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Herzlich willkommen

Informationsveranstaltung vom 31.03.2025: Teilrevision BZO



Ablauf Uetikon@) _

~——

» Begriissung

Urs Mettler, Gemeindeprasident
 Einfiihrung & Aufgabenstellung

Hansruedi Bosshard, Ressortvorsteher Bau
« Wichtigste Inhalte der BZO-Teilrevision

Hansruedi Zimmerli & Jirg Kurath, Mitglieder der Baukommission
- Fazit & Nachste Schritte

Hansruedi Bosshard, Ressortvorsteher Bau

- Fazit & Fragen

___



Einfiihrung UEtikon@/am See

Ausganglage

Bau- und Zonenordnung (BZO) von 1994 mit dem Anspruch "Verdichtung nach innen" (d.h. Einfihrung
der Baumasse vormals Ausnitzungsziffer). Es folgten folgende Teilrevisionen:

2013 Umsetzung Richtplan (2010)

2016 Einzonung zum Bau der provisorischen Kantonsschule
2017 Gestaltungsplan Birchweid

2021 Umsetzung Masterplans Chance Uetikon (CU-Areal am See)

Die "Harmonisierung" des Planungs- und Baugesetzes (PBG) bewirkt die zwingende Anpassung der
BZO(aller Gemeinden im Kanton Zrich) bis spatestens 2025 resp. 2028 (Verlangerung gemass
Regierungsratsbeschluss, welcher im Kantonsrat noch hangig ist).

___



Einfiihrung UEtikon@am See

—

Um was geht es?

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) regelt die Nutzung und Bebauung von Grundstiicken innerhalb
der Bauzone der Gemeinde Uetikon am See. Sie teilt das Gebiet innerhalb der Bauzone in verschiedene
Zonen ein und legt spezifische Bauvorschriften sowie Nutzungsmdglichkeiten fest.

Die BZO setzt sich zusammen aus:
« Vorschriften
« Zonenplan (inkl. Ergéanzungsplane)

Ziel: Sicherstellung einer geordneten, nachhaltigen Entwicklung der Gemeinde.

___



Einfiihrung Uetikon

- >/ am See
—

Uetikon Q,,/*/am " e wowaonen

Art. 14 Grundmasse
* Sofern nicht die Sonderbauvorschriften geméass Art. 42 Abs. 1 beansprucht wer-
den, gelten in den Wohnzonen folgende Grundmasse:

Zane WL [W/L3 |W/LT (W23 W/ LT |WE/2.3|WG/27

Baumassenzifler
Hauptgebsude (masx ) mfm?
Regelfall taf 13| 17| 23] 27 23 27
gemass Art. 14 Abs. 2 —| 15| 2s] 29 25 28
Baumassenzifler

besandere Gebude (max ) m/m*

Regelfal 03| o3| os4| os| oa 04 04
gemiiss Art. 14 Abs. 2 ~| oz oz| o2 0z 0.z

{max) m 75 35| 75| ses| 105 105 105
Firsthithe (max) m 5.0 70 7ol 7o 70 7.0 70
Kleines Grundabstand [min.) m so| 4o 40| so0| so 5.0 50
Grasser {mir) m 0| 80| Bo| 90| oo a0 on

Gebiudelings (max.) m 00| 300| o] 400]| soo 50.0

massenziffer fir Hauptogebdude umgelagert werde ¢‘
— ohne Besucherparkplatze — unterirdisch oder ingRalMRdbsud,

* Die Aufteilung der zuldssigen Nutzung e
im Rahmen der erlaubten Gebaude,

Art. 15

vohe von 7.5 m sichtbar wird.

: @ankungen 1 sind Kell ge, Hauszugange
% Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

Gemeinde Uetikon am See

12 Gemeinde Uetikon am See



http://www.uetikonamsee.ch/
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Aufgabenstellung Uetikon@am See

~——

Ziel der Baukommission:
« Leicht verstandliches und schlankes Regelwerk.
« Keine weitere Einschrankung des Grundrechts / symbolische Gesetzgebung / Uberregulierung.

« Im Vordergrund steht die (notwendige) technische Umsetzung.

