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Gesamtschau

Planungsablauf
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1 EINLEITUNG
1.1 Planungsablauf

Der Gesamtplan der Gemeinde Wildberg stammt aus dem Jahr 1983.
Seither wurde lediglich am Verkehrsplan im Jahr 1988 eine Anderung
vorgenommen (Verlangerung Pfahlmattstrasse). Die geltende Richt-
planung ist auf einen Entwicklungszeitraum von 20-25 Jahre ausge-
richtet. Die in die Jahre gekommene kommunale Richtplanung von
Wildberg ist daher zu Uberpriifen und an die heutigen BedUrfnisse
anzupassen.

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung BZO wurde im Jahr 2005 letzt-
mals revidiert. Diese ist im Rahmen der aktuellen Revision an das re-
vidierte und auf den Begriffen der Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) basierende kanto-
nale PBG anzupassen. Zudem sind Bestimmungen zum kommunalen
Mehrwertausgleich (MAG) aufzunehmen. Die Umsetzung der Gefah-
renkarte kann weitere Erganzungen der BZO bedingen.

Die Gemeinden sind zudem dazu aufgefordert, fur alle kommunalen
Gewasser innerhalb des Siedlungsgebiets einen Gewdsserraum ge-
mass § 41 der nationalen Gewasserschutzverordnung (GSchV) fest-
zulegen.

Das nachstehende Schema gibt einen Uberblick tber den gesamten
Planungsablauf. Die ersten drei Bausteine (Grundlagen/ Analysen/
Ziele) sind Themen dieses Arbeitspapiers.

Gesamtschau

Grundlagen erheben
Rahmenbedingungen klaren
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.)

Magliche Massnahmen formulieren und Instrumente bezeichnen
Ausarbeitung kommunales Entwicklungsleitbild

Ziele

Inhalte entwerfen, (iberarbeiten und bereinigen
Richtplan Verkehr

Bau- und Zonenordnung

Bericht gemass Art. 47

Revision

Antrag und Weisung
Gemeindeversammlung

evt. Rekursverfahren
Genehmigung durch Baudirektion

Beschluss




Analyse des Siedlungsgebietes
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1.2 Fragestellungen

Als Einstieg in den Planungsprozess wird der Ist-Zustand der
Siedlungsentwicklung analysiert.

Folgende Fragestellungen stehen dabei im Vordergrund:

Wie hat sich Wildberg in den letzten 10 bis 15 Jahren entwickelt?
Welche Strukturmerkmale besitzt Wildberg im Quervergleich mit
den Nachbargemeinden und dem regionalen Durchschnitt?
Welche Gebiete sind stabil und in welchen Gebieten zeichnen
sich Veranderungen ab (Gebiete mit veralteter Bausubstanz,
Unternutzung, Aussichtslagen, Leerstande etc.)?

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

Welche baulichen Dichten sind unter besonderer Berucksichti-
gung der Hohenentwicklung, von Riegelwirkungen und Durch-
blicken an den jeweiligen Orten angemessen?

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

Welchen Einfluss hat die Siedlungsentwicklung auf die Infrastruk-
tur (Verkehr, Schulraum, Ver- und Entsorgung)?

Bestehen Defizite bzw. Fehlentwicklungen in den Bereichen Sied-
lung, Landschaft und Verkehr, deren Behebung winschbar ist?
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2 STRUKTURMERKMALE IM
QUERVERGLEICH

2.1 Standortmerkmale

Die Gemeinde Wildberg ist eine landliche Gemeinde in der Region
Zurcher Oberland. Sie grenzt an die Oberlandgemeinden Russikon,
Pfaffikon ZH, Bauma, Weisslingen und Wila des Zurcher Oberlands
sowie an die Tosstalgemeinden Turbenthal und Zell. 2020 lebten
rund 1009 Personen in der Gemeinde. Die Standortmerkmale der
Gemeinde kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Starken » Ortsbezogenes Versorgungsangebot

* Dem landlichen Charakter angemessene Verkehrserschliessung
der Hauptsiedlungsgebiete (OV, MIV)

