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1 — Ausgangslage und

Zielsetzung

1.1 Anlassund
Handlungsbedarf

Interkantonale Vereinbarung liber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Der Kanton Zurich ist der IVHB zwar nicht beigetreten,
hat sein Planungs- und Baugesetz (PBG), die Allge-
meine Bauverordnung (ABV) und die Besondere Bau-
verordnung Il (BBV II) dennoch an die IVHB angepasst.
Die Gesetzesdnderungen traten am 1. Mdrz 2017 auf
kantonaler Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in
den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn
diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls
harmonisiert haben. Dazu hatten die Gemeinden bis
am 28. Februar 2025 Zeit. Der Regierungsrat hat beim
Kantonsrat beantragt, diese Frist um drei Jahre zu
verlangern. Derzeit befindet sich das Geschd&ft noch
in Beratung im Kantonsrat.

Der Gemeinderat Bachenbdulach revidiert aufgrund
dieser Gesetzesrevision ihre BZO und legt diese zur
Abnahme der Gemeindeversammlung vor. Die BZO
soll dem revidierten PBG angeglichen werden und
die neuen Messweisen und Begriffe auf kommunaler
Ebene eingefiihrt werden.

Regelung des kommunalen Mehrwerausgleichs
Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und
dessen Verordnung traten am 1. Januar 2021 in Kraft.
Die Gemeinden haben bis Mdarz 2025 Zeit, den kom-
munalen Mehrwertausgleich in ihrer BZO zu regeln.
Um eine schnelle Genehmigung zu ermdglichen, hat
das kantonale Amt fur Raumentwicklung (ARE) Muster-
bestimmungen fur die BZO ausgearbeitet, bei denen
die Gemeinden die Hohe der Mehrwertabgabe (Ver-
zicht bzw. 0 bis 40 %) und die Freiflache (1200 bis 2000
m?) festzulegen haben. Die Ertrdge des kommunalen
Mehrwertausgleichs fliessen in einen kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds.

Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

Die Anderungen am PBG traten am 1. Dezember 2024
in Kraft. Die Bestimmungen betreffen Themen der
klimaangepassten Siedlungsentwicklung (z.B. 6ko-
logischer Ausgleich, Baumfdallpflicht, Baumpflanzvor-

gaben). Die Bestimmungen sind direkt anzuwenden
oder kénnen in der BZO prazisiert werden.

Weitere Anpassungen und Untersuchungen

Folgende Themen werden im Rahmen der Teilrevision

ebenfalls behandelt:

— Regelung Valet-Parking

— Kleinere Behebungen von Fehlwirkungen und Voll-
zugsproblemen der aktuellen BZO

1.2 Gegenstand der
Teilrevision

Die Revision umfasst das folgende Planungsinstrument

mit den dazugehdrigen Berichten:

— Bau- und Zonenordnung (mit synoptischer Dar-
stellung)

— Zonenplan im Massstab 1:5’000

— Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsver-
ordnung (RPV)

— Bericht zur Mitwirkung, Anhérung und Vorprifung

1.3 Zielsetzung der
Teilrevision

Die Gemeinde Bachenbdulach sieht vor, mit der Teil-
revision der BZO, folgende Ziele zu verfolgen:

Anpassung von Messweisen und Baubegriffen
- Die BZO wird aufgrund der Anpassungen gemdss
IVHB und dem PBG angepasst

Regelung des kommunalen Mehrwertausgleichs
- Die Regelung des kommunale Mehrwertausgleichs
wird umgesetzt

Regelung von Valet-Parking
- Die Moglichkeiten zum Valet-Parking werden in
der BZO beschrankt

Behebung von Fehlwirkungen der BZO

- Vorschriften, die im Vollzug zu Unklarheiten oder
Missverstdndnissen fliihren, werden prézisiert

- Fehlwirkungen einzelner Vorschriften werden behoben



1.4 Verfahrensablauf

Der Terminplan wurde so gestaltet, dass die Fest-
setzung an der Gemeindeversammlung im Juni 2026
erfolgen kann.

Allgemeiner Ablauf der BZO-Teilrevision

- 5 Monate: Erarbeitung der Vorlage und Aufberei-
tung der Entscheidungsgrundlagen

- mind. 3 Monate: Offentliche Auflage (60 Tage)
und zeitgleich Vorprifung beim Kanton. Zusatz-
lich kdnnte eine Informationsveranstaltung fur die
Bevélkerung vorgesehen werden.

- 2-3 Monate: Uberarbeitung der Vorlage, Bericht zu
den nicht bericksichtigten Einwendungen (Bericht
zur Mitwirkung, Anhérung und Vorprifung), Fest-
setzungs- und Genehmigungsakten vorbereiten
(inkl. einer Sitzung)

- rund 6 Monate: Verabschiedung der Vorlage durch
Gemeinderat; Festsetzung durch Gemeindever-
sammlung; Genehmigung und Rekursfrist
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Abb. 1

Sitzung Bauausschuss Sitzung Abteilung

Ablauf der Teilrevision der BZO, eigene Darstellung

Bau und Infrastruktur

1.5 Organisation

Die Abteilung Bau und Infrastruktur erarbeitete zu-
sammen mit dem Planungsbiiro die Anpassungen zu
den Planungsmitteln und traf sich wdhrend der Ent-
wurfsphase zu vier Sitzungen. Drei Sitzungen fanden
mit dem Bauausschuss statt, der die Planungsmittel
dem Gemeinderat zur Verabschiedung zuhanden
der 6ffentlichen Auflage und kantonalen Vorprifung
empfahl.

Nach Abschluss der 6ffentlichen Auflage und der kan-
tonalen Vorprifung Uberarbeitete die Abteilung Bau
und Infrastruktur die Vorlage erneut zusammen mit
dem Planungsburo. In einer weiteren Sitzung empfahl
der Bauausschuss dem Gemeinderat die Verabschie-
dung der Planungsmittel fir die Festsetzung durch die
Gemeindeversammlung.
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1.6 Planungen nachgelagert
zur Teilrevision

Die vorliegende Teilrevision beschrdankt sich auf die
Anpassung an die IVHB sowie auf die Regelung des
Mehrwertausgleichs. Weitere Themenbereiche, wie
die klimaangepasste Siedlungsentwicklung, die Ein-
fuhrung einer allgemeinen Granfladchenziffer, die
Uberarbeitung des Art. 49 zum Parkierungsbedarf,
die Regelung der Naturgefahren oder die Uberpriifung
der Empfindlichkeitsstufen (ES) in Erholungszonen -
werden in dieser Teilrevision nicht abschliessend be-
handelt. Ob und in welcher Form eine weiterfiihrende
Bearbeitung zweckmdssig ist, wird zu einem spdteren
Zeitpunkt geprift und allenfalls in eine nachgelagerte
Teilrevision integriert.

Mégliche Themen fiir eine nachgelagerte Prifung:

— Klimaangepasste Siedlungsentwicklung: Prifung,

ob die Anwendung von § 238a PBG ausreicht oder
ob zusdatzliche Massnahmen zur Verminderung der
Wdarmebelastung (z. B. Sicherung von Grinfléchen,
Minimierung der Bodenversiegelung, Beschattung
durch grosskronige B&dume) sinnvoll sind. Es wird
empfohlen, die Umsetzungshilfe «Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung» zur Orientierung heranzu-
ziehen.

— Grinfldchenziffer: Evaluation einer méglichen Aus-
weitung auf weitere Bauzonen zur Konkretisierung
von § 238a PBG.

— Naturgefahren und Objektschutz: Prifung er-
gdnzender Regelungen zur Berlcksichtigung der
kantonalen Naturgefahrenkarte und von Objekt-
schutzmassnahmen.

— Parkierungsbedarf (Art. 49 BZO): Priifung, ob die
Berechnung des Parkplatzbedarfs die Ziele des re-
gionalen Richtplans Unterland und des rGVK Unter-
land+ ausreichend berucksichtigt, wie die Kopplung
an den OV-Anteil systematisch umgesetzt werden
kann und ob Maximalwerte fur Parkplatze sinnvoll
sind. Die kantonale Wegleitung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs kann als praxisnahes Instrument
dienen.

— Empfindlichkeitsstufen in Erholungszonen: Uber-

prifung, ob eine flachendeckende oder gebd&ude-
spezifische Zuordnung sinnvoll ist, insbesondere
hinsichtlich Larmschutzbedirfnissen.



2 — Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

2.1 Raumplanungsgesetz des
Bundes (RPG)

Der Bund legt die Grundsdtze der Raumplanung im
RPG fest. Mit Artikel 75 der Bundesverfassung delegiert
er die Raumplanung an die Kantone. Die letzte Teil-
revision des RPG trat am 1. Mai 2014 in Kraft. In dieser
Teilrevision wird eine Siedlungsentwicklung nach innen
und einen haushdlterischen Umgang mit der knappen
Ressource Boden verlangt. Eine weitere Zersiedelung
der Schweiz soll verhindert werden, indem ungtinstig
gelegene Bauzonen ausgezont und gut gelegene
Bauzonen verfligbar gemacht werden. Gemdéss RPG
durfen Bauzonen nur so gross dimensioniert werden,
wie fir die néchsten 15 Jahre erforderlich.

2.2 Planungs- und Baugesetz
(PBG)

Der Kanton Zirich hat am 1. M&rz 2017 sein PBG revi-
diert und sich dabei an das Konkordat Gber die IVHB
angepasst, ohne jedoch formell beizutreten. Das IVHB-
Konkordat definiert 30 einheitliche Baubegriffe, von
denen der Kanton Zirich 29 iGbernommen hat, um die
Baubegriffe interkantonal zu vereinheitlichen.

Eine weitere Revision des PBG trat am 1. Dezember
2024 in Kraft. Sie tragt den Titel «klimaangepasste
Siedlungsentwicklung» und reagiert auf die zuneh-
menden klimatischen Herausforderungen. Ziel dieser
Revision ist es, die negativen Auswirkungen der Klima-
erwdrmung, wie bspw. Uberhitzung in Siedlungsge-
bieten, Starkregen oder Wasserknappheit, zu mildern.