Ziel der heutigen Informationsveranstaltung:

+ Sie kennen die wichtigsten Anpassungen der BZO-Teilrevision und deren Auswirkungen.

___



Aufgabenstellung Uetikon(&

Was machen wir und warum?

Umsetzung IVHB*

Umsetzung MAG**

Schaffung Planungsrecht Bahnhofsareal
Privater Gestaltungsplan Bergheim
Anpassung Kernzonenvorschriften
Anpassung Kernzonenvorschriften
Festlegung Aussichtsschutzpunkt
Punktuelle Uberpriifung Zonenplan
Kirzung & Vereinfachung

Vorgabe Kanton
Vorgabe Kanton
Vorgabe Gemeinderat
Vorgabe Baukommission
Vorgabe Initiative (Dachflachenfenster)
Vorgabe Baukommission (best. Gewerbebau)
Vorgabe Baukommission

Vorgabe Kanton und Baukommission

Ziel Baukommission

WENOTU AW
N2 28 28 20\ 28\ 28\ 2\ 2\ 7

* Interkantonale Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe
** Mehrwertausgleichsgesetz

31.03.2025 8



Auf
ufgabenstellung UetikonE

am See

Was machen wir nicht?

WIR sind das Dorf!

WIR brauche?

WIR brauchen . . e
KINDER- WIR brauchen BENDIG WIR brauc
BETREUUNG TREFF- ;:TSKERNE WIR brauchen KULTURELL
PUNKTE ARZTLICHE ANGEBOT WIR brauche

m - G VERSORGUNG s‘,ﬁ';NELLEn
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Inhalt (1) IVHB Uetikon@am oo

—

« Mit der am 1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) wurden im Kanton Zirich einheitliche Baubegriffe und Messweisen (IVHB) eingefuhrt.

Ziel: Das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) wird vereinfacht.
« Die Gemeinden missen zwingend:
» diese Baubegriffe (ibernehmen,

» die Begriffe und Messweisen anpassen und
» gewisse Entscheide flr die konkrete Umsetzung fallen.

__—



Inhalt (1) IVHB - Begriffe Uetikon@)

~——

Neue Baubegriffe:

Insbesondere:

» Hohenbegriffe > Fassadenhohe

« Terrain > anrechenbare Grundstiicksflache
 Nutzungsziffern > Griinflachenziffer

... und im weiteren:
« Gebdude

» Gebdudeteile
 Langenbegriffe
» Geschosse

« Abstande

__—‘



Inhalt (1) IVHB - Fassadenhodhe

Fassadenhohe (§ 278 PBG) ersetzt die "alte"
Gebaudehdhe

 Die Gebaude kénnen aufgrund der neuen
Messweise, je nach Dicke der Isolation und
Dachhaut, um bis zu 50 cm, héher werden.

» Im Sinne des Nachbarschaftsschutzes,
werden die traufseitigen Fassadenhohen
gegeniber dem bisherigen Mass der
Gebdaudehtéhe um 50 cm reduziert.

« Die Reduktion soll runde Zahlen ergeben.

Uetikon(E)

~——

Oberer Messpunkt

Differenz Messweise: 50 cm




Inhalt (1) IVHB — anrechenbare Grundstiickfliche Uetikon\(@ S

am oee

Waldabstandsflachen wurden jeweils bei der G (Die_Grundflache ) (8259 PBG )
Berechnung der anrechenbaren Grundstiicks- Mossgebliche Grundfliche
flache nur teilweise berticksichtigt. | et
Grundsticksfidche innerhalo Grundstiicksflache ausserhal Nicht anrechenber:

Neu kénnen die bis heute nicht beriicksichtigten 222 der Bavzone maarioe. ran yarmorhung ot
Flachen zur Baumasse zugerechnet werden. — - - '&Z’i’:i%‘fﬁﬁ?ﬁém \5»%

rechenbare rschliessungs- ey o sl X
Anrechenbare Grundstiicksfliche = Die in der G’“”ds“"c"l"‘"é““e “‘““e”J £ /%%%// ///%//ﬁ%@’///ﬁ é %E

il A }

o
.

