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KURZFASSUNG

Die heute gultige Bau- und Zonenordnung und der Zonenplan wur-
den am 22.Juni 2000 durch die Stimmbevdlkerung beschlossen.
Nach rund 25 Jahren haben sich die raumplanerischen Rahmenbe-
dingungen gedndert und die kommunalen Planungsinstrumente
mussen Uberpruft und auf die neuen gesetzlichen Vorgaben abge-
stimmt werden.

Die Gemeinde Ruschlikon hat im Jahr 2021 die Revision der Ortspla-
nung gestartet. In einem ersten Schritt wurde als Zielbild zur kinfti-
gen Gemeindeentwicklung ein «Raumliches Entwicklungskonzept»
(REK) erarbeitet. Die Revision der BZO Ruschlikon hat zum Ziel, inner-
halb der Bauzonen eine qualitatsorientierte Entwicklung zu ermaogli-
chen, die dem Ortsbild von Ruschlikon Rechnung tragt. Wegleitend
sind die Planungsgrundsatze im REK 2023

Die Revision baut auf folgenden Grundsatzen auf:

1. Dieim REK formulierten Ziele bilden die konzeptionelle Basis die-

ser Revision. Uberdies soll die BZO

a) eine qualitatsorientierte Entwicklung sicherstellen;

b) den besonderen drtlichen Gegebenheiten von Ruschlikon
Rechnung tragen;

€) Spielraum fur unterschiedliche, gute bauliche Losungen bie-
ten,

d) aufgrund von Erfahrungen im Vollzug entschlackt werden.

2. Der rechtskraftige Zonenplan verfugt Uber geniigend Nutzungs-
reserven, weshalb das Fassungsvermdogen des Zonenplans nicht
erhodht werden muss. Daher werden keine Gebiete eingezont.

3. Die Uberbauungsziffer hat sich als Dichteinstrument bewahrt und
wird beibehalten. Sie wird aufgrund der neuen Vorgaben im PBG
differenziert ausgestaltet.

Die BZO wird im Rahmen dieser Revision auf die neuen kantonalen
Messweisen und Baubegriffe im PBG (IVHB) abgestimmt. In der BZO
muUssen dazu zahlreiche Baubegriffe angepasst werden.

In der BZO muss geregelt werden, ob in Ruschlikon eine kommunale
Mehrwertabgabe eingeflihrt oder darauf verzichtet wird.

Seit dem 1. Dezember 2024 gelten neue Vorgaben an die klimaange-
passte und dkologische Umgebungsgestaltung. Der neue § 238a PBG
regelt die Grundanforderungen, die mit Blick auf einen einheitlichen
und klaren Vollzug in der BZO prazisiert werden.
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Kernzone Die Kernzonen umfassen die schutzwurdigen Ortsbilder von Ruschli-
kon, die in ihrer Eigenart erhalten und weiterentwickelt werden sol-
len. Am Grundsatz, wonach sich Bauten, Anlagen und Freirdume be-
sonders gut in das Ortsbild einpassen und dieses raumlich sinnvoll
erganzen mussen, wird unverandert festgehalten. Dazu wird die BZO
um Ortsbeschriebe erganzt.

FUr die drei Kernzonen Dorf, Obermarbach und Untermarbach wer-

den Kernzonenplane erlassen. Diese zeigen, welche Gebaude orts-

il bildpragend sind. Deren Lage und Gebaudeprofil sind auch bei Neu-
bauten zu erhalten.

Neubauten dirfen kinftig weiterhin drei Vollgeschosse, jedoch nur
noch ein anstelle von zwei Dachgeschossen aufweisen. Dadurch wer-
den ortsubliche Gebaudeproportionen gefordert.

Zentrumszone Ruschlikon besitzt im Quervergleich zu anderen Gemeinden am Zim-
merberg eine kompakte Zentrumszone. Sie wird im Rahmen der bei-
den laufenden Projekte Bahnhof Stid und Bahnhof Nord weiter an At-
traktivitat gewinnen. In der Zentrumszone soll weiterhin ohne Vor-
gabe einer Uberbauungsziffer dicht gebaut werden kénnen. Es sind

e viergeschossige Bauten mit einem Flachdach oder leicht geneigtem

Satteldach erlaubt. Gemass heutiger BZO waren Uberdies zwei Dach-

geschosse erlaubt, was aufgrund von bestehen Dienstbarkeiten zu-

gunsten von GrundstUcken an der Alten Landstrasse nicht flachende-
ckend umgesetzt werden kann. Von der Moglichkeit zum Bau von
zwei Dachgeschossen wird aufgrund der damit verbundenen Uber-
massigen Verdichtung abgesehen.

Zentrumszonen dienen ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung
von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie
massig storenden Gewerbebetrieben. Die neue BZO schreibt daher
vor, dass zumindest die dem 6ffentlichen Raum zugewandten Raume
in den Erdgeschossen gewerblich zu nutzen sind. Kombinierte Wohn-
und Gewerbeateliers oder 6ffentliche Nutzungen sind ebenfalls er-
laubt. Die BZO macht zudem Vorgaben an die minimale Raumhohe
des Sockelgeschosses (4.0 m) und an die Umgebungsgestaltung.
Diese Bestimmungen dienen dem Ziel, die Attraktivitat des 6ffentli-
chen Raums nachhaltig zu erhdhen.
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Wohnzone

Problem anrechenbare Unter-
geschosse und Abgrabungen

Losung
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Die neuen Baubegriffe und Messweisen (IVHB) haben weitreichende
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der Gebaude. Um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild zu verhindern, sind mehrere Kurskor-
rekturen notig. Insbesondere mussen die Uberbauungsziffer, die Ge-
schosszahl und die Abgrabungsbestimmungen justiert werden. Ohne
Justierungen wurde der zulassige Fussabdruck der Gebdude in samt-
lichen Bauzonen markant steigen, da im neuen PBG vorspringende
Gebaudeteile, die nicht an die Uberbauungsziffer anzurechnen sind,
privilegiert wurden. Solche Gebaudevorspringe dirfen neu 2.0 m
breit sein (bisher 1.5 m) und auf der Halfte der Fassadenlange (bisher
1/3) angeordnet werden.

Ohne Anpassung der Uberbauungsziffer kénnten in allen Bauzonen
um 11 % bis 14 % mehr Nutzflache realisiert werden, was der politi-
schen Zielsetzung einer gemassigten baulichen Entwicklung wider-
spricht.

Uberdies fihrt das neue PBG zu mehreren Problemstellungen, fur
die eine Losung zu finden ist:

In allen Wohnzonen sind heute anrechenbare (bewohnte) Unterge-
schosse erlaubt. Diese durfen um bis zu 1.5 m durch Terrainabgra-
bungen freigelegt werden. Untergeschosse durfen nach neuer Defini-
tion im PBG nur noch um maximal 2.5 m aus dem massgeblichen
Terrain ragen. Dies fuhrt zu mehr unattraktiven und schlecht belich-
teten Wohnungen im «Kellergeschoss» und zu unnaturlich wirkenden
Terraingestaltungen, wenn diese Geschosse fur die Belichtung freige-
legt werden.

Die neue BZO erlaubt in allen Wohnzonen anstelle eines anrechen-
baren Untergeschosses den Bau eines Vollgeschosses. Zugleich wird
die zulassige Fassadenhohe je nach Zone um 0.9 m bis 1.5 m erhoht.
Damit die Gebaude im Vergleich zur heutigen BZO nicht héher in Er-
scheinung treten, wird im Gegenzug als flankierende Massnahme das
Mass der zulassigen Abgrabung von 1.5 m auf 0.5 m eingeschrankt
und anstelle von zwei Dachgeschossen nur noch ein Dachgeschoss
erlaubt.

Dank diesen Massnahmen konnen Gebaude kinftig besser in das
Gelande integriert werden. Im ersten Vollgeschoss kdnnen Wohnnut-
zungen besser angeordnet werden als in einem Untergeschoss. Die
Umgebungsflachen werden nattrlicher gestaltet, da das Mass der
Abgrabung eingeschrankt wird. In allen Wohnzonen kann im Ver-
gleich zur heutigen BZO jedoch nicht héher gebaut werden, da nur
noch ein Dachgeschoss erlaubt ist.



Problem Dachgestaltung und
Attikageschosse

Losung

Problem Vorspringende Gebaude-
teile, Grenzabstande, Uberbau-
ungsziffer
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Die heutige BZO schreibt vor, dass auf Hauptgebauden in der Regel
nur Schragdacher mit einer Neigung von 25-45° alter Teilung zulas-
sig sind. Aufgrund der Rechtsprechung hat diese Vorgabe zu einer
sehr restriktiven Bewilligungspraxis gefuhrt. Gebaude mit einem
Flachdach (Attikageschoss) kdnnen heute nur in begriindeten Fallen
bewilligt werden. In der Regel werden Gebaude mit zwei Dachge-
schossen erstellt.

Im zweiten Dachgeschoss k&nnen aber nur wenig Nutzflachen reali-
siert werden, die Uberdies nur mit Dachflachenfenstern belichtet
werden durfen.

Attikageschosse mussen nach der neuen Definition im PBG nur noch
um die halbe Héhe von der Fassade zurlckversetzt sein. Sie treten
daher faktisch wie Vollgeschosse in Erscheinung.

Die neue BZO |6st diese Probleme wie folgt:

. Die Quartiere im Bereich der Muhlestrasse und Burain, als Fort-
setzung der Kernzone, pragen auch dank der Dachformen das
Ortsbild von Ruschlikon mit. In diesen Gebieten muss sich die
Dachform von Hauptgebauden gut in die Dachlandschaft im na-
heren Umfeld integrieren, was faktisch der heutigen Bewilli-
gungspraxis entspricht.

* Inden Ubrigen Gebieten ist es den Grundeigentiimerschaften
kinftig freigestellt, ein Gebaude mit einem Flachdach oder ei-
nem Schragdach zu realisieren. Beide Dachformen sind gut zu
gestalten.

*  Bei Gebduden mit einem Flachdach darf das oberste Geschoss
als Vollgeschoss ausgebildet werden. Flachdacher sind zu begru-
nen. Im Vergleich zu einem Attikageschoss erlaubt die BZO mehr
Nutzflache im obersten Geschoss (Nutzflache Attikageschoss
entspricht rund 87 % eines Vollgeschosses). Daher wird die
Uberbauungsrziffer fir Gebaude mit einem Flachdach leicht re-
duziert.

Die heutige Regelung zur Dachgestaltung ist sowohl fur die Bauwilli-
gen als auch fur die Bewilligungsbehorde unbefriedigend. Die neue

BZO macht raumlich prazisere Vorgaben und schafft Spielraume fur
Dachgestaltungen, die der ortlichen Situation angepasst sind.

Vorspringende Gebdudeteile konnen gemass der neuen Definition im
PBG langer und breiter ausgestaltet werden und dirfen neu auch im
Erdgeschoss angeordnet sein. Sie durfen auf 50 % der Fassaden-
lange um bis zu 2.0 m in den Grenzabstand ragen und sind nicht an
die Uberbauungsziffer anzurechnen. Diese Erleichterungen sind kan-
tonal geregelt und kdnnen durch die Gemeinden nicht ausserkraftge-
setzt werden. Der Bau von vorspringenden Gebdudeteilen wird somit
baurechtlich geférdert und 6konomisch erzwungen, da andernfalls
auf Nutzflache verzichtet wird. Gemass § 11 ABV konnte fUr verglaste
Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergarten und Windfange
ohne heiztechnische Installationen, die Uberbauungsziffer um bis zu



Losung

Umgebungsgestaltung
(Umsetzung klimaangepasste
Siedlungsentwicklung)

Okologisch wertvolle
Granflich

(§238a Abs. 1 PBG)
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(§238a Abs. 3 PBG)

Reduktion der

v
Pflanzabstinde
(5169 f1. EG ZGB)

Raum fir Wurzeln
und Versickerung
(§238a Abs. 3 PBG)

Versiegelung gering halten
(§238a Abs. 2 PBG)
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20 % der zonengemassen Grundziffer erhoht werden, was zu einer
weiteren unerwlnschten Verdichtung fuhrt.

Die neue BZO ist so konzipiert, dass eine moglichst grosse Flexibilitat
fur unterschiedliche architektonische Losungen entsteht. Dabei sol-
len Gebdude mit vorspringenden Gebdudeteilen gegentber Gebau-
den mit einem eingezogenen Balkon (Loggia) nicht geférdert werden.

Da in vorspringenden Gebdudeteilen gemdass neuem PBG mehr Nutz-
flache realisiert werden kann als im nicht mehr erlaubten zweiten
Dachgeschoss, sind die Uberbauungsziffern in einem ersten Schritt je
nach Wohnzone um 1 bis 2 Prozentpunkte zu senken. Diese Justie-
rung wird vorgenommen, damit auf den Grundstucken in etwa gleich
viel Nutzflache realisiert werden kann, wie die heutige BZO erlaubt.
Die justierte Uberbauungsziﬁer bildet den Basiswert (100%-Wert).

Die neue BZO sieht fur Gebaude mit einem Schragdach, einem Flach-
dach und jeweils mit oder ohne vorspringende Gebdudeteile unter-
schiedliche Uberbauungsziffern vor.

Der Regelungsmechanismus ist zwar komplex, aber ortsbaulich sach-
gerecht. Vorspringende Gebaudeteile werden nicht ausgeschlossen,
mit der Ausgestaltung der Uberbauungsziffer jedoch nicht geférdert.

Der seit dem 1. Dezember 2024 in Kraft getretene § 238a PBG ver-
langt, dass Vorgdrten und geeignete Teile des Gebdudeumschwungs
in angemessenem Umfang dkologische wertvoll zu begrinen sind.
Die Versiegelung auf den Grundsticken ist moglichst gering zu hal-
ten. Nach Moglichkeit sind bestehende Baume zu erhalten oder an-
gemessene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen. Es ist genu-
gend Wurzelraum und ausreichender Raum fUr die Versickerung zu
gewahrleisten. Die ordentliche GrundstUcksnutzung darf dadurch
nicht Ubermassig erschwert werden.

Die neuen kantonalen Vorgaben sind im Baubewilligungsverfahren
direkt anzuwenden. Da zahlreiche unbestimmte Definitionen beste-
hen, werden die Vorgaben in der BZO wie folgt prazisiert:

*  Mindestens 60 % des Gebdudeumschwungs ist zu begrinen
(Wohn- und Kernzone). In den Wohnzonen und in der Kernzone
ist der Strassenabstands- und Baulinienraum grundsatzlich als
Vorgarten zu begriinen und zu bepflanzen.

*  Bei Neubauten oder neubauahnlichen Umbauten ist je 500 m?
anrechenbare Grundflache auf dem Grundstick mindestens ein
standortgerechter, mittel- bis grosskroniger Baum nachzuwei-
sen.

Die Prazisierungen in der BZO schaffen klare Rahmenbedingungen
und erleichtern den Vollzug.



Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
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Im Mdarz 2013 hat die Stimmbevolkerung die Revision des eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzes (RPG) angenommen. Das Raumpla-
nungsgesetz (RPG) verlangt von den Kantonen, dass sie erhebliche
planungsrechtliche Vor- und Nachteile ausgleichen.

Der Kanton Zurich erliess in der Folge das Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG). Das Mehrwertausgleichsgesetz und die zugehorige Mehrwert-
ausgleichsverordnung (MAV) sind am 1. Januar 2021 in Kraft getreten.

Der Kanton erhebt bei Einzonungen und bei Umzonungen von Zo-
nen fur offentliche Bauten in eine andere Zone eine kantonale Mehr-
wertabgabe von 20 % des entstehenden Mehrwerts.

Die Gemeinden haben die Moglichkeit, eine kommunale Mehrwert-
abgabe einzufihren oder darauf zu verzichten, was in der BZO zu re-
geln ist. Da im Rahmen der laufenden Teilrevision keine relevanten
Auf- oder Umzonungen vorgesehen sind, wird die kommunale Mehr-
wertabgabe mit Blick auf kiinftige Planungen eingefuhrt, bei denen
die Grundeigentimerschaften von einem Mehrwert profitieren. Dies
ist beispielsweise bei Gestaltungsplanen der Fall, die innerhalb von
Baubereichen eine héhere bauliche Dichte ermdglichen. Die Rege-
lung in der BZO ermdglicht es dem Gemeinderat, in solchen Fdllen
sogenannte «stadtebauliche Vertrage» mit den Grundeigentlmer-
schaften zu vereinbaren. In diesen Vertragen kdnnen sachbezogene
Leistungen der Grundeigentimerschaften zu Gunsten der Offentlich-
keit geregelt werden (z.B. soziale Infrastruktur wie KITA, Quartiertreff-
punkt etc.).

Der Gemeinderat beantragt der Stimmbevolkerung, auf kinftige Auf-
und Umzonungen sowie Gestaltungsplane eine kommunale Mehr-
wertabgabe von 20% auf den entstehenden Mehrwert zu erheben.

Art. 45 BZO wird der Stimmbevolkerung als separate Abstimmungs-
frage zur Beschlussfassung beantragt (Vorlage 2).

Kinftige Mehrwerte infolge von Aufzonungen, Umzonungen oder Ge-
staltungsplanen fliessen in einen kommunalen Mehrwertausgleichs-
fond. Die Mittel des Mehrwertausgleichsfonds werden fir kommu-
nale Massnahmen der Raumplanung verwendet. Beitragsberechtigt
sind z.B. die Gestaltung des 6ffentlichen Raums (Parkanlagen, Erho-
lungseinrichtungen, Verbesserung von Zuganglichkeiten von Halte-
stellen, Rad- und Fusswegnetz des &ffentlichen Verkehrs und ahnli-
che Projekte). Der Verwendungszweck ist in Art. 3 des Fondsregle-
ments MAG geregelt.



Siedlungserneuerung

Grund der Revision
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1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) und der dazugehérende Zonen-
plan unterteilen das Gemeindegebiet in Bauzonen und Nichtbauzo-
nen. Diese beiden Planungsinstrumente definieren, wie die einzelnen
Grundstucke genutzt werden durfen. Als vor rund 40 Jahren der
Grundstein fur die BZO gelegt wurde, lag das Bauen auf der «griinen
Wiese» im Vordergrund. Heute stehen jedoch kaum noch unuber-
baute Grundstucke zur Verfugung. Entsprechend ruckt die Siedlungs-
erneuerung und Siedlungsentwicklung nach innen in den Fokus der
kinftigen Gemeindeentwicklung.

Zahlreiche Gebadude im Gemeindegebiet stammen aus der Zeit der
Hochkonjunktur in den 1960er- bis 1980er-Jahren. Diese Gebdude
werden in vielen Fallen abgebrochen und durch Neubauten ersetzt.

Entsprechend der hohen Standortattraktivitat von Ruschlikon soll
diese Entwicklung mit grosser Rucksicht auf das Ortsbild erfolgen.
Dazu hat die Gemeinde unter Einbezug der Bevolkerung die Ziele zur
kinftigen Gemeindeentwicklung in einem Raumlichen Entwicklungs-
konzept (REK) zusammengefasst. Dieses REK bildet die konzeptionelle
Basis dieser Ortsplanungsrevision.

Die heute gultige Bau- und Zonenordnung sowie der Zonenplan wur-
den am 22.]Juni 2000 durch die Stimmbevdlkerung beschlossen.
Nach rund 25 Jahren haben sich die raumplanerischen Rahmenbe-
dingungen grundlegend geandert:

*  Dasim Jahr 2014 revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) schreibt
vor, dass zuerst die Reserven innerhalb der bestehenden Bauzo-
nen konsequent mobilisiert werden mussen, bevor neues Bau-
land eingezont wird.

*  Das neue RPG verpflichtet die Kantone, eine Mehrwertabgabe
bei Einzonung von Bauland zu regeln. Gemass dem kantonalen
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der dazugehdrenden Ver-
ordnung (MAV) mussen alle Gemeinden entscheiden, ob sie bei
Auf- und Umzonungen eine kommunale Mehrwertabgabe erhe-
ben wollen oder darauf verzichten.

* Dieinterkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) hat zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen
in der Schweiz zu vereinheitlichen. Der Kanton ZUrich ist dem
Konkordat zwar nicht beigetreten, hat das Planungs- und Bauge-
setz und die dazugehdrenden Verordnungen jedoch autonom
an die IVHB angepasst. Ruschlikon muss daher die BZO an die
neuen Messweisen und Baubegriffe anpassen.

*  Seitdem 1. Dezember 2024 gelten gemass PBG-Vorgaben zur
klimaangepassten Siedlungsentwicklung. Diese Vorgaben sind
sehr allgemein gehalten und werden daher auf kommunaler
Stufe prazisiert.



Ablauf der Ortsplanungsrevision
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*  Das erarbeitete REK definiert die Ziele und Grundsatze zur Ge-
meindeentwicklung. Die vorhandenen Bauvorschriften sind da-
her entsprechend dieser Zielvorstellungen zu Uberprufen und
anzupassen.

*  Anpassungsbedarf ergibt sich zudem aufgrund von Erfahrungen
im Vollzug und aufgrund von Gerichtsentscheiden.

