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Ablauf der Veranstaltung (o Gossweier

¢ Begrissung zur Informationsveranstaltung Melissa Hosli, Hochbauvorsteherin
¢ Begrussung und Anlass
* Projektorganisation

¢ Technische Revision der Bau und Zonenordnu ng Manuel Heimberger, Gossweiler Ingenieure AG
Cesar Esteban, Gossweiler Ingenieure AG
+ Ausgangslage

¢+ Themen der Revision

* \e rfa h ren Melissa Hosli, Hochbauvorsteherin

* Weiteres Vorgehen
* Fragen
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Begrtissung und Anlass (o Gossweier
Herzlich Willkommen zur Informationsveranstaltung

¢ Informationsveranstaltung als Auftakt zur 6ffentlichen Auflage gemass § 7 Planungs-
und Baugesetz

¢ Bitte Fragen sammeln und am Ende der Prasentationen unter Traktandum
«Fragen» an die Experten stellen:

¢ Verfahren — Melissa Hosli
¢ Technische Revision BZO — Manuel Heimberger / Cesar Esteban

Vielen Dank im Voraus.
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Projektorganisation (e Gomswoier

Phase 1:
Entwurf Vorlage

Phase 2:
Kantonale Vorpriifung
Phase 3:
Offentliche Auflage /
Anhorung
Phase 4:
. Beschluss, Genehmigung
o und Inkrafttreten
Informationsveranstaltung O .

||
Gemeindeversammlung ©

www.gossweiler.com Seite 4



Ausgangslage — Anlass Technische Revision (g Gossweiler

¢ Letzte Teilrevision genehmigt am 30. Marz 2015

¢ Umsetzung Ubergeordneter Vorgaben

N

Harmonisierung IVHB
(Interkantonale Vereinbarung Uber die
\ Harmonisierung der Baubegriffe)

Kantonales Planungs- und
Baugesetz (PBG)

Kantonales
Kommunaler Mehrwertausgleich Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG)
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Ausgangslage — Bestandteile der technischen Revision BZO (o
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Synoptische Darstellung Planungsbericht nach Vorschriften (neu)

BZO, vom 03.10.2023 Art. 47 RPV, vom Lesehilfe, vom
03.10.2023 03.10.2023

> ist zu genehmigen » Erlauterung > Erlauterung
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Themen der Revision - [VHB (e Gossweier

¢ \Vereinheitlichung der wichtigsten Baubegriffe und
Messweisen entsprechend der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB).

¢ Die Anderungen traten am 1. Mérz 2017 in Kraft. Harmonisierung der Baubegriffe
1I_.memiztngad#:n
¢ Die Gemeinden mussen die Anpassung der
Begrifflichkeiten in threr BZO bis zum 28. Februar
2025 vollzogen haben.

» Verlangerung bis zum 29. Februar 2028
aufgrund Revision Planungs- und Baugesetz

(Einfihrung Klimathemen) y
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Themen der Revision — IVHB (& Gosswoltr

Begriff Anderung
Massgebendes Terrain Das massgebende Terrain gemass § 5 ABV ersetzt den
(ehemals «gewachsenes Terrain» / Begriff «gewachsener Boden».
«gewachsener Boden»)

7 Natlrieh govchocner Goladoveta Neu gilt der natuirlich gewachsene

T Modsllres Galinde ach ObarbeLung Gelandeverlauf als massgebendes

> gewachsener Boden (bisher) . . ) .
- Zulssige Hohe ab massgebendem Terain Terrain. Kann dieser infolge friherer

T Zulassige Hohe ab gewachsenem Boden
Differenz der Hohenregulierungen

Abgrabungen und Aufschittungen nicht
mehr festgestellt werden, ist vom
natlrlichen Gelandeverlauf in der
Umgebung auszugehen.

