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Gemeindeversammlung. Eréffnung

Leitung der Versammlung Gemeindeprasident Michael Biber
Protokoll Gemeindeschreiber Markus Biser
Einleitung

Der Gemeindeprésident stelit einleitend fest:

a) Die Einladung zur heutigen Gemeindeversammiung erfolgte fristgerecht mittels An-
kiindigung im amtlichen Publikationsorgan am 11. Mai 2026.

b) Die Akten konnten ab 11. Mai 2026 auf der Website der Gemeinde sowie bei der
Gemeindeverwaltung eingesehen und bei der Einwohnerkontrolle angefordert wer-

den.

c) Der Gemeindeprésident stellt die Anwesenheit von 3 nichtstimmberechtigten Perso-
nen fest. Gegen deren Anwesenheit werden keine Einwédnde erhoben.

d) Folgender Stimmenzahler wird gewahlt:
Alex Gisler, Lachenstrasse 7, 8184 Bachenblilach

Der Stimmenzéahler meldet die Anwesenheit von 65 Stimmberechtigten.

Geschiifte
Geschéft Nr.
1. Finanzen. Jahresrechnung 2025. Genehmigung 176

2. Nutzungsplanung. Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO)
und des Zonenplans. Genehmigung 177
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Finanzen. Jahresrechnung 2025. Genehmigung

Antrag

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, gestitzt auf Artikel 15, Ziffer 4
der Gemeindeordnung (GO) zu beschliessen:

1. Die Jahresrechnung 2025 der politischen Gemeinde Bachenbllach wird wie folgt
genehmigt:

Erfolgsrechnung

Gesamtaufwand Fr. 30'005'244.49
Gesamtertrag Fr. 29'800'944.49
Aufwandiiberschuss Fr. 204'300,00

Investitionsrechnung Verwaltungsvermigen

Ausgaben Fr. 1'113'632.88
Einnahmen Fr. 131'570.79
Nettoinvestitionen Verwaltungsvermaégen Fr. 982'062.09

Investitionsrechnung Finanzvermogen

Ausgaben Fr. 0.00
Einnahmen Er. 0.00
Nettoverénderung Fr. 0,00
Bilanz

Bilanzsumme Fr. 76'002'550.,41

Der Aufwandiberschuss der Erfolgsrechnung wird dem Bilanzliberschuss belastet,
der sich dadurch per 31. Dezember 2025 auf Fr. 34'552'715.44 reduziert.

2. Zur teilweisen Deckung des Aufwand(iberschusses werden Fr. 434'678.67 aus der
finanzpolitischen Reserve entnommen.
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Beleuchtender Bericht

Einleitung

Die Jahresrechnung 2025 wurde nach dem Rechnungsmodell HRM2 erstellt.

Rechnungsergebnis

Erfolgsrechnung

Zur teilweisen Deckung des Aufwandiiberschusses wird eine Entnahme aus der finanzpo-
litischen Reserve in der Hohe von Fr. 434'678.67 beantragt. Die Erfolgsrechnung schliesst
mit einem Aufwanduberschuss von Fr. 204'300.00 ab. Budgetiert war ein Aufwandiiber-
schuss von Fr. 204'300.00, jedoch mit einer Entnahme aus der finanzpolitischen Reserve
von Fr. 1'283'700.00. Somit schliesst die Jahresrechnung 2025 gegeniiber dem Budget
um Fr. 849'021.33 besser ab.

Der Gemeinderat ist (iber das wesentlich bessere Abschliessen der Jahresrechnung sehr
erfreut. Die Mehrheit der Kontogruppen weist eine positive Abweichung zum Budget auf.
Das gute Ergebnis ist vor allem auf folgende, von der Gemeinde nur bedingt beeinfluss-
bare Grinde, zurlickzuflihren:

» Der Nettoertrag bei den allgemeinen Steuern fiel insgesamt um Fr. 1'207'283.24 hé-
her aus als budgetiert. Insbesondere die Einkommenssteuern friherer Jahre von na-
tirlichen Personen weisen ein um Fr. 415'225.35 besseres Ergebnis aus. Ebenso wei-
sen die Einkommenssteuern natlrlicher Personen des Rechnungsjahres ein um
Fr. 405'290.15 besseres Ergebnis aus. Auch die Gewinnsteuern juristischer Personen
des Rechnungsjahres stiegen um Fr. 257'681.40, ebenso wie die Gewinnsteuern ju-
ristischer Personen friherer Jahre um Fr. 189'715.25 und die Ertrége aus Quellen-
steuern um Fr. 86'210.18. Hingegen wurden bei den aktiven Steuerausscheidungen
Gewinnsteuern juristische Personen Fr. 82'460.65 tiefere Ertrédge generiert als bud-
getiert. Die Ertrdge aus Grundstliickgewinnsteuern waren um Fr. 132'924.10 héher
als erwartet.

e Aufgrund des besseren Jahresergebnisses wird die budgetierte Entnahme aus der
finanzpolitischen Reserve um Fr. 849'021.33 reduziert. Die effektive Entnahme be-
lauft sich auf Fr. 434'678.67.

e Die Kontogruppe 6 ,Verkehr und Nachrichtenibermittiung® erzielte ein um
Fr. 112'085.46 besseres Ergebnis im Vergleich zum Budget. Wegen der tieferen In-
vestitionen fielen auch die Abschreibungen tiefer aus und die Strassenzustandsauf-
nahmen wurden auf spdter verschoben.

» Die gesetzliche wirtschaftliche Hilfe (Sozialhilfe) schloss um Fr. 39'050.08 besser ab
als budgetiert. Die Kosten fiir Ergdnzungsleistungen zur AHV und IV beliefen sich im
budgetierten Rahmen.
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» Die Kontogruppe 4 ,Gesundheit® schloss um Fr. 537'589.67 schlechter ab als budge-
tiert. Zurlckzufiuhren ist das vor allem auf den um Fr. 349'924,30 héheren Gemein-
deanteil an den Kosten fur die stationdre Pflege aufgrund vermehrter Inanspruch-
nahme von pflegerischen Leistungen. Bei der Pflegefinanzierung fiir ambulante Kran-
kenpflege fielen um Fr. 230'567.48 hohere Kosten als budgetiert an. Der Kostenan-
stieg ist insbesondere auf die Zunahme der Anzahl pflegebediirftiger Personen sowie
auf die Erhéhung des Normdefizits zurlickzuflihren. Zudem ist im Bereich der ambu-
lanten Krankenpflege ein deutlicher Anstieg privater Spitex-Anbieter zu verzeichnen,
was ebenfalls zu héheren Kosten geflihrt hat.