Die kommunalen Planungsinstrumente missen daher Uberpruft und
auf die neuen gesetzlichen Vorgaben abgestimmt werden.

1.2 Ubersicht Planungsablauf

Die Gemeinde Ruschlikon hat im Jahre 2021 die Revision der Ortspla-
nung gestartet. In einem ersten Schritt wurde das «Raumliche Ent-
wicklungskonzept» (REK) erarbeitet. Darauf aufbauend wurde der
kommunale Verkehrsrichtplan Uberpruft und an der Urnenabstim-
mung vom 12. Marz 2023 genehmigt.

Mit Beschluss vom 13. Dezember 2023 hat der Gemeinderat der Bil-
dung einer Arbeitsgruppe, bestehend aus Vertretern des Gemeinde-
rats, der Verwaltung sowie externen Beratern, zugestimmt.

Der vorliegende Revisionsentwurf wurde durch den Gemeinderat an
der Sitzung vom 27. August 2025 gemdss & 7 PBG zuhanden der An-
horung, Vorprufung und Mitwirkung verabschiedet. Die weiteren Pla-
nungsschritte gestalten sich wie folgt:

* 19. September 2025
Publikation und Start der 6ffentlichen Auflage. Wahrend der 60-
tagigen Auflage konnen beim Gemeinderat Anderungsantrage
(Einwendungen) eingereicht werden.

* 8 September 2025
Informationsveranstaltung

*  Ende Dezember 2025
Auswertung Ergebnis der 6ffentlichen Auflage, Anhérung und
Vorprufung

. Ende Januar 2026
Bereinigung der Revisionsvorlage

*  Ende Februar 2026
Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zu-
handen Beschlussfassung durch die Stimmbevolkerung

*  14.Juni 2026
Urnenabstimmung

* Ende 2026
Genehmigungsverfahren

*  Anfang 2027
Publikation Genehmigung / Start Rechtsmittelverfahren / Publi-
kation Inkraftsetzung



Planungsinstrumente, die
geandert werden

Nicht Gegenstand der Teilrevision
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1.3 Gegenstand der Revision

Die folgenden Planungsinstrumente sind Bestandteil der Revision
und werden der Stimmbevdlkerung zur Beschlussfassung beantragt:

* Zonenplan 1:5'000 (nur bezeichnete Anderungen)

* Kernzonenplan Dorf 1:1'000 (neu)

* Kernzonenplan Obermarbach 1:1'000 (neu)

* Kernzonenplan Untermarbach 1:1'000 (neu)

* Bau- und Zonenordnung (BZO) (synoptische Darstellung)

Die Anderungen, die Gegenstand der Revision und damit des Antrags
des Gemeinderats an die Stimmbevolkerung sind, sind in diesen Pla-
nungsinstrumenten entsprechend gekennzeichnet.

Von der Revision werden folgende Themen und Planungsinstrumente
ausgeklammert:

. Erholungszonen (Art. 30 bis 33 nBZO). Diese werden im Rahmen
einer separaten Teilrevision Uberpruft, sobald der Kanton und
die Planungsregion die Vorgaben zum Bauen entlang des Zurich-
sees definiert haben.*

. Parkierungsvorschriften (Art. 37 bis 39 nBZO) sowie das Park-
platzreglement. Die Vorgaben sind weiterhin zweckmassig und
werden daher nicht angepasst.

*  Waldabstandslinien. Es besteht kein Handlungsbedarf fur Anpas-
sungen, weshalb die Waldabstandslinien formell von der Revi-
sion ausgeklammert werden.

* Die Zurcher Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) definiert im Rah-
men einer laufenden Revision des regionalen Richtplans die Anforde-
rungen zum Bauen im Uferbereich des Zurichsees. Die Delegierten-
versammlung der ZPZ hat diese Anderungen am 24. Juli 2024 festge-
setzt. Die kantonale Genehmigung ist noch ausstehend. Diese behor-
denverbindlichen Vorgaben sind im Rahmen einer nachgelagerten
Teilrevision in der BZO umzusetzen.



Raumliches Entwicklungskonzept

Charakteristische Siedlungsraume
differenziert weiterentwickeln
(Quelle: SKW)
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1.4 Konzeptionelle Basis der Revision (REK)

Das Raumentwicklungskonzept (REK) ist ein informelles Planungs-
instrument. Es wurde nach der Mitwirkung durch die Bevolkerung
vom Gemeinderat im Marz 2023 genehmigt. Die Planinhalte in den
REK-Karten sind nicht parzellengenau und nicht grundeigentiimerver-
bindlich. Das REK dient als konzeptionelle Basis fUr die Revision der
Richt- und Nutzungsplanung, aber auch fur weitere Projekte, die zur
Umsetzung der Ziele des REK beitragen

M _1:25000 @
Erholung und Wohnen am See

Erholungsanlagen am See aufwerten und Blickbezlige zum See gewahrleisten

Ortskern und zentrumsnahes Wohnen
Quartiergerecht und differenziert weiterbauen und wertvolle Strukturen erhalten

Campus auf dem Plateau
Parkanlagen, 6ffentliche Einrichtungen und Arbeitsnutzungen vernetzen

Wohnen in der Landschaftskammer
Mit Bezug zur Landschaft bauen

Wohnen am Hang
© Offene Bauweise und hohe Durchgriinung sicherstellen



Vielfaltige Parklandschaft erhalten
und weiterentwickeln
(Quelle: SKW)
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Ym

Seeufer
Okologie fordern, Zugange zum See schaffen

Durchgrinte Siedlung und Landschaft
Charakter erhalten / klimaangepasste Entwicklung und Biodiversitdt sichern

Aussichtslagen
Zuganglichkeit und Einbindung in die Erholungsnetze gewahrleisten

Fusswege
Attraktive Grinraumverbindungen vom See bis zum Sihlwald anlegen

Grin- und Erholungsraume
Erhalten, pflegen und 6kologisch aufwerten

Bauperiode bis 1970

Identitatstrager pflegen und an ortsbaulich wichtigen Lagen fiir gelungene
Ersatzneubauten sorgen

Einzelbaume

Baumbestand schonen und Ersatzpflanzungen sicherstellen




Planungsgrundsatze und Ziele
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Parkartige Begriinung sicherstellen

- Grunflachenziffer einfuhren

+ Massnahmen zur Forderung der Biodiversitat bestimmen

+ Begrunung der Strassenabstande (Vorgarten) regeln

+ Markante Einzelbaume erhalten und Baumpflanzungen
fordern

+ Stutzmauern begrinen und staffeln

Klimaangepasste Siedlungsentwicklung férdern
+ Offene Bauweise sicherstellen (Durchliftung)
+ Massnahmen zur Hitzeminderung definieren

Siedlungs- und Verkehrsentwicklung
aufeinander abstimmen

+ Verkehr siedlungsvertraglich abwickeln

« Vorgaben zur Parkierung Uberprifen

- Attraktives, sicheres Fuss- und Velowegnetz gewahrleisten
+ Strassenraume gestalten

Am See zurtickhaltend weiterbauen

Im Hinblick auf die Revision der Nutzungsplanung sind die
Vorgaben des PBGs beziehungsweise der Planungsregion
zum Bauen am Zirichsee umzusetzen (durchlassige
Bebauungsstruktur / Begrunung).

Hohe Wohnqualitat am Hang erhalten

+ Grundmasse zur Sicherstellung einer lockeren,
durchlassigen Bauweise Uberprifen

+ Dachgestaltungsvorschriften tberprifen, Empfehlungen zu
gut integrierten Solaranlagen erarbeiten und erlebbar
begriinte Flachdacher sicherstellen

Am Ortskern und den zentrumsnahen

Wohnlagen differenziert weiterbauen

+ Einfuhrung Quartiererhaltungszonen im Bereich
Glarnischstrasse/Muhlestrasse priifen

+ Quartierbezogene Grun- und Freirdume sicherstellen und
fordern

+ Qualitative Anforderungen fur Bauvorhaben in den
Ortskernen uberprifen

Siedlungserneuerung steuern und Arbeiten auf

dem Plateau ermdglichen

+ Anreizsystem fir eine gut gestaltete Quartiererneuerung
prufen (z. B. Sonderbauvorschriften)

« Entwicklungsmoglichkeiten der Arbeitsplatzgebiete
gewahrleisten

1.5 Politische Grundsatze

Die Revision baut auf folgenden Grundsatzen auf:

1. Dieim REK formulierten Ziele bilden die konzeptionelle Basis die-
ser Revision. Uberdies soll die BZO
a) eine qualitatsorientierte Entwicklung sicherstellen;
b) den besonderen ortlichen Gegebenheiten von Ruschlikon

Rechnung tragen;

C) Spielraum fUr unterschiedliche, gute bauliche Losungen

bieten;

d) aufgrund von Erfahrungen im Vollzug entschlackt werden.

2. Der rechtskraftige Zonenplan verfugt Uber gentgend Nutzungsre-
serven, weshalb das Fassungsvermdgen des Zonenplans nicht er-
hoht werden muss. Daher werden keine Gebiete aufgezont. Zur
Forderung von preisgunstigem Wohnraum sind geeignete Mass-

nahmen zu prifen.

3. Die Uberbauungsziffer hat sich als Dichteinstrument bewahrt und
wird beibehalten. Sie soll aufgrund der neuen Vorgaben im PBG
differenziert ausgestaltet werden.



Mitwirkungsverfahren

Bericht zur Mitwirkung

Negative Vorwirkung

Von der negativen Vorwirkung ausge-
nommen

Gemeinderatsbeschluss zur negativen
Vorwirkung
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1.6 Anhérung und 6ffentliche Auflage

Die Planungsinstrumente wurden durch den Gemeinderat am 27.
August 2025 zuhanden der Anhérung und Mitwirkung gemass 8 7 PBG
freigegeben. Die offentliche Auflage startet am 19. September 2025
und endet am 19. November 2025.

Auftakt der offentlichen Auflage bildet eine Informationsveranstal-
tung.

Wahrend dieser 60-tagigen Auflagefrist konnen alle Personen zu den
bezeichneten Inhalten der Revision Anderungsantrage einreichen.

Gleichzeitig wird die Revision dem Kanton, der Planungsregion Zim-
merberg und den Nachbargemeinden zur Stellungnahme unterbrei-
tet.

Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auflage, kantonalen Vorprifung
und Anhdrung wird ein separater Bericht verfasst. Zu den nicht be-
rucksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei der Planfestset-
zung an der Gemeindeversammlung entschieden (8 7 Abs. 3 PBGQ).

Ab der Publikation der Vorlage gilt die sogenannte negative Vorwir-
kung. Dies bedeutet, dass sowohl die heute rechtskraftige BZO als
auch die vom Gemeinderat verabschiedete Revision zur Anwendung
kommen. Dabei ist zu beachten, dass jeweils die «strengeren» Bestim-
mungen einzuhalten sind.

Samtliche Anderungen im Zusammenhang mit der Anpassung an die
neuen Baubegriffe und Messweisen (IVHB) im PBG und in der ABV
entfalten keine negative Vorwirkung, da damit kein selbststandiger
Planungszweck verfolgt wird. Samtliche Bauvorhaben werden bis zur
Rechtskraft der neuen BZO nach den Baubegriffen und Messweisen
des PBG und der dazu gehdrenden Verordnungen in der Fassung bis
zum 28.2.2017 beurteilt.

In den Richtlinien zur Voranwendung der neuen BZO-Bestimmungen
ist ersichtlich, welche Vorschriften zu beachten sind (siehe Homepage
Gemeinde Ruschlikon).



Informationen fiir die Genehmi-
gungsbehodrde

Nationale Inventare und
Sachplane
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1.7 Berichtinhalt

Der vorliegende Bericht zur Teilrevision der Nutzungsplanung hat ge-
mass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) der kantonalen Ge-
nehmigungsbehorde Uber die Berucksichtigung folgender Sachver-
halte 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)

*  Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)

Daruber hinaus sind die Nutzungsreserven innerhalb der Bauzonen
und ihre haushalterische Nutzung zu thematisieren.

Zudem werden die wichtigsten Anderungen der Bestimmungen der
Bau- und Zonenordnung erlautert.

2 PLANUNGSRECHTLICHE GRUND-
LAGEN UND VORGABEN

2.1 Nationale Planungsinstrumente

Folgende nationale Sachplane und Konzepte wurden auf ihre Rele-
vanz gepruft. Es liegen keine Eintrage vor, die einen direkten Einfluss
auf die Revision der Nutzungsplanung haben:

. Sachplan Infrastruktur Schiene (SIS)
Zimmerbergtunnel > keine Relevanz

. Sachplan Infrastruktur Strasse (SIN)
Pannenstreifennutzung > keine Relevanz

*  Sachplan Infrastruktur Luftfahrt (SIL)

*  Sachplan Infrastruktur Schifffahrt (SIF)

. Sachplan Militar (SPM)

«  Sachplan Ubertragungsleitungen (SUL)

*  Sachplan Geologische Tiefenlager (SGT)

*  Sachplan Fruchtfolgeflachen (SP FFF)

. Sachplan Asyl (SPA)

*  Konzept GUtertransport Schiene

*  Konzept Windenergie

. Landschaftskonzept Schweiz (LKS)

*  Konzept Transitplatze fur auslandische Fahrende

*  Nationales Sportanlagenkonzept (NASAK)



ISOS
Bundesinventar der schiitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

Folgerungen

BLN
Bundesinventar der Landschaften und
Naturinventare von nationaler Bedeu-
tung

Folgerungen

Trockenwiesen und -weiden
Bundesinventar der Trockenwiesen und
-weiden von nationaler Bedeutung

Folgerungen

IVS
Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz

Karte Bundesinventar der historischen
Verkehrswege der Schweiz (IVS)
(Quelle: GIS ZH)

von
Bu!cutung (nicht Bestandteil des
Bundesinventar)

Historischer Verioul

von
Bodoutu ng (Bundesinventar)

Historiacher Veriauf mit Substanz

Historischer Veriauf mit viel
Substanz

> H |

ge von

Bedeutung

Historischer Verlaul

Historischer Veriauf mit Substans

Historscher Veriauf mit viel
Suostan

Historische Verkehrswege von lokaler
Bedeutung

Historischer Veriauf
Historiacher Veriouf mit Substanz

Historischer Veriauf mit viel
Substanz

Folgerungen
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Das Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst schitzenswerte Dauersiedlun-
gen, die auf der ersten Ausgabe der Siegfriedkarte mindestens zehn
Hauptbauten enthalten und auf der Landeskarte mit Ortsbezeich-
nung versehen sind.

In der Gemeinde Ruschlikon sind keine Objekte im ISOS erfasst.

Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von natio-
naler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die
Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmaler.

Die Gemeinde RUschlikon weist keine BLN-Gebiete mit Schutzzielen
auf.

Das Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden umfasst
schweizweit knapp 4'000 schitzenswerte Lebensraume auf Trocken-
wiesen und -weiden.

Die Gemeinde Ruschlikon weist keine TWW-Gebiete auf.

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
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.
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Im Rahmen der laufenden Revision sind keine Massnahmen vorgese-
hen, die Auswirkungen auf Strassen und Verkehrswege von lokaler,
regionaler bzw. nationaler Bedeutung haben.



Storfallvorsorge

Karte Risikokataster (CRK)
(Quelle: GIS ZH)

Nationalstrassen
N Nationalstrasse

Durchgangsstrassen

7/ Durchgangsstrasse ohne Kurzberichtspflicht

/\/ Durchgangsstrasse mit Kurzberichtspflicht
Eisenbahnen

N/ Storfallrelevante Strecken

Konsultationsbereiche

Konsultationsbereich Nationalstrassen

0 Konsultationsbereich Durchgangsstrassen

Konsultationsbereich Eisenbahnen

Erlduterung

Prufung Risikorelevanz

Folgerungen
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Im Rahmen des Vollzugs der Storfallverordnung wurden bei Betrie-
ben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen die angrenzenden Be-
reiche bezeichnet, in denen die Erstellung neuer Bauten und Anlagen
zu einer erheblichen Erhéhung des Risikos fuhren kann (Konsultati-
onsbereich). Gemass Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) ist vorge-
schrieben, dass die Kantone die Storfallvorsorge in ihrer Richt- und
Nutzungsplanung berucksichtigen mussen.

Auf dem Gemeindegebiet von Ruschlikon verlaufen die National-
strasse sowie die Durchgangsstrasse mit Kurzberichtspflicht, fur wel-
che jeweils ein Konsultationsbereich festgelegt ist. Zusatzlich sind
storfallrelevante Eisenbahnstrecken vorhanden, welche ebenfalls mit
dem entsprechenden Konsultationsbereich zu bertcksichtigen sind.
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Lage und angrenzende Bereiche geméass Storfallverordnung im Bereich Eisenbahnanlagen (Bundesamt fiir
Verkehr)

Lage und angrenzender Bereich des storfallrelevanten Eisenbahnnetzes gemass Storfallverordnung. Die
Erstellung neuer Bauten oder Anlagen im angrenzenden Bereich (Konsultationsbereich) kann zu einer
erheblichen Erhthung des Risikos filhren. Bei Nutzungsplanungen die ganz oder teilweise im angrenzenden
Bereich liegen, ist ein Koordinationsverfahren Raumplanung und Stérfall durchzufiihren.

Die Risikorelevanz des Planungsvorhabens ist gemadss der Planungs-
hilfe «KKoordination Raumplanung und Storfallvorsorge» des Bundes-
amts fur Raumentwicklung ARE (2022) zu klaren.

Im Rahmen der laufenden Revision wird die bauliche Dichte in den
Konsultationsbereichen nicht erhoht, wodurch sich das Risiko in den
im Risikokataster bezeichneten Bereichen nicht erhoht.



Kantonales Raumkonzept

Handlungsrdume im Grossraum Zurich
(Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand: 6. Februar 2023)
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2.2 Kantonale Planungsinstrumente

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige 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 grenziberschreitende 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 Grundsdtzen einer nachhaltigen Raumpla-
nung gepragt ist. ’

Handlungsrdume

Bl Stadtlandschaft 8 kantonales Zentrumsgebiet [] Siedlungsgebiet
urbane Wohnlandschaft ausserkantonales Zentrum ] wald
Landschaft unter Druck === S-Bahnlinie als Riickgrat der Siedlungsentwicklung Gewasser
Kulturlandschaft — andere S-Bahnlinie

B Naturlandschaft — Hochleistungsstrasse + Flughafen

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen Rau-
men. Die Gemeinde Ruschlikon ist Uberwiegend dem Handlungsraum
«urbane Wohnlandschaft» zugewiesen. Dies bedeutet, dass eine mass-
volle Entwicklung erwlnscht ist.

FUr die urbane Wohnlandschaft ergibt sich damit gemass kantonalem
Richtplan insbesondere folgender Handlungsbedarf:

*  Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach in-
nen entwickeln

*  Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhéhen

*  Sozialraumliche Durchmischung fordern
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Handlungsbedarf in Bezug auf die
Revision

Kantonaler Richtplan

Festlegungen in Ruschlikon
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*  Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern

«  Offentliche Begegnungsraume schaffen

«  Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen
Landschaft gestalten

*  Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Verkehrs-
aufkommens verdichten

*  Unerwlnschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern

*  Ausgewahlte offentliche Bauten und Anlagen zur Starkung der
Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeutung an-
siedeln

Die kantonalen Entwicklungsziele fur das Gemeindegebiet Rischlikon,
das grossmehrheitlich dem Raumtyp «urbane Wohnlandschaft» zuge-
teilt ist, wurden im REK konkretisiert und sind in die Revision einge-
flossen.

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 Ge-
meinden kdnnen nur innerhalb des ausgeschiedenen Siedlungsge-
biets Bauzonen ausscheiden.

FUr Ruschlikon sind folgende kantonale Richtplanfestlegungen rele-
vant:

*  Versorgungsleitung: Ersatz der bestehenden Hochspannungslei-
tung durch Hochstspannungsleitung

*  Schienenverkehr: Zimmerberg-Basistunnel, Fernverkehr, NEAT-
Zubringer Basistunnel Verzweigung Nidelbad (Thalwil)-Litti
(Baar), Realisierungshorizont kurz- bis mittelfristig

*  Wassertransportleitung: kommunaler Ausbau geplant

21



Ausschnitt kantonaler Richtplan
(Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand: 6. Februar 2023)

Siedlung

Siedungzgediet
V7, Zentrumsgebiet
B Schutzwordiges Ortsbild

Verkehr

= Hochleistungsstrasse
Ausbau Hochleistungstrasse
Hauptverkohrstrasse

—
@© @ Anschluss
=== === Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
=== Ausbau Bahnlinie
=== === Bahntunnel doppel- oder mehrspurig
@ @ Station/Haltestelle

Versorgung, Entsorgung

~=~ Gastransportieitung < 5 bar
=~~~ Gastransportieitung > 5 bar

Folgerungen

Regionaler Richtplan Zimmerberg
Teilrevision 2022

Strategie fur die Entwicklung des
Siedlungsgebiets
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Das REK und die darauf aufbauende Revision ist mit den kantonalen
Richtplanvorgaben kompatibel. Im Rahmen der laufenden Revision
sind keine Massnahmen vorgesehen, die Auswirkungen auf die kan-
tonalen Richtplanfestlegungen haben.

