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Stand der Nutzungsplanung und
aktuelle Anliegen

Gesamtschau - Raumliches
Entwicklungsleitbild REL

Themenschwerpunkte

REL Hausen am Albis

Bau- und Zonenordnung
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1 EINLEITUNG

Die Bauordnung der Gemeinde Hausen am Albis wurde letztmals im
Jahr 2012 gesamthaft revidiert. Der Zonenplan und die Kernzonen-
plane stammen ebenfalls aus dem Jahr 2012.

Seither hat sich das tUbergeordnete Recht in verschiedenen Punkten
geandert, welche Anpassungen an der Nutzungsplanung zur Folge
haben:

*  Raumplanungsgesetz

e Kantonaler Richtplan

¢ Natur- und Heimatschutzgesetz, kantonales Ortsbhildinventar
(KOBI), Ortsbildschutz (ISOS)

*  Mehrwertausgleichgesetz

e  Baugesetz (Einfilhrung Baubegriffe und Messweisen IVHB)

e Vorschriften zur Férderung in den Bereichen Biodiversitat, Klima
und Freiraume (z. B. Festlegung einer Griunflachenziffer)

e Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP)

Nebst diesen Ubergeordneten Vorgaben sind auch die Erkenntnisse
aus dem Vollzug wesentlich fiir die Uberarbeitung von Bauordnung
und Zonenplan.

In einem ersten Arbeitsschritt wurde ein rdumliches Entwicklungs-
leitbild (REL) erarbeitet. An der Informationsveranstaltung vom
20.3.2024 wurde die Bevolkerung Uber die Planungsgrundlagen und
die politischen Stossrichtungen zur Gemeindeentwicklung informiert
und zur Mitwirkung eingeladen. Im Rahmen der online-Mitwirkung
haben sich rund 180 Personen in den Planungsprozess eingebracht
und so zu einer tragfahigen Gesamtschau der kiinftigen Gemeinde-
entwicklung beigetragen.

Das raumliche Entwicklungsleitbild wurde am 9.7.2024 durch den Ge-
meinderat verabschiedet. Die darin formulierten Ziele und Leitsatze
bilden den konzeptionellen Rahmen der vorliegenden Teilrevision der
Richt- und Nutzungsplanung.

Die Teilrevision umfasst folgende Themenschwerpunkte:

*  Anpassungen aufgrund der Leitsatze gemass raumlichem
Entwicklungsleitbild der Gemeinde Hause am Albis 2024

*  Umsetzung der Baubegriffe und Messweisen der IVHB in der
Bau- und Zonenordnung;

¢ Regelung des Mehrwertausgleichs inkl. Reglement fir den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds;

*  Anpassungen und Justierungen der BZO aufgrund der
Bewilligungspraxis und der Erfahrungen im Vollzug;

*  Verankerung der neuen Vorgaben gemass § 238a PBG zur
Klimaanpassung und Siedlungsokologie;

*  Neuaufnahme weiterer Themen (z.B. Umgang mit
Bestandesbauten, Umgebungsgestaltung etc.)



Zonenplan

Kernzonenpléne
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e  Priufung von Um- und Aufzonungen
e Priufung von technischen Anpassungen
*  Umsetzung der Darstellungsverordnung

«  Uberprufung und Anpassung Kernzonenplane (ohne Weiler)
auch bezuglich neuem kantonalem Ortsbildinventar

Parallel zur Teilrevision der Nutzungsplanung wird der kommunale
Verkehrsplan revidiert. Im Wesentlichen geht es um eine Aktualisie-
rung aufgrund geanderter tbergeordneter Festlegungen und um An-
passungen und Prazisierungen aufgrund der im rdumlichen Entwick-
lungsleitbild verankerten Ziele.

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung besteht aus:

*  Anpassung Bau- und Zonenordnung

. Anpassung Zonenplan

*  Anpassung Kernzonenplane Hausen, Heisch, Ebertswil
Tufenbach und Husertal

e Bericht zu den Einwendungen (offen)

Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 RPV dient der Erlauterung
und Dokumentation der Grundlagen.

Die Bestimmungen zu den Weilern und die Kernzonenplane der
Weiler und kleineren Siedlungsteile von Hausen (Tirlen, Vollenweid,
Hinteralbis, Mittelalbis, Oberalbis, Schweikhof und Hirzwangen) sind
von dieser Teilrevision ausgeklammert. Der Anpassungsbedarf ist
abhangig von der laufenden Teilrevision des kantonalen Richtplans.
Die Weiler kénnen daher aktuell nicht in die Teilrevision einbezogen
werden.
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2 UMFELD

2.1 Raumentwicklung aus Sicht Bund

Das im Jahr 2014 revidierte Raumplanungsgesetz verlangt, dass die
Siedlungsentwicklung konsequent innerhalb der bestehenden Bau-
zonen zu konzentrieren ist und die vorhandenen Geschossflachen-
reserven in den Bauzonen auszuschopfen sind.

Das Bundesamt fur Raumentwicklung (ARE) hat in seinem letzten
Raumplanungsbericht festgehalten, dass dieses Ziel noch nicht er-
reicht wird und die Siedlungsentwicklung in der Schweiz nicht nach-
haltig sei. Es wird erwogen, den Flachenverbrauch pro Einwohner zu
begrenzen. Entscheidend wird dabei sein, wie gross die Siedlungs-
flache pro Einwohner langfristig sein soll.

Die Weiler Tufenbach und Husertal sind im Inventar der schitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz verzeichnet.

Tufenbach Husertal
s

Der Inventareintrag BLN 1306 «Albiskette — Reppischtal» des Bundes-
inventars der Landschaften und Naturdenkmaler von nationaler Be-
deutung (BLN) befindet sich zu Teilen in der Gemeinde Hausen am
Albis.

In der Gemeinde sind Inventarobjekte von verschiedenen nationalen
Biotopinventaren gemass Art. 18a NHG vorhanden. Diese sind im
nachfolgenden Plan abgebildet.
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Im Inventar der historischen Verkehrswege finden sich Eintrage von
lokaler und regionaler Bedeutung. Mit dem IVS-Objekt 55.1 sind auch
Abschnitte mit nationaler Bedeutung vorhanden.

ugst ameAlbAs

2.2 Vorstellung Kanton Zirich

Das Raumordnungskonzept fur den Kanton Zirich (ROK-ZH) bildet
den Ubergeordneten Wegweiser flr die angestrebte Entwicklung im
Kanton.

Die funf Leitsatze lauten:

*  Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungen ist durch eine Siedlungs-
entwicklung nach innen und die Steigerung der Siedlungsqualitat
sicherzustellen.

*  Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

*  Naturnahe Raume sind zu schonen und zu férdern.

*  Die grenziiberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist zu verstarken.

¢  Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Es werden funf Handlungsraume unterschieden, die den vielfaltigen
raumlichen Strukturen im Kanton Zurich Rechnung tragen und eine
differenzierte Entwicklung ermdéglichen. 80 % der Entwicklung sieht
der Kanton Zirich dabei in den «Stadtlandschaften» und den «urba-
nen Wohnlandschaften» vor, 20 % in den Ubrigen Landschaften.
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Hausen am Albis ist dem Handlungsraum «Kulturlandschaft» und
teilweise «Naturlandschaft» zugeordnet.

Fur diesen ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf nach
dem Prinzip «Charakter erhalten:

*  Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirtschaft
sicherstellen

*  Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den Ortskernen
und mit Rucksicht auf kulturgeschichtliche Objekte ermdglichen

*  Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten
und ausgeraumte Landschaften aufwerten

*  Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Ortszentren
schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

*  Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitét
verzichten

*  Moglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit stérken

*  Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Natur-
raume sichern

Die Gemeinde Hausen am Albis gehort mit ihrer Lage im Bereich der

Kulturlandschaft zu den Gemeinden, in denen ein gemassigtes Be-

volkerungszuwachs angestrebt wird. Dies bedeutet, dass hauptséach-

lich auf die Strategie der Erhaltung des Charakters der bestehenden

Siedlung zu setzen ist und dass keine grossen Verdichtungen und

Aufzonungen angestrebt werden.




Siedlungsgebiet als Voraussetzung fur
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Teilrevisionsvorlage 2022
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Fur die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung von Hausen am
Albis sind vor allem folgende Festlegungen von Bedeutung:

*  Siedlungsgebiet und schutzwurdige Ortsbilder

*  Landschaftsschutzgebiet

Im Sinne der Abstimmung Siedlung und Verkehr sind zudem folgen-
de Festlegungen wichtig:

*  Tunnel Hochleistungsstrasse geplant
Es bestehen keine Eintrage fur offentliche Bauten.

Der kantonale Richtplan bezeichnet u.a. das Siedlungsgebiet. Die Ge-
meinden kdnnen nur innerhalb dieses Gebiets neue Bauzonen aus-
scheiden. In Bezug auf die Abgrenzung der Bauzonen entlang dem
Landwirtschaftsgebiet wird ein kleiner Anordnungsspielraum fur die
Gemeinden offengehalten.

Die laufende Teilrevisionsvorlage des kantonalen Richtplans wurde im
Fruhjahr 2024 6ffentlich aufgelegt. Gemass Stand der offentlichen
Auflage werden die kleinen Siedlungen Vollenweid, Hirzwangen,
Oberalbis und Tirlen als Siedlungsgebiet bezeichnet.

Tufenbach und Husertal verbleiben bei der Bezeichnung schutz-
wurdiges Ortsbild. Hinteralbis, Mittelalbis und Schweikhof werden
den Weilern zugeordnet.

Solange die Teilrevisionsvorlage des kantonalen Richtplans nicht in
Rechtskraft erwachsen ist, konnen die Kernzonenpléane von Turlen,
Vollenweid, Hinteralbis, Mittelalbis, Oberalbis, Schweikhof und Hirz-
wangen und die Bestimmungen «KW» nicht an die neuen rechtlichen
Rahmenbedingungen angepasst werden. Diese Ortsteile sind daher
nicht Gegenstand der vorliegenden Teilrevision der kommunalen
Nutzungsplanung.



Inventar der schutzwurdigen
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Tufenbach (ohne Riedmatt), Husertal, Heisch, Oberalbis, Ebertswil
und Hirzwangen sind im kantonalen Ortsbildinventar verzeichnet.
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Kernzonen mit einem tberkommunalen Ortsbild bedingen einen
detaillierten Kernzonenplan, was im Rahmen der Revision 2012 um-
gesetzt wurde. Das KOBI wurde in der Folge jedoch liberarbeitet und
am 27.4.2020 mit AREV-Nr. 1071/19 neu festgesetzt. Im Bereich
Heisch und Ebertswil sowie Tiifenbach und Husertal wird die Uber-
einstimmung der Kernzonenplane mit dem KOBI gepriift. Die ande-
ren Kernzonenplane sind nicht Teil der vorliegenden Teilrevision.

Es bestehen diverse Naturschutzverordnungen. Nach Art. 18 Abs. 1
des Bundesgesetzes liber den Natur- und Heimatschutz (NHG) ist
durch die Erhaltung geniigend grosser Lebensrdume (Biotope) und
andere geeignete Massnahmen dem Aussterben einheimischer Tier-
und Pflanzenarten entgegenzuwirken. Besonders zu schiitzen sind
u.a. Uferbereiche, Feldgehdlze, Trockenrasen und weitere Standorte,
die eine ausgleichende Funktion im Naturhaushalt erftllen oder be-
sonders gunstige Voraussetzungen fur Lebensgemeinschaften auf-
weisen.
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Kantonales Inventar der Landschafts-

Schutzandordnungen Natur- und

Auf dem Gemeindegebiet sind im Inventar der Landschaftsschutz-
objekte die Objekte Nr. 1004 Albiskette, Nr. 1017 Morénenlandschaft,
Nr. 1073 Moorlandschaft sowie die Heckenlandschaft Husertal ver-
zeichnet.

Die Schutzziele werden in den zugehorigen Inventarblattern ausge-
wiesen. Im Vordergrund steht der ungeschmaélerte Erhalt.

FUr das Gebiet um den Turlersee besteht die Verordnung zum Schutz
des Turlersees (Natur- und Landschaftsschutzgebiet mit iberkom-
munaler Bedeutung in den Gemeinden Aeugst a. A., Hausen a. A. und
Langnau a. A.) vom Dezember 2001.

Fur den Albis ist zwischenzeitlich auch eine Schutzverordnung in
Arbeit.

Auf dem Gemeindegebiet sind einige archéologische Zonen vorhan-
den. Bauvorhaben in solchen Zonen sind friihzeitig mit der Kantons-
archéologie abzusprechen. Das Ensemble Landgut «Tannhof» mit
Parkanlage ist als Parkanlage / Umgebung von regionaler Bedeutung
klassiert.

Herswil <
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Inventar der
Denkmalschutzobjekte

ICOMOS

ICOMOS ist der internationale Rat fur
Denkmaéler und historische Statten mit Sitz
in Paris. Er wurde 1965 als Unterorgani-
sation der UNESCO in Warschau gegriindet.
Die Grindung der nationalen Landesgruppe
ICOMOS Suisse erfolgte 1966 in Chur

Boden und Fruchtfolgeflachen
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Das Inventar der Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Be-
deutung umfasst Objekte, welche in die Kompetenz der kantonalen
Denkmalpflege fallen. Der Grossteil der Objekte befindet sich im
Bereich der Kernzonen.

ICOMOS hat eine schweizweite Liste Uber potenzielle schutzwiirdige
historische Gartenanlagen erstellt.

Diese ICOMOS-Liste historischer Garten und Anlagen ist 2014
abgeschlossen worden und 6ffentlich zugéanglich. Eine rechtliche
Verbindlichkeit besteht nicht. In Hausen am Albis sind 17 Garten-
anlagen verzeichnet.

Der Erhalt der Boden und der Fruchtfolgeflachen ist ein wesentliches
offentliches Interesse. Nur ein kleinerer Teil der Béden in Hausen am
Albis ist tiefgrindig. Im flacheren Gemeindegebiet bestehen Frucht-
folgeflachen mit uneingeschrankter Fruchtfolge (NEK 1-2).
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Regionales Raumordnungs-
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2.3 Vorstellungen Region

«Das Regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) prazisiert das
kantonale Raumordnungskonzept (ROK). Es bettet das Knonaueramt
in das Uibergeordnete raumliche Umfeld ein und bildet den gesamt-
strategischen Orientierungsrahmen fiur die Koordination der raum-
wirksamen Tatigkeiten innerhalb der Region, mit den Nachbarregio-
nen bzw. -kantonen und unter den Sachbereichen. [..] Das Regio-ROK
betrachtet die Situation und Perspektiven des Knonaueramts, legt
fest an welchen Werten bzw. Leitlinien sich die rAumliche Entwicklung
orientieren soll und beschreibt im Sinne eines Zielbilds das Zukunfts-
bild Knonaueramt 2030.»

Das Regio-ROK rechnet flir Hausen am Albis im Jahr 2030 mit rund
4'200 Einwohnern (EW) und 800 Arbeitsplatzen (ohne Landwirt-
schaft).
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Aufgrund der OV-Guiteklasse wird eine geringe Nutzungsdichte (50—
100 Einwohner + Arbeitsplatze/ha) vorgesehen. Die Gliteklasse liegt
heute zwischen C und E.

