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1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die Gemeinde Marthalen steht vor der Aufgabe, ihre langfristige wirt-
schaftliche Entwicklung zu sichern und die vorhandenen Raumres-
sourcen gezielt und effizient zu nutzen. Die bestehenden Gewerbezo-
nen sind nahezu vollstandig ausgelastet, wodurch der Spielraum fur
die Erweiterung regionaler und kommunaler Betriebe zunehmend
eingeschrankt ist. Vor diesem Hintergrund kommt dem im regionalen
Richtplan als regionales Arbeitsplatzgebiet bezeichneten Entwick-
lungsstandort «Seeben Nord» eine zentrale strategische Bedeutung
Zu.

Mit der geplanten Einzonung des Gebiets und der damit verbunde-
nen Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) von Marthalen
sollen zusdtzliche gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen
und neue Arbeitsplatze in der Region generiert werden. Die Planung
orientiert sich an den Vorgaben des regionalen Richtplans, welcher
klare Anforderungen an Nutzung, Standortqualitat und Arbeitsplatz-
management formuliert. Ziel ist es, durch die gezielte Ansiedlung ar-
beitsplatzintensiver, innovativer und moglichst wenig stérender Be-
triebe die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Region nachhaltig zu
starken und ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Wohn- und Ar-
beitsbevolkerung zu gewahrleisten.

1.2 Aufgabenstellung

Es ist eine genehmigungsfahige Revisionsvorlage fur die Urnenab-
stimmung auszuarbeiten, die den BedUrfnissen und Zielen der Ge-
meinde sowie den rechtlichen Rahmenbedingungen entspricht.

Dies bedeutet, dass die bestehenden Unterlagen der Nutzungspla-
nung aktualisiert und wo nétig erganzt werden mussen. Dabei ist der
Mitwirkung durch die Bevolkerung und weiteren interessierten Krei-
sen im Sinne der gesetzlichen Vorgaben gebthrend Beachtung zu
schenken.

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung umfasst folgende Doku-
mente:

e Zonenplan

*  Bau- und Zonenordnung

*  Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV
*  Bericht zu den Einwendungen

Der Zonenplan sowie die Bau- und Zonenordnung sind an der Urne
durch das Stimmvolk zu beschliessen und durch die Baudirektion zu
genehmigen. Der vorliegende Bericht dient der Erlduterung.



Information fur die
Genehmigungsbehérde

Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen
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1.3 Berichtinhalt

Der vorliegende Bericht zur Nutzungsplanung hat gemass Art. 47 der
Raumplanungsverordnung (RPV) der kantonalen Genehmigungsbe-
horde Uber die Berucksichtigung folgender Sachverhalte Auskunft zu
geben:

* Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)
* Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 1 und 3 RPG)

* Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG)

+ Ubergeordnete Richtplanung (Art. 8 RPG)

* Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)

Daruber hinaus sind die Nutzungsreserven innerhalb der Bauzonen
und ihre haushalterische Nutzung zu thematisieren. Zudem werden
die Anderungen des Zonenplans sowie der Bestimmungen der Bau-
und Zonenordnung kommentiert.

1.4 Wichtigste Grundlagen

* Kantonaler Richtplan Zurich
* Regionaler Richtplan Weinland

* Bau- und Zonenordnung von 2010

* Zonenplanvon 2010

* Verkehrsplan von 2012

*  Kommunaler Siedlungs- und Landschaftsplan von 2022



Bundesgesetz uber die
Raumplanung (RPG)

ISOS
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz

Plan zum ISOS Marthalen —
Plan zum ISOS Ellikon am Rhein |

Gebiete / Baugruppen mit Erhaltungsziel
A gelb hervorgehoben
Umgebungszonen / -richtungen mit
Erhaltungsziel a grin hervorgehoben

Quelle: map.geo.admin.ch, 15.2.2024,
bearbeitet
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Nationale Rahmenbedingungen

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) regelt Zweck, Inhalt,
Wirkungen sowie Zustandigkeiten und Verfahren der Richt- und Nut-
zungsplane. Als indirekter Gegenvorschlag zur Landschaftsinitiative
wurde das RPG 2014 revidiert. Wichtigste Ziele der Revision sind, eine
weitere Zersiedelung in der Schweiz zu verhindern, indem ungunstig
gelegene Bauzonen ausgezont und gunstig gelegene Bauzonen ver-
fUgbar gemacht werden. Einen weiteren Schwerpunkt bildet die Ziel-
setzung der Siedlungsentwicklung nach innen.

Der Bundesrat setzte das aktualisierte Inventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz (ISOS) im Kanton ZUrich von 2012 bis 2016
fest. Sowohl das Ortsbild von Marthalen als auch das des Weilers Elli-
kon am Rhein weist gemass ISOS nationale Bedeutung auf. Das Ge-
biet Seeben Nord ist allerdings nicht im ISOS enthalten.
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Bundesinventare Das Gebiet Seeben Nord tangiert, wie in der Abbildung unten ersicht-
lich ist, kein Bundesinventar.

g 3 J S
BLN 7 / -3 Q Im Winkelacker
m BLN-Gebiete 7 / RS / 7 Y 4l [\ 8 Benken
5 7 7 P X ) S II . Im Hintergralign |
Ivs Y £Z 3 Jasaf ” A%
Historische Verkehrswege von regionaler i P of Ao\ d\_/‘ X i Rudolfin
Bedeutung :‘z [ s e‘ﬁ—z/—’ > Oqbist |
 — Historischer Veriauf i < i (B2 E i N o 21¢
_—/\_ B N | S Seebe,
Historischer Veriauf mit Substanz N S e « = NSO\ % "y
« i \@Q%mgf%: g /} e @\2 /
istori it vi 2 ARA .2 TN schwerzig ¥ . /
g:‘sl::gsnc: e Veriauf mit vie! '"(’ ' _Sy(h/iEtriezergry/m Z}mPﬂ 2':Rac‘ihof " = 5"’”""9 2 ; 69 <
\\ Tugsten X \ | -Mariﬁ\ale“ ik ] ¢
Historische Verkehrswege von lokaler ; N/ Sunnchot : il o
Bedeutung B 7 N e b PG an =
o - iy i 1k
Historischer Verlauf f \ 22} //{)\ V) = =) | Tli
/ 1372 4R} \
\/ o 2011 \\.
Historischer Verlauf mit Substanz /J / A & ARA = U 5
o | \ prbuck /\/2 Seefeld Bagen
875\
Historischer Verlauf mit viel 7 \,\ }6/ ™ Nidermyartel J— 408 P&
373, _aemant - Hauebu
1S0S Substanz ."{67 { \ 4 %// | ‘wj Al C
e ) A% J S - 401
. Dorf a rilt // 5 ll“ Gul:\iilan /\ Hea-rd—
P9 Weiler 348/ % ji[® %
Bundesinventar der Auengebiete £ ' S\ Z 3
von nationaler Bedeutung A % ) SN
] Auenflache 1 ,,/ ;
Bundesinventar der Amphibienlaich-
gebiete von nationaler Bedeutung %
B Bereich A (dient der Fortpflanzung der Amphibien - alle Gewasser //
welche sicher oder potentiell der Fortpflanzung dienen) /
= Bereich B (Nahrstoffpufferzone und engerer Landlebensraum
gl an das For E )
Regionaler Naturpark
© Regionaler Naturpark in Betrieh
uelle: map.geo.admin.ch, 15.2.2024, bearbeitet
p.g
Sachplanung Marthalen befindet sich inmitten des im Sachplan geologische Tiefen-

lager als «Geologisches Standortgebiet HAA «ZUrich Nordost» be-
zeichneten Gebiets fur schwach- bis hochradioaktive Abfalle (HAA)».