2.3 Regionale Planungsinstrumente

Als konzeptionelle Basis fur die GesamtUberarbeitung des regionalen
Richtplans hat die Planungsgruppe Zimmerberg (ZPZ) im Jahr 2023
ein regionales Raumordnungskonzept (RegioROK) erarbeitet. Das Re-
gioROK definiert Ziele und Stossrichtungen, insbesondere zu den
Themen Siedlung, Landschaft, Mobilitat und Verkehr.

Die Delegiertenversammlung (DV) der ZPZ hat am 12. Dezember 2023
die Teilrevision 2022 des regionalen Richtplans Zimmerberg geneh-
migt und zur Festsetzung durch den Regierungsrat des Kantons ZU-
rich verabschiedet.

Die Strategien zur differenzierten Siedlungsentwicklung richten sich
an der stadtebaulichen Struktur aus.

Im Zentrum von Ruschlikon wird eine dichte Bebauungsstruktur an-
gestrebt, die durch qualitatssichernde Verdichtungsmassnahmen ge-
starkt werden soll. Fur das umliegende Siedlungsgebiet steht hinge-
gen der Erhalt eines durchgrunten Siedlungskorpers im Vordergrund.
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Strategie fUr die Entwicklung des
Siedlungsgebiets

(Quelle: Regionaler Richtplan Zimmerberg
Stand: 2023)

Regionaler Inhalt
E Erhaltung
[T verdichtung mit Qualititssicherung (VQ)
E Neuorientierung (NO)
Durchgriinter Stadtkérper
Dichter Stadtkérper

Bevélkerungsentwicklung bis ins
Jahr 2030

Anzustrebende bauliche Dichte

Nutzungsdichte, Dichteziel 2030
(Quelle: Regionaler Richtplan Zimmerberg,
Stand: 2023)

I Hohe Nutzungsdichte (150 - 300 E+A/ha BZ)

[ Mittlere Nutzungsdichte (100 - 150 E+A/ha BZ)
Geringe Nutzungsdichte (50 - 100 E+A/ha BZ)
Sehr geringe Nutzungsdichte (< 50 E+A/ha BZ)
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FUr die Region Zimmerberg wird bis 2030 ein Bevolkerungswachstum
von 115000 (Stand: 2010) auf ca. 135’000 Personen erwartet. Dank
Innenverdichtung soll sich der Bauzonenverbrauch abschwachen. Mit
dieser Siedlungsentwicklung resultiert ein haushalterischer Umgang
mit dem Boden.

Gemass regionalem Raumordnungskonzept werden die kantonalen
Handlungsraume hinsichtlich der angestrebten Dichten mit regiona-
len Nutzungsdichtestufen differenziert.

FUr das Siedlungsgebiet von Ruschlikon ist im regionalen Richtplan
mehrheitlich eine geringe bis mittlere Nutzungsdichte festgelegt. Fur
die Wohnzonen am Hang wird eine sehr geringe Nutzungsdichte vor-
gegeben.
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ErfUllung der regionalen Dichtevorgaben

Folgerungen

Kantonale Inventare

KOBI
Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung
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sehr geringe Nutzungsdichte unter Dichtevorgabe

geringe Nutzungsdichte s Diduadcrmbe:.

ber Dichtevorgabe
mittlere Nutzungsdichte

Die im regionalen Richtplan Zimmerberg festgesetzten Dichtevorga-
ben wurden im Detail analysiert.

Ruschlikon ist eine der wenigen Gemeinden im Kanton Zurich, welche
in der BZO die Uberbauungsziffer als Dichteinstrument verankert ha-
ben. Die regionalen Dichtevorgaben enthalten keine expliziten Vorga-
ben zur Uberbauungsziffer.

Die Uberpriifung der regionalen Dichtevorgaben erfolgte auf der Ba-
sis der rechtskraftig BZO und des Zonenplans.

*  Am Hang besteht in Bezug auf der Dichtemass kein Handlungs-
bedarf
« DieUZ 25 % ist in den W3-Zonen eher hoch angesetzt

Aufgrund der neuen Messweisen im Planungs- und Baugesetz wur-
den die Uberbauungsziffern grundlegend tberprift. Mit dem Ziel, un-
terschiedliche Bauformen zu ermdglichen, werden neu differenzierte
Uberbauungsziffern festgelegt. Diese sind mit den regionalen Dichte-
vorgaben kompatibel.

2.4 Kantonale Inventare

Die folgenden Inventare wurden in Bezug auf ihre Relevanz auf den
Zonenplan und die BZO gepruft:

* Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkommunaler
Bedeutung (KOBI)

* Inventar der Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Be-
deutung

*  Kantonales Inventar der Landschaftsschutzobjekte

Das kantonale Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkom-
munaler Bedeutung bildet die Grundlage fur den Schutz und die Pfle-
ge jener Ortsbilder, denen Uber den Gemeindebann hinausreichende
Bedeutung zukommt.
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Folgerungen

Inventar der iberkommunalen
Denkmalschutzobjekte

Karte Denkmalschutzobjekte
(Quelle: GIS ZH)

Einstufung

‘ Kantonale Bedeutung
O Regionale Bedeutung

O Ubrige

Gr ‘merke Kanton Ziirich

6 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung

P Personaldienstbarkeit privatrechtlich

Denkmalschutzobjekte Inventar

[ Bauten von kantonaler Bedeutung
[ Bauten von regionaler Bedeutung
Bl Umgebungen von kantonaler Bedeutung
= Umgebungen von regionaler Bedeutung

Archéologische Zonen
7 Archiologische Zonen

Folgerungen

Kantonales Inventar der Land-
schaftsschutzobjekte

Folgerungen
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Das Inventar bezeichnet, umschreibt und wertet die wichtigsten Ele-
mente, welche in ihrer Gesamtheit die Struktur und Erscheinung und

mithin das Bild eines Orts unverwechselbar pragen.

In Ruschlikon bestehen keine Ortsbilder, die im KOBI festgesetzt sind.

Die kantonale Denkmalpflege fuhrt das Inventar der Uberkommuna-

len Denkmalschutzobjekte. In der zugehérigen Karte sind alle Uber-

kommunal - das heisst kantonal oder regional - eingestuften Objekte

verzeichnet.

Die Denkmalschutzobjekte wurden bei der Erarbeitung der Kernzo-
nenplane beachtet.

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.

Auf dem Gebiet der Gemeinde Ruschlikon sind keine Landschafts-
schutzobjekt verzeichnet.
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2.5 Kommunale Vorgaben

Kommunaler Richtplan Verkehr Der kommunale Richtplan Verkehr wurde durch die Stimmbevolke-
rung an der Urnenabstimmung vom 12. Marz 2023 beschlossen.

Der Richtplan definiert die Grundsatze zur Ausgestaltung der Stras-
senraume und der daran angrenzenden Vorzonen auf Privatgrund.
Das durchgrinte Erscheinungsbild ist zu bewahren.
Auszug Richtplan Kap. 3.2
Strassentypen
Seestrasse

Zentrumsstrasse

Hangerschliessung
Parkstrasse

|

| Rischlikon

Fusswege
Fusswege geplant

Anbindung von Fusswegen an das Seeufer

Verkehrsanlagen mit trennender Wirkung
== === Bahnlinie
B BB Auobahn A3

G Querungsstelle

Informationsinhalte
o8 =
LA Schiffstation
————— Gemeindegrenze
Wald

Gewasser

Zentrumsstrassen
(Prinzipskizze)

Raumcharakter (Ziel)

Homogenes Erscheinungsbild mit einer Strassenraumgestaltung von

Fassade zu Fassade

*  Gestaltung in Abstimmung auf den Ortskern und die Zentrumsnut-
zungen mit hoher Aufenthaltsqualitcit

* Attraktive Vorzone mit Einzelbdumen und einzelnen Griinelementen

* Gehbereiche und aufenthaltsfreundliche Platzsituationen mit Bezug
zu publikumsorientierten Nutzungen

*  Adressierung der Bauten Richtung Strassenraum
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Hangerschliessung
(Prinzipskizze)

H;—; tfl

Raumcharakter (Ziel) s Punktuelle Begriinung mit Einzelbdumen
» Talseitig offen gestaltete und begriinte private Vorzonen (i.d.R. 2/3
Grananteil auf der Parzellenldnge und Minimierung der befestigten
Flachen) mit zurtickhaltenden Abgrenzungselementen (Mauern und
Hecken), soweit rechtlich und technisch umsetzbar
*  Bergseitig in der Hohe gestaffelte und begrinte Mauern und Sttitzkon-
struktionen. Gestalterisch integrierte Tiefgarageneinfahrten.
Parkstrasse '
(Prinzipskizze)

m'?mﬁll

Raumcharakter (Ziel) Siedlungsvertrdglich und sicher gestaltete Strassenrdume mit hoher
Attraktivitdt fir den Velo- und Fussverkehr sowie einseitig angeordnete
Infrastruktur- und Ausstattungselemente, die auf die Bedlrfnisse der
Quartierbewohner abgestimmt sind (z.B. einzelne Besucherparkpldtze,
Veloabstellpldtze, Pflanztroge, Grinfldchen, Brunnen, Sitzbank)

*  Durchgrinter Strassenraum (Bdume, Hecken, unversiegelte sowie
naturnahe Fldchen, Wasser)

*  Offene, durchgrinte private Vorzonen (i.d.R. 2/3 Grinanteil auf der
Parzellenldnge und Minimierung der befestigten Flcichen), Abgren-
zungselemente (Mauern und Umfriedungen) in der Hohe gestaffelt
und begrunt, soweit rechtlich und technisch umsetzbar

Folgerungen Die konzeptionellen Vorgaben fanden Eingang in die Umgebungsge-
staltungsvorschriften in der BZO (Art. 43 Abs. 2 nBZO).
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3 ANALYSEN

3.1 Siedlungsentwicklung

Siedlungsentwicklung Die nachfolgenden Karten zeigen, wie sich das Siedlungsgebiet in
Ruschlikon Uber den Lauf der Jahrzehnte verdichtet und entwickelt
hat. Ruschlikon entwickelt sich langs der Dorfstrasse in der Ebene.
Die urspringlich fir den Reb- und Obstbau genutzten Hanglagen
sind - wie in den meisten Gemeinden am Zurichsee - parkartigen
Wohnquartieren gewichen. Die historischen Ortskerne entlang der
Dorfstrasse, oberhalb der Bahngleise und an der Grenze zu Thalwil
sind noch weitgehend intakt. Dank der Zentrumsplanung wird das
Bahnhofsgebiet als Siedlungsschwerpunkt gestarkt. Ein wesentlicher
Teil des Gebaudebestands ist alter als 40 Jahre. Hier stellt sich mit
Blick auf die kommenden 10 bis 20 Jahre die Frage nach der Sanie-
rung oder einem Ersatz. Durch die hohen Grundstuckspreise und die
hohe Nachfrage nach Wohnraum steigt der Druck, die noch vorhan-
denen Nutzungsreserven auf den Grundstucken voll auszuschopfen.
Auch wenn die meisten Gebaude, die ersetzt werden, nicht die Quali-
tat von Schutzobjekten besitzen, fUhrt der Erneuerungsprozess zu ei-
nem spUrbaren Verlust an identitatsstiftenden Altbauten und zu Ver-
anderungen der bestehenden Quartierstrukturen.

Siedlungsentwicklung Gemeinde Ruschli-
kon zwischen 1890 und 2020
(Quelle: map.geo.admin.ch)

3

5 f{ﬂschlikon

e -
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Bevélkerungsentwicklung von

2007 bis 2024

Bevolkerungsentwicklung 1994-2024
(Quelle: Statistisches Amt Kt. ZH)

Einwohner
Ruschlikon

Bevélkerungsentwicklung

= Rischlikon

Region Zimmerberg

= Kanton Ziirich

Beschaftigte
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3.2 Entwicklung Bevolkerung und Beschaftigte

Die Gemeinde Ruschlikon blickt auf eine kontinuierliche bauliche Ent-
wicklung mit einem regional Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungs-
wachstum zuruck. Die schéne Wohnlage in einem begrinten Umfeld
mit Blick auf den ZUrichsee, die Naherholungsraume am Seeufer, am
Zimmerberg und im Sihlwald sowie die Nahe zur nur 6 km entfernten
Stadt ZUrich sind Standortqualitaten, die eine hohe Nachfrage und

rege Bautatigkeit erzeugen.

Per Ende 2024 lebten 6388 Personen in Ruschlikon. Das durch-
schnittliche Wachstum liegt in den letzten 17 Jahren bei ca. 1.55 %
pro Jahr und damit Uber jenem der Region Zimmerberg.

Die Entwicklung der vergangenen Jahre zeigt Spuren im Orts- und
Quartierbild. 90 % der Bauzonen sind bereits Uberbaut. Auf vielen
Grundstlcken mit Gebauden aus den 40er- bis 80er-Jahren bestehen
teils erhebliche Nutzungspotenziale. Im Rahmen der Siedlungserneu-
erung stellt sich vielerorts eine andere Massstablichkeit in den Quar-

tieren ein.
Einwohner Einwohner Zuwachs Durchschnittlicher
2007 2024 Total Zuwachs pro Jahr
Gemeinde
Rischlikon 5'056 6'388 +1'332 +78 1.55 %
Region
Zimmerberg 110'462 132189 + 21727 +1'278 1.16 %
Kanton
Zirich 1300545 1615112 +314'567 | +18'504 1.42 %
140
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Die Zahl der Beschaftigten stieg von 2'772 im Jahr 2011 auf 2'932 im
Jahr 2022 an. Dabei liegt die Beschaftigtenentwicklung von Ruschlikon

unter jener der Region Zimmerberg bzw. des Kantons Zurich.

Ruschlikon beheimatet mehrere grosse Arbeitgeber. Es bestehen
aber auch kleinere und mittlere Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe. FUr den Erhalt eines ausgewogenen Versorgungs- und Dienst-
leistungsangebots will RUschlikon attraktiv fur Arbeitsstatten bleiben.
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Beschaftigtenentwicklung 2011-2022

(Quelle: BFS, Neuchatel) 3000 110 0 H _’# 116
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3.3 Erschliessungsgiite 6ffentlicher Verkehr

OV-Erschliessung Die Siedlungsentwicklung soll gemass den Ubergeordneten raumpla-
nerischen Zielsetzungen vorab an Lagen mit guter Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr geférdert werden. Ab einer Gute-
klasse C gilt ein Gebiet als gut mit dem OV erschlossen.

Das Gebiet im Umfeld des Bahnhofs Riischlikon ist in die OV-Gute-
klasse B eingestuft, wahrend das angrenzende Siedlungsgebiet in den
Klassen C bzw. D liegt.

OV-Giteklassen
(Quelle: geo.zh.ch, Fahrplanjahr 2023/24)

A
]
c
D
E

B

b Rutiboni ~~

3.4 Bauzonenentwicklung

Bauzonenentwicklung Das Total der Uberbauten Bauzonen hat sich seit der letzten Revision
im Jahr 2001 von 112 ha (2013) auf 119.1 ha (2023) erhoht. In den
letzten 5 Jahren (2019-2023) betrug der durchschnittliche jahrliche
Bauzonenverbrauch rund 0.3 ha. Der 15-Jahres-Verbrauch (2009-
2023) belauft sich auf 2.3 ha.
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Bauzonenentwicklung 1993-2023 150
(Quelle: Amt fur Raumentwicklung Kt. ZH) 6
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Bauzonenreserven Die Bauzonenstatistik weist fur Rischlikon im Jahr 2023 insgesamt

Baulandreserven von 11.6 ha aus, was rund 9 % der gesamten
Bauzonenfliche entspricht. Der Uberbauungsgrad belauft sich auf
92 % (Jahr 2023) und liegt minimal unter dem kantonalen bzw. regio-
nalen Uberbauungsgrad.

Uberbauungsgrad 1993-2023 100~
(Quelle: Amt fiur Raumentwicklung Kt. ZH) 2 f
;\E 80~
; g 70
Uberbauungsgrad (iberbaute Bauzone in % der Bauzone) o
= Gemeinde Riischlikon g 60
~ Region Zimmerberg §i 50
= Kanton Zirich % 40
Q
E 30
= 20
10
0-

[ [ | 1 1
2000 2005 2010 2015 2020

Uberbauungs- und Erschliessungsstand
(Quelle: Quelle: geo.zh.ch)
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Bauzonenreserven in ha (Jahr 2023)
(Quelle: Statistisches Amt Kanton Zurich)

Fazit Bauzonenentwicklung

Ausbaugrad

Ausbaugrad, 2000 bis 2023
(Quelle: Amt fur Raumentwicklung Kt. ZH)

Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zulassigen Geschossflache
in der liberbauten Bauzone)
= Gemeinde Rischlikon
Region Zimmerberg
= Kanton Ziirich

* Ab 2021 Datenerhebung nach neuem Berechnungsmodell

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Ruschlikon

Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Total . nicht

vorhanden tberbaut Uberbaut

Wohnzone 98.0 89.2 8.8
Mischzone 15.5 15.2 03
Arbeitszonen ohne Dienstleistung - - -
Arbeitszonen mit Dienstleistung 12.3 10.5 1.8
Zone fur offentliche Bauten 49 4.2 0.7
Total 130.7 119.1 11.6

Die Reserven in den unbebauten Wohn- und Mischzonen betragen
in Ruschlikon 9.1 ha. Nimmt man eine durchschnittliche Bevolke-
rungsdichte von 65 Personen pro ha an, besitzen diese Reserven ein
theoretisches Potenzial fur rund 600 zusatzliche Personen. Zu be-
achten ist jedoch, dass sich diese Reserven grossmehrheitlich an pri-
vilegierter Lage befinden. Die Reserve Gehrimoos ist der Wohnzone
W1B mit einer tiefen Uberbauungsziffer zugewiesen.

3.5 Ausbaugrad und Geschossflachenreserven

Der Ausbaugrad ist die Kennzahl, die den Anteil der bereits realisier-
ten Geschossflache an der maximal zulassigen Geschossflache inner-
halb der bebauten Bauzone beschreibt. Dieser liegt bei 71 %.

100-

20

80 ——

|

Ausbaugrad (in%)
w
o

Fiir 2020 keine Datenerhebung

| L e
2000 2002 2004 2006 2008
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2010 2012 2014 2016 2018
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Ausbaugrad Gemeinde Ruschlikon

(Quelle: SKW)
' 0.0%
] 01-499%
50.0 -749 %
75.0-949%
>95.0%
Geschossflachenreserven Geschossflachenreserven zeigen das theoretische Potential an Nutz-
flache innerhalb der Wohnzonen, Mischzonen sowie Industrie- und
Arbeitszonen auf. Gemass der kantonalen Statistik bestehen folgende
Reserven (Jahr 2023):
Zone Geschossflachenreserve  Geschossflachenreserve
Uberbaute Bauzone nicht Uberbaute Bauzone
Wohnzone 152'500 m? 30'500 m?
Mischzone 31'000 m? 2300 m?
Total 183'500 m? 32'800 m?
Hinweis zur Berechnung Ge- Die Geschossfldche wird inklusive Hauptnutzfliche HNF, Nebennutzfliiche
SChc|)|s~Syf\|/|a(<:jhﬁ Serechmung der b NNF, Verkehrsfldche VF und Innenwdnde, aber exklusive Aussenwdnde be-
(Quelle: Modell zur Berechnung der be- rechnet. Damit wird die Vergleichbarkeit mit dem Modell der maximalen
stehenden Geschossflache pro Grund- 3 3 ] ) i o
stiick im Kanton Zdrich, Seiler & Seiler Geschossfldchen gewdhrleistet. Ein Geschoss muss zumindest teilweise
GmbH, 11.12.2020) Hauptnutzfldchen enthalten, damit es zur Geschossfldche gehdrt. Dazu
gehdren folglich:

*  \Vollgeschosse

*  Untergeschosse und Dachgeschosse, die gentigend belichtet sind und
damit fir Wohnen, Arbeiten, Erholung, Bildung, Konsum, Versorgung
sowie fur gewerbliche Nutzungen verwendet werden kdnnen.

Da in den verfiigbaren Datenquellen keine zuverldssige Information zur
Nutzung bzw. der Belegung der einzelnen Geschosse verfligbar ist, sind ge-
wisse Unsicherheiten im Resultat vorhanden. Es wird im Modell folgender-
massen damit umgegangen: Ob ein nutzbares Dachgeschoss vorhanden
ist, wird tiber den Dachtyp abgeschdtzt. Aussagen Uber die Nutzbarkeit
von Untergeschossen sind nicht méglich, es werden daher nur die oberir-
dischen Anteile der Geschosse berticksichtigt.
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Fazit Geschossflachenreserven
und theoretisches Fassungsver-
madgen Zonenplan

Bevoélkerungsprognose Jahr 2035

Fazit
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Insgesamt kénnten noch rund 216'300 m? zusétzliche Geschossfla-
chen realisiert werden, wenn samtliche Grundstucke gemdss der
rechtskraftigen BZO voll ausgenutzt werden.

