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IVHB
Siehe Erlauterungen Kapitel 2

MAG
Siehe Erlduterungen Kapitel 3

Optimierung BZO

1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Gemeinde Oberweningen sieht eine technische Revision ihrer Bau- und Zo-
nenordnung vor, um diese den gednderten gesetzlichen Grundlagen von Bund
und Kanton anzupassen.

Die Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist
ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe
und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Ziel dieser Verein-
heitlichung ist die Vereinfachung des Planungs- und Baurechts flr die Bevolke-
rung und die Bauwirtschaft. Der Kanton Zirich hat sich dazu entschieden, die
Harmonisierung dieser Baubegriffe ohne Beitritt umzusetzen und hat das Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) sowie die Allgemeine Bauverordnung (ABV) und
die Besondere Bauverordnung Il (BBV lI), in welchen die Begrifflichkeiten gere-
gelt werden, entsprechend angepasst. Die Gesetzesanderungen traten am

1. Mé&rz 2017 in Kraft. In den Gemeinden werden diese Anderungen jedoch erst
wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnung (BZO) ebenfalls harmoni-
siert haben. Fir die notwendige Harmonisierung der BZO haben die Gemein-
den bis am 28. Februar 2025 Zeit.

Das im Jahre 2014 revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den
Kantonen, dass diese erhebliche planungsbedingte Vorteile respektive daraus
resultierende Mehrwerte ausgleichen. Um diesem Auftrag nachzukommen, tra-
ten im Kanton Zirich am 1. Januar 2021 das kantonale Mehrwertausgleichsge-
setz (MAG) und die ausfiihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) in
Kraft. Die Gemeinden werden damit beauftragt, den Ausgleich von Planungs-
vorteilen, welche durch Auf- oder Umzonungen entstehen, in ihrer Bau- und
Zonenordnung zu regeln (§ 19 Abs. 1 MAG).

Basierend auf der bisherigen Praxiserfahrung in der Anwendung des Rechts-
mittels werden vereinzelte Optimierungen / Prazisierungen an den Vorschriften
der BZO Oberweningen vorgenommen.

1.2 Bestandteile

Die vorliegende Revision umfasst die folgenden zu genehmigenden Bestand-
teile:

Synoptische Darstellung BZO, vom 05.04.2024

Folgende Unterlagen dienen zur Erlduterung der Planungsvorlage:

Planungsbericht nach Art. 47 RPV (vorliegend), vom 05.04.2024
Vorschriften (neu) Lesehilfe, vom 05.04.2024
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Hinweis negative Vorwirkung,
offentliche Auflage

1.3 Planungsablauf

Der Ablauf der Revision sieht wie folgt aus:

Entwurf Revisionsvorlage (Bau- und Zonenordnung, Bericht nach Art. 47
RPV)

Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat zuhanden
Vorprifung durch den Kanton (ARE)

Bereinigung der Revisionsvorlage aufgrund der Riickmeldungen aus der
Vorprifung

Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat zuhanden &f-
fentlicher Auflage und Anhorung

Offentliche Auflage und Anhérung wahrend 60 Tagen geméss § 7 PBG

Auswertung der Einwendungen aus der offentlichen Auflage sowie An-
hérung im Einwendungsbericht

Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zuhanden Ge-
meindeversammlung

Gemeindeversammlung
Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich
Publikation und Rekursmaoglichkeit wahrend 30 Tagen (8 5 Abs. 3 PBG)

Ab der offentlichen Auflage gilt die sogenannte negative Vorwirkung. Dies be-
deutet, dass sowohl die heute rechtskraftige BZO als auch die vom Gemeinde-
rat zuhanden der 6ffentlichen Auflage verabschiedete Revision zur Anwendung
kommen. Dabei ist zu beachten, dass jeweils beide Vorschriften einzuhalten
sind.

Samtliche Anderungen im Zusammenhang mit der Anpassung an die neuen
PBG-, ABV- und BBV lI-Bestimmungen (IVHB-Begriffe) entfalten keine negative
Vorwirkung, da damit kein selbststandiger Planungszweck verfolgt wird. Samt-
liche Bauvorhaben werden bis zur Rechtskraft der neuen BZO nach den Baube-
griffen und Messweisen des PBG und den dazu gehdrenden Verordnungen
(Fassung bis zum 28. Februar 2017) beurteilt.
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Information der Bevélkerung

Offentliche Auflage

Anhérung

Bericht zu den Einwendungen

1.4 Kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage wurde dem Kantonalen Amt fiir Raumentwicklung (ARE)
zur Vorprifung eingereicht. Das ARE hat mit dem Vorprifungsbericht vom 12.
Juni 2023 zur Revision Stellung genommen.

Folgende Auflagen und Empfehlungen wurden gemass Vorpriifungsbericht be-
riicksichtigt und sind in die Uberarbeitung eingeflossen:

Das Titelblatt zur Bau- und Zonenordnung wurde entsprechend der Riick-
meldungen ergdnzt / angepasst.

Im Planungsbericht wurden die Anpassungen des Art. 3.1.8 Abs. 4 und 5
BZO zu den Dachflachenfenstern ausfihrlicher erlautert.

Die Dimensionierung der Abstellflachen flr Fahrrader und Motorfahrrader
kann gemass Riickmeldung der Baudirektion nicht mit einem Verweis auf
die kantonale Wegleitung geregelt werden, da es sich bei der kantonalen
Wegleitung um kein rechtsverbindliches Dokument handelt. Stattdessen
wird die Berechnungsweise zur Dimensionierung der Abstellpldtze gemass
der kantonalen Wegleitung resp. der aktuellen VSS-Norm aktualisiert. Um
die Bereitstellung von ausreichenden Flachen fir Kinderwégen sicherzustel-
len, wird unter Art. 9.6 Abs. 3 BZO eine neue Bestimmung aufgenommen.

Im Rahmen der kantonalen Vorpriifung wurde die Gemeinde darauf hinge-
wiesen, dass die Regelung zum Mehrwertausgleich in die laufende Teilrevi-
sion zu integrieren oder zeitnah eine weitere Revision der Nutzungsplanung
vorzunehmen sei. Der Mehrwertausgleich ist bis zum 1. Marz 2025 in der
BZO zu regeln. Basierend auf dieser Riickmeldung entschied sich der Ge-
meinderat dafir, die Regelungen zum Mehrwertausgleich in die laufende
Revision mitaufzunehmen.

1.5 Mitwirkung und Anhoérung

Die Bevolkerung wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auflage an einer Informa-
tionsveranstaltung am 11. Januar 2024 Gber die Arbeiten informiert.

Die Revisionsvorlage wurde am 31. Oktober 2023 vom Gemeinderat zuhanden
der 6ffentlichen Auflage und Anhdrung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage
gemass § 7 PBG erfolgte vom 8. Dezember 2023 bis 27. Februar 2024. Wahrend
der Auflagefrist konnte sich interessierte Personen zur Planvorlage dussern und
schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.

Die Nachbargemeinden sowie die Planungsgruppe wurden zur Anhérung ein-
geladen. Es ging keine Stellungnahme ein.

Im Rahmen der &ffentlichen Auflage sind keine Einwendungen eingegangen.
Auf die Erstellung eines Einwendungsberichtes kann daher verzichtet werden.
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Chronologie der Ereignisse

Anderung der Vorlage

1.6 Kreisschreiben der Baudirektion zum Mehrwertausgleich

Der Kanton Zurich sieht gemass dem am 1. Januar 2021 in Kraft getretene
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) vor, dass Gemeinden auf die Erhebung einer
kommunalen Mehrwertabgabe verzichten kénnen.

