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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«IVHB» - Genehmigung

Gemeinde Oberrieden

Massgebende - Vaorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 28. Februar 2025
Unterlagen - Bericht nach Art. 47 RPV vom 28. Februar 2025

- Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen vom 18. Marz 2025

Festsetzung

Die Gemeindeversammlung Oberrieden setzte mit Beschluss vom 5. Juni 2025 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Horgen vom 18. Juli 2025 keine Rechts-
mittel eingelegt. Die Gemeinde beantragt die Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

1. Zusammenfassung der Vorlage

Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung soll die Bau- und Zonenordnung
(BZO) an die harmonisierten Baubegriffe geméass Planungs- und Baugesetz (PBG) ange-
passt werden. Gleichzeitig sollen weitere Anderungen an der BZO umgesetzt werden,
welche sich aus der Anwendung der BZO ergeben haben. Dabei handelt es sich in erster
Linie um folgende Punkte:

Aufhebung des grossen Grundabstandes

Einfihrung eines halben anrechenbaren Untergeschosses

Bestimmungen zu Dachaufbauten bei Attikageschossen

Einfihrung von Bestimmungen zu Terrainveranderungen

Zulassung reduzierter Anzahl Abstellplatze bei Vorlage von Mobilitdtskonzepten

Zudem soll im Rahmen der vorliegenden BZO-Teilrevision der kommunale Mehrwertaus-
gleich abgeschafft werden. Diese Anderung erfolgt infolge einer Einzelinitiative.
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2. Genehmigungspriifung

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 17. September 2024 gestellten
Auftagen und Empfehlungen wurde mehrheitlich entsprochen. Dabei gilt es zu beachten,
dass die Umsetzung der Einzelinitiative zur Abschaffung des kommunalen Mehrwertaus-
gleichs nicht vorgeprift wurde. Im Hinblick auf die Genehmigungsfahigkeit sind zur Vor-
lage zudem folgende Ausfiilhrungen notwendig:

Zu Art. 32 Abs. 4 BZO (Attikageschossregelung)

Im Rahmen der Vorprifung wurde beantragt, dass auf den Textteil «und sich seine
Grundflache dadurch nicht vergréssert» in Art. 32 Abs. 4 zu verzichten sei. Dieser Antrag
wurde fur die Genehmigungsvorlage nicht umgesetzt. Dies flihrt aber nicht zu einer Nicht-
genehmigung dieser Textstelle. Dies wird dadurch begriindet, dass die Textistelle zwar
eine gewisse Unklarheit mit sich bringt, sie aber auch keine materiellen Auswirkungen
hat. Bei den Vorgaben in Art. 32 Abs. 4 BZO geht es in erster Linie darum, dass bei Atti-
kageschossen unter gewissen Voraussetzungen auf der Bergseite auf der ganzen
Fassandenlange Dachaufbauten zuléassig sein sollen, wenn auf der Tal-/Seeseite keine
Dachaufbauten erstellt werden. Eine solche Anordnung der Dachaufbauten hat aber
keine Auswirkungen auf die Grundflache des Attikageschosses. Diese ist gleich gross fiir
die oben genannte Situation, aber auch fiir den Fall, wenn sowohl auf der Bergseite als
auch auf der Tal-/Seeseite die Dachaufbauten auf 50% der Fassadenlénge beschrankt
wirden.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

D. Rechtsmittel

Die Gemeinde ist durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Fest-
legungen steht weiteren betroffenen Privaten und Verbdnden der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

E. Publikation und Auflage
Gemadss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit der gepriiften Planung samt Rechtsmittelbelehrung zu veroffentlichen und aufzulegen.

F. Weiteres :

Es wird festgestelit, dass mit Genehmigung der vorliegenden Revision die BZO den An-
forderungen geméss dem mit Vorlage 5059/2014 (Harmonisierung der Baubegriffe; Ande-
rung des PBG vom 1. Marz 2017) gednderten PBG Ubereinstimmt.

Die Baudirektion verfigt:
I Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «IVHB», welche die Gemeinde-

versammiung Oberrieden mit Beschluss vom 5. Juni 2025 festgesetzt hat, wird ge-
nehmigt.
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Die Gemeinde Oberrieden wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

diese Verflgung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veroffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht, und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation (via KatasterprozesseZH) mitzuteilen;

die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Oberrieden (unter Beilage von zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt far
Raumentwicklung

VERSENDET AM - 3. NOV. 2025 Fir den Auszug:

I




gemeinde

oberrieden

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

Harmonisierung der Baubegriffe
und weitere Revisionspunkte — Synopse

Fassung vom 28.02.2025

blau = Anderungen aufgrund der IVHB
griin = weitere Anderungen oder neue Bestimmungen

rot = Anderung aufgrund Annahme der Einzelinitiative «Verzicht des kommunalen Mehr-
wertausgleichs» an der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2025

Offentliche Auflage vom 7. Juni bis am 6. August 2024.

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am ...

Fur die Gemeindeversammiung:

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber
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Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

l. Zonen, Zonenplan und Erganzungsplane

Die Gemeinde Oberrieden erlasst, gestitzt auf §§ 45 ff des kantonalen Gesetzes
Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz
(PBG)) vom 7. September 1975 (Fassung vom 22. Oktober 2012, in Kraft seit 1.
Juni 2013) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen
Rechts, fur ihr ganzes Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenord-
nung.

Art. 1 Zonen

1 Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungs-
zonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt:

Zonen Kurzbezeichnung  Ausnitzungsziffer, ES
Baumassenziffer

Kernzone KA KA - 1
Kernzone KB KB 35% 1]
2-geschossige Wohnzone w2 25 % Il
2-geschossige Wohnzone w2 35 % Il
2-geschossige Wohnzone

mit Gewerbeanteil WG2 30 % 1]
3-geschossige Wohnzone W3 55 % Il
3-geschossige Wohnzone

mit Gewerbeanteil WG3 50 % 1]
Gewerbezone G3 G3 3 m3/m? 11
Gewerbezone G6 G6 6 m3/m? 11
Zone fur offentliche Bauen OB - /v *
Freihaltezonen FK/F - -
Reservezone R - -

* Differenzierte Zuordnung gemass Zonenplan

2 Abweichungen von der Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen gemass Larm-
schutz-verordnung (LSV) sind im Zonenplan festgelegt.

3 In den Teilgebieten der Zone fir 6ffentliche Bauten Schitzenhaus, Hackholz-
platz im Aebnet und Sportplatz Cholenmoos sind keine neuen Bauten mit larm-
empfindlicher Nutzung zulassig.

Art. 2 Massgebende Plane

1 Fur die Abgrenzung der Zonen und fir die Anordnung innerhalb der Zonen ist
der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend. Die genauen Zonengrenzen,
die Wald- und Gewasserabstandslinien sowie die Aussichtsschutzplane sind, so-
weit erforderlich, in Erganzungsplanen im Massstab 1:500/1:1000 dargestellit.

2 Die rechtsverbindlichen Plane liegen auf der Gemeindekanzlei auf.

3 Die Inventare des Natur- und Heimatschutzes, der archaologische Zonenplan
des Kantons und der Altlastenkataster (Verdachtsflachen) kénnen auf dem Ge-
meindebauamt eingesehen werden.

4 Nach Vorliegen des Zonenplanes nach den Bestimmungen der Kantonalen
Mehranforderungen KMAF sind der digitalisierte Zonenplan und die im Datensatz
der AV erfassten Grenzen massgebend.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

l. Zonen, Zonenplan und Erganzungsplane

Die Gemeinde Oberrieden erlasst, gestitzt auf §§ 45 ff des kantonalen Gesetzes
uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz
(PBG)) vom 7. September 1975 (Fassung vom 8. April 2014, in Kraft seit 1. De-
zember 2024) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantona-
len Rechts, fur ihr ganzes Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonen-
ordnung.

Art. 1 Zonen

1 Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungs-
zonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt:

Zonen Kurzbezeichnung  Ausnitzungsziffer, ES
Baumassenziffer

Kernzone KA KA - 1
Kernzone KB KB 35% 1]
2-geschossige Wohnzone w2 25 % Il
2-geschossige Wohnzone w2 35 % Il
2-geschossige Wohnzone

mit Gewerbeanteil WG2 30 % 1]
3-geschossige Wohnzone W3 55 % Il
3-geschossige Wohnzone

mit Gewerbeanteil WG3 50 % 1]
Gewerbezone G3 G3 3 m3/m? 11
Gewerbezone G6 G6 6 m3/m? 11
Zone fur offentliche Bauen OB - /v *
Freihaltezonen FK/F - -
Reservezone R - -

* Differenzierte Zuordnung gemass Zonenplan

2 Abweichungen von der Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen gemass Larm-
schutz-verordnung (LSV) sind im Zonenplan festgelegt.

3 In den Teilgebieten der Zone fir 6ffentliche Bauten Schitzenhaus, Hackholz-
platz im Aebnet und Sportplatz Cholenmoos sind keine neuen Bauten mit larm-
empfindlicher Nutzung zulassig.

Art. 2 Massgebende Plane

1 Fur die Abgrenzung der Zonen und fir die Anordnung innerhalb der Zonen ist
der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend. Die genauen Zonengrenzen,
die Wald- und Gewasserabstandslinien sowie die Aussichtsschutzplane sind, so-
weit erforderlich, in Erganzungsplanen im Massstab 1:500/1:1000 dargestellit.

2 Die rechtsverbindlichen Plane liegen auf der Gemeindekanzlei auf.

3 Die Inventare des Natur- und Heimatschutzes, der archaologische Zonenplan
des Kantons und der Altlastenkataster (Verdachtsflachen) kénnen auf dem Ge-
meindebauamt eingesehen werden.

4 Nach Vorliegen des Zonenplanes nach den Bestimmungen der Kantonalen
Mehranforderungen KMAF sind der digitalisierte Zonenplan und die im Datensatz
der AV erfassten Grenzen massgebend.
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Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

Il. Vorschriften fur die Bauzonen

Kernzonen KA und KB

Art. 3 Zweck der Kernzonen

1 Die Kernzone KA ist fiir den Schutz der vorhandenen wertvollen Bausubstanz,
die Erhaltung des Ortsbildes und einzelner Gebaudegruppen sowie fur die damit
zusammenhangenden Umgebungselemente bestimmit.

2 Die Kernzone KB ist dazu bestimmt, dass in Erganzung zur Kernzone KA neue
angepasste Bauten mit sorgfaltiger Umgebungsgestaltung entstehen, die einen
guten Ubergang von den schiitzenswerten Objekten und Gruppen zu den an-
schliessenden Zonen bilden.

Art. 4 Gestaltungsplanpflicht

1 Fir die im Zonenplan bezeichneten Gebiete besteht Gestaltungsplanpflicht.

2 Wo eine zweckmassige Unterteilung der Gebiete moglich ist, kbnnen mehrere
Gestaltungsplane aufgestellt werden. Diese mussen nicht fir alle Teilgebiete
gleichzeitig festgesetzt werden.

Art. 5 Um- und Wiederaufbauten

1 Die bestehenden traditionellen Gebaude diirfen unter Beibehaltung des bisheri-
gen Gebaudeprofils und des herkdbmmlichen Erscheinungsbildes umgebaut oder
wiederaufgebaut werden. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

2 Abweichungen aus Grunden des Verkehrs, des Immissionsschutzes, der Feu-
erpolizei, der Hygiene, der Gestaltung, des Ortsbildschutzes oder aus Griinden
anderer oOffentlicher Interessen kdnnen erlaubt oder vorgeschrieben werden. Das-
selbe gilt fur untergeordnete Abweichungen zufolge der konkreten baulichen Ver-
haltnisse. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Il. Vorschriften fur die Bauzonen

Kernzonen KA und KB

Art. 3 Zweck der Kernzonen

1 Die Kernzone KA ist fiir den Schutz der vorhandenen wertvollen Bausubstanz,
die Erhaltung des Ortsbildes und einzelner Gebaudegruppen sowie fur die damit
zusammenhangenden Umgebungselemente bestimmit.

2 Die Kernzone KB ist dazu bestimmt, dass in Erganzung zur Kernzone KA neue
angepasste Bauten mit sorgfaltiger Umgebungsgestaltung entstehen, die einen
guten Ubergang von den schiitzenswerten Objekten und Gruppen zu den an-
schliessenden Zonen bilden.

Art. 4 Gestaltungsplanpflicht

1 Fir die im Zonenplan bezeichneten Gebiete besteht Gestaltungsplanpflicht.

2 Wo eine zweckmassige Unterteilung der Gebiete moglich ist, kbnnen mehrere
Gestaltungsplane aufgestellt werden. Diese mussen nicht fir alle Teilgebiete
gleichzeitig festgesetzt werden.

Art. 5 Um- und Wiederaufbauten

1 Die bestehenden traditionellen Gebaude diirfen unter Beibehaltung des bisheri-
gen Gebaudeprofils und des herkdbmmlichen Erscheinungsbildes umgebaut oder
wiederaufgebaut werden. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

2 Abweichungen aus Grunden des Verkehrs, des Immissionsschutzes, der Feu-
erpolizei, der Hygiene, der Gestaltung, des Ortsbildschutzes oder aus Griinden
anderer oOffentlicher Interessen kdnnen erlaubt oder vorgeschrieben werden. Das-
selbe gilt fur untergeordnete Abweichungen zufolge der konkreten baulichen Ver-
haltnisse. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.



Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

Art. 6 Grundmasse fiir Neubauten

1 Fiir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

KA KB 35 %
Ausnitzungsziffer max. - 35 %
Vollgeschosszahl max. 3 2
Dachgeschosszahl max. 2 2
Gebaudelange max. 25m 25m
Gebaudebreite max. 12m 12m
Gr. Grundabstand min. 5m 10m
Kl. Grundabstand min. 5m 5m
Gebaudehohe max. 10.5m 75m
Firsthohe max. 55m 55m

2 Fiir Gebaude mit brennbaren Aussenwanden sind § 14 der Besonderen Bau-
verordnung Il sowie § 7 der Verordnung Uber den baulichen Brandschutz nicht
anwendbar.

3 Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist gestattet, wenn
dadurch das Ortsbild verbessert und die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicher-
heit nicht beein-trachtigt werden.

Art. 7 Grosser und kleiner Grundabstand Kernzone KB

1 Der grosse Grundabstand gilt fir die am meisten gegen Stiden gerichtete Haupt-
fassade.

2 Der kleine Grundabstand gilt fiir die tibrigen Geb&udeseiten.

Art. 8 Mehrlangenzuschlag

1 Ein Mehrlangenzuschlag gilt fir mehr als 18 m lange Fassaden von Neubauten;
er betragt ein Drittel der Mehrlange. Der Grenzabstand betragt aber héchstens 10
m. Besondere Gebaude im Sinne von §§ 49 Abs. 3 und 273 PBG sind in die Mehr-
langenberechnung nicht einzubeziehen.

2 |n der Kernzone KB werden die fiir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen
Fassadenlangen von benachbarten Hauptgebduden zusammengerechnet, wenn
der Gebaudeabstand 7 m unterschreitet.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Art. 6 Grundmasse fiir Neubauten

1 Fiir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

KA KB 35 %
Ausnitzungsziffer max. - 35 %
Griunflachenziffer* min. 20 % 30 %
Vollgeschosszahl max. 3 2
Dachgeschosszahl** max. 2 2
Gebaudelange max. 25m 25m
Gebaudebreite max. 12m 12m
e e bo el s E e
Kk-Grundabstand min. 5m 5m
Lobfodonihe FRess e e
traufseitige Fassadenhdhe max. 10.5m 7.5m
e FRess El EL
giebelseitige Fassadenhdhe max. 16.0 m 13.0m

*Aufgrund spezifischer drtlicher Verhaltnisse (z.B. Ortsbildschutz, Erschliessung
von Drittgrundstlicken) kann in der Kernzone A eine Unterschreitung der gefor-
derten, minimalen Grinflachenziffer bewilligt werden.

**Wird, unter Anwendung von Art. 11 Abs. 2 BZO, ein Flachdach bewilligt, ist so-
wohl in der Kernzone KA als auch in der Kernzone KB maximal 1 Attikageschoss
zulassig.

2 Fiir Gebaude mit brennbaren Aussenwanden sind § 14 der Besonderen Bau-
verordnung Il sowie § 7 der Verordnung Uber den baulichen Brandschutz nicht
anwendbar.

3 Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist gestattet, wenn
dadurch das Ortsbild verbessert und die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicher-
heit nicht beein-trachtigt werden.

Art. 8 Mehrlangenzuschlag

1 Ein Mehrlangenzuschlag gilt fir mehr als 18 m lange Fassaden von Neubauten;
er betragt ein Drittel der Mehrlange. Der Grenzabstand betragt aber héchstens

9 m 40-m. Besondere-Gebdude Kleinbauten und Anbauten im Sinne von §§ 49
Abs. 3 und 273 PBG sind in die Mehrlangenberechnung nicht einzubeziehen.

2 |n der Kernzone KB werden die fiir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen
Fassadenlangen von benachbarten Hauptgebduden zusammengerechnet, wenn
der Gebaudeabstand 7 m unterschreitet.
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Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

Art. 9 Naherbau Kernzone KA

1 Der Naherbau ist in Abweichung von Art. 6, 7 und 8 bei Einhaltung eines Ge-
baudeabstandes von mind. 7 m mit einem Grenzabstand von mind. 2.5 m zulas-
sig, sofern

der Neubau der sinnvollen Erneuerung oder Erweiterung eines alten Dorfkerns
in seiner baulichen, umgebungsgestalterischen und wirtschaftlichen Bedeu-
tung dient;

Nachbargrundsticke nicht Ubermassig benachteiligt werden;
c) wohnhygienisch keine unzumutbaren Verhaltnisse entstehen.

2 Unter der Voraussetzung von Abs. 1 kann der Gebaudeabstand bis auf 4 m
reduziert werden, sofern die betreffenden Fassaden bzw. Fassadenteile keine der
zur Belichtung der Rdume notwendigen Fenster aufweisen.

Art. 10 Grenzbau

1 Ohne nachbarliche Zustimmung ist der Grenzbau nur zulassig, wenn die bishe-
rige Nutzung und kiinftige Bebaubarkeit des Nachbargrundstiickes nicht beein-
trachtigt werden.

2 zur Verhinderung der Beeintrachtigung des Ortsbildes kdnnen Auflagen fir die
Gestaltung von Brandmauern erteilt werden.

Art. 11 Erscheinung der Bauten

1 Neubauten, Umbauten und Aussenrenovationen haben sich in ihrer Gebaude-
stellung, Grosse, kubischen Gestaltung, Fassade, Material, Farbe und Umge-
bungsgestaltung der bestehenden, das Ortsbild pragenden Bebauung einzuord-
nen.

2 Es sind nur Déacher mit der in der jeweiligen Kernzonenart tblichen Neigung und
Dachform zulassig. Die Hauptffirstrichtungen missen parallel zu den Langsfassa-
den verlaufen. Andere Dachformen und Materialien sind zulassig, wenn sie beste-
hende Bauten oder Baugruppen sinnvoll erganzen.

3 Dachaufbauten sind nur in Form von Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben zulassig. Sie sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig und dir-
fen insgesamt nicht breiter als ein Viertel der betreffenden Fassadenlange sein.

4 Dachflachenfenster missen sich in Bezug auf Grosse, Anzahl, Materialwahl und
Gestaltung gut ins Dach einfiigen. Ihre Grésse darf in der Regel max. 0.5 m?
(Glasflache) im 1. Dachgeschoss und max. 0.3 m? im 2. Dachgeschoss betragen.

5 In der Kernzone KA sind Dacheinschnitte nicht zulassig.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Art. 9 Naherbau Kernzone KA

1 Der Naherbau ist in Abweichung von Art. 6.7 und 8 bei Einhaltung eines Ge-
baudeabstandes von mind. 7 m mit einem Grenzabstand von mind. 2.5 m zulas-
sig, sofern

der Neubau der sinnvollen Erneuerung oder Erweiterung eines alten Dorfkerns
in seiner baulichen, umgebungsgestalterischen und wirtschaftlichen Bedeu-
tung dient;

Nachbargrundsticke nicht dbermassig benachteiligt werden;

c) wohnhygienisch keine unzumutbaren Verhaltnisse entstehen.

2 Unter der Voraussetzung von Abs. 1 kann der Gebaudeabstand bis auf 4 m
reduziert werden, sofern die betreffenden Fassaden bzw. Fassadenteile keine der
zur Belichtung der Rdume notwendigen Fenster aufweisen.

Art. 10 Grenzbau

1 Ohne nachbarliche Zustimmung ist der Grenzbau nur zulassig, wenn die bishe-
rige Nutzung und kiinftige Bebaubarkeit des Nachbargrundstiickes nicht beein-
trachtigt werden.

2 zur Verhinderung der Beeintrachtigung des Ortsbildes kdnnen Auflagen fir die
Gestaltung von Brandmauern erteilt werden.

Art. 11 Erscheinung der Bauten

1 Neubauten, Umbauten und Aussenrenovationen haben sich in ihrer Gebude-
stellung, Grosse, kubischen Gestaltung, Fassade, Material, Farbe und Umge-
bungsgestaltung der bestehenden, das Ortsbild pragenden Bebauung einzuord-
nen.

2 Es sind nur Déacher mit der in der jeweiligen Kernzonenart tblichen Neigung und
Dachform zulassig. Die Hauptffirstrichtungen missen parallel zu den Langsfassa-
den verlaufen. Andere Dachformen und Materialien sind zulassig, wenn sie beste-
hende Bauten oder Baugruppen sinnvoll erganzen.

3 Dachaufbauten sind nur in Form von Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben zuldssig. Sie sind-rurim-ersten-Dachgeschosszulassigund dir-
fen insgesamt nicht breiter als ein Drittel Vierte! der betreffenden Fassadenlange
sein. Vorbehalten bleibt Art. 32 Abs. 4. Bei zwei Dachgeschossen sind Dachauf-
bauten nur im ersten Dachgeschoss zulassig.

4 Dachflachenfenster miissen sich in Bezug auf Grosse, Anzahl, Materialwahl und
Gestaltung gut ins Dach einfiigen. Ihre Grésse darf in der Regel max. 0.5 m?
(Glasflache) im 1. Dachgeschoss und max. 0.3 m? im 2. Dachgeschoss betragen.