Bei einem durchschnittlichen Geschossflachenbedarf von 52 m? pro
Person resultiert folgendes theoretisches Fassungsvermogen des
rechtskraftigen Zonenplans:

Zone Zusatzliche Personen Zusatzliche Personen
Uberbaute Bauzone nicht Uberbaute

Bauzone

Wohnzone 2'900 Personen 590 Personen

Mischzone 600 Personen 45 Personen

Total 3'500 Personen 635 Personen

Diese zusatzliche Einwohnerzahl ist jedoch theoretischer Natur. Auf
den Uberbauten Bauzonen kann das Potenzial nur ausgeschopft wer-
den, wenn samtliche unternutzten Gebaude durch Neubauten er-
setzt wlrden, was kein realistisches Szenario ist.

RUschlikon verzeichnet folgende Wachstumszahlen in den vergange-
nen 10 bzw. 20 Jahren:

*  Wachstum der vergangenen 10 Jahre (2014 bis 2024):
14.62 % =1.46 % pro Jahr

*  Wachstum der vergangenen 20 Jahre (2004 bis 2024):
29.86 % = 1.49 % pro Jahr

Es wird von folgender Bevdlkerungszahl im Jahr 2035 ausgegangen:

* Bevolkerung per Ende 2024: 6'388 Personen
* Jahrliches Wachstum: 1.49 % pro Jahr
*  Zuwachs pro Jahr (gerundet): ca. 73 Personen

*  Zuwachs bis 2035 Total (gerundet): ca. 800 bis 900 Personen
* Total Personen 2035 (gerundet):  ca. 7200 bis 7300 Personen

Zonenplane besitzen einen Planungshorizont fir rund 10 Jahre. Die
Geschossflachenreserven sind ausreichend, um das prognostizierte
Wachstum aufnehmen zu kdnnen. Zu beachten ist jedoch, dass die
VerflUgbarkeit von Bauland in Ruschlikon sehr gering ist. Die Bauland-
preise sind Uberdies sehr hoch. Die Nachverdichtung der Grundstu-
cke respektive die Aktivierung der Geschossflachenreserven erfolgt
daher unterdurchschnittlich langsam.

Grundsatzlich besteht kein Bedarf, die bauliche Dichte innerhalb der
Bauzonen flachendeckend zu erhéhen. Um unterschiedliche Baufor-
men mit der Uberbauungsziffer zu erméglichen, erlaubt die neue
BZO fUr Gebaude ohne vorspringende Gebaudeteile etwas mehr
Nutzflache, die rund 5 % hoher liegt, als die heute geltende BZO er-
laubt. Damit wird das Fassungsvermogen des Zonenplans leicht er-
hoht.
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4 HINTERGRUNDINFORMATIONEN
ZUR IVHB

4.1 Aligemeine Erlauterungen

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 vereinfachen. Der Kanton Zurich ist dem
IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden,
die Harmonisierung mit einem autonomen Vollzug dennoch einzu-
fUhren.

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
(BBV II; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzes-
anderungen 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, was mit der vorliegenden Revision erfolgt.

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

Aufgrund der neuen IVHB-Begriffe sind folgende Anpassungen in der
BZO erforderlich:

Bisher Neu

Gebaudehohe Fassadenhohe

Firsthohe Gesamthohe

Besondere Gebdude Kleinbauten und Anbauten
Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain
Unterirdische Gebdude Unterirdische Bauten
Dachgeschoss Dachgeschoss / Attikageschoss

Der bisherige Begriff «Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhohe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Zu
beachten ist die neue Messweise: Bei der Gebdudehdhe wird auf der
Dachhaut (Ziegel) gemessen, bei der Fassadenhdhe auf die Dachkon-
struktion.

Neubauten oder Ersatzbauten kdnnen aufgrund der gednderten
Messweise um das Mass der Dachkonstruktion (ca. 0.3-0.5 m) hoher
werden.
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Beispiel Schragdach

Fassadenhéhe giebelseitig

§ 280 PBG

Differenzierte Regelung bei
Schragdachern

Gesamthohe

Vorspringende Gebaudeteile
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Sofern in der BZO keine anderen Masse festgelegt werden, gilt 8 280
PBG:

" Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hbhe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts Anderes bestimmit.

2 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
bindigen Seiten um 3.3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
Anderes bestimmt.

In der neuen BZO wird die zulassige Hohe der giebelseitigen Fassade
pro Zone unterschiedlich geregelt (siehe Kap. 6.2).

Die neu im PBG eingefihrte Gesamthdhe wird vom obersten Punkt
der Dachkonstruktion lotrecht auf das darunter liegende massgebli-
che Terrain gemessen. Insgesamt ist diese Definition insbesondere
fur Grundstlcke am Hang wenig geeignet, da die Lage des hochsten
Punkts der Dachkonstruktion durch die Bauherrschaft beeinflusst
werden kann.

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

ca. O.5mE

14.5m
Gesamththe

Gemass neuem PBG durfen vorspringende Gebaudeteile neu auf ei-
ner Lange von 1/2 der jeweiligen Fassade bis 2 m in den Grundab-
stand hineinragen. Bisher durften vorspringende Gebaudeteile nur
auf 1/3 der Fassadenlange in den Abstandsbereich ragen. Bei vor-
springenden Gebdudeteilen ergibt sich ein bis zu 4 m kleinerer Ab-
stand zwischen zwei Gebauden. Zu beachten ist, dass vorspringende
Gebdudeteile nicht nur abstandsprivilegiert sind, sondern auch nicht
an die Uberbauungsziffer anzurechnen sind.
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Attikageschosse Das neue kantonale PBG differenziert zwischen Attikageschossen

und Dachgeschossen mit einem Schragdach. Im Unterschied zur bis-
herigen Definition mUssen Attikageschosse neu nur noch um die
halbe Hohe von der Fassade zurlckversetzt sein. Sofern die Ge-
meinde keine andere Regelung trifft, dUrfen Dachaufbauten auf der
halben Fassadenldge bis an die Fassade ragen. Attikageschosse dur-
fen daher neu erheblich grosser ausgestaltet werden.

(E;aggupftéaé)te ‘—Amkageschoss?\’ ga%‘g ugéa g;e r Attikageschoss
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///;)\Igescr‘pss P iollgeschss
// //___,_ _____ /// P
.
/// Voligeschoss ///
L /// Voligeschoss
PBG alt PBG neu
Untergeschosse In allen Wohnzonen ist heute der Bau von bewohnten Untergeschos-

sen erlaubt. Untergeschosse mussten gemass der alten Definition im
PBG lediglich um wenige cm in das massgebliche Terrain ragen, um
als Untergeschoss qualifiziert zu sein. Gemass der Neudefinition im
PBG durfen Untergeschosse im Mittel max. 2.5 m und an keiner
Stelle mehr als 3 m aus dem massgebenden Terrain ragen.

——
anrechenbares
Dachgeschoss

anrechenbares
Untergeschoss
s max 100%

nicht anrechenbares
| Untergeschoss

e uc 1
| [ _—
Zulassige Abgrabung gemass BZO 1.5 m / max. 50% der
Fassadenflache eines UG's darf sichtbar sein.

PBG alt PBG neu
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Hauptgebaude

Systematik der Gebdudetypen gemass
IVHB und PBG bzw. BWW
(Quelle: SKW)

Klein- und Anbauten

Auswirkungen von IVHB
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IVHB unterteilt den Begriff der Gebaude wie folgt:

Gebaude

v

'

'

'

'

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

Nur Nebennutzfléchen

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

Klein- und Anbauten
Gesamthohe bei
Flachdéchern max. 4,0 m,
bei Schragdéachern max.
5,0m
Grundflache max. 50 m2
Nur Nebennutzflachen

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 geméass BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
(§ 11it. a BW)

Befreiung von
Baubewilligungspflicht
§1lit. aBW)

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

baubewilligungspflichtig

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 Gebaude in der kanto-
nalen Gesetzgebung keine Flachenbeschrankung.

—J nur Nebennutzflachen und

in den Dimensionen beschrankt
Anbaute

a Gebaudeldnge der Anbaute bzw. Kleinbaute

5 T

Kleinbaute

Gebaude

4.2 Anpassungen in der BZO infolge IVHB

Die neuen Baubegriffe und Messweisen (IVHB) haben weitreichende
Auswirkungen auf das Erscheinungsbild der Gebaude. Um negative
Auswirkungen auf das Ortsbild zu verhindern, sind mehrere Kurskor-
rekturen notig. Insbesondere mussen die Uberbauungsziffer, die Ge-
schosszahl und die Abgrabungsbestimmungen justiert werden. Ohne
Justierungen wurde der zuldssige Fussabdruck der Gebaude in samt-
lichen Bauzonen markant steigen, da im neuen PBG vorspringende
Gebaudeteile, die nicht an die Uberbauungsziffer anzurechnen sind,
privilegiert wurden. Solche Gebaudevorspringe dirfen neu 2.0 m
(bisher 1.5 m) breit sein und auf der Halfte der Fassadenlange (bisher
1/3) angeordnet werden. Ohne Anpassung der Uberbauungsziffer
konnten in allen Bauzonen um 11 % bis 14 % mehr Nutzflache reali-
siert werden, was der politischen Zielsetzung einer gemassigten bau-
lichen Entwicklung widerspricht.
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1. Problemstellung
anrechenbare Untergeschosse
und Abgrabungen

Losung

2. Problemstellung
Dachgestaltung und Attikage-
schosse

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Ruschlikon
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Uberdies fuhrt das neue PBG zu mehreren Problemstellungen, fur
die eine Losung zu finden ist:

In allen Wohnzonen sind heute anrechenbare (bewohnte) Unterge-
schosse erlaubt. Diese durfen um bis zu 1.5 m durch Terrainabgra-
bungen freigelegt werden. Untergeschosse durfen nach neuer Defini-
tion im PBG nur noch um maximal 2.5 m aus dem massgeblichen
Terrain ragen. Dies fuhrt zu mehr unattraktiven und schlecht belich-
teten Wohnungen im «Kellergeschoss» und zu unnaturlich wirkenden
Terraingestaltungen, wenn diese Geschosse fur die Belichtung freige-
legt werden.

Die neue BZO erlaubt in allen Wohnzonen anstelle eines anrechen-
baren Untergeschosses den Bau eines Vollgeschosses. Zugleich wird
die zulassige Fassadenhohe je nach Zone um 0.9 m bis 1.5 m erhoht.
Damit die Gebaude im Vergleich zur heutigen BZO nicht héher in Er-
scheinung treten, wird im Gegenzug als flankierende Massnahme das
Mass der zulassigen Abgrabung von 1.5 m auf 0.5 m eingeschrankt
und anstelle von zwei Dachgeschossen nur noch ein Dachgeschoss
erlaubt.

Dank diesen Massnahmen konnen Gebaude kinftig besser in das
Gelande integriert werden. Im ersten Vollgeschoss kdnnen Wohnnut-
zungen besser angeordnet werden als in einem Untergeschoss. Die
Umgebungsflachen werden natUrlicher gestaltet, da das Mass der
Abgrabung eingeschrankt wird. In allen Wohnzonen kann im Ver-
gleich zur heutigen BZO jedoch nicht héher gebaut werden, da nur
noch ein Dachgeschoss erlaubt ist.

Die heutige BZO schreibt vor, dass auf Hauptgebauden in der Regel
nur Schragdacher mit einer Neigung von 25-45° alter Teilung zulassig
sind. Aufgrund der Rechtsprechung hat diese Vorgabe zu einer sehr
restriktiven Bewilligungspraxis gefUhrt. Gebaude mit einem Flachdach
(Attikageschoss) konnen heute nur in begrindeten Fallen bewilligt
werden. In der Regel werden Gebaude mit zwei Dachgeschossen er-
stellt.

Im zweiten Dachgeschoss konnen aber nur wenig Nutzflachen reali-
siert werden, die Uberdies nur mit Dachflachenfenstern belichtet
werden durfen.

Attikageschosse mussen nach der neuen Definition im PBG nur noch
um die halbe Héhe von der Fassade zurlckversetzt sein. Sie treten
daher faktisch wie Vollgeschosse in Erscheinung..
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3. Problemstellung:
Vorspringende Gebaudeteile,
Grenzabstande, Uberbauungs-
ziffer
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Die neue BZO lost diese Probleme wie folgt:

Eine Schragdachverpflichtung verbleibt in den Kernzonen und
fUr die einheitlich wirkenden Gebaude beidseitig der Garten-
strasse.

Die Quartiere im Bereich der Muhlestrasse und Burain, als Fort-
setzung der Kernzone, pragen auch dank der Dachformen das
Ortsbild von Ruschlikon mit. In diesen Gebieten muss sich die
Dachform von Hauptgebauden gut in die Dachlandschaft im na-
heren Umfeld integrieren, was faktisch der heutigen Bewilli-
gungspraxis entspricht. Eine gute Integration in die Dachland-
schaft kann mit verschiedenen Dachformen erfolgen. Flachda-
cher sind damit nicht per se ausgeschlossen, aber aufgrund der
vorherrschenden Situation eingeschrankt (Schragdacher domi-
nieren).

In den Ubrigen Gebieten ist es den Grundeigentimerschaften
kinftig freigestellt, ein Gebaude mit einem Flachdach oder ei-
nem Schragdach zu realisieren. Beide Dachformen sind gut zu
gestalten.

Bei Gebduden mit einem Flachdach darf das oberste Geschoss
als Vollgeschoss ausgebildet werden. Flachdacher sind zu begru-
nen. Im Vergleich zu einem Attikageschoss erlaubt die BZO mehr
Nutzflache im obersten Geschoss (Nutzflache Attikageschoss
entspricht rund 87 % eines Vollgeschosses). Daher wird die
Uberbauungsrziffer fir Gebaude mit einem Flachdach leicht re-
duziert.

Die heutige Regelung zur Dachgestaltung ist sowohl fur die Bauwilli-
gen als auch fur die Bewilligungsbehdrde unbefriedigend. Die neue

BZO macht raumlich prazisere Vorgaben und schafft Spielrdume far
Dachgestaltungen, die der ortlichen Situation angepasst sind.

Vorspringende Gebdudeteile konnen gemass der neuen Definition im
PBG langer und breiter ausgestaltet werden und durfen neu auch im
Erdgeschoss angeordnet werden. Sie durfen auf 50 % der Fassaden-
lange um bis zu 2.0 m in den Grenzabstand ragen und sind nicht an
die Uberbauungsziffer anzurechnen. Diese Erleichterungen sind kan-
tonal geregelt und kénnen durch die Gemeinden nicht ausser Kraft
gesetzt werden. Der Bau von vorspringenden Gebdudeteilen wird so-
mit baurechtlich geférdert und 6konomisch erzwungen, da andern-
falls auf Nutzflache verzichtet wird. Gemass § 11 ABV konnte fur ver-
glaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergdrten und Wind-
fange ohne heiztechnische Installationen die Uberbauungsziffer um
bis zu 20 % der zonengemadassen Grundziffer erhdht werden, was zu
einer weiteren unerwunschten Verdichtung fuhrt.
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Weitere Anpassungen

Giebelseitige Fassadenhohe
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Die neue BZO ist so konzipiert, dass eine moglichst grosse Flexibilitat
fur unterschiedliche architektonische Losungen entsteht. Dabei sol-
len Gebaude mit vorspringenden Gebdudeteilen gegentber Gebau-
den mit einem eingezogenen Balkon (Loggia) nicht bevorzugt werden.

Da in vorspringenden Gebdudeteilen gemdss neuem PBG mehr Nutz-
flache realisiert werden kann als im nicht mehr erlaubten zweiten
Dachgeschoss, sind die Uberbauungsziffern in einem ersten Schritt je
nach Wohnzone um 1 bis 2 Prozentpunkte zu senken. Diese Justie-
rung wird vorgenommen, damit auf den Grundstlucken in etwa gleich
viel Nutzflache realisiert werden kann, wie die heutige BZO erlaubt.
Die justierte Uberbauungsziffer bildet den Basiswert (100%-Wert).

Die neue BZO sieht fur Gebaude mit einem Schragdach, einem Flach-
dach und jeweils mit oder ohne vorspringende Gebdudeteile unter-
schiedliche Uberbauungsziffern vor. Die UZ-Werte werden wie folgt
definiert:

a) Schragdach ohne vorspringende Gebaudeteile (105 % des Basis-
werts)

b) Flachdach ohne vorspringende Gebadudeteile (102.5 % des Basis-
werts)

€) Schragdach mit vorspringenden Gebaudeteilen (100 % des Basis-
werts)

d) Flachdach mit vorspringenden Gebaudeteilen (97.5 % des Basis-
werts)

Der Regelungsmechanismus ist zwar komplex, aber ortsbaulich sach-
gerecht. Vorspringende Gebaudeteile werden nicht ausgeschlossen,
mit der Ausgestaltung der Uberbauungsziffer jedoch nicht geférdert.

Aufgrund der neuen Messweisen und Baubegriffe im kantonalen
Recht wird die BZO zudem in folgenden Punkten angepasst:

In der neuen BZO wird die zulassige Hohe der giebelseitigen Fassade
pro Zone unterschiedlich geregelt.

* Inden Kernzonen ist die giebelseitige Fassadenhdhe 7 m hoher
als auf der Traufseite.

* Inder Zentrumszone ist die giebelseitige Fassadenhdhe 1.5 m
hoher als auf der Traufseite. Damit kann das oberste Vollge-
schoss mit einem flach geneigten Schragdach ausgestaltet wer-
den.

* Inden Wohnzonen ist die giebelseitige Fassadenhthe 5 m hoher
als auf der Traufseite. Damit wird der Bau von einem Dachge-
schoss ermoglicht.
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Gesamthohe

Hoéhenbeschrankung fur nicht fassaden-
bundige Dachgeschosse
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Es werden folgende Gesamthohen festgelegt:

e Zentrumszone 15 m. Damit wird der Bau von Gebauden mit vier
Vollgeschossen ermdglicht.

*  Beim Bau von Gebauden mit einem Flachdach wird die Gesamt-
hohe in den Wohnzonen wie folgt definiert:
Fassadenhohe traufseitig zuzuglich 3.5 m

* Inden Gewerbezonen werden Gebaude mit einem Flachdach
gefordert. Das Mass der Fassadenhdhe und der Gesamthdhe ist
daher identisch. Die Fassadenhohe und die Gesamthohe betra-
gen in der Gewerbezone G1 13.5 m und in der Gewerbezone G2
9.50 m.

Im PBG fehlt eine Definition, wie hoch die nicht fassadenbiindigen
Teile eines Schragdachs sein durfen. Daher sieht die neue BZO vor,
dass alle Dachformen unter einem Profil liegen mussen, das sich
ergibt, indem Uber der maximal zulassigen traufseitigen Fassaden-
hoéhe ein Winkel von 45° angesetzt wird. Das Mass der giebelseitigen
Fassadenhohe gilt zugleich als Gesamthohe.

Diese Dachgestaltungsvorschrift gilt auch fur Mansarden- bzw. Walm-
dacher, die de facto nicht fassadenbundig sind und daher nicht Uber
die Definition der giebelseitigen Fassadenh&he reguliert sind.
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Ortsbauliche Grundhaltung
Art. 1 Abs. 1 und Abs. 2 nBZO

Zonen-, Erganzungs- und Waldab-
standslinienpldne
Art. 2 Abs. 1 und Abs. 2 nBZO

Zoneneinteilung und Empfindlich-
keitsstufen
Art. 3 Abs. 3 nBZO
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5 ERLAUTERUNGEN ZUR BZO UND
ZUM ZONENPLAN

5.1 Einleitung

In den nachfolgenden Kapiteln sind die Anderungen in der BZO und
im Zonenplan erldutert. Die Reihenfolge entspricht der BZO-Struktur.

5.2 Allgemein

Die BZO (Bau- und Zonenordnung) regelt, wie Grundstlcke genutzt
und bebaut werden durfen. Sie legt fest, wo und in welchem Umfang
Wohnen, Gewerbe oder andere Nutzungen erlaubt sind, definiert die
bauliche Dichte durch Vorgaben der Uberbauungsziffer, Geschoss-
zahl und Hohen sowie die Einhaltung von Abstanden.

Bauvorhaben haben grundsatzlich die gestalterischen Anforderun-
gen von § 238 PBG zu entsprechen, wonach Bauten, Anlagen und
Umschwung so zu gestalten sind, dass eine befriedigende Gesamt-
wirkung mit dem baulichen und landschaftlichen Umfeld erreicht
wird.

Die BZO Ruschlikon verfolgt das Ziel, innerhalb der Bauzonen eine
qualitatsvolle bauliche Entwicklung zu ermdglichen, die dem Ortsbild
der Gemeinde Rechnung tragt. Leitlinien bilden die im Raumlichen
Entwicklungskonzept 2023 formulierten Planungsgrundsatze und
Ziele.

Im Zusammenhang mit dem Ortsbild- und Denkmalschutz sowie bei
erhohten Gestaltungsanforderungen zieht die Baukommission bei
Bedarf Fachpersonen bei. Die heutige Praxis wird somit in der BZO
transparent gemacht.