Basierend auf dem Bundesgerichtsurteil "Meikirch" vom 5. April 2022, welches
festhielt, dass ein Verzicht auf die kommunale Mehrwertabgabe basierend auf
dem damaligen RPG bundesrechtswidrig sei, wurde die Baudirektion dazu an-
gehalten, ihre Genehmigungspraxis zu andern. Mittels Kreisschreib der Baudi-
rektion des Kantons Zirich vom 23. Juni 2022 wurden die Gemeinden des Kan-
tons Zirich darauf hingewiesen, dass ein Verzicht auf die kommunale Mehr-
wertabgabe bis auf weiteres nicht genehmigungsfahig sei. Die Baudirektion
machte zudem darauf aufmerksam, dass ein angemessener Abgabesatz festzu-
setzen sei. Ein Abgabesatz von wenigen Prozenten sei aufgrund der bundes-
rechtlichen Vorgaben und Rechtsprechung daher voraussichtlich nicht bundes-
rechtskonform.

Mit Vorprifungsbericht vom 12. Juni 2023 wurde die Gemeinde Oberweningen
darauf hingewiesen, dass die Regelung zum Mehrwertausgleich in die laufende
Teilrevision zu integrieren oder zeitnah eine weitere Revision der Nutzungspla-
nung vorzunehmen sei. Der Mehrwertausgleich ist bis zum 1. Marz 2025 in der
BZO zu regeln.

Basierend auf dieser Rickmeldung entschied sich der Gemeinderat dafir, die
Regelungen zum Mehrwertausgleich - gestiitzt auf die dannzumal geltenden
Praxis - auf dem rechtlich moglichen / abgesicherten Minimum in die lau-
fende Revision mitaufzunehmen. Die vom 8. Dezember 2023 bis 27. Februar
2024 offentlich aufgelegenen Unterlagen wiesen hinsichtlich des kommunalen
Mehrwertausgleichs daher die folgenden Festlegungen auf:

Die Freiflache wurde auf 2000 m? angesetzt.
Der Abgabesatz wurde auf 20 % angesetzt.

Im Rahmen der zweiten Teilrevision des RPG wurde auf die Rechtsprechung
des Bundesgerichts reagiert. In Art. 5 Abs. 1 RPG wurde konkretisiert, dass
Mehrwerte bei Auf- und Umzonungen nicht zwingend auszugleichen seien. Die
Referendumsfrist flr die Teilrevision des RPG lief am 15. Februar 2024 unbe-
nutzt ab. Daraufhin informierte die Baudirektion am 11. Méarz 2024 (ber eine
erneute Anderung der Genehmigungspraxis und wies darauf hin, dass Vorla-
gen mit einem Verzicht auf den kommunalen Mehrwertausgleich nun
wieder zur Genehmigung eingereicht werden diirfen.

Wie bereits in den 6ffentlich aufgelegenen Unterlagen und im Rahmen der In-
formationsveranstaltung vom 11. Januar 2024 erldutert, verfolgt die Gemeinde
Oberweningen die Strategie, den Status quo mit vorliegender Revision grund-
satzlich beizubehalten. Die Umsetzung des kommunalen Mehrwertausgleichs
erfolgte in den o6ffentlich aufgelegenen Unterlagen daher auf dem rechtlich
maoglichen / abgesicherten Minimum gemass damaliger Praxis und Rechtspre-
chung. Aufgrund der gednderten gesetzlichen Grundlagen und Genehmi-
gungspraxis der Baudirektion des Kantons Ziirich entschied sich die Gemeinde
Oberweningen dazu, den Verzicht auf die Erhebung einer kommunalen
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Mehrwertabgabe im Nachgang zur 6ffentlichen Auflage in die Unterlagen
der vorliegenden technischen Teilrevision der BZO aufzunehmen. Die Ka-
pitel 3, 4.2 und 5 dieses Berichts wurden entsprechend Uberarbeitet. Die Bevol-
kerung der Gemeinde Oberweningen wurde mittels Information auf der Ge-
meindewebseite (ab 26. April 2024) und Schreiben im Mitteilungsblatt der Ge-
meinde (Juni/Juli) Gber die vorgenommene Anderung informiert.

Die Auswirkungen eines Verzichts auf die Erhebung einer kommunalen Mehr-
wertabgabe sind unter Kapitel 5 dieses Berichts ausgewiesen.
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IVHB Begriffe im Kanton Zirich

Ubernahme der Begrifflichkeiten

Bestehende Gestaltungsplane und
Sonderbauvorschriften

2 Erlauterungen zur IVHB
Der Kanton Zirich hat die folgenden 29 Begriffe der IVHB Gibernommen:

Massgebendes Terrain

Gebaude (Gebaude, Kleinbauten, Anbauten, unterirdische Bauten, Unterni-
veaubauten)

Gebaudeteile (Fassadenflucht, Fassadenlinie, projizierte Fassadenlinie, vor-
springende Gebaudeteile, riickspringende Gebaudeteile)

Langenbegriffe, Lingenmasse (Gebdudeldnge, Gebaudebreite)
Hoéhenbegriffe, Hohenmasse (Gesamthohe, Fassadenhéhe, Kniestockhohe,
lichte Hohe)

Geschosse (Vollgeschosse, Untergeschosse, Dachgeschosse, Attikage-
schosse)

Abstidnde und Abstandsbereiche (Grenzabstand, Gebdudeabstand, Bauli-
nien, Baubereich)

Nutzungsziffern (anrechenbare Grundstiicksflache, Baumassenziffer, Uber-
bauungsziffer, Griinflachenziffer)

Die Gemeinden miissen in ihren BZO die neuen Baubegriffe verwenden, wenn
sie entsprechende Regelungen, wie beispielsweise die Freiflachenziffer, ver-
wenden. Die alten Begrifflichkeiten sind daher zu ersetzen.

Rechtsgliltige Gestaltungspldane und Sonderbauvorschriften bleiben gemass
den Ubergangsbestimmungen des PBG vom 14. September 2015 nach bisheri-
gem Recht gliltig. Im Rahmen einer Teilrevision der entsprechenden Gestal-
tungsplane oder Sonderbauvorschriften ist eine Anpassung jedoch méglich.
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Auswirkungen auf die baulichen
Méglichkeiten

Begriff

Kleinbauten und
Anbauten (ehemals
besondere Gebiude)

Vorspringende
Gebéaudeteile

Kniestockhohe

Attikageschosse

Verkehrsbaulinien/Bau-
linien fur Versorgungs-
leitungen

Anrechenbare
Grundstuicksflache

Baumassenziffer

Uberbauungsziffer

Grunflachenziffer

Unbeheizte
Wintergarten

Gossweiler

Die Anderung der Baubegriffe respektive die Ubernahme der IVHB wirkt sich
teilweise auf die baulichen Méglichkeiten aus.

Anderung

Dirfen neu maximal eine Grundflache von 50 m? aufwei-
sen. Bisher konnten Gemeinden grdssere Grundflachen
zulassen.

Diirfen die Fassadenflucht neu bis zur Halfte des zugehd-
rigen Fassadenabschnitts Gberschreiten. Bisher war ein
Drittel erlaubt.

Betragt neu - bei gednderter Messweise — generell 1.5 m.
Bisher waren max. 0.9 m respektive 1.3 m (bei vor dem 1.
Juli 1978 bewilligten Altbauten) erlaubt.

Mussen bei den fiktiven Traufseiten um mindestens die
halbe Hohe gegeniliber dem darunterliegenden Geschoss
zurlickversetzt sein.