5 In der Kernzone KA sind Dacheinschnitte nicht zulassig.



Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

6 In der Kernzone KB sind Dacheinschnitte héchstens auf ein Viertel jeder Dach-
seite zulassig. Sie dirfen zusammen mit den tbrigen Dachaufbauten nicht langer
als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

7 Fassaden, Dachvorspriinge, Balkone, Fenster, Schaufenster und Turen sind be-
sonders sorgfaltig zu gestalten und zu proportionieren. Reklamen dirfen das Orts-
und Strassenbild nicht beeintrachtigen und missen zurtickhaltend im Ausmass
sein.

8 Die herkmmiliche Umgebungsgestaltung wie Mauern und Einfriedungen ist im
Rahmen des Kernzonenzweckes zu erhalten oder wieder herzustellen. Garagen
und Abstellplatze sind unauffallig einzupassen.

9 Markante Baume oder Baumgruppen sind gemass § 76 PBG zu erhalten und
bei Ab-gang durch standortgerechte Baumarten zu ersetzen.

Art. 12 Bewilligungspflicht fur Abbriiche

Der Abbruch ist vorbehaltlich einer Unterschutzstellung gestattet, wenn das Orts-

bild dadurch nicht beeintrachtigt wird oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus
gesichert ist.

Art. 13 Modell

1 Bei Neubauten oder eingreifenden ausseren Veranderungen ist zusammen mit
der Baueingabe ein in der Machart geeignetes Modell abzuliefern. Das Modell
geht nach Erteilung der Baubewilligung unentgeltlich in das Eigentum der Ge-
meinde Uber.

2 Die Baubehérde kann die Baueingabe fachlich begutachten lassen.

Art. 14 Nutzweise

In den Kernzonen KA und KB sind massig storende Betriebe zulassig.

Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil

Art. 15 Grundmasse
Es gelten folgende Grundmasse:
w2 W2 WG2 W3 WG3
25 % 35% 30 % 55 % 50 %
Ausnitzungsziffer max. 25% 35% 30 % 55 % 50 %
Vollgeschosszahl max. 2 2 2 3 3
Dachgeschosszahl max. 1 1 1 2 2
Gebaudelange max. 20m 25m 25m 40m 40 m
Gr. Grundabstand min. 9m 9m 9m 12 m 12 m
Kl. Grundabstand min. 5m 5m 5m 5m 5m
Gebaudehdohe max. 7.5m 7.5m 75m 105m 10.5m
Firsthohe max. 45m 45m 45m 55m 55m

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

6 In der Kernzone KB sind Dacheinschnitte héchstens auf ein Viertel jeder Dach-
seite zulassig. Sie dirfen zusammen mit den &brigen Dachaufbauten nicht langer
als ein Drittel der betreffenden Fassadenléange sein. Vorbehalten bleibt Art. 32
Abs. 4.

7 Fassaden, Dachvorspriinge, Balkone, Fenster, Schaufenster und Turen sind be-
sonders sorgfaltig zu gestalten und zu proportionieren. Reklamen dirfen das Orts-
und Strassenbild nicht beeintrachtigen und missen zurtickhaltend im Ausmass
sein.

8 Die herkmmliche Umgebungsgestaltung wie Mauern und Einfriedungen ist im
Rahmen des Kernzonenzweckes zu erhalten oder wieder herzustellen. Garagen
und Abstellplatze sind unauffallig einzupassen.

9 Markante Baume oder Baumgruppen sind gemass § 76 PBG zu erhalten und
bei Abgang durch standortgerechte Baumarten zu ersetzen.

Art. 12 Bewilligungspflicht fur Abbriiche

Der Abbruch ist vorbehaltlich einer Unterschutzstellung gestattet, wenn das Orts-

bild dadurch nicht beeintrachtigt wird oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus
gesichert ist.

Art. 13 Modell

1 Bei Neubauten oder eingreifenden ausseren Veranderungen ist zusammen mit
der Baueingabe ein in der Machart geeignetes Modell abzuliefern. Das Modell
geht nach Erteilung der Baubewilligung unentgeltlich in das Eigentum der Ge-
meinde Uber.

2 Die Baubehérde kann die Baueingabe fachlich begutachten lassen.

Art. 14 Nutzweise

In den Kernzonen KA und KB sind massig storende Betriebe zulassig.

Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil

Art. 15 Grundmasse
1 Es gelten folgende Grundmasse:
W2 W2 WG2 W3 WG3
25% 35% 30 % 55 % 50 %
Ausnitzungsziffer max. 25% 35% 30 % 55 % 50 %
Griunflachenziffer min. 40 % 40 % 40 % 30 % 30 %
Vollgeschosszahl max. 2 2 2 3 3
Dachgeschosszahl max. 1 1 1 2 2
Attikageschosszahl max. 1 1 1 1 1



Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

Art. 16 Grosser und kleiner Grundabstand

1 Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fur die am meisten gegen Siiden oder
nach dem See gerichtete Gebaudeseite.

2 Der kleine Grundabstand gilt fiir die tibrigen Geb&udeseiten.

Art. 17 Herabsetzung des Grundabstandes

Bei Verzicht auf ein zuldssiges Vollgeschoss gemass Art. 15 reduziert sich fur
jedes weggelassene Vollgeschoss der Grundabstand um je 1.0 m, hdéchstens je-
doch bis auf 3.5 m.

Art. 18 Mehrlangenzuschlag

1 Ein Mehrlangenzuschlag gilt fir mehr als 18 m lange Fassaden; er betragt ein
Drittel der Mehrlange. Der Grenzabstand betragt aber hochstens das Mass des
grossen Grundabstandes. Besondere Gebaude im Sinne von §§ 49 Abs. 3, 273
PBG sind in die Mehrlangenberechnung nicht einzubeziehen.

2 Die fiir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fassadenlangen von benach-
barten Hauptgebauden werden zusammengerechnet, wenn der Gebaudeabstand
7 m unterschreitet.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Anrechenbare

Untergeschosszahl* max. V2 i VZ vz V2
Gebaudelange max. 20m 25m 25m 40m 40 m
Gr—Grundabstand min- Om Om Om 12-m 12 m
Kl-Grundabstand min. 5m 5m 5m 5m 5m

Eirsthéhe max: 4.5 m 4.5 m 4.5m 55m 55m
traufseitige Fassadenhdhe max. 85m 85m 85m 115m 11.5m
giebelseitige Fassadenhdhe max. 13 m 13 m 13 m 17 m 17 m
Fassadenhdhe bei Flachdach max. 9m 9m 9m 12m 12m
Gesamthohe bei Flachdach max. 12.3m 123m 123m 153m 153 m

*Die Anrechenbarkeit von Raumen ist in § 255 Abs. 2 PBG abschliessend geregelt. Die
zulassige «anrechenbare Untergeschosszahl» bezieht sich auf das Maximum an anre-
chenbaren Flachen gem. § 255 Abs. 3 PBG.

2 Bei Flachdachern mit offener oder transparenter Bristung erhéht sich die Fas-
sadenhéhe um 1 m.

Art. 17 Herabsetzung des Grundabstandes

Bei Verzicht auf ein zuladssiges Vollgeschoss gemass Art. 15 Abs. 1 reduziert sich
fur jedes weggelassene Vollgeschoss der Grundabstand um je 1.0 m, héchstens
jedoch bis auf 3.5 m.

Art. 18 Mehrlangenzuschlag

1 Ein Mehrlangenzuschlag gilt fir mehr als 18 m lange Fassaden; er betragt ein
Drittel der Mehrlange. Der Grenzabstand betragt in den Zonen W2 und WG2 aber
héchstens 9 m und in den Zonen W3 und WG3 hochstens 12 m. das-Mass-des
grossen—Grundabstandes. Besondere—Gebadude Kleinbauten und Anbauten im
Sinne von §§ 49 Abs. 3, 273 PBG sind in die Mehrlangenberechnung nicht einzu-
beziehen.

2 Die fiir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fassadenlangen von benach-
barten Hauptgebauden werden zusammengerechnet, wenn der Gebaudeabstand
7 m unterschreitet.



Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

Art. 19 Nutzweise

1 In den Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zulassig.

2 In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind massig stérende Betriebe zulassig,
die ihrem Wesen nach in die Wohnzone passen.

Art. 20 Dachform und Materialien

1 Es sind ziegelgedeckte Satteldacher mit einer Neigung von 25 - 45° zu erstellen.

2 Wenn sie sich landschaftlich und architektonisch gut in die Umgebung einfiigen,
sind auch andere Dachformen sowie andere Materialien zulassig. Fur Dachge-
schosse Uber Flachdachern gilt insbesondere Art. 32.

3 Dachaufbauten, wie Giebellukarnen, Schleppgauben und Ochsenaugen, sowie
Dacheinschnitte sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig und durfen zusammen
nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

4 Im zweiten Dachgeschoss sind in der Dachflache liegende Fenster nur verein-
zelt und je in der Grosse von max. 0.3 m? Glasflache zulassig.

Art. 21 Gewerbeanteil

1'In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil kann fiir gewerbliche Nutzungen die zo-
nengemasse Grundziffer um héchstens ein Flnftel der Grundziffer erhdht werden.

2 |n den Wohnzonen mit Gewerbeanteil betragt der Grenzabstand auf allen Ge-
baudeseiten fur dauernd gewerblich genutzte Erdgeschosse sowie fiir oberirdisch
in Erscheinung tretende Untergeschosse 3.5 m.

Gewerbezonen
Art. 22 Grundmasse
Es gelten folgende Grundmasse:

G3 G6
Baumassenziffer max. 3 mdm? 6 m3/m?
Freiflachenziffer min. 5% -
Vollgeschosszahl max. 2 3
Dachgeschosszahl max. 1 1
Untergeschosszahl max. 1 1
Grenzabstand im
Innern der Zone min. 35m 3.5m
Grenzabstand gegeniiber
Benachbarten Zonengrenzen min. 50m PBG

Bautiefe nicht beschrankt

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Art. 19 Nutzweise
1 In den Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zulassig.

2 In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind massig stérende Betriebe zulassig,
die ihrem Wesen nach in die Wohnzone passen.

Art. 20 Dachform und Materialien

1 Form und Material des Dachs haben sich gut in die Umgebung einzufligen.

e Fur Attlkage-
schosse Daehgesehesseuuber—ﬂaehdaehem gllt msbesende#e zudem Art. 32.

3 Dachaufbauten, wie beispielsweise Lukarnen Giebellukarnen, Schleppgauben
und Ochsenaugen, sowie Dacheinschnitte sind-rurim-ersten-BDachgeschosszu-
lassig-und durfen zusammen nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fassa-
denlange sein. Vorbehalten bleibt Art. 32 Abs. 4. Bei zwei Dachgeschossen sind
Dachaufbauten nur im ersten Dachgeschoss zulassig.

4 Im zweiten Dachgeschoss sind in der Dachflache liegende Fenster nur verein-
zelt und je in der Grosse von max. 0.3 m? Glasflache zulassig.

Art. 21 Gewerbeanteil

1'In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil kann fiir gewerbliche Nutzungen die zo-
nengemasse Grundziffer um héchstens ein Flnftel der Grundziffer erhéht werden.

2 |n den Wohnzonen mit Gewerbeanteil betragt der Grenzabstand auf allen Ge-
baudeseiten fur dauernd gewerblich genutzte Erdgeschosse sowie fur oberirdisch
in Erscheinung tretende Untergeschosse 3.5 m.

Gewerbezonen
Art. 22 Grundmasse
Es gelten folgende Grundmasse:

G3 G6
Baumassenziffer max. 3 mdm? 6 m3/m?
GrunEreiflachenziffer min. 15 % 5% -
Vollgeschosszahl max. 2 3
AttikaBaehgeschosszahl max. 1 1
Anrechenbare
Untergeschosszahl max. 1 1
Grenzabstand im
Innern der Zone min. 35m 3.5m
Grenzabstand gegeniiber
Benachbarten Zonengrenzen min. 50m PBG

nicht beschrankt
-7-

Bautiefe



Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)
Art. 23 Bauweise

1 Die geschlossene Bauweise ist erlaubt, sofern gleichzeitig gebaut oder an ein
bestehendes Gebaude angebaut wird.

Parkplatze

2 Obperirdische Parkplatze sind mit Schattenbdumen zu versehen.

Art. 24 Nutzweise

1 Zulassig sind massig storende Betriebe und Anlagen sowie Handels- und
Dienstleistungsbetriebe.

2 Zulassig sind provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte fir voriibergehend ange-
stellte Personen.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen
Art. 23 Bauweise

+ Die geschlossene Bauweise ist erlaubt, sofern gleichzeitig gebaut oder an ein
bestehendes Gebaude angebaut wird.

Art. 23a Parkplatze

2 Oberirdische Parkplatze sind mit Schattenbdumen zu versehen.

Art. 24 Nutzweise

1 Zulassig sind massig storende Betriebe und Anlagen sowie Handels- und
Dienstleistungsbetriebe.

2 Zulassig sind provisorische Gemeinschaftsunterklinfte fir voriibergehend ange-
stellte Personen.



Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

Zone fiir offentliche Bauten

Art. 25 Grundmasse

TEs gelten folgende Grundmasse:

OB
Baumassenziffer max. nicht beschrankt
Freiflachenziffer min. nicht beschrankt
Vollgeschosszahl max. 3
Dachgeschosszahl max. 2
Untergeschosszahl max. 1
Grenzabstand im
Innern der Zone min. 3.5m
Grenzabstand gegeniiber
Benachbarten Zonengrenzen min. 50m

Bautiefe nicht beschrankt

Mehrlangenzuschlag

2 Ein Mehrlangenzuschlag gilt fur mehr als 18 m lange Fassaden von Neubau-
ten; er betragt ein Drittel der Mehrlange. Der Grenzabstand betragt aber hdchs-
tens 10 m. Besondere Gebaude im Sinne von §§ 49 Abs. 3 und 273 PBG sind in
die Mehrlangenberechnung nicht einzubeziehen.

lll. Besondere Institute

Arealiiberbauungen

Art. 26 Zulassigkeit

1 Areallberbauungen sind in den folgenden Zonen zulassig:
W2 25 %, W2 35 %, WG2 30 %, W3 55 %, WG3 50 %.

2 |n der Kernzone KB 35 % ist im Gebiet "Spilhof" mit Gestaltungsplanpflicht der
Gemeinderat flir Abweichungen im Rahmen der Bestimmungen Uber die Areal-
Uberbauungen zu-standig.

Art. 27 Arealflache

Die Mindestarealflache betragt 8000 m?.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Zone fiir offentliche Bauten

Art. 25 Grundmasse

+Es gelten folgende Grundmasse:

OB
Baumassenziffer max. nicht beschrankt
=rohlfehansiies Ak Slebibosensald
Vollgeschosszahl max. 3
Dachgeschosszahl max. 2
Attikageschosszahl max. 1
Anrechenbare
Untergeschosszahl max. 1
Grenzabstand im
Innern der Zone min. 3.5m
Grenzabstand gegeniiber
Benachbarten Zonengrenzen min. 50m
Bautiefe nicht beschrankt
Art. 25a Mehrlangenzuschlag

+ Ein Mehrlangenzuschlag gilt fir mehr als 18 m lange Fassaden von Neubauten;
er betragt ein Drittel der Mehrlange. Der Grenzabstand betragt aber héchstens
10 m. -Besendere-Gebaude Kleinbauten und Anbauten im Sinne von §§ 49 Abs. 3
und 273 PBG sind in die Mehrlangenberechnung nicht einzubeziehen.

lll. Besondere Institute

Arealiiberbauungen

Art. 26 Zulassigkeit

1 Areallberbauungen sind in den folgenden Zonen zulassig:
W2 25 %, W2 35 %, WG2 30 %, W3 55 %, WG3 50 %.

2 |n der Kernzone KB 35 % ist im Gebiet "Spilhof" mit Gestaltungsplanpflicht der
Gemeinderat fur Abweichungen im Rahmen der Bestimmungen uber die Areal-
Uberbauungen zustandig.

Art. 27 Arealflache

Die Mindestarealflache betragt 8000 m?.
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Art. 28 Grundmasse

1In den Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil kann ein zusatzliches
Vollgeschoss erstellt werden. Die max. Gebaudehdhen betragen dann fir die
Zonen W2 25 %, W2 35 % und WG2 30 % 8.5 m, fir die Zonen W3 55 % und
WG3 50 % 11.5 m.

2 Es kann ein zweites Dachgeschoss erstellt werden. Die zulassige Firsthhe
betragt dann 5.5 m.

3 Wenn kein zweites Dachgeschoss erstellt wird oder wenn nicht gemass Art. 30
und 31 abgestufte Bauten erstellt werden, kann die zonengemasse Ausnit-
zungsziffer um hochstens 1/20 erhdht werden.

4 Vor der Inangriffnahme der Projektierung von Areallberbauungen ist mit der
Gemeinde Kontakt aufzunehmen.

5 Die Baubehorde ist berechtigt, bereits vor der Eingabe eines Baugesuches ei-
nen Fach-berater beizuziehen. Fur die Behandlung eines Bauvorhabens ist ein
Gutachten einzuholen, welches die gesetzlichen Anforderungen an Areallber-
bauungen Uberprift. Diese Kosten tragt die Bauherrschaft.

6 Bei abgestuften Bauten gelten die Bestimmungen gemass Art. 31.

Art. 29 Ausnitzungsverschiebungen

Bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehdrigkeit sind Ausnutzungsverschie-
bungen im Ausmass von flnf Ausnltzungsprozenten zulassig.

Abgestufte Bauten

Art. 30 Zulassigkeit

1 Abgestufte Bauten sind in folgenden Zonen zulassig:
W2 25 %, W2 35 %, WG2 30 %.

2 In den Zonen W3 55 % und WG3 50 % sind sie nur im Rahmen von Arealliber-
bauungen zulassig.

Art. 31 Grundmasse
TEs gilt die zonengemasse Ausnutzungsziffer.

2 |nklusive einem Garagengeschoss sind vier Vollgeschosse und ein Dachge-
schoss zulassig.

3 Beim Dachgeschoss darf die Firsthdhe maximal 4.5 m betragen.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Art. 28 Grundmasse

1 In den Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil kann ein zusatzliches

VoIIgeschoss erstellt werden Die max—@ebaaéehehen—be#agﬁl—dann—ﬁw—ée—ze-

5@—;6—1—1%—% Fassaden bzw Gesamthohen (bel Flachdachern) durfen dazu um
1.0 m erhdht werden.

2 Es kann ein zweites Dachgeschoss erstellt werden. Die zulassige giebelseitige

Fassadenhohe erhoht sich dann um Eirsthéhe-betrdgt-dann 5.5 m.

3 Wenn kein zweites Dachgeschoss erstellt wird oder wenn nicht gemass Art. 30
und 31 abgestufte Bauten erstellt werden, kann die zonengemasse Ausnutzungs-
ziffer um héchstens 1/20 erhéht werden.

4 Vor der Inangriffnahme der Projektierung von ArealUberbauungen ist mit der Ge-
meinde Kontakt aufzunehmen.

5 Die Baubehdorde ist berechtigt, bereits vor der Eingabe eines Baugesuches einen
Fachberater beizuziehen. Fir die Behandlung eines Bauvorhabens ist ein Gutach-
ten einzuholen, welches die gesetzlichen Anforderungen an Arealliberbauungen
Uberpruft. Diese Kosten tragt die Bauherrschaft.

6 Bei abgestuften Bauten gelten die Bestimmungen gemass Art. 31.

Art. 29 Ausniitzungsverschiebungen

Bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind Ausnitzungsverschiebun-
gen im Ausmass von funf Ausnitzungsprozenten zulassig.

Abgestufte Bauten

Art. 30 Zulassigkeit

1 Abgestufte Bauten sind in folgenden Zonen zulassig:
W2 25 %, W2 35 %, WG2 30 %.

2 In den Zonen W3 55 % und WG3 50 % sind sie nur im Rahmen von Arealliber-
bauungen zulassig.

Art. 31 Grundmasse

TEs gilt die zonengemasse Ausnutzungsziffer.

2 tnklusive-einem-Garagengeseheoss Es sind maximal vier Vollgeschosse und ein

Dach-/Attikageschoss zulassig.

3 Ein Beim Dachgeschoss bzw. die giebelseitige Fassadenhohe darf die-Firsthohe
maximal 4.5 m Uber die Profilline gemass Ziffer 4 hinausragen betragen. Ein Atti-
kageschoss bzw. die Gesamthdhe bei Flachdach darf maximal 3.3 m Uber die Pro-
filline gemass Ziffer 4 hinausragen.

-10 -



Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

4 Die Profillinie darf an keinem Punkt des Geb&udes, vorbehdltlich Ziffern 3, 5
und 7 Uberschritten werden. Sie verlauft im Abstand von 6.5 m, gemessen ab
dem gewachsenen Terrain, parallel zum Hang.

S Vordacher diirfen die Profillinie uberragen.
6 Geschlossene Bristungen durfen die Profillinie nicht Gberschreiten.

7 Verglaste Veranden und Vorbauten ohne heiztechnische Installationen (Win-
tergarten) durfen die Profillinie Uberragen, wenn sie insgesamt nicht breiter als
ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sind.

8 Der seitliche Mehrlangenzuschlag entfallt.

9 Die maximale Gebaudelange betragt bei der Zone W2 25 % 30 m und bei den
Zonen W2 35 % und WG2 30 % 35 m.

10 Die Breite der einzelnen Geschossstufen darf maximal 16 m betragen.

IV. Weitere Bauvorschriften

Art. 32 Flachdacher / Dachgestaltung bei Attikageschossen

1 Flachdacher sind in der Regel zu begrinen, soweit sie nicht als Terrasse be-
nutzt werden.

2 Dachgeschosse Uber Flachdachern (Attikageschosse) missen mit Ausnahme
der nach § 292 PBG zulassigen Dachaufbauten ein Profil einhalten, das auf den
fiktiven Traufseiten unter Einhaltung der zulassigen Gebaudehdhe maximal ei-
nen Meter Uber der Schnittlinie zwischen der Aussenkante der Fassade und der
Oberkante des fertigen Fussbodens des Attikageschosses unter 45° angelegt
wird.