Gemass ihrem Standortentscheid vom 12. September 2022 bevor-
zugt die NAGRA jedoch das Gebiet «Nordlich Lagern» bei Stadel ZH.

Konzept fir den Gutertransport Der Annahmebahnhof Marthalen ist Teil vom «Bestand der Anlagen

auf der Schiene fiir den Schienengliterverkehr geméass Konzept fur den Glitertrans-
port auf der Schiene». Allerdings ist im GIS der Standort durch die Ver-
schiebung der Personenverkehrshaltestelle falsch. Der Guterverlad
findet nach wie vor am alten Standort im Gewerbegebiet im Ortsteil
Seeben statt.
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ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit (Quelle: SKW)

-_r

S'chaffhaysen

Ausschnitt aus der Karte Handlungsraume
(Quelle: ROK-ZH im kantonalen Richtplan)
Handlungsraume
Il Sstadtlandschaft
B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft

ausserkantonales Zentrum
S-Bahnlinie als Ruckgrat der Siedlungsentwicklung

o kantonales Zentrumsgebiet
—
— andere Bahnlinie

Hochleistungsstrasse
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2.2 Kantonale Rahmenbedingungen

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukdnftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenzUberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstutzen.

5. Die rdumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im kantonalen Richtplan 2019,
dessen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen Raum-
planung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die angestrebte
Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung der sich
erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen Raumen.

Der nordostliche Teil des Gemeindegebiets mit dem Siedlungsgebiet
von Marthalen und damit auch dem Gebiet Seeben Nord ist dem
Raum «Kulturlandschaft» zugeordnet. Fur diesen ergibt sich insbeson-
dere folgender Handlungsbedarf:

*  Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirtschaft
sicherstellen

*  Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den Ortskernen
und mit Rucksicht auf kulturgeschichtliche Objekte ermdglichen

*  Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten
und ausgeraumte Landschaften aufwerten

*  Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Ortszentren
schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

*  Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

*  Mdglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit starken

*  Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Natur-
raume sichern



Kantonaler Richtplan

Ausschnitt kantonaler Richtplan
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Gruben- und Ruderalbiotop
Gewasserrevitalisierung
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f— mehrspurig
— Ausbau Bahnlinie
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Versorgung, Entsorgung
bestehend  geplant
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O @ Grundwasserfassung
n See- oder
Flusswasserfassung
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Der kantonale Richtplan wurde seit der letzten Gesamtiberprufung
im Jahr 2014 mehrfach Uberarbeitet. Die aktualisierte Version des
Richtplans wurde am 11. Marz 2024 vom Kantonsrat beschlossen.
Die Genehmigung durch den Bund steht derzeit noch aus. Momen-
tan befindet sich die Teilrevision 2024 in der Phase der 6ffentlichen
Auflage und Anhorung.

In der Richtplankarte sind die raumlichen Elemente von kantonaler
Bedeutung festgelegt. Sie bezeichnet unter anderem das Siedlungs-
gebiet - zu welchem auch das Gebiet Seeben Nord gehért -, das
schutzwurdige Ortsbild von Marthalen, die Verkehrsinfrastruktur so-
wie die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur von kantonaler Bedeutung.
In Marthalen sind keine offentlichen Bauten und Anlagen von kanto-
naler Bedeutung vorhanden. Die Gemeinden k&nnen grundsatzlich
nur innerhalb des Siedlungsgebietes Bauzonen ausscheiden.
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Der kantonale Richtplan enthalt dardber hinaus fur das Arbeitsplatz-
gebiet Seeben Nord folgenden relevanten Inhalt:

e 2.2 Siedlungsgebiet: Raumsicherung Arbeitsplatzgebiet Seeben
Nord: Ausschluss verkehrsintensive Einrichtungen, Wohnnutzun-
gen und Dienstleistungen; Synergien mit produzierender Land-
wirtschaft nutzen, Beteiligung mehrerer Gemeinden vorsehen;
Verfugbarkeit sicherstellen

s 4.3, Offentlicher Verkehr: Ausbau der Linie Winterthur-Schaffhau-
sen auf Doppelspur (langfristig, Trasseesicherung)

Archéologische Zonen In Marthalen befinden sich mehrere archdologische Zonen innerhalb
und ausserhalb des Siedlungsgebiets. Unter anderem liegt das Ge-
biet Seeben Nord in einer solchen Zone. Die archaologischen Zonen
bezeichnen im Sinne eines Verdachtsflachenkatasters Zonen, in wel-
chen archdologische Funde moglich sind. Bauliche Bodeneingriffe in-
nerhalb dieser Zonen sind auch durch den Kanton bewilligungspflich-
tig und es ist frihzeitig mit der Kantonsarchaologie Kontakt aufzu-
nehmen. Die Baubewilligung erfolgt im koordinierten Bewilligungsver-
fahren (Gemeinde und Kanton).

Ubersichtsplan Archéologische Zonen S =) 7. 7 W~/ s G

Archéologische Zonen

ZZ Archaologische Zonen
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RegioROK

Regionales Raumordnungskonzept
Weinland

Gesamtplan
Quelle: zpw-zh.ch, 14.4.2021

Auszug RegioROK Weinland (Zukunftsbild)
Siedlung
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B weiler
traditionelle Dorfkerne
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2.3 Regionale Rahmenbedingungen

Die Delegiertenversammlung der Zurcher Planungsgruppe Weinland
(ZPW) verabschiedete am 30. Juni 2011 das Regionale Raumord-
nungskonzept fur die Region Weinland (RegioROK), das als Grundlage
fur die Revision des regionalen Richtplans diente. Das RegioROK bein-
haltet primar Leitsatze fur die Weiterentwicklung der ZPW-Region
und legt die Funktionen der einzelnen Gemeinden fest.

