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Abkiirzungen

ABV  Allgemeine Bauverordnung

ARE  Amt fiir Raumentwicklung

BZO Bau- und Zonenordnung

GS Grundstiick

IVHB Interkantonale Vereinbarung lGber die Harmonisierung der Baubegriffe
MAG Mehrwertausgleichsgesetz

MAV Mehrwertausgleichsverordnung

PBG Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich

RPG Bundesgesetz liber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz)

RPV ~ Raumplanungsverordnung des Bundes

’ Ingenieure fir Geomatik Planung Werke Affoltern a.A. Seite 3



P> Gemeinde Ottenbach - BZO-Teilrevision 2024 Bericht

1 Auftrag

1.1 Ausgangslage

Die Bau- und Zonenordnung von Ottenbach wurde an der Gemeindeversammlung vom
31. Oktober 1994 erlassen und ist am 3. April 1996 genehmigt worden. Danach folgten vier
Erganzungen. Die letzte Erganzung ist seit 31. Januar 2020 in Kraft.

Seither wurde zum einen die IVHB - die interkantonale Vereinbarung liber die Harmonisierung
der Baubegriffe, ein Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten
Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen — eingefihrt. Und zum
anderen wurde das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) verabschiedet und die
ausfiihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) erlassen. Das MAG und die MAV regeln
den Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen bei Ein-, Um- und Aufzonungen.

1.2 Auftrag und Organisation

Mit Beschluss 8. April 2024 erteilte der Gemeinderat Ottenbach dem Ingenieurbiiro gpw,
Affoltern a.A., den Auftrag zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung. Die Teilrevision der
BZO bezweckt den Vollzug der Harmonisierung der Baubegriffe und die Einflihrung der
Mehrwertabgabe. Ziel ist es, dass die Gemeinde Uber eine sowohl bezliglich der Baubegriffe
gemass IVHB und des kantonalen Mehrwertausgleichgesetzes als auch nebensachlich tber
einzelne Bestimmungen aktualisierte BZO verfligt.

Die Teilrevision wird von der kommunalen Hochbaukommission begleitet.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Als Grundlage fiir die Teilrevision der BZO gelten die aktuellen Fassungen des Planungs- und
Baugesetz (PBG; LS 700.1), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) und der
Bauverfahrensverordnung (BVV; LS 700.6). Sie sind seit 1. Dezember 2024 in Kraft. Sowie die
aktuellen Fassungen der Besondere Bauverordnung | (BBV I; LS 700.21) und der Besondere
Bauverordnung Il (BBV Il, LS 700.22). Sie sind seit 1. Januar 2025 resp. 14. Mai 2019 in Kraft.

Fur die EinfUhrung des kommunalen Mehrwertausgleichs dienen das kantonale
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die ausfihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV),
die seit 1. Januar 2021 in Kraft sind.

Richtplane und weitere Gibergeordnete Rahmenbedingungen sind fiir die vorliegende
Anpassung der Bau- und Zonenordnung nicht relevant, weil es sich primar um eine technische
Anpassung an die IVHB handelt. Inhaltliche Anderungen erfolgen in einer separaten Teilrevision
der BZO. Als Grundlage dafiir wird, unter Berlicksichtigung der Gibergeordneten raumrelevanten
Rahmenbedingungen, ein Raumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Das REK wird im
Herbst 2025 fertiggestellt sein. Der Zeitplan fiir die inhaltliche Uberarbeitung der Bau- und
Zonenordnung ist noch nicht bestimmt.

Revision der Bauvorschriften

Die Revision der Bauvorschriften umfasst die Umsetzung des Mehrwertausgleichsgesetzes, die
Harmonisierung der Baubegriffe gemass IVHB und weitere Anpassungen von veralteten
Bestimmungen.

2.1 Kommunaler Mehrwertausgleich

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz verlangt von den Kantonen, dass sie insbesondere
erhebliche planungsbedingte Vorteile — so genannte Mehrwerte — mindestens bei Einzonungen
ausgleichen. Seit dem 1. Januar 2021 sind das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und
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die ausfiihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAYV) in Kraft. Die bundesrechtlichen
Vorgaben werden mit dem kantonalen Mehrwertausgleich umgesetzt. Zudem wird den
Gemeinden die Moglichkeit eingerdumt, auch bei Um- und Aufzonungen eine kommunale
Abgabe zu erheben.