Art. 2 Abs. 1 nBZO wird in Bezug auf die geltenden Plane angepasst.
Neu werden die Kernzonenplane im Massstab 1:1'000 aufgefuhrt.

Art. 2 Abs. 2 nBZO legt fest, dass die rechtsverbindlichen Plane sowie
die Inventare des Natur- und Heimatschutzes bei der Baubehorde
einsehbar sind.

Im Rahmen von Art. 3 Abs. 3 nBZO wird die Zonenbezeichnung der
Zentrumszone sowie aller Wohnzonen inhaltlich prazisiert. Bisher wa-
ren in der Zentrumszone sowie in den Wohnzonen anrechenbare
Untergeschosse zuldssig. Die bauliche Umsetzung fuhrte jedoch ver-
mehrt dazu, dass zur Wohnnutzung in Untergeschossen das Terrain
massiv abgetragen wurde. Diese Praxis beeintrachtigt in verschiede-
nen Bereichen das bestehende Ortsbild und wirkt sich negativ auf die
topografische Einbettung der Bauten aus.
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Larmvorbelastung
Art. 4 aBZO

Keine Anderungen

Ubersicht Kernzonen
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Das heutige Zonengeflge und die Zonenabgrenzungen bleiben weit-
gehend unverandert.

Neu wird anstelle eines anrechenbaren Untergeschosses ein Vollge-
schoss erlaubt. Von dieser Regelung ausgeschlossen ist die neue
Wohnzone W2C (alt W2D). Damit erfolgt ein Systemwechsel, der auch
auf die geanderten kantonalen Vorgaben zur Definition und Mess-
weise von Untergeschossen gemass Planungs- und Baugesetz (PBG)
zurUckzufihren ist. Ziel dieser Anpassung ist eine bessere Steuerung
der volumetrischen Wirkung und ein ortsvertraglicher Umgang mit
der Gelandeausnutzung.

Die bisherige Wohnzone W2D wird neu als Wohnzone W2C bezeich-
net. Diese Zone befindet sich in Seendhe. Gebadude sollen nicht ho-
her in Erscheinung treten. In dieser Zone sind daher weiterhin zwei
Vollgeschosse sowie ein anrechenbares Untergeschoss (aUG) zulas-

sig.

Die larmvorbelasteten Wohnzonen, fUr die eine Larmempfindlich-
keitstufe ES Ill anstatt ES Il gilt, bleiben im Zonenplan unverandert.

Die Vorgabe in Art. 4 aBZO ergibt sich aufgrund des Ubergeordneten
Rechts und wird daher ersatzlos aufgehoben.

5.3 Kernzone K3

5.3.1 Zonenplan

Die drei Kernzonen Dorf, Obermarbach und Untermarbach sind im
Zonenplan zweckmassig abgegrenzt. Die Zonengrenzen bleiben da-
her unverandert.

Rischlikon
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Zweck
Art. 5 Abs. 1 nBZO

Art. 5 Abs. 2 nBZO

Ortsbildbeschriebe

Luftbild Kernzone Dorf
(Quelle: Google Maps)

Dicht gesetzte Gebdudegruppen von zwei-
und dreigeschossigen Bauten, mehrheitlich
glebelstdndig zum See; die Staffelung der
zusammengebauten Gebdudevolumen er-
zeugt eine Kleinmassstdblichkeit und klein-
rdumige Vorbereiche, welche teilweise be-

grunt und mit Einzelbdumen bepflanzt sind.

Luftbild Kernzone Obermarbach
(Quelle: Google Maps)

Zwei- und dreigeschossige Bauten stehen,
glebelstdndig zum See, dicht beieinander
und nahe an der Strasse. Untergeordnete

Nebengebdude und eingefriedete Nutz- und

Blumengdirten ergdnzen das Ensemble.
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5.3.2 Anderungen in der BZO

Die BZO wird um einen Zweckartikel erganzt. Ziel ist es, den Charak-
ter der Ortskerne zu bewahren, jedoch nicht zu konservieren.

Das Bauen im historischen Kontext ist eine anspruchsvolle Aufgabe.
Bauvorhaben mussen hohen gestalterischen Anforderungen genu-
gen, sich besonders gut in das Ortsbild einfigen und dieses raumlich
stimmig erganzen. Diese Anforderungen gelten bereits heute (Art. 8
aBz0).

Zu unterscheiden ist zwischen dem Ortsbildschutz und dem Sub-
stanzschutz von Gebauden. Mit der BZO werden keine Gebaude un-
ter Schutz gestellt. Unterschutzstellungen erfolgen unabhangig vom
Baubewilligungsverfahren durch den Gemeinderat. Unterschutzstel-
lungen werden durch Provokationsbegehren oder von Amtes wegen
ausgeldst. Die Kernzonenpldne zeigen, welche Gebaude inventarisiert
oder geschitzt sind (Informationsinhalt).

Die drei Ortsbildbeschriebe fassen die ortsbildpragenden Elemente
zusammen. Im Baubewilligungsverfahren wird beurteilt, wie diesen
Beschrieben nachgelebt wird.

45



Luftbild Kernzone Untermarbach
(Quelle: Google Maps)

Dichtes, zwei- bis dreigeschossiges Gebdude-
ensemble mit nicht rechtwinkliger Geomet-
rie erzeugt schmale Gésschen und einen
kleinrdumigen Binnenraum.

Kernzonenplane
Art. 6 lit. a nBZO

Art. 6 lit. b nBZO
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Heute fehlen Kernzonenplane, welche das bauliche Geflge differen-
ziert regeln. In den Kernzonenplanen wird neu zwischen den ortsbild-
pragenden und den Ubrigen Gebduden unterschieden.

Unter der Kategorie «Ortsbildpragende Gebdude» sind insbesondere
diejenigen Gebdude zusammengefasst, die entweder bereits ge-
schutzt sind oder fur die aufgrund des Inventareintrags eine Unter-
schutzstellung erwogen wird. Sofern ein Gebaude aus dem Inventar
entlassen und auf eine Unterschutzstellung verzichtet wird, sind Er-
satzbauten erlaubt. Diese missen das bisherige Gebaudeprofil (Lage,
Grundriss und kubische Form) ibernehmen. Abweichungen sind
moglich, sofern dadurch das Ortsbild verbessert wird.

Ubrige Geb&ude durfen umgebaut und erneuert werden. Die BZO
sieht fur diese Bestandsgebaude Erleichterungen vor. Aufstockungen
sind ohne Vergrdsserung der Abstande auch Uber § 357 PBG hinaus
erlaubt, sofern sich diese Erweiterungen gut in das Ortsbild einflugen.
Ersatzbauten sind unter Beibehaltung des bestehenden Gebdude-
profils an der bisherigen Lage erlaubt. Aufstockungen sind bis maxi-
mal zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss zuldssig. Wird ein be-
stehendes Ubriges Gebdude hingegen abgebrochen, gelten die
Grundmasse fur Neubauten.
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Auszug Kernzonenplan Dorf

Festlegungen
....... "
: Kernzonengrenze

Ortsbildpragende Gebaude

Ubrige Gebaude

Informationsinhalte

Gebaude ausserhalb Perimeter

Objekt auf kommunaler Ebene inventarisiert

Objekt auf kommunaler Ebene durch GRB geschiitzt

Objekt auf kantonaler Ebene gefiihrt

HUUE

Art. 6 lit. c nBZO

Neubauten
Art. 7 Abs. 1 nBZO

Strassenabstand
Art. 8 nBZO
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Art. 6 lit. ¢ nBZO wird dahingehend erganzt, dass Unterschutzstellun-
gen sowie neu auch denkmalpflegerische Anordnungen vorbehalten
bleiben.

Die meisten historischen Gebdude besitzen in der Regel lediglich 1
Dachgeschoss mit eher flacher Dachneigung. Die Praxis zeigt, dass
Neubauten mit zwei Dachgeschossen eher untbliche Gebaudepro-
portionen aufweisen. Daher ist bei Neubauten neu maximal ein
Dachgeschoss zuldssig. Diese Regelung entspricht der ortsbildubli-
chen Typologie und unterstutzt eine einheitliche Dachlandschaft.

Die bisherige Regelung zur Gebaudelange bzw. Gesamtlange wird
aufgehoben, zumal auch 40 m lange Gebaude unUblich sind.

Im Rahmen der Harmonisierung mit der IVHB wird die bisher verwen-
dete Gebdudehohe neu als Fassadenhdhe (traufseitig) bezeichnet.
FUr Gebaude mit Schragdach gilt die Definition gemass § 280 Abs. 1
PBG (Erhohung im Dachneigungswinkel von 45° bis maximale Hohe
von 7 m).

Zahlreiche historische Gebaude stehen nahe am Strassenrand und
pragen den Strassenraum. In den Kernzonen wird daher das Bauen
auf oder das Naherbauen bis an die Strassen- und Weggrenze er-
laubt, wenn das Ortsbild sowie die Verkehrssicherheit nicht beein-
trachtigt werden. Durch das Naherbauen an die Strasse darf kein
Nutzungsvorteil mit einer hoheren Nutzflache resultieren. Daher ist
in einem Vergleichsprojekt aufzuzeigen, wie viel Nutzflache realisiert
werden kann, wenn die ordentlichen Strassenabstande eingehalten
werden.
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Fassadengestaltung
Art. 9 Abs. 5 nBZO

Dachform, Dacheindeckung
Art. 10 Abs. 1 nBZO

Art. 10 Abs. 2 nBZO

Art. 10 Abs. 3 nBZO

Art. 10 Abs. 4 nBZO

Art. 9 Abs. 5 aBZ0

Dachaufbauten, Dachflachenfens-

ter, Dacheinschnitte
Art. 11 Abs. 1 nBZO
Art. 11 Abs. 2 aBZO

Art. 11 Abs. 3 nBZO
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Die meisten Vorgaben zur Fassadengestaltung sind weiterhin zweck-
massig. Die folgenden Vorgaben sind Uberholt und werden aufgeho-
ben:

* Art. 9 Abs. 5nBzZO
Schaufenster von Ladengeschossen mussen nicht mehr mit
Fassadenpfeilern unterteilt werden.

* Art. 9 Abs. 6 nBZO
Giebelseitige Balkone sollen nicht ausgeschlossen sein.

* Art. 9 Abs. 7 nBZO
Es ist nur noch ein Dachgeschoss erlaubt, weshalb sich die Be-
stimmung erubrigt.

Gemass Art. 10 Abs. 1 nBZO mussen die Dachform und -neigung so-
wie Dachgestaltung mit derjenigen der benachbarten Altbauten har-
monieren und in Bezug auf das Gebaudevolumen gut proportioniert
sein. Die besonders gute Dachgestaltung ist im Baubewilligungsver-

fahren nachzuweisen.

Art. 10 Abs. 2 nBZO wird dahingehend prazisiert, dass die Hauptfirst-
richtung auf Neubauten so zu wahlen ist, dass eine gute Einflgung
der Bauten mit den benachbarten Altbauten erreicht wird.

In Art. 10 Abs. 3 nBZO wird festgelegt, dass dem Hauptvolumen un-
tergeordnete Gebdudeteile, Kleinbauten und Anbauten mit einem
Flachdach ausgebildet werden kénnen, zumal auch historische Ge-
baude mit einer Flachdachterrasse existieren.

Schragddcher sind weiterhin mit Tonziegeln ortsublicher Form und
Farbe einzudecken. Ahnlich wirkende Bedachungsmaterialien kdnnen
bewilligt werden. In Art. 10 Abs. 4 nBZO wird prazisiert, dass Trauf-
und Ortsabschlisse schlank zu gestalten sind.

Art. 9 Abs. 5 aBZ0O wird aufgehoben. Es wird im Baubewilligungsver-
fahren beurteilt, wie weit Dachvorspringe Uber die Fassadenflucht
ragen mussen. Ein fixes Mindestmass ist unzweckmassig und schrankt
den Gestaltungsspielraum ein.

Neu ist nur noch ein Dachgeschoss erlaubt, was in Art. 11 Abs. 1
nBZO prazisiert wird. Dachaufbauten sind weiterhin zulassig.

Die Frontflache von Ochsenaugen wird nicht mehr geregelt, da diese
Dachaufbauten nur selten realisiert werden. Art. 11 Abs. 2 nBZO wird
daher ersatzlos aufgehoben und bei Bedarf in ein Praxisblatt Uber-
fuhrt.

Zur Starkung der ruhigen Dachflachen sind kinftig Dachflachenfens-
ter zugelassen, damit u. U. auf Aufbauten verzichtet wird. Gemass
Art. 11 Abs. 3 nBZO sind daher Dachflachenfenster mit einer Glasfla-
che von max. 0.80 m? zulassig. Dacheinschnitte sind weiterhin nicht
erlaubt.
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Art. 11 Abs. 4 aBZO

Art. 11 Abs. 5 nBZO

Umgebung
Art. 12 Abs. 1 nBZO

Art. 12 Abs. 3 nBZO

Reklamen / Nutzweise / Dorfkern-
modell

Zusatzliche Bewilligungspflicht
Art. 16 Abs. 1 nBZO

Art. 16 Abs. 2 nBZO
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Art. 11 Abs. 4 aBZO wird ersatzlos aufgehoben. Die Vorgabe zu den
Solaranlagen verletzt Bundesrecht.

Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind weiterhin im gesamten
Ausmass von hdchstens einem Drittel der Fassadenldnge gestattet.
Die Dachflachenfenster sind in die Breitenbeschrankung miteinzube-
ziehen. Auf die Vorgabe einer maximalen Frontflache von Dachauf-
bauten wird verzichtet, um den Gestaltungsspielraum zu erhhen.
Das Dach von Schleppgauben darf unverandert hochstens 1.00 m
unter die Firstlinie reichen.

Art. 12 Abs. 1 nBZO wird aufgrund der Anderung der Begrifflichkeiten
gemass IVHB lediglich redaktionell angepasst.

Zu beachten sind auch die neuen Vorgaben zur klimaangepassten
und okologischen Umgebungsgestaltung gemass § 238a PBG, was in
der BZO nicht speziell zu erwahnen ist.

Im Interesse einer besonders guten Umgebungsgestaltung sind Ab-
grabungen zur Freilegung von Geschossen in den Kernzonen weiter-
hin nicht erlaubt.

Die Vorgaben zu den Reklamen, zur zuldssigen Nutzweise und zum
Dorfkernmodell sind weiterhin zweckmassig und werden daher nur
redaktionell angepasst.

Art. 16 Abs. 1 nBZO wird redaktionell angepasst. Bewilligungspflichtig
sind der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen, die Erneue-
rung oder Veranderung von Fassaden und Dachmaterialien, Ande-
rungen in der Farbgestaltung sowie Eingriffe in die Umgebung hin-
sichtlich Nutzung und Gestaltung.

Gemass Art. 16 Abs. 2 nBZO wird der Abbruch von ortsbildpragen-
den Gebauden nur dann bewilligt, wenn das Projekt fur die Ersatz-
baute rechtskraftig bewilligt und deren Realisierung gesichert ist.

49



Keine Anderungen

Ubersicht Zentrumszone

Zweck
Art. 177 nBZO

Grundmasse
Art. 18 nBZO

GrundeigentUmerbauordnung 1968

e R G
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5.4 Zentrumszone

5.4.1 Zonenplan

Ruschlikon besitzt im Quervergleich zu anderen Gemeinden am Zim-
merberg eine kompakte Zentrumszone. Sie wird im Rahmen der bei-
den laufenden Projekte Bahnhof Stid und Bahnhof Nord weiter an
Attraktivitat gewinnen. Die Zentrumszone ist im Zonenplan zweck-
massig abgegrenzt. Die Zonengrenzen bleiben daher unverandert.

Riischlikon

|

5.4.2 Anderungen in der BZO

Die Zentrumszone hat zum Zweck, eine dichte Uberbauung zuzulas-
sen und das Zentrum in seiner Funktion fur die Versorgung der Be-
volkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs zu starken.

In der Zentrumszone soll weiterhin ohne Vorgabe einer Uberbau-
ungsziffer dicht gebaut werden kdnnen. Die traufseitige Fassaden-
héhe von 13.50 m entspricht der bisherigen Gebaudehdhe. Neu wird
die giebelseitige Fassadenhdhe auf 15 m beschrankt. Es sind vierge-
schossige Bauten mit einem Flachdach oder leicht geneigten Schrag-
dach erlaubt.

Gemass heutiger BZO waren Uberdies zwei Dachgeschosse erlaubt,
was aufgrund von bestehen Dienstbarkeiten (Grundeigentimerbau-
ordnung 1968) zugunsten von Grundsticken an der Alten Land-
strasse nicht flachendeckend umgesetzt werden kann. Von der Mog-
lichkeit zum Bau von zwei Dachgeschossen wird auch aufgrund der
damit verbundenen Ubermassigen Verdichtung abgesehen.

Es sind weiterhin Gebaude mit einer maximalen Lange von 50 m er-
laubt. Die bisherige Begrifflichkeit der Gesamtlange wird aufgehoben,
da diese im kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) nicht veran-
kert ist.
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Ubersicht Gebaude in der
Zentrumszone

Nutzweise, geschlossene Uber-

bauung
Art. 19 Abs. 1 und 2 nBZO

Strassenabstand
Art. 20 nBZO

Gestaltung der Erdgeschosse und

Vorzonen auf Privatgrund
Art. 21 nBZO
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Im PBG fehlt eine Definition, wie hoch die nicht fassadenbindigen
Teile eines Schragdachs sein durfen. Daher wird eine Gesamthohe
festgelegt. Diese ist auf 15 m festgesetzt.

Bisher war in der Zentrumszone eine Freiflachenziffer von 20 % zu
beachten. Im neuen PBG wurde die Freiflachenziffer abgeschafft und
durch die Grunflachenziffer (GFZ) ersetzt.

Die GFZ von mind. 20 % stellt sicher, dass auch an zentraler Lage auf
den Grundstucken geeignete Teile des Gebaudeumschwungs be-
grunt sind. Insbesondere sollen die den Strassen, Platzen und Wegen
zugewandten Umgebungsflachen situationsgerecht bepflanzt sein
(vgl. Art. 21 Abs. 5 nBZO).

Zentrumszonen dienen ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung
von Handels- und Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungen sowie
massig storenden Gewerbebetrieben. Die neue BZO schreibt daher
vor, dass zumindest die dem 6ffentlichen Raum zugewandten Raume
in den Erdgeschossen gewerblich zu nutzen sind. Kombinierte Wohn-
und Gewerbeateliers oder 6ffentliche Nutzungen sind ebenfalls er-
laubt.

Die BZO macht zudem Vorgaben an die minimale Raumhohe des
Sockelgeschosses (4.0 m) und an die Umgebungsgestaltung. Diese
Bestimmungen dienen dem Ziel, die Attraktivitat des offentlichen
Raums zu erhdhen.
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Lediglich untergeordnete
Anpassungen

Ubersicht Wohnzonen sowie
Wohn- und Mischzonen

Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 2 Geschosse
Wohnzone, 3 Geschosse
Wohnzone, 3 Geschosse
Wohnzone, 3 Geschosse
Wohnzone, 4 Geschosse

Wohnzone, 3 Geschosse

e Bl el

Wohnzone, 4 Geschosse
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5.5 Wohnzonen

5.5.1 Zonenplan

Bei der Prufung des Zonenplans wurde festgestellt, dass einige Fla-
chen auf dem Gemeindegebiet keiner Nutzungszone zugewiesen
sind. Insbesondere sind die meisten Strassen im rechtskraftigen Zo-
nenplan weiss dargestellt. Dies erleichtert zwar die Lesbarkeit des Zo-
nenplans. Planungsrechtlich mussen aber auch die Strassen einer
Bauzone oder Nichtbauzone zugeteilt werden. Im Rahmen dieser Re-
vision werden die Strassenflachen daher einer Nutzungszone zuge-
teilt. Die Abgrenzung erfolgt in der Strassenachse. Nicht mehr beno-
tigte Flachen kdnnen bei Bedarf somit einem angrenzenden Grund-
stlck zugeteilt werden. Diese Zonenplananpassungen sind techni-
scher Natur und I6sen keine kantonale Mehrwertabgabe aus.

Bei drei Grundsticken wird der Verlauf der Zonengrenze mit dem
Verlauf der Grundsticksgrenzen abgeglichen, was ebenfalls tech-
nisch bedingt ist und den baurechtlichen Vollzug erleichtern soll.

Samtliche Zonenplananderungen sind im Zonenplan bezeichnet.
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Grundmasse
Art. 22 Abs. 1 bis Abs. 4 nBZO

Art. 22 Abs. 3 BZO

Berechnung Basiswert flUr Gebdude mit
Schragdach und vorspringenden Gebau-
deteilen

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Rischlikon
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5.5.2 Herleitung neue Uberbauungsziffer

Die Grundmasstabelle wird aufgrund der neuen Ausgangslage in der
kantonalen Gesetzgebung grundlegend angepasst. Es wird auf die
Ausfuhrungen im Kapitel 4.2 verwiesen.