Der Ortsteil Marthalen der Gemeinde Marthalen wird darin unter
Siedlungen im landlichen Umfeld gefuhrt. Dies bedeutet:

*  Siedlungsgebiete mit vielfaltigem Angebot an Wohnformen in
landlichem Umfeld

*  lokales Gewerbe

*  lockere bis mittlere Dichte

*  gute Verzahnung mit den Landschaftsraumen

Ferner ist das Gebiet Seeben Nord als Arbeitsschwerpunkt bezeich-
net. Regionale Arbeitsplatzgebiete sollen zur Starkung der wirtschaft-
lichen Leistungsfahigkeit beitragen. Sie werden aus regionaler Sicht in
daflr besonders geeigneten und gut erschlossenen Gebieten festge-
legt. Angestrebt wird die Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven und
innovativen Betrieben.




Regionaler Richtplan
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Der regionale Richtplan Weinland wurde am 7. Juni 2017 von der De-
legiertenversammlung der ZPW verabschiedet. Die Kapitel Rad- und
Wanderwege des Richtplans Verkehr wurden von der Delegiertenver-
sammlung im Rahmen einer Teilrevision am 30. Mai 2018 beschlos-
sen. Der Regierungsrat hat beide Vorlagen (ohne Wanderwege) am
17. Marz 2021 festgesetzt.

Der regionale Richtplan definiert unter anderem die angestrebte bau-
liche Dichte in spezifischen Gebieten einer Gemeinde, Arbeitsplatzge-
biete sowie landschaftliche Schutzgebiete. Er bildet daher eine wich-
tige Grundlage fur die Teilrevision aufgrund des Arbeitsplatzgebiets
Seeben Nord. Im Folgenden werden die fur Teilrevision relevanten In-
halte des regionalen Richtplans beleuchtet.
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Die Teile in der Industriezone der Gebiete Schilling und Seeben sind
als regionales Arbeitsplatzgebiet bezeichnet. In diesen Gebieten wird
die Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven, innovativen und hochs-
tens massig storenden Betrieben angestrebt.

Als neues Arbeitsplatzgebiet kommt dem Gebiet Seeben Nord eine
SchlUsselrolle zu. Es ist eine mittel- bis langfristige strategische Re-
serve, ermoglicht einerseits grossflachige Erweiterungen in der Re-
gion ansdssiger Betriebe und anderseits kdnnen sich bestehende Be-
triebe mit dort anzusiedelnden, neuen Partnern vernetzen und damit
die Wertschopfung optimieren und die Innovation steigern. Es ist die
Beteiligung mehrerer Gemeinden und die Sicherstellung der Verflg-
barkeit geplant.

12



Genereller Aufbau Ortsplanung

Ubersicht der gemeindlichen Planungs-
instrumente nach PBG

Richtplanung

Auszug kommunaler Richtplan (2012)

Festsetzungsinhalte
bestehend geplant
— - -
— - - -
- IO
Informative Inhalte
bestehend geplant
- - - -
[P P
== ==0==
* <

Verkehrsorientierte Sammelstrasse
Nutzungsorientierte Sammelstrasse
Langsamfahrzone
Parkierungsanlage kommunal

Autostrasse

Staatsstrasse

Parkierungsanlage

Bahnlinie mit Haltestelle, Ausbau geplant
Bushaltestelle
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2.4 Kommunale Planungsinstrumente

Die Instrumente der kommunalen Ortsplanung gliedern sich in drei
Teile. Wahrend die Gemeinde bei der Ausgestaltung der konzeptio-
nellen Vorgaben frei ist (Inhalte und Form), sind bei der Richt- und
Nutzungsplanung die Anforderungen des PBG zu erfullen.

| Richtplanung Nutzungsplanung

Bau und Zonenordnung:

Konzeptionelle

Inhalte Vorgaben

Bauen:

WO, was, wie, wie viel
- Zonenplan
L - Bauordnung L
- Kernzonenplane

- Erganzungsplane (WAL/GAL)
- Gestaltungsplane

- Sonderbauvorschriften

Siedlungs- und
Landschaftsplan

— Quartierleitbilder
Schitzen:

Ortsbilder, Natur, Baume,
Einzelobjekte, Landschaft,
Erholungsgebiete, Aussicht

Vernetzungsprojekt
(Inventare)

- =
Verbinden: verkenr) °
Strassen / Wege / Velo / go Erschliessungsplan
offentliche Verkehrsmittel s 5 Ve Em Baulinien
s X
® C Quartierplane
- 3 -1
Versorgen: (nfrastruktur) o
Wasser/Entwasserung, g Versorgungsplan
Energie, Abfall 5 (Energieplan)
v}
Ausstatten:
Parkierung, Bildung, Jugend, Plan der offentlichen Werkplane
Alter, Kultur, Erholung, Bauten und Anlagen

Verwaltung usw.

Der Verkehrsplan von Marthalen wurde im Jahr 2012 Uberarbeitet
und den neuen Gegebenheiten angepasst. Die langfristig angestrebte
Verkehrsentwicklung ist darin gentigend abgebildet und es sind da-
her momentan keine weiteren Anpassungen notwendig. Zur Er-
schliessung des zukUnftige Arbeitsplatzgebiets Seeben Nord ist die
notwendige Sammelstrasse bereits als geplant aufgefuhrt.

Quelle: SKW

Dem kommunale Siedlungs- und Landschaftsplan wurde am 28. No-
vember 2021 von der Bevolkerung an der Urne zugestimmt, die Ge-
nehmigung erfolgte am 4. November 2022 durch die Baudirektion.



Bau- und Zonenordnung

Entwicklungskonzept Arbeits-
platzgebiet Seeben Nord

Dichte

Schatmenbuch
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Die aktuelle Bau- und Zonenordnung stammt aus dem Jahr 2010. Sie
wurde seither nicht mehr nachgefuhrt. Im Rahmen dieser Teilrevision
soll sie mit neuen Bestimmungen fur das Arbeitsplatzgebiet Seeben
Nord erganzt werden.

Im Jahr 2015 wurde ein Entwicklungskonzept fur das Arbeitsplatzge-
biet Seeben Nord in Marthalen erarbeitet, welches die Planungen
und Rahmenbedingungen zur Erschliessung und zukinftigen Nut-
zung des Gebiets beschreibt.

Der Ausloser war die Verlegung und der Neubau des Bahnhofs, der
eine Gelegenheit fur die Entwicklung des Gewerbegebiets bietet.
Marthalen strebt an, das Gebiet fur industrielle und produzierende
Nutzungen zu entwickeln, wobei eine Einzonung in eine Industrie-
und Gewerbezone mit der Empfindlichkeitsstufe IV geplant ist.

