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Politische Struktur
Hüttikon ist eine kleine Gemeinde im Kanton Zürich mit ei-
ner politisch klar strukturierten Verwaltung. Die Entschei-
dungsfindung erfolgt über zwei zentrale Organe:

• Gemeindeversammlung: Das oberste politis
che Organ, in dem alle stimmberechtigten Bürger:innen 
über wichtige Entscheidungen abstimmen.
• Gemeinderat: Das Exekutivorgan, bestehend aus 
fünf Mitgliedern, inklusive der Gemeindepräsidentin Beat-
rice Derrer (SVP).

Die Gemeindeversammlung entscheidet über grundsätz-
liche und rechtliche Rahmenbedingungen in folgenden Be-
reichen:
• Wasserversorgung
• Siedlungsentwässerung
• Abfallbewirtschaftung
• Polizeirecht
• Gebührenerhebung
• Arbeitsverhältnis der Gemeindeangestellten
• Entschädigung der Behördenmitglieder

Die Gemeindeversammlung entscheidet über die Errich-
tung, Nutzung und Finanzierung von öffentlichen Gebäu-
den:
• Schulen
• Gemeindehaus
• Versammlungsräume
• Kirchliche Zugehörigkeit

Der Gemeinderat leitet die Gemeinde und setzt politische 
Entscheidungen um.
Er verwaltet das Budget, organisiert Abstimmungen und 
vertritt Hüttikon nach außen.
Außerdem kümmert er sich um gemeindeeigene Gebäude 
wie Schulen und Sportanlagen und sorgt dafür, dass die 
Verwaltung funktioniert.

1 | Gemiendeord-
nung

Hüttikon
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Hüttikon wählt konservativ!
Hüttikon gehört zu den Gemeinden mit dem höchsten 
SVP-Wähleranteil im Kanton Zürich. Mit 49,19 % (zum Ver-
gleich: Zürich Kreis 4+5 nur 7,34 %) steht die Gemeinde 
für Skepsis gegenüber neuen Regulierungen, Klimapolitik 
und staatlichen Eingriffen. Gleichzeitig wächst die Einwoh-
nerzahl rasant – was zu steigendem Infrastrukturbedarf, 
Wohnraummangel und Verkehrsproblemen führt.

Der zentrale Konflikt: Wie kann eine Gemeinde wachsen, 
wenn politisch das „Bewahren“ im Fokus steht? Wie las-
sen sich traditionelle Strukturen mit den Anforderungen 
an moderne Stadt- und Raumplanung in Einklang bringen? 
Diese Fragen werden die zukünftige Entwicklung Hütti-
kons maßgeblich prägen.

1. Derrer Beatrice: Gemein-
depräsidentin/ Sicherheit, 
SVP
2. Lüssi Thomas: Vizepräsi-
dent/ Infrastruktur, parteilos
3. Pintimalli Eva: Gesundheit 
& Soziales, parteilos
4. Schenkel Fabian: Finan-
zen/ Liegenschaften, SVP
5. Wiederkehr Oliver: Hoch-
bau/ IT, parteilos

1.) 2.) 3.)

4.)
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Gemeindehaus heute
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Photoshop Modulbau in Hüttikon

Hüttikon bleibt Hüttikon!
Hüttikon wächst – um 30 % in nur sieben Jahren. Der stei-
gende Wohnraumbedarf und der hohe Anteil an Minder-
jährigen fordern neue Infrastruktur – Schulen, Freizeitan-
gebote und Wohnraum.
Zudem kommmen auch neue Asylunterkünfte. Asylunter-
kunft als Test für Integration
Jede Gemeinde muss in der Schweiz 1.6% der Bevölkerung 
Asylsuchende aufnehmen. 2024 wurde Hüttikon verpflich-
tet, 16 Asylsuchende aufzunehmen. Mangels Wohnraum 
entschied sich die Gemeinde für einen Modulbau. Geplant 
ist ein Modulbau mit zwei wohneinheiten und acht Zim-
mern indem bis zu 16Personen untergebracht werden 



• Standortwahl: Die Gemeinde haben sich verschiede-
ne gemeindeeigene Grundstücke geprüft und haben sich 

für das Grundstück 685 entschieden
• Kosten: 548›000 CHF – Herausforderung für die Finanz-

planung.
• Gesellschaftlicher Test: Kann eine bisher homogene Ge-

meinde sozialen Wandel erfolgreich meistern?