2.3 Kantonaler Richtplan

Im kantonalen Richtplan wird das Siedlungsgebiet
abschliessend festgelegt und somit der nétige Flachen-
bedarf fur die vielfaltigen Bedurfnisse von Bevolkerung
und Wirtschaft an geeigneten Lagen sichergestellt. Die
Gemeinde Bachenbllach befindet sich im Handlungs-
raum «Landschaft unter Durck», in dem die Potenziale
innerhalb der bestehenden Bauzonen zu aktivieren
sind und der Bauzonenverbrauch zu verringern ist.

Der kantonale Richtplan enthdélt keine spezifischen
Aussagen, welche die Inhalte der vorliegenden Teil-
revision der BZO direkt betreffen.
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2.4 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan koordiniert die wesentlichen
raumwirksamen Tétigkeiten der Region und prdzisiert
und ergdnzt somit den kantonalen Richtplan. Mit einem
Planungshorizont von 20 bis 25 Jahren handelt es sich
beim regionalen Richtplan um ein raumplanerisches
Instrument zur Steuerung der langfristigen raumlichen
Entwicklung. Seit der letzten Gesamtiberprifung 2018
gab es 2023 und 2025 die letzten Teilrevision des re-
gionalen Richtplans.

Der regionale Richtplan enthdlt keine spezifischen
Aussagen, welche die Inhalte der vorliegenden Teil-
revision der BZO direkt betreffen.
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Abb. 3 Ausschnitt aus dem regionalen Richtplan Siedlung und Landschaft der Planungsgruppe Ziircher Unterland
(Stand 03.12.2025)



2.5 Regionales
Gesamtverkehrskonzept
Unterland plus

Das rGVK Zurcher Unterland+ bildet zusammen mit
dem kantonalen Richtplan, dem Gesamtverkehrskon-
zept und den regionalen Richtpldnen eine zentrale
Fachgrundlage fur die Verkehrs- und Siedlungspla-
nung im Zircher Unterland. Es legt Ziele, Handlungs-
strategien und Massnahmen fir den Zeitraum bis
2040 fest, um die Verkehrsabwicklung effizienter
sowie raum- und umweltvertréglicher zu gestalten.
Dabei werden insbesondere die Angebotsplanung
des &ffentlichen Verkehrs, die Strassenplanung, die
Velonetzplanung sowie die Planung von Fuss- und
Wanderwegen berlicksichtigt.

Die Gemeinde Bachenbdilach liegt im Handlungsraum
«urbane Wohnlandschaft» des kantonalen Raumord-
nungskonzepts. Fur diesen Handlungsraum legt das
rGVK unter anderem fest, dass die Gemeinden zur
Férderung des OV-Anteils geeignete Massnahmen
treffen und die Zahl der Parkpldtze angemessen ge-
stalten sollen.

L
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Das rGVKist keine rechtsverbindliche Planung, sondern
eine gemeinsame Orientierungsgrundlage fiir Kanton,
Region, Gemeinden und Transportunternehmen. Die
Umsetzung der Massnahmen erfolgt auf Grundlage
der jeweils geltenden Rechtsvorschriften, wobei die
Zustandigkeiten bei Exekutive, Parlament, Stimmvolk
oder zustdndigen Behérden verbleiben.

Der Teilbericht «Ziele und Massnahmen» enthdlt die
priorisierten Handlungsansdtze, bestehende Konzepte
sowie einen Umsetzungsplan mit Terminen und Ver-
antwortlichkeiten (Kanton, Region, Gemeinden, Trans-
portunternehmen). Konkrete Projekte, wie Verkehrs-
management, OV-Fahrplédne oder Radwege, werden
daraus abgeleitet, sind aber nicht Teil des rGVK selbst.

Das rGVK wurde von der Delegiertenversammlung
der Planungsgruppe Zurcher Unterland (PZU) 2022
genehmigt und gemeinsam mit den Gemeinden Buchs
und Regensdorf beschlossen. Es dient somit als Orien-
tierungsrahmen, an dem sich nachgelagerte Planun-

gen auszurichten haben. Gleichzeitig bleibt gentigend
Spielraum fur die Gemeinden, eigene Planungen und
Massnahmen auf Basis geltender Rechtsgrundlagen
zu entwickeln.

liberregionaler Bedeutung

regionaler Bedeutung

Uberregionale Verkehrsdrehscheibe mit Fernver

@ Dynamisch stadtischer Raum mit starker <= Verbindung von
" Nahmobilitat _
<= Verbindung von
Zusammenhangendes Gebiet mit Potenzial fir
Nahmobilitdt [Starkung Veloverkehr] Is]
—  kehrsanschluss
@ Kantonales Zentrum

Regionales Zentrum

Regionale Verkehrsdrehscheibe

Abb. 4 Ausschnitt aus dem Zukunftsbild rGVK PZU+ (Stand 31.07.2022)
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2.6 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan ist ein behérdenverbind-
liches Instrument der Gemeinde fir die raumliche
Entwicklung. Er lenkt und koordiniert die wesentlichen
raumwirksamen Tatigkeiten im Hinblick auf die er-
wunschte raumliche Entwicklung und bildet die grund-
legende Basis fur die nachgelagerten Planungen und
Verfahren, wie beispielsweise die Nutzungsplanung.
Gleichzeitig stellt der kommunale Richtplan die Abstim-
mung mit den Uber- und nebengeordneten Planungen
sicher.

Die Erstellung eines Richtplans zum Thema Verkehr
ist im Kanton Zurich Pflicht. Die Gemeinde Bachen-

Siedlung
Ubergeordnete Festlegung
_ Arbeitsplatzgebiet von regionaler Bedeutung (S3)

Gebiet fiir verkehrsintensive Einrichtungen (S4)

Abgrenzungslinie Fluglérm

Kommunale Festlegung

Siedlung: D (1] (82)
WIN7 igendand segogningepiae (-6 Fitsach () 1
‘Wohn- und Mischnutzung
| ] hohe Nutzungsdichte (>150 EB/ha)
| ] mittlere Nutzungsdichte (100-150 EB/ha)
[ ] niedrige Nutzungsdichte (50-100 EB/ha)

sehr niedrige Nutzungsdichte (<50 EB/ha)

bulach verfugt neben den Verkehrsthemen tber die
Teilrichtplane Siedlung und Landschaft (vgl. Abb. 5),
offentliche Bauten und Anlagen sowie Ver- und Ent-
sorgung. Nachfolgend sind die fur die BZO-Teilrevision
relevanten Inhalte aufgefihrt.

S1: Erarbeitung einer Richtlinie mit Vorgaben zur
Ausgestaltung der Geb&udevorzonen, im Zusam-
menhang mit Bauvorhaben

S2: Sicherung ausreichender Frei- und Griinflachen
und Entwicklung nutzbarer RGdume mit hohen An-

forderungen an gestalterische und &kologische
Qualitat

(F3)

Landschaft
Ubergeordnete Festlegung
* Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet
Landschaftsverbindungen
O\ Landschaftsfordergebiete
Landwirtschaftsgebiet
Kommunale Festlegung
L Erholung: Aglenriet (L1) | Freizeitgérten (L2)
Rastplatz (L3)
* Aussichtspunkte (L4)
______ Landschaftsorientierter Siedlungsrand (L5)
Hochstammobstgarten (L6)
rese . Rebfléchen (L6)
/A Naturschutzgebiet (L7)

Abb. 5 Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan; Teilrichtplan Siedlung und Landschaft, Quelle: www.bachenbuelach.ch
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3 — Revisionsinhalte

Die neue BZO mit den Anderungen gegeniber der
BZO-Fassung 2016 ist in einer synoptischen Darstel-
lung in einem separaten Dokument ersichtlich. Die
vorliegende Teilrevision der BZO beschrdnkt sich auf
die Anpassung von Messweisen und Baubegriffen
infolge der IVHB. In der nachfolgenden Tabelle sind
die Baubegriffe aufgefiihrt, die Auswirkungen auf die
BZO der Gemeinde Bachenbulach haben.

Bisheriger Begriff IVHB-Begriff

Auswirkungen auf BZO

3.1 Harmonisierung der
Baubegriffe und Messweisen

Die IVHB hat zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen
in den Kantonen zu vereinheitlichen und damit das Pla-
nungs- und Baurecht flr Investoren, Bauunternehmen
und Behérden zu vereinfachen. Die IVHB definiert das
massgebende Terrain, Gebdude und Gebdudeteile,
Hohen- und Langenbegriffe, Geschosse, Abstdnde und
Abstandsbereiche sowie Nutzungsziffern. Der Kanton
Zurich ist der IVHB zwar nicht beigetreten, hat sein PBG,

Neue gesetzliche Regelung

Besondere Ge- Kleinbauten und Ersatz der Begriffe § 49 Abs. 3 nPBG
bdude Anbauten § 273 nPBG
§ 2a nABV
Gebdudehdhe Fassadenhdhe Ersatz der Begriffe. Uberpriifung der § 278 nPBG
traufseitig resp. Hohen, da Geb&ude mit der Fassaden-
giebelseitig héhe etwas héher werden kénnen. Die
Fassadenhohe ist in der BZO zwingend
festzulegen.
Dachgeschosse Dachgeschoss und Uberpriifen der Vorschriften zur Dach- § 275 Abs. 2 und 4 nPBG
Attikageschoss gestaltung. Attikageschosse und Dachauf-
bauten kédnnen neu dominanter in Erschei-
nung treten.
Gewachsenes Massgebendes Ersatz der Begriffe § 5 nABV
Terrain Terrain
Freiflachenziffer Grinflachenziffer Im Gegensatz zur bisherigen Freiflachen-  § 257 nPBG

ziffer werden bei der Grinflachenziffer

unbebaute versiegelte Flachen nicht

angerechnet.

Unterirdische Ge- Unterirdische

Abgrabungen - mit Ausnahme solcher fur

§ 269 nPBG, § 2b und 2c nABV

bdude Bauten und Unter- Erschliessungen - kénnen dazu fuhren,
niveaubauten dass eine unterirdische Baute zu einer
Unterniveaubaute oder zu einem oberirdi-
schen Gebdaude wird.
Vorspriinge vorspringende Vorspringende Gebdudeteile diirfen neu § 6¢c nABV

Gebdudeteile

auf die Hdlfte statt einem Drittel der Lénge

des Fassadenabschnitts vorspringen.