Das Konzept sieht eine mittel- bis hochdichte Bebauung vor, die in
Etappen umgesetzt wird (beginnend von der «alti Ruedelfingerstras-
se»), um eine langfristige Entwicklung Uber 15-20 Jahre zu ermogli-
chen. Grundsatzlich ist Uber das gesamte Gebiet dieselbe Dichte fest-
zulegen. An ausgewadhlten Stellen sind hohere Dichten bei Erflllung
qualitativer Anforderungen moglich.

Die Bebauungsstruktur wird von der «alti Ruedelfingerstrasse» und
der Benkemer-/Bahnhofstrasse her entwickelt und legt sich in einem
orthogonalen Raster Uber das Gebiet. Diesem Raster sind sowohl die
Dimensionierung der Baufelder, die Bebauung selbst, die Anordnung
der Freirdume wie auch das Erschliessungssystem untergeordnet.

Die Grosse der Baufelder und die Kdrnigkeit der Bauten sind variabel.
Grossmassstabliche Strukturen sind mdglich. Einzig die Lage der
Strassen ist fixiert.

Im Rahmen des Entwicklungskonzepts Seeben Nord wurden fur die
zukUnftige Erschliessung des Gebiets drei mogliche Verkehrsfuhrun-
gen untersucht. Der Gemeinderat entschied sich fur die Variante, die
das neue Gewerbegebiet Uber eine bestehende Sammelstrasse an
den Autobahnanschluss Benken anbindet. Diese Variante minimiert
den Landverbrauch und die Kosten. Eine Achse ab der Bahnhof-/
Benkemerstrasse und der «alti Ruedelfingerstrasse» bildet eine recht-
winklige Bugelerschliessung. Weitere arealinterne Strassen ergeben
sich im Verlauf der Arealentwicklung anhand der Unterteilung der
Baufelder, wobei fur den motorisierten Verkehr keine weiteren An-
schlisse an die umgebenden Strassen hergestellt werden. Samtliche
Achsen sind in ihren Dimensionen definiert und gefasst. Die Strassen
der Grunderschliessung weisen eine Fahrbahnbreite von 6.5 m sowie
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ein einseitiges Trottoir auf. Die Parkierung wird dezentral je Baufeld
angeordnet.
Freiraum Auf dem Areal sind 6ffentlich zugangliche und teilweise begrinte
Freiflachen zu erstellen. Sie sind konzentriert in einem zentralen Platz
in der Biegung der Erschliessungsstrasse anzuordnen. Die Planung

des Freiraums ist durch die Gemeinde vorzunehmen.

Das Verkehrs- und Strassensystem wird so gestaltet, dass der Ver-
kehr auch bei geschlossenen BahnUbergangen reibungslos fliesst,
wobei der Knotenpunkt beim Restaurant Freihof eine Schltsselrolle
spielt. Der Knotenpunkt Freihof soll mit einem Mehrzweckstreifen
ausgebaut werden, um den Verkehrsfluss sowohl fur Autos als auch
fur Velos zu optimieren und als zukunftiger Dorfeingangsbereich zu
dienen. Die Umsetzung des Projekts soll mit anderen Entwicklungen
in der Region koordiniert und je nach Bedarf an zukunftige Gegeben-
heiten angepasst werden.

Bebauungsstruktur/ Erschliessungssys- Neue Bebauung (fitive Volloebauung)
tem [ Groberschiiessung

Feinerschliessung

Platzbereich Chaussierung ‘ ‘
\ N

Platzbereich Asphalt

) 2
oy Moblierungselemente \ ‘ 7
E g Baum, Brunnen, Sitzbank -\
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3 ANPASSUNG BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

3.1 Allgemeines

Ubersicht Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der Bau- und Zo-
nenordnung aufgrund der Einzonung des Arbeitsplatzgebiets Seeben
Nord erldutert. Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktionel-
ler Anderungen wird verzichtet. Erganzend sind alle Anderungen der
Bau- und Zonenordnung in der synoptischen Darstellung ersichtlich
und erlautert.

Werden bestehende Artikel ohne inhaltliche Anderungen beibehal-
ten, werden diese bei den Erlduterungen nicht aufgefuhrt.

Struktur Die wichtigsten Anderungen werden in der Reihenfolge der einzelnen
Artikel erlautert.

Die Bau- und Zonenordnung ist wie bis anhin in Vorschriften fur die
einzelnen Zonen, besondere Institute (Arealiberbauung und Aus-
sichtsschutz), erganzende Bestimmungen und Schlussbestimmungen
eingeteilt. Die Bau- und Zonenordnung strukturiert sich nach den fol-
genden Kapiteln:

1. Einleitende Bestimmungen (neu)

2. Zonenplan

3. Bauzonen
3.1. Kernzone
3.2. Wohnzonen
3.3. Industrie- und Gewerbezone
3.4. Zone flur offentliche Bauten
3.5. Erholungszone

4. Besondere Institute
4.1. ArealUberbauung
4.2. Aussichtsschutz

Erganzende Bauvorschriften
6. Schlussbestimmungen

SUTER * VON KANEL « WILD 16



Neue Nummerierung

Okologische Ausgleichsfliache
Artikel 22

Nutzweise
Artikel 23, Abs. 3 und 4 (neu)
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Mit den punktuellen Anpassungen in der Bau- und Zonenordnung
werden teilweise Artikel oder Absatze erganzt. Dadurch muss die be-
stehende Nummerierung angepasst werden. Die nachfolgenden Er-
lduterungen beziehen sich auf die neue Nummerierung gemass sy-
noptischer Darstellung. Wo neue Artikel oder Absatze erganzt wur-
den, wird der Zusatz «neu» angegeben.

3.2 Industrie- und Gewerbezone

Innerhalb des neu eingezonten Arbeitsplatzgebiets Seeben Nord sind
mindestens 10% der Perimeterflache auf der Basis einer 6kologi-
schen Planung als dauerhafte dkologisch hochwertige Ausgleichsfla-
chen zu gestalten. Auf die Anwednung einer Grinflachenziffer im Ge-
biet Seeben Nord wird deshalb verzichtet.

Die dkologischen Ausgleichsflachen sind wo immer moglich ohne
Ober- und Unterboden direkt auf dem gewachsenen C-Horizont oder
mit nahrstoffarmem Substrat (z. B. Sand, Kies) zu erstellen und arten-
reich zu begrtnen.

In begrindeten Fallen kann die Baubehorde eine Reduktion des Min-
destanteils an dkologischen Ausgleichsflachen bewilligen, sofern die
ordentliche Nutzung des Grundstucks durch besondere ortliche Ge-
gebenheiten oder betriebliche Anforderungen erheblich erschwert
wird und gleichwertige qualitative Massnahmen zum 6kologischen
Ausgleich realisiert werden.