Differenzen der Hohenregulierungen zwischen gewachsenem
Boden (bisher) und massgebendem Terrain (neu) \
(Quelle: SKW)
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Themen der Revision — IVHB (& Gosswoltr

Begriff Anderung
Fassadenhohe Messpunkt liegt tiefer, Gebaude kdnnen leicht hoher
(ehemals «Gebdudehbhe») werden (ca. 30 — 40 cm).

| | Die Fassadenhohe ist der grosster

A i Hohenunterschied zwischen Schnittlinie
max.7 m Ny A der Fassadenflucht mit der Oberkante der
) - AN 450 45° . i Dachkonstruktion und der Fassadenlinie
A ) \ ' i
il /Ej (massgebendes Terrain).
giebelseitige _ aufseitige
zulissiges Mass nach Fassadenhdhe Fh .-~ | Fassadenhéhe Fh
§ 279 Abs. 2 PBG L) fff"?slsade """ . =
o 4 = 0* Oberer Messpunkt
e":: """" //,"' i
* .':"" ::: y'o"

NN NEERNNNENERRNNEERZANNEED

massgebendes Terrain / = \
mE \
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Themen der Revision — IVHB (& Gosswoltr

Begriff Anderung
Gesamthohe Die Gesamthdhe wurde basierend auf der bisherigen
(bisher «Gebdudehohe» / «Firsthéhe») «Gebaudehodhe» und der bisherigen «Firsthohe»
definiert.
Die Gesamthdhe ist der grosste
. DachMichanbereich toerdam Seageiogenen Hohenunterschied zwischen dem
| | hochsten Punkt der Dachkonstruktion
1\ _— — und den lotrecht darunter liegenden
: ! Punkten auf dem massgebenden
| = Terrain.

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

I | S

g mj iy gim
T /\IIIIIIIIIIIIIIIIIIII

massgebendes Terrain

x
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Themen der Revision — IVHB

Begriff

Griinflachenziffer
(ehemals «Freifldichenziffer»)

Anrechenbar sind:

¢ Naturliche und bepflanzte
Bodenflachen, welche nicht versiegelt
sind und nicht als Abstellflache
genutzt werden.

Voraussetzung:
¢ Naturlicher Bodenaufbau oder

¢ genligend starke Uberdeckung die
Bepflanzung zulasst / nicht
auszutrocknen droht.

www.gossweiler.com

Anderung

( Gossweiler

Die «Freiflachenziffer» wird durch die unter § 257 PBG
definierte «Grinflachenziffer» abgelost. Unbebaute
versiegelte Flachen kdnnen nicht mehr angerechnet

werden.

In den Wohnzonen W1.1 und W1.3 wird die massgebende
Ziffer von 30 % auf 25 % verringert.

Sitzplatz

Hauptgebaude

.......

\\\\\\\

.......

- Abstellplatz nicht versiegelt

7777777

An-/Nebenbauten

versiegelt

begrunt

x
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Themen der Revision — IVHB

Begriff

Klein- und Anbauten
(ehemals besondere
Gebdude)

Wintergarten
(bisher mittels separater
BMZ geregelt)

www.gossweiler.com

Anderung

Neu darf eine Klein- und Anbauten
gemass § 2a ABV jeweils eine
Grundflache von 50 m? nicht
uberschreiten.

In § 13 Abs. 2 ABV wird fir
Gebaudeteile, die dem Energiesparen
dienen, neu ein Nutzungsbonus von 20
% der zonenmassigen Grundziffer
(Baumassenziffer)

vorgesehen.

(c Gossweiler

Umsetzung Revision

* Begriffsanpassung

* Aufhebung BMZ fir
verglaste Vorbaute

* Neu gibt es fur verglaste
Balkone, Veranden etc.
eine zusatzliche BMZ, die

betragt 20 % der
X

Grundziffer
Seite 12




Themen der Revision — Mehrwertausgleich

4

Seit dem 1. Januar 2021 ist Mehrwertausgleich MAG / MAV in
Kraft

Verzicht nicht mehr mdglich
-> siehe Kreisschreiben der Baudirektion vom 23. Juni 2022

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

BZO-Anpassungsfrist bis 1. Marz 2025

( Gossweiler

[\

www.gossweiler.com
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Themen der Revision — Mehrwertausgleich (g Gossweller

Durch die Gemeinde in der Bau- und Zonenordnung (BZO) festzulegen:

Erhebung:
- Grosse der Freiflache.
Mdglich sind Flachen zwischen 1’200 m? und 2’000 m?
- Hohe des Abgabesatzes.
Moglich ist ein Abgabesatz von bis zu 40 %
- Verwendung der Mittel (Fondsreglement) und Bewirtschaftung