3 Das Attikageschoss darf hangseitig fassadenbiindig angeordnet werden, wenn
auf dieser Seite unter Einbezug des Attikageschosses die zulassige Gebaude-
héhe eingehalten wird und seine Flache nicht grosser wird als die eines Attika-
geschosses gemass Abs. 2.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

4 Die Profillinie darf an keinem Punkt des Gebaudes, vorbehaltlich Ziffern 3, 5 und
7 Uberschritten werden. Sie verlauft bei Giebeldachern im Abstand von 7.5 m 6-5-m
und bei Flachdachern im Abstand von 8.0 m, gemessen ab dem gewachsenen
massgebenden Terrain, parallel zum Hang.

S Vordacher diirfen die Profillinie uberragen.
6 Geschlossene Bristungen durfen die Profillinie nicht Gberschreiten.

7 Verglaste Veranden und Vorbauten ohne heiztechnische Installationen (Winter-
garten) durfen die Profillinie Gberragen, wenn sie insgesamt nicht breiter als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlange sind.

8 Der seitliche Mehrlangenzuschlag entfallt.

9 Die maximale Gebaudelange betragt bei der Zone W2 25 % 30 m und bei den
Zonen W2 35 % und WG2 30 % 35 m.

10 Die Breite der einzelnen Geschossstufen darf maximal 16 m betragen.

IV. Weitere Bauvorschriften

Art. 32 Flachdacher / Dachgestaltung bei Attikageschossen

1 Flachdacher und geneigte Dacher bis zu einer Neigung von 8 % und einer Ge-
samtflache von Gber 10 m? sind Okologisch wertvoll zu begriinen, auch dort, wo
Solaranlagen installiert sind. Die Dachbegrinung beziehungsweise der Dachauf-
bau haben eine Wasserriickhaltekapazitat von mind. 45 I/m? nachzuweisen.

2 Terrassennutzungen auf Dachflachen sind nur in begriindeten Ausnahmefallen
und nur fir eine gemeinschaftliche Nutzung zuldssig. Die als Terrasse genutzte
Dachflache muss nicht begrtint werden, darf aber maximal 50 % der Dachflache
betragen.

3 Attikageschosse sind immer mit einem Flachdach zu versehen.

4 Bei Attikageschossen durfen Dachaufbauten bergseitig 100 % der zugehdrigen
Fassadenlange betragen, soweit das Geféalle des massgebenden Terrains inner-
halb einer Fassadenlange eine Hohendifferenz von wenigstens 3 m ergibt und sich
die Grundflache des Attikageschosses dadurch nicht vergréssert. Talseitig ist dabei
auf Dachaufbauten zu verzichten.

-11 -
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Art. 33 Besondere Gebaude

1 Besondere Gebzude gemass §§ 49 Abs. 3 und 273 PBG, welche das gewach-
sene Ter-rain um nicht mehr als 1.2 m berragen und keine Offnungen gegen
das benachbarte Grundstiick aufweisen, durfen ohne Zustimmung des Nachbarn
die kantonalrechtlichen Mindestmasse von Grenz- und Gebdudeabstanden un-
terschreiten und bis an die Grenze gestellt werden.

2 Ubrige Gebaude gemass §§ 49 Abs. 3 und 273 PBG, welche auf der Seite
gegen die Grenze innerhalb eines Gebaudeprofils von 2.0 m Héhe und 45° Dach-
neigung liegen, dirfen ohne Zustimmung des Nachbarn die kantonalrechtlichen
Mindestmasse von Grenz- und Gebaudeabstanden unterschreiten und bis an die
Grenze gestellt werden, wenn

- deren Anstosslange insgesamt nicht mehr als 7 m betragt
oder

- bei mehr als 21 m Grenzlange insgesamt nicht mehr als ein Drittel der nach-| -

barlichen Grenze beansprucht wird.

3 Fir die Hohenbestimmung gilt der Terrainverlauf gemessen an der nachbarli-
chen Grundsticksgrenze.

Art. 34 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengemassen Gebaudelange gestat-
tet, sofern gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebaude angebaut wird.

Art. 35 Grenzbau und Naherbau

Grenz- und Naherbaurechte sind als Eigentumsbeschrankung im Grundbuch an-
zumerken.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Art. 33 -Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten

1 Besendere-Gebaude Kleinbauten und Anbauten gemass §§ 49 Abs. 3 und 273
PBG, welche das gewachsene massgebende Terrain um nicht mehr als 1.2 m Uber-
ragen und keine Offnungen gegen das benachbarte Grundstiick aufweisen, diirfen
ohne Zustimmung des Nachbarn die kantonalrechtlichen Mindestmasse von
Grenz- und Gebaudeabstanden unterschreiten und bis an die Grenze gestellt wer-
den.

2 Ubrige Gebaude Kleinbauten und Anbauten gemass §§ 49 Abs. 3 und 273 PBG,
welche auf der Seite gegen die Grenze innerhalb eines Gebaudeprofils von 2.0 m
Hohe und 45° Dachneigung liegen, dirfen ohne Zustimmung des Nachbarn die
kantonalrechtlichen Mindestmasse von Grenz- und Gebdudeabstanden unter-
schreiten und bis an die Grenze gestellt werden, wenn

- deren Anstosslange insgesamt nicht mehr als 7 m betragt

oder

bei mehr als 21 m Grenzlange insgesamt nicht mehr als ein Drittel der nachbar-
lichen Grenze beansprucht wird.

3 Fir die Hohenbestimmung gilt der Terrainverlauf gemessen an der nachbarlichen
Grundstlcksgrenze.

Art. 34 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengemassen Gebaudelange gestattet,
sofern gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebaude angebaut wird.

Art. 35 Grenzbau und Naherbau

Grenz- und Naherbaurechte sind als Eigentumsbeschréankung im Grundbuch an-
zumerken.
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Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

Art. 36 Abstande

1 Bei fehlenden Baulinien haben:

- oberirdische Bauten einen Abstand von mindestens 6.0 m gegenuber Stras-
sen und Platzen sowie mindestens 5.0 m gegenuber Wegen aufzuweisen; in
Kernzonen darf gemass Art. 6 Abs. 3 ndher gebaut werden.

Bei Verzicht auf ein zulassiges Vollgeschoss sind fiir oberirdische Bauten die
Bestimmungen von Art. 17 anwendbar.

- unterirdische Bauten einen solchen von mindestens 3.5 m gegenuber Stras-
sen, Platzen und Wegen, sowie

- besondere Gebaude einen solchen von mindestens 2.0 m gegenuber Stras-
sen, Platzen und Wegen aufzuweisen, vorausgesetzt die Verkehrssicherheit
ist eingehalten.

2 Bej Wegen ohne bedeutende Werkleitungen kann die Baukommission gerin-
gere Abstande bewilligen.

Art. 37 Spiel- und Erholungsflachen

1 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind besonnte Spiel- und Erho-
lungsflachen mit freiem Zugang fir alle Bewohner anzulegen. Ihre Grésse muss
in der Regel 20 % der zu Wohnzwecken genutzten Gesamtnutzflachen betragen.

2 |n der Kernzone KA kénnen sie den Verhaltnissen entsprechend reduziert wer-
den.

3 Spiel- und Erholungsflachen sind den Bedirfnissen entsprechend zu gestalten
und ihrem Zweck dauernd zu erhalten; dies ist grundbuchlich sicherzustellen.

Art. 38 Fahrzeugabstellplatze

1 Bei Wohnbauten ist auf je 80 m? anrechenbare Gesamtnutzflache mind. aber
pro Wohnung ein Abstellplatz erforderlich.

2 Bei anderen Bauten und Anlagen gelten sinngemass die Parkierungsnormen
der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute (VSS), unter angemessener
Berucksichtigung von Doppelnutzungsmoglichkeiten.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Art. 36 Abstande

1 Bei fehlenden Baulinien haben:

- oberirdische Bauten einen Abstand von mindestens 6.0 m gegenuber Strassen
und Platzen sowie mindestens 5.0 m gegentber Wegen aufzuweisen; in Kern-
zonen darf gemass Art. 6 Abs. 3 ndher gebaut werden.

Bei Verzicht auf ein zuldssiges Vollgeschoss sind flr oberirdische Bauten die Best-
immungen von Art. 17 anwendbar.

- unterirdische Bauten und Unterniveaubauten einen solchen von mindestens 3.5
m gegenulber Strassen, Platzen und Wegen, sowie

- Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten einen solchen von mindestens
2.0 m gegenuber Strassen, Platzen und Wegen aufzuweisen, vorausgesetzt die
Verkehrssicherheit ist eingehalten.

2 Bej Wegen ohne bedeutende Werkleitungen kann die Baukommission geringere
Abstande bewilligen.

Art. 36a Terrainveranderungen

1 Abgrabungen fir Haus- und Kellerzugange sowie Ein- und Ausfahrten zu Gara-
gen sind zulassig.

2 Im Ubrigen sind vorbehaltlich Absatz 3 nur geringfligige Abgrabungen und Auf-
schittungen zuldssig. Zwecks Einordnung in die bauliche und landschaftliche Um-
gebung und insbesondere zur Sicherstellung eines harmonischen Gelandeverlaufs
kénnen weitergehende Terrainveranderungen bewilligt werden.

3 Zur Umnutzung von nicht anrechenbaren Untergeschossen, welche vor
01.07.2025 erstellt wurden, zu anrechenbaren Untergeschossen, sind auch weit-
reichendere Abgrabungen zulassig. Jedoch nur soweit, wie dadurch wohnhygie-
nisch einwandfreie Verhaltnisse geschaffen werden. Ein harmonischer Gelande-
verlauf ist sicherzustellen.

Art. 37 Spiel- und Erholungsflachen

1 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind besonnte Spiel- und Erholungs-
flachen mit freiem Zugang flr alle Bewohner anzulegen. Ihre Grosse muss in der
Regel 20 % der zu Wohnzwecken genutzten Gesamtnutzflachen betragen.

2 |n der Kernzone KA kénnen sie den Verhaltnissen entsprechend reduziert wer-
den.

3 Spiel- und Erholungsflachen sind den Bedirfnissen entsprechend zu gestalten
und ihrem Zweck dauernd zu erhalten; dies ist grundbuchlich sicherzustellen.

Art. 38 Fahrzeugabstellplatze

1 Bei Wohnbauten ist auf je 80 m? anrechenbare Gesamtnutzflache mind. aber pro
Wohnung ein Abstellplatz erforderlich.

2 Bej anderen Bauten und Anlagen gelten sinngemass die Parkierungsnormen der
Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute (VSS), unter angemessener Be-
rucksichtigung von Doppelnutzungsmoglichkeiten.
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Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

3 Bei der Berechnung von Flachen oder Einheiten ist die resultierende hohere
Zahl von Fahrzeugabstellplatzen massgebend. Bruchteile Uber eine halbe Ein-
heit werden aufgerundet.

4 Bei Mehrfamilienhausern sind zusétzlich zu den wohnungszugehdrigen Ab-
stellplatzen 10 % Besucherparkplatze zu erstellen, als solche zu kennzeichnen
und durch eine Benutzungsordnung zu sichern.

5 Bei Biiro- und Geschaftshiusern sowie Industrie- und Gewerbebauten sind
eine angemessene Anzahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze als Besu-
cher- und Kundenparkplatze auszugestalten oder fir den Guterumschlag auszu-
scheiden, zu kennzeichnen und durch eine Benutzungsordnung zu sichern.

Art. 39 Ersatzabgabe und Beteiligungspflicht

1 Ist die Erstellung von Abstellplatzen gemass Art. 38 auch in Form der Beteili-

gung an einer Gemeinschaftsanlage nicht méglich oder durch behérdlichen Ent-
scheid nicht zudssig, so ist eine angemessene Ersatzabgabe zu leisten.

2 Die Bemessung der Ersatzabgabe und das Verfahren im Streitfall Gber deren
zulassige Hohe richtet sich nach § 246 Abs. 3 und 4 PBG. Der Gemeinderat kann
jedoch vor Baubeginn Kautionierung verlangen, und zwar fir jeden nicht ausge-
fuhrten Abstellplatz

- flr Bewohner und Beschaftigte  Fr. 12'000.--

- fur Besucher und Kunden Fr. 8'000.--

3 Bei Realerfullung innert 10 Jahren wird die Abgabe zinsfrei an den Grundei-
gentumer zurlckerstattet. Berechtigt ist der jeweilige Grundeigentiimer zur Zeit
der Realerfillung.

4 10 Jahre nach der Bezugsbewilligung fir das Objekt wird die Kaution automa-
tisch zur definitiven Ersatzabgabe.

5 Die Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage kann wahrend langstens 10
Jahren nach Erteilung der Bezugsbeuwilligung fur das Objekt verlangt werden.

Art. 40 Abstellflachen

1 Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges genlgend
grosse, ebenerdig zugangliche Abstellflachen fir Kinderwagen und Fahrrader
bereitzustellen und als solche zu bezeichnen.

1 Details zu Verfahren, Inhalt und Verbindlichkeit von Mobilitatskonzepten sind dem aktuellen, kantonalen Merkblatt «Mobilitatskonzepte» zu entnehmen. Zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung lag dieses als Version V2.0 vom Februar

2021 vor.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

3 Bei der Berechnung von Flachen oder Einheiten ist die resultierende héhere Zahl
von Fahrzeugabstellpldtzen massgebend. Bruchteile Gber eine halbe Einheit wer-
den aufgerundet.

4 Bei Mehrfamilienhausern sind zusatzlich zu den wohnungszugehorigen Abstell-
platzen 10 % Besucherparkplatze zu erstellen, als solche zu kennzeichnen und
durch eine Benltzungsordnung zu sichern.

5 Bei Biiro- und Geschéftshausern sowie Industrie- und Gewerbebauten sind eine
angemessene Anzahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze als Besucher- und
Kundenparkplatze auszugestalten oder fir den Glterumschlag auszuscheiden, zu
kennzeichnen und durch eine Benutzungsordnung zu sichern.

6 Mit einem Mobilitatskonzept' kdnnen die in Absatz 1-5 gemachten Vorgaben zur
Anzahl notwendiger Fahrzeugabstellplatze unterschritten werden.

Art. 39 Ersatzabgabe und Beteiligungspflicht

1 st die Erstellung von Abstellplatzen gemass Art. 38 auch in Form der Beteiligung

an einer Gemeinschaftsanlage nicht méglich oder durch behdérdlichen Entscheid
nicht zuassig, so ist eine angemessene Ersatzabgabe zu leisten.

2 Die Bemessung der Ersatzabgabe und das Verfahren im Streitfall iber deren
zulassige Hohe richtet sich nach § 246 Abs. 3 und 4 PBG. Der Gemeinderat kann
jedoch vor Baubeginn Kautionierung verlangen, und zwar fiir jeden nicht ausge-
fuhrten Abstellplatz

Fr. 12'000.--
Fr. 8'000.--

fir Bewohner und Beschaftigte

fir Besucher und Kunden

3 Bei Realerfullung innert 10 Jahren wird die Abgabe zinsfrei an den Grundeigen-
timer zuruckerstattet. Berechtigt ist der jeweilige Grundeigentimer zur Zeit der Re-
alerfullung.

4 10 Jahre nach der Bezugsbewilligung fiir das Objekt wird die Kaution automatisch
zur definitiven Ersatzabgabe.

5 Die Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage kann wahrend langstens 10 Jah-
ren nach Erteilung der Bezugsbewilligung fur das Objekt verlangt werden.

Art. 40 Abstellflachen

Bei Mehrfamilienhausern sind in der Nahe des Hauseinganges genigend grosse,
ebenerdig zugangliche Abstellflachen fir Kinderwagen und Fahrrader bereitzustel-
len und als solche zu bezeichnen.
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Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

Entsorgung

2 Fir die Entsorgung der Abfalle wie Hauskehricht, Sperrgut, kompostierbarer
Abfall etc. sind nach den Weisungen der Baubehoérde an geeigneter Lage Platze
bereitzustellen.

Waschkiichen und Trockenraume

3 Es sind ausreichend Waschkiichen und Trockenraume zu erstellen.

Art. 41 Gesamtnutzflache

Die Gesamtnutzflache umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten oder dem dauernden
Aufenthalt dienenden oder hierfiir verwendbaren Flachen ohne Aussen- und
Brandmauerquerschnitte in zuldssigen Voll- und Dachgeschossen.

Art. 42 Alternativenergien

1 Die fur Alternativenergieanlagen technisch erforderlichen Auf- und Anbauten
(Sonnenkollektoren, usw.) auf Dachern und an Fassaden beeinflussen die Ge-
baude- und Firsthéhen sowie die Abstande nicht.

2 |n Kernzonen sowie bei Arealiberbauungen haben sich Alternativenergieanla-
gen auf Dachern, an Fassaden oder auf dem Grundstuick besonders gut einzu-
ordnen.

V Kommunaler Mehrwertausgleich

Art. 43 Erhebung einer Mehrwertabgabe

1 Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) er-
hoben.

2 Die Freiflache geméass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2000 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100°000 gekirzten Mehrwerts.

Art. 44 Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwert-
ausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

Art. 40a Entsorgung

Fir die Entsorgung der Abfalle wie Hauskehricht, Sperrgut, kompostierbarer Abfall

etc. sind nach den Weisungen der Baubehorde an geeigneter Lage Platze bereit-
zustellen.

Art. 40b Waschkiichen und Trockenraume

Es sind ausreichend Waschkichen und Trockenrdume zu erstellen.

Art. 41 Gesamtnutzflache

Die Gesamtnutzflache umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten oder dem dauernden
Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendbaren Flachen ohne Aussen- und
Brandmauerquerschnitte in zuldssigen Voll- und Dachgeschossen.

V Kommunaler Mehrwertausgleich

auf

Art. 43 B L e S

Mehrwertausgleich

4 Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine
keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG)
erhoben.
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Linke Spalte: rechtskraftige BZO (inkl. MWA)

VI. Schlussbestimmung

Art. 45 Inkrafttreten

Die revidierte Bau- und Zonenordnung tritt am 1. August 2023 in Kraft.

Art. 46 Ubergangsbestimmungen

Alle zum Zeitpunkt des Inkrafttretens hangigen Baugesuche werden nach neuem
Recht beurteilt.

Genehmigungsvermerke

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Oberrieden haben an der Gemeindever-
sammlung vom 9. Dezember 2021 der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
betreffend «Kommunalem Mehrwertausgleich» zugestimmt. Die Genehmigung
der Baudirektion des Kantons Zurich erfolgte am 18. Marz 2022 (Publikation der
Verfigung der Baudirektion am 22. April 2022).

GEMEINDERAT OBERRIEDEN

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Reto Wildeisen Philipp Ernst

Rechte Spalte: Revision IVHB und weitere Anpassungen

VI. Schlussbestimmung

Art. 45 Inkrafttreten

Die revidierte Bau- und Zonenordnung tritt am xx. xx 20zz in Kraft.

Art. 46 Ubergangsbestimmungen

Alle zum Zeitpunkt des Inkrafttretens hangigen Baugesuche werden nach neuem
Recht beurteilt.

Genehmigungsvermerke

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Oberrieden haben an der Gemeindever-
sammlung vom 5. Juni 2025 der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung betref-
fend «I\VHB und weitere Punkte» zugestimmt. Die Genehmigung der Baudirektion
des Kantons Zurich erfolgte am xx. yy 20zz mit Beschluss Nr. xx (Publikation der
Verfugung der Baudirektion am xx. yy 20zz).

GEMEINDEVERWALTUNG OBERRIEDEN

Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Reto Wildeisen Daniel Nehmer
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1 EINLEITUNG 4

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage und Auftrag

Letzte Teilrevisionen der Bau-  Die heutige Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde, das letzte Mal
und Zonenordnung (BZO) im Rahmen einer Teilrevision 2013 tiefgreifend Gberarbeitet. Die
einzige Anpassung seitdem ist die Einfiihrung des kommunalen
Mehrwertausgleichs, welche am 1. August 2023 rechtskraftig

wurde.

Interkantonale Vereinbarung Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
iber die Harmonisierung der  Baubegriffe (IVHB)' ist ein Vertrag zwischen den Kantonen (Kon-
Baubegriffe (IVHB) kordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen
gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Die Harmonisierung
soll das Planungs- und Baurecht fiir die Bauwirtschaft und die Be-

volkerung vereinfachen.

Umsetzung Kanton Zurich  Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetre-
ten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung autonom
umzusetzen. Am 1. Marz 2017 ist die entsprechende Anderung
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes? zuziiglich der dazu-
gehoérenden Verordnungen in Kraft getreten (vgl. Kap. 2.2), mit
der die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen im Sinne der
IVHB gesamtschweizerisch harmonisiert werden. Die Anderun-
gen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam,
wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) entsprechend
angepasst haben.

Frist fir Harmonisierung der Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am 28. Februar 2025. Aktuell
Baubegriffe [auft die Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) «Jus-
tierung PBG», auf deren Basis den Gemeinden eine langere Frist
fur die Umsetzung eingerdumt werden soll (29. Februar 2028).
Die Vorlage wurde nach der Vernehmlassung Uberarbeitet und
am 7. Marz 2023 vom Regierungsrat an den Kantonsrat Uberwie-
sen, ist jedoch bisher noch nicht in Kraft.

' Interkantonale Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) Konkordat vom 22. September 2005, Stand: 1. Mai 2015

2 Planungs- und Baugesetz (PBG) LS 700.1 vom 7.September 1975,
Stand: 1. November 2021

30108_05A_250618_Trev_BauO_IVHB_ErIBer_Fassung250228.docx Planpartner AG



1 EINLEITUNG 5

1.2 Ziele und Inhalt des Planungsgeschafts

«technische» Umsetzung IVHB  Mit der vorliegenden BZO-Teilrevision werden die Begriffe und
ohne Auswirkungen auf die Messweisen im Sinne der Interkantonalen Vereinbarung ber die
Erscheinung kiinftiger Bauten Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingeflihrt. Die Harmoni-
sierung der Baubegriffe ist in erster Linie eine «technische» Teil-
revision. Damit werden die neuen harmonisierten Baubegriffe ein-
fuhrt. Aus der Einfiihrung der harmonisierten Baubegriffe sollen
keine Anderungen resultieren, durch welche das Erscheinungs-
bild zuklinftiger Bauten, gegeniiber heute zulassigen Bauten,

grundlegend verandert wird.

weitere (untergeordnete) Alle weiteren Anderungen der BZO im Rahmen der Teilrevision
Anderungen werden in Kapitel 3.5 aufgefiihrt und erlautert. Die wichtigsten,
«weiteren» Anderungen betreffen:

» die Aufhebung des Grossen Grundabstandes;

« die Einflhrung eines halben anrechenbaren Unterge-
schosses;

+ die Bestimmungen zu Flachdachern / Dachgestaltung bei
Attikageschossen,;

+ die Einflhrung von Bestimmungen zu Terrainveranderun-
gen und

» die Zulassung reduzierter Anzahl Abstellplatze bei Vor-
lage von Mobilitatskonzepten.