Die neuen Asylunterkünfte sind nicht nur ein Bauprojekt 
– sie sind ein Test für Hüttikons Zukunft. Die Gemeinde 
muss Wege finden, Wachstum zu steuern, Integration zu 
ermöglichen und Infrastruktur zu stärken, ohne ihre Identi-
tät zu verlieren.



Szenario Quartier Bölliker

BILD

BILD
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Grossgrundbesitzer
Hüttikon!

Hüttikon dient heutzutage vor allem als Wohnort. Daher 
mag es nicht erstaunen, dass die Gemeinde sich selbst so-
wohl durch die Steuern der Einwohner aber auch durch die 
Baubranche finanziert. Vor allem der Bauboom der letzten 
Jahre, beispielsweise die Erstellung der bunten Siedlung 
«Am Brunnen», konnte durch die Grundstückgewinnsteu-
er viel Gewinn erzielen. In der Jahresrechnung 2023 wur-
de daher ein Ertragsüberschuss von 321›827.27 CHF ver-
zeichnet. Allerdings ist man sich bewusst, dass diese rege 
Bautätigkeit in den kommenden Jahren wieder zurückge-
hen wird und die Grundstückgewinnsteuer daher keine 
stetige Einnahmequelle ist. Daher wurden die Parzellen 
Kat.-Nr. 679 und Kat.-Nr. 686 im Quartier Bölliker durch 
die Gemeinde erworben, um dort Neubauprojekte zu ent-
wickeln und künftig ein konstantes Einkommen durch die 
Mieten zu generieren. Zusätzlich dienen die beiseitegeleg-
ten Reserven dazu, eventuelle Schwankungen im Gemein-
debudget auszugleichen.2

Im Gemeinderat von Hüttikon ist Fabian Schenkel (SVP) 
für die Finanzen und Liegenschaften zuständig. Die Fi-
nanzverwaltung und das Steueramt regeln die Einnahmen 
und Ausgaben der Gemeinde, welche zusätzlich durch die 
Rechnungsprüfkommission kontrolliert werden. Die Ge-
neralversammlung entscheidet Ende jeden Jahres, ob das 
geplante Budget angenommen werden soll. Der Lander-
werb durch die Gemeinde im Quartier Bölliker war eine 
von Fabian Schenkels ersten Tätigkeiten als Gemeinderat 
und er setzt sich weiterhin für dessen Entwicklung ein. 
Sein Ziel ist, weiterhin sparsam mit dem Gemeindebudget 
umzugehen, um den Steuerfuss möglichst niedrig zu hal-
ten.3 Dieser liegt mit 115% jedoch über dem kantonalen 
Schnitt von 105.7%.4

2 | Budget 2025 
Gemeinde Hüt-

tikon

3 | tagesanzeiger.
ch, 2022

4 | raiffeisen.ch, 
2025
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BILD
Quartier Bölliker:
Dies ist ein momentan noch grösstenteils unbebautes Ge-
biet südöstlich des Gemeindehauses. Auf einer der Parzel-
len (Kat.-Nr. 707) wird 2025 die Überbauung «Böllikerpark» 
mit fünf Mehrfamilienhäusern durch den Immobilieninves-
tor ImmoZins AG erstellt. Das Bauland daneben (Kat.-Nr. 
688) ist ebenfalls privates Eigentum, wofür jedoch noch 
keine Planung besteht. Der Grossteil der nördlichen Par-
zellen in dem Quartier ist im Besitz der Gemeinde. Auf 
Kat.-Nr. 677 befindet sich das Gemeindehaus, auf der da-
nebenliegenden Parzelle wurde im letzten Jahr ein Spiel-
platz gebaut. Dieser soll mit der kommenden Verdichtung 
des Quartiers einen zentralen Treffunkt für Familien bilden 
und wurde durch die Gemeinde finanziert. Die Planung 
von Wohnobjekten auf den Parzellen Kat.-Nr. 678 und 686 
steht noch an, der Gemeinderat möchte dadurch Mietein-
nahmen generieren, um das Gemeindebudget zu stärken. 
Hinter dem schon bestehenden Werkhof auf Kat.-Nr. 685 
werden im kommenden Jahr modulare Asylunterkünfte 
für 16 Bewohner errichtet.5