Siedlungadichte Yy A

- Hohe Dichie
B ntiece Ocive
Garinge Dichite et N Heson
Setr gannge Dichie
Rfervwd
Goteliasse B
Gutebiasse C
Gutellasse D
& . Uerziihon

Stedlungscharakter v '“"'""

-

- Urtianes Zeotrum

B Wohnen und Arbeten an S-Bahastationen
Wohnen im landichen Usmfeld

B Landichsraditionele Doder und Weber

Spezialitaten B Xufturobyekt mt
Ubermegionaler
Regonaizentrum Ausstrahiung
Sutzentrum Nutzungsschwernpunkts L
-~ -
Frezet ol . '
oo i
7 I

13



Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
Bericht gemaéss Art. 47 RPV

Regionaler Richtplan Der regionale Richtplan tibernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
Knonaueramt len Richtplan und sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen
Nr. 1091/2022 vom 24. August 2022 vor

Siedlung und Landschaft

Im regionalen Richtplan Knonaueramt werden zur Siedlung und
Landschaft folgende Eintrage fur die Gemeinde Hausen am Albis
gemacht:
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Erholungsgebiet Fussballanlage Die Regionsgemeinden priifen eine regionale Fussballanlage im

Bereich Barenwald in Hausen am Albis.
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Ein entsprechender Antrag um Eintrag einer solchen Anlage wurde
der Region eingereicht. Der Eintrag im regionalen Richtplan bildet
dann eine Grundlage fur eine allfallige spatere Einzonung des Ge-
bietes in eine Erholungszone.

Da derzeit noch kein Eintrag besteht, kann in der laufenden Revision
der Nutzungsplanung keine Erholungszone festgelegt werden. Auch
mit einem Eintrag im regionalen Richtplan wird dannzumal die Ein-
zonung an hohe Anforderungen gebunden sein (landschaftliche Ein-
bettung / Ersatz der Fruchtfolgeflachen etc.).
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2.4 Allgemeine und kommunale Grundlagen

OV-Guteklasse Hausen am Albis besitzt eine massige Erschliessungsgtite durch den
offentlichen Verkehr.
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Kommunales Gebaude-Inventar Das kommunale Geb&udeinventar stammt von 1989. Es umfasst eine
Vielzahl an Bauten.

Ausschnitt Hausen
geschutzte Bauten
inventarisierte Bauten
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Ausschnitt Ebertswil

$‘?<.?. .s-';;.‘o:p
'&5 k . Y
-'dn.‘—

= W Q-

e ...;_.as%, s

-4

L

SUTER » VON KANEL « WILD 15



Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
Bericht gemaéss Art. 47 RPV

Kommunales
Naturschutzinventar

Das kommunale Naturschutzinventar stammt von 2014. Die Objekte
befinden sich mehrheitlich ausserhalb der Bauzonen.

Riedflaechen und Nassstandorte
Magerwiesen
Hecken und Geholze

Inventar Uber Gebaudebriter

Es besteht ein kommunales Inventar tiber Gebaudebriter. Es wurden
2023

29 Standorte festgelegt.
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Ziele der Teilrevision der
Nutzungsplanung

Gesamtschau

Wachstum

Ortsbild
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3 ZIELE

3.1 Allgemeine Zielsetzungen

Das Hauptziel der vorliegenden Teilrevision der kommunalen Nut-
zungsplanung besteht darin, die BZO und den Zonenplan aufgrund
von Vollzugsproblemen und der neuen Vorgaben (IVHB, Mehrwertab-
gabe) anzupassen. Wo mdglich, sollen die Vorgaben im Hinblick auf
die Qualitat der Bauten und Aussenrdume verbessert werden. Ausser-
dem sollen die neuen Mdglichkeiten gemass Revision des PBG 2024
zu Gunsten der Siedlungstkologie und des Ortsklimas aufgenommen
werden.

3.2 Raumliches Entwicklungsleitbild (REL)

Das REL wurde als Gesamtschau unter Mitwirkung der Bevdlkerung
erarbeitet (siehe Dokumente in der Beilage).

*  Trotz Nachfragedruck wird ein gemassigtes Wachstum von ca.
1 % und der Erhalt einer ausgewogenen Bevolkerungsdurch-
mischung angestrebt.

*  Der dorfliche Charakter von Hausen am Albis mit seinen tradi-
tionell gestalteten Bauten bleibt in den Ortskernen erhalten.

¢  Die Qualitat der Ortskerne von Hausen am Albis mit hoher
Durchgrinung, Garten, Baumen, Brunnen und Einfriedungen
bleibt erhalten.
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Dorfzentrum

Quartiererneuerung

Umwelt

Verkehr
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»  Das Dorfzentrum wird gestarkt und attraktiv gestaltet.
*  Das Versorgungsangebot bleibt erhalten.

*  Bei der baulichen Erneuerung der Quartiere wird eine hohe
Qualitat der Umgebung beziglich Aufenthalt und Biodiversitat
sichergestellt.

*  Der Charakter von Hausen am Albis mit seinem durchgrinten
Ortsbild und der guten Eingliederung in die attraktive Landschaft
bleibt erhalten.

A L s e oy

* Die Gemeinde setzt sich fur eine nachhaltige Energieversorgung
und Siedlungsentwicklung ein.

*  Der Siedlungsokologie und dem Ortsklima werden eine hohe
Bedeutung beigemessen.

* Die Gemeinde setzt sich fUr eine Steigerung der Biodiversitat

eln.

Die Verkehrsthemen werden im Wesentlichen im Rahmen der
kommunalen Richtplanung behandelt.
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4  QUANTITATIVE GRUNDLAGEN

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Bevélkerungsentwicklung von Das durchschnittliche Wachstum der Gemeinde Hausen am Albis
2007 bis 2022 liegt in den letzten 15 Jahren bei ca. 1.3 % pro Jahr:
Einwohner Einwohner Zuwachs Durchschnittlicher
2007 2022 Total Zuwachs pro Jahr
Gemeinde
Hausen a. A. 3235 3872 + 637 +42 1.3%
Region
Knonaueramt 45221 56'783 +11'562 +771 1.7%
Kanton
Zurich 1'300'545 1'577'468 +276'923 | +18'462 1.4 %
Bevdlkerungsentwicklung 1992-2022 4'000
Einwohner 50— Tl — 150
Hausen am Albis |
: (1) P—————— N Lok FEREREM R R R —
Bevélkerungsentwicklung ] 140 § =
= Hausen am Albis R ! o 8 8 R e W £S
= 130 & »
Region Knonaueramt £ 2000—rF b EFEERE R R R (9 ol ol olf o oy §§
- Kanton Zirich f-l::‘,:,.‘__,__.,_.,;..,-.L.. ...... {-,.._wog';
©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zurnch | [ | | p=t=t % b
Quelle: Statistisches Amt, Kt ZH ‘ i &; -
00 = P RERERE R P MR EEEE -
) ==t 1| ‘ 100
L85 o ot e bt At i At bt St dut et At St B ot ettt o et e Bt Rt ot et e g |
1994 1939 2004 2009 2014 2019 2024
Beschaftigte Die Anzahl der Beschéftigten hat zwischen 2012 und 2020 unter dem

Strich leicht zugenommen. Im Jahr 2020 waren 1'051 Beschaftigte in
der Gemeinde zu verzeichnen, was mehr ist als im Regio-ROK flir
2030 angenommen wurde.

Beschéaftigtenentwicklung 2011-2020 120
Beschiftigte ‘ =5 K N i
B 2. Sektor oI t—r— U/ \ f~ | THE
[ 3. Sektor 200 — . . i . : : . = 5 =
PR . g » 10 % 8
Beschéftigtenentwicklung g 600— 1 - -
= Gemeinde Hausen am Albis .1 500 — - — 105 % g
Reglon Knanaueramt & 40— I m B 5
== Kanton Zlrich 00— 1 100 ‘g’ E
©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zunch <7 1 ™ &
Quelle BFS, Neuchatel (STATENT) e | 1
20 ! 019 202
Bevélkerungsentwicklung bis Aufgrund der bisherigen Entwicklung, der Lage im Handlungsraum
2035 (+ ca. 15 Jahre) «Kulturlandschaft» und der Zielsetzung «moderates Wachstum» wird

mit einer Zunahme von 1-1.3 %/J und folglich fiir das Jahr 2035 mit
einer Bevdlkerungszahl von rund 4'500 EW gerechnet.

Arbeitsplatze bis 2035 Rechnet man mit dem gleichen Anteil Arbeitsplatze pro Einwohner
(+ca. 15 Jahre) wie 2020 (3'797 EW/1'051 AP), ergibt sich fiir 2035 eine Arbeitsplatz-
zahl von rund 1'200 AP.
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Bauzonenverbrauch

Bauzonenentwicklung 1992-2022
Bauzonen

8 berbaute Bauzone

3 nicht Gberbaute Bauzone
Bauzonenverbrauch

= Gemeinde Hausen am Albis

©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zunch
Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH

Ausbaugrad

Ausbaugrad 2000-2022
== Gemeinde Hausen am Albis
Region Knonaueramt
= Kanton Ziirich

TAR 2RI L W rach nevem e £
Quelle Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH
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4.2 Bauzonenreserven und Bedarf

Die Gesamtflache der Bauzonen hat in den letzten 15 Jahren etwas
zugenommen (Revision 2012 und durch die Einzonung des Gebiets
«Weid» in die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen). Die Gesamt-
flache betragt 118.4 ha. Im gleichen Zeitraum wurden in der Ge-
meinde Hausen am Albis 7.6 ha Bauzonen tUberbaut. Dies entspricht
einem durchschnittlichen jahrlichen Verbrauch von rund 0.5 ha.
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Bauzonen- Bauzonen- Bauzonen-
verbrauch verbrauch reserven 2022
2008-2022 (ha) @ pro Jahr (ha) (ha)
Wohnzone 2.8 0.19 4.0
Mischzone 3.6 0.24 2.7
Arbeitszone - - 0

Vom Kanton Zurich wird ein Ausbaugrad von 80 % angestrebt. Fur
Hausen wird aktuell ein Ausbaugrad von 63.9 % ausgewiesen. 2018
wurde der Wert noch mit 71.2 % angegeben. Die Differenz beruht da-
rauf, dass seit 2021 mit einem neuen Berechnungsmodell gearbeitet
wird. Die effektive Entwicklung lasst sich daher in nachstehender
Grafik kaum ablesen.
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Kapazitatsreserven ausgehend
von den Geschossflachenreserven
gemass ARE

Kapazitatsreserven in Uberbauten
Bauzonen (Verdichtung) 20 %

Kapazitatsreserven in unuberbauten
Bauzonen 80 %

Kapazitatsreserven in heutigen
Bauzonen Total (2035)

Bestand in Bauzonen 2022

Fassungsvermaogen in heutigen Bau-
zonen (Gesamtkapazitat 2035) rund

Total Hausen am Albis

Hinweis Mischzonen

Realistische Kapazitat

Realistische Kapazitatsreserven
960 EW

Bauzonenbedarf fur Arbeiten
gemass bisherigem Verbrauch
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In den bestehenden Zonen bestanden 2022 (Grundlagedaten ARE)
folgende Kapazitatsreserven:

Einwohner: 3'872 EW Arbeitspléatze: ca. 1'253 AP

davon ausserhalb Bauzone: davon ausserhalb Bauzone (LW):

ca. 200 EW ca. 47 AP
EW | Geschossflachen GF/EW AP | Geschossflachen GF/AP
Wohnen 1'000 m? Arbeiten 1'000 m?
460 27.9 61 m? 50 4.7 100 m?
500 30.7 61 m? 90 51 54 m?
960 58.6 140 9.8
3672 223.1 |61 m?/EW 1'206 65.2 | 54 m?/AP
4632 1'346
4'832 1'393

Die Kapazitatsreserven in Mischzonen werden zu 70 % der Wohnnut-
zung und zu 30 % der Arbeitsnutzung angerechnet.

Die theoretischen Geschossflachenreserven ergeben sich nun aus
der Differenz der zulassigen (theoretisch mdglichen) und der gebau-
ten Geschossflache.

Es kann nicht damit gerechnet werden, dass die theoretischen Reser-
ven, insbesondere in der bereits Uberbauten Bauzone, bis 2035 voll-
standig genutzt werden kdnnen. Bei der Giberbauten Bauzone wird
daher mit einer realistischen Nutzung von rund 20 % gerechnet. Bei
den unbebauten Bauzonen hingegen kann damit gerechnet werden,
dass ein Ausbaugrad von 80 % oder héher erreicht werden kann.

Entsprechend der Abschatzung kann ohne eine Anpassung der BZO
von einer realistischen Zunahme von 2023 bis 2035 von rund 960
Einwohnern (EW) in den bestehenden Bauzonen ausgegangen wer-
den, ohne Auf- oder Umzonungen vorzunehmen.

Der Bedarf an Gewerbezonen ist schwierig abzuschatzen, da der
Flachenbedarf der einzelnen Branchen sehr stark variiert (Produktion,
Dienstleistung, Lagernutzung).

Die Geschossflachenreserven fur Arbeiten liegen bei den unbebau-
ten Bauzonen in Mischzonen, so dass eher mit Blronutzungen oder
dergleichen gerechnet und folglich von einem kleinen Geschoss-
flachenbedarf pro Arbeitsplatz (AP) ausgegangen werden kann.
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Uberbauungs- und
Erschliessungsstand

B Overbaut
Sofort baureif
In 5 Jahren baureif
Langerfristig baureif

Reserven, unbebaute Parzellen Hausen

Reserven, unbebaute Parzellen Ebertswil

Weiler
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4.3 Baulandreserven

Der Grossteil der Bauzonen von Hausen am Albis ist ganz oder teil-
weise Uberbaut (Uberbauungsgrad 2021: 91.2 %).
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——1Hausen
unttam Albi

Gestaltungsplan
bestehend,
Bebauung absehbar

—— |

© GIS ZH 4.12.2023, Stand 5022

Der Grossteil der noch unbebauten Parzellen in Hausen am Albis
liegt in der Zone fir 6ffentliche Bauten. Davon befindet sich ein
wesentlicher Anteil im Eigentum der Stiftung Albisbrunn und steht
damit der Gemeinde nicht zur Verfiigung. Das Gebiet Rotéagerten ist
ein Schlusselareal, hier besteht eine grosse unbebaute Flache, wel-
che sich im Eigentum der Gemeinde befindet. Ebenfalls eine bedeu-
tende Grosse hat das Gebiet Rigiblickstrasse.

T~ i\ LA
(\‘x\; Ebertswilerholl

4 \. \ "! "

© GIS ZH 4.12.2023, Stand 2022

In Ebertswil finden sich lediglich kleinere unbebaute Einzelparzellen.
Die als «langerfristig baureif» bezeichnete Parzelle ist gemass rechts-
kraftigem Gestaltungsplan «Gysel» nicht bebaubar (Obstgarten/
Grunanlage). Eine Bebauung ware nur mdglich, wenn der Gestal-
tungsplan revidiert wiirde.

Die Weiler weisen aktuell keine Potenziale an unbebauten Flachen
auf, da Neubauten grosstenteils ausgeschlossen sind.
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4.4 Verdichtung

Innere bauliche Verdichtung findet statt, wenn innerhalb des Sied-
lungsgebiets Nutzungsreserven aktiviert werden kénnen, welche zu
mehr Einwohnern auf gleicher Siedlungsflache fihren. Innere Ver-
dichtung ist somit direkt mit einer Einwohnerzunahme verbunden.
Als innere Verdichtungspotenziale gelten:

¢  Aufstockungen oder Anbauten mit einem Gewinn an zusatz-
lichen Wohneinheiten
*  Neubauten auf Baullicken (Erganzungsbau)

Mittel, dies zu fordern sind:

¢  Aufzonungen verbunden mit einer hdheren Ausnutzung

*  Umzonungen bzw. Umnutzungen von Gewerbe- und Industrie-
bauten

¢  Planungsinstrumente, welche eine erhéhte Ausnutzung zulassen
(Arealbebauungen, Gestaltungsplane)

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Fokus einer Verdichtung aus

kantonaler Sicht nicht auf der Gemeinde Hausen am Albis liegt

(Kulturlandschaft, 20 % Gemeinde).

Funktional verdichten meint, die Vielfalt der Funktionen im Gebaude,
in der Strasse, im Quartier und in der Gemeinde zu férdern. Funktio-
nale Verdichtung bringt Angebotsvielfalt, kulturelle und soziale Ab-
wechslung, mehr Dienstleistungen, kurze Wege, weniger Verkehr. Sie
entspricht einer nachhaltigen Entwicklung und kann zu mehr Lebens-
qualitat im Wohnumfeld fuhren.

