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REVISION RICHT- UND
NUTZUNGSPLANUNG

Informationsveranstaltung 23.1.2025
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HERZLICH WILLKOMMEN
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ZIELE DIESER INFORMATONSVERANSTALTUNG

• Ihnen den Entwurf der Richt- und Nutzungsplanung zu präsentieren.
• Sie zur Mitwirkung einzuladen.
• Erste Verständnisfragen zu beantworten.
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WARUM EINE ORTSPLANUNGSREVISION?

• BZO muss alle alle 10 bis 15 Jahre 
überprüft werden

• Neue kantonale Vorgaben:
- Harmonisierung der Baubegriffe
- Mehrwertabgabegesetz
- Klimaanpassung 

• Erfahrungen im Vollzug 
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ARBEITSGRUPPE RICHT- UND NUTZUNGSPLANUNG 

• Stefan Gyseler, Gemeindepräsident
• Toni Schönbächler, Gemeinderat, Vorsteher Hochbau
• Ruedi Taverna, Gemeinderat, Vorsteher Umwelt, Sicherheit und Kultur
• Andy Lüscher, Mitglied Tiefbaukommission
• Thomas Frick, Mitglied Baukommission
• Christoph Rohner, Gemeindeschreiber
• Marcel Graf, Leiter Bauamt
• Michael Camenzind, Dipl. Siedlungsplaner HTL, Suter • von Känel • Wild 
• Anita Suter, Dipl. Ing. ETH, Suter • von Känel • Wild
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WO STEHEN WIR IM GESAMTPROZESS?

Allgemeine 
Zielsetzung

Behörden-
verbindlich

Nutzungsplanung

Grundeigentümer-
verbindlich

Richtplan
Verkehr

Räumliches
Entwicklungsleitbild 

Erfreuliche Beteiligung an der Online-Mitwirkung zum REL. Die Ziele im REL bilden 
den konzeptionellen Rahmen der Richt- und Nutzungsplanung.
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WACHSTUM
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ORTSBILD
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DORFZENTRUM
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QUARTIERERNEUERUNG
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UMWELT
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NUTZUNGSPLANUNG BAUT AUF DIESEN ZIELEN AUF

Allgemeine 
Zielsetzung

Behörden-
verbindlich

Nutzungsplanung

Grundeigentümer-
verbindlich

Richtplan
Verkehr

Räumliches
Entwicklungsleitbild 

Die Revision der Richt- und Nutzungsplanung baut auf dem REL auf. Sie soll an der 
Gemeindeversammlung im November 2025 diskutiert und beschlossen werden.
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ÜBERSICHT REVISIONSPAKET

Nutzungsplanung
• Bau- und Zonenordnung (BZO)
• Zonenplan
• Kernzonenpläne: Ebertswil / Hausen / Heisch / Tüfenbach / Husertal
• Erläuternder Bericht (Information)

Richtplanung
• Richtplankarte Verkehr
• Richtplantext
• Erläuternder Bericht (Information)
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WEILER SIND VON DER REVISION AUSGEKLAMMERT

Laufende kantonale 
Gesetzesrevision.

Hinteralbis, Mittelalbis und 
Schweikhof sind den 
Weilern zugeordnet.

Hirzwangen, Türlen, 
Vollenweid, Oberalbis 
sollen der KII zugewiesen 
werden (neu Siedlungs-
gebiet)
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MITWIRKUNG

Die Revision der Richt- und Nutzungsplanung liegt 
vom 31. Januar bis zum 31. März zur Mitwirkung öffentlich auf. 

www.hausen.ch/neuigkeiten

Während diesem Zeitraum können schriftlich Änderungsanträge beim Bauamt der 
Gemeinde (Ebertswilerstrasse 1) eingereicht werden.