Abb. 6 Tabelle zu den gednderten Begriffen und Messweisen der IVHB, eigene Darstellung



die ABV und die BBV Il dennoch an die IVHB angepasst.
In den Gemeinden werden die Anderungen jedoch erst
wirksam, wenn diese ihre BZO dahingehend harmonisiert
haben.

Fir die Gemeinde Bachenbilach hat dies konkret zur
Folge, dass die Begriffe und Messweisen der bishe-
rigen BZO auf ihre Vereinbarkeit mit den kantonalen
Begriffen und Messweisen tUberprift und gegebenen-
falls angepasst werden mussen.

Kleinbauten und Anbauten

Der bisherige Begriff «besondere Gebdude» wird
durch die neuen Begriffe «Kleinbauten» und «Anbau-
ten» ersetzt. Die bisherige Definition von «besonderen
Gebduden» war im PBG verankert. Neu werden «Klein-
bauten» und «Anbauten» in der ABV definiert, wobei
nun eine klare Unterscheidung zwischen diesen beiden
Begriffen besteht (vgl. Abb. 7):

— Kleinbauten sind freistehende, nicht mit einem Ge-
bdude verbundene Bauwerke.

— Anbauten hingegen sind mit einem Hauptgebdude
baulich verbunden.

Die Grundfléche von Klein- und Anbauten wird neu
in § 2a ABV auf 50 m” beschrankt. Eine Ausnahme
dieses Masses wird in Art. 47 Abs. 1BZO gemacht. Falls
Klein- oder Anbauten ndher als den jeweiligen kleinen
Grundabstand an die Grundstlicksgrenze ricken und
den reduzierten Grundabstand von 1.75 m in Anspruch
nehmen, wird die maximal zuldssige Grundflache

a

nur Nebennutzflachen und
in den Dimensionen beschrankt

L]

a Gebéaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

Anbaute

___ [

Gebaude Kleinbaute

Abb.7 Unterscheidung Kleinbauten und Anbauten,
Quelle: ABV Kanton Ziirich, S. 12
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auf 40 m® reduziert. Diese Einschrénkung dient der
Wahrung von nachbarschaftlichen Interessen und den
ortsbaulichen Gegebenheiten.

Dartber hinaus werden die Fladchen von Klein- und
Anbauten kiinftig den Nebennutzfldchen zugerechnet.
Gemdss SIA-Norm 416 z&hlen zu den Nebennutz-
flachen unter anderem Waschkiichen, Estrich- und
Kellerrdume, Abstellrdume, Garagen, Schutzrdume
und Kehrichtrdume. Nicht dazu gehoéren beispielsweise
Hobbyrdume, Verkehrsflachen oder Fldchen, die zur
Erschliessung von Hauptnutzfldchen dienen.

Schliesslich ist zu beachten, dass auch die Anderungen
an der Messweise der Gebdudehdhe bzw. Gesamt-
hohe auf Klein- und Anbauten Anwendung finden.

Fassadenhdhe trauf- und giebelseitig

Der bisherige Begriff Geb&udehdhe wird durch Fas-
sadenhoéhe ersetzt. Die Messung erfolgt bei Schrég-
ddchern traufseitig und bei Flachddchern Giber dem
letzten Vollgeschoss. Da die Fassadenhdhe auch ent-
lang der Giebelseite gemessen werden kann, wird eine
Definition fur die giebelseitige Fassadenhdhe benétigt.

— Traufseitige Fassadenh&he: Die Definition der Fas-
sadenhoéhe entspricht grosstenteils der bisherigen
Definition der «Gebdudehdhe» nach geltendem
Recht. Allerdings wird der obere Messpunkt neu-
durch den Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion bestimmt, anstatt
des Schnittpunkts der Fassade mit der Dachflache
(vgl. Abb. 11).

— Giebelseitige Fassadenhéhe: Bisher wurde die zu-
lassige Gesamthdhe eines Gebdudes durch die
Summe von Gebdude- und Firsthéhe definiert. Mit
der BZO-Teilrevision wird diese Summe nun durch
die giebelseitige Fassadenh&he ersetzt. Das Mass
der giebelseitigen Fassadenhdhe setzt sich aus
der Summe der heutigen Gebd&ude- und Firsthéhe
zusammen. Ein Beispiel aus der Zone W2/25 ver-
deutlicht diese Anderung: Die bisherigen Begriffe
Gebdaudehéhe (6.5 m) und Firsthéhe (4.0 m) werden
zusammengefihrt. Das neue Mass der giebelseitigen
Fassadenhdhe betragt somit 10.5 m (6.5 m + 4.0 m).



Dach-, Attikageschosse und Dachaufbauten

Der bisherige Begriff Dachgeschoss bekommt eine
neue Definition zugeteilt und wird kiinftig durch den
Begriff Attikageschoss ergdnzt. Bis anhin war ein
Dachgeschoss ein horizontaler Geb&udeabschnitt,
welcher tber der Schnittlinie zwischen Fassade und
Dachflache lag.

Neu wird ein Dachgeschoss unterhalb eines Sattelda-
ches weiterhin als Dachgeschoss betrachtet. Befindet
sich das Dachgeschoss unter einem Flachdach, wird es
kiinftig als Attikageschoss eingestuft. In diesem Fall er-
hoht sich die Fassadenhéhe auf den fassadenblindigen
Seiten um 3.3 m, wie in § 280 Abs. 2 PBG definiert. Neu
werden die Fassadenhdhen bei Flachd&chern nun bis
zur Oberkante von offenen Geldndern oder verglasten
Briistungen gemessen. Erst bei einem Riicksprung von
mindestens 1 m gegentiber der Fassadenflucht werden
Briustungen nicht mehr bertcksichtigt (vgl. Abb. 10).
Dies stellt eine Verscharfung gegentber der aktuellen
Messmethode dar.

Werden bei Flachdachbauten mit Attikageschoss of-
fene oder verglaste Absturzsicherungen (Brustung,
Geldnder) nicht gemdss § 278 Abs. 2 PBG zurlickver-
setzt, sondern in der Fassandflucht angeordnet, darf
die Fassadenhdhe um 1 m erhéht werden.

Mit dem revidierten PBG werden besondere Dach-
formen (Tonnendd&cher, Mansardddcher) gegentber
der bisherigen Regelung bessergestellt. Tonnen- und
Mansardddacher missen nicht mehr unterhalb des
45°-Profils angeordnet werden. Unter Einhaltung der
Kniestockhéhe sind Tonnen- und Mansardddcher
damit zuldssig (vgl. Abb. 8).

Nach IVHB wird der Begriff «Attikageschoss» nun fur
Dachgeschosse bei Flachdachbauten verwendet. Ob-
wohl der Begriff bisher im Allgemeinen bereits verwen-
det wurde, war er baurechtlich nicht definiert. Auch
hier gibt es neben der Einflihrung des neuen Begriffs
eine Anpassung der Messweise. Attikageschosse mus-
sen nun nur noch um die halbe Geschosshéhe von der
Fassadenflucht zurtickversetzt werden. Dies fihrt zu
einer grésseren Geschossflache des Attikageschosses.

14

Um das Ortsbild zu wahren, werden Attikageschosse
in den Kernzonen ausgeschlossen, da diese in den
Grundmassen nicht explizit erwahnt werden.

Dachaufbauten dirfen nach revidiertem PBG ins-
gesamt nicht breiter als die Halfte der betreffenden
Fassadenldnge sein. Bisher war die Breite auf einen
Drittel beschrankt. Die Breite der Dachaufbauten wird
fur die Kernzonen (Artikel 16) und Wohnzonen (Artikel
48a) beschrdnkt und betragt maximal einen Drittel.
Diese Beschrdnkungen sollen beibehalten werden, da
mit der grésseren Kniestockhéhe und fir die Wohn-
zonen durch die neuen Regelungen der Attikageschos-
se bereits gréssere Dachgeschosse erstellt werden
kénnen als bisher.

Kniestockhdhe

Bisher wurde die Kniestockhéhe 40 cm hinter der Fas-
sade ab Oberkante Fertigboden gemessen. Mit dieser
Messweise durfte die Kniestockhéhe maximal 90 cm
betragen (vgl. Abb. 12).

Abb. 8 Definition der Kniestockhéhe je Dachform,
Quelle: ABV Kanton Ziirich, S. 22
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Abb. 9 Beispielhafte Abbildung rechtskraftige BZO links und Entwurf der BZO rechts (Wohnzone W2/30, Schragdach am Hang),
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haibe Hohe des
Atkagoschossos

e L
% N I .
A IN
s N
s \
/ \ N
e \, ]
& N . ] 8
, o | 7 Eiimpsedisss g
/ . Dachgeschoss \ N £
g N e
5 Z \, —
Vollgeschoss H
Vollgeschoss
o2 _ L
g2 —
£3
M P
g &
H
Voligeschoss Vollgeschoss _
qenachaanertoran Lt g — momgsbendor Wt __ - mm
———————— K eigusaden £ e
e . i
—— = F F —
2 — = : N —
R I ————F Tiofstor Punkt
it
Untergeschoss. Untergeschoss

* bei fassadenbiindiger und offener oder verglaster Briistung erhoht
sich die zulassige traufseitige Fassadenhhe um 1.00 Mefer.
(At. 29 Abs. 2 und Art. 30 Abs. 2)

**max. 2.50 m im Mittel, an keiner Stelle mehr als 3.00 m

| o | | oo |

# A A A

Abb.10 Beispielhafte Abbildung rechtskraftige BZO links und Entwurf der BZO rechts (Wohnzone W2/30, Flachdach am Hang),
eigene Darstellung

15



Neu wird der Kniestock ab Deckenoberkante des Roh-
baus bis zur Oberkante der Dachkonstruktion enflang der
Fassadenflucht gemessen. Die Kniestockhdhe darf neu
bis zu 1.50 m betragen, was eine erhebliche Erhéhung
darstellt. Diese Anpassung der Messweise flihren zu einer
Steigerung der Kniestockhéhe um etwa 40 bis 50 cm.