,////{ // //// /////;.ff
g 44{ /f :;/
/

entsprechenden Bauzone liegenden
Grundstticksflachen (§ 259 PBG).

- Einfluss auf Baumassenziffer:

. o i
/fﬁ///’///’f//fﬂ/’;’ﬂ;ﬁ/’ :.

i

./
/////J’/ 2,,/,'//4’;?# 4‘/

Grunderschliessung
Groberschliessung
Feinerschliessung

Abstandsflachen
Hauszufahrt
Frelhalteflachen *

Gebaudeflache
Grinflachen *

Bei Grundstiicken am Waldrand oder
Grundstilicken entlang von Gewassern kann sich

aufgrund der grésseren anrechenbaren 1] P27 ] N aorechaor

. . . . . . anrechenbar T, henb nicht anrechenba lini
Grundstiicksfléche die zuldssige Ausniitzung i &1 eehenbar o ' Torshacsicha Weiagaoen—!
erhohen. * Frehaltefiichen und Grinflachen, soweit sie Bestandteil der

Bauzonen und mit einer entsprechenden Nutzungsziffer belegt sind.

GF = massgebliche Grundfldche %

(Bildquelle: Werkbuch Harmonisierung, SKW)




Inhalt (1) IVHB - Griinflichenziffer Uetikon@)

~——

§ 257 Abs. 2 PBG (neu):

"als anrechenbare Griinfldche gelten natirliche oder bepfianzte Bodenfiachen eines Grundsticks, die
nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfiachen dienen. "

anrechenbare Griinflache

Griinflachenziffer =

anrechenbare Grundstiicksflache

- Grinflachenziffer Neu ist das Umgelénde der Gebdude in "angemessenem Umfang" als 6kologisch
wertvolle Grinflachen zu erhalten oder herzurichten.

- Die Frage ist, wie hoch die Griinflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache sein soll?

___



Inhalt (1) IVHB - Griinflichenziffer Uetikon@)

~——

Vorschlag Quantitat (Art. 14 BZO neu):

« Zone fur offentliche Bauten: min. 10 %
- Insbesondere soll der Werkhof nicht eingeschrankt werden
« Wohnzone: min. 30%

-> Erleichterung des Vollzugs, klare Bedingungen, 30% wurde punktuell Gberpruft und wird als
grundsatzlich zweck- und verhaltnismassig (anwendbar) erachtet

e Industrie- und Gewerbezone: min. 10%
- Friher Freiflachenziffer

Vorschlag Qualitat (Art. 37 Abs. 3 BZO neu):
« Vermeidung Schottergarten > "Als Griinfldachen gelten Fldchen, die mehrheitlich bepflanzt sind oder
einen Spontanbewuchs ermaéglichen.”

___



Inhalt (1) IVHB — Begriffe (Ubersicht)

Vorschlag:

Neue H6he aufgrund
der Messweise neu:

- 50 cm \

Grinflachenziffer
neu: min. 30%

™~

UetikonE

——

Zone Wil.1 W13 W17 W23 W27 WE/2.3 WiE/27
Baumassenziffer
Hauptgebdude {max.) m3/m? ‘
Regelfall 11 13+ 17 23 27 23 2.7 |
Gemadss Art. 14-4Abs. 2 19 25 29 25 29 |
Baumassenziffer
Klein- und Anbauten [max.) m3fm? ‘
Regelfall 03 03 04 04 04 04 0.4 |
Gemadss Art. 14 Abs. 2 0.z 0.2 0.2 0.2 0.2 |
Gabaudekéna Traufseitize F 13 13 =11 105100 | 465100 [ 265100 | 465100

enh&he (max.) m ‘
Electhabe Giebelseitige Fassader 2012 4014 014 £o17.0 Ao-170 +e-170 e ‘
Kleiner Grundabstand (min.} m 50 40 40 50 50 50 50 |
Grosser Grundabstand (min.) m 100 8.0 8.0 9.0 9.0 9.0 9.0 |
Gebdudelange (max.) m 0o 300 30.0 40.0 500 400 50.0 |
Grinflachenziffer (m 0 0 0 30 3 30 |

