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Teilrevision Bau- und Zonenordnung
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Inhalt

1. Begrussung und Vorstellung

2. Einleitung, Ziele und Ablauf der Revision
3. Planungsgrundlagen

4. Kernthemen der Revision

5. Nachste Schritte

6. Fragen & Diskussionen
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Arbeitsgruppe | Team

\Sll(J)I\IEEANEL Olaf Wolter )
WILD Anita BrechbUhl
m Peter Hirner
Gemeindeingenieur
PEK Rafz Roman Neukom Hans Ulrich Maag
Planungs- und Energiekommission Markus Berger Bruno Lotscher
Urs Schmidli Mathias Neukom

Franz Hanseler
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Einleitung

1. [VHB interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
2. Anpassungen und Bereinigungen aufgrund Praxis

3. Entwicklung Arbeitsplatzgebiet

4. MAG Mehrwertausgleichgesetz
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Ablauf der Ortsplanung

= Phase 1: Grundlagen und Festlegung Revisionsbedarf
= Phase 2: Entwurf Revisionsvorlage

mmm) = Phase 3: Mitwirkung und Bereinigung
" Phase 4: Festsetzung und Genehmigung
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Auszug aus dem Protokoll

Unterlagen offentliche Auflage i

Sitzung vom 1. Juni 2021

123 Nutzungsplanung Politische Gemeinde Rafz; Verabschiedung Teilrevision
Bau- und Zonenordnung ink!. Zonenplan und Kernzonenplan sowle

1. GRBvom 1.Juni2021 i —— w—

Ausgangsiage GEMASS ART. 47 RPV

Die Bau- und Zonenordnung der Poltischen Gemeinde Rafz (BZO) wurde in den Jatven 2009
bis 2012 zum letzien Mal umfassend Gberarbettet. Als Grundiage fir die damaige Teilrevision
wurde ein Ortsplanungsieitbis ma Zielen zur baullchen Entwickiung erarbeitet, welches auch
it der Bevolkenung Gskutiert wirde.

.e .
Mit dor am 1. Marz 2017 in Krat getretenen Tellravision des kantonalen Planungs- und Bauge-
. setzes (PBG) wurden im Kanton Zirich die einheitichen Baubegriffe und Messweisen der ln-
terkantonalen Vereinbarung Gber de Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefoht. Die
[

ab Inkraftreten des Gesetzesanderung anzupassen. Zudem sol die B20 mit den far e Um-
satzung des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG. in Kraft set 1. Januar 2021) und der dazuge-
horenden

Weiter geben der revidierte kantonale Richtplan vom 22. Okiober 2018 und der am 7. Februar
2018 fesigesetzie rogonale Richiplan Unterand Anlass zur Uberprafung bzw. Revision der
BZO. Dies betrft unter anderem das Gebiet « Rossackers, welches im Zonenpian ais Bauzone
- (Industriezone) ausgewiesen ist, in den Ubesgeordneten Richtpianen jedoch nicht mehr als
. Siediungsgebiet bezeichnet ist

Mit GRB Nr. 113 vom 26. Mai 2020 hat deshaib der Gemeinderat beschiossen, die Nutzungs-
planung der Poitischen Ratz zu Gberarbeiten und auf G genderten (bergeordne-
ten gesetzlichen Vorgaben und Handlungsanweisungen abzustimmen. Zur fachiichen Untar-
s10tzung und Begledung wurde im freihandigen Verfalven unter Konkurrenz das BOro Suter

BZO beaufragt und jppe BZO-Revisions mit der
Weltertohrung der Vorbereiungsarbeiten betraut Am 30. Seplamber 2020 fand zudem en
Ontspianungsgesprich mil dem Gebietsbetreuer des kantonalen Amtes flr Raumentwickiung
(ARE) statt, wo e Kerntheren der Revision als auch das Anfegen der Entwickiung des rog-
° onalen “RafzSods

! -
Giige Fassung, Newe Fassung Bemeriungen ¢ Anpassung / Hinweise
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Planungsgrundlagen

Referent > Olaf Wolter
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Planungssystem - was ist zu beachten? EMZ

Kantonaler Richtplan

A v

Kommunale Nutzungspldane
Bauordnung, Zonenplan, Kernzonenplan, Gestaltungsplane, Erschliessungsplan,

SUTER
Wip Quartierplane, Baulinienplane . . .
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Entwicklungsvorstellungen Kanton