Neu dirfen vorspringende Gebaudeteile Verkehrsbauli-
nien/Baulinien fiir Versorgungsleitungen um 2 m tberra-
gen. Bisher waren 1.5 m zulassig.

Angerechnet werden Waldabstandsflachen und offene
Gewasser, wenn sie in der Bauzone liegen. Neu ist fir die
Anrechenbarkeit von Verkehrsflachen zudem nicht mehr
massgebend, ob sie auf ibergeordneten Festlegungen
beruhen oder nicht. Entscheidend ist, ob es sich um eine
Feinerschliessung oder um eine Hauszufahrt handelt.

Offene Gebaudeteile, welche weniger als zur Halfte durch
Abschlisse umgrenzt sind, werden nicht ans Bauvolumen
angerechnet. Offentliche Durchgiange werden neu an das
Bauvolumen angerechnet.

Neu sind auch Klein- und Anbauten sowie das massge-
bende oder tiefergelegte Terrain Uberragende Unterni-
veaubauten an die Gebaudeflache anrechenbar.

Neu sind versiegelte Flachen nicht mehr anrechenbar.

Neu sind unbeheizte Wintergarten und dhnliche Bauteile,
die dem Energiesparen dienen, bis zu 20 % der Summe
aller anrechenbaren Geschossflachen an die Ausniit-
zungsziffer anrechenbar (bisher 10 %). Bei der Baumas-
senziffer und der Uberbauungsziffer gilt fiir unbeheizte
Wintergarten und ahnliche Bauteile neu ein Nutzungsbo-
nus von 20 % der zonengemassen Grundziffer.

Die Anderungen, welche die Gemeinde Oberweningen respektive die BZO be-
treffen, werden im nachfolgenden Kapitel erldutert.
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Ein-, Um- und Aufzonungen sowie
Gestaltungsplanungen

Bedeutung der Mehrwertabgabe

Kantonal

Legende Abbildung 1 links
Lk = kantonale Landwirtschaftszone
W 1.6 = Wohnzone mit BMZ 1.6

Legende Abbildung 2 rechts
Oe1 = Zone fir 6ffentliche Bauten
W 1.6 = Wohnzone mit BMZ 1.6

Gossweiler

3 Erlauterungen zum Mehrwertausgleich

Nicht alle Planungsmassnahmen |6sen Mehrwerte aus, und nicht alle Planungs-
massnahmen die Mehrwerte ausldsen, konnen auf kommunaler Stufe abge-
schopft werden. In nachfolgender Tabelle sind die Planungsmassnahmen auf-
gefuhrt, welche einen Mehrwert generieren. Zuséatzlich sind die Massnahmen
derjenigen Stufe (kantonale oder kommunale Stufe) zugeordnet, welche den
daraus resultierenden Mehrwert ausgleichen kann.

Planunasmassnahme Kantonaler Kommunaler

9 Mehrwertausgleich Mehrwertausgleich
Einzonungen X -
Umzonungen
(nur Zone fir 6ff. Bauten X -
in andere Bauzone)
Umzonungen - X
Aufzonungen - X
Gestaltungsplanungen - X

Die Mehrwertabgabe ermdglicht, dass nicht nur von Nutzungserhdhungen be-
glinstigte Grundeigentiimer vom Planungsmehrwert profitieren, sondern die
gesamte Bevolkerung. Indem die Gemeinde mit den Ertragen aus der Mehr-
wertabgabe gezielt bestehende 6ffentliche Infrastrukturen aufwertet bzw. neue
schaffen kann, tragt dies zu erhdhter Lebensqualitat bei. Mit dem Mehrwert-
ausgleich entsteht den Eigentiimern zudem kein Verlust, sondern ein Teil des
Gewinns wird in 6ffentliche Infrastrukturen zur Steigerung der Standortattrakti-
vitat investiert.

3.1 Kantonaler und kommunaler Mehrwertausgleich

Auf kantonaler Stufe wird durch die Einfiihrung des MAG und der MAV (Mehr-
wertausgleichsverordnung) eine Mehrwertabgabe auf Einzonungen sowie Um-
zonungen von Zonen fir 6ffentliche Bauten mit einem Abgabesatz von 20 %
erhoben. Dieser Mehrwertausgleich ist im MAG abschliessend geregelt und er-
folgt unabhangig von der Regelung in der Bau- und Zonenordnung. Die Er-
trage dieses kantonalen Mehrwertausgleiches fliessen in den kantonalen Mehr-
wertausgleichfonds.

>
-

! 3
20 % Kanton ZH T 20 % | © Kanton ZH

Oe

Mehrwert

el
\/
Mehrwert

~

-
ert
Umzgnung
p—

e

Flache

W TG . Oel

Flache

Abbildung 2

W 1.6

Wert

Beispiel Umzonung Oe

Abbildung 1 Beispiel Einzonung
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Kommunal

Legende Abbildung 3 links
W 1.1 = Wohnzone mit BMZ 1.1
W 1.9 = Wohnzone mit BMZ 1.9

Legende Abbildung 4 rechts
G = Gewerbezone

WG 1.9 = Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung

Definition Mehrwert

Mehrwertprognose

Stadtebauliche Vertrage

Auf kommunaler Stufe kann fiir die Gemeinde einen Mehrwertausgleich bei
Aufzonungen, Umzonungen sowie Gestaltungsplanungen erhoben werden.
Der Abgabesatz kann dabei zwischen 0 % und 40 % frei gewahlt werden. An-
gewendet wird dieser auf den um CHF 100'000 reduzierten Mehrwert. Sofern
sich die Gemeinde zur Erhebung einer Mehrwertabgabe entscheidet, ist zu-
satzlich zum Abgabesatz eine Freiflache zu bestimmen. Die Freiflache kann
zwischen 1'200 m? und 2'000 m? betragen. Grundstiicke, welche kleiner als die
definierte Freiflache sind, sind vom Mehrwertausgleich befreit, ausser der
Mehrwert Gbersteigt den Betrag von CHF 250'000 (§ 19 Abs. 4 MAG).

0-40 %} = Gemeinde e gy
2 g 8 0-40 %‘ = Gemeinde
g £
2 (] = €8
100'000.- g 58
E ="
100°000.-
£ s
=
3
=
W 1.1 W 1.9 G e
Facre Flache
Abbildung 3 Beispiel Aufzonung Abbildung 4 Beispiel Umzonung

3.2 Mehrwert

Der Mehrwert eines Grundstlicks definiert sich aus der Differenz zwischen dem
Verkehrswert ohne Planungsmassnahme und dem Verkehrswert mit Planungs-
massnahme. Die Bewertung erfolgt nach einem Landpreismodell, welches
durch den Kanton zur Verfligung gestellt wird.

Entscheidet sich die Gemeinde fiir die Einfihrung einer Mehrwertabgabe, so
ermittelt sie vor der Festsetzung einer Planungsmassnahme (gestutzt auf das
Landpreismodell) den voraussichtlichen Mehrwert. In besonderen Fallen, in
welchen die Ermittlung des Mehrwerts mit dem Landpreismodell nicht mdglich
ist, kann eine individuelle Schatzung erfolgen. Dies ist insbesondere bei Son-
dernutzungsplanungen vorzusehen (§ 13 Abs. 2 MAV).