2.1.1 Auswirkungen auf die Gemeinde

Mit der Einflihrung einer kommunalen Mehrwertabgabe entstehen fiir die Gemeinde Ottenbach
administrative Kosten, z. B. fiir die Schatzung und Bemessung der Mehrwerte, die Aushandlung
von stadtebaulichen Vertragen, die Verfiigung der Mehrwertabgabe oder die Verwaltung des
Mehrwertausgleichsfonds.

Grundstiickgewinnsteuer

Naturliche und juristische Personen bezahlen bei der Verdusserung von Grundstucken eine
Grundstiickgewinnsteuer. Grundlage fiir die Bemessung der Grundstlickgewinnsteuer ist der
steuerbare Grundstiickgewinn unter Berlcksichtigung des Besitzdauerabzuges. Je langer die
Besitzdauer, desto tiefer der Steuersatz. Ab einer Besitzdauer von 5 bis 20 Jahren ermaéssigt sich
die nach dem Grundtarif berechnete Steuer im fiinften Jahr um 5%, jedes weitere Jahr um
zusatzlich 3 %. Nach 20 Jahren betragt die Ermassigung 50 %. Dadurch werden Vorteile aus Auf-
/Umzonungen oder Sondernutzungsplanungen nach langer Besitzdauer durch die
Grundstickgewinnsteuer nur ungentigend oder (iberhaupt nicht mehr ausgeglichen. Der zeitlich
bedingte Abzug ermuntert zudem zur Baulandhortung.

Die bezahlte Mehrwertabgabe kann bei der Bemessung einer allfalligen
Grundsticksgewinnsteuer als Teil der Aufwendungen vom Gewinn in Abzug gebracht werden.
Die doppelte Belastung von Liegenschaftenmehrwerten durch Mehrwertabgabe und
Grundstickgewinnsteuer wird dadurch gemildert.

2.1.2 Auswirkungen auf die Grundeigentiimerschaften

Die Inkraftsetzung hat vorerst keine Auswirkungen fir die Grundeigentimerschaft. Die
Teilrevision definiert lediglich die Rahmenbedingungen, welche beim Ausgleich von kiinftig
entstehenden Mehrwerten gelten. Die Ertrage aus Auf- oder Umzonungen (kommunale
Mehrwertabgabe) fallen nicht sofort an, sondern erst bei einer Uberbauung eines von einer
Planungsmassnahme betroffenen Grundstiicks. Gerade bei Aufzonungen von Gebieten mit
heterogener Eigentliimerstruktur kann es sehr lange dauern, bis die Ertrage in den Fonds
fliessen, da es Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern Uberlassen ist, ob und wann sie
ein Grundstlick Uberbauen.

2.1.3 Einfiihrung kommunaler Mehrwertausgleich

An der Sitzung vom 20. August 2024 hat die Hochbaukommission entschieden den kommunalen
Mehrwertausgleich fiir Um- und Aufzonungen einzufiihren. Er empfiehlt dem Gemeinderat die
Freifliche bei 1'200 m? und den Abgabesatz zwischen 20 und 30 % festzulegen. Der Gemeinderat
hat an seiner Sitzung vom 14. April 2025 beschlossen, die kommunale Mehrwertabgabe wie von
der Hochbaukommission empfohlen, einzufiihren. Den Abgabesatz legt er auf 30 % fest.

2.2 Anpassungen an die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Vertrag
zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen
gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht
fiir die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-
Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch
umzusetzen.

Weil im Kanton Ziirich die Baubegriffe teilweise im Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1),
teilweise aber auch in der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) geregelt sind, bedurfte
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neben dem PBG auch die ABV einer Anderung. Ausserdem mussten die
Bauverfahrensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il (BBV II; LS
700.22) teilweise ebenfalls an die neuen Begriffe angepasst werden.

Diese Gesetzesdanderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau-
und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis
am 28. Februar 2025. Auf kantonaler Ebene werden gegenwartig verschiedene
Rechtsgrundlagen mit Bezug zu den Baubegriffen und Messweisen lberarbeitet.