Massgebendes Terrain

Der Begriff xgewachsener Boden» wird durch das
massgebende Terrain ersetzt, das nun immer den
naturlichen Gelandeverlauf bericksichtigt, im Gegen-
satz zur friheren Regelung. Aufschittungen werden
nicht mehr bertcksichtigt, unabhdngig davon, ob sie
bereits mehr als 10 Jahre alt sind. Zusatzlich gibt es
jetzt die Méglichkeit, das massgebende Terrain aus
planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden
abweichend vom natirlichen Geldndeverlauf fest-
zulegen. Bei der Bestimmung wird nun immer das
natirliche, urspriingliche Terrain (die «griine Wiese»)
berucksichtigt. Dies gilt auch fur Ersatzneubauten auf
bereits bebauten Grundstiicken, die sich auf gestal-
tetem Terrain befinden. In Einzelfdllen kann die neue
Regelung eine behérdliche Festlegung des massge-
benden Terrains erforderlich machen.

bisheriger oberer Messpunkt

angenommene D&mmstdrke

HU

neuer oberer Messpunkt

Abb.11 Neuer Messpunkt fiir die Fassadenhéhe traufseitig,
Quelle/Grundlage: Baudirektion Kanton Zirich, Leitfaden zur
Harmonisierung der Baubegriffe
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Im weitgehend Uberbauten Gebiet kann der natir-
lich gewachsene Geldndeverlauf infolge friherer
Abgrabungen oder anderer baulicher Eingriffe aber
oft nicht mehr klar festgestellt werden. Die Revisions-
vorlage «Justierungen PBG» sieht deshalb vor, dass
das massgebende Terrain zukilinftig wieder nach der
friheren Regelung zum gewachsenen Boden defi-
niert wird. Die PBG-Revision wurde mit Anfrag des
Regierungsrates vom 7. Marz 2023 an den Kantonsrat
Uberwiesen. Ob und wann eine entsprechende An-
passung der Gesetzesbestimmungen in Kraft tritt, |asst
sich noch nicht abschéatzen.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten
Bisher wurden unterirdische Bauten im PBG sinnge-
mdss als «unterirdische Bauten und Anlagen» oder
«unterirdische Gebdude und Gebdudeteile» behan-
delt. Die unterirdischen Bauten waren mit Ausnahme
der Erschliessung sowie Geldnder und Bristungen
nicht sichtbar, da sie unterhalb des massgebenden
oder tiefer gelegten Terrains liegen mussten.

Unterniveaubauten wurden bisher im PBG sinngemdss
als «oberirdische Geb&dude und Gebdudeteile, die den
gewachsenen Boden um nicht mehr als einen hal-
ben Meter Gberragen» beschrieben. Es waren dabei

Oberkante
Dachfiache

Oberkante
Dachkonstruktion

max. 0.9m lichte
Hohe (alte Messweise)

Oberkante fertiger
Boden

neue Messweise entspricht
in diesem Fall einer Kniestock-
héhe von1.5m

N D\

-

Oberkante des Dachge-
schosses im Rohbau

=

Abb. 12 Skizze mit neuer und alter Messweise des Kniestocks,
Quelle/Grundlage: Suter von Kanel Wild, Werkbuch 2



Abgrabungen zulassig, die den Unterniveaubau um
mehr als einen halben Meter freilegten. Neu dirfen
Unterniveaubauten gemdass § 2 ABV das massgebende
oder abgegrabene Terrain in der Fassadenflucht an
keiner Stelle um mehr als 0.5 m Uberragen. Unter-
niveaubauten, die um mehr als einen halben Meter
freigelegt werden, gelten als oberirdische Gebd&ude.
Die Messung im Bereich der Erschliessung erfolgt ab
dem masgebenden Terrain.

Untergeschosse

Bisher spielte es keine Rolle fur die Einstufung als
Untergeschoss, wie weit das Geschoss unterhalb des
gewachsenen Terrains lag. Es reichte aus, wenn das
Untergeschoss an einer Stelle leicht in den gewach-
senen Boden hineinragte. Dennoch galt ein Unter-
geschoss als anrechenbar, wenn es grosstenteils tber
dem gewachsenen Boden lag.

Neu ist gesetzlich festgelegt, bis zu welchem Grad die
Fassadenfldche eines Untergeschosses maximal Gber
dem massgebenden Terrain liegen darf (im Durch-
schnitt 2.5 m, jedoch an keiner Stelle mehr als 3 m).
Dabei werden Abgrabungen nicht berlcksichtigt. Die
neue Regelung ist im Allgemeinen etwas restriktiver.
Trotzdem wird die Nutzbarkeit des Untergeschosses
durch die neue Regelung kaum beeintfrdchtigt.
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Vorspringende Gebdudeteile

Nach den neuen kantonalen Vorschriften (§ 6c ABV)
durfen vorspringende Gebdudeteile den Grenzab-
stand nun auf der Hdlfte des betreffenden Fassaden-
abschnitts um maximal 2 m Gberragen. Bisher waren
«einzelne Vorspringe» erlaubt, die héchstens ein Drittel
der entsprechenden Fassadenldnge betrugen, sofern
es sich um Erker, Balkone oder dhnliches handelte.

Anrechenbare Grundstiicksfldche

Die neuen Regelungen sehen vor, dass Waldabstands-
flachen, auch wenn sie sich mehr als 15 m hinter der
Waldabstandslinie befinden, angerechnet werden.
Ebenso werden nun offene Gewdsser, die sich in der
Bauzone befinden, angerechnet. Diese Anderungen
kédnnen dazu flihren, dass sich die zuléssige Ausnit-
zung von Grundstiicken am Waldrand und solchen mit
Gewdssern erhéht.

Nach der bisherigen Praxis zu § 259 PBG wurden Ver-
kehrsfldchen, die nicht durch Gbergeordnete Fest-
legungen definiert waren, immer zur massgeblichen
Grundfldche gezahlt, unabhdngig davon, ob sie nur
der inneren Erschliessung des Grundstlicks dienten
oder nicht. Neu ist es nicht mehr entscheidend, ob
eine Verkehrsfléche auf Ubergeordneten Festlegungen
beruht oder nicht, sondern ob sie zur Feinerschliessung
gehort oder als Hauszufahrt gilt.



Griinflachenziffer

Der bisherige Begriff Freiflachenziffer wird durch
den Begriff Grinfladchenziffer ersetzt. Die Gemeinde
Bachenbilach verwendet die Freiflachenziffer aus-
schliesslich in den Industrie-, Gewerbe- und Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung. In diesen Zonen erfolgt
nun die Umbenennung und Anpassung auf den neuen
Begriff Grinflachenziffer.

Die Griunfladchenziffer beschreibt das Verhéaltnis der
anrechenbaren Grunflache zur anrechenbaren
Grundsticksfléche (vgl. Abb. 13):

Anrechenbare Grinflache: Natirliche und be-
pflanzte Bodenfldchen, die weder versiegelt sind
noch als Abstellflachen genutzt werden.
Anrechenbare Grundstiicksfladche: Grundstiicks-
flachen in der Bauzone, die nicht der Grund-, Grob-
oder Feinerschliessung zugewiesen sind.

anrechenbare
Griinflache

|

versiegelte

Grundsticksflache

nicht anrechenbar

anrechenbare __/

Griinflache

In der Praxis bedeutet dies, dass Fl&dchen wie versie-
gelte Sitzplatze im Garten, gepflasterte Vorplatze oder
asphaltierte Garagenzufahrten nicht zur Grinflache
hinzugerechnet werden. Hingegen mussen Elemente
wie Wege aus einzelnen Zementplatten oder schmale
Kieswege nicht von der Griinfldche abgezogen wer-
den, da sie als durchldssig gelten.

Die Einfihrung der Grinflachenziffer fihrt zu keiner
Einschrankung der baulichen Ausniitzung. Diese bleibt
in der Regel unverdndert, da die Grinflachenziffer
nicht so hoch angesetzt wird, dass die beschréankend
auf die Ausnitzungsziffer wirkt. Auf eine Einflihrung
der Grunflachenziffer in anderen Zonen, wie beispiels-
weise den Wohnzonen, wird verzichtet. Dies liegt da-
ran, dass der neue § 238a PBG direkt zur Anwendung
kommt. Dieser Artikel verleiht den Griinthemen einen
hoheren Stellenwert und gewdhrleistet deren aus-
reichende Bertcksichtigung, ohne zusétzliche Rege-
lungen auf Gemeindeebene erforderlich zu machen.

Parkplatze

Fléchen nicht anrechenbar

anrechenbare
Grunflache

Grundstiicksflache

Griinflachenziffer =

Abb. 13 Definition der Griinfldchenziffer mit anrechenbaren und nicht anrechenbaren Flachen, eigene Darstellung
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3.2 Regelung kommunaler
Mehrwertausgleich

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte RPG
legt in Art. 5 fest, dass planungsbedingte Mehr- und
Minderwerte auszugleichen sind. Die Kantone sind
verpflichtet, hierfir Mindestvorgaben zu erlassen.

Im Kanton Zirich wurde das MAG am 28. Oktober 2019
vom Kantonsrat verabschiedet, und die dazugehérige
MAV trat am 1. Januar 2021in Kraft. Die Gemeinden haben
bis zum 1. Mdarz 2025 Zeit, ihre BZO an diese Vorgaben
anzupassen.

Es wird zwischen dem kantonalen und dem kommuna-
len Mehrwertausgleich unterschieden. Die Gemeinden
kénnen einen kommunalen Mehrwertausgleich auf
Basis des MAG und der MAV einfiihren, indem sie ent-
sprechende Regelungen in ihrer BZO verankern. Die
Baudirektion hat hierfiir Musterbestimmungen erstellt,
die im Informationsschreiben des ARE des Kantons
Zurich vom 12. Februar 2020 verdffentlicht wurden.