Gemass § 19 Abs. 6 MAG kann eine Gemeinde anstelle der Erhebung eines
Mehrwertausgleichs auch einen stadtebaulichen Vertrag abschliessen. Die Ein-
fihrung des MAG schafft die rechtliche Grundlage dafiir. Im § 21 Abs. 1 MAG
sind die diesbezliglichen Rechte und Pflichten der Vertragsparteien bei der
Verwirklichung eines Bauvorhabens definiert. Daflir muss jedoch die Regelung
des Mehrwertausgleichs ab dem in der BZO geregelt sein. Ist dies nicht der
Fall, diirfen stadtebauliche Vertrage erst dann wieder abgeschlossen werden,
wenn der kommunale Mehrwertausgleich in der BZO verankert ist.
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Mehrwertausgleichfonds

Reglement zum Mehrwertausgleich-
fonds

Grundlage Verwendung

3.3 Verwendung der Ertrage

Die Ertrage des Mehrwertausgleichs fliessen in den Mehrwertausgleichfonds
und sind fiir kommunale raumplanerische Massnahmen im Sinne von Art. 3
Abs. 3 RPG zu verwenden (§ 42 MAV).

Neben der Regelung der Mehrwertabgabe in der Bau- und Zonenordnung ist,
bei einer Einfihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs, auch ein Regle-
ment fiir den Mehrwertausgleichfonds zu erlassen. Nebst der genaueren
Zweckbestimmung des kommunalen Mehrwertausgleichs hat das Fondsregle-
ment auch das Beitragsverfahren und insbesondere die Frage zu regeln, wel-
ches Gemeindeorgan fir Fondsentnahmen zustandig sein soll.

Die Gemeinden mussen jéhrlich iber die konkrete Verwendung der Fondsmit-
tel informieren (§ 44 MAV); die Bekanntgabe der Ausgaben aus dem Fonds als
blosse Zahl genligt dabei nicht.

Art. 3 Abs. 3 RPG

Die Siedlungen sind nach den Bediirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und
in ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen:

a. Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmdssig zugeordnet sein und
schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem d&ffentlichen Ver-
kehr angemessen erschlossen sind;

a®s. Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden
oder ungentigend genutzten Fldchen in Bauzonen und der Moglichkeiten zur
Verdichtung der Siedlungsfldche;

b. Wohngebiete vor schdédlichen oder ldstigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Ldrm und Erschiitterungen mdéglichst verschont werden;

¢. Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;

d. glinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Giitern und Dienstleis-
tungen sichergestellt sein;

e. Siedlungen viele Griinfldchen und Bdume enthalten.

Die Ertrage konnen erst fir raumplanerische Massnahmen verwendet werden,
wenn das Fondsreglement von der Bevdlkerung gutgeheissen wurde. Das
kommunale Fondsreglement kann unabhangig von der Revision der Bau- und
Zonenordnung auch nachtrédglich erarbeitet werden. Das Fondreglement muss
dem Amt fiir Raumentwicklung bzw. der Verfahrensstelle kantonaler Mehrwer-
tausgleich weder zur Vorpriifung noch zur Genehmigung vorgelegt werden.
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4  Anpassungen der Bau- und Zonenordnung

Struktur Die Grundstrukturen der heutigen Bau- und Zonenordnung werden beibehal-
ten.

Erganzend sind alle Anderungen in der synoptischen Darstellung der Bau- und
Zonenordnung dokumentiert und beschrieben.

4.1 Anpassungen Aufgrund IVHB
Nachstehend werden die Anderungen aufgrund der IVHB erlautert.
4.1.1 Massgebendes Terrain

Begriffserlduterung Das massgebende Terrain gemass § 5 ABV ersetzt den Begriff "gewachsener
Boden". Dieser wird im Vergleich zur bisherigen Regelung immer auf den na-
tlrlichen gewachsenen Gelandeverlauf abgestellt. Aufschiittungen spielen da-
bei keine Rolle mehr, auch wenn sie bereits mehr als 10 Jahre zurlickliegen.

Zusatzlich besteht neu die Méglichkeit, das massgebende Terrain aus planeri-
schen oder erschliessungstechnischen Griinden abweichend vom naturlich ge-
wachsenen Geladndeverlauf festzulegen.

Vergenommene Anpassung Der Begriff "gewachsenes Terrain" wird durch den Begriff "massgebendes
Terrain" ersetzt.

4.1.2 Klein- und Anbauten

Begriffserlduterung Bisher wurden Klein- und Anbauten sinngemass im PBG als "Besondere Ge-
baude" bezeichnet und wurden in der Grundflache nicht beschrankt. Neu dir-
fen die Klein- und Anbauten gemaiss § 2a ABV eine Grundfliache von 50 m?
nicht Gberschreiten. Klein- und Anbauten dirfen wie bis anhin nur Nebennutz-
flachen enthalten und eine Gesamthdhe von 4 m bzw. bei einem Schréagdach
5 m nicht tUberschreiten.

Wie bisher, kann zur Festlegung der maximalen Ausdehnung von Klein- und
Anbauten eine Baumassenziffer festgelegt werden.

; ;
Quelle: | PR

Harmonisierung der Baubegriffe, o™ Nebennutzfischen und
Leitfaden, Baudirektion Kanton ZH Anbaute in den Dimensionen beschrénkt

a Gebéaudeldnge der Anbaute bzw. Kleinbaute

]

Gebaude Kleinbaute

Abbildung 5 Schema Gebéaude, Klein- und Anbauten gemass §§ 2, 2a ABV

Vorgenommene Anpassung

Der Begriff "Besondere Gebaude" wird durch den Begriff "Klein- und Anbau-
ten" ersetzt.
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4.1.3 Fassadenhdhe

Begriffserlauterung Die (traufseitige) Fassadenhdhe gemass § 278 PBG ersetzt den Begriff "Gebau-
dehohe". Die Fassadenhdhe entspricht weitgehend der Definition der "Gebau-
dehohe" nach bisherigem Recht. Jedoch ist fiir den oberen Messpunkt neu die
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion mass-
gebend und nicht mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dachflache. Fak-
tisch kdnnen Fassaden nach neuer Messweise somit um die Starke der Dach-
konstruktion héher werden. Bei Bauten mit Schragdachern erhdht sich die Fas-
sadenhohe bis zum Mass der Gesamthohe.

Gemadss dem Uberarbeiteten PBG ist die Berechnungsweise der Gebaudehdhe
nicht mehr mittels Vollgeschosszahl vorgesehen. Dieser Begriff ist daher aus
der BZO zu streichen. Stattdessen miissen Gemeinden neu zwingen das maxi-
mal zuldssige Mass der Fassadenhohe in ihrer BZO festlegen (§ 279 Abs. 2
PBG).

Quelle:

Harmonisierung der Baubegriffe, I
Leitfaden, Baudirektion Kanton ZH \
§\~

[ [

Abbildung 6 Schema oberer Messpunkt der Fassadenhéhe gemass § 278 PBG

Oberer Messpunkt

Quelle: Briistung
Harmonisierung der Baubegriffe,
Leitfaden, Baudirektion Kanton ZH |

N - | _
e S I ki~ R [y
e
[HH[lllll1HHHH-I-I-HIHMHHHHHHIHHHHHHHHHH

massgebendes Terrain

Abbildung 7 Schema Fassadenhdhe gemass § 278 PBG

Vorgenommene Anpassungen In der BZO Oberweningen wird der Begriff "Gebaudehdhe" durch "Fassa-
denhdhe" ersetzt. Die Fassadenhohe entspricht dem bisherigen Mass der
Gebdudehohe. Eine Anpassung / Reduktion aufgrund der neuen Messweise
wird nicht vorgenommen. Fassaden kdnnen dadurch in Zukunft teilweise ge-
ringfligig (30 — 40 cm) hdher gebaut werden.
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4.1.4 Gesamthohe

Bisherige Regelung Bisher wurde die Maximalhéhe von Gebauden mittels der Begriffe "Gebaude-
héhe" und "Firsthohe" ermittelt. Beide Begriffe sind nicht mehr mit den Vorga-
ben der IVHB zu vereinbaren.

