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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«IVHB, Kernzonen Rossau, Unterdorf / Oberdorf»
- Genehmigung

Gemeinde Mettmenstetten

Massgebende - Zonenplan «Revidiert» Mst. 1:5000 vom 20. Oktober 2025

unterlagen _ v/orschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 20. Oktober 2025 (Synoptische
Darstellung)

- Kernzonenplan Rossau Mst. 1:1000 vom 20. Oktober 2025

- Kernzonenplan Unterdorf / Oberdorf Mst. 1:1000 vom 20. Oktober 2025
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 20. Oktober 2025

- Bericht zu den Einwendungen vom 20. Oktober 2025

Aufzuhebende - Kernzonenplan Rossau (genehmigt am 13. Méarz 2019)
Unterlagen

- Kernzonenplan Oberdorf (genehmigt am 13. Marz 2019)

Festsetzung

Die Gemeindeversammlung Mettmenstetten setzte mit Beschluss vom 20. Oktober 2025
eine Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wur-
den gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Affoltern am Albis vom 5. Dezem-
ber 2025 keine Rechtsmittel eingelegt. Die Gemeinde beantragt die Genehmigung der
Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

1. Zusammenfassung der Vorlage

Die vorliegende Teilrevision der BZO umfasst die Einflihrung der einheitlichen Baubegriffe
und Messweisen gemass der interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB). Gleichzeitig werden Anderungen und Prazisierungen an einzelnen
BZO-Artikeln aufgrund der Vollzugspraxis vorgenommen. Die Kernzonenplane «Unterdorf
/ Oberdorf» und «Rossau» sowie die entsprechenden Vorschriften werden ebenfalls an-
gepasst. Dabei sind die Inhalte des Inventars der schutzwiirdigen Ortsbilder von
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tberkommunaler Bedeutung (KOBI) und des Bundesinventars der schiitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz (ISOS) mehrheitlich aufgenommen worden. Zudem werden Grinfla-
chenziffern festgelegt und weitere Bestimmungen zur Begriinung erganzt.

2. Genehmigungspriifung
Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 20. Februar 2025 gestellten Auf-
lagen und Empfehlungen wurde entsprochen.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, 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 Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

E. Publikation und Auflage
Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit der gepriften Planung samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.

F. Weiteres

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

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung «IVHB, Kernzonen Rossau, Un-
terdorf / Oberdorf», welche die Gemeindeversammlung Mettmenstetten mit Be-
schluss vom 20. Oktober 2025 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il. Die Gemeinde Mettmenstetten wird eingeladen
- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

- diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

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

- den Kataster der &ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen;
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[ll.  Mitteilung an

- Gemeinde Mettmenstetten (unter Beilage von fiinf Dossiers)

-+ Amt far Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt far
Raumentwicklung

_~ Flr den Auszug:

VERSENDET AM 2 3. MRZ. 2026
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 20. Oktober 2025

Namens der Gemeindeversammlung

Die Prasidentin: Der Geschaftsfihrer:
’ €a
e ALY
Vrréni Spinner Oliver Bir

Von der Baudirektion genehmigt am 2 3- Marz 2026

audirektion;

BDV-Nr. Q%H&/QS‘

31120 -20.10.2025

Festlegungen

- Im Ortsbild wichtige Bauten Art.7 Abs. 1 BZO

Im Ortsbild wichtige Platz- und
Strassenraume Art. 9 Abs. 1 BZO

Im Ortsbild wichtige Freiraume Art. 9 Abs. 2 BZO
<—>=  Hauptfirstrichtungen Art. 11 Abs. 2 BZO

m— |m Ortsbild wichtige Fassadenlinie Art. 10 Abs. 1 BZO

Informationsinhalte
I Kernzone KB
Kernzone KD
mmm = I Perimeter Ortsbild von GUberkommunaler Bedeutung
Q Markante Baume / Baumgruppen
Wichtige Freiraume ausserhalb Bauzone
A Wichtige Freirdume / Erweiterungsrichtung

Gewasser
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L 1 |

Bearbeitung: Tobias Debrunner
Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Amtliche Vermessung: ARE, GIS Kanton Zurich vom 3. April 2025

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gltigen
Genauigkeits- und Zuverldssigkeitsanforderungen der amtlichen Vermessung
bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebdaude und Einzelobjekte dienen lediglich der
Orientierung. lhre Lage beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fur
deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.

Alte Baarersir,
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7] Festlegungen
“ - | mettmenstetten
' - Im Ortsbild wichtige Bauten Art.7 Abs. 1 BZO

Kanton Zdrich Im Ortsbild wichtige Platz- und Strassenraume Art. 9 Abs. 1 BZO

Im Ortsbild wichtige Freirdaume Art. 9 Abs. 2 BZO

<—>=  Hauptfirstrichtungen Art. 11 Abs. 2 BZO

—|m Ortsbild wichtige Fassadenlinie Art. 10 Abs. 1 BZO

Teilrevision Nutzungsplanung ————— =  Raumwirksame Mauern Art. 9 Abs. 3

KERNZONENPLAN
METTMENSTETTEN Informationsinhalte
UNTERDORF 7/ OBERDORF EEEEN  Kernzone KA

I Kernzone KB

1:1000 4363
T Kernzone KD
B = I Perimeter Ortsbild von Uberkommunaler Bedeutung R 0OScC h m a Z_ Z—
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 20. Oktober 2025 %
O Markante Baume / Baumgruppen

Namens der Gemeindeversammiung

Die Prasidentin: Der Geschéftsfihrer:
/ _ “ A Ortstypische Elemente
Lo A

Vrefii Spinner Cliver\Ba

Wichtige Freirdume ausserhalb Bauzone

Van der Baudirektion genehmigt am 2 3- Mﬁrz 2“26
%

Fur dje Baudirektion: BDV-NTr. 051*6/25

1492
Gewasser

Wald

Bestehende Bauten

0 10 20 50m
I |

Bearbeitung: Tobias Debrunner

SUTER Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

VO N KAN EI. Grundlagedaten

WI I.D Amtliche Vermessung: ARE, GIS Kanton Zurich vom 3. April 2025

Planer und Architekten AG Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den gultigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der
Forrlibuckstrasse 30, 8005 Ziirich amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebdude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage

+41 44315 13 90, www.skw.ch 31120 -20.10.2025 beruht auf einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb flr deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.
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BAU- UND ZONENORDNUNG
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Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Links:
Gultige BZO vom 31. August 2021

Mitte:
Beantragte neue BZO

rot = Anderungen gemadss IVHB gegeniiber
rechtskraftiger BZO

durchgestrichen = Verschiebung Text oder aufzuhebender
Text gemass IVHB

grin = Weitere Anderungen

Rechts:

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Die Gemeinde Mettmenstetten erlasst, gestltzt auf § 45 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September
1975 (revidiert 1. September 1991) und unter Vorbehalt
vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts fur ihr
Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

1 ZONENORDNUNG

Art. 1 Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regio-
nalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende
Zonen eingeteilt:

Neue Fassung

Die Gemeinde Mettmenstetten erlasst, gestltzt auf § 45 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September
1975 (revidier 1 September 1991 mit den seitherigen Ande-
rungen) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und
kantonalen Rechts fur ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau-
und Zonenordnung.

1 ZONENORDNUNG

Art. 1 Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende
Zonen eingeteilt:

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Aktuelle Fassung des PBG auffiuhren.

Die Farbgebung im Zonenplan ist durch die
Verordnung Uber die Darstellung von
Nutzungspldnen (VDNP) gegeben.

Farbe im Aus- Empfind- Bezeichnung Farbeim  Aus- Empfind-
Zonenplan niitzungs- lichkeits- IZonenolan nltzungs-  lichkeits-
ziffer (vgl. stufen ge- ziffer (vgl. stufen ge-
Art. 6 U, 13) mass Larm- Art. 6u.13) mass Larm-
o schutzver- schutzver-
ordnung ordnung
(LSV) (LSV)
Kernzone A mittelbraun - Il Kernzone A s e Il
Kernzone B hellbraun 60% Il Kernzone B b 60% Il
Kernzone C dunkel- - Il Kernzone C e Il
braun braun
Kernzone D - M
zweigeschossige Wohnzone (W2a) |hellorange 35% I zweigeschossige Wohnzone (W2a)  jrellorange 35% Il
zweigeschossige Wohnzone (W2b) fhellrot 50% I zweigeschossige Wohnzone (W2b)  jrelirot 50% Il
dreigeschossige Wohnzone (W3) 65% I dreigeschossige Wohnzone (W3) 65% Il
zweigeschossige Wohnzone mit  [dunkelrot/ 50%/ Il zweigeschossige Wohnzone mit e 50%/ I
Gewerbeerleichterung (WG2) hellblau 60% Gewerbeerleichterung (WG2) R 60%
dreigeschossige Wohnzone mit  |nhellrot/ 65%/ Il dreigeschossige Wohnzone mit e 65%/ Il
Gewerbeerleichterung (WG3) hellblau 78% Gewerbeerleichterung (WG3) nellblau 78%

SUTER * VON KANEL * WILD

Einfihrung neue Kernzone D fiir Mettmen-
stetten Oberdorf und Rossau (siehe Art. 5).




Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Gewerbezone (G) hellblau - 1l

Zentrumszone (Z) hellviolett 110% 1l

Zone fur offentliche Bauten und  |grau - Il

Anlagen (Oe) Il Paradis,
Friedhof

Freihaltezone (F) mittelgrin -

Erholungszone (E) hellgrin -

Reservezone (R) eiss -

Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht |- - -

Art.2 Zonenplan
" Fur die Abgrenzung der Zonen sind der Zonenplan 1:5000
sowie die Kernzonenplane 1:2000 massgebend.

2 Die rechtsgultigen Zonenpléane liegen in der Gemeindeverwal-
tung auf. Die mit der Bauordnung abgegebenen sowie die unter
www.mettmenstetten.ch publizierten Plane sind nicht rechtsver-
bindlich.

2 MEHRWERTAUSGLEICH

Art.3  Erhebung der Mehrwertabgabe

" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- und Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache geméss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?.

9 Die Mehrwertabgabe betragt 40% des um Fr. 100000.00 ge-
kUrzten Mehrwerts.
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Neue Fassung

Gewerbezone (G) lhelblay - Il

Zentrumszone (Z) lhelviolett 110% Il

Zone fur offentliche Bauten und larag - Ml

Anlagen (Oe) Il Paradis,
Friedhof

Freihaltezone (F) mittelarin

Erholungszone (E) helardn

Reservezone (R) Meiss

Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht |- - -

Art.2 Zonenplan

" Fur die Abgrenzung der Zonen sind der Zonenplan 1:5000
sowie die Kernzonenplane 1:1000 massgebend.

2 Die rechtsgultigen Zonenpléane liegen in der Gemeindeverwal-
tung auf. Die mit der Bauordnung abgegebenen sowie die unter
www.mettmenstetten.ch publizierten Plane sind nicht rechtsver-
bindlich.

2 MEHRWERTAUSGLEICH

Art.3  Erhebung der Mehrwertabgabe

" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- und Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache geméss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?.

9 Die Mehrwertabgabe betragt 40% des um Fr. 100000.00 ge-
kUrzten Mehrwerts.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise



Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Art.4 Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommuna-
len Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

3 BAUZONEN

3.1 Kernzonen

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art.4  Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommuna-
len Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

3 BAUZONEN

3.1
Art. 5

Kernzonen
Zweck

! Die Kernzone A bezweckt die Erhaltung und sorgféltige Erneue-
rung des historischen Dorfkerns von Mettmenstetten Unterdorf.
Die charakteristischen Bauten und Strassenrdume sind mitsamt
den zugehdrigen Freirdumen in ihrer Erscheinung zu wahren und
aufzuwerten. Um- und Neubauten sind sorgfaltig einzuordnen.

2 Die Kernzone B bezweckt die schonende Einordnung von Neu-
und Umbauten bezlglich ihrer Volumetrie, Stellung und Gestal-
tung im Ubergangsbereich zwischen den Kernzonen und den
weiteren Bauzonen, mit Spielraum fUr gute zeitgemasse
architektonische Losungen

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Konkretisierung Zonenzweck Kernzone A

Konkretisierung Zonenzweck Kernzone B

Der Zonenzweck der Kernzone C (zukuinftig
Weilerzone) kann erst nach Vorliegen der
entsprechenden Teilrevision des KRP bzw. des
PBG festgelegt werden. Die Weilerzone ist eine
Nichtbauzone.



Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Glltige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3 Die Kernzone D bezweckt den Schutz, die Erhaltung sowie die
sorgfaltige Erneuerung der Siedlungen Mettmenstetten Oberdorf,
und Rossau mit ihren Ortsbildern von tberkommunaler Bedeu-
tung. Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die struktu-
rierenden Freirdume sind in ihrer vielfaltigen Eigenart zu erhalten
und aufzuwerten. Besondere Beachtung ist der Erhaltung und
dem Charakter der Dachlandschaft, der Erhaltung der Vorgarten
sowie der ortstypischen kleinen Fusswege zu schenken.

Bauliche Massnahmen an Gebauden haben sich hinsichtlich Lage,
Dimension, architektonischer Gestaltung und Materialwahl an der
bestehenden Bausubstanz zu orientieren.

Art. 6 Gestaltung und Einordnung

' In den Kernzonen werden an die architektonische und ortsbau-
liche Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Um-, Ersatz-
und Neubauten sollen zur Erhaltung und Weiterentwicklung des
herkdmmlichen Ortsbildes im Sinne der Zielsetzungen gemass
Art. 5 beitragen.

2 Bauten und Anlagen mussen sich sowohl in ihrer Gesamtwir-
kung als auch in einzelnen Aspekten wie Situierung und Ausmass,
Gliederung und Dachform, Materialien und Farbgebung, Terrain-
und Umgebungsgestaltung gut in das Ortsbild und die bauliche
und landschaftliche Umgebung einordnen.

3 Sofern bestehende und kinftige Anordnungen in Vertragen,
Verflugungen oder Bewilligungen, welche die Denkmalpflege und
damit vor allem den Substanzschutz betreffen, ein hoheres
Schutzniveau bieten als Kernzonenvorschriften, gehen sie den
Kernzonenvorschriften vor.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

\Zonenzweck neue Kernzone D fiir die im KOBI
verzeichneten Ortsteile Mettmenstetten Ober-
dorf und Rossau. Die Schutzziele orientieren
sich an den Schutzzielen des KOBI-Beschriebs.

Neufassung und Schdrfung der
Einordnungsbestimmungen zur Kernzone.

Abs. 2: Zweck dieses Grundsatzartikels ist die
Klarstellung der verlangten guten Gesamt-
wirkung im Sinne von 8 238 Abs. 2 PBG.

Abs. 3: Klarstellung des Verhdltnisses zwischen
Denkmalschutz und Ortsbildschutz.




Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Art.5 Im Ortsbild wichtige Bauten

) Die in den Kernzonenplanen speziell bezeichneten «im Ortsbild
wichtigen Bauten» pragen das Ortsbild in besonderem Masse. Stel-
lung, Volumen und Erscheinungsbild sind deshalb grundsatzlich
zu erhalten, auch wenn die Grundmasse gemass Art. 4 nachste-
hend nicht eingehalten sind.

2 Untergeordnete Abweichungen von Stellung und Volumen sind
bei Um- und Ersatzbauten zuladssig, soweit solche aus Grinden
der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, fir energieeffizientes
Bauen, im Interesse des Gewasserraums (namentlich zum Hoch-
wasserschutz und zur Zuganglichkeit) oder mit einer besseren
Einordnung ins Ortsbild begriindet sind. Der Gesamtcharakter
des Gebaudes muss dabei erhalten bleiben und angrenzende
Grundstucke durfen nicht mehr beeintrachtigt werden als durch
den bestehenden Zustand.

3 Anbauten bis maximal 30 m? Uberbaute Fléche sind zulassig, so-
fern sie sich gut ins Orts- und Strassenbild einfigen und das Er-
scheinungsbild des Hauptgebaudes nicht nachteilig beeinflusst
wird.

4 Anderungen in der Anordnung und Grésse der Fenster und Tii-
ren sind zuldssig, soweit solche fUr die geanderte Nutzung, die
Wohnhygiene oder energieeffizientes Bauen erforderlich sind und
sich gut in die Fassade einordnen. Weitere Anderungen im Er-
scheinungsbild (Materialwahl, Detailausbildung, Farben etc.) sind
nur zulassig, sofern der Gesamtcharakter des Gebaudes nicht
nachteilig verandert wird.

9 Schutzanordnungen bleiben vorbehalten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 7 Im Ortsbild wichtige Bauten

) Die in den Kernzonenplanen speziell bezeichneten «im Ortsbild
wichtigen Bauten» pragen das Ortsbild in besonderem Masse. Sie
darfen nur unter Beibehaltung der Stellung, der bestehenden
Ausmasse, der Dachform und der wesentlichen Fassaden-
elemente umgebaut, umgenutzt oder ersetzt werden. Stellung;

olumen-und-Erscheinungsbild sind deshalb grundsatzlich zy

fale7aYaats) A 8 n )

2 Untergeordnete Abweichungen von Stellung und Volumen sind
bei Um- und Ersatzbauten zuladssig, soweit solche aus Grinden
der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, fur energieeffizientes
Bauen, im Interesse des Gewasserraums (namentlich zum Hoch-
wasserschutz und zur Zuganglichkeit) oder mit einer besseren
Einordnung ins Ortsbild begriindet sind. Der Gesamtcharakter
des Gebaudes muss dabei erhalten bleiben und angrenzende
Grundstucke durfen nicht mehr beeintrachtigt werden als durch
den bestehenden Zustand.

3 Anbauten Erweiterungen von Hauptgebduden bis maximal

30 m? Uberbaute Flache sind zuléssig, sofern sie sich gut ins Orts-
und Strassenbild einflgen und das Erscheinungsbild des
Hauptgebaudes nicht nachteilig beeinflusst wird.

4 Anderungen in der Anordnung und Grésse der Fenster und Tii-
ren sind zuldssig, soweit solche fUr die geanderte Nutzung, die
Wohnhygiene oder energieeffizientes Bauen erforderlich sind und
sich gut in die Fassade einordnen. Weitere Anderungen im Er-
scheinungsbild (Materialwahl, Detailausbildung, Farben etc.) sind
nur zulassig, sofern der Gesamtcharakter des Gebaudes nicht
nachteilig verandert wird.

% Schutzanordnungen bleiben vorbehalten. Bel inventarisierten
Gebduden bedingt ein Ersatzbau die Entlassung aus dem
Inventar.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Neue Formulierung zu den im Ortsbild
wichtigen Bauten. Fur diese gilt kein Substanz-
schutz, sondern ein Volumenschutz, d.h. ein
Ersatzneubau ist unter Einhaltung der
igenannten Vorgaben zuldssig.

Anbauten sind gemdss IVHB als Bauten ohne
Wohnnutzungen definiert. Hier sind
Gebdudeerweiterungen gemeint.

Klcirung des Verhdltnisses zwischen im Ortsbild
wichtigen Gebduden und inventarisierten
Gebduden.




Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Art.6 Grundmasse

T Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

Art. 8 Grundmasse

T Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Bezeichnung Kernzonen Bezeichnung Kernzonen

KA KB KC KA KB KC KD
Vollgeschosse, maximal 3 2 e, Vollgeschosse, maximal 3 2 o 2
Dachgeschosse, maximal 2 2 2 r_g Dachgeschosse, maximal 2 2 -i% r_§ 2
anrechenbare Untergeschosse, keines keines g § anrechenbare Untergeschosse, maximal keines keines & g keines
maximal % r;: g g
Gebdudehdhe, maximal [m] 10.50 7.50 @ % Gebiudehshe Fassadenhohe, maximal [m] [10.50 7.50 § *;1 7.50
Firsthohe, maximal [m] 6.00 6.00 é % Eirsthéhe Gesamthohe, maximal [m] 16.50 13.50 E % 13.50

g% g5

Gebaudelange, maximal [m] 40.00 3000 & % Gebdudelange, maximal [m] 40.00 3000 g r_% 30.00
Grenzabstand, mindestens [m] 5.00 5.00 E ﬁ %0 Grenzabstand, mindestens [m] 5.00 5.00 E § 5.00
Ausnutzungsziffer: Ausnutzungsziffer:
- bei Normalbebauung 60% - bei Normalbebauung 60%
- bei ArealUberbauung* - 66% - bei ArealUberbauung* - 66%

* Gilt nur fur die Kernzone KB im Dorf (vgl. Art. 24)

2 Bei bereits teiliiberbauten Grundsticken der Kernzone KB darf
der Abstandsbereich von Hauptgebduden auf dem eigenen
Grundstuck bei der Berechnung der Ausnutzungsziffer nicht als
massgebliche Grundflache mitgezahlt werden.

9 In den Kernzonen ist méssig stérendes Gewerbe zulassig.

4 In den Kernzonen KC ist Wohnnutzung nur in den Gebauden
zulassig, die in den Kernzonenplanen speziell bezeichnet sind.

SUTER * VON KANEL * WILD

* Gilt nur fur die Kernzone KB im Dorf (vgl. Art. 28)

2 |In den Kernzonen ist méssig stérendes Gewerbe zulassig.

3 In den Kernzonen KC ist Wohnnutzung nur in den Gebauden
zulassig, die in den Kernzonenplanen speziell bezeichnet sind.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Grundmasse der neuen Kernzone D werden
von der bisherigen Kernzone B (ibernommen.

Entspricht einer massvollen Erhohung gegen-
Uber der bisherigen Gebdudehdhe um in der
Regel ca. 30 cm (neue Messweise)

Mit der IVHB nicht kompatibel, da die
anrechenbare Grundficiche in der IVHB Ziff. 8.1
abschliessend festgelegt ist.




Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Art. 7 Im Ortsbild wichtige Aussenraume

" Die in den Kernzonenplanen mit einer besonderen Signatur be-
zeichneten Aussenrdume sind im Ortsbild wichtig, als solche zu
erhalten sowie mit Rucksicht auf das Ortsbild zu gestalten und zu
pflegen.

2 Deren Flache darf bei der Berechnung der Ausniitzungsziffer als
anrechenbare Grundstucksflache mitgezahlt werden.

9 In den Kernzonen KA und KB sind eingeschossige Gebaude bis
maximal 30 m? Uberbaute Fliche zulassig, sofern sie sich harmo-
nisch in die Umgebung einflgen und den Charakter der Freirau-
me nicht beeintrachtigen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 9  Im Ortsbild wichtige Aussenrdume- Platz- und

Strassenraume sowie Freirdume

" Die in den Kernzonenplanen bezeichneten fur das Ortsbild
wichtigen Platz- und Strassenraume sind als Ganzes in ihrem
herkdmmlichen Charakter und ihrer Vielfalt zu erhalten (Chaussie-
rungen, Pflasterungen, Brunnenplatze, Bdume, Garten, Mauern
und Eimfriedungen) Klein- und Anbauten mit einer Grundflache
von max. 30 m? sind zuléssig, sofern sie sich harmonisch in die
Umgebung einfugen und den Charakter derFreirdume nicht

beelntrachtlgen D%m—d%m—Kem%@ﬂeﬁplanen—w{—emeF

D|e in den Kernzonenplanen bezeich-
neten fur das Ortsbild wichtigen Freirdume durfen nicht tberbaut
oder von Abstellplatzen beansprucht werden. Ortliche
Abweichungen sind zulassig, wenn ein flachengleicher und
zusammenhangender begrinter Freiraum gewahrleistet bleibt.

Zulassig sind einzig:

. in besonderen Fallen einzelne Fahrzeugabstellplatze mit
sickerfahiger, belebter Bodenschicht

. Gartenhduser und Schopfe gemdss § 18 BBV |

. befestigte Gartensitzplatze

. Unterirdische Bauten, sofern darUber eine intensive
Begrunung maoglich ist.

9 Die in den Kernzonenplénen bezeichneten raumwirksamen
Mauern sind in ihrer Charakteristik und Materialisierung zu
erhalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Neue Bestimmungen zu den in den
Kernzonenpldnen bezeichneten fir das Ortsbild
wichtigen Platz- und Strassenrdumen, die den
im KOBI verzeichneten ausgeprdgten Platz-
und Strassenrdumen sowie weiteren, bereits
bisher in den Kernzonenpldnen bezeichneten
wichtigen Aussenrdumen entsprechen.

Dieser Zusatz ist nicht erforderlich. Die
Grundsticksfldchen in der Bauzone werden
igemdiss Ziff. 8.1 IVHB an die anrechenbare
Grundstcksfldchen angerechnet.

Abs. 2: Bestimmungen fur die aus dem KOBI
abgeleiteten fiir das Ortsbild wichtigen
Freircume. Die zuldssigen Bauten und Anlagen
in den wichtigen Freirdumen werden detailliert
umschrieben.

Zuldissige Bauten und Anlagen:

Bei Fahrzeugabstellpldtzen stellt die Erstellung
von Pflichtparkpldtzen, fir die ansonsten kein
anderer Standort in Frage kommt, einen
solchen besonderen Fall dar.

Abs. 3: Neue Bestimmung zu den
raumwirksamen Mauern gemdss KOBI

10



Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Art.8 Stellung der Gebdude

" Alle Gebaude mussen sich durch Stellung und Anordnung best-
maoglich ins gewachsene Dorfbild einfligen.

2 Wo es zur Erhaltung des Orts- und Strassenbildes beitragt, ist
das Bauen bis an die Strassengrenze zulassig, sofern die Ver-
kehrssicherheit und die Wohnhygiene gewahrleistet sind.

Art.9 Dachgestaltung

" Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung zulas-
sig. Diese muss zwischen 30° a. T. und 45° a. T. liegen und soll
sich der Dachneigung der benachbarten Bauten angleichen.

2 Fur eingeschossige Anbauten und Nebenbauten sind auch an-
dere Dachformen (z. B. Pultdacher, Flachdacher) zuldssig, sofern
sie sich in Bezug auf Flache und Volumen zurtckhaltend ins Ge-
samtbild einfugen.

3 Dacher sind mit Tonziegeln zu decken und mit Dachvorsprin-
gen von mindestens 0.60 m Ausladung zu versehen. Orts- und
Traufgesimse sind schlank zu gestalten. Flr eingeschossige An-
und Nebenbauten sind auch andere Materialien zuldssig, sofern
eine gute Einordnung gewahrleistet ist.

4 In den Kernzonen KA und KB sind Dachaufbauten nur im

1. Dachgeschoss zulassig und mussen sich in Bezug auf Anzahl,
Dimensionen, Gestaltung und Materialwahl zurtckhaltend ins
Dachbild einfugen. Die Trauflinie des Hauptdaches darf nicht
unterbrochen werden. Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 10 Stellung der Geb&ude

L=A=a=as) ot

'Sind in den Kernzonenplanen Fassadenlinien festgelegt, so ist
die bisherige Lage der entsprechenden Fassade beizubehalten.
Untergeordnete Abweichungen im Sinne von Art. 7 Abs. 2 sind
zulassig.

2 Wo es zur Erhaltung des Orts- und Strassenbildes beitragt, ist
das Bauen bis an die Strassengrenze zulassig, sofern die Ver-
kehrssicherheit und die Wohnhygiene gewahrleistet sind.

Art. 11 Dachgestaltung

" Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung zulas-
sig. Diese muss zwischen 30° a. T. und 45° a. T. liegen und soll
sich der Dachneigung der benachbarten Bauten angleichen.

2 Die in den Kernzonenplénen eingetragenen Hauptfirstrich-
tungen sind verbindlich.

3 Fir elrgeschossige Apbauten Gebdudeerweiterungen gemass
Art. 7 Abs. 3 und Nebenbauten Klein- und Anbauten sind auch an-

dere Dachformen (z. B. Pultdacher, Flachdacher) zuldssig, sofern
sie den Anforderungen

4 Dacher sind mit Tonziegeln zu decken und mit Dachvorsprin-
gen von mindestens 0.60 m Ausladung zu versehen. Orts- und
Traufgesimse sind schlank zu gestalten. FUr eingeschossige An-
und Nebenbauten Kleinbauten sind auch andere Materialien zu-
lassig, sofern sie den Anforderungen von Art. 6 Abs. 2

entsprechen. eine-gute Einordnung gewahrleistet ist.

“In den Kernzonen KA, KB und KD sind Dachaufbauten nur im
1. Dachgeschoss zulassig und mussen sich in Bezug auf Anzahl,
Dimensionen, Gestaltung und Materialwahl zurtckhaltend ins
Dachbild einfugen. Die Trauflinie des Hauptdaches darf nicht

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Kann mit dem neuen Einordnungsartikel (Art. 6
Abs. 2 nBZO) gestrichen werden.

Neue Bestimmungen zu den im KOBI und neu
in den Kernzonenpldnen festgehaltenen im
Ortsbild wichtigen Fassadenlinien.

Abs. 2: Neue Bestimmung zu den in den Kern-
zonenpldnen eingetragenen Hauptfirstrich-
tungen.

Verweis auf den neuen Einordnungsartikel.

Verweis auf den neuen Einordnungsartikel.

Die maximale Breite von Dachaufbauten war
bisher im PBG auf 1/3 der betreffenden
Fassadenldnge begrenzt. Das PBG sieht neu
eine abweichende Regelung vor. Am Drittels-

1



Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Einzelne hochrechteckige Dachflachenfenster von hdchstens 0.50
m? Glaslichtflache sind zulassig. Pro Dachseite dirfen pro 10.00
m Dachléange maximal drei Dachflachenfenster im 1.
Dachgeschoss sowie pro 10.00 m Dachlange maximal zwei
Dachflachenfenster im 2. Dachgeschoss eingebaut werden.

% In den Kernzonen KC sind Hauptnutzflichen in Dachgeschossen
nur zulassig, soweit sie Uber die Fassaden hinreichend belichtet
und belUftet werden kénnen. Dachaufbauten, Dacheinschnitte
und Dachflachenfenster sind nicht gestattet. Dachdurchbrtche
sind nur fur technisch zwingend erforderliche Einrichtungen (z. B.
Kamine, LUftungen, Brandschutz) zulassig. Fur die Belichtung von
Nebenrdumen kdénnen besondere Konstruktionen, welche die ge-
schlossene Wirkung der Dachflache nicht beeintrachtigen (wie

z. B. Glasziegelmuster, Schlitzfenster, schmale Oblichtbander,
breite/niedere Gauben etc.), zugelassen werden.

Art. 10 Materialien, Farben, Detailgestaltung, Reklamen

" Alle Bauten mussen sich in Bezug auf Materialien, Farben, Fas-
saden- und Detailgestaltung sehr gut ins Ortsbild einfigen. Den
traditionellen Materialien Verputz und Holz ist Rechnung zu tra-
gen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

unterbrochen werden. Dachaufbauten durfen zusammen nicht
breiter sein als 13 der betreffenden Fassadenlange.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Einzelne hochrechteckige Dachflachenfenster von hdchstens 0.50
m? Glaslichtflache sind zuldssig. Diese sind in die Dachflache
einzulassen. Pro Dachseite durfen pro 10.00 m Dachlange maxi-
mal drei Dachflachenfenster im 1. Dachgeschoss sowie pro 10.00
m Dachlange maximal zwei Dachflachenfenster im 2. Dachge-
schoss eingebaut werden. Technisch bedingte Dachflachen-
fenster werden nicht angerechnet.

Anstelle von Dachflachenfenstern durfen schmale, horizontale,
dachbundige Oblichtbander erstellt werden. Deren Glaslichtflache
darf das gesamthaft fur Dachflachenfenster zulassige Mass um 30
% Uberschreiten.

Bei grossflachigen Solaranlagen durfen anstelle eines Solar-
moduls auch einzelne Dachflachenfenster in der Grosse der
Solarmodule eingefugt werden. Sie sind unauffallig und flachen-
bundig in die Solaranlage zu integrieren.

9 1n den Kernzonen KC sind Hauptnutzflachen in Dachgeschossen
nur zulassig, soweit sie Uber die Fassaden hinreichend belichtet
und belUftet werden kénnen. Dachaufbauten, Dacheinschnitte
und Dachflachenfenster sind nicht gestattet. Dachdurchbrtche
sind nur fur technisch zwingend erforderliche Einrichtungen (z. B.
Kamine, LUftungen, Brandschutz) zulassig. Fur die Belichtung von
Nebenrdumen kdénnen besondere Konstruktionen, welche die ge-
schlossene Wirkung der Dachflache nicht beeintrachtigen (wie

z. B. Glasziegelmuster, Schlitzfenster, schmale Oblichtbander,
breite/niedere Gauben etc.), zugelassen werden.

Art. 12 Materialien, Farben, Detailgestaltung, Reklamen

gen_Bei Neubauten, Renovationen, Umbauten und Umnutzungen
ist den fur die Kernzonen typischen Materialien und Farben wie
beispielsweise Verputz und Holz Rechnung zu tragen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

mass soll festgehalten werden.

/st baulich etwas aufwdndiger, fuhrt aber zu
einem harmonischen Gesamtbild.

Dabei handelt es sich z. B. um Entrauchungs-
Offnungen bei Treppenhdusern.

Neue Regelung fur Oblichtbdnder, welche eine
izenitale Belichtung ermdglichen und sich
besser in das Dach einpassen lassen.

Neue Regelung fur flichenblindige DFF in
grossflcichigen PV-Anlagen (z. B. MegaSlate).

Kann mit dem neuen Einordnungsartikel (Art. 6
Abs. 2 nBZO) gestrichen werden.

Die ftir die Kernzonen typischen Materialien
und Farben sollen beibehalten werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

2 Reklamen, mit Ausnahme von Hinweisschildern, sind nur fur auf
dem Grundstuck aktive Betriebe zulassig.

Art. 11 Umgebungsgestaltung (in Erganzung zu Art. 32)

) Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und
bei Sanierungen oder Neubauten moglichst weitgehend zu Uber-
nehmen.

2 Es sollen grundsétzlich einheimische und standortgerechte
Baume und Strdaucher verwendet werden. Einzaunungen sind in
traditioneller Art und Weise zu gestalten.

3 Garagen und Abstellplatze sind moglichst unauffallig in die Um-
gebung einzupassen.

Art. 12 Gebaudehoéhen bei Baulinien

Die nach Art. 6 erlaubten Gebaudehohen sind auch an den durch
Baulinien oder sie zu ersetzenden Baubegrenzungslinien zugelas-
sen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2) Raldamen—mit Ausnahmevon Hinweisschildern sind aurfir auf

g j j dssig-Reklamen, die nicht mit
der gewerblichen Nutzung auf dem betreffenden Grundsttick in
Zusammenhang stehen, sind nicht zulassig.

Art. 13 Umgebungsgestaltung (in Erganzung zu Art. 36)

) Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und
bei Sanierungen oder Neubauten moglichst weitgehend zu Uber-
nehmen. Anderungen am massgebenden Terrain, kinstliche
Boschungen und Stutzmauern sind auf ein Minimum zu be-
schranken.

2 Es sollen grundsatzlich-einheimische und standortgerachte
Baumeund-Straucherverwendetwerden. Einzaunungen sind in

traditioneller Art und Weise zu gestalten.

9 Garagen und Abstellplatze sind moglichst unauffallig in die Um-
gebung einzupassen. Unterirdische Bauten und Unterniveau-
bauten mussen mit einer belebten Bodenschicht Uberdeckt
werden, soweit sie nicht mit Bauten oder Anlagen tberstellt sind.

Tiefgaragenrampen sind sorgfaltig in die Umgebung einzuordnen
und in ein Hauptgebadude zu integrieren oder einzuhausen.

Art. 14 Gebaudehéhen Fassadenhohen bei Baulinien

Die nach Art. 8 erlaubten Gebaudehdhen Fassadenhohen sind
auch an den durch Baulinien oder sie zu ersetzenden Baubegren-
zungslinien zugelassen.

Art. 15 Technische Anlagen

Nach aussen in Erscheinung tretende technische Aufbauten auf
den Dachern, technische Anbauten an den Fassaden sowie
freistehende technische Bauten sind moglichst unauffallig zu
gestalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Klcirung der Formulierung. Fremdreklamen
sind nicht zuldssig.

Abs. 1: Festlegung von qualitativen
Anforderungen an Terrainverdnderungen

Die Bestimmungen zur Bepflanzung werden im
Kap. 5 zusammengefasst.

Abs. 3: Rampen zu Tiefgaragen sind aus Sicht
des Ortsbildschutzes einzuhausen, damit sie als
Klein- oder Anbauten in Erscheinung treten
oder in ein Hauptgebdude zu integrieren.