Investitionsrechnung Verwaltungsvermdégen

Die Investitionsrechnung im Verwaltungsvermdgen schliesst mit Nettoinvestitionen von
Fr. 982'062.09 ab. Budgetiert waren Nettoinvestitionen von Fr. 2'730'000.00. Die grosse
Differenz ist folgenden tieferen Investitionen geschuldet:

e Das Tiefbauamt des Kantons Ziirich hatte entschieden, die Sanierung der Zirichstra-
sse auf zwei Jahre aufzuteilen. Durch diesen Entscheid fielen tber Fr. 1'400'000 we-
niger Kosten im Jahr 2025 an (Verschiebung ins Jahr 2026). Davon betroffen waren
die Gemeindestrassen, die Bushaltestelle Schmiede, das Wasserleitungsnetz und die
Kanalisation.

e Die Photovoltaik-Anlage beim Werkgebdude kam nicht zur Ausfiihrung.

o Fir die Schulraumplanung waren zusétzliche Vorarbeiten wie das Erstellen eines
Richtprojekts notwendig. Dadurch hat sich die Projektierung fiir den Ersatzbau des
Trakts F sowie fir die Sanierung der Trakte D und E verzégert.

Investitionsrechnung Finanzvermégen
Im Finanzvermdgen wurden keine Investitionen getétigt.

Bilanz
Die Bilanzsumme betrégt per 31. Dezember 2025 Fr. 76'002'550.41.

Der Aufwandlberschuss von Fr. 204'300.00 aus der Erfolgsrechnung wird dem Bilanz-
Uberschuss belastet, der sich per 31. Dezember 2025 auf Fr. 34'552'715.44 reduziert.

Interne Verzinsung

Die interne Verzinsung wurde geméss Beschluss des Gemeinderates zu 0.90% auf dem
Finanzvermdgen, dem Verwaltungsvermdgen, den Spezialfinanzierungen und der Sonder-
rechnung vorgenommen.
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Differenzbegriindungen

Die Details zur Jahresrechnung 2025 sind in den Differenzbegriindungen dargestellt. Die-
se bilden einen integrierenden Anhang zur Jahresrechnung. Die volistdndige Jahresrech-
nung kann von der Website der Gemeinde heruntergeladen werden und liegt bei der Ein-
wohnerkontrolle auf.

Schlussbemerkungen

Der Gemeinderat bittet die Stimmberechtigten, die Jahresrechnung und die Sonderrech-
nungen 2025 der politischen Gemeinde zu genehmigen.

Bericht des Ressortvorstehers

Daniel M&der, Ressortvorsteher Finanzen und Sicherheit, présentiert das Geschéft. Er
fasst den Beleuchtenden Bericht des Gemeinderates zusammen und begriindet die griss-
ten Ausgabenposten sowie die wesentlichen Abweichungen zum Budget.

Stellungnahme der RPK

Jens Diele, Aktuar RPK, présentiert die Stellungnahme der RPK: Die RPK zeigt sich wie in
den Vorjahren nicht vollsténdig zufrieden mit der Rechnung 2025. Positiv zu vermerken
ist, dass die atllgemeinen Steuereinnahmen um Fr. 1'207'283 hdéher ausfielen als budge-
tiert. Dem gegenliber stehen jedoch Personalkosten, die im gleichen Zeitraum um rund
Fr. 375'000 gestiegen sind, was knapp einem Drittel der Steuermehreinnahmen ent-
spricht.

Das Ergebnis aus betrieblicher Tatigkeit bleibt mit einem Minus von Fr. 1,3 Mio. weiterhin
negativ und war erneut nur dank einer Entnahme aus der finanzpolitischen Reserve aus-
geglichen. Angesichts der sich abzeichnenden hohen Investitionen in den Schulraum er-
achtet die RPK es als notwendig, kiinftig wieder Reserven dufnen zu kénnen.

Die RPK beantragt der Gemeindeversammlung dennoch, die Rechnung 2025 gemédss dem
Antrag des Gemeinderates zu genehmigen. Sie ist finanzrechtlich zuldssig und rechne-
risch korrekt.

Diskussion

Das Wort wird nicht verlangt.

Abstimmung

Die Gemeindeversammlung genehmigt die Jahresrechnung 2025 der politischen Gemein-
de grossmehrheitlich und ohne Gegenstimme.
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Beschluss der Gemeindeversammlung Bachenblilach vom 8. Juni 2026 be-

treffend die Genehmigung der Jahresrechnung 2025 der politi-
schen Gemeinde

Die Gemeindeversammilung,

- gemadss Antrag des Gemeinderates Nr. 26 vom 17. Marz 2026 und gemaéss Artikel 15,
Ziffer 4 der Gemeindeordnung

beschliesst:

1, Die Jahresrechnung 2025 der politischen Gemeinde Bachenbiilach wird wie folgt

genehmigt:

Erfolgsrechnung

Gesamtaufwand Fr. 30'005'244.49
Gesamtertrag Fr. 29'800'944.49
Aufwandiiberschuss Fr, 204'300.00

Investitionsrechnung Verwaltungsvermogen

Ausgaben Fr. 1'113'632.88
Einnahmen Fr. 131'570.79
Nettoinvestitionen Verwaltungsvermégen Fr, 982'062.,09

Investitionsrechnung Finanzvermoégen

Ausgaben Fr. 0.00
Einnahmen Fr. 0.00
Nettoverédnderung Fr. 0.00
Bilanz

Bilanzsumme Fr, 76'002'550,41

Der Aufwandiiberschuss der Erfolgsrechnung wird dem Bilanziiberschuss belastet,
der sich dadurch per 31. Dezember 2025 auf Fr. 34'552'715.44 reduziert.

2. Zur teilweisen Deckung des Aufwandliberschusses werden Fr. 434'678.67 aus der
finanzpolitischen Reserve entnommen.
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3. Mitteilung durch Protokollauszug per E-Mail an:

- Ressortvorsteher Finanzen und Sicherheit
- Gemeindeschreiber
- Bereichsleiterin Finanzen mbA
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Nutzungsplanung. Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) und des Zonenplans.
Genehmigung

Antrag

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, gestitzt auf Art. 14, Ziffer 2 der
Gemeindeordnung zu beschliessen:

1. Die Teilrevision der Nutzungsplanung, bestehend aus der Anpassung der Bau- und
Zonenordnung (BZ0O), datiert 21.01.2026 und der Anpassung des Zonenplans, da-
tiert 13.03.2026, wird festgesetzt.