* Kompakte Dorfkerne von Wildberg, Ehrikon und Schalchen

*  Attraktive Wohnlagen

* Landschaftliche Qualitaten und Naherholungsangebote (intakte
zusammenhangende Kulturlandschaften, freie Bachlaufe,
Naturschutzgebiete, Aussichtspunkte, Wald mit Bachlaufen)

* Schnelle und direkte Verbindungen nach Turbenthal und
Pfaffikon ZH

Herausforderungen * Umgang mit den Fragen der Quartier- und Siedlungsentwicklung

(Verdichtung, Durchgrinung, Freirdume)

» attraktive Nutzungsdurchmischung (Wohnen, Arbeiten, Einkaufen)

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

* Steigender Druck auf Naherholungsraume

+ Anbindung der Gebiete mit eher tiefer OV-Gute an den 6ffentli-
chen Verkehr

* Schaffung standortgerechtes Angebot fur Gewerbestandorte

Regio ROK Lageklassenplan Erschliessungsgute OV

(i
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Vergleich mit Nachbargemeinden
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2.2 Statistische Auswertungen

Basierend auf den statistischen Daten kann die Gemeinde Wildberg
im Quervergleich mit den Nachbargemeinden und den durch-
schnittlichen Werten in der Planungsregion Zurcher Oberland wie
folgt weiter charakterisiert werden.

Die Gemeinde Wildberg verzeichnete in den letzten 30 Jahren ein
eher gemassigtes Wachstum von ca. 0.9%/Jahr welches mit den
Nachbargemeinden Wila (1% Wachstum), Turbenthal (1.1%
Wachstum) und Russikon (0.8% Wachstum) vergleichbar ist.

Die Bevolkerungsstruktur ist in Wildberg sehr ahnlich wie in den
Nachbargemeinden. In Wildberg leben jedoch etwas mehr Kinder
(0-14-Jahrige) und Erwachsene mittleren Alters (40-64-]ahrige) als
in den Nachbargemeinden Wila, Turbenthal und Russikon.

Die Wohnungen in Wildberg sind im Vergleich mit den Nachbar-
gemeinden eher gross. Mehr als die Halfte der Wohneinheiten in
Wildberg verfligen Uber 4 oder 5 Zimmer (59%). Damit ist der An-
teil etwas hoher als in den Nachbargemeinden (50-53%). 19%
aller Wohnungen haben 6 oder mehr Zimmer. Lediglich Russikon
hat mehr Wohnungen mit mehr als 6 Zimmern (24%).
Dreizimmerwohnungen sind in Wildberg deutlich untervertreten
(13%). In allen Nachbargemeinden gibt es wie auch in Wildberg
nur einen kleinen Anteil an Ein- bis Zweizimmerwohnungen (2-
11%). Der Geschossflachenbedarf fir Wohnen liegt in Wildberg
mit rund 60 m? pro Person Uber dem durchschnittlichen Ge-
schossflachenbedarf in der Region.

Die Anteile der Haushaltsgrossen in Wildberg sind vergleichbar
mit den Nachbargemeinden.

Wildberg verflgt Uber einen vergleichsweise tiefen Anteil an indu-
striell und gewerblich genutzten Gebaudevolumen (ca. 5%). Der
Anteil an landwirtschaftlich genutzten Gebaudevolumen ist hin-
gegen sehr hoch (30%) im Vergleich mit den Nachbargemeinden.
Das durchschnittliche steuerbare Einkormmen liegt bei rund Fr.
65'000.-, der Medianwert bei Fr. 55'200.-. Damit ist das Steuerein-
kommen hoher als in den Nachbargemeinden Wila und Turben-
thal und etwas tiefer als in Russikon.
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Haushaltsgrossen 2019

Gebaudevolumen nach Nutzung

2019

Steuerbares Einkommen 2017
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3 BAULICHE ENTWICKLUNG

Ruckblick Die Betrachtung der bisherigen raumlichen Entwicklung liefert wichti-
ge Informationen zur Entstehung der Gebaude, Ortsteile und Infra-
strukturen und damit wichtige Hinweise fUr die Weiterentwicklung
des Siedlungsbildes von Wildberg.