Kantonaler Kommunaler

Planungsmassnahme Mehrwertausgleich Mehrwertausgleich

Einzonungen X
Umzonungen
(nur Zone far 6ff. Bauten X

in andere Bauzone)

Umzonungen - X
Aufzonungen - X ’\f
Gestaltungsplanungen - X
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Themen der Revision — Mehrwertausgleich (g Gossweller

Flache in Bauzone kleiner 1200 m2
Flache in Bauzone zwischen 1200-1500 m2
Flache in Bauzone zwischen 1500-2000 m2

BEEL

Flache in Bauzone grisser 2000 m2

TeRL
e
1l

Anteil Grundstiicke Flache
18%
84%
Legende Legende
B Anteil Grundstiicke kleiner 1200 m2 I Flachen Grundstiicke kleiner 1'200 m2
Il Anteil Grundsticke 1'200 m2 bis 2°000 m2 [ Flachen Grundstiicke 1'200 m2 bis 2'000 m2
B Anteil Grundstiicke grasser 2'000 m2 B Flichen Grundstiicke grésser 2'000 m2
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Themen der Revision — Mehrwertausgleich (g Cossweler

Festlegungen BZO
Abgabesatz: 20 % des um Fr. 100’000 geklrzten Mehrwertes
Freiflache: 2’000 m?

_ Bsp. Aufzonung Bsp. Umzonung Bsp. Umzonung

Flache / Mehrwert 1’800 m? / Fr. 100 5’100 m? / Fr. 1’000 1’100 m? / Fr. 2’000
pro m?
Mehrwert Fr. 180’000 Fr. 5°7100°000 Fr. 27200000
Abgabepflichtiger (Fr. 80°000) Fr. 5°000°000 Fr. 2100000
Mehrwert*
Abgabe Keine Fr. 1°000°000 Fr. 420’000
(unterhalb Freiflache (da Mehrwert
und Mehrwert > Fr. 250’000

< Fr. 250’000 ) obwohl Flache
unterhalb Freiflache) "\T

* Die Mehrwertabgabe betragt 20 % des um Fr. 100 000 gekiirzten Mehrwerts.
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Themen der Revision - Mehrwertausgleich (g Cossweler

¢ Fondsreglement

+ Es ist ein Reglement fur den Mehrwertausgleichfonds zu
erlassen

¢ Gestutzt auf der Vorlage des ARE

¢ Wird in separater Gemeindeversammlung dem Stimmvolk
vorgelegt

¢ Fur die Einfilhrung der neuen Vorschriften in der BZO muss das
Fondsreglement noch nicht vorliegen

[\
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Themen der Revision — Anpassungen aufgrund Praxiserfahrung (g Comeweler

¢ Vorschriften der Kernzone

Artikel Anderung
Art. 3.1.5 Abs. 2 Balkone, Veranden und der Gleichen sind neu auch zur Strasse zulassig.
Gestaltung der Bauten Unabhangig der betroffenen Fassadenseite muissen sich diese gut in die

Umgebung einordnen. Dies gilt neu auch fiir nicht verglaste Balkone.

Art. 3.1.8 Abs. 4 Neu sind auch im 2. Dachgeschoss Dachflachenfenster zuldssig. Um
Dachfenster dennoch eine gute Einordnung sicherzustellen wird die max. Glasflache
auf 0.5 m? beschrankt.

Art. 3.1.8 Abs. 5 Um eine Ubermassige Anordnung an Dachfenstern zu verhindern und eine
Art und Grosse von Dachfenstern stimmige Dachlandschaft zu gewahrleisten, darf die kumulierte Glasflache
aller Dachfenster max. 2 % der gesamten Dachflache betragen.
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Themen der Revision — Anpassungen aufgrund Praxiserfahrung (e

¢ Vorschriften der Wohnzone (W1.1 / W1.2 / W1.9)

Artikel Anderung

Art. 4.1.1 Bauweise Die bisherige Regelung schrieb vor, dass die Wohnzone W1.1 fir eine

(Aufhebung) Uberbauung von Gebiuden mit Landhaus- oder Einfamilienhaus-Charakter
VOr.

Art. 4.2.1 Bauweise Die bisherige Regelung schrieb vor, dass die Wohnzone W1.2 fir eine

(Aufhebung) Uberbauung von Gebiuden mit Landhaus- oder Einfamilienhaus-Charakter
VOr.