2. Der Bericht zur Mitwirkung, datiert 22.01.2026, sowie die Erlduterungen geméss Ar-
tikel 47 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) datiert 31.03.2026,
werden zur Kenntnis genommen.

3. Der Baudirektion Kanton Zirich wird gestitzt auf § 89 PBG beantragt, die vorge-
nommenen Anderungen der Nutzungsplanung zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird ermdéchtigt, untergeordnete Abédnderungen zu diesem Be-
schluss in eigener Zusténdigkeit vorzunehmen, sofern sich solche als Folge von Ent-
scheiden in Rechtsmittelverfahren oder von Auflagen im Genehmigungsverfahren als
notwendig erweisen. Solche Beschllsse sind 6ffentlich bekannt zu machen,

Beleuchtender Bericht
Ausgangslage

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) von Bachenblilach erfolgt in erster
Linie aufgrund der Anpassungen des kantonalen Planungs- und Baurechts an die harmo-
nisierten Baubegriffe und der Messweisen. Damit werden die Ubergeordneten Vorgaben
auf kommunaler Ebene umgesetzt und in der BZO verankert. Ausserdem muss der kom-
munale Mehrwertausgleich geregelt werden. Gleichzeitig soll das Valet-Parking einge-
schrénkt sowie kleinere Unklarheiten, Vollzugsprobleme und Fehlwirkungen der geltenden
BZO bereinigt werden.

Inhaltlich werden verschiedene zentrale Begriffe und Messweisen angepasst, etwa bei
Klein- und Anbauten, Fassadenhéhen, Dach- und Attikageschossen, dem massgebenden
Terrain, Untergeschossen oder der Grinflachenziffer. Ziel ist eine einheitliche, rechtssi-
chere und praxistaugliche Anwendung des Baurechts. Gleichzeitig werden die Auswirkun-
gen auf das Ortsbild und die bauliche Entwicklung bewusst begrenzt. So bleiben Dach-
aufbauten in Kern- und Wohnzonen weiterhin stdrker eingeschrénkt, Attikageschosse
werden in der Kernzone ausgeschlossen und einzelne Bestimmungen zu Abstédnden, Ab-
grabungen, Spiel- und Ruhefldchen oder Veloabstellpldtzen werden prézisiert.
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Der Zonenplan wird dabei nur redaktionell angepasst, es erfolgen keine materiellen An-
derungen.

Insgesamt entspricht die Vorlage den Zielen und Grundsétzen der Raumplanung, beriick-
sichtigt die (bergeordneten Richtplanvorgaben sowie die Anforderungen des Umwelt-
schutzes und schafft eine klarere, besser voliziehbare Bauordnung.

Nachfolgend wird die Teilrevision auf Basis des Planungsberichts nach Art. 47 RPV sowie
der synoptischen Darstellung der BZO erldutert. Detaillierte Auskinfte sind den Doku-
menten ,Planungsbericht nach Art. 47 RPV" und ,Bauordnung, synoptische Darstellung®
in der Auflage zu entnehmen.

Anlass und Handlungsbedarf

Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubeagriffe (IVHB)

Der Kanton Zirich ist der IVHB zwar nicht beigetreten, hat sein Planungs- und Baugesetz
(PBG), die Allgemeine Bauverordnung (ABV) und die Besondere Bauverordnung II (BBV
IT) dennoch an die IVHB angepasst. Die Gesetzesénderungen traten am 1. Mérz 2017 auf
kantonaler Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch
erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZQ) ebenfalls harmonisiert
haben.

Regelung des kommunalen Mehrwertausgleichs

Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und dessen Verordnung traten am
1. Januar 2021 in Kraft. Das kantonale Amt fir Raumentwicklung (ARE) hat Musterbe-
stimmungen fiir die BZO ausgearbeitet, bei denen die Gemeinden die HS6he der Mehr-
wertabgabe (Verzicht bzw. 0 bis 40 %) und die Freiflache (1200 bis 2000 m?) festzule-
gen haben. Die Ertrdge des kommunalen Mehrwertausgleichs fliessen in einen kommuna-
len Mehrwertausgleichsfonds.

Klimaangepasste Siediungsentwicklung
Die Anderungen im PBG traten am 1. Dezember 2024 in Kraft und betreffen Themen der
klimaangepassten Siedlungsentwicklung (z.B. Okologischer Ausgleich, Baumféllpflicht,

Baumpflanzvorgaben). Die Bestimmungen sind direkt anzuwenden oder kénnen in der
BZO prézisiert werden.

Weitere Anpassungen

Im Rahmen der Teilrevision werden ebenfalls kleinere Behebungen von Fehlwirkungen
und Vollzugsproblemen der aktuellen BZO behandelt.
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Gegenstand der Teilrevision

Die Revision umfasst folgende Planungsinstrumente mit den dazugehérigen Berichten:
¢ Bau- und Zonenordnung (mit synoptischer Darstellung) dat. 21.01.2026

e Zonenplan 1:5'000 dat. 13.03.2026

¢ Kernzonenplan 1:2'500 (informativ), 13.03.2026

* Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV) dat. 31.03.2026

e Bericht zur Mitwirkung, Anhérung und Vorprifung dat. 22.01.2026

Zielsetzung der Teilrevision

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) verfolgt der Gemeinderat mehrere
Ziele:

* Die Messweisen und Baubegriffe werden an die Vorgaben gemédss IVHB und PBG an-
gepasst, um eine einheitliche und rechtssichere Anwendung zu gewdhrleisten.

* Der kommunale Mehrwertausgleich wird geregelt.
o Die Mdoglichkeiten fiir Valet-Parking werden eingeschrankt.

¢ Die revidierten Vorschriften prézisieren bisherige Unklarheiten im Vollzug und beheben
kleinere Fehlwirkungen der BZO.