1926 - 1950
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1951 -1970

Quelle: ARE, GIS Kanton Zirich vom 1.4.2021
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Prognose 2040:
Plus 340'000 Einwohner

Kantonale Entwicklungsstrategie
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4 WACHSTUMSPROGNOSEN

4.1 Langfristige raumliche Entwicklungs-
strategie Kanton Zurich (LaRES)

Das statistische Amt des Kantons ZUrich rechnet auch in Zukunft mit
einem markanten, jedoch geringeren Bevolkerungszuwachs als in
den letzten Jahren.

Im Kanton Zurich wird mit zusatzlichen 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 fur die Zu-
wanderung dementsprechend eher konservativ gewahlt.

Der Kanton Zurich ist im Richtplan in funf Handlungsraume unterteilt:
in die zwei stadtischen Raume "Stadtlandschaft" und "Urbane Wohn-
landschaft" sowie in die drei landlich gepragten Raume "Landschaft
unter Druck", "Kulturlandschaft" und "Naturlandschaft".

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK) sieht vor, dass 80% des
erwahnten kdnftigen Bevolkerungszuwachses in den beiden stadti-
schen Raumen erfolgen soll.

Die Gemeinde Wildberg befindet sich gemass kantonaler Entwick-
lungsstrategie im Handlungsraum "Natur- und Kulturlandschaft". Das
regionale Raumordnungskonzept Region Zurcher Oberland (Regio
ROK) konkretisiert diese Handlungsraume weiter und weist Wildberg
dem Handlungsraum Kulturlandschaft zu. Gemass kantonaler Ent-
wicklungsstrategie besteht fur Kulturlandschaften insbesondere
folgender Handlungsbedarf:

* Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landschaft
sicherstellen

* Nutzung brachliegender Gebdude, 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

*  Moglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit starken

* Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Naturrau-
me sichern
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Die Gemeinde Wildberg befindet
sich im Handlungsraum ,,Natur-
und Kulturlandschaft”

Quelle: LaRES Kanton ZUrich

Naturlandschaft Natur- und Kulturlandschaft
Kulturlandschaft Landschaft unter Druck
Landschaft unter Druck Urbane Wohnlandschaft
Urbane Wohnlandschaft Stadtlandschaft

Stadtlandschaft

4.2 Statistische Daten

Bevolkerungsprognose Das kontinuierliche Bevolkerungs- und Wirtschaftswachstum im Kan-
ton ZUrich bedingt eine langfristige koordinierte Raumentwicklung,
welche die Qualitaten des Kantons bei der weiteren Entwicklung be-
rlcksichtigt. Mit der langfristigen Raumentwicklungsstrategie wird
eine thematisch umfassende Perspektive auf die Raumentwicklung
eingenommen, die im Vergleich zum Richtplan und dem ROK-ZH auf
einen wesentlich langeren Zeithorizont ausgerichtet ist.

Gemass aktueller Bevolkerungsprognose des Statistischen Amts des
Kantons Zurich wird bis ins Jahr 2040 mit 1.8 Millionen Einwohnerin-
nen im Kanton Zurich gerechnet. Mit der Einhaltung des theoreti-
schen Bevolkerungszuwachses gemass ROK-ZH (20% des Bevolke-
rungszuwachses in den Handlungsraumen ,Landschaft unter Druck”
sowie ,Naturlandschaft” und ,Kulturlandschaft”) wirden diese Raume
bis 2040 um insgesamt etwa 65'000 Personen wachsen. Wird dieser
theoretische Zuwachs prozentual fur Wildberg berechnet, musste die
Gemeinde mit einem Zuwachs bis ins Jahr 2040 von rund 190 Perso-
nen rechnen.

SUTER * VON KANEL * WILD 12



Grundlage

Langjahrige Mittelwerte

Berechnungsgang

1. Schritt
Einwohner innerhalb der bereits
tiberbauten Bauzonen
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5 FASSUNGSVERMOGEN ZONENPLAN

5.1 Bauzonenverbrauch

Als Grundlage zur Berechnung des Fassungsvermdgens des Zonen-
plans dient die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Wildberg. Diese wurde zuletzt im Jahr 2005 revidiert. Zudem dienen
verschiedene Statistiken des Amts fir Raumentwicklung des Kanton
Zurichs als Datenbezugsquelle.

