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Stand der Nutzungsplanung

Anlass

Neue Rechtsgrundlagen
Zwingend umzusetzende Vorgaben

Spater im Rahmen einer Gesamtrevision
umzusetzende Vorgaben
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Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG

Die letzte grossere Teilrevision der Nutzungsplanung (BZO, Zonen-
plan, Aussichtsschutz) wurde am 23. September 2013 von der Ge-
meindeversammlung festgesetzt und am 24. Juni 2014 von der Bau-
direktion genehmigt. Am 24. November 2014 hat die Gemeindever-
sammlung aufgrund der «Initiative Affolter» eine weitere Teilrevision
der BZO festgesetzt, indem das Untergeschoss auch in der Wohn-
zone W2A/20 zugelassen wurde. Diese Anderung wurde am 15. April
2015 von der Baudirektion genehmigt.

Parallel zur vorliegenden Revision wird eine Teilrevision aufgrund der
Einzelinitiative «<Aufhebung 6ffentlicher Gestaltungsplan Bahnhof-
strasse», welche fordert den offentlichen Gestaltungsplan Bahn-
hofstrasse aufzuheben und die zugehorigen Richt- und Nutzungspla-
nungsrevision vom 25. Juni 2012 rtckgangig zu machen, durchge-
fuhrt.

Mit der am 1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des kantona-
len Planungs- und Baugesetzes (PBG) wurden im Kanton Zurich 29
der 30 Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinba-
rung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingeflhrt. Die
Gemeinden sind verpflichtet, ihre BZO bis 1. Marz 2025 anzupassen.

DarUber hinaus haben sich seit 2013 zahlreiche weitere Rechts-
grundlagen verandert, die in der Nutzungsplanung berucksichtigt
werden mussen oder konnen:

* Gemass der neuen Darstellungsverordnung fir Nutzungsplane
ist der Zonenplan neu zu zeichnen und weitere Planfestlegungen
sind entsprechend anzupassen (in Kraft seit 1. August 2016).

* (Gemass dem Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und der zugehori-
gen Verordnung (MAV) ist die BZO mit entsprechenden Bestim-
mungen zu erganzen (in Kraft seit 1. Januar 2021).

* Umsetzung neue Waldfeststellung des Kantons, Verfugung ARE
vom 18. Januar 2024

* Der neue kantonale Richtplan vom 22. Oktober 2018 und der am
19. Dezember 2018 festgesetzte regionale Richtplan Pfannenstil
geben Anlass zur Uberprifung der Richt- und Nutzungsplanung.

* (Gemass 8 49b PBG kann bei Zonendanderungen, Sonderbauvor-
schriften oder Gestaltungsplanen, die zu erhéhten Ausnitzungs-
moglichkeiten fuhren, ein Mindestanteil an preisglinstigem
Wohnraum festgelegt werden (in Kraft seit 1. November 2019).

*  GestUtzt auf § 78a PBG kénnen die Gemeinden im Zonenplan
Gebiete bezeichnen, in denen ein erhéhter Anteil an erneuerba-
ren Energien nachzuweisen ist (in Kraft seit 1. November 2021).

* Gestutzt auf den 8 67a PBG sind fur den Uferbereich von Seen
nach den Vorgaben der Richtplanung erganzende Festlegungen
in der BZO zu treffen (in Kraft seit 1. November 2021).



Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Direkt anwendbare Gesetzesanderungen «  |n der neuen Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) sind die
Zugangsnormalien, die Verkehrssicherheitsverordnung und die
Strassenabstandsverordnung zusammengefUhrt und aktualisiert.
Sie soll zudem den Herausforderungen der Siedlungsentwicklung
nach innen besser gerecht werden (in Kraft seit 1. Juni 2020).

* (Gemass dem neuen Zurcher Energiegesetz sind Heizanlagen nur
mit fossilen Energietragern bei Neubauten nicht mehr erlaubt
und bei bestehenden Bauten sind Ol- und Gasheizungen am
Ende ihrer Lebensdauer durch umweltfreundliche Heizldsungen
zu ersetzen (in Kraft seit 1. September 2022).

Kommunale Vorgaben Auf kommunaler Ebene sind weitere Vorgaben wegleitend:

* Das Legislaturprogramm 2022-2026 der Gemeinde Erlenbach
setzt verschiedene Schwerpunkte, die zu Anpassungen in der
Richt- und Nutzungsplanung fuhren durften.

* Revidiertes Raumliches Entwicklungsleitbild 2040 der Gemeinde
Erlenbach (wird im Rahmen der nachgelagerten Revision vorge-
stellt und weiterbearbeitet)

* Gemass dem regionalen Leitbild Siedlungsdkologie verpflichten
sich die Gemeinden der ZPP eine Vorbildfunktion in Sachen Bio-
diversitatsforderung innerhalb der Siedlung zu Ubernehmen
(Absichtserklarung 11. November 2021).

* Dievon der Gemeinde angestrebte Umweltstrategie wurde am
15.12.2020 und die Klimastrategie wurde am 9.4.2024 vom Ge-
meinderat verabschiedet.

*  GestUtzt auf das Hochwasserschutzgesetz erarbeitet die Ge-
meinde zurzeit die Gewdsserraumplane an den Fliessgewassern
im Siedlungsgebiet. Im Rahmen der Nutzungsplanung sind ge-
stutzt auf diese Gewasserraume die geltenden Gewasserab-
standslinien zu Uberprifen und allenfalls anzupassen.

Diese Anliegen werden mit einer spateren Revision der Richt- und
Nutzungsplanung geprift und soweit zweckmadssig umgesetzt.

Umfang Teilrevisionsvorlage Die vorliegende Teilrevision befasst sich lediglich mit der Umsetzung
der IVHB, des MAG, der Darstellungsverordnung sowie weiteren tech-
nischen Anpassungen. Materielle Anderungen, wie z.B. die Anpas-
sung der Parkierungsvorschriften oder die Uberpriifung der Kernzo-
nenvorschriften oder Massnahmen zur Forderung der Entwicklung
nach innen sollen in einer nachgelagerten Revision an die Hand ge-
nommen werden. Auch soll auf méglichen Handlungsbedarf durch
weitere Ubergeordnete Veranderungen von Rechtsgrundlagen oder
kommunale Vorgaben zu einem spateren Zeitpunkt eingegangen
werden.
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Bestandteile Teilrevisionsvorlage

Verfahren
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Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Die Teilrevisionsvorlage umfasst folgende Bestandteile:

Anpassung Zonenplan

Anpassung Waldabstandslinienplane

Anpassung Erganzungsplan (privilegierte Kernzonenbauten, Aus-
sichtspunkte, Aussichtsschutzbereiche)

Anpassung Bau- und Zonenordnung

Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bericht zu den nicht berUcksichtigten Einwendungen (noch offen)

Der Ablauf des Verfahrens sieht wie folgt aus:

Aussprache zwischen Vertretern der Gemeinde und den Initian-
ten zur Klarung von Detailpunkten

Erarbeitung Revisionsentwurf: BZO, Zonenplan, Erganzungsplane,
Bericht nach Art. 47 RPV

Beratung Revisionsentwurf mit Bau- und Planungskommission
(BPK)

Uberarbeitung Revisionsentwurf

Anpassung Revisionsentwurf aufgrund Beratung mit BPK
Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat zu-
handen der 6ffentlichen Auflage und der Vorprifung durch das
Amt fir Raumentwicklung (ARE) sowie Anhorung der Nachbarge-
meinden und der ZPP

Offentliche Auflage und Anhérung wahrend 60 Tagen, parallel
dazu Vorprifung durch das ARE sowie das Anhdrungsverfahren
Auswertung Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage mit
Bericht zu den nicht berUcksichtigten Einwendungen sowie Aus-
wertung der Vorprifung durch das ARE

Bereinigung Revisionsentwurf, Beratung mit BPK und Antragsstel-
lung an Gemeinderat

Verabschiedung durch Gemeinderat zuhanden Gemeindever-
sammlung

Festsetzung durch Gemeindeversammlung

Genehmigung durch Baudirektion

Publikation Verfigung Baudirektion

Rekursmoglichkeit wahrend 30 Tagen

Publikation Inkrafttreten der Vorlage



Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

2 UBERGEORDNETE VORGABEN
2.1 Bund

ISOS Das Landgut Schipf mit dem Seeuferhang ist im Bundesinventar der
schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) verzeichnet. Es handelt sich um einen barocken Herrschafts-
sitz in beeindruckender Lage am Seeufer am Fusse eines Rebbergs.
Die geschlossene Baugruppe besteht aus drei imposanten Gebau-
den, Garten und Hofplatzen. Daneben befinden sich der frihklassi-
zistische Landsitz Mariahalde und Wohnhauser des 18./19. Jahrhun-
derts. Das Ortsbild weist gemass dem Inventarblatt sehr hohe Lage-
qualitaten sowie hohe raumliche und architekturhistorische Qualita-
ten auf.