Keine Anderung der Systematik Beim aktuellen Verfahrensschritt handelt es sich um eine Teilre-
vision der Bau- und Zonenordnung. Die Systematik und die Num-
merierung der Artikel in der Bau- und Zonenordnung werden bei-
behalten, neue Artikel werden als separate Nummern eingefiihrt.
Eine chronologische Neunummerierung kann zu einem spateren
Verfahrenszeitpunkt in Betracht gezogen werden.

30108_05A_250618_Trev_BauO_IVHB_ErIBer_Fassung250228.docx Planpartner AG



2 RELEVANTE PLANUNGSGRUNDLAGEN 6

2 RELEVANTE PLANUNGSGRUNDLAGEN

Nur wenige Berthrungspunkte Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung dient
mit Planungsgrundlagen der Einflihrung der harmonisierten Baubegriffe. Die Mehrheit der
Ubergeordneten Planungsgrundlagen, wie die Sachplane und
Konzepte des Bundes, die kantonale und regionale Richtplanung,
sowie die (meisten) Inventare dieser Planungsstufen, sind fur die
vorliegende Teilrevision weder von Relevanz noch werden sie
durch sie tangiert. Nachfolgend wird nur auf jene Planungsgrund-
lagen eingegangen, welche fir die vorliegende Teilrevision effek-
tiv relevant sind oder wo es dariiber hinaus zweckmassig ist auf-
zuzeigen, dass dies nicht der Fall ist.

2.1 Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB)

Kein Beitritt zum Konkordat =~ Wie bereits einleitend in Kap. 1.1 erwahnt, ist die Interkantonale
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
ein Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat). Die Kantone
kénnen dem Konkordat freiwillig beitreten. Das Ziel des Konkor-
dats ist, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamt-
schweizerisch zu vereinheitlichen, um das Baurecht zu vereinfa-
chen. Obwohl der Kanton Ziirich dem IVHB-Konkordat nicht bei-
getreten ist, Ubernimmt er autonom die harmonisierten Baube-
griffe.

Formelle Baubegriffe geméass Das IVHB-Konkordat definiert die folgenden 30 Baubegriffe:

IVHB .
* Massgebendes Terrain

* Gebaude (Gebaude, Kleinbauten, Anbauten, unterirdische
Bauten, Unterniveaubauten)

» Gebaudeteile (Fassadenflucht, Fassadenlinie, projizierte
Fassadenlinie, vorspringende Gebaudeteile, riicksprin-
gende Gebaudeteile)

» Langenbegriffe, Langenmasse (Gebaudelange, Gebaude-
breite)

* Hohenbegriffe, Hohenmasse (Gesamthdhe, Fassaden-
héhe, Kniestockhohe, lichte Hohe)

» Geschosse (Vollgeschosse, Untergeschosse, Dachge-
schosse, Attikageschosse)

» Abstande und Abstandsbereiche (Grenzabstand, Gebau-
deabstand, Baulinien, Baubereich)

* Nutzungsziffern (anrechenbare Grundstiicksflache, Ge-
schossflachenziffer, Baumassenziffer, Uberbauungsziffer,
Grunflachenziffer)
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2 RELEVANTE PLANUNGSGRUNDLAGEN 7

Der Kanton Zirich Gbernimmt 29 dieser 30 Begriffe und erlautert
diese bzw. die damit verbundenen Anderungen im Leitfaden
«Harmonisierung der Baubegriffe» vom 1. Marz 2017 der Baudi-
rektion vom Kanton Zirich (der vorliegende Bericht verweist wie-
derkehrend darauf). Nicht Gbernommen wird die Geschossfla-
chenziffer, welche die Ausnutzungsziffer ersetzen wiirde. Das
Festhalten an der Ausnutzungsziffer ist konform mit dem IVHB-
Konkordat.

2.2 Umsetzung IVHB im kantonalen Planungs- und
Baugesetz (PBG) und zugehdrigen Verordnungen

Anpassung kantonale  Weil im Kanton Ziirich die Baubegriffe teilweise im Planungs- und
Gesetzgebung Baugesetz (PBG)?, teilweise aber auch in der Allgemeinen Bau-
verordnung (ABV)* geregelt sind, mussten beide Gesetzesgrund-
lagen Uberarbeitet werden. Ausserdem wurden die Bauverfah-
rensverordnung (BVV)® und die Besondere Bauverordnung Il

(BBV 11)® an die neuen Begriffe angepasst.

Verwendung Abkiirzung der Um die alten Gesetzesgrundlagen von den neuen, harmonisier-
Gesetzesgrundlagen ten Grundlagen zu unterscheiden, werden zur Vereinfachung und
besseren Verstandnis die folgenden Abkilirzungen verwendet:

Abkurzungsverzeichnis alte, neue,

der alten und neuen bisherige  harmonisierte
Gesetzesgrundlagen Grundlage Grundlage
Planungs- und Baugesetz aPBG nPBG
Allgemeinen Bauverordnung aABV nABV
Bauverfahrensverordnung aBVvVv nBVV
Besondere Bauverordnung |l aBBV Il nBBV II
Tab. 1 Abklrzungen Gesetzesgrundlagen (alt / neu)

3 Planungs- und Baugesetz (PBG) LS 700.1 vom 7.September 1975,
Stand: 1. November 2021
4 Allgemeine Bauverordnung (ABV)
LS 700.2 vom 22. Juni 1977, Stand: 1. August 2021
5 Bauverfahrensverordnung (BVV)
LS 700.6 vom 3. Dezember 1997, Stand: 1. Juli 2021
6 Besondere Bauverordnung Il (BBV II)
LS 700.22 vom 26. August 1981, Stand: 14. Mai 2019
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2 RELEVANTE PLANUNGSGRUNDLAGEN 8

Umsetzungsfrist

Archéologische Zonen und
Denkmalschutzobjekte

Uberkommunalen Ortsbilder

Archdologische Zonen
Arch&ologische Zonen

Ubersicht
@ Denkmalschutzobjekt

Diese Gesetzesanderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantona-
ler Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in den einzelnen Ge-
meinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonen-
ordnungen (BZO) harmonisiert haben. Wie bereits erwahnt, ha-
ben die Gemeinden Zeit bis am 28. Februar 2025, die harmoni-
sierten Baubegriffe einzufiihren. Mit der vorliegenden Teilrevision
Ubernimmt die Gemeinde Oberrieden die harmonisierten Baube-
griffe.

2.3 Archéologische Zonen und Denkmalschutzob-
jekte; Inventar schutzwirdiger Ortsbilder

Auf dem Gemeindegebiet von Oberrieden sind verschiedene ar-
chaologische Zonen und Denkmalschutzobjekte von kantonaler
und Uberkommunaler Bedeutung eingetragen. Mit dieser vorlie-
genden Teilrevision der BZO werden keine diesbezliglich rele-
vanten Anderungen vorgenommen. Der Umgang mit den archa-
ologischen Zonen und Denkmalschutzobjekten wird wie bisher
gehandhabt. Die kantonale Denkmalpflege und die Kantonsar-
chaologie werden in den massgebenden Fallen beigezogen.

Vom Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von tiberkommuna-
ler Bedeutung ist Oberrieden nicht betroffen.

BT

(X

Abb. 1 Uberlagerung Archéologische Zonen und Denkmalschutzob-
jekte auf Zonierung OEREB (mps.zh.ch: 13.11.2023)
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2 RELEVANTE PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.4 Kommunale Planungsgrundlagen

2.41 Raumentwicklungskonzept REK

kommunales strategisches Das REK legt die Stossrichtungen fir die raumliche Weiterent-
Steuerungsinstrument  wicklung der Gemeinde Oberrieden fest und beinhaltet entspre-
chende Handlungsempfehlungen fiir die Gemeinde. Es ist ein

exekutives, strategisches Steuerungsinstrument (vom Gemein-

derat am 1. Méarz 2022 als kommunal behdrdenverbindlich er-

klart) und dient als Rahmen flr die Beurteilung raumrelevanter

Vorhaben.

Handlungsempfehlungen BZO Das REK formuliertim Kapitel 4 Handlungsempfehlungen, geglie-
dert nach Planungsinstrument. Folgenden, auf die BZO bezoge-
nen Handlungsempfehlungen, wird im Rahmen dieser Teilrevi-
sion durch die Veranderung der Hohenmasse, die Streichung des
grossen Grundabstandes und die Einflhrung der Griinflachenzif-
fer nachgekommen (vgl. Kap. 3.3.1-3.3.5, 3.3.9 u. 3.5.1):

+ Priifen einer Liberalisierung respektive Flexibilisierung der
Grundmasse einzelner Wohnzonen zur Férderung des

Ausbaugrades.

« EinfUhrung zuséatzlicher Vorschriften zur Hitzeminderung
und Verbesserung des Lokalklimas (bzgl. Begriinung,
Versickerung, Unterbauungsgrad, etc.).

o

Kanton Zarich
Gemeinde

O ]

REK -

(A3)

1:6000

1. Mérz 2022 - Fassung V1.1

nach

Entwickl

Entwicklingsgebiets Bahnhole
Wohven, Arbeten und Erbolung am See
Darfkem

dffentiche Nutzungen

durchgrintes Wohnen im Do
durchgrinies Wohnien am Hang

Freiraum

Ativ entwickeln
Modorat (weter) ertwicklen

Massvol (weiter) entwickeln

I

Siedlungsorientierte Grin- und Sporttichen
Zentrumsbezogene Platze und Strassenraume

Umgestaltung  Aufwertung Strasservaum

Wichige (Fuss-) Verbindung von Froidumen und Ex-
halungsnutzungen: besiehend / (Autwertung) geglant

Querungsmagichkeit bestehend / geplant
Parkariage bestehend / Autwertung gegdant
Ubergang zum Landschafisraum

Abb. 2 Auszug REK Oberrieden Fassung V1.1 — Gesamtplan (A3)
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2 RELEVANTE PLANUNGSGRUNDLAGEN 10

2.4.2 Verkehrsstudie 2022

Erganzung zum REK  Erganzt wird das REK durch die parallel dazu erarbeitete Ver-
kehrsstudie welche ebenfalls am 1. Marz 2022, zusammen mit
dem REK, vom Gemeinderat als behordenverbindlich erklart
wurde. Sie diente als Basis fir die Revision des kommunalen
Richtplans Verkehr «Verkehrsrichtplan» welcher am 6. Juni 2024
von der Gemeindeversammlung beschlossen und am 21. No-
vember 2024 von der kantonalen Baudirektion genehmigt wurde.

Massnahmen zur Umsetzung Die Verkehrsstudie schlagt, dhnlich dem REK, Massnahmen zur
Umsetzung der darin formulierten Zielsetzungen vor. Unter ande-
rem werden Mobilitatskonzepte im Generellen sowie die Anpas-
sung der BZO bezlglich der Anzahl Abstellplatze im Speziellen
genannt.

Umsetzung im Rahmen  Die vorliegende Teilrevision setzt dies insofern um, als dass neu
vorliegender Teilrevision auch im Rahmen der Regelbauweise Mobilitadtskonzepte zugelas-
sen werden. Dadurch kann von den ansonsten geltenden Park-

platzbestimmungen abgewichen werden (vgl. auch Kap. 3.5.6).

Uberarbeitung Parkplatzbe-  Eine weiterreichende Uberarbeitung der Parkplatzbestimmungen
stimmungen in eigener im Sinne der Verkehrsstudie und des (kiinftigen) Verkehrsricht-
Teilrevision plans ist in einer eigenen Teilrevision der BZO vorgesehen.

2.4.3 Zonenplan

keine Ein-, Auf- oder Der Zonenplan erfahrt im Rahmen der vorliegenden Teilrevision
Umzonungen keine Anpassungen. Die Teilrevision sieht weder Ein- noch Auf-
noch Umzonungen vor.

2.4.4 Zonenkapazitat

Umsetzung IVHB  Mit der vorliegenden Teilrevision sind keine strategischen, ortli-
chen Entwicklungsabsichten verbunden. Die Umsetzung der
IVHB schafft ausschliesslich geringfiigige zusatzliche Kapazita-
ten, die durch die Anwendung der harmonisierten Baubegriffe
(Messweise Fassadenhdhe, giebelseitige Fassadenhdhe, Defini-
tion Attikageschoss, etc.) entstehen.

Einflhrung halbes anrechen-  Die Einflihrung eines halben anrechenbaren Untergeschosses in
bares Untergeschoss allen Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil (vgl.
Kap. 3.5.2) vergrossert die theoretische Kapazitat je nach Zone
signifikant. Inwiefern sich das auf die Bevodlkerungs- und Beschaf-
tigtenentwicklung auswirkt, 1asst sich jedoch angesichts der be-
reits bestehenden, teilweise betrachtlichen Ausnitzungsreserven
nur schwer abschéatzen.
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2 RELEVANTE PLANUNGSGRUNDLAGEN 11

zusatzliche theoretische Es wird davon ausgegangen, dass die in dieser Teilrevision zu-
Kapazitaten innerhalb «Entwick-  satzlich entstehenden, theoretischen Kapazitaten, innerhalb der
lungsprognose 2040/50»  «Entwicklungsprognose 2040/50» liegen. Beziehungsweise,
dass sie, wenn auch nur untergeordnet, zum darin prognostizier-
ten Wachstum beitragen. Besagte «Entwicklungsprognose
2040/50» wurde vom Gemeinderat Oberrieden verabschiedet
(GRB Nr. 20-146) und dem REK zu Grunde gelegt — sie ist in des-
sen Anhang A2 zu finden.

2.45 Erganzungsplane und weitere Plane

Keine Anpassungen Die Ergdnzungsplane (wie Waldabstandslinienplane, Bauhéhen-
begrenzungsplane und Sonderbauvorschriften, etc.) und weitere
kommunale Plane wie Gewasserraumplane, Verkehrsbaulinien,
Quartierplane etc. werden in dieser Teilrevision nicht angepasst.
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 12

3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

3.1 Allgemein

Gegeniiberstellung der  In der Beilage liegt der Entwurf der neuen bzw. harmonisierten
bisherigen mit der neuen BZO  Bau- und Zonenordnung in unterschiedlicher Darstellung vor. Ein-
mal ohne Kennzeichnung der Anpassungen und einmal in synop-
tischer Darstellung. Dabei ist in der linken Spalte die Fassung der
glltigen Bau- und Zonenordnung abgebildet. In der mittleren
Spalte sind die Anpassungen zur Einflihrung der neuen harmoni-
sierten Baubegriffe (in Farbe) und einzelne erganzende
Anpassungen (in griiner Farbe) dargestellt. Die Hinweise und Be-
merkungen zu den Anderungen, in der rechten Spalte, dienen der
Erlauterung der Anderungen.

3.2 Erlauterung ausgewahlter IVHB-Begriffe

3.2.1 Massgebendes Terrain

Bisherige Regelung (aPBG) Bisher wurde der im § 5 aABV umschriebene «gewachsene Bo-
den» fiir das Baurecht im Kanton Zirich angewendet. Sofern in
der Praxis das «gestaltete Terrain» Uber zehn Jahre unverandert
bestand, wurde es kiinftig als «gewachsener Boden» betrachtet.

Harmonisierte Regelung (nPBG) Neu muss gemass den harmonisierten Baubegriffen (§ 5 Abs. 1
nABV) das «massgebende Terrain» fir das Baurecht angewen-
det werden. Beim massgebenden Terrain wird neu ausschliess-
lich (auch nach mehr als zehn Jahren) auf den natiirlich gewach-
senen Gelandeverlauf abgestellt.”

3.2.2 Fassadenflucht

Harmonisierte Regelung (nABV) Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrech-
ten Geraden durch die dussersten Punkte des Baukorpers tiber
dem massgebenden Terrain (graue projizierte Flachen in Abb. 3
unten).

Vor- und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden bei
der Fassadenflucht nicht beriicksichtigt.

7 Dies gilt, sofern der natiirlich gewachsene Gelandeverlauf nachvollzo-
gen werden kann. Ansonsten miissen Annahmen getroffen bzw. muss
das «massgebende Terrain» definiert werden.
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 13

3.2.3 Fassadenlinie

Harmonisierte Regelung (nPBG) Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und
massgebendem Terrain (rot gestrichelte Linie in nachfolgender
Abb. 3).

Ebenes Gelénde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend riickspringender Geb&udeteil |

ae “ecpees)e ] T =1 --! ------ ]

vorspringender Gebaudeteil

Geneigtes Geldnde: (Fassadenlinie » projizierte Fassadenlinie) -==== Fassadenlinie

|
i Fassadenflucht

massgebendes Terrain

Abb. 3 Fassadenflucht (graue Flache) und Fassadenlinie (rot gestri-
chelt)®

3.3 Massgebende Anderungen der BZO aufgrund der
harmonisierten Baubegriffe (nach IVHB)

Uberpriifung rechtskraftige BZO  Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Oberrieden wurde auf
die Auswirkungen der neuen 29 harmonisierten Baubegriffe tber-
prift. Die nachfolgenden massgebenden Anderungen wurden
ausgeldst durch die Einflihrung der neuen harmonisierten Baube-
griffe.

8 Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe 0 Figur 3.1 und 3.2
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 14

Bisherige Regelung (aPBG)

Harmonisierte Regelung (nPBG)

Revisionsinhalt (BZO)

Wirkung

3.3.1  Traufseitige Fassadenhdhe

Die Gebaudehohe wurde bisher gemass § 280 Abs. 1 aPBG von
der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf
den darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen.

5

Gebaudehdhe Geb&audehdhe

Fassadenhohe

Abb. 4 Messweise Gebdudehdhe / Fassadenhohe®
Links: alte Messweise Gebaudehohe nach § 280 aPBG
Rechts:  neue Messweise Fassadenhohe nach § 278 nPBG

Gemass den harmonisierten Baubegriffen (§ 278 nPBG) ist die
Fassadenhdhe der grosste Hoéhenunterschied zwischen der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkon-
struktion und der dazugehdrenden Fassadenlinie (/ dem massge-
benden Terrain)."® Daraus resultiert der Unterschied, dass bei ei-
nem «konventionellen» Giebeldach die Isolation und die Dach-
haut in der Fassadenhohe neu nicht mitgemessen werden, da sie
oberhalb der «Oberkante der Dachkonstruktion» liegen. D.h.,
dass bei unveranderter Massangabe in der BZO erwartungsge-
mass 20-50 cm héhere Gebaude entstehen kdnnen — je nachdem
wie machtig die Isolation ausfallt.

Der Begriff «Gebaudehdhe» wird durch den Begriff «traufseitige
Fassadenhohe» ersetzt. Der Ersatz der Begriffe in der BZO be-
trifft Art. 6 und Art. 15. Dort wo neu ein halbes anrechenbares Un-
tergeschoss eingefiihrt wird — betrifft Art. 15 (vgl. auch
Kap. 3.5.2), wird zudem dass Mass der «traufseitigen Fassaden-
héhe» gegenlber der bisherigen «Gebaudehdéhe» um 1,0 m er-
hoht.

Durch der geanderte Messweise kann eine geringfligig hohere
Bauweise zu Gunsten einer dickeren Isolation resultieren. Dieser
Unterschied ist jedoch im stadtebaulichen Gesamtkontext ver-
nachlassigbar. Die grundsatzlich beibehaltenen maximalen
Massangaben haben den Vorteil, dass die Gebaude in etwa die-
selbe Hohenentwicklung aufweisen werden wie bisher.

9  Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe mit Ergéanzungen
0 Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe, Kap. «Fassaden-
hoéhe», S. 23
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 15

Harmonisierte Regelung im Falle
von Flachdachern (nPBG)

Revisionsinhalt (BZO)

Wirkung

3.3.2 Fassadenhohe bei Flachdach

Der Begriff «Gebaudehéhe» wird fur Flachdacher durch den Be-
griff «Fassadenhéhe bei Flachdach» ersetzt. Gemass den har-
monisierten Baubegriffe (§ 278 nPBG) ist die Fassadenhdhe der
grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassa-
denflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazu-
gehoérende Fassadenlinie (/ dem massgebenden Terrain)."' Im
Falle eines «konventionellen» Flachdachs, entspricht die Ober-
kante der Dachkonstruktion dem Dachrandabschluss —was in der
Regel der effektiv hochste Punkt des Dachs ist (mit Ausnahme
von Dachaufbauten). Diese Messweise fiihrt zu einer Ungleich-
behandlung von Giebel- und Flachdachern, da bei gleicher Mas-
sangabe beim Giebeldach 20-50 cm fiir die Isolation und Dach-
haut als Bonus hinzukommen, wahrend es beim Flachdach kei-
nen entsprechenden Bonus gibt und zudem die Substrathdhe der
Dachbegriinung zu Lasten der Fassadenhdhe geht (vgl. auch
Abb. 5).

|
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|
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Abb. 5 Dachrandabschluss als oberer Messpunkt Fassadenhéhe (und
Gesamthohe) bei Flachdéachern — ohne / mit Dachbegriinung

Die Massangabe fallt im Vergleich zur «traufseitigen Fassaden-
héhe» (kommt nur bei Giebeldachern zu Anwendung) um 0,5 m
hoéher aus. Dort wo zudem neu ein halbes anrechenbares Unter-
geschoss eingefuhrt wird (vgl. auch Kap. 3.5.2) fallt die «Fassa-
denhdhe bei Flachdach» folglich gegeniliber der bisherigen «Ge-
baudehdhe» insgesamt 1,5 m hoher aus. Der Ersatz der Begriffe
in der BZO betrifft Art. 15.