Neue Regelung fur technische Anlagen, wie
Aufbauten auf Dédchern (z. B. Kamine),
Anbauten an Fassaden (z. B. Liiftungsgerdite)
und freistehende Bauten (z. B. Luft-Wasser-
Wdarmepumpen).
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Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Glltige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 16 Erleichterungen fur zeitgemasse Projekte

Bei zeitgemdssen Projekten, die sowohl fUr sich als auch im Zu-
sammenhang mit der Umgebung gut gestaltet sind, kdnnen
Abweichungen von den Bestimmungen Uber die Dach-, Fassaden-
und Umgebungsgestaltung beansprucht werden. Solche Abwei-
chungen sind rechtzeitig vor der Baueingabe zu besprechen und
mit der Baueingabe schriftlich zu beantragen. Sie setzen eine
zustimmende Beurteilung durch eine von der Behorde bezeich-
nete Fachinstanz voraus.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Statt Ausnahmebewilligungen nach § 220 PBG
izu erteilen, sollen zukinftig vermehrt gezielte
Erleichterungen im Sinne einer besseren
Qualitdt und einer zeitgemdssen Architektur
igewdhrt werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

3.2 Wohnzonen

Art. 13 Grundmasse

FUr die Wohnzonen W2a, W2b und W3 und die Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung WG2 und WG3 gelten folgende Vorschrif-

Neue Fassung

3.2 Wohnzonen

Art. 17 Grundmasse

FUr die Wohnzonen W2a, W2b und W3 und die Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung WG2 und WG3 gelten folgende Vorschrif-

ten: ten:
Bezeichnung Zone Bezeichnung Zone
W2a W2b W3 WG2 WG3 W2a W2b W3  WG2 WG3
Ausnutzungsziffer: Ausnutzungsziffer:
e bei Normalbebauung 35% 50% 65% 50% 65% |° bei Normalbebauung 35% 50% 65% 50% 65%
e beiArealtberbauung 40% 55% 72% 55% 72% |° bei ArealUberbauung 40% 55%  72% 55% /2%
(Art. 22 - 24) (Art. 28 - 30)
Vollgeschosse, maximal 2 2 3 2 3 Vollgeschosse, maximal 2 2 3 2 3
Dachgeschosse, maximal (M* 1 2 1 2 Dachgeschosse, maximal (Mm" 1 2 1 2
anrechenbare Untergeschosse, (M* 1 1 1 1 anrechenbare Untergeschosse, (Mm" 1 1 1 1
maximal maximal
Gebdudehdhe, maximal [m] 750 750 10.50 7.50 10.50 |Sebaudehohe Fassadenhohe 750 750 1050 7.50 10.50
maximal [m] 2
Gesamthohe bei Gebduden mit 12.50 13.00 16.50 13.00 16.50
Schragdachern maximal [m]
Gesamthohe **, maximal [m] 1050 1050 13.50 1050 13.50 | Gesamthohe bei Gebauden 10.80 10.80 13.80 10.80 13.80

SUTER * VON KANEL * WILD

mit Attikageschossen bzw.
begehbarem Flachdach, maximal

[m]

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Entspricht einer massvollen Erhohung gegen-
Uber der bisherigen Gebdudehdhe um in der
Regel ca. 30 cm (neue Messweise).

Entspricht der Summe aus Fassadenhohe und
bisheriger Firsthohe.

Vergrosserung der Hohe des Attikageschosses
auf 3.3 m, aus konstruktiven Griinden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Bezeichnung Zone Bezeichnung Zone

W2a W2b W3 WG2 WG3 W2a W2b W3 WG2 WG3
Gebaudelange, maximal [m] 20.00 30.00 40.00 30.00 40.00 |Gebdudelange, maximal [m] 20.00 30.00 40.00 30.00 40.00
Grosser Grenzabstand, 800 800 10.00 800 10.00 |Grosser Grenzabstand, mindestens | 8.00 800 4000 8.00 4000
mindestens [m] [m] 8.00 8.00
Kleiner Grenzabstand, mindestens | 400 4.00 5.00 4.00 5.00 |Kleiner Grenzabstand, mindestens | 400 4.00 5.00 4.00 5.00
[m] [m]
Firsthohe [m] 500 550 6.00 550 6.00 |FEsthéhelml 500 550 600 550 600

* In der Zone W2a ist wahlweise entweder ein Dachgeschoss
oder ein anrechenbares Untergeschoss zuldssig

** gilt bei Bauweise mit Attikageschoss gemass Art. 28

Art. 14 Grosser Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand gilt in der Regel fUr die am meisten
nach Suden gerichtete Gebdudelangsseite. Der Gemeinderat
kann in begrindeten Fallen (ungiinstige Grundsttcksform), den
grossen Grenzabstand auch abweichend festsetzen.

SUTER * VON KANEL * WILD

n der Zone W2a ist wahlweise entweder ein Dachgeschoss
oder ein anrechenbares Untergeschoss zulassig.

2 Wird bei Gebauden mit Attikageschossen bzw. begehbarem
Flachdach eine BrUstung nicht gemdss PBG zurlckversetzt,
sondern in der Fassadenflucht angeordnet, darf die Fassaden-
hohe im Bereich dieser Bristungen um das Mass der Bristung,
im Maximum jedoch um 0.65 m (bei geschlossenen Brustungen)
bzw. 1.10 m (bei offenen Bristungen) erhoht werden.

Art. 18 Grosser Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand gilt in der Regel fUr die am meisten
nach Suden gerichtete Gebdudelangsseite. Der kleine Grenz-
abstand ist vor den Ubrigen Gebdudeseiten einzuhalten. Die
zustandige Behorde kann in begriindeten Fallen (ungtnstige
Grundstucksform), den grossen Grenzabstand auch abweichend
festsetzen.

Die grossen Grenzabstdnde in den Zonen W3
und WG3 sind eher hoch und werden im Sinne
der Innenentwicklung auf das in den zweige-
schossigen Wohnzonen geltende Mass
reduziert.

Wird ersetzt durch die Gesamthdhe.

Fussnote 2: Mit dieser Sonderregelung kann der
Nachteil, dass gemdss 8278 Abs. 2 PBG die
Fassadenhohe bei Flachddchern bis zur Ober-
kante selbst von offenen, durchbrochenen oder
verglasten Briistungen zu messen ist, kom-
|pensiert werden.

Erhohung der Fassadenhdéhe fur Bristungen:
Es sind auch Kombinationen von offenen und
igeschlossenen Bristungen zuldssig.
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Teilrevision Nutzungsplanung Mettmenstetten
Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

Art. 15 Dachgestaltung

" Fir Hauptbauten sind in der Regel Schrégdacher mit allseitig
gleicher Neigung vorzusehen. Andere Dachformen sind zulassig,
wenn sie besonders gut gestaltet sind und sich gut ins Orts- und
Quartierbild einfugen.

2 Bei Schragdéchern sind Dachflachenfenster, Dachaufbauten
und Dacheinschnitte im ersten Dachgeschoss zulassig, sofern
diese zuruckhaltend ins Dach eingepasst sind und dessen Ge-
samtwirkung nicht dominieren. Dachaufbauten und Dachein-
schnitte dirfen zusammengerechnet nicht breiter als ein Drittel
der betreffenden Fassadenlange sein.

Art. 16 Nutzweise

D In den Wohnzonen W2a, W2b und W3 ist nicht stérendes
Gewerbe zul3ssig.

2In den im Zonenplan blau punktiert bezeichneten Bereichen
und in den Zonen WG2 und WG3 ist massig stérendes Gewerbe
erlaubt.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 19 Dachgestaltung

gleicher Nejgung vorzusehen. Andere Dachformen sind zuldssig,
wenn-sie besonders gut gestaltet sind und-sich-gut-ins Orts-und

" Bei Schragdachern sind Dachflichenfenster, Dachaufbauten
und Dacheinschnitte im ersten Dachgeschoss zulassig, sofern
diese zurtckhaltend ins Dach eingepasst sind und dessen Ge-
samtwirkung nicht dominieren. Dachaufbauten und Dachein-
schnitte dirfen zusammengerechnet nicht breiter als ein-Drittel
die Halfte der betreffenden Fassadenlange sein.

2 Bei Gebauden mit Attikageschossen sind Dachaufbauten nur
auf einer der beiden Langsseiten zulassig. Die Breite der Dach-
aufbauten darf einen Drittel der betreffenden Fassadenlange
nicht Uberschreiten.

Art. 20 Nutzweise

D In den Wohnzonen W2a, W2b und W3 ist nicht stérendes
Gewerbe zul3ssig.

2 In den im Zonenplan blau-punktiert besonders bezeichneten
Bereichen und in den Zonen WG2 und WG3 ist massig storendes
Gewerbe erlaubt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Dachform wird freigegeben, entscheidend
ist die Erzielung einer befriedigenden
Gesamtwirkung.

Gemdiss § 238 Abs. 1 PBG muss in Wohnzonen
und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung eine
befriedigende Gesamtwirkung erreicht werden.
Besondere Gestaltungsvorschriften, die eine
lgute Einordnung verlangen, sind daher in die-
sen Zonen nicht zuldssig.

Abs. 2: Erhéhung der Breite von Dachauf-
bauten und Dacheinschnitten auf die Hdlfte der
betreffenden Fassadenldnge.

Abs. 2 (neu): Da Attikageschosse aufgrund der
neuen Messweise gemdss IVHB dominanter in
Erscheinung treten kdnnen, wird die Breite von
Dachaufbauten im Gegenzug stdrker
beschrdnkt und auf eine Ldngsseite beschrénkt
(siehe Skizze im Erlduternden Bericht nach Art.
47 RPV).

Die Darstellung im Zonenplan richtet sich nach
der VODNP.
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Gultige Fassung

3.3 Gewerbezone
Art. 177 Grundmasse

In der Gewerbezone gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer, maximal 3 m3/m?

Uberbauungsziffer, maximal 70 %

Gebaudehodhe*, maximal [m] 13.50

Gesamthohe*, maximal [m] 16.00

Grenzabstand [m] mindestens 1/2 der
Gebdudehohe, jedoch
mindestens 3.50 m

* gilt bei Bauweise mit Schragdach bis ok First, bei Bauweise mit
Attikageschoss gemass Art. 28 bis ok Attikadach.

Art. 18 Nutzweise

) Es sind méssig storende Betriebe und Anlagen sowie Handels-
und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

2 Laden sind nur bis maximal 500 m? Verkaufsflache zuléssig.

3 In der Gewerbezone «im Grindel» dirfen Radume mit l&rmemp-
findlicher Nutzung in einem Bereich von 120.00 m ab Strassen-
achse der Autobahn A4 nur auf der von der Autobahn abgewand-
ten Seite angeordnet werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3.3 Gewerbezone
Art. 21 Grundmasse

In der Gewerbezone gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer, maximal 3 m3/m?

Uberbauungsziffer, maximal 70 %
100

Gebaudehéhe Fassadenhohe, (13.50

maximal [m]

Gesamthohe, maximal [m] 16.00

Grenzabstand [m] 50m

Art. 22 Nutzweise

) Es sind méssig storende Betriebe und Anlagen sowie Handels-
und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

2 Laden sind nur bis maximal 500 m? Verkaufsflache zuléssig.

3 In der Gewerbezone «Im Grindel» dirfen Radume mit l&rmemp-
findlicher Nutzung in einem Bereich von 120.00 m ab Strassen-
achse der Autobahn A4 nur auf der von der Autobahn abgewand-
ten Seite angeordnet werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Entspricht einer massvollen Erhohung gegen-
Uber der bisherigen Gebdudehdhe um in der
Regel ca. 30 cm (neue Messweise).

Mit IVHB abschliessend geregelt.
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Synoptische Darstellung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

34 Zentrumszone

Art. 19 Ausnutzungsziffer

Die zuldssige Ausnutzungsziffer betragt maximal 110 %. Fur Woh-
nen durfen jedoch hochstens 30 % der maximal zuldssigen Ge-
schossflache verwendet werden.

Art. 20 Gebaudehohe, Geschosszahl

Im Rahmen einer Gebaudehodhe von 13.5 0 m und einer Gesamt-
hoéhe von 16.00 m sind die Anzahl und die Verteilung der Ge-
schosse frei.

Art. 21 Abstande

) Gegenuber der Unteren Fischbach- und der Erspachstrasse gilt
ab Fahrbahnrand ein Grenzabstand von 8.00 m.

2 Bei gestaffelten Fassaden kann dieser Abstand flr einzelne Fas-
sadenteile bis auf 6.00 m reduziert werden, sofern er fur gleich
lange Fassadenteile entsprechend erhoht wird.

3 Gegenuber angrenzenden Grundstiicken in anderen Zonen gilt
ein Grenzabstand von drei Vierteln der Gebaudehdhe, mindes-
tens aber 5.00 m.

4 Innerhalb der Zentrumszone gilt fur rein gewerbliche Bauten
ein Grenzabstand von 3.50 m, fUr Gebaude bzw. Gebadudeteile
mit Wohnungen ein Grenzabstand von 5.00 m.
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Neue Fassung

3.4 Zentrumszone

Art. 23 Ausnutzungsziffer

Die zuldssige Ausnutzungsziffer betragt maximal 110 %. Fur Woh-
nen durfen jedoch hochstens 30 % der maximal zuldssigen Ge-
schossflache verwendet werden.

Art. 24 Gebaudehéhe Fassadenhohe, Geschosszahl

D Im Rahmen einer Gebiudehdhe einer Fassadenhohe-von 13.50
m und einer Gesamthodhe von 16.00 m sind die Anzahl und die
Verteilung der Geschosse frei.

2 Wird bei Gebauden mit Attikageschossen bzw. begehbarem
Flachdach eine Brustung nicht gemass PBG zurtckversetzt, son-
dern in der Fassadenflucht angeordnet, darf die Fassadenhdhe im
Bereich dieser Brustungen um das Mass der Brustung, im Maxi-
mum jedoch um 0.65 m (bei geschlossenen Brustungen) bzw.
1.10 m (bei offenen Brustungen) erhoht werden.

Art. 25 Abstande

) Gegenuber der Unteren Fischbach- und der Erspachstrasse gilt
ab Fahrbahnrand ein Grenz Strassenabstand von 8.00 m.

2 Bei gestaffelten Fassaden kann dieser Abstand flr einzelne Fas-
sadenteile bis auf 6.00 m reduziert werden, sofern er fur gleich
lange Fassadenteile entsprechend erhoht wird.

3 Gegenuber angrenzenden Grundstiicken in anderen Zonen gilt
ein Grenzabstand von drei Vierteln der Gebaude-Fassadenhohe,
mindestens aber 5.00 m.

4 Innerhalb der Zentrumszone gilt fUr rein gewerbliche Bayten

gewerblich genutzte Gebaude ein Grenzabstand von 3.50 m, fur
Gebdude bzw. Gebaudeteile mit Wohnungen ein Grenzabstand
von 5.00 m.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2: Mit dieser Sonderregelung kann der
Nachteil, dass die Fassadenhdhe bei Flach-
dcichern bis zur Oberkante selbst von offenen,
durchbrochenen oder verglasten Brtistungen
zu messen ist, kompensiert werden.

Redaktionelle Bereinigung.
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35 Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Art. 22 Grundmasse

) Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2 Fir Hauptbauten ist gegentiber Grundstiicken in angrenzenden |2
anderen Zonen ein Grenzabstand von der Halfte der Gebaude-
hohe, mindestens aber 5.00 m einzuhalten.

3.6 Erholungszone

Art. 23 Grundmasse

) Die Erholungszone ist fur Bauten und Anlagen, die der Erholung
und dem Sport dienen, bestimmt.

2 Besondere Gebaude geméss § 273 PBG sind zulassig, andere
nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes.

3 Alle Bauten und Anlagen mussen sich gut ins Orts- und Land-
schaftsbild einfugen.
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Neue Fassung

35 Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
Art. 26 Grundmasse

) Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

) Eir Hauptbadten st Hauptgebaude haben gegentiber Grund-

stlcken in angrenzenden anderen Zonen emem Grenzabstand

8-@%&1 von 5 00 m emzuhalten

3.6 Erholungszone

Art. 27 Grundmasse
) Die Erholungszone ist fir Bauten und Anlagen, die der Erholung
und dem Sport dienen, bestimmt.

2 Basondere Gebiude Klein- und Anbauten gemass § 273 PBG
sind zuldssig, andere nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes.

3 Alle Bauten und Anlagen missen sich gut ins Orts- und Land-
schaftsbild einfugen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Redaktionelle Bereinigung. Grenzabstand soll

analog zur Gewerbezone angepasst werden.
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4 BESONDERE INSTITUTE

4.1
Art. 24 Zulassigkeit

ArealUberbauungen sind in den Zonen W2a, W2b, W3, WG2, WG3
sowie in der Kernzone KB im Dorf zuldssig.

Arealiiberbauungen

Art. 25 Arealflache

Die Mindestflache betrégt in allen Zonen 3000 m?. Der Einbezug
bereits Uberbauter Flachen ist gestattet, wenn die Uberbauung
als Ganzes den Anforderungen von 8 71 PBG genugt.

Art. 26 Bauvorschriften

) Die zonengemdasse Ausnutzungsziffer erhéht sich gemass Art. 6
bzw. Art. 13, sofern die Bedingungen gemadss Abs. 4) und 5) nach-
stehend eingehalten sind.

2 Die nach Zonenordnung zulassige Gebaudelange darf Uber-
schritten werden.

9 Die zonengemassen Abstande kdnnen im Innern des Areals bis
auf das kantonalrechtliche Mindestmass herabgesetzt werden.
FUr Gebaude, bei denen die zonengemassen Gebaudeldngen
Uberschritten werden, ist der kleine Grenzabstand zu
Nachbargrundsttcken um 1/4 der Mehrlange zu vergrossern.

4 Die Areallberbauung muss den Anforderungen von § 71 PBG
entsprechen und sich optimal ins Dorfbild einfligen, insbesondere
in Bezug auf aussere Gestaltung, Farbgebung, Materialien, Mass-
stablichkeit und Stellung der Bauten. Freirdume sind besonders
gut zu gestalten und das interne Wegnetz ist allgemein zuganglich
anzulegen und gut ans offentliche Fusswegnetz anzubinden.
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Neue Fassung

4 BESONDERE INSTITUTE
AREALUBERBAUUNGEN
_ iber

Art. 28 Zulassigkeit

ArealUberbauungen sind in den Zonen W2a, W2b, W3, WG2, WG3
sowie in der Kernzone KB im Dorf zuldssig.

Art. 29 Arealflache

Die Mindestflache betragt in allen Zonen 3'000 m?‘Der Einbezug
bereits Uberbauter Flachen ist gestattet, wenn die Uberbauung
als Ganzes den Anforderungen von § 71 PBG genugt.

Art. 30 Bauvorschriften

) Die zonengemdasse Ausnutzungsziffer erhéht sich gemass Art. 8
bzw. Art. 17, sofern die Bedingungen gemadss Abs. 4) und 5) nach-
stehend eingehalten sind.

2 Die nach Zonenordnung zulassige Gebaudelange darf Uber-
schritten werden.

9 Die zonengemassen Abstande kdnnen im Innern des Areals bis
auf das kantonalrechtliche Mindestmass herabgesetzt werden.
FUr Gebaude, bei denen die zonengemassen Gebaudeldngen
Uberschritten werden, ist der kleine Grenzabstand zu Nachbar-
grundsticken um 1/4 der Mehrlange zu vergrdssern.

4 Die Areallberbauung muss den Anforderungen von § 71 PBG
entsprechen und sich optimal ins Dorfbild einfligen, insbesondere
in Bezug auf aussere Gestaltung, Farbgebung, Materialien, Mass-
stablichkeit und Stellung der Bauten. Freirdume sind besonders
gut zu gestalten und das interne Wegnetz ist allgemein zuganglich
anzulegen und gut ans offentliche Fusswegnetz anzubinden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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® Alle Bauten missen in Bezug auf Energieverbrauch nach
Minergie- oder einem vergleichbaren Standard erstellt werden.

5 ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 27 Herabsetzung des Grenzabstandes

In den Kernzonen, in den Wohnzonen und in den Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung darf der Grenzabstand je weggelassenes
anrechenbares Vollgeschoss um 1.00 m bis auf 3.50 m herabge-
setzt werden.

Art. 28 Bestimmungen uber Attikageschosse

" Attikageschosse Uber Flachddchern muissen auf drei Gebaude-
seiten, wovon eine die Talseite sein muss, einen horizontalen Ab-
stand von mindestens 2.50 m von der Fassadenflucht des darun-
ter liegenden Vollgeschosses aufweisen.

2 Vordacher durfen auf héchstens zwei Seiten um maximal
2.00 m in der Horizontalen Uber den maximal zulassigen Baukor-
per von Attikageschossen hinausragen.

3 Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere,
technisch bedingte Aufbauten sind nur innerhalb des fur Attikage-
schosse zuldssigen Baubereiches zulassig und durfen um maxi-
mal 1.50 m Uber die Gesamthdhe hinausragen.
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Neue Fassung

D\e Bauten weisen eine vorzuglwche energetische und oko\ogwsche
Bauweise auf MMINERGIE-P-ECO® nﬁor :q\ 1 :\mm‘rn C‘rahﬁarr{c\_

5 ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN
Art. 27 Herabsetzung des Grenzabstandes

In-denKernzonen-in-den-Wohnzonen und-inden-Wohnzonen-mit

auf3 !:ﬁ m horah(‘ro,

A~

-
ollgeschossum-1-00-m-bi

anrachanharac
Samy T HocT

setzt werden.

Art. 31 Bestimmungen-Uber Attikageschosse Technische

Aufbauten

" Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere,

technisch bedmgte Aufbauten smd—%—pwmemaib—d%—ﬁe%@g%

durfen um maxi-
mal 1.50 m Uber die Gesamthdhe hinausragen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Minergie-Anforderungen wurden per
September 2023 umfassend revidiert. Mit dem
neuen Energiegesetz, das seit dem 1. Septem-
ber 2022 in Kraft ist, haben sich die Anforde-
rungen an Gebdude gedindert. Weiterhin sollen
Mehranforderungen gestellt werden kénnen.
Diese sollen in einem Merkblatt aufgefuhrt
werden.

Streichen dieser Bestimmung, da diese die
Bildung einheitlicher Gebdudefluchten und
nachtrdgliche Aufstockungen verhindert.

Neue Bezeichnung, da Attika-Regelungen
anderswo geregelt werden.

Attikageschosse sind in § 275 Abs. 4 PBG (Ziff.
6.4 der IVHB) abschliessend definiert. Das ARE
stellt sich auf den Standpunkt, dass diese
Regelung der Kompetenznorm in § 49 Abs. 2 Iit.
d PBG (Vorschriften zur Dachgestaltung)
vorgeht. Einzig die Breite der Dachaufbauten
darf stérker eingeschrénkt werden (weniger als
7 der Fassadenldnge).

Die Messweise ist durch die [VHB abschliessend
vorgegeben.
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4 Gelander und Bristungen durfen maximal 1.10 m Héhe aufwie-
sen. Bei geschlossenen Brustungen wird die Gebaudehohe bis
zur Oberkante der Bristung gemessen.

 Aufbauten fur die Nutzung von Sonnenenergie sind mindestens
um das Mass ihrer Hohe vom Dachrand zurtckzuversetzen.

Art. 29 Gestaltung von Flachdachern

Flachddcher sind als Terrassen zu gestalten oder zu begrinen,
soweit sie nicht fur Solaranlagen genutzt werden.

Art. 30 Besondere Gebaude

Besondere Gebdude und Gebdaudeteile, die nicht fur den dauern-
den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und deren grosste
Hoéhe 2.50 m, bei Schragdachern 3.50 m, nicht Ubersteigt, durfen
bis zu einer Grundfléche von 12 m? seitlich oder rickwartig bis an
die Grenze gestellt werden.

Art. 31 Fahrzeugabstellplatze

) Bei Wohnbauten ist pro 100 m? anrechenbare Geschossflache
ein Abstellplatz fur Personenwagen zu erstellen. Von der so ermit-
telten Gesamtzahl ist pro funf Wohnungen ein Abstellplatz fur Be-
sucher freizuhalten und entsprechend zu bezeichnen. Bei Einfa-
milienhdusern ist ein Abstellplatz zu Uberdecken oder im Gebau-
de (Garage) vorzusehen. Bei Mehrfamilienhdusern sind offene Ab-
stellplatze nur fur Besucher zulassig. Alle Gbrigen sind in einem
Gebdude unterzubringen oder zu Uberdecken, wenn dadurch die
Nachbarschaft wesentlich geschont werden kann, die Verhaltnisse
es gestatten und die Kosten zumutbar sind.
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Neue Fassung

Art. 32 Gestaltung von Flachdachern

Flachdacher und flach geneigte Dacher ab einer Flache von 50 m?

sind alsTerrassenzugestalten oder zu begriinen, soweit sie nicht

als begehbare Terrassen oder fur Solaranlagen genutzt werden.

Art. 33 Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten
B%SQQ—Q—@F%@%@@H—Q—@ Kleinbauten und Anbauten 4rd-Gebdude-

s&mm%md—und—deren gF@ssE%H@he Gesamthohe 2.50m, be|
Schragdachern 3.50 m, nicht Ubersteigt, durfen bis zu einer
Grundflache von 12 m? seitlich oder riickwartig bis an die Grenze
gestellt werden. FUr die Ubrigen Kleinbauten und Anbauten gilt
ein Grenzabstand von 3.50 m.

Art. 34 Fahrzeugabstellplatze

" Bei Neu- und Umbauten sowie Umnutzungen besteht die Pflicht
zur Erstellung von Fahrzeugabstellplatzen entsprechend der
nachstehenden Tabelle. Gemischte Betriebe sind entsprechend
den einzelnen Nutzungen zu unterteilen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Messweise ist durch die [VHB abschliessend
vorgegeben.

Die Anforderungen an die Gestaltung von
Solaranlagen sind bereits weitgehend bundes-
rechtlich bzw. kantonalrechtlich geregelt, daher
Streichung.

Prézisierung.

Kleine Klein- und Anbauten dtirfen an die
Grenze gestellt werden. Fir die anderen gilt ein
Grenzabstand von 3.50 m.
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® Fir andere Nutzungsarten sind die SNV-Richtlinien massge-

bend.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Bewohner oder
Beschdftigte

Besucher und Kunden

Wohnen

1 PP pro 100 m? mGF

1 PP ab und pro 5 Whg.

Gemdss heutiger Bestimmung.

Dienstleistungen, Buro,
Verwaltungen

- kundenintensiv

- Ubrige

1 PP pro 80 m? mGF

1 PP pro 80 m? mGF

1 PP pro 100 m? mGF

1 PP pro 300 m? mGF

Die Werte werden auf die Richtwerte der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
(Stand Vernehmlassung, 1.11.2018)
angeglichen.

Kundenintensiv: z. B. Bank, Post, Reisebliro

Ubrige Dienstleistungsbetriebe: z. B. Ingenieur,
Architekturbdro, Anwaltskanzlei, Treuhand-
blro, Labor.

Industrie und Gewerbe

Lagerraume, Lagerflachen

1 PP pro 150 m? mGF

0.1 PP pro 100 m* mGF

1 PP pro 750 m? mGF

Die Werte werden auf die Richtwerte der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
(Stand Vernehmlassung, 1.11.2018)
angeglichen.

Verkaufsgeschafte
- kundenintensiv

- Ubrige

1 PP pro 100 m? VF

1 PP pro 200 m? VF

1 PP pro 30 m? VF, aber
mindestens 2 PP pro
Geschaft

1 PP pro 70 m? VF, aber
mindestens 2 PP pro
Geschaft

Die Werte werden auf die Richtwerte der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
(Stand Vernehmlassung, 1.11.2018)
angeglichen.

Gastbetriebe, Restaurant,
Café

1 PP pro 40 Sitzplatze

1 PP pro 6 Sitzplatze

Die Werte werden auf die Richtwerte der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
(Stand Vernehmlassung, 1.11.2018)
angeglichen.

2)

c . o SNV Richtlini i
bend: FUr in Abs. 1 nicht aufgefihrte Nutzungen und bei beson-

deren Verhdltnissen ist die Zahl der Abstellplatze auf die jewei-
ligen BedUrfnisse abzustimmen.

Neuformulierung. Die zustdndige Behdrde
kann auf die entsprechenden VSS-Normen
zurdckgreifen.
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8 Wenn sich bei der Berechnung der erforderlichen Parkplatze
keine ganzen Zahlen ergeben, werden Bruchteile Uber der Halfte
aufgerundet.

2 Wenn ein Uberzeugendes Mobilitatskonzept vorliegt, kann die
Anzahl Abstellplatze reduziert werden.

9 In den Kernzonen kann zur Schonung von Schutzobjekten oder
des Ortsbildes auf die Erstellung von Abstellpldtzen verzichtet
oder die errechnete Gesamtzahl reduziert werden.

4 Bei Buro- und Geschéftshausern ist pro 30 m? anrechenbarer
Geschossflache ein Abstellplatz erforderlich.

% Bei Industrie- und Gewerbebauten ist pro 100 m? anrechenba-
rer Geschossflache ein Abstellplatz erforderlich.

) Bei Buro- und Geschéftshausern sowie Industrie- und Gewerbe-
bauten sind eine angemessene Anzahl der verlangten Fahrzeug-
abstellplatze als Besucher- und Kundenabstellpldtze zu bezeich-
nen.

9 Im Nahbereich (ca. 200 Meter Gehdistanz) von Haltestellen des
offentlichen Verkehrs kann die Anzahl Abstellplatze auf maximal
70 % des Pflichtbedarfs reduziert werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

9 Die massgebliche Geschossflache (MGF) umfasst alle dem
Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierflr verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen
unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen und
Sanitarraume samt inneren Trennwanden.

Die Verkaufsflache (VF) umfasst gemass § 3 Abs. 3 BBV Il die
Flachen der Rdume, in denen regelmassig Waren oder Dienst-
leistungen angeboten werden, unter Einschluss der dazugeho-
rigen Erschliessungsflachen und Sanitarrdume samt inneren
Trennwanden. Nicht angerechnet werden Raume, die fur die
Lagerung oder in Dienstleistungsbetrieben nicht fur die Be-
dienung des Publikums bestimmt sind.

4 Wenn sich bei der Berechnung der erforderlichen Parkplatze
keine ganzen Zahlen ergeben, werden Bruchteile Uber der Halfte
aufgerundet.

% Wenn-ein-tberzeugendes Mobilitatskonzeptvorliegt Bei Vor-

liegen eines Mobilitatskonzepts, das einen reduzierten Bedarf an
Abstellplatzen darlegt, kann die Anzahl Abstellplatze reduziert
werden.

9 In den Kernzonen kann zur Schonung von Schutzobjekten oder
des Ortsbildes auf die Erstellung von Abstellpldtzen verzichtet
oder die errechnete Gesamtzahl reduziert werden.

“_BelBiro—und Geschaftshausernist pro 30 m?-anrechenbarer

7 Im Nahbereich {ca-—200-300 Meter Gehdistanz)von Haltestellen
des offentlichen Verkehrs (OV-Guteklassen C und D) kann die
Anzahl Abstellplatze auf maximal 70 % des Pflichtbedarfs redu-
ziert werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Es werden im Unterschied zur AZ auch
Nutzfldchen in Untergeschossen und
Dachgeschossen eingerechnet.

Umstellung.

Neuformulierung.

Umstellung.

Integration in neuen Abs. 1.
Integration in neuen Abs. 1.

Integration in neuen Abs. 1.

OV-Gliteklasse C im Umkreis von
300 m vom Bahnhof, OV-Gliteklasse D im
Umekreis von 500 m vom Bahnhof, genaue
Abgrenzungen siehe maps.zh.ch
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9 Bei Mehrfamilienhdusern ist pro 40 m? anrechenbare Ge-
schossflache ein Veloabstellplatz zu erstellen. Bruchteile sind auf-
zurunden. Davon ist mindestens die Halfte als gedeckte Abstell-
platze unmittelbar neben den Hauszugangen anzuordnen.

1) Bei Gebduden mit Publikumsverkehr oder mit Arbeitsplétzen
ist eine angemessene Zahl gedeckter Veloabstellplatze
unmittelbar neben den Zugangen anzuordnen.
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Neue Fassung

8 Bei Einfamilienhausern ist mindestens ein Abstellplatz zu Uber-
decken oder im Gebaude (Garage) vorzusehen. Bei Mehrfamilien-
hdusern sind offene Abstellplatze nur fur Besucher zuldssig. Alle
dbrigen sind in einem Gebaude unterzubringen oder zu Uber-
decken, wenn sofern dadurch die Nachbarschaft wesentlich ge-
schont werden kann, die Verhaltnisse es gestatten und die Kosten
zumutbar sind.

Art. 35 Abstellplatze fur Fahrrader und Kinderwagen

" Bei Neu- und Umbauten sowie Umnutzungen sind Veloabstell-
platze (VP) fur Bewohner und Beschaftigte in folgender Anzahl zu
erstellen:

- fir Wohnungen: 1 VP pro 40 m? massgebende Geschossflache

- fur Verkaufsgeschafte: 1 VP pro 100 m? Verkaufsfliche fur
Beschaftigte sowie 3 VP pro 100 m?Verkaufsflache

- fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen: 1 VP pro 100 m?
massgebliche Geschossflache

- fur Lagerflachen und Lagerraume: 0.1 PP pro 100 m? mass-
gebliche Geschossflache

2 Bei Mehrfamilienhdusern sind mindestens 58-% 30 % der
erforderlichen Veloabstellplatze als gedeckte Abstellplatze in der

Nahe der Hauszugange unmittelbar neben den Hauszugingen

anzuordnen.

9 Bei Mehrfamilienhdusern sind zusatzlich ausreichend leicht
zugangliche Abstellrdume fur Kinderwagen, Kinderanhanger und
dgl. bereitzustellen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Gestaltungsvorschriften von Abs. 1 werden
in einen eigenen Absatz verschoben.

Gemdss bestehender Bestimmung.

Empfehlung gemdss kantonaler Wegleitung
und VSS 640 065.
Empfehlung gemdss kantonaler Wegleitung.

Massgebliche Geschossfldche: Siehe Art. 34 Abs.
3 nBZO

Reduktion der Anzahl oberirdischer Abstell-
pldtze, gemdss der Empfehlung in der
kantonalen Wegleitung. Offenere Formulierung:
«in der Ndhe» statt «unmittelbar neben» der
Hauszugdnge

Integration in Abs. 2.

Umstellung.
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Art. 32 Umgebungsgestaltung

) Bauten sind so ins Terrain zu stellen, dass die Héhenlage des
gewachsenen Terrains durch Abgrabungen und Aufschittungen
maoglichst wenig, an der Fassade jedoch um hochstens 1.50 m,
verandert wird.

2 Untergeschosse, die mehr als 1.50 m Uber dem gestalteten Ter-
rain in Erscheinung treten, werden bei der Bestimmung der zulds-
sigen Geschosszahl als Vollgeschosse gezahlt. Bei Bauten am
Hang darf auf der Talseite jedoch ein Bereich von 6.00 m Breite
auf der ganzen Hohe sichtbar sein.

3 Stutzmauern und Einfriedungen sind durch entsprechende Ma-
terialwahl optisch zurtckhaltend zu gestalten und bestmaoglich ins
Orts- und Strassenbild einzupassen.

4 Stitzmauern die mehr als 1.50 m sichtbare Hohe aufweisen,
sind durch horizontale, bepflanzte Ruckspringe von mindestens
0.80 m Breite zu gliedern. Ausnahmen sind moglich fur Mauern,
die dem gemass Larmschutzverordnung erforderlichen Larm-
schutz dienen.

 Baschungen und Stitzmauern sind 0.50 m von der Grenze zu-
ruckzuversetzen.
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Neue Fassung

Art. 36 Umgebungsgestaltung

) Bauten sind so ins Terrain zu stellen, dass die Héhenlage des
gewachsenen Terrains massgebenden Terrains durch Abgrabun-
gen und Aufschittungen moglichst wenig, an der Fassadenlinie
jedoch um hochstens 1.50 m, verandert wird. In einem Bereich
von gesamthaft 6.0 m Breite ist eine komplette Freilegung zu-
lassig.

2 Untergeschosse, die im Mittel mehr als 2.50 m tber die Fassa-
denlinie oder an einer Stelle mehr als 3.00 m diemehrals 1.50m
Uberdem gewachsenen Terrains in Erscheinung treten, werden

bei der Bestimmung der zuldssigen Geschosszahl als Vollge-

schosse gezahlt. B@—Bae%@m—am—ldamg—da;ﬂaaﬁde@alse%ed@eh

ein Qarolﬂ’v on 600 m Breijte aul d rg:n en I—lﬂho \rhl arsein,

3 Stutzmauern und Einfriedungen sind durch entsprechende Ma-
terialwahl optisch zurtckhaltend zu gestalten und bestmaoglich ins
Orts- und Strassenbild einzupassen.

4 Stitzmauern die mehr als 1.50 m sichtbare Hohe aufweisen,
sind durch horizontale, bepflanzte Ruckspringe von mindestens
0.80 m Breite zu gliedern. Ausnahmen sind moglich fur Mauern,
die dem gemass Larmschutzverordnung erforderlichen Larm-
schutz dienen.

 Baschungen und Stitzmauern sind 0.50 m von der Grenze zu-
ruckzuversetzen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Projizierte Fassadenlinie:
Siehe Skizze zu Ziff. 3.3 IVHB:

Anbaute

unbedeutend rickspringender
Gebaudeteil

Gebéude

- = projizierte Fassadenlinie

vorspringender

Gebaudetel
Der Bereich, wo eine komplette Freilegung
zuldissig ist, ist in erster Linie fur Haus- und
Kellerzugdnge, Gartenausgdnge sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel, Doppel- oder Sammel-
lgaragen gedacht.

Anpassung an IVHB. Definitionskldrung, musste
in BZO nicht aufgefuhrt werden, da in § 275
Abs. 3 PBG geregelt.
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® Langs Gemeinde-, Flur- und Privatstrassen ist fur Mauern, Ein-
friedungen und Boschungen ein Abstand von mindestens 0.50 m
von der Fahrbahngrenze bzw. 0.30 m ab Trottoirrand / Gehweg
einzuhalten.

) Fir neue Aussenleuchten sind Modelle zu wéhlen, die das Licht
nicht nach oben abgeben.

8 Die versiegelte Flache ist auf das zwingend notige Mass zu be-
schranken. Wo dies moglich ist, sind durchlassige Belage anzu-
wenden.