Nachfolgend ist die durchschnittliche Bevolkerungszunahme, sowie
der durchschnittliche Bauzonenverbrauch ausgewiesen:

@ der letzten 5 Jahre @ der letzten 15 Jahre
Bevolkerung 0.6 E pro Jahr 8 E pro Jahr
Bauzonenverbrauch 0.13 ha pro Jahr 0.19 ha pro Jahr
Verbleibende Reserve Wohn- und Mischzonen 4.8 ha

5.2 Berechnung

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

Das Fassungsvermogen dieser Zonen wird wie folgt berechnet:

1. Einwohner innerhalb der Uberbauten Bauzonen (Eichung)

2. Kunftige Einwohner in den heute noch untberbauten Bauzonen

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

In diesem Berechnungsgang werden die variablen Parameter, Aus-
baugrad und Geschossflachenbedarf pro Einwohner anhand der
effektiven Einwohnerzahl gemass Gemeindestatistik geeicht.

Es wird angenommen, dass der Geschossflachenbedarf pro Einwoh-
ner bei rund 60 m? (Wohnzonen) bzw. 65 m? (Kernzone)und der
Ausbaugrad bei rund 50% liegt.



2. Schritt
Kinftige Einwohner innerhalb der
noch nicht Gberbauten Bauzonen
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BZO-Bestimmungen Total
Zone W2/30 ; W2/35 K

AZ fur Hauptbauten 30% 35%; 70%
Wohnanteil EG (geschatzt) 30% 35% 56%

Anzahl Vollgeschosse 2 2 2

Anzahl anrechnbare Dachgeschosse 1 1 2

Anzahl anrechnbare Untergeschosse 0 0 0

Eichung Uberbaute Gebiete

Uberbaute Bauzonenflache ha 1.6 6.6 16.5 24.7
theoretische Geschossflache 1000m? 5 23 116 143
BGF Wohnen / E m?/E 60 60 65
Ausbaugrad (Gis Browser) % 60 45 45
Einwohner 48 173 800 1'021
Einwohner total 1020

Vergleich Einwohner 2020 1'009

Der Geschossflachenbedarf ist in den letzten Jahren kontinuierlich
gestiegen. In der Berechnung wird angenommen, dass sich diese
Entwicklung nicht fortsetzt, sondern sich der Geschossflachenbedarf

auf hohem Niveau einpendelt.

Gemass der kantonalen Statistik bestehen auf den noch nicht Uber-
bauten Wohn- und Mischzonen rund 18'800 m? Geschossflachen-

reserven.

BZO-Bestimmungen Total
Zone W2/30 ; W2/35 K

AZ fur Hauptbauten 30% 35% 70%
Wohnanteil EG (geschétzt) 30% 35%; 56%

Anzahl Vollgeschosse 2 2 2

Anzahl anrechnbare Dachgeschosse 1 1 2

Anzahl anrechnbare Untergeschosse 0 0 0
Potenzial unuberbaute Gebiete

unuberbaute Bauzonenflache ha 0.2 0.8 2.1 3.1
theoretische Geschossflache 1000m? 1 3 15 18
BGF Wohnen / E m?/E 45 45 45
Ausbaugrad maximal % 100 100 100
Einwohner 13 62 327 402
Einwohner total 402

Ausbaugrad realistisch % 95 95 95
Einwohner 13 59 310 382
Einwohner total 382
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Unliberbaute Grundstiicke

Sofort baureif
Langerfristig baureif
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Quelle: Eigene Darstellung aufgrund Daten des Amtes flUr Raumentwicklung
3. Schritt Die rund 4.7 ha Wohn- und Kernzonen, auf denen sich Bauten befin-
Verdichtungspotenzial den, die zwischen 1950 und 1990 erstellt wurden, besitzen das gross-

te Verdichtungspotenzial bis 2040.