Die Gemeinden im Kanton Ziirich haben folgende Begriffe in ihrer BZO neu zu benennen:
Alte Begriffe: Neue Begriffe nach IVHB:
= Gewachsener Boden Massgebendes Terrain (§ 5 ABV)

>
= Besondere Gebaude » Kleinbauten/Anbauten (§ 2a ABV)
= Gebaudehohe » Fassadenhohe (8 278 PBG)
>
>

= Dachgeschoss liber Flachdachern Attikageschosse (8 275 Abs. 4 PBG)

= Freiflachenziffer Griunflachenziffer (§257 PBG)

Zudem sind aufgrund gednderter Bestimmungen im PBG folgende Bestimmungen zu prufen:

Bestimmung zu: Geanderte Bestimmung PBG:

= Dachgeschosse (§ 275 Abs. 2 PBG) Die Gemeinden kdnnen im Rahmen von
Dachgestaltungsvorschriften gewisse
Dachformen (wie z.B. Tonnendéacher)

untersagen.
» Ausnltzungsziffer (8255 PBG) Aufgrund der gednderten Definition der
= Baumassenziffer (§258 PBG) anrechenbaren Grundsticksflédche ist von den

Gemeinden zu priifen, ob die bestehenden
Nutzungsziffern noch in allen Teilen der
gewiinschten Uberbauungsdichte
entsprechen.

» Dachaufbauten (§ 292 PBG) Gemass § 292 PBG gilt fiir die Breite von
Dachaufbauten ein Regelmass. Die
Gemeinden kénnen jedoch in der Bau- und
Zonenordnung von diesem kantonalen
Regelmass abweichen und die Breite von
Dachaufbauten sowohl einschrankender als
auch weniger einschrankend regeln.

= Uberbauungsziffer (8256 PBG)

2.2.1 Massgebendes Terrain (Art. 8 BZO)

Der Begriff «xgewachsener Boden» wird durch den neuen Begriff «t massgebendes
Terrain» (8§ 5 ABV) ersetzt.

2.2.2 Kleinbauten und Anbauten (Art. 21 BZ0O)

Die Begriffe « Kleinbauten und Anbauten» ersetzen den Begriff «besondere
Gebauden.

Neu dirfen Klein- und Anbauten eine Grundflache von 50 m? nicht Gberschreiten (8 2a ABV).

2.2.3 Fassadenhoéhe (Art. 5/9/15 BZO)
Der Begriff «kFassadenhohe» (8 278 PBG) ersetzt den Begriff «Gebdudehohen».

Die Fassadenh6he im Sinne von & 278 PBG entspricht weitgehend der Definition der
«Gebaudehdhe» im bisherigen Recht. Fir den oberen Messpunkt massgebend ist jedoch neu
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nicht mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dachflache, sondern die Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion. Dies hat zur Folge, dass die sichtbare
Fassadenhthe (Oberkante der Dacheindeckung) nach neuem Recht um bis zu 0.5 m (je nach
Dicke von Isolation und Dachhaut) héher werden kann, als die Fassadenhdhe dies ausweist.
Verstarkt wird dieser Effekt durch die Bestimmung von § 280 Abs. 4 PBG, die eine zusatzliche
Erh6hung bei einer Warmeddmmung von mehr als 20 cm Starke ermoglicht.

Oberer Messpunkt

—

s

Abbildung 1: Oberer Messpunkt fiir die Bestimmung der Fassadenhdéhe (Quelle: Leitfaden zur
Harmonisierung der Baubegriffe vom 1. Mérz 2017)

Gemass IVHB wird die Fassadenhdhe grundsatzlich sowohl trauf- als auch giebelseitig
gemessen. Bei Bauten mit Schragdachern gilt fir die Giebelseite die Erhohung nach § 280 Abs.
1 PBG. D.h. die Fassadenhohe erhoht sich um die sich aus der Dachneigung von 45° ergebende
Hohe, hochstens jedoch um 7.0 m.