am See



Inhalt (2) MAG UEtikon@am See

~——

» Gemeinden kénnen in der BZO flir Um- und Aufzonungen

ABGABEVERZICHT ABGABE eine kommunale Mehrwertabgabe zwischen
/ l \ 0 % und héchstens 40 % des um CHF 100'000.00 gekiirzten
Mehrwerts festlegen.
Freiflache Prozent- Verwendungs-
1'200-2000 m? satz weck

| ‘ |  Entscheidet sich die Gemeinde fir die Einfihrung der
kommunalen Mehrwertabgabe, so kann sie eine Freiflache
zwischen 1'200 und 2'000 m2 festlegen.

Grundstiicke, deren Flache kleiner ist als die Freiflache, sind

REGELUNG BZO von der Mehrwertabgabe befreit, sofern der tatsachliche
Mehrwert 250'000 Franken nicht Gberschreitet.




Inhalt (2) MAG UEtikon@am See

—

Vorschlag Abgabeverzicht

« bewahrte Grundstiickgewinnsteuer - nicht konkurrenzieren

 Ertrage zweckgebunden (Fonds) - Vorstellungen gehen auseinander

 Erheblicher Aufwand Gemeinde - Verwaltungsaufwand meiden

- Individuelle Abgabe-Schatzungen - Rechtssicherheit bewahren / Prozessrisiken
minimieren

Fazit: kein Bedarf an Auf- oder Umzonung in der Gemeinde (Art. 3 BZO neu):

31.03.2025



Inhalt (3) Planungsrecht Bahnhofareal Uetikon@am o

~——

« Die Umzonung des Bahnhofareals Uetikon am See steht in kausalem Zusammenhang mit der
Erschliessung der Kantonsschule und des Seeuferparks (Chance Uetikon).

» Im Sinne der Testplanung soll als weiteres Gebdaude in der Verlangerung der Alten Landstrasse
ein neues Haus am Bahnhofsplatz erstellt werden. Dieses schafft einen raumlichen Versatz im
Strassenraum und wird somit zum markanten Kopfbau am Bahnhofplatz.

/éy ssm W

.
\
LY 7

—_— . — — —— ,.\«
o

Flexibilitat durch .
polygonales Beispiel mit Mansardflachdach (30° Dachneigung)

Baufeld

___






Vorschlag Anderungen
Kernzonenplan Langenbaum /
Kirche:

- Umsetzung Empfehlungen Vorstudie
- Umzonung WG/2.3 zu K2
- Festlegung Mantellinie / Baumasse

X i
-

BM||2'190 m’ ~
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von 0.2 m3/m2 war bezogen worden, in

Seinerzeitiger Arealliberbauungsbonus
rechtskraftiger BZO aber ab 2014 kein

Areallberbauungsbonus mehr méglich

Areal liegt in der Wohnzone W1.3:
Status Quo sichern: 1.5 m3/m2

Zonenplananderung Fall Bergheim
1.3 m3/m2 zulassig

Inhalt (4) Bergheim



Inhalt (4) Bergheim Uetikon@am See

—

Zonenplananderung Fall Bergheim:

» Nutzungserhdhungen sind im laufenden Teilrevisionsverfahren der Bau- und
Zonenordnung 2024 nicht vorgesehen.

« Die Bestandesbauten (Baumassenziffer von 1.5 m3/m? sollen aber mit der Teilrevision
legitimiert werden. Dies ist im Sinne des Gemeinderates gemass Beschluss Nr. 2024/124

vom 5. Dezember 2024.

Vorschlag (Fussnote* zu Art. 14 BZO neu):

"In dem im Zonenplan gekennzeichneten Bereich "Nutzungsmass erleichternd” ist fir
Pflegeeinrichtungen eine erhéhte BMZ von 1.5 m3/m?2 zuidssig.”