Die zusatzlichen 0,5 m bei Flachdachern kompensieren die oben
beschriebene Ungleichbehandlung.

" Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe, Kap. «Fassaden-

hoéhe», S. 23
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3.3.3 Fassadenhdhe bei Gebauden mit Flachdach
mit transparenter / offener Bristung

Bisherige Regelung (aPBG) Nach altem kantonalem Baurecht (bzw. gemass Baurechts-
entscheiden) waren offene oder transparente Gelander nicht an
die Gebaudehohe anzurechnen, auch wenn sie das Dachprofil
durchstossen. Dagegen mussten geschlossene oder feste Bris-
tungen und Gelander an die Gebaudehdhe angerechnet werden.

PBG alt

Gebaudehohe

Bristung / Gelander
offen / transparent

Bristung / Gelander
fest/ geschlossen

PBG neu

8.50 m
Fassadenhohe

Ricksprung Ruckspning
1/2 Geschosshohs 1/2 Geschosshohe

Briistung / Gelander
offen / transparent

Briistung / Gelander
fest/ geschlossen

BZO neu
31
ge2 (oo
L 1.00,
g AT
A
E
2 » » »
. cksprung Ricksprung iicksprung
1/2 Geschosshdhe 1/2 Geschosshohe 1/2 Geschosshohe

Fassadenhhe bei Flachdach

Briistung / Gelander
offen / transparent

Bristung / Gelander
fest / geschlossen
-> runter versetzt

Bristung / Gelander
fest / geschlossen
zuriickversetzt

Abb. 6 Fassadenhohe Flachdach mit transparenter / offener Briistung

Harmonisierte Regelung (nPBG) Gemass § 278 Abs. 2 nPBG miissen neu alle Briistungen und
Gelander an die Fassadenhohe angerechnet werden. Davon aus-
genommen sind lediglich Bristungen oder Gelander, welche um
mindestens 1,0 m gegenuber der Fassadenlinie zurlckversetzt

sind.
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Revisionsinhalt (BZO)

Wirkung

Bisherige Regelung (aPBG)

Harmonisierte Regelung (nPBG)
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Die bisherige Privilegierung von offenen und transparenten Briis-
tungen soll beibehalten werden. Der wird der Art. 15 im Rahmen
der Teilrevision um einen Abs. 2 erganzt, demnach erhdht sich
die Fassadenhohe bei Flachdachern mit offener oder transparen-
ter Bristung um 1,0 m.

Mit dieser Regelungsweise ist es im Attikageschoss weiterhin
maoglich, Brustungen und Gelander auf die Fassadenflucht zu
stellen, ohne dass das Gebaude in der Hohe um 1,0 m reduziert
werden muss. Dank dieser Regelung bleibt das Erscheinungsbild
von Attikageschossen unverandert.

3.3.4 Giebelseitige Fassadenhdhe

Bisher galt als Firsthohe (§ 281 aPBG) der senkrechte Abstand
zwischen Schnittlinie Fassade / Dachflache und First; also nicht
etwa die gesamte Hohe einer Baute vom Erdboden bis zum First.

auch bisherige
Firsthohe
N A

max.7m

K a5

A I \

) ﬂraufséitigé
/Fassalflenlléhe Fh

giebelseitige
Fassadenhdhe Fh

zuldssiges Mass nach
9 firr Talfassade

§ 279 Abs. 2 PBG

OO OO OO AT

massgebendes Terrain

Abb. 7 trauf- und giebelseitige Fassadenhéhe (bei Giebeldéchern)'?
Gemass den harmonisierten Baubegriffen (§ 278 nPBG) ist neu
die giebelseitige Fassadenhdhe der grésste Hohenunterschied
zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und der dazugehérende Fassadenlinie
(/ dem massgebenden Terrain). Dies bedeutet, dass die Fassa-
denhdhe ebenfalls bis zum First gemessen wird; allerdings neu
vom massgebenden Terrain aus. Die «giebelseitige Fassaden-
héhe» entspricht also (i.d.R.) der Addition von «traufseitiger Fas-
sadenhdhe» plus bisheriger Firsthdhe.

2 Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe mit Ergdnzungen
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 18

Revisionsinhalt (BZO) Gemass § 280 Abs. 1 nPBG erhoht sich giebelseitig das zulas-
sige Mass der Fassadenhdhe um die sich aus der Dachneigung
von 45° ergebende Hohe, hdchstens jedoch um 7 m, sofern die
BZO nichts anderes bestimmt (> «traufseitige Fassadenh&he» +
7 m = max. «giebelseitige Fassadenhdhe»).

Da die BZO in Oberrieden bis anhin Firsthéhen von 4,5 m bzw.
5,5 m vorgesehen hat, entspricht die jeweils festgelegte «giebel-
seitige Fassadenhdhe» der «traufseitigen Fassadenhéhe» + bis-
herige Firsthdhe. Davon betroffen sind Art. 6, Art. 15 und Art. 31.

Wirkung  Mit der gednderte Messweise (der Fassadenhéhe ggi. der bishe-
rigen Gebaudehohe) resultiert eine geringfligig hdhere Bauweise.
Dieser Unterschied ist jedoch im stéddtebaulichen Gesamtkontext
vernachlassigbar. Durch die giebelseitige Erhéhung der Fassa-
denhdhe (ggu. der Traufseite) um das Mass der bisherigen First-
hohe, resultieren Gebaude, die in etwa dieselbe Hohenentwick-
lung aufweisen werden wie bisher.

Anmerkung zu Flachdéchern Die «giebelseitige Fassadenhéhe» kommt, genau wie die «trauf-
bzw. Attikas  seitige Fassadenhohe», nur bei Giebeldachern zur Anwendung.
Bei Flachdachern kommt auf der fiktiven Traufseite die «Fassa-
denhdéhe bei Flachdach» zur Anwendung — erganzt um eine, im
nachfolgenden Kapitel 3.3.5 beschriebene, einzuhaltende «Ge-
samthohe bei Flachdach». Erlauterungen zum Attikageschoss
folgen unter Kapitel 3.3.8.

3.3.5 Gesamthdhe (bei Flachdach)

Bisherige Regelung (aPBG) Die «grosste Hohe» nach bisherigem Recht ist der grosste Hohe-
unterschied zwischen dem hdchsten Punkt der Dachflache und
dem darunterliegenden gewachsenen Boden.

Harmonisierte Regelung (nPBG) Die neue Messweise der Gesamthohe unterscheidet sich leicht
von der bisherigen Messweise der «gréssten Hohe» nach aPBG.
Gemass § 281 nPBG ist sie der grosste Hohenunterschied zwi-
schen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lot-
recht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Ter-
rain. Bei Giebeldachern fallt dabei die Isolation und die Dachhaut
oberhalb der tragenden Konstruktion ausser Acht (analog zur
neuen Messweise der Fassadenhdhe — vgl. dazu auch Kap.
3.3.1). Die Gesamthohe gilt, wenn dies in der BZO nicht weiter
verifiziert wird, fiir Giebel- und fir Flachdacher gleichermassen.
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 19

Revisionsinhalt (BZO)

Wirkung

Bisherige Regelung (aPBG)

Der Begriff der «Gesamthohe bei Flachdach» kommt neu in der
BZO fir alle Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil
(WG-Zonen) zur Anwendung. Die Gesamthdhe erganzt die, auf
der fiktiven Traufseite zur Anwendung kommende, «Fassaden-
hoéhe bei Flachdachy» (vgl .Kap. 3.3.2) und deckelt die maximale
Hohe des Attikageschosses. lhr Mass fallt jeweils 3,3 m hoher
aus als die «Fassadenhohe bei Flachdach». Dies entspricht der
Standardhoéhe fir Attikageschosse gem. § 280 Abs. 2 nPBG. Von
der «Gesamthohe bei Flachdach» betroffen ist der Art. 15.

Mit der Einfihrung der «Gesamthdhe bei Flachdach» in allen
Wohn- und WG-Zonen wird sichergestellt, dass die Gesamthdhe
bzw. das Attikageschoss auch dann nicht héher ausfallt, wenn
sich bei Flachdachern mit offener oder transparenter Briistung die
«Fassadenhohe bei Flachdach» um 1,0 m erhoht.

3.3.6 Dachaufbauten und -ein- / -ausschnitte

Bisher durften Dachaufbauten gemass § 292 aPBG insgesamt
nicht langer als 1/3 der betreffenden Fassadenlange sein.

Abb. 8 Dachaufbauten '3
Links: alte Messweise Dachaufbauten gemass Anhang aABV
Rechts:  neue Messweise Dachaufbauten gemass Anhang nABV

3 Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe 0 mit Ergédnzungen
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 20

Harmonisierte Regelung (nPBG) Gemass den harmonisierten Baubegriffen (§ 292 nPBG) diirfen
Dachaufbauten neu insgesamt nicht breiter als die Halfte der be-
treffenden Fassadenlage sein, sofern nicht in der BZO ein gerin-
geres oder grosseres Mass festgelegt ist. Gegenliber der alten
Regelung werden die «neuen» Dachaufbauten nun dominanter in
Erscheinung treten.

Revisionsinhalt (BZO) Die Teilrevision sieht vor, angestossen durch die Liberalisierung
der IVHB, in der Kernzone A (Abs. 3 Art. 11) die bisherige Be-
schrankung von einem Viertel auf einen Drittel zu erhéhen. In der
Kernzone B, sowie in den Wohn- und WG-Zonen soll an der bis-
herigen Beschrankung von maximal einem Drittel der betreffen-
den Fassadenlange festgehalten werden (vgl. auch Abs. 6 Art. 11
und Abs. 3 Art. 20). In allen genannten Zonen sind — wie bisher —
nebst Dachaufbauten auch Dachein- und -ausschnitte mit einbe-
zogen. In den Gewerbezonen und der Zone fiir 6ffentliche Bauten
wird auf eine Regelung in der BZO verzichtet, wodurch kiinftig
Dachaufbauten Uber der Halfte der betreffenden Fassadenlage
zuldssig sein werden.

Wirkung Durch die Teilrevision wird erreicht, dass in der Kernzone A
Dachgeschosse (sowie ein allfalliges Attikageschoss) kiinftig et-
was besser ausgenutzt werden kdnnen, ohne dabei allzu starke
Auswirkungen auf den stadtebaulichen Gesamtkontext zu riskie-
ren. In der Kernzone B sowie in den Wohn- und WG-Zonen wei-
sen Dachaufbauten / -ein- und ausschnitte auch kinftig dieselbe
Lange auf wie bisher, wahrend in den Ubrigen Zonen die Dach-
bzw. Attikageschosse besser ausgenutzt werden kdnnen.

3.3.7 Dachformen und -gestaltung

Bisherige Regelung (aPBG) Bisher war die zulassige Dachneigung nicht beschrankt. Fur Da-
cher mit einer Neigung von Uber 45° musste jedoch die Gebau-
dehohe reduziert werden. Dies bewirkte vielerorts, dass die Ge-
baude eine Dachneigung von maximal 45° aufweisen. Die bishe-
rige Praxis, wonach besondere Dachformen (wie z. B. Mansar-
den-Walldacher oder Tonnendacher) unter einer Dachprofillinie
von 45° liegen missen, ist nicht [VHB-konform.

Harmonisierte Regelung (nPBG) Die neuen harmonisierten Baubegriffe sehen vor, dass Dachge-
schosse lediglich einen Kniestock von neu 1,5 m einhalten mus-
sen (siehe auch Kap. 3.4.6). Neu sind auch steile Dacher oder
Tonnendacher ohne Einschrankung zuldssig. Einschrankend
wirkt hier lediglich die giebelseitige Fassadenhdhe oder die Ge-
samthohe (siehe dazu Kap. 3.3.3 oder 3.3.5).
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 21

Revisionsinhalt (BZO)

Wirkung

Bisherige Regelung (aPBG)

Dachgeschoss

Dachgeschoss

Kniestockhéhe < b Kniestockhohe < b

Abb. 9 Dachformen (Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baube-
griffe, Figur 6.3, S. 33)

Links: Mansarden-Walldach (zulassig gemass nPBG)

Rechts:  Tonnendach (zulassig gemass nPBG)

An den bisherigen, qualitativen Anforderungen an die Dachge-
staltung in den Kernzonen (Abs. 2 Art. 11) hins. Dachneigung und
-form und Ausnahmeféllen sollen beibehalten werden. In den
Wohn- und WG-Zonen (Abs. 1 Art. 20) wird kinftig auf die Ein-
schrankung konkreter Neigungswinkel verzichtet und stattdessen
eine «gute Einfligung in die Umgebung» verlangt. Zudem wird
durch die Anpassung von Abs. 2 Art. 20 die «Gleichbehandlung»
von Flachdachern ggu. Giebel- und anderen Déachern sicherge-
stellt. In den Gewerbezonen wird neu das Flachdach zum «Stan-
dard» erklart (Art. 22). Die fiir alle Zonen geltenden Anforderun-
gen an «Flachdacher / Dachgestaltung bei Attiakgeschossen»
sind in Art. 32 festgelegt (vgl. dazu Kap. 3.5.4)

Damit bleibt die Dachlandschaft der Gemeinde Oberrieden in den
Kernzonen unverandert, wo man mit den bestehenden qualitati-
ven Anforderungen gute Erfahrungen gemacht hat. In den Wohn-
und WG-Zonen wird analog den Kernzonen auf qualitative Anfor-
derungen gesetzt und der Beurteilungsspielraum vergrdssert. In
den Gewerbezonen sollen zeitgemasse Flachdacher aktiv gefor-
dert werden, da sie — insbesondere in Kombination mit Begru-
nungsvorschriften (vgl. dazu auch Art. 32 / Kap. 3.5.4) — die Mdg-
lichkeit bieten, als 6kologische Ausgleichsflache, fiir Terrassen-
nutzung oder fiir die Installation von Photovoltaikanlagen etc. ge-
nutzt zu werden.

3.3.8 Attikageschoss

Bisher gab es fiir Attikageschosse keine rechtliche Definition. Die
Praxis bzw. Standardregelung fir Dachgeschosse lber Flachda-
chern gemass aPBG, sah vor, dass das «Attikageschoss» auf der
langen Gebaudeseite (fiktive Traufseite) um 45° bzw. um das ge-
samte Mass seiner Hohe zurtckversetzt und die geltende First-
hoéhe eingehalten sein muss.
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 22

Harmonisierte Regelung (nPBG)

Revisionsinhalt (BZO)

Wirkung

Gemass § 275 Abs. 4 nPBG muss das Attikageschoss bei der
Langsseite des Gebaudes (fiktive Trauseite) gegeniiber dem da-
runterliegenden Geschoss (neu nur noch) um das halbe Mass
seiner Hohe zurlckversetzt sein. Zudem erhdéht sich gemass
§ 280 Abs. 2 nPBG bei Attikageschossen die Fassadenhohe (bei
Flachdach) giebelseitig um 3.3 m, sofern die BZO nichts anderes
bestimmt'*. Bisher betrug das Mass der Rickstaffelung das
ganze Mass der Geschosshohe (45°), neu nur noch die Halfte.
Dies fiihrt, dazu, dass Attikageschosse zukiinftig besser ausge-
nutzt und auch deutlicher in Erscheinung treten werden. Dies gilt
v.a. auch im Zusammenspiel mit der Zulassung von Dachaufbau-
ten Uber die Halfte der Fassadenlange.

Attikageschoss <> min. %2 h

,,,,,,,,,,,,,,,,,,

! Vollgeschoss

. Vollgeschoss

Abb. 10  Attikageschoss gemass nPBG'S

Die Teilrevision sieht vor, Attikageschosse gemass IVHB zuzu-
lassen. Das Mass der Dachaufbauten und -ein- / ausschnitte
bleibt jedoch eingeschrankt — siehe dazu Kap. 3.3.6

Mit dem Ziel der inneren Verdichtung wird dadurch erreicht, dass
Attikageschosse besser ausgenutzt werden kénnen. Zudem ge-
winnen Attikageschosse bzw. Flachdacher dadurch an Attraktivi-
tat — bzgl. Vorteilen von Flachdachern siehe Kap. 3.3.7 und 3.5.4.

4 Genannte Erhéhung der Fassadenhdhe um 3,3 m kommt durch die
Revisionsvorlage in Oberrieden nicht zur Anwendung, da sie durch die
«Gesamthdhe bei Flachdach» (ibersteuert wird (siehe auch Kap. 3.3.2)

5 Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe, S. 34 mit Ergan-
zung der Dachaufbaute (mit %2 Fassadenlange)
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Bisherige Regelung (aPBG)

Revisionsinhalt (BZO)

Griinflaichen im Bestand

in bebauten Wohn-, Misch-, Zentrums- und Arbeitszonen

3.3.9 Grunflachenziffer

Die Freiflachenziffer (FFZ) nach § 257 aPBG hat zum Ziel nutz-
bare und unbebaute Freiflachen fiir die Erholung anzubieten.

Die Grinflachenziffer (GFZ) ersetzt den Begriff der Freiflachen-
ziffer. Gemass § 257 nPBG ist die Grinflachenziffer das Verhalt-
nis der anrechenbaren Grinflache zur anrechenbaren Grund-
stlicksflache. Als anrechenbare Griinflache gelten naturliche und
bepflanzte Bodenflachen eines Grundstlicks, die nicht versiegelt
sind und die nicht als Abstellflachen dienen. Im Gegensatz zur
Freiflachenziffer werden bei der Grinflachenziffer unbebaute ver-
siegelte Flachen nicht angerechnet. Mit der Griinflachenziffer soll
insbesondere eine Begriinung erreicht bzw. gesichert und damit
auch die 6kologische und mikroklimatische Qualitdt der Umge-
bungsflachen sowie die Aufenthaltsqualitat geférdert werden.

Um im Sinne der angestrebten Ziele das geeignete Mass der
Grinflachenziffern zu bestimmen, wurden vertiefte Auswertun-
gen des Bestandes in Oberrieden durchgefiihrt (vgl. auch
Abb. 11 bzw. Anhang A 1):

Abb. 11 Oberrieden — Analyse Griinflachen im Bestand

Die Einfihrung der GFZ verfolgt priméar das Ziel die vielen beste-
henden Griinflachen in Oberrieden zu sichern, weshalb sie sich
in ihrer Hohe auch stark am Mass an Griinflachen im Bestand
orientiert. In Anbetracht der Tatsache, dass in Oberrieden der
Grossteil der Grundstlicke die zuldssige Ausniitzung bei weitem
nicht vollstédndig in Anspruch nimmt, muss jedoch ein gewisser
Spielraum zur Nachverdichtung / zugunsten eines Vollausbaus
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 24

mit eingeplant werden. Aus diesem Grund wird bspw. in den drei-
geschossigen Zonen die GFZ auf 30 % (und nicht héher) festge-
legt. In der Kernzone A kann die Einflihrung der GFZ, aufgrund
der historischen (kleinteiligen) Parzellierung und Ahnlichem, ver-
mehrt zu altrechtlichen Situationen fihren. Um den Umgang in
«Hartefallen» eindeutig zu regeln und die Vollzugspraxis zu ver-
einfachen, kénnen in der Kernzone A, aufgrund spezifischer 6rtli-
cher Verhaltnisse, Unterschreitungen der GFZ gewahrt werden.

Zusammenfassend werden (teilweise anstelle der bisherigen
Freiflachenziffern) nachfolgende Griinflachenziffern eingefiihrt.

Zone FFZ GFzZ
(bisher) (neu)

Kernzone A (Art. 6) - 20 %

Kernzone B (Art. 6) - 30 %

Alle zweigeschossigen Wohn- und WG- - 40 %

Zonen: W2 25 %, W2 35 % und WG2

(Art. 15)

Alle dreigeschossigen Wohn- und WG- - 30 %

Zonen: W3 und WG2 (Art. 15)

Gewerbezone G3 (Art. 22) 5% 15 %

Gewerbezone G6 (Art. 22) - -

Zone fiir éffentliche Bauten «OB» - -

Tab. 2 Grinflachenziffern gemass Teilrevision BZO

Wirkung  Wie die Tabelle zeigt, stellt die Einfiihrung der GFZ ein Novum
fur Oberrieden dar, da bis anhin einzig in der Gewerbezone G3
ein FFZ verlangt wurde. Insofern entspricht dies einer merklichen
Verscharfung der Bestimmungen. Allerdings zeigt die in Abb. 11
dargestellte Analyse der Griinflachen im Bestand, dass dadurch
primar bereits bestehende Grinflachen (lediglich) planerisch ge-
sichert werden, damit diese nicht einfach Uberbaut werden kon-
nen. Durch die Festlegung von Griinflachenziffern werden (primar
bestehende) Grinflachen quantitativ, und bis zu einem gewissen
Grad auch qualitativ, fur die Zukunft gesichert. Dies mit den Zie-
len der Forderung der Biodiversitat im Sinne des 6kologischen
Ausgleichs, der Verbesserung des Lokalklimas sowie der Aufent-
haltsqualitat in Spiel- und Erholungsraumen.
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Bisherige Regelung (aPBG)

Harmonisierte Regelung (nPBG)

Revisionsinhalt (nBZO)

3.3.10 (anrechenbares) Untergeschoss

Bisher musste das (anrechenbare) Untergeschoss nur geringfii-
gig in den gewachsenen Boden hineinragen'®, damit es aus bau-
rechtlicher Sicht als Untergeschoss galt (vgl. § 275 Abs. 3 aPBG).
Obwohl ein solches Untergeschoss grossmehrheitlich als oberir-
disches Geschoss in Erscheinung treten kann, zahlte es als an-
rechenbares Untergeschoss. Oft werden im anrechenbaren Un-
tergeschoss Wohnungen geplant, was zulassig ist nach aPBG. In
Oberrieden wurde das bis anhin insofern verunmdglicht, als dass
in den Kernzonen und in allen Wohn- und WG-Zonen kein anre-
chenbares Untergeschoss (aUG) zulassig ist.