T N\ |
max.7m - sy A —
¥ A\ 45° 45° |
A ) \ Z
giebelseitige /traufseitigé
zuldssiges Mass nach Fassadenhéhe Fh .-~ | Fassadenhdhe Fh
§ 279 Abs. 2 PBG fur Talfassade R o oo A
’ 0" E o'
AT o g
7
2 = a

LT T T T IA T

massgebendes Terrain

Abbildung 2: giebelseitige und traufseitige Fassadenhdhe (Quelle: Leitfaden zur Harmonisierung der
Baubegriffe vom 1. Mérz 2017)

Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhdhe neu bis zur Oberkante der Briistung bzw. des
Gelanders gemessen, sofern die Briistung nicht 1m zurlickversetzt ist. Damit Briistungen,
welche in der Fassadenflucht angeordnet sind, wie bisher erstellt werden kénnen, wird eine
ergdnzende Regelung zur Fassadenhdhe in Art. 9 der BZO eingefihrt.
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technisch bedingte Dachaufbaute

|

v | Brostung
e | ¢
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Fassadenhohe Fh
fir Seitenfassade
Fassadenhbhe Fh
fur Talfassade

bl b B

- -
-
Te

T

Abbildung 3: Fassadenhdohe bei Flachdachbauten (Quelle: Leitfaden zur Harmonisierung der
Baubegriffe vom 1. Mérz 2017)

2.2.4 Gesamthohe (Art. 9/15 BZO)

Der neue Begriff der Gesamthohe ist inhaltlich vergleichbar mit dem Begriff «grosste Hohe»
gemass dem bisherigen Recht. Jedoch unterscheidet sich die Messweise. Bisher war als
oberster Messpunkt der hochste Punkt der Dachflache massgebend. Neu ist es der hochste
Punkt der Dachkonstruktion (siehe Abbildung 4). Gemeint ist im bautechnischen Sinn das
Traggerist, also das Dachtragwerk. Darliber liegen (meist) eine Isolation und eine Dachhaut
samt Unterkonstruktion (z.B. Lattung, Konterlattung). Technisch bedingte Dachaufbauten wie
Kamine, Liftungsanlagen, Sonnenkollektoren fallen fiir die Messung ausser Betracht. Solche
Dachaufbauten diirfen aber das technisch notwendige Mass nicht tGiberschreiten. Gibt es keinen
eindeutigen héchsten Punkt der Dachkonstruktion — beispielsweise bei einem Flachdach oder
einem Dachfirst — so ist an jenem hoéchsten Punkt zu messen, der Gber dem tiefsten Punkt des
massgebenden Terrains liegt.

oberer Messpunkt;
Oberkante Sparren

Abbildung 4: Dachquerschnitt. Alle Bauelemente oberhalb der Sparren (Dacheindeckung,
Lattung/Konterlattung, Unterdach, ggf. Isolation oberhalb der Sparren) zahlen nicht zur Dachkonstruktion
(Quelle: Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom 1. Marz 2017)

In den Wohnzonen (Art. 9) ist aktuell zuséatzlich zur Gebdudehdhe auch eine Firsthéhe festgelegt.
Die Firsthéhe wird durch die «k Gesamth o he» gemass § 281 PBG ersetzt.
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Die Gesamthoéhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain
(siehe Abbildung 5). Folglich setzt sich die Gesamthdhe:

= in der Wohnzone 2a aus der Fassadenhohe von 7.5 m und der Firsthohe von 5.5 m
zusammen und betragt 13 m,

= in der Wohnzone 2b aus der Fassadenhohe von 7.5 m und der Firsth6he von 5.5 m
zusammen und betragt 13 m,

= in der Wohnzone 3 aus der Fassadenhohe von 10.5 m und der Firsthohe von 7.0 m
zusammen und betragt 17.5 m und

= in der Wohnzone mit Gewerbe 2 aus der Fassadenhdhe von 8.1 m und der Firsthohe von 7.0
m zusammen und betragt 15.1 m.

technisch bedingte Dachaufbaute

Hochste Punkte
der Dachkonstruktion Héchste Punkte der
Dachkonstruktion
Gesamthéhe h Gesamthéhe h

Il

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

/MR

: tiefster Punkt auf massgebendem
massgebendes Terrain Terrain unter der Dachflache