Auszug ISOS Schipf

s Gebist, Baugruppe (G,B) wm ww Umgebung (U-Zo,U-R) @l Einzelelement (E) ' [ Hinweis * [/ Stérfaktor

Das ISOS wird durch die Planungsrevision nicht tangiert.
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ROK-ZH - Kantonales Raumord-
nungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

N4

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
raume (Quelle: ROK-ZH)

Handlungsraume
Stadtlandschaft

urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft
kantonales Zentrumsgebiet
ausserkantonales Zentrum
S-Bahnlinie als Rickgrat der Siedlungsentwicklung
andere Bahnlinie
Hochleistungsstrasse

| 1 100N
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Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

2.2 Kanton

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
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Das Siedlungsgebiet von Erlenbach
ist dem Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft» zugeordnet. Fr
diesen ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf nach
dem Prinzip «massvoll entwickeln»:

»  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

*  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 ausbauen

*  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

Auf die Handlungsraume «Stadtlandschaften» und die «urbanen
Wohnlandschaften» sollen 80 % des kinftigen Bevolkerungswachs-
tums entfallen. In den Ubrigen Landschaften soll 20 % der Entwick-
lung stattfinden. FUr Erlenbach bedeutet das, hauptsachlich auf die
Strategie einer moderaten inneren Verdichtung zu setzen.

Die Uberpriifung méglicher Massnahmen zur Unterstitzung der auf-
gefuhrten Planungsgrundsatze wird in einer nachgelagerten Revision
an die Hand genommen.



Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Kantonaler Richtplan In der Richtplankarte sind die réumlichen Elemente von kantonaler
Bedeutung festgelegt. Der wichtigste Inhalt betrifft die Festlegung des
Siedlungsgebietes.

Ausschnitt Richtplankarte mit Gemeinde 5P, SR L 5%
Al ¥, " 2 "
Erlenbach ; ; k s j 0&,&{;“’
(Quelle: GIS-ZH) A 4% X ALK
A S SR s,

\ \

Erholungsgebiet Zirichseeufer Im kantonalen Richtplan ist das Zurichseeufer als Allgemeines Erho-
lungsgebiet bezeichnet, wobei Koordinationshinweise unter anderem
zur Aufwertung als Erholungs-, Natur- und Landschaftsraum aufge-
fuhrt sind.

Basis dieser Aufwertungen ist das Leitbild Zurichsee 2050, welches
Handlungsansatze fur die langfristige Entwicklung am Zurichsee ent-
halt. Es enthélt Ziele und Leitsatze zu den Themen Wohnen und Ar-
beiten, Okologie, Erholen, Verbinden sowie Ver- und Entsorgen. Das
Leitbild zeigt auf, Uber welche Umsetzungswege diese erreicht wer-
den konnen.

In einem Zielbild sind insbesondere die Uferabschnitte mit den
Schwerpunktgebieten Aufwertung Ufervegetation, Aufwertung Flach-
wasser und Aufwertung Erholungsnutzung bezeichnet. Diese sind bei
den Planungen aller Stufen (kantonal, regional, kommunal) zu bertck-
’ sichtigen.

S
A -:;-'::; o

Zielbfid mit Aufwertun

gsgéb-i'ete%
Die Uberpriifung méglicher Massnahmen zur Unterstitzung der auf-
gefUhrten Planungsgrundsatze wird in einer nachgelagerten Revision
an die Hand genommen, wenn die Vorgaben der ZPP klar sind.
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Regionales Raumordnungskon-
zept Pfannenstil (Regio-ROK

Regio-ROK Pfannenstil

Hohe Dichte (150-300 E+B/ha)
Mittlere Dichte (100-150 E+B/ha)
Geringe Dichte (50-100 E+B/ha)
Sehr geringe Dichte (< 50 E+B/ha)
Siedlungsorientierte Freirdume
Landschaftsorientierte Freiradume
Aufwertung Erholung / Okologie
Strasse von kantonaler Bedeutung
Bahnlinie mit Haltestellen

¢IECE CHE

Regionaler Richtplan Pfannenstil

Siedlung
bestehend  geplant
({11} Hohe bauliche Dichte
111 Niederige bauliche Dichte
Landschaft
bestehend  geplant
Erholungsgebiet
A Aussichtspunkt
Gewasserrevitalisierung
2IELL Vernetzungskorridor
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Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

2.3 Region

Das Regio-ROK baut auf dem kantonalen Raumordnungskonzept auf.
Es prazisiert die Aussagen des ROK-ZH und konkretisiert die Ziele fur
die Raumentwicklung der Region Pfannenstil. Der Siedlungsraum
wird in vier Kategorien mit entsprechend angestrebter Nutzungs-
dichte unterteilt.

Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
len Richtplan und erganzt diesen mit weitergehenden Festlegungen.

Der regionalen Richtplan wurde am 19. Dezember 2018 durch den
Regierungsrat festgesetzt.

¢or 1L X 7<)
L Mathistien N

Erlenbae

Die Uberpriifung méglicher Massnahmen im Zusammenhang mit der
hohen baulichen Dichte wird in einer nachgelagerten Revision an die

Hand genommen.



Zurichseeweg
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Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Im kantonalen Richtplan ist das Zurichseeufer als Allgemeines Erho-
lungsgebiet bezeichnet, wobei Koordinationshinweise unter anderem
zum Seeuferweg aufgefUhrt sind.

Im regionalen Richtplan werden unter Kapitel 4.4 Fuss- und Velover-
kehr die Anforderungen an den ZUrichseeweg ausgewiesen. Zusatz-
lich zeigt die Themenkarte Abb. 25 in Kapitel 4.4.2 den Stand des ZU-
richseeweges in der Region. Die Gemeinden zeigen auf, ob und in
welcher Form die Zuganglichkeit des ZUrichseeufers und die Erleb-
barkeit des Zurichsees auf dem Gemeindegebiet gegeben ist. Sie set-
zen zusammen mit dem Kanton die regionalen Ziele zur Verbesse-
rung der Erlebbarkeit des Zurichsees und die Zuganglichkeit des ZU-
richseeufers durch gezielte Aufwertungsmassnahmen und Licken-
schliessungen des bestehenden Fusswegnetzes innerhalb des Korri-
dors um.

Diese Aufgabe ist mit der nachgelagerten Revision der Richt- und
Nutzungsplanung anzugehen.

i
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Uferabschnitte
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1
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Ortsdurchfahrt
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Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Mit einer Teilrevision des regionalen Richtplans Pfannenstil werden
die Ubergeordneten Vorgaben zur Umsetzung des neuen § 67a PBG
geschaffen, der das Planen und Bauen am Zurichsee zum Thema hat.
Der regionale Richtplan legt die drei Uferabschnittstypen Uferstrasse,
Parkstrasse und Ortsdurchfahrt raumlich konkret fest und gibt damit
die Grundsatze zur Bebauung des Seeufers fur die jeweiligen Uferab-
schnitte vor.

In Erlenbach sind alle drei Uferabschnittstypen vertreten (Abschnitte
Nrn. 9-16).

In der Nutzungsplanung sind die Vorgaben je nach Uferabschnittstyp
innert funf Jahren differenziert umzusetzen. Insbesondere sind die
Durchblicke, die Firstrichtung zur Seekante, die maximale Gebaude-
breite parallel zur Seekante, die Fassadenhohe, die Bepflanzung so-
wie der Gewasserabstand naher zu regeln.

Diese Aufgabe ist mit der nachgelagerten Revision der Richt- und
Nutzungsplanung anzugehen.



Steigende Bevodlkerungszahl

Bevolkerungsentwicklung 1992-2022
Einwohner

Erlenbach (ZH)
Bevolkerungsentwicklung

= (Gemeinde Erlenbach (ZH)
Region Pfannenstil
m— Kanton ZUrich

Stagnierende Beschaftigtenzahl

Beschaftigtenentwicklung 2011-2020
Beschdftigte

2. Sektor
3. Sektor

Beschaftigtenentwicklung

= (Gemeinde Erlenbach (ZH)
Region Pfannenstil
m— Kanton ZUrich
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Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

3 STATISTISCHE DATEN

3.1 Bevélkerungsentwicklung

Das durchschnittliche Wachstum der Gemeinde Erlenbach liegt in
den letzten 15 Jahren (2007 bis 2022) bei ca. 0.7 % pro Jahr und da-
mit unter dem kantonalen und regionalen Durchschnitt.

