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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die kommunale Richt- und Nutzungsplanung der Gemeinde Stallikon wurde letztmalig zwi-
schen 2007 und 2009 gesamthaft revidiert und von der Gemeindeversammlung am 14. Ap-
ril 2010 festgesetzt. Die Genehmigung durch den Regierungsrat erfolgte an 23. Mai 2012.

Seither wurden in separaten Teilrevisionen:

— diverse Abschnitte von Waldabstandslinien ergénzt und die Aussichtspunkte revidiert

sowie eine Anderung der Erholungszone Friedhof vorgenommen (Beschluss der Ge-
meindeversammlung vom 1. Juni 2016, BDV Nr. 0984 / 16),

— weitere Abschnitte von Waldabstandslinien erganzt (Beschluss der Gemeindever-
sammlung vom 2. Dezember 2020, BDV Nr. 0119 / 21) und

— der Entwurf der Teilrevision kommunaler Mehrwertausgleich erarbeitet (von der Ge-
meindeversammlung am 6. April 2022 festgesetzt und mit Verfligung Nr. 0259/24 der
Baudirektion vom 28. November 2024 genehmigt).

Am 1. Mdrz 2017 traten die Gesetzesanderungen zur Interkantonalen Vereinbarung Gber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) auf kantonaler Ebene in Kraft. Die Anderungen
werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonen-
ordnungen (BZO) ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am 28.
Februar 2025.

Aufgrund dieser gednderten Ubergeordneten planerischen und rechtlichen Rahmenbedin-
gungen sowie aufgrund von Erfahrungen aus dem Vollzug mochte die Gemeinde die Nut-

zungsplanung einer Teilanderung unterziehen.

1.2 Umfang der Teilrevision

Die Umsetzung der Harmonisierung der Baubegriffe in der BZO eroffnet den Gemeinden
Spielrdume zur Férderung der Innenentwicklung. Die Auswirkungen der Harmonisierung
werden daher im Detail geprift. Folgende Themen sind Gegenstand der aktuellen Teilrevi-

sion:

— Die neuen Begriffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Har-
monisierung der Baubegriffe (IVHB) werden in der Bau- und Zonenordnung (BZO) um-
gesetzt.

— Einzelne BZO-Bestimmungen werden aufgrund von Erfahrungen aus dem Vollzug ange-

passt oder erganzt.
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2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Bund

Derzeit werden auf Bundesebene verschiedene Massnahmen zur Verfahrensbeschleuni-
gung bei Solaranlagen geprift bzw. umgesetzt. Am 3. Juni 2022 hat der Bundesrat verschie-
dene Anderungen der Raumplanungsverordnung beschlossen. Die Anderungen traten am
1. Juli 2022 in Kraft und sind im Kanton Zurich unmittelbar anwendbar.

Zur Diskussion steht ausserdem eine Anderung von Art. 18a RPG, damit kiinftig auch geni-
gend angepasste Solaranlagen an Fassaden in Bau- und Landwirtschaftszonen dem Melde-
verfahren unterstellt werden kénnten. Zum heutigen Zeitpunkt ist nicht klar, ob und wann

diese Anderung beschlossen und in Kraft gesetzt wird.
2.2 Kanton

2.2.1 Interkantonale Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein
Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und
Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Kon-
kordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch
umzusetzen. Die Gesetzesdnderungen betreffen das Planungs- und Baugesetz (PBG), die
Allgemeine Bauverordnung (ABV), die Bauverfahrensverordnung (BVV) und die Besondere

Bauverordnung Il (BBV II).

Mit der Umsetzung der Harmonisierung der Baubegriffe in der BZO ergeben sich erweiterte

bauliche Moglichkeiten:

— Vorspringende Gebaudeteile dirfen die Fassadenflucht neu bis 1/2 des zugehdrigen
Fassadenabschnitts Uberschreiten (§ 6¢ ABV; bisher: 1/3 des Fassadenabschnitts).

— Die Kniestockhohe betragt neu — bei gedanderter Messweise — generell 1.5 m (§ 275
Abs. 2 PBG; bisher: 0.9 m bzw. 1.3 m bei vor dem 1. Juli 1978 bewilligten Altbauten).

—  Attikageschosse missen bei den fiktiven Traufseiten neu um mindestens die halbe
Hohe gegenilber dem darunterliegenden Geschoss zuriickversetzt sein (§ 275 Abs. 4
PBG; bisher: Riickversetzung um mindestens die ganze Hohe).

— Abweichend von der kantonalen Regelung (Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als
die Halfte der betreffenden Fassadenlange § 292 PBG, bisher: ein Drittel) kann die Ge-
meinde ein hoheres oder tieferes Mass fir die Breite der Dachaufbauten festlegen.