Werden diese Parzellen im Rahmen einer Neubebauung nachver-
dichtet, kdnnten rund 200 zusatzliche Personen in Wildberg wohnen.
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Fazit

Innere Reserven reichen noch fiir
60 Jahre
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BZO-Bestimmungen Total
Zone W2/30 i W2/35 K

AZ fur Hauptbauten 30% 35%; 70%
Wohnanteil EG (geschatzt) 30% 35% 56%

Anzahl Vollgeschosse 2 2 2

Anzahl anrechnbare Dachgeschosse 1 1 2

Anzahl anrechnbare Untergeschosse 0 0 0
Verdichtungspotenzial Giberbaute Gebiete bis 2040

Bauzonen mit Bauten Jahr 1950 bis 1990 ;ha 0.0 3.0 5.0 8.0
theoretische Geschossflache 1000m? 0 11 35 46
BGF Wohnen / E m?/E 45 45 45
Ausbaugrad Stand 2019 % 60 45 45
Ausbaugrad realistisch bis 2040 % 80 65 65
Einwohner 0 47 156 202
Einwohner total 202

Innerhalb des rechtskraftigen Zonenplans kann bis 2040 Wohnraum
fur insgesamt ca. 1’500 Einwohner Wohnraum geschaffen werden.

Einwohner Uberbaute Zonen (2020)

Einwohner untberbaute Zonen

Einwohner Verdichtung Uberbaute Zonen

Kapazitat Zonenplan (gerundet)

Zuwachs

+ 380
+200

Einwohner

1'009
1'389
1'589
1'600

Bei unveranderter Bautatigkeit wie in den letzten 5 Jahren, mit einem
jahrlichen Bauzonenverbrauch von 0.13 ha, reichen die noch nicht
Uberbauten Wohn- und Mischzonen fur maximal 25 Jahre.

Extrapoliert man die durchschnittliche jahrliche Bevdlkerungsentwick-
lung in den letzten 15 Jahren und zieht in die Betrachtung die Nut-
zungspotenziale in den Quartieren mit dlterer Bausubstanz sowie die
Baultcken mit ein, so sind die inneren Reserven noch fur rund 35

Jahre ausreichend.
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6 QUARTIERANALYSEN

6.1 Bevodlkerungsverteilung

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

Quartiere mit einem Anteil schul-
pflichtige Kinder grosser 25%

il wildberg

Schalchon

SUTER * VON KANEL * WILD 17



Revision Ortsplanung Wildberg
Strukturanalyse

Quartiere mit einem Anteil Per-
sonen in spater Pensionierungs-
phase grosser 25%

il wildberg

Fazit Sowohl Gebiete mit einem hohen Anteil an Personen in spater Pen-
sionierungsphase als auch einem hohen Anteil Schulpflichtiger
Kinder zeichnen sich oft als kiinftige Entwicklungsgebiete ab. Da die
Verteilung jedoch dispers ist, lassen sich daraus nur beschrankt Ruck-
schlUsse auf die kinftigen Entwicklungsfragen ziehen.

6.2 Ausbaugrad

Tiefer Ausbaugrad / Hohe Der Ausbaugrad definiert das Verhéltnis zwischen der bestehenden
Geschossflachenreserven und der zuldssigen Ausnltzung,

Gemass der kantonalen Statistik liegt der durchschnittliche Ausbau-
grad fur die Quartiere in Wildberg bei ca. 55%.

Nachfolgender Plan zeigt die Situation in den Quartieren.

SUTER * VON KANEL * WILD 18
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Fazit Rein rechnerisch bestehen in den bereits Uberbauten Wohn- und
Mischzonen Geschossflachenreserven in der Gréssenordnung von
rund 100000 m? (Angaben gemass statistischem Amt).
In der Kapazitatsberechnung des Zonenplans wurde auch das Ge-
baudealter in den Quartieren bericksichtigt. GestUtzt darauf ergibt
sich ein deutlich geringeres, aber dennoch betrachtliches Verdich-
tungspotenzial von rund 20'000 m? Geschossflachenreserven.
6.3 Gebaudealter
Hoher Anteil altere Bausubstanz Das Gebaudealter erlaubt gewisse Ruckschlisse auf sich abzeichnen-

de Erneuerungen im Siedlungsgebiet.