Der regionale Richtplan gibt fur das Gebiet Seeben Nord Nutzungs-
vorgaben vor, die bei der Einzonung des Gebiets in die Bau- und Zo-
nenordnung zu Ubernehmen sind. Gestattet sind Produktion, Ge-
werbe sowie die Synergienutzung mit der produzierenden Landwirt-
schaft. Nicht zugelassen sind Dienstleistungsbetriebe (ausgenommen
sind betriebs- und unternehmenszugehorige Raume fur die Verwal-
tung, die Forschung und den Verkauf), Detailhandel, verkehrsinten-
sive Einrichtungen sowie logistikaffine Nutzungen.

Im Rahmen der Vermarktungsstrategie fur das Gebiet Seeben Nord
ist in Zusammenarbeit mit dem Kanton zu substanziieren, wie die ge-
werbliche Synergienutzung mit der produzierenden Landwirtschaft
sichergestellt werden kann. Hierzu sind konkrete Massnahmen zu
formulieren.

Die Beurteilung, ob die vorgesehenen Nutzungen im Gebiet Seeben
Nord mit den Vorgaben aus dem regionalen Richtplan vereinbar sind,
soll durch einen vom Gemeinderat eingesetzten Beirat erfolgen. In
diesem Beirat sind unter anderem auch Vertreterinnen und Vertreter
der Nachbargemeinden sowie der zustandigen Planungsregion ein-
zubeziehen.

Ein wesentlicher Teil des Gebiets Seeben Nord wird fur eine Uber-
kommunale Sammelstelle bendtigt. Hintergrund ist der RUckbau der
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Abstellplatze fur Motorfahrzeuge
Artikel 38, Abs. 9 (neu)
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bestehenden Abfallanlage auf dem Grundstlck Kat.-Nr. 3330 im Ge-
meindegebiet Trullikon, die derzeit von den Gemeinden Marthalen,
Trullikon und Benken betrieben wird. Diese Sammelstelle muss auf-
gehoben werden, da sie in der Landwirtschaftszone liegt und somit
nicht zonenkonform ist. Sowohl die konkrete Ausgestaltung des An-
gebots als auch der Standort der kinftigen Sammelstelle innerhalb
des Gebiets Seeben Nord sind im Rahmen der weiteren Planung
noch detailliert abzuklaren.

Das Gebiet Seeben Nord grenzt ostseitig an die Autobahn A4, welche
hohe Emissionen aufweist. Grundsatzlich durfen nach Art. 29 der
Larmschutzverordnung (LSV) neue Bauzonen nur eingezont werden,
wenn die Planungswerte eingehalten werden kénnen. Fir larmemp-
findliche Betriebsnutzungen (u. a. Buronutzung) ist der Einbau einer
kontrollierten Luftung vorzusehen. Damit entfallen nach kantonaler
Praxis die Beurteilungspunkte bei den larmempfindlichen Betriebs-
raumen und eine weitergehende Sicherung der Planungswerte ist fur
die gewerblichen Nutzungen nicht erforderlich.

3.3 Erganzende Bauvorschriften

FUr das Gewerbegebiet Seeben Nord will sich der Gemeinderat bei
Anlagen mit erhdhtem Verkehrsaufkommmen das Recht vorbehalten,
die zulassige Anzahl Fahrten und Abstellplatze festzulegen (Abs. 9).

Ziel dieser Regelung ist es, das regionale Richtplanziel - die Forde-
rung des offentlichen Verkehrs - zu unterstttzen und das Quartier
vom zusatzlichen MIV-Pendlerverkehr zu entlasten, insbesondere im
Zusammenhang mit der Neueinzonung.

Die Bemessung der zulassigen Anzahl hat unter BerUcksichtigung der
Umweltvertraglichkeit, der Netzauslastung und raumplanerischer
Vorgaben zu erfolgen. In einem Mobilitatskonzept ist aufzuzeigen, wie
diese Anforderungen eingehalten werden.



Ausgangslage

Bestehende Gewerbezonen in
Marthalen
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4 ANPASSUNG ZONENPLAN

Mit der Einzonung Seeben Nord muss auch der Zonenplan ange-
passt werden. Alle Anderungen sind nachfolgend beschrieben und
begrundet.

N N P TR Rhinauerweg
-// -/7:'. © L e® o a ., e iT A\
£ |Bisher: - \
\) Neu: Vorgaben fir larm-
empfindliche Raume

\

Bisher: Lk
Neu: 1G/5.0

Berche

u

Bisher: - z
Betriebsart einschrankend

o \
gisene® \

Sportplatz
Schillng

Festlegungen Empfindlich-
keitsstufe (ES)
Nutzungsmass: Baumassenziffer : beantragte Festlegungen
Wohnzone 1.6 I
Lk kantonale Landwirtschaftszone
Wohnzone 2.2 1
Wald
- Wohnzone 2.5 ]

Gewasser

1G/5.0 Industrie- und Gewerbezone /v
Verkehrsflache ausserhalb Bauzone
Nutzungsmass: -
Zone fur 6ffentliche Bauten 7 m
E Erholungszone
II' kommunale Freihaltezone

m GesamtUberbauungen einschrankend
Betriebsart einschrankend
Seeben Nord

A A A AA  Ausschichtschutz

4.1 Einzonung Arbeitsplatzgebiet Seeben Nord

Die bestehenden Gewerbezonen in Marthalen umfassen rund
139'400 m2. Zwar sind nicht alle Flachen Uberbaut - gemass Bauzo-
nenstatistik 2023 besteht eine Reserve von etwa 15'000 m? -, sie wer-
den jedoch fast vollstandig gewerblich genutzt, unter anderem als
Abstell- und Lagerflachen.

FUr Erweiterungen bestehender kommunaler und regionaler Be-
triebe steht derzeit nur begrenzt Raum zur Verfugung. Die Gemeinde
mochte deshalb die Entwicklung des neuen regionalen Arbeitsplatz-
gebiets «Seeben Nord» vorantreiben. Mit der Einzonung des gesam-
ten Gebiets konnten theoretisch zusatzliche 107'500 m? Gewerbefla-
che geschaffen werden.



Regionales Arbeitsplatzgebiet

Bedarfsnachweis, regionale Ein-
schatzung
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Gemass regionalem Richtplan liegt der Nutzungsschwerpunkt auf
Produktions- und Gewerbebetrieben sowie auf Synergien mit der
produzierenden Landwirtschaft. Ausgeschlossen sind Wohnnutzun-
gen, Detailhandel, Dienstleistungen, verkehrsintensive Einrichtungen
sowie logistikaffine Nutzungen. Abhangig von der Branche und einem
angenommenen Flachenbedarf von ca. 150 m?2 pro Beschaftigten
konnten im gesamten Gebiet «Seeben Nord» rund 700 neue Arbeits-
platze entstehen.