Neue Regelung Neu wird mit dem Begriff der Gesamthohe die Maximalhdhe von Geb&duden
geregelt. Die Gesamthdhe umfasst gemass § 281 PBG den grossten Hohenun-
terschied zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und dem lot-
recht darunterliegenden Punkt auf dem massgebenden Terrain. Unter Dach-
konstruktion wird das Dachtragwerk der Baute ohne dariiberliegende Isolation
und Dachhaut verstanden. Faktisch kdnnen Gebdude respektive der Gebaude-
first nach neuer Messweise somit um die Stéarke der Dachkonstruktion héher
werden.

Quelle: oberer Messpunkt:
Harmonisierung der Baubegriffe, Oberkante Sparren

Leitfaden, Baudirektion Kanton ZH r\

Abbildung 8 Schema oberer Messpunkt der Gesamthéhe gemass § 281 PBG

technisch bedingte Dachaufbaute

Hochste Punkte l

der Dachkonstruktion Hoéchste Punkte der

Dachkonstruktion

—/

Gesamthdhe h Gesamthdhe h

Wil

massgebendes Terrain

L

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

Abbildung 9 Schema Gesamthdhe gemass § 281 PBG

Vorgenommene Anpassungen In der BZO Oberweningen wird der Begriff der "Firsthdhe" durch "Gesamt-
hohe" ersetzt. Die Gesamthohe setzt sich dabei aus den bisherigen Massen
von First- und Gebdudehohe zusammen. Eine Anpassung / Reduktion auf-
grund der neuen Messweise wird nicht vorgenommen. Gebaude kénnen so-
mit in Zukunft teilweise geringfiigig (30 — 40 cm) héher gebaut werden.
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Bisherige Regelung

Neue Regelung

Vorgenommene Anpassung

4.1.5 Wintergarten

In der bisher rechtsgliltigen BZO der Gemeinde Oberweningen wurde die ma-
ximale Ausdehnung von Wintergarten mittels einer separaten Baumassenziffer
geregelt.

Kernzone K max. 0.10 m3/m?
Wohnzone W1.1 max. 0.10 m3/m?
Wohnzone W1.3 max. 0.10 m3/m?
Wohnzone W1.9 max. 0.15 m3/m?
Wohnzone WG1.9 max. 0.15 m3/m?
Wohnzone WG2.4 max. 0.15 m3/m?

In § 13 Abs. 2 ABV wird flir Gebaudeteile, die dem Energiesparen dienen, neu
ein Nutzungsbonus von 20% der zonenmassigen Grundziffer (Baumassenziffer)
vorgesehen. Konkret werden unter energiesparenden Geb&dudeteilen verglaste
Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergarten und Windfange ohne
heiztechnische Installationen verstanden. Die individuelle Festlegung einer
Baumassenziffer ist gemass revidierter Fassung der ABV nicht mehr zuldssig.

Die bisherigen Festlegungen von separater Baumassenziffer fiir Gebdudetei-
len, welche dem Energiesparen dienen sind nicht mehr zuldssig und miissen
aufgehoben werden. Neu gilt in allen Zonen eine Baumassenziffer von 20 %
der zugrundeliegenden Grundziffer. Konkret ergeben sich dadurch die fol-
genden Baumassenziffern fiir Gebaudeteile, welche dem Energiesparen die-
nen:

Kernzone K max. 0.52 m3/m? (Grundziffer 2.60 m3/m?)
Wohnzone W1.1 max. 0.22 m3/m? (Grundziffer 1.10 m3/m?)
Wohnzone W1.3 max. 0.26 m3/m? (Grundziffer 1.30 m3/m?)
Wohnzone W1.9 max. 0.38 m3/m? (Grundziffer 1.90 m3/m?)
Wohnzone WG1.9 max. 0.38 m3/m? (Grundziffer 1.90 m3/m?)
Wohnzone WG2.4 max. 0.48 m3/m? (Grundziffer 2.40 m3/m?)

Die Baumassenziffern fir dem Energiesparen dienende Gebaudeteile erho-
hen sich gegeniiber den bisherigen Regelungen markant. Auf eine weiter-
fuhrende Einschrankung wird dennoch verzichtet. Die geltenden Grenz- und
Gebaudeabstédnde sowie die neu strengere Auslegung der Griinflachenziffer
(ehemals Freiflachenziffer, vgl. 4.1.6) dient als ausreichende Einschrankung.
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Bisherige Regelung

Neue Regelung

Legende:
Anrechenbare Grinflachen

4.1.6 Griinflichenziffer

In der bisher rechtsglltigen BZO der Gemeinde Oberweningen galt in den
Wohnzonen und den Wohn- und Gewerbezonen eine Freiflachenziffer.

Wohnzone W1.1 min. 30 %
Wohnzone W1.3 min. 30 %
Wohnzone W1.9 min. 25 %
Wohnzone WG1.9 min. 20 %
Wohnzone WG2.4  min. 20 %

Anrechenbar waren, entsprechend dem bisherigem Recht, offene Flachen fir
dauernde Spiel- und Ruheplétze sowie Garten. Konkret waren damit einfache
Garten- und kleine Geratehduschen sowie liberdeckte und seitlich mindestens
zur Halfte der Abwicklung offene Gartensitzplatze und Spiel-, Ruhe- und Gar-
tenanlagen auf Dachflachen gemeint. Mittels Verordnung konnten auch nicht
anrechenbare Flachen, die dem Zweck der Freiflachenziffer entsprechen, als
anrechenbar erklart werden.

Die Freiflachenziffer wird durch die unter § 257 PBG definierte Griinflachenzif-
fer abgeldst. Die bisherige Regelung unter § 11 ABV wird aufgehoben. Die
Griunflachenziffer verfolgt gegeniiber der Freiflachenziffer verstarkt die Ziele
der Siedlungsokologie.

An die Grunflachenziffer kdnnen, im Gegensatz zur Freiflachenziffer, unbebaute
versiegelte Flachen nicht mehr angerechnet werden. Die Grinflachenziffer be-
stimmt somit den uniiberbauten Anteil des Grundsttlicks, welcher unversiegelt
zu erhalten ist. Anrechenbare Griinflachen sind natirliche und bepflanzte Bo-
denflachen, welche nicht versiegelt sind und nicht als Abstellflache genutzt
werden. Voraussetzung flr die Erfillung der Kriterien ist entweder ein natdirli-
cher Bodenaufbau, der einen intakten Stoffhaushalt besitzt sowie die Versicke-
rung von Meteorwasser ermdglicht, oder eine gentigend starke Uberdeckung
mit Humus, die eine tatsachliche Bepflanzung zuldsst und nicht auszutrocknen
droht.

Sitzplatz
Hauptgebaude ——+—— Abstellplatz nicht versiegelt
An-/Nebenbauten
versiegelt
begrunt

Abbildung 10 Schema Anrechenbarkeit Grinflachenziffer § 257 PBG
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Vorgenommene Anpassungen

In der BZO der Gemeinde Oberweningen wird der Begriff "Freiflachenziffer"
durch den Begriff "Griinflachenziffer" ersetzt. Dadurch soll die starke Durch-
griinung des Siedlungsgebiets beibehalten werden.