Bei Gebauden, welche zwischen 1950 und 1990 erstellt wurden (rot
dargestellt), steht eine erste oder bereits eine zweite Erneuerung an.
Es ist anzumerken, dass in der nachfolgenden Ubersicht nicht be-
rlcksichtigt wurde, ob ein Gebaude in den letzten Jahren umfassend
saniert wurde. Grundlage der Auswertung war das Baujahr, welches
in den Daten der kantonalen Quartieranalyse angegeben ist.
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Gebiete mit hohem
Veranderungsdruck
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Bei den dlteren Bauten kann sich im Rahmen von Sanierungsmass-
nahmen (Energie, Bausubstanz) die Frage eines Ersatzbaus stellen.
Der Entscheid durfte massgeblich vom baulichen Zustand des Ge-
baudes, dem vorhandenen Nutzungspotenzial, der Lage im Sied-
lungsgebiet und von der Eigentumsstruktur beeinflusst werden.

6.4 Indizien fur Strukturveranderungen

Einige Quartiere sind einer starkeren Dynamik unterworfen als an-
dere. Der Ausbaugrad der Grundstlcke, das Gebdudealter und die
Lageklasse sind Indizien fur kunftige strukturelle und bauliche Veran-
derungen.

Nachfolgender Plan zeigt die Gebiete mit hohem Veranderungsdruck.
Diese Gebiete besitzen die gleichen Merkmale:

e die Grundstlcke sind mehrheitlich unternutzt

* die Mehrheit des Gebadudebestandes wurde zwischen 1950 und
1990 erstellt

* es handelt sich um gute Wohnlagen
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re éebéudesubstanzen

SUTER * VON KANEL * WILD 21



Revision Ortsplanung Wildberg
Strukturanalyse

Fazit Einige Quartiere in Wildberg weisen aufgrund der alteren Bausub-
stanz sowie den vorhandenen Nutzungsreserven einen erhdhten
Veranderungsdruck auf. Eine Verdichtung in diesen Gebieten wirkt
sich auch auf das Quartierbild und die Durchgrinung aus.

6.5 Eigentumsstruktur

"Bremsende"” Faktoren Die Eigentumsstruktur kann den beschriebenen Innenentwicklungs-
mechanismen entgegenwirken. Nachfolgender Plan zeigt auf, in wel-
chen Gebieten besonders viele Einfamilienhduser bestehen:

Gebiete mit tiber 66% Anteil
Einfamilienhduser

1

Schalchen
B

-7 A2 N

Fazit Es kann davon ausgegangen werden, dass die Quartiere mit einem
hohen Anteil Einfamilienhauser sowie insbesondere Gebiete mit
einem hohen Anteil an Reiheneinfamilienhausern eher stabil sind, da
sich grossere Entwicklungen nur schwierig realisieren lassen.
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6.6 Erkenntnisse aus der Strukturanalyse

Zusammenfassung Die Erkenntnisse aus der Strukturanalyse lassen sich wie folgt zusam-
menfassen:

* Wildberg besitzt eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur.

* (Gemass Bevolkerungsprognose konnten bis 2040 rund 1’200
Personen in Wildberg leben.

* Unter Berucksichtigung der vorhandenen Innentwicklungspoten-
ziale und dem durchschnittlichen Wachstum der letzten 15 Jahre
sind die Zonenkapazitaten ausreichend, um das Bevolkerungs-
wachstum bis ca. 2055 aufnehmen zu kénnen.

* Der grosste Teil dieses Wachstums muss Uber die Verdichtung
bereits Uberbauter Quartiere insbesondere in den Wohnzonen in
Wildberg und Ehrikon sichergestellt werden. Insbesondere fur die
Quartiere, in denen sich Strukturveranderungen abzeichnen, sind
Strategien zur nachhaltigen Siedlungserneuerung zu entwickeln.

*  Weitere Verdichtungspotenziale bestehen in den Kernzonen in
Ehrikon, Schalchen und Wildberg.