Insbesondere bei bebauten Gebieten entsteht alleine durch eine
Aufzonung noch keine Verdichtung. Auch viele unternutzte Bauzonen
kénnten ohne Aufzonung verdichtet werden. Faktoren, welche die
Umsetzung einer Verdichtung beeinflussen, sind:

*  Zustand der Bausubstanz:
Solange die bestehende Bausubstanz gut ist, wird in der Regel
keine bauliche Anpassung erfolgen.

*  Eigentumsstruktur;
Hemmend kann auch die Eigentumsstruktur sein. Bei Mehrfami-
lienhdusern im Stockwerkeigentum sind bauliche Anpassungen
oder gar ein Ersatzbau aufgrund des Stockwerkeigentumsrechts
sehr schwerfallig. Bei Einfamilienhdusern besteht oft kein Bedarf
nach einem grosseren Bau und durch einen grésseren Bau ent-
stehen oftmals nicht unbedingt mehr Wohneinheiten.

*  Parzellarstruktur:
Die bestehende Parzellarstruktur bildet einen weiteren Faktor.
Bei kleinen Grundstiicken ist die bauliche Umsetzung einer ho-
hen Dichte schwierig. Um dies erreichen zu kdnnen, missten
mehrere benachbarte Grundstiicke zusammengefasst werden.

23



Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
Bericht geméss Art. 47 RPV

4.5 Analyse Siedlungsgebiet

Analyse Siedlungsgebiet Das Siedlungsgebiet von Hausen am Albis wurde anhand der Fakto-

ren tiefer Ausbaugrad, Planungsvorgaben (Ortsbild, Gestaltungsplé-
ne) Gebaudealter, Eigentumsstruktur und Erschliessung mit offent-
lichem Verkehr analysiert, um mdogliche Potenziale fur Entwicklungen

zu erkennen und um den Massnahmenbedarf fur die Nutzungspla-
nung zu ermitteln.

Ausbaugrad Aufgrund des Ausbaugrades zeigt sich, dass in vielen Quartieren

noch erhebliche Verdichtungsreserven bestehen kénnten.
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Bei den Kernzonen zeigt sich grosstenteils bereits ein hoher Ausbau-
grad. Ausserdem bestehen hier mit der Zielsetzung des Erhalts der
Ortsbilder und der ortsbaulichen Struktur Grenzen fiir wesentliche
bauliche Veranderungen. Gebiete in Kernzonen mit einem Ausbau-
grad Uber 75 % werden als «stabile Gebiete» beurteilt. Hier ist nicht
mit wesentlichen Veranderungen zu rechnen und aufgrund der Ziel-
setzung des Erhalts des Ortsbildes ist eine Anpassung der Nutzungs-
planung (Aufzonung etc.) auch nicht angezeigt.

Einzelne Gebiete in den Kernzonen weisen einen geringeren Ausbau-
grad auf. Allenfalls sind hier gewisse Veranderungen denkbar, ob-
schon Einschrankungen (Inventar oder Schutzobjekte und Freiflachen
wie Gewasserraum und Kernzonenplaninhalte) bestehen. Eine An-
passung der Zonierung ist nicht angezeigt.

30%/ 95
£/
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Insbesondere in Gebieten mit rechtskraftigem Gestaltungsplan sind
die Baumdglichkeiten von den Vorgaben des Gestaltungsplans ab-
hangig. Solange die Gestaltungsplane restriktive Vorgaben enthalten,
ist hier kaum mit wesentlichen Veranderungen zu rechnen.

Der in der Quartieranalyse angegebene Ausbaugrad bezieht sich auf
die Grundnutzung. Mit den in den Gestaltungspléanen festgelegten
unverbaubaren Grinrdumen und teilweise vorhandenen Einschran-
kungen der Ausnutzung zeigt sich aber, dass ein wesentlich hherer
Ausbaugrad besteht und dass nur in einzelnen kleinen Teilgebieten
untergeordnete Bebauungsspielrdume vorhanden sind.
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Die Gebiete mit bestehendem und weitgehend realisiertem Gestal-
tungsplan werden daher ebenfalls als «stabile Gebiete» betrachtet.
Eine Anpassung der Nutzungsplanung hat hier kaum Auswirkungen,
da die Vorgaben des Gestaltungsplans der Grundordnung vorgehen.
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Rauchmatt - Ried Im Gebiet Rauchmatt-Ried liegt ein rechtskraftiger Gestaltungsplan
vor. Hier kdnnte es in den kommenden Jahren zu einer Bautéatigkeit
kommen.

Grindlen

Wygartenweg Im Bereich Wygartenweg besteht ein Bauprojekt. Hier wird es dem-
nachst zu Bautatigkeiten kommen.

Gebaudealter Das Gebaudealter erlaubt gewisse Riickschlusse auf sich abzeichnen-
de Erneuerungen im Siedlungsgebiet.

Bei Gebauden, welche zwischen 1945 und 1985 erstellt wurden,
steht eine erste oder bereits eine zweite Erneuerung an. Es ist anzu-
merken, dass in der nachfolgenden Ubersicht aufgrund fehlender
Daten nicht berucksichtigt werden konnte, ob ein Gebaude in den
letzten Jahren umfassend saniert wurde.

Bei den &lteren Bauten kann sich im Rahmen von Sanierungsmass-
nahmen (Energie, Bausubstanz) die Frage eines Ersatzbaus stellen.
Der Entscheid dirfte massgeblich vom baulichen Zustand des Ge-
baudes, vom vorhandenen Nutzungspotenzial, von der Lage im Sied-
lungsgebiet und der Eigentumsstruktur beeinflusst werden.

Neubaugebiete (ab ca. 2010) hingegen kdnnen als stabile Gebiete
betrachtet werden. Um- oder Aufzonungen durften hier mittelfristig
keine Auswirkungen haben.

Neubauten ab 2010
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Die Eigentumsstruktur kann den Innenentwicklungsmechanismen
entgegenwirken oder diese unterstitzen. Bremsende Wirkung auf
die Innenentwicklung haben zum Beispiel Gebiete mit grossen Antei-
len an Stockwerkeigentum. Bei Gebieten mit hohem Anteil Stock-
werkeigentum (STWE) ist kaum mit Veranderungen zu rechnen.

Gemass Quartieranalyse des Kantons weisen in Hausen am Albis vor
allem Neubaugebiete hohe Stockwerkeigentumsanteile auf.
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Zusammenfassend zeigt sich, dass das Verdichtungspotenzial auf
den bereits bebauten Grundstiicken eher bescheiden ist. Die in der
kantonalen Modellrechnung ausgewiesenen Geschossflachenreser-
ven sind bei genauerer Betrachtung zu relativieren. Im Quartier
Bifang kdnnte es weiter zu Ersatzbauten kommen, welche gegentber
heute einen Massstabssprung darstellen. Dies kdnnte aufgrund der
vorhandenen Daten auch in weiteren Gebieten erfolgen. Wobei in
diesen Gebieten teilweise entwicklungshemmende Eigentumsstruk-
turen (z.B. Doppeleinfamilienhéauser (DEFH)) bestehen.

Grossere Gebiete mit Mehrfamilienhdusern (MFH) im Mietverhaltnis,
welche aufgrund des Gebaudealters sanierungsbedurftig sein
kdnnen, sind nicht vorhanden.

Die nachfolgenden Plane fassen die Erkenntnisse der detaillierten
Analysen zu den Innenentwicklungspotenzialen zusammen.
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Redaktionelle Anderungen

Kapitelstruktur

Nummerierung

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

Bezeichnungen der Zonen
Darstellungsverordnung

Grundabstand / Grenzabstand

SUTER » VON KANEL » WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
Bericht gemass Art. 47 RPV

5 ANPASSUNG BAU- UND
ZONENORDNUNG

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden re-
daktionell angepasst, ohne dabei die bisherige Struktur grundlegend
zu @ndern. Die BZO ist weiterhin in Vorschriften fir die einzelnen
Zonen eingeteilt, gefolgt von erganzenden Bestimmungen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der BZO erlautert.
Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller Anderungen
wird an dieser Stelle verzichtet. Erganzend sind alle Anderungen der
BZO in der synoptischen Darstellung kurz kommentiert.

Im Folgenden werden die Anderungen in der Reihenfolge der Bau-
ordnung behandelt.

Der Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit halber, wird die Num-
merierung der Bauvorschriften erst im Rahmen der Genehmigung
angepasst.

Die Anderungen, welche aufgrund der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB in verschiedenen
Artikeln erforderlich sind, werden in einem vorgelagerten Kapitel 5.0
behandelt.

5.0 IVHB und allgemeine Anpassungen

Aufgrund der Darstellungsverordnung, welche festlegt, wie die Dar-
stellung der Nutzungsplanung, insbesondere des Zonenplans, zu er-
folgen hat, werden die Zonenbezeichnungen angepasst. Es ist jeweils
das Nutzungsmass anzuftigen.

Beispielsweise:
Gewerbezone «G» — «G 3.0»

In der geltenden Bauordnung wird an diversen Stellen der Begriff
Grenzabstand, an anderen Stellen der Begriff Grundabstand ver-
wendet. Der Grenzabstand ergibt sich aus dem Grundabstand, dem
Mehrlangenzuschlag und dem Mehrhéhenzuschlag.

Die Gemeinde Hausen am Albis verzichtet neu auf einen Mehrlan-
genzuschlag. Ein Mehrhéhenzuschlag wurde bereits bislang nicht
angewendet. Damit ist der Grundabstand identisch mit dem Grenz-
abstand.

In der neuen Fassung wird daher konsequent der Begriff Grenzab-
stand verwendet, weil dies der gelaufigere Begriff ist, obwohl streng
genommen Grundabstand der korrektere Begriff ware.
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Fassadenhohe
generelles Mass: traufseitige

Messweise
IVHB

Beispiel Schréagdach

Fassadenhdhe bei Flachdachbauten

Fassadenhdhenzuschlag
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Der bisherige Begriff Gebaudehdhe wird gemass IVHB durch den Be-
griff Fassadenhdhe in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die Mess-
weise wird zudem angepasst.

Bei der Gebaudehohe wird auf der Oberkante der Dachflache ge-
messen, wahrend bei der Fassadenhothe auf der Oberkante der
Dachkonstruktion gemessen wird. Gemeint ist bei Letzterem die
Tragkonstruktion ohne die allenfalls aufgebrachte Isolation und ohne
die Dachhaut. Wenn das Mass der H6he im Rahmen der Anpassung
des Begriffes nicht angepasst wird, kénnen Neubauten oder Ersatz-
bauten um das Mass der Isolation und der Dachhaut (z.B. Ziegel)
héher werden. Die sichtbare Fassadenhdhe (Oberkante der Dachein-
deckung) nach neuem Recht kann daher um ca. 30-50 cm héher in
Erscheinung treten.

Dies wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

Bei der Gebaudehdhe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Briistungen handel-
te, bisher nicht in die Messweise einbezogen.

ca. 0.5m
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Beim neuen Begriff Fassadenh6he muss nun jede Absturzsiche-
rung/Bristung in der Fassadenflucht in die Messung einbezogen
werden.

Um wieder das gleiche Gebaude zuzulassen wie heute, muss die
Fassadenh6he um das Mass der Briustung/Absturzsicherung (mind.
1 m) héher sein als bei Schragdachern.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhéhenzuschlag von

1 m vorgesehen, wenn die Bristung in der Fassadenflucht erstellt
wird. Wird die Bristung gemass § 278 PBG zuruckversetzt, wird der
Zuschlag nicht gegeben.
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Gesamthohe
IVHB

Skizze zur Problematik der Gesamthdhe
gemass IVHB

Fassadenhthe
(giebelseitig oder mit Attika)

§ 280 PBG

Schrégdach
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Der Begriff Gesamththe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthhe und Gebaudehohe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthéhe und es wird nur noch die
Gesamthohe verwendet. Auch hier wird neu bis zum héchsten Punkt
der Dachkonstruktion (ohne allféllige Isolation und ohne Dachhaut)
gemessen. Bei einer Gesamthéhe von 14.5 m kann das Gebaude also
durch eine dicke Dachkonstruktion noch ca. 50 cm héher in Erschei-
nung treten.

ca. 0.5m oborer Messpunkt
Oborkante Sparren

Gesamthbhe

Die Gesamthdhe wird bis zum héchsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der héchste Punkt Uber Grund, sondern der
héchste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthdhe nicht brauchbar.

Die bisherige Messweise der Gesamthdhe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhdhe bei Schragdachern bzw. der Fassadenhdhe mit
Attika bei Flachdéchern. Diese ist in 8§ 280 PBG wie folgt definiert:

1 Giebelseitig erhoht sich das zulassige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hohe, hdchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

2 Bei Attikageschossen erhoht sich die Fassadenhdhe auf den fassaden-
blndigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhthe bei Schragdachern mit 45° Neigung
entspricht der Fassadenhdhe (traufseitige Messweise) zuzlglich 7 m
bisherige Firsthohe bzw. derjenigen Hohe, die sich aufgrund der
Dachschrage von 45° ergibt. Da die H6he damit abhangig ist von der
Breite des Gebaudes und somit keiner absoluten Zahl entspricht,
wird die Definition gemass § 280 PBG tibernommen.
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Flachdachbauten mit Attika

Attikageschoss
IVHB

Ausdehnung des Attikageschosses

Grunflachenziffer
IVHB

Frefacheraie: S0%

Dachaufbauten
IVHB

Massgebendes Terrain
IVHB
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Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthhe
der Fassadenhdhe (traufseitige Messweise) zuzlglich der Geschoss-
hohe von 3.3 m. Dies ist in § 280 PBG entsprechend festgelegt. Der

Klarheit halber wird die Definition in der Bauordnung tlbernommen.

Gemass IVHB wird neu der Begriff Attikageschoss als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher ebenfalls
bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht definiert. Auch
hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Begriffs eine An-
passung der Messweisen. Die Riuckspriinge des Attikageschosses
mussen nur noch % der Attikageschosshdhe betragen, was zu einer
deutlich grosseren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-70 % neu ca.
85 %).

[0 [ aa

Der bisherige Begriff Freiflachenziffer wird ersetzt durch Griunflachen-
ziffer. Da bei der Grunflachenziffer versiegelte Flachen nicht mehr
eingerechnet werden kénnen, muss das Mass bei Industrie- und
Gewerbezonen reduziert oder je nach Situation darauf verzichtet
werden.

Zur Verbesserung der Durchgriinung oder im Sinne der Siedlungs-
okologie/des Ortsklimas hingegen kann eine Grunflachenziffer be-
wusst eingefihrt oder das Mass vergrossert werden.

Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachauf-
bauten neu die Halfte der Fassadenlange einnehmen. Zugunsten von
mehr Gestaltungsfreiheit fiir die Bauherrschaften und allenfalls zu-
gunsten einer besseren Belichtung wird dies bei den meisten Zonen
akzeptiert. Bei der Kernzone wird an der bisherigen Beschrankung
auf 1/3 festgehalten.

Der bisherige Begriff «xgewachsener Boden» wird durch den Begriff
«massgebendes Terrain» ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu
immer auf das naturliche, urspriingliche Terrain (die griine Wiese) ab-
gestellt, also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grund-
stlicken, welche auf gestaltetem Terrain stehen.

Hinweis: Der Kanton Zurich prift hier, zur bisherigen Regelung zuriickzu-
kehren. Der neue Begriff wiirde jedoch dennoch beibehalten.
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Anrechenbare Grundsticksflache
IVHB

Baumassenziffer
IVHB

Ausnutzung
10 % zuséatzliche Nutzung
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Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hin-
ter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet
werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. Infolge die-
ser Anderungen kann sich die zuléssige Ausniitzung bei Grundstii-
cken am Waldrand und bei Grundstiicken mit Gewéassern erhdhen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung, zéhlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Gibergeordneten Festlegungen beru-
hen, stets zur massgeblichen Grundflache unabhéangig davon, ob sie
nur der grundstiickinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrs-
flache auf Gibergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern
ob die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelféllen dazu fuhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch ge-
sicherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet bzw. ausgenutzt
werden darf.

Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offener
Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungs-
bereich galt der dussere Teil des offenen Raums bis zu einer Tiefe,
die der halben Raumhéhe entsprach.

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

Raume, die als 6ffentliche Verkehrsflachen benuitzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen an-
rechenbar, wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile gemass § 258
Abs. 3 PBG handelt.

Gemass § 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Gebaudeteile,
die dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausnitzungsziffer an-
rechenbar. Fir dem Energiesparen dienende Gebaudeteile kann die
Ausnutzungsziffer damit um 20 % aller anrechenbaren Geschoss-
flachen erhéht werden. Da heute bereits 10 % zusatzliche Nutzung
mdoglich sind, erhéht sich der Spielraum fiir solche Gebaudeteile
aufgrund der gednderten kantonalen Vorgabe um weitere 10 %.
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Weitere Begriffsanpassungen
IVHB

Grundabstand

IVHB

Gemeinderat / zustandige
Behorde
Gemeindegesetz vom 20. April 2015

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

. besondere Gebaude ->  Kleinbauten und Anbauten
. unterirdische Gebaude -> unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

Kleinbauten und Anbauten dirfen gemass § 2a ABV — wie die heuti-
gen «besonderen Gebaude» — nur Nebennutzflachen aufweisen.
Klein- und Anbauten sind neu per Definition auf 50 m? Grundflache
beschrankt.

Im Sinne von mehr Projektierungsspielraum und der inneren Ver-
dichtung kdnnte der grosse und gegebenenfalls auch der kleine
Grundabstand in allen Zonen reduziert werden. Dabei ist aufgrund
der IVHB jedoch Folgendes zu beachten:

Aufgrund der IVHB durfen vorspringende Gebaudeteile auf einer Lan-
ge von % der Fassadenlange bis 2 m in den Grundabstand hinein-
ragen. Dadurch ergibt sich gegebenenfalls ein bis zu 4 m kleinerer
Abstand zwischen zwei Gebauden, wenn in Richtung der gemein-
samen Grenze vorspringende Gebaudeteile realisiert werden.

100m

]
]
|

7.0m, J( +70m ‘ 7.om, J{ Jom

Es wird daher eine Ziffer zu den vorspringenden Gebaudeteilen ein-
gefiigt (8.4), um dies abzufedern.

In der Bauordnung wird an einigen Stellen der «Gemeinderat» als zu-
standig erwahnt. Grundsatzlich ist der korrekte Begriff fir die oberste
Gemeindebehdrde heute der Gemeindevorstand. Hausen am Albis
verwendet in der Gemeindeordnung weiterhin den Begriff Gemein-
derat, da dies verstandlicher ist. Es wird daher in der Bauordnung
ebenfalls weiterhin die Bezeichnung Gemeinderat statt Gemeinde-
vorstand verwendet.

Mit der Darstellungsverordnung bestehen klare Vorgaben, wie Zonen
und Uberlagernde Festlegungen dargestellt und beschriftet werden
mussen. Daher missen diverse kleinere Anpassungen vorgenommen
werden (Ziffer 1.1.1 G/3.0, 1.1.2 gelb bandierte Zonenteile/Nachweis
Planungswerte, 3.5.3 schwarz schraffiert/massig stérende Betriebe
zulassig).
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Weilerkernzonen

Vorbemerkung

Zoneneinteilung

Rotagerten (1.1.3)

Anleitung zum Dorfbau
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Bis zur Festsetzung bzw. des Inkrafttretens der Teilrevision 2022 des
kantonalen Richtplans kbnnen die heutigen Weilerkernzonen nicht
behandelt werden. Sie sind daher nicht Bestandteil der vorliegenden
Teilrevision. Fur die heutigen Weilerkernzonen gelten derzeit die
Ubergeordneten Vorgaben. Alle Bestimmungen zu den Weilerkern-
zonen werden vorerst unveréandert belassen und daher auch nicht
beziiglich IVHB korrigiert. Bauvorhaben werden in der Ubergangs-
phase anhand der kantonalen Verordnung tber die Kleinsiedlungen
ausserhalb der Bauzonen beurteil, so dass die Umsetzung der IVHB
hier nicht von Bedeutung ist. Nach Inkrafttreten der Teilrevision 2022
des kantonalen Richtplans werden hier neue Bestimmungen er-
arbeitet werden missen.

In der Vorbemerkung wird klargestellt, auf welche Fassung des PBG
sich die Bauordnung bezieht. Es wird damit auch klargestellt, dass die
Einfihrung der IVHB vollzogen wurde und dass somit auch die neuen
Fassungen der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) gelten.

Die gewahlte Formulierung entspricht der Vorgabe des Rechts-
dienstes des Kantons Zirich fur Gemeinden, die die IVHB bereits
umgesetzt haben.

5.1 Zonen

Eine reine Wohnzone mit Gewerbeerlaubnis «W» besteht nicht. Diese
wird daher gestrichen.

Das Gebiet Rotagerten ist langfristig ein wichtiges Entwicklungsgebiet
fur die Gemeinde. Weil sich das Areal im Eigentum der Gemeinde
befindet, kann hier die Bevolkerungsentwicklung gesteuert werden.
Aktuell bestehen keine Entwicklungsabsichten, um die Situation der
Schulen etc. nicht zu belasten. Spater soll hier jedoch nicht nur eine
hochwertige Bebauung entstehen, im Sinne der Wohnqualitat und
des Ortsklimas ist auch den Aussen- und Griinraumen eine hohe
Bedeutung beizumessen.

Gemass den Rickmeldungen der Bevdlkerung zum REL soll bei einer
spateren Entwicklung die Erstellung von preisgiinstigem Wohnraum
und die Zusammenarbeit mit einer Genossenschaft gepruft werden.

Skizze SKW ca. 2010

Bild: Annette Boutellier| Lunax | BAFU
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Ebertswil Milibach (1.1.3)

Bestehende Gestaltungspléane
(1.1.4)
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Das Gebiet Ebertswil Mlibach im Stiden von Ebertswil grenzt an die
heutige Reservezone und stellt eine der letzten Entwicklungspoten-
ziale in Ebertswil dar. Hier bestehen heute zwei grossvolumige Alt-
bauten und ein Pferdebetrieb. Fir den Altbau Assek. Nr. 192 (Haus
Nr. 15.2) wird ein Volumenschutz (rotes Gebaude) vorgesehen, um
das Volumen dieses strukturell bedeutsamen Gebaudes zu erhalten.
Das Gebaude kann gegebenenfalls abgebrochen werden, muss je-
doch in gleicher Volumetrie wiederhergestellt werden.

Beim Gebaude Assek. Nr. 190 (Haus Nr. 15.3, bestehende Scheune)
wird grundsatzlich ein Erhalt des Gebaudes und eine Umnutzung an-
gestrebt, wenn sich die Nutzungsabsichten verandern. Sollte jedoch
ein Ersatzneubau erstellt werden, ist die raumliche Situation und
ortsbauliche Angemessenheit eines Ersatzvolumens neu zu beurtei-
len. Bei einem Abbruch und Neubau/Ersatzneubau muss eine dem
Ortskern von Ebertswil entsprechende Bebauungsstruktur vorge-
sehen werden.

Fur den Fall, dass das Gebaude Assek. Nr. 190 nicht umgenutzt wird,
wird eine Gestaltungsplanpflicht vorgesehen. Es besteht ein wesentli-
ches o6ffentliches Interesse an einer differenzierten baulichen Ent-
wicklung im Sinne des Ortsbildschutzes (§ 48 Abs. 3 PBG).

Auf die Gestaltungsplanpflicht wird verzichtet, wenn das bestehende
Gebaude Assek. Nr. 190 schonungsvoll umgenutzt wird und auf Kat.
Nr. 907 eine gesamtheitliche, kernzonengerechte Bebauung mit ent-
sprechender Umgebungsgestaltung nachgewiesen und umgesetzt
wird.

—

Assek. Nr. 192 (Volumenschutz) Assek. Nr. 190

Auf dem Gemeindegebiet von Hausen am Albis bestehen aktuell
neun rechtskraftige Gestaltungsplane. Die aktuell rechtskraftigen
Gestaltungspléane sind in der Legende des Zonenplans aufgefuhrt. Im
OREB-Kataster oder unter oerebdocs.zh.ch sind alle Gestaltungs-
plane einsehbar. Gestaltungspléane gehen der Bauordnung immer
vor. Dies muss nicht erwahnt werden. Der Artikel wird aufgehoben.
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Massgebende Plane Der mit der Bauordnung zur Information abgegebene verkleinerte
Plan ist nicht rechtsverbindlich. Im Zweifelsfall gilt der vom Kanton
gestempelte und im Staatsarchiv abgelegte Zonenplan 1:5000. Im
OEREB-Kataster sind die genauen Abgrenzungen sichtbar, wenn
diese im Zonenplan 1:5000 nicht erkennbar sind. Der Verweis auf die
Mehranforderungen gemass KVAV ist nicht mehr aktuell und wird
daher gestrichen.

Der Verweis auf die Kernzonenplane der Weiler und kleineren
Siedlungsteile Hirzwangen, Hinteralbis, Mittelalbis, Oberalbis, Tirlen,
Vollenweid und Schweikhof wird gestrichen. Diese Plane missen
nach Vorliegen der Teilrevision 2022 des kantonalen Richtplans und
des darauf angepassten Planungs- und Baugesetzes neu festgelegt
werden.

5.2 Kernzonen

Uberschrift Kapitel 2a und Das Kapitel 2 wird als Kapitel 2a nur noch auf die Kl und die KlI

Kapitel 2 bezogen. Das Kapitel 2 wird fiir die Weilerkernzonen unverandert
belassen und im Anhang aufgeftihrt solange flr die Weilerkernzonen
die rechtlichen Grundlagen fiir neue Bestimmungen nicht vorliegen.

Rot bezeichnete Bauten Bei den rot bezeichneten Bauten geht es im Wesentlichen um einen

(2a.2.1) Volumenschutz im Sinne des Ortsbildes. Damit kann zum einen er-
reicht werden, dass die Struktur des Ortsbildes erhalten bleibt und
dass Bauten unter Beibehaltung der bisherigen Stellung ersetzt wer-
den kdnnen.

Bei der Inventarisierung hingegen geht es darum zu prifen, ob ein
Gebaude ganz oder in Teilen als solches erhaltenswert ist. Ob dem
so ist oder nicht, wird durch eine Schutzabklarung geklart. Dabei geht
es nicht nur um die Struktur des Ortsbildes, sondern vor allem um
das Gebéaude selbst.

Die Verbindung der beiden Themen ist ungeeignet. Sie fihrt dazu,
dass sich die planbestandigen Kernzonenplane verandern und der
Volumenschutz der «rot bezeichneten Bauten» wirkungslos ist.

Die planungsrechtliche Verkntpfung zwischen Objektschutz und
Volumenschutz (rot bezeichnete Bauten) wird daher gestrichen.

Volumenschutz Objektschutz

f
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Uberpriifung der Bedeutung fur das
Ortsbild

Pragende oder strukturbildende
Geb&aude geméss KOBI

Abweichungen

Anbauten an rot bezeichneten Bauten

Grundmasse
(2a.2.3)

Nutzungsbeschrankung
(2a.2.5)

Zweites Dachgeschoss
(2a.2.6)
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Vor Ort wurde geprift, ob das Bauvolumen in seiner Stellung und
Ausrichtung fiir das Ortsbild von Bedeutung ist. Sofern eine Bedeu-
tung vorlag, wurde das Gebaude als rot bezeichnete Baute belassen
oder neu als solche bezeichnet. Es wurden verschiedene Anpassun-
gen vorgenommen (siehe Erlauterungen zu den Kernzonenplanen
Kap. 6).

Bei Bauten, welche im kantonalen Ortsbildinventar (KOBI) als «Pra-
gende oder strukturbildende Gebaude» bezeichnet sind, erfolgte
eine Kurzprifung. Alle gemass KOBI «pragenden oder strukturbilden-
den Gebaude» wurden als rot bezeichnete Bauten (Volumenschutz)
beibehalten.

Neben den bisherigen Begriindungen fiir Abweichungen wird auch
der Gewasserraum als Abweichungsgrund aufgenommen.

Die Mdglichkeit fir Anbauten und untergeordnet angebaute Wohn-
gebaudeteile sowie Balkone etc. wird neu geregelt. Diese sollen dort
zugelassen werden, wo sie sich gut in die Gebaudestruktur einfligen.

Mit der Einfihrung der IVHB kdnnte eine Grunflachenziffer einge-
fuhrt werden. Aufgrund der oftmals engen Situation in der Kernzone
wird darauf verzichtet und es werden lediglich qualitative Vorgaben
gemacht (Ziffer 2a.9. insbesondere 2a.9.1 und 2a.9.4 neu).

Von der Nutzungsbeschrankung sind lediglich drei Bauten betroffen.
Die drei Bauten wurden vor Ort besichtigt. Bei zwei davon ware ein
Erhalt des Volumens zudem erwinscht, so dass ein verkleinerter
Neubau nicht angestrebt wird. Auf die Nutzungsbeschrankung wird
entsprechend verzichtet.

Die entsprechende Signatur wird in den Kernzonenplanen Heisch
und Ebertswil aufgehoben. Im Bereich Oberalbis, Hinteralbis und
Mittelalbis gelten bis zur Festsetzung der Teilrevision 2022 des kan-
tonalen Richtplans die Gibergeordneten Vorgaben. Danach werden
hier neue Bestimmungen erarbeitet werden muissen, so dass auch
fur diese Gebiete heute auf den Artikel verzichtet werden kann.

Der Artikel wird in den Bereich Dachgestaltung verschoben und dort
umformuliert.
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Parzellierung
(2a.2.7)

Beispiel BMZ 2.5

Grosser Grenzabstand
Ziffer 2a.5

Dachaufbauten
Ziffer 2a.6.4

Dacheinschnitte
Ziffer 2a.6.6

Nicht zugelassen
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Der Begriff <herkdbmmliches Gebaude» wird als unklar beurteilt. Im
Sinne einer Klarung wird der Wortlaut in der Bestimmung redaktio-
nell angepasst (neu «auf Parzellen mit roten Bauteny).

Es handelt sich um eine Nutzungsprivilegierung bzw. Erleichterung
fur Grundstucke, welche mit roten Bauten bebaut sind. Die nachfol-
gende Grafik zeigt den Regelungsmechanismus.

Ohne Regelung Mit Bestimmung 2.2.7

Aufgrund eines Rechtsentscheides muss klargestellt werden, auf
welcher Seite der grosse Grenzabstand anzuordnen ist. Es wird neu
festgelegt, dass der grosse Grenzabstand auf der «<Hauptwohnseite»
zu liegen kommen muss.

An der zuléssigen Breite der Dachaufbauten wird festgehalten, auch
wenn das PBG neu % zulassen wirde. Es handelt sich jedoch hier um
fur das Ortsbild wichtige Kernbereiche, bei welchen eine ruhige
Dachlandschaft bedeutsam ist. Es werden dafiir andere Belichtungs-
maoglichkeiten zugelassen (2a.6.7, 2a.6.9a).

Dacheinschnitte sind in Kernzonen grundsétzlich untypisch und
tragen nicht zu einer kernzonengerechten, ruhigen Dachlandschaft
bei. Dacheinschnitte werden daher nicht zugelassen.
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Dachflachenfenster
Ziffer 2a.6.7

Solaranlagen
Ziffer 2a.6.8

Indachanlagen

Dachflachenlichtbander, Glas-
ziegel oder schmale Dachabséatze
Ziffer 2a.6.9a

Horizontale Lichtbander

Schmale Dachabsatze
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Im Sinne der Erleichterung fur die Nutzung und die Belichtung von
Dachgeschossen werden neu auch im zweiten Dachgeschoss Dach-
flachenfenster zugelassen, sofern diese sich gut in die Dachland-
schaft einordnen. Sie sind in die Dachflache einzulassen. Aufgesetzte
aussenliegende Beschattungselemente sind nicht zulassig. Dies wird
im Artikel erganzt.