Dachfidchenbereich (ber dem tiefstgelegenen
Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

|
|
| I | |
i
|

) "‘.x'.‘.' -
:\ Gesamthdhe h i

—
b
—
—
—
—
]
—
—
—

massgebendes Terrain

Abbildung 5: Gesamthdéhe (Quelle: Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe vom 1. Mérz 2017)

Die neue Messweise hat allgemein zur Folge, dass die Gebdude um bis zu 0.5 m (je nach dicke
von Isolation und Dachhaut) héher werden als die Gesamthohe dies ausweist.
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2.2.5 Dachgeschosse (Art. 6/11 BZO)

Die Gemeinden kdnnen im Rahmen von Dachgestaltungsvorschriften gewisse Dachformen (wie
z.B. Tonnendacher) untersagen. Art. 6 und 11 BZO regeln die Dachgestaltung in den Kern- und
Wohnzonen bereits. In Art. 6 Absatze 2. und 3. wird die Definition der Begriffe «An- und
Nebenbauten» auf die IVHB bzw. § 2a und §2b ABV und die Brandschutznorm (BSN)
abgestimmt.

2.2.6 Ausniitzungsziffer (Art. 9 BZO)

Aufgrund der gednderten Definition der anrechenbaren Grundstlicksflache ist von den
Gemeinden zu prifen, ob die bestehenden Ausnitzungsziffern noch in allen Teilen der
gewiinschten Uberbauungsdichte entsprechen. Die Definition der Ausniitzungsziffer &ndert sich
insofern, als neu anstelle der massgeblichen Grundflache die anrechenbare Grundstiicksflache
als Bezugsgrosse hingezogen wird.

Der Unterschied liegt vor allem darin, dass Waldabstandsflaichen neu angerechnet werden. Es
sind nur wenige Grundstlicke in den Wohnzonen 2a und 2b und 5 Grundstlicke in der Kernzone
(far die keine Ausniitzungsziffer definiert ist), die sich entlang des Tobel- und Lattenbach
befinden, betroffen.

Entlang des Tobelbachs sind es vorwiegend Grundstuiicke auf denen in den 2000er-Jahren
gebaut wurde. Der Erneuerungsbedarf ist daher kaum vorhanden. Entlang des Lattenbachs sind
es funf Grundstiicke mit Bauten aus den 70er-Jahren. Vier davon werden aber nur sehr marginal
von der Waldabstandslinie tangiert. Aus diesen Griinden werden die Ausnutzungsziffern nicht
angepasst.

2.2.7 Baumassen- und Uberbauungsziffer (Art. 15 BZO)

Aufgrund der gednderten Definition der anrechenbaren Grungstl'jcksfléche ist von den
Gemeinden zu priifen, ob die bestehenden Baumassen- und Uberbauungsziffern noch in allen
Teilen der gewlinschten Uberbauungsdichte entsprechen.

Mit der gedanderten Definition der Baumassenziffer kann tendenziell mehr oberirdisches
Bauvolumen erstellt werden als bisher. Die Uberbauungsdichte wird also aufgrund der
geanderten Definition geringfligig erhoht.

Ebenso hat die geanderte Definition der Uberbauungsziffer Auswirkungen auf die
Uberbauungsdichte. Der Umfang der_Gebéudeteile, die nicht berucksichtigt werden, ist grosser
als bisher. Auch deswegen wird die Uberbauungsdichte geringfligig erhoht.

Die aktuelle BZO kennt eine Baumassenziffer und eine Uberbauungsziffer fiir die Gewerbezone
(max. 4 m®m? resp. max. 50 %). Da die Gewerbezonenflache im Vergleich zur restlichen
Bauzonenfldche klein ausfillt, ist eine geringfiigige Erhéhung der Uberbauungsdichte in diesen
drei Gewerbegebiete zumutbar und vertraglich.