Mit der Harmonisierung der Baubegriffe gemass § 275 nPBG dur-
fen (anrechenbare) Untergeschosse im Mittel héchstens um
2.5 m Uber das massgebende Terrain (bzw. die Fassadenlinie)
hinausragen und an keiner Stelle mehr als 3.0 m.

bisherige Regelung (aPBG) mit Harmonisierung (nPBG)

geringfligig im

Abb. 12  (anrechenbares) Untergeschoss nach aPBG und nach nPBG

Die harmonisierten Baubegriffe (nPBG) bewirken, dass das anre-
chenbare Untergeschoss tendenziell tiefer im massgebenden
Terrain zu liegen kommt. Allerdings beziehen sich die Vorgaben
allesamt ausschliesslich auf das massgebende Terrain und nicht
auf das tiefer gelegte (verénderte) Terrain. Das anrechenbare
Untergeschoss kann also durch Abgrabungen nachtraglich frei-
gelegt werden, sofern die BZO dies zulasst bzw. nicht verhindert.

Die neue Definition des anrechenbaren Untergeschosses (aUG)
kommt in Oberrieden grundsatzlich unverandert zu Anwendung.
Dies betrifft primar die Gewerbezonen und die Zone fiir offentli-
che Bauten, wo jeweils ein aUG zugelassen ist. In den Wohn- und
WG-Zonen soll neu ebenfalls ein halbes aUG zugelassen werden
(aUG im Umfang eines halben @ Vollgeschosses; vgl. dazu
Kap. 3.5.2). In den Kernzonen ist nach wie vor kein aUG zulassig.

8 In der Praxis galt i.d.R. 0.5 m als «geringfiigig»
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 26

Neu werden Bestimmungen zu Terrainveranderungen (Art. 36a)
in die BZO aufgenommen (vgl. auch Kap. 3.5.5), um der oben be-
schriebene erhdhten Gefahr von lGibermassigen Terrainverande-
rungen entgegenzuwirken.

Wirkung Durch die neue Definition des aUG nach IVHB, in Kombination
mit den Bestimmungen zu Terrainveranderungen, treten diese
kiinftig weniger in Erscheinung. Durch die Einflihrung eines hal-
ben aUG in allen Wohn- und WG-Zonen werden Méglichkeiten
zur theoretischen Nachverdichtung und vor allem zum sinnvollen
Umgang mit der charakteristischen Hanglage in Oberrieden ge-
boten (fir weiter Erlauterungen dazu siehe Kap. 3.5.2).
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Bisherige Regelung (aPBG)

Harmonisierte Regelung (nPBG)

Revisionsinhalt (BZO)

Wirkung

3.4 Weitere Anderungen und Auswirkungen aufgrund
der harmonisierten Baubegriffe (nach IVHB)

3.41 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Gemass § 269 aPBG unterlagen bisher die folgenden Gebaude

und Gebaudeteile keinen Abstandsvorschriften:

* unterirdische Gebaude und Gebaudeteile

+  oberirdische Gebdude und Gebaudeteile, die den gewach-
senen Boden nicht mehr als 0,5 m tberragen (und die
keine Offnungen gegen Nachbargrundstiicke aufweisen.

Mit den harmonisierten Baubegriffen werden neu zwei Gebaude-
typen definiert, welche gem. § 269 nPBG weiterhin keinen Ab-
standsvorschriften unterliegen:

*  Unterirdische Baute (UIB): vollstéandig unterhalb des mass-
gebenden bzw. des tiefer gelegten Terrains (mit Ausnahme
der Erschliessung, Gelander und Bristung, § 2 b nABV)

*  Unterniveaubaute (UNB): max. 0,5 m (iber dem massge-
benden oder tiefer gelegten Terrain (im Bereich der Er-
schliessung wird am massgebenden Terrain und nicht am
tiefer gelegten Terrain gemessen, § 2 ¢ nABV).

SO

uiB

Treppe

Abb. 13 Unterirdische Baute (UIB) / Unterniveaubaute (UNB)

Die Teilrevision verwendet die neuen Begriffe unterirdische Bau-
ten (UIB) und Unterniveaubauten (UNB). Die bisher festgelegten
Abstandsmasse gegeniber unterirdischen Gebauden und Ge-
baudeteilen von 4 m bzw. 2 m gegeniiber Gemeindestrassen und
-platzen bzw. Gehwegen bei fehlenden Baulinien bleiben beste-
hen. Davon betroffen ist Art. 36.

Mit dieser Prazisierung ist die neue BZO kompatibel mit den har-
monisierten Baubegriffen.
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3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 28

3.4.2 Anrechenbare Grundstlicksflache

Bisherige Regelung (aPBG) und  Mit der Einflhrung der neuen Baubegriffe wird das Ausgangs-

harmonisierte Regelung (nPBG) mass firr die Nutzungsberechnung auf kantonaler Ebene ange-

Keine Revision der BZO

Wirkung

30108_05A_250618_Trev_BauO_IVHB_ErIBer_Fassung250228.docx

passt. Die Grundstlicksflachen im Waldabstand und diejenigen
von Gewassern kdnnen neu in die Berechnung der Ausnitzung
einbezogen werden, die Anlagen der Feinerschliessung dagegen
nicht mehr. Die Anderung kommt erst mit massgeblichen Bauge-
suchen (z.B. Neu- oder Ergdnzungsbauten) zur Anwendung. Be-
stehende Gebaude geniessen die Bestandesgarantie.

\
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1 Grenze der anrechenbaren Fliche
N Gronze dor anrechenbaren Flache _—

Abb. 14  Anrechenbare Grundstiicksflache'”
Links: Massgebliche Grundflache gem. § 259 aPBG
Rechts:  Anrechenbare Grundstlcksflache gem. § 259 nPBG

Die BZO bleibt unverandert. Der Versuch einer Reaktion, insbe-
sondere auf die Anderung betreffend die Feinerschliessung, in
Form einer Anderung der Ausnltzungsziffer, wiirde sich flachen-
deckend auf alle Grundstiicke innerhalb der betreffenden Zone
auswirken und eine raumplanerisch nicht begriindbare pauschale
Auf- oder Abzonung nach sich ziehen. Zudem birgt dies das Ri-
siko, in einer nicht genauer bestimmten Anzahl von Fallen eine
kommunale Mehrwertabgabepflicht auszuldsen, was nicht er-
winscht ist.

Die neue BZO ist kompatibel mit der Neudefinition der anrechen-
baren Grundstiicksflache.

7 Quelle: Ziircher Planungs- und Baurecht, Fritzsche, Bésch, Wipf, Kunz,
6. Auflage, 2019: Kap. 14.1.2.3, S. 823 und Kap. 14.3.2, S. 989

Planpartner AG

.pptx
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Bisherige Regelung (aPBG)

Harmonisierte Regelung (nPBG)

Keine Revision der BZO

Wirkung

Bisherige Regelung (aPBG)

Harmonisierte Regelung (nPBG)

Keine Revision der BZO

Wirkung

3.4.3 Vorspringende Gebaudeteile

Bisher waren oberirdische Gebaudevorspriinge auf 1/3 des Fas-
sadenabschnitts (Balkone / Erker) zulassig.

Neu dirfen vorspringende Gebaudeteile die Halfte des zugehdri-
gen Fassadenabschnitts nicht Gberschreiten. Zusatzlich dirfen
sie neu bis auf das Terrain reichen.

In der Neudefinition der vorspringenden Gebaudeteile werden
keine Nachteile fir die Bauweise in der Gemeinde Oberrieden er-
kannt. Die Teilrevision sieht daher diesbeziiglich keine Anderun-
gen der BZO vor.

Die neue BZO ist kompatibel mit dem harmonisierten Baubegriff
der vorspringenden Gebaudeteile.

3.4.4 Dachvorspringe

Nach bisheriger Definition war ein Vordach ein Dach, das lber
die Fassade hinausragt. Vordacher waren im Sinne von § 260
Abs. 3 PBG um 2 m abstandsprivilegiert.

Neu werden Vordacher gemass den harmonisierten Baubegriffe
(§ 6¢c NABV) als Dachvorspriinge bezeichnet. Grundsatzlich sind
Dachvorspriinge (das Dach des Gebaudes ragt tber die Fassa-
denflucht hinaus) «vorspringende Gebaudeteile», allerdings gilt
fur Dachvorspriinge nur eine Beschrankung in der Tiefe von 2 m,
nicht jedoch in der Breite bzw. bezlglich des Anteils am Fassa-
denabschnitt.

In der Neudefinition der Dachvorspriinge werden keine Nachteile
fur die Bauweise in der Gemeinde Oberrieden erkannt. Da die
BZO (in Abs. 7 Art. 8) bereits den Begriff «Dachvorspriinge» ver-
wendet bedarf es keinerlei Anpassungen.

Die neue BZO ist kompatibel mit dem harmonisierten Baubegriff
der Dachvorspringe.
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Bisherige Regelung (aPBG)

Harmonisierte Regelung (nPBG)

Revisionsinhalt (BZO)

Wirkung

Bisherige Regelung (aPBG)

3.4.5 Klein- und Anbauten

Bisher wurden Gebaude gemass aPBG als «besondere Ge-
baude» bezeichnet, die nicht zum dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind und deren grésste HOhe 4 m, bei
Schragdachern 5 m, nicht Gbersteigen

Neu wird dafilir gemass § 2 a nABV der Begriff der «Kleinbauten
und Anbauten» eingefiihrt. Zudem gilt eine maximale Grundfla-
che von 50 m2,

Die Revisionsvorlage sieht vor, den alten Begriff gemass aPBG
durch die neuen, harmonisierten Baubegriffe zu ersetzen. Davon
betroffen sind Art. 8, Art. 18, Art. 25a, Art. 33 und Art. 36.

Die bisherige Abstandsregelung fiir «Besondere Gebaude» gem.
Art. 33 gilt nach wie vor — neu kommen einfach der IVHB-konfor-
men Begriffe «Kleinbauten und Anbauten» zur Anwendung.

Mit diesem Begriffswechsel ist die neue BZO kompatibel mit den
harmonisierten Baubegriffen.

3.4.6 Kniestock

Bisher wurde die Kniestockhdhe 0,4 m hinter der Fassade ab dem
fertigen Dachgeschossboden bis zur Unterkante der Dachverklei-
dung (Fertigmass) gemessen (§ 275 Abs. 2 aPBG) und durfte
maximal 0,9 m betragen.

0.4m Tmax. 0.9m (bzw. 1.3m) lichte Hdhe (Fertigbau)

1

A,

Abb. 15  Kniestock geméass aPBG'®

8 Quelle: aABV, Skizzen im Anhang
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Harmonisierte Regelung (nPBG) Gemass neuer Regelung (§ 275 Abs. 5 nPBG) bemisst sich die
Kniestockhdhe von der Oberkante des Dachgeschossbodens im
Rohbau bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und betrédgt maximal 1,50 m.

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion _

1,50 m
Kniestockhdhe

/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Abb. 16  Kniestock geméass nPBG"®

Fassadenflucht

Keine Revision der BZO Die BZO bleibt unverandert.
Wirkung Die neue BZO entspricht dem harmonisierten Baubegriff des
Kniestocks.
3.4.7 Anrechenbarkeit Wintergarten

Bisherige Regelung (aPBG) Bisher waren Wintergarten bis zu 10% der Summe der anrechen-
baren Geschossflachen nicht an die Ausnitzungsziffer anrechen-
bar (§ 10 lit. c aABV).

Harmonisierte Regelung (nPBG) Neu sind Wintergarten bis zu 20% der Summe der anrechenba-

ren Geschossflachen nicht an die Ausniitzungsziffer anrechenbar
(§ 10 lit. c nABV).

Keine Revision der BZO Die Wintergarten konnen neu doppelt so gross sein. Die BZO
bleibt unverandert.

Wirkung Die neue BZO entspricht den harmonisierten Baubegriffe.

' Quelle: Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe mit Erganzungen
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3.5 Weitere Anderungen der BZO im Rahmen der
Teilrevision

3.5.1  Aufhebung Grosser Grundabstand

Revisionsinhalt (BZO) In den Kern-, Wohn- und WG-Zonen wird der Grosse Grundab-
stand gestrichen. Kiinftig gilt allseitig ein Grundabstand von 5 m.
Davon betroffen sind Art. 6, Art. 7, Art. 15 und Art. 16. In der
Folge muss auch Art. 18 zum Mehrlangenzuschlag in seiner For-
mulierung angepasst werden — dies hat jedoch keine materiellen
Auswirkungen.

Wirkung Der Verzicht auf einen Grossen Grundabstand entspricht einer
Liberalisierung respektive Flexibilisierung der Grundmasse i.S.
der Handlungsempfehlung nach REK (vgl. auch Kap. 2.4.1).
Dadurch entsteht mehr Anordnungsspielraum und die Mdglichkeit
zur Erhéhung des Ausbaugrades.

3.5.2  Erganzung Art. 15: Einfuhrung halbes anre-
chenbares Untergeschoss

Revisionsinhalt (BZO) In allen Wohn- und WG-Zonen wird ein halbes anrechenbares
Untergeschoss (aUG) eingefihrt. Unter einem aUG wird ein Un-
tergeschoss verstanden, in welchem "dem Wohnen, Arbeiten
oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfiir ver-
wendbaren Rdume" (nach § 255 Abs. 2 PBG) zulassig sind. Nach
§ 255 Abs. 2 PBG sind diese jedoch nicht der Ausniitzungsziffer
(AZ) anzurechnen bzw. nur, wenn sie nach § 255 Abs. 3 PBG ,je
Geschoss die Flache (berschreiten, die sich bei gleichméssiger
Aufteilung der gesamten zuldssigen Ausnlitzung auf die zulds-
sige Vollgeschosszahl ergdbe”. Die Zulassung eines aUG nur in
halbem Umfang, entspricht einer zusatzlichen Einschrankung
und hat zur Folge, dass die zulassige Flache gem. § 255 Abs. 3
PBG nochmals halbiert (durch 2 geteilt) wird.

Wirkung  Durch die Einflihrung eines halben aUG wird auf die in Oberrie-
den fast durchgehend vorliegende Hangsituation reagiert. Einer-
seits soll den «gesichtslosen» Erdgeschosssituationen entgegen-
gewirkt werden — bei denen es sich um baurechtliche Unterge-
schosse handelt, in welchen bis anhin keine Wohn- und Arbeits-
rdume zuldssig waren. Andererseits soll eine optimale Ausnit-
zung der Grundstiicke bzw. Nachverdichtung im Bestand ermég-
licht werden. Da nur ein halbes aUG zugelassen wird, ist sicher-
gestellt, dass in der «bergseitigen Halfte» des Untergeschosses
— welche je nach Hanglage bereits mehr oder weniger unter dem
massgebenden Terrain liegt (wohnhygienisch problematisch) —
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Abhangigkeit zu anderen
Parametern

keine anrechenbaren Rdume angeordnet werden. Zudem bleibt
in der nicht anrechenbare Halfte des Untergeschosses dadurch
Platz fur wichtige, das Wohnen und Arbeiten erganzende (nicht
anrechenbare) Nutzungen, wie bspw. Veloabstellrdume, Keller-
flachen, Waschkiichen, etc.

Im Rahmen der Teilrevision wird die Fassadenhthe bzw. Ge-
samthohe aller Wohn- und WG-Zonen in Art. 15 um 1,0 m erhoht
(ggl. der bisherigen jeweiligen Gebaudehdhe), um das neu zu-
lassige halbe aUG auch qualitativ umsetzen zu kénnen (vgl. auch
Kap. 3.3.1 3.3.2). Erganzt, wird dies durch die gem. Art. 36a nach
wie vor zulassigen «geringfligigen Abgrabungen» von bis zu ca.
0,5 m (vgl. auch Kap. 3.5.5). Dies ermdglicht erwartungsgemass
in den allermeisten Hangsituationen in Oberrieden eine gut be-
lichtete Umsetzung des halben anrechenbaren Untergeschosses,
ohne dabei das Dorfbild oder die Hohenentwicklung allzu stark zu
verandern (siehe Abb. 17).

Bsp. W2/WG2 mit Attika Bsp. W2/WG2 mit Giebeldach

besant\Ble " FrssodelGle 12.0 v

23w e =
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1 [/é(.'frrlns 7.«

ko . ek L ) e m - - -

T massgebedes & T Ta& massgebes

1 ) |
| e o g |
| I

Abb. 17  Mdgliche Aufteilung der Fassadenh6éhen und / oder Gesamt-
hohe auf die verschiedenen Geschosse am Bsp. der W2/WG2
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3.5.3 Anpassung Art. 20: Dachformen und Materia-
lien in den Wohn- und WG-Zonen

Revisionsinhalt (BZO) Neu wird in Art. 20 bzw. in allen und Wohn- und WG-Zonen da-
rauf verzichtet «ziegelgedeckte Sattelddcher mit vorgegebener
Dachneigung» zum Standard und alle anderen Dachformern zur
Ausnahme zu erklaren. Stattdessen werden «Décher, welche
sich gut in die Umgebung einfligen» i.S. einer qualitativen Zielfor-
mulierung verlangt, welche auf alle Dachformen anzuwenden ist.
Fir Flachdacher und Attikageschosse gilt zudem Art. 32 (vgl.
auch Kap. 3.5.4).

Wirkung Dadurch werden Satteldacher gegeniiber anderen Dachformen
und insbesondere Flachdachern nicht bevorzugt / bevorteilt (bzgl.
Vorteilen von Flachdachern siehe Kap. 3.3.7 und 3.5.4). Davon
betroffen sind nur die Wohn- und WG-Zonen, fiir die Kernzonen
gilt weiterhin Art. 11.

3.5.4 Anpassung Art. 32: Flachdacher / Dachgestal-
tung bei Attikageschossen

Revisionsinhalt (BZO) Bisher gilt der einfache Grundsatz, wonach Flachdacher in der
Regel, und nur sofern sie nicht als Terrasse genutzt sind, zu be-
grinen sind. Neu sind alle Flachdacher (ab 10 m?) 6kologisch
wertvoll zu begriinen und haben eine Wasserrickhaltekapazitat
von mind. 45 I/m? nachzuweisen. Zudem sind neu Terrassennut-
zungen auf Dachflachen von Dach- und / oder Attikageschossen
nur noch in begriindeten Ausnahmefallen und nur fiir eine ge-
meinschaftliche Nutzung zulassig. Sie dirfen max. 50 % der
Dachflachen betragen. Im Interesse ortsbaulich vertraglichen und
qualitétsvollen Dachlandschaft missen Attikageschosse immer
mit einem Flachdach versehen werden.

Nach bisheriger Regelung durften bei Attikageschossen unter ge-
wissen Voraussetzungen Dachaufbauten bergseitig 100 % der
zugehorigen Fassadenlange betragen. Diese Regelung zur még-
lichen bergseitigen Positionierung von Dachaufbauten wird um-
formuliert, bleibt materiell aber unverandert bestehen.

Wirkung  Durch die Formulierung der qualitativen Anforderung einer «dko-
logisch wertvollen» Dachbegrinung wird ein Beitrag zur Forde-
rung der Biodiversitat sichergestellt, wahrend genligend Umset-
zungsspielraum offenbleibt. Durch die verlangte Mindest-Was-
serruckhaltekapazitat, wird primar sichergestellt, dass besagte
Begrinung nicht austrocknet.
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Zudem tragt ein Dach mit seinem Retentionsvolumen zur Entlas-
tung der Kanalisation und Verbesserung des Lokalklimas bei — je
grosser das Retentionsvolumen, desto grésser der Effekt.

Dachterrassen werden grundsatzlich untersagt. Dies im Interesse
der Dachlandschaft und -begriinung (Aufsicht) und zur Vermei-
dung von Nutzungskonflikten, im Kontext der (teilweise markan-
ten) Hanglagen in Oberrieden. Begriindete Ausnahmefalle von
gemeinschaftlichen Dachterrassen sollen jedoch weiterhin mog-
lich sein, bspw. als Teil eines Freiraumkonzepts, welches auf ge-
meinschaftlichen Begegnungsraumen basiert (oder Ahnlichem).
Um auch in diesen Fallen einen Mindestanteil an Dachbegriinung
sicherzustellen, sind Terrassennutzungen nur bis max. 50 % der
Dachflache zulassig.

3.5.5 EinfUhrung Art 36a: Terrainveranderungen

Revisionsinhalt (BZO) Die Bestimmung zu Terrainverdnderungen gem. Art. 36a lassen
grundséatzlich nur noch geringfiigige Abgrabungen und Aufschiit-
tungen zu. Ausnahmen bilden Abgrabungen zur Erschliessung
gem. Abs. 1, sowie gem. Abs. 3 zur Umnutzung von nicht anre-
chenbaren Untergeschossen, welche vor dem 01.07.2025 erstellt
wurden.

Wirkung Die Fassaden- und Gesamthéhen nach IVHB bemessen sich
ausschliesslich ab dem «massgebenden Terrain» und stellen kei-
nen Bezug zum «tiefer gelegten Terrain» her. Dadurch entsteht
ein Anreiz fur unregulierte Abgrabungen. Abgrabungen (und auch
Aufschiittungen) stellen jedoch immer einen starken Eingriff in
den Boden dar und sind meist mit vergleichsweise hohen Res-
sourceneinsatzen und Emissionen verbunden. Zudem wirken sie
sich ortsbaulich unerwiinscht auf die charakteristische Hanglage
Oberriedens aus. Aus diesen Grinden wird in der BZO der
Art. 36a eingeflihrt, welcher grundsatzlich nur noch geringfligige
Abgrabungen und Aufschittungen zulasst. In der Praxis wird der
Begriff «geringfiigig» — im Zusammenhang mit Abgrabungen und
Aufschittungen — bis zum Mass von ca. 0,5 m ausgelegt (bspw.
in der Stadt Zirich). Um jedoch das neu eingefiihrte halbe anre-
chenbare Untergeschoss (gem. Art. 15; Kap. 3.5.2) auch im Be-
stand sinnvoll ausnltzen zu kénnen, sind zu dessen Freilegung
gem. Abs. 3 auch weiterreichende Abgrabungen zulassig.

30108_05A_250618_Trev_BauO_IVHB_ErIBer_Fassung250228.docx Planpartner AG



3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 36

3.5.6 Erganzung Art. 38: Zulassung von Mobilitats-
konzepten

Revisionsinhalt (BZO) Durch die Ergdnzung von Art. 38 um den Abs. 6 wird ermdglicht,
dass auch im Rahmen der Regelbauweise Mobilitdtskonzepte
ausgearbeitet und dadurch von den ansonsten geltenden Park-
platzbestimmungen gem. Art. 38 Abs. 1-5 abgewichen wird.