9 Das «Leitbild Biodiversitat der Gemeinde Mettmenstetten» so-
wie weitere einschlagige Merkblatter sind bei der Planung und
Ausfuhrung der Umgebungsgestaltung zu beachten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

® Langs Gemeinde-, Flur- und Privatstrassen ist fur Mauern, Ein-
friedungen und Boschungen ein Abstand von mindestens 0.50 m
von der Fahrbahngrenze bzw. 0.30 m ab Trottoirrand/Gehweg
einzuhalten.

/) Elir neue Aussenleuchten sind Modelle zuwihlen die das Licht
nicht nach-obenabgeben-Beleuchtungen im Freien sind gezielt
und angemessen einzusetzen. Die Beleuchtungen sind so auszu-
richten, dass das Licht nicht nach oben abgegeben wird und
Massnahmen zur Vermeidung unnotiger Lichtemissionen vorge-
sehen werden.

8 Die versiegelte Flache ist auf das zwingend nétige Mass zu be-
schranken. Wo dies moglich ist, sind durchlassige Belage anzu-
wenden.

9 Das «Leitbild Biodiversitat der Gemeinde Mettmenstetten» so-
wie weitere einschlagige Merkblatter sind bei der Planung und
Ausfuhrung der Umgebungsgestaltung zu beachten.

Art. 37 Begrunung

' In den einzelnen Zonen gelten die folgenden minimalen Grin-
flachenziffern (GFZ2):

Zone GFz

Wohnzone 2a 35 %
Wohnzone 2b 35 %
Wohnzone 3 7 30 %
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 2 10 %
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 3 10 %
Gewerbezone 109%
Zone fur offentliche Bauten Oe 20 %

"'Wird in der dreigeschossigen Wohnzone, wo méssig storendes Gewerbe
zuldssig ist, eine gewerbliche Nutzung realisiert, so ist eine Grunflachen-
ziffer von 10 % einzuhalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prdzisierung der Vorgaben zur Vermeidung
unnaotiger Lichtemissionen, gestutzt auf das
USG.

Siehe auch die neuen Bestimmungen zur
Begriinung in § 238a PBG.

Flr die Umsetzung der Vorgaben von & 238a
PBG soll ein Merkblatt erstellt werden.

Die Griinfldchenziffern wurden aufgrund einer
Erhebung von aktuellen Grinfldchenanteilen
in typischen Quartieren festgelegt, siehe
Bericht. Bei der Festsetzung wurde bertick-
sichtigt, dass nicht alle Grundstiicke zonen-
konform tberbaut sind und ein Nachver-
dichtungspotenzial besteht.

Streichung der mit dieser Teilrevision neu
vorgesehenen Einfiihrung der Griinfldchen-
Ziffer von 10 % in der Gewerbezone durch
Beschluss der Gemeindeversammiung vom
20.10.2025
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SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2 Ein teilweiser Ersatz der anrechenbaren Griinflachen bis zu
einem Drittel der erforderlichen Gesamtflache ist zulassig, wenn
ein Gestaltungskonzept eingereicht wird, in dem dargelegt wird,
mit welchen zusatzlichen Begrinungsmassnahmen eine minde-
stens ebenso hohe Qualitat bezlglich Gestaltung, Okologie und
Ortsklima erreicht werden kann. Solche Massnahmen sind in den
Planen entsprechend zu bezeichnen.

3 Als zusatzliche Begriinungsmassnahmen gelten insbesondere:

a) das Pflanzen von zusatzlichen Baumen, welche Uber die
Anforderungen gemass Art. 38 Abs. 1 hinaus gehen,

b) die dauerhafte, bodengebundene Begrinung von Fassaden
und Stutzmauern,

¢) die dauerhafte intensive Dachbegrinung bzw. Begrinung von
Tiefgaragen, bei welcher dank eines ausreichend starken
Bodenaufbaus sichergestellt ist, dass diese nicht regelmassig
austrocknet,

d) das Schaffen okologisch besonders wertvoller Lebensraume.

Art. 38 Forderung von Baumpflanzungen

' Wo es die Verhéltnisse zulassen und die Grundstiicksnutzung
nicht Ubermassig erschwert wird, kdnnen Baumpflanzungen ver-
langt werden. In der Regel ist pro 400 m? anrechenbare Grund-
stlcksflache mindestens eine mittel bis grosskronige, nicht
invasive Baumart zu erhalten oder neu zu pflanzen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Ersatzmassnahmen bei der GFZ stitzen
sich auf den neuen § 257 Abs. 4 PBG. Sie
finden insbesondere Anwendung in Féllen, wo
die ordentliche Grundstiicksnutzung erschwert
ist, beispielsweise in folgenden Fdllen:

e bei der Realisierung von Anbauten auf
kleinen Grundsticken

e bei Produktionsbetrieben mit Bedarf fir
Anlieferungsfldchen und hohem Giterum-
schlag

e bei besonderen drtlichen Verhdltnissen
(Topografie oder schwierige Grundstucks-
geometrie)

a) Als «zusdtzliche Baumpflanzungen» werden
beispielsweise Baumpflanzungen verstanden,
wo eine Abdeckung mit Baumscheiben erfolgt.
Diese Bdume befinden sich nicht in einer an
die Grunfldchenziffer anrechenbaren Fldche.

¢) Die Uberdeckung muss mindestens 40 cm
betragen.

Fiir einen gleichbleibenden und nachvollzieh-
baren Vollzug empfiehlt es sich, fiir die zusdtz-
lichen Begriinungsmassnahmen ein Merkblatt
zu verfassen.

Neue Bestimmung.

3 238a Abs. 3 PBG verlangt, dass angemessene
Ersatz- und Neupflanzungen von Bdumen
vorzunehmen sind. Diese Bestimmung
konkretisiert die PBG-Regelung.

Der Erhalt bestehender mittel- bis gross-
kroniger nicht invasiver Baume ist der

Pflanzung neuer Bdume gleichgestellt.
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Art. 33 Spiel- und Erholungsflachen

Bei Mehrfamilienhdusern und Reihenhdusern sind im Freien an
geeigneter Lage mindestens 20 % der zum Wohnen genutzten
Bruttogeschossflache als Kinderspielplatze und Erholungsflachen
fur alle Altersstufen auszuscheiden. Diese sind nach anerkannten
Richtlinien zweckmassig zu gestalten und dauernd ihrer Bestim-
mung zu erhalten.

Art. 34 Abstellflachen fir Kinderwagen, Container

) Bei Mehrfamilienhausern sind an geeigneten Standorten genti-
gend grosse und gut zugangliche Abstellflachen fur Kinderwagen,
bereitzustellen.

2 Fir die Abfuhr von Abféllen aller Art sind bei Mehrfamilienhau-
sern geeignete Sammelplatze bzw. Container zur getrennten La-
gerung der verschiedenen Abfallarten vorzusehen.
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Neue Fassung

Art. 39 Naturgefahren

Bei der Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Ge-
fahrengebieten sind die Personen- und Sachwertrisiken durch
Hochwasser und Oberflachenabfluss auf ein tragbares Mass zu
reduzieren. Wo keine raumplanerischen und Gewasserunterhalts-
massnahmen sowie bauliche Massnahmen am Gewdsser moglich
oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch Objekt-
schutzmassnahmen herzustellen.

Art. 40 Spiel- und Erholungsflachen

Bei Mehrfamilienhdusern und Reihenhdusern sind im Freien an
geeigneter Lage mindestens 20 % der zum Wohnen genutzten
Bruttogeschossflache massgebliche Geschossflache als
Kinderspielplatze Spiel- und Erholungsflachen fur alle Altersstufen
auszuscheiden. Diese sind nach anerkannten Richtlinien
zweckmassig zu gestalten und dauernd ihrer Bestimmung zu
erhalten.

"Fur die Abfuhr von Abfallen aller Art sind bei Mehrfamilienhau-
sern geeignete Sammelplatze bzw. Container zur getrennten La-
gerung der verschiedenen Abfallarten vorzusehen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die massgebliche Geschossfldiche ist in Art. 34
Abs. 3 nBZO definiert.

Neu in Art. 35 Abs. 3 nBZO Abstellpléitze fur
Fahrrdder und Kinderwagen geregelt.

Siehe dazu das entsprechende Merkblatt (noch
izu erstellen) zur Anwendung der kommunalen
Abfallverordnung.
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Art. 35 Geschlossene Bauweise

In den Zonen KA, KB, W2a, W2b, W3, WG2 und WG3 ist die ge-
schlossene Bauweise zulassig. Die Gesamtlange darf die maximal
zonenzulassige Gebdudelange hdchstens um 5.00 m Uberschrei-
ten.

Art. 36 Strassenabstand

'Wo langs Gemeindestrassen ein Abstand von 6.00 m einzuhal-
ten ist, durfen Dachvorspringe und Vorddcher bis maximal

2.00 m in den Abstandsbereich auskragen, Erker, Balkone und
dergleichen jedoch hochstens auf einen Drittel der betreffenden
Fassadenlange.

2 Bei Gemeinde- und Privatstrassen, Platzen und 6ffentlichen We-
gen kénnen unterirdische Gebaude oder Gebdudeteile bis 2.00 m
an die Strassen-, Weg-, Platz- oder Trottoirgrenze gestellt werden,
sofern bestehende oder geplante unterirdische Leitungen keinen
grosseren Abstand erfordern. Dies gilt sinngemass auch fur Stras-
sen mit rechtskraftig ausgeschiedenen Verkehrsbaulinien.

Art. 37 Anlagen zur Energiegewinnung

Anlagen zur Energiegewinnung sind in allen Zonen zuldssig, so-
fern keine Uberwiegenden offentlichen Interessen entgegen-
stehen. In Kernzonen sind sie besonders sorgfaltig ins Dach oder
in die Fassade zu integrieren.
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Neue Fassung

Art. 42 Geschlossene Bauweise

In den Zonen KA, KB, KD, W2a, W2b, W3, WG2 und WG3 ist die ge-
schlossene Bauweise zuladssig. Die Gesamtldnge darf Die maximal

zonenzulassige Gebaudelange darf bei geschlossener Bauweise
hochstens um 5.00 m Uberschritten werden.

Art. 43 Strassenabstand

Bei Gemeinde- und Privatstrassen, Platzen und offentlichen We-
gen kdnnen unterirdische Gebaude oder Gebdudeteile unterir-
dische Bauten und Unterniveaubauten bis 2.00 m an die Stras-
sen-, Weg-, Platz- oder Trottoirgrenze gestellt werden, sofern be-
stehende oder geplante unterirdische Leitungen keinen grosse-
ren Abstand erfordern. Dies gilt sinngemass auch fUr Gemeinde-
strassen mit rechtskraftig ausgeschiedenen Verkehrsbaulinien.

Art 37 Anl Energ! .

nlagen zur Enorgicoowinnung sind-in allen Zonen ziulaccia
RFageRZd=Rergieg HHRHRE-SHEH—a+eh ReRZde

ST

O-

tohon In Kernzonen sind <ie hesonder
e~ eHZoReR-SHhe-Stieo Haef

orgfaltigins Dachoder

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Der Begriff der «Gesamtldnge» ist nicht
kompatibel mit der IVHB.

Gemndss & 28 Abs. 3 ABV fallen Anbauten bei
der Ermittlung der Gebdudeldnge ausser
Ansatz.

Wird ersetzt durch die Regelung der
vorspringenden Gebdudeteile gemdss Ziff. 3.4
VHB.

& 6¢ Abs. 1 ABV: Vorspringende Gebdudeteile
ragen hochstens 2.0 m Uber die Fassadenflucht
hinaus und durfen, mit Ausnahme der Dach-
vorspriinge, die Hdlfte des zugehdrigen
Fassadenabschnitts nicht tberschreiten.

Bis auf die Kernzonen haben die Gemeinden
keine Kompetenzen mehr fr eigensténdige
Regelungen zu Energiegewinnungsanlagen. In
den Kernzonen gelten die Vorgaben von Art. 6.
Daher streichen.
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6 PFLICHT ZUM GESTALTUNGSPLAN

Art. 38 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

n den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten darf nur
aufgrund eines Gestaltungsplans gebaut oder die Nutzung gean-
dert werden.

2 |m Gebiet «Herferswil 84» gilt folgender Zweck:

*  Ausschluss der Wohnnutzung

. Gewerbliche Nutzung mit einem direkten Zusammenhang
zur Landwirtschaft

. Erhalt des landwirtschaftlichen Charakters von Gebaude und
Umgebung

7 SCHLUSSBESTIMMUNG

Art. 39 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung mit Teilrevision tritt am Tag nach
der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die
Baudirektion in Kraft.
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Neue Fassung

6 e
GESTALTUNGSPLANPFLICHT

Art. 44 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

n den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten darf nur
aufgrund eines Gestaltungsplans gebaut oder die Nutzung gean-
dert werden.

2 Im Gebiet «Herferswil 84» gilt folgender Zweck:

*  Ausschluss der Wohnnutzung

*  Gewerbliche Nutzung mit einem direkten Zusammenhang zur
Landwirtschaft

Erhalt des landwirtschaftlichen Charakters von Gebaude und
Umgebung

7 SCHLUSSBESTIMMUNG

Art. 45 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung mit Teilrevision tritt am Tag nach
der 6ffentlichen Bekanntmachung der Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung durch-die Baudirektion in Kraft.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prézisierung.
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Stand der Ortsplanung

Harmonisierung der Baubegriffe

Beriicksichtigung Ortsbildschutz-
inventare

PBG-Revision «Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung
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1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Die kommunalen bau- und planungsrechtlichen Vorschriften der Ge-
meinde Mettmenstetten umfassen folgende Bestandteile:

* Bau- und Zonenordnung (BZO)

* Zonenplan

* Kernzonenplane Unterdorf, Rossau, Dachlissen, Wissenbach,
Grossholz, Eigi, Herferswil-HiUbscheren

* Waldabstandslinien fur die Erholungszonen Stockweid und Bolet

Die letzte Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (Einfuhrung MAG)
wurde am 17. Mai 2021 von der Gemeindeversammlung festgesetzt
und am 31. August 2021 von der Baudirektion genehmigt. Der Zonen-
plan und die Kernzonenplane wurden am 18. Mai 2018 von der Ge-
meindeversammlung festgesetzt und von der Baudirektion am 13.
Marz 2019 genehmigt. Der Kernzonenplan von Herferswil-Hubscheren
wurde im Rahmen einer Teilrevision am 23. April 2019 festgesetzt
und am 30. Juli 2019 von der Baudirektion genehmigt.

Mit der am 1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des kantona-
len Planungs- und Baugesetzes wurden im Kanton ZUrich die einheit-
lichen Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinba-
rung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefuhrt. Die
Gemeinden sind gemass Ubergangsbestimmungen gehalten, ihre
Bau- und Zonenordnungen bis spatestens acht Jahre ab Inkrafttreten
der Gesetzesanderung anzupassen.

In der Ortsplanung der Gemeinde Mettmenstetten wird dem Inventar
der schutzwUrdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung
(KOBI, AREV-Nr. 0190/18 vom 5. April 2019) und dem Bundesinventar
der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung (ISOS, festgesetzt im Jahr 2010) gesamthaft noch zu wenig Rech-
nung getragen. Die Bestimmungen zur den Kernzonen sowie die
Kernzonenplane muissen dementsprechend Uberprift und ange-
passt werden.

Ebenso ist das inventarisierte kantonale Landschaftsschutzobjekt
(KILO) Nr. 1017 «Moranenlandschaft der Gemeinden Rifferswil, Mett-
menstetten, Hausen und Aeugst» zu berucksichtigen.

Mit der am 1. Dezember 2024 in Kraft getretenen Anderung des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) zur klimaangepassten Siedlungsent-
wicklung sind neue Anforderungen an die Begrinung des Aussen-
raums festgesetzt worden. Diese neuen Bestimmungen sind grund-
satzlich direkt anwendbar. Die Gemeinden kénnen in ihren Bau- und
Zonenordnungen erganzende Bestimmungen erlassen.



Bestandteile der Teilrevision

Themenschwerpunkte

Weitere Themen

Information fiir die Genehmi-
gungsbehorde
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Die vorliegende Teilrevision betrifft folgende Planungsinstrumente:

* Bau- und Zonenordnung (BZO)

* Zonenplan

* Kernzonenplane Mettmenstetten Oberdorf, Unterdorf und
Rossau

Die Ubrigen Planungsinstrumente sind nicht Gegenstand der Teilrevi-
sion.

1.2 Themen der Revision

Entsprechend der Aufgabenstellung und des aktuellen Kenntnisstan-
des umfasst die Revision der Bau- und Zonenordnung folgende The-
menschwerpunkte:

* Einfuhrung der einheitlichen Baubegriffe und Messweisen nach
IVHB

+ Uberarbeitung der Bestimmungen zu den Kernzonen und der
Kernzonenplane aufgrund des revidierten KOBI bzw. des ISOS

* Umsetzung der neuen PBG-Bestimmungen zur klimaangepassten
Siedlungsentwicklung

Gleichzeitig werden Anderungen und Prézisierungen an einzelnen
BZO-Artikeln aufgrund der Vollzugspraxis vorgenommen und eine ge-
nerelle Uberprifung und punktuelle Aktualisierung der BZO durchge-
fuhrt.

1.3 Revisionsablauf

Die Erarbeitung der Teilrevision erfolgte in den folgenden vier Phasen:

* Phase A: Grundlagen, Festlegung des Revisionsbedarfs
*  Phase B: Entwurf Revisionsvorlage BZO

*  Phase C: Mitwirkung und Bereinigung

* Phase D: Festsetzung und Genehmigung

1.4 Berichtinhalt

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

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

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

* Richtplan (Art. 8 RPG)



Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

* Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)

Zudem werden die angepassten Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung kommentiert.
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ISOS

Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung

Auftrag Richtplan

Grossholz/Grut
Quelle: ISOS-Objektblatt 5765
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Nationale Planungsinstrumente

Das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS) zeigt aus fachlicher Sicht den Wert eines
Ortsbildes auf und ist damit eine Wertungshilfe fur die raumplaneri-
sche Interessenabwdgung. Das Inventar gliedert den Ort in Gebiete
und Baugruppen, in Umgebungszonen und Umgebungsrichtungen
mit unterschiedlichen Erhaltungszielen. Das hochste Erhaltungsziel ist
«A» fUr Gebiete und Baugruppen respektive «a» fur Umgebungszonen
und Umgebungsrichtungen.

In Mettmenstetten sind die Ortsteile Grossholz/Grut und Wissenbach
im 1SOS eingetragen. Die Gemeinden sind durch den kantonalen
Richtplan angehalten, das kantonale Ortsbildinventar sowie das ISOS
in ihrer Nutzungsplanung umzusetzen. Fur die beiden Ortsteile wurden
im Jahr 2019 neue Kernzonenplane festgesetzt, die dem Auftrag aus
dem kantonalen Richtplan Rechnung tragen.

Die beiden Ortsteile werden gemass der kantonalen Verordnung
Uber die Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB) als provi-
sorische kantonale Weilerzonen festgesetzt und werden im Rahmen
dieser Revision nicht behandelt (siehe Kap. 2.2). Die Interessenabwa-
gung mit dem ISOS ist im Rahmen der spater vorzunehmenden Teil-
revision zu den Weilerzonen durchzuflhren.




Wissenbach
Quelle: ISOS-Objektblatt 5765

Storfallvorsorge

Karte Risikokataster (CRK)
Quelle: maps.zh.ch

Nationalstrassen
N Nationalstrasse

Durchgangsstrassen
NDurc?a g mit Kurzberichtspflicht
N’ Durchgangsstrasse ohne Kurzberichtspflicht

/\/ Andere Strasse mit Kurzberichtspflicht (Unterstellung
gemadss Art. 1 Abs. 3 StFV)
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Im Rahmen des Vollzugs der Storfallverordnung wurden bei Betrie-
ben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen die angrenzenden Be-
reiche, in denen die Erstellung neuer Bauten und Anlagen zu einer
erheblichen Erhdhung des Risikos fuhren kann, bezeichnet (Konsulta-
tionsbereich). Gemass Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) ist vor-
geschrieben, dass die Kantone die Storfallvorsorge in ihrer Richt- und
Nutzungsplanung bertcksichtigen mussen.

In der Gemeinde Mettmenstetten sind die Autobahn A4 und die ZU-
richstrasse (Durchgangsstrasse mit Kurzberichtspflicht) im Risikoka-
taster eingetragen. Weitere Eintrage sind nicht vorhanden.
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Sachplane des Bundes

Der Sachplan Infrastruktur Flugfahrt tangiert die Gemeinde Mettmen-
stetten nur am Rande. Der Ortsteil Herferswil liegt im Gebiet mit Hin-
dernisbeschrankung des Flugfelds Hausen am Albis. In diesem Gebiet
gilt eine Hohenbeschrankung von Hochbauten. Auf die vorliegende
Teilrevision hat der Sachplan keine direkten Einwirkungen.

Ausschnitt Sachplan Infrastruktur der

Luftfahrt (SIL) - 3.2.2016, Objektblatt
Flugfeld Hausen am Albis (ZH-2)

———————————

‘l BLN 1306
1 I
]
I
5

A"*\
VS
Bundesinventar der historischen Ver-

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
kehrswege der Schweiz

beinhaltet Wege, welche von nationaler Bedeutung sind und noch
sichtbare historische Wegsubstanz aufweisen. Zudem umfasst es
Wege von nationaler Bedeutung, von welchen nur noch der histori-

sche Verlauf sichtbar ist, sowie Wege von regionaler und lokaler Be-
deutung.

Strassen um Verkehrswege von nationa-

In Mettmenstetten sind die Strecken Unter-Rifferswil-Wissenbach
ler Bedeutung in Mettmenstetten

und Wissenbach-Knonau (Abschnitt ZH 8.1.6) als Verkehrswege von
nationaler Bedeutung verzeichnet.

Kanton und Gemeinde haben bei ihren Planungen diese Verkehrs-

wege zu berucksichtigen. Jegliche Eingriffe in die im IVS aufgefuhrten

Objekte mit Substanz sind der Kantonsarchaologie zur Beurteilung
vorzulegen.

Ein Handlungsbedarf fur die Ortsplanung ist nicht ersichtlich.

SUTER * VON KANEL « WILD
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Ausschnitt IVS : J Al \ 0Y/ . W /3 J‘\
Quelle: map.geo.admin.ch o ,.1». \ \. Q%‘eugst .
i : & o ). e \ a

Historischer Verlauf
nationale Bedeutung
Historischer Verlauf
regionale Bedeutung
Historischer Verlauf
lokale Bedeutung

2.2 Kantonaler Richtplan

ROK-ZH Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-

Kantonales Raumordnungskonzept len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukdnftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

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

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

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

4. Die grenzuberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der Nach-
haltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im kantonalen Richtplan, des-
sen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen Raumpla-
nung gepragt ist.

SUTER * VON KANEL * WILD 10



Ausschnitt ROK-ZH
Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand 6. Februar 2023

Kantonaler Richtplan

Festlegungen in Mettmenstetten
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Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stddtischen und landlichen Rau-
men. Die Gemeinde Mettmenstetten ist dem Handlungsraum «Land-
schaft unter Druck» zugewiesen. Dies bedeutet, dass sich die Entwick-
lungsdynamik stabilisieren und aufgewertet werden soll.

Fur die Landschaften unter Druck ergibt sich damit gemass kantona-
lem Richtplan insbesondere folgender Handlungsbedarf:

* Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbe-
reich des offentlichen Verkehrs aktivieren

* Bauzonenverbrauch verringern

* Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

+ Zersiedelung einddmmen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung einfu-
gen

¢ Landschaftliche Qualitdten erhalten und wiederherstellen

* Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit prifen sowie
vermehrt koordinieren und planen

* Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

* Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

Der totalrevidierte kantonale Richtplan wurde am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt und zwischenzeitlich punktuell revidiert. Der
Richtplantext und die Richtplankarte, Stand 6. Februar 2023, bilden
die aktuellen Unterlagen.

Der kantonale Richtplan bezeichnet das Siedlungsgebiet. Die Gemein-
den kdnnen nur innerhalb des ausgeschiedenen Siedlungsgebiets
Bauzonen ausscheiden.

FUr Mettmenstetten sind folgende kantonale Richtplanfestlegungen
relevant:

* Hochleistungstrasse A4 bestehend

* Hauptverkehrsstrasse bestehend

+ Uberdeckung der A4 Eigi (120 m) als dkologische Vernetzung

+ Uberdeckung der A4 Ruetli (400 m) als 6kologische Vernetzung

» Vollstandiger Doppelspurausbau Bahnlinie zwischen Altstetten
und Zug

* Wassertransportleitung bestehend

* Gastransportleitung bestehend

* Neubau Hochstspannungsleitung Obfelden-Baar, Altgass
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Verkehr

Hochleistungsstrasse

Hauptverkehrsstrasse

Abklassierung Hauptverkehrsstrasse / Riickbau bei Ersatz
Tunnel Hauptverkehrsstrasse

Anschluss

Radroute von nationaler Bedeutung

Ausschnitt kantonaler Richtplan ' 331‘. ? \\J\‘Q&;‘%?& R AT

Quelle: Richtplan Kanton Ziirich E bl %ﬂg“&%‘\.\)"’, ﬁg 7 ol
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Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
Ausbau Bahnlinie

Station / Haltestelle
Abgrenzungslinie Flughafen

o |

Versorgung, Entsorgung

Grundwasserschutzgebiet
®  Grundwasseranreicherung
©  Grundwasserfassung

Materialgewinnungsgebiet

@  Unterwerk
——= Gastransportleitung < 5 bar
®  Deponie

Uberpriifung Kleinsiedlungen im Im Kanton Zdrich bestehen heute Uber 300 Kleinsiedlungen aus-

Kanton Zdirich serhalb des grafischen Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richt-
plan. Als Kleinsiedlungen gelten grossere aussenliegende Ortsteile,
Weiler und andere Gebdudegruppen, die nicht oder nur noch teil-
weise landwirtschaftlich genutzt werden. Die historisch gewachsenen
Kleinsiedlungen bilden einen wichtigen Bestandteil des Landschafts-
bildes im Kanton Zurich und sollen in dieser Form erhalten bleiben.

In der Genehmigung der Gesamtuberprufung des kantonalen Richt-
plans 2015 hielt der Bund fest, dass Weiler in Nichtbauzonen liegen
mussen. Die Zonierung von Weilern als Bauzone ist somit bundes-
rechtswidrig.

Vor diesem Hintergrund hat die Baudirektion eine umfassende Uber-
prufung und Anpassung der planerischen und rechtlichen Ordnung
der Kleinsiedlungen eingeleitet. Die Baudirektion beabsichtigt dabei
die EinfUhrung einer Weilerzone im PBG, die den Nichtbauzonen zu-
gewiesen ist. Zudem soll der kantonale Richtplan im Bereich der
Kleinsiedlungen an die Ubergeordneten Vorgaben angepasst werden.
Schliesslich sollen die Kleinsiedlungen nach Massgabe der Uberge-
ordneten rechtlichen Grundlage in den Bau- und Zonenordnungen
planerisch bereinigt werden.

FUr die Phase bis zur Bereinigung der Kleinsiedlungen hat der Kanton
am 7. Marz 2023 als Ubergangsregelung eine Verordnung tber die
Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB) erlassen und eine
provisorische Zonenzuteilung vorgenommen.

SUTER * VON KANEL * WILD 12
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In Mettmenstetten ist die Kleinsiedlung «<HUbscheren» der provisori-
schen kantonalen Landwirtschaftszone zugeordnet. Die Kleinsiedlun-
gen Eigi, Grossholz und Wissenbach sind als provisorische kantonale
Weilerzonen bezeichnet. Die genannten Kleinsiedlungen sind nicht
Gegenstand der vorliegenden Teilrevision, da zunachst die entspre-
chende Anpassung des kantonalen Richtplans sowie des PBG abge-
wartet werden muss. Anschliessend sind die Kleinsiedlungen nach
Massgabe der Ubergeordneten rechtlichen Grundlage in den Bau-
und Zonenordnungen planerisch zu bereinigen.

2.3 Kantonale Inventare

KOBI Das kantonale Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Gberkom-
Inventar der schutzwdrdigen Ortsbilder munaler Bedeutung (KOBI) bildet die Grundlage fur Schutz und Pflege
von Uberkommunaler Bedeutung des . . R

Kantons Ziirich jener Ortsbilder, denen Gberkommunale Bedeutung zukommt. Das

Inventar bezeichnet, umschreibt und wertet die wichtigsten Elemente
des Ortsbilds, welche in ihrer Gesamtheit die Struktur und Erschei-
nung und mithin das Bild eines Ortes unverwechselbar pragen.

Gemass Ziff. 2.4.3 lit. c. des kantonalen Richtplans erfolgt der Schutz
von Ortsbildern auf kommunaler Stufe in erster Linie durch Kernzo-
nen und detaillierte Kernzonenplane. Die wichtigen Freirdume ge-
mass Inventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kernzonen-
planen oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu sichern.

Die Ortsteile Mettmenstetten Oberdorf, Wissenbach, Rossau und
Grossholz / Grit sind Ortsbilder von regionaler Bedeutung. Die Fest-
setzung des KOBI erfolgte mit Beschluss AREV-Nr. 0190/18 vom 5.
April 2019.

Bis auf den Ortsteil Grut, der sich in der kantonalen Landwirtschafts-
zone befindet, existieren fur alle aufgefUhrten Ortsteile Kernzonen-
plane. Die aktualisierten Fassung des KOBI sind darin indes nicht be-
rucksichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Revision werden einzig die Ortsbilder
von Mettmenstetten Oberdorf und Rossau behandelt. Wissenbach,
und Grossholz/Grt sind provisorische kantonale Weilerzonen, diese
werden in eine spatere Teilrevision nach Abschluss des laufenden
Projekts zur Uberprifung der Kleinsiedlungen im Kanton Zurich ein-
bezogen.

SUTER * VON KANEL « WILD 13
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KOBI-Eintrage in der Gemeinde
Mettmenstetten

Ortsbilder (Neufestsetzung ab 2018)

. Ortsbild von kantonaler Bedeutung

. Ortsbild von regionaler Bedeutung

O Ortsbild von kantonaler / regionaler Bedeutung

Quelle: maps.zh.ch, 15.11.2024

Schutzziele Ortsbild Mettmenstet-

ten Oberdorf
gemass Beschrieb zum KOBI

SUTER * VON KANEL « WILD

Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die strukturierenden
Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer vielféiltigen Eigenart zu erhal-
ten. Der an das Ortsbild im Stiden angrenzende schéne Grinbereich
entlang des Dorfbaches mit Wiesland und Obstbdumen (heute als Re-
servezone ausgewiesen) ist in seinem oberen, sehr gut einsehbaren
Bereich von Hochbauten freizuhalten und in seiner traditionellen Nut-
zung zu erhalten. Er ist fur die Ablesbarkeit des Gusseren Ortsbildran-
des, mit der silhouettenwirksam in Erscheinung tretenden Altbau-
gruppe, wichtig und tbernimmt als siedlungsstrukturierendes Element
die Funktion einer Pufferzone zwischen dem historischen Siedlungs-
kern und eventuellen Neubauzonen.

Das Ortsbild weist entlang der Wissenbacherstrasse einen sehr scho-
nen, ausgeprdgten Strassen- und Platzraum auf, von dem verschie-
dene kleine Fusswege durch teilweise noch grossere, zusammenhdn-
gende Gruinbereiche fuhren. Der Erhaltung der charakteristischen
Fusswege ist besondere Beachtung zu schenken.

Bauliche Massnahmen an Gebduden haben sich hinsichtlich Lage, Di-
mension, architektonischer Gestaltung und Materialwahl an der be-
stehenden Bausubstanz zu orientieren. Die bauliche Verdnderung
ortsbaulich prégender oder strukturbildender, nicht formell geschtitz-
ter Gebdude setzt zusdtzliche Kenntnisse (ber das jeweilige Objekt vo-
raus, wie sie aus den Denkmalschutzinventaren ersichtlich sind. Der
Erhaltung und dem Charakter der Dachlandschaft ist grosse Aufmerk-
samkeit zu schenken.

Verdnderungen von Strassen- und Platzrdumen mit Einschluss der
angrenzenden Vorpldtze und Vorgdrten (Erneuerung/Anpassung an



Schutzziele Ortsbild Rossau
gemass Beschrieb zum KOBI
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neue Nutzungsbeddirfnisse) sollen Massstdblichkeit, Materialien und
Charakter der herkommlichen Gestaltung berticksichtigen.

e Vorgdrten dirfen nicht durch Autoabstellpldtze verdrangt werden;
ausnahmsweise kbnnen sie unter Wahrung des Charakters in kleiner
Zahl in bestehende Vor- und Hofpldtze integriert werden.

e Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die strukturierenden
Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer vielféiltigen Eigenart zu erhal-
ten.

e Die Siedlungsstruktur mit der intakten, durch ziegelgedeckte Satteldd-
cher geprdgten Dachlandschaft, den ortstypischen, breiten Hofpldtzen
und den weitlGufigen Grinbereichen sowie die fur die Ablesbarkeit des
dusseren Ortsbildes wichtige, unverbaute Nahumgebung sind in der
vorhandenen Ausprégung zu erhalten. Der Grinbereich mit dem
Baumbestand beim Dorfbach ist als siedlungsgliederndes Element un-
Uberbaut zu belassen.

e Die Umgebung des zweiteiligen Ortsbildes ist unverbaut und bildet
dadurch die wichtige Begrenzung der historischen Siedlungsanlage.
Der Griinbereich an den nordwestlichen Ortsbildeingdngen soll das
Zusammenwachsen der Ortsbildteile verhindern und den Blick auf die
zwei sehr gut einsehbaren Baugruppen mit wertvoller Altbausubstanz
sicherstellen.

e Bauliche Massnahmen an Gebduden haben sich hinsichtlich Lage, Di-
mension, architektonischer Gestaltung und Materialwahl an der be-
stehenden Bausubstanz zu orientieren. Die bauliche Verdnderung
ortsbaulich prégender oder strukturbildender, nicht formell geschtitz-
ter Gebdude setzt zusdtzliche Kenntnisse (ber das jeweilige Objekt vo-
raus, wie sie aus den Denkmalschutzinventaren ersichtlich sind.

e Verdnderungen von Strassen- und Platzraumen mit Einschluss der
angrenzenden Vorpldtze und Vorgdrten (Erneuerung/Anpassung an
neue Nutzungsbeddirfnisse) sollen Massstdblichkeit, Materialien und
Charakter der herkommlichen Gestaltung berticksichtigen.

e Vorgdrten dirfen nicht durch Autoabstellpldtze verdrangt werden;,
ausnahmsweise kbnnen sie unter Wahrung des Charakters in kleiner
Zahl in bestehende Vor- und Hofpldtze integriert werden.



Inventar der Denkmalschutzob-
jekte von Giberkommunaler Be-
deutung

Ausschnitt Karte Denkmalschutzobjekte
von Ubergeordneter Bedeutung
Quelle: maps.zh.ch

Legende:
Ubersicht
@ Denkmalschutzobjekt

Einstufung PBG-Klassierung

. . Kantonal
@ Regional
O O Ubrige

Archdologische Zonen

| Archdologische Zonen

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Die kantonale Denkmalpflege fuhrt das Inventar der Denkmalschutz-
objekte von Uberkommunaler Bedeutung. In der zugehorigen Karte
sind alle Uberkommunal, das heisst kantonal (dunkelblau) oder regio-
nal (hellblau), eingestuften Objekte verzeichnet. Bereits bestehende

Schutzmassnahmen sind mit roten Buchstaben (O = 6ffentlich-recht-
liche Eigentumsbeschrankung, P = privatrechtliche Eigentumsbe-
schrankung zugunsten des Kantons Zurich) vermerkt.
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Kantonales Inventar der Land-
schaftsschutzobjekte (KILO)

Kantonales Inventar der Landschafts-
schutzobjekte, Ausschnitt Gemeinde
Mettmenstetten

Quelle: maps.zh.ch, 15.3.2022

["."] Geomorphologisch gepragte Landschaften
Gewasserlandschaften

Heckenlandschaften

Landschaftsschutzobjekte
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Das Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte von Uberkom-
munaler Bedeutung von 1980 wird fur den Sachbereich Landschafts-
schutz durch das neue Landschaftsschutzinventar ersetzt. Dieses
wurde von der Baudirektion am 14. Januar 2022 festgesetzt.

Im Rahmen der grundlegenden und systematischen Uberprifung der
Landschaften im Kanton Zurich fand im neuen Landschaftsschutzin-
ventar eine Erweiterung der Landschaftsschutzobjekte von drei auf
neun Objektkategorien statt.
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Auf dem Gebiet der Gemeinde Mettmenstetten sind folgende Land-
schaftsschutzobjekte verzeichnet:

Objekt-Nr. Objektname Objektkategorie Bedeutung
1013 Glaziallandschaf von Knonau, Mettmens- Geomorphologisch | antonal
tetten und Kappel am Albis gepragte Landschaf-
ten
1017 Moranenlandschaft der Gemeinden Rif-  Geomorphologisch  (antonal
ferswil, Mettmenstetten, Hausen und gepragte Landschaf-
Aeugst ten
1019 Glaziallandschaft von Mettmenstetten, ~ Geomorphologisch  5ntonal
Maschwanden und Knonau gepragte Landschaf-
ten
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Erhalt Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflachen (FFF)
Quelle: maps.zh.ch
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Im Gebiet Gjuch/Freudenberg in Obermettmenstetten und sudlich
von Rossau grenzen Landschaftsschutzobjekte direkt an die Bauzo-
nen. Es ist zu prifen, wie in diesen Bereichen der Ubergang in die
Landschaft erfolgt.