Kleinere Grundstiicke, welche sich vorwiegend in den Einfamilienhausgebie-
ten befinden, sind voraussichtlich am starksten von der verscharften Anre-
chenbarkeit betroffen. Um dem entgegenzukommen und das in der Ge-
meinde geltende Mass der Griinflachenziffer zumindest teilweise zu verein-
heitlichen, wird die Griinflachenziffer in den Wohnzonen W1.1 und W1.3 von
min. 30 % auf min 25 % verringert.

In den Zonen W1.9, WG1.9 und WG2.4 werden die bisherigen Masse beibe-
halten.
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Bisherige Regelung

Neue Regelung

Summe der Fassadenfléchen tiber
der Fassadenlinie

" — — < 25
Lénge der projizierten Fassadenlinie

Vorgenommene Anpassungen

4.1.7 Untergeschoss

Gemadss PBG wurden Untergeschosse bisher als horizontale Gebdudeschnitte,
die ganz oder teilweise in den gewachsenen Boden hineinragen definiert. Im
Ubergeordneten Gesetz wurde dabei nicht festgehalten, bis zu welchem Mass
ein Untergeschoss liber das massgebende Terrain (ehemals gewachsene Ter-
rain) ragen darf. Faktisch galt ein Gebaudeteil somit als Untergeschoss, sobald
nur ein Bruchteil des Geschosses unterhalb des massgebenden Terrains lag.

Unter Art. 9.3.2 der BZO wird festgehalten, dass Untergeschosse im Durch-
schnitt aller Fassaden maximal um 0.7 m freigelegt werden diirfen. Diese Rege-
lung legt fest, welches Mass an Abgrabungen, ausgehend vom massgebenden
Terrain, maximal zulassig sind.

Gemdss § 275 des revidierten PBG sind Untergeschosse neu als Geschosse zu
verstehen, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens des dartber liegen-
den Geschosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel hochstens um

2.5 m Uber die Fassadenlinie hinausragt, an keiner Stelle aber mehr als 3 m.

-==== Fassadenlinie
zuldssiges Mass fiir vorspringende Gebaudeteile

a
b zulassiges Durchschnittsmass fir b ]
das Hinausragen des UG
c zulassiges Mass fiir Untergeschosse L JULCUY UG
I Anteil des Geschosses tiber der Fassadenlinie
UG  Untergeschoss
UIB  Unterirdische Baute

i I ‘ M_JUM-w.mm

I il -

| al

[

| p.
T .'J'j_'____J
| i 7id >
e
) N e UG el
|‘ > B e e e s e L7

Zur Umsetzung der neuen Regelungen zum Untergeschoss gemass § 275
PBG mdssen in der BZO der Gemeinde Oberweningen keine Anpassungen
vorgenommen werden.

Art. 9.3.2 ist rechtmassig und kann bestehen bleiben. Es wird prazisiert, dass
die Abgrabungen ausgehend vom massgebenden Terrain gemessen wer-
den.
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4.1.8 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Bisherige Regelung Im bisherigen Recht wurden unterirdische Bauten bisher sinngemass als "un-
terirdische Bauten und Anlagen™ in § 262 Abs. 2 PBG resp. als "unterirdische
Gebdude und Gebaudeteile" in § 269 PBG geregelt. Unterniveaubauten wurden
als "oberirdische Gebdude und Gebaudeteile, die den gewachsenen Boden um
nicht mehr als einen halben Meter iberragen im Sinne von § 269 PBG geregelt.

Neue Regelung, unterirdische Bauten  Unterirdische Bauten sind Bauten, welche mit Ausnahme der Erschliessung,
vollstéandig unter dem massgebendem resp. dem tiefergelegten Terrain liegen.

Neue Regelung, Unterniveaubauten  Unterniveaubauten sind Gebaude, welche das massgebende resp. tiefergelegte
Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle um mehr als 0.5 m Uberragen.

— - o~
-— 1 * ’
ot — - - —
LNB === UNB UNB

Fassade 1 Fassade 2

uIB \ ——— e e —
f L\ E— !
Treppe Fassade 3 Fassade 4
== == [Fassadenlinie o ——— e e == ==y

= QOberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten f

f zuldssiges Mass fiir das Uberragen des
massgebenden bzw. tiefer gelegten Terrains

Anteil Uber der Fassadenlinie

Abbildung 11 Schema unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gemass § 2b und
2c ABV

Vorgenommene Anpassungen In der BZO der Gemeinde Oberweningen wird der Begriff "unterirdische
Bauten" mit dem Begriff "Unterniveaubauten" erganzt.
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Bisherige Regelung

Neue Regelung

Vorgenommene Anpassungen

4.1.9 Anrechenbare Grundstiicksflache

Bisher wurde im PBG festgehalten, dass es sich bei der massgeblichen Grund-
flache um die von der Baueingabe erfasste Flache, der baulich noch nicht aus-
genutzten Grundstlicke oder Grundstiicksteile der Bauzone handelt. Waldab-
standsflache, soweit sie mehr als 15 m hinter der Waldabstandslinie lagen so-
wie Wald und offene Gewasser, fielen ausser Ansatz.

Mit der Ubernahme der IVHB Begriffe wurde der bisherige Begriff durch die
"anrechenbare Grundstiicksflache" ersetzt. Geméss § 259 PBG gehoren zur an-
rechenbaren Grundstiicksflache die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Grundstlicksflachen bzw. Grundstiicksteile. Die Flachen der Hauszufahrten wer-
den angerechnet, jedoch nicht die Flachen der Grund-, Grob- und Feiner-
schliessung. Neu kdnnen Waldabstandsflachen und Flachen von offenen Ge-
wassern ebenfalls angerechnet werden.

Grundstiicksflache
|
| |
Grundstiicksflache innerhalb der Grundstiicksfliche ausserhalb der
Bauzone Bauzone

Anrechenbare Grundstiicksflache| Erschliessungs-

flichen
J__L_..J__LHT_JT
3| (2 g |2 £l (3 |2
ALLLRLEL

: anrechenbar [::::] 2.T. anrechenbar :] nicht anrechenbar

* Freiflachen und Grinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden
Nutzungsziffer belegt sind.

Abbildung 12 Schema anrechenbare Grundstticksflache gemaéss § 259 PBG

In der BZO der Gemeinde Oberweningen wird der Begriff “massgebliche
Grundflache" durch den Begriff "anrechenbare Grundstiicksflache" ersetzt.
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Mustervorlage ARE

1'200 m? bis 2'000 m?

4.2 Anpassungen aufgrund MAG

Mit Schreiben vom 12. Februar 2020 informierte das Amt fiir Raumentwicklung
(ARE) Uber die Regelungen auf kommunaler Ebene zur Umsetzung von § 19
des MAG und sicherte den Gemeinden Unterstlitzung zu. Diese erfolgt u.a. in
Form von Musterbestimmungen fiir die BZO.

Die Gemeinde Oberweningen tUbernimmt die Musterbestimmungen, was den
Vorteil hat, dass verkiirzte Bearbeitungsfristen zum Zug kommen. Das Verfah-
ren kann auf diese Weise zligig abgewickelt werden.

Insofern sich die Gemeinde fiir die Einfihrung einer kommunalen Mehrwertab-
gabe entscheidet, sind die Musterbestimmungen um das Mass der Freiflache
und um die Hohe des Abgabesatzes zu erganzen.