Details zu Verfahren, Inhalt und Verbindlichkeit von Mobilitats-
konzepten sind dem jeweils aktuellen, kantonalen Merkblatt «Mo-
bilitatskonzepte» zu entnehmen. Aktuell ist die Version V2.0 vom
Februar 2021 auf der kantonalen Website abrufbar und wird dem
vorliegenden Bericht in der Beilage B 1 beigelegt.

Wirkung Die ermdglicht bspw. die situative Reduktion der zu erstellenden
Pflichtparkplatze bei Vorliegen eines Mobilitatskonzeptes. Die ist
heute bereits mdglich, allerdings nur im Rahmen von Sondernut-
zungsplanen (bspw. Gestaltungsplanen). Die Erganzung ent-
spricht einer Umsetzung der Massnahmen der vom Gemeinderat
beschlossenen Verkehrsstudie (vgl. Kap. 2.4.2)

3.5.7  Streichung Art. 42: (obsolete) Bestimmungen
zu Alternativenergien

Revisionsinhalt (BZO) Der Art. 42 zu Alternativenergien wird ersatzlos gestrichen, da
der Einfluss von Anlagen zur Energiegewinnung auf Héhen- und
Abstandsregelungen bereits in der kantonalen Gesetzgebung ge-
regelt ist (betrifft Ab. 1 Art 42). Die Anforderungen an die Einord-
nung in der Kernzone sind wiederum in Art. 11 formuliert. Der
Art. 42 ist daher obsolet. Die Férderung und weiterreichende Re-
gelung einer alternativen Energieversorgung wird im aktuell revi-
dierten, kantonalen Energiegesetz geregelt (Inkraftsetzung
01.10.2023).

Wirkung Dies hilft, die BZO im Interesse der Verstandlichkeit und Uber-
sichtlichkeit zu vereinfachen.

30108_05A_250618_Trev_BauO_IVHB_ErIBer_Fassung250228.docx Planpartner AG



3 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG 37

3.6

Redaktionelle Anderungen

Verbesserung der Lesbarkeit Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung hat im Verlauf der Zeit
mehrere Revisionen erfahren. Dabei wurde die Darstellung je-
weils Uberarbeitet.

Redaktionelle Anpassungen Die Revisionsvorlage sieht verschiedene redaktionelle und / oder
rein formelle Anpassungen vor, welche die einheitliche Darstel-
lung wiederherstellen und / oder die Lesbarkeit verbessern, je-
doch keine materiellen Auswirkungen haben. Davon betroffen
sind folgende Punkte (vgl. dazu die synoptische Darstellung der
Bau- und Zonenordnung in der Beilage):

Konsequente Bezeichnung von anrechenbaren Unterge-
schossen?®

Aktualisierung / Nachfihrung der Artikel-Nummern bzw.
Erganzung aller Artikel um eine Nummer (bspw. Art. 23a
Parkplatze)

Aktualisierung / Nachfiihrung von Datumsangaben

Vereinheitlichung von Bezeichnungen, Abkirzungen,
Masseinheiten und der Darstellung von Tabellen

Erganzung der Nachfiihrungshinweise fur jeden Artikel
Aktualisierung / Nachfiihrung der Schlussbestimmungen

Anpassungen zur Verbesserung der Gliederung, der
Sprache oder der Verstandlichkeit (wie bspw. in Art. 11
und Art. 20)

20 Die bisher aufgefiihrten Untergeschosse — vor der Ergédnzung von
Art. 15 — waren schon vor der vorliegenden Teilrevision anrechenbar;
die konsequente redaktionelle Ergénzung dieser Bezeichnung dient le-
diglich der Lesbarkeit und Vorbeugung von Missverstandnissen
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4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Allgemein / Verfahren  Mit der formellen Einflihrung der neuen Baubegriffe gemass der
interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) wird, abgestiitzt auf das tibergeordnete Recht, ein
zeitgemasses Planungsinstrument bereitgestellt. Kommende Be-
arbeitungsphasen / Teilrevisionen werden durch die vorliegende
Teilrevision auch inhaltlich entlastet.

4.1 Mehrwertausgleich

4.1.1  Harmonisierung Baubegriffe

Kein Mehrwertausgleich  Durch die Anderungen hinsichtlich der Attikadefinition, Dachauf-
bauten, Kniestockhdhe, Dachgestaltung, etc. kdnnen die gelten-
den Grundmasse effizienter genutzt werden. Dies sind jedoch
keine Planungsvorteile im Sinne von § 19 Abs. 1 MAG, da es sich
weder um Auf- noch Umzonungen handelt, sondern um den
Nachvollzug veranderter Ubergeordneter Planungsgrundlagen.
Es wird dadurch daher auch kein Mehrwertausgleich ausgeldst.

4.1.2 Einfuhrung halbes aUG

signifikante Mehrausnitzung Die Einfiihrung eines halben anrechenbaren Untergeschosses
(aUG) in allen Wohn- und WG-Zonen flihrt zu einer signifikanten
Mehrausniitzung in den betreffenden Zonen bzw. auf den be-
troffenen Grundstiicken (vgl. auch Kap. 3.5.2).

besondere Griinde Da diese Mehrausniitzung jedoch ausschliesslich im UG entsteht
nach § 12 MAV und die Ausnitzungsziffer unverandert bleibt, liegen besondere
Grunde nach § 12 Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) vor,

welche eine individuelle Schatzung des Mehrwerts verlangen?'.

Ermittlung mittels Berechnungs-  Zur Ermittlung der daraus resultierenden, zu erwartenden Mehr-
modell (Residualwertmethode) werte, im Sinne der Mehrwertprognose gem. § 11 MAV, wurde
daher von der Firma Wiest Partner AG ein Berechnungsmodell
erstellt. Dieses schatzt mittels einer parametrisierten Residual-
wertberechnung den Landwert flr jede Teilparzelle ab. Das
Ganze vor und nach Einfihrung des halben aUG und in Abhan-
gigkeit des Mikrolagenratings. Die Details zum Vorgehen sowie
die dafir verwendeten Referenzwerte und getroffenen Annah-
men kénnen dem Anhang A 2 enthommen werden.

21 Die Fachstelle Mehrwertausgleich des ARE meldete auf Anfrage zu-
riick, dass sich der Mehrwert aufgrund der Einfliihrung eines halben
aUG nicht mit dem vom Kanton zur Verfligung gestellten Landpreismo-
dell berechnen I&sst.
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Mehrwertprognose  Der, durch die Einfiihrung eines halben aUG in allen Wohn- und
WG-Zonen, entstehende Planungsmehrwert betragt approxima-
tiv CHF 65 Millionen. Die daraus resultierende Mehrwertabgabe
von 30 % (gem. Art. 43 BZO) des je betreffenden Fall um
CHF 100'000 gekiirzten Mehrwertes (gem. § 19 Abs. 3 MAG) be-
tragt folglich approximativ CHF 16.5 Millionen.

4.1.3 Verfahren: Festsetzung der Mehrwertabgabe

Auflage und Mitteilung  Das Verfahren zur Bemessung des Mehrwerts und Festsetzung
Mehrwertprognose  der Mehrwertabgabe ist in mehrere Schritte gegliedert. Vor Fest-
setzung der Planungsmassnahme ist jeweils eine Mehrwertprog-
nose abzugeben (siehe oben bzw. Kap. 4.1.2). Bei der Planauf-
lage gemass § 7 Abs. 2 PBG wird die Mehrwertprognose fiir die
von der Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicke gesamt-
haft bekannt gegeben. Den Grundeigentiimerinnen und Grundei-
gentimern sowie den Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsneh-
mern wird gleichzeitig die Mehrwertprognose mitgeteilt, die ihr
Grundsttick betrifft.

Festsetzung Mehrwertabgabe Die Festsetzung der Mehrwertabgabe erfolgt schliesslich nach
nach Rechtskraft der Planungs-  Eintritt der Rechtskraft der Planungsmassnahme. Parallel zur Re-
massnahme  kursauflage der Planungsmassnahme (nach der kantonalen Ge-
nehmigung) ist die Mehrwertbemessung den Grundeigentiimerin-
nen und -eigentimern, deren Grundstiicke innerhalb des Pla-
nungsperimeters liegen, bekannt zu geben. lhnen ist wahrend 30

Tagen das rechtliche Gehor zu gewahren.

Falligkeit nur bei Uberbauung Die kommunale Mehrwertabgabe wird nur zum Zeitpunkt der
Uberbauung, nicht bereits bei einer eventuellen Verdusserung
fallig. Geringfiigige bauliche Massnahmen l6sen aber auch hier
keine Falligkeit aus. Als geringfiigige bauliche Massnahmen im
Sinne von § 10 Abs. 1 MAG gelten Sanierungen sowie Erweite-
rungen von Bauten um weniger als 100 m? anrechenbarer Ge-
schossflache.
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4.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Keine Mehrbelastung erwartet Die geplante Einflhrung der harmonisierten Baubegriffe fihren
erwartungsgemass zu keiner Mehrbelastung fir die Umwelt. Dies
insbesondere, da die dadurch zusatzlich entstehenden, theoreti-
schen Kapazitaten sich einerseits voraussichtlich nur untergeord-
net auf das effektive Wachstum auswirken werden und anderer-
seits bereits in der «Entwicklungsprognose 2040/50» und damit
im REK prognostiziert bzw. miteingeplant sind.

Verbesserung hinsichtlich der  Vielmehr kann durch die Einfiihrung der Grundflachenziffer und

Forderung der Biodiversitat und  den Bestimmungen zu Dachbegrinungen, von einer Verbesse-

der Hitzeminderung rung hinsichtlich der Férderung der Biodiversitat und der Hit-
zeminderung ausgegangen werden.
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5 VERFAHREN

5.1 Planungsablauf

41

Der Planungsablauf fiir die Festsetzung und Genehmigung der
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung sieht die folgenden

Schritte vor:

Was Wann
Vorberatung in der Arbeitsgruppe Orts- bis August 2023
planung (AGr OPL)

Beschluss Gemeinderat 6. Februar 2024
Offentliche Auflage (60 Tage) vom 7. Juni bis am

6. August 2024

Kantonale Vorprifung von Mitte Juli bis am
17. September 2024

Verabschiedung im Gemeinderat zu-
handen Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung

Genehmigung durch Baudirektion

Publikation und 6ffentliche Auflage Ge-
nehmigung

Publikation Inkraftsetzung

Tab. 3 Planungsablauf
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5 VERFAHREN

Spiegelung lber mehrere
Sitzungen

Beschluss Gemeinderat zur
Vorprifung und offentliche
Auflage am 6. Februar 2024

Eingabe zur kantonalen
Vorprifung zur Recht- und
Zweckmassigkeitsbeurteilung

Wiirdigung und Aussicht auf
Genehmigung unter Beruck-
sichtigung einiger, weniger
Auflagen

42

5.2 Verfahrensschritte

5.2.1  Erarbeitung in der Ortsplanungskommission

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs der Revisionsvorlage
«Teilrevision BZO — Harmonisierung der Baubegriffe und weitere
Revisionspunkte» fanden regelmassig Sitzungen mit der Ortpla-
nungskommission (OPK) von Oberrieden statt, in welchen die In-
halte und der Aufbau Teilrevision vorgestellt und diskutiert wur-
den. Die Unterlagen wurden jeweils vorversandt und die Ruck-
meldungen und Inputs sind in die weitere Bearbeitung eingeflos-
sen.

5.2.2 Beratung Gemeinderat

Der Entwurf der Revisionsvorlage «Teilrevision BZO — Harmoni-
sierung der Baubegriffe und weitere Revisionspunkte» wurde
dem Gemeinderat am 6. Februar 2024 vorgestellt und von die-
sem beraten. Der Gemeinderat beschloss, die Revisionsvorlage
fur die kantonale Vorpriifung einzureichen und fir die 6ffentliche
Auflage freizugeben.

5.2.3 Kantonale Vorprufung

Die Revisionsvorlage «Teilrevision BZO — Harmonisierung der
Baubegriffe und weitere Revisionspunkte» wurde dem Amt fir
Raumentwicklung des Kantons Zirich (ARE) mit Protokollauszug
des Gemeinderats vom 6. Februar 2024 zur Vorprifung einge-
reicht.

Mit dem Vorprifungsbericht vom 17. September 2024 nahm das
ARE Stellung zur Revisionsvorlage. Das ARE beurteilte die Vor-
lage als grundséatzlich positiv und wirdigte insbesondere die Ein-
fuhrung der Grinflachenziffer und die Bestimmungen zur Dach-
begriinung. Zur Scharfung der Vorschriften formulierte das ARE
einige, wenige Antrage und Anmerkungen — diese sind in die
Uberarbeitung miteingeflossen.

Im Grundsatz stellte das ARE die Recht- und Zweckmassigkeit
fest. Die Genehmigung wurde unter Berlicksichtigung der ge-
machten Auflagen in Aussicht gestellt.
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Publikation und

offentliche Auflage

Informationsveranstaltung
vom 3. Juli 2024

zwei Schreiben mit insgesamt
sieben Einwendungen

Festsetzung Revisionsvorlage
durch die Gemeindeversam-
mlung

43

5.2.4  Offentliche Auflage und Anhérung

Die o¢ffentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 des Planungs-
und Baugesetzes (PBG) erfolgte wahrend 60 Tagen vom 7. Juni
bis am 6. August 2024. Die Unterlagen lagen in diesem Zeitraum
in der Gemeindeverwaltung zur Einsichtnahme auf und konnten
auch von der Website der Gemeinde heruntergeladen werden.

Am 3. Juli 2024 (zu Beginn der &ffentlichen Auflage) fand eine In-
formationsveranstaltung zur Teilrevision der BZO statt, an wel-
cher Vertreter:innen des Gemeinderates, der Verwaltung und des
Ortsplanungsblros die interessierte Bevdlkerung iber die Revi-
sionsinhalte informierte und fiir Fragen zur Verfiigung stand.

Wahrend der Auflagefrist gingen zwei Schreiben mit insgesamt
sieben Einwendungen ein, welche teilweise bertcksichtigt wer-
den konnten. Der genaue Umgang mit den eingegangenen Ein-
wendungen ist dem «Einwendungsbericht gemass § 7 PBG» zu
entnehmen.

5.2.5 Gemeindeversammlung

Die Revisionsvorlage «Teilrevision BZO — Harmonisierung der
Baubegriffe und weitere Revisionspunkte» ist entsprechend § 86
PBG der Gemeindeversammlung zu unterbreiten und von dieser
festzusetzen.
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A ANHANG

A 1 Analyse Grunflachen im Bestand

GIS-Analyse «Grinflachen im Bestandy,
Planpartner AG, 12.07.2023

A 2 Mehrwertprognose fur neu anrechenbares Unter-
geschoss in Oberrieden

Kurzbericht zum Vorgehen, Annahmen und Herleitung bei der

Berechnung der Mehrwertprognose,
Woiest und Partner, 1. Dezember 2023, rev. 27. Februar 2025

B BEILAGEN
B 1 Kantonales Merkblatt «Mobilitatskonzepte»

Amt flr Mobilitat, Februar 2021
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Kanton Ziirich
Gemeinde Oberrieden

Oberrieden. Ortsplanung. Teilrevision I

Griinflachen im Bestand

in bebauten Wohn-, Misch-, Zentrums- und Arbeitszonen

nach Quartierabgrenzungen Zone: GFZ:
[ 50-100%
[ 40-49% W2, WG2 40 %

Zonengrenze (WMZA)

1
[ | Unbebaute Bauzone
—

Die Herleitung der Griinflachen beruht auf vereinfachten Annahmen
und stellt eine Annaherung an die Realitat dar.

Grundlage bilden die Informationen aus den Daten der Amtlichen
Vermessung in Kombination mit einer Vegetationsanalyse anhand
von Orthofotos.

Bodenbedeckungen der Klassen «Gebaude» und «befestigt» sowie
flachige oberirdische Einzelobjekte werden grundsatzlich als Griin-
flachen ausgeschlossen. Unter Anwendung des NDVI (normalisierter
differenzierter Vegetationsindex) werden weitere Nicht-Vegetations-
flachen ausgeschieden. Bei den (brig gebliebenen Flachen wird
davon ausgegangen, dass es sich um bestehende Grinflachen
handelt.

In die Auswertung fliessen ausschliesslich Flachen innerhalb der
Quartiere gemass Quartieranalyse. Als «unbebaut» ausgewiesene
Grundstlicke werden nicht beriicksichtigt.

Quellen:

AV (ARE ZH, 12.07.2022)

Orthofoto (ARE ZH, 2021)

OREB NP (ARE ZH, 03.08.2022)
Quartieranalyse (ARE ZH, 27.04.2020)
Stand Uberbauung (ARE ZH, 2020)
Vektor UP (ARE ZH, WMS)

Dokument: 30108_05G_230712_Grundlagen.aprx | GrF|
Datum: 12.07.2023
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Whuest Partner AG, Bleicherweg 5, 8001 Ziirich

Gemeinde Oberrieden
Herr André Guntern
Alte Landstrasse 32/33
8942 Oberrieden

Zirich, 1. Dezember 2023, rev. 27. Februar 2025

Mehrwertprognose fur neu anrechenbares
Untergeschoss in Oberrieden

Hintergrund und Auftrag

In der Gemeinde Oberrieden trat per 01.08.2023 die neue Bau- und Zonenord-
nung im Zusammenhang mit der Integration der Regelung zum Mehrwertaus-
gleich in Kraft. In diesem Zuge sollen die Mehrwertprognosen der betroffenen
Grundstiicke summarisch ausgewiesen werden.

Die Gemeinde Oberrieden sieht im Zuge der Zonenplanrevision insbesondere die
Einfiihrung eins halben anrechenbaren Untergeschosses (aUG) in allen Wohnzo-
nen und allen Wohn- und Gewerbezonen vor.

Unter einem anrechenbaren Untergeschoss (aUG) wird ein Untergeschoss ver-
standen, in welchem "dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufent-
halt dienenden oder hierfiir verwendbaren Raume" (nach § 255 Abs. 2 PBG) zulds-
sig sind. Nach § 255 Abs. 2 PBG sind diese jedoch nicht der Ausnlitzungsziffer
(AZ) anzurechnen bzw. nur, wenn sie nach § 255 Abs. 3 PBG ,je Geschoss die Fla-
che uberschreiten, die sich bei gleichm&ssiger Aufteilung der gesamten zulassi-
gen Ausniitzung auf die zulassige Vollgeschosszahl ergédbe*.

Die Zulassung eines aUG nur in halbem Umfang, entspricht einer zusatzlichen
Einschrankung und hat zur Folge, dass die zuldssige Flache gem. § 255 Abs. 3
PBG nochmals ,halbiert* (durch zwei geteilt) wird. Da besagte Flachen im aUG
gem. § 255 Abs. 2 PBG der AZ nicht anzurechnen sind, verandert sich dadurch die
AZ der betreffenden Zonen nicht. Nichtsdestotrotz ist dadurch eine Mehrausniit-
zung der davon betroffenen Grundstiicke mdglich, da sich die "dem Wohnen, Ar-
beiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierflir verwendba-
ren Raume“ bzw. Flachen (nach § 255 Abs. 2 PBG) vergrdssern.

Wiiest Partner wird in oben genanntem Zusammenhang beauftragt, den durch
diese Planungsmassnahme resultierende Mehrwert fiir die 812 betroffenen Par-
zellen mittels eines zweckmassigen Modells per fiktivem Stichtag 01.01.2024 zu
prognostizieren.

VWUestpartner

Referenz-Nummer
125093.3

Projektleiter:
Moritz Menges MRICS

Projektbearbeitung:
Timo Gfeller

Wiiest Partner AG
Alte Borse
Bleicherweg 5

8001 Ziirich
Schweiz

T +4144 289 90 00
wuestpartner.com
Regulated by RICS



Einordnung des Berechnungsmodells

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem hier vorliegenden und nachgan-
gig beschriebenen Modell zur Mehrwertberechnung um ein naherungsweises und
sensitives Modell handelt, welches nach bestem Wissen und Gewissen durch Wii-
est Partner im Auftrag der Gemeinde Oberrieden erstellt wurde. Es handelt es sich
vor allem nicht um ein Modell, welches eine Einzelfallbetrachtung von Grundstii-
cken beinhaltet. Vielmehr handelt es sich um ein parametrisiertes Modell, welches
die Hohe der Mehrwerte fiir die rund 812 Parzellen abschétzt und hierdurch eine
Differenzierung zwischen den voraussichtlich abgabepflichtigen und nicht abga-
bepflichtigen Grundstiicken ermdglicht.

Rechtliche Hinweise

Der Nutzer der vorliegenden Daten und Informationen tragt das Risiko flir deren
weitere Verwendung. Die Wiiest Partner AG libernimmt fiir diese Daten und Infor-
mationen keine Gewahr, insbesondere nicht fiir ihre Vollstandigkeit, Richtigkeit
und Aktualitat. Jede diesbezligliche Haftung ist ausgeschlossen. Diese Daten und
Informationen stellen weder ein Angebot noch eine Empfehlung zum Kauf oder
Verkauf einer Immobilie, eines Wertpapiers/Wertrechts oder einer bestimmten
Anlage- oder Handelsstrategie dar. Ebenso wenig sind die Daten und Informatio-
nen als Empfehlung oder als Anlageberatung zu verstehen bzw. zu verwenden.
Wiiest Partner beurteilt nicht rechtlich bindend die ggf. von behdordlicher Seite ini-
tiierte Anwendung des Mehrwertausgleichgesetzes gegenliber dem jeweiligen
Grundeigentiimer und tibernimmt entsprechend auch keine Haftung.

Methodik

Die Mehrwertermittlung erfolgt auf Basis einer von der Gemeinde Oberrieden zur
Verfugung gestellten Excel-Tabelle, in welcher alle von der Massnahme betroffe-
nen Grundstiicke in der Gemeinde sowie deren Zonenflachen aufgelistet sind. Zu-
satzlich wurde zur Erfassung der sog. Multiparzellen eine Ubersicht bereitgestellt,
welche wirtschaftlich oder rechtlich zusammenhangende Parzellen ausweist. In
den Berechnungen wird lediglich der Einfluss des neu anrechenbaren Unterge-
schosses beurteilt und alle weiteren, moglicherweise ebenfalls wirkenden Zo-
nenadnderungen ausgeblendet. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewie-
sen, dass die im Excel aufgeflihrte Ausnilitzungsziffer als Basis verwendet wird
und bei Veranderungen dieser auch die Ergebnisse der Mehrwertberechnungen
verandern dirften.