Regionale Arbeitsplatzgebiete sollen zur Starkung der wirtschaftli-
chen Leistungsfahigkeit und zur Erhaltung eines ausgewogenen Ver-
haltnisses zwischen Einwohnern und Beschaftigten beitragen. Ange-
strebt wird die Ansiedlung von arbeitsplatzintensiven, innovativen
und hochstens massig stérenden Betrieben.

Im regionalen Richtplan kommt dem Gebiet Seeben Nord mit der Be-
zeichnung als regionales Arbeitsplatzgebiet eine Schlisselrolle zu.
Entsprechend hoch sind die Anforderungen an die Planung.

Gemass Art. 15. Abs. 4 RPG ist der Nachweis zu erbringen, dass ein
konkreter Bedarf zur Entwicklung des Arbeitsplatzgebiets besteht
und das Land verflgbar ist. Dieser Nachweis ist Teil des Arbeitsplatz-
management der Region.

Mit der Teileinzonung des regionalen Arbeitsplatzgebiets Seeben
Nord wird das Zurcher Weinland entsprechend der regionalen Ent-
wicklungsstrategie als Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort gestarkt.
Die Einzonung wird von der Region als wirksame Massnahme fur die
Deckung des regionalen Bedarfs nach zusatzlichen Flachen fur Be-
triebserweiterungen und Neuansiedlungen von bevorzugt moglichst
arbeitsplatzintensiven und innovativen Betrieben im Weinland beur-
teilt und unterstutzt.

Aus Sicht der Region stehen der Teileinzonung des regionalen Ar-
beitsplatzgebiets Seeben Nord keine Ubergeordneten regionalen In-
teressen entgegen. Bei der weiterfUhrenden Entwicklung des Arbeits-
platzgebiets sind aus Sicht der ZPW jedoch stufengerecht folgende
Aspekte zu bertcksichtigen:

*  Abstimmung der Entwicklung mit anderen Gemeinden mit FIa-
chenbedarf fur Arbeitszonen

*  Berucksichtigung der raumlichen Auswirkungen und Formulie-
rung geeigneter Massnahmen zu deren Minimierung (v.a. Ein-
ordnung in den ortsbaulichen und landschaftlichen Kontext bei
der Realisierung einer hohen Baumassenziffer)

*  Sicherstellung einer koordinierten und etappierten Entwicklung

*  Sicherstellung der Verfugbarkeit und mittelfristigen Realisierung

*  Sicherstellung geeigneter Flachen fUr das produzierende Ge-
werbe mit geeigneten Massnahmen (siehe auch Nutzungsvorga-
ben gemadss regionalen Richtplan)
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Etappenweise Einzonung

Auszug aus dem kantonalen
Richtplan

Siedlungsgebiet

Wald

Bahnlinie doppel- oder mehrspurig, bestehend

Q@

Bahnlinie doppel- oder mehrspurig, geplant
« Bahnlinie, Ausbau
Bahnlinie einspurig, bestehend

#Av Bahnlinie einspurig, geplant
(© station / Haltestelle, bestehend

“% Hochleistungsstrasse, bestehend
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Die Gemeinde Marthalen beabsichtigt, das heute landwirtschaftlich
genutzte Gebiet «Seeben Nord» etappenweise in die Industrie- und
Gewerbezone mit einschrankender Betriebsart und Vorgaben fur
larmempfindliche Raume entlang der Autobahn (Nutzweise: siehe Ka-
pitel 3.7 «Industrie- und Gewerbezone») umzuzonen. Mit der etap-
pierten Einzonung soll verhindert werden, dass bei ausbleibender
Nachfrage eine Uberdimensionierte Flache eingezont wird.

Die Flache der aktuellen Etappe betragt insgesamt 16'133 m2. Sie
grenzt direkt an die Bauzone von Marthalen sowie an die Autobahn
und liegt damit innerhalb des Anordnungsspielraums des im kanto-
nalen Richtplan festgelegten Siedlungsgebiets.
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Heutiger Bestand, Seeben Nord

Legende

- Umzonung kant. Landwirtschaftszone Lk in
Industriezone IG
. . Flachen kant. Landwirtschaftszone Lk

ll Flachen Industriezone IG

Informationsinhalte

Zonengrenze

4005 S0y  Parzellengrenzen

Nutzungsdichte
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Die nordliche Parzelle (Kat.-Nr. 2461, 9806 m2) befindet sich im Ei-
gentum der Gemeinde Marthalen; die sudliche Parzelle (Kat.-Nr.
3996, 6327 m?) ist in privatem Besitz.

Zur Sicherstellung einer haushalterischen Bodennutzung und einer
angemessenen Einbettung in das bestehende Industrie- und Gewer-
begebiet (IG/5.0) wird fur die beantragte Umzonung ebenfalls eine
Baumassenziffer von 5.0 m*/m? festgelegt. Aufgrund der Lage unmit-
telbar neben der Autobahn und in direkter Nachbarschaft zur beste-

henden Bauzone wird diese bauliche Dichte als landschaftsvertrag-
lich beurteilt.

Auf dem Gebiet Seeben Nord sind ausschliesslich Nutzungen zulds-
sig, die dem regionalen Richtplan entsprechen. In der ersten Bautiefe
zur Autobahn hin ist fur larmsensible Betriebsraume eine kontrol-
lierte LUftung erforderlich.
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Bestehende Zonierung (LK) Beantragte Zonierung (IG mit Betriebsart einschrankend)

Lk

2461

\\ 4202

Canhon i Canhaon

Festlegungen Empfindiich- Informationsinhalte
keitsstufe (ES)

Nutzungsmass: Baumassenziffer
beantragte Festlegungen

1G/5.0 Industrie- und Gewerbezone /v
Lk kantonale Landwirtschaftszone
Zone fur offentliche Bauten Iwalll Wald
Erhol
rholungszone Gewasser

kommunale Freihaltezone .
Verkehrsfldche ausserhalb Bauzone

GesamtUberbauungen einschrankend

Betriebsart einschrankend
Seeben Nord

N

Grob- und Feinerschliessung Die Gemeinde Marthalen hat im Jahr 2015 ein Entwicklungskonzept
fUr das Arbeitsplatzgebiet Seeben Nord (siehe Kapitel 2.4 Kommu-
nale Planungsinstrumente) erarbeitet, dass die Planungen und Rah-
menbedingungen zur Erschliessung und zukinftigen Nutzung des
Gebiets beschreibt. Dieses Entwicklungskonzept dient dabei als
Grundlage fur die geplante Einzonung.