Verfahrensablauf

Am 29, April 2025 verabschiedete der Gemeinderat die Revisionsvorlagen zuhanden der
Offentlichen Auflage. Wéhrend der 60-tdgigen Auflagefrist gingen keine Einwendungen
ein. Gleichzeitig wurde das Dossier dem Kanton zur Vorprifung und der Planungsregion
PZU (Planungsgruppe Zlrcher Unterland) sowie den Nachbargemeinden zur Anhérung
unterbreitet. Uber das detaillierte Ergebnis der éffentlichen Auflage und Anhérung wird
auf den separaten ,Bericht zur Mitwirkung, Anhorung und Vorpriifung" bei den Akten
verwiesen. Darin sind auch Antrdge und Empfehlungen der kantonalen Vorpriifung aufge-
fuhrt.

Anderungen durch die Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen (IVHB)

Die Teilrevision fiihrt zur Anpassung der folgenden Begriffe:
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Bisheriger Begriff

IVHB-Begriff

Auswirkungen auf BZO

Besondere Gebdude

Kleinbauten und Anbau-
ten

Ersatz der Begriffe

Gebdudehothe

Fassadenhdhe traufseitig
resp. giebelseitig

Ersatz der Begriffe. Uberpriifung
der Héhen, da Gebdude mit der
Fassadenhdhe etwas héher wer-
den kénnen. Die Fassadenhfhe

ist in der BZO zwingend festzu-

legen.

Dachgeschosse

Dachgeschoss und Atti-
kageschoss

Uberpriifen der Vorschriften zur
Dachgestaltung. Attikageschos-
se und Dachaufbauten kénnen
neu dominanter in Erscheinung
treten.

Gewachsenes Terrain

Massgebendes Terrain

Ersatz der Begriffe.

Freifldchenziffer

Grunflachenziffer

Im Gegensatz zur bisherigen
Freifiachenziffer werden bei der
Grunfléchenziffer unbebaute
versiegelte Flachen nicht ange-
rechnet.

Unterirdische Gebdude

Unterirdische Bauten und

| .
Unterniveaubauten

Abgrabungen - mit Ausnahme
solcher flr Erschliessungen -
kénnen dazu fihren, dass eine
unterirdische Baute zu einer
Unterniveaubaute oder zu einem
oberirdischen Geb&ude wird.

Anderungen im Einzelnen

Kleinbauten und Anbauten

Der bisherige Begriff ,besondere Gebdude" wird durch die neuen Begriffe ,Kleinbauten®
und ,Anbauten® ersetzt. Die bisherige Definition von ,besonderen Gebduden™ war im Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) verankert. Neu werden ,Kleinbauten™ und ,Anbauten® in der
Allgemeinen Bauverordnung (ABV) definiert, wobei nun eine klare Unterscheidung zwi-
schen diesen beiden Begriffen besteht (vgl. Abbildung 1):

o Kleinbauten sind freistehende, nicht mit einem Geb&ude verbundene Bauwerke,
* Anbauten hingegen sind mit einem Hauptgebadude baulich verbunden.

GEMEINDE
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Die Grundflédche von Klein- und Anbauten wird neu in § 2a ABV auf 50 m2 beschrankt.
Eine Ausnahme dieses Masses wird in § 47 Abs. 1 BZO gemacht. Falls Klein- oder Anbau-
ten naher als den jeweiligen kleinen Grundabstand an die Grundstiicksgrenze riicken und
den reduzierten Grundabstand von 1.75 m in Anspruch nehmen, wird die maximal zulés-
sige Grundfldche auf 40 m? reduziert. Diese Einschrénkung dient der Wahrung von nach-
barschaftlichen Interessen und den ortsbaulichen Gegebenheiten. Dartiber hinaus werden
die Flachen von Klein- und Anbauten kinftig den Nebennutzfidchen zugerechnet. Geméss
SIA-Norm 416 zdhlen zu den Nebennutzflachen unter anderem Waschkiichen, Estrich-
und Kellerraume, Abstellrdume, Garagen, Schutzraume und Kehrichtrdume. Nicht dazu
gehbéren beispielsweise Hobbyrédume, Verkehrsflachen oder Fldchen, die zur Erschliessung
von Hauptnutzflachen dienen. Schliesslich ist zu beachten, dass auch die Anderungen an
der Messweise der Gebdudehthe bzw. Gesamthohe auf Klein- und Anbauten Anwendung
finden.

g Nsbennutzflachen und
Anbauts in den Dimensionen baschriinkt

a Gebdudelénge der Anbaule bzw, Kieinbaute

[

Geblude Klsinbaute

I

Abbildung 1: Unterscheidung Kleinbauten und Anbauten
Quelle: Allgemeine Bauverordnung

Fassadenhdhe trauf- und giebelseitig

Der bisherige Begriff ,Gebdudehéhe®™ wird durch ,Fassadenhohe" ersetzt. Die Messung
erfolgt bei Schragddchern traufseitig und bei Flachdachern Uber dem letzten Vollige-
schoss. Da die Fassadenhdhe auch entlang der Giebelseite gemessen werden kann, wird
eine Definition flr die giebelseitige Fassadenhdhe benétigt.

Traufseitige Fassadenhdhe:

Die Definition der Fassadenhthe entspricht grosstenteils der bisherigen Definition der
~Gebdudehshe™ 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. Abbildung 2).
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angenommene Ddmmsidrke

neuer cberer Messpunkt

Abbildung 2: Neuer Messpunkt fiir die Fassadenhthe traufseitig
Quelle: Baudirektion Kanton Ziirich, Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe

Giebelseitige Fassadenhohe:

Bisher wurde die zuldssige Gesamthdhe eines Gebaudes durch die Summe von Gebdude-
und Firsthohe definiert. Mit der BZO-Teilrevision wird diese Summe nun durch die giebel-
seitige Fassadenhéhe ersetzt. Das Mass der giebelseitigen Fassadenhdhe setzt sich aus
der Summe der heutigen Gebdude- und Firsthhe zusammen. Ein Beispiel aus der Zone
W2/25 verdeutlicht diese Anderung: Die bisherigen Begriffe Gebdudehéhe (6.5 m) und
Firsthéhe (4.0 m) werden zusammengefiihrt. Das neue Mass der giebelseitigen Fassa-
denhéhe 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" ergénzt. Bis anhin war ein Dachgeschoss ein
horizontaler Gebdudeabschnitt, welcher Uber der Schnittlinie zwischen Fassade und
Dachflache lag.