Einwohner Einwohner Zuwachs  Durchschnittlicher
2006 2022 Total Zuwachs pro Jahr
Gemeinde
Erlenbach 5112 5'668 + 556 +37 0.7 %
Region
Pfannenstil 101'582 116'362 +14'780 + 985 1.0%
Kanton
Zirich 1'300'545 1'577'468 +276'923| + 18462 1.4 %
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3.2 Beschaftigtenentwicklung

Die Anzahl der Beschaftigten hat in den letzten Jahren sichtbar abge-
nommen. Im Jahr 2020 waren 1'898 Beschaftigte in der Gemeinde
verzeichnet. Das sind rund 160 weniger als im Jahr 2011.
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Konstanter Bauzonenverbrauch

Bauzonenentwicklung 1992-2022
Bauzonen

[ Uberbaute Bauzone
nicht Uberbaute Bauzone

Bauzonenverbrauch
= (Gemeinde Erlenbach (ZH)

Hoher Ausbaugrad

Ausbaugrad 2000 - 2022

= (Gemeinde Erlenbach (ZH)
- Region Pfannenstil

m— Kanton ZUrich
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Teilrevision Nutzungsplanung, Erlenbach
Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

3.3 Bauzonenentwicklung

Die Gesamtflache der Bauzonen ist in den vergangenen 15 Jahren
(2007-2022) praktisch konstant geblieben und lag im Jahr 2022 bei
138.2 ha. Im selben Zeitraum wurden in der Gemeinde Erlenbach
5.3 ha Bauzonen Uberbaut. Dies entspricht einem durchschnittlichen
jahrlichen Verbrauch von rund 0.35 ha

150
A= II

100-

(=]

v

|"|||1|||||IIIIII|||||||||||||
e
|
|

Bauzone (in ha)
v
1

3
|
Bauzonenverbrauch
(in ha)

A=

N I

—— e —— —— —

————————

3.4 Ausbaugrad

Der Ausbaugrad aller Bauzonen in Erlenbach betragt hohe 76.8%.
Der vom Kanton angestrebte Ausbaugrad von mindestens 80% wird
damit schon beinahe erreicht. Der Absacker im Ausbaugrad um 2020
herum, ist auf das neu vom Kanton entwickelte und ab 2019 verwen-
dete Rechenmodell zurtckzuftihren. In den Wohnzonen betragt der
Ausbaugrad 74.7%, in den Mischzonen 80.8% und in den Arbeitszo-
nen sogar 93.9%.
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Differenzierte Nutzungsdichte

Wohnzonen Wohnzonen
W1/W2 W3 und héher
[ <25 [ 1<100

[ 125-50 [ 100 - 150
[ 50 - 100 [ 150 - 250
B> 100 > 250

Mischzonen Industriezonen

[ <50 [ <75
[50-100 [7175-125
I 100 - 150 I 125 - 250
-0 > 250
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3.5 Verdichtungspotenzial

Aufgrund des relativ hohen Ausbaugrades ist das innere Verdich-
tungspotential beschrankt. Spielraum fUr zusatzliche bauliche Ver-
dichtungen besteht insbesondere im Rahmen von Gestaltungsplanen
flr geeignete Gebiete im Einzugsbereich der S-Bahn-Haltestellen.

Zwischen der Seestrasse und der Bahnlinie besteht je nach Gebiet
eine Nutzungsdichte von 100-200 Einwohnern und Beschaftigten pro
Hektare (E+B/ha). Im Vergleich dazu ist die Nutzungsdichte insbeson-
dere in den Wohngebieten oberhalb der Bahnlinie gering. Sie betragt
in der Regel weniger als 50 E+B/ha. Dies spiegelt sich auch in der
durchschnittlichen Haushaltsgrosse von lediglich 2.31 Personen.




Uberblick

Fassadenhohe

(traufseitige Messweise)
IVHB

Beispiel Schragdach

Fassadenhohe bei Flachdachbauten
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4 ANPASSUNG BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

4.1 IVHB

Im Rahmen der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) werden 30 Begriffe und Messweisen ein-
heitlich definiert.

» 6 Begriffe sind neu (z.B. Fassadenlinie)

» 10 Begriffe ersetzen bestehende Begriffe und werden teilweise
anders definiert (z.B. bisher: Gebdudehéhe, neu: Fassadenhdhe).

» 13 Begriffe sind unverandert, werden aber auch teilweise neu de-
finiert (z.B. Baumassenziffer)

« 1 Begriff wird nicht tbernommen (Geschossflachenziffer)

Die Anderungen, welche aufgrund der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in verschiedenen Ar-
tikeln erforderlich sind, werden nachfolgend erlautert.

Der bisherige Begriff «<Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhohe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst. Bei der Gebaudehohe wird auf
der Dachkonstruktion gemessen, bei der Fassadenhohe unter der
Dachkonstruktion.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Anpassung des Begriffes
nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten um das
Mass der Dachkonstruktion (ca. 0.3-0.5 m) hoher werden. Dies wird
im Sinne der Verdichtung akzeptiert, indem die Masszahlen der bis-
herigen Gebaudehdhen bei der Fassadenhdhen Ubernommen wer-
den.

ca. 0.5m

Gebaudehohe
7.5m
7.5m
Fassadenhohe
7.0m
Fassadenhohe

Bei der Gebaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen.

Beim neuen Begriff «Fassadenhdhe» muss nun jede Absturzsiche-
rung/BrUstung in der Fassadenflucht in die Messung einbezogen wer-
den.



Fassadenhodhenzuschlag

Gesamthohe
IVHB

Skizze zur Problematik der Gesamththe
gemass IVHB
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Um wieder das gleiche Gebdude zuzulassen wie heute, muss die Fas-
sadenhohe um das Mass der Brustung/Absturzsicherung (1 m) hoher
sein als bei Schragdachern. Daher wird bei Flachdachbauten ein Fas-

sadenhohenzuschlag von 1 m vorgesehen, wenn die Brustung in der

Fassadenflucht erstellt wird. Wird die Bristung gemass 8 278 PBG zu-
ruckversetzt, wird der Zuschlag nicht gegeben.
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Der Begriff Gesamthohe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthéhe und Gebaudehohe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe und es wird nur noch die
Gesamthdhe verwendet. Auch hier wird neu bis unter die Dachkon-
struktion gemessen. Bei einer Gesamthohe von 14.5 m kann das Ge-
baude durch eine machtigere Dachkonstruktion effektiv ca. 0.5 m ho-
her in Erscheinung treten.

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

ca. 0.5m

14.5m
Gesamththe

Die Gesamthohe wird bis zum hdchsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der hdchste Punkt dber Grund, sondern der
hochste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthohe nicht brauchbar.

Gesamthohe Uberschritten, héchster Punkt der
aber nicht héchster Punkt Dachkonstruktion
der Dachkonstruktion

| J _
Fassadenlinie | H

massgebendes Terrain




Fassadenhoéhe
(giebelseitig oder mit Attika)

§ 280 PBG

Schragdach

Flachdachbauten mit Attika

Attikageschoss
IVHB

Rucksprung Attikageschoss im Vergleich
(links PBG bisher, rechts PBG neu)

Dachaufbauten
IVHB
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Die bisherige Messweise der Gesamthohe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern bzw. der Fassadenhdhe mit
Attika bei Flachddchern. Diese ist in § 280 PBG wie folgt definiert:

" 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 bestimmt.

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

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern entspricht der
Fassadenhohe traufseitig zuzUglich 7 m bisherige Firsthohe (im Ufer-
bereich 5 m) bzw. derjenigen Hohe die sich aufgrund der Dach-
schrage von 45° ergibt. Da die Hohe damit abhangig ist von der
Breite des Gebdudes und somit keiner klaren Zahl entspricht, wird
die Definition gemass § 280 PBG Ubernommen.

Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthohe
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzUglich der Geschoss-
hohe von 3.3 m. Dies ist in 8 280 PBG entsprechend festgelegt. Der

Klarheit halber wird die Definition in der Bauordnung tbernommen.

Gemass IVHB wird neu der Begriff «Attikageschoss» als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher ebenfalls
verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht definiert.

Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Begriffs eine
Anpassung der Messweisen. Die Ruckspringe des Attikageschosses
mussen nur noch % der Attikageschosshdhe betragen, was zu einer
deutlich grosseren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-70 %, neu ca.
88 % eines darunter liegenden Vollgeschosses). Diese gesetzliche Re-
gelung ist abschliessend und kann nicht verandert werden.

E
™

™

I DGl unter 45° | AG I

PBG alt PBG mit IVHB

Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachaufbau-
ten neu die Halfte der Fassadenlange einnehmen. Die Gemeinde halt
sowohl bei Flachdachern (Attikageschosse) als auch bei Schragda-
chern weiterhin am bisherigen Mass von 1/3 der Fassadenlange fest
(vgl. nachstehende Abbildung). Davon ausgenommen ist die Kern-
zone hier gilt das bisherige Mass von 1/4 der Fassadenlange.