Zu den Eingaben wird ein Bericht zur Mitwirkung verfasst.
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AUFBAU

1. Grundlagen

2. Kernthemen der Revision

3. Verständnisfragen

4. Wie geht es weiter?
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GRUNDLAGEN DER
REVISION

2
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KANTONALE ENTWICKLUNGSSTRATEGIE

Unterteilung in 5 Handlungsräume
• Stadtlandschaft
• Urbane Wohnlandschaft
• Landschaft unter Druck
• Kulturlandschaft
• Naturlandschaft

Hausen am Albis ist dem Handlungs-
raum Natur- und Kulturlandschaft 
zugewiesen. Es wird ein gemässigtes 
Wachstum angestrebt.
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BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG
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INNERE RESERVEN: CA. + 950 E
Hausen am Albis

Ebertswil

• Gemäss kantonaler Statisitk 
Geschossflächenreserven von rund 
210‘000 m2

• Tiefer Ausbaugrad ausserhalb der 
Kernzonen

• Nutzungsreserven liegen vor allem 
in bestehenden Wohnquartieren 
und Baulücken 

• Aktivierung Nutzungsreserven in 
Gebieten mit bestehenden 
Gestaltungsplänen anspruchsvoll
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QUARTIERERNEUERUNG
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REL IST DIE KONZEPTIONELLE GRUNDLAGE
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DIE FOKUSTHEMEN DER
REVISION

3
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ÜBERSICHT

§ Anpassung an übergeordnete Vorgaben
- IVHB
- § 238a PBG Klimaanpassung
- Kommunaler Mehrwertausgleich

§ Aktualisierung Kernzonenpläne

§ Erfahrungen Vollzug / Justierungen

§ Aktualisierung Richtplanung aufgrund Mitwirkung

TEIL NUTZUNGSPLANUNG

TEIL RICHTPLANUNG
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FOKUSTHEMA 
IVHB 
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MESSWEISE FASSADENHÖHE
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GRÖSSE DER ATTIKAGESCHOSSE
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VORSPRINGENDE GEBÄUDETEILE
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FOKUSTHEMA 
KLIMAANPASSUNG 
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§ 238A PBG: UMGEBUNGSGESTALTUNG

Neue Vorgaben treten 
per 1.12.2024 in Kraft
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ÜBERSICHT NEUE GESETZLICHE VORGABE
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UMSETZUNGSMODELLE



034

GEEIGNETE TEILE DES GEBÄUDEUMSCHWUNGS BEGRÜNEN 

§ Grünflächenziffer
- Wohnzonen W/1.2, W1.4, W1.8, WG2.0  GFZ 40%
- WG 3.0 und G     GFZ 5%
- Übrige Zonen > Bestimmung im Baubewilligungsverfahren

§ Tiefere Werte bei besonderen örtlichen Verhältnissen möglich, 
wenn zusätzliche Begrünungsmassnahmen umgesetzt werden.

§ Zusätzliche Begrünungsmassnahmen:
- Bäume
- intensive Dachbegrünung
- Schaffung besonders wertvoller Lebensräume

NEUE BZO-BESTIMMUNG
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GEEIGNETE TEILE DES GEBÄUDEUMSCHWUNGS BEGRÜNEN 
GRÜNFLÄCHENZIFFER
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ÖKOLOGISCHE GESTALTUNG

§ Geeignete Teile des Gebäudeumschwungs sind ökologisch 
wertvoll zu gestalten.

NEUE BZO-BESTIMMUNG
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VORGÄRTEN ERHALTEN ODER HERRICHTEN 

§ In den Wohnzonen Strassenabstands- oder Baulinienraum 
mehrheitlich begrünen und quartiertypisch bepflanzen.

NEUE BZO-BESTIMMUNG
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BÄUME NACH MÖGLICHKEIT ERHALTEN

§ Neu: Fällbewilligung für Bäume mit Stammumfang 
grösser 150 cm (Brusthöhe)
- Kriterienkatalog;
- Ersatzpflanzung, wenn Grundstücksnutzung nicht übermässig erschwert.

§ Bei Neubauten und neubauähnlichen Umbauten pro 500 m2 
Grundstücksfläche mindestens 1 mittel- bis grosskroniger Baum pflanzen. 
Bestehende Bäume können angerechnet werden.

NEUE BZO-BESTIMMUNG
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WEITERE REGELUNGEN
NEUE BZO-BESTIMMUNG

§ Terrainveränderungen müssen einen harmonischen Übergang 
zur Nachbarschaft gewährleisten. 

§ Vermeidung von Lichtemissionen

§ Gestaltung Siedlungsrand

§ Begrünung von Mauern
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FOKUSTHEMA
MEHRWERTABGABE
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KOMMUNALE MEHRWERTABGABE
NEUE BZO-BESTIMMUNG

§ Keine Auswirkungen auf laufende Revision!