Woiiest Partner hat demnach in einem ersten Schritt samtlichen Parzellen ein Mik-
rolangenrating fur Mietwohnungen in den Noten 1 bis 5 (wobei 1 die schlechteste
und 5 die beste Lage ist) hinterlegt. Anschliessend wurden pro Teilflache jeweils
die zuldssige Geschossflache (GF) gemass erwahnter zonenspezifischer Ausniit-
zungsziffer ermittelt. Anhand der GF und der realisierbaren Regel-, Attika- und
Untergeschosse wurden sowohl vor wie auch nach raumplanerischer Massnahme
die daraus resultierenden, maximal zulassigen Hauptnutzflachen ermittelt.

Mittels einer parametrisierten Residualwertberechnung (differenzierte Ertrage
und Kapitalisierung, einheitliche Erstellungskosten) wurde in Abhangigkeit des
Mikrolagenratings der Landwert fiir jede Teilparzelle vor und nach Massnahme
geschatzt.
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Die Differenz zwischen dem jeweilig geschéatzten Landwert nach und vor Pla-
nungsmasshahme (bzw. mit und ohne anrechenbares Untergeschoss) entspricht
dem Mehrwert des jeweiligen Grund- oder Teilgrundstiicks.

Hinsichtlich der fir dieses grobe Berechnungsmodell angewandten Methodik
wird darauf hingewiesen, dass fir die Berechnungen zwar auf ein renditeorientier-
tes Ertragswertmodell zuriickgegriffen wurde, dieses jedoch unter Berlicksichti-
gung des - aufgrund der vermehrt tiefen Ausniitzungsziffern gemass Zonenplan
- anzunehmenden hohen Wohneigentumsanteils entsprechend adjustiert wurde.
Dies betrifft sowohl den Ansatz der Ertrage als auch der Kapitalisierungszins-
satze.

Erhebung Mehrwertabgabe in der Gemeinde Oberrieden

Gemass Mehrwertausgleichgesetz (MAG) hat jede Gemeinde die Mdoglichkeit
Freiflachen (Parzellengrésse) und den Mehrwertabgabesatz innerhalb gewisser
Bandbreiten festzulegen. In Oberrieden wurde die Freiflache auf 2000 m? und der
Mehrwertabgabesatz auf 30 Prozent des um CHF 100'000 gekiirzten Mehrwertes
festgelegt. Uberschreitet der Mehrwert von Flachen unter 2000 m? eine Summe
von CHF 250'000, ist geméass MAG ebenfalls eine Mehrwertabgabe fallig. Mass-
gebend fiir die Uberpriifung der Freifliche sowie des Niveaus des Mehrwertes ist
die Parzellenflache resp. die Summe der Flachen aller wirtschaftlich und rechtlich
zusammenhangenden Parzellen (Multiparzellen). Diese Kriterien wurden zur Er-
mittlung der abgabepflichtigen Grundstiicke und der Hohe der prognostizierten
Mehrwertabgabebetrage im Modell abgebildet.

Weitere Hinweise

— Die dem Modell zugrunde gelegte Referenz-Marktmiete fiir eine neu gebaute
Wohnung mit einer Hauptnutzflache von 85 m? im Regelgeschoss (1. Oberge-
schoss) an leicht liberdurchschnittlicher Lage (3.5 Punkte von bestmdglichen 5
Punkten gemass Mikrolagerating von Wiiest Partner) wird mit CHF 400 pro
Quadratmeter und Jahr angesetzt.

— Basis dieser Einschdtzung bilden Angebotsmieten in Oberrieden gemass Mo-
dell Wiest Partner Stand Q3 2023, die Auswertung effektiver Angebotsmieten
fir Neubauten ab 2019 in Oberrieden sowie effektive Mietabschliisse fiir Neu-
bauten ab 2018, einschliesslich in den zur Gemeinde Oberrieden umliegenden
Gemeinden Thalwil und Horgen.

— Fir die Mieterwartungen einer Wohnmietflache im Attikageschoss wird mit ei-
nem Aufschlag von 15% verglichen zum Regelgeschoss gerechnet. Fiir die Fla-
chen im neu zuldssigen anrechenbaren Untergeschoss wird hingegen mit ei-
nem Abschlag von 25% kalkuliert.

— Relativ zu diesen Referenzeinschatzungen an einer leicht liberdurchschnittli-
chen Mikrolage (3.5 gemass Mikrolagerating Wiiest Partner) werden die ent-
sprechenden Marktmieten der Ubrigen Mikrolagen eingeschatzt.

— Die Bruttokapitalisierung bei leicht liberdurchschnittlicher Mikrolagenqualitat
wird auf 3.20% geschatzt. In Abhangigkeit der Mikrolage wird dieser Wert in ei-
ner Bandbreite zwischen 3.325% fiir sehr schlechte Standorte und 3.125% fiir
exzellente Lagen variiert.

— Die Erstellungskosten werden, unabhangig von der Mikrolagenqualitat, pro
Quadratmeter erstellbarer Hauptnutzflache geschatzt. Hierbei wird flir Wohnen
mit Erstellungskosten BKP 2 von CHF 4'400 pro m? gerechnet. Pro 85 Quadrat-
meter HNF Wohnung wird mit einem Innenparkplatz gerechnet und pro 400 m?
mit einem Besucher-Aussenparkplatz.
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1 EINLEITUNG 2

1 EINLEITUNG

1.1 Ausgangslage und Zielsetzung

«technische» Umsetzung IVHB  Mit der vorliegenden Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
ohne Auswirkungen auf die  (BZO) von Oberrieden werden die Begriffe und Messweisen im
Erscheinung kiinftiger Bauten  Sinne der Interkantonalen Vereinbarung tiber die Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB) eingefiihrt. Die Harmonisierung der Bau-
begriffe ist in erster Linie eine «technische» Teilrevision. Damit
werden die neuen harmonisierten Baubegriffe einflihrt. Aus der
Einfihrung der harmonisierten Baubegriffe sollen keine Anderun-
gen resultieren, durch welche das Erscheinungsbild zukiinftiger
Bauten, gegenlber heute zuldssigen Bauten, grundlegend veran-

dert wird.

weitere (untergeordnete) Die wichtigsten, «weiteren» Anderungen im Rahmen der vorlie-
Anderungen genden Teilrevision betreffen:

» die Aufhebung des grossen Grundabstandes;

« die Einflhrung eines halben anrechenbaren Unterge-
schosses;

« die Bestimmungen zu Flachdachern/Dachgestaltung bei
Attikageschossen,;

+ die Einflhrung von Bestimmungen zu Terrainveranderun-
gen und

» die Zulassung einer reduzierter Anzahl Abstellplatze bei
Vorlage von Mobilitdtskonzepten.

Offentliche Auflage  Die 6ffentliche Auflage und Anhérung der BZO-Teilrevision fand
gemass § 7 PBG vom 7. Juni 2024 bis am 6. August 2024 statt.

Einwendungen und Wahrend dieser Auflagefrist gingen 2 Schreiben mit insgesamt
Berichterstattung 7 Einwendungen ein. Im vorliegenden «Einwendungsbericht»
nimmt der Gemeinderat Stellung zum Umgang mit den eingegan-

genen Einwendungen bzw. Antragen.

30108_05A_250618_Trev_BauO_IVHB_Einwendungsbericht_Fassung250318.docx Planpartner AG



2 UMGANG MIT DEN EINGEGANGENEN EINWENDUNGEN

2 UMGANG MIT DEN EINGEGANGENEN EINWENDUNGEN
Nr. Einwendung (Antrag) Entscheid Antwort
zum Umgang
1.1 Antrag: Kenntnisnahme Der Antrag wird vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen. Die

Die bauliche Dichte im Gebiet um die beiden Bahnhofe ist entspre-
chend den Ubergeordneten Vorgaben zu erhdéhen.

Begriindung:

Der Entwurf der BZO ist richtplanwidrig. Nachfolgenden Grundsatzen
wurde aus nicht nachvollziehbaren Griinden nicht entsprochen.

Im Raumentwicklungskonzept Oberrieden vom 1. Marz 2022 wird in
Ziffer 2.2.1 folgendes festgehalten:

«Leitsatz 4: Weil die Neubaugrundstiicke fiir mittlere bauliche Wohn-
dichten und die Umnutzungsareale fiir hGhere bauliche Dichten rasch
in Anspruch genommen werden und nur noch wenige Neueinzonun-
gen zweckméssig sind, soll die bauliche Nachverdichtung an geeigne-
ten Lagen und insbesondere in den Bahnhofgebieten gefbrdert wer-
den.»

In Ziffer 2.2.2 wird dazu weiter ausgefiihrt:

«Gemdss regionalem Richtplan ist das Gebiet im Nahbereich um die
beiden Bahnhéfe mit Ausnahme der eigentlichen Hanglagen als Ge-
biet mit hoher baulicher Dichte festgelegt. Dort sind im Rahmen der
BZO deutlich héhere Ausnlitzungsziffern als die Minimalwerte gemdass
§ 49a PBG vorzusehen. »

Einwendenden stellen richtig fest, dass im Raumentwicklungskon-
zept (REK) von Oberrieden die aktive Entwicklung und qualitative
Verdichtung der Bahnhofgebiete in Aussicht genommen ist.

Dies ist jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden BZO-Teilrevi-
sion. Diese hat primar die Harmonisierung der Baubegriffe nach
IVHB zum Ziel. Im Rahmen einer kiinftigen BZO-Teilrevision sollen
die Bahnhofgebiete behandelt werden.

Die erwahnten Vorgaben des regionalen Richtplans stammen aus
dessen Gesamtrevision 2018. Den Verbandsgemeinden bleibt nach
Rechtskraft des regionalen Richtplans 15 Jahre Zeit (Nutzungspla-
nungshorizont gemass eidgendssischem Raumplanungsgesetz,
RPG) fur eine Umsetzung, d. h. bis zum Jahr 2033.
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2 UMGANG MIT DEN EINGEGANGENEN EINWENDUNGEN

Nr. Einwendung (Antrag) Entscheid Antwort
zum Umgang

1.2 Antrag: Teilweise be- Gemass rechtskraftigem Art. 11 Abs. 2 BZO, sind in den Kernzonen
rucksichtigt KA und KB: «...nur Décher mit der in der jeweiligen Kernzonenart

Art. 6 BZO ist anzupassen. Auf die Erstellung eines Attikageschosses
in der Kernzone ist zu verzichten und die Bestimmung ist entsprechend
anzupassen.

Begriindung:

Mit der Zulassung von Attikageschossen in der Kernzone wird der

Charakter des Ortsbildes empfindlich gestort.

tiblichen Neigung und Dachform zuléssig. Die Haupffirstrichtungen
mlissen parallel zu den Léngsfassaden verlaufen. Andere Dachfor-
men und Materialien sind zuldssig, wenn sie bestehende Bauten
oder Baugruppen sinnvoll ergénzen.»

Das heisst, bereits heute sind Flachdacher und dementsprechend
auch ein Attikageschoss in den Kernzonen unter bestimmten Bedin-
gungen zuldssig. Mit der Harmonisierung der Baubegriffe nach IVHB
wird das Attikageschoss als Geschossart neu abschliessend in der
kantonalen Gesetzgebung definiert. In Art. 6 BZO muss dies daher
in der Auflistung der Grundmasse/zulassigen Geschosse aufgefiihrt
werden, weil andernfalls ein Widerspruch zu Art. 11 Abs. 2 BZO re-
sultiert.

Im Sinne des Antrags und im Sinne der bisher ausnahmsweisen und
begrindeten Anwendung wird das Attikageschoss nicht grundsatz-
lich in Art. 6 BZO integriert, sondern in einer Fussnote in Verbindung
mit Art. 11 Abs. 2 BZO aufgefiihrt.
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2 UMGANG MIT DEN EINGEGANGENEN EINWENDUNGEN

Nr. Einwendung (Antrag) Entscheid Antwort
zum Umgang
1.3 Antrag: Nicht beriick- Art. 13 BZO ist nicht Gegenstand der vorliegenden Teilrevision. Er
sichtigt soll unverandert bleiben, weil sich die Praxis betreffend die Abgabe
Art. 13 ist zu ergadnzen und es ist mit der Baueingabe fiir Neubauten g . . . . g
in Fachgutachten einzureichen. Neuer Titel Modell/Gutachten eines Modells zur Beurteilung durch die Gemeinde (Baukommis-
© g ' ' sion) bewahrt hat. Gemass Art. 13 Abs. 2 BZO kann die Baube-
Begriindung: hérde die Baueingabe zudem fachlich begutachten lassen — muss
di ber nicht tun.
Anhand eines Models sind die Qualitaten eines Neubaus in einer emp- 16s aber nicht tun
findlichen Lage nicht beurteilbar. Fir Neubauten ist ein, auf Kosten der Diese bisherige Regelung entspricht weiterhin den Interessen der
Bauherrschaft erstelltes Gutachten eines qualifizierten Fachberaters, Gemeinde, da dies die Mdglichkeit wabhrt, in tatsachlich begriinde-
notwendig. ten Fallen eine Begutachtung einzufordern und dies nicht als pau-
schale Pflicht festlegt.
1.4 Antrag: Nicht beriick- Die neue Formulierung flexibilisiert die bisherige und verzichtet da-
, , sichtigt rauf, das Satteldach zum Standard und andere Dachformen als
Art. 20: Abs. 1 ist ersatzlos zu streichen. . . g
Ausnahme zu deklarieren. Die qualitativen Anforderungen betref-
Begriindung: fend die Einordnung werden ebenfalls liberalisiert und sind eine zu-
lassige Konkretisierung von § 238 PBG, auf welche sich die Ge-
Der Gemeinde fehlt die Kompetenz eine eigene Regelung im Rah- , g ) g . S .
meinde im Rahmen der Priifung von Baugesuchen stiitzen kann.
men von § 238 PBG zu treffen.
1.5 Antrag: Nicht beriick- Es ist richtig, dass es sich bei der neuen Formulierung von Art. 20

Art. 20 Abs. 2: ist zu streichen.
Begriindung:

Es handelt sich um unndétige Wiederholung bzw. einen reinen Verweis
auf Art. 32. Zudem hat die Bestimmung m.E. nichts mit der Dachform
und Materialien zu tun.

sichtigt

Abs. 2 BZO um einen reinen Verweis (ohne materiellen Regelungs-
inhalt) handelt. Dies wird jedoch als Lesehilfe betrachtet, weshalb
daran festgehalten wird.
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2 UMGANG MIT DEN EINGEGANGENEN EINWENDUNGEN

Nr. Einwendung (Antrag) Entscheid Antwort
zum Umgang

1.6 Antrag: Nicht beriick- «Altrechtliche Bauten», die gemass dem in Art. 36a Abs. 3 BZO ge-
sichtigt nannten Datum erstellt wurden, konnten noch nicht von den neuen

Auf Art. 36a Abs. 3 ist zu verzichten.
Begriindung:

Diese Bestimmung flhrt zu einer unzulassigen Bevorzugung von
«altrechtlichen Bauten» und ist im Zusammenhang mit der Formulie-
rung «wohnhygienische einwandfreie Verhaltnisse» bzw. «harmoni-
scher Gelandeverlauf» nicht praktikabel anzuwenden. Das gewahite
Datum vom 30. Juni 2023 erscheint hdchst willkarlich.

Der Passus «Jedoch nur soweit, wie dadurch wohnhygienisch ein-
wandfreie Verhaltnisse geschaffen werden» ist insbesondere auch in-
sofern ungliicklich gewahlt, als sich Abgrabungen nicht an den Min-
destanforderungen, die an wohnhygienisch einwandfreie Verhaltnisse
gestellt werden, zu orientieren haben. Konkret kdnnen also auch Ab-
grabungen gemacht werden, die Uber das hinausgehen, das wohnhy-
gienisch einwandfrei ist.

Die gewahlte Wortwahl in Abs. 3 «weitergehende Abgrabungen»
l&sst zudem Tir und Tor offen, dass kiinftig ganze (Unter-)geschosse
freigelegt werden kénnen!! (Die Baukommission hat dies ja bekannt-
lich bereits bisher bei der Freilegung von Vollgeschossen so gehand-
habt; Beispiele kdnnen gerne geliefert werden).

Die in Art. 36 Abs. 1 nBZO genannten Abgrabungen ergeben sich
aus dem kantonalen Recht und es fehlt der Gemeinde im Bereich
von § 293 PBG die Kompetenz, eigene Regelungen zu machen. Ab-
grabungen sind zweifellos auch fir Gartenausgange zulassig,

Bestimmungen zum anrechenbaren Untergeschoss und der damit
einhergehenden zusétzlichen Fassadenhdhe (+ 1 m) profitieren.

Die Regelung in Art. 36a Abs. 3 BZO hat deshalb zum Zweck, die
Umnutzung bestehender nicht anrechenbarer Untergeschosse zu
anrechenbaren Untergeschossen zu erleichtern und dabei wohn-
hygienisch einwandfreie Verhéltnisse sicherzustellen.

Mit der Bestimmung in Abs. 1 nutzt die Gemeinde den ihr zu-
stehenden Spielraum bei der Verscharfung gegeniiber dem kanto-
nalen Recht. Zumal die Einschrankung auf das Mass gemass §293
PBG fir nicht anrechenbare Untergeschosse gilt. Mit der Umwand-
lung altrechtlicher Untergeschosse von nicht anrechenbar zu anre-
chenbar zugunsten der Nutzbarkeit, ist eine weitreichendere Abgra-
bung zu erméglichen, um diese Nutzbarkeit unter den wohnhygieni-
schen Anforderungen uberhaupt ermdglichen zu kénnen. Diese An-
forderungen ergeben sich u. a. aus den Vorgaben zur Belichtung
von Wohn- und Arbeitsraumen gemass kantonalen Vorgaben. Das
fur deren Gewahrleistung erforderliche Mass ist somit fallweise zu
betrachten / zu beurteilen. Daflr bildet die neue Vorschrift die
Grundlage. Abgrabungen (ber ein entsprechend erforderliches
Mass hinaus sind demzufolge im Rahmen der Baubewilligung aus-
zuschliessen.

An den Abgrabungsvorschriften betreffend nicht anrechenbare UG
i. S. §293 Abs. 1 PBG werden nicht aufgeweicht.
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2 UMGANG MIT DEN EINGEGANGENEN EINWENDUNGEN

Einwendung (Antrag) Entscheid Antwort
zum Umgang

weshalb die im Entwurf gewahlte Formulierung ungliicklich ist. Zulas-
sig und zweckmassig erschiene zudem eine Prazisierung in dem
Sinne, wonach Zufahren zu Einzel-, Doppel oder Sammelgaragen -
soweit moglich - zusammenzufassen sind.

Beziiglich zulassiger Aufschiittungen/Abgrabungen (in Art. 36 Abs. 2
und 3 BZO genannt) erschiene ganz generell eine Formulierung wie
«in der Regel bis 1.5 m» zweckmassig. Eine solche liesse der Bau-
kommission Spielraum zwecks Wahrung der guten Einordnung/har-
monischen Terrainverlauf von dieser Grésse in begriindeten Fallen
abzuweichen.
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2 UMGANG MIT DEN EINGEGANGENEN EINWENDUNGEN

Nr. Einwendung (Antrag) Entscheid Antwort
zum Umgang
Zu1 Bemerkung: Fir die 2. Info- Der Hinweis betreffend der Abschaffung des grossen Grundab-
, , , L veranstaltung  stands und dessen Kommunikation auf den Folien wird verdankt.
Abschliessend ist zu bemerken, dass die an der Orientierungsver- L ) i . . . .
i . . . bertcksichtigt  Die Prasentation stellt nur eine schematische Darstellung bereit
sammlung prasentierten Folien im Zusammenhang mit dem Grenzab- und wurde angepasst.
stand m. E. falsch sind, da heute gegeniiber Strassen ein Abstand von
6 m gilt. Mithin erhalt der Stimmbdirger aufgrund der Prasentation einen
falschen Eindruck davon, wie sich die Reduktion der Grenzabstande
auswirkt. Sollte eine Abweichung von den kantonalen Vorschriften zu-
|&ssig sein, bedirfte es neu zumindest einer entsprechenden kommu-
nalen Bestimmung.
2.1 Antrag: Nicht beriick- Die Praxiserfahrungen zeigen, dass sich Solaranlagen und Dach-

Die vorgesehene Begriinungspflicht fir Flachdacher mit Solaranlagen
soll nicht als Obligatorium, sondern nur als Empfehlung vorgesehen
werden.

Begriindung:

Aus o6kologischer Sicht ist eine hohe Solarproduktion starker zu ge-
wichten als eine Rand-Dachbegriinung neben einer Solaranlage in ei-
ner landlichen Gemeinde. Aus diesem Grund macht ein Obligatorium
wenig Sinn. Im Gegenteil wird es die Erstellung von Solaranlagen be-
hindern.

sichtigt

begriinungen gut kombinieren und synergetisch betreiben/bewirt-
schaften lassen. Dies setzt eine koordinierte Planung voraus, nach
welcher z. B. die Solarpanels aufgestandert werden und die Begru-
nung entsprechend auch unterhalb der Panels angeordnet und ge-
pflegt wird. Die Begriinung von Dachflachen dient u. a. dem Was-
serriickhalt und der Férderung der Biodiversitat. In Oberrieden soll
beiden Interessen (Solaranlagen und Dachbegriinung) gleicher-
massen eine hohe Prioritat eingerdumt werden.

Beschlossen vom Gemeinderat am 25. Marz 2025
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Angaben zum Inhalt:
Bekanntmachung des Inkrafttretens:

Die Baudirektion des Kantons Zirich hat die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
betreffend Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) und weitere Revisionspunkte sowie
Verzicht auf Mehrwertausgleich und Aufhebung des Mehrwertabgabereglements
genehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf den 26. Januar 2026.
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Gemeinde Oberrieden - Hochbau
Alte Landstrasse 33

8942 Oberrieden
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