Welche Quartiere stehen im Aus planerischer Sicht stehen folgende Quartiere als Entwicklungsge-
Fokus? biete im Fokus der Nutzungsplanrevision (Abgrenzung schematisch):
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7 KERNTHEMEN DER REVISION

7.1 Kernthemen der Revision

Aus planerischer Sicht stehen folgende Kernthemen im Vordergrund:

Welche Qualitaten sind in Wildberg zu erhalten (Freirdume, Ein-
zelbauten, Strassenraume)?

Welche wertvollen Quartierstrukturen sollen erhalten bleiben?
Welche Quartiere sind weiter zu entwickeln oder bewusst zu
verandern? Unter welchen qualitatssichernden Massnahmen?
Wo ist die bestehende Zonierung zu Uberprufen und ggf. anzu-
passen?

Welche Absichten verfolgt die Gemeinde Wildberg bei den beiden
bestehenden Reservezonen (Wildberg, Ehrikon)?

Welche Strategien werden in den Quartieren mit einem héheren
Veranderungsdruck verfolgt?

Inwiefern verfolgt die Gemeinde Wildberg die Absicht, Standorte
fur Gewerbebetriebe zu schaffen bzw. zu erhalten? Lassen sich
diese Absichten bereits konkret verorten?

Welches sind die Auswirkungen der Innenentwicklung auf die Er-
schliessung und die Ausstattung?

Soll die Entwicklung untberbauter Parzellen gesteuert werden?
Welche Strategie wird mit den gemeindeeigenen Grundsticken
verfolgt?

Sollen und kénnen zusatzliche Freiraume im Siedlungsgebiet ge-
schaffen werden?

Welcher Handlungsbedarf ergibt sich aufgrund der Wachstums-
prognosen und der demografischen Entwicklung (Bedarf Schulen,
Alterspflege, Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum, etc.)?
Bestehen Lucken im Fuss- und Radwegnetz, die zu schliessen
sind?

Besteht die Absicht, in den drei Ortsteilen Wildberg, Ehrikon und
Schalchen eine Temporeduktion voranzutreiben?
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7.2 Entwicklungsleitbild

Grundlagen Die Resultate der Strukturanalyse sowie der Auseinandersetzung mit
den Kernfragen der Revision wurden in einem Entwicklungsleitbild
zusammengefasst.
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Ausschnitt Bauzonen Wildberg

Informationsinhalt

Fllessgewasser
Wald
Gemeindegrenze
Reservezone
affentliches Gebiet

Waldabstandsiinien

Bestehender Sieglungsrand

Off. Bauten und Anlagen

(\r\D Verwaltung

(51) Kindergarten

€

) @ ®

=
D

Schule

Feuerwehr

Kirche

Friedhof

Haus der Stille

Ausschnitt Bauzonen Ehrikon

Siedlung

=
N
®

Ortskern erhalten und starken
Erstellung Kernzonenplan prufen

Nutzungsreserven aktivieren
Zonierung prifen
Entwicklungsabsichtenklaren
Platzsituation erhalten und gestalten

Weiler-/ Hofstruktur erhalten

Landschaft

NN
A

Siedlungsrander gestalten

Gewasserraume festlegen
(im Siedlungsgebiet)

Hochwassergefanrdungbeheben

Aussichtspunkt ernalten
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Ausschnitt Bauzonen Schalchen
Verkehr

O Ortseingang gestalten

l I I l Ortsgurchfahrt gestalten
*eee Temporeduktion prufen
Wm =m m=  Trotioir ergénzen

— Radweg erganzen

Allgemein
Wohnqualitat sichern

Moderates Wachstum anstreben

Siedlung

Dorfbild entwickeln

Dorfkern erhalten

Gemischte Nutzungen in der Kernzone
férdern

Umnutzung von ehemaligen
Okonomiebauten ermdglichen
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7.3 Leitsatze

Die Gemeinde starkt die Voraussetzungen fUr eine attraktive Wohn-
und Arbeitsgemeinde in einer landlichen Gegend. Die gute Anbin-
dung mit dem offentlichen Verkehr soll fUr einen breiten Bevolke-
rungskreis gewahrleistet bleiben und wo zweckmassig optimiert
werden.