Art. 4.3.1 Bauweise Die bisherige Regelung schrieb vor, dass die Wohnzone W1.9 fir eine

(Aufhebung) Uberbauung von Gebiuden mit Reihen- und Mehrfamilienhdusern vor.

» Grundsatzlich muss die Gemeinde die Regelbauweise mit den zuldssigen Nutzungen, Abstanden
und Ubrigen Massvorschriften regeln.

» Die bisherigen Regelungen sind nicht zweckmassig und werden daher aufgehoben.
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Themen der Revision — Anpassungen aufgrund Praxiserfahrung (g Comeweler

¢ Zoneniibergreifende Vorschriften

Artikel Anderung

Art. 9.2.6 Klein- und Anbauten sowie auch vorspringende Gebaudeteile konnen neu
Abstand Klein- und Anbauten an bis zu 1.00 m an die Strassengrenze gebaut werden, insofern eine gute
Strassen, Wegen und Platzen ohne  Gesamtwirkung erzielt wird und die Wohnhygiene sowie die

Baulinien Verkehrssicherheit gewahrleistet wird.

Art. 9.3.2 Abs. 1 Die max. zulassige Auffillung des massgebenden Terrains wird von 2.00 m
Terrainveranderungen auf 1.50 m reduziert. Am massgebenden Terrain sind grundsatzlich

moglichst wenig Veranderungen vorzunehmen.
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Themen der Revision — Anpassungen aufgrund Praxiserfahrung (g Comeweler

¢ Zoneniibergreifende Vorschriften

Artikel Anderung
Art. 9.3.3 Abs. 3 Gestufte Stutzmauern dirfen eine maximale min. x/2
Stitzmauern Hohe von 1.80 m pro Stufe nicht liberschreiten.

Sie sind mindestens um die Halfte ihrer H6he

zurlick zu setzen. Es ist fur eine gute

Einordnung zu sorgen. Die Zwischenpodeste xsmax18m
sind, wie bisher, zu bepflanzen. -

Art. 9.6 Die Bemassung der Abstellflachen wird gemass kantonaler Wegleitung
Abstellflachen fur Kinderwagen, resp. aktueller VSS-Norm aktualisiert.
Fahrrader und Motorfahrrader - Bei Mehrfamilienhauser pro Zimmer 1 Abstellplatz

- Bei Gebauden mit drei und Mehr Wohnungen mit wenigstens drei
Zimmern sind genltigend grosse und gut zugangliche Abstellflachen fur
Kinderwagen zu erstellen.
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Verfahren — Weiteres Vorgehen (g Gosveler

¢ Entwurf Revisionsvorlage (Bau- und Zonenordnung, Bericht nach Art. 47 RPV)

¢ \erabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat zuhanden Vorprifung durch den Kanton
(ARE)

¢ Bereinigung der Revisionsvorlage aufgrund der Riickmeldungen aus der Vorprifung

* Verﬁbschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat zuhanden &ffentlicher Auflage und
Anhorung

¢ Informationsveranstaltung technische Revision BZO
Offentliche Auflage und Anhérung geméss § 7 PBG vom 8. Dezember 2023 bis 27. Februar 2024

Auswertung der Einwendungen aus der offentlichen Auflage sowie Anhérung im
Einwendungsbericht

¢ o

Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zuhanden Gemeindeversammlung
Gemeindeversammlung Juni 2024

Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich

Publikation und Rekursmoglichkeit wahrend 30 Tagen (§ 5 Abs. 3 PBG)

* & o o
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Verfahren — &ffentliche Auflage (g Gossweier

¢ Die Unterlagen der technischen Revision werden vom 8. Dezember 2023 bis 27.
Februar 2024 offentlich aufgelegt.

+ Die Bekanntmachung erfolgt online tber www.oberweningen.ch und
physisch auf der Gemeindeverwaltung.

¢+ Alle Personen kdnnen im Zeitraum der offentlichen Auflage schriftliche
Einwendungen einreichen: Erganzungen, Anpassungen und Streichungen von
Festlegungen.

+ Alle Einwendungen werden gepruft und das Ergebnis in einem Bericht
festgehalten.



http://www.oberweningen.ch/

S (c Gossweiler

oberweningen

Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

T =X'REL
DYNANMISC

ENGAGIERT

1910

Fragen