5 | Budget 2025 
Gemeinde Hüt-

tikon
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Kommende Investitionen:
Im Jahr 2025 stehen die Sanierung der Chriesbaumstrasse 
West und die Erstellung von modularen Asylunterkünften 
an. Durch die Neubauprojekte im Quartier Bölliker wird 
die Gemeinde erneut wachsen, sodass bald ein Ausbau 
der Infrastruktur vor allem in der Abfallwirtschaft anste-
hen kann. Momentan ist diese jedoch noch ausreichend 
und in einem guten Zustand.6

Grundstückgewinnsteuer: 
Wenn beim Verkauf eines Grundstücks Gewinn gemacht 
wird, muss der Verkäufer diesen Gewinn an die Gemein-
de versteuern. Wenn der Eigentümer jedoch vor dem Ver-
kauf selbst dort gewohnt hat und den Gewinn direkt in 
den Kauf eines Ersatzobjekts investiert, wird die Grund-
stückgewinnsteuer aufgeschoben.7

6 | Budget 2025 
Gemeinde Hüt-

tikon

7 | zh.ch, 2025

Datenbezug: Grundbuchamt Dielsdorf
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Kinderparadies 
ohne Perspektive?

9 | Siehe Dia-
gramm “Bevölker-
ungsentwicklung”

Spätestens seit der 2015 fertiggestellten Siedlung «Am 
Brunnen» gilt Hüttikon in den Medien als Kinderparadies.8 

Dies liegt am hohen Bevölkerungsanteil Minderjähriger in 
der Gemeinde. Zu Beginn der 2000er sank dieser bis unter 
den kantonalen Durchschnitt, stieg jedoch mit der Fertig-
stellung der neuen Siedlung im Jahr 2015 dramatisch, so-
dass nun in Hüttikon verhältnismässig mehr Kinder leben 
als anderswo im Kanton Zürich. Ganze 27% der Bevölke-
rung sind unter 20 Jahre alt.9 Dadurch erhält die Gemeinde 
sogar einen demografischen Sonderlastenausgleich vom 
Kanton, da ein grösseres Angebot an Kultur, Bildung und 
Sport für diese Zielgruppe notwendig ist.10

Einer der grössten Konfliktpunkte zwischen den Bewoh-
nern von Hüttikon und der Gemeinde war in den letzten 
Jahren die Primarschule Dänikon-Hüttikon. Ein häufiger 
Wechsel des Lehrpersonals sowie unterschiedliche An-
sichten zur Führung der Schule zwischen Eltern und Schul-
leitung führten zu immer mehr Unmut auf beiden Seiten. 
Ende 2024 kündete schliesslich die gesamte Schulpflege. 
Nun wird die Primarschule bis zu den nächsten Wahlen der 
Schulpflege vom Kanton zwangsverwaltet, der Schulpräsi-
dent von Buchs, Beat Vogt, übernimmt dabei die vorüber-
gehende Leitung.11 Da drei von fünf Mitglieder der Schul-
pflege zur SVP gehörten, wurde die gesamte Debatte 
sehr politisiert. Die SVP Dänikon-Hüttikon, welcher auch 
Gemeindepräsidentin Bea Derrer und Gemeinderat Fabian 
Schenkel angehören, steht hinter der Schulpflege12, wäh-
rend viele Eltern in Hüttikon im Elternverein gegen die 
Führung der Schule protestierten.
Aufgrund der instabilen Situation sollen einige der Eltern 
ihre Kinder sogar von der Schule genommen haben und 
sie nun in eine Privatschule schicken.13 Dies könnte den 
Kindern zwar ein besseres Lernumfeld ermöglichen, sie 
aber zunehmend von Hüttikon distanzieren.

12 | svp-daenikon.
ch, 2024

8 | bernerzeitung.
ch, 2021

10 | Budget 2025 
Gemeinde Hüt-

tikon

11 | tagesanzeiger.
ch, 2025

13 | 20min.ch, 
2025
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Drohende Abwanderung:
Die Gemeinderätin Eva Pintimalli (parteilos) hat es sich 
unter anderem zum Ziel gemacht, sich auf diese Kinder 
und Jugendlichen zu konzentrieren und deren Ansprüchen 
entgegenzukommen.14 Dabei gilt es zu verhindern, dass 
jene Hüttiker die Gemeinde verlassen, sobald sie volljäh-
rig werden. Denn obwohl das Dorf mit seinen Neubausied-
lungen viel Platz für junge Familien bietet, so fehlt es an 
sozialem Raum für die Jugendlichen. Die Sekundarschule 
befindet sich im Nachbarort Otelfingen und auch der Ju-
gendtreff Unteres Furttal und andere Freizeitangebote 
liegen ausserhalb von Hüttikon. Es gibt neben den Einfa-
milienhäusern nur wenige (Miet-)Wohnungen, die sich jun-
ge, alleinstehende Erwachsene viel eher leisten könnten.15 

Daher stellt sich schnell die Frage, wo jene jungen Hütti-
ker hinziehen können, wenn sie von zu Hause ausziehen 
möchten.