Die Gemeinde strebt eine moderate Bevolkerungsentwicklung an, mit
welcher auch die Infrastrukturplanung Schritt halten kann. Die bau-
liche Entwicklung soll auf den heutigen Baulandreserven und mittels
Verdichtung in bereits bebauten, zentralen Gebieten stattfinden.

Das landliche Erscheinungsbild von Wildberg soll, auch im Rahmen
der inneren Verdichtung und noch unbebauten Parzellen, bewahrt
werden.

Der Dorfkern von Wildberg soll differenziert entwickelt werden unter
BerUcksichtigung der historischen Bausubstanz, den damit verbunde-
nen Bau- und Aussenraumstrukturen sowie den verschiedenen
Funktionen. Wo moglich und zweckmassig sollen auch in der Kern-
zone zeitgemasse Losungen zugelassen werden.

Um im Ortskern eine gute Durchmischung von Wohnen und Klein-
gewerbe zu erreichen, sollen an geeigneten Lagen gewerbliche Nutz-
ungen erhalten und geférdert werden.

Die nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Okonomiebauten im
Ortskern sollen zeitgemass umgenutzt werden kénnen.
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Nutzungsreserven aktivieren

Zonierung prufen

Gewerbegebiet prufen

Hofstrukturen erhalten

Freiraume erhalten & gestalten

Verkehr

Ortsdurchfahrten gestalten

Fuss- und Radwegnetz optimieren

Parkierung

Funktionalitdt und Kapazitat prifen

Landschaft
Siedlungsrander erhalten und gestalten

Gewasserraume festlegen

Energie
Nachhaltige Energienutzung sicherstellen
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Die bestehende Nutzungsreserve soll entwickelt und genutzt werden.
Es sind Massnahmen zu treffen, diese Nutzungsreserve zu mobilisie-
ren.

Die Zonierung der bezeichneten Gebiete soll an die Siedlungsstruk-
tur, die bestehenden Nutzungen und das kinftige Potenzial ange-
passt werden.

Es soll gepriift werden, ob an geeigneter Lage eine Gewerbegebiet
realisiert werden kann.

Die bezeichneten Hofstrukturen ausserhalb des Siedlungsgebiets
sollen in ihrem Bestand erhalten und weiterentwickelt werden.

Die siedlungsinternen Freiraume und Platze sind zu erhalten und
aufzuwerten.

Mit einer siedlungsvertraglichen Umgestaltung der Ortsdurchfahrten
soll die Geschwindigkeitsreduktion unterstutzt werden.

Die Gemeinde setzt sich fUr ein attraktives und durchlassiges Fuss-
und Radwegnetz ein und steigert dadurch ihre Attraktivitat. Nach
Mdglichkeit sind die Fuss- und Radwege aufgrund des stetig wach-
senden Konflikts durch E-Bikes getrennt zu fuhren.

Parkiermoglichkeiten in den Ortskernen sind zu Uberprufen, um ein
Wildparkieren im Strassenraum zu verhindern.

Die Funktionalitat und Kapazitat der bezeichneten Strassenzige sind
zu prifen.

Wo neue Bauten am Siedlungsrand entstehen, muss besonderen
Wert auf dessen Gestaltung gelegt werden. Die neuen Siedlungsran-
der sollen als Ubergangsraum zwischen bebautem und unbebautem
Gebiet gezielt gestaltet und aufgewertet werden.

Die im Entwicklungsleitbild bezeichneten Gewasserabschnitte liegen
im Siedlungsgebiet oder tangieren dieses, weshalb die Gewasser-
raumfestlegung vorzunehmen ist.

Heizung und Warmwasseraufbereitung mittels erneuerbarer Ener-
gien soll geférdert werden. Solaranlagen sollen wo moglich auf gross-
flachigen Dachern konzentriert werden. Aus Rucksicht auf das
empfindliche Ortsbild und die schitzenswerte Dachlandschaft mus-
sen sich die Anlagen gut einordnen.
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