschosse, Abstande und
Abstandsbereiche sowie Nutzungsziffern. Das Konkordat zur Harmonisierung der
Baubegriffe trat am 26. November 2010 in Kraft. Inzwischen sind 16 Kantone
beigetreten. Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat
sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzusetzen.

Die Anderungen des PBG, der ABV (Allgemeine Bauverordnung) und von zwei
weiteren Bauverordnungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. In den Gemeinden
werden die Anderungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre BZO harmonisiert
haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am 28. Februar 2025. Im Rahmen einer
beim Kantonsrat hangigen Revision des PBG soll diese Frist bis zum 28. Februar
2028 verlangert werden.

Einzelinitiativen «Mindestabstand von Windradern»

Mit der Annahme der Einzelinitiativen «Mindestabstand von Windradern» an der
Gemeindeversammlung am 2. Januar 2024 wurde der Gemeinderat beauftragt,
einen BZO Artikel auszuarbeiten, der das Anliegen der Initiative aufnimmt und diesen
der Gemeindeversammlung zur Abstimmung vorzulegen. Mit der Aufnahme des BZO
Artikel 48 wird das Anliegen der Initiative umgesetzt.



ZONENPLAN

Bei den Anderungen im Zonenplan handelt es sich einerseits um Bereinigungen der
Zonengrenze zwischen kantonaler Landwirtschaftszone LK und Kernzone K. Im
Gebiet Schlossacker erfolgt zudem eine Aufzonierung von einer Wohnzone W1/22 zu
einer Wohnzone W2/22.

Bestehende Zonierung Beantragte Zonierung
L/ 7 | \%
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Die Gebaude im Einfamilienhausquartier Schlossacker wurden alle in den 80er
Jahren gebaut und kommen entsprechend bald in einen Renovationszyklus. Mit der
Aufzonierung des Gebiets von der Wohnzone W1/22 zur Wohnzone W2/22 will die
Gemeinde den Grundeigentimern einen Anreiz zum verdichteten Bauen bieten.

KERNZONENPLAN

Gegenuber dem Kernzonenplan von 1995 wurde — abgesehen von Anpassungen der
Systematik (neu grau und braun dargestellte Gebaude, bezeichnete Firstrichtungen
und Fassaden) und der Bereinigung der Zonengrenze — lediglich ein Gebaude nicht
mehr im Kernzonenplan als «bezeichnet» aufgefihrt. Dabei handelt es sich um das
Gebaude auf der Parzelle Kat.-Nr. 751, das infolge eines Neubaus aus dem
kommunalen Inventar entfernt wurde und somit nicht mehr als historisches
Schutzobjekt mit Relevanz fur das Ortsbild gilt. In Abstimmung mit dem Inventar der
schitzenswerten Bauten wurden mehrere ortsbildpragende Gebaude neu
gekennzeichnet.

BAU- UND ZONENORDNUNG

Einleitende Bestimmungen

Mehrwertausgleich (Art. 2)

Die Gemeinde Altikon legt keinen Abgabesatz fest und verzichtet folglich auf eine
Mehrwertabgabe. Damit erlbrigt sich auch die Festlegung einer Freiflache.



Kernzone

Die Bestimmungen zur Kernzone in der Bau- und Zonenordnung sowie die
Kernzonenplane wurden mit der vorliegenden Revision Uberarbeitet. Dabei gab es
einige Prazisierungen, welche in der synoptischen Darstellung der Bau- und
Zonenordnung ersichtlich sind und im erlauternden Bericht ausfuhrlich umschrieben
werden.

Bezeichnete Bauten (Art. 18), Fassaden und Firstrichtungen (Art. 19)

Mit dem neuen Kernzonenplan werden Gebaude als grau, braun oder nicht
bezeichnet klassiert (Art. 18). Grau bezeichnete Gebaude gelten als ortsbildpragend
und sind unter Beibehaltung von Stellung und dusseren Abmessungen zu erhalten.
Braun bezeichnete Gebaude durfen zwar ebenfalls um- oder ersetzt werden, kdnnen
jedoch auch gemass Neubauvorschriften neu erstellt werden. Dachaufbauten sind
von der Bezeichnung ausgenommen.