14 | tagesanzeiger.
ch, 2022

15 | Siehe Dia-
gramm “Gebäu-

detypologien”

Datenbezug: Budget 2025 
Gemeinde Hüttikon

Datenbezug: Statistisches 
Amt Kanton Zürich
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Handlungsvorschläge:
Mit der Fertigstellung der modularen Asylunterkünfte 
2025 könnten noch weitere Minderjährige ins Dorf kom-
men. Dabei ist es wichtig, diese ins Dorfleben miteinzu-
beziehen, um die Integration zu erleichtern. Dafür könnte 
man beispielsweise mehr Events für die Bewohner organi-
sieren oder gar einen Jugendtreff einrichten. Dies würde 
die Asylsuchenden und die Hüttiker mehr verbinden und 
für alle mehr Abwechslung im Dorfleben bedeuten. 

Ausserdem ist es unserer Meinung nach eine Überlegung 
wert, ob man die Jugend mehr in die Politik einbeziehen 
könnte. Da ein grosser Teil der Gemeinde so jung ist, ist 
es für die zukünftige Entwicklung von Hüttikon entschei-
dend, auch deren Wünsche und Vorstellungen miteinzube-
ziehen. So könnte man beispielsweise erlauben, dass Ju-
gendliche ab einem bestimmten Alter auch eine Stimme an 
der Generalversammlung bekommen. 
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Baugesetzgebung
Raumplanungsgesetz (RPG)
Im Raumplanungsgesetz (RPG) legt der Bund fest, dass 
Bund, Kantone und Gemeinden eine nachhaltige Raumnut-
zung sicherstellen, die Siedlungsentwicklung steuern, na-
türliche Ressourcen schützen und wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen schaffen. Dafür hat jeder Kanton einen 
Richtplan zu erstellen.16

Planungs- und Baugesetz (PBG)
Das vom Regierungsrat erlassene Planungs- und Bauge-
setz (PBG) legt Ziele und Zwecke der Raumplanung fest 
und gewährt die Planungsmittel für die Aufteilung des Bo-
dens in verschiedene Nutzungsbereiche.17

Allgemeine Bauverordnung (ABV) 
Die Allgemeine Bauverordnung (ABV) ist eine kantonale 
Verordnung, die planungsrelevante Begriffe, Nutzungszif-
fern, Bauvorschriften und Messmethoden gemäß Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) festlegt und durch Skizzen er-
läutert.18

Richtpläne (kantonal, regional, kommunal)  
Der kantonale Richtplan besteht aus einem Richtplantext 
und einer Richtplankarte und legt die Grundzüge der kom-
munalen Entwicklung fest. Zudem definiert er Siedlungs-
grenzen und dient als Basis für die regionalen und kommu-
nalen Planungen.19

Der regionale Richtplan setzt die Vorgaben des kantona-
len Richtplans um, ergänzt sie und steuert die Siedlungs- 
und Landschaftsentwicklung.20

Der kommunale Richtplan basiert auf dem räumlichen Ent-
wicklungskonzept, stellt die Siedlungsentwicklung trans-
parent dar, konkretisiert regionale Vorgaben. Er beinhal-
tet einen Verkehrsplan und optional weitere 
Teilrichtpläne.21

Bau- und Zonenordnung (BZO) und Nutzungsplanung
Die Bau- und Zonenordnung (BZO) teilt das Gemeindege-
biet in verschiedene Zonen ein und legt darin spezifische 
Bauvorschriften und Nutzungsmöglichkeiten fest.22

Die revidierte Nutzungsplanung von Hüttikon fasst die ge-
setzlichen Grundlagen zusammen, situiert die Gemeinde 
in der heutigen und zukünftigen Landschaft der Region 
und zeigt mögliche Entwicklungspotentiale auf.23

Raumordnungskonzept (kantonal, regional)
Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH) ist in den 
kantonalen Richtplan integriert und entwirft eine Über-
sicht der räumlichen Ordnung im Kanton Zürich. Es unter-
teilt das Kantonsgebiet in fünf Handlungsräume.24

Das regionale Raumordnungskonzept (RegioROK) dient 
als konzeptionelle Grundlage für die Planungsarbeiten in 
der Region und als Vorarbeit einer möglichen Revision des 
regionalen Richtplans. Es bildet die Basis für Diskussionen 
zu den regionalen Entwicklungszielen und die als Instru-
ment zur Koordination der Entwicklung.25

���������	
��
��������

������
�����������
��������

������

�������
������������

������������
���
�����	
��� !