2.4 Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflachen bilden die wertvollsten Landwirtschaftsflachen. Sie
erfullen klar definierte Kriterien in Bezug auf die Bodenbeschaffenheit
und die klimatischen Verhaltnisse.

Gemass dem Sachplan Fruchtfolgeflachen des Bundes gilt es, die
Fruchtfolgeflachen zu erhalten, um die ausreichende Versorgungsba-
sis des Landes mit Nahrungsmitteln zu sichern. In Kap. 3.2.3 des kan-
tonalen Richtplans ist festgehalten, dass Fruchtfolgeflachen nur in An-
spruch genommen werden durfen, wenn ein Uberwiegendes offentli-
ches Interesse vorliegt und grundsatzlich durch den Verursacher eine
flachengleiche Aufwertung der Nutzungseignung durch Verbesserung
des Bodenaufbaus eines geeigneten Gebiets erfolgt.

Ein Handlungsbedarf in der vorliegenden Teilrevision ist nicht ersicht-
lich.
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Fortschreitender Klimawandel
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2.5 Lokalklima

Der fortschreitende Klimawandel stellt die Siedlungsplanung vor
grosse Herausforderungen. Der Klimawandel fuhrt unter anderem zu
einer Haufung von extremen Wetterereignissen. Heisse Sommer und
anhaltende Trockenphasen erhéhen die Warmebelastung der Bevdl-
kerung und wirken sich negativ auf die Pflanzen- und Tierwelt, den
Wasserhaushalt und Infrastrukturanlagen aus. Die Hitzebelastung
fuhrt am Tag zu einer eingeschrankten Aufenthaltsqualitat im Freien
und in Gebduden, aber auch zu einer Minderung der Leistungsfahig-
keit, was sich in 6konomischen Kosten niederschlagt. In der Nacht
wird insbesondere die Erholung durch Schlaf stark beeintrachtigt.
Wahrend besonders heissen Sommern fuhrt die Hitzebelastung
nachweislich zu einem Anstieg der Sterblichkeitsrate bei vulnerablen
Bevolkerungsteilen. Zudem nimmt der Energiebedarf zur Kihlung
von Gebduden stetig zu.

Insbesondere in dicht bebauten Gebieten werden Bauten, Strassen
oder versiegelte Platze wahrend des Tages stark aufgeheizt und ge-
ben wahrend der Nacht die gespeicherte Warme wieder ab. Fur die
Kihlung des Siedlungskdrpers sind Griunvolumen und Grunflachen
von grosser Bedeutung. Durchliftungsachsen und Kaltluftstrome tra-
gen zur nachtlichen Auskthlung bei.

Die nachfolgende Planhinweiskarte zum Klimamodell zeigt die Situa-
tion in Mettmenstetten auf. Gut ersichtlich sind die Uberwarmten Ge-
biete mit wenig Grunflachen in den Industriegebieten und im dicht
bebauten Ortskern. Erhebliche Teil des Siedlungsraums und der Ver-
kehrsflachen sind den Handlungskategorien mit Verbesserungsbe-
darf zugeordnet. Hier ist insbesondere auf eine klimawirksame
Durchgrinung zu achten.
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O, Suchen nach Adre

Klimamodell: Planungshinweiskarte
Gemeinde Mettmenstetten

Quelle: geo.zh.ch, September 2025
Legende

Dokumentation
Windrichtung und -geschwindigkeit [m/s], 4
<=0.1
- >01-02
- >02-03
- >03-05
- >05-07
- >07-1.0
- >10-15
-p >15
Flachenhafter Kaltluftabfluss
1 Hauptstrémungsrichtung der Kaltluft
Sensible Orte
Alters- / Pflegeheim
Spital

Kindergarten

@0 0o

Primarschule

Einwirkbereich Kaltluft
7 / Einwirkbereich

Gefédhrdete Bevdlkerungsgruppen nach
| } Alter 80+: Anteil Uber 10% & Anzahl tber 20

Handlungskategorie Verkehrsflichen
- 1 - dringlich verbessern
. 2-verbessern

3 - vorbeugend verbessern

Alter 3-: Anteil Uber 10% & Anzahl Uber 20

Leitbahnkorridor (Griin- und Freiflichen) 4 =efhalien

Handlungskategorie Siedlungsraum

Leitbahnkorridor
Gewisser - 1 - dringlich verbessern
Gewasser ~ 2-verbessern
Bioklimatische Bedeutung Griinflaichen 3 - vorbeugend verbessern
1 - sehr hoch
= 4 - erhalten
B 2-hoch ——
estrlachen
~ 3-mittel
. Restflache
4 - gering

Wichtig ist auch der Erhalt der hangabwarts bzw. talabwarts gerichte-
ten Kaltluftstromungen und deren Hineinfliessen in den Siedlungs-
raum, um auch in Hitzephasen eine ausreichende Nachtauskuhlung
zu gewahrleisten.

Vorgaben des kantonalen Richtplans Der kantonale Richtplan sieht vor, dass zur Erhdhung der Siedlungs-
qualitat auf die zunehmende Belastung durch den fortschreitenden
Klimawandel reagiert werden muss (vgl. Pt. 2.2.1 d). Die Gemeinden
haben die Anforderungen einer klimaangepassten Siedlungsentwick-
lung in der kommunalen Nutzungsplanung und im Baubewilligungs-
verfahren zu bertcksichtigen, um ein angenehmes Lokalklima zu for-
dern (vgl. Pt. 2.2.3 ¢).

Teilrevision PBG «Klimaangepasste Sied- Mit der Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) sowie wei-

lungsentwicklung» terer Gesetze und Verordnungen unter der Bezeichnung «Klimaange-
passte Siedlungsentwicklung» stehen den Gemeinden seit dem 1. De-
zember 2024 neue rechtliche Instrumente zur Verflgung, um dem
neuen Richtplanauftrag nachzukommen.
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Naturgefahrenkarte

Abs. 1

Abs. 2
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2.6 Naturgefahren

Art. 6 RPG regelt, dass die Kantone diejenigen Gebiete identifizieren,
die durch Naturgefahren oder schadliche Einwirkungen erheblich be-
droht sind. Dies geschieht z.B. durch die Erstellung von Gefahrenkar-
ten. In den Gefahrenkarten werden unter anderem Gebiete mit er-
heblicher Gefahrdung (Verbotsbereiche, rot) bezeichnet. Weitere Ge-
biete sind diejenigen mit mittlerer Gefahrdung (Gebotsbereiche, blau)
und solche mit geringer Gefahrdung (Hinweisbereiche, gelb). Fur die
verschiedenen Gefahrenklassen sind jeweils situationsgerechte Mass-
nahmen zu ergreifen. In der Verordnung tUber den Hochwasserschutz
und die Wasserbaupolizei (HWSchV) 8 9 Abs. 1 und Abs. 2 werden die
verschiedenen Massnahmen erlautert:

«Die Gemeinden beschrinken in Gefahrenbereichen die Gefdhrdung von
Bauten und Anlagen durch hdufige oder stark schddigende Hochwasser
vor allem mit planungsrechtlichen Festlegungen, wie Um- oder Auszonun-
gen, Gewdsserabstandslinien, Gestaltungsplénen und Niveaulinien.»

«Sie kénnen in ihren Bau- und Zonenordnungen ergdnzende Vorschriften
Uber Objektschutzmassnahmen erlassen.»

In der Gemeinde Mettmenstetten sind einige Gebiete von geringer
bis mittlerer Gefahrdung vorhanden. Im technischen Bericht zur Ge-
fahrenkarte sind die erforderlichen Massnahmen an den verschiede-
nen Gewassern aufgelistet.

Im Rahmen der Teilrevision ist zu prufen, inwiefern raumplanerische
Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser ergriffen werden kdnnen.
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Ausschnitt Gefahrenkarte Mettmenstet-
ten
Quelle: maps.zh.ch

Synoptische Gefahrenkarte

- erhebliche Gefahrdung Verbotsbereich

I mittiers Gefahrdung ~ Gebotsberaich
geringe Gefahrdung Hinweisbereich
Restgefihrdung Hinweisbareich

[Ikeine Gefahrdung

ausserhalb Untersuchungsgebiet
[ Untersuchungsperimeter

Hinweisfiichen Il
—— Oberflachenabfluss / Vemassung
—— Ufererosion
/7" Ubermurung / Ubersarung
/V Rickstau in Kanalisation
Iﬂ Grundwasseranstieg
inaktive Rutschungen

Gewasserraumfestlegung

Ausschnitt Karte «Offentliche Oberfls-
chengewasser, Gewasserraum, Wasser-
rechte und Hochwasserrlckhaltebecken
Quelle: maps.zh.ch, Stand September
2025

Legende:

Offentliche Fliessgewisser

~N Flizssgaewasser offen mit eigener Parzelle

/ v Fliessgawasser offen ohne sigene Parzelle
N Fliessgewasser eingedolt mit eigener Parzalle
/ v Fliessgowasser eingedolt ohne eigene Parzelle

Gewasserraum

hiskraftiger Gewa
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2.7 Gewasserraum

In Mettmenstetten sind im Bereich des Siedlungsgebiets die Gewas-
serraume gemass Gewasserschutzgesetzgebung bereits rechtsgultig
festgelegt.

5
aschwanden
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Bevélkerungsentwicklung

Altersstruktur
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3 ANALYSE GEMEINDEENTWICKLUNG

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahl ist in der Gemeinde Mettmenstetten seit dem
Jahr 1992 um mehr als 80 % gewachsen und liegt somit Uber dem
kantonalen Durschnitt und auch Gber dem Durchschnitt der Region
Knonaueramt.

Gemeinde Mettmenstetten
Bevdlkerungsentwicklung 1992 - 2022 7‘,%

; 190

5'500 —

5000 | 188

4'500 - — 170 )
_ Yoo IS
E 3}500— — 10§
S 3'000-—— - — N
= 140 8 @
§ 2'500-— — 22

2'000-— — g3

1'500-— — 108 €

1'000-—— - i — 10 &

500 —— L = 1 -

0 R R R R R R SR R AR e SR A e S
1994 1999 2004 2009 2014 2019 2024
Einwohner Bevélkerungsentwicklung
Mettmenstetten == |Mettmenstetten
Region Knonaueramt
= Kanton Zirich

Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Die Bevolkerungsgruppe zwischen 20 und 40 Jahren ist in der Ge-
meinde im Vergleich zum Kanton Zurich untervertreten. Im Gegen-
satz dazu sind die Altersgruppen von 0 bis 20, 40 bis 50 und die Uber
50-Jahrigen leicht Ubervertreten. Dies kann ein Hinweis darauf sein,
dass die Gemeinde Mettmenstetten eine attraktive Gemeinde fur Fa-
milien ist.
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Beschaftigtenentwicklung
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Gemeinde Mettmenstetten

Altersstruktur 2022 %
100-
90 it

80 1

= Cr 11

60— IL

50- I
40- Manner Frauen

30-
20— —
10— —_—

Altersklassen (Jahre)

0- [} 1 1 I I I
-4 -3 -2 =] 0 1 2 3 4
Anteil an der Gesamtbevolkerung (in %)

Bevélkerung nach Altersklassen
[ Gemeinde Mettmenstetten [ Personen im Erwerbsalter
= Kanton Zirich

Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Die Anzahl der Beschaftigten in der Gemeinde Mettmenstetten hat
im Jahr 2020 etwas mehr als 1'500 betragen. Die Zahl hat seit dem
Jahr 2011 um ca. 12 % zugenommen und liegt leicht Uber dem kanto-
nalen Durchschnitt und dem Durchschnitt der Region. Im Jahr 2015
gab es einen Hochststand in der Anzahl der Beschaftigten, der jedoch
im Jahr darauf wieder sank. Seit dem Jahr 2015 hat sich die Anzahl
stetig vergrossert und lag 2020 wieder ungefahr auf dem gleichen
Stand von 2015 mit etwas Uber 1'500 Beschaftigten.

Gemeinde Mettmenstetten /‘h
Beschaftigtentwicklung 2011 - 2020 ﬁ

110 o
S
=
& 108 ¥ §
;% 2
] 106 & —
g & ]
& 104 &
o}
g O
102 § <
&
100
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Beschaftigte Beschéftigtenentwicklung
[ 2. Sektor = Gemeinde Mettmenstetten
[ 3. Sektor ~ Region Knonaueramt
= Kanton Zlrich
Quelle: BFS, Neuchatel (STATENT) ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich
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Die Flache der Bauzonen hat seit dem Jahr 2000 rund 125 ha betra-
gen. ImJahr 2019 fand eine leichte Reduktion auf 122 ha statt. Seit
dem Jahr 2019 hat der Bauzonenverbrauch deutlich abgenommen.
Die noch unuberbaute Bauzonenflache ist annahernd gleich geblie-
ben.

Gemeinde Mettmenstetten
Bauzonenentwicklung 1992 - 2022 ﬁ,
TS
| 28
- 2.00
E . | 175 §
5 150 S
IS | 8
S l 128 28
3 g &
& l 100 §
I ' 075 3
i 050 ®
0.25
0.00
Bauzonen Bauzonenverbrauch
[ (iberbaute Bauzone = Gemeinde Mettmenstetten
[ nicht Uberbaute Bauzone
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich
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Geschossflachenreserven Die Geschossflachenreserven zeigen das theoretische Potenzial an
Geschossflache auf, welches innerhalb der Wohnzonen, Mischzonen
sowie Industrie- und Arbeitszonen realisiert werden kann. Betrachtet
man die berechneten Geschossflachenreserven aus dem Jahr 2022
sieht man, dass noch ca. 329'000 m? Geschossflachenreserven zur
Verflgung stehen, wovon ca. 150'000 m? auf Wohnzonen entfallen.

Gemeinde Mettmenstetten AT
Geschossflachenreserven 2022 * ﬁ

150

125 -—

100—

75—

50—

25—

Geschossflachenreserven (in 1'000 m2)

Geschossflachenreserven

[CIWohnzone Reserven total
I Mischzone (in 1'000 m2):
[ Arbeitszone 329
* Ab 2021 Datenerhebung nach neuem Berechnungsmodell
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich
Fazit Die Gemeinde Mettmenstetten hat seit Jahren ein stetiges Bevolke-

rungswachstum erfahren. Es kann davon ausgegangen werden, dass
dieser Trend aufgrund der attraktiven Lage der Gemeinde zwischen
Zug und Zurich auch weiterhin anhalt. Sowohl in den Wohn- und
Mischzonen als auch in den Arbeitszonen bestehen noch grosszugige
Geschossflachenreserven. Eine Vergrosserung der Bauzonen ist so-
mit in dieser Revision nicht angezeigt.
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Themenschwerpunkte

Hinweise zur Lesart

Erlauterung der wichtigsten
Anderungen

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)
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4 ANPASSUNG BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

Entsprechend der Aufgabenstellung und des aktuellen Kenntnis-
stands umfasst die Revision der Bau- und Zonenordnung folgende
Themenschwerpunkte:

* Einfuhrung der einheitlichen Baubegriffe und Messweisen nach
IVHB

+ Uberarbeitung der Bestimmungen zu den Kernzonen und der
Kernzonenplane aufgrund des revidierten KOBI bzw. des ISOS

* Anderungen und Prazisierungen an einzelnen BZO-Artikeln auf-
grund der Vollzugspraxis

« Generelle Uberprufung der BZO

Alle Themen sind in der BZO umzusetzen und in einem Bericht ge-
mass Art. 47 RPV zu beschreiben.

4.1 Aligemeines und IVHB

Die Anderungen in der vorliegenden Teilrevision der BZO ergeben
sich im Wesentlichen aus den bereits erwahnten Quellen:

¢ Anderungen aufgrund gesetzlicher Vorgaben (IVHB)
s Weitere Anderungen

Um die Anderungen nachvollziehbar zu machen, werden in der BZO-
Synopse die Anderungen in den entsprechenden Farben dargestellt.

Im vorliegenden Bericht wird auf die Farbcodierung verzichtet und
einleitend auf die wichtigsten Anderungen aufgrund der Umsetzung
der Interkantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) eingegangen.

Wird auf die rechtsgultige BZO verwiesen, wird der Begriff aBZO ver-
wendet. Bei Verweisen auf die neue BZO wird der Begriff nBZO ver-
wendet.

Die Artikel der neuen BZO werden komplett neu durchnummeriert.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der BZO erlautert.
Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller Anderungen
wird an dieser Stelle verzichtet. Ergédnzend sind alle Anderungen der
BZO in der synoptischen Darstellung kurz kommentiert.

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel,
die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu
vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Bau-
recht fur die Bauwirtschaft und die Bevdlkerung vereinfachen.
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Grundhaltung

Generelle Begriffsanpassungen

Fassadenho6he
IVHB

Beispiel Schragdach

SUTER * VON KANEL « WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten,
hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung mit einem autono-
men Vollzug dennoch umzusetzen.

Dazu wurde neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-
rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung |l
(BBV1I; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzesan-
derungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirk-
sam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls har-
monisiert haben, was mit der vorliegenden Revision erfolgt.

Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Gestal-
tungsplane bleiben gultig und muissen nicht angepasst werden.

Die Einfuhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen erfolgt nach
dem Grundsatz, dass diese ohne Anpassung der bisherigen Grund-
masse unverandert Ubernommen werden. Bei der Umsetzung in der
BZO fuhrt dies aufgrund teilweise geanderter Messweisen zu kleine-
ren Veranderungen im Erscheinungsbild.

Folgende Begriffe werden in der gesamten BZO geandert:

*  Gebaudehohe > Fassadenhdhe

¢  besondere Gebadude > Klein- und Anbauten

*  gewachsenes Terrain > massgebendes Terrain

e (Uberbaubare Flache > anrechenbare Gebaudeflache

e grosste Hohe > Gesamthohe

e unterirdische Gebaude > unterirdische Bauten und Unterniveau-
bauten

Der bisherige Begriff «Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhdhe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst: Wahrend die Gebaudehthe von
der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den
darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen wird, wird bei der
Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Einfuhrung der neuen Be-
griffe nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten
um das Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca. 30-50 cm) hoher wer-
den. Diese Erhohung wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

VN V U

7 N ~

| ca. 0.5m

Gebaudehohe
7.5m
7.5m
Fassadenhdhe
. 70m |
7 7
Fassadenhohe
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Gesamthohe
IVHB

§ 280 Abs. 2 PBG

Hauptgebaude

Systematik der Gebdudetypen gemass
IVHB und PBG bzw. BWW

(Quelle: SKW)
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Der Begriff der Gesamthdhe wurde bisher in 8 58 PBG im Zusam-
menhang mit den Industrie- und Gewerbezonen verwendet. Im Sinne
der Gesamthdhe wurde im PBG ausserdem der Begriff der «grossten
Hohe» verwendet. Die neue Gesamthohe kann als Summe aus der
bisherigen Gebaudehthe und der bisherigen Firsththe verstanden
werden. Der Begriff der Firsthohe entfallt.

Die Messweise fur die Gesamthdhe verandert sich bis auf den obe-
ren Messpunkt nicht. Auch bei der Gesamthohe wird neu bis zur
Oberkante der Dachkonstruktion gemessen. Bei einer Gesamthohe
von beispielsweise 14.50 m kann das Gebdude also durch eine dicke
Dachkonstruktion ca. 50 cm héher in Erscheinung treten als bisher.

ca. 0.5m oberer Messpunkt:

/ Oberkante Sparren

14.5m
Gesamthéhe

Wird keine Gesamthohe festgelegt, so bemisst sich die Gesamthéhe
nach & 280 Abs. 2 PBG:

Giebelseitig erhdéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dachnei-
lgung von 45° ergebende Hohe, héchstens aber um 7 m, sofern die Bau-
und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten (Ziff. 2.3), aber
keine Hauptbauten bzw. Hauptgebadude. Der Begriff «<Hauptgebaude»
ergibt sich indirekt aus den Begriffen der IVHB: Hauptgebaude sind
Gebaude, die weder eine Kleinbaute noch eine Anbaute darstellen.
Zur klaren Abgrenzung gegenuber den weiteren Gebaudetypen Klein-
bauten und Anbauten und zur besseren Verstandlichkeit wird der Be-
griff in der neuen BZO weiterhin verwendet. Ein Widerspruch zu den
Begriffen der IVHB ist nicht erkennbar. Uberdies wird der Begriff
«Hauptgebaude» auch im PBG verwendet (§ 287 lit. ¢ PBG).

Gebaude

'

'

'

'

'

"Kleinst"-Bauten
Gesamthohe max. 1,5 m
Bodenflache max. 2 m?

Nur Nebennutzflachen

bewilligungsfreie
Klein- und Anbauten
Gesamthdhe max. 2,5 m
Bodenflache max. 6 m?
Nur Nebennutzflachen

Klein- und Anbauten
Gesamthohe bei

bei Schragdachern max.
5,0m
Grundflache max. 50 m2
Nur Nebennutzflachen

Flachdéchern max. 4,0 m,

Unterirdische Bauten,

Unterniveaubauten
Max. 0.5 m Uber dem
massgebenden bzw.
tiefer gelegtem Terrain

Keine Offnungen gegen
Nachbargrundstticke

Ubrige Gebaude
("Hauptgebaude")

Befreiung von Grenz-
und Gebéudeabsténden
(§ 260 Abs. 4 nPBG)

Absténde gemass BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(§11it. aBW)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
§1lit.aBW)

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig
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Der Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt den bisher verwendeten
Begriff «besondere Gebaude».

Neu durfen Kleinbauten und Anbauten eine Grundflache von 50 m?
nicht Uberschreiten. Bisher galt fur besondere Gebdude in der kanto-
nalen Gesetzgebung keine Flachenbeschrankung. Klein- und Anbau-
ten, welche die Grundflache von 50 m? Gberschreiten, gelten neu
baurechtlich als «Hauptgebaude».

4.2 Kernzonen

In der BZO werden bisher drei Typen von Kernzonen unterschieden:

¢ Kernzone A: Mettmenstetten Unterdorf

¢ Kernzone B: Mettmenstetten Oberdorf, Rossau, Dachlissen und
Herferswil (Bauzonen)

* Kernzone C: Hubscheren, Eigi, Grossholz, Wissenbach (Weiler,
keine Neubauten zulassig).

Die nachstehende Tabelle zeigt die bestehenden Kernzonentypen im
Vergleich mit den Eintragen im KOBI bzw. im ISOS.

Ortsteil Kernzonentyp| EintragISOS | Eintrag KOBI | Kernzonen- Prov.
plan Weilerzone

Mettmenstetten
Unterdorf

Mettmenstetten Oberdorf

Rossau

Dachlissen
Herferswil
Huibscheren
Eigi
Grossholz

Wissenbach

Neue Gliederung der Kernzonen

SUTER * VON KANEL « WILD

Kernzone A/  Nein Nein
Kernzone B
Kernzone B Nein Ja Ja -
Kernzone B Nein Ja(nurnord-  Ja -
oOstlich der
Baarer-
strasse)
Kernzone B Nein Nein Ja -
Kernzone B Nein Nein Ja -
Kernzone C Nein Nein Ja prov. LW
Kernzone C Nein Nein Ja Ja
Kernzone C Ja Ja Ja Ja
Kernzone C Ja Ja Ja Ja

Es zeigt sich, dass die bestehende Differenzierung in Kernzonen A, B
und C nicht mit den Inventareintragen korrespondiert.

Daher wird eine neue Typisierung der Kernzonen vorgenommen:

¢ Kernzone A (wie bisher): Ortskern Mettmenstetten Unterdorf, 3
Vollgeschosse
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Substanz- und Strukturerhaltung

Zonenzweck
Art. 5 nBZO

Gestaltung, Einordnung
Art. 6 nBZO
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« Kernzone B: Ubrige Kernzonen im Siedlungsgebiet, 2 Vollge-
schosse.

* Kernzone C (wie bisher): Provisorische Weilerzonen gemass VKaB,
mit Ausnahme von Hubscheren (prov. LW)

* Kernzone D (neu, bisher Uberwiegend Kernzone B): Im KOBI ver-
zeichnete Ortsteile (Mettmenstetten Oberdorf, Rossau)

Die Bestimmungen zur Kernzone C bleiben unverandert und werden
nach abgeschlossener Teilrevision des kantonalen Richtplans und
des PBG revidiert. Voraussichtlich wird die Kernzone C nach Ab-
schluss der kantonalen Uberprifung der Kleinsiedlungen (siehe Kap.
2.2) zur Weilerzone, welche eine Nichtbauzone ist.

In diesem Zusammenhang sind in den Kernzonen zwei grundsatzli-
che Handlungsfelder zu unterscheiden:

* Substanzerhaltung von Gebduden bzw. Gebdudegruppen
»  Strukturerhaltung von Quartieren oder Strassenzigen

Die bestehende Siedlungsstruktur und die kinftige bauliche Entwick-
lung in den Kernzonen kénnen mit der Nutzungsplanung erhalten
und gesteuert werden. Hingegen kann die Erhaltung der Bausubstanz
selbst nur mit Schutzverflgungen, Schutzverordnungen oder Vertra-
gen gesichert werden,

Entsprechend dem Hinweis des Kantons im Vorprufungsbericht wird
der Zonenzweck fur die verschiedenen Kernzonentypen konkretisiert.

* Die Kernzone A in Mettmenstetten Unterdorf dient der Erhaltung
und der sorgfaltigen Erneuerung des historischen Dorfkerns.

* Die Kernzone B bezweckt die schonende Einordnung von Neu-
und Umbauten bezlglich ihrer Volumetrie, Stellung und Gestal-
tung im Ubergangsbereich zwischen den Kernzonen und den
weiteren Bauzonen. Hier besteht ein grosserer Gestaltungsspiel-
raum, der fUr gute zeitgemadsse architektonische Lésungen ge-
nutzt werden kann.

¢ Der Zonenzweck der Kernzone C (Weilerzonen) kann erst nach
Vorliegen der entsprechenden Teilrevision des KRP bzw. des PBG
festgelegt werden. Der Zonenzweck und die weiteren Bestim-
mungen zur zukUnftigen Weilerzone erhalten spater einen eige-
nen Artikel.

* Der Zonenzweck der neuen Kernzone D, welche die im KOBI ver-
zeichneten Ortsteile Mettmenstetten Oberdorf und Rossau um-
fasst, orientiert sich an den Schutzzielen des KOBI-Beschriebs
(siehe Kap. 2.3). Diese sind wegleitend fur die Beurteilung der Ge-
staltung und Einordnung.

Die Bestimmung zur Gestaltung und Einordnung wird neu eingefugt.
Sie ist breit gefasst und zielorientiert formuliert, indem als generelle
Anforderung gestellt wird, dass Um-, Ersatz- und Neubauten zur Er-
haltung und Weiterentwicklung des herkdmmlichen Ortsbilds im
Sinne der Zielsetzungen gemass Art. 5 nBZO beitragen sollen, welche
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Im Ortsbild wichtige Bauten
Art. 7 nBZO

Grundmasse
Art. 8 nBZO

Im Ortsbild wichtige Platz- und
Strassenrdaume sowie Freirdume
Art. 9 nBZO
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aus den Zielsetzungen des KOBI abgeleitet sind. Absatz 2 konkreti-
siert die geforderte gute Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 2
PBG.

In den Kernzonenplanen werden rot bezeichnete Bauten definiert.
Diese entsprechen in der Regel denjenigen Gebduden, die im kanto-
nalen Ortsbildinventar als «pragend oder strukturbildend» bezeichnet
sind (vgl. Kap. 5.3) sowie den bereits in den bisherigen Kernzonenpla-
nen bezeichneten Gebduden. Die Kernzonenplane sichern lediglich
die «Hulle» der Gebdude, sprich die Volumetrie, die Lage, die Stellung
und die wesentlichen Fassadenelemente der Bauten. Inventare resp.
Schutzverordnungen kénnen in Erganzung dazu einzelne Gebaude-
teile bis hin zum umfassenden Schutz des Gesamtbestands sichern.

Im Ortsbild wichtige Bauten durfen nur unter Beibehaltung der Stel-
lung, der bestehenden Ausmasse, der Dachform und der wesentli-
chen Fassadenelemente umgebaut, umgenutzt oder ersetzt werden.
Dabei geht es darum, die ortsbauliche Wirkung der Bauten zu wah-
ren. Zu den wesentlichen Fassadenelementen gehdrt insbesondere
die Aufteilung in verputzte und in Holz gehaltene Gebdudeteile.

In einigen Fallen entsprechen die bezeichneten Bauten auch Inventa-
robjekten. Es mussen aber nicht automatisch alle im Ortsbild wichti-
gen Bauten Inventarobjekte sein oder umgekehrt. Bei den im Kernzo-
nenplan bezeichneten Bauten geht es um das Ortsbild in seiner
Struktur. Bei den Inventarobjekten geht es hingegen um den Sub-
stanzwert von Einzelobjekten, die fUr eine spezifische Zeugenschaft
stehen.

In gewissen Fallen kdnnen untergeordnete Abweichungen gegentber
der bisherigen Volumetrie und dem bisherigen Erscheinungsbild er-
forderlich sein, insbesondere wenn andere wichtige Interessen be-
ruhrt sind. Art. 7 Abs. 2 nBZO umfasst daher eine Auflistung der wich-
tigsten Grunde, die zu Abweichungen fUhren kdnnen. Bei allen Ab-
weichungen ist eine sorgfaltige Interessenabwagung erforderlich.

Die Grundmasse, insbesondere auch die Fassaden- und die Gesamt-
hoéhe, werden unverandert Ubernommen. Infolge der gedanderten
Messweise fur die Fassaden- und die Gesamthdhe entspricht dies ei-
ner massvollen Erhdhung gegeniber der bisherigen Gebaudehohe
um in der Regel ca. 30 cm (siehe Kap. 4.1).

Die Grundmasse der neuen Kernzone D werden unverandert von der
bisherigen Kernzone B Gbernommen.

Die bisher in den Kernzonenplanen verzeichneten Aussenraume
werden neu entsprechend dem KOBI in die zwei Raumtypen «im
Ortshild wichtige Platz- und Strassenraume» sowie «im Ortsbild wich-
tige Freirdume» unterteilt.
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Im Ortsbild wichtige Platz- und Strassen-
raume
Art. 9 Abs. 1 nBZO

Im Ortsbild wichtige Freirdume
Art. 9 Abs. 2 nBZO

Raumwirksame Mauern
Art. 9 Abs. 3 nBZO

Stellung der Gebaude
Art. 10 nBZO
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Als wichtige Platz und Strassenraume sind in den Kernzonenpldnen
diejenigen Bereiche bezeichnet, die im Ortsbildinventar als «ausge-
pragte Platz- und Strassenrdume» beurteilt sind. Es handelt sich um
Bereiche, in welchen der urspriingliche Charakter der Umgebungs-
gestaltung in hohem Masse intakt geblieben ist. Diese Qualitaten, die
sich in einem authentischen Zusammenspiel von Vorgarten, Vorplat-
zen mit gekiesten oder gepflasterten Flachen, Mauern mit Zaunen,
Garten, Brunnen und Baumen dussern, gilt es prioritar zu erhalten.

Bei der Umgebungsgestaltung sind entsprechend Massstablichkeit,
Materialien und Charakter der herkdmmlichen Gestaltung bertck-
sichtigen.

Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Freirdume entsprechen
der Signatur «wichtige Freirdume» gemass Ortsbildinventar. Um den
Zusammenhang der Freirdume zu zeigen, werden nebst den Flachen
innerhalb der Kernzonen auch jene ausserhalb dargestellt. Die Frei-
raume sind in den Kernzonenplanen bewusst als Schraffierung und
nicht parzellenscharf dargestellt. Ortliche Abweichungen sind zulés-
sig, wenn ein flachengleicher und zusammenhangender begrinter
Freiraum gewahrleistet bleibt.

Die bezeichneten Freirdume durfen nicht Uberbaut werden. Massge-
bend ist dabei der Erhalt des Charakters des Freiraums, welcher oft
durch Wiesen, Straucher und auch Baume gegeben ist. Einzelne klei-
nere Bauten und Anlagen (einzelne Fahrzeugabstellpldatze mit sicker-
fahiger, belebter Bodenschicht, Gartenhduser und Schépfe gemass
§ 18 BBV II, befestigte Gartensitzplatze), welche den Charakter der
Freiraume nicht beeintrachtigen, sind zuldssig. Unterirdische Bauten
sind zuldssig, sofern dartber eine intensive Begriinung (Substrat-
machtigkeit mindestens 50 cm) moglich ist.

Im KOBI Mettmenstetten Oberdorf sind fur das Ortsbild wichtige
Mauern bezeichnet. Diese werden entsprechend im Kernzonenplan
dargestellt. Die Mauern sind dabei in ihrer Struktur (Charakter und
Materialisierung), nicht in ihrer Substanz zu erhalten.

Im KOBI sind wichtige Begrenzungen von Platz-, Strassen- und Frei-
raumen definiert. Es handelt sich dabei um raumwirksame Fassaden.
Diese sind in der bisherigen Lage beizubehalten und werden in den
Kernzonenplanen mit dem Eintrag «im Ortsbild wichtige Fassadenli-
nie» verzeichnet. Untergeordnete Abweichungen im Sinne von Art. 7
Abs. 2 nBZO sind zuldssig
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Dachgestaltung
Hauptfirstrichtungen Art. 11 Abs. 2 nBZO

Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Art.
11 Abs. 5 nBZO

Oblichtbander, Art. 11 Abs. 5 nBZO

Beispiel eines Oblichtbands

Materialien, Farben
Art. 12 nBZO

Umgebungsgestaltung
Art. 13 nBZO
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Im KOBI sind fur die Dachlandschaft pragende Hauptfirstrichtungen
aufgefuhrt. Diese werden entsprechend in den Kernzonenplanen ein-
getragen.

Dachaufbauten sind gemdss PBG neu auf der Halfte der Fassaden-
lange erlaubt. Die Gemeinde Mettmenstetten médchte jedoch die be-
stehenden Regelung von 1/3 der Fassadenlange beibehalten. Dem-
entsprechend wird die Beschrankung der Breite der Dachaufbauten
auf 1/3 der Fassadenlange in der BZO erganzt.

Dachflachenfenster sind neu in die Dachflachen einzulassen. Dies ist
konstruktiv zwar etwas aufwendiger, fUhrt aber zu einer ruhigeren
Dachflache.

Zur besseren Belichtung von Dachgeschossen werden neu schmale,
horizontale, dachbundige Oblichtbander zugelassen. Diese erlauben
eine zenitale Belichtung des Dachgeschosses und lassen sich besser
in die Dachflache einpassen.

Bei grossflachigen Solaranlagen kénnen neu Dachfenster in der
Grosse der einzelnen Solarmodule eingefligt werden. Sie treten bei
einer flachenbundiger Integration weniger auffallig in Erscheinung
und fUhren insgesamt zu einer ruhigeren Dachlandschaft.

In Erganzung zum generellen Einordnungsartikel wird festgehalten,
dass den traditionell in den Kernzonen verwendeten Materialien und
Farben wie Verputz und Holz Rechnung zu tragen ist

Es wird grundsatzlich eine hohe Qualitat beztglich Umgebungsgestal-
tung gefordert, da diese wesentlich zur Siedlungsqualitat beitragt. Die
herkémmliche, traditionelle Gestaltung ist beizubehalten und bei
Neubauten weitgehend zu Ubernehmen.

Anderungen am massgebenden Terrain sind generell zurtickhaltend
vorzunehmen. Auf die Festlegung eines Maximalmasses fur zulassige
Terrainveranderungen wird indes verzichtet. Die Vertraglichkeit von
Terrainveranderungen mit dem Ortsbild ist im Einzelfall zu beurteilen.

Abs. 3 prazisiert die Anforderungen an die Anordnung von Fahrzeug-
abstellplatzen in der Kernzone. Tiefgaragenrampen und Unterniveau-
bauten, die oberirdisch in Erscheinung treten, sind ebenfalls Ele-
mente, die sich auf die Umgebungsgestaltung auswirken. Dement-
sprechend sind Tiefgaragenrampen in ein Hauptgebdude zu integrie-
ren oder einzuhausen, so dass sie als Klein- oder Anbaute in Erschei-
nung treten. Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten mussen

34



Technische Anlagen
Art. 15 nBZO

Erleichterungen fiir zeitgemasse
Projekte
Art. 16 nBZO

Weitgehend unveranderter Inhalt

Differenzierte Fassadenhéhen
Art. 17 nBZO
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mit einer belebten Bodenschicht Uberdeckt und bepflanzt werden,
soweit sie nicht mit Bauten oder Anlagen Uberstellt sind.

Die neue Bestimmung regelt die Anordnung und Gestaltung von
technischen Aufbauten auf Dachern (z.B. Kamine), technische Anbau-
ten an Fassaden (z.B. Klimaanlagen, Luftungsgerate etc.) sowie frei-
stehende technische Bauten (z.B. Luft-Wasser-Warmepumpen). Diese
sind moglichst unauffallig zu gestalten. Gestalterisch gute Losungen
ergeben sich bei weitgehender Integration in das Gebdude. Freiste-
hende technische Anlagen sollten méglichst so platziert werden, dass
diese vom offentlichen Raum aus nicht einsehbar sind. Andernfalls
sind sie zu verkleiden, z.B. mit einer Holzkonstruktion in ortstypischer
Farbgebung.