2.2.8 Grunflachenziffer

Die Bestimmungen zur Freiflachenziffer sind aufzuheben. Dies erlibrigt sich, weil Ottenbach
keine Freiflachenziffer kennt. Betreffend Griinflaichenziffer ist in den Wohnzonen bei Neubauten,
die in den letzten 10 Jahren entstanden sind, der Anteil an Griinflache am Gesamtgrundstiick
oftmals bei 50 % und mehr. In der Kernzone hingegen ist die Streuung von Grinflachenanteilen
sehr gross. Von praktisch keiner Grinflache im Dorfzentrum (Gemeindehaus) bis Gber 60 %
Anteil, ist die ganze Bandbreite vorhanden. Es gibt verschiedene Herausforderungen, die mit der
Einfihrung einer Grinflachenziffer verbunden sind. Nachdem diese den Vorteilen
gegenubergestellt wurden, wurde entschieden, anstelle einer Griinflachenziffer eine
Dachbegriinungspflicht fiir Flachdacher in der Gewerbezone und in der Zone fiir 6ffentliche
Bauten einzufliihren (siehe Kap. 2.3.2). In den Wohnzonen ist eine solche Pflicht bereits
vorhanden. Zudem beinhaltet die Revision des PBG zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung
(u.a. 8 238a) bereits direkt anwendbare Vorschriften zur Umgebungsgestaltung und -begriinung.
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Die Gemeinde will mit diesen PBG-Anpassungen vorerst Praxiserfahrungen sammeln, bevor sie
Kann-Bestimmungen prazisiert und regelt.

2.2.9 Dachaufbauten (Art. 6 und 11 BZO)

Gemass 8§ 292 PBG gilt fur die Breite von Dachaufbauten ein Regelmass. Es durfen
Dachaufbauten, ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere
technisch bedingte Aufbauten, insgesamt nicht breiter als die Halfte der betreffenden
Fassadenldange sein, sofern sie bei Schragdachern lber die tatsdchliche Dachebene hinausragen
und bei Flachdachern das vorgeschriebene Mass der Riickversetzungen unterschreiten.

Die Gemeinden kdonnen jedoch in der Bau- und Zonenordnung von diesem kantonalen
Regelmass abweichen und die Breite von Dachaufbauten sowohl einschrankender als auch
weniger einschrankend regeln. Bisher galt eine zuldssige Breite von Dachaufbauten von einem
Drittel der betreffenden Fassadenlange.

Art. 6 Abs. 5 regelt die Breite von Dachaufbauten in den Kernzonen in Form von Lukarnen und
Gauben weniger einschrankend. Bei guter Gesamtwirkung kdnnen Dachaufbauten bewilligt
werden, die insgesamt breiter sind als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange.

Fur die Wohnzonen gilt Art. 11 Abs. 1 und 2. Dachaufbauten auf Schragdéachern werden in Abs.
1 geregelt. Dieser erlaubt solche die breiter sind als ein Drittel der betreffenden Fassadenldnge.
Jedoch sind sie nur als Schleppgauben oder Gibellukarnen zuldssig. Abs. 2 regelt die
Dachaufbauten fur andere Dachformen. Auf diesen Dachern sind Dachaufbauten, die breiter als
ein Drittel der betreffenden Fassadenldnge sind, nicht zuldssig. Obwohl die Bestimmung
einschriankender ist als 8 292 PBG wird an dieser festgehalten.

Art. 6 Abs. 2 behandelt die Dachform der eingeschossigen untergeordneten Bauten. Es ist der
alte Begriff «<An- und Nebenbauten» durch den neuen Begriff «<untergeordnete Bauten» gemaéss
IVHB zu ersetzen.

2.3 Weitere Bestimmungen

An der HBK-Sitzung vom 11. Juni 2024 wurden keine Anpassungswiinsche fiir weitere
Bestimmungen hervorgebracht.

An der HBK-Sitzung vom 22. Oktober 2024 wurden die Themen Grinflachenziffer,
Schottergéarten, Solaranlagen bei Dach-/Fassadensanierung und Sichtschutzwéande aufgegriffen.
In den Unterkapiteln 2.3.1 bis 2.3.6 werden sie diskutiert.

2.3.1 Umgebungsgestaltung (Art. 8 BZO)

Im bestehenden Art. 8 wird Absatz 4 aufgrund des neu eingefiihrten § 238 a PBG obsolet und
wird deshalb gestrichen. Weiterfiihrende Bestimmungen resp. Uberlegungen beziiglich der
Umgebungsgestaltung sind im Kapitel 2.2.8 «Grilinflachenziffer» resp. in den Kapiteln 2.3.3 bis
2.3.5 festgehalten.