Bei einzelnen bezeichneten Bauten werden zusatzlich Fassaden und Firstrichtungen
festgelegt, welche fur das Ortsbild massgeblich sind (Art. 19). Diese sind bei Um-,
Ersatz- und Neubauten hinsichtlich Lage, Lange und pragender
Gestaltungselemente einzuhalten.

Neubauten (Art. 22)

Altikon hat bisher auf die Festlegung einer Gebaudehohe in der Kernzone verzichtet
und diese anhand der erlaubten Vollgeschosszahl gemass § 279 Abs. 1 PBG
berechnet. Mit der Interkantonalen Vereinbarung uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) muss neu zwingend die zulassige Fassadenhdhe in der BZO
festgelegt werden. Die giebelseitige Fassadenhohe wird unter Berucksichtigung der
maximalen Gebaudebreite und der maximalen Dachneigung auf maximal 14.5 m
festgelegt. Die maximale traufseitige Fassadenhohe betragt 7.5 m.

Dachvorspriinge (Art. 25), Dachaufbauten (Art. 26), Dachflachenfenster (Art. 27)

Die Vorschriften zu Dachvorspriungen (Art. 25) werden konkretisiert und um die
zulassigen Masse erganzt. Die Dachvorsprunge haben traufseitig mindestens 60 cm
und giebelseitig mindestens 40 cm zu betragen.

Dachaufbauten bleiben auf das erste Dachgeschoss beschrankt und durfen
gesamthaft hochstens ein Drittel der Fassadenlange einnehmen; zudem werden
Anforderungen an Form, Material und Farbe festgelegt (Art. 26). Die maximal
zulassige Glasflache von Dachflachenfenstern wird von 0.6 m2 auf 0.75 m2 erhoht
(Art. 27).

Fenster mussen nur noch bei traditionellen Wohnteilen als stehende Rechtecke mit
entsprechenden Gestaltungselementen ausgefuhrt werden; zur Wahrung des
Ortsbildes kann die Gemeinde weiterhin spezifische Anforderungen stellen (Art. 29).



Wohnzone

Klein- und Anbauten (Art. 38, b)

Fir Klein- und Anbauten wird eine zusétzliche Uberbauungsziffer von maximal 5 %
eingefuhrt. Dies gilt jedoch nur fur Grundstucke mit mehr als 700 m2 anrechenbarer
Flache. Bei kleineren Grundsticken darf die maximale anrechenbare Gebaudeflache
von Klein- und Anbauten einheitlich 35 m2 betragen.

Griinflachenziffer (Art. 38, c)

Die Grunflachenziffer tragt zur Foérderung der Vielfalt einheimischer Pflanzen und
Tiere im Siedlungsgebiet, zur Verbesserung des lokalen Mikroklimas, des
Wasserhaushalts und der Aufenthaltsqualitat bei. Mit der Revision des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes besteht Ubergeordnet die Vorgabe zum Erhalt und
gegebenenfalls Verbesserung der bestehenden Begrinung (PBG § 238a). Die
EinfGhrung einer Grinflachenziffer von mindestens 35% fir Wohnzonen ist eine
Prazisierung dieser Vorgabe und verschafft den Grundeigentimern Rechtssicherheit.
Dies bedeutet, dass mindestens 35 % der Grundstucksflache grin auszugestalten ist
(Wiese, Bepflanzung).

Gebaudelange (Art. 38, d)

Mit der Ubernahme der ADER-Musterbestimmung wird die maximale Gebaudelénge
in den Wohnzonen erhdht. Der Mehrlangenzuschlag gilt mit der Annaherung an die
ADER-Musterbestimmungen neu ab 20.0 m. In den Wohnzonen erhdht sich der
Grundabstand flr langere Gebaude um 1/3 der Mehrlange.

Dachform (Art. 39) & Dachaufbauten (Art. 40)

Die zulassige Dachneigung wird von 40° auf 45° angehoben, und es werden
ortstbliche, farblich dezente Bedachungsmaterialien vorgeschrieben (Art. 39).
Dachaufbauten und Dacheinschnitte durfen neu bis zur Halfte der Fassadenlange
beanspruchen, bleiben jedoch auf das erste Dachgeschoss beschrankt (Art. 40).