"#���������
���
�����	
���$�����


"�����������
���
�����	
���%��&����

Üb
er

sic
ht

 B
au

ge
se

tz
ge

bu
ng

""������������ ��
����������!'����

&��

"(������������)���
����	
�����!'��

��&��

"*����������
���
������������

&����	��

"+���������
���
������������

&����	�



17
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Wird es eng in Hüttikon?
Rechtliche Ausgangslage
Im Raumplanungsgesetz (RPG) gibt der Bund vor, dass 
Kantone und Gemeinden dafür sorgen sollen, dass die 
Siedlungsentwicklung nach innen gelenkt und kompakte 
Siedlungen geschaffen werden sollen. Der kantonale 
Richtplan von Zürich teilt hierzu den Kanton in fünf Hand-
lungsräume auf, wobei die Gemeinde Hüttikon im Raum 
«Landschaft unter Druck» ist. Darin wird festgehalten, 
dass der Druck auf die Landschaft sich in den letzten Jah-
ren laufend erhöht hat, weshalb unmittelbarer Handlungs-
bedarf besteht, wobei gilt «stabilisieren und aufwerten»: 
Innerhalb von bestehenden Bauzonen sollen Potenziale 
ausgeschöpft, der Bauzonenverbrauch verkleinert und 
Eingriffe in die Landschaft verringert werden.26

Strategieplan für Hüttikon
Daraus folgend teilt Hüttikon das Gemeindegebiet in drei 
Bereiche ein. In der «Kernzone» soll der Erhalt historischer 
Bausubstanzen im Vordergrund stehen. Im «Erneuerungs-
gebiet» soll der aktuelle Gebäudebestand saniert und er-
neuert werden können, wobei jedoch keine Verdichtungen 
angestrebt wird. Die «stabilen Gebiete» wurden erst kürz-
lich entwickelt oder liegen ausserhalb der Bauzonen und 
weisen daher in naher Zukunft keinen Handlungsbedarf 
auf. Um weiteres Wachstum aufzunehmen, sollen die grös-
seren Baulandreserven im Gebiet Bölliker und Blüttler mo-
bilisiert werden.27

Laut Gemeinderat werden die aktuellen Vorgaben der 
übergeordneten Richtpläne vollständig respektiert. Der 
vorgegebene Handlungsbedarf zur Reduktion des Bauzo-
nenverbrauchs und der Nutzung der Potenziale innerhalb 
der Bauzone wird umgesetzt und es werden keine zusätz-
lichen Reserven geschaffen. 
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seren Baulandreserven im Gebiet Bölliker und Blüttler mo-
bilisiert werden.27

Laut Gemeinderat werden die aktuellen Vorgaben der 
übergeordneten Richtpläne vollständig respektiert. Der 
vorgegebene Handlungsbedarf zur Reduktion des Bauzo-
nenverbrauchs und der Nutzung der Potenziale innerhalb 
der Bauzone wird umgesetzt und es werden keine zusätz-
lichen Reserven geschaffen. 
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Wird es nun eng in Hüttikon? 
Wir fragen uns wie sich das Dorf weiterhin verändern 
wird. Einerseits geben Bund und Kanton eine Verdichtung 
nach innen vor, andererseits möchte Hüttikon keine Ver-
dichtung. Dieser Widerspruch lässt uns stutzig und wir fra-
gen uns wie die Gemeinde ihr Wachstum regulieren will. 
Mit der formulierten Nutzungsplanung will Hüttikon vor 
allem Baulücken und Baulandreserven aktivieren will, wel-
che noch für die nächsten 20 Jahre ausreichen. Doch was 
dann? Wir werfen einen kritischen Blick auf die Diskrepanz 
zwischen den Vorgaben des Kantons und der Auslegung 
der Gemeinde. 