Bei Projekten mit zeitgemasser Architektur, die das Ortsbild qualitativ
gut weiterentwickeln, kdnnen Abweichungen von den Kernzonenbe-
stimmungen bewilligt werden. Damit soll gezielt ein grosserer Spiel-
raum fur solche Projekte geschaffen werden.

Der Artikel definiert einen klaren Rahmen fUr mogliche Erleichterun-
gen und zeigt, welche Anforderungen hierfur erfullt werden mussen.
So ist eine zustimmende Beurteilung durch eine von der Behorde be-
zeichnete Fachinstanz erforderlich, wobei im Ortsbildschutzgebiet
KOBI die kantonale Fachstelle Ortsbildschutz diese Fachinstanz dar-
stellt.

4.3 Wohnzonen

Die bisherigen Vorschriften zu den Wohnzonen sowie den Wohnzo-
nen mit Gewerbeerleichterung haben sich bewahrt und werden
grossmehrheitlich belassen.

Gemass 8 278 Abs. 2 PBG wird bei Flachdachbauten die Fassaden-
hohe bis zur Oberkante der Bristung bzw. des Gelanders gemessen,
es sei denn, die Brustung oder das Gelander ist um mindestens 1 m
gegenuber der Fassadenflucht zurlckversetzt.

Daher wird in der Fussnote 3 als Sonderregelung festgelegt, dass bei
Gebduden mit Attikageschossen bzw. begehbarem Flachdach, bei de-
nen eine Bristung in der Fassadenflucht angeordnet ist, die Fassa-
denhohe im Bereich dieser Brustungen um das Mass der Brustung,
im Maximum jedoch um 0.65 m (bei geschlossenen Bristungen) bzw.
1.10 m (bei offenen Brustungen) erhéht werden darf. Damit kann der
Nachteil, dass die Fassadenhdhe bei Flachdachern bis zur Oberkante
selbst von offenen, durchbrochenen oder verglasten Brustungen zu
messen ist, kompensiert werden.
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Unterschiedliche Messweise der Fassa-
denhdhe bei Flachdachern und Schrag-
dachern

Dachgestaltung
Art. 19 nBZO

Ruckversatz bei Attikageschossen
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Dabei sind auch Kombinationen von geschlossenen und offenen
Brustungen denkbar: 65 cm geschlossene Brustung und dartber bis
auf eine Hohe von 1.10 m eine offene Bristung.

technisch bedingte
Dachaufoaute

Brustung
iebelseitige Fh Fh fur Seiten- .
giebelseitige faSSl;GGEI en Fh for Tal-
fassade
M ([
massgebendes Terrain massgebendes Terain
Fh = Fassadenhohe | | Fassadenflucht
1

=== Fassadenlinie @ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

BrUstung
guebelfeitigg:h traufseit-i s Fhfbr Tal- Fh fur Seiten-
,JTaJLassaoe | j rass'ade ‘assade]

massgebendes Terrain

Bisher bestand die Vorgabe, dass die Dacher von Hauptbauten gene-
rell als Schragdacher ausgestaltet sein mussen. Andere Dachformen
waren zulassig, mussten sich jedoch gut ins Orts- und Quartierbild
einfugen. Gemass § 238 Abs. 1 PBG muss in Wohnzonen und Wohn-
zonen mit Gewerbeerleichterung nur eine befriedigende Gesamtwir-
kung erreicht werden. Besondere Gestaltungsvorschriften, die eine
gute Einordnung verlangen, sind daher in diesen Zonen nicht zulds-
sig. Die Regelung wird deshalb gestrichen.

Bisher galt fUr Attikageschosse ein Ruckversatz um das gesamte Mass
seiner Hohe (45°). Neu betragt der Rickversatz nur noch die Halfte
der Hohe. Attikageschosse konnen folglich aufgrund der neuen Mess-
weise gemass IVHB dominanter in Erscheinung treten.
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Breite von Dachaufbauten bei Attikage-
schossen

Dachaufbaute
(§ 292 PBG)
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Gewerbezone Grundmasse
Art. 21 nBZO

Streichung der EinfUhrung der Grunfla-
chenziffer fUr die Gewerbezone durch

Beschluss der Gemeindeversammlung
vom 20.10.2025

Zentrumszone
Art. 23 bis 25 nBZO

Zone fur 6ffentliche Bauten und

Anlagen Grundmasse
Art. 26 nBZO

Weitere Zonen
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Gemass § 49 Abs. 2 lit. d PBG sind die Gemeinden befugt, in der BZO
Vorschriften zur Dachgestaltung zu erlassen. Bisher war das Attikage-
schoss im PBG nicht explizit geregelt. Es galt als Dachgeschoss im
Sinne von § 275 Abs. 2 aPBG. Die Gemeinden waren demnach be-
fugt, Regeln zur Gestaltung des Attikageschosses aufzustellen.

Neu ist das Attikageschoss in 8 275 Abs. 4 PBG definiert. Aus Sicht
der kantonalen Baudirektion sind generelle kommunale Abweichun-
gen (z.B. die Festlegung einer Zurlckversetzung, die grosser ist als
das halbe Mass der Hohe) nicht zulassig. Die Gemeinden sind indes
nach wie vor befugt, die Abmessungen und die Gestaltung der Dach-
aufbauten individuell zu regeln. Gestutzt auf diese Befugnis wird die
Breite von Dachaufbauten beschrankt: Die Breite von Dachaufbauten
wird auf max. 1/3 der Fassadenlange (FL) und auf eine Langsseite be-
schrankt, um die Attikageschosse nicht zu dominant in Erscheinung
treten zu lassen (Art. 19 Abs. 2 nBZO).

4.4 Weitere Zonen

Bis anhin galt in der Gewerbezone eine Uberbauungsziffer von max.
70 %. Diese soll durch eine massvolle Grunflachenziffer ersetzt wer-
den. Die Grunflachenziffer soll minimal 10 % betragen (siehe Art. 37
nBZO). Damit soll eine Mindestbegriinung sichergestellt werden.

Der Grundabstand in der Gewerbezone wird vereinfacht. Neu gilt un-
abhdngig von der Hohe der Gebdude ein minimaler Grundabstand
von 5.00 m.

Die Gemeindeversammlung hat entschieden, auf die mit dieser Teil-
revision vorgesehenen Einfuhrung der Grunflachenziffer von 10 % fur
die Gewerbezone zu verzichten und die Uberbauungsziffer beizube-
halten.

FUr das Gebiet der Zentrumszone im Erspach-Areal ist eine separate
Teilrevision in Vorbereitung. Die Bestimmungen werden daher grund-
satzlich unverandert Ubernommen, einzig die Baubegriffe und Mess-
weisen werden an die IVHB angepasst.

Der Grundabstand in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
wird vereinfacht. Neu gilt unabhangig von der Hohe der Gebaude ein
minimaler Grundabstand von 5.00 m.

Die bestehenden Bestimmungen werden gestrafft und einheitlicher
formuliert. Einzelne unndtige oder unzweckmassige Bestimmungen
werden gestrichen.
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Bauvorschriften Arealtiberbauun-
gen
Art. 30 nBZO

Herabsetzung Grundabstand

Technische Aufbauten
Art. 31 nBZO

Aufbauten fir die Nutzung von

Sonnenenergie
Art. 28 Abs. 5 aBZ0O

Fahrzeugabstellplatze
Art. 34 nBZO

Reduktion im Nahbereich von Haltestel-
len des OV (Abs. 7)
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4.5 Arealuberbauungen

Mit dem neuen Energiegesetz, das seit dem 1. September 2022 in
Kraft ist, haben sich die Anforderungen an Gebdude geandert. Wei-
terhin sollen Mehranforderungen bezlglich energetischer und 6kolo-
gischer Bauweise gestellt werden kénnen. Diese sollen in einem
Merkblatt aufgefUhrt werden. Auf die Festlegung von zu erfullenden
Standards wie Minergie wird hingegen verzichtet.

4.6 Erganzende Bauvorschriften

Art. 27 aBZO ermaoglicht je weggelassenes Vollgeschoss die Reduktion
des Grenzabstands um 1.00 m. Diese Bestimmung wird gestrichen,
da damit die Bildung einheitlicher Gebaudefluchten und nachtragli-
che Aufstockungen verhindert werden.

Die heutige Bestimmung regelt ausschliesslich Aufbauten bei Attika-
geschossen. Neu werden Attikageschosse im PBG einheitlich defi-

niert. Daher mussen diese Bestimmungen gestrichen werden. Einzig
die Bestimmungen Uber technische Aufbauten werden beibehalten.

Die Anforderungen an die Gestaltung von Solaranlagen sind bereits
weitgehend bundesrechtlich bzw. kantonalrechtlich geregelt. Daher
wird Art. 28 Abs. 5 aBZO gestrichen.

Die Anzahl der zu erstellenden Fahrzeugabstellpldtze bleibt im Ver-
gleich zur rechtsgultigen BZO unverandert. Bis anhin wurde fur ande-
re Nutzungsarten als Wohnen auf die Richtlinien der Schweizerischen
Normen Vereinigung (SNV) verwiesen. Im Sinne einer besseren Les-
barkeit werden die erforderlichen Abstellpldtze neu auch fur die
wichtigsten anderen Nutzungen abgebildet und Ubersichtlich in einer
Tabelle dargestellt. Die Werte orientieren sich dabei an den Richtwer-
ten der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen (Stand Vernehmlassung, 1.11.2018).

Im Nahbereich von Haltestellen des OV kann die Mindestanzahl der
geforderten Abstellplatze auf 70 % reduziert werden. Neu soll jedoch
nicht die Gehdistanz zu den Haltestellen massgeblich sein flr den Pe-
rimeter der Reduktion, sondern die Reduktion richtet sich nach den
OV-Guteklassen gemaéss Erhebung des Bundes-ARE.
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OV-Guteklassen
(Fahrplanjahr 2022/2023)

A
s
c
D
=

I

Abstellplatze fur Fahrrader und
Kinderwagen
Art. 35nBZO

Umgebungsgestaltung
Art. 36 nBZO
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Die Regelung der Abstellplatze flr Fahrrader war bisher im Artikel zu
den Fahrzeugabstellpldtzen aufgefuhrt. Neu werden diese zusam-
mengefasst mit den Regelungen zu Abstellplatzen fur Kinderwagen
und in einem eigenstandigen Artikel aufgefuhrt. Die Anzahl Abstell-
platze fur Wohnnutzungen bleibt unverandert und ist mit einem Velo-
abstellplatz pro 40 m? massgebende Geschossflache etwas niedriger
als in der kantonalen Wegleitung empfohlen (1 Veloabstellplatz pro
Zimmer). Auf eine Erhdhung wird aufgrund des fehlenden Bedarfs in
der landlichen Umgebung verzichtet.

FUr andere Nutzungsarten als Wohnen werden neu ebenfalls Rege-
lungen getroffen, welche sich an den Vorgaben der kantonalen Weg-
leitung orientieren.

Neu sollen jedoch bei Mehrfamilienhausern nur noch 30 % der Ab-
stellpldtze «in der Nahe» der Hauseingdnge erstellt werden mussen,
dies gemass den Empfehlungen der kantonalen Wegleitung.

Die heutigen Regelungen haben sich grundsatzlich bewahrt. Sie wer-
den punktuell prazisiert, z.B. bezUglich Abweichungen von den zulds-
sigen Abgrabungen bei Haus- und Kellerzugangen, Gartenzugangen
sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.
In einem Bereich von gesamthaft 6.0 m Breite ist hierfur eine kom-
plette Freilegung zuldssig, was der bisherigen Praxis entspricht und
beispielsweise die Freilegung fur eine Doppelgarage mit Hauszugang
ermoglicht.
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Art. 36 Abs. 8 nBZO

Begriinung
Art. 37 nBZO

Grunflachenziffer

Definition Grunflachenziffer gemass PBG

Grunflachenziffer als wesentli-
ches Instrument zur Umsetzung
von § 238a PBG
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Mit dem neuen & 238a PBG zur Begrunung sind direkt vollziehbare
Vorgaben zur Begriinung und Umgebungsgestaltung vorhanden. Auf
erganzende Bestimmungen in der BZO wird daher weitgehend ver-
zichtet. Die bisherige Bestimmung zur Begrenzung der versiegelten
Flache ist mit 8 238a PBG konform und wird daher beibehalten.

Mit dem neu eingefuhrten & 238a PBG wird im Bewilligungsverfahren
verbindlich gesichert, dass Vorgarten und andere geeignete Teile des
Gebdudeumschwungs in angemessenem Umfang als okologisch
wertvolle Grinflachen angelegt und die Versiegelung mdglichst gering
gehalten werden. Zudem sind bestehende Baume moglichst zu erhal-
ten und gute Wachstumsbedingungen vorzusehen. Die neuen Rege-
lungen sind im Baubewilligungsverfahren zwingend umzusetzen. Die
Gemeinden kdnnen bei Bedarf in der Bau- und Zonenordnung aus-
fUhrende Bestimmungen erlassen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird gestutzt auf den neuen
§ 238a PBG in den Bauzonen eine Grunflachenziffer eingeflhrt.

Die Grunflachenziffer (IVHB-Begriff) ersetzt im PBG die bestehende
Freiflachenziffer. Als anrechenbare Grinflachen gelten dabei naturli-
che und bepflanzte Bodenflachen. Die anrechenbaren Grinflachen
durfen nicht versiegelt sein und nicht als Abstellflachen dienen.

Anrechenbare Griinflache

|: Anrechenbare Grundstiicksflache

Die Grunflachenziffer leistet einen Beitrag an die Minderung der Hit-
zebelastung im Siedlungsgebiet und starkt die Durchgrinung. Da mit
der Grunflachenziffer allerdings kein Einfluss auf die Qualitat der
Grunflachen genommen werden kann, sind die positiven umweltrele-
vanten Auswirkungen begrenzt. Gleichwohl starkt die Grunflachenzif-
fer das Anliegen der Begrenzung der Bodenversiegelung und der bes-
seren Durchgrinung des Siedlungsgebiets, gerade vor dem Hinter-
grund einer zukdnftigen Innenentwicklung und baulichen Verdich-
tung.

§ 238a Abs. 1 PBG besagt, dass Vorgarten und andere geeignete Teile
des Gebdudeumschwungs in angemessenem Umfang als 6kologisch
wertvolle Grunflachen zu erhalten oder herzurichten sind. Mit der
Festlegung einer Grunflachenziffer wird pro Zonentyp festgelegt, was
unter einer angemessenen Begrinung zu verstehen ist. Das ARE halt
in seiner Umsetzungshilfe zu § 238a PBG denn auch fest: «Grundsdtz-
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Analyse Grunflachenanteile im Bestand

Grinflach

Festlegung Grunflachenziffer

Streichung der EinfUhrung der Grunfla-
chenziffer fur die Gewerbezone durch
Beschluss der Gemeindeversammlung
vom 20.10.2025
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lich ist davon auszugehen, dass die an die Grinfldchenziffer anrechenba-
ren Grunfldchen auch den angemessenen Umfang der Griinfldchen nach
§ 238a PBG erfllen.»

Zur Festlegung der Grunflachenziffer wurden vorgangig die Grinfla-
chen anhand der Bodenbedeckung der amtlichen Vermessung
exemplarisch in reprasentativen Quartieren jeder Zone ermittelt. er-
mittelt.

Grunflachenziffer ca. 50 % in W2b Griunflachenziffer ca. 40 % in W3

Diese Untersuchungen haben gezeigt, dass im Bestand die Grinfla-
chenziffer in den Wohnzonen haufig tber 40 % betragt.

Ausgehend von den Erhebungen werden in den Wohnzonen, den
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung und der Zone fur 6ffentliche
Bauten Oe folgende Grunflachenziffern eingefUhrt:

*  Wohnzone W2a: GFZ=35%

*  Wohnzone W2b: GFZ=35%

e Wohnzone W3: GFZ=30%

*  Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2 und WG3:
GFZ=10%

*  Gewerbezone —GFEZ=109% (von Gemeindeversammlung
gestrichen)

e Zone fur 6ffentliche Bauten Oe: GFZ =20 %

Die Grunflachenziffern in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
und in den Gewerbezonen wurden wegen der gewerblichen Nutzung
(Flachenbedarf fur Rangierflachen, Parkplatze, Lagerplatze etc.) deut-
lich niedriger angesetzt.

Die Gemeindeversammlung hat entschieden, auf die mit dieser Teilre-
vision vorgesehenen Einfuhrung der Grunflachenziffer von 10 % fur
die Gewerbezone zu verzichten und die Uberbauungsziffer beizube-
halten.

Generell sind die Masse sind so gewahlt, dass im Vergleich zum Be-
stand in der Regel ein angemessener Spielraum fur eine Verdichtung
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Vergleich mit anderen Gemeinden im

Kanton ZUrich
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verbleibt. Gleichwohl soll die Grunflachenziffer dazu fUhren, dass Ge-
baude mit kompakten Grundflachen und effizienter Anordnung der
Erschliessungsflachen errichtet werden.

Derzeit sind mehrere Gemeinden im Kanton Zurich daran, in Zuge
der Umsetzung der PBG-Revision «Klimaangepasste Siedlungsent-
wicklung» eine Grunflachenziffer einzufuhren. Die folgende Tabelle
zeigt die gewahlten Werte im Vergleich zu denjenigen in Mettmen-

stetten.

Gemeinde

Stand Revision BZO

Zonenbezeichnung

Kernzone

zone

Zentrums-

W 1-2 W2
niedrig  |mittel

|w3 mittel

W4 und
héher

WG 2
mittel

mittel

WG 3 1G-Zone
niedrig

|

1G-Zone
mittel

1G-Zone

hoch

OeBA l

Bemerkung

[Mettmenstetten

[ 35%]  35%]

30% |

10% [

10% |

10% [

20% |

Laufen-Uhwiesen

In Kraft

40% 40%|

40%

Glattfelden

Vor Gemeindeversammlung

30%

30%]

30%

30%

10%:

10%

Bubikon

Vor Gemeindeversammlung

20% 40% 40%

40%

35%

10%:

10%

10%

20%

Eglisau

Von Gemeinde-
versammlung beschlossen

40%

40%

30%

20%

10%!

10%

10%

Unterengstringen

Vor Gemeindeversammlung

25%|45%/30 % 30%

30%

30%

30%

10%

10%

30%

Hausen am Albis

Nach 6ff. Auflage und
kantonaler Vorprufung

40% 40%

40%

Bei den Ubrigen Zonen wird das
geeignete Mass der Umgebungs-
begriinung im Einzelfall festgelegt.

Marthalen

Vor Urnenabstimmung

50%

40%

10%

40%

niedriger als Mettmenstetten
héher als Mettmenstetten
gleich wie Mettmenstetten

Ersatzmassnahmen (Abs. 2)

Férderung von Baumpflanzungen

Art. 38 nBZO

Naturgefahren

Art. 39 nBZO
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In Fallen, wo die ordentliche Grundstucksnutzung durch die Grunfla-
chenziffer Ubermassig erschwert wird, ist ein teilweiser Ersatz der an-
rechenbaren Grunflachen bis zu einem Drittel der erforderlichen Ge-
samtflache zuldssig, , sofern auf dem Grundstuck zusatzliche Begru-
nungsmassnahmen realisiert werden. Diese Ersatzmassnahmen bei
der Grunflachenziffer stUtzen sich auf den neuen § 257 Abs. 4 PBG.

Die ordentliche Grundsticksnutzung kann beispielsweise in folgen-
den Fallen erschwert sein:

hohem Guterumschlag

rige Grundstucksgeometrie)

bei der Realisierung von Anbauten auf kleinen Grundstucken
bei Produktionsbetrieben mit Bedarf fur Anlieferungsflachen und

bei besonderen ortlichen Verhaltnissen (Topografie oder schwie-

Um einen gleichbleibenden und nachvollziehbaren Vollzug zu ge-
wahrleisten, sollen die zusatzlichen Begrinungsmassnahmen in ei-
nem Merkblatt beschrieben werden.

Die neue Bestimmung fordert, den bestehenden Baumbestand zu
schonen. Zudem soll pro 400 m? anrechenbare Grundstticksflache
ein mittel- bis grosskroniger, nicht invasiver Baum (gemass Anhang
2.1 und 2.2 der Freisetzungsverordnung des Bundesamts fur Um-
welt) gesetzt werden, sofern es die Verhaltnisse zulassen und es die
Grundsticksnutzung nicht Ubermassig erschwert. Damit soll die ge-
mass 8238a PBG vorgegebene Begrunung gefordert werden.

Diese neuen Bestimmungen verankern die Naturgefahrenkarte in der
BZO und kldaren den erforderlichen Objektschutz
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Ausgangslage

Abgrenzung Ortsbildschutz und
Denkmalschutz
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5 KERNZONENPLANE

5.1 Grundsatz

Kernzonen sind im kantonalen Planungs- und Baugesetz folgender-
massen definiert (8 50 Abs. 1 PBG):

"Kernzonen umfassen schutzwdrdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne
oder einzelne Gebdudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten und erwei-
tert werden sollen."

FUr Kernzonen kann ein Kernzonenplan festgelegt werden, welcher
die Kernzonenbestimmungen der Bau- und Zonenordnung raumlich
verortet. Der Kernzonenplan bildet diejenigen Objekte und Elemente
ab, welche fur das Ortsbild von grosser Wichtigkeit sind und massge-
blich zu dessen Erhaltung beitragen. Dazu zahlen Gebaude, welche
aufgrund ihrer Lage, Raumstellung oder aufgrund einer ortstypischen
Fassadenstruktur das Ortsbild pragen, ortstypische und pragende
Freiraume und markante Baume. Fur nicht bezeichnete Bauten gel-
ten die Kernzonenbestimmungen der Neubauten sowie die Gestal-
tungsbestimmungen fur Dacher, Fassaden und die Umgebung.

Der Kernzonenplan erganzt und prazisiert somit die Bestimmungen
zu den Kernzonen aus der Bau- und Zonenordnung. Im Rahmen der
vorliegenden Teilrevision werden die Kernzonenplane der Ortsteile
Mettmenstetten Oberdorf und Unterdorf sowie Rossau revidiert. Die
Ubrigen Kernzonenplane werden in einer spateren Revision Uberar-
beitet. Mit den revidierten Kernzonenplanen wird die grundeigentu-
merverbindliche Umsetzung der Ziele des KOBI sichergestellt.

5.2 Abstimmung mit Denkmalschutz

Kernzonenplane regeln den Ortsbildschutz. Der Ortsbildschutz ist
nicht zu verwechseln mit dem Denkmalschutz, welcher wichtige histo-
rische Zeitzeugen mit ihrer Substanz schitzt. Die Uberkommunalen
Denkmalschutzobjekte und die inventarisierten kommmunalen Denk-
malschutzobjekte sind nicht Bestandteil der Kernzonenplane und
werden nicht in den Kernzonenbestimmungen geregelt.

Es kann daher sein, dass ein Gebdude zwar einen hohen denkmal-
pflegerischen Wert hat, jedoch nicht explizit wichtig fur das Ortsbild
ist. Umgekehrt kann ein Gebdude wichtig fur das Ortsbild sein, je-
doch keinen vermuteten denkmalpflegerischen Wert aufweisen.

Generell gilt gemass Art. 6 Abs. 3 BZO, dass Anordnungen in Vertra-
gen, Verfugungen oder Bewilligungen, welche die Denkmalpflege und
damit vor allem den Substanzschutz betreffen und ein héheres
Schutzniveau bieten als die Kernzonenvorschriften, den Kernzonen-
vorschriften vorgehen.
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Uberkommunale Denkmal-
schutzobjekte

Inventar der Denkmalschutzobjekte von
Uberkommunaler Bedeutung, Ausschnitt
Ortsteile Oberdorf und Unterdorf
Quelle: maps.zh.ch, 15.11.2024

Legende:
Einstufung

' Kantonale Bedeutung

O Regionala Bedeutung
O Ubrige

Grundbuchvermerke zugunsten Kanton Ziirich
6 Offentilch-rechtliche Eigentumsbeschrankung
P Personaldienstbarkeit privatrachtlich

Inventar der Denkmalschutzobjekte von
Uberkommunaler Bedeutung, Ausschnitt
Ortsteil Rossau

Quelle: maps.zh.ch, 15.11.2024

Legende:
Einstufung

‘ Kantonale Bedeutung

O Regionala Bedeutung
O Ubrige

Grundbuchvermerke zugunsten Kanton Ziirich
é Offentiich-rachtliche Eigentumsbeschrankung
P Personaldienstbarkeit privatrechtlich

Stufengerechte Umsetzung
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Bauvorhaben bei Gebduden, welche im Inventar der Denkmalschutz-
objekte von Uberkommunaler Bedeutung aufgefuhrt sind, sind von
der kantonalen Denkmalpflege zu prufen und zu bewilligen. Unter-
schutzstellungen bleiben vorbehalten und gehen den Kernzonenbe-
stimmungen vor.

5.3 Abstimmung mit dem kantonalen Orts-
bildinventar (KOBI)

Der Schutz des Ortsbildes als Ganzes, d.h. seiner typischen Struktur
bezuglich Bebauung und Aussenraumen, erfolgt in erster Linie durch
Massnahmen des Planungsrechts (vgl. 8 205 lit. a PBG). Auf kommu-
naler Stufe sind dabei insbesondere Kernzonen und detaillierte Kern-
zonenplane festzusetzen. Die wichtigen Freirdume gemass kantona-
lem Ortsbildinventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kern-
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Abgleich mit bestehenden Kernzonenpla-
nen

Legende KOBI und Umsetzung im
Kernzonenplan

Legende Kernzonenplan:

itlegungen

- Im Ortsbild wichtige Bauten Art.7 Abs. 1 BZO
Im Ortsbild wichtige Platz- und Strassenraume Art. 9 Abs. 1
Im Ortsbild wichtige Freirdaume Art. 9 Abs. 2 BZO

—>>  Hauptfirstrichtungen Art. 11 Abs. 2 BZO

mm—|m Ortsbild wichtige Fassadenlinie Art. 10 Abs. 1 BZO

=== Raumwirksame Mauern Art. 9 Abs. 3

Jrmationsinhalte
I Kernzone KA
I  Kernzone KB
Kernzone KD
= 1 Perimeter Ortsbild von Gberkommunaler Bedeutung
3 Markante Baume / Baumgruppen
g Ortstypische Elemente
Wichtige Freiraume ausserhalb Bauzone
Gewasser
Wald

Beslehende Baulen
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zonenplanen oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu si-
chern und deren Freihaltung zu gewahrleisten (siehe Ziff. 2.4.3 lit. ¢
des kantonalen Richtplans).

Abweichungen zwischen dem kantonalen Ortsbildinventar und der
Kernzonenplanung sind laut ARE moglich, sofern diese ortsbaulich
begrindet werden. Eine Auseinandersetzung mit dem Ort und eine
Konkretisierung der Inventarinhalte wird seitens ARE begrusst.

Das Ziel der Bearbeitung der Kernzonenplane ist eine stufengerechte
Umsetzung des kantonalen Ortsbildinventars (KOBI), unter Beruck-
sichtigung der besonderen ortlichen Situation, der lokalen Begeben-
heiten und der baugeschichtlichen Entwicklung. Mit Rechtskraft des
Kernzonenplans geht dieser in seinem Geltungsbereich dem KOBI
vor.

Bei der Revision der Kernzonenplane Mettmenstetten Oberdorf und
Unterdorf sowie Rossau erfolgte ein umfassender Vergleich der be-
stehenden Eintrage in den Kernzonenplanen mit den Eintragen des
KOBI. Die Eintrage des KOBI wurden bis auf wenige nachfolgend be-
schriebene Ausnahmen dbernommen. Bestehende weitergehende

kommunale Festlegungen wurde Uberpruft und wo zweckmassig in

die revidierten Kernzonenplane dberfuhrt.

Die Legendenpunkte des KOBI werden in folgende Festlegungen des
Kernzonenplans Uberfuhrt:

* Pragende oder strukturbildende Gebdude
> im Ortsbild wichtige Bauten (rot bezeichnet)
* Ausgepragte Platz-/Strassenraume
> im Ortsbild wichtige Aussenrdume
*  Wichtige Freirdume
> im Ortsbild wichtige Freirdume
* Pragende Firstrichtung
> Hauptfirstrichtung
*  Wichtige Begrenzung von Platz-, Strassen- und Freiraumen
> Im Ortsbild wichtige Fassadenlinie
*  Raumwirksame Mauern
> Raumwirksame Mauern

Generell werden die im KOBI verzeichneten Einzelbdume und ortsty-
pischen Elemente nicht in den Kernzonenplan Gbernommen. Im Rah-
men von Bauvorhaben ist Art. 13 Abs. 1 nBZO zur Umgebungsgestal-
tung zu beachten, der besagt, dass die herkdmmliche Umgebungsge-
staltung zu erhalten und bei Sanierungen oder Neubauten moglichst
weitgehend zu Ubernehmen ist. Dazu gehdrt auch der Erhalt von
Baumen und ortstypischen Elementen wie Brunnen und dgl. Ergan-
zend kann der Schutz von besonders wichtigen Objekten fallweise
Uber Einzelschutzverfigungen erfolgen.
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Ausgepragte Platz- und Strassen-
radume

Anpassung Kernzonenperimeter

Perimeteranpassung Albisstrasse, Mett-
menstetten Oberdorf

Perimeteranpassung Lindenweg, Mett-
menstetten Oberdorf

Perimeteranpassung Baarerstrasse,
Rossau
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Die im KOBI aufgeflhrten ausgepragten Platz- und Strassenrdume
werden in die Kernzonenplane Gbernommen. Offentliche Strassen-
grundstlcke (Kantons- und Gemeindestrassen) werden dabei von
der Bezeichnung ausgenommen.

Grundsatzlich wurde die Abgrenzung des KOBI-Perimeters unveran-
dert bernommen. In einigen Bereichen wurden geringflgige Anpas-
sungen an die Grundsticksgrenzen vorgenommen.

Im Bereich der kirzlich neu erstellen Uberbauung Albisstrasse 47 in
Mettmenstetten Oberdorf wurde der Perimeter der Kernzone D ver-
kleinert und an die Grenzen der Neutberbauung angepasst.

Kernzone

nplan

Im Bereich des Grundstuicks Kat.-Nr. 4567 am Lindenweg in Mett-
menstetten Oberdorf wird der Perimeter an die Abgrenzung der
Kernzone angepasst. Das im KOBI rot bezeichnete Gebaude Albis-
strasse 42a befindet sich ausserhalb der Kernzone und wird dem-
nach im Kernzonenplan nicht verzeichnet.

Kernzonenplan

Ebenso wird im Bereich des Grundstlcks Kat.-Nr. 534 an der Baarer-
strasse in Rossau der Perimeter an die Abgrenzung der Kernzone an-
gepasst. Das im KOBI rot bezeichnete Gebaude Baarerstrasse 5-9 be-
findet sich ausserhalb der Kernzone und wird demnach im Kernzo-
nenplan nicht verzeichnet.
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Perimeteranpassung Hauptikonerstrasse,  Gleiches gilt fur die Abgrenzung des Kernzonenperimeters im Be-

Rossau reich des Grundstucks Kat.-Nr. 448 an der Hauptikonerstrasse in
Rossau, wo der Perimeter an die Abgrenzung der Kernzone ange-
passt wird. Das im KOBI rot bezeichnete Gebdude Hauptikoner-
strasse 14/16 befindet sich ausserhalb der Kernzone und wird dem-
nach im Kernzonenplan nicht verzeichnet.

Orthofoto

Wichtige Freiraume Der im KOBI bezeichnete wichtige Freiraum stidlich der Wissenba-
Oberdorf cherstrasse wurde ortlich geringfligig angepasst und etwas nach
Westen erweitert.

Kernzonenplan

> :v,
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Rossau

Orthofoto
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Der im KOBI bezeichnete wichtige Freiraum im Bereich des Hasel-
bachs wurde leicht reduziert und auf den Gewasserraum angepasst.

KOBI Kernzonenplan
( / \ \

Abgleich Kernzonenplane mit
dem KOBI

Baarerstrasse 19, Rossau

Ansicht
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Im Kernzonenplan werden die Vorgaben des KOBI ortsbezogen und
mit dem Blick auf die lokalen Begebenheiten umgesetzt. Die sich dar-
aus ergebenden Differenzen zwischen dem Kernzonenplan und dem
KOBI werden nachfolgend dargelegt und begrindet.

Beim Gebaude Baarerstrasse 19 in Rossau handelt es sich um ein
landwirtschaftliches Okonomiegebaude mit weit herunter gezoge-
nem Dach. Das Volumen wie auch das Erscheinungsbild sollen bei ei-
nem Ersatzbau verandert werden kénnen, daher werden im Kernzo-
nenplan einzig eine wichtige Fassadenlinie und die Hauptfirstrichtung
festgelegt.

Kernzonenplan
SR )|
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Keine Anderung der Kapazitit

Umsetzung kantonales Inventar
der schutzwiirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung
(KOBI)

Umsetzung kantonales Inventar
der Landschaftsschutzgebiete
(KILO)

Klima und Siedlungsékologie

Siedlungsflache

Lufthygiene/Larm

Altlasten
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6 AUSWIRKUNGEN

6.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Es finden keine Auf- oder Einzonungen statt. Die Einwohner- und Ar-
beitsplatzkapazitat wird gegenuber dem bestehenden Zonenplan so-
mit nicht verandert.

6.2 Ortsbild

Die relevanten Aussagen des kantonalen Ortsbildinventars sind in
den Kernzonenplanen und in den Kernzonenvorschriften grundei-
gentUmerverbindlich festgesetzt. Dies betrifft namentlich auch die
Freirdaume. Ansonsten werden die Kernzonenplane im Rahmen der
vorliegenden Teilrevision nicht angepasst, da diese im Jahr 2019 neu
festgesetzt wurden.

Die Kernzonenbestimmungen werden neu verfasst und die gefor-
derte gute Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG prazisiert.

6.3 Landschaft

Mit den Uberarbeiteten Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung in
Art. 36 nBZO, in Verbindung mit dem neuen 8 238a PBG zur Umge-
bungsgestaltung, wird dem geforderten sensiblen Ubergang von der
Siedlung zur Landschaft in ausreichendem Masse Rechnung getra-
gen.

6.4 Umwelt

Mit der Einfuhrung der Grinflachenziffer und den neuen Vorgaben
zur Begrunung und Bepflanzung werden die Anliegen der Siedlungs-
dkologie unterstitzt und der Uberhitzung im Siedlungsraum entge-
gengewirkt.

Die Grosse des Baugebiets wird nicht verandert.

Die Teilrevision hat keine Auswirkungen auf die Bereiche Lufthygiene
und Larm.

Auf dem Gemeindegebiet von Mettmenstetten sind an verschiede-
nen Stellen Eintrage im Kataster der belasteten Standorte vorhanden.
Diese werden mit der vorliegenden Teilrevision jedoch nicht beein-
flusst.
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Storfallvorsorge

Fruchtfolgeflachen

Hochwasserschutz

Parkierung

Nachbargemeinden
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Es werden keine relevanten Anpassungen in den Konsultationsberei-
chen vorgenommen.

Die Teilrevision hat keine Auswirkungen auf die bestehenden Frucht-
folgeflachen.

Die Revision hat keinen Einfluss auf den Hochwasserschutz. Nut-
zungserhohungen, die Einfluss auf das Schadenpotenzial haben
konnten, finden keine statt.

6.5 Mobilitat

Das Umsteigen auf die offentlichen Verkehrsmittel soll geférdert wer-
den. In der BZO wird neu die Moglichkeit geschaffen, die Anzahl der
zu erstellenden Parkplatze entsprechend der Erschliessungsgtlite des
offentlichen Verkehrs zu reduzieren. Zudem kann auch weiterhin die
Anzahl der Abstellpldtze im Rahmen eines Mobilitatskonzepts redu-
ziert werden.

6.6 Auswirkungen auf die Nachbargemeinden

Die Teilrevision hat keine erkennbaren Auswirkungen auf Nachbarge-
meinden.
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Informelle Mitwirkung

Offentliche Auflage

Bericht zu den Einwendungen

Nicht berucksichtigte
Einwendungen

Anhoérung
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7 MITWIRKUNG

7.1 Allgemeines

Vor der kantonalen Vorprifung wurde freiwillig eine informelle Mit-
wirkung durchgefthrt, um ein Stimmungsbild der Bevolkerung einzu-
fangen. Die Einwendungen wurden eingehend gepruft und sind, wo
zielfuhrend und sinnvoll, in die Vorlage eingeflossen. Der Bericht der
Informellen Mitwirkung ist auf der Mitwirkungswebsite mitwirken-mett-
menstetten.ch zu finden.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Mettmenstetten
wurde gemass 8 7 PBG vom 9. Mai bis zum 8. Juli 2025 o&ffentlich auf-
gelegt. Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle interessierten Per-
sonen zur Planvorlage aussern und schriftliche Einwendungen dage-

gen vorbringen. Samtliche Einwendungen und Stellungnahmen wur-

den auf ihre Zweckmassigkeit gepruft und sind bei positiver Beurtei-

lung in die Schlussfassung der Revisionsunterlagen eingeflossen.

Insgesamt wurden 20 schriftliche Einwendungen zur kommunalen
Nutzungsplanung mit insgesamt 10 Antragen formuliert.