Rucksprung Attikageschoss und Dachauf-
bautenlange im Vergleich

(links BZO bisher, rechts BZO neu in
Kombination mit neuer Attikageschoss-
definition gem. PBG)

Massgebendes Terrain
IVHB

Anrechenbare Grundstiicksflache
IVHB

Baumassenziffer
IVHB
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Der bisherige Begriff «gewachsenes Terrain» wird durch den Begriff
«massgebendes Terrain» ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu im-
mer auf das natdrliche, ursprungliche Terrain (die grine Wiese) abge-
stellt, also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundstu-
cken, welche auf gestaltetem Terrain stehen. Das kann im Einzelfall
eine behordliche Festlegung des massgebenden Terrains bedingen.
Allerdings lauft aktuell eine Revision des PBG. Ziel ist es, den neuen
Begriff zu verwenden aber die bisherige Definition des gewachsenen
Terrains zu verwenden. Somit wird sich in der Praxis materiell nichts
andern.

Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hin-
ter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet
werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. Infolge die-
ser Anderungen kann sich die zuldssige Ausnitzung bei Grundstu-
cken am Waldrand und bei solchen mit Gewdssern erhohen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beru-
hen, stets zur massgeblichen Grundflache unabhangig davon, ob sie
nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrsfla-
che auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern ob
die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelfallen dazu fuhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch gesi-
cherter Zufahrtsweg oder ein Wendeplatz) neu nicht mehr angerech-
net werden darf.

Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offener
Gebdudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungsbe-
reich galt der dussere Teil des offenen Raumes bis zu einer Tiefe, die
der halben Raumhohe entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebau-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschlisse umgrenzt sind,
nicht mehr angerechnet.

Raume, die als 6ffentliche Verkehrsflachen benutzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung



Weitere Begriffsanpassungen
IVHB

Gesetzliche Grundlagen

Kantonaler Mehrwertausgleich
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der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen anre-
chenbar, wenn es sich nicht um offene Gebdudeteile gemdss § 258
Abs. 3 PBG handelt.

Gemass & 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Konstruktio-
nen ohne heiztechnische Installationen, die dem Energiesparen die-
nen, nicht an die Ausnutzungsziffer anrechenbar, soweit sie 20 % der
Summe aller anrechenbaren Geschossflachen nicht Uberschreiten.

Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung gilt auf kantonaler Ebene
neu auch fur die Baumassenziffer. Fir dem Energiesparen dienende
Gebaudeteile kann die Baumassenziffer neu um 20 % der zonenge-
massen Grundziffer erhdht werden.

Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen Be-
griffe gemass IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich keine Unter-
schiede.

Bisheriger Begriff Neuer Begriff (IVHB)

Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten
(definitionsgemass auf 50 m? Grundflache
beschrankt)

Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten und Unterniveau-
bauten

Gewachsener Boden Massgebendes Terrain

4.2 Mehrwertausgleich

Nach Art. 5 RPG ist fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Pla-
nungen entstehen, ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten.
Planungsbedingte Mehrwerte sind zu mindestens 20 % durch den
Begunstigten auszugleichen. Die Kantone hatten eine Frist bis zum
30. April 2019, um die rechtlichen Grundlagen fur den Mehrwertaus-
gleich zu schaffen. Da der Kanton Zurich diese Frist nicht einhalten
konnte, galt voribergehend ein Einzonungsmoratorium.

Der Kanton Zurich hat in der Folge das Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) erlassen, welches am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat verab-
schiedet wurde. Gesetz und Verordnung traten am 1. Januar 2021 in
Kraft. Gleichzeitig wurde das Einzonungsverbot aufgehoben.

Die Mehrwertabgabe fur Einzonungen sowie Umzonungen von einer
Zone fur offentliche Bauten (OeB) in eine andere Bauzone ist im MAG
abschliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Regelung in

der Bauordnung. Auf diese Abgabe hat die Gemeinde keinen Einfluss.
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Prinzipdarstellung

Abgabesatz 20 %

Mehrwertausgleichsfonds

Was wird unter dem Begriff «<Einzonung»
verstanden?

Kommunaler Mehrwertausgleich

Abgabesatz
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20%

ID ez B0 K. 2H

Mehrwert;

B

Mehrwert:

Lk W | 6B w
\%’ QQQQQQ
Einzonung Umzonung aus OeB

Der Kanton verlangt einen einheitlichen Satz von 20 %, wenn der
Mehrwert der Einzonung oder der Umzonung von einer Zone fur of-
fentliche Bauten in eine andere Bauzone einen Betrag von

CHF 30'000 Ubersteigt. Der Zeitpunkt der Falligkeit des Betrages ist
im MAG und MAV beschrieben.

Die vereinnahmten Gelder sind in den Mehrwertausgleichsfonds ein-
zulegen. Daraus werden z.B. Auszonungen in anderen Gemeinden fi-
nanziert oder fUr raumplanerische Massnahmen wie die Aufwertung
der Landschaft oder fur die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes ver-
wendet. Die Gelder kdnnen also nur zweckgebunden verwendet wer-
den.

Unter Einzonung wird die Ausscheidung einer neuen Bauzone im
Sinne von & 48 PBG und die Festsetzung eines kantonalen Gestal-
tungsplans verstanden (8 1 lit. b MAG).

Der kommunale Mehrwertausgleich ist ein raumplanerisches Instru-
ment, welches die Siedlungsentwicklung nach innen unterstttzen
soll. Fur eine solche Verdichtung an gut erschlossenen zentrumsna-
hen Lagen bietet sich oftmals eine Aufzonung, Umzonung oder Son-
dernutzungsplanung an. Bislang profitierte der Eigentimer von der
Planungsarbeit der Gemeinde, ohne seinen Mehrwert entschadigen
zu mussen. Wollte eine Gemeinde im umgekehrten Fall an einer de-
zentralen, schlecht erschlossenen Randlage Flachen auszonen,
musste sie den Grundeigentimer fUr seinen Wertverlust entschadi-
gen. Mit dem MAG und MAV besteht nun die Moglichkeit, bei Aufzo-
nungen, Umzonungen oder vergleichbaren Handlungen, die zu ei-
nem Planungsmehrwert fihren, den Mehrwert vom Eigentimer teil-
weise abzuschopfen.

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

Der Gemeinderat hat sich fUr einen Abgabesatz von 20% entschie-
den, welcher im Artikel 3a der BZO festgelegt ist.
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Prinzipdarstellung

Freiflache

Mehrwertsausgleichfonds

Falligkeit der Abgabe

Stadtebauliche Vertrage
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Flache

Aufzonung umzonung

Neben dem Abgabesatz muss auch die sogenannte Freiflache in der
Bau- und Zonenordnung festgelegt werden. Die Freiflache kann zwi-
schen 1'200 und 2'000 m? betragen. Ein Grundstuck, dessen Flache
kleiner ist als dieser Wert, ist von der kommunalen Mehrwertabgabe
in der Regel befreit.

Der Gemeinderat hat sich fur eine Freifliche von 2'000 m? entschie-
den, welche im Artikel 3a der BZO festgelegt ist.

Dies bedeutet folglich: Ist das Grundstick kleiner als die festgelegte
Freiflache von 2'000 m?, ist keine Abgabe geschuldet. Es gibt jedoch
eine Ausnahme: Unterschreitet die betreffende Flache die Freiflache,
ist trotzdem eine Mehrwertabgabe geschuldet, wenn durch die pla-
nerische Massnahme ein Mehrwert entsteht, der grosser ist als

CHF 250 000 (8 19 Abs. 4 MAG).

Wie bei Einzonungen sind die vereinnahmten Gelder zweckbestimmt
einzusetzen. Die Gelder sind in einen kommunalen Mehrwertsaus-
gleichfonds einzulegen. Daraus kdnnen dann ebenfalls Projekte fi-
nanziert werden, die einen raumplanerischen Hintergrund haben
(Art. 3 Abs. 3 RPG) wie die Aufwertung des 6ffentlichen Raumes,
Platz-oder Freiraumgestaltungen, Wegerganzungen oder die Verbes-
serung des OV. Die Verwendung der Gelder ist durch die Gemeinde
in einer Verordnung zu regeln, was auch noch nach der Festsetzung
der teilrevidierten Bau- und Zonenordnung geschehen kann.

Die Mehrwertabgabe wird fallig, wenn auf einem Grundstuck die Pla-
nungsmehrwerte (z.B. hohere Ausnutzung) baulich realisiert werden.

Anstelle einer Abgabe gemdss den Regelungen in der BZO kénnen
die Planungsvorteile, z.B. bei einem Gestaltungsplanverfahren, auch
mit einem sogenannten stadtebaulichen Vertrag geregelt werden. In
stadtebaulichen Vertragen wird die Hohe und Art des Ausgleichs mit
den konkreten Massnahmen verbindlich festgehalten. In den Vertra-
gen kénnen auch weitere Aspekte, welche in den planungsrechtli-
chen Instrumenten keinen Platz haben, geregelt werden. Die Ver-
trage werden von den GrundeigentUmern bzw. der Bauherrschaft
und der Gemeinde unterschrieben.
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Grafische Zusammenfassung
Kommunaler Mehrwertausgleich

Grafik ARE, Stand April 2020

Analyse der Grundstucksflachen

Baulandgrundstticke Erlenbach
Flache:

Anzahl: ||

B - B

<1200 m?