4.2.1 Freifliche

Die Freiflache kann gemiss § 19 Abs. 2 MAG von 1'200 m? bis 2'000 m? festge-
legt werden. Grundstlicke, welche kleiner sind als die von der Gemeinde defi-
nierten Freiflache, sind nicht vom Mehrwertausgleich betroffen, sofern der
Mehrwert aufgrund der Planungsmassnahme CHF 250'000 nicht Uibersteigt.
Ubersteigt der Mehrwert den Betrag von CHF 250'000, muss unabh&ngig von
der definierten Freiflache ein Mehrwertausgleich geleistet werden.

Fur die Festlegung der Freiflache ist es bedeutend, wie gross der Anteil der
Baulandgrundstiicke ist, deren Flache iber bzw. unter der mdglichen Freiflache
liegt.
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Anteil

Flache

4.2.1.1 Grundstiicke kleiner als 1'200 m?

Rund 84 % aller Grundstlicke, welche fir eine kommunale Mehrwertabgabe
(MWA) in Frage kommen, sind kleiner als 1'200 m?.

Rund 55 % der Flachen, welche fir einen kommunalen MWA in Frage kommen,
liegen in Grundstiicken kleiner als 1'200 m?,
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Abbildung 14 Ubersichts:b]én Grundstiicke kleiner aI 1'200 m?

Flache in Bauzone kleiner 1200 m2
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Anteil

Flache

4.2.1.2 Grundstiicke zwischen 1200 m? und 2000 m?

Rund 10 % aller Grundstticke, welche fiir eine kommunale MWA in Frage kom-
men, sind zwischen 1'200 m? und 2'000 m? gross.

Rund 18 % der Flachen, welche fir einen kommunalen MWA in Frage kommen,
liegen in Grundstiicken mit einer Grésse zwischen 1'200 m? und 2'000 m?.
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Abbildung 15 Ubersichtsbién Grundstiicke zwischen 1200 m? und 2000 m?
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Anteil

Flache

4.2.1.3 Grundstiicke grésser als 2000 m?

Rund 6 % aller Grundstiicke, welche fir eine kommunale MWA in Frage kom-
men, sind grésser als 2'000 m?.

Rund 27 % der Flachen, welche fir einen kommunalen MWA in Frage kommen,
liegen in Grundstiicken grésser als 2'000 m?,
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Anteil Grundstticke

Flache

4.2.2 Fazit Flachenspiegel

Die Stuickelung der Baulandparzellen zeigt auf, dass eine Mehrheit von 84 %
der Grundstiicke eine Flache von weniger als 1200 m? aufweisen. Lediglich

16 % der Grundstiicke verfiigen (iber eine Flache von 1'200 m? oder mehr. Es
zeigt sich auch, dass diese 16 % (grosser als 1'200 m?) der Grundstiicke 45 %
der gesamten Baulandflache, welche fiir den kommunalen MWA in Frage ka-
men, beinhalten. Das bedeutet, dass mit einer tiefen Freiflache ein beachtlicher
Anteil der Grundstiicke in der Gemeinde Oberweningen nicht direkt aus-
gleichspflichtig werden wiirde.

Legende
[ Anteil Grundstiicke kleiner 1'200 m?2
] Anteil Grundstiicke 1'200 m2 bis 2'000 m?
B Anteil Grundstiicke grésser 2'000 m?

Legende

[ Fliachen Grundstiicke kleiner 1'200 m?

%] Flachen Grundstiicke 1200 m2 bis 2'000 m?2
B Flachen Grundstiicke grosser 2'000 m?
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4.2.3 Regelung in der Bauordnung

Die Gemeinde Oberweningen sieht vor, den Status quo mit vorliegender Revi-
sion grundsatzlich beizubehalten. Basierend auf dieser Tatsache und den vor-
hergehenden Berechnungen, wird daher auf die Einflihrung des kommunalen
Mehrwertausgleichs verzichtet.

In der Bau- und Zonenordnung wurde folgender Artikel erganzt:
(..)
2.3 Mehrwertausgleich
2.3.1 Verzicht

4 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird
keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) erhoben.

(...)
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Art. 3.1.5 Abs. 2 BZO,
Gestaltung der Bauten

Art. 3.1.8 Abs. 4 BZO,
Dachfenster

Art. 3.1.8 Abs. 5 BZO,
Art und Grésse von Dachfenstern

4.3 Anpassungen aufgrund Praxiserfahrung
4.3.1 Vorschriften der Kernzone
Der Art. 3.1.5 Abs. 2 BZO wird gelockert und prazisiert.

Die bisherige Regelung, dass entlang der Dorfstrasse nur eine riickwartige An-
ordnung von Balkonen, Veranden und Wintergarten zulassig sind und diese
nur bedingt einsehbar sein dirfen, wird aufgehoben. Grundeigentiimerschaf-
ten nordlich der Dorfstrasse wurden durch die urspriingliche Regelung stark
benachteiligt (Sonnenseite zur Strasse). Eine gute Einordnung von Balkonen,
Veranden und Wintergarten muss unabhangig der betroffenen Fassadenseite
gegeben sein.

Bisher wurde in der Regelung prazise darauf hingewiesen, dass sich verglaste
Balkone besonders gut in die Umgebung einzuordnen haben. Diese Regelung
soll kiinftig auch fur nicht verglaste Balkone gelten. Die Formulierung wird da-
her angepasst.

Der Art. 3.1.8 Abs. 4 BZO wird gelockert.

Grundsatzlich ist die Belichtung des 2. Dachgeschosses zur Sicherstellung einer
stimmigen und ruhigen Dachlandschaft mittels Lichtbandern anzustreben. Je
nach Grundriss und Ausgestaltung des Dachstuhles sind diese jedoch keine
Option. Daher sind neu auch im 2. Dachgeschoss Dachflachenfenster zulassig.
Um eine gute Einordnung sicherzustellen und die Auswirkungen auf die in der
Kernzone vorhandene Dachlandschaft méglichst gering zu halten, wird die ma-
ximal zuldssige Glasflache auf 0.5 m? beschrénkt.

Der Art. 3.1.8 Abs. 4 BZO wird prazisiert.

Um eine Gbermassige Anordnung von Dachfenstern zu verhindern und eine
stimmige Dachlandschaft zu gewahrleisten, wird neu vorgeschrieben, dass die
kumulierte Glasflache aller Dachfenster max. 2 % der gesamten Dachflache be-
tragen darf. Die heute in der Kernzone bestehenden Bauten wurden zur Ermitt-
lung des Grenzwertes einer groben Uberpriifung unterzogen. Ein Grossteil der
bestehenden Gebaude weist heute keine oder kaum resp. ausschliesslich ver-
einzelte Dachflachenfenster auf. Bei bestehenden Gebauden, welche tber
mehrere Dachflachenfenster verfligen, werden die maximalen Glasflachen vo-
raussichtlich allesamt eingehalten.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber die maximalen Glasfldchen
nach Grosse der Dachflache:

Dachflache Glasflache Dachflachen- | Theoretisch mdgliche Kombination an
(m?) fenster max. (m?) Dachflachenfenstern / Glasflachen
175 35 4x059m? /2x047 m*

250 5 6 x0.59 m?" /3 x047 m*

500 10 10x0.59 m?" /8 x 0.47 m?