S Y ™) Schaffhausen

Ziele im Handlungsraum Kulturlandschaft

a Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den

Ortskernen und mit Rucksicht auf kulturgeschichtliche P
Objekte ermoglichen l
- Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive
Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten — :
=  Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungs- -
ualitat verzichten ’
q =,
= Moglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit Handlungsraume
starken Bl Stadtlandschaft
=  Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und B urbane Wohnlandschaft
Naturraume sichern Landschaft unter Druck
VON KANEL Kulturlandschaft

WILD

Naturlandschaft



Entwicklungsvorstellungen Planungsregion
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Siedlung

Siedlungsgebiet

Zentrumsgebiet

Schutzwardiges Ortsbild

Arbeitsplatzgebiet

Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte

Gebiet fur stark verkehrserzeugende Nutzung
Stand- und Durchgangsplatz far Fahrende

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Aussichtspunkt

Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewasserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet

Rebschutzgebiet
Landschaftsforderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Vernetzungskorridor

Freihaltegebiet

Ubriges Gebiet

Streusiedlungsgebiet
Hochwasserrickhaltebecken (K = kantonal)
Langlaufloipe, Ski- oder Schlittellinie

Quelle: Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft



Kernthemen der Revision

Referent > Olaf Wolter

_______
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Revisionsziele

" Bau- und Zonenordnung auf die neuen gesetzlichen Grundlagen
abstimmen (IVHB | MAG)

"= Handlungsanweisungen aus dem regionalen Richtplan umsetzen
(Abstimmung des Siedlungsgebiets)

= Qualitatsvolle Siedlungserneuerung unter Wahrung des
Ortsbildschutzes ermoglichen

= Rahmenbedingungen fur weitere Arbeitsplatze schaffen
(Gewerbe / Dienstleistungen)

= Regelungen wo moglich vereinfachen und auf die Erfahrungen aus
dem Vollzug abstimmen
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Revisionsinhalte

" |VHB Harmonisierung der Baubegriffe und Bereinigung aus Praxis

= Zonenplan

= Kernzonenplan

" |ndustrie- und Gewerbezonen
— Auszonung Gebiet «Rossacker» (Umsetzung kantonale Vorgaben)

— Einzonung Gebiet «rafzSud»
—  Festlegung Nutzungsschwerpunkte (Dienstleistungen / Gewerbe)

= MAG / Fondsreglement - Ausgleich von Planungsmehrwerten
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Wo andert sich was?

_______
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IVHB & Bereinigung aufgrund Praxis

Referenten > Olaf Wolter & Roman Neukom

_______
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Harmonisierung der Baubegriffe

Grundsatz

Die EinfUhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen erfolgt nach dem Grundsatz,
dass diese ohne Anpassung der bisherigen Grundmasse 1:1 Ubernommen werden.
Bei der Umsetzung in der BZO fuhrt dies aufgrund teilweise geanderter Messweisen
zu kleineren Veranderungen im Erscheinungsbild.

Dachaufbaute r Attikageschoss
(§ 292 PBG)

Oberkante Sparren

SUTER

s {
VON KANEL
WILD




GEMEINDE

gt 13

Harmonisierung der Baubegriffe

Bisher Neu

Gebaudehdhe Fassadenhohe

Firsthohe Gesamthdhe

Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten
Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain
Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten
Dachgeschoss Dachgeschoss / Attikageschoss
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/usammenfassung IVHB

gt 13

" Gemeinden mussen die Bau- und Zonenordnung (BZO) an neues
Planungs- und Baugesetz (PBG) anpassen

= Mehrere PBG-Anderungen finden direkte Anwendung
(keine Kompetenz der Gemeinde) z.B.:

— Neudefinition massgebliches Terrain
— Abmessungen Attikageschoss
— Abstandsprivilegierung vorspringender Bauteile

= Neuland fur Alle!
Eine Rechtspraxis wird sich erst mit der Zeit einstellen.
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Bereinigung aufgrund Praxis

" Prazisierung der Bezugsgrossen bei der Berechnung von

Abstellplatzen (Art. 11.1 und 11.3)

"= Neu sind ab vier (bisher 6) Wohnungen Spiel- und Ruheflachen zu
erstellen (Art. 11.2)

" Neuer Grundsatz zur Terraingestaltung und Anpassung der
Bestimmung auf die bisherige kommunale Praxis (Art. 11.6)

= Streichung von Artikeln, welche durch Ubergeordnetes Recht
vorgegeben werden, bisher nicht beansprucht wurden oder durch
neue Bestimmungen Ubersteuert werden (Art. 11.7 bis 11.13)
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Verstandnisfragen?
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Kernzone

Referenten > Olaf Wolter & Roman Neukom
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Grundhaltung
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Charakter und Charme des Ortskerns erhalten
> Neuer Zweckartikel (Art. 2.1)

«Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und sorgféltige Erneuerung des
historischen Dorfkerns und seiner charakteristischen dorflichen
Umgebung. Die charakteristischen Bauten und Strassenrdgume sind
mitsamt den zugehorigen Freirdumen in ihrer Erscheinung zu wahren
und aufzuwerten»
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Was andert sich?