Strategieplan„Stabiles Gebiet“ Allenwinden
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Zonenplan

Kernzone

Wohnzone W1.5 Wohn- und Gewerbezone
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Zonenplan
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Willkommen, neue Nachbarn!
Hüttikon in Statistiken
Die Zahl der Einwohner im Furttal und in Hüttikon hat sich 
in den letzten 30 Jahren stetig erhöht. Dabei hatte Hütti-
kon im Vergleich zu den übrigen Gemeinden im Furttal ein 
stärkeres Bevölkerungswachstum, aufgrund der neu ent-
wickelten Gebiete wie der Überbauung «Am Brunnen». 
Durch die aktuell laufenden Entwicklungen wie im Gebiet 
«Allenwinden» wird die Gemeinde Hüttikon nochmals ei-
nen Wachstumsschub erleben. Die Bau- und Zonenord-
nung (BZO) ist dabei ein führendes Werkzeug. Sie teilt die 
Gemeinde in verschiedene Zonen ein, worin unter ande-
rem die Baumassenziffer oder Art der Nutzung geregelt 
sind.  Es ist zu erkennen, dass der Ausbaugrad der Parzel-
len vor allem in den Wohnzonen W1.2 / W1.5 hoch ist.   
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Das Potenzial, welches die Gemeinde noch aktiviert möch-
te, liegt daher hauptsächlich in den verschiedenen Baulü-
cken und Baulandreserven. Die Gemeinde hat berechnet, 
dass bei gleichbleibendem durchschnittlichen Baulandver-
brauch die aktuellen Baulandreserven für noch gut 20 Jah-
re genügen würden.28

Neue Nachbarschaft
Wir fragen uns wie es in Hüttikon in Zukunft aussieht. Was 
passiert, wenn die Baulandreserven aktiviert und über-
baut wurden? Inwiefern behält das Dorf seinen ländlichen 
Charakter? Wie weit reichen die heutigen Reglemente 
aus, um die wachsende Bevölkerung gut geregelt im Dorf 
aufzunehmen und wo muss es Anpassungen geben?

Bevölkerungsentwicklung ÜberbauungsstandBaugespanne
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Heutige Situation
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verparkt, verbaut, verloren?
Rechtliche Ausgangslage
Die Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs regu-
liert die Fahrzeugabstellplätze, welche gebietsweise fest-
gelegt werden.  In der BZO von Hüttikon wird die spezi-
fische Anzahl an Abstellplätzen nach Wohnungsgrösse 
angegeben. Beispielhaft hierzu die Skizze eines von diver-
sen Einfamilienhäusern in Hüttikon. Dieses muss laut BZO 
über zwei Abstellplätze plus einen Besucherparkplatz ver-
fügen. Weiter wird geschrieben, dass die Abstellplätze 
sich gut in die Umgebung einzuordnen haben, nach Mög-
lichkeit mit wasserdurchlässigen Belägen sowie offen und 
angemessen bepflanzt zu gestalten sind.29

Leitbild & Eindruck
In Zukunft werden Bevölkerung und Beschäftigte noch 
mobiler und die Pendlerverflechtungen nehmen weiter zu, 
da immer mehr Beschäftigte längere Arbeitswege in Kauf 
nehmen. Bei der Entwicklung der Siedlungsstruktur soll 
Schwerpunkt auf den öffentlichen Verkehr gelegt werden. 
Auch Hüttikon will «attraktive und sichere Verbindungen 
für alle Verkehrsteilnehmer anbieten».30

Der Verkehr spielt in der Raumplanung eine wichtige Rol-
le. Einerseits beinhaltet dies die öffentlichen Transportmit-
tel, aber auch den motorisierten Individualverkehr. Daher 
ist es verständlich, dass für beide Bereiche Regeln und 
Leitlinien definiert werden müssen. Einerseits wird mit 
dem Richtplan auf kantonsebene eine ressourcenschonen-
de Verkehrsentwicklung mit Schwerpunkt auf den ÖV an-
gestrebt, andererseits ist bei genauerem Betrachten der 
Nutzungsplanung Hüttikons ersichtlich, wie wichtig der 
Strassenraum und vor allem das Auto ist. Der beachtliche 
Raum, welcher das Auto einnimmt, finden wir fraglich. 
Klar kann die verkehrstechnische Situation des ländlichen 
Hüttikons nicht mit derjenigen von Zürich verglichen wer-
den. Dennoch ruft diese grosszügige Reglementformulie-
rung nach einer kritischen Hinterfragung. 
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Skizze Fahrzeugabstellplätze

„Garage freihalten“
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Lückenhaft!
Der Nutzungsplan und die Bau und Zonenordnung  