Energiegewinnungsanlagen sollen zu Gunsten der Nutzung von
Solarenergie auch in den Kernzonen nicht ausgeschlossen werden.
Aufgrund der Ubergeordneten Gesetzgebung kdnnen keine Regelun-
gen zur Gestaltung der Anlagen mehr gemacht werden. Die Anlagen
werden nach Massgabe des Ubergeordneten Rechts zugelassen.

Als Indachanlage konzipierte Energiegewinnungsanlagen fligen sich
deutlich besser in die Gebaudestruktur ein als Aufdachanlagen. In-
dachanlagen sind aber bei bestehenden Gebauden eher aufwendig
einzubauen. Im Sinne der Férderung von Indachanlagen wird bei sol-
chen zugelassen, dass einzelne Module unabhangig von der Grdsse
als Dachflachenfenster ausgebildet werden dirfen. Aufdachanlagen
sind ebenfalls zugelassen. Bei diesen sind aber lediglich die Ublichen
Dachflachenfenstergréssen gemass Ziffer 2a.6.7 erlaubt.

Um eine weitere Verbesserung der Belichtung der Dachgeschosse zu
ermdglichen, werden neben den horizontalen Dachflachenlichtbén-
dern weitere Elemente wie Glasziegel und schmale Dachabsétze zu-
gelassen.
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Balkone und Lauben
Ziffer 2a.7.4

Umgebungsgestaltung in
Kernzonen
Ziffer 2a.9

Abbildungen: Markus Gasser, Anleitung
zum Dorfbau

Freirdume
Ziffer 2a.9.3

Gewasserraume
(ziffer 2.9.4 bisher)

Wertvolle Vorgarten
Ziffer 2a.9.4 neu

Fotos: Markus Gasser (Hausen am Albis,
Anleitung Dorfbau)
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Balkone oder andere Aussenbereiche fir Wohnungen entsprechen
einem zeitgemassen Bedurfnis. FUr Balkonanbauten werden daher
Erleichterungen vorgesehen.

Die Umgebungsgestaltung in Kernzonen tragt wesentlich zum Orts-
bild bei. Es wird daher grundsatzlich eine hohe Qualitat im Sinne

einer dem Ortskern entsprechenden traditionellen Umgebungsge-
staltung mit den kernzonentypischen Gestaltungselementen gefor-
dert. Der Grundsatz wird beziiglich Begriinung erganzt.

¥

Die Freiraume gemass Kernzonenplanen wurden festgelegt, um Um-
gebungsflachen in die Bauzone einbeziehen und Gartennutzungen
zulassen zu konnen. Sie sind entsprechend Ziffer 2.2.4 nicht aus-
nutzbar.

Im Sinne der Freihaltung werden neben den Spielgeraten und Pergo-
las weiterhin lediglich kleine Bauten wie Gartenhduschen gemass
Ziffer 6.2.2 (Familiengartenhduschen) zugelassen. Zudem wird auf die
Abtauschmoglichkeit verzichtet, weil sich dies als nicht praktikabel er-
wies. Es wird klargestellt, dass im Bereich der Freiraume keine Park-
platze geschaffen werden durfen.

Der Gewasserraum wurde in Hausen am Albis bereits festgelegt.
Dass Gewasserrdume von Bauten und Anlagen freizuhalten sind,
ergibt sich bereits aus der Ubergeordneten Gesetzgebung und muss
daher hier nicht mehr speziell geregelt werden. Der entsprechende
Eintrag im Kernzonenplan Ebertswil wird aufgehoben.

Anstelle einer Gruinflachenziffer wird in den Kernzonen vor allem der
Erhalt der Bauerngarten oder anderer wertvoller Vorgarten verlangt.
In den Kernzonenplanen werden die entsprechenden Standorte
bezeichnet. Bei einem Grossteil handelt es sich um Gérten, die auch
im ICOMOS-Verzeichnis der historischen Garten aufgefihrt sind.
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Baume
Ziffer 2a.9.6

Fotos: Ebertswil und Hausen

Parkierung
Ziffer 2a.9.8
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Die bezeichneten Baume sind in erster Linie pragend fur das Orts-
bild. An verschiedenen Stellen ist es von Bedeutung, dass ein Baum
steht, unabhéngig davon, ob er bereits alter ist, 6kologischen Wert
hat oder nicht. Die Baume gemass kantonalem Ortsbildinventar wer-
den in den Kernzonenplanen aufgenommen. Darlber hinaus werden
unabhéangig von ihrem Stammumfang weitere fur das Ortsbild wichti-
ge Baume aufgenommen.

0t

Abgégangen, junger Ersatzbaum
bestehend

Fahrzeugabstellplatze sollen in erster Prioritéat in bestehende Haupt-
gebaude integriert werden.

In zweiter Prioritat konnen offene Platze, Garagen oder Carports
vorgesehen werden. Fir die ortsbauliche Struktur werden vielerorts
offene Abstellplatze als weniger starker Eingriff beurteilt als Garagen
oder Unterstande. Es wird daher darauf verzichtet, Garagen oder
Unterstande offenen Platzen vorzuziehen. Wesentlich ist, dass die
Anlagen sich unauffallig in die Umgebungsgestaltung einpassen.
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Titel

Grundmasse
Ziffer 3.1
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Grenzabstand
Ziffer 3.2

Mehrléangenzuschlag

Bauweise
Ziffer 3.3
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5.3 Wohnzonen & Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung

Die Kapiteltiberschrift wird durch «Wohnzonen mit Gewerbeerleich-
terung» erganzt.

Der Sternchenvermerk beziglich Héhenkote von 609.00 m . M. im
Bereich der WG3.0 mit Gestaltungsplanpflicht in der Rauchmatt wird
aufgehoben. Der Gestaltungsplan (privater Gestaltungsplan Rauch-
matt-Ried) besteht und stellt gemass § 7 GPV sicher, dass die Hohen-
kote eingehalten ist.

Aufgrund eines Rechtsentscheides hat sich gezeigt, dass klarzustellen
ist, auf welcher Seite der grosse Grenzabstand anzuordnen ist. Es
wird neu festgelegt, dass der grosse Grenzabstand auf der «Haupt-
wohnseite» zu liegen kommen muss. Damit besteht weiterhin viel
Spielraum fur die Bauwilligen.

Der Mehrlangenzuschlag wird aufgehoben. Damit wird mehr Bebau-
ungs- und Anordnungsspielraum fur Neubauten ermdglicht. Durch
die Aufhebung kann zudem die innere Verdichtung erleichtert
werden.

________ "~ ——— e | oo e
35m (s 40m) \ 35m (2ulbas 40m)
f | ey —— [ r e e .
| \ |
’ [ | { |
|
| |
1 20m ] 20m " Mutetingeiis S [
| e 3m i) .
________ -
W18 Geblude < 20m 5 I — e

W18 new, Gebliude > 20m (Bsp. 35m)
> Flsche ca. 1210m*

W12 basher, Geblude > 20m (Sep. 35m)
> Flbche ca. 1'580m*

Im Sinne der Sicherung einer guten Durchlassigkeit und angemesse-

nen Kornigkeit wird die Mdglichkeit Iangerer Bauten durch Klein- und
Anbauten am Siedlungsrand ausgeschlossen.
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Dachgestaltung
Ziffer 3.4

Keine wesentlichen Anpassungen

Gewerbezone Hausen am Albis
Foto © weisbrod-immobilien.ch

SUTER » VON KANEL » WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
Bericht geméss Art. 47 RPV

Das PBG sieht neu vor, dass Dachaufbauten die Hélfte der betreffen-
den Fassadenlange aufweisen kdnnen. Dies wird fur Schragdéacher
zugelassen. Im Gegenzug dazu werden Dacheinschnitte nicht mehr
zugelassen.

Bei Flachdachern wird an der bisherigen 1/3-Regelung weitgehend
festgehalten. Mit der Einflhrung der IVHB mussen Attikageschosse
nur noch um die Halfte ihrer Hohe zurlckversetzt werden. Damit
nimmt ihre Flache erheblich zu, so dass hier auf eine zuséatzliche Ver-
grosserung der Dachaufbauten verzichtet wird. In Hanglagen wird
jedoch zugelassen, dass hangseitig Dachaufbauten auf der ganzen
Lange angeordnet werden kénnen, wenn die Fassadenhdhe ohne
Erhdhung fur Attikas eingehalten wird. So kdnnen bisher zuléssige
Bauten in Hanglage weiterhin ermdglicht werden.
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5.4 Gewerbezone

Die Begriffe werden gemass IVHB angepasst (siehe Kapitel 5.0). Ziffer
4.1.2 eribrigt sich.

4.4.3 zur Nutzweise wird gestrichen. Betriebe, die unverhaltnisméssig
viel Verkehr auslosen, gelten unabhéangig von der vorliegenden Ziffer
als stark stérend und sind daher in der Gewerbezone mit Larm-
empfindlichkeitsstufe ES Il nicht zul&ssig.

Weitere inhaltliche Anpassungen werden als nicht erforderlich beur-
teilt.
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Verzicht auf detaillierte
Regelungen

Grenzabstand

z.B.
OB (Grenzabstand 3.5 m)
W1.8 (kleiner Grenzabstand 5 m)

Zulassen von Anlagen fur die
entsprechenden Erholungs-
nutzungen

Sportanlage Jonentéli
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5.5 Zone fur offentliche Bauten

Bauvorhaben in der Zone fur 6ffentliche Bauten missen aufgrund

der Kosten in der Regel sowieso der Gemeindeversammlung vorge-
legt werden. Es wird daher weiterhin statt auf explizite Grundmasse
lediglich auf die kantonalrechtlichen Vorschriften Bezug genommen.

Zur Klarung der Situation wird klargestellt, dass gegentiber Grund-
stiicken in anderen Zonen der kleine Grenzabstand jener Zone ein-
zuhalten ist.
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5.6 Erholungszonen

Die meisten Nutzungen sind bestehend. Die Vorschriften, welche nur
wenige Vorgaben machen und klarstellen, dass Bauten und Anlagen
nur im Zusammenhang mit der vorgesehenen Nutzung zulassig sind,
haben sich bewéahrt.

Wie bei der Zone fur 6ffentliche Bauten wird zur Klarung festgehal-
ten, dass der «kleine Grenzabstand» der Nachbarzone massgeblich
ist, wenn die Erholungszone an eine andere Zone grenzt.

45



Arealiiberbauungen

Arealflache
Ziffer 7.2

Besondere Bauvorschriften /
Bonus
Ziffer 7.3
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5.7 Besondere Bestimmungen fur
ArealUberbauungen

ArealUberbauungen missen erhdhte Qualitatsanforderungen ge-
mass § 71 PBG erfillen.

§ 71 PBG
1 Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen besonders gut
gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet und ausgerustet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beachten:
Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Um-
gebung; kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Geb&ude;
Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflachen;
Wohnlichkeit und Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungslésung; Art
und Grad der Ausristung.

3 Arealiiberbauungen kdnnen auch bereits Uberbaute Grundstticke umfassen,
wenn die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen geniigt.

Dadurch, dass das Mass der Mindestarealflache von 4'000 m? auf
2'000 m? herabgesetzt wird, kann leichter eine Arealiiberbauung er-
stellt werden. Mit einer qualitativ besseren Uberbauung kann somit
eine héhere Dichte im Sinne der massvollen Verdichtung und der
Schaffung von Qualitat erzielt werden.

Aufgrund der erhéhten Vorgaben des neuen Energiegesetzes muss
davon ausgegangen werden, dass der bisher vorgesehene Energie-
bonus entfallen muss.

Der Arealbonus wird von bisher 5 % auf 10 % erhdht. Damit soll die
Erstellung von gegentber der Regelbauweise qualitativ hochwertige-
ren Arealliberbauungen weiter geférdert werden.

Eine Kombination mit dem gemass IVHB neu mdglichen Zuschlag von
20 % fir «verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Winter-
garten und Windfange ohne heiztechnische Installationen, soweit sie
dem Energiesparen dienen» wird nicht zugelassen, um eine tGber-
massige Verdichtung der Grundstiicke zu vermeiden.
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Flachdachgestaltung
Ziffer 8.2

Flachd&acher

Abstande gegenuber Strassen,
Platzen und Wegen
Ziffer 8.3.2

Grenzabstand fur unterirdische
Gebaude und Unterniveaubauten
Ziffer 8.3a

Abstandsvorschriften fur
besondere Gebaude
Ziffer 8.5

Vorspringende Gebaudeteile
Ziffer 8.6a

Aussichtsschutz
Ziffer 8.7
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5.8 Weitere Bestimmungen

Dachflachen von Neubauten sollen im Sinne der Siedlungstkologie
begriint werden. Die Begriinung kann dabei sogar einen positiven
Einfluss auf die Effizienz der Solaranlagen haben, weil die Flach-
dacher weniger aufgeheizt werden. Der Unterhalt wird dadurch je-
doch erhoht und die Anlagen mussen in der Regel aufgestandert
werden, was optisch schwierig ist. Es wird daher zugelassen, dass
unter technischen Anlagen auf Begriinung verzichtet werden kann.
-

Der zweite Absatz wird gestrichen, weil auf den Mehrlangenzuschlag
verzichtet wird.

Unterirdische Gebaude, welche direkt auf der Grenze erstellt wer-
den, haben insbesondere beim Bau auch Auswirkungen auf das
Nachbargrundstiick. Im Sinne des Nachbarschaftsschutzes soll ein
direktes Anbauen an die Grenze vermieden werden, wenn nicht ein
privatrechtliches Naherbaurecht besteht.

Auch das Grenzbaurecht fur Klein- und Anbauten soll ohne privat-
rechtliches Néaherbaurecht nicht mehr zugelassen werden.

Siehe Kap. 5.0 IVHB

Die im Zonenplan festgelegten Aussichtsschutzbereiche betreffen in
der Regel die Landwirtschaftszone. In Ebertswil betrifft der Aussichts-
schutz die Freihaltezone, welche zum Zweck der Freihaltung ausge-
schieden wurde. Nur im Bereich des Sportplatz Jonentéli ist mit der
Erholungszone eine «beschrankte» Bauzone betroffen.

-~

Die Regelung der Bauordnung gemass Ziffer 8.7 wird deshalb als
nicht erforderlich beurteilt und daher gestrichen.

Dementsprechend werden die Aussichtsschutzbereiche im Zonen-
plan aufgehoben.
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Fahrzeugabstellplatze
Ziffer 8.8

Reduzierter Bedarf

Energie
Ziffer 8.10

Freilegung von Geschossen
Ziffer 8.13

SUTER » VON KANEL » WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
Bericht geméss Art. 47 RPV

Die Regelung der Fahrzeugabstellplatze hat sich weitgehend bewahrt.
Wegen der Lage von Hausen am Albis und der beschrankten Er-
schliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr wird eine weitergehende
Reduktion der Fahrzeugabstellplatze (z.B. Reduktionsfaktoren auf-
grund der OV-Erschliessung) nicht als zweckmassig beurteilt. Es wer-
den daher nur kleine Anpassungen vorgesehen;

Fur kleine Wohnungen (bis 2.5 Zimmer) wird die erforderliche Anzahl
Fahrzeugabstellplatze von heute 1.5 PP/Wohnung auf 1PP/Wohnung
reduziert.

Bei den «anderen Nutzungen» wird auf die kantonale Wegleitung ver-
wiesen, um eine konkrete Grundlage fur die Bestimmung der erfor-
derlichen Anzahl Platze festzulegen.

Sofern ein reduzierter Bedarf nachgewiesen wird, wird mit Ziffer 8.8.3
zugelassen, dass die Anzahl erforderlicher Fahrzeugabstellplatze vom
Normbedarf abweichen kann. Bislang wurde dazu ein «Mobilitatskon-
zept und Controlling» gefordert. Diese Anforderung ist fur Hausen je-
doch unverhaltnismassig, so dass auf diese Anforderung verzichtet
wird.