Neu wird ein Dachgeschoss unterhalb eines Satteldaches weiterhin als Dachgeschoss be-
trachtet. Befindet sich das Dachgeschoss unter einem Flachdach, wird es kiinftig als Atti-
kageschoss eingestuft. In diesem Fall erhoht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
biindigen Seiten um 3.3 m, wie in § 280 Abs. 2 PBG definiert. Neu werden die Fassaden-
hohen bei Flachdachern nun bis zur Oberkante von offenen Gelédndern oder verglasten
Bristungen gemessen. Erst bei einem Rilicksprung von mindestens 1 m gegeniiber der
Fassadenflucht werden Briistungen nicht mehr beriicksichtigt (vgl. Abbildung 3). Dies
stellt eine Verscharfung gegenliber der aktuellen Messmethode dar.
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Abbildung 3: Beispielhafte Abbildung rechtskréftige BZO links und Entwurf der BZO rechts (Wohnzone W2/30, Flachdach am Hang)
Quelle: Raum8vier GmbH

Werden bei Flachdachbauten mit Attikageschoss offene oder verglaste Absturzsicherun-
gen (Bristung, Geldnder) nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zuriickversetzt, sondern in der
Fassadenflucht angeordnet, darf die Fassadenhdhe um 1 m erhéht werden.

Nach IVHB wird der Begriff ,Attikageschoss™ nun fiir Dachgeschosse bei Flachdachbauten
verwendet. Obwohl der Begriff bisher im Aligemeinen bereits verwendet wurde, war er
baurechtlich nicht definiert. Auch hier gibt es neben der Einfliihrung des neuen Begriffs
eine Anpassung der Messweise. Attikageschosse miissen bei den fiktiven Traufseiten nun
nur noch um die halbe Geschosshéhe von der Fassadenflucht zuriickversetzt werden.
Dies fiihrt zu einer grosseren Geschossflache des Attikageschosses.

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

Dachaufbauten diirfen nach revidiertem PBG insgesamt nicht breiter als die Halfte der
betreffenden Fassadenldnge sein. Bisher war die Breite auf einen Drittel beschrénkt. Die
Breite der Dachaufbauten wird fiir die Kernzonen (Artikel 16) und Wohnzonen (Artikel
48a) beschrankt und betrdagt maximal einen Drittel. Diese Beschrankungen sollen beibe-
halten werden, da mit der grosseren Kniestockhéhe in den Wohnzonen durch die neuen
Regelungen der Attikageschosse bereits grossere Dachgeschosse erstellt werden kénnen
als bisher.
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Kniestockhdhe

Bisher wurde die Kniestockhdhe 40 cm hinter der Fassade ab Oberkante Fertigboden ge-
messen. Mit dieser Messweise durfte die Kniestockhéhe maximal 90 ¢cm betragen (vgl.
Abbildung 4).

Neu wird der Kniestock ab Deckenoberkante des Rohbaus bis zur Oberkante der Dach-
konstruktion entlang der Fassadenflucht gemessen (vgl. Abbildung 4 und 5). Die Knie-
stockhéhe darf neu bis zu 1.50 m betragen, was eine erhebliche Erhéhung darstellt. Die-
se Anpassung der Messweise filihren zu einer Steigerung der Kniestockhéhe um etwa 40
bis 50 cm.

1.50 m

Abbildung 4: Skizze mit neuer und alter Messweise des Kniestocks
Quelle: Suter von Kénel Wild, Werkbuch 2
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Abbildung 5: Beispielhafte Abbildung rechtskréftige BZO links und Entwurf der BZO rechts (Wohnzone W2/30), Schrégdach am Hang)
Quelle: Raum8vier GmbH
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Massaebendes Terrain

Der Begriff ,gewachsener Boden™ wird durch das ,massgebende Terrain" ersetzt, das nun
immer den natlrlichen Gelédndeverlauf berlicksichtigt, im Gegensatz zur fritheren Rege-
lung. Aufschiittungen werden nicht mehr beriicksichtigt, unabhédngig davon, ob sie be-
reits mehr als 10 Jahre alt sind. Zusétzlich gibt es jetzt die Méglichkeit, das massgebende
Terrain aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden abweichend vom na-
tirlichen Geldndeverlauf festzulegen. Bei der Bestimmung wird nun immer das natrli-
che, urspriingliche Terrain (die «griine Wiese») berticksichtigt. Dies gilt auch fir Ersatz-
neubauten auf bereits bebauten Grundstlicken, die sich auf gestaltetem Terrain befinden.
In Einzelfdllen kann die neue Regelung eine behdrdliche Festlegung des massgebenden
Terrains erforderlich machen.

Griunflachenziffer

Der bisherige Begriff ,Freiflachenziffer® wird durch den Begriff , Grinflachenziffer® ersetzt.
Die Gemeinde Bachenbilach verwendet die Freiflachenziffer ausschliesslich in den Indust-
rie- und Gewerbezonen sowie in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung. In diesen Zo-
nen erfolgt nun die Umbenennung und Anpassung auf den neuen Begriff Griinflachenzif-
fer, die Ansatze bleiben unverandert. Die Grinflachenziffer beschreibt das Verhéltnis der
anrechenbaren Griinfliche zur anrechenbaren Grundstiicksflache:

* Anrechenbare Grinflache: Natirliche und bepflanzte Bodenflachen, die weder versie-
gelt sind noch als Abstellflachen genutzt werden.

¢ Anrechenbare Grundstiicksflache: Grundstlicksfldchen in der Bauzone, die nicht der
Grund-, Grob- oder Feinerschliessung zugewiesen sind.

Die Einfihrung der Grinflachenziffer fuhrt zu keiner Einschrankung der baulichen Aus-
nitzung. Diese bleibt in der Regel unverandert, da die Grinflachenziffer nicht so hoch
angesetzt wird, dass sie beschrénkend auf die Ausnltzungsziffer wirkt. Auf eine Einflih-
rung der Grinfldchenziffer in anderen Zonen, wie beispielsweise den Wohnzonen, wird
verzichtet. Dies liegt daran, dass der neue § 238a PBG (Begriinung der Gebdudeumge-
bung) direkt zur Anwendung kommt.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Bisher wurden unterirdische Bauten im PBG sinngemadss als ,unterirdische Bauten und
Anlagen® oder ,unterirdische Gebdude und Gebé&udeteile™ behandelt. Die unterirdischen
Bauten waren mit Ausnahme der Erschliessung sowie Geldnder und Bristungen nicht
sichtbar, da sie unterhalb des massgebenden oder tiefer gelegten Terrains liegen muss-
ten.