Der Nutzungsplan regelt, wie der Boden überhaupt ge-
nutzt werden darf.17 Als Grundlage dient der Katester-
plan, der Plan ist also “parzellenscharf” und für die Eigen-
tümer verbindlich. In der Regel definieren die Kantone die 
möglichen Zonen z.B. Wohnzonen oder Gewerbezone, al-
lerdings dürfen in den meisten Fällen weitere Zonen aus-
gewiesen werden.30

Diese einzelnen Zonentypen, machen Vorgaben zur Aus-
nutzung und die möglichen Funktionen, die in dieser Zone 
bzw. in die sich darin befindenden Parzellen untergebracht 
werden können. Weitere Angaben wie Lärmempfindlich-
keitsstufen oder einzuhaltende Grenzabstände werden in 
der Bau und Zonenordnung (BZO) ergänzt. Dem Nutzungs-
plan wird bei der Planung eine grosse Bedeutung beige-
messen und ist eine wichtige Grundlage. 

Und doch steht der Nutzungsplan in der Kritik. Das Instru-
ment regelt in erster Linie das maximal zulässige Bauvolu-
men auf einer bestimmten Parzelle. Dabei wird Baumasse 
mit der “Giesskanne” verteilt, ohne jedoch auf die Spezi-
fika des Kontextes einzugehen, weswegen eine “homoge-
nisierende Wirkung” 30 des Zonenplans beklagt wird. Wei-
ter wird kritisiert, dass reine Ausnutzungsvorgaben kein 
städtebauliches Verständnis oder Vorstellung artikulieren 
können, sie berücksichtigen keine Blickachsen oder Fern-
punkte. Auch der Aussenraum bleibt im toten Winkel des 
Nutzungsplans: Es werden keine Aussagen zu dem zwi-
schen der Baumasse entstehenden Raum getroffen. 

17 | Planungs- und 
Baugesetz

30 | Grämiger 
Gregory, 
Baugesetze 
formen 

30 | Grämiger 
Gregory, 
Baugesetze 
formen 



Im Falle Hüttikons ist die Kritik wohl berechitgt. Zum Teil 
werden diese Mängel von den Vorschriften in der BZO 
sogar noch verschärft. Die ohnehin homogene Wirkung 
durch eine einheitliche Baumassenziffer innerhalb der Zo-
nen, wird dadruch verstärkt, dass die geltenden Grenzab-
stände das Bauvolumen in die Mitte der Parzelle drängen. 
Das Ergebnis ist eine sehr gleichmässige Körnung. 

Auch die Vorstellung eines wünschenswerten Aussenrau-
mes, bleibt in der BZO eher vage. Es sollen “attraktive 
Vorgärten und Vorzonen” entstehen und “gute Übergän-
ge” zwischen Öffentlichem und Privatem schaffen.29 Aller-
dings wird nicht näher ausgeführt, was in diesem Fall als 
«gut» erachtet wird. Fraglich ist auch, ob eine ausschliess-
lich parzellenbezogene Planung des Aussenraums sinnvoll 
ist und nicht ein eigentümerübergreifendes Leitbild von 
Vorteil wäre. Gegenwärtig wird der Hüttiker Aussenraum 
von einer fraktalen Heckenlandschaft dominiert, ganz an-
ders als die durchlässig ineinanderfliessenden Räume, wie 
es die ursprünglich gab.

Dem Auto wird in der BZO eine grosse Bedeutung einge-
räumt. So gibt es klare Angaben zur Mindestanzahl an Ab-
stellplätzen je nach Typologie. Allerdings sind diese «gut 
in die Umgebung einzuordnen»; im Dorf gibt es jedoch 
einige Beispiele, bei den fraglich ist, ob diese Forderung 
genügend berücksichtigt wurden.

29 | Bau und 
Zonenordnung 

Hüttikon
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«Mit attraktiven Vorgärten und Vorzonen werden 
Gute Übergänge zu den öffentlichen Räumen
geschaffen.»
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Entkernt!
Hüttikons Kernzone   

Die Kernzone umfasst laut PBG schützenswerte Ortsbil-
der. Es kann sich dabei um ein bestimmtes Gebiet oder 
eine Gebäudegruppe handeln, deren „Eigenart“ erhalten 
oder sogar erweitert werden soll. Solche Zonen dürfen 
ausdrücklich von den übergeordneten Vorschriften abwei-
chen.17 

Die Bestimmungen der Kernzone in Hüttikon umfassen 
vor allem formelle Aspekte, wie die zwingende Erhaltung 
eines Gebäudeprofils beim Ersatz oder eine verbindliche 
Dachneigung der Satteldächer. Das erklärte Ziel ist, die 
„räumlichen Qualitäten“ dieser Zone zu behalten. Worin 
bestehen diese Qualitäten, die diesen Ort prägen? Und 
wieso sind diese schützenswert? Wie soll sich der Kern 
dieses Dorfes in Zukunft weiterentwickeln?