Aufgrund der Einwendungen wurden verschiedene Anderung an den
Unterlagen vorgenommen. Diese sind in der Ubersicht in Beilage 2
des Erlauternden Berichts zu finden.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Einwendungen im Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ableh-
nung zu begrinden. Weitere Anliegen aus der Anhérung werden im
Bericht gemass Art. 47 RPV aufgefuhrt. Uber den Bericht zu den nicht
berucksichtigten Einwendungen ist als Teil der Vorlage zusammen
mit den Ubrigen Bestandteilen von der Gemeindeversammlung zu
entscheiden.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde die Vorlage den Nach-
bargemeinden und der Zurcher Planungsgruppe Knonaueramt (ZPK)
zur Anhoérung unterbreitet.

Die ZPK hat mit Schreiben vom 1. Juli 2025 Stellung genommen. Aus
Sicht der ZPK steht die Teilrevision der Nutzungsplanung der Ge-
meinde Mettmenstetten kein grundlegender Widerspruch zu den
Festlegungen des regionalen Richtplans. Jedoch empfiehlt die ZPK mit
zwei Antragen Justierungen in der BZO beziglich den Parkierungsvor-
schriften sowie zur Gestaltung der Siedlungsrander vorzunehmen.

Die Nachbargemeinden haben auf eine Stellungnahme verzichtet.
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Stellungnahme ARE

Ergebnisse der Vorprifung

Antrag

Gemeindeversammlung vom
10. Oktober 2025

Inkraftsetzung

Zielerfullung
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7.2 Vorprifung

Die Teilrevision wurde dem ARE am 8. Februar 2024 zur ersten Vor-
prufung eingereicht. Das ARE hat mit Schreiben vom 3. Mai 2024 zur
Teilrevision Stellung genommen.

Nach der ersten Vorprufung wurde beschlossen, die Revision der
Kernzonenplane Mettmenstetten Oberdorf / Unterdorf und Rossau
ebenfalls in die Teilrevision aufzunehmen. Die Revisionsvorlage
wurde dem ARE am 4. Dezember 2024 zur erneuten Vorprifung ein-
gereicht. Das ARE hat mit Schreiben vom 20. Februar 2025 zur er-
ganzten Teilrevision Stellung genommen.

Aufgrund der Anliegen des Kantons wurden verschiedene Anderun-
gen an den Unterlagen zur Revision vorgenommen. Diese sind in der
Ubersicht in Beilage 1 des Erlduternden Berichts zu finden.

7.3 Festsetzung Gemeindeversammliung

An der Gemeindeversammlung wurde folgender Antrag gestellt, dem
die Gemeindeversammlung zugestimmt hat:

* Streichung der EinfUhrung einer Grunflachenziffer in der Gewer-
bezone von 10 %, stattdessen Beibehaltung der Uberbauungszif-
fer von 70 %.

Die Gemeindeversammlung hat der abgeanderten Teilrevision der
Nutzungsplanung am 20. Oktober 2025 zugestimmt.

7.4 Genehmigung - Inkrafttreten

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird, nach Ablauf der Rekurs-
frist gegen die kantonale Genehmigung, mit der Publikation des In-
krafttretens verbindlich.

8 FAZIT

Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung entspricht
den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung, indem die Siedlungs-
qualitat gesichert wird. Sachplane und Konzepte des Bundes werden
nur am Rande tangiert. Die verbindlichen Vorgaben von kantonalen,
regionalen und kommunalen Richtpldnen werden respektiert. Den
besonderen Anforderungen des Umweltschutzes (USG, LRV, LSV)
wird Rechnung getragen.
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BEILAGEN

Beilage 1: Tabellen zur Auswertung der
kantonalen Vorprufung
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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten: Auswertung 1. kantonale Vorprufung

Beilage 1 zum Erlduternden Bericht

Nr.

Antrag / Hinweis

Begriindung

Behandlung

Entscheid

[ Jumgesem
I:l nicht umgesetzt

Teilweise umgesetzt

1. Generelle Bemerkungen

11 Beruicksichtigung Inventare 1ISOS, KOBIl und |Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Mettmenstetten Der Umfang der Teilrevision wird ausgeweitet und die
KILO hat beide Inventare noch nicht bertcksichtigt. Dem ISOS wurde in der genannten Inventare werden in der Nutzungsplanung
Das ISOS, das KOBI sowie das KILO sind in der  |Nutzungsplanung noch nicht gemass kantonalem Richtplan umgesetzt.
vorliegenden Teilrevision gesamthaft zu Rechnung getragen. Auch ist die Uberpriifung der Kernzonenplanung
berlcksichtigen. auf das aktualisierte KOBI (AREV Nr. 0816/22 vom 19.12.2022) noch
ausstehend
2. Bau- und Zonenordnung
2.1 Ziff. 3.1 Kernzonen: Das ISOS und das KOBI Fur die einzelnen Ortsbilder sind die vorliegenden Vorschriften wenig Far die Kernzonen KA, KB, KC wird der Zonenzweck
sind in der vorliegenden Teilrevision gesamthaft |spezifisch und tragen dem KOBI sowie dem ISOS gesamthaft noch zu differenziert festgelegt. Einfihrung neue Kernzone D fur
zu berlcksichtigen bzw. in die wenig Rechnung. Mettmenstetten Oberdorf und Rossau (siehe Art. 5
Interessenabwégung einzubeziehen, falls nBZO).
andere Interessen tangiert werden. Die
Interessenabwagung ist entsprechend im
Planiinoechericht 711 dakiimentiaran
2.2 Art. 5 BZO Zweck Wir empfehlen, dass die Formulierung «historische Dorfkerne und Neu formulierte zonenspezifische Zweckbestimmungen
Die Einfuhrung eines Zweckartikels wird dérfliche Umgebung» in den bestehenden Kernzonen mit ihren fir die verschiedenen Kernzonentypen
begrusst. spezifischen Eigenschaften noch weiter konkretisiert werden. So sind
z.B. einzelne Ortsbilder landlich gepragt und verfliigen Gber mehrere
Okonomiegebaude andere sind dérflich gepragt und ohne
landwirtschaftliche Bauten. Diese unterschiedlichen Pragungen und
Ausgangslagen kdnnen z.B. spezifisch pro Ortsbild beschrieben
werden. Damit lasst sich auch die Unterteilung der K in KA, KB und KC
besser nachvollziehen.
23 Art. 6 BZO - Gestaltung und Einordnung Die Aufnahme eines Gestaltungs- und Einordnungsartikels sollte nicht Verweis in Art. 6 nBZO auf die neu formulierten
Der Einordnungsartikel ist beztglich der dazu fuhren, dass auf spezifische Gestaltungsanforderungen Zweckbestimmungen der verschiedenen
unterschiedlichen Ausgangslagen der verzichtet wird. Begriffe wie das «<herkdmmliche Ortsbild» lassen viel Kernzonentypen. So wird klar, dass die
bestehenden Ortsbilder zu konkretisieren. Interpretationsspielraum. Wir empfehlen, diese zu vermeiden. Im Gestaltungsanforderungen im Zusammenhang mit den
Rahmen der Uberpriifung der Kernzonenvorschriften sind die Zweckbestimmungen der Kernzonen zu handhaben sind.
Gestaltungsanforderungen spezifisch fur die einzelnen Ortsbilder zu
konkretisieren.
31120 Suter von Kanel Wild AG 20.10.2025/1



Teilrevision kommunale Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten: Auswertung 1. kantonale Vorprufung

Beilage 1 zum Erlduternden Bericht

Nr. Antrag / Hinweis Begriindung Behandlung|Entscheid
2.4 Art. 8 Abs. 1 BZO - Grundmasse Der Begriff des Grenzabstands wird durch den Begriff Grundabstand Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand
Statt des Begriffes Grundabstand ist einheitlich  |ersetzt. In den Bemerkungen wird dies als redaktionelle Bereinigung und einen allfélligen Mehrhéhen- bzw.
der korrekte Begriff Grenzabstand zu bezeichnet. In § 260 Abs. 1 PBG wird der Begriff Grenzabstand Mehrlangenzuschlag gemass BZO zusammen (S. 1075
verwenden. verwendet und definiert. Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz). Der Begriff "Grundabstand"
wird in der gesamte BZO durch den Begriff
"Grenzabstand" ersetzt.
25 Art. 9 Abs. 2 BZO - Im Ortsbild wichtige Gemass der angepassten Vorschrift sind in den wichtigen Neu wird zwischen "wichtigen Freirdumen" und
Aussenraume Aussenrdaumen Klein- und Anbauten zuldssig, sofern sich diese "wichtigen Aussenrdumen" unterschieden und diese in
Es ist zu prufen, ob die Anzahl Klein- und harmonisch in die Umgebung einfligen und den Charakter der den Kernzonenplanen entsprechend dargestellt. Fir die
Anbauten zu beschranken ist. Freirdume nicht beeintrachtigen. Die Anzahl der méglichen Klein- und wichtigen Aussenrdume wird die Begrenzung der
Anbauten wird nicht beschrankt. Die rechtsgiltige Begrenzung, Grosse von Klein- und Anbauten auf 30 m2 wieder
wonach in den Kernzonen KA und KB eingeschossige Gebaude bis aufgenommen.
maximal 30 m2 Uberbaute Flache zulassig sind, wird gestrichen.
Gemass 8 2a ABV duirfen Kleinbauten eine maximale Grundflache von
50 m2 und eine Gesamthohe von 4.00 m, bei Schragdachern 5.00 m
aufweisen. Gegenuber der vorliegenden Regelung sind somit
grossere Gebaude moglich. Ab wann der Charakter der Freiraume
beeintrachtigt wird, lasst grossen Ermessensspielraum.
2.6 Art. 11 Abs. 4 BZO, Dachgestaltung Neu sind Oblichtbander, welche unauffallig in die Dachflache Die Bestimmung wird prazisiert. Es sind nur horizontal
Der Absatz ist gemass den Erwagungen, dass eingeflgt werden, zuldssig. Um die angestrebten Anforderungen an verlaufende Dachflachenlichtbander zulassig.
die Oblichtbander horizontal in die Dachflache |die Gestaltung weiter zu konkretisieren, ist eine horizontale
einzuordnen sind. zu erganzen. Ausrichtung der Bander vorzugeben.
Erlduterungen zu Art. 11 Abs. 4 DFF bei Im anschliessenden Abschnitt wird geregelt, dass bei grossflachigen Die Formulierung von Art. 11 Abs 4 BZO wird
grossflachigen Solaranlagen: Solaranlagen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne entsprechend angepasst.
Diese Bestimmung ist so zu formulieren, dass Dachflachenfenster in der Grésse der Dachflachenfenster eingeflgt
klar wird, welche Abmessungen die werden durfen. Im Planungsbericht auf Seite 22 wird dagegen
Dachflachenfenster einzuhalten haben. festgehalten, dass die zulassigen Dachflachenfenster die gleiche
Grosse, wie die einzelnen Solarmodule aufweisen mussen. Es bleibt
somit unklar, ob sich bei grossflachigen Solaranlagen die
Dachflachenfenster an die Abmessungen der Dachflachenfenster
(hochrechteckig, 0.50 m2)oder an die Abmessungen der Solarmodule
halten mussen. Das libergeordnete Ziel sollte dabei die Beruhigung

31120
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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten: Auswertung 1. kantonale Vorprufung

Beilage 1 zum Erlduternden Bericht

zeitgemadsse Projekte
Der letzte Abschnitt dieser Bestimmung
(Kostenubernahme) ist zu streichen.

Voraussetzungen, u.a. eine zustimmende Beurteilung durch eine
Fachinstanz, méglich sein. Die Kosten fur das Gutachten sollen
zulasten der Bauherrschaft gehen. Wir verweisen auf die
Musterbestimmungen zu den Kernzonen, die konkrete
Formulierungen zu méglichen Abweichungen enthalten. Wir
empfehlen die Bestimmungen zu den Abweichungen zu Gberprtfen.
Der letzte Abschnitt zur Kostenubernahme durch die Bauherrschaft
kann nicht in der BZO geregelt werden. Es fehlt eine diesbezlgliche
Rechtsgrundlage im PBG.

Nr. Antrag / Hinweis Begriindung Behandlung|Entscheid

2.7 Art. 12 BZO - Materialien, Farben, In Art. 12 Abs. 1 BZO wird der erste Abschnitt aufgrund des Far die Materialisierung werden entsprechende
Detailgestaltung, Reklamen formulierten Einordnungsartikels gestrichen. Der zweite Abschnitt, Vorgaben erlassen: "den fiir den Ortskern typischen
Es sind konkrete Festlegungen zur wonach bei Renovationen, Umbauten und Umnutzungen nach Materialien wie beispielsweise Verputz und Holz ist
Materialisierung von Gebauden im Sinn der Mdglichkeit fir die Ortskerne typischen Materialien und Farben Rechnung zu tragen."

Erwagungen aufzunehmen. verwendet werden sollen, wird belassen. Die Streichung des ersten

Zur Gestaltung von Neubauten sind erganzende |Abschnittes von Abs. 1 fuhrt dazu, dass flr Neubauten ausser dem

Bestimmungen aufzunehmen. Einordnungsartikel keine spezifischeren Anforderungen mehr gelten.
Zudem wird auch die Festlegung, traditionellen Materialien, wie
Verputz und Holz Rechnung zu tragen, gestrichen. Solche
Konkretisierungen zur Einordnung sind nicht zu streichen oder im
Einordnungsartikel zu konkretisieren.

2.9 Art. 13 Abs. 3 BZO - Umgebungsgestaltung Gemass Abs. 3 sollen Garagen und Abstellplatze moglichst unauffallig Der Artikel wird im Sinne der Musterbestimmungen
Der Artikel ist in Bezug auf die in die Umgebung eingepasst werden. Diese Bestimmungen sind Kernzonen erganzt: Unterirdische Bauten und
Gestaltungsanforderungen von massgebend, um die ortstypische Umgebungsgestaltung Unterniveaubauten missen mit einer belebten
Unterniveaubauten und offenen weiterzuentwickeln. Auch die Tiefgaragenrampen und Bodenschicht iiberdeckt werden, wo sie nicht mit Bauten
Tiefgaragenrampen zu erganzen. Unterniveaubauten, die oberirdisch in Erscheinung treten, sind oder Anlagen (berstellt sind.

ebenfalls Elemente, die sich auf die Umgebungsgestaltung auswirken. Tiefgaragenrampen sind sorgféltig in die Umgebung
Der Artikel bezliglich der Umgestaltung ist dahingehend zu ergédnzen, einzuordnen und wo verhdltnismdssig im Gebdude oder in
dass die Ausbildung von offenen Tiefgaragenrampen nicht zulassig ist einen Anbau zu integrieren
und Unterniveaubauten oberirdisch nicht Erscheinung treten dirfen.
Wir empfehlen, diese Formulierung auf die Musterbestimmungen zur
Kernzone abzustimmen.
2.10 |Art. 16 BZO - Erleichterungen fur Bei zeitgemassen Projekten sollen Abweichungen unter gewissen Der letzte Satz zur Kostenlibernahme wird gestrichen,

ansonsten wird die Formulierung belassen.
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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten: Auswertung 1. kantonale Vorprufung

Beilage 1 zum Erlduternden Bericht

Die erganzten Bestimmungen in Art. 36 Abs. 1
BZO sind einfacher zu formulieren. Es muss klar
werden, was genau geregelt werden soll. Im
Planungsbericht ist die erganzte Bestimmung zu

erlautern

Nr. Antrag / Hinweis Begriindung Behandlung |Entscheid
211 |Art. 17 BZO, Grundmasse Die Gebaudehohe wird durch die Fassadenhdhe und eine Die Differenzierung zwischen Fassadenhdhen bei
Die Fassadenhohe ist auch fir Gebaude mit Gesamthohe ersetzt. Dabei wird zwischen Fassadenhdhen bei Gebauden mit Schragdachern und Fassadenhdhen bei
(begehbaren) Flachdachern ohne Gebauden mit Schragdachern und Fassadenhthen bei Gebauden mit Gebauden mit Attikageschossen bzw. begehbarem
Attikageschoss festzulegen. Attikageschossen bzw. begehbarem Flachdach differenziert. Gebaude Flachdach wird fallen gelassen. Neu wird fur Gebdude
mit Flachdach ohne Attikageschoss oder einem begehbaren mit Attikageschossen eine Sonderregelung vorgesehen:
Flachdach sind in diesen Festlegungen nicht eingeschlossen. Wird bei Gebduden mit Attikageschossen bzw. begehbarem
Flachdach eine Briistung nicht gemdss § 278 Abs. 2 PBG
zurtickversetzt, sondern in der Fassadenflucht angeordnet,
darf die Fassadenhéhe im Bereich dieser Briistungen um
das Mass der Briistung, im Maximum jedoch um 0.65 m
(bei geschlossenen Buistungen) bzw. um 1.10 m (bei
offenen Briistungen) erhéht werden.
2.12 |Ziffer 3.4 BZO, Zentrumszonen Die Einfihrung der Grunflachenziffer in Wohnzonen (Art. 17) und in Verschiebung auf die in Vorbereitung befindliche
Es ist zu prifen, ob auch in der Zentrumszone |Gewerbezonen (Art. 21) wird ausdrucklich begrusst. Fir die Teilrevision Zentrumszone Erspach-Areal
eine Grunflachenziffer einzufiihren ist. mehrheitlich gewerblich genutzte Zentrumszone wird keine
Grunflachenziffer eingefihrt. Es ist nicht nachvollziehbar, wieso in der
Zentrumszone auf eine angemessene Grinflachenziffer verzichtet
wird
2.13  |Art. 30 Abs. 5 BZO Gemass Ausfuhrungen gilt fir Minergie-Anforderungen seit Der Verweis auf Standards wird gestrichen, aber die
Art. 30 Abs. 5 ist zu streichen. September 2023 der Standard Minergie P- Eco. In Abs. 5 soll dies in Méglichkeit, erhdhte Anforderungen zu stellen,
diesem Sinn angepasst werden. Mit dem neuen Energiegesetz, das beibehalten.
seit dem 1. September 2022 in Kraft ist, haben sich die
Anforderungen an Gebaude gedandert. Weitergehende
Bestimmungen aufzunehmen, erachten wir als nicht zielfihrend. Abs.
5 ist zu streichen, da das Energiegesetz entsprechende
Anforderungen enthalt.
2.14 |Art. 31 Abs. 2 BZO, Technische Aufbauten Aufbauten fir die Nutzung von Sonnenenergie sind mindestens um Gestrichen.
Wir empfehlen, diese Bestimmung ganzlich zu  |das Mass ihrer Hohe vom Dachrand zurilickzuversetzen. Diese
streichen. Andernfalls sind nur Bestimmungen |Bestimmung Uber Solaranlagen wird in der vorliegenden Teilrevision
zu Solaranlagen aufzunehmen, welche gemass  |nicht geandert. Wir weisen darauf hin, dass die Anforderungen an die
der Massgabe des Ubergeordneten Rechts Gestaltung von Solaranlagen bereits weitgehend bundesrechtlich
zulassig sind. bzw. kantonalrechtlich geregelt werden. Kommunale Vorschriften
durfen lediglich das Bundesrecht konkretisieren, jedoch nicht Gber
dieses hinausgehen.
2.15a |Art. 36 BZO, Umgebungsgestaltung Art. 36 Abs. 1 nBZO wurde neu formuliert.
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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten: Auswertung 1. kantonale Vorprufung

Beilage 1 zum Erlduternden Bericht

Férderung von Baumpflanzungen

Art. 37 Abs. 1 BZO ist nicht genehmigungsfahig
und daher zu streichen. Eine solche
Bestimmung zu Baumpflanzungen kann erst
genehmigt werden, wenn die PBG-Revision
«klimaangepasste Siedlungsentwicklung»
rechtskraftig ist.

Baumbestand zu schonen. In Abs. 2 ist festgehalten, dass wo es die
Verhaltnisse zulassen und die Grundsticksnutzung nicht Ubermassig
erschwert wird, Baumpflanzungen verlangt werden kénnen. In der
Regel sei pro 300 m2 anrechenbare Grundsticksflache mindestens
eine mittel- bis grosskronige, nicht invasive Baumart zu erhalten oder
neu zu pflanzen.

Gemass 8 76 PBG kann die Erhaltung von néher bezeichneten
Baumbestanden und deren Ersatz sowie zonen- oder gebietsweise
angemessene Neupflanzungen vorgeschrieben werden. Die
Formulierung von Art. 37 Abs. 1 BZO ist zu allgemein und kann nicht
auf Grundlage von 8 76 PBG genehmigt werden.

Nr. Antrag / Hinweis Begriindung Behandlung|Entscheid
2.15b |Art. 36 BZO, Abs. 4-7 Wir weisen darauf hin, dass fur die bestehenden Vorschriften (Abs. 4, Die Abs. 4,5,6 und 7 werden unverandert belassen, da
5, 6, und 7) zu den spezifischen Anforderungen an Stitzmauern mit es sich ja um eine Teilrevision handelt.
begrindeten Ausnahmen in den Kernzonen keine Rechtsgrundlage
vorhanden ist. Neben dem Strassenabstand gemass Verkehrs-
erschliessungsverordnung ist auch das EinfUhrungsgesetz zum
Zivilgesetzbuch (EG ZGB) bei Mauern und Einfriedungen massgebend.
Fur weitergehende Bestimmungen Uber das gesamte
Gemeindegebiet fehlt die Rechtsgrundlage.

2.16  |Art. 36 Abs. 8 BZO Beleuchtungen im Freien |Wir empfehlen die Vorschrift in Abstimmung mit dem USG wie folgt Die Formulierung wird belassen. Bei den
Die Anforderungen an die Beleuchtungen im zu formulieren: «Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Lichtimmissionen wird die Prazisierung "unnétig"
Freien sind in Abs. 8 allgemeiner zu formulieren. |Beleuchtungen im Freiraum sind Massnahmen zur Vermeidung erganzt.

unndétiger Lichtemissionen vorzusehen.»

2.17 |Art. 36 Abs. 9 BZO Schotterbeete In Abs. 9 sind zur Sicherstellung einer befriedigenden Gesamtwirkung Streichung, ist durch den neuen & 238a PBG, wonach die
Art. 36 Abs. 9 kann nicht genehmigt werden, da |der Umgebungsgestaltung Schotterbeete nur als untergeordnetes Versiegelung von nicht mit Gebauden Uberstellten
die Rechtsgrundlage fehlt. Element zulassig. 8 238 ist in Zusammenhang mit der PBG-Revision Grundstucksflachen méglichst gering zu halten ist,

«klimaangepasste Siedlungsentwicklung» angepasst worden. Diese ist ausreichend abgedeckt.
noch nicht rechtskréftig. Ob eine solche ergdnzende Bestimmung
nach Rechtskraft noch notwendig bzw. genehmigungsfahig ist, ist
noch nicht abschliessend geklart. Zur Zeit fehlt eine Rechtsgrundlage
fur diese Bestimmung. Wir empfehlen, die entsprechende Wegleitung
bzw. die entsprechenden Musterbestimmungen abzuwarten.
2.18 |Art. 37 BZO, Erhalt von Bdumen und In Abs. 1 dieser Bestimmung ist vorgesehen, den vorhandenen Abs. 1 wird gestrichen, Abs. 2 belassen. 8 238a Abs. 3

PBG (Inkrafttreten per 1.12.2024) verlangt, dass
angemessene Ersatz- und Neupflanzungen
vorzunehmen sind. Diese Bestimmung konkretisiert die
PBG-Regelung.
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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten: Auswertung 1. kantonale Vorprufung

Beilage 1 zum Erlduternden Bericht

Art. 39 Abs. 2 ist zu streichen, da eine
Rechtsgrundlage fehlt.

Abfallverordnung sowie die einschldgigen Merkblatter bei der
Planung und Ausfihrung der Containerstandorte zu beachten seien.
Fir eine solche Bestimmung fehlt die Rechtgrundlage im PBG. Die
Abfallverordnung gilt auch ohne entsprechende Bestimmung in der
R70_Der Ahsatz ist 711 streichen

Nr. Antrag / Hinweis Begriindung Behandlung|Entscheid
2.19 |BZO - Naturgefahren Im Planungsbericht ist das Thema raumplanerische Massnahmen Es wird ein neuer Artikel zu Naturgefahren eingefugt.
In der BZO ist im Sinne der Ausfihrungen eine  |zum Schutz vor Hochwasser zu erdértern. Kénnen im Rahmen der
Bestimmung zur Verankerung der Nutzungsplanung keine Massnahmen festgelegt werden, ist in der
Naturgefahrenkarte sowie zum Objektschutz zu |BZO eine Vorschrift Uber Objektschutzmassnahmen aufzunehmen (8
erganzen. 9 Abs. 2 HWSchV). Diese kann wie folgt lauten: «Bej der Erstellung und
Anderung von Bauten und Anlagen in Gefahrenge- bieten sind die
Personen- und Sachwertrisiken durch Hochwasser und
Oberfldchenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo keine
raumplanerischen und Gewdsserunterhaltsmassnahmen sowie bauliche
Massnahmen am Gewdsser méglich oder geeignet sind, ist der
Hochwasserschutz durch Objektschutzmassnahmen herzustellen.»
2.20 |Art. 39 Abs. 2 BZO In der Bestimmung ist festgehalten, dass die kommunale Die Bestimmung wird gestrichen

3. Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

3.1 Kantonale Planungsinstrumente, Kap. 2.2, Im Nordosten grenzt das kantonale Landschaftsschutzobjekt Nr. 1017 Wird ergénzt im Sinne der Uberlegung, dass die
Kantonales Inventar der unmittelbar an die Bauzone an. Im Planungsbericht ist festgehalten, Bestimmungen in Art. 36 nBZO ausreichen, um einen
Landschaftsschutzgebiete (KILO) dass kein Handlungsbedarf ersichtlich ist. Dies ist nicht korrekt. Der guten Ubergang zur Landschaft zu gewéhrleisten.
Der Planungsbericht ist im Sinne der sensible Ubergang in die Landschaft ist zu thematisieren.
Erwagungen anzupassen.
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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten: Auswertung 1. kantonale Vorprufung Beilage 1 zum Erlduternden Bericht

Nr. Antrag / Hinweis Begriindung Behandlung|Entscheid
3.2 Ergdnzende Bauvorschriften, Kap. 4.6 Es wird festgehalten, dass die Reduktion der Anzahl von Verweise auf Normen entsprechend angepasst,
Fahrzeugabstellplatzen im Nahbereich von Haltestellen des OV materiell keine Anderungen

gemass der Erhebung des Bundes-ARE geschehen soll. In der
darunter enthaltenen Abbildung sind die OV-Giiteklassen des
Kantons Zirich, wie sie auch im kantonalen GIS-Browser vorhanden
sind und regelmassig aktualisiert werden, dargestellt. Ebenso ist in
der BZO-Synopse der Link zum GIS-Browser (maps.zh.ch) angegeben.
Wir empfehlen, die kantonalen OV-Giiteklassen zu verwenden und
dies entspre- chend im Erlauternden Bericht zu beschreiben.

Mit der Teilrevision sollen gemass den Angaben im Erlduternden
Bericht und in der synoptischen Gegenuberstellung die
Bemessungswerte bzw. Richtwerte der VSS-Norm 640 281 fur Nicht-
Wohnnutzungen in die BZO-Bestimmungen (Art. 31) Gbernommen
werden. Wir weisen darauf hin, dass die VSS-Norm 640 281, Ausgabe
2019-03 aktuell gultig ist und nicht die VSS-Norm 640 281 von 2013.
Die Richtwerte haben sich darin aber nicht veréndert. Eine revidierte
kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommu-
nalen Erlassen wurde von der Baudirektion 2018 in die
Vernehmlassung gegeben. Darin wird teilweise Uber die Richtwerte
der VSS-Norm 40 281 hinaus gegangen. Es ist derzeit offen, ob der
Regierungsrat eine Neufassung der Wegleitung verabschieden wird.
Es steht den Gemeinden frei, von der in die Vernehmlassung
gegebenen Fassung Ge- brauch zu machen.

3.3 Weilerthematik: Der Erlauterungsbericht ist Planungsbericht wird erganzt.
mit einem Absatz zu erganzen, welcher auf die
Weilerthematik hinweist.
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Teilrevision Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten Auswertung 2. kantonale Vorprufung

Beilage 1 zum Erlauternden Bericht

Nr.

Antrag / Hinweis

Begriindung

Behandlung Entscheid

Teilweise umgesetzt

[ Jumgeset
|:|Nicht umgesetzt

1. Kernzonenplan

1.1

Wir empfehlen, bei den Legendenpunkten auf
die entsprechenden Artikel der BZO zu ver-
weisen.

Die Kernzonen werden in eine Kernzone A (KA), Kernzone B (KB) und
Kernzone D (KD) unterteilt. In Art. 5 BZO wird der entsprechende
Zweck dieser differenzierten Kernzonen festgehalten.

In die Festlegungen der Kernzonenpldne werden die Inhalte des
kantonalen Ortsbildinventars wie folgt Ubernommen:

- Pragende oder strukturbildende Gebdude werden zu im Ortsbild
wichtige Bauten (Art. 7 BZO).

- Die ausgepragten Platz-/Strassenrdume werden zu im Ortsbild
wichtige Aussenraume (Art. 9 Abs. 1 BZO).

- Die wichtigen Freiraume werden zu im Ortsbild wichtige Freirdume
(Art. 9 Abs. 2 BZO).

- Die wichtigen Begrenzungen von Strassen- Platz und Freirdumen
werden zu wichtigen Fassadenlinien (Art. 10).

- Prédgende Firstrichtungen werden zu Firstrichtungen (Art. 11 Abs.2
BZO).

Die Legende der Kernzonenplane wird angepasst.

1.2

Die Abweichungen zum Perimeter (roter Kreis)
sowie zu den roten Gebauden (blaues

Rechteck) sind zusatzlich im Erlauterungsbericht
zu begrinden. Es ist aufzuzeigen, wie

die Schutzziele des kantonalen Inventars im
Kernzonenplan gesichert werden.

Weder die KA noch die KB sind im kantonalen Ortsbildperimeter
enthalten. Die KD entspricht im «Oberdorf» und in der «Rossau»
weitgehend dem kantonalen Ortsbildperimeter.

Beim kantonalen Ortsbildschutzperimeter, bei den Freirdumen,
welche ausserhalb der Bauzone liegen sowie den roten Gebauden
ergeben sich gegenlber des kantonalen Ortsbildinventars
Abweichungen. Diese werden unvollstandig im Erlauterungsbericht

Der Erlduterungsbericht wird entsprechend erganzt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Gemeinde Mettmenstetten Auswertung 2. kantonale Vorprufung

Beilage 1 zum Erlauternden Bericht

Nr.

Antrag / Hinweis

Begriindung

Behandlung Entscheid

2. Bau- und Zonenordnung (BZO)

21

Der Zweckartikel der Kernzone D ist gemass den
Erwagungen konkreter zu formulieren.

Der Zonenzweck der Kernzone C (Weilerzone)
soll erst nach Vorliegen der entsprechenden
Teilrevision des kantonalen Richtplans und der
PBG-Revision festgelegt werden. Wir weisen
darauf hin, dass Weilerzonen als Nichtbauzonen
gelten. Diese unter dem Kapitel Bauzonen
aufzufihren, ist missverstandlich.

Gemass Art. 5 Abs. 1 BZO bezweckt die KA die Erhaltung und
Einordnung sowie sorgfaltige Erneuerung des historischen Dorfkerns
«Unterdorf». Die charakteristischen Bauten und Strassenraume sind
mitsamt den zughdrigen Freiraumen in ihrer Erscheinung zu wahren
und aufzuwerten. Um- und Neubauten sind sorgfaltig einzuordnen.
Gemass Art. 5 Abs. 2 BZO bezweckt die KB die schonende Einordnung
von Neubauten und Umbauten beziglich ihrer Volumetrie, Stellung
und Gestaltung im Ubergangsbereich zwischen Kernzone und den
weiteren Bauzonen mit Spielraum fir gute, zeitgemadsse
architektonische Lésungen.

Gemass Art. 5 Abs. 4 BZO bezweckt die KD den Schutz, die Erhaltung,
sowie die sorgfaltige Erneuerung der Siedlungen «Oberdorf» und
«Rossau» mit ihren Ortbildern von tberkommunaler Bedeutung
(KOBI). Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die
strukturierenden Freirdume sind in ihrer vielfaltigen Eigenart zu
erhalten und aufzuwerten. Bauliche Massnahmen an Gebduden
haben sich hinsichtlich Lage, Dimensionen, architektonischer
Gestaltung und Materialwahl an der bestehenden Bausubstanz zu
orientieren.

Der Zweckartikel der Kernzone D fiihrt die allgemeinen Schutzziele des
kantonalen Ortsbildinventars teilweise auf. Fur die Kernzone D sind
die allgemeinen Schutzziele fur das jeweilige Ortsbild zu
konkretisieren

Die Kernzone C wird spater durch die Weilerzone
abgeldst. Der Zonenzweck und die weiteren
Bestimmungen zur zuklnftigen Weilerzone erhalten
spater einen eigenen Artikel. Die Leerstelle Abs. 3 wird
daher entfernt.

2.2

Die Anforderungen an die Gestaltung und
Einordnung sind fur die Kernzone D (innerhalb
des kantonalen Ortsbildschutzperimeters) im
Sinn der Erwagungen zu konkretisieren

In Art. 6 Abs. 1 BZO wird auf die Zielsetzungen von Art. 5 verwiesen.
Die Schutzziele, die im Art. 5 Zonenzweck festgelegt sind, werden nicht
weiter konkretisiert. Insbesondere in Bezug auf die Weiterentwicklung
des Ortsbildes im kantonalen Ortsbildperimeter ist dies nicht
ausreichend. Die Anforderungen an die Gestaltung und Einordnung
insbesondere fir die Kernzone D mussen konkretisiert werden.

Der Zonenzweck wird bezliglich Vorgarten,
Dachlandschaften und Fusswegen konkretisiert. Im
Bericht wird erganzt, dass die Schutzziele des KOBI
wegleitend fur die Beurteilung der Gestaltung und
Einordnung sind.
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Beilage 1 zum Erlauternden Bericht

den Anforderungen zur Umgebungsgestaltung
aufzunehmen.

berucksichtigen, ob die Anlage vom 6ffentlichen Raum einsehbar ist. In
diesem Fall ist diese mdglichst unauffallig in die Umgebung zu
integrieren oder mit einer Holzkonstruktion in ortstypischer
Farbgebung zu verkleiden. Notwendige LUftungsgitter sind zulassig,
jedoch sind diese im gleichen Farbton auszufihren.

Nr. |Antrag/Hinweis Begriindung Behandlung Entscheid

2.3 |Die Begriffe sind einheitlich zu verwenden und  |In Art. 9 BZO werden die Begriffe «Platz- und Strassenrdume», Die Begriffe werden Uberpruft und vereinheitlicht. Neu
mit den Legendentexten in Ubereinstimmung zu |«Aussenrdume» sowie «Freirdume» verwendet. Die Legende der wird einheitlich von "wichtigen Platz- und
bringen. Kernzonenplane differenziert nur zwischen «Im Ortsbild wichtige Strassenraumen" sowie von "wichtigen Freirdumen"

Aussenraume» und «Im Ortsbild wichtige Freiraume». Die Begriffe wer- gesprochen.
den somit nicht einheitlich verwendet und stimmen nur teilweise mit
der Legende Uberein.

2.4 |Inder Legende und den Festlegungen sind Gemass Art. 11 Abs. 2 BZO sind die in den Kernzonenplanen In der Legende wird der Begriff "Hauptfirstrichtung"
dieselben Begriffe zu verwenden. eingetragenen Hauptfirstrichtungen verbindlich. In der Legende wird verwendet.

der Begriff «Firstrichtung» verwendet.

2.5 |InArt. 13 Abs. 3 BZO ist der Begriff Art. 13 Abs. 3 BZO legt fest, dass Tiefgaragenrampen sorgfaltig in die In Art. 13 Abs. 3 nBZO "verhaltnismassig" streichen.
«verhaltnismassig» zu streichen. Umgebung einzuordnen und wo verhaltnismassig in ein Verweis im Erlauterungsbericht andern.

Hauptgebaude zu integrieren oder einzuhausen sind.