Die UZ-Werte werden wie folgt definiert:

a) Schragdach ohne vorspringende Gebadudeteile (105 % des Basis-
werts)

b) Flachdach ohne vorspringende Gebdudeteile (102.5 % des Basis-
werts)

€) Schragdach mit vorspringenden Gebdudeteilen (100 % des Basis-
werts)

d) Flachdach mit vorspringenden Gebaudeteilen (97.5 % des Basis-
werts)

Die nachfolgende Tabelle zeigt die fur das oben beschriebene Modell
berechneten UZ-Werte fiir ein Grundstiick mit einer Grosse von
1'000 m?.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die UZ-Korrektur, die bei Gebauden
mit Schragdach und vorspringenden Gebdudeteilen zur Anwendung
gelangt. In der Umrechnung ist bertcksichtigt, dass neu nur noch ein
anstatt der bisherigen Dachgeschosse erlaubt ist. Die reduzierte UZ
in der neuen BZO gewahrleistet in etwa gleich viel Nutzflache wie die
heute geltende UZ nach altem PBG.

bd galt[w3 [w2a w28 wac w2p wia wis wse wae |
Zonenbezeichnung neu [W4 |waa |wae wac |wac [waa w2 lwac lwac |
Korrektur UZ
Vollge 3 2 2 2 2 1 1 3 2
anrechenbares Untergeschoss 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Uber g 25.0% 25.0% 20.0% 17.0% 17.0% 17.0% 15.0% 25.0% 25.0%
Annahme Grundstiicksflache 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0
henbare Vollgesch 250 250 200 170 170 170 150 250 250
G 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Gebaudelange 17.86 17.86 14.29 12.14 12.14 12.14 10.71 17.86 17.86
Geschossflache UG (100% VG) 250.00 250.00 200.00 170.00 170.00 170.00 150.00 250.00 250.00
G 1.D (85% VG) 212.50 212.50 170.00 144.50 144.50 144.50 127.50 212.50 212.50
Geschossflache 2. D. (35%VG) 87.50 87.50 70.00 59.50 59.50 59.50) 52.50 87.50 87.50
Total Geschossfliche 1300 1050 840 714 714 544/ 480/ 1300 1050
Vorspriinge PBG alt
Max. Flache vorspringende Bauteile pro Geschoss* 31.86 31.86 28.29 26.14 26.14 26.14 24.71 31.86 31.86
Total Flache vorspringende Bauteile 95.57 63.71 56.57 52.29 52.29 26.14 24.71 95.57 63.71
Summe Geschossfliche PBG alt BZO alt Total 1'39%6 1'114 897 766 766 570 505 1’396 1’114
oz spriinge PBG alt 28.2% 28.2% 22.8% 19.6% 19.6% 19.6% 17.5% 28.2% 28.2%
Vorspriinge PBG neu
Max. Flache vorspringende Bauteile pro Geschoss* 63.71 63.71 56.57 52.29 52.29 52.29 49.43 63.71 63.71
Total Flache vorspringende B il 254.86 191.14 169.71 156.86 156.86 104.57 98.86 254,86 191.14
Summe Geschossfliche Total 1'555 1'241 1’010 871 871 649 579 1'555 1'241
Mehrausniitzung PBG neu infolge Neudefinition Vorspriinge 159 127 113 105 105 78 74 159 127
Mehrausniitzung in Prozent 111.4% 1114% 112.6% 113.6% 113.6% 113.8% 114.7% 111.4% 111.4%
Verlust 2 Dachgesch
Max. Flache 2. Dachgeschoss (ca. 35% VG) 87.50 87.50 70.00 59.50 59.50 59.50 52.50 87.50 87.50
Total g Vorspriinge PBG neu abziglich 2. DG 71.79 39.93 43.14 45.07 45.07 18.93 21.64 71.79 39.93
Total itzung Vorspriinge PBG neu abziiglich 2. DG in % 105 104 105 106 106 103 104 105 104
[k Ob gsziffer | 23.8%|  24.1%] 19.1%| 16.1% | 16.1% | 16.5% | 14.4%|  238%|  24.1%)|
Korrektur Uberbauungsziffer gerundet (Basiswert) | 230%| 240%| 19.0%|  160%|  160%| 160%|  140%|  230%|  240%)|
[0z inkl. Vorspringe PBG neu | 204%]  304%]  247%]  212%]  21.2%| 21.2%|  18.9%]  29.4%]  30.4%]
*Vorspringende Bauteile dirfen neu auf max. 50% der Fassadenlange max. 2m Giber die Fassadenlinie ragen.
e vorspr de B. ile durften bisher auf max. 1/3 der Fassadenlange max. 1.5miber die Fassade ragen.
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Vollgeschosse 4 3 3 3 3 2 2 4 3
anrechenbares Untergeschoss 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uberbauungsziffer 23.0% 24.0% 19.0% 16.0% 16.0% 16.0% 14.0% 23.0% 24.0%
Annah iicksflache 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0
anrechenbare Gebaudeflache Vollgeschosse 230 240 190 160 160 160 140 230 240
Gebaudebreite 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Gebaudelange 16.43 17.14 13.57 11.43 11.43 11.43 10.00 16.43 17.14
Geschossfliche 1, Dachgeschoss (85% VG) 195.50 204.00; 161.50 136.00 136.00 136.00 119.00 195.50 204.00
Total Geschossfliche Schrigdach 1116 924 732 616 616 456 399 1116 924
Vorspriinge PBG neu

Max. Flache vorspringende Bauteile pro Geschoss* 60.86 62.29 55.14 50.86 50.86 50.86 48.00 60.86 62.29
Total Flache vorspringende B 243.43 186.86 165.43 152.57 152.57 101.71 96.00 243.43 186.86
|Summe Geschossfliche Total 1'359 1'111 897 769 769 558 495 1'359 1'111
[Menr- 7 Minderaus nutzung zu BZO alt | -37] -3] of 2] 2] -12] -10[ -37] -3]

Art. 22 Abs. 2 nBZO
UZ bei Schragdach ohne vorspringende
Gebaudeteile (105 % Basiswert)

FUr Gebaude mit einem Schragdach, die mit Ausnahme von Dachvor-
sprungen keine vorspringenden Gebaudeteile gemass § 6¢ ABV auf-
weisen, wird die Uberbauungsziffer wie folgt hergeleitet. Dieser Ge-
baudetyp ohne vorspringende Gebaudeteile wird gefordert. Es kann
rund 5 % mehr Nutzflache realisiert werden als bei Gebauden mit
Schragdach und vorspringenden Gebdudeteile.

a) Nutzflache Variante Schragdach ohne Vorspriinge w4 W3A W3B W3C W3D W2A W2B W46 W36

Vollgeschosse 4 3 3 3 3 2 2 4 3
Dachgeschosse 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Uberbauungsziffer 29.4% 30.3% 24.5% 21.0% 21.0% 20.6% 18.2% 29.4% 30.3%

Annahme Grundstiicksflache

1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0

anrechenbare Gebaudeflache Vollgeschosse

294.00 303.00 245.00 210.00 210.00 206.00 182.00 294.00 303.00

Gebaudebreite 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Gebaudelange 21.00 21.64 17.50 15.00 15.00 14.71 13.00 21.00 21.64
Total Geschossfliche 1426 1167 943 809 809 587 519 1426 1167
Mehr- / Mindernutzung zu A 67 56 46 40 40 29 24 67 56
Kontrolle: Erhohung Nutzflache um 5%im V u t 68 56 45 38 38 28 25 68 56

Art. 22 Abs. 4 lit. a) nBZO
UZ bei Flachdach ohne vorspringende
Gebaudeteile (102.5 % Basiswert)

Wird auf die Realisierung eines Dachgeschosses verzichtet, darf die
zulassige Vollgeschosszahl gemass Abs. 1 um ein Vollgeschoss er-
hoht werden. Dieses Vollgeschoss ist als Flachdach gemdss den An-
forderungen von Art. 23 Abs. 3 auszugestalten. In der UZ-Berech-
nung ist bertcksichtigt, dass im obersten Vollgeschoss im Vergleich
zu einem Gebaude mit einem Schragdach etwas mehr Nutzflache
realisiert werden kann.

b) Nutzflache Variante Flachdach ohne Vorspriinge w4 W3A W3B W3cC W3D W2A W2B W46 W3G

Ig 5 4 4 4 4 3 3 5 4
Dachgy 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uberbauungsziffer 27.8% 28.5% 23.0% 19.7% 19.7% 19.1% 16.9% 27.8% 28.5%

G ucksflache

1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0

anrechenbare Gebaudeflache Vollgescho:

278.00 285.00 230.00 187.00 187.00 181.00 169.00 278.00 285.00

Gebaudebreite 14 14 14 14 14 14 14 14 14
baudelang 19.86 20.36 16.43 14.07 14.07 13.64 12.07 19.86 20.36
Total flache Schragdach 1390 1140 920 788 788 573 507 1390 1140
Mehr-/ Mindernutzung zuA 31 29 23 19 19 15 12 31 29
Kontrolle: Erhohung Nutzfliche um 2.5% im Vergl zuB t 34 28 22 19 19 14 12 34 28
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Art. 22 Abs. 4 lit. b) nBZO
UZ bei Flachdach mit vorspringenden Ge-
baudeteilen (97.5% Basiswert)

Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Ruschlikon
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Wird hingegen ein Gebaude mit Flachdach und vorspringenden Ge-
baudeteilen erstellt, steht etwas weniger Nutzflache zur Verflgung,
da dieser Gebaudetyp nicht geférdert werden soll.

b) Nutzflache Variante Flachdach ohne Vorspriinge w4 W3A W3B w3c W3D W2A W2B WAG W3G

Vollgeschosse 5 4 4 4 4 3 3 5 4
Dachgeschosse 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Uberbauungsziffer 27.8% 28.5% 23.0% 19.7% 19.7% 19.1% 16.9% 27.8% 28.5%

Annahme Grundstiicksflache

1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0 1000.0

anrechenbare Gebaudeflache Vollgeschosse

278.00 285.00 230.00 197.00 197.00 191.00 169.00 278.00 285.00

Gebaudebreite 14 14 14 14 14 14 14 14 14
Gebaudelange 19.86 20.36 16.43 14.07 14.07 13.64 12.07 19.86 20.36
Total fliche 1390 1140 920 788 788 573 507 1390 1140
Mehr- / Mindernutzung zuA 31 29 23 19 19 15 12 31 29
Kontrolle: Erhdhung Nutzflache um 2.5% im Vergleich zu Basiswert 34 28 22 19 19 14 12 34 28

Art. 22 Abs. 5 nBZO

Art. 22 Abs. 7 nBZO

Illustration

SUTER * VON KANEL * WILD

Bei Gebauden, die mit Ausnahme von Dachvorspringen keine vor-
springenden Gebaudeteile gemass 8§ 6¢ ABV aufweisen, darf der
Grundabstand ohne nachbarliche Vereinbarung bis auf 3.5 m redu-
ziert werden. Diese Regelung gleicht die im PBG vorgesehene Privile-
gierung der Gebaudevorsprunge aus, die bis zu 2 m in den Abstands-
bereich ragen durfen.

Der Grenzabstand darf jedoch nur auf 3.5 m verkleinert werden,
wenn zu einer anderen Grundstucksgrenze der Grundabstand in
gleichem Ausmass erhoht wird.

Die BZO-Bestimmung schafft mehr Spielraum fUr die Situierung der
Gebdude. Anstelle von Abstandsgrun konnen grossere zusammen-
hangende Umgebungsflachen entstehen.

Gemass § 11 ABV kann die Uberbauungsrziffer fr verglaste Balkone,
Veranden und Loggien sowie Wintergarten und Windfange, die dem
Energiesparen dienen und keine heiztechnischen Installationen besit-
zen, um bis zu 20 % der zonengemassen Grundziffer erhoht werden.

Im Unterschied zu den Definitionen bei der Baumassenziffer und der
Ausnitzungsziffer wird der Nutzungszuschlag gemdss dem Wortlaut
in Art. 11 ABV offenbar nicht automatisch gewahrt. Daher wird § 11
ABV in der BZO ausbedungen, um eine unerwlnschte Verdichtung
zu verhindern.

Die neuen BZO-Bestimmungen wurden anhand von unterschiedli-
chen GrundstUcken Uberpruft. Die nachfolgenden lllustrationen zei-
gen ein Gebdude in der Wohnzone W4, das nach geltender und
neuer BZO realisiert werden konnte.
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Nach heute geltender BZO erlaubt
(PBG alt)

Nach neuer BZO erlaubt
(PBG neu)

Art. 22 Abs. 3 BZO
Gebaude mit Schragdach und vorsprin-
genden Gebdudeteilen (Basiswert)

Nach neuer BZO erlaubt
(PBG neu)

Art. 22 Abs. 2 nBZO
Schrdgdach ohne vorspringende Gebau-
deteile (105 % Basiswert)

Nach neuer BZO erlaubt
(PBG neu)

Art. 22 Abs. 4 lit. a) nBZO
Gebaude mit Flachdach ohne vorsprin-
gende Gebdudeteile (102.5 % Basiswert)

Nach neuer BZO erlaubt
(PBG neu)

Art. 22 Abs. 4 lit. b) nBZO
Gebaude mit Flachdach mit vorspringen-
den Gebaudeteilen (97.5 % Basiswert)

SUTER * VON KANEL * WILD 56



Revision Nutzungsplanung, Gemeinde Rischlikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

5.5.3 Gebiet Gartenstrasse

Gartenstrasse
(Quelle: Google Maps)

Situation '1 9730

"N

Grundmasse Gartenstrasse Das Quartier an der Gartenstrasse besitzt dank ahnlicher Gebaudety-

ATt 22 Abs. 6 nBZO pologien ein sehr homogenes Erscheinungsbild. Gestutzt auf die kon-
zeptionellen Uberlegungen im REK wurde die Einfiihrung einer Quar-
tiererhaltungszone gepruft. Aufgrund der beschrankten Quartier-
grosse wurde ein spezieller Zonentyp verworfen. Das Gebiet bleibt
daher der Wohnzone zugeteilt. Die neue BZO tragt dem Quartiercha-
rakter mit folgenden spezifischen Vorgaben Rechnung:

*  Die bergseitige und seeseitige Fassadenlange darf maximal 10 m
messen, was der heutigen Massstablichkeit der Gebdude ent-
spricht. Die Vorgabe stellt Uberdies sicher, dass keine Gebaude
quer zum Hang entstehen.

*  Aufgrund der geringen Grenz- und Gebaudeabstande kénnten
nach geltender BZO ohne Naherbaurecht keine Ersatzbauten re-
alisiert werden. FUr Gebaude, die mit Ausnahme von Dachvor-
springen keine vorspringenden Gebdudeteile gemadss § 6¢ ABV
aufweisen, gilt daher neu ein Grundabstand von lediglich 3.5 m.

*  Ein wichtiges Quartiermerkmal ist die Dachlandschaft. Neu gilt
eine Schragdachpflicht. Hauptgebaude sind mit einem quartier-
typischen Schragdach auszugestalten. Die Firstlinie ist in Rich-
tung See-Berg auszurichten.

Auszug Zonenplan
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Wohnschutz
Art. 23 Abs. 1 nBZO

Dachgestaltung
Art. 24 Abs. 1 bis 4 nBZO

Verbreitete Dachformen. Fir Walmda-
cher und Mansardendéacher enthalt das
PBG keine Hohenbegrenzung, was in der
BZO korrigiert wird.

Schmetterting

ansarddach Masardwalmdach ~ Mansarddach s Bwalmdach Mansarddad
it S m

@@

Toanendach

Auszug Zonenplan

Gebiet, in welchen die Dachform von
neuen Hauptgebauden gut in die Dach-
landschaft im ndheren Umfeld zu integ-
rieren ist (Art. 24 Abs. 2 nBZ0)
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5.5.4 Wohnschutz

Die heutige BZO verlangt, dass in den Wohnzonen je nach Lage maxi-
mal auf einem Drittel bis maximal auf der Halfte der zulassigen anre-
chenbaren Geschossflache nicht storendes Gewerbe realisiert wer-
den darf. Diese Vorgabe erubrigt sich, da in den Gemeinden am Zim-
merberg der Wohnungsbau im Vergleich zu Burogebauden bevor-
zugt wird.

5.5.5 Dachgestaltung

Die heutige Regelung, wonach in den Wohnzonen auf Hauptgebau-
den in der Regel nur Schragdacher mit einer Neigung von 25-45° al-
ter Teilung zuldssig sind, schrankt den Gestaltungsspielraum stark
ein. Aufgrund der Rechtsprechung hat diese Vorgabe zu einer sehr
restriktiven Bewilligungspraxis geflhrt, die insbesondere am Hang zu
unzweckmassigen Losungen fihren kann. Diese Vorgabe wird daher
aufgehoben und durch folgende Regelungen ersetzt:

*  Art. 24 Abs. 1 nBZO
Im Grundsatz gilt, dass sowohl Dachgeschosse als auch Ge-
schosse mit einem Flachdach gut gestaltet sein mussen.

*  Art. 24 Abs. 2 nBZO
GestUtzt auf die Ziele im REK gelten in den Quartieren MUh-
lestrasse und Burain, angrenzend an die Kernzone Dorf, weiter-
hin Vorgaben zur Dachgestaltung. In diesen Gebieten, die ihren
baulichen Ursprung in den 30er Jahren haben, bestehen vorwie-
gend Gebaude mit Schragdach. Die Dachform von neuen Haupt-
gebduden ist daher gut in die Dachlandschaft im naheren Um-
feld zu integrieren.

;\) e
|
\
\

.\ Riischlikon
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Regelungen zur Dachgestaltung
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Art. 24 Abs. 3 nBZO

Die Gemeinden kdnnen die Vorgaben zur Dachgestaltung in der
BZO regeln. Neu gelten folgende Vorgaben:

Samtliche Dachformen mussen weiterhin unter einem Profil
liegen, das sich ergibt, indem Uber der maximal zuldssigen
traufseitigen Fassadenhdhe ein Winkel von 45° angesetzt wird.
Schragdacher mussen eine Neigung von mindestens 20° auf-
weisen.

Da das neue PBG keine Hohenbeschrankung fur nicht fassa-
denbundige Dachgeschosse enthdlt, gilt die giebelseitige Fas-
sadenhohe zugleich als Gesamthdhe. Andernfalls kdnnten sehr
hohe Dacher erstellt werden.

Die Schnittlinie zwischen Fassadenflucht und Oberkante Dach-
flache darf nicht hoher als 1m Uber dem fertigen Boden des
Dachgeschosses liegen. Aus gestalterischen Uberlegungen
wird daher die nach PBG maximal zuldssige Kniestockhohe
(1.40 m) etwas reduziert.

Um die Nutzflache in den Dachgeschossen zu optimieren, wur-
den in Ruschlikon mehrere Gebdude mit einem Satteldach er-
stellt, die keinen First, sondern einen Flachdach-Anteil besitzen
(gekappte Satteldacher). Diese untypischen Dachformen wer-
den ausgeschlossen.

Aus gestalterischen Uberlegungen sind Dacheinschnitte auch
in den Wohnzonen nicht mehr erlaubt. Dachaufbauten durfen
weiterhin 1/3 der Fassadenlange messen. Nach PBG ware 1/2
erlaubt, was jedoch als zu dominant beurteilt wird.

Art. 24 Abs. 4 nBZO

Attikageschosse durfen nach neuem PBG sehr gross ausgestal-
tet werden. Sie unterscheiden sich nur noch marginal von Voll-
geschossen. Daher erlaubt die neue BZO, dass anstelle eines 5

m hohen Schragdachs ein 3.5 m hohes Vollgeschoss mit einem
Flachdach erstellt werden kann.

Flr Gebaude mit Flachdach gilt eine reduzierte Uberbauungszif-

fer. Die Dachflache ist dkologisch zu begriinen und darf nicht als
Terrasse genutzt werden. Die Dachflache soll in erster Linie eine
Okologische Funktion besitzen und das Regenwasser zurtckhal-
ten (Retention).
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Keine Anderungen

Ubersicht Gewerbezonen

Grundmasse
Art. 25 nBZO

Besondere Abstande
Art. 26 nBZO

Nutzweise, geschlossene Bau-
weise
Art. 27 nBZO
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5.6 Gewerbezonen

5.6.1 Zonenplan

Die Gewerbezonen sind im Zonenplan zweckmassig abgegrenzt. Die
Zonengrenzen bleiben daher unverandert.

Rischlikon

D o

5.6.2 Anderungen in der BZO

Die Grundmasse werden weitgehend von der heutigen BZO Uber-
nommen. In den Gewerbezonen werden die Fassaden- und Gesamt-
hohe gleichgesetzt. Flr den Bau von Technikgeschossen wird jedoch
Spielraum eroffnet. FUr Technikgeschosse, die eingehaust sind und
um das Mass ihrer Hohe von den Fassaden zurlckversetzt sind, kann
die Gesamthohe in der Gewerbezone G1 auf 17.0 m und in der Ge-
werbezone G2 auf 13.5 m erhoht werden.