1'200 - 1'600 m?

1'600 - 2'000 m?
B >2000m?

Legende

Umsetzung in Erlenbach
(Art. 3a BZO)

Auswirkungen
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Beispiele fUr solche Mehrwerte im 6ffentlichen Interesse sind: Land-
abtretung, Landabtausch, Spielplatze, Grinanlagen, Kinderhorte, Inf-
rastruktur, preisgtnstiger Wohnraum, Kaufrecht bei Nichtiberbau-
ung, Parkplatze, Fuss- und Radwegabschnitte, Etappierungsverpflich-
tung und andere mehr.

Y

auf Erheb einer Mehrwer

(%

Der ich mittels sta i
Vertrage anstelle der Abgabe ist zulassig.
Der Ausgleich kann von der aufgrund des

Mehrwerts Abgabe

Die folgende Abbildung zeigt, wie sich die Grundsticksgrossen in den
Bauzonen der Gemeinde Erlenbach verteilen. Die grau bezeichneten
GrundstUcke sind in der Regel nicht von Mehrwertabgaben betroffen,
da sie die Mindestgrésse von 1200 m? nicht erreichen (ausser der
Mehrwert Ubersteige CHF 250'000). Die violett bezeichneten Grund-
sticke, waren, sofern Planungsmehrwerte infolge Um- oder Aufzo-
nungen entstehen, abgabepflichtig, weil sie die maximale Freiflache
von 2'000 m? Ubersteigen.

Erlenbach

Mit Art. 3a BZO wird ein neuer Absatz zur kommunalen Mehrwertab-
gabe angeflgt. Als Freiflache werden 2'000 m? festgelegt. Die Mehr-
wertabgabe betragt 20 % des um CHF 100'000 gekurzten Mehrwerts.

Der kommunale Mehrwertausgleich ist anzuwenden, sobald er in der
kommunalen Bau- und Zonenordnung geregelt und in Kraft gesetzt
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Grundmasse
(Art. 5 BZO)

Grundmasse
(Art. 15 und 17 BZO)

Einflhrung IVHB-Begriffe in den Grund-

masstabellen)

Grundmasse
(Art. 20 BZO)

EinfUuhrung IVHB-Begriffe in der Grund-

masstabelle) / entfall Firsthohe

Bauvorschriften, Empfindlich-
keitsstufe (Art. 23 BZO)
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ist. Werden bei einer Revision der kommunalen Bau- und Zonenord-
nung in einer Vorlage einerseits der Mehrwertausgleich eingefihrt
und andererseits Auf- und Umzonungen vorgenommen, so unterste-
hen die Auf- und Umzonungen noch nicht dem Mehrwertausgleich.
Die BZO-Anderung zur Einflihrung des Mehrwertausgleichs muss zu-
erst und nicht gleichzeitig in Kraft treten.

4.3 Kernzonen

In Art. 5 BZO werden die neuen Begriffe gemadss IVHB eingefihrt.
Neu gilt anstelle der Gebaudehdhe die Fassadenhohe. Dabei wird
zwischen traufseitiger und giebelseitiger Fassadenhdhe unterschie-
den.

4.4 Wohnzonen

In den Art. 15 und 17 BZO werden die neuen Begriffe gemass IVHB
eingefihrt. Neu gilt anstelle der Gebaudehdhe die Fassadenhohe.
Dabei wird zwischen traufseitiger und giebelseitiger Fassadenhohe
unterschieden.

4.5 Gewerbezone

In den Art. 20 BZO werden die neuen Begriffe gemass IVHB einge-
fuhrt.

Im Rahmen der IVHB-Begriffe wird die Gebaudehdhe durch die Fas-
sadenhohe ersetzt, wobei das Mass von 13.5 m als traufseitiges Mass
beibehalten wird. Die Firsthéhe entfallt und wird im bisherigen Um-
fang in die giebelseitige Fassadenhohe integriert. Wie bei den Wohn-
zonen werden zudem unterschiedliche Fassadenhdhen fur Bauten
mit Attikageschossen und Brustungen von Flachdachbauten unter-
schieden.

4.6 Zone fur offentliche Bauten

Im Rahmen der IVHB-Begriffe wird die Gebaudehdhe durch die Fas-
sadenhohe ersetzt, wobei das Mass von 11 m als traufseitiges Grund-
mass beibehalten wird. Mit dieser Anpassung allein ware baurecht-
lich jedoch unklar, ob und in welcher Dimension noch Dachge-
schosse und Attikageschosse zuldssig sind. Daher werden auch fur
die Zone fur offentliche Bauten separate Zuschlage fur Bauten mit
Schragdachern, fur Attikageschosse sowie fur Flachdachbauten mit
nicht nach 8 278 PBG zurUckversetzter Bristung festgelegt.
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Unterteilung, Bauvorschriften,
Empfindlichkeitsstufe
(Art. 25 BZO)

Fassadenhohe

Grunflachenziffer

Beispiel Grunflache fur den Aussenraum
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4.7 Erholungszone

In der Erholungszone Schifflande gilt die maximale Fassadenhdhe
von 4.0 m aufgrund der Flachdachpflicht sowohl traufseitig als auch
giebelseitig, weshalb keine weiteren Zuschlage eingeraumt werden.

In den Ubrigen Erholungszone kann zusatzlich zur maximalen trauf-
seitigen Fassadenhohe von 5.5 m ein giebelseitiger Zuschlag von
5.0 m fUr Bauten mit Schragdachern beansprucht werden. Dieser
entspricht bei einer Dachneigung von 45° einer Gebaudebreite von
10 m. Attikageschosse sind nicht erwtinscht, weil dies in der Erho-
lungszone keine typische Bauform ist.

4.8 Allgemeine Bauvorschriften

Zur Verbesserung der Durchgrinung oder im Sinne der Siedlungs-
Okologie/des Ortsklimas kann eine Grunflachenziffer eingefihrt wer-
den. Die Grunflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren
Grunflache zur anrechenbaren Grundstucksflache. Als anrechenbare
Grunflache gelten naturliche und bepflanzte Bodenflachen eines
Grundstucks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflachen
dienen. Der Begriff wurde mit der IVHB eingeflihrt und ersetzt die
bisher bekannte Freiflachenziffer (vgl. Art. 17 und 20).

Die Grunflachenziffern fur die einzelnen Zonen sollen mit der nach-
gelagerten Revision der Nutzungsplanung angegangen werden, weil
sie nicht Pflichtbestandteil der Umsetzung der IVHB-Begriffe sind.

Die vom Kantonsrat am 8. April 2024 festgesetzte Revision des PBG
unter dem Arbeitstitel «Klimaangepasste Siedlungsentwicklung» ent-
halt zahlreiche neue Regelungskompetenzen fur die Gemeinden aber
auch abschliessende Regelungen, die im Vollzug anzuwenden sind.
Dazu gehort z.B. der neue § 238a Abs. 1 «Vorgarten und andere ge-
eignete Teile des Gebaudeumschwungs sind in angemessenem Um-
fang als 6kologisch wertvolle Grinflachen zu erhalten oder herzurich-
ten.»

! o
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Bisher galt in der Gewerbezone eine Freiflachenziffer von minimal
15 %. Die Freiflachenziffer gibt es nicht mehr, sie wurde im Rahmen
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der IVHB-Begriffe durch die Grinflachenziffer ersetzt. Der Grinfla-
chenziffer anrechenbar sind naturliche und bepflanzte Bodenflachen
des Grundsticks, die nicht versiegelt sind und nicht als Abstellflachen
dienen (8 257 Abs. 2 PBQG).

Die Gewerbezone besteht lediglich aus zwei Baugrundstucken beid-
seits der Seestrasse. Im Bestand weist das Grundsttck Kat.-Nr. 5913
einen Grunflachenanteil von 3.2 % und Kat.-Nr. 4131 einen solchen
von 8.8 % auf. Der Rest des Umschwunges wird von Zufahrts- und
Parkierungsflachen beansprucht. Realistischerweise ist bei Arbeits-
nutzungen nicht zu erwarten, dass der Grunflachenanteil deutlich er-
hoht werden kann, zumal die zulassige Baumassenziffer bergseits der
Seestrasse noch nicht ausgeschopft ist. Baume, von denen es auf
den genannten Grundstucken einzelne gibt, sind in dieser Situation
geeignetere Begrinungselemente als Grunflachen.