___



Inhalt (5) Kernzonenvorschriften Uetikon@am cor

—

Erlauterung Initiative 1. Abs.:

"Art. 11 Gestaltungsvorschriften fir die Kernzone K1 Abs. 4 Fassaden

e ... In verputzten Fassaden sind in der Regel hochformatige
Holzfenster mit Holzsprossen, Holzjalousieldaden und
Steineinfassungen vorzusehen.

Anderung
» Es soll "Jalousieldden” statt "Holzjalousieladen" heissen.

_—



Inhalt (5) Kernzonenvorschriften Uetikon@am cor

—

Vorschlag (Art. 11 Abs. 1 resp. 4 BZO neu):

 Vorgabe Materialechtheit in K1
traditionelle Materialien, d.h. Aluladen somit in K2 zulassig

« Gestaltungsvorschriften Fassaden flr die Kernzone K1 wird nicht angepasst.

___



Inhalt (5) Kernzonenvorschriften UetiKOHQﬁ.—’//arn o

~——

Erlauterung Initiative 2 Abs.:

Art. 11 bzw. 12 Gestaltungsvorschriften fur die Kernzonen K1 + K2 Abs. 3
Dachfldchenfenster

» Finzelne Dachflachenfenster sind bis zu einer Glaslichtflache von max. 0.25
m¥ (K1) bzw. 0.45 n¥ (K2) zugelassen.

Der Text wird wie folgt ersetzt

« "Einzelne in der Dachfidche liegende Fenster sind bis zu einer Glaslichtflache,
welche einen gesetzeskonformen Dachgeschossausbau mit Wohnungen
ermaoglichen, ohne Grossenbeschrankung zugelassen. In der Regel min.

10 % der Bodenflache."

___



Inhalt (5) Kernzonenvorschriften UetikonE
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Inhalt (5) Kernzonenvorschriften UetikonE

Z om See
Praxis Heute, Bsp. 2:
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=> 700%
2 ?=> 9,8%

| 4540 =+810

NORDFASSADE

31.03.2025




Inhalt (5) Kernzonenvorschriften Uetikon@am cor

~——

Vorschlag:

 Gestaltungsvorschriften Dachflachenfenster flir die Kernzonen wird angepasst (Art. 11 Abs. 4 bzw. 12
Abs. 3 BZO neu):

— Vorschlag zur max. Lichtflachen;
in Kernzone K1: 0.25 m2 (bisher) - 0.3 m2 (neu)
in Kernzone K2: 0.45 m2 (bisher) 2 0.5 m2 (neu)

— Vorschlag zur Anzahl in Abhangigkeit zur Dachflache:
in Kernzone K1: ca. 1% (bisher) > 2% (neu)
in Kernzone K2: ca. 1% (bisher) > 2% (neu)

_—



Inhalt (5) Kernzonenvorschriften Uetikon@'//

Diskussion 2% der Dachflache:

Am Beispiel Gartenstrasse 28




Inhalt (6) Kernzonenvorschriften Uetikon@'//

Fall Gewerbebau
in der Kernzone 2.

« Um-, Ersatz- und Neubauten sollen
Zu einer zeitgemassen
Weiterentwicklung der Kernzone
beitragen sollen (Abs. 2 von Art. 4
alt).

+ In Frage steht, wann die Wesens-
gleichheit eines Ersatzneubaus
zwingend erflllt sein muss?




Inhalt (6) Kernzonenvorschriften Uetikon@ 3

—

Soll an der Wesensgleichheit in der Kernzone 2
aus Sicht des Ortsbildschutzes zwingend
festgehalten werden?

... oder soll das Ortsblid baulich weiter entwickelt,
d.h. qualitativ verbessert werden kbénnen?




Inhalt (6) Kernzonenvorschriften Uetikon@am cor

Vorschlag:

Neuer Zweckartikel Abweichungen und Fachgutachten (Art. 4 Abs. 3 BZO neu):

"Abweichungen von den Kernzonenbestimmungen konnen zugelassen werden, sofern das Projekt

eine hochwertige architektonische Gestaltung aufweist und das Ortsbild qualitatsvoll
weiterentwickelt. Die Baubehdrde holt ein Gutachten einer externen, neutralen und qualifizierten

Fachperson als Grundlage ftr die Beurteilung ein."”