GegenUber Grundstucken in Wohnzonen ist im Interesse der Wohn-
qualitat weiterhin deren Abstand einzuhalten. Unverandert ist der
Abstand gegenuber der W3B Feldimoos, der 12.00 m messen muss.

Innerhalb der Gewerbezone gilt jedoch neu ein Abstand von 3.5 m,
wenn keine vorspringenden Gebdudeteile gemass § 6¢ ABV realisiert
werden. Die Erleichterung ist an die Bedingung geknupft, dass auf ei-
ner anderen Grundstucksseite der Abstand erhoht wird.

Die Regelungen zur Nutzweise und geschlossenen Bauweise werden
lediglich redaktionell angepasst. Die Moglichkeit zur Schaffung von
provisorischen Gemeinschaftsunterkinften fir voribergehend ange-
stellte Personen wird aufgehoben, da dazu kein Bedurfnis besteht.
Ebenso entfallt die Regelung fur standortgebundene Betriebsangeho-
rige, da dies abschliessend im PBG geregelt ist.
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Lediglich untergeordnete
Anpassungen

Ubersicht Zone fiir 6ffentliche
Bauten

Von der Revision ausgeklammert
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5.7 Zone fur offentliche Bauten

Diese Zonen sollen zur Erfullung von 6ffentlichen Aufgaben weiterhin
haushadlterisch genutzt werden kénnen. Der Zonenplan bleibt unver-
andert, da aktuell kein Bedarf fur Um- oder Einzonungen besteht. In
der BZO wird lediglich prazisiert, dass gegenuber Nachbargrundstu-
cken kein Mehrhohenzuschlag gemass 260 Abs. 2 PBG einzuhalten
ist.

T

©

5.8 Freihaltezonen und Erholungszonen

FUr die Freihaltezonen gelten unverandert die Vorschriften des Pla-
nungs- und Baugesetzes. Die Erholungszonen werden von der Revi-
sion ausgeklammert. Sie werden im Zusammenhang mit den neuen
Vorgaben zum Bauen am Zurichsee Uberpruft und bei Bedarf ange-
passt.
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Aufhebung Mehrlangenzuschlag
Art. 31 bis Art. 33 aBZO

Abstand unterirdischer Bauten
und Unterniveaubauten
Art. 34 nBZO

Beispiel

Kleinbauten
Art. 35 und Art. 36 nBZO

Reduzierter Grenzabstand fir ge-

werbliche Bauten im Erdgeschoss
Art. 37 aBZO
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5.9 Erganzende Abstandsvorschriften

In den Wohnzonen gilt heute ein Mehrldngenzuschlag. Dieser
schreibt vor, dass der Grenzabstand um ein Funftel der Gebaude-
mehrlange Uber 20.00 m zu erhdhen ist (max. 4.00 m). Bei sehr klei-
nem Gebaudeabstand ist der Mehrlangenzuschlag unter Beachtung
auch des benachbarten Gebaudes zu berechnen (Art. 33 aBZ0). Der
Mehrlangenzuschlag steht im Widerspruch mit der haushalterischen
Bodennutzung im Zusammenhang mit der Siedlungserneuerung und
Innenentwicklung und wird daher aufgehoben.

Das Naherbaurecht ist kantonal geregelt. Eine kommunale Regelung
ertbrigt sich daher. Art. 32 aBZO wird aufgehoben.

Die Tiefgaragengeschosse zahlen in den meisten Fallen baurechtlich
zu den Unterniveaubauten oder unterirdischen Bauten. Sie beanspru-
chen oft das gesamte Grundstick und durfen nach kantonalem Recht
auf die Grenze gebaut werden. Dies hat Auswirkungen auf das Grund-
stlck der Nachbarschaft. Daher wird ein Grenzabstand von 1.50 m
verlangt. Der Abstand kann ohne Naherbaurecht auf 0.50 m reduziert
werden, sofern der Grenzabstand auf einer anderen Grundstucks-
seite um 1 m erhoht wird. Die Regelung ist im Interesse des Nachbar-
schutzes und fordert die Begrinung zwischen den Gebauden.

Die Abstandsverscharfung fir Gebaude mit brennbaren Aussenwan-
den (8 14 BBV Il) ist bei Kleinbauten und Anbauten weiterhin nicht zu
beachten (Art. 35 nBZO). Der Abstand flr Kleinbauten wird von

3.50 m auf 1.75 m reduziert. Kleinere Abstande setzen ein Naherbau-
recht voraus (Art. 36 nBZO).

Die Abstandsprivilegierung fur gewerblich genutzte Erdgeschosse
wird aufgehoben. Sofern keine vorspringenden Gebaudeteile erstellt
werden, kdnnen samtliche Gebdude in einem Abstand von 3.50 m
zur Grundstucksgrenze erstellt werden.
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Parkplatzbedarf nach kommuna-
lem Parkplatzreglement und

kantonaler Wegleitung

w3

Berechnungsgrundlage
Grundstlcksgrosse
Wohnungsgrésse
Uberbauungsziffer

max VG + DG
Wohnungsflachen mGF (0.9)
Anzahl Wohnungen
Guteklasse

Anteil Wohnen

Anteil Gewerbe
Parkfeldflache

1000 m?2
100 m?)
25%|

S:

1125 m?
11 Whg

C

100%)
0%|

30m?

Parkplatzregelung
Art. 37 bis Art. 39 nBZO
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5.10 Weitere Vorschriften

5.10.1 Parkierung

Die Parkplatzvorschriften beeinflussen die Grésse von Untergeschos-

sen. Die nachfolgende Berechnung zeigt exemplarisch fur ein

1'000 m? grosses Grundstuck in der W3 (aBZ0) auf, wie viele Park-
platze im Minimum zu realisieren sind beziehungsweise im Maximum
realisiert werden durften.

Die Berechnung wurde sowohl anhand des gultigen kommmunalen

Parkplatzreglements als auch auf der Grundlage der kantonalen

Wegleitung durchgefuhrt.
PP Bedarf BZO | :  PPBeda
1PP/150m2 | 2PP/Whg i 1PP/80m2
Bewohner 7.5PP 22.5PP! 14.1 PP 11.3 PP
min 60% 45pp 135Pp 70% 9.8Pp 7.9PP
max 100% 7.5PP 225PP| 100% 14.1 PP 11.3PP
Beschaftigte i 1PPpro80m? 0.0 PP 0.0 PP{ 1 PP pro 80 m? 0.0 PP 0.0 PP
min 45% 0.0 PP 0.0 PP| 45% 0.0 PP 0.0PP
max 65% 0.0 PP 0.0 PP 65% 0.0 PP 0.0PP
Besucher 10% 0.8 PP 23Pp 10% 1.4 PP 1.1 PP
min 50% 0.4 PP 1.1 PP 50% 0.7 PP 0.6 PP
max 80% 0.6 PP 1.8 PP} 80% 1.1 PP 0.9 PP:
Kunden i1 PP pro 100 m? 0.0 PP 0.0 PP} 1 PP pro 100 m?2 0.0 PP 0.0 PP
min 50% 0.0 PP 50% 0.0 PP 0.0 PP
T T - T 0.0PP "80% 0.0 PP} 0.0PP]
Total min e 5PP 11PP: 8PP,
Totalmax 8PP, 24PP 15 PP: 12 PP,
Flachenbedarf

Parkflache min. 146 m? 439 m?

in % des GS 14.6% 43.9%

Parkflache max. 243 m? 729 m?|

in%desGS T 243%| 729%!

Die Vorgaben zur Parkierung sind weiterhin zweckmassig. Das Park-

platzreglement erlaubt die Realisierung eines stark reduzierten Park-
platzangebots. Je nach Bedarf kdnnen aber auch mehr Parkplatze er-
stellt werden. Die Vorgaben zur Parkierung sind weiterhin zweckmas-
sig. Die Bestimmungen werden nicht revidiert und sind daher von
dieser Revision ausgeklammert.

Lediglich Art. 40 aBZO, wonach wasserdurchlassige, begrinte oder
bekieste Fahrzeugabstellplatze an die Freiflachenziffer angerechnet
werden konnen, wird aufgehoben. Die Freiflachenziffer wurde im PBG
aufgehoben.
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5.10.2 Weitere redaktionelle Anpassungen

Spiel- und Ruheflachen Die Vorgabe zu den Spiel- und Ruheflachen hat sich bewahrt und
ATt 40 nBZO bleibt unverandert. Es wird lediglich prazisiert, dass diese Flachen in
der Regel abseits der Strassen anzuordnen sind.

Terrassenhduser Terrassenhauser sind in Rischlikon wenig verbreitet. Diese flachenin-
ATt 40 nBZO tensive und untypische Bauform bedingt den Erlass eines Gestal-
tungsplans.

5.10.3 Terraingestaltung

Terrainveranderungen Die heutige BZO erlaubt Abgrabungen von bis zu 1.50 m. Das anre-
Art. 41 nBZO chenbare Untergeschoss kann um dieses Mass freigelegt werden,
wodurch die Gebdude héher in Erscheinung treten.

Die nachfolgende Skizze zeigt am Beispiel der Wohnzone W3 (alt
W?2A), dass heute bei einer zulassigen Gebaudehéhe von 8.10 m in-
folge Abgrabung eine sichtbare Gebdudehohe von 9.60 m erreicht
werden kann (8.10 m + 1.50 m).

Heute zuldssig 20m max. 113

fH max. 7m|
P
3

glg| o
AEl]
iu:ux:lD
HH| ©

sichtbare GH
max. 9.6 m

GH81m  |FH max. 7m)

Abgrabung max. 1.5m

Anderung Die Umgebungsflachen sind gemass der neuen BZO so zu gestalten,
dass ein naturlicher Gelandeverlauf gewahrleistet ist. Abgrabungen
und Aufschittungen sind so gering wie moglich zu halten.

In dieser Zone ist neu eine Fassadenhdhe von 9.0 m erlaubt. Das
erste Geschoss lasst sich dadurch besser in das Terrain integrieren.
FUr die Belichtung der Wohnraume sind weniger Abgrabungen erfor-
derlich, weshalb das zuldssige Mass fur Abgrabungen von 1.50 m auf
0.50 m reduziert wird. Die sichtbare Fassadenhdhe betragt max.
9.50 m, was in etwa dem heutigen Mass entspricht. Damit die Ge-
baude insgesamt weniger hoch in Erscheinung treten, ist neu ein ma-
ximal 5 m hohes Dachgeschoss erlaubt (heute 7 m).

Neu zulassig am Bsp. Wohnzone W3 [} el LS 3

ohne vorspringende Gebaudeteile f_ L,

\

0L 00
[ J [ 00
[ (00

Gibelst 5:geFH
I T
IEIH}

BH
sichtbare FH
max. 9.5 m

SUTER * VON KANEL * WILD 64



Neu Vorgaben im PBG

Hitzeminderung

§ 238a PBG, Begruinung im Besonderen

Prazisierung
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5.10.4 Umgebungsgestaltung

Okologisch wertvolle
Griinflichen
(§238a Abs. 1 PBG)

Erhalt von Bdumen
(§76 PBG)

Begriinung von
Flachdédchern
(§ 76a PBG)

Reduktion der Neupflanzung
Pflanzabstinde . A von Bidumen
(§ 169 f. EG ZGB) <

Neupflanzung von Bdumen
(§ 238a Abs. 3 PBG)

Raum fiir Wurzeln
und Versickerung
(§238a Abs. 3 PBG)

Versiegelung gering halten
(§238a Abs. 2 PBG)

Durch den fortschreitenden Klimawandel sind die Siedlungsraume
zunehmend von einer starkeren Hitzebelastung betroffen. Die Durch-
grunung der Quartiere ist eine grundlegende Massnahme, um dem
Hitzeinseleffekt entgegenzuwirken. Ebenfalls ist kiinftig mit mehr
Starkniederschlagen zu rechnen. Um Kapazitatsprobleme in der Was-
serableitung zu vermindern, sind unversiegelte, begrinte Flachen fur
die Retention und Versickerung von Oberflachenwasser wichtig.

Daher wurde das PBG um neue Vorgaben zur Umgebungsgestaltung
erganzt. Diese allgemeinen Vorschriften zur Begriinung und ¢kologi-
schen Umgebungsgestaltung sind am 1. Dezember 2024 in Kraft ge-
treten.

" Vorgdrten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind

in angemessenem Umfang als 6kologisch wertvolle Griinfiéichen zu er-
halten oder herzurichten.

Die Versiegelung von nicht mit Gebduden (berstellten Grundstticksfld-
chen ist méglichst gering zu halten.

Nach Mdglichkeit sind bestehende Bdume zu erhalten oder angemes-
sene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen. Es ist gentigend Wurzel-
raum und ausreichender Raum fiir die Versickerung zu gewdhrleisten.
Die ordentliche Grundstiicksnutzung darf dadurch nicht (ibermdssig
erschwert werden.

Die Bau- und Zonenordnung kann zonen- oder gebietsweise ergdn-
zende Bestimmungen enthalten.

Die Begrtinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Diese neuen Anforderungen gelten generell bei samtlichen Bauvor-
haben. Da die Vorgaben in 8 238a PBG sehr allgemein formuliert und
wenig praxistauglich sind, werden diese auf kommunaler Stufe prazi-
siert. Die neue BZO legt gestutzt auf § 2383 PBG messbare Grossen
zur Baumforderung, zur Begriinung des Gebaudeumschwungs und
der Vorgarten fest.
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Wirkung der Begriinung

Geeigneter Teil des Gebaudeum-
schwungs, der zu begriinen ist

Art. 43 Abs. 1 nBZO

Ubrige Zonen

Beispiel Wohnzone W3

Projektkenndaten

Grundstucksflache:
Gebaudegrundflache:
Grunflache:

Kennwerte

Nicht Uberbaute Flache:

Grunflache:
Anteil Grianflache

Vorgarten und

977 m?
260 m?
430 m?

717 m?
430 m?
60 %

Strassenraumbegrinung

Art. 43 Abs. 2 nBZO
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Die Begrunung des Siedlungsgebiets hat auf mehreren Ebenen eine
positive Auswirkung:

* Grune und natUrliche Strukturen wirken sich positiv auf das Orts-
bild, die individuelle Zufriedenheit und Gesundheit aus.

* Der Grunflachenanteil im Siedlungsgebiet hat einen massgebli-
chen Einfluss auf die Dimensionierung des Entwasserungssys-
tems und die Abflussmenge in Bachen.

* Die Biodiversitat wird gefordert.

* Alle Arten von Vegetation kihlen die Luft Uber die Verdunstung
aktiv. Je hoher die Biomasse, desto mehr Verdunstung und Kuh-
lung findet statt.

GestUtzt auf § 238a Abs. 1 PBG sind in den Wohnzonen und in der
Kernzone mindestens 60 % des Gebaudeumschwungs zu begrinen
und zu bepflanzen und in angemessenem Umfang als 6kologisch
wertvolle Grinflache zu erhalten oder herzurichten. Tiefere Werte
sind insbesondere moglich:

«  bei Grundstlcken kleiner 500 m?
*  Dbei Gebduden mit gewerblicher Erdgeschossnutzung.

In der Zentrumszone wird der geeignete Teil der Umgebungsbegru-
nung Uber die Grinflachenziffer von 20 % bestimmt. In der Gewerbe-
zone ist das geeignete Mass im Baubewilligungsverfahren individuell
festzulegen.

Auch Pflanzungen entlang der Strassen tragen viel zum Quartierbild
bei. Vorgdrten haben einen massgeblichen Einfluss auf die Aufent-
haltsqualitat.
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Quelle: Anpassung an den Klimawandel
im Siedlungsgebiet, SKW

Weil die Vorgarten starker als andere Teile der Umgebungsgestaltung
privater Bauten von der Offentlichkeit wahrgenommen werden, wird
das offentliche Interesse an der Wirkung dieser Vorgarten hoher be-
wertet als jenes der strassenabgewandten Gartenbereiche.

In der BZO wird daher der Grundsatz verankert, dass in den Wohnzo-
nen und in der Kernzone der Strassenabstands- und Baulinienraum
grundsatzlich als Vorgarten zu begriinen und zu bepflanzen sowie in
angemessenem Umfang als Okologisch wertvolle Grinflache zu erhal-
ten oder herzurichten ist. Der Strassenabstands- und Baulinienraum
darfin der Regel zu nicht mehr als 1/3 als Hauszugang, Garagenzu-
fahrt, Parkplatz, Containerabstellplatz usw. befestigt werden. Werte
Uber 33 % sind zu begriinden und insbesondere bei Gebdauden mit
gewerblicher Erdgeschossnutzung moglich.

Weitere Abweichungsgrinde kdnnen bestehen

*  Dbei Grundstlcken mit geringer Strassen-Anstosslange;

* wenn andere Uberwiegende Interessen bestehen (z.B. Ortsbild-
schutz oder Objektschutz).

Mauern Mauern dominieren den Strassenraum insbesondere an den Hangla-
gen. Sie durfen gegeniber Strassen und Wegen kinftig max. 1.5 m
hoch in Erscheinung treten. Hohere Mauern sind durch Abstufung zu
gliedern und zu begrtnen.

Art. 40 Abs. 3 nBZO
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Bedeutung von Baumen fir

Siedlungsgebiete
Art. 43 Abs. 4 nBZO

Quelle: Anpassung an den Klimawandel
im Siedlungsgebiet, SKW

Geltungsbereich
Art. 44 Abs. 1 bis 3 nBZO
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Baume sind von besonderer Bedeutung fur das Ortsbild und die Um-
welt. Sie filtern Feinstaub, produzieren Sauerstoff und tragen dank
der Verdunstung und Beschattung zur Kihlung der Umgebungstem-
peratur bei. Insbesondere alte Baume sind Lebensraum fur zahlrei-
che Tierarten wie Vogel und Insekten.

In der BZO wird prazisiert, dass bei Neubauten oder neubauahnli-
chen Umbauten im Baubewilligungsverfahren je 500 m? anrechen-
bare Grundflache auf dem Grundstlck mindestens ein standortge-
rechter, mittel- bis grosskroniger Baum nachzuweisen ist. Bruchteile
werden aufgerundet. Diese Baume sind dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Abweichungen sind mdglich, wenn die or-
dentliche Grundstucksnutzung Ubermassig erschwert wird.

5.11 Besondere Institute

5.11.1 Arealiberbauungen

ArealUberbauungen sind unverandert in den Wohnzonen W3A, W3B
und W4 sowie in den Wohnzonen W3G und WA4G bei Arealgrdssen
von mindestens 5000 m? erlaubt. Die Bauten und Anlagen sowie de-
ren Umschwung mussen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig
ausgestattet und ausgerustet sein. § 71 PBG definiert die Anforde-
rungen.

Wenn eine Uberbauung diese erhdhten Anforderungen erfullt, kann
eine um 10% hohere Uberbauungsziffer realisiert werden.

Die bisherigen Bestimmungen zu den Grenz- und Gebdudeabstan-
den (Art. 49 aBZO) werden aufgehoben, da dies im Ubergeordneten
Recht geregelt ist.
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Mehrwertausgleichsgesetz

Ausgleich von Mehrwerten, wel-
che durch Planungsmassnahmen
entstehen
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5.12 Mehrwertabgabe

5.12.1 Gesetzliche Rahmenbedingungen

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen,
ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revi-
sion des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai
2014 in Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum
Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. 19 - 15 RPG) erganzt. Damit wur-
den die Kantone verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbedingten
Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 155 RPG).

Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlas-
sen wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen
zu kdnnen, wurde die zugehorige Verordnung (MAV) erarbeitet. Diese
wurde vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 er-
lassen. Das Gesetz und die Verordnung sind am 1. Januar 2021 in
Kraft getreten.

Das MAG und die MAV nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert,
der im Rahmen von Planungsmassnahmen entsteht. Gemeint sind
Planungen im Sinne des RPG, und zwar solche, welche auf Stufe der
Nutzungsplanung und somit grundeigentumerverbindlich die Nut-
zungsmoglichkeiten eines Grundstucks («Austbung der zuldssigen
Bodennutzung» im Sinne von Art. 14 Abs. 1 RPG und § 1 PBG) festle-
gen.

Zu den Planungsmassnahmen, die einen Mehrwertausgleich auslo-
sen, gehoren insbesondere:

. Einzonungen (kantonaler Mehrwertausgleich)

«  Umzonungen von OB-Zonen in andere Bauzonen
(kantonaler Mehrwertausgleich)

. Umzonungen (kommunaler Mehrwertausgleich)

*  Aufzonungen (kommunaler Mehrwertausgleich)

Kommunale Gestaltungsplanungen fallen gemass MAG unter den Be-
griff <Aufzonungen». Gemass Weisung zum MAG wird als «<Aufzonung»
jede Planungsmassnahme verstanden, die — unter Beibehaltung der
bisherigen Bauzonenart - zu einer Verbesserung der Nutzungsmaog-
lichkeit eines Grundstucks fuhrt. Dies ist in aller Regel bei Gestal-
tungsplanen der Fall.
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Kantonaler Mehrwertausgleich

Was wird unter dem Begriff «<Einzonung»
verstanden?

Kommunaler Mehrwertausgleich

Was wird unter dem Begriff Umzonung
verstanden?