Zur Sicherstellung der „erhöhten Anforderungen“ behält 
sich die Gemeinde vor, bei einzelnen Bauvorhaben das 
Fachgutachten einer neutralen Instanz beizuziehen.29 Aller-
dings wird im 2022 verabschiedeten Dokument „Revision 
Nutzungsplanung“ – in dem etwas näher auf die Kernzone 
eingegangen wird – nicht klar, worin die Essenz, eben der 
Kern dieser qualitativen Eigenheiten, besteht.

Welche Schlüsse ziehen wir daraus? Halten wir es für un-
verzichtbar, ein Leitbild für den Dorfkern Hüttikons zu 
formulieren? Braucht es einen Masterplan, eine konkrete 
Vision oder ein Zukunftsbild? Oder trauen wir uns als Pla-
nende zu, ohne Richtschnur verantwortungsvoll und sorg-
sam mit dem Ort umzugehen?

17 | Planungs- und 
Baugesetz

29 | Bau und 
Zonenordnung 
Hüttikon



Wehrlos!
Dem Gesetz Ausgeliefert  

Gregory Grämiger beklagt die Form folge 
meist dem Gesetz und nicht das Gesetz die 
wünschenswerten Form.30 Wir Planende befin-
den uns also in einer Art gesetzlichen Zwangs-
jacke. Und doch gibt es einige Möglichkeiten 

sich von dieser zu befreien oder zumindest 
ein wenig zu lockern. 

Die mittlerweile beliebte “Allzweckwaffe” 
in diesem Bereich ist die des Gestaltungs-

plans und ihre weiteren Abwandlungen. Laut Artikel 83 
des Planungs- und Baugesetzes, werden “Nutzweise und 
Zweckbestimmungen” für “bestimmt umgrenzte Gebiete” 
bindend festgelegt. Die im Gestaltungsplan festgelegten 
Bestimmungen dürfen von den Kantonalen Vorgaben ab-
weichen. Auch Private Akteure dürfen Gestaltungspläne 
aufstellen, allerdings nur bei “öffentlich-rechtlicher” Mit-
wirkung und mit der Zustimmung der Gemeinde. 

Dieses vermeintliche planerische “Allheilmittel” birgt al-
lerdings einige Risiken. Ändern sich beispielsweise die 
Eigentumsverhältnisse, wobei plötzlich mehr Eigentümer 
von den Bestimmungen des Gestaltungsplans betroffen 
sind, so ist es deutlich komplexer Vorschriften zu ändern, 
denn hierfür müssten alle Akteure einen Konsens finden. 
So kann es geschehen, dass man plötzlich auch im Gestal-
tungsplan «gefangen» ist. 
Es besteht auch die Gefahr, dass ein Ort zum Flickentep-
pich dieser Sondernutzungspläne wird und dadurch ein 
Archipel als nicht kohäsives Gefüge entsteht. 
Bei der Formulierung von Gestaltungsplänen haben die 

30 | Grämiger 
Gregory, 
Baugesetze 
formen 
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Gemeinden oft den kürzeren Hebel in der Hand. Investo-
ren drohen bei strengen Vorgaben mit dem Abzug und 
können so auch fragliche Vorhaben durchsetzen. 

In Hüttikon kam der Gestaltungsplan auch schon zum 
Einsatz. Bei der ehemaligen Gärtnerei entstand auf die-
ser Grundlage die neue Wohnsiedlung am Brunnen. Die-
se weist eine merklich Veränderte Morphologie auf und 
weicht deutlich von den sonstigen Vorgaben der BZO. 

Von grosser Bedeutung sind planerische Zielsetzungen, 
die nicht nur mit quantitativen Kategorien operieren, son-
dern auch qualitativ wünschenswerte Entwicklungen auf-
zeigen. Leitbilder und Masterpläne könnten in dieser Hin-
sicht relevante Instrumente sein. Grämiger plädiert auch 
für die Einführung von “Kontextspezifischen Zonen”, die 
gezielter auf die Eigenheiten reagieren und nicht nur Mas-
se verteilen.
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