= Kernzonenplan wird aktualisiert und mit wichtigen Freiraumen
erganzt (Abgleich mit kantonalem Inventar der schutzwurdigen
Ortsbilder, KOBI)

= Kernzonenbestimmungen werden prazisiert und flexibilisiert

— Neue qualitative Anforderungen an die Terraingestaltung
[Art. 2.6]

—  Streichung der Nutzungsvorschriften und Geschossregelungen
[Art. 2.7, 2.8 sowie 2.10]

— Neue Bestimmung zur Fassaden- und Fenstergestaltung
[Art. 2.12]

— Zeitgemasse Losungen werden ermoglicht
[Art. 2.14]
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Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder
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Bebauungsstruktur
/. Ortskerne, Baugruppen mit spez. Merkmalen

- Pragende oder strukturbildende Gebaude
N Pragende Firstrichtungen

Frei- und Aussenraumstruktur
4! Wichtige Freirdume (innerhalb und angrenzend an die Siedlung)

A\ Wichtige Freiraume / Erweiterungsrichtung

Ausgepragte Platz- / Strassenrdume
N Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen
N Raumwirksame Mauern
VA Ortsbildpragende Stadtmauer
Va4 Ehemalige Kanale

. Markante Baume / Baumgruppen

A Ortstypische Elemente (Brunnen, Miihlerad, Hocheinfahrt, etc.)
- Firstrichtungen

- Freirdume

- Wichtige Begrenzungen

- Raumwirksame Mauern

- Ortstypische Elemente

- Markante Baume




Aktualisierter Kernzonenplan
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Kernzonengrenze K

Festlegungen

Rot bezeichnetes Gebaude

Braun bezeichnetes Gebaude

wichtige Freirdume

Hauptfirstrichtung




Neufestlegung wichtige Freiraume

Leuegass / Bruelgass Dorfstrasse
' “ o\
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Neufestlegung wichtige Freiraume

Schmittegass Bahnhofstrasse

Ya
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Verstandnisfragen?
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Gewerbe- und Industriezonen

Referenten > Olaf Wolter & Roman Neukom

_______




Was andert sich?

" Neue Bezeichnung (IG1 und 1G2)

= Differenzierung der Nutzweise

(Umsetzung Handlungsanweisung aus dem regionalen Richtplan)
> Ausschluss von Dienstleistungen in Teilgebieten der Industriezone

" Auszonung Gebiet «Rossacker» (kein Siedlungsgebiet)

" Einzonung Reservezone «rafzSud», gleichzeitig Erlass einer
Gestaltungsplanpflicht mit folgenden Zielen:

J  Gute Gestaltung des Siedlungsrands durch entsprechende Anordnung der
Bauten und eine angemessene Bepflanzung,

Flachensparende Parkierung,
Mindestens 10% der Flache sind als 6kologische Ausgleichsflachen ausgestaltet,

Vorbildlich geringer Warmebedarf und ein hoher Anteil erneuerbarer Energie
am Gesamtenergieverbrauch.
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Was andert sich?

Rossacker
"Lk

Awandel “13;
Bisher: | \ /<

Neu: Lk \/

Bisher: G £t
Neu: 1G2
| Bisher: R
Neu: IG1, Gestaltungsplanpflicht
Bisher: | i A
Neu: IG1, Betriebsart einschrankend
Bisher: R 7
Neu: IG1, Gestaltungsplanpflicht, Betriebsart einschrankend |
7/
7/

SUTER _
VON KANEL
WILD

Ingenieure

c h Geometer
PlanerAG




Verstandnisfragen?
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MAG & Fondsreglement

Referenten > Olaf Wolter & Roman Neukom

_______
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Worum geht es?
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= Die Gemeinden konnen gestutzt auf § 19ff MAG bei Auf- und Umzonungen
eine Mehrwertabgabe zwischen 0% und héchstens 40% des um Fr. 100'000
geklUrzten Mehrwerts erheben.

= Entscheidet sich die Gemeinde flir die EinfGhrung der Mehrwertabgabe, so
kann sie eine Freiflache zwischen 1200 und 2000 m2 festlegen.
Grundstucke unter dieser Freiflache sind unter dem Vorbehalt, dass der
Mehrwert kleiner als Fr. 250000 ist, von der kommunalen Mehrwertabgabe
befreit.