Was wird unter dem Begriff Aufzonung
verstanden?
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Die Mehrwertabgabe fur Einzonungen sowie Umzonung von einer
Zone fur offentliche Bauten in eine andere Bauzone ist im MAG ab-
schliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Regelung in der
Bauordnung. Auf diese Abgaben haben die Gemeinden keinen Ein-
fluss.

Der Abgabesatz auf den entstehenden Mehrwert betragt 20 %. Der
Betrag fliesst in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds.

AbgabeJD Kt. ZH [ t 7.29%’...9 D Kt. ZH

20%

§<—Mehrwert

Mehrwert:

Lk w 6B w

Flache ache

Als Einzonung wird die Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne
von § 48 PBG und die Festsetzung eines kantonalen Gestaltungsplans
(werden von der kantonalen Baudirektion festgesetzt) verstanden

(8 1 lit. b MAG).

Die Gemeinden kdnnen gestutzt auf 8 19ff MAG bei Auf- und Umzo-
nungen eine Mehrwertabgabe zwischen 0 % und hochstens 40 % des
um Fr. 100'000.- gekurzten Mehrwerts erheben.

mD Gemeinde ”T!{if]DGemeinde

'
0

~_100'000--

Aufzonung
<Mehrwert.
2 -100'000.

o
]
o
Q
=]

W1.0 w2.2 G3.5

Als Umzonung wird die Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen
Bauzonenart (gemass Auflistung in § 48 PBG) verstanden (§ 1 lit. d
MAG). So stellt beispielsweise die Zuweisung einer Gewerbezone zu
einer Wohnzone eine Umzonung dar.

Als Aufzonung wird die Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeit einer
Bauzone verstanden (8 1 lit. ¢ MAG), unter Beibehaltung der bisheri-
gen Nutzungsart. Die Verbesserung kann beispielsweise in der Erho-
hung der Ausnutzung (8 251 PBG) und in der Erhdhung der zuldssi-
gen Geschosszahl bestehen. Eine Verbesserung der Nutzungsmog-
lichkeiten kann auch mit der Festsetzung von Sondernutzungspla-
nungen (Gestaltungsplanen) erfolgen.
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Freiflache bei einem Mehrwert
unter Fr. 250'000.-

Wie ist der Mehrwert definiert?

Mehrwertprognose

Stadtebauliche Vertrage

Sachbezogene Leistungen
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Bessere Nutzungsmoglichkeiten als Folge einer Ausnahmebewilligung
oder einer verbesserten Erschliessung stellen hingegen keine Aufzo-
nungen dar, da es sich dabei nicht um Planungsmassnahmen im Sin-
ne des RPG handelt.

Entscheidet sich die Gemeinde fur die Erhebung der Mehrwertabga-
be, so muss sie erganzend eine Freifldche bestimmen. Die Freiflache
kann zwischen 1'200 m? und 2'000 m? betragen. Grundstticke, die
kleiner sind als diese Freiflache, sind von der Mehrwertabgabe unter
der Voraussetzung befreit, dass der Mehrwert auf diesen GrundstU-
cken kleiner ist als Fr. 250'000.- (§ 19 Abs. 4 MAQG).

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstuicks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungskosten
(z.B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) kénnen in Abzug gebracht
werden. Die Bewertung erfolgt nach einem Landpreismodell. Dieses
Landpreismodell wird durch den Kanton erstellt und liegt nun vor.
Das Landpreismodell kann indes erst bei Vorliegen einer konkreten
Planungsmassnahme eingesetzt werden. Daher kann ein planerischer
Mehrwert fUr einzelne Grundstlicke, der im Rahmen einer Planungs-
massnahme entsteht, derzeit lediglich approximativ abgeschatzt und
nicht naher bestimmt werden.

Vor Festsetzung der Planungsmassnahme ermittelt die Gemeinde den
voraussichtlichen Mehrwert, gestutzt auf das Landpreismodell. Liegen
besondere Grunde vor, die eine Ermittlung des Mehrwerts mittels
Landpreismodell verunmdglichen, erfolgt eine individuelle Schatzung.
Eine solche individuelle Schatzung ist bei Sondernutzungsplanungen
vorzusehen (8 13. Abs. 2 MAV).

Anstelle der Erhebung einer Abgabe konnen die Gemeinden mit den
Grundeigentlimern gemass § 19 Abs. 6 MAG stadtebauliche Vertrage
zum Ausgleich des Mehrwerts beschliessen. Stadtebauliche Vertrage
regeln gemass § 21 Abs. 1 MAG Rechte und Pflichten der Vertragspar-
teien bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens. Damit schafft das
MAG die Rechtsgrundlage fur den Abschluss stadtebaulicher Vertrage.

Der Einsatz der stadtebaulichen Vertrage als Alternative zur rein mone-
taren Mehrwertabgabe erlaubt den Gemeinden das Aushandeln un-
terschiedlichster sachbezogener Leistungen zu Gunsten einer hoch-
wertigen Entwicklung. Der stadtebauliche Vertrag bildet dabei eine die
Vertragsfreiheit wahrende Alternative zur monetaren Abgabe: Werden
sich die Vertragsparteien nicht einig, kann sich ein Verhandlungs-
partner zurtckziehen und der Ausgleich ist mittels monetarer Abgabe
zU leisten (8 30 MAV).
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Zeitpunkt der Anwendung

des MAG

Verwendung der Einnahmen

Fondsreglement

Verfahren

Revision der Nutzungsplanung/ Gestaltungsplan
Bsp. Aufzonung Auflage Genehmigung

|

DI

> Mehrwertprognoseder Pla-
nungsmdssndhmegemass
Landpreismodell (§11 MAV)

Frist zur Umsetzung des Mehr-

wertausgleichs
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offentliche Auflage
Einwendungen

Uberarbeitung

Bericht zu den Einwendungen

Festsetzung durch den

Gemeindeversammliung
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Das MAG ist nur anwendbar auf Planungsmassnahmen, die nach In-
krafttreten des MAG festgesetzt werden (§ 29 MAG). Massgeblich fur
die Entstehung der Mehrwertabgabeforderung und die Bemessung
des Mehrwerts ist gemadss § 3 Abs. 2 MAG der Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der Planungsmassnahme. Eine ruckwirkende Erhebung von
Mehrwerten auf zu einem friheren Zeitpunkt beschlossene Aufzo-
nungen oder Umzonungen ist ausgeschlossen.

Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind ei-
nem Fonds zuzuweisen. Die Gelder sind fir kommunale raumplaneri-
sche Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden

(8 42 MAV).

Das Fondsreglement wird parallel zur BZO-Vorlage erarbeitet und
der Stimmbevolkerung zur Beschlussfassung unterbreitet.

Das MAG und namentlich die MAV bilden ein komplexes Regelwerk.
Der Vollzug ist mit einem hohen administrativen Aufwand verbunden.
Die nachfolgende Grafik zeigt das Verfahren zur Festsetzung der Mehr-
wertabgabe im Rahmen einer Planungsmassnahme im Uberblick.

B

(=]

> Bereinigungder
Bewertung auf-
grund Rechtsmittel- i
entscheide und > Félligkeit Mehr-
Stellungnahmen wertabgabe bei
(517 MAV) Baufreigabe

> Festsetzung Mehr- (521 MAV)
wertabgabe mittels
Verfigung
(518 MAV)

> Rechtskraft

— «

> Bekanntgabe Mehrwertbe-
messung pro Grundstick,
rechtliches Gehor fiir
betroffene Grundeigentimer
(30 Tage), Abziige im Sinne
von §19 Abs. 5 MAG sind im
Rahmen des rechtlichen
Gehérs geltend zu machen
(§16 MAV)

ﬂﬂ-
il

> Mehrwertermittiung
pro Grundstiick (In
der Regel gemass
Landpreismodell,
§12 MAV))

Rechtskraft

Genehmigung durch den Kanton

Das Planungsverfahren fur eine Auf- oder Umzonung (Nutzungspla-
nung) und das Verfahren zur Festsetzung des Mehrwertausgleichs
Uberlappen sich teilweise, wobei die Mehrwertabgabe erst festge-
setzt werden kann, wenn die auslésende Planungsmassnahme in
Rechtskraft erwachsen ist.

Die Gemeinden haben den Mehrwertausgleich in ihren Bau- und Zo-
nenordnungen bis am 1. Marz 2025 umzusetzen. Die Frist soll ge-
mass einem Vorstoss im Kantonsrat verlangert werden.



Verankerung kommunaler Mehr-
wertausgleich in der BZO
Art. 45 nBZO

Ubernahme der Musterbestim-
mungen

Kantonale Musterbestimmungen zur
Erhebung einer Mehrwertabgabe

Fondsreglement

Freiflache

Abgabesatz
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5.12.2 Umsetzung in der BZO (Vorlage 2)

Im Rahmen der vorliegenden Revision wird das kantonale Mehrwert-
ausgleichsgesetz in der BZO verankert. Damit wird die rechtliche
Grundlage geschaffen, um kinftig einen Ausgleich von Mehrwerten,
die bei Um- und Aufzonungen oder bei Gestaltungsplanen entste-
hen, vorzunehmen. Auf Um- und Aufzonungen, die im Zusammen-
hang mit der vorliegenden Revision vorgenommen werden, findet
der kommunale Mehrwertausgleich noch keine Anwendung.

Aus Sicht des Gemeinderats sprechen folgende Argumente fur eine
kommunale Mehrwertabgabe:

*  GrundeigentUmerschaften, die kinftig von einem Planungsvor-
teil profitieren, leisten in Form der Mehrwertabgabe einen Bei-
trag an die Gestaltung des &ffentlichen Raums und die 6ffentli-
che Infrastruktur.

*  Die Abgabe ist keine Belastung. Der grossere Teil des Mehrwerts
verbleibt bei der Grundeigentiimerschaft.

*  Betroffen sind nur Grundeigentimerschaften, deren Grundstu-
cke einen Mehrwert erfahren. Die Mehrwertabgabe ist erst bei
Realisierung fallig.

*  Gemass Avenir Suisse hat die Mehrwertabgabe keinen Einfluss
auf den Preis von Bauland.

Der Kanton Zurich hat den Gemeinden Musterbestimmungen zur
VerflUgung gestellt, welche in der Gemeinde Rischlikon Ubernom-
men werden.

" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von 8§ 19 des Mehrwertausgleichsge-
setzes (MAG) erhoben.

2 Die Freifliiche gemdss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt x m?,

3 Die Mehrwertabgabe betrdgt y % des um Fr. 100'000 gekdirzten Mehr-
werts.

“ Die Ertrdige aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet.

Die Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich anfallt (sofern der
Mehrwert Fr. 250'000.- nicht Ubersteigt), wird auf 2000 m? festgelegt.

Der Abgabesatz wird auf 20 % festgelegt.

Die Offentlichkeit erhalt folglich bei kiinftigen Planungen, die einen
Mehrwert mit sich bringen, 20 % des um Fr. 100'000.- reduzierten
planungsbedingten Mehrwerts, der Grundeigentimer 80 % sowie
die Fr. 100'000.-.
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Ausnahmebewilligungen
Art. 50 aBZO

Inkrafttreten
Art. 46 nBZO
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5.13 Schlussbestimmungen

Fur die Erteilung von Ausnahmebewilligungen ist die Baubehdrde zu-
standig, was im kantonalen Recht geregelt ist. Daher wird Art. 50
aBZO ersatzlos aufgehoben.

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

6 ANHORUNG UND MITWIRKUNG

6.1 Kantonale Vorprufung

Offen

6.2 Anhorung
Offen

6.3 Ergebnis der 6ffentlichen Auflage
Offen
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Vorgaben nach Art. 47 RPV

Keine flachendeckende Anpas-
sung der Kapazitat
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BERICHTERSTATTUNG NACH
ART. 47 RPV

7 AUSWIRKUNGEN

Die eidgenossische Verordnung Uber die Raumplanung (RPV) ver-
langt von der Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, dass sie
zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehdrde einen Bericht aus-
fertigt.

Darin ist festzuhalten, wie der Nutzungsplan die Ziele und Grund-
satze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus der
Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des
Bundes (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigt.
Im Weiteren hat sie dartber Auskunft zu geben, wie sie den Anforde-
rungen des Ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutz-
gesetzgebung, Rechnung tragt, welche Nutzungsreserven im weitge-
hend Uberbauten Gebiet bestehen und wie diese Reserven haushal-
terisch genutzt werden sollen.

7.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

In Ruschlikon wohnten per Ende 2024 6388 Personen. Gemass kan-
tonaler Statistik bestehen auf der Basis des rechtskraftigen Zonen-
plans fur das Jahr 2023 Geschossflachenreserven in der Grossenord-
nung von rund 239.5 ha. Davon entfallen rund 216.3 ha auf die Wohn-
und Mischzonen, welche zonenkonform fur Einwohnerkapazitaten
zur Verfugung stehen. Davon befindet sich rund 85 % in der bereits
Uberbauten Bauzone. In einer rechnerischen Betrachtung ist die theo-
retische Einwohnerkapazitat fur rund 4'300 Personen vorhanden und
vermag den 10-jahrigen Bedarf gemass dem kantonalen Bevolke-
rungsszenario «Trend» zu decken. Es besteht aktuell daher kein An-
lass, das Fassungsvermdgen des Zonenplans im Rahmen dieser Revi-
sion zu erhdhen.

Die vorgesehene Differenzierung der Uberbauungsziffer erfolgt, um
eine architektonisch erwtinschte Ausgestaltung von Bauten nicht zu
benachteiligen. Die Regelung ist so konzipiert, dass die verfugbare
Geschossflache im Prinzip gleichbleibend ist. Deshalb ist diese An-
passung in der Kapazitatsberechnung neutral zu betrachten. Die
neue Zonenbezeichnung mit einem Vollgeschoss mehr erhéht die
Kapazitdten ebenso wenig, da an deren Stelle das anrechenbare Un-
tergeschoss entfallt.

Die Kapazitaten der Arbeitsplatzzonen bleiben unverandert und wei-
sen Reserven auf.
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7.2 Umwelt

Die Vorgaben zur Baumpflanzung, die Flachdachbegriinung, Mindest-
anteile der Begriinung sowie die Herrichtung des Strassenabstands-
und Baulinienbereichs als begrunter Vorgarten sind Massnahmen
zur Steigerung der Siedlungsdkologie. Sie sind auch im Interesse des
Ortsbildes, der Hitzeminderung und einer qualitatsvollen und klima-
resilienten Integration der Strassenkodrper in das Siedlungsgebiet.

Die neuen BZO-Bestimmungen prazisieren die neuen allgemeinen
Vorgaben von § 238a PBG, was den Vollzug erleichtert und die Trans-
parenz erhoht.

Aktuell I3uft eine Revision des kantonalen Richtplans und des PBG
zur Vermeidung von Lichtemissionen.

Gemass & 19 der Besonderen Bauverordnung | (BBV 1) richtet sich
der Schutz vor Lichtemissionen nach dem Umweltschutzgesetz und
seinen Ausfuhrungsbestimmungen. Im Anhang 2.32 der BBV | wird
auf die SIA 491 «Vermeidung unndtiger Lichtemissionen im Aussen-
raum» verwiesen. Diese Norm ist direkt anwendbar. Es wird davon
ausgegangen, dass aufgrund der laufenden Revision neuere Normen-
werke fur verbindlich erklart werden. Eine kommunale Regelung ist
daher nicht erforderlich.

Mit der vorliegenden Revision wird das Personenpotenzial im Konsul-
tationsbereich nicht erhoht.

In der vorliegenden Revision werden keine direkten Energievorschrif-
ten umgesetzt, da dies Sache der Ubergeordneten Gesetzgebungen
ist.

Die Festlegung der Gewasserraume ist nicht Gegenstand dieser Teil-
revision. Die Gewdsserraume werden in einem separaten Verfahren
festgelegt.

Im Rahmen dieser Revision werden keine Fruchtfolgeflachen durch
neue Bauzonen beansprucht.

Im Siedlungsgebiet Ruschlikon sind einige Gebiete von geringer bis
mittlerer Gefahrdung vorhanden. Entlang der Sihl besteht eine mitt-
lere bis erhebliche Gefahrdung. Fur das Gebiet «Vorder Langimoos»
und Umgebung ist ein Oberflachenabfluss bzw. eine Vernassung ver-
zeichnet.

Im Rahmen der laufenden Revision sind keine Massnahmen vorgese-
hen, die Auswirkungen auf die Eintrage in der Gefahrenkarte haben.

Die baulichen Kapazitaten und damit das Gefahrenpotenzial werden
nicht erhéht.
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7.3 Finanzen

Kommunale Mehrwertabgabe Nach Art. 5 RPG ist fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Pla-
nungen entstehen, ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten.

Der Entscheid Uber die Einfuhrung einer Mehrwertabgabe hat keine
Auswirkungen auf die Gemeindefinanzen, da im Rahmen dieser Revi-
sion keine relevanten Auf- und Umzonungen vorgesehen sind.

Die kommunale Mehrwertabgabe, die der Gemeinderat in der Vor-
lage 2 zur Beschlussfassung beantragt, entfaltet erst auf kiinftige Zo-
nenplandnderungen oder Gestaltungsplane eine Wirkung,.

7.4 Berucksichtigung der Ubergeordneten
Vorgaben

Planungs- und Baugesetz Die BZO wird im Rahmen dieser Revision auf die neuen kantonalen
Messweisen und Baubegriffe im PBG (IVHB) abgestimmt. In der BZO
werden dazu zahlreiche Baubegriffe angepasst. Den nicht erwinsch-
ten materiellen Auswirkungen dieser Begriffsanpassung wird mit ent-
sprechenden materiellen Anderungen begegnet. Die Harmonisierung
ist somit umgesetzt.

Seit dem 1. Dezember 2024 gelten neue Vorgaben an die klimaange-
passte und dkologische Umgebungsgestaltung. Der neue § 238a PBG
regelt die Grundanforderungen, die mit Blick auf einen einheitlichen
und klaren Vollzug in der BZO prazisiert werden.

Regionale Richtplanvorgaben Die behordenverbindlichen Richtplanfestlegungen, welche diese Re-
vision betreffen, wurden wie folgt berlcksichtigt:

*  Vorgaben zu einer hohen beziehungsweise niedrigen baulichen
Dichte.

*  Vorgabe zur Lage von regionalen Arbeitsplatzgebieten.

*  Die Nutzungsdichten des regionalen Richtplans wurden mit der
aktuellen Zonierung verglichen, wobei keine expliziten Vorgaben
zur Uberbauungsziffer vorliegen. In weiten Teilen der Wohnzone
(Hang) entspricht die angestrebte Nutzungsdichte den regiona-
len Zielsetzungen. Im Bereich der dichteren Wohnzonen bewegt
sich die Nutzungsdichte etwas Uber der regionalen Vorgabe, in
den zentrumsnahen Wohnzonen dagegen etwas darunter. Aus
der Gesamtbetrachtung ist kein Handlungsbedarf fur Kapazitats-
anderungen abzuleiten.

*  Die Vorgaben zur Parkierung sind nicht Gegenstand dieser Teil-
revision. Die bestehenden Vorgaben ermoglichen einen hohen
Spielraum, im Einzelfall eine abweichende Anzahl Abstellplatze
zu bewilligen. Den Zielsetzungen des regionalen Verkehrsplans
bezlglich der Larm- und Luftschadstoffbelastung und des Mo-
dal-Splits kann damit Rechnung getragen werden.
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Die Vorgaben im kommunalen Richtplan Verkehr wurden im Rahmen
der BZO-Revision wie folgt bertcksichtigt:

Dem Anliegen einer qualitdtsvollen Integration von Strassenrau-
men in die Siedlung wird Rechnung getragen. Fur die Gestaltung
des Baulinien- respektive Abstandsbereichs werden mit den Be-
grinungsvorgaben zur Umgebungsgestaltung sowie den zusatz-
lichen spezifischen Vorgaben der Kern- und Zentrumzone ver-
bindliche Vorgaben gemacht.

Da keine Erhohung der Zonenkapazitaten erfolgt, ist das im Ver-
kehrsplan festgelegte Netz fur die verschiedenen Verkehrstrager
ausreichend.

7.5 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden im Rah-
men des Anordnungsspielraums der Gemeinde respektiert. Ins-
besondere ist die kommunale Planung widerspruchsfrei auf den
regionalen Richtplan Zimmerberg abgestimmt, soweit diese An-
ordnungen zu den Themen dieser Revision treffen.

Den im kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungs-
raum «urbane Wohnlandschaft» vorgegebenen Grundsatzen zur
qualitatsorientierten Innenentwicklung wird Rechnung getragen.

Zur Revision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Ab-
stimmung Uber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen.
Die Nachbargemeinden konnten sich im Rahmen der Anhoérung
zu den Revisionsinhalten dussern.

Mit dem raumlichen Entwicklungskonzept liegt eine Gesamt-
schau vor, die planerische Ziele fur das ganze Gemeindegebiet
umfasst. Die wichtigsten Themen und Postulate sind in die Revi-
sion der Nutzungsplanung eingeflossen.

78