§ Kommunale Mehrwertabgabe kommt bei künftigen 
Gestaltungsplänen, Um- und Aufzonungen zum Ansatz

§ Freifläche: Nicht betroffen sind Grundstücke kleiner 1’200 m2, 
sofern der Mehrwert Fr. 250’000.- nicht übersteigt.

§ Mehrwertabgabe beträgt 20% des um Fr. 100’000.- gekürzten 
Mehrwerts (Wert muss zwischen 0% und 40% liegen).
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FOKUSTHEMA AKTUALISIERUNG 
KERNZONENPLÄNE
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ORTSBILD
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BSP. KERNZONENPLAN HEISCH
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WAS ÄNDERT UND WAS IST NEU?

Einträge zu den ortsbildprägenden
Gebäuden wurden überprüft 
und aktualisiert

Inhalte aufgrund neuer
kantonaler Vorgaben 
im PBG zur Umgebungs-
begrünung
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WEITERE ANPASSUNGEN IN DEN KERNZONEN

§ Gebäude mit Volumenschutz (rot bezeichnete Gebäude):
Keine Koppelung mehr an Gebäudeinventar / Neu sind untergeordnete 
Anbauten und Erweiterungen (z.B. Balkone) erlaubt.

§ Neue Bestimmung zu den Vorgärten (§ 238a PBG)

§ Grosser Grenzabstand gilt für die Hauptwohnseite (Präzisierung)

§ Vorgaben zur Dachgestaltung werden präzisiert 
(Verzicht auf Dacheinschnitte / Mehr Möglichkeiten für Dachbelichtung)
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UMZONUNG TÜFENBACH UND HUSERTAL VON KW IN KII
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WEITERE 
REVISIONSTHEMEN
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WEITERE THEMEN

§ Arealüberbauungen sind neu ab 2’000 m2 erlaubt (bisher 4’000 m2). Neu 
gilt ein Ausnützungsbonus von 10% (bisher 5%)

§ Flachdächer sind zu begrünen (unverändert). Bei Sonnenergieanlagen 
kann verzichtet werden (neu).

§ Abstandsregelung zu den vorspringenden Gebäuden

§ Kleine Wohnungen (2.5 Zimmer) müssen nur noch 1 und nicht mehr 1.5 
Parkplätze nachweisen. 
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ÄNDERUNGEN IN DER BZO SIND MARKIERT
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NUR MARGINALE ÄNDERUNGEN IM ZONENPLAN
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REVISION RICHTPLAN VERKEHR
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RÜCKBLICK MITWIRKUNG

Kernzonenplan
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FAHRGESCHWINDIGKEIT / SIGNALISATION

Kernzonenplan
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DARSTELLUNG DER ÄNDERUNGEN

Kernzonenplan
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VERSTÄNDNISFRAGEN
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WIE GEHT ES WEITER?
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TERMINE

Dez. 2024 Versand Unterlagen zuhanden kantonaler Vorprüfung
31.1.2025 Start Mitwirkung
31.3.2025 Ende Mitwirkung

bis Juni 2025 Auswertung Ergebnis Vorprüfung und Mitwirkung

bis Aug. 2025 Bereinigung Revisionsvorlage
Antrag und Weisung zuhanden Gemeindeversammlung

Nov. 2025 Gemeindeversammlung (bester Fall / alternativ März 2026)

April. 2026 Rechtskraft (bester Fall / alternativ Okt. 2026)
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WICHTIGER HINWEIS

• Ab der Publikation der Mitwirkung am 31.1.2025 gilt die sogenannte 
negative Vorwirkung.  

• Dies bedeutet, dass sowohl die heute rechtskräftige BZO als auch die vom 
Gemeinderat zur Mitwirkung verabschiedete Teilrevision zur Anwendung 
kommen. Dabei ist zu beachten, dass jeweils die «strengeren» Bestimmungen 
einzuhalten sind. 
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MITWIRKUNG

Die Revision der Richt- und Nutzungsplanung liegt 
vom 31. Januar bis zum 31. März zur Mitwirkung öffentlich auf. 

www.hausen.ch/neuigkeiten

Während diesem Zeitraum können schriftlich Änderungsanträge beim Bauamt der 
Gemeinde (Ebertswilerstrasse 1) eingereicht werden.

Zu den Eingaben wird ein Bericht zur Mitwirkung verfasst.



061

HERZLICHEN DANK