Das Entwicklungskonzept sieht fur das Arbeitsplatzgebiet Seeben
Nord eine neue Sammelstrasse vor, die als Achse in Form einer Bu-
gelerschliessung zwischen der Bahnhof-/Benkemerstrasse und der
«alti Ruedelfingerstrasse» fungiert. Gemass diesem Konzept wurde
die neue Grob- und Feinerschliessungsstrasse fur die geplante Einzo-
nung festgelegt. Der bestehende Flurweg soll bis zur Einmundung
der neuen Sammelstrasse aufgehoben werden. Da der im Entwick-
lungskonzept vorgesehene Strassenbogen entlang der Autobahn in
dieser Etappe noch nicht realisiert wird, erhdlt die Feinerschlies-
sungsstrasse vorerst einen Wendehammer.

Durch die Inanspruchnahme der Flachen der Parzellen Kat. Nrn.
2461 und 3996 fur die Grob- und Feinerschliessungsstrasse erfolgt
eine Neuaufteilung der Parzellen proportional zu ihrer ursprungli-
chen Grosse (siehe Plan unten).
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Neuer Bestand, Seeben Nord
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Der Bau der Groberschliessungsstrasse auf den Parzellen Kat. Nrn.
4200 und 4202 wurde im Grundbuch mittels Dienstbarkeit (Anpas-
sungs- und Beseitigungsrevers) gesichert.

Der regionale Richtplan Weinland setzt als Zielvorgabe, dass der 6f-
fentliche Verkehr mindestens die Halfte des zusatzlichen Verkehrs -

abzuglich Fuss- und Veloverkehr - aufnehmen soll. Eine grossflachige
Verbesserung der Erschliessungsqualitat ist jedoch nicht vorgesehen,
um zusatzlichen Siedlungsdruck und den damit verbundenen Neu-
verkehr zu vermeiden. Zulassig sind lediglich punktuelle Ausbauten,
sofern sie die Zuverlassigkeit des OV-Angebots verbessern oder lo-
kale Kapazitatsengpdsse beheben, ohne die grossraumige Erreich-
barkeit wesentlich zu steigern.

Gemass dem Zurcher Gesamtverkehrsmodell (GVM-ZH) lag der
trimodale Modal Split in der Region Weinland im Jahr 2019 bei rund
80 % fur den motorisierten Individualverkehr (MIV), 11 % flr den 6f-
fentlichen Verkehr (OV) und 9 % fiir den Veloverkehr.

Unter der Annahme, dass pro ca. 150 m?2 Betriebsflache eine beschaf-
tigte Person tatig ist, ergeben sich durch die geplante Einzonung vo-
raussichtlich rund 108 neue Arbeitsplatze. Basierend auf dem regio-
nalen Modal Split, der eher schlechten OV-Guteklasse E im Gebiet
Seeben Nord, sowie der Nahe zur Autobahn ist davon auszugehen,
dass rund 80 % dieser Erwerbstatigen ihren Arbeitswege mit dem
MIV zurdcklegen werden. Dies entsprache mindestens 173 Fahrten
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Entwicklung des Arbeitsplatzge-
biets

Fruchtfolgeflache
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pro Tag (Hin- und Ruckfahrt), ohne die Betriebsfahrten der Unterneh-
men mitzuberdcksichtigen.

Zur Unterstutzung des regionalen Ziels - Forderung des 6ffentlichen
Verkehrs - sowie zur Entlastung des Quartiers vom zusatzlichen MIV-
Pendlerverkehr, sieht die Gemeinde im Rahmen der neuen BZO den
Artikel 38 Abs. 8 vor (vgl. Kapitel 3.10). Dieser erlaubt dem Gemeinde-
rat, bei Anlagen mit erhdhtem Verkehrsautkommen die zuldssige An-
zahl Fahrten und Abstellplatze festzulegen. Zusatzlich ist ein Mobili-
tatskonzept erforderlich, welches aufzeigt, wie die Umweltvertraglich-
keit, die Belastung des Verkehrsnetzes sowie raumplanerische As-
pekte berucksichtigt werden.

Sollte sich zeigen, dass die Einschrankung von Parkpldtzen nicht aus-
reicht, um den MIV-Anteil im Pendlerverkehr signifikant zu reduzie-
ren, kdnnte erganzend in Zusammenarbeit mit einem Verkehrsunter-
nehmen der Bau einer Bushaltestelle gepruft werden. Eine solche
punktuelle Massnahme zur Verbesserung der OV-Erschliessung wére
im Einklang mit den Vorgaben des regionalen Richtplans.

Die privaten Grundeigentumer der Parzelle Kat. Nr. 3996 beabsichti-
gen, die Parzelle nicht selbst zu entwickeln, sondern sie in ihrem der-
zeitigen Zustand an die Gemeinde Marthalen zu verkaufen. Hierzu
wurde ein Kaufvertrag zwischen beiden Parteien aufgesetzt, der je-
doch nur wirksam wird, wenn sowohl der Kauf der Parzelle als auch
die Einzonung der geplanten Etappe durch die Urnenabstimmung
gutgeheissen und vom Kanton genehmigt werden.

Die Gemeinde Marthalen, als Entwicklerin des Arbeitsplatzgebiets,
verpflichtet sich, Strategien fur die Einzonungsflachen aufzuzeigen,
die sicherstellen, dass die Bodenpreise mit dem Ziel der Schaffung
von Flachen fur das produzierende Gewerbe im Einklang stehen. Dar-
Uber hinaus garantiert die Gemeinde die erfolgreiche Umsetzung der
stufengerechten Aufgabenstellungen, wie sie gemass regionaler Ein-
schatzung gefordert werden.

Im Zuge der jetzigen Etappe der Entwicklung des Arbeitsplatzgebiets
wird eine Fruchtfolgeflache von ca. 2270 m? (rote Flache in der Abbil-
dung unten) tangiert. Da es sich hierbei um eine erstmalige Ausschei-
dung von einer Bauzone innerhalb des Anordnungsspielraums des
Siedlungsgebiets handelt, mussen Verluste von Fruchtfolgeflachen
nicht kompensiert werden. Sollte sich zum Zeitpunkt des konkreten
Bauvorhabens zeigen, dass die Fruchtfolgeflache doch bendtigt wird,
wird die Gemeinde Marthalen eine Ersatzflache in der ndheren Um-
gebung bereitstellen. Idealerweise wird dafur der abgetragene
Oberboden der neu eingezonten Flache verwendet.
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Zunahme der Arbeitsplatzkapazi-
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5 AUSWIRKUNGEN
5.1 Arbeitsplatzkapazitat

Durch die Einzonung des Arbeitsplatzgebiets Seeben Nord wird die
Kapazitat fur Arbeitsplatze sowohl in der Gemeinde als auch in der
gesamten Region deutlich gesteigert.