Unterniveaubauten wurden bisher im PBG sinngemdss als ,oberirdische Gebdude und
Gebdudeteile, die den gewachsenen Boden um nicht mehr als einen halben Meter Uber-
ragen" beschrieben. Es waren dabei Abgrabungen zuldssig, die den Unterniveaubau um
mehr als einen halben Meter freilegten.
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Neu dirfen Unterniveaubauten gemdss § 2 ABV das massgebende oder abgegrabene
Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle um mehr als 0.5 m Uberragen. Unterni-
veaubauten, die um mehr als einen halben Meter freigelegt werden, gelten als oberirdi-
sche Gebdude. Die Messung im Bereich der Erschliessung erfolgt ab dem massgebenden
Terrain.

Untergeschosse

Bisher spielte es keine Rolle fiir die Einstufung als Untergeschoss, wie weit das Geschoss
unterhalb des gewachsenen Terrains lag. Es reichte aus, wenn das Untergeschoss an ei-
ner Stelle leicht in den gewachsenen Boden hineinragte. Dennoch galt ein Untergeschoss
als anrechenbar, wenn es grosstenteils Uber dem gewachsenen Boden lag. Neu ist ge-
setzlich festgelegt, bis zu welchem Grad die Fassadenfldche eines Untergeschosses ma-
ximal {ber dem massgebenden Terrain liegen darf (im Durchschnitt 2.5 m, jedoch an
keiner Stelle mehr als 3 m). Dabei werden Abgrabungen nicht beriicksichtigt. Die neue
Regelung ist im Allgemeinen etwas restriktiver. Trotzdem wird die Nutzbarkeit des Unter-
geschosses durch die neue Regelung kaum beeintrachtigt.

Vorspringende Geb&dudeteile

Nach den neuen kantonalen Vorschriften (§ 6¢c ABV) dirfen vorspringende Geb&dudeteile
den Grenzabstand nun auf der Hélfte des betreffenden Fassadenabschnitts um maximal
2 m Uberragen. Bisher waren ,einzelne Vorspriinge" erlaubt, die héchstens ein Drittel der
entsprechenden Fassadenldnge betrugen, sofern es sich um Erker, Balkone oder &hnli-
ches handelte.

Anrechenbare Grundsticksfléche

Die neuen Regelungen sehen vor, dass Waldabstandsflachen, 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
kénnen dazu flhren, dass sich die zuléssige Ausnlitzung von Grundstiicken am Waldrand
und solchen mit Gewéassern erhoht.

Nach der bisherigen Praxis zu § 259 PBG wurden Verkehrsflachen, die nicht durch Uber-
geordnete Festlegungen definiert waren, immer zur massgeblichen Grundfliche gezihlt,
unabhdngig davon, ob sie nur der inneren Erschliessung des Grundstiicks dienten oder
nicht. Neu ist es nicht mehr entscheidend, ob eine Verkehrsfliche auf (ibergeordneten
Festlegungen beruht oder nicht, sondern ob sie zur Feinerschliessung gehért oder als
Hauszufahrt gilt.
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Kommunaler Mehrwertausgleich

Das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und dessen Verordnung traten am
1. Januar 2021 in Kraft. Das kantonale Amt flir Raumentwicklung (ARE) hat Musterbe-
stimmungen fiur die BZO ausgearbeitet, bei denen die Gemeinden die Héhe der Mehr-
wertabgabe (Verzicht bzw. 0 bis 40 %) und die Freiflache (1200 bis 2’000 m?) festzule-
gen haben. Die Ertrdge des kommunalen Mehrwertausgleichs fliessen in einen kommuna-
len Mehrwertausgleichsfonds. Eine Untersuchung der Grundstlcksgréssen in der Gemein-
de Bachenbulach zeigt, dass in den Wohnzonen viele Grundstiicke kleiner als 1'200 m?2
sind.

Der Gemeinderat hat geprift, ob ein kommunaler Mehrwertausgleich eingeflihrt werden
soll. Eine solche Abgabe wiirde planungsbedingte Wertsteigerungen teilweise abschopfen
und Mittel fir 6ffentliche Infrastruktur bereitstellen. Er entschied jedoch, darauf zu ver-
zichten. Ausschlaggebend war, dass zusatzliche Abgaben die Attraktivitdt von Bau- und
Verdichtungsprojekten mindern kénnten. Da grdssere betroffene Grundstiicke vorwie-
gend in der Industriezone liegen, wére insbesondere das lokale Gewerbe belastet wor-
den. Zudem wiurde die Grundstiickgewinnsteuer sinken, und der administrative Aufwand
fur die Einrichtung und Bewirtschaftung eines Fonds erscheint unverhaltnisméssig, ange-
sichts wenigen zu erwartenden Féllen. Die strikte Zweckbindung der Mittel wiirde den
finanziellen Handlungsspielraum zusétzlich einschranken.

Insgesamt Uberwiegen aus Sicht des Gemeinderats die Nachteile, weshalb auf die Einflih-
rung eines kommunalen Mehrwertausgleichs verzichtet wird.

Valet Parking

Das Valet-Parking, auch als ,off-site parking® bezeichnet, funktioniert wie folgt: Flug-
passagiere {ibergeben ihr Fahrzeug bei der Abreise am Gate einem Parkierservice. Dieser
parkiert das Fahrzeug wéhrend der Reise auf einem Parkfeld im Gemeindegebiet und
bringt es bei der Rickkehr des Fluggastes wieder an das Gate zurlick.

Dieses Geschaftsmodell bringt der Gemeinde Bachenbillach keine Vorteile, wie etwa neue
Arbeitsplatze oder zusétzliche Steuereinnahmen. Gleichzeitig entstehen der Gemeinde
Nachteile, da sie die Auswirkungen des Mehrverkehrs und die zweckentfremdete Nutzung
offentlicher Parkplétze bewéltigen muss.