2.3.2 Dachbegriinungspflicht (Art. 11 Abs. 4, Art. neu Art. 18, neu Art. 19 Abs. 3)

In den Wohnzonen wird bei Flachdachern eine extensive Begriinung bereits verlangt. Neu soll
auch fir die Gewerbezone und Zone fiir 6ffentliche Bauten eine Dachbegriinungspflicht fir
Flachdacher eingefiihrt werden. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads in diesen Zonen und
der dadurch hoheren Hitzebelastung, leisten Dachbegriinungen hier einen wertvollen Beitrag fir
die Kuhlung, die Retention und Verdunstung von Regenwasser und den dkologischen
Ausgleich. Auf eine Begriinungspflicht fiir Flachdacher von Nebengebauden wird verzichtet.

Dachbegriinungen und Solaranlagen lassen sich kombinieren, indem die Solaranlagen
aufgestandert werden. Die fachgerechte Kombination hat einen Synergieeffekt: Die beschatteten
Bereiche bringen Vorteile fur die Begriinung, zugleich erhéht die Kiihlung durch die
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Verdunstung der Bepflanzung die Leistungsfahigkeit der Solarpaneele. Trotzdem wird die
Dachbegriinungspflicht auf diejenigen Teile des Dachs beschrankt, die nicht fiir die Installation
von Solaranlagen genutzt werden. Zudem muss eine Dachbegriinung technisch machbar sein.

2.3.3 Schottergarten

Stein- und Schottergarten sind monoton gestaltete Flachen, die fiir Tiere und Pflanzen weder
Nahrung noch Lebensraum bieten und deshalb auch keine 6kologischen Mehrwerte (Ausnahme:
gezielt fur einheimische alpine Pflanzenarten angelegte Steingarten) bieten. Zudem
beeintrachtigen sie durch die Warmespeicherung an Hitzetagen das Klima im Siedlungsgebiet.
Aufgrund der PBG-Revision zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung und den damit
verbundenen neuen Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung und -begriinung, wird von einer
BZ0O-Bestimmung betreffend Verbot von Schottergarten abgesehen. Die Gemeinde will
stattdessen auf die Sensibilisierung und Beratung betreffend die Vorteile von naturnahen
Griunflachen und Gartengestaltungen fokussiert.

2.3.4 Solaranlagen

§ 10 ¢ Abs. 1 des aktuell rechtskréftigen Energiegesetzes (EnerG) verlangt, dass bei Neubauten
ein Teil der benotigten Elektrizitat selbst erzeugt wird. Der Kanton will kiinftig sogar noch einen
Schritt weiter gehen und eine Solarpflicht sowohl fiir Neubauten als auch fiir bestehende
Gebaude verlangen. Die Pflicht zur Installation einer Solaranlage soll fur geeignete Dacher mit
mindestens 300 m?2 Flache gelten. Die Vernehmlassung zu einer entsprechenden Anderung des
Energiegesetzes lief bis am 30.11.2024.

Aufgrund der laufenden Anpassung und Erweiterung des EnerG, sieht die Gemeinde davon ab

in der vorliegenden BZO-Revision eine Bestimmung zu einer Solaranlagenpflicht bei Dach- oder
Fassadensanierungen aufzunehmen. Diese wiirde zudem Uber den Gesetzesartikel 8§ 10 ¢ Abs. 1
des aktuell rechtskraftigen EnerG gehen und ware deshalb kaum bewilligungsfahig.

2.3.5 Spiel- und Ruheflachen (Art. 23 BZO)

Bei Mehrfamilienhdusern sind Spiel- und Ruheflachen im Sinne von § 248 PBG vorzusehen. Um
als Bestandteil des angemessenen Umfangs der Griinflachen zu gelten, sollen diese soweit
moglich unversiegelt und mit Begriinungselementen ausgestaltet werden. Ein Sitzplatz kann
beispielsweise statt mit Bodenplatten als Kiesflache mit einem Baum fiir die Beschattung
ausgestaltet werden. Dies lasst zudem die Versickerung und eine Spontanbegriinung zu. Weiter
kann ein Sandkasten mit einer begriinten Pergola beschattet werden. Art. 23 wurde
entsprechend angepasst und ergénzt.