Der kommunale Mehrwertausgleich dient dazu, bei
planungsbedingten Vorteilen fir Grundeigentimer-
schaften - etwa durch Um- oder Aufzonungen - einen
finanziellen Beitrag zur Mitfinanzierung 6ffentlicher
Infrastruktur zu leisten. Der Abgabesatz muss zwi-
schen 0 % und 40 % des Mehrwerts liegen. Gemdss
MAG besteht jedoch eine Freigrenze: Grundstiicke
mit einer Fldche zwischen 1'200 und 2'000 m* oder

Aufzonung

Mehrwert >= Fr. 100°000
&
Grundstiick > Freiflache

oder

Umzonung Mehrwert > Fr. 250°000

Durch Gemeinden in BZO festzulegen: Verzicht oder
- Grésse der Freifldche: 1200 m? bis 2°000 m?
— Hohe des Abgabesatzes: 0% bis 40%

einem Mehrwert von weniger als 250'000 CHF sind von
der Abgabe ausgenommen. Eine Untfersuchung der
Grundsticksgréssen in der Gemeinde Bachenbilach
zeigt, dass in den Wohnzonen viele Grundstiicke kleiner
als 1'200 m” sind (vgl. Abb. 15).

Die Einnahmen aus der Mehrwertabgabe fliessen in
den Mehrwertausgleichsfonds, der zweckgebunden
fir kommunale, raumplanerische Massnahmen ver-
wendet werden muss.

Anstelle eines kommunalen Mehrwertausgleichs kén-
nen stadtebauliche Vertrége abgeschlossen werden.
Diese Mdoglichkeit setzt jedoch voraus, dass eine ge-
regelte Mehrwertabgabe in der BZO verankert ist.
Im Rahmen solcher Vertrédge sind neben finanziellen
Leistungen auch Sachleistungen maoglich, wie bei-
spielsweise die Schaffung 6ffentlicher Freifldchen oder
der Bau einer Kindertagesstatte.

Der Kanton Zirich gibt den Gemeinden die M&ég-
lichkeit, auf die Einfihrung eines kommunalen
Mehrwertausgleichs zu verzichten. Dies wurde im
Kreisschreiben der Baudirektion vom 11. Marz 2024
klargestellt. Die entsprechenden Musterbestim-
mungen wurden bereits im Informationsschrei-
ben vom 12. Februar 2020 zur Verfigung gestellt.

Entscheidet sich eine Gemeinde gegen den Mehrwert-
ausgleich, entfallt auch die Méglichkeit, stddtebauliche
Vertrdge abzuschliessen. Gemdss § 19 Abs. 6 MAG

Massnahmen der
Raumplanung

=|

stadtebauliche
Vertrage

Abb.14 Ablauf des Kommunalen Mehrwertausgleichs, Quelle: Ziircher Umweltpraxis, Baudirektion Kanton Ziirich



durfen solche Vertrage nur «anstelle» eines Mehrwert-
ausgleichs vereinbart werden, was eine Verkntpfung
beider Instrumente voraussetzt.

Die Gemeinde Bachenbullach hat sich entschieden,
keinen kommunalen Mehrwertausgleich zu erheben
und ergdnzt die BZO entsprechend. Damit entféllt auch
die Option, stadtebauliche Vertrdge abzuschliessen.

Der Gemeinderat Bachenbilach hat geprift und ab-
gewogen, ob eine kommunale Mehrwertabgabe ein-
gefiihrt werden soll. Ausgangspunkt der Uberlegungen
war, dass Grundstticke durch Auf- und Umzonungen
an Wert gewinnen kénnen, ohne dass die Eigen-
timerinnen und Eigentimer selbst etwas zu dieser
Wertsteigerung beigetragen haben. Eine Abgabe
wirde einen Teil dieses Gewinns an die Allgemeinheit
zurlckfihren und damit einen Ausgleich herstellen.

600

500
Die kin essen in einen Fonds, der Investitio-
Begegnungsfléchen, Griinrdume
sowjg rastruktur mitfinanzieren. Weiter

100

I >2000 m?
1200 - 2000 m?
I <1200 m?

wirde mit der Einfihrung die Umsetzung der bundes-
und kantonalrechtlichen Vorgaben (Art. 5 RPG, MAG)
konsistenter fortgesetzt.

Gegen die Einfihrung sprach jedoch, dass zuséatzliche
Abgaben die Attraktivitdt von Bau- und Verdichtungs-
projekten mindern kénnen. Da die meisten potenziell
betroffenen Parzellen tiber 2’000 m” in der Indust-
riezone liegen, wirde das ortsansdssige Gewerbe
damit belastet werden. Gleichzeitig wiirde sich die
Grundstlckgewinnsteuer wegen des Abzugsrechts
verringern. Die Einrichtung und Bewirtschaftung des
Fonds wiirde liberdies einen administrativen Verwal-
tungsaufwand auslésen, der angesichts der geringen
Zahl erwarteter Fdlle als wenig effizient erscheint. Die
Zweckbindung der Mittel Iasst zudem keinen finanziel-
len Spielraum fur andere Gemeindeaufgaben.

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte gelangte der
Gemeinderat zum Schluss, dass die mit einer Mehr-
wertabgabe verbundenen Nachteile den Nutzen
Uberwiegen. Er verzichtet daher auf die Einflihrung,
womit zugleich die Mdglichkeit stadtebauliche Ver-
trage abzuschliessen entfdallt.

3.3 Regelung Valet-Parking

v

e
st

4

/

Abb.15 Absolute und verhdéltnismassige Anzahl Grundstiicke unter, zwischen und tiber 1200 m? resp. 2000 m? im Gemeindegebiet,

eigene Darstellung
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Das Valet-Parking, auch als «off-site parking» be-
zeichnet, ist ein Parkierservice, der urspriinglich aus
Nordamerika stammt. Das Konzept funktioniert wie
folgt: Flugpassagiere libergeben ihr Fahrzeug bei der
Abreise am Gate einem Parkierservice. Dieser parkiert
das Fahrzeug wahrend der Reise auf einem Parkfeld
im Gemeindegebiet und bringt es bei der Ruckkehr
des Fluggastes wieder an das Gate zurlick.

Dieses Geschdaftsmodell bringt der Gemeinde Bachen-
bulach jedoch keine Vorteile, wie etwa neue Arbeits-
platze oder zusétzliche Steuereinnahmen. Gleichzeitig
entstehen der Gemeinde Nachteile, da sie die Auswir-
kungen des Mehrverkehrs und die zweckentfremdete
Nutzung 6ffentlicher Parkplatze bewdltigen muss.

In den letzten Jahren hat sich das Valet-Parking stark
verbreitet, und die Nachfrage nach Langzeitparkflé-
chen ist entsprechend gestiegen. Um unerwiinschte
Entwicklungen dieses Geschdftsmodells zu verhindern,
wird das Thema Valet-Parking nun gezielt angegan-
gen. Ziel ist es, eine klare Regelung fir die Langzeit-
parkierung gegen Entgelt fir Dritte zu schaffen.

Um unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern, wurde
in der Teilrevision der BZO eine abschliessende Rege-
lung geschaffen.

Vorher enthielt der Artikel einen Verweis auf einen Richt-
planeintrag. Dieser wurde aufgrund der kantonalen Vor-
prifung gestrichen, da eine grundeigentiimerverbindliche
Verankerung eines Richtplans in der BZO nicht zuldssig ist.

Im Planungsbericht kann dennoch auf die Richtplan-
ebene hingewiesen werden: Die regionalen Richtpldne,
insbesondere der Richtplan Unterland und das rGVK
Ziurcher Unterland+, definieren Ziele und Standorte fur
Ubergeordnete Infrastrukturen. Sie dienen als fach-
liche Grundlage fir die rdumliche und verkehrliche
Abstimmung auf regionaler Ebene, ohne dass daraus
eine unmittelbare Rechtsverbindlichkeit fir die Ge-
meinde entsteht. Valet-Parking-Anlagen kdnnten somit
nur auf Grundlage einer tGbergeordneten, rechtsver-
bindlichen Planungsgrundlage zugelassen werden,
falls dies kiinftig als zweckmdissig erachtet wird.
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Die Regelung in Art. 49a BZO fokussiert sich auf ge-
werbliche Langzeitparkierung fur Dritte gegen Entgelt
und schrdnkt private oder ortsansdssige Nutzungen
(z. B. Vermietung einzelner Parkplé&tze, Oldtimer-Stell-
platze) nicht ein. Dabei wird die Nutzung von Grund-
stlicken gemdss § 46 Abs. 1 PBG berlcksichtigt, sodass
klar definiert ist, was erlaubt ist und was nicht.



3.4 Umgang mit PBG-
Revision Klimaanpassung

Im Rahmen der Teilrevision der BZO wurde der Um-
gang mit den Vorgaben der letzten Revision des PBG
beztglich Klimathemen geklart. Der § 238a PBG, seit
dem 1. Dezember 2024 in Kraft, kommt direkt zur An-
wendung und regelt die Gestaltung der Umgebungs-
flachen:

— Begriinung von geeigneten Teilen des Gebd&ude-
umschwungs ist verpflichtend.

— Bodenversiegelung ist méglichst gering zu halten.

— Okologisch wertvolle Fldchen und bestehende
B&ume sind nach Méglichkeit zu erhalten.

— Bei Baumpflanzungen ist fiir ausreichenden Wur-
zelraum und Wasserversorgung zu sorgen.

Dies geschah vor dem Hintergrund des neuen § 238a
PBG, der seit dem 1. Dezember 2024 in Kraft ist und
direkt zur Anwendung kommf.

BISHER

Erhaltung von Baumen
(§ 76 PBG)

Neupflanzung von Bdumen
(§ 238a Abs. 2 lit. b PBG)

Okologischer Ausgleich
(§ 238a Abs. 2 PBG)

Reduktion der
Pflanzabstande
(§ 169 ff. EG ZGB)

Versiegelung gering halten

§ 238a PBG starkt die Bedeutung der Grinthemen
und gewdhrleistet deren ausreichende Berlicksich-
tigung, ohne dass zusdtzliche Regelungen auf Ge-
meindeebene erforderlich sind. Die Bestimmungen des
Artikels werden im Baubewilligungsverfahren direkt
angewendet und enthalten folgende Anforderungen
an die Umgebungsfldchen:

— Begrinungen im Strassenabstands- oder Bauli-
nienraum sind zu erhalten oder wiederherzustellen.

— Geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind
zwingend zu begriinen.