* Gemass Masstabelle Velux
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Aufhebung Art. 4.1.1 BZO, Bauweise

Aufhebung Art. 4.2.1 BZO

Aufhebung Art. 4.3.1 BZO

Neuer Art. 9.2.6 BZO,

Abstand Klein- und Anbauten an
Strassen, Wegen und Platzen ohne
Baulinien

Art. 9.3.2 Abs. 1 BZO,
Terrainverdnderungen

Art. 9.3.3 Abs. 3 BZO,
Stutzmauern

4.3.2 Vorschriften der Wohnzone W1.1

Der Art. 4.1.1 BZO, welcher vorschrieb, dass die Wohnzone W1.1 fiir eine Uber-
bauung von Gebauden mit Landhaus- oder Einfamilienhaus-Charakter be-
stimmt ist, wird aufgehoben. Grundsatzlich muss die Gemeinde die Regelbau-
weise mit den zuldssigen Nutzungen, Abstédnden und lbrigen Massvorschriften
regeln. Die bisherige Regelung ist nicht zweckmassig und daher aufzuheben.

4.3.3 Vorschriften der Wohnzone W1.2

Der Art. 4.2.1 BZO, welcher vorschrieb, dass die Wohnzone W1.2 fiir eine Uber-
bauung von Gebauden mit Landhaus- oder Einfamilienhaus-Charakter sowie
Reihenhdusern bestimmt ist, wird aufgehoben. Grundsatzlich muss die Ge-
meinde die Regelbauweise mit den zulassigen Nutzungen, Abstanden und lb-
rigen Massvorschriften regeln. Die bisherige Regelung ist nicht zweckmassig
und daher aufzuheben.

4.3.4 Vorschriften der Wohnzone W1.9

Der Art. 4.3.1 BZO, welcher vorschrieb, dass die Wohnzone W1.9 fiir eine Uber-
bauung von Gebauden mit Reihen- und Mehrfamilienhdusern bestimmt ist,
wird aufgehoben. Grundsatzlich muss die Gemeinde die Regelbauweise mit
den zuldssigen Nutzungen, Abstanden und tbrigen Massvorschriften regeln.
Die bisherige Regelung ist nicht zweckmaéssig und daher aufzuheben.

4.3.5 Zoneniibergreifende Vorschriften

Klein- und Anbauten sollen kiinftig bis zu 1.00 m an die Strassengrenze gebaut
werden kénnen, insofern dadurch eine gute Gesamtwirkung erzielt sowie die
Wohnhygiene und die Verkehrssicherheit gewahrleistet wird. Auch vorsprin-
gende Gebaudeteile von Klein- und Anbauten haben gegentiiber der Strassen-
grenze einen Abstand von 1.00 m einzuhalten.

Es gilt zu berlcksichtigten, dass gemass Art. 9.2.5 BZO keine unterirdischen
Bauten, Unterniveaubauten oder Untergeschosse bis zu einem Strassenabstand
von min. 2.50 m erstellt werden durfen.

Die maximal zuldssige Auffillung des massgebenden Terrains wird unter Art.
9.3.2 Abs. 1 BZO von 2.00 m auf 1.50 m reduziert. Am massgebenden Terrain
sind grundsatzlich mdglichst wenig Verdanderungen vorzunehmen.

Das maximal zuldssige Mass von nicht abgestuften Stiitzmauern wird von
2.00 m auf 1.80 m reduziert. Dadurch soll eine bessere Einordnung gewahrleis-
tet und einschneidende Terrainverdnderungen verhindert werden.

min. x/2

Xx=max.1.8m

Abbildung 17 Schema, gestufte Stltzmauer
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Art. 9.6 BZO,
Abstellflachen fir Kinderwagen,
Fahrrader und Motorfahrrader

Gestufte Stlitzmauern diirfen eine maximale Hohe von 1.80 m pro Stufe nicht
Uberschreiten. Sie sind mindestens um die Halfte ihrer Hohe zuriick zu setzen.
Es ist fir eine gute Einordnung zu sorgen. Die Zwischenpodeste sind, wie bis-
her, zu bepflanzen.

Unter Art. 9.6 BZO war bisher festgehalten, dass bei Mehrfamilienhdusern pro
Wohnung 3 m? an Abstellflache fur Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrra-
der vorzusehen ist. In der Revision wird die Bemessung der bereitzustellenden
Abstellplatze gemass der kantonalen "Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
bedarfs in kommunalen Erlassen" (Stand: Fassung fur die Vernehmlassung, 15.
Juni 2018) resp. der aktuellen VSS-Norm (VSS 40 065) aktualisiert. Neu ist bei
Mehrfamilienhausern pro Zimmer ein Abstellplatz zu erstellen. Bei der Berech-
nung sind allféllige Bruchteile Gber 0.5 aufzurunden.

Fur andere Nutzungen erfolgt die Dimensionierung gemass dem neuen Abs. 2
basierend auf der jeweils gliltigen VSS-Norm.

Nach bisheriger Regelung mussten auch fiir Gebdaude mit ausschliesslich 2.5-
Zimmer-Wohnungen oder Gebaude mit nur 2 Wohnungen Abstellflachen fir
Kinderwagen erstellt werden. Diese Regelung wird als nicht verhaltnismassig
beurteilt und ist daher anzupassen.

Die Dimensionierung von Kinderwagenabstellplatzen wird in der revidierten
Fassung der BZO unter Abs. 3 neu geregelt. Neu wird vorgeschrieben, dass bei
Wohnbauten mit drei und mehr Wohnungen mit wenigstens drei Zimmern ge-
niigend grosse, gut zugadngliche Abstellflachen fiir Kinderwagen zu erstellen
sind. Pro Wohnung mit drei und mehr Zimmern ist dabei von ca. einem Ab-
stellplatz mit jeweils ungefahr 1 m? Abstellfliche auszugehen. Um eine gute
Zuganglichkeit zu gewdbhrleisten, sind die Abstellflichen vorzugsweise ebener-
dig in der Nahe des Hauseingangs zu platzieren.
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Harmonisierung Baubegriffe

Mehrwertausgleich

Anpassungen aufgrund
Praxiserfahrung

Fazit

5  Auswirkungen und Fazit der Revision

Mit der vorliegenden Revision der Bau- und Zonenordnung werden die Uber-
geordneten Vorgaben zur Harmonisierung der Baubegriffe vollstandig umge-
setzt. Auf weiterfiihrende Anpassungen an Vorschriften oder am Zonenplan
wird bewusst verzichtet, da sich das bestehende Instrumentarium Ulber die letz-
ten Jahre als recht- und zweckmassig erwiesen hat. Der "Status quo" wird wo
moglich gesichert.

Es wird auf die Einflihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs verzichtet.
Fur die durch Um- und Aufzonungen sowie Gestaltungspléne entstehenden
Mehrwerte wird daher keine Mehrwertabgabe erhoben. Folglich fliessen auch
keine Mittel, welche fiir raumplanerische Massnahmen im Sinne von Art. 3
Abs. 3 RPG verwendet werden dirfen, in einen kommunalen Mehrwertabgabe-
fonds.

Allfallige Einzonungen sowie Umzonungen von Zonen fiir 6ffentliche Bauten
fallen unter den kantonalen Mehrwertausgleich (§ 2 MAG).

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung wird hinsichtlich der in der Praxis erkann-
ten Vollzugsmangel bereinigt und optimiert.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebenen Anfor-
derungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hinsichtlich der Uberein-
stimmung mit Art. 15 RPG erfiillt:

Die Vorgaben der Gibergeordneten Richtpléane werden vollstandig respek-
tiert.

Der im kantonalen Raumordnungskonzept flir den Handlungsraum "Kultur-
landschaft" vorgegebene Handlungsbedarf wird Rechnung getragen. Es
werden keine zusatzlichen Reserven geschaffen.

Zur Revision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Abstimmung
Uber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen. Die Nachbargemeinden
kdnnen sich im Rahmen der Anhdrung zu den Revisionsinhalten dussern.
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