In den letzten Jahren hat sich das Valet-Parking stark verbreitet, und die Nachfrage nach
Langzeitparkflachen ist entsprechend gestiegen. Um unerwiinschte Auswirkungen dieses
Geschiéftsmodells zu verhindern, wird das Thema Valet-Parking nun in der BZO geregelt.
Ziel ist es, eine klare Bestimmung flir die Langzeitparkierung gegen Entgelt flir Dritte zu
schaffen. Dazu wurde in der Teilrevision der BZO eine abschliessende Regelung festge-
legt.
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Bisher enthielt der Artikel einen Verweis auf einen Richtplaneintrag. Dieser wurde auf-
grund der kantonalen Vorpriifung gestrichen, da eine grundeigentiimerverbindliche Ver-
ankerung eines Richtplans in der BZO nicht zuldssig ist. Im Planungsbericht kann den-
noch auf die Richtplanebene hingewiesen werden: Die regionalen Richtpléne, insbesonde-
re der Richtplan Unterland und das regionale Gesamtverkehrskonzept (rGVK) Ziircher
Unterland+, definieren Ziele und Standorte flir Gbergeordnete Infrastrukturen. Sie dienen
als fachliche Grundlage flr die rdumliche und verkehrliche Abstimmung auf regionaler
Ebene, ohne dass daraus eine unmittelbare Rechtsverbindlichkeit fiir die Gemeinde ent-
steht. Valet-Parking-Anlagen k&énnten somit nur auf Grundlage einer (ibergeordneten,
rechtsverbindlichen Planungsgrundlage zugelassen werden, falls dies kinftig als zweck-
madssig erachtet wird.

Die Regelung in der BZO fokussiert sich auf gewerbliche Langzeitparkierung fir Dritte
gegen Entgelt und schrankt private oder ortsanséssige Nutzungen (z. B. Vermietung ein-
zelner Parkplatze, Oldtimer-Stellpldtze) nicht ein. Dabei wird die Nutzung von Grundsti-
cken geméss § 46 Abs. 1 PBG beriicksichtigt, sodass klar definiert ist, was erlaubt ist und
was nicht.

Umgang mit PBG-Revision Klimaanpassung

§ 238a PBG, seit dem 1. Dezember 2024 in Kraft, stérkt die Bedeutung der Grinthemen

und gewdhrleistet deren ausreichende Berilicksichtigung, ohne dass zusétzliche Regelun-

gen auf Gemeindeebene erforderlich sind. Die Bestimmungen des Artikels werden im

Baubewilligungsverfahren direkt angewendet und enthalten folgende Anforderungen an

die Umgebungsflachen:

* Begrinungen im Strassenabstands- oder Baulinienraum sind zu erhalten oder wieder-
herzustelien.

* Geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind zwingend zu begriinen.

e Die begrinten Umgebungsflachen missen in angemessenem Umfang ékologisch aus-
gestaltet sein.

* Die Bodenversiegelung ist méglichst gering zu halten.

« Okologisch wertvolle Flachen und bestehende Bdume auf einem Grundstiick sind bei
Bauprojekten nach Méglichkeit zu erhalten.

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

Aufgrund der klaren Vorgaben des § 238a PBG sieht der Gemeinderat derzeit keine Not-
wendigkeit, weitere Préazisierungen in der BZO vorzunehmen. Art. 36 BZO hat sich in der
Praxis bewahrt und bleibt unverédndert bestehen. Die erwdhnten Regelungen auf (iberge-
ordneter Ebene reichen aus, um die Klimathemen angemessen zu beriicksichtigen.
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Anpassungen in der BZO

Nachfolgend werden die Artikel aufgelistet, welche von der Teilrevision betroffen sind.
Nicht aufgelistet werden diejenigen Artikel, bei denen lediglich redaktionelle Anpassungen

erfolgt sind.

Erlass

o Art. 2a Verzicht kommunaler Mehrwertausgleich
o Art.3 Empfindlichkeitsstufen

e Art. 4 Weitere Zonen ausserhalb der Bauzonen
Kernzone K

e Art. 10 Neubauten Grundmasse

o Art. 12 Landwirtschaftlich genutzte Bauten
e Art. 15 Dachform, Dacheindeckung

e Art. 16 Dachaufbauten, Dachfldchenfenster
e Art. 18 Umgebungsgestaltung

Quartiererhaltungszone QE

o Art. 22 Bauliche Verdnderung
e Art. 27 Grundmasse

Wohnzonen
o Art. 29 Grundmasse

Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2
e Art. 30 Grundmasse
o Art. 31 Erleichterung fiir Gewerbe

Industriezonen 11, 12 und Gewerbezone G
e Art. 33 Grundmasse

Erganzende Bauvorschriften

o Art. 43 Mehrldngenzuschlag

o Art. 44 Mehridngenzuschlag flir besondere Gebaude

o Art. 45 Absténde gegeniliber Strassen und Wege

¢ Art. 46 Freilegung von Geschossen / Terrainveranderungen
o Art. 47 Grenzabstand fiir Klein- und Anbauten

o Art. 48a Dachaufbauten

s Art. 49 Autoabstellpldtze

s Art. 49a Valet-Parking

e Art. 50 Spiel- und Ruheflédchen
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e Art. 51 Abstellfléchen fir Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrréder
o Art. 52 Abfall

o Art. 54 Fassadenhdhe

e Art. 56 Besondere Ladrmschutzbestimmungen

Weitere Festlegungen

o Art. 57 Arealliberbauungen
e Art. 58 Terrassenhauser

Anderung Zonenplan

Die vorgenommenen Anderungen betreffen ausschliesslich die Legende des Zonenplans,
ohne dass inhaltliche Anpassungen an der eigentlichen Zonierung vorgenommen wurden.
Mit der Aufhebung von Art. 56 BZO entféllt die Uberlagernde Zone mit besonderen Ldrm-
schutzbestimmungen. Entsprechend wurde diese sowohl aus der Legende als auch aus
dem Zonenplan entfernt, da die entsprechenden Anforderungen bereits durch (ibergeord-
nete Bestimmungen geregelt sind. Zudem wurde die Empfindlichkeitsstufe der Industrie-
zone gemdss Anpassung der BZO von ES III auf ES IV korrigiert. Die vorgenannten An-
derungen stellen eine redaktionelle Uberarbeitung des Zonenplans dar. Sie dienen der
Klarheit, der Widerspruchsfreiheit und der Ubereinstimmung mit den geltenden Rechts-
grundlagen.

Empfehlung des Gemeinderates

Die vorliegende Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung entspricht den Zielen und
Grundséatzen der (bergeordneten raumplanerischen Vorgaben. Mit der Revision werden
die Anpassungen an die harmonisierten Baubegriffe und Messweisen auf Gemeindeebene
vollzogen und damit Rechtssicherheit flr Bauherrschaften, Planer und Beh&rden geschaf-
fen.