Bezliglich Sonnenenergieanlagen wird direkt auf das tbergeordnete
Gesetz Bezug genommen. Es besteht ein gesetzlicher Anspruch,
Solaranlagen realisieren zu kénnen. Bei Denkmalschutzobjekten be-
stehen Einschrankungen.

Hausen am Albis hat einen Energierichtplan. Die Férderbeitrage der
Gemeinde laufen Ende 2024 aus. Uberkommunal bestehen jedoch
viele Foérdermaoglichkeiten, so dass voraussichtlich auf eine weitere
kommunale Forderung verzichtet wird. Die Férderung kann jedoch
auch ohne Bauordnungshinweis erfolgen, wenn die entsprechenden
finanziellen Mittel gegeben sind.

Um klarzustellen, was unter «Hanglagen» zu verstehen ist, wird das
minimale durchschnittliche Gefélle innerhalb des bebaubaren Be-
reichs einer Parzelle definiert. Wird dieses Mindestmass erreicht, wird
von einer Hanglage ausgegangen, wo Abgrabungen bis 2.5 m bewil-
ligt werden kdnnen.

)y U N

2.

> 15% Gefalle
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Technische An- und Aufbauten
Ziffer 8.15

Vogelschutz
Ziffer 8.16

Klimamodell Planhinweiskarte
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Technische An- und Aufbauten wie Luftungsgeréte, Klimaanlagen etc.
sind optisch oftmals stérend.

Es wird daher eine moglichst unaufféllige Gestaltung gefordert.

Im Sinne einer vogelfreundlichen Bauweise wird neu bei Glaselemen-
ten eine erhohte Ricksichtnahme auf Vogel verlangt. Glaselemente,
welche eine Durchsicht durch das Gebaude ermdglichen, kbnnen zu
regelrechten Vogelfallen werden, weshalb diese zu verhindern sind.
Allenfalls sind Glaselemente mit aussenliegenden Strukturelementen
fir Vogel sichtbar zu machen. Wichtige Problembereiche und Mass-
nahmen finden sich in der Broschure «Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht» 2022 Uberarbeitete Auflage, Schweizerische Vogel-
warte Sempach.

© «Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht» Schweizerische Vogelwarte

5.9 Vorschriften zur Umgebungsgestaltung
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Siedlungsotkologie

Revision PBG

§ 238a PBG

Umgebungsgestaltung
Ziffer 8.12.1
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Die Gemeinde Hausen am Albis hat bereits einen hohen Anteil an
Griunflachen, die wesentlich zur Wohnqualitat beitragen. Auch im
Rahmen der inneren Verdichtung gilt es, diese Qualitaten zu wahren.
Innerhalb des Siedlungsgebietes stehen viele Griinraume von 6kolo-
gischem Wert unter Druck.

Durch den fortschreitenden Klimawandel werden die Siedlungsge-
biete zunehmend von einer starkeren Hitzebelastung betroffen. Dies
verstarkt sich durch die zunehmende Verdichtung. Die Durchgri-
nung der Quartiere ist eine wichtige Massnahme, um dem Hitzeinsel-
effekt entgegenzuwirken.

Der Kantonsrat hat am 8. April 2024 die Gesetzesvorlage PBG-Revi-
sion zur Klimaanpassung verabschiedet. Einige Artikel missen durch
die Gemeinden direkt angewendet werden. Zu anderen kdnnen nach
Rechtskraft der PBG-Revision neue, weitergehende Regelungen zur
Klimaanpassung und Siedlungsoékologie in der BZO getroffen werden.
Mit Rechtskraft der PBG-Revision ist ab 1. Dezember 2024 zu
rechnen.

Als wichtigster Artikel des neuen PBG wird § 238a beurteilt:

! vorgarten und andere geeignete Teile des Gebaudeumschwungs sind in
angemessenem Umfang als 6kologisch wertvolle Grinflachen zu erhal-
ten oder herzurichten.

2 Die Versiegelung von nicht mit Gebauden uberstellten Grundstiicks-
flachen ist mdglichst gering zu halten.

3 Nach Méglichkeit sind bestehende Baume zu erhalten oder angemes-
sene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen. Es ist genligend Wurzel-
raum und ausreichender Raum fiir die Versickerung zu gewahrleisten.
Die ordentliche Grundstiicksnutzung darf dadurch nicht Gibermassig
erschwert werden.

4 Die Bau- und Zonenordnung kann zonen- oder gebietsweise ergan-
zende Bestimmungen enthalten.

® Die Begriinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die bisherigen Vorgaben zur Umgebungsgestaltung sagen wenig aus
zu den qualitativen Anforderungen. Die inhaltlichen Anliegen werden
in die Vorschriften des Kapitel 9 integriert. Ziffer 8.12.1 wird indes
gestrichen. Ziffer 8.12.2 wird als Ziffer 9.6.3 weitergefihrt.
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Umgebungsplan
Ziffer 9.1

Begrinung Gebaudeumschwung
Ziffer 9.2

Beispielskizze
(klarende Rechtsentscheide liegen noch
nicht vor)

Grunflachenziffer Wohnzonen und
WG/2.0

Grunflachenziffer WG/3.0 und
Gewerbezone

SUTER » VON KANEL » WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
Bericht geméss Art. 47 RPV

An die Umgebungspléane werden moglichst klare Anforderungen
gestellt, um im Baubewilligungsverfahren die entsprechenden Inhalte
der Umgebungsgestaltung prifen zu kdnnen.

Zur Verbesserung der Durchgriinung oder im Sinne der Durchgri-
nung und des Ortsklimas wird eine Grinflachenziffer eingefthrt. Die
Grunflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Grunflache
zur anrechenbaren Grundstucksflache. Als anrechenbare Griinflache
gelten natirliche und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks,
die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflachen dienen.

anrechenbare

Grunflichen
begrint {m 2
FES S S
TEES Y
A/ Neben- Flachdach
Unternivesubauten o 4 begrunt
Hauptgeddude
- Steinplatte-
weg
versiegeit | o
- Absteliplatze

nicht versiegelt

Untersuchungen in verschiedenen Gemeinden zeigen, dass eine
Grunflachenziffer von 30 % in der Regel ohne Weiteres erreicht wird.
Um eine Wirkung zu erzielen, muss eine Griinflachenziffer von min-
destens 40 % vorgesehen werden.

Im Sinne der Zielsetzung einer hohen Durchgriinung bei der Quar-
tiererneuerung, wird fur Hausen am Albis eine Grunflachenziffer 40 %
fur die Wohnzonen und die WG/2.0 festgelegt.

Die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/3.0 weist in Hausen
einen Gewerbeanteil von 2/3 auf und ist damit eher eine Gewerbe-
zone mit Wohnanteil. In Gewerbezonen bestehen héhere Anforde-
rungen fur befestigte Umgebungsflachen und vor allem fur Fahrzeug-
abstellplatze, so dass hier nur eine Grinflachenziffer von 5 % festge-
legt wird.
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Ubrige Zonen

Reduktionsmdglichkeit

Okologische Gestaltung
Ziffer 9.3

Beispiel Grinflache fur den Aussenraum
und Ruderalflache fur mehr Biodiversitat

SUTER » VON KANEL » WILD
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In den Ubrigen Zonen wird das geeignete Mass der Umgebungsbe-
grinung in Abstimmung auf die jeweilige Nutzung im Einzelfall fest-
gelegt.

Sollte die geforderte Griinflachenziffer nicht erreicht werden kdnnen,
sind Kompensationsmassnahmen (Baumerhalt, zusétzliche Baum-
pflanzungen, Fassadenbegriinung, Dachbegriinung) méglich. So wird
die erforderliche Flexibilitat in der Bebauung und Umgebungsgestal-
tung sichergestellt.

LAR ]
GFZ Raduzian ma
Zusauzmassnahmen

Im Sinne der Biodiversitat und der Siedlungstkologie reichen ein-
fache Grunflachen nicht. Geeignete Teile des Umschwungs sind da-
her 6kologisch wertvoll herzurichten. Die detaillierten Vorgaben
sprengen den Rahmen der Bauordnung und sollen in einer Vollzugs-
richtlinie dargelegt werden.

, ;
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Vorgéarten
Ziffer 9.4

Baume
Ziffer 9.5

Baumerhalt
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Vorgarten sind die dem offentlichen Grund zugewandten und den
Strassenraum pragenden privaten Grunflachen. Sie sind ein wichtiger
Qualitatsfaktor durchgrunter Quartiere.

Weil die Vorgérten stérker als andere Teile der Umgebungsgestaltung
privater Bauten von der Offentlichkeit wahrgenommen werden, wird
das o6ffentliche Interesse an der Wirkung dieser Vorgérten hdher be-
wertet als jenes der strassenabgewandten Gartenbereiche. In Wohn-
zonen wird verlangt, dass der Strassenabstands- (i.d.R. 6 m) oder
Baulinienraum mehrheitlich (d.h. > 50 %) quartiertypisch zu bepflan-
zen und zu begrinen ist.

?
i >z )

Normalfall unzulassig

Baume tragen wesentlich zur Erscheinung des Ortsbilds bei und
leisten ausserdem einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Bio-
diversitat. Der Baumbestand ist daher von hoher Bedeutung.

Gemass PBG § 238a sind «Nach Moglichkeit bestehende Baume zu
erhalten oder angemessene Ersatz- und Neupflanzungen vorzu-
sehen.»

Weil insbesondere &ltere Baume bedeutsam sind, wird nur das Féllen
von Baumen ab 150 cm Stammumfang auf Brusthdhe (1.3 m) neu
bewilligungspflichtig, wobei in der Bauordnung Vorgaben fur die Be-
willigung festgelegt werden und die Mdglichkeit von Ersatzpflanzun-
gen vorgesehen wird.
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Neupflanzungen

Weitere Vorgaben zur
Umgebungsgestaltung
Ziffer 9.6

Siedlungsrénder
Ziffer 9.6.1
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Bei Neubauten soll pro 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein
standortgerechter mittel- bis grosskroniger Baum gepflanzt werden.
Bei Grundstiicken unter 500 m? muss kein Baum gepflanzt werden,
obschon dies hier ebenfalls wiinschenswert ist. Wenn bereits ein
alter Baum gemass Ziffer 9.3.1 erhalten oder gemass 9.3.2 ersetzt
wird, kann dieser an die erforderliche Anzahl angerechnet werden.

Mit der Forderung nach Neupflanzungen wird ein wichtiger Beitrag
zur Hitzeminderung im Siedlungsgebiet geleistet.

Ergdnzend zu den genannten wesentlichen Vorgaben zur Umge-
bungsgestaltung werden weitere Vorgaben an die Umgebungsge-
staltung gestellt:

Die sorgféltige Ausgestaltung des Siedlungsrandes als Schnittstelle
zwischen Baugebiet und Landschaft ist von hoher Bedeutung.

Die Umgebungsgestaltung ist auf die Lage am Siedlungsrand abzu-
stimmen. Es wird ein offener und natirlicher Ubergang in die Land-
schaft mit standortgerechten Baum- und Straucharten angestrebt,
bei welchem auch Kleintiere die Moglichkeit haben, Lebensraume zu
finden. Bauten sollen daher strukturell sowie beziglich Volumina
(Kornigkeit) der Siedlungsrandlage entsprechen. Die Gestaltung wird
situativ im Einzelfall zu beurteilen sein. In der Regel werden eine dis-
krete Farbgestaltung und kleinere Volumen angestrebt.

geschlossener Siedlungsrand X offener Siedlungsrand v
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Vermeidung von Lichtemissionen
Ziffer 9.6.2

Lichtv_eé'schmutzung

Ausrichtung
Lichtstrom von cben nach unten
nchiten. Lahtienkung von unten

nach oben venmecen

Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
Bericht geméss Art. 47 RPV

Ubermassige Beleuchtung hat erhebliche negative Auswirkungen,
insbesondere auf Insekten, aber auch auf andere Lebewesen. Sie soll
daher mdglichst vermieden werden.

Um moglichst wenig negative Auswirkungen zu haben, sollen zudem
Beleuchtungen maoglichst vermieden oder in geeigneter Form gestal-
tet werden. Es wird daher auf die entsprechende Norm verwiesen.

Helligkoit

Olijeicne nur 50 hell beleuchten

Terraingestaltung
Ziffer 9.6.3

Mauern
Ziffer 9.6.4

Kinderspiel- und Ruheflachen
alt Ziffer 8.9, neu 9.7

Abfall, Kompost
alt Ziffer 8.11.1, neu 9.8

Vollzugsrichtlinie
Ziffer 9.7

SUTER » VON KANEL » WILD

Die Terraingestaltung ist Teil der Umgebungsgestaltung. Der bis-
herige Artikel 8.12.9 wird daher in Kapitel 9 verschoben.

Hohe Abgrenzungen gegentiber dem Strassenraum wie Mauern und
Einfriedungen schaffen einen unwirtlichen Raum. Diese werden da-
her auf eine Hohe von 1.5 m beschrankt. Bei héheren Mauern wird
eine Abstufung und Begriinung verlangt.

Die Kinderspiel- und Ruheflachen sind Teil der Umgebung und mus-
sen im Umgebungsplan ausgewiesen werden. Die Bestimmung wird
daher ins Kapitel Umgebungsgestaltung verschoben.

Entsprechend der bisherigen Praxis wird verlangt, dass Flachen flr
Kompostierplatze vorzusehen sind. Diese missen jedoch nicht ein-
gerichtet werden.

Neben Bauordnungsvorschriften oder in Ergadnzung zu diesen erlasst
der Gemeinderat Vollzugsrichtlinien zur Umgebungsgestaltung und
zur Forderung der Siedlungsokologie.

Die Vollzugsrichtlinie soll mégliche Massnahmen (6kologische Be-
pflanzung, Vermeidung von Versiegelung, Wurzelraume fir Baume,
okologische Dachbegriinung etc.) aufzeigen und die Bestimmungen
konkretisieren.

55



Mehrwertausgleichsgesetz

Ausgleich von Mehrwerten welche
durch Planungsmassnahmen
entstehen
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5.10 Mehrwertausgleich

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen,
ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revi-
sion des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014
in Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehr-
wertausgleich (Art. 5 Abs. 1°5-15%€s RPG) ergénzt. Damit wurden die
Kantone verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbedingten Mehr-
werte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 1° RPG).

Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober 2019 erlas-
sen wurde.

Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen zu kénnen,
wurde die zugehdrige Verordnung erarbeitet. Diese wurde vom Re-
gierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 erlassen. Das
Gesetz und die Verordnung sind auf den 1. Januar 2021 in Kraft ge-
treten.

Das MAG und die MAV nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert,
der im Rahmen von Planungsmassnahmen entsteht.

Gemeint sind Planungen im Sinne des RPG, und zwar solche, welche
auf Stufe der Nutzungsplanung und somit grundeigentiimerverbind-
lich die Nutzungsmaoglichkeiten eines Grundstiicks («Austibung der
zulassigen Bodennutzung» im Sinne von Art. 14 Abs. 1 RPG und

§ 1 PBG) festlegen.

Zu den Planungsmassnahmen, die einen Mehrwertausgleich aus-
I6sen, gehoren insbesondere:

* Einzonungen
(-> kantonaler Mehrwertausgleich)

* Umzonungen von OB-Zonen in andere Bauzonen
(-> Kantonaler Mehrwertausgleich)

* Umzonungen

¢ Aufzonungen

Gestaltungsplanungen fallen geméass MAG unter den Begriff «<Auf-
zonungen». Gemass Weisung zum MAG wird als «Aufzonung» jede
Planungsmassnahme verstanden, die — unter Beibehaltung der bis-
herigen Bauzonenart — zu einer Verbesserung der Nutzungsmdéglich-
keit eines Grundstuicks fuhrt. Dies ist in aller Regel bei Gestaltungs-
planen der Fall.
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Kantonaler Mehrwertausgleich

Kommunaler Mehrwertausgleich

Mehrwert

Stadtebauliche Vertrage

Verwendung der Einnahmen

Fondsreglement
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Die Mehrwertabgabe flir Einzonungen sowie Umzonung von einer
Zone fur offentliche Bauten in eine andere Bauzone ist im MAG ab-
schliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Regelung in der
Bauordnung. Auf diese Abgaben haben die Gemeinden keinen Ein-
fluss.