— Die begriinten Umgebungsfldchen mussen in an-
gemessenem Umfang 6kologisch ausgestaltet sein.

— Die Bodenversiegelung ist mdglichst gering zu halten.

— Okologisch wertvolle Fldchen und bestehende Béu-
me auf einem Grundstick sind bei Bauprojekten
nach Moglichkeit zu erhalten.

— Bei Baumpflanzungen soll sichergestellt werden,
dass ein ausreichender Wurzelraum vorhanden
ist und die Wasserversorgung gewdhrleistet wird.

NEU

Begriinung von
Flachdachern
(§ 76a PBG)

(§ 238a Abs. 3 PBG)

Abb.16 PBG-Revision Klimaanpassung mit neuen geschaffenen oder revidierten Regelungsméglichkeiten, eigene Darstellung



Aufgrund der klaren Vorgaben des § 238a PBG sieht
der Gemeinderat derzeit keine Notwendigkeit, wei-
tere Prazisierungen in der BZO vorzunehmen. Der
bestehende Art. 36 BZO hat sich in der Praxis fur die
Industrie- und Gewerbezonen bewdhrt und bleibt un-
verdndert bestehen. Fiir die tibrigen Wohnzonen wird
§ 238a PBG direkt angewendet.

Die bestehenden Regelungen auf Gbergeordneter

Ebene reichen aus, um die Klimathemen angemessen
zu bericksichtigen.
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Lokalklimatische Bedingungen

Die kantonale Vorprifung empfiehlt, die lokalen klima-
tischen Bedingungen in der Gemeinde zu analysieren
und mogliche Auswirkungen von Bauvorhaben auf das
Lokalklima darzustellen. Die Auswertung der Klima-
karten zeigt:

— Nachts: Das Gewerbe- und Industriegebiet weist
einen starken Warmeinseleffekt auf, mit mittleren
Lufttemperaturen bis 19.15 °C. Der Siedlungskern ist
etwas kuhler (17.71-18.05 °C), bleibt aber ebenfalls
wdarmebelastet.

— Tagsiber: Im Siedlungskern treten sehr hohe War-
mebelastungen auf (mittlere PET-Werte bis 39.4 °C).
Das Gewerbegebiet ist stark belastet (mittlere PET-
Werte ca. 38 °C). Die Siedlungsrdnder und Wald-
randbereiche liegen bei 35.45-36.71 °C.
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Abb. 17 Ausschnitt des Siedlungsgebiets von Bachenbiilach aus dem Klimamodell 2024: Bewertungskarte Nacht - Status Quo
(Stand: 17.10.2025)
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Abb.18 Ausschnitt des Siedlungsgebiets von Bachenbiilach aus dem Klimamodell 2024: Bewertungskarte Tag - Status Quo

(Stand: 17.10.2025)



Die Analyse zeigt, dass insbesondere Siedlungskern
und Gewerbegebiete tagstliber stark erw&rmt sind und
die Nachtauskihlung im Gewerbegebiet eingeschrankt
ist. Bauvorhaben in diesen Bereichen kénnten den
Warmeinseleffekt verstdrken und die Aufenthaltsquali-
tat reduzieren.

Griinflachenziffer

Im Zuge der BZO-Anpassungen wurden die Freiflé-
chennziffern wie folgt durch die neue Grinflachen-
ziffer ersetzt:

— Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2: Die
bisherige Freiflachenziffer wird zu einer Grinfla-

chenziffer von 20 % gedndert.

— Industrie- und Gewerbezonen: Die Grinflachen-
ziffer wird auf 5 % festgelegt, ersetzt die bisherige
Freiflachenziffer von 5 %.

Diese Anpassungen unterstiitzen die Umsetzung der
Vorgaben des § 238a PBG und sollen die klimatischen
Verhdltnisse in der Gemeinde verbessern.

Mégliche Massnahmen (fiir eine nachgelagerte
Vertiefung)

Far eine langfristige, klimaangepasste Siedlungsent-
wicklung kénnten folgende Ansétze gepriift werden:

Sicherung und Schaffung von Grinfléchen in Sied-
lungs- und Gewerbegebieten.

Begrenzung der Bodenversiegelung bei neuen
Bauvorhaben.

Dach- und Fassadenbegriinungen zur zusdtzlichen
Abkuhlung.

Beschattung durch grosskronige Bdume, insbeson-
dere in stark belasteten Kernbereichen.

Nutzung der Umsetzungshilfe «Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung» des Kantons Zirich fir die
Ausarbeitung konkreter Massnahmen.
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Anwendung bei aktuellen Bauvorhaben

Der § 238a PBG wird direkt bei laufenden und kinf-
tigen Bauvorhaben angewendet. Das bedeutet, dass
Bauherrschaften und Planende die Vorgaben zu Be-
grinung, Bodenversiegelung, Baumerhalt und 6ko-
logisch wertvollen Fladchen bereits bei der Planung
und Umsetzung bertcksichtigen missen. So kann die
Gemeinde auch ohne neue BZO-Bestimmungen Mass-
nahmen zur Reduktion der Warmebelastung umset-
zen und die klimatische Qualitat der Siedlungsrdume
sichern.



3.5 Anpassungen der
Bestimmungen und Behebung
erkannter Fehlwirkungen

Neben den in Kap. 3.1 erléuterten Anpassungen auf-
grund der IVHB, der Regelung des kommunalen Mehr-
wertausgleichs und dem Valet-Parking haben sich
seit dem Inkrafttreten (Jahr 2016) der rechtskraftigen
BZO im Vollzug kleinere Fehlentwicklungen und Um-
setzungsprobleme gezeigt, die nun korrigiert und
bereinigt werden.

Erlass: Verzicht kommunaler Mehrwertausgleich
(Artikel 2a)

Der Gemeinderat hat beschlossen, keinen kommu-
nalen Mehrwertausgleich zu erheben und nimmt die
entsprechende Anpassung in der BZO vor. Siehe hierzu
Ausfihrungen in Kapitel 3.2.

Erlass: Empfindlichkeitsstufen (Artikel 3)

Fur Industriezonen gilt gemdss Art. 43 der LSV die ES
IV. Daher wird die bisherige Einstufung der ES von Il
auf IV angepasst.

Erlass: Weitere Zonen ausserhalb der Bauzonen
(Artikel 4)

Artikel 4 regelt das Recht ausserhalb der Bauzone. Da
ausserhalb der Bauzone ohnehin das kantonale und
eidgendssische Recht gilt, ertbrigt sich eine zusatzliche
Regelung auf Gemeindeebene. Aus diesem Grund wird
der Artikel ersatzlos aufgehoben.

Kernzone: Neubauten Grundmasse (Artikel 10)

Es handelf sich um Anpassungen aufgrund der IVHB
(s. Kapitel 3.1). Attikageschosse sind in der Kernzone
zur Wahrung des Ortsbilds ausgeschlossen. Eine ge-
sonderte Ausfiihrung hierzu erfolgt nicht, da in der
entsprechenden Auflistung ausschliesslich Dachge-
schosse berlicksichtigt werden.

Kernzone: Landwirtschaftlich genutzte Bauten
(Artikel 12)

Artikel 12 ist nicht mehr anwendbar, da es in der Kernzone
keine landwirtschaftlich genutzten Geb&ude mehr gibt.
Aus diesem Grund wird der Artikel ersatzlos aufgehoben.
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Kernzone: Dachform, Dacheindeckung (Artikel 15)

Artikel 15 Abs. 4 wird mit dem Begriff «grundsatzlich»
ergdnzt; die Dacher sind grundsdtzlich mit Ziegeln
einzudecken. Mit dieser Anpassung wird klargestellt,
dass zusdtzlich auch Photovoltaikanlagen - sowohl
Indach- als auch Aufdachsysteme - zul&ssig sind, ohne
die Vorgabe einer Ziegeldeckung zu beeintrachtigen.

Kernzone: Dachaufbauten, Dachflachenfenster
(Artikel 16)

Absatz 1: Gemdss revidiertem PBG durfen Dachauf-
bauten insgesamt nicht breiter als die Halfte der be-
treffenden Fassadenldnge sein. Bisher war die Breite
auf ein Drittel beschrénkt. Mit der Bestimmung in der
BZO wird die maximal zuldssige Breite wieder auf ein
Drittel reduziert. Diese Beschrdnkungen sollen bei-
behalten werden, da aufgrund der grésseren Knie-
stockhdhe bereits grossere Dachgeschosse als bisher
realisiert werden kénnen.

Absatz 4: Der erste Satz «Dachflachenfenster sind
nur fur Nebenrdume oder als zusatzliche Belichtung
fir Wohnrdume gestattet.» wird gestrichen. Dadurch
wird festgelegt, dass Dachflachenfenster auch zur
alleinigen Belichtung von Wohnrdumen zugelassen
werden, um sicherzustellen, dass die RGume nicht
dunkler werden und das Dachgeschoss fiir Wohn-
nutzungen somit besser nutzbar wird.

Die weiteren Anderungen betreffen ausschliesslich
die Formulierung des Absatzes 4 und fiihren zu keinen
materiellen Anderungen.

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2:
Grundmasse (Artikel 30)

Die Freifldchenziffer wird durch die Griinfldchenziffer
ersetzt, wobei der Wert der Griinfldchenziffer unver-
andert bei 20 % bleibt.

Die giebelseitige Fassadenhéhe wird gemdss den
Vorgaben des PBG definiert (maximal 7 m lber der
traufseitigen Fassadenhodhe) und daher nicht explizit
in der BZO aufgefuhrt.

Die Festlegung der Ausnitzungsziffer fir Wohnnutzun-
gen bleibt eindeutig und unverdndert. Jedoch liess der



bisherige Ausnltzungsbonus Interpretationsspielraum
zu, der durch eine prdazisierte Formulierung beseitigt
wird. Nach der rechtskréftigen BZO wird ein Ausnit-
zungsbonus von 15 % fir Gebdudeteile gewdhrt, die
dauerhaft gewerblich genutzt werden. Unklar bleibt
jedoch, ob der Bonus auf die Ausnitzungsziffer von
45 % oder auf die Ausnltzungsziffer des betroffenen
Gebdudeteils angewendet wird (vgl. Abb. 19). Die neue
Formulierung schafft Klarheit, indem sie die-zusdtzliche
Ausnitzung neu regelt: Eine zuséitzliche Ausniitzung wird
nur gewdhrt, wenn mindestens ein Viertel der gesamfen
Ausnitzung gewerblicher Nutzung entspricht. Auf die
Bezeichnung «Bonus» wird zukiinftig bewusst verzichtet.