Gleichzeitig wird der kommunale Mehrwertausgleich erstmals verbindlich geregelt, wie es
das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz vorschreibt. Die verbindlichen Vorgaben von
kantonalen, regionalen und kommunalen Richtpldnen werden dabei vollumfanglich be-
ricksichtigt. Die inhaltlichen Anpassungen sind gezielt und massvoll und berlicksichtigen
die lokalen Verhdltnisse von Bachenblilach. Sie beseitigen bestehende Unklarheiten und
Vollzugsprobleme, chne die bauliche Entwicklung der Gemeinde grundlegend zu veran-
dern oder den Zonenplan materiell anzupassen.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, die Vorlage anzunehmen.
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Ablauf und Behandlung der Vorlage

Michael Biber, Gemeindepréasident, erldutert das Vorgehen fir die Behandlung des Ge-
schéafts. Der Ressortvorsteher Hochbau und Liegenschaften wird jeden Artikel, der von
der Revision betroffen ist, présentieren und erldutern. Die Stimmberechtigten kénnen zu
jedem geénderten Artikel Fragen stellen und Anderungsantrége stellen. Die Antrége wer-
den aufgenommen, schriftlich formuliert und am Schluss der Prisentation zur Abstim-
mung gebracht.

Bericht des Ressortvorstehers

Andreas Plath, Ressortvorsteher Hochbau und Liegenschaften prasentiert die Revisions-
vorlage zur Bau- und Zonenordnung. Er erldutert, dass die Revision in erster Linie durch
Ubergeordnete rechtliche Vorgaben notwendig geworden ist und die Gemeinde entspre-
chend zur Anpassung verpflichtet war. Gleichzeitig wurden im Zuge der Revision einzelne
kleinere Anpassungen vorgenommen, die in der Praxis bereits seit Ldngerem gelebt wer-
den und nun auch formell in der BZO verankert werden sollen.

Dem Gemeinderat war es dabei ein zentrales Anliegen, die gut funktionierende BZO nicht
grundlegend zu verdndern. Das bewdhrte System soll in seiner Substanz erhalten bleiben
und konsequent weitergefiihrt werden.

Fragen und Antrdge zu gednderten Artikeln

René Zind erkundigt sich zu nArt. 2a, warum der Gemeinderat auf den kommunalen
Mehrwertausgleich verzichtet. Michael Biber legt die Beweggriinde des Gemeinderates,
die im Beleuchtenden Bericht aufgefihrt sind, nochmals dar. Der Rat hat die Einfiihrung
geprift, jedoch entschieden darauf zu verzichten. Die Nachteile, insbesondere die Belas-
tung des lokalen Gewerbes, die geringen steuerlichen Nettoeinnahmen infolge sinkender
Grundstlickgewinnsteuer sowie der administrative Aufwand in Anbetracht der geringen
Anzahl zu erwartende Félle, iiberwiegen den Nutzen.

Walter Grete fragt zur Anderung des Begriffs Freiflache zu Griinflachen, ob dies nun der
Abschied von Gerdéligérten sei. Franziska Zibell erklart, dass dies auf der IVHB basiert
und grundsatzlich mehr Griinanteil vorhanden sein muss (gilt nur fiir Wohnzone mit Ge-
werbeerleichterung WG2, Industriezonen 11 und 12 sowie Gewerbezone).

Markus Tanner mdchte wissen, ob das Verbot von Valet-Parking dem Flughafen gemeldet
werden musse, was Michael Biber verneint.

Es werden keine Anderungsantrdge gestellt.
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Stellungnahme der RPK

Eine Behandlung der Revisionsvorlage durch die RPK ist nicht notwendig, da die Anpas-
sung keine finanziellen Auswirkungen hat.

Diskussion

Das Wort wird nicht gewlinscht.

Abstimmung

Die Gemeindeversammlung genehmigt die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
(BZO) und des Zonenplans grossmehrheitlich und ohne Gegenstimme.
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Protokoll der Gemeindeversammlung GEMEINDE

vom 8. Juni 2026 Bachenbulach
&

Geschaft Nr. 177 17/17

Beschluss der Gemeindeversammliung Bachenbllach vom 8. Juni 2026 be-

treffend die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) und
des Zonenplans

Die Gemeindeversammlung,
- gemdss Antrag des Gemeinderates Nr. 33 vom 24. April 2026 und geméss Artikel 14
der Gemeindeordnung

beschliesst:

1. Die Teilrevision der Nutzungsplanung, bestehend aus der Anpassung der Bau- und
Zonenordnung (BZO), datiert 21.01.2026 und der Anpassung des Zonenplans, da-
tiert 13.03.2026, wird festgesetzt.

2. Der Bericht zur Mitwirkung, datiert 22.01.2026, sowie die Erlduterungen geméss Ar-
tikel 47 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (RPV) datiert 31.03.2026,
werden zur Kenntnis genommen.

3. Der Baudirektion Kanton Zirich wird gestitzt auf § 89 PBG beantragt, die vorge-
nommenen Anderungen der Nutzungsplanung zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird ermé&chtigt, untergeordnete Ab&nderungen zu diesem Be-
schluss in eigener Zustadndigkeit vorzunehmen, sofern sich solche als Folge von Ent-
scheiden in Rechtsmittelverfahren oder von Auflagen im Genehmigungsverfahren als
notwendig erweisen. Solche BeschllUsse sind 6ffentlich bekannt zu machen.

5. Mitteilung durch Protokollauszug per E-Mail an:
- Ressortvorsteher Hochbau und Liegenschaften
- Gemeindeschreiber
- Gemeindeschreiber-Stv.
- Mitglieder Bauausschuss
- Bereichsleiterin Hochbau mbA
- Adjunktin Hochbau und Liegenschaften
- Raum8vier GmbH
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Gemeindeversammlung. Schluss

Schluss der Versammlung

Der Gemeindeprésident schliesst die Gemeindeversammiung mit folgenden Feststellungen
und Hinweisen:

a) Auf Anfrage hin werden gegen die Geschéftsleitung der Vorsteherschaft keine Ein-
wendungen erhoben.

b) Unter Hinweis auf das Verwaltungsrechtspflegegesetz werden die Stimmberechtigten
auf die Rechtsmittel aufmerksam gemacht.

Bachenbdltlach, 9. Juni 2026 Fur die richtige Protokollierung:

e

Markus Biser
Gemeindeschreiber

Protokollgenehmigung
Die Richtigkeit des Protokolls bezeugen:

Bachenbiilach, 9. Juni 2026 ELQ

Michael Biber
Gemeindeprésident

Bachenbiilach, A Jun 262¢C

N
Ale bis|er
SHmmenzahler