Im KOBI-Perimeter bzw. in der Kernzone D sind keine

Abschwachungen zuldssig. Der Begriff «verhaltnismassig» ist zu

streichen. So ist es auch im Erlauterungsbericht festgehalten. Wir

weisen darauf hin, dass der entsprechende Abschnitt im

Erlduterungsbericht einen Fehler enthalt. Es handelt sich um Art. 13

Ahce 21ind nicht Art 12 Ahe B R70) _

2.6 |Die technischen Auf- und Anbauten sind gemass |Art. 15 BZO, Technische Auf- und Anbauten: Als Uberbegriff wird "Technische Anlagen" verwendet
den Erwagungen zu differenzieren. Fir die Nach aussen in Erscheinung tretende technische Auf- und Anbauten und zwischen Aufbauten auf Dachern, Anbauten an
Aufbauten auf Dachern ist eine Formulierung im |auf den Dachern und an den Fassaden sowie freistehende technische Fassaden und freistehenden technischen Bauten
Sinn der Musterbestimmung zu wahlen. Bauten sind moglichst unauffallig zu gestalten. Bei den Vorschriften ist unterschieden.

zu differenzieren, ob es sich um Anbauten an Fassaden, Auf- und
Anbauten auf Dachern oder um freistehende technische Bauten in der
Umgebung handelt.
Die Musterbestimmungen enthalten unter Pkt «17.
Fassadengestaltung - Anbauten/vorspringende Gebaudeteile/Loggien»
fur An- und Aufbauten an Fassade und Dach entsprechende
Formulierungen.
2.7 |Esist eine Formulierung in diesem Sinn unter Bei den Festlegungen zu freistehenden technischen Anlagen ist zu Erganzung im Bericht.
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Nr. |Antrag/Hinweis Begriindung Behandlung Entscheid
2.8 |InArt. 17 Abs. 3 BZO und in Art. 24 Abs. 2 BZO ist |Art. 17 Abs. 3 BZO Grundmasse, Art. 24 Abs. 2 BZO Fassadenho6he, Absprache mit B. Firer ARE vom 17.4.2025: Die
der Satzteil «..0.65 m (bei geschlossenen Geschosszahl: gewahlte Losung ist zuldssig. Es wird indes darauf
Bristungen)..» zu streichen und das maximale  |Diese Artikel legen fest, dass bei Gebauden mit Attikageschoss bzw. hingewiesen, dass bisher gemauerte Bristungen,
Mass des Fassadenzuschlags ist auf 1 m zu begehbarem Flachdach bei denen die Brustung nicht zurlickversetzt, welche Uber die Gebaudehdhe hinausreichten, den
begrenzen. sondern in der Fassadenflucht angeordnet wird, ein Fassadenzuschlag Vorschriften fur Dachaufbauten unterworfen waren
im Bereich dieser Bristungen moglich ist. Bei der Festlegung des (siehe Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz, Zurcher Planungs-
Fassadenzuschlages wird zwischen offenen und geschlossenen und Baurecht, S. 1467). Mit der gewahlten Regelung
Briustungen differenziert. Bei geschlossenen Brustungen darf die kénnen langere fassadenbundige Bristungen realisiert
Fassadenhdéhe maximal um 0,65 m bei offenen Bristungen maximal werden als bisher. In den Erlduterungen sollte
um 1.10 m erhéht werden. prazisiert werden, dass auch Kombinationen von
Dieser Fassadenzuschlag ist nur bei offenen oder verglasten geschlossenen und offenen Brinstungen zulassig sind.
Absturzsicherungen (Brustung, Gelander) moglich. Das zulassige
Fassadenmass darf um maximal 1 m erh6ht werden. Fur geschlossene
Bristungen gilt dies nicht.
2.9 |Die erganzte Bestimmung in Art. 36 Abs. 1 BZO |In Art. 36 Abs. 1 BZO wird die bestehende Vorschrift, dass mit Entspricht der bisherigen bewahrten Praxis. 6 m sind

ist zu Uberprifen und im Planungsbericht zu
erlautern.

Abgrabungen oder Aufschiittungen die Fassadenlinie moglichst wenig
jedoch um héchstens 1.50 m verandert werden soll, erganzt. In einem
Bereich von gesamthaft 6.0 m Breite soll eine komplette Freilegung
der Fassadenlinie zulassig sein. In den Bemerkungen ist festgehalten,
dass

eine komplette Freilegung in erster Linie flr Haus- und Kellerzugange,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel, Doppel- oder
Sammelgaragen gedacht ist. Da die meisten Gebdude Uber Haus-,
Kellerzugange sowie Garagen verfligen, waren somit bei fast allen
Gebduden eine Freilegung von 6.0 m moglich. Ungeachtet dessen wie
die ortlichen Gegebenheiten oder die Abomessungen der Fassade
aussehen. Wir erachten die Festlegung eines absoluten Masses als
wenig zweckmassig.

eher knapp bemessen. Der Erduterungsbericht wird
angepasst.
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Nr.

Antrag / Hinweis

Begriindung

Behandlung Entscheid

2.10

Die Anforderungen an die Beleuchtungen im
Freien sind in Art. 36 Abs. 7 BZO allgemeiner zu
formulieren.

In Art. 36 Abs. 7 BZO sind die Anforderungen an die Beleuchtung
detailliert festgehalten. In der rechtsgultigen BZO ist geregelt, dass bei
Aussenbeleuchtungen Modelle zu wahlen seien, die das Licht nicht
nach oben abgeben. In den kommunalen Polizeiverordnungen, so
auch in derjenigen von Mettmenstetten (in Kraft seit dem 1. Januar
2013), ist u.a. auch der Immissionsschutz geregelt. Gemass Art. 18
dieser Polizeiverordnung sind vermeidbare, gesundheitsschadigende
oder erheblich stérende Einwirkungen, so auch von Lichtquellen,
verboten. Es ist somit fraglich, ob die Ausrichtung der Beleuchtungen
in der BZO detailliert geregelt werden muss, wenn gemass
Polizeiverordnung vermeidbare Lichtimmissionen bereits verboten
sind. Falls Bestimmungen aufgenommen werden sollen, sind die
Anforderungen allgemeiner zu formulieren, so dass diese nicht tber
die Vorgaben des geltenden Umweltschutzgesetzgebung (USG)
hinausgehen. GegenUlber der ersten Vorprifung ist die Bestimmung
mit «unnotig» erganzt worden. Wir empfehlen weiterhin, die Vorschrift
in Abstimmung mit dem USG wie folgt zu formulieren: «Bei der
Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im Freiraum sind
Massnahmen zur Vermeidung unnétiger Lichtemissionen
vorzusehen.»

Die Formulierung wird geringfligig wie vorgeschlagen
angepasst, ansonsten der Absatz unverandert
beibehalten.

2.1

Art. 36 Abs. BZO ist allgemeiner im Sinn der
Musterbestimmungen zu formulieren.

Art. 36 Abs. 8 BZO legt fest, dass Schotterbeete nur als
untergeordnetes Element zulassig sein sollen. Dadurch soll eine
ausreichende Begrinung sichergestellt werden. In den
Musterbestimmungen zu 8§ 238a PBG zur Begrinung der
Gebdudeumgebung ist folgende Formulierung enthalten, die ebenfalls
darauf abzielt Schotterbeete einzuschranken: «Als Grinflachen gelten
unter Vorbehalt von Art. xe Flachen, die mehrheitlich bepflanzt sind
oder einen Spontanbewuchs ermdglichen.»

Art. 36 Abs. 8 zu den "Schotterbeeten" wird gestrichen.
Far den Umgang mit § 238a PBG soll ein Merkblatt
erstellt werden.
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Beilage 2 zum Erlauternden Bericht

meines Erachtens die Prozentsatze bei allen
Zonen markant reduziert werden und bei
Gewerbeflachen

komplett gestrichen werden.

238 a des PBG ist im Bereich der Umgebungsgestaltung bereits mit
Einschrénkungen gegentiiber der heutigen Praxis verbunden. Er tragt
der Okologie, der Speicherung und der Versickerung von Wasser
mehr als ausreichend Rechnung. Ich erachte es deshalb als unnétig,
wenn die Gemeinde Mettmenstetten zusatzlich zu diesen bereits
einschrankenden Bestimmungen des PBG, die bereits empfindlich in
die verfassungsmassig verbrieften Eigentumsrechte und in die
Gestaltungsfreiheit der Haus-, Grund- und Stockwerkeigentiimer
eingreifen, in Form einer neuen Grunflachenziffer neue
einschrankende Bestimmungen erlasst.

- Die zusatzliche Einflhrung einer Griinflachenziffer fihrt zu einer
Uberregulierung und schrénkt Grundbesitzer und auch Mieter massiv
ein.

die Versiegelung méglichst gering gehalten werden. Zudem sind bestehende
Baume moglichst zu erhalten und gute Wachstumsbedingungen vorzuse-hen.
Die neuen Regelungen sind im Baubewilligungsverfahren zwin-gend
umzusetzen. Die Gemeinden kénnen bei Bedarf in der Bau- und Zonenordnung
ausfiihrende Bestimmungen erlassen.

- § 238a Abs. 1 PBG besagt, dass Vorgarten und andere geeignete Teile des
Gebaudeumschwungs in angemessenem Umfang als 6kologisch wertvolle
Grinflachen zu erhalten oder herzurichten sind. Mit der Festlegung einer
Grunflachenziffer wird pro Zonentyp festgelegt, was unter einer angemessenen
Begriinung zu verstehen ist. Das ARE halt in seiner Umsetzungshilfe zu § 238a
PBG denn auch fest: "Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die an die
Grunflachenziffer anrechenbaren Griinflachen auch den angemessenen
Umfang der Grunflachen nach § 238a PBG erfillen."

In den identischen Schreiben hat es Fragen.
Generelle Fragen bzgl. Griinflachen:

- Gelten Spiel- und Erholungsflachen als Griinflache?
Insbesondere auch Absturzsicherungsmatten, Sitzbanke,
Sandplatze etc. Dies wiirde dazu fithren, dass ganzlich
auf solche Installationen verzichtet werden musste.

- Wie verhélt es sich mit bestehenden UN-Garagen? Diese
sind heute mit ca. 30 cm Uberdeckt. Sollte eine
Uberdeckung mit ca. 100 cm erforderlich werden, dann
waére dies finanziell nicht tragbar. Statisch und baulich
ware dies unverhaltnismassig. Dies kame einer kalten
Enteignung gleich.

- Ist es moglich, Aussen-PP der Griinflache anzurechnen?
Falls ja, mit welchen Massnahmen?

- Werden die Flachen der Pflicht-Velo-PP gern. neu Art. 35
der BZO fur die Berechnung der Griinfliche
angerechnet? Falls nein, ist dieser Absatz ersatzlos zu
streichen oder auf das absolute Minimum zu reduzieren.

Anderung
Nr. |Antrag/ Hinweis Begriindung Erwégungen Planer Bemerkungen Entscheid Gemeinderat aufgrund
Mitwirkun
Eif g
1.1 [Ich sehe die Grunflachen-Regelung sehr - Am 1. Dezember 2024 ist das revidierte kantonale Planungs- und Mit dem neu eingefiihrten § 238a PBG wird im Bewilligungsverfahren verbindlich |Identische Schreiben: B2, B3, B4, B7, B8, B9, B10, B11, GFZ reduzieren auf 35 % in der W2a/W2b und 30 % in der |Teilweise
skeptisch. Sollte dies trotzdem weiterverfolgt Baugesetz (PBG) mit den neuen Bestimmungen betreffend gesichert, dass Vorgarten und andere geeignete Teile des Gebaudeumschwungs |B13, B14, B15, B16, B17, B18, B19 W3. W3 mit Gewerbeerleichterung: Wenn Gewerbe Beruick-
werden, miissten klimaangepasste Siedlungsentwicklung in Kraft getreten. Der neue 8  |in angemessenem Umfang als 6kologisch wertvolle Griinflichen angelegt und realisiert wird, dann gilt eine GFZ von 10 %. sichtigung

Wiirde auf die Festlegung einer Grinflachenziffer verzichtet, so musste im
Einzelfall festgestellt werden, ob die Vorgabe einer angemessenen Begriinung
erfullt ist und dies in einer Begrindung festgehalten werden. Zur
Angemessenheit halt das ARE in seiner Umsetzungshilfe fest: "Gilt keine
Grunflachenziffer, sind bei der Bestimmung der Angemessenheit des Umfangs
die weiteren Funktionen der Gebaudeumgebung insbesondere fiir die
Erschliessung (Zufahrt, Parkierung, Containerabstellplatz usw.) zu
beriicksichtigen. Die Angemessenheit des Umfangs ergibt sich aber nicht
einfach aus der Flache, die tbrig bleibt, wenn alle anderen Nutzungen
untergebracht sind. Bei der Projektierung ist vielmehr darauf zu achten, dass
insbesondere die Erschliessungsanlagen moglichst flachensparend
untergebracht werden, so dass ein angemessener Anteil des
Gebaudeumschwungs fir die Anordnung der Grinflachen verbleibt. Die
Anforderungen an die Begriinung eines Grundstticks wéaren somit in der Praxis
nicht geringer als mit der Festlegung einer Grinflachenziffer. Der Verzicht auf
die Festlegung einer Griinflachenziffer hatte aber einen erheblichen
Vollzugsaufwand und eine erhebliche Rechtsunsicherheit zur Folge.
Einspracheberechtige Nachbarn konnten beispielsweise geltend machen, dass
die Begriinung nicht angemessen sei. Insgesamt (iberwiegen die Vorteile der
Grunflachenziffer als nachpriifbares Mass der Begriinung allfallige Nachteile
einer eher starren Ziffer.

Die gewéhlten GFZ wurden nochmals kritisch Giberprift und festgestellt, dass
die Werte im Vergleich mit anderen Gemeinden eher hoch angesetzt sind.
Zudem muss bei der Erhebung der aktuellen Begriinung im Siedlungsgebiet
berticksichtigt werden, dass nicht alle Grundstiicke zonenkonform tberbaut
sind und ein Nachverdichtungspotenzial besteht. Um eine solche
Nachverdichtung nicht zu erschweren, wird eine Reduktion der
Grunflachenziffer um 5 bis 10 Prozentpunkte vorgeschlagen.

GFZ reduzieren auf 35 % in der W2a/W2b und 30 % in der
W3. W3 mit Gewerbeerleichterung: Wenn Gewerbe
realisiert wird, dann gilt eine GFZ von 10 %.

- Ferner soll generell in den Wohnzonen sowie Wohn- und Gewerbezonen wie in
der Gewerbezone eine teilweise Kompensation der Grunfachenziffer (bis zu
einem Drittel der erforderlichen Fldche) mit Massnahmen wie zusatzlichen
Baumpflanzungen, Fassadenbegriinungen und dgl. ermdglicht werden.

Als Kompensationen gelten auch begriinte Tiefgaragen
mit einer Uberdeckung von mind 40 cm, analog zu
intensiven Dachbegriinungen. Fiir die Anrechenbarkeit
und die Ausgestaltung der Kompensationen soll ein
entsprechendes Merkblatt erstellt werden.

- Gemeinden in unserer Umgebung und viele im Zircher Oberland
(Hittnau, Pfaffikon ZH, Fehraltorf, Russikon, llinau-Effretikon,
Volketswil, Fallanden etc.) kennen in Wohnzonen keine
Grunflachenziffer. Sie wenden § 238 und in Zukunft § 238 a des
kantonalen PBG an.

Der Vergleich ist nicht korrekt. Die BZO in den genannten Gemeinden sind
mehrheitlich vor Inkrafttreten von § 238a PBG erlassen worden. Die Thematik
der Einflhrung einer Griinflachenziffer hat mit Inkrafttreten der PBG Teilrevision
"Klimaangepasste Siedlungsentwicklung" am 1.12.2024 eine neue Bedeutung
erhalten. Zudem flhrt wie dargelegt eine Direktanwendung von 8238a PBG nicht
zu geringeren Anforderungen bezuglich Umgebungsgestaltung und Begriinung.

31134

Suter von Kénel Wild AG

20.10.2025/ 1
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Beilage 2 zum Erlauternden Bericht

Anderung

Nr. |Antrag/ Hinweis Begriindung Erwégungen Planer Bemerkungen Entscheid Gemeinderat aufgrund

Mitwirkun
- Fachpersonen weisen darauf hin, dass die Definition der Bei der Grinflachenziffer besteht wie bei anderen Nutzungsziffern, wie
Gruinflachenziffer viel Interpretationsspielraum offenlasst. beispielsweise der Ausnitzungsziffer, ein gewisser Interpretationsspielraum.
Wertvolle Hinweise geben die vom ARE herausgegebenen Umsetzungshilfen zur
PBG-Revision Klimaangepasste Siedlungsentwicklung. Mit zunehmender
Anwendungsdauer wird sich Giberdies hierzu eine konstante Rechtspraxis
entwickaln
- Die Planung, Umsetzung und Kontrolle der Griinflachenziffer sind Es ist korrekt, dass die Gemeinden nicht verpflichtet sind, eine Grinflachenziffer
aufwandig und mit zusatzlicher Biirokratie und Kosten verbunden. einzufiihren. Sie sind aber verpflichtet, die Vorgaben von §238a PBG
- Ausserdem handelt es sich bei den Bestimmungen von § 257 PBG umzusetzen, was vergleichbar hohe Anforderungen an die Umgebungestaltung
(Grunflachenziffer) um Kann-Formulierungen. Das heisst, dass die zur Folge hat.
Gemeinden - so auch die Gemeinde Mettmenstetten - die vom Insgesamt hat die Griinflachenziffer folgende Vorteile (siehe Umsetzungshilfe
kantonalen Gesetzgeber vorgeschlagenen Massnahmen des § 257 ARE):
nicht in die BZO Gibernehmen missen. « Sicherung eines Mindestanteils an Griinflachen;
« Steuerung des Fussabdrucks der oberirdischen Bauten;
« Klarheit tber den angemessenen Umfang der Griinflichen nach § 238a PBG.

Weitere Fragestellungen - Gelten Spiel- und Erholungsflachen als Griinfliche? Insbesondere Spiel- und Ruheflachen (bspw. Spiel- oder Sitzplatze) sind an die Teilweise
auch Absturzsicherungsmatten, Sitzbanke, Sandplétze etc. Dies Grunflachenziffer anrechenbar, wenn der Boden unversiegelt bleibt. Mit Beruck-
wirde dazu fihren, dass ganzlich auf solche Installationen verzichtet |Absturzsicherungsmatten belegte Flachen wéren demnach nicht anrechenbar, sichtigung
werden misste. kleinere sickerfahige Kiesflachen, Rasenflachen und dgl.hingegen schon.

- Wie verhélt es sich mit bestehenden UN-Garagen? Diese sind heute |Gemaéss § 12 Abs. 2 ABV gelten als bepflanzte Bodenflachen Flachen mit einer Aktuell sind bei Tiefgaragen Uberdeckungen von rund 40  [Teilweise
mit ca. 30 cm iiberdeckt. Sollte eine Uberdeckung mit ca. 100 cm hinreichenden Humusschicht, die eine dauerhafte Bepflanzung erméglicht und cm Ublich. Diese sollten im Rahmen der Bertick-
erforderlich werden, dann ware dies finanziell nicht tragbar. Statisch  [die nicht regelméssig austrocknet. In der Praxis bedeutet dies, dass bei Kompensationsmassnahmen zu 50 % an die GFZ sichtigung
und baulich wére dies unverhaltnismassig. Dies kdme einer kalten Tiefgaragen eine Uberdeckung von rund 50 bis 100 cm Erdreich erforderlich ist, angerechnet werden kénnen.
Enteignung gleich. um die Flache als bepflanzte Bodenflache an die Griinflachenziffer anzurechnen.
Generell ist aber zu beachten, dass fur bestehende Bauten und Anlagen die
Besitzstandsgarantie gemass 8 357 PBG gilt. Dies gilt selbstverstandlich auch fir
Liegenschaften, wo aktuell die geforderte Grunflachenziffer nicht eingehalten ist.
- Ist es méglich, Aussen-PP der Griinflache anzurechnen? Falls ja, mit [Nein, Abstellplatze sind gemass 8§ 257 Abs. 2 PBG generell nicht an die Nicht
welchen Massnahmen? Grinflachenziffer anrechenbar. Unversiegelte Abstellplatze erfiillen aber die bertick-
Vorgaben von § 238a Abs. 2 PBG (Die Versiegelung von nicht mit Gebauden sichtigen
Uberstellten Grundstiicksflachen ist méglichst gering zu halten.).
Um Abstellplatze weiterhin zu erméglichen, werden die geforderten
Grinflachenziffern in den Wohnzone leicht reduziert.
- Werden die Flachen der Pflicht-Velo-PP gern. neu Art. 35 der BZO fir |Bezuglich Velo-PP gilt ebenfalls § 257 Abs. 2 PBG. Nicht
die Berechnung der Griinflache angerechnet? Falls nein, ist dieser bertick-
Absatz ersatzlos zu streichen oder auf das absolute Minimum zu sichtigen
reduzieren

1.2 |Neu Art. 37 der BZO ist ersatzlos zu streichen. - Die geplante Uberregulierung beim Baumschutz diirfte zahlreiche Die Regelung zur Baumpflanzung stiitzt sich auf 8 238a Abs. 3 PBG. Auch hier Die Baumpflanzpflicht wird geringfiigig gelockert (pro 400 |Teilweise

Haus-, Grund- und Stockwerkeigentiimer davon abschrecken, auf sieht die revidierte BZO eine Prazisierung der allgemein gehaltenen m2 statt pro 300 m2 anrechenbarer Grundstiicksfliche Berick-
freiwilliger Basis Baume zu pflanzen und zu unterhalten. Denn damit [Bestimmungen im PBG vor. Dabei wird auch der Erhalt bestehender Baume ist ein Baum zu pflanzen), aber beibehalten sichtigung
wirden sie sich nur zusatzliche Probleme einhandeln. Die bisherige  |berticksichtigt. Die Bestimmung lasst aber Abweichungen im Einzelfall zu.

Eigeninitiative wiirde untergraben, was im Endresultat zu weniger Generell gilt beim Baumschutz, dass die ordentliche Grundstiicksnutzung

Baumen fuhren dirfte. Ausserdem handelt es sich bei den dadurch nicht tbermassig erschwert werden darf (8 238a Abs. 3, dritter Satz).

Bestimmungen von § 76 PBG (Baumschutz) um Kann- Ein Konflikt mit der angestrebten Siedlungsentwicklung nach Innen ist nicht

Formulierungen. Das heisst, dass die Gemeinden - so auch die erkennbar.

Gemeinde Mettmenstetten - die vom kantonalen Gesetzgeber

vorgeschlagenen Massnahmen des § 76 PBG nicht in die BZO

Gibernehmen muss.

- Ausserdem kénnen unter Schutz gestellte Baume ganze

Grundsticke blockieren, was wiederum der geforderten

Siedlungsentwicklung nach innen widerspricht.

1.3 |Dies soll wieder entscharft werden mit einer Neu Art. 7 der BZO: Die Verscharfung der Formulierung lasst keinen  |Art. 7 Abs. 1 nBZO: Die beanstandete "Verscharfung" besteht darin, dass der Nicht

«Moglichst-Formulierung» Spielraum mehr offen. Satz "Volumen und Erscheinungsbild sind deshalb grundsatzlich zu erhalten, bertick-
auch wenn die Grundmasse gemass Art. 4 nachstehend nicht eingehalten sind." sichtigen
entfallt. Die neue Formulierung entspricht der Gerichtspraxis im Umgang mit im
QOrtshild wichticen Bauten,

1.4  [Hinweis: Div. Art. der BZO: Ist der Begriff «Solaranlagen» als Oberbegriff zu Der Begriff der Solaranlagen ist als Oberbegriff zu verstehen und wird auch im Nicht
Andernfalls musste dies entsprechend verstehen? Ich gehe davon aus, dass Photovoltaikanlagen inkludiert PBG verwendet (§ 238 Abs. 4 PBG) berick-
angepasst sind. sichtigen

L lwerden.
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Anderung

Nr. |Antrag/ Hinweis Begriindung Erwégungen Planer Bemerkungen Entscheid Gemeinderat aufgrund

Mitwirkun

1.5 |NeuArt. 17 und 21 der BZO: Zusatzliche Begriinungsmassnahmen. Eine solche Begriinung sollte einen gewissen dkologischen Wert haben. Eine |Ja, Begriinung von Stiitzmauern als Berick-
Nebst Fassadenbegriinungen und weiteren ist Mauer einfach mit ein wenig Efeu tiberwachsen zu lassen, bringt wenig. Kompensationsmassnahme aufnehmen. In einem sichtigen.
Begrlinung von Stiitzmauern aufzunehmen. Merkblatt sind Hinweise fiir eine qualititsvolle

Ausgestaltung festzuhalten.

2 Bei Solar-Aufdachanlagen in den Kernzonen 1. Veraltete Bauweise: Schreiben BS Aktuell entspricht die Verblendung von Aufdachanlagen Nicht
haben Sie bisher immer eine rundumlaufende | Die Fachbetriebe, welche Solaranlagen installieren, haben sich in den der Bewilligungspraxis in der Kernzone, da dort eine gute |bertick-
Anschlussblende verlangt. Dieser Punkt ist nicht letzten Jahren stark wgiterentvyickelt. Die _ASthEW steht heutzu‘tage‘ ebenso Gesamtwirkung gefordert ist. Solche gestalterischen sichtigen
explizit in der BZO erwéhnt. ‘T Vordergrund Y‘”e vd'e Technik selbst. Dle.heut\gen Anlagen sind |n‘ allen Details sollten nicht in der BZO geregelt werden. Die

. . . . Eigenschaften, wie die Farbe der Module, die schlankere Trégerprofile, . . .
Somit schlage ich vor den Artikel 6 wie R . Praxis hat sich bisher bewdhrt.
. schéne Endkappen, usw. verbessert worden. Ebenso sind die Panels selbst
nachfolgend zu ergénzen: schlanker und auch farblich z.B. komplett in Schwarz mittlerweile als
Bauten und Anlagen missen sich sowohl in ihrer Standard erhaltlich. Hierzu gibt es z.B. schéne Beispiele in Uerzlikon (MFA -
Gesamtwirkung als auch in einzelnen Aspekten wie || den Wassern)
Situierung und Ausmass, Gliederung und und Rifferswil, wie moderne Anlagen ausschauen.
Dachform, Materialien und Farbgebung, Terrain Die alte Bauweise mit vielen (iberstehenden, kantigen, silbernen Eisenteilen
und Umgebungsgestaltung gut in das Ortsbild und und sichtbaren Kabel, mit grossem Abstand (Module zu Ziegeln) ist definitiv
die bauliche und landschaftliche Umgebung verschwunden. [... Gestaltungsempfehlungen Gmd. Hettlingen]
einordnen. 2. Gleiches Recht firr alle Burgerinnen und Birger
. . Diese rundumlaufende Anschlussblende ist ein wesentlicher Kostenfaktor,
Aufbau-Solaranlagen sind ebenso farblich A N o
) s N ) welcher sich auf mehrere tausend Franken berappt. Auch im Hinblick auf
einheitlich und ohne sichtbar tberstehende . : ) § . . o
die massive Reduktion der Einspeiseverligtung in Folge der Einflhrung
metallische Elemente zu verbauen. Zusdtzliche dynamischer Preise (Siehe EKZ Magazin 1 - 2025, Seite 19) Zitat:. " ....gehen
Blenden sind nicht notwendig. wir davon aus, dass sich die Riickliefertarife 2026 deutlich sinken werden..."
sollte dies beriicksichtigt werden. Die heutige Vergitung von nur rund 12
Rp ist ohnehin schon mager. Wenn diese nun halbiert oder gar auf einen
174 sinken, sieht das fur die Jahresrechnung schlecht aus. Der ROl ist doch
auch ein Faktor fir eine solch grosse Investition.
Somit sollte sich der Gemeinderat hinterfragen, ob in den Kernzonen (inkl.
allen Weilern) der Solarausbau weiter geférdert werden soll. Aufgrund der
kantonalen Vorgaben beziiglich der Energiewende ist eigentlich klar, dass
ein Ausbau stattfinden muss. Daher dirfen die Blirgerinnen und Biirger
aus den Kernzonen nicht weiter mit Zusatzkosten belastet werden.
Mit der neuen BZO kénnte diese Praxis jetzt problemlos geandert werden,
ohne diejenigen zu verargern, welche diese Blende bereits umsetzen
mussten. Es ware ganz einfach zu begriinden.
3. Ein Kompromiss:
Technisch betrachtet, sind nach Rucksprache mit verschiedenen Experten,
solche Blenden, auch wenn unten ein Gitter ist, immer eine
Kompromisslésung. Die Durchliftung ist gehemmt. Somit steigt die
Temperatur, was zu diversen negativen Auswirkungen fihrt.

3 Wir beantragen, die in Art. 17 der beantragten  [Mit der Einfihrung einer GFZ geht die vorgeschlagene Teilrevision der BZO weit Die gewahlten GFZ wurden nochmals kritisch Giberpruft und anhand aktueller Schreiben B6 Siehe Antrag 1.1 Teilweise
teilrevidierten BZO neu eingefiihrte Uber die reine Harmonisierung der wichtigsten Baubegriffe und Messweisen Bauvorhaben verifiziert. Dabei wurde festgestellt, dass die Werte im Vergleich Beriick-
. X X - hinaus. Die mit der GFZ bezweckte Verbesserung der Begriinung, des Hitzeschutzes | ; X X o

Grunflachenziffer (GFZ) wie folgt zu definieren und des Wasserriickhaltes steht nicht nur im Widerspruch mit dem Ziel des mit anderen Gemeinden eher hoch angesetzt sind. Zudem muss bei der sichtigung
W2a 20% (anstelle der im Vorschlag des verdichteten Bauens, sondern fiihrt bei An- und Umbauten und der privaten Erhebung der aktuellen Begriinung im Siedlungsgebiet berticksichtigt werden,
Gemeinderates aufgefiihrten 50%) Gartengestaltung zu erheblichen - neuen - Einschrankungen und somit einem dass nicht alle Grundstticke zonenkonform tberbaut sind und ein
W2b15% (anstelle der im Vorschlag des empfindlichen Verlust an Privatautonomie. Diesen gilt es zu vermeiden durch eine | Nachverdichtungspotenzial besteht. Um eine solche Nachverdichtung nicht zu
Gemeinderates aufgefiihrten 45%) tiefahgesetzte GFZ. Die seitens Gemeinderat vorgeschlagenen Prozentfatz? sind erschweren, wird eine Reduktion der Grinflachenziffer um 5 bis 10
) deutlich zu hoch und sollten u.E. gedrittelt werden, um schmerzhafte Eingriffe in die
W3 15% (anstelle der im Vorschlag des Gestaltungsfreiheit der Bauherren moglichst zu vermeiden bzw. auf tiefem Niveau | FTOZ€NtPUNkte vorgeschlagen.
Gemeinderates aufgefiihrten 40%) 2u halten. Die Vorgaben von § 238a PBG gelten auch im landlichen Raum. Auch dieser ist
WG2/WG3 5 % ( anstelle der im Vorschlag des Wahrscheinlich wiirde heute kaum eine Liegenschaft in Mettmenstetten die vom Klimawandel und von Uberhitzung betroffen. Aktuell ist die Begriinung in
Gemeinderates auf gefiihrten 10%) Anforderungen an eine Griinflchenziffer gemass den vom Gemeinderat den meisten Quartieren gut. Leider zeigt sich bei etlichen Neubauprojekten,
vorgeschlagenen Mindestanteilen erfullen. Nun eine solche extreme Beschrankung . . N
der Eigentums- und Gestaltungsrechte einzufiihren, ohne dass hierzu eine dass der Begrlinung und dem Hitzeschutz noch zu wenig Rechnung getragen
Notwendigkeit besteht, ist unverhaltnismassig und gegentiber den betroffenen wird. Die gewahlten Grinflachenziffern sind der 6rtlichen Situation in
Grundeigentiimern auch unfair. Die vorgeschlagenen hohen Griinflachenziffern Mettmenstetten angepasst und keineswegs extrem. Die Nutzbarkeit der
kommen faktisch einem Bauverbot gleich. Grundstiicke wird dadurch nicht eingeschrankt.
Wahrend in stadtischen Gebieten eine GFZ sinnvoll sein kann, wirkt sie in landlichen
Gebieten wie Mettmenstetten, wo ohnehin viel Griinraum vorhanden ist, eher
widerspriichlich, besonders im schon angesprochenen Spannungsfeld zwischen
Verdichtung und Begriinung.
Viel hangt auch ab von der Definition der Griinflache. Was genau soll als Griinflache
gelten und wie wird mit unterirdischen Bauten (Keller,Garagen) umgegangen. Hier
stellt sich die Frage der Uberdeckung bzw. der Héhe der Uberdeckung, damit sie als
Griinflache anerkannt wird. Je nachdem kann eine GFZ in der vom Gemeinderat
vorgeschlagenen Hohe unterirdische Bauten nicht nur ganz erheblich verteuern,
sondern evt. vollig zu verhindern.
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Antrag / Hinweis

Begriindung

Erwagungen Planer

Bemerkungen

Entscheid Gemeinderat

Anderung
aufgrund
Mitwirkun

6.1

Um dem Ortsbildschutz in der Kernzone KB
Oberdorf und auch in der neuen Kernzone KD
gerecht zu werden, miissen die notwendigen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Deshalb drangt sich dringend eine
Kernzonenerweiterung im Bereich
Leigruppenstrasse (Parzelle Nrn. 4513 und 1825)
als Erganzung auf.

1. Es ist nicht nachvollziehbar, dass die inventarisierten Gebaude, die auf dem
Grundstiick Kat. Nr. 1825 stehen, aus der Kernzone KB ausgegrenzt bleiben.

2. Zusammen mit der inventarisierten Hausergruppe an der Leigrippenstrasse, die
als wichtige Bauten im Ortsbild festgelegt sind, bilden diese ein pragnantes
Gesamtbild!

Diese Erscheinung solite méglichst wenig beeintrachtigt werden. Deshalb ist es
dringend notwendig, auch die Parzelle Kat- Nr. 4513 in die Kernzone KB einzuzonen.
3. Da die Ubergangsbereiche von Ortsbild-Kernzonen zu Wohnzonen W2b optisch
sehr empfindliche Raume sind, braucht e fiir angrenzende Neubauten
Riicksichtsnahme beziiglich Proportionen, Materialwahl, Formen und
Farbensprache! Aktuell st ein Neubauprojekt (Bauprojekt De Salvador Massimo +
Wyss Carolyn - 2 Mehrfamilienhauser mit UN-Garage, Grundrebenstrasse 2+ 4) auf
Parzelle 4513 eingereicht, das diese Anforderungen in keinem Bereich erfalt.
Dieses Projekt mit dem direkt angrenzenden Gebaude zu der bedeutungsvollen
ortsbildpragenden Hausergruppe wiirde in der geplanten Ausfiihrung diese
erhaltenswerte Ausstrahlung

massiv beeintréchtigen, je nach Blickwinkel sogar zerstéren. Die Parzelle 4513 als
W2B.-Zone ragt wie ein Keil in das schiitzenswerte Ortsbild. Deshalb gehort dieses
Bauland in die Kernzone KB (siehe rot schraffiert im Plan 1).

Das Wohnhaus plus Schopf (an der Strasse) auf Kat.-Nr 1825 ist im Inventar
verzeichnet. Die Uberbauung auf Kat.-Nr. 4249 ist nicht kernzonengerecht. Bei
einer Umzonung wiirde dieses Grundsttick praktisch eine Insel inmitten vor
Kernzone bilden. Auch andere Liegenschaften mit inventarisierten Gebauden
befinden sich ausserhalb der Kernzonen. Hier gilt unabhangig von der
Zonierung der Grundsatz von § 238 Abs. 2, wonach auf Objekte des Natur- und
Heimatschutzes besondere Riicksicht zu nehmen ist. Zudem ist zu beachten,
dass im Rahmen der Teilrevision bis auf ausgewahlte Sonderfélle bei den
Abgrenzungen der Kernzonen keine Anpassungen vorgenommen wurden.

Nicht
bertick-
sichtigen

6.2

Die Doppelhéuser Albisstrasse 47 o - r sollten in
die Kernzone integriert werden.

4. An der Grossholzerstrasse bis zum Rennweg stehen alles fars Ortsbild pragende
und inventarisierte Hauser. Im Blickfeld der Liegenschaft Grossholzerstrasse 6,
Parzelle Kat. Nr. 4241,sind im Hintergrund die zwei Doppel-Einfamilienhauser
Albisstrasse 47 o-r fur

das d. Um L Veranderungswiinsche dieser
Neubaubesitzenden vorsorglich einzuschranken, ist es notwendig, diese Gebaude o
-rin die Zone KD zu integrieren (siehe im neuen Zonenplan rot schraffiert).
Ortsbilder werden im Horizontalblick wahrgenommen und nicht aus der

Vertikalperspektive!

Es handelt sich bei der Uberbauung Albisstrasse 47a-r um eine
Gesamtiiberbauung. Diese wurde einheitlich geplant und soll sich daher in
derselben Zone befinden. Daher erfolgt einheitlich die Zuordnung zur Kernzone
B.

Nicht
beriick-
sichtigen

In Art. 8 ist mir aufgefallen, dass die
Ausniitzungsziffer bei der Kernzone B bei 60 %
ist und bei der entsprechenden
Arealiiberbauung auch 60 %.

Dies durfte ein grober Bock sein, denn die noch gliltige BZO hat bei
Arealtiberbauung einen Bonus von 10 %, also 66 %!

Ja, es handelt sich um einen Fehler, der bereinigt wird.

Bertick-
sichtigen

ZPZ

Die Parkierungsvorschriften sind gesamtheitlich
zu Uberarbeiten. Hierbei ist auf die Wegleitung
zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen des Kantons Ziirich vom
15. Juni 2018 abzustellen. Abweichungen von
dieser Wegleitung sind im Bericht nach Art. 47
RPV zu begriinden.

[...] In der BZO wird neu die Méglichkeit geschaffen, die Anzahl der zu
erstellenden Parkplatze entsprechend der Erschliessungsgtite des
offentlichen Verkehrs zu reduzieren. Hingegen sieht die Teilrevision keine
Obergrenze fiir Pflichtabstellparkplatze vor.

Derzeit unterzieht der Vorstand der ZPK den regionalen Richtplan einer
Teilrevision. Einen Schwerpunkt dieser Revision bildet die Umsetzung der
Erkenntnisse aus dem Gesamtverkehrskonzept Knonaueramt. Die
offentliche Auflage und die Anhorung der Teilrevision des regionalen
Richtplans fanden vom 15. April 2025 bis 14. Juni 2025 statt. Der
Gemeinderat Mettmenstetten hat sich mit Beschluss Nr. 119 vom 2. Juni
2025 zur Vorlage vernehmen lassen. Er stellte diverse Antrége, welche aber
allesamt keinen Zusammenhang mit der Frage nach Pflichtabstellplatzen
von Personenwagen haben.