<ii>

Abb. 19 Interpretationsméglichkeiten Ausniitzungsbonus WG2,
eigene Darstellung

+15 %
von 1.0

+15 %
von 0.45

Industriezonen 11, 12 und Gewerbezone G:
Grundmasse (Artikel 33)

Die Freiflachenziffer wird durch die Grinflachenziffer
ersetzt, wobei der Wert der Griinfldchenziffer unver-
andert bei 5 % bleibt.

Ergdnzende Bauvorschriften: Mehrlangenzuschlag
(Artikel 43) und Mehrléngenzuschlag fiir
besondere Gebdaude (Artikel 44)

Die Zusammenfassung von Artikel 44 als Absatz 3 in
Artikel 43 dient der besseren Ubersichtlichkeit der BZO.
Thematisch behandeln beide Artikel den Mehrléngen-
zuschlag: Artikel 43 regelt diesen flir Hauptgebdude,
Artikel 44 fur Anbauten.

Absatz 3 wird ergdnzt; «Damit sind sie auch bei der
Festlegung des Mehrldngenzuschlages zu beachten,
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jedoch nicht bei der Ermittlung der Gebdudeldnge.»
Gemdss § 28 Abs. 3 ABV sind Anbauten bei der Be-
rechnung der Gebdudeldnge nicht zu bertcksichtigen.
Zur besseren Verstandlichkeit wird diese Definition der
ABV in der BZO explizit erwdhnt.

Ergdnzende Bauvorschriften: Abstdnde gegeniiber
Strassen und Wege (Artikel 45)

Die Ergdnzung der sogenannten «Carport-Praxis» in
einem neuen Absatz dient der rechtlichen Klarstellung
und der Vereinheitlichung der bisherigen Handhabung.
Diese Praxis regelt die baulichen Abstdnde von Car-
ports und Unterstdnden, die als Klein- und Anbauten
gelten, zu Strassen und Wegen bertiicksichtigt die Be-
sonderheiten dieser Bauwerke. Diese Ergdnzung trégt
zur Rechtssicherheit bei. Sie erlaubt gleichzeitig eine
gewisse bauliche Flexibilitat, ohne die Verkehrssicher-
heit oder das Ortsbild negativ zu beeinflussen.

Ergdénzende Bauvorschriften: Freilegung von
Geschossen / Terrainverdnderungen (Artikel 46)
Absatz 2: Die rechtskraftige BZO schrénkt Abgrabun-
gen in zweifacher Weise ein:

— Beschrankung der Tiefe: Abgrabungen diirfen ma-
ximal 1.5 m unter das gewachsene Terrain reichen.

— Beschrénkung der Lange: Abgrabungen dirfen
nur entlang maximal 50 % des Gebdudeumfangs
vorgenommen werden.

Ein Beispiel verdeutlicht die Auswirkungen der be-
stehenden Regelung: Bei einer angenommenen Ge-
schossh&he von 2.25 m erlaubt die derzeitige Vorschrift
(1.5 m Tiefe und maximal die H&lfte des Geb&dudeum-
fangs) Abgrabungen, die etwa ein Drittel der gesamten
Fassadenfléche umfassen.

Die neue Regelung ersetzt die bisherigen Beschrén-
kungen durch eine einheitliche Begrenzung: Ab-
grabungen dirfen gesamthaft nicht mehr als ein Drit-
tel der Fassadenfldche des unter dem massgebenden
Terrain liegenden Geschosses freilegen. Diese neue
Vorgabe schafft Flexibilitat in der Verteilung und Tiefe
der Abgrabungen, schrdnkt jedoch das Ausmass liber
die sichtbare Fassadenfldche ein.



Ergdnzende Bauvorschriften: Grenzabstand fiir
besondere Gebaude (Artikel 47)

Es wird eine Bestimmung fiir den reduzierten Grund-
abstand eingefiihrt. Diese Regelung sieht vor, dass der
Grundabstand fur Klein- und Anbauten unter bestimm-
ten Voraussetzungen auf 1.75 m reduziert werden kann.

Der reduzierte Grundabstand von 1.75 m darf nur auf
einer maximalen Gebd&udeldnge von 7 m angewendet
werden. Diese Begrenzung dient dazu, missbrduch-
liche Planungen zu verhindern und den Charakter der
betroffenen Grundstiicke zu wahren.

Die Dachfléche von Klein- und Anbauten, die sich im re-
duzierten Grundabstand befinden, darf nicht als Terrasse
genutzt werden. Fur begehbare Dachnutzungen, wie
beispielsweise Terrassen auf den Ddchern von Klein- und
Anbauten, gilt aus wohnhygienischen Griinden der regu-
|Gre Grundabstand von 3.50 m. Dadurch wird der Schutz
der Privatsphdre der Nachbargrundstiicke gewdhrleistet.

Mit Artikel 47 werden die Vorgaben des PBG prazisiert.
Die Bestimmung erlaubt gezielt Unterschreitungen
des reguldren Grundabstands, ohne die ortstbliche
Massstdblichkeit und Nachbarschaftsvertraglichkeit
zu gefdhrden.

Ergdnzende Bauvorschriften: Dachaufbauten
(Artikel 48a)

Dachaufbauten dirfen nach revidiertem PBG insge-
samt nicht breiter als die Halfte der der betreffenden
Fassadenldnge sein. Bisher war die Breite auf einen
Drittel beschrénkt. Die Breite der Dachaufbauten wird
fur die Wohnzonen (Artikel 48a) beschrdnkt und be-
tragt maximal einen Drittel. Diese Beschrdnkungen
sollen beibehalten werden, da mit der grésseren
Kniestockhdhe und durch die neuen Regelungen der
Attikageschosse bereits grossere Dachgeschosse er-
stellt werden kénnen als bisher.

Ergdnzende Bauvorschriften: Autoabstellplatze
(Artikel 49)

Die bisherige SN 640 281 wird neu als VSS 40 281 be-
zeichnet. Es handelt sich dabei um eine redaktionelle
Anpassung der Normbezeichnung, die keine materiellen
Auswirkungen auf die Anwendung der Vorschriften hat.
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Valet-Parking (Artikel 49a)

Neu eingefuhrt wurde Art. 49a BZO, der gewerbliche
Valet-Parking-Anlagen regelt. Kommerziell betriebene
Parkierungsanlagen, die Parkierung fur Dritte gegen
Entgelt anbieten und nicht durch die bauliche Nutzung
des Grundstlicks bedingt sind, sind unzuldssig. Private
oder ortsansdssige Nutzungen, wie die Vermietung
einzelner Parkpl&tze an Nachbarn oder die Nutzung
far Oldtimer, bleiben zuldssig.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen wie der regiona-
le Richtplan Unterland kénnen mégliche Standorte fir
Ubergeordnete Parkierungsanlagen definieren. Valet-
Parking-Anlagen kénnten daher nur auf Grundlage
einer entsprechenden, rechtsverbindlichen Planungs-
grundlage zugelassen werden, falls dies in kiinftigen
Planungen als zweckmdssig erachtet wird.

Mit Art. 49a wird eine klare planungsrechtliche Grund-
lage geschaffen, um unkontrollierte Entwicklungen von
Valet-Parking in der Gemeinde zu verhindern.

Ergdnzende Bauvorschriften: Spiel- und
Ruhefldchen (Artikel 50)

Gemdss der giltigen BZO wird bei der Erstellung eines
Gebdudes mit drei Wohnungen eine Spiel- und Ruhe-
flache fallig. Dieser Wert entspricht jedoch nicht mehr
den aktuellen Anforderungen und wird daher erhéht.
Aufgrund von Praxiserfahrungen wird ein Vorgehen
als zielfUhrender erachtet, bei dem in einem Quartier
eine der Offentlichkeit zugdngliche Aufenthaltsfléche
realisiert wird. Dies ist effektiver, als fur jedes Mehr-
familienhaus eine isolierte Spielgelegenheit auf einer
Wiese, vorzusehen.

Zudem wird die Formulierung «an besonnter Lage und
vom Verkehr abgewandt» im Hinblick auf den Klima-
wandel als nicht mehr zeitgemdss angesehen. In Zu-
kunft wird der Begriff «<an geeigneter Lage» verwendet,
um flexibler auf die sich wandelnden klimatischen und
urbanen Bedingungen reagieren zu kénnen.



Ergdnzende Bauvorschriften: Abstellfldchen fiir
Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader
(Artikel 51)

Art. 51 wird prézisiert. In der aktuell gliltigen Fassung der
BZO umfasst der Artikel zwei nahezu inhaltlich identische
Absdtze, die nun in einen einzigen Absatz zusammen-
gefuhrt werden. Zusétzlich wird auf die VSS-Norm 40 065
hingewiesen. Diese Norm wird regelmdssig den aktuellen
Bedurfnissen angepasst und erméglicht so eine zeit-
gemdsse Planungspraxis. Dadurch wird sichergestellt,
dass die BZO mit den Entwicklungen in der Planungs-
praxis Schritt halt und weiterhin eine effiziente sowie
zukunftsfahige Planung unterstitzt.

Ergdnzende Bauvorschriften: Besondere
Larmschutzbestimmungen (Artikel 56)

Artikel 56, der auf die LSV verweist, wird ersatzlos
aufgehoben. Der Lédrmschutz wird bereits auf Kantons-
ebene umfassend geregelt, weshalb eine zusdtzliche
Regelung auf Gemeindeebene nicht erforderlich ist.
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3.6 Anderungen am Zonenplan

Die vorgenommenen Anderungen betreffen aus-
schliesslich die Legende des Zonenplans, ohne dass
inhaltliche Anpassungen an der eigentlichen Zonierung
vorgenommen wurden.