5.2 Umwelt

Die Einzonung des Arbeitsplatzgebiets Seeben Nord fUhrt zur Umnut-
zung von landwirtschaftlichem Boden in ein Industriegebiet, was
punktuell erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt hat. Durch die
Versiegelung der Flache kommt es zu einer erhdhten Bodenverdich-
tung, die die naturliche Versickerung von Oberflachenwasser stark
beeintrachtigt. Dies kann die Grundwasserneubildung erschweren.
Zudem verstarkt die Versiegelung den Hitzeeffekt, da weniger vegeta-
tionsbedeckte Flachen vorhanden sind, die zur naturlichen Kahlung
beitragen kdnnten. Mit der Einfuhrung der 6kologischen Ausgleichs-
flache von mindestens 10 % soll dieser Effekt jedoch etwas minimiert
werden.

Mit der Einzonung des Arbeitsplatzgebiets Seeben Nord werden rund
2270 m? Fruchtfolgeflache beansprucht. Wie in Kapitel 4.1 ausgefuhrt,
handelt es sich dabei um eine erstmalige Ausscheidung einer
Bauzone innerhalb des Anordnungsspielraums des Siedlungsgebiets.
Eine Kompensation der beanspruchten Fruchtfolgeflache ist daher
nicht erforderlich. Sollte sich im Rahmen eines konkreten Bauvorha-
bens zeigen, dass die betreffende Fruchtfolgeflache dennoch bené-
tigt wird, stellt die Gemeinde Marthalen eine geeignete Ersatzflache
in der naheren Umgebung zur Verflgung.

Die Revision hat bezlglich Altlasten keine Auswirkungen.

Die Entwicklung des Arbeitsplatzgebiets Seeben Nord wird sowoh!
den kommunalen als auch den regionalen Verkehr spurbar erhéhen.
Im Rahmen des Entwicklungskonzepts Seeben Nord wurden daher
verschiedene Optionen fur die Verkehrsfliihrung sowie die Gestaltung
des Verkehrs- und Strassensystems umfassend analysiert und kon-
krete Losungen erarbeitet (vgl. Kap. 2.4). Unter anderem ist vorgese-
hen, den Knotenpunkt Freihof mit einem Mehrzweckstreifen auszu-
bauen. Dieser soll den Verkehrsfluss fur Autos und Velos verbessern
und gleichzeitig als markanter Dorfeingangsbereich dienen. Die Um-
setzung des Projekts wird in enger Abstimmung mit anderen Entwick-
lungen in der Region erfolgen und bei Bedarf an zukunftige Anforde-
rungen angepasst. Ebenfalls erlaubt der neu eingeflhrte Art. 38 Abs.
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9 BZO dem Gemeinderat die zuldssige Anzahl der Fahrten und Ab-
stellplatze bei Anlagen mit erhdhtem Verkehrsaufkommen zu regeln,
was zu einer Minimierung des Verkehrsaufkommens fihren kann.

5.3 Kantonaler Mehrwertausgleich

Der kantonale Abgabesatz betragt 20 % bei einer Freigrenze des
Mehrwertes von Fr. 30'000.-.

Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Ebenfalls miteinberechnet sind die Einzonungen
im Rahmen der Gesamtrevision Marthalen. Da Anpassungen nicht
auszuschliessen sind, sind auch diejenigen Fdlle eingerechnet, die un-
ter der Freigrenze von Fr. 30'000.- liegen.

Die durch den Kanton ermittelte kantonale Mehrwertprognose der
Planungsmassnahme ergab einen Mehrwert von insgesamt
Fr. 2'266'074.- die Abgabe belduft sich auf 20%.
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6 TERMINPLAN

April 2023 - April 2024 Entwurf der Revisionsunterlagen
inkl. Beratung mit der Arbeitsgruppe

Ausarbeitung Entwicklungsvertrag Seeben Nord

Januar 2025 Verabschiedung durch den Gemeinderat
zuhanden der 6ffentlichen Auflage und kantonalen Vorprufung

Offentliche Auflage und kantonale Vorprifung

April 2024 - November 2024

Februar - April 2025

Marz 2025 4
Informationsveranstaltung
Mai - August 2025 Beratung der Einwendungen und Antrage und
anpassen der Revisionsunterlagen
August 2025 Verabschiedung durch den Gemeinderat
zuhanden der Urnenabstimmung
November 2026 )
Verabschiedung an der Urne
Dezember 2025 - Februar 2026 Genehmigung durch Baudirektion

Rechtskraft
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Anhoérung und é6ffentliche Auflage
gemass 8 7 PBG

Anhoérung

Kantonale Vorprifung

Bericht zur Mitwirkung

Bereinigung Nutzungsplanung

Beschlussfassung durch die Ge-
meinde
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7 MITWIRKUNG

Die Revisionsvorlage wird vom Gemeinderat zuhanden der 6ffentli-
chen Auflage, Anhorung und Vorprifung verabschiedet. Die offentli-
che Auflage gemass Art. 7 PBG erfolgt wahrend 60 Tagen zwischen
dem 21.2.2025 und 21.4.2025. Wahrend der Frist der offentlichen
Auflage kann die Bevolkerung zur Planungsvorlage Stellung nehmen
und Anderungsantrage einreichen.

Ebenfalls werden die Nachbargemeinden Rheinau, Flaach, Kleinandel-
fingen, Trullikon, Benken sowie die Region Zurcher Planungsgruppe
Weinland (ZPW) Uber die Auflage der kommunalen Nutzungsplanung
der Gemeinde Marthalen informiert.

Die Revisionsvorlage wird dem Kanton zur kantonalen Vorprifung
eingereicht. Der Kanton nimmt mit Vorprufungsbericht Stellung zur
Revision des kommunalen Nutzungsplanung,.

Uber das Ergebnis der kantonalen Vorprifung sowie der 6ffentlichen
Auflage und Anhorung gibt der separate Bericht zu den Einwendun-
gen (Mitwirkungsbericht) Auskunft. In diesem Bericht werden sowohl
die berucksichtigten als auch die nicht berucksichtigten Anliegen auf-
gefuhrt. Gemass 8 7 PBG sind die nicht bertcksichtigten Einwendun-
gen in einem Bericht zu dokumentieren und die Ablehnung ist zu be-
grinden. Wo der Gemeinderat sich den eingereichten Anderungsan-
tragen anschliessen kann, wird die Nutzungsplanung entsprechend
angepasst.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei
der Planfestsetzung durch die Gemeinde an der Urne entschieden.

Die Planungsvorlage wird anschliessend zur kantonalen Vorprufung,
der offentlichen Auflage und der Anhérung bereinigt.

Die bereinigte Revisionsvorlage inklusive Bericht zu den nicht bertck-
sichtigten Einwendungen (Mitwirkungsbericht) wird der Stimmbevaol-

kerung zur Beschlussfassung vorgelegt und ist durch diese zu verab-
schieden.
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