Der Abgabesatz auf den entstehenden Mehrwert betragt 20 %. Der
Betrag fliesst in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds.

b §) Kt.ZH

el ) xe.zn :
| =y | g

rwert

Die Gemeinden kdnnen gestitzt auf § 19ff MAG bei Auf- und Um-
zonungen eine Mehrwertabgabe von hichstens 40 % des um
Fr. 100'000.- gektrzten Mehrwerts erheben.

B cemeinde \ 'f' | Gemeinde

o
Mehrwert

100000

w1 W2D G5.0

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstticks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungs-
kosten (z.B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) kénnen in Abzug
gebracht werden. Die Bewertung erfolgt nach dem Landpreismodell
des Kantons Zirich.

Unter der Voraussetzung, dass eine Bestimmung zur Mehrwertab-
gabe in der Bauordnung vorhanden ist, kbnnen die Gemeinden mit
den Grundeigentiimern gemass 8 19 Abs. 6 MAG auch stadtebau-
liche Vertrage zum Ausgleich des Mehrwerts anstelle der Erhebung
einer Abgabe beschliessen.

Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind
einem Fonds zuzuweisen. Die Gelder sind fir kommunale raumpla-
nerische Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden
(8 42 MAV).

Das Fondsreglement wird parallel zur ersten Vorlage erarbeitet, wel-
che Auf- oder Umzonungen umfasst und bei welcher daher ein kom-
munaler Mehrwertausgleich anfallt.
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Ubernahme der
Musterbestimmungen

Kantonale Musterbestimmungen zur
Erhebung einer Mehrwertabgabe

Fondsreglement

Freiflache 1'200 m?

Abgabesatz 20 %

Beispiel:
Festlegung BZO:
Abgabesatz: 20 %
Freifliche: 1'200 m?

Teilrevision Nutzungsplanung, Hausen am Albis
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Der Kanton Zurich hat den Gemeinden Musterbestimmungen zur
Verfligung gestellt, welche in der Gemeinde Hausen am Albis tber-
nommen werden.

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

2 Die Freiflache gemaéss § 19 Abs. 2 MAG betragt x m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt y % des um Fr. 100'000 gekiirzten
Mehrwerts.

“ Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet.

Die Freiflache, unter der kein Mehrwertausgleich anféllt (sofern der

Mehrwert Fr. 250'000.- nicht (ibersteigt), wird auf 1'200 m? festgelegt.

Im Sinne der Gleichbehandlung wird der tiefstmégliche Wert vorge-
sehen.

Der Abgabesatz wird auf 20 % festgelegt.

Die Offentlichkeit erhélt folglich 20 % des um Fr. 100'000.- reduzier-
ten planungsbedingten Mehrwerts, der Grundeigentiimer 80 %

sowie die Fr. 100'000.-. Damit liegt der Anteil des Grundeigentiimers

de facto deutlich hdher als 80 %.

Fall 1: Parzelle > Freiflache Fall 2: Parzelle < Freiflache

Flache / Mehrwert pro m* S000 m2/ Fr. 150 1000 m2/ Fr. 150, 1000 m2/ Fr. 500
Mehrwert Fr. 750000 Fr. 150000 Fr. 500000
abgabepflichtiger Mehrwert (Mehrwert < 250000.) = (Mehrwert > 250'000.)
(Mehrwert - Fr. 100'000.-) Fr. 650°000 Fr. 400000
Abgabe Fr. 130°000 Fr.0.- Fr. 80'000.-

(obwohl < Freiflache!)

SUTER » VON KANEL » WILD
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Ortsbildinventarplane

SUTER » VON KANEL » WILD
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6 KERNZONENPLANE

Tufenbach (ohne Riedmatt), Husertal, Heisch, Oberalbis, Ebertswil
und Hirzwangen sind im kantonalen Ortsbildinventar verzeichnet
(siehe Kap. 2.2). Die Kernzonenplane fiir diese Ortsteile wurden in
der Revision 2012 erstellt. Zwischenzeitlich wurden die Ortsbild-
inventare Uberarbeitet und mit Verfligung Nr. 1071/19 am 27.4.2020
festgesetzt.

Aufgrund der aktuell laufenden Teilrevision 2022 des kantonalen
Richtplans werden die Kernzonenplane der Weiler erst angepasst,
wenn die rechtlichen Rahmenbedingungen auf kantonaler Stufe ge-
klart und in Rechtskraft erwachsen sind.

Bei den Ortskernen im Siedlungsgebiet und sowie Tifenbach und
Husertal (schutzwirdiges Ortsbild gemass Richtplan) erfolgte eine
Uberpriifung beziiglich der neuen Ortsbildinventare, der rot bezeich-
neten Bauten und weiterer Inhalte.

Die Kernzonenplane der Ortskerne Heisch, Hausen, Ebertswil, Ttfen-
bach und Husertal werden neu festgesetzt.

Die Bestimmungen zu den rot bezeichneten Bauten werden ange-
passt. FUr rot bezeichnete Bauten gilt neu unabhéangig von der Frage
einer mdglichen Unterschutzstellung ein Volumenschutz. «Wesentli-
che Fassadenelemente» missen bei einem Ersatzneubau nicht mehr
rekonstruiert werden. Der Volumenschutz kann fur die Eigentiimer-
schaften ein Vorteil sein, weil sie dadurch Strassenabstande etc. nicht
einhalten mussen. Weil der Volumenschutz einerseits gewisse Ein-
schrankungen, aber andererseits auch Erleichterungen von den Neu-
bauvorschriften darstellt, wurden zusatzliche Bauten rot bezeichnet.
Entscheidendes Kriterium ist, ob das bestehende Gebaude in Bezug
auf die Volumetrie, die Stellung und Dachform flir das Ortsbild
pragend sind.

7
tgé‘
|
l
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Kernzonenplan Hausen Es wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

Bestehend:

SUTER » VON KANEL » WILD

Festlegung eines «Freiraumes/nicht anrechenbare Grundsttcks-
flache fur die Parzelle Kat. Nr. 1915 (kleiner Park der Gemeinde)
Neue Festlegung «Rotes Gebaude», weil die Bauten oder Gebau-
deteile als wichtiges Volumen firr das Ortsbild beurteilt werden:
Neubau Kat. Nr. 3895, Assek. Nrn. 855, 840, 768, 2028 westlicher
Gebéaudeteil, 794 Scheunenteil, 714 Erweiterung

Das Gebéaude Albisstrasse 3 wurde mit entsprechender Bewiilli-
gung in veranderter Lage und Volumetrie aufgebaut. Der Neu-
bau wird nicht mehr rot bezeichnet.

Im Bereich des Neubaus Ebertswilerstr. 3 wird der Fassaden-
bereich auf den Neubau angepasst (verlangert).

Aufnahme von fur das Ortsbild bedeutsamen Baumen (Lage
ungeféhr)

Festlegung wertvolle Vorgarten gemass ICOMOS Milistrasse 7,
9, 10, 15, Schulhausstrasse 12, Zugerstrasse 5, 12, 18, 21
Festlegung weitere wertvolle Vorgarten Milistrasse 1, 3,
Ebertswilerstrasse 6/8, Museggstrasse 2/4/6, Zugerstrasse 1

Neu:
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Kernzonenplan Heisch

Kantonales Ortsbildinventar (KOBI)
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Es wurden folgende Anpassungen vorgenommen;

Darstellung neuer Perimeter KOBI

Verzicht auf Festlegung Umnutzungsbeschrankung der Scheune
Kat. Nr. 620

Neue Festlegung «Rotes Geb&aude», weil die Bauten oder
Gebaudeteile als wichtiges Volumen flr das Ortsbild beurteilt
werden: Assek. Nrn. 1017, 1018, 1023/1924, 1025, 1032, 1038,
1076, 1084, 2302, 1189, 1112

Fur die Bauten Assek. Nrn. 2289, 1009, 1011 teilweise, 1118 wird
die Bezeichnung rotes Gebaude erneut festgelegt.

Begradigung Fassadenbereich Albisstrasse 21

Aufnahme von flr das Ortsbild bedeutsamen Baumen (Lage
ungefahr)

Obschon der Baum an der Bauzonengrenze von Kat. Nr. 620
nicht mehr im KOBI enthalten ist, wird er als wichtiger Baum in
den Kernzonenplan eingetragen. Bei einem Bauvorhaben ist
dort ein Baum zu pflanzen.

Die sehr markanten Baume auf Kat. Nrn. 2481 und 2727 sind
nicht mehr im KOBI enthalten, werden aber dennoch weiterhin
im Kernzonenplan eingetragen.

Festlegung wertvoller Vorgarten gemass ICOMOS Albisstrasse 23
Festlegung weitere wertvolle Vorgarten Oberheischerstrasse
17/19/21, 1/3/5, Kat. Nr. 1430, Kat. Nr. 1778, Heischerstrasse 1,
10, 29, Bachstrasse 3/5, 9/11/13

Bestehend: Neu:
L) ok s
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Kernzonenplan Ebertswil Es wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

*  Darstellung neuer Perimeter KOBI

*  Verzicht auf Festlegung Umnutzungsbeschrankung, stattdessen
Festlegung Gestaltungsplanpflicht, fur den Fall, dass ein Ersatz-
bau erstellt werden soll (siehe Kap. 5.1).

*  Verzicht auf Bereich «Gewasserraumy. Der Gewasserraum ist
zwischenzeitlich festgelegt.

*  Neue Festlegung «Rotes Gebdude», weil die Bauten oder Geb&u-
deteile als wichtige Volumen fur das Ortsbild beurteilt werden:
Assek. Nrn. 347, 187 teilweise, 189 teilweise, 192, 201, 210, 200,
226

*  Fur die Bauten Assek. Nrn. 232 und 328 wird die Bezeichnung
«Rotes Gebaude» erneut festgelegt.

*  Aufnahme von fir das Ortsbild bedeutsamen Baumen (Lage
ungeféhr)

*  Festlegung wertvoller Vorgarten geméass ICOMOS Vorder
Allmenden (Kat. Nrn. 1567, 3779)

Wichtiger Baum geméss KOBI,

abgegangen und kleiner Ersatzbaum
vorhanden

Kantonales Ortsbildinventar (KOBI) Neu:

27.4.2020
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Kernzonenplan Tlfenbach Es wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

»  Darstellung neuer Perimeter KOBI. Der neu im KOBI mit «wich-
tige Freiraume» bezeichnete Bereich auf Kat. Nr. 1928 wird im
Kernzonenplan den Freirdumen zugewiesen.

*  Aufnahme von fir das Ortsbild bedeutsamen Baumen (Lage
ungeféhr)

*  Festlegung wertvolle Vorgarten Tufenbach 7.1, Tufenbach 4/6,
Tufenbach 12/14, Tufenbach 15a

Kantonales Ortsbildinventar (KOBI) ) Bestehend: Neu:

Kernzonenplan Husertal Es wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

*  Darstellung neuer Perimeter KOBI

*  Festlegung Freirdume gemass KOBI

*  Neue Festlegung «Rotes Gebaude», weil das Gebaude mit
seinem Volumen als sehr pragnant fiir das Ortsbild beurteilt
wird: Assek. Nr. 399

*  Aufnahme von fir das Ortsbild bedeutsamen Baumen (Lage
ungeféhr)

*  Festlegung wertvolle Vorgarten Husertal 2/4/6, Husertal 3.1/5.1,
Husertal 11/13, Husertal 21, Husertal 18

Kantonales Ortsbildinventar (KOBI) Bestehend: ) Neu:

< Husertal
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Anpassung gemass
Darstellungsverordnung

Kernzonen Tufenbach und
Husertal

Gestaltungsplanpflicht Ebertswil
Mulibach
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7 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

Der Zonenplan wird aufgrund der Darstellungsverordnung angepasst
(Anpassung der Farben, Uiberlagernde Festlegungen und Zonen-
bezeichnungen). Inhaltliche Anpassungen ergeben sich dadurch
nicht.

Die heutigen Weilerkernzonen Tufenbach und Husertal besitzen
gemass kantonalem Richtplan ein «schutzwirdiges Ortsbild». Sie
werden der Kernzone Kill zugewiesen. Im Unterschied zur Kl sind in
der KIlI fir Neubauten lediglich zwei Vollgeschosse zugelassen. Die Kl
weist im Unterschied zur Kl eine Baumassenziffer 2 auf, was auch bei
der KW der Fall war.

Bestehend: KW (Darstellungsverordnung) Neu: Kl
T NN

LS4

Gy
: &5
',5}?9 Husertal -

L — ot

FUr den Fall, dass das Gebaude Assek. Nr. 190 (markante, grossvolu-
mige Scheune) abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt wer-
den sollte, gilt eine Gestaltungsplanpflicht. Eine Umnutzung der be-
stehenden Scheune ist ohne Gestaltungsplan erlaubt, weil dies keine
grossen Auswirkungen auf das Ortsbild hat. Bei einem Ersatzneubau
waére die Situation neu zu beurteilen. Es besteht ein wesentliches
offentliches Interesse an einer differenzierten baulichen Entwicklung
im Sinne des Ortsbildschutzes (siehe Kap. 5.1).

Bestehend: Kil Neu: Kl GP-Pflicht
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Aussichtsschutzbereiche

Aussichtslage

Technische Korrektur

Auszug OEREB mit Waldabstandslinie
und Waldgrenze
/

?.\\
>
\
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Die heutige Bestimmung zum Aussichtsschutz macht Vorgaben fur
Bereiche, die einer Nichtbauzone zugewiesen sind und daher nicht
Uberbaut werden kénnen. Die Bestimmung wird aufgehoben. Die
Aussichtsschutzbereiche werden daher im Zonenplan geldscht. Die
Aussichtslagen werden als Informationsinhalt belassen. Der Hinweis
ist bei der Beurteilung von landwirtschaftlichen Bauvorhaben in die
Interessenabwagung hinsichtlich der landschaftlichen Einordnung
einzubeziehen.

Beispiel: Bestehend: Aussichtsschutz Beispiel: Neu: Verzicht
A R 7 ~ g

e A B N

Im Bereich Rebberg besteht eine Flache, welche im Zonenplan als
«Wald» bezeichnet ist. Im Rahmen der Waldfeststellung wurde hier
lediglich eine «bestockte Flache» festgestellt. Es wurde daher auf eine
Waldgrenze und folglich auch auf eine Waldabstandslinie verzichtet.
Der Fehler im Zonenplan wird entsprechend behoben. Die bestockte
Flache ist als kommunales Naturschutzinventarobjekt Nr. 2965 fest-
gelegt. Die kleinen, bestockten Parzellenflachen werden daher der
Freihaltezone zugewiesen.

Bestehend: Wald Neu: F
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Allgemeines

Geféahrdete Bereiche

B crhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

I mittiere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[Jweiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachlassigbare Gefahrdung

Handlungsmdglichkeiten
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8 HOCHWASSERSCHUTZ

Aus Art. 3 Abs. 1 des Bundesgesetzes uUber den Wasserbau (WBG),
aus 8 22 Abs. 3 des kantonalen Wasserwirtschaftsgesetzes (WWG)
sowie aus 8§ 9 Abs. 1 der Verordnung uber den Hochwasserschutz
und die Wasserbaupolizei (HWSchV) ergibt sich, dass bei Revisionen
der Nutzungsplanung die Anforderungen des Hochwasserschutzes
fur die erheblich (rot) und die mittel (blau) gefahrdeten Gebiete in der
Nutzungsplanung berucksichtigt werden.

e~ P R
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\\ 2 ' '." / el

Grundsatzlich bestehen folgende Mdglichkeiten, die Belange der
Gefahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungspla-
nung zu behandeln:

¢ Auszonung

*  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

*  grossere Gewasserabstandslinien

*  Gewasserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan
*  Objektschutz
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Hochwasserschutz-/
Gewasserprojekte

«Rote» Bereiche

«Blaue» Bereiche
- mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)

«Gelbe» Bereiche
geringe Gefdhrdung (Hinweisbereich)

Restgefahrdung (Hinweisbereich)
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Folgendes Projekt wurde bereits ausgefuhrt:
*  Bachdurchlasse zwischen Albisbrunn und Sportplatz

Geplante Projekte:

*  Revitalisierung Heischer-Dorfbach

*  Bachdurchlasse Fellibach (Turlen)

*  Bachdurchlass In der Ruti / Riickhaltebecken Kanton
*  Bachdurchlésse Jonen

*  Beipass Jonen - Moosbach

Es bestehen keine roten Bereiche in den Bauzonen.