Gemass Vorprufungsbericht des ARE musste die BZO um den Artikel
45b Uber die Naturgefahren erganz werden.

Bei Anderung oder Erlass von Sondernutzungsplanen und bei der
Beurteilung von Bauvorhaben ist bezlglich der Hochwassergefahr-
dung die kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten. Neuere Er-
kenntnisse sind zu berUcksichtigen, wenn sie sich wesentlich auf die
Hochwassergefahrdung auswirken.

«Neuere Erkenntnisse» ergeben sich beispielsweise dadurch, dass
bauliche Hochwasserschutzmassnahmen an Gewdssern umgesetzt
wurden. Dadurch kann sich die Gefahrensituation verandern, die Na-
turgefahrenkarte wird jedoch nicht sogleich nachgefuhrt oder ange-
passt. Wenn sich die Hochwassergefahrdung wesentlich durch die
Umsetzung von Hochwasserschutzmassnahmen geandert hat, gilt
die «<neue» Situation bei der Erarbeitung von Sondernutzungsplanen
und der Beurteilung von Bauvorhaben.

£ ‘ Il erhebliche Gefdhrdung (Verbotsbereich)

[ mittlere Geféhrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

=[] keine Gefahrdung

\ N\ e

Der Dorfbach wurde im unteren Abschnitt revitalisiert und hoch-
wassersicher ausgebaut. Dadurch haben sich die Risiken deutlich
verringert.

Die Gewasserraumfestlegungen stehen kurz vor dem Abschluss.
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5 ANPASSUNG ZONENPLAN
5.1 Uberblick

Der Zonenplan wird nur marginal modifiziert. Die Anpassungen kon-
nen wie folgt zusammengefasst werden:

* Darstellungsverordnung (VDNP):
Der Zonenplan ist auf die Vorgaben der VDNP abzustimmen. Die
bisher weissen Strassenflachen werden einer Nutzungszone zu-
gewiesen. Ebenso ist das Bahnareal einer Zone zuzuweisen, so-
weit sie sich innerhalb des Siedlungsgebietes befinden.

* Technische Anpassungen:
In einigen Fallen ist der Verlauf der Zonengrenzen nicht mehr
zweckmassig, insbesondere als Folge von Strassenausbauten.
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5.2 Umzonungen

Im Gebiet Chorbler bestehen gréssere Differenzen zwischen dem im
Zonenplan und dem in der amtlichen Vermessung dargestellten
Wald. Hier hat sich das schleichende Wachstum der Baume vom
Dorfbachtobel her in die Freihaltezone hinein besonders stark
ausgewirkt. Das kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE) hat die
statischen Waldgrenzen gestitzt auf das revidierte Waldgesetz vom
1.Juli 2013 neu festgelegt. Die neuen statischen Waldgrenzen sind
bereits rechtskraftig und werden im revidierten Zonenplan entspre-
chend als bestehend aufgenommen.

Der Wald und die kommunale Freihaltezone sind entsprechend anzu-
passen.
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An der Schulhausstrasse bestehen Differenzen zwischen dem im
Zonenplan und dem in der amtlichen Vermessung dargestellten
kleinen Waldstuck. So hat sich die tatsachliche Waldflache in die
kommunale Freihaltezone hinein ausgedehnt. Das kantonale Amt fur
Raumentwicklung (ARE) hat die statischen Waldgrenzen gestutzt auf
das revidierte Waldgesetz vom 1. Juli 2013 neu festgelegt. Die neuen
statischen Waldgrenzen sind bereits rechtskraftig und werden im re-
vidierten Zonenplan entsprechend als bestehend aufgenommen.

Dabei wurde auch ein schmaler Streifen der angrenzenden Zone
OeB dem Wald zugeschlagen. Der Wald und die kommunale
Freihaltezone F auf Kat.-Nr. 5274 sind entsprechend anzupassen.
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Das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) hat die statischen
Waldgrenzen gestutzt auf das revidierte Waldgesetz vom 1. Juli 2013
neu festgelegt. Die bisher innerhalb der Waldflache liegenden Ab-
schnitte der Kappelistrasse, des parallel verlaufenden Fussweges und
des dazwischenliegenden Grunstreifens gelten nun nicht mehr als
Wald.

Anstelle von Wald wurden die entsprechenden Flachen der Verkehrs-
flachen ausserhalb der Bauzone zugewiesen. Die neuen statischen
Waldgrenzen und die Verkehrsflachen sind bereits rechtskraftig und
werden im revidierten Zonenplan entsprechend als bestehend aufge-
nommen.

TN 74\‘ - 7,
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Neue Waldgrenzen gemass ARE

Entlang Wald

Gewasser

Strassenflachen und Bahnareal
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Rechtskraftiger Zonenplan Teilrevidierter Zonenplan

5.3 Zuweisung nicht zonierter Flachen

Im Rahmen der Festsetzung der statischen Waldgrenze durch das
kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE), sind einige nicht zonierte
Flachen entstanden. Diese Flachen sind sehr kleinrdumig und liegen
jeweils zwischen dem Wald und einer kornmunalen Zone. Die nicht
zonierten Flachen werden entsprechend der jeweiligen angrenzen-
den Zone zugewiesen. Je nach Lage ist dies eine Bauzone oder die
Freihaltezone.

Den Gewassern in den Bauzonen (ausser grosseren Flussen) wird
normalerweise eine Grundzonierung unterlegt. Dies bedeutet, dass
diese Bache innerhalb der entsprechenden Zone fliessen und die Ge-
wassersignatur als Uberlagernder Informationsinhalt zu verstehen ist.
Entsprechend dem Wunsch des ARE wurden die Gewdsser aber wie
bisher als Informationsinhalt im Sinne der Darstellungsverordnung
(VDNP) im Zonenplan dargestellt.

Im geltenden Zonenplan sind die Verkehrsflachen der Kantons-
strasse, der Sammelstrassen und des Bahnareals weiss dargestellt
und keiner Zone zugewiesen. Gemass der geltenden Darstellungsver-
ordnung sind weiss bezeichnete Verkehrsflachen nur ausserhalb der
Bauzonen bei Flughdfen/-platzen, Hochleistungsstrassen und Bahn-
arealen als Informationsinhalte vorzusehen. Von diesen Verkehrsfla-
chenist in Erlenbach nur das Eisenbahnareal der S-Bahn-Linie vertre-
ten. Somit ist das Bahnareal ausserhalb der Bauzonen weiterhin
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weiss darzustellen, alle Gbrigen Verkehrsflachen sind hingegen einer
Zone zuzuweisen. Dementsprechend werden die Verkehrsflachen
der Seestrasse, Dorfstrasse, Bahnhofstrasse, Drusbergstrasse, Ler-
chenbergstrasse, Forchstrasse, Zollerstrasse und Laubholzstrasse si-
tuationsbezogen den jeweils angrenzenden Bau-, Freihalte- und
Landwirtschaftszonen zugewiesen. Formell handelt es sich um Einzo-
nungen offentlicher Verkehrsflachen und es wird kein Bauland gene-
riert. Dementsprechend ist der Nachweis der Planungswerte sowie
die kantonale Mehrwertabgabe theoretischer Natur.

Die folgenden Abbildungen zeigen beispielhaft einen entsprechen-
den Ausschnitt des Zonenplans. Im Zonenplan der Revisionsvorlage
ist die Zuweisung samtlicher bisher nicht zonierten Strassenflachen
zu einer Zone detailliert bezeichnet.

Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan

Bisher: Strassenflachen und Bahnareal nicht zonier

m $ A \

N A

Ausschnitt teilrevidierter Zonenplan

seréen
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(/5

NERR AN O\ 3\ A

Neu: Strassenflachen und Bahnareal zoniert
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5.4 Technische Zonenanpassungen

Abstimmung Zonengrenzen auf In einzelnen Gebieten wurde in den vergangenen Jahren der Verlauf

Strassengrenzen von Strassen und Wegen durch einen Ausbau verandert, was auch
Anpassungen der amtlichen Vermessung zur Folge hatte. Dadurch
stimmen verschiedene Strassen- und Weggrenzen nicht mehr mit
den Zonengrenzen Uberein und erscheinen willkirlich. Die Zonenab-
grenzungen werden entsprechend angepasst. Nachstehend sind drei
Beispiele dargestellt:

Winzerweg bisher Winzerweg bisher

277

T

o

Forchstrasse neu Winzerweg neu Winzerweg neu
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6 WEITERE PLANANPASSUNGEN

6.1 Waldabstandslinienplane

Bedingt durch den neuen Verlauf der Waldgrenze ist auch die gel-
tende Waldabstandslinie anzupassen.