= Statt einer Geldzahlung kann der Mehrwertausgleich auch mit
stadtebaulichen Vertragen erfolgen, z.B. in Form einer Landabtretung oder
einer Realleistung (z.B. Erstellung eines offentlichen Spielplatzes etc.).

* Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind einem
Fonds zuzuweisen. Die Gelder sind fur kommunale raumplanerische
Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden. ' ' '




Worum geht es?
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Mechanismus kommunaler Mehrwertausgleich (Grafik: ARE ZH)

b T ¢

Kommunaler Mehrwertausgleich AR

Keine

@ ehrwert-
i&/// Ma:gab(-:t

9
@ Aufzonung @@@ Mehrwert >= Fr. 100°000
&

Grundstiick > Freiflache

oder
’
Umzonung 39 Mehrwert > Fr. 250°000

Durch Gemeinden in BZO festzulegen: Verzicht oder
[l Grosse der Freiflache: 1’200 m? bis 22000 m?
1 Hohe des Abgabesatzes: 0% bis 40%
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MAG und MAV — kantonaler Vergleich
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Zurich
Winterthur
Bulach
Niederglatt
Oberglatt
Niederhasl|
Otelfingen
Schileren
Uitikon
Dibendorf
Wangen-Britisellen
Uster
Mettmenstetten

Wadenswil
Dirmnten

Kloten

Dietlikon
Lindau
linau-Effretikon
Volketswil

Zell

Himwil

Kleinandelfingen

Oberengstringen
Baretswl

Brutten
Nurensdorf

Abgabesatz

Zurich
Winterthur
Bulach
Otelfingen
Schiieren

Uttikon
Dibendorf
Wangen-8ritiselien
Uster
Mettmenstetten
Dirnten

Kloten

Dietlikon

Zell

Himwil
Kleinandelfingen
Oberengstringen
Baretswil

Niederglatt
Oberglatt
Niederhasli
Lindau
Hnau-Effretikon
Volketswil
Wadenswil

Brutten
Nurensdorf
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Umsetzung in BZO
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14 - MEHRWERTAUSGLEICH=

14.1 > Mehrwertabgabenx

-Auf-Planungsvorteilen, die-durch-Auf-oder-Umzonungen.
entstehen, wird-eine‘Mehrwertabgabe:im-Sinne-von-8:19-des:
Mehrwertaus—-gleichsgesetzes:(MAG)-erhoben.§|
2.Die-Freiflache gemass-§8:19-Abs.-2-MAG-betragt-1200-m=.9|

3Die'Mehrwertabgabe-betragt-25-%-des-um-Fr.-100'000-gekUrzter
Mehrwerts.x

o]

14.2 - Ertragen

Die-Ertrage-aus:den-Mehrwertabgaben-fliessen-in-den-kommu-
nalen-Mehrwertausgleichsfonds-und-werden-nach-Massgabe‘des:
Fonds-reglements-verwendet.

Lesehilfe

GEMEINDE

Kanton Zirich

Mehrwertausgleich

REGLEMENT ZUM
KOMMUNALEN MEHRWERT-
AUSGLEICHSFONDS

Entwurf vom 30. April 2021

Von der Gemeindeversammiung festgesetzt am st xx oo

Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Schreiber:

Schwarz: Bestimmungen, die in einem Fondsreglement enthalten
sein miissen. Unveranderte Ubernahme von der kantona-
len Vorlage.

Fakultative Bestimmungen fiir das Fondsreglement

Rot Anpassungen fur Rafz

31116 - 30.4.2021




Verstandnisfragen?
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Wie geht es weiter?

Referenten > Roman Neukom

_______
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Wie geht es weiter?

Nachste Schritte

= Revisionsvorlage liegt bis 17. August 2021 offentlich auf:
siehe www.rafz.ch

= Kantonale Vorpriufung und Anhorung der Nachbargemeinden

= Auswertung Mitwirkungsverfahren

= Bereinigung der Revision

" Antrag und Weisung zuhanden Gemeindeversammlung

= Beschlussfassung Gemeindeversammlung 11.2021 oder 03.2022
=  Genehmigungsverfahren
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Fragen & Diskussionen

SUTER _
VON KANEL
WILD

Ingenieure

Cc h Geometer
Planer AG

P ™

nze

G EME

M D E




GEMEINDE

Gemeinderat Rafz

Herzlichen Dank fur lhre

Aufmerksamkeit und ...
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