Durch die Revitalisierung des Heischer Dorfbachs wird die Gefahren-
situation im Bereich Heisch behoben werden kénnen. Der blaue
Bereich beim Parkplatz Chratz und in der Nachtweid (Reservezone)
soll durch die Massnahmen an der Jonen behoben werden.

Heischer Dorfbach Chratz und Nachtweid
7 = | !
.
= HAUSEN a.A. 1

Auch beim Fellibach in Turlen sind Massnahmen (Bachdurchlass) ge-
plant, um die Gefahrensituation zu beheben. In Ttfenbach sind der-
zeit keine Massnahmen am Bach geplant. Hier sind jedoch auch
keine Neubauten maoglich.

Tarlen Tufenbach

Die gelben Bereiche im Umfeld der blauen Bereiche sollten durch die
genannten Projekte ebenfalls abnehmen.

Fur die geringe Gefahrdung im Bereich Rotagerten werden im Rah-
men des erforderlichen Gestaltungsplans Massnahmen zu treffen
sein. Eine entsprechende Zielsetzung (Sicherung des Gewasserraums
zur Revitalisierung des Stutz- und Chalberweidlibachs und Gewéhr-
leistung des Hochwasserschutzes) ist in der Gestaltungsplanpflicht
enthalten.
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Gewasserraum

{77} Festgelegter Gewasserraum
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In Ebertswil besteht nur eine geringe Gefahrdung:

Der Gewasserraum wurde im Baugebiet festgelegt (Verfiigung Nr.
BD01073131 vom 12.1.2023).
i R P veciis |
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Einwohner- und
Arbeitsplatzkapazitat

Ortsbild

Wohn- und Lebensqualitat

Siedlungsentwicklung nach innen

Landschaft

BLN-Gebiet
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9 AUSWIRKUNGEN

9.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Durch die Teilrevision kommt es kaum zu einer Veranderung der
Einwohner- oder Arbeitsplatzkapazitat. Dies entspricht der aktuellen
Grundhaltung zur «Kulturlandschaft» geméass ROK ZH.

9.2 Orts- und Landschaftsbild

Durch die Qualitatsanforderungen im Bereich der Kernzonen wird
eine hochwertige Entwicklung gefordert.

Die neuen Bestimmungen sind darauf ausgerichtet, die hohe Wohn-
und Lebensqualitat in Hausen am Albis zu erhalten. Einige Bestim-
mungen, wie zum Beispiel die Erleichterung zur Belichtung von Dach-
geschossen tragen zu einer Verbesserung der Wohn- und Lebens-
qualitat bei. Auch die Qualitatsanforderungen fur Bauten und vor
allem die Bestimmungen beztiglich Umgebungsgestaltung tragen
zum Erhalt des dorflichen Charakters der Ortschaften von Hausen
am Albis bei.

Mit der Forderung der Arealiberbauungen wird dem Grundsatz der
Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit den verblei-
benden Bauzonenreserven entsprochen.

Fur die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.
Einzonungen in Bauzonen werden nicht vorgenommen. Es werden
aber Anforderungen an die Gestaltung der Siedlungsrander gestellt,
was im Interesse des Landschaftsbildes ist.

Das BLN-Gebiet Stallikon Uetliberg ist von den Anpassungen an der
Nutzungsplanung nicht betroffen. Es entstehen keine Auswirkungen
auf das Inventarobjekt, welche den Schutzzielen widersprechen
wirden.
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Energie

Wald

Boden/Fruchtfolgeflachen

Wasser, Gewasser, Wasserversor-
gung und Wasserentsorgung

Gewasserraum

Grundwasserschutzzonen

Wasserversorgung

Siedlungsentwésserung
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9.3 Umweltschutz

In der vorliegenden Teilrevision werden keine direkten Energievor-
schriften umgesetzt, da dies Sache der tUbergeordneten Gesetzge-
bungen ist.

Fur den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen. Wo Bauzonen
an den Wald grenzen, bestehen Waldabstandslinien, wenn eine
Waldgrenze festgelegt ist.

Die technische Korrektur im Bereich Rebberg hat keine negativen
Auswirkungen auf den Wald. Die betroffene Flache wurde im Rahmen
der Waldfeststellung nicht als Wald, sondern als Bestockung beurteilt.
Mit der Zuweisung zur Freihaltezone ist die Bestockung (Hecke /
Naturschutzinventarobjekt) weiterhin gesichert.

Bdden, welche als Fruchtfolgeflachen klassiert sind oder andere
Bdden ausserhalb des Siedlungsgebietes, sind nicht betroffen. Dem
offentlichen Interesse an Béden und Fruchtfolgeflachen wird Rech-
nung getragen.

Das Thema Hochwassersicherheit wird in Kapitel 8 beschrieben. Da-
riber hinaus werden keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Wasser erwartet.

Die Gewasserraumfestlegung fur die Gewasser im Siedlungsgebiet ist
erfolgt und der erforderliche Gewasserraum ist gesichert.

In Hinteralbis und Mittelalbis ist am Rande eine weitere Schutzzone
betroffen. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Grund-
wasserschutzzonen durch die vorliegende Teilrevision zu erwarten.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Loschwasser-
versorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversorgungsprojekt
GWP. Fur den Brandschutz von Neubauten, insb. die Anordnung der
Uberflurhydranten, ist der Feuerwehrkommandant zusténdig.

Fur die Siedlungsentwasserung ist der genehmigte generelle Entwas-
serungsplan GEP massgeblich. Im Jahr 2022 wurde vom AWEL die
Richtlinie «<Regenabwasserbewirtschaftung, Richtlinie und Praxishilfe
zum Umgang mit Regenwasser» veroffentlicht. Diese Richtlinie er-
ganzt die VSA-Richtlinie <KAbwasserbewirtschaftung bei Regenwetter»
(2019) und ist kuinftig bei der Planung von Bauprojekten zu beachten.
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Grundwasser

Verkehr und Larm

Storfall

Lokalklima & Siedlungsdkologie
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Das Gemeindegebiet von Hausen am Albis (insbesondere die Weiler)
befindet sich teilweise im Gewasserschutzbereich Ay, d.h. im Bereich
nutzbarer Grundwasservorkommen. Fir allfallige Bauten im Schwan-
kungsbereich des Grundwasserspiegels sind geméass § 70 WWG und
Anhang ziffer 1.5.3 BVV Bewilligungen erforderlich.

J Hauser \
m Albis 2

Da weder Auf- noch Umzonungen vorgesehen sind und die Anpas-
sungen im Bereich der Bauvorschriften kaum zu einer Zunahme der
Einwohner- oder Arbeitsplatzkapazitat fuhren wird, muss aufgrund
der vorliegenden Teilrevision nicht mit einer wesentlichen Zunahme
des Verkehrs oder des Larms gerechnet werden.

Es bestehen keine Anlagen oder Verkehrswege, die der Storfallver-
ordnung unterstellt sind.

Auf Basis der der neuen Mdglichkeiten gemass dem revidierten PBG
wurden diverse Massnahmen zur Verbesserung des Lokalklimas und
der Siedlungsokologie eingefuhrt:

*  Grunflachenziffer

»  Okologische Gestaltung, Vorgartenregelungen
*  Baumerhalt und Baumpflanzung

*  Vorgaben fur den Siedlungsrand

*  Vermeidung von Lichtemissionen

*  Vogelschutz
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Kantonaler Mehrwertausgleich

Kommunaler Mehrwertausgleich

Kommunaler Mehrwertausgleichs-Fonds
- Fondsreglement

Keine Abgabe bei Arealiberbauungen

Gestaltungsplanpflichtgebiete

Abgabe bei privaten Gestaltungsplanen

Mehrwertprognose

Kommunaler Mehrwert
Kantonaler Mehrwert
Mehrwertprognose
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9.4 Mehrwertausgleich und
Mehrwertprognose

Es sind keine Einzonungen oder Umzonungen vorgesehen, die unter
den kantonale Mehrwertausgleich fallen. Der bisher im Zonenplan im
Gebiet Rebberg bezeichnete Waldstreifen ist gemass Waldfeststel-
lung kein Wald. Dies wurde auch vom Kanton, Amt ftir Wald, bestatigt.
Es ist auch keine Waldgrenze vorhanden, bzw. diese verlauft weiter
hinten. Der Fehler wird behoben und die Zonierung wird im Zonen-
plan korrekt abgebildet. Es handelt sich formell nicht um eine Ein-
zonung, sondern um eine technische Korrektur und Bereinigung
eines Darstellungsfehlers. Da ausserdem lediglich eine Freihaltezone
festgelegt wird, bei welcher es sich um eine Nichtbauzone handelt,
kann ebenfalls davon ausgegangen werden, dass fir diese Korrektur
keine kantonale Mehrwertabgabe anfallt.

Weil nicht vorgezogen, sondern zusammen mit der vorliegenden
Teilrevision der Nutzungsplanung eine kommunale Mehrwertabgabe
eingefuhrt wird, kommt keine kommunale Mehrwertabgabe in dieser
Teilrevision zum Ansatz. Die neuen Bestimmungen entfalten erst fiir
nachfolgende Revisionen mit Auf- und Umzonungen eine Wirkung.

Das Fondsreglement zum erforderlichen Mehrwertausgleichs-Fonds
wird gleichzeitig mit der vorliegenden Vorlage der Bevoélkerung zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Das kantonale Gesetz sieht bei Arealiiberbauungen keine Mehrwert-
abgabe vor.

Durch die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht entsteht noch kein
Mehrwert. Ein Mehrwert kann erst durch einen Gestaltungsplan ent-
stehen, der von der Grundordnung abweicht (siehe private Gestal-
tungsplane).

Es besteht immer die Méglichkeit, private Gestaltungsplane auszu-
arbeiten, welche beispielsweise bezliglich Baumasse von der Grund-
nutzung abweichen und bei welchen damit ein Mehrwert generiert
wird. Diese Gestaltungsplane mussen jedoch der Gemeindever-
sammlung vorgelegt werden. Die Abgeltung der Mehrwerte bei pri-
vaten Gestaltungsplanen kann im Rahmen des Gestaltungsplan-
verfahrens in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

Die Mehrwertprognose ergab folgenden Wert:

0.-
0.-
Fr.O.-

72



Beurteilung beziglich
Ubergeordneter Raumplanung

Vorgaben der Handlungsraume des
kantonalen ROK

¥ £ug-baar
Handlungsraume

Bl Stadtiandschaft
1 urbane Waghnlandschaft
[ Landschaft unter Druck
Kulturiandgschaft

Naturlandschaft

Al

Vorgaben Uberkommunale Richtpléne,
Abstimmung mit in Uberarbeitung be-
findlichen regionalen Richtplanen

Auswirkungen auf den Ausbaugrad /
Bauvolumen

Auswirkungen Nutzungsdichte

Gesamtschau und Ausschdpfung anderer
Mdglichkeiten
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9.5 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngeméss wie
folgt erfullt:

Hausen am Albis ist dem Handlungsraum «Kulturlandschaft» und
«Naturlandschaft» zugeordnet.

*  Mit der Uberpriifung der Kernzonenplane fiir die Ortskerne
werden die Vorgaben flr die ortsbildpragenden Gebaude
prazisiert.

e  Essind keine Einzonungen vorgesehen. Die Reservezonen
bleiben erhalten, womit sich die Gemeinde Entwicklungsspiel-
raume fur die Zukunft offen halt.

* Inder parallel laufenden Teilrevision des kommunalen Richt-
plans werden Grundsatze fur die Aufwertung des Ortszentrums
verankert.

*  Eswerden keine neuen Gebiete erschlossen.

*  Die zusammenhangenden Landwirtschafts-, Erholungs- und
Naturrdume werden nicht beeintrachtigt.

Die vorliegende Teilrevision ist mit dem regionalen Richtplan abge-
stimmt. Die Vorgaben der iberkommunalen Richtplane werden im
Rahmen des Anordnungsspielraums der Gemeinde erfllt.

Die Innenentwicklungspotenziale sind in diesem Bericht ausfiihrlich
beschrieben. Mit der laufenden Erneuerung und Verdichtung des
Gebaudebestandes wird sich der Ausbaugrad erhdhen.

Die Nutzungsdichte (Einwohnende und Beschéftigte pro Hektare)
wird zunehmen, wenn auch marginal.

Mit dem REK liegt eine Gesamtschau zur Gemeindeentwicklung vor.
Die Bevdlkerung konnte die Ziele und Stossrichtungen im Rahmen
einer Online-Mitwirkung reflektieren. Anhand der Riickmeldungen
wurde das REK finalisiert. Das REK ist die konzeptionelle Basis der
vorliegenden Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung. Das Mit-
wirkungsverfahren zu diesen Planungsinstrumenten wird zeigen, ob
die Vorlage tragfahig ist oder wo Korrekturen vorzunehmen sind.
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Mitwirkungsmoglichkeiten fur die
Bevolkerung

Vorprufungsbericht vom
XX.XX.20XX

Anpassungen

Nicht berucksichtigte Anliegen

Einwendungen
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10 MITWIRKUNG
10.1 Ubersicht

Informationsveranstaltung zur raumlichen Entwicklung (REL) von

Hausen und Onlinebefragung 2024

«  Offentliche Auflage der Teilrevisionsvorlage Nutzungsplanung ab
XX.xx.20xx (60 Tage) und Orientierungsveranstaltung wahrend
der Auflagefrist

e Gemeindeversammlung

10.2 Vorprufung (offen)

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom
xx.xx.20xx wurde dem ARE zur Vorpriifung unterbreitet. Uber die
Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht
vom Xx.xx.20xx Auskunft.

Aufgrund der Vorprifung wurden folgende Anpassungen
vorgenommen:

M XXXX
M XXXX
M XXXX

Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wird nicht entspro-
chen:

M XXXX
M XXXX
M XXXX

10.3 Offentliche Auflage (offen)

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom
xx.xx.20xx wurde ab dem xx.xx.20xx 6ffentlich aufgelegt (60 Tage).

Samtliche Einwendungen wurden eingehend geprift. Soweit die
Gemeinde sich der Meinung der Einwender anschliessen konnte,
wurde dies durch eine entsprechende Korrektur der Planungs-
unterlagen bericksichtigt. Zu den Einwendungen wird mit dem
«Bericht zu den Einwendungen» Stellung genommen.

Aufgrund der Einwendungen wurden folgende Anderungen an der
Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung vorgenommen:

M XXXX
M XXXX
M XXXX
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Stellungnahmen

ZPK

Festsetzung

Genehmigung durch den
Kanton Zurich
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10.4 Anhorung (offen)

Wahrend der 6ffentlichen Auflage fand die Anhérung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region, statt.

Die Teilrevisionsvorlage vom xx.xx.20xx wurde von den Nachbar-
gemeinden zur Kenntnis genommen. Es wurden keine / xx Einwande
vorgebracht.

Die Region ZPK hat zur Vorlage Stellung genommen. Es wurden
folgende Anliegen der Region aufgenommen:

M XXXX
M XXXX
M XXXX

10.5 Gemeindeversammlung

Die Vorlage wird der Gemeindeversammlung zur Festsetzung
unterbreitet.

10.6 Genehmigung

Nach der Festsetzung wird die Vorlage dem Kanton Zurich zur
Genehmigung eingereicht.
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