Im Kehrplatzbereich der Stichstrasse Wallentalstrasse fallt die beste-
hende Waldabstandslinie punktuell fast mit der neuen Waldgrenze
(rot) zusammen. Unter Beachtung des gesetzesmassigen Waldab-
standes von 30 m musste die Waldabstandslinie erheblich verscho-
ben werden. Es fragt sich jedoch, ob dies innerhalb der Freihaltezone
F, in der grundsatzlich keine Bauten zuldssig sind, Uberhaupt erfor-
derlich ist. Anzustreben ist eine Beschrankung der Waldabstandslinie
auf die Bauzonen. Demzufolge kdnnte die innerhalb der Freihalte-
zone verlaufende Waldabstandslinie nordostlich des in der W2B/20
liegenden Grundstlcks Kat.-Nr. 2228 ersatzlos aufgehoben werden
(blau punktiert).

Innerhalb des obgenannten Grundstucks wird die Waldabstandslinie
unverandert belassen. Einerseits betragt der Waldabstand punktuell
auch so noch rund 18 m und Ubertrifft damit das vielerorts beste-
hende reduzierte Mass von 15 m. Andererseits Uberwiegt das offent-
liche Interesse nicht derart, dass die Bebaubarkeit eines einzigen be-
troffenen privaten Grundsticks Uber Gebuhr eingeschrankt werden
musste.

abstandsine sufneben o] Tl
aufheben |ﬂ' —— =
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Heute ist auch in der Freihaltezone Bruppach eine Waldabstandslinie
festgelegt. Gemass dem «REL 2040» soll diese aufgehoben werden,
da sie in dieser Zone wenig Sinn macht. In der Freihaltezone sind in
aller Regel keine Bauten zugelassen. Anzustreben ist daher eine Be-
schrankung der Waldabstandslinie auf die Bauzonen.
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Im Gegenzug ist jedoch fur das kleine Waldstuck zwischen der Frei-
haltezone und der Wohnzone W2A/20 eine neue Waldabstandslinie
festzulegen. Diese verlauft auf der bergseitigen Gebaudeflucht der
vier Bauten entlang der Strasse Im Bruppach. Der aufgrund der Ge-
gebenheiten variable Waldabstand betrdgt rund 16 m, seitlich wird er
auf das gesetzliche Mass von 30 m erweitert.

Waldabstandslinie aufheben

VWWZRTZU

§ Waldabstandslinie festle
N ] ==

FUr dieses Waldstuck mit neu festgelegter Waldgrenze bestanden
bisher keine Waldabstandslinien gemass 8 262 PBG. Weil im Norden
und Osten mit der Zone fur 6ffentliche Bauten eine Bauzone an-
grenzt, sind gestutzt auf die neuen Waldgrenzen Waldabstandslinien
festzusetzen.

Grundsatzlich wird vom gesetzesmassigen Waldabstand von 30 m
ausgegangen. Dabei werden Abstandsreduktionen zugunsten der be-
stehenden Schulgebaude Vers.-Nrn. 458 und 624 beansprucht, in-
dem die Waldabstandslinie diese Gebaude nicht schneidet.

\ 2\
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6.2 Erganzungsplan

Der bestehende Erganzungsplan 1:5000 ist in der heutigen Form auf-
grund der Fulle an Informationen etwas unubersichtlich geworden.
Mit den zahlreichen Informationsinhalten hat er eher den Charakter
eines Ubersichtsplans. Die heutigen verbindlichen Festlegungen sol-
len in einen benutzerfreundlichen Massstab Uberfuhrt werden. Die
bisherigen Inhalte werden in entsprechende Erganzungsplane (Kern-
zonenplane, Aussichtsschutzplane und Waldabstandslinienplane) im
Massstab von 1:500 oder 1:1000 Uberfuhrt.

Zur besseren Lesbarkeit der Festlegungen werden fur alle Kernzonen
entsprechende Erganzungsplane samt den speziell bezeichneten pri-
vilegierten Bauten im Sinne von Art. 6 BZO bezeichnet.

Im Erganzungsplan sind auch Erholungs- und Freihaltezonen am See
dargestellt. Diese Zonen bereits im Zonenplan festgelegt.

Die bisherigen Gewasserabstandslinien am See behalten vorlaufig
ihre Gultigkeit. Sie kdnnen allenfalls aufgehoben werden, sobald der
Gewasserraum am Seeufer festgesetzt ist. Demgegeniber werden
die Ubrigen Gewasserabstandslinien aufgehoben. An deren Stelle tre-
ten die neuen Gewasserraumfestlegungen.

Der Vollstandigkeit halber und zur besseren Nachvollziehbarkeit wer-
den die Waldabstandslinien in separaten Erganzungsplanen darge-
stellt.

Die Aussichtschutzbereiche sind im bestehenden Erganzungsplan
definiert, hinsichtlich Koordinaten und Augenhohe allerdings nur teil-
weise definiert. FUr die einzelnen Aussichtschutzpunkte wurden fur
die bessere Nachvollziehbarkeit entsprechende Erganzungsplane ge-
zeichnet und die Informationen erganzt.
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7 AUSWIRKUNGEN

7.1 Ubergeordnetes Recht

Die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist mit der vorliegenden
Anpassung der Bau- und Zonenordnung gemaéss den Ubergangsbe-
stimmungen zur Anderung des Planungs- und Baugesetzes vom

14. September 2015 vollzogen.

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) werden mit der Festlegung der entsprechenden
Eckwerte in der Bau- und Zonenordnung umgesetzt.

Der Zonenplan ist auf den Plan der kantonalen und regionalen Nut-
zungszonen sowie auf die Festsetzung der statischen Waldgrenzen
abgestimmt und entspricht der kantonalen Darstellungsverordnung.

7.2 Gemeindeentwicklung

Die Siedlungsflache bleibt unverandert. Die theoretische Einwohner-
kapazitat des Zonenplans bleibt aufgrund der unveranderten Zonie-
rungen auf den Baugrundstucken bei etwa 6250 Personen.

Die Arbeitsplatzkapazitat bleibt unverandert.

Die Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven soll im Wesentli-
chen in den Mischzonen WG3/60 und WG4/70 erfolgen. Diese Zonen
sind gut mit dem OV erschlossen. In den zweigeschossigen Wohnzo-
nen am See und am Hang ist keine bauliche Verdichtung erwlnscht,
da der Ausbaugrad hier bereits hoch ist.

Die im regionalen Richtplan Pfannenstil vorgegebenen Nutzungsdich-
ten mit entsprechend abgeleiteten Ausnutzungsziffern werden be-
reits heute teilweise respektiert und werden mit der nachsten Revi-
sion der Richt- und Nutzungsplanung Uberpruft.

7.3 Umwelt

FUr die neu einer Bauzone zugewiesenen, bisher nicht zonierten Fla-
chen (Verkehrsflachen) wird auf den Nachweis der eingehaltenen Pla-
nungswerte verzichtet, weil diese nicht Uberbaubar sind.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung tangiert keine wesentlichen As-
pekte der Lufthygiene.
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Mit den im revidierten PBG unter dem Arbeitstitel «Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung» vorgesehen Massnahmen, soll das Mikroklima
verbessert und bereits ein kleiner Beitrag zur Forderung der Bio-
diversitat geleistet werden. Weitere Massnahmen werden mit der
nachgelagerten Revision der Nutzungsplanung Uberpruft und wenn
sie geeignet sind, eingefuhrt.

Die Festlegung der Gewasserraume ist nicht Gegenstand der vorlie-
genden Teilrevision der Nutzungsplanung. Diese ist aber bereits weit
fortgeschritten.

Innerhalb des Uferstreifens bzw. Gewasserraums sind nur standort-
gebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen zuldssig. In
dicht Uberbauten Gebieten kdnnen zonenkonforme Anlagen bewilligt
werden, sofern keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen
(Art. 41c Abs. 1 GSchV). Uber die Bewilligungsfahigkeit von Neubau-
ten ist im Rahmen nachfolgender Planungs- und Bewilligungsverfah-
ren zu entscheiden.

Dort wo neu Gewasserraume festgelegt wurden, konnen die Gewas-
serabstandslinien aufgehoben werden, damit keine Doppelspurigkei-
ten entstehen.

Grossere Teile der Bauzonengebiete Darhalden, Chapf und Bind-
schadler liegen im Gewasserschutzbereich Au. Der Gewasserschutz-
bereich Au in der Gewasserschutzkarte des Kantons Zurich bezeich-
net die nutzbaren unterirdischen Gewasser und die zu ihrem Schutz
notwendigen Randgebiete (https://maps.zh.ch > Gewasserschutz-
karte). Gemass Anhang 4 Ziffer 211 Abs. 2 der Gewasserschutzver-
ordnung durfen im Gewasserschutzbereich Au keine Anlagen erstellt
werden, die unter dem langjahrigen, nattrlichen mittleren Grundwas-
serspiegel liegen.