Im Kapitel 1.3.6, Zielbild, Unterkapitel Mobilitat, halt der regionale Richtplan
neu fest, dass der OV-Anteil am Modalsplit gestiegen ist und das
Verkehrssystem entlastet. Zudem hat der Veloverkehr allgemein an
Bedeutung gewonnen.

Im Kapitel 4.1 Verkehr, Unterkapitel Gesamtstrategie, wird bereits im
rechtskréaftigen regionalen Richtplan prazisiert, dass der Anteil des OV am
Bimodalsplit im Knonaueramt von 16 % im Jahr 2013 auf 20 % im Jahr 2030
gesteigert werden soll, im Trimodalsplit von 11 % im Jahr 2013 auf 14 % im
Jahr 2030. Gemass den bereits im rechtkraftigen regionalen Richtplan
festgehaltenen Massnahmen zur Gesamtstrategie Verkehr (Kapitel 4.1.3)
tragt die Region diesen Zielen bei Stellungnahmen, die den Verkehr
tangieren, Rechnung. Die Gemeinden tragen bei der Ausgestaltung von Bau-

und Zonenordnungen Rechnung und legen im Rahmen der

Eine Analyse zeigt, dass generell die Pflichtparkplatze fir Beschaftigte und
Kunden héher als bei der kant. Wegleitung sind. Gleichzeitig ist zu priifen, ob
Obergrenzen fiir die Parkplatzzahlen eingefiihrt werden sollen (massgeblicher
Bedarf, Mettmenstetten ist Gemeindetyp 2 gemass kantonaler Wegleitung).
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Die Pflichtparkpldtze fiir Beschdftigte und Kunden werden
an die kant. Wegleitung angepasst. Auf die Festlegung von
Obergrenzen wird verzichtet. Mit den strengeren
Vorgaben zur Umgebungsgestaltung wird es ohnhin

+|schwieriger und aufwéndiger, Parkplétze iiber den

Pflichtbedarf hinaus zu realisieren. Eine Obergrenze wird

" |daher nicht als notwendig angesehen.

Teilweise
Bertick-
sichtigung
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1 VORBEMERKUNG

Die Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Mettmenstetten
wurde gemass 8 7 PBG vom 9. Mai bis zum 8. Juli 2025 &ffentlich auf-

gelegt.
Die Teilrevision der Nutzungsplanung besteht aus:
1. Kommunale Nutzungsplanung

*  Zonenplan 1:5000

*  Kernzonenplane Mettmenstetten Oberdorf und Unterdorf,
Rossau 1:1000

*  Bau- und Zonenordnung

*  Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV mit Beilagen

2. Einwendungen

*  Bericht zu den Einwendungen

Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle interessierten Personen
zur Planvorlage aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Samtliche Einwendungen und Stellungnahmen werden auf
ihre Zweckmassigkeit gepruift und kdnnen bei positiver Beurteilung in
die Schlussfassung der Revisionsunterlagen einfliessen.

Insgesamt wurden 20 schriftliche Einwendungen zur kommunalen
Nutzungsplanung mit insgesamt 10 Antragen formuliert.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Einwendungen im Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ableh-
nung zu begrinden. Weitere Anliegen aus der Anhérung werden im
Bericht gemass Art. 47 RPV aufgefuihrt. Uber den Bericht zu den nicht
berucksichtigten Einwendungen ist als Teil der Vorlage zusammen
mit den Ubrigen Bestandteilen von der Gemeindeversammlung zu
entscheiden. Im vorliegenden Bericht werden auch die ganz oder teil-
weise berlcksichtigten Anliegen aufgefuhrt.

Alle Einwendungen, die nicht berucksichtigt wurden, sind hellrot un-
terlegt. Einwendungen, die teilweise berucksichtigt wurden, sind gelb
unterlegt. Einwendungen, die ganz berucksichtigt wurden, sind grin
unterlegt.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde die Vorlage den Nach-
bargemeinden und der Zurcher Planungsgruppe Knonaueramt (ZPK)
zur Anhdrung unterbreitet.

Die ZPK hat mit Schreiben vom 1. Juli 2025 Stellung genommen. Aus
Sicht der ZPK steht die Teilrevision der Nutzungsplanung der Ge-
meinde Mettmenstetten kein grundlegender Widerspruch zu den
Festlegungen des regionalen Richtplans. Jedoch empfiehlt die ZPK mit
zwei Antragen Justierungen in der BZO bezuglich den Parkierungsvor-
schriften sowie zur Gestaltung der Siedlungsrander vorzunehmen.
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Die Nachbargemeinden haben auf eine Stellungnahme verzichtet.

Mit Schreiben vom 3. Mai 2024 (1. Vorprufung) und 20. Februar 2025
(2. Vorprufung) hat das Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zurich
zur gesamten Vorlage Stellung genommen.

Die Antrage und Hinweise aus den kantonalen Vorprifungen sowie
der Stellungnahme der ZPK sind in der Beilage 1 zum Erlduternden
Bericht nach Art. 47 RPV aufgefluhrt.



Antrag 1.1
Hinweis: Dieser Antrag wurde insgesamt
in 16 Einwendungsschreiben gestellt.

Begrundung
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2

EINWENDUNGEN ZUR BAU- UND
ZONENORDNUNG

Die neue Regelung zur Einfuhrung der Grunflachenziffer soll noch
einmal Uberdacht werden. Wird an der Einfuhrung festgehalten, soll
sie in allen Zonen reduziert werden. Zudem soll auf die Einfuhrung
der Grunflachenziffer in der Gewerbezone verzichtet werden.

a.

Am 1. Dezember 2024 ist das revidierte kantonale Planungs- und
Baugesetz (PBG) mit den neuen Bestimmungen betreffend klima-
angepasste Siedlungsentwicklung in Kraft getreten. Der neue §
238 a des PBG ist im Bereich der Umgebungsgestaltung bereits
mit Einschrankungen gegenuber der heutigen Praxis verbunden.
Er tragt der Okologie, der Speicherung und der Versickerung von
Wasser mehr als ausreichend Rechnung. Ich erachte es deshalb
als unnotig, wenn die Gemeinde Mettmenstetten zusatzlich zu
diesen bereits einschrankenden Bestimmungen des PBG, die be-
reits empfindlich in die verfassungsmassig verbrieften Eigentums-
rechte und in die Gestaltungsfreiheit der Haus-, Grund- und
StockwerkeigentUmer eingreifen, in Form einer neuen Grunfla-
chenziffer neue einschrankende Bestimmungen erlasst.

Die zusatzliche EinfUhrung einer Grunflachenziffer fuhrt zu einer
Uberregulierung und schrankt Grundbesitzer und auch Mieter
massiv ein.

Gemeinden in unserer Umgebung und viele im Zurcher Oberland
(Hittnau, Pfaffikon ZH, Fehraltorf, Russikon, llinau-Effretikon, Vol-
ketswil, Fallanden etc.) kennen in Wohnzonen keine Grinflachen-
ziffer. Sie wenden § 238 und in Zukunft § 238 a des kantonalen
PBG an.

Fachpersonen weisen darauf hin, dass die Definition der Grinfla-
chenziffer viel Interpretationsspielraum offenlasst.

Die Planung, Umsetzung und Kontrolle der Grinflachenziffer sind
aufwandig und mit zusatzlicher Burokratie und Kosten verbun-
den.

Ausserdem handelt es sich bei den Bestimmungen von & 257
PBG (Grunflachenziffer) um Kann-Formulierungen. Das heisst,
dass die Gemeinden - so auch die Gemeinde Mettmenstetten -
die vom kantonalen Gesetzgeber vorgeschlagenen Massnahmen
des § 257 nicht in die BZO Ubernehmen mussen.

Weitere Fragestellungen

1.

Gelten Spiel- und Erholungsflachen als Grinflache? Insbesondere
auch Absturzsicherungsmatten, Sitzbanke, Sandplatze etc. Dies
wurde dazu fuhren, dass ganzlich auf solche Installationen ver-
zichtet werden musste.
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2. Wie verhdlt es sich mit bestehenden UN-Garagen? Diese sind
heute mit ca. 30 cm Uberdeckt. Sollte eine Uberdeckung mit ca.
100 cm erforderlich werden, dann ware dies finanziell nicht trag-
bar. Statisch und baulich ware dies unverhaltnismadssig. Dies
kame einer kalten Enteignung gleich.

3. Ist es moglich, Aussen-PP der Grunflache anzurechnen? Falls ja,
mit welchen Massnahmen?

4. Werden die Flachen der Pflicht-Velo-PP gemass neu Art. 35 der
BZO fur die Berechnung der Grunflache angerechnet? Falls nein,
ist dieser Absatz ersatzlos zu streichen oder auf das absolute Mi-
nimum zu reduzieren.

Beschluss

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.

Die Grunflachenziffern werden auf folgende Werte reduziert (siehe
Art. 37 nBZO):

e W2a:Von 50 % auf 35 %
e W2b:Von 45 % auf 35 %
e W3:Von 40 % auf 30 %

FUr die W3 mit Gewerbeerleichterung gilt: Wird eine gewerbliche Nut-
zung realisiert, so ist eine Grunflachenziffer von 10 % einzuhalten.

Erganzend wird ein teilweiser Ersatz der anrechenbaren Grinflachen
bis zu einem Drittel der erforderlichen Gesamtflache ermdglicht,
wenn ein Gestaltungskonzept eingereicht wird, in dem dargelegt
wird, mit welchen zusatzlichen Begrinungsmassnahmen eine minde-
stens ebenso hohe Qualitat bezlglich Gestaltung, Okologie und Orts-
klima erreicht werden kann. So kann in besonderen Fallen, wo die er-
forderliche Grinflachenziffer nicht oder nur mit Inkaufnahme deutli-
cher Nachteile erbracht werden kann, die Grunflachenziffer flexibili-
siert werden.

Die Vorschriften zur Begrinung werden im neuen Art. 37 zusammen-
gefasst.

Begrundung
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*  Zua)und b): Mit dem neu eingefihrten § 238a PBG wird im Be-
willigungsverfahren verbindlich gesichert, dass Vorgarten und
andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs in angemes-
senem Umfang als dkologisch wertvolle Grinflachen angelegt
und die Versiegelung moglichst geringgehalten werden. Zudem
sind bestehende Baume mdglichst zu erhalten und gute Wachs-
tumsbedingungen vorzusehen. Die neuen Regelungen sind im
Baubewilligungsverfahren zwingend umzusetzen. Die Gemein-
den kénnen bei Bedarf in der Bau- und Zonenordnung ausfuh-
rende Bestimmungen erlassen.

§ 238a Abs. 1 PBG besagt, dass Vorgarten und andere geeignete
Teile des Gebdudeumschwungs in angemessenem Umfang als
okologisch wertvolle Grunflachen zu erhalten oder herzurichten
sind. Mit der Festlegung einer Grunflachenziffer wird pro Zonen-
typ festgelegt, was unter einer angemessenen Begrinung zu
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verstehen ist. Das ARE halt in seiner Umsetzungshilfe zu § 238a
PBG denn auch fest: «Grundsdtzlich ist davon auszugehen, dass die
an die Grunfldchenziffer anrechenbaren Griinfldchen auch den an-
gemessenen Umfang der Griinflidchen nach § 238a PBG erfiillen.»
Wirde auf die Festlegung einer Grinflachenziffer verzichtet, so
muUsste im Einzelfall festgestellt werden, ob die Vorgabe einer
angemessenen Begrunung erfullt ist und dies in einer Begriin-
dung festgehalten werden. Zur Angemessenheit halt das ARE in
seiner Umsetzungshilfe fest: «Gilt keine Griinfldchenziffer, sind bei
der Bestimmung der Angemessenheit des Umjfangs die weiteren
Funktionen der Gebdudeumgebung insbesondere fir die Erschlies-
sung (Zufahrt, Parkierung, Containerabstellplatz usw.) zu berticksich-
tigen. Die Angemessenheit des Umfangs ergibt sich aber nicht einfach
aus der Fldche, die Ubrig bleibt, wenn alle anderen Nutzungen unter-
gebracht sind. Bei der Projektierung ist vielmehr darauf zu achten,
dass insbesondere die Erschliessungsanlagen mdglichst fléchenspa-
rend untergebracht werden, so dass ein angemessener Anteil des Ge-
béudeumschwungs fir die Anordnung der Griinfldchen verbleibt.»
Die Anforderungen an die Begrinung eines GrundstUcks waren
somit in der Praxis nicht geringer als mit der Festlegung einer
Grunflachenziffer. Der Verzicht auf die Festlegung einer Grunfla-
chenziffer hatte aber einen erheblichen Vollzugsaufwand und
eine erhebliche Rechtsunsicherheit zur Folge. Einspracheberech-
tige Nachbarn kénnten beispielsweise geltend machen, dass die
Begrinung nicht angemessen sei. Insgesamt Uberwiegen die
Vorteile der Grunflachenziffer als nachprifbares Mass der Be-
grunung allfallige Nachteile einer eher starren Ziffer.

Die gewahlten GFZ wurden nochmals kritisch Uberpruft und fest-
gestellt, dass die Werte im Vergleich mit anderen Gemeinden
teilweise eher hoch angesetzt sind. Zudem muss bei der Erhe-
bung der aktuellen Begriinung im Siedlungsgebiet bertcksichtigt
werden, dass nicht alle Grundsttcke zonenkonform Uberbaut
sind und ein Nachverdichtungspotenzial besteht. Um eine sol-
che Nachverdichtung nicht zu erschweren, wird in den Wohnzo-
nen W2a, W2b und W3 eine Reduktion der Grunflachenziffern
vorgenommen.

Ferner soll generell in den Wohnzonen sowie Wohn- und Gewer-
bezonen wie in der Gewerbezone eine teilweise Kompensation
der der anrechenbaren Grinflachen (bis zu einem Drittel der er-
forderlichen Gesamtflache) mit Massnahmen wie zusatzlichen
Baumpflanzungen, Fassadenbegrinungen, Begrinung von
Stdtzmauern und intensiven Dachbegrinungen ermoglicht wer-
den.

Zu ¢): Der Vergleich ist nicht korrekt. Die BZO in den genannten
Gemeinden sind mehrheitlich vor Inkrafttreten von § 238a PBG
erlassen worden. Die Thematik der EinfUhrung einer Grunfla-
chenziffer hat mit Inkrafttreten der PBG Teilrevision «Klimaange-
passte Siedlungsentwicklung» am 1.12.2024 eine neue Bedeu-
tung erhalten. Zudem fUhrt wie dargelegt eine Direktanwendung
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Antworten auf die weiteren Fragestellun-
gen
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1.

von 8238a PBG nicht zu geringeren Anforderungen bezlglich
Umgebungsgestaltung und Begrinung.
Zu d): Bei der Grunflachenziffer besteht wie bei anderen Nut-
zungsziffern, wie beispielsweise der Ausnutzungsrziffer, ein ge-
wisser Interpretationsspielraum. Wertvolle Hinweise geben die
vom ARE herausgegebenen Umsetzungshilfen zur PBG-Revision
Klimaangepasste Siedlungsentwicklung. Mit zunehmender An-
wendungsdauer wird sich Uberdies hierzu eine konstante
Rechtspraxis entwickeln.
Zu e) und f): Es ist korrekt, dass die Gemeinden nicht verpflichtet
sind, eine Grunflachenziffer einzufuhren. Sie sind aber verpflich-
tet, die Vorgaben von 8238a PBG umzusetzen, was vergleichbar
hohe Anforderungen an die Umgebungsgestaltung zur Folge
hat.
Insgesamt hat die Grunflachenziffer folgende Vorteile (siehe Um-
setzungshilfe ARE):
- Sicherung eines Mindestanteils an Grinflachen;
Steuerung des Fussabdrucks der oberirdischen Bauten;
Klarheit Uber den angemessenen Umfang der Grinflachen
nach & 238a PBG.

Spiel- und Ruheflachen (bspw. Spiel- oder Sitzplatze) sind an die
Grunflachenziffer anrechenbar, wenn der Boden unversiegelt
bleibt. Mit Absturzsicherungsmatten belegte Flachen waren
demnach nicht anrechenbar, kleinere sickerfahige Kiesflachen,
Rasenflachen und dgl. hingegen schon.

Gemass § 12 Abs. 2 ABV gelten als bepflanzte Bodenflachen Fla-
chen mit einer hinreichenden Humusschicht, die eine dauer-
hafte Bepflanzung ermdglicht und die nicht regelmassig aus-
trocknet. In der Praxis bedeutet dies, dass bei Tiefgaragen eine
Uberdeckung von rund 50 bis 100 cm Erdreich erforderlich ist,
um die Flache als bepflanzte Bodenflache an die Grunflachenzif-
fer anzurechnen. Aktuell sind bei Tiefgaragen Uberdeckungen
von rund 40 cm Ublich. Diese sollen im Rahmen der Kompensati-
onsmassnahmen gemadss Art. 37 Abs. 2 und 3 nBZO zu 50 % an
die GFZ angerechnet werden kénnen.

Generell ist aber zu beachten, dass fur bestehende Bauten und
Anlagen die Besitzstandsgarantie gemass 8§ 357 PBG gilt. Dies gilt
selbstverstandlich auch fur Liegenschaften, wo aktuell die gefor-
derte Grunflachenziffer nicht eingehalten ist.

Nein, Abstellplatze sind gemass 8 257 Abs. 2 PBG generell nicht
an die Grunflachenziffer anrechenbar. Unversiegelte Abstell-
platze erflllen aber die Vorgaben von § 238a Abs. 2 PBG (Die
Versiegelung von nicht mit Gebauden Uberstellten Grundsticks-
flachen ist moglichst gering zu halten).

Um Abstellplatze weiterhin zu ermoglichen, werden die gefor-
derten Grunflachenziffern in den Wohnzonen leicht reduziert.
Bezuglich Velo-PP gilt ebenfalls § 257 Abs. 2 PBG.
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Hinweis: Dieser Antrag wurde insgesamt
in 16 Einwendungsschreiben gestellt.
Begrundung
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Art. 37 der neuen BZO ist ersatzlos zu streichen.

«  Die geplante Uberregulierung beim Baumschutz durfte zahlrei-
che Haus-, Grund- und Stockwerkeigentimer davon abschre-
cken, auf freiwilliger Basis Baume zu pflanzen und zu unterhal-
ten. Denn damit wirden sie sich nur zusatzliche Probleme ein-
handeln. Die bisherige Eigeninitiative wirde untergraben, was im
Endresultat zu weniger Baumen fUhren durfte. Ausserdem han-
delt es sich bei den Bestimmungen von § 76 PBG (Baumschutz)
um Kann-Formulierungen. Das heisst, dass die Gemeinden - so
auch die Gemeinde Mettmenstetten - die vom kantonalen Ge-
setzgeber vorgeschlagenen Massnahmen des § 76 PBG nicht in
die BZO Ubernehmen muss.

*  Ausserdem konnen unter Schutz gestellte Bdume ganze Grund-
stlcke blockieren, was wiederum der geforderten Siedlungsent-
wicklung nach innen widerspricht.

Beschluss

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt. Die Baumpflanzpflicht (neu
in Art. 38) wird geringfligig gelockert (pro 400 m? statt pro 300 m? an-
rechenbarer Grundstucksflache ist ein Baum zu pflanzen), aber bei-
behalten.

Begrundung

Antrag 1.3

Hinweis: Dieser Antrag wurde insgesamt
in 16 Einwendungsschreiben gestellt.
Begrundung

Die Regelung zur Baumpflanzung stitzt sich auf § 238a Abs. 3 PBG.
Auch hier sieht die revidierte BZO eine Prazisierung der allgemein ge-
haltenen Bestimmungen im PBG vor. Dabei wird auch der Erhalt be-
stehender Baume berucksichtigt. Die Bestimmung lasst aber Abwei-
chungen im Einzelfall zu. Generell gilt beim Baumschutz, dass die or-
dentliche Grundstucksnutzung dadurch nicht Ubermassig erschwert
werden darf (§ 238a Abs. 3, dritter Satz). Ein Konflikt mit der ange-
strebten Siedlungsentwicklung nach Innen ist nicht erkennbar.

Art. 7 der neuen BZO: Dies soll wieder entscharft werden mit einer
«Maglichst-Formulierungy.

Die Verscharfung der Formulierung lasst keinen Spielraum mehr of-
fen.

Beschluss

Der Antrag wird nicht berutcksichtigt.

Begrundung
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Art. 7 Abs. 1 nBZO: Die beanstandete "Verscharfung" besteht darin,
dass der Satz "Volumen und Erscheinungsbild sind deshalb grund-
satzlich zu erhalten, auch wenn die Grundmasse gemass Art. 4 nach-
stehend nicht eingehalten sind." entfallt. Die neue Formulierung des
Artikels entspricht der Gerichtspraxis im Umgang mit im Ortsbild
wichtigen Bauten.
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Hinweis: Dieser Antrag wurde insgesamt
in 16 Einwendungsschreiben gestellt.
Begrundung
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Hinweis zu Verwendung des Begriffs der Solaranlagen in div. Art. der
BZO: Ist der Begriff «<Solaranlagen» als Oberbegriff zu verstehen?

Ich gehe davon aus, dass Photovoltaikanlagen inkludiert sind. An-
dernfalls mUsste dies entsprechend angepasst werden.

Beschluss Der Antrag wird bertcksichtigt.

Begrundung Der Begriff der Solaranlagen ist als Oberbegriff zu verstehen und wird
so auch im PBG verwendet (§ 238 Abs. 4 PBG)

Antrag 1.5 Neu Art. 17 und 21 der BZO: Nebst Fassadenbegrinungen und wei-

Hinweis: Dieser Antrag wurde insgesamt
in 16 Einwendungsschreiben gestellt.
Begrundung

teren ist Begrinung von Stutzmauern aufzunehmen.

Zusatzliche Begrinungsmassnahmen.

Beschluss

Der Antrag wird berucksichtigt.

In Art. 37 Abs. 3 nBZO wird die Begrinung von StUtzmauern als mog-
liche zusatzliche Begriinungsmassnahme aufgefuhrt.

Begrundung

Antrag 2

Begrundung
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Eine solche Begrinung sollte einen gewissen dkologischen Wert ha-
ben. Dies ist im Rahmen des einzureichenden Gestaltungskonzepts
darzulegen. Die Begrinung von Stutzmauern soll im Rahmen der
Kompensationsmassnahmen gemadss Art. 37 Abs. 2 angerechnet wer-
den konnen

In einem Merkblatt werden Hinweise zu den qualitativen Anforderun-
gen festgehalten.

Bei Solar-Aufdachanlagen in den Kernzonen haben Sie bisher immer
eine rundumlaufende Anschlussblende verlangt. Dieser Punkt ist
nicht explizit in der BZO erwahnt.

Somit wird vorgeschlagen den Artikel 6 wie nachfolgend zu erganzen:
Bauten und Anlagen mussen sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als
auch in einzelnen Aspekten wie Situierung und Ausmass, Gliederung
und Dachform, Materialien und Farbgebung, Terrain und Umge-
bungsgestaltung gut in das Ortsbild und die bauliche und landschaft-
liche Umgebung einordnen.

Aufbau-Solaranlagen sind ebenso farblich einheitlich und ohne sicht-
bar Uberstehende metallische Elemente zu verbauen. Zusatzliche
Blenden sind nicht notwendig.

*  Veraltete Bauweise:

Die Fachbetriebe, welche Solaranlagen installieren, haben sich in
den letzten Jahren stark weiterentwickelt. Die Asthetik steht
heutzutage ebenso im Vordergrund wie die Technik selbst. Die
heutigen Anlagen sind in allen Eigenschaften, wie die Farbe der
Module, die schlankere Tragerprofile, schéne Endkappen, usw.
verbessert worden. Ebenso sind die Panels selbst schlanker und
auch farblich z.B. komplett in Schwarz mittlerweile als Standard
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erhdltlich. Hierzu gibt es z.B. schdne Beispiele in Uerzlikon (MFA -
In den Wassern) und Rifferswil, wie moderne Anlagen aus-
schauen. Die alte Bauweise mit vielen Uberstehenden, kantigen,
silbernen Eisenteilen und sichtbaren Kabel, mit grossem Ab-
stand (Module zu Ziegeln) ist definitiv verschwunden. [... Gestal-
tungsempfehlungen Gemeinde Hettlingen]

*  Gleiches Recht fur alle Burgerinnen und Burger:
Diese rundumlaufende Anschlussblende ist ein wesentlicher
Kostenfaktor, welcher sich auf mehrere tausend Franken be-
rappt. Auch im Hinblick auf die massive Reduktion der Einspeise-
vergutung in Folge der Einfihrung dynamischer Preise (Siehe
EKZ Magazin 1-2025, Seite 19) Zitat: « ...gehen wir davon aus,
dass sich die Ruckliefertarife 2026 deutlich sinken werden...»
sollte dies berucksichtigt werden. Die heutige Vergttung von nur
rund 12 Rp ist chnehin schon mager. Wenn diese nun halbiert
oder gar auf einen 174 sinken, sieht das fur die Jahresrechnung
schlecht aus. Der ROl ist doch auch ein Faktor fur eine solch
grosse Investition. Somit sollte sich der Gemeinderat hinterfra-
gen, ob in den Kernzonen (inkl. allen Weilern) der Solarausbau
weiter gefordert werden soll. Aufgrund der kantonalen Vorgaben
bezlglich der Energiewende ist eigentlich klar, dass ein Ausbau
stattfinden muss. Daher durfen die Birgerinnen und Burger aus
den Kernzonen nicht weiter mit Zusatzkosten belastet werden.
Mit der neuen BZO kdénnte diese Praxis jetzt problemlos gean-
dert werden, ohne diejenigen zu verargern, welche diese Blende
bereits umsetzen mussten. Es ware ganz einfach zu begriinden.

*  Ein Kompromiss:
Technisch betrachtet, sind nach Rucksprache mit verschiedenen
Experten, solche Blenden, auch wenn unten ein Gitter ist, immer
eine Kompromisslésung. Die Durchluftung ist gehemmt. Somit
steigt die Temperatur, was zu diversen negativen Auswirkungen
fuhrt.

Beschluss

Der Antrag wird nicht berutcksichtigt.

Begrundung

Antrag 3
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Aktuell entspricht die Verblendung von Aufdachanlagen der Bewilli-
gungspraxis in der Kernzone, da dort eine gute Gesamtwirkung ge-
fordert ist. Solche gestalterischen Details sollten nicht in der BZO ge-
regelt werden. Die Praxis hat sich bisher bewahrt und kann bei weite-
ren technischen Fortschritten ggf. angepasst werden.

Wir beantragen, die in Art. 17 der beantragten teilrevidierten BZO
neu eingefihrte Grunflachenziffer (GFZ) wie folgt zu definieren:

* W23 20 % (anstelle der im Vorschlag des Gemeinderates aufge-
fuhrten 50 %)

*  W2b15 % (anstelle der im Vorschlag des Gemeinderates aufge-
fuhrten 45%)
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* W3 15 % (anstelle der im Vorschlag des Gemeinderates aufge-
fuhrten 40 %)

*  WG2/WG3 5 % (anstelle der im Vorschlag des Gemeinderates
auf gefuhrten 10 %)

Mit der Einfuhrung einer GFZ geht die vorgeschlagene Teilrevision
der BZO weit Uber die reine Harmonisierung der wichtigsten Baube-
griffe und Messweisen hinaus. Die mit der GFZ bezweckte Verbesse-
rung der Begrunung, des Hitzeschutzes und des Wasserruckhaltes
steht nicht nur im Widerspruch mit dem Ziel des verdichteten Bau-
ens, sondern fuhrt bei An- und Umbauten und der privaten Garten-
gestaltung zu erheblichen - neuen - Einschrankungen und somit ei-
nem empfindlichen Verlust an Privatautonomie. Diesen gilt es zu ver-
meiden durch eine tief angesetzte GFZ. Die seitens Gemeinderats
vorgeschlagenen Prozentsatze sind deutlich zu hoch und sollten u.E.
gedrittelt werden, um schmerzhafte Eingriffe in die Gestaltungsfrei-
heit der Bauherren moglichst zu vermeiden bzw. auf tiefem Niveau
zu halten.

Wahrscheinlich wirde heute kaum eine Liegenschaft in Mettmenstet-
ten die Anforderungen an eine Grunflachenziffer gemass den vom
Gemeinderat vorgeschlagenen Mindestanteilen erftllen. Nun eine
solche extreme Beschrankung der Eigentums- und Gestaltungsrechte
einzufihren, ohne dass hierzu eine Notwendigkeit besteht, ist unver-
haltnismdssig und gegenUber den betroffenen Grundeigentiimern
auch unfair. Die vorgeschlagenen hohen Grunflachenziffern kommen
faktisch einem Bauverbot gleich.

Wahrend in stadtischen Gebieten eine GFZ sinnvoll sein kann, wirkt
sie in landlichen Gebieten wie Mettmenstetten, wo ohnehin viel Grin-
raum vorhanden ist, eher widerspruchlich, besonders im schon ange-
sprochenen Spannungsfeld zwischen Verdichtung und Begrinung.

Viel hangt auch ab von der Definition der Grinflache. Was genau soll
als Grunflache gelten und wie wird mit unterirdischen Bauten (Keller,
Garagen) umgegangen. Hier stellt sich die Frage der Uberdeckung
bzw. der Hohe der Uberdeckung, damit sie als Grinflache anerkannt
wird. Je nachdem kann eine GFZ in der vom Gemeinderat vorgeschla-
genen Hohe unterirdische Bauten nicht nur ganz erheblich verteu-
ern, sondern evtl. vollig zu verhindern.

Beschluss

Der Antrag wird teilweise berucksichtigt.
Die Grunflachenziffern werden auf folgende Werte reduziert:

e W2a:Von 50 % auf 35 %
e W2Db:Von 45% auf 35 %
e W3:Von 40 % auf 30 %

FUr die W3 mit Gewerbeerleichterung gilt: Wird eine gewerbliche Nut-
zung realisiert, so ist eine Grunflachenziffer von 10 % einzuhalten.

Erganzend wird ein teilweiser Ersatz der anrechenbaren Grinflachen
bis zu einem Drittel der erforderlichen Gesamtflache ermdglicht,
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wenn ein Gestaltungskonzept eingereicht wird, in dem dargelegt
wird, mit welchen zusatzlichen Begrinungsmassnahmen eine minde-
stens ebenso hohe Qualitat bezlglich Gestaltung, Okologie und Orts-
klima erreicht werden kann. So kann in besonderen Fallen, wo die er-
forderliche Grunflachenziffer nicht oder nur mit Inkaufnahme deutli-
cher Nachteile erbracht werden kann, die Grunflachenziffer flexibili-
siert werden.

Die Vorschriften zur Begrinung werden im neuen Art. 37 zusammen-
gefasst.

Begrundung

Antrag 7

Begrundung

Beschluss

Begrundung
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Die gewdhlten GFZ wurden nochmals kritisch Gberprtft und anhand
aktueller Bauvorhaben verifiziert. Dabei wurde festgestellt, dass die
Werte im Vergleich mit anderen Gemeinden eher hoch angesetzt
sind. Zudem muss bei der Erhebung der aktuellen Begrinung im
Siedlungsgebiet berucksichtigt werden, dass nicht alle Grundstucke
zonenkonform Uberbaut sind und ein Nachverdichtungspotenzial be-
steht. Um eine solche Nachverdichtung nicht zu erschweren, wird Um
eine solche Nachverdichtung nicht zu erschweren, wird in den Wohn-
zonen W2a, W2b und W3 eine Reduktion der Grunflachenziffern vor-
genommen.

Die Vorgaben von § 238a PBG gelten auch im landlichen Raum. Auch
dieser ist vom Klimawandel und von Uberhitzung betroffen. Aktuell ist
die Begrunung in den meisten Quartieren gut. Leider zeigt sich bei
etlichen Neubauprojekten, dass der Begriinung und dem Hitzeschutz
noch zu wenig Rechnung getragen wird. Die gewahlten Grinflachen-
ziffern sind der 6rtlichen Situation in Mettmenstetten angepasst und
keineswegs extrem. Die Nutzbarkeit der Grundsttcke wird dadurch
nicht eingeschrankt.

Im Ubrigen siehe Begriindungen zu Antrag 1.

In Art. 8 ist fallt auf, dass die Ausnutzungsziffer bei der Kernzone B
bei 60 % ist und bei der entsprechenden Arealiberbauung auch 60
%. Dies musste korrigiert werden.

Dies dUrfte ein grober Bock sein, denn die noch glltige BZO hat bei
ArealUberbauung einen Bonus von 10 %, also 66 %!

Der Antrag wird berUcksichtigt. Es handelt sich um einen Fehler, der
bereinigt wurde.




Antrag 6.1

Begrundung

Beschluss

Begrundung
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3 EINWENDUNGEN ZUM ZONENPLAN

Um dem Ortsbildschutz in der Kernzone KB Oberdorf und auch in
der neuen Kernzone KD gerecht zu werden, mussen die notwendigen
Voraussetzungen geschaffen werden.

Deshalb drangt sich dringend eine Kernzonenerweiterung im Bereich
LeigrUppenstrasse (Parzelle Nrn. 4513 und 1825) als Erganzung auf.

*  Esistnicht nachvollziehbar, dass die inventarisierten Gebaude,
die auf dem Grundstuck Kat. Nr. 1825 stehen, aus der Kernzone
KB ausgegrenzt bleiben.

*  Zusammen mit der inventarisierten Hausergruppe an der Lei-
grippenstrasse, die als wichtige Bauten im Ortsbild festgelegt
sind, bilden diese ein pragnantes Gesamtbild!

Diese Erscheinung sollte moéglichst wenig beeintrachtigt werden.
Deshalb ist es dringend notwendig, auch die Parzelle Kat- Nr.
4513 in die Kernzone KB einzuzonen.

«  Dadie Ubergangsbereiche von Ortsbild-Kernzonen zu Wohnzo-
nen W2b optisch sehr empfindliche Rdume sind, braucht es fur
angrenzende Neubauten Rucksichtnahme bezUglich Proportio-
nen, Materialwahl, Formen und Farbensprache! Aktuell ist ein
Neubauprojekt (Bauprojekt De Salvador Massimo + Wyss
Carolyn - 2 Mehrfamilienhauser mit UN-Garage, Grund-
rebenstrasse 2+ 4) auf Parzelle 4513 eingereicht, das diese An-
forderungen in keinem Bereich erfullt. Dieses Projekt mit dem
direkt angrenzenden Gebaude zu der bedeutungsvollen orts-
bildpragenden Hausergruppe wurde in der geplanten Ausfuh-
rung diese erhaltenswerte Ausstrahlung massiv beeintrachtigen,
je nach Blickwinkel sogar zerstoren. Die Parzelle 4513 als W2B.-
Zone ragt wie ein Keil in das schutzenswerte Ortsbild. Deshalb
gehort dieses Bauland in die Kernzone KB (siehe rot schraffiert
im Plan 1).

Der Antrag wird nicht berutcksichtigt.

Das Wohnhaus plus Schopf (an der Strasse) auf Kat.-Nr. 1825 ist im
Inventar verzeichnet. Die Uberbauung auf Kat.-Nr. 4249 ist nicht
kernzonengerecht. Bei einer Umzonung wurde dieses Grundstuck
praktisch eine Insel inmitten der Kernzone bilden. Auch andere Lie-
genschaften mit inventarisierten Gebauden befinden sich ausserhalb
der Kernzonen. Hier gilt unabhangig von der Zonierung der Grund-
satz von 8 238 Abs. 2, wonach auf Objekte des Natur- und Heimat-
schutzes besondere Rucksicht zu nehmen ist. Zudem ist zu beachten,
dass im Rahmen der Teilrevision bis auf die Angleichung der Abgren-
zungen an das kantonale Ortsbildinventar (KOBI) bei den Abgrenzun-
gen der Kernzonen keine Anpassungen vorgenommen wurden.



Antrag 6.2

Begrundung

Beschluss

Begrundung

Hinweis
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Die Doppelhauser Albisstrasse 47 o - r sollten in die Kernzone inte-
griert werden.

*  Ander Grossholzerstrasse bis zum Rennweg stehen alles furs
Ortsbild pragende und inventarisierte Hauser. Im Blickfeld der
Liegenschaft Grossholzerstrasse 6, Parzelle Kat. Nr. 4241, sind
im Hintergrund die zwei Doppel-Einfamilienhduser Albisstrasse
47 o-r fur das Gesamtbild mitbestimmend. Um unpassende Ver-
anderungswunsche dieser Neubaubesitzenden vorsorglich ein-
zuschranken, ist es notwendig, diese Gebdude o - r in die Zone
KD zu integrieren (siehe im neuen Zonenplan rot schraffiert).
Ortsbilder werden im Horizontalblick wahrgenommen und nicht
aus der Vertikalperspektive!

Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Es handelt sich bei der Uberbauung Albisstrasse 47a-r um eine Ge-
samtuberbauung. Diese wurde einheitlich geplant und soll sich daher
in derselben Zone befinden. Daher erfolgt einheitlich die Zuordnung
zur Kernzone B.

4 EINWENDUNGEN ZUM ERLAUTERN-
DEN BERICHT

Zum Erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV liegen keine Einwendun-
gen vor.
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