Mit der Aufhebung von Art. 56 der BZO entfallt die
Uberlagernde Zone mit besonderen Larmschutzbe-
stimmungen. Entsprechend wurde diese sowohl aus
der Legende als auch aus dem Zonenplan entfernt,
da die entsprechenden Anforderungen bereits durch
Ubergeordnete Bestimmungen abgedeckt sind.

Zudem wurde die ES der Industriezone gemdss An-
passung der BZO von ES Il auf ES IV korrigiert.

Die vorgenannten Anderungen stellen eine redaktio-
nelle Uberarbeitung des Zonenplans dar. Sie dienen
der Klarheit, der Widerspruchsfreiheit und der Uberein-
stimmung mit den geltenden Rechtsgrundlagen, ohne
dass inhaltliche Anderungen an der Zonierung oder
Verschiebungen von Zonen vorgenommen wurden.



4 — Auswirkungen der

Teilrevision

4.1 Siedlungsentwicklung

Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen
Die Harmonisierung der Baubegriffe sowie die klei-
neren Anpassungen in der BZO haben eine unter-
geordnete Bedeutung fir die Siedlungsentwicklung.
Sie schaffen jedoch eine klarere Grundlage fir Bau-
vorhaben und sorgen fir eine einheitliche Anwendung
der Bauvorschriften.

Die neuen Messweisen der Fassadenh&he - sowohl
giebelseitig als auch traufseitig - werden durch die
angepassten zuldssigen Hohen ausgeglichen, sodass
keine wesentlichen Anderungen in der Erscheinung
der Gebdude zu erwarten sind.

Dem Dachgeschoss wird durch die Anpassungen der
Messweise eine héhere Bedeutung eingerdumt, da
diese eine grossere Kniestockhdhe zulésst. Dadurch
wird die Wohnnutzung von Dachgeschossen attrak-
tiver und flexibler gestaltbar. Neu kdnnen auch in der
Kernzone Wohnrdume nur tber Dachfenster belich-
tet werden, was bislang aufgrund der Vorschriften
Schwierigkeiten bereitete. Diese Anpassung erhéht die
Wohnqualitét und unterstiitzt die Strategie der Innen-
entwicklung, indem bestehende Gebdudestrukturen
effizienter genutzt werden kénnen.

Die gednderten Fassaden- und Héhenregelungen sind
so konzipiert, dass die Nachbarschaftsvertraglichkeit
und das ortslibliche Mass gewahrt bleiben. Sie bieten
gleichzeitig Raum fir eine zeitgemasse Architektur und
individuelle Gestaltungsméoglichkeiten.

Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

Die neuen Vorgaben nach § 238a PBG bringen qua-
litative Anforderungen mit sich, die bei Bauvorhaben
direkt angewendet werden missen. Bauherrschaften
und Planende sind verpflichtet, Begriinungen, Baum-
erhalt, Bodenversiegelung und 6kologisch wertvolle
Flachen bereits in der Planung zu berlcksichtigen.

Fur die Bevolkerung sind die Auswirkungen Gberwie-
gend positiv: Die Férderung von Begriinungen, die
Reduzierung der Bodenversiegelung und der Erhalt
dkologisch wertvoller Fldchen fihren zu einer Verbes-

29

serung des Mikroklimas und stdrken die 6kologische
Vielfalt. Diese Massnahmen erhéhen die Aufenthalts-
qualitét und Lebensqualitat in der Gemeinde nach-
haltig.

4.2 Mehrwertausgleich

Das MAG des Kantons Zurich verpflichtet alle Ge-
meinden, sich mit dem Thema Mehrwertausgleich
auseinanderzusetzen und eine klare Regelung dazu
zu definieren. Der Gemeinderat hat entschieden, auf
einen kommunalen Mehrwertausgleich zu verzichten,
und hdlt diesen Entscheid in der BZO fest.

Ein Verzicht auf den Mehrwertausgleich hat zur Folge,
dass die Moglichkeit entfdllt, stadtebauliche Vertrage
abzuschliessen. Gemdss § 19 Abs. 6 MAG kénnen sol-
che Vertrage nur «anstelle» eines Mehrwertausgleichs
abgeschlossen werden.

Die BZO der Gemeinde Bachenblilach wurde im Jahr
2016 zuletzt revidiert und bildet die Grundlage fur
die Innenentwicklung im Sinne der kantonalen und
regionalen Richtplanung. Es wurden bessere Nuf-
zungsmoglichkeiten fir einzelne Zonen geschaffen.
Der Zonenplan wurde untergeordnet angepasst und es
hat keine Ausdehnung der Bauzone stattgefunden. In
naher Zukunft werden in der Gemeinde Bachenbiilach
voraussichtlich keine gréssere Um- oder Aufzonungen
stattfinden. Auch umfassende Zonendnderungen sind
zurzeit nicht geplant.

Falls jedoch durch Gestaltungspldne eine héhere Aus-
nitzung moglich wird, kdnnten die entstehenden Mehr-
werte aufgrund des Verzichts auf den Mehrwertaus-
gleich nicht ausgeglichen werden. In diesem Fall stlinden
der Gemeinde keine stddtebaulichen Vertrage zur Ver-
fligung, um eine Gegenleistung in Form von &ffentlichen
oder infrastrukturellen Verbesserungen sicherzustellen.

Mit der vorliegenden Teilrevision verzichtet die Ge-
meinde darauf, Mehrwerte, die durch Um- oder Auf-
zonungen oder Gestaltungspldne entstehen, finanziell
auszugleichen.



Der Mehrwertausgleich ist nicht zu verwechseln mit
der Grundstticksgewinnsteuer. Die Grundstiicksge-
winnsteuer, welche beim Verkauf von Grundstiicken
erhoben wird, bleibt bestehen. Diese Einnahmen
fliessen weiterhin in den allgemeinen Finanzhaushalt
der Gemeinde.

4.3 Valet-Parking

Die neue Bestimmung Art. 49a BZO regelt gewerb-
liche Valet-Parking-Anlagen: Kommerziell betriebene
Parkierungsanlagen, die Parkierung fir Dritte gegen
Entgelt anbieten und nicht durch die bauliche Nutzung
des Grundsticks bedingt sind, sind unzul&ssig. Private
oder ortsansdssige Nutzungen (bspw. Vermietung ein-
zelner Parkplatze oder Oldtimer-Stellplatze) bleiben
zuldssig.

Ubergeordnete Planungsgrundlagen wie der regionale
Richtplan Unterland oder das rGVK Ziircher Unterland+
definieren mégliche Standorte fur Gbergeordnete
Parkierungsanlagen. Valet-Parking-Anlagen kénn-
ten daher nur auf Grundlage einer entsprechenden,
rechtsverbindlichen Planungsgrundlage zugelassen
werden, falls dies in kiinftigen Planungen als zweck-
mdssig erachtet wird.

Mit Art. 49a wird die Kontrolle Uber die gewerbliche
Nutzung von Parkfldchen gestdrkt, die Infrastruktur ge-
schitzt und Rechtssicherheit geschaffen. Gleichzeitig
wird die private Nutzung nicht unnétig eingeschrénkt,
sodass ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen ge-
werblichen und privaten Interessen gewahrt bleibt.

4.4 Zonenplan

Da keine Anderungen an den eigentlichen Zonierun-
gen vorgenommen werden, ergeben sich aus den
Anpassungen keine Auswirkungen auf bestehende
Nutzungen oder laufende Planungen. Die Anderungen
erfolgen ausschliesslich zur Sicherstellung der Uber-
einstimmung mit der geltenden BZO und Verordnung
Uber die Darstellung von Nutzungspldnen (VDNP).
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5 — Planungsprozess

5.1 Beteiligte

Die Erarbeitung der Teilrevision wurde vom Bau-
ausschuss strategisch und politisch begleitet. Der
Bauausschuss setzt sich aus folgenden Mitgliedern
zusammen:

— Andreas Plath, Ressorvorsteher Hochbau und Lie-
genschaften (seit Januar 2025)

Stefan Maag, Ressortvorsteher Hochbau und Lie-
genschaften (bis Dezember 2024)

Michael Biber, Gemeindeprasident

Arthur Cavegn, Ressortvorsteher Tiefbau und
Werke

Ohne Stimmrecht und als fachliche Begleitung haben
folgende Personen im Bauausschuss mitgewirkt:

Manuel Brack, Gemeindeingenieurblro EFP
Nicole von Blren, Bereichsleiterin Hochbau mbA

— Daniel Nyffenegger, Bereichsleiter Tiefbau mbA
— Madeleine Prévét, Adjunktin Bau und Infrastruktur
Elias Roth, Raum8vier GmbH

Franziska Zibell, Raum8vier GmbH

5.2 Offentliche Auflage

In der Gemeinderatssitzung vom 29. April 2025 wurde
die Vorlage zuhanden 6ffentlicher Auflage und kan-
tonaler Vorprifung verabschiedet.

Die Teilrevision wurde gemdss § 7 PBG wdhrend 60
Tagen, vom 8. Mai 2025 bis 7. Juli 2025, &ffentlich
aufgelegt. Zudem wurde die Vorlage den Nachbar-
gemeinden und der Regionalplanung zur Anhérung
zugestellt.

Die Planungsgruppe Zurcher Unterland (PZU) hat mit
Schreiben vom 1. Juli 2025 Stellung genommen und
darauf hingewiesen, dass die Anpassungen im Bereich
Valet-Parking Anliegen der Region berthren.
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5.3 Kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage (BZO und Erlduterungsbe-
richt nach Art. 47 RPV) wurde mit Schreiben vom
8. Mai 2025 dem ARE zur Vorprufung eingereicht.

Der Vorprifungsbericht vom 8. Juli 2025 wurde der
Gemeinde Bachenbilach zugestellt und enthalt 13
zwingende Vorbehalte, welche es zu beachten gilt.
Daneben sind auch Hinweise aufgefiihrt, deren Um-
setzung aus Sicht des Kantons als wiinschenswert
erachtet werden. Der Umgang der Gemeinde mit
den Ergebnissen der kantonalen Vorprifung ist im
beiliegenden Bericht zur Mitwirkung, Anhérung und
Vorprifung ersichtlich.

5.4 Festsetzung

Text folgt nach der Gemeindeversammlung.