FUr Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers bzw. unter
dem hdchsten Grundwasserspiegel ist im Gewasserschutzbereich Au
gemass § 70 des Wasserwirtschaftsgesetzes und Anhang Ziffer 1.5.3
Bauverfahrensverordnung (BVV) eine wasserrechtliche Bewilligung
erforderlich. Bezlglich der kantonalen Bewilligungspraxis beim
Bauen in Grundwasserleitern wird auf das AWEL-Merkblatt «Bauvor-
haben in Grundwasserleitern und Grundwasserschutzzonen» vom
Februar 2019 verwiesen (www.awel.zh.ch > Wasser & Gewasser > Be-
willigungen > Bauen im Grundwasser). Diese Hinweise sind insbeson-
dere auch bei unterirdischen Containern fur die Abfallsammlung zu
beachten.

Die Seestrasse ist gemass dem Risikokataster eine Durchgangs-
strasse mit Kurzberichtspflicht. Gemass Art 5 Storfallverordnung
muss der Inhaber eines Verkehrswegs der Vollzugsbehdrde einen
Kurzbericht einreichen. Da die Seestrasse eine Kantonsstrasse ist,
obliegt diese Pflicht nicht der Gemeinde.
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Weitere Informationen zur Koordination von Raumplanung und Stor-
fallvorsorge sind in der Planungshilfe «<Raumplanung und Storfallvor-
sorge» (ARE/AWEL 2017) zu finden.

7.4 Kantonaler Mehrwertausgleich

Bei Einzonungen sowie Umzonungen von Flachen aus Zonen fur 6f-
fentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird die kantonale
Mehrwertabgabe fallig.

Mit der vorliegenden Teilrevision erfolgen verschiedene Einzonungen
bisher nicht zonierter Flachen (Verkehrsflachen). Einzonungen von
Strassen durften kaum mehrwertabgabepflichtig sein, weil sie baulich
nicht genutzt werden kdnnen. Dennoch sind sie auszuweisen.

Der Abgabesatz betragt 20 % bei einer Freigrenze des Mehrwertes
von Fr. 30'000.-.

Die Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind
auch diejenigen Falle berucksichtigt, die unter der Freigrenze von

Fr. 30'000.- liegen.

FUr die Planungsmassnahmen der vorliegenden Teilrevision (Einzo-
nungen Strassengebiete und Einzonungen Flachen der SBB inner-
halb des Siedlungsgebietes) ergibt sich basierend auf der Ermittlung
des Kantons gemass Anhang folgender Mehrwert:

CHF 5'965'096.-

Die Grundeigentimerschaft wird vom Kanton schriftlich informiert.

7.5 Kommunaler Mehrwertausgleich

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung wird der kom-
munale Mehrwertausgleich eingeflihrt. Dieser ist erst anzuwenden,
wenn er in der Bau- und Zonenordnung geregelt und in Kraft gesetzt
ist. Die geplanten Umzonungen, in Form von technischen Bereinigun-
gen, unterstehen noch nicht dem kommunalen Mehrwertausgleich.
Die BZO-Anderung zur Einfilhrung des Mehrwertausgleichs muss zu-
erst und nicht gleichzeitig in Kraft treten.

In Gestaltungsplanpflichtgebieten kann oft eine Mehrnutzung reali-
siert werden. Da im Vergleich zur Regelbauweise hohere Anforderun-
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gen gestellt und im Vergleich zur ArealUiberbauung weitere Bedin-
gungen vorgegeben werden, sind die Mehrwerte durch die Zusatz-
leistungen weitgehend abgedeckt. Mit der Festlegung der Gestal-
tungsplanpflicht in der Bau- und Zonenordnung entsteht noch kein
Mehrwert. Eine Mehrwertermittlung kann erst im Rahmen des Ge-
staltungsplanverfahrens erfolgen. Allfallige Mehrwertabgaben wer-
den in der Regel durch stadtebauliche Vertrage geregelt.

7.6 Fazit
Anforderungen des ARE an Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
Nutzungsplanungen nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-

sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG wie folgt erfullt:

SUTER * VON KANEL * WILD

Die Vorgaben der Ubergeordneten Richtplane werden vollstandig
respektiert. Insbesondere ist die kommunale Planung wider-
spruchsfrei auf den regionalen Richtplan Pfannenstil abgestimmt.
Den im kantonalen Raumordnungskonzept fur den Handlungs-
raum «Urbane Wohnlandschaft» vorgegebenen Grundsatz «Mas-
svoll entwickeln» wird mit der revidierten Nutzungsplanung Rech-
nung getragen.

Die vom regionalen Richtplan vorgegebene Nutzungsdichte von
100-150 Kopfen (Einwohner und Beschaftigte) pro ha Bauzone
bzw. die zugehdrige Bandbreite der Ausnitzungsziffer von
60-160 % wird in den Mischzonen teilweise heute schon Uber-
troffen.

Zur Revision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Ab-
stimmung Uber Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen, weil
hierfur kein Bedarf besteht. Die Nachbargemeinden kénnen sich
im Rahmen der Anhorung zu den Revisionsinhalten dussern.

Mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild («REL 2040») liegt eine
aktualisierte Gesamtschau fur die Gemeinde vor, welche die bau-
lichen Entwicklungsmaoglichkeiten darlegt. Die wichtigsten The-
men und Postulate werden in einer spateren Revision in die kom-
munale Nutzungsplanung einfliessen (Verdichtung Mischgebiete
zwischen Seestrasse und Bahnlinie, Aufhebung Kernzonen Rank,
Bindschadler und Isler, Auszonung Erholungszone TUfi etc.).
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8 MITWIRKUNG
8.1 Verfahren

Der bereinigte Entwurf der Teilrevision Nutzungsplanung wird vom
Gemeinderat zuhanden der Vorprifung durch das ARE, der offentli-
chen Auflage und Anhdrung gemass § 7 PBG verabschiedet.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird vom 30.8.2024 bis
28.10.2024 wahrend 60 Tagen offentlich aufgelegt. Die Zurcher Pla-
nungsgruppe Pfannenstil (ZPP) sowie dem Planungsdachverband Re-
gion Zurich und Umgebung (RZU) und die Nachbargemeinden wer-
den zur Anhorung eingeladen. Parallel dazu erfolgt die Vorprifung
durch das ARE.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Teilrevision Nut-
zungsplanung aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Alle Antrage wurden eingehend gepruft und bei positiver Be-
urteilung durch eine Anpassung der Planungsunterlagen berucksich-
tigt. Im Bericht zu den Einwendungen gemadss & 7 PBG werden alle
Antrage dokumentiert und die Nichtbertcksichtigung abgelehnter
Anliegen wird begriindet. Dieser Bericht ist ebenfalls von der Ge-
meindeversammlung festzusetzen.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde die Teilrevision der Nutzungs-
planung dem ARE zur Vorprifung eingereicht.

8.2 Ergebnisse Kantonale Vorpriufung

Die Hinweise und Forderungen des ARE aus dem Vorprufungsbericht
vom 6.12.2024 wurden analysiert und in die Revisionsvorlage einge-
arbeitet. Es betraf dies folgende Anpassungen der Revisionsunterla-
gen:

- Ersatzlose Streichung von Art. 38 Abs. 3 BZO mangels Rege-
lungskompetenz fur die Gemeinde

- Erganzung BZO mit neuem Art. 45b BZO ,Naturgefahren”
- Entsprechende Erganzungen des Berichtes nach Art. 47 RPV
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8.3 Weitere Verfahrensschritte

Festsetzung Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird den Stimmberechtigten an
den Gemeindeversammlungen vom 16. und 17. Juni 2025 zur Fest-
setzung unterbreitet. Der 18. Juni 2025 wurde als Reservetermin vor-
gesehen.

Genehmigung Nach der Festsetzung ist die Revisionsvorlage durch die Baudirektion
des Kantons Zurich zu genehmigen. Die Verfugung der Baudirektion
ist offentlich zu publizieren.

Innert 30 Tagen nach der Publikation kdnnen Rekurse gegen die Ver-
fugung der Baudirektion erhoben werden.

Mit der Publikation der Rechtskraft tritt die revidierte Teilrevision der
Nutzungsplanung in Kraft.
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ANHANG
KANTONALE MEHRWERTPROGNOSE

Kanton Zirich
b] Baudirektion
Amt fir Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertprognose
Kantonaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Erlenbach BE
Mutationsnummer 0151-NP-0006

Projektname ‘ '
Datum (Export) 07.03.2025

Phase Prognose

Status der Planungsmassnahme abgeschlossen

Anzahl Félle (abgeschlossen und offen) 14

Anzahl Fille (abgeschlossen) 14

Mehrwert in Fr. 5'965'096

Bemerkungen kantonal

Diese Ubersicht beinhaltet die Werte samtlicher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen
Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.

Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind auch die Falle beriicksichtigt, die unter der
Freigrenze von Franken 30'000.- liegen.

Hinweis:
Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte beriicksichtigt.
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