___



Inhalt (7) Aussichtspunkt Uetik0|'1@’/,arn ..

~——

» Der Erganzungsplan

Aussichtsschutzbereiche Zonenplan Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache
und Aussichtspunkte mit NE:

RRB Nr. 872 vom 6. Marz 18 208, 1116, 1993,  Keine Aussichts- Aussichtsschutzfld- 153 m?
1985 wird aufgehoben 1994, 1477 schutzfliche che

« Festlegung
Aussichtsschutzbereich :
beim Aussichtsschutzpunkt e——
Kirchrainweg (max. 450 m ..~ —
U. M. Hohenkote)

Vorschlag:

Art. 26 Abs. 3 BZO neu resp.
Zonenplaneintrag I

o Y AR
L‘_J—‘lﬂ’djlll
)
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Vorschlag:

« Gestaltungsplanpflicht
aufgehoben, da Gestaltungsplan
realisiert

« Zuteilung von
Empfindlichkeitsstufen (ES III)

» Darstellung der
Waldabstandslinien

« Aufhebung der
Gewasserabstandslinien



Inhalt (9) Kiirzung & Vereinfachung Uetikon@

am oee
. Festlegungen
Vereinfachung der BZO
H |:| max. Kote Oberkante Dachflache '\ %
(z.B. Quartiererhaltungszone M, (Hohoromilini) <G
Forbiel): @
Informationsinhalte - 4

«  Bisherige Regelung max. zul.
H(‘jhen in Bauordnung —1 Quartiererhaltungszone

bestehende Bauten

=
\

« Vereinfachung
Héhenbegrenzung neu in Wald
Erganzungsplan

*  Prinzip: Bestand +/-
Spielraum



Inhalt (9) Kiirzung & Vereinfachung UEUKOH@am ..

~——

Kiirzung BZO:

z.B. ersatzlose Streichung Solaranlagen der bisherigen Regelung (Art. 10 BZO alt) weil:
« Einordnung von Solaranlagen auf Bundesebene abschliessend geregelt ist.

+ Baubehorde kann im Einzelfall weiterhin Gestaltungsauflagen machen Voraussetzung
(Uberwiegendes offentliches Interesse).

___



Fazit

Das weif3
doch jeder ‘

"Wenn man Zehntausend
Vorschriften erldsst,
vernichtet man jede Achtung
fiir das Gesetz."

Hit diesen Antworten haben wir keine Rechtssicherheit .



Nachste Schritte Uetlkon( 3

am See

Amtliche Publikationen

Veranstaltungskalender

_ Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, éffentliche Auflage
News

Betrifft: 8707 Uetikon am See
Blickpunkt

Angaben zur Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

Der Gemeinderat Uetikon am See hat am 27, Februar 2025 beschlossen:

Wichtiges aus Uetikon

(WAU) Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, bestehend aus:
. Zonenplan Anderungsplan 1:5'000
. Anpassung Bau- und Zonenordnung (synoptisch)
. Erganzungsplan Quartiererhaltungszone Fgrbiiel 1:500
L

Anderung Kemzonenplan Langenbaum und Kirche 1:1'000
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

wird gemass § 7 PBG zu Handen der dffentlichen Auflage sowie der Anhorung
der Uber- und nebengeordneten Planungstréager verabschiedet.




Nachste Schritte Uetikon @am See

—

Meilensteine der mitwirkenden Bevolkerung (fett):

« 11.04.2025 08.00 bis 14.00 (Voranmeldung an: bau@uetikonamsee.ch)
Der Bauvorstand steht Rede und Antwort im Gemeindehaus
« 19.05.2025 Abgabe der Einwendungen: oéffentliche Auflage (wahrend 60 Tagen)

« 31.07.2025 Abgabe Ergebnis-Bericht zuhanden der Baukommission
« 21.08.2025 Verabschiedung Gemeinderat zuhanden der Gemeindeversammlung
- 08.12.2025 Festsetzung Gemeindeversammlung

S e Genehmigung Baudirektion (Dauer ca. 3 Monate, d.h. Ende Marz 2026)

31.03.2025
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