Erganzende Bauvorschriften

Grenz- und Gebaudeabstand fiir Klein- und Anbauten (Art. 45)

Der Grenzabstand fir Klein- und Anbauten wird auf 3.0 m reduziert und der Begriff
Besondere Gebaude durch Klein- und Anbauten aufgrund der IVHB-Harmonisierung
ersetzt.

Strassen- und Wegabstand (Art. 46) & geschlossene Bauweise (Art. 47)

Fehlen Baulinien, dirfen Gebaude neu naher an Strassen und Wege heranriicken
und auch die Abstande fur unterirdische Bauten werden reduziert (Art. 46). Die
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geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zulassigen Gebaudelange in allen Zonen
erlaubt (Art. 47).

Windenergieanlagen (Art. 48)

Im «Grundlagenbericht Windenergie im Kanton Zurich 2022» werden in der
Gemeinde Altikon zwei Windpotenzialgebiete (Nr. 11 und 13) ausgeschieden. Als
Reaktion darauf sind beim Gemeinderat Altikon vier Einzelinitiativen
«Mindestabstand von Windradern» eingegangen.

An der Gemeindeversammlung vom 2. Januar 2024 wurden die Einzelinitiativen
angenommen und entsprechend ist in der BZO die Bestimmung fur einen
Mindestabstand zwischen einer Windenergieanlage (ab 50 Meter Gesamthdéhe
(Turmfuss bis Rotorblattspitze)) und Gebauden, in denen sich Menschen
regelmassig, dauernd oder vorubergehend aufhalten, wie Schulhduser,
Bauernhauser, Wohnhauser, Ferienhauser, Restaurants und Gemeindegebaude von
1000 Meter aufzunehmen.

Im Rahmen der kantonalen Vorprufung wurde die Aufnahme von Artikel 48 von der
Baudirektion des Kanton Zurich beanstandet.

Abstellplitze (Art. 49 — Art. 52)

Die Anzahl Abstellplatze soll neu nicht mehr Gber die Wohnflache, sondern die
Wohneinheit geregelt werden. Es sind neu ein Abstellplatz pro Wohnung und zwei
Abstellplatze bei Wohnungen ab 3.5-Zimmer und Einfamilienhdusern zu schaffen.

Bei Mehrfamilienhdusern und Uberbauungen wird der Anteil an Besucherparkplatzen
auf 20 % erhdht. Bei anderen Nutzungen und bei besonderen Verhaltnissen soll die
Zahl der Abstellplatze fur die Beschaftigte und Besuchende/Kundschaft neu nach der
kantonalen Wegleitung ermittelt werden.

Abhangig von der OV-Giiteklasse ist eine Reduktion der erforderlichen Abstellplatze
moglich. In der Kernzone kann aufgrund der ublicherweise beschrankten
Platzverhéltnisse in der Kernzone und zum Schutz des Ortsbilds die Anzahl
erforderlicher Abstellplatze tiefer angesetzt und die Gesamtzahl begrenzt werden
(Abs. 2). In den Ubrigen Zonen konnen mittels eines Mobilitatskonzepts die
Abstellplatze weiter reduziert werden.

Neu wird eine klimaangepasste Gestaltung der Parkplatze verlangt (Art. 51).
Parkplatze sind moglichst mittels wasserdurchlassigen Belags wie Kies oder
Rasengitterstein auszugestalten.

Die Anzahl Veloabstellplatze richtet sich nach der kantonalen Wegleitung und den
VSS-Normen (Art. 52).

Terrainveranderung (Art. 56)

In allen Zonen — ausgenommen der Kernzone, flr welche strengere Anforderungen
bestehen — sind wie bisher Terrainveranderungen von mehr als 1.50 m gegenuber
dem massgebenden Terrain nicht gestattet. Die Abgrabungen dirfen neu nur noch
gesamthaft entlang der Halfte der projizierten Fassadenlinie vorgenommen werden.
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