2.3.6 Sichtschutzwande (Art. 26 BZO)

Mauern und Einfriedigungen brauchen eine Baubewilligung (8§ 309 PBG). In Bauzonen sind
jedoch Mauern und geschlossene Einfriedigungen (Sichtschutzwénde) bis zu einer Hohe von 0.8
m sowie offene Einfriedigungen von der Bewilligungspflicht befreit (§ 1 BVV). Ausserhalb der
Bauzone ist auch fiir diese Anlagen eine Bewilligung nétig. Fir die Gestaltung von
Sichtschutzwanden wird im Art. 8 zur Umgebungsgestaltung in Kernzonen ein neuer Abs. 4.
ergdnzt. Gemass § 238a Abs. 4 PBG kann die BZO zonen- oder gebietsweise ergdanzende
Bestimmungen enthalten. Jedoch sind gemass Vorprifungsbericht des Amts fur
Raumentwicklung (ARE) detaillierte Gestaltungsvorschriften nur in Kernzonen rechtmassig.
Entsprechend wird die Bestimmung zur Gestaltung von Einfriedigungen nicht fiir das ganze
Gemeindegebiet erlassen, sondern nur fiir die Kernzone.
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3 Verfahren

3.1 Ablauf

14. Mai 2024: Information Hochbaukommission tber Teilrevision BZO und Feststellen des
Anderungsbedarfs.

11. Juni 2024: Beratung kommunaler Mehrwertausgleich in Hochbaukommission.
9. Juli 2024: Beratung kommunaler Mehrwertausgleich in Hochbaukommission.

20. August 2024: Hochbaukommission beschliesst Einflihrung des kommunalen
Mehrwertausgleichs z.H. des Gemeinderats gemass Kap. 2.1 «kKommunaler
Mehrwertausgleich».

17. September 2024: Beratung Harmonisierung der Baubegriffe in Hochbaukommission.
22. Oktober 2024: Beratung Teilrevision BZO in Hochbaukommission.

26. November 2024: Beratung Teilrevision BZO in Hochbaukommission.

14. Januar 2025: Beratung Teilrevision BZO in Hochbaukommission.

25. Marz 2025: Abschliessende Beratung Teilrevision BZO in Hochbaukommission.

14. April 2025: Beratung in Gemeinderat und Verabschiedung z.H. Vorprifung.

13. Mai 2025 bis 14. Juli 2025: Vorprifung durch das Amt flir Raumentwicklung (ARE)
25. April 2025 bis 24. Juni 2025 : Offentliche Auflage

3.2 Vorpriifung durch das Amt fir Raumentwicklung

Der Vorprifungsbericht vom 14. Juli 2025 halt fest, dass die Teilrevision sorgfaltig erarbeitet
und sachgerecht an die neuen Begriffe und Messweisen der IVHB angepasst wurde. Unter
Berticksichtigung der drei Auflagen gemass Vorprifungsbericht kann eine Genehmigung in
Aussicht gestellt werden kann. Die erwahnten Auflagen sind in die Festsetzung Dokumente
eingeflossen.

3.3 Mitwirkungsverfahren

3.3.1 Offentliche Auflage

Wahrend der 6ffentlichen Auflage hat die Hochbaukommission festgestellt, dass es noch eine
Regelung fur Absturzsicherungen bei Attikageschossen braucht. Absturzsicherungen, welche in
der Fassadenflucht angeordnet sind, werden gemass IVHB neu zur Fassadenhdhe gerechnet.
Deshalb wird die Regelung eingeflihrt, dass die Fassadenhdhe bei Absturzsicherungen in der
Fassadenflucht um 1m erh6ht werden kann. Mit dieser Regelung kénnen die Geb&aude gleich
hoch wie bisher errichtet werden.

Ansonsten sind keine Einwendungen eingegangen.

3.3.2 Anhérung

Es sind keine Einwendungen von den Nachbargemeinden eingegangen.

3.3.3 Nicht beriicksichtigte Einwendungen
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