— Bei Verkehrs- und Baulinien fur Versorgungsleitungen dirfen vorspringende Gebaude-
teile neu bis 2 m in den Baulinienbereich hineinragen (§ 100 PBG; bisher: 1.5 m).

— Bezlglich der anrechenbaren Grundstlcksflache (§ 259 PBG), welche fir die Berech-
nung der zuldssigen Ausniltzung als Bezugsgrosse dient, werden neu auch Waldab-
standsflachen sowie offene Gewdsser angerechnet. Neu ist fir die Anrechenbarkeit
von Verkehrsflachen nicht mehr massgeblich, ob sie auf (bergeordneten Festlegungen
beruhen oder nicht. Entscheidend ist einzig, ob die Verkehrsflache der Feinerschlies-

sung zuzurechnen ist oder es sich um eine Hauszufahrt handelt.
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— Unbeheizte Wintergarten und dhnliche Bauteile, die dem Energiesparen dienen, sind
neu bis zu 20% der Summe aller anrechenbaren Geschossflachen nicht an die Ausnit-
zungsziffer anrechenbar (§ 10 ABV; bisher: 10%).

Nutzung von Ermessenspiel- Falls die kantonale Gesetzgebung einen kommunalen Ermessensspielraum zugesteht, ist zu

raumen prifen entscheiden ob / wie dieser ausgeschépft werden soll, d.h.

— obdie kantonale Vorgabe durch kommunale Bauvorschriften eingeschrankt werden
soll, beispielsweise aus Ortsbildschutzgrinden,

— obdie kantonalen Vorgaben 1:1 Gbernommen werden soll oder

— obin Abweichung von der kantonalen Vorgabe von weniger strengen Bauvorschriften

Gebrauch gemacht werden soll.

2.2.2 Teilrevisionen PBG und BVV

Im Frihjahr 2021 fuhrte die Baudirektion zwei inhaltlich unabhangige Vernehmlassungen
zur Teilrevision des PBG durch:

Teilrevision PBG Die Teilrevision «Justierungen» umfasst verschiedene, inhaltlich nicht zusammenhangende

«ustierungen>» Anpassungen und Prazisierungen des PBG zu folgenden Themen:

— Durchstossung Landwirtschaftsgebiet

— Abstandsregelung gegeniber der Landwirtschaftszone

—  Erleichterung von befristeten Zwischennutzungen

— Klarung massgebendes Terrain

—  Fristerstreckung zur Umsetzung der harmonisierten Baubegriffe und Messweisen bis

spatestens am 29. Februar 2028

Die Teilrevision «Justierungen» wie z.B. die Kldrung des massgebenden Terrains sowie die
Fristerstreckung zur Umsetzung der Harmonisierung haben keine Auswirkungen auf die

vorliegende Teilrevision der Gemeinde Stallikon.

Teilrevision PBG Die Teilrevision «Klimaangepasste Siedlungsentwicklung» beinhaltet eine Reihe von Mass-

«Klimaangepasste nahmen, die die Klimaanpassung und den Klimaschutz unserer Siedlungen verbessern sol-

Siedlungsentwicklung» -
len. Dazu zdhlen folgende Themen:

—  Sicherung von Kaltluftstromen

—  Baumschutz und Pflicht zu Baumpflanzungen
— Reduktion der Pflanzabstédnde

—  Maoglichkeit zur Regelung der Unterbauung
— Umgebungsgestaltung

— Gebédude- und Mauerbegriinung

Die PBG-Revision «Klimaangepasste Siedlungsentwicklung» trat am 1. Dezember 2024 in
Kraft. Mit der Inkraftsetzung stellt die Baudirektion den Gemeinden eine Vollzugshilfe und

Musterbestimmungen zur Verfligung.
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Zwischen Juli und September 2022 fiihrt die Baudirektion eine weitere Vernehmlassung zur
Anpassung der Bauverfahrensordnung (BVV) durch, welche Verfahrensbeschleunigungen
bei Solaranlagen und Ladestationen fir Elektrofahrzeuge betrifft. Die BVV-Revision hinsicht-
lich Verfahrensbeschleunigung bei Solaranlagen und Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge
trat am 1. Januar 2023 in Kraft.

Das in der Bauverfahrensverordnung BVV (§§ 2a ff.) geregelte Meldeverfahren schopft den
rechtlichen Spielraum gemadss Bundesgesetzgebung nur teilweise aus. Mit der geplanten
Verordnungsdnderung soll das Meldeverfahren auf weitere Typen von Solaranlagen und
Zonen ausgeweitet werden. Zugleich wird den berechtigten Schutzinteressen Rechnung ge-

tragen.
Das Meldeverfahren kommt neu auch zur Anwendung:

— Solaranlagen an Fassaden in Bauzonen, wenn sie nach dem Stand der Technik reflexi-
onsarm ausgefiihrt werden, kompakt angeordnet sind, parallel zur Fassade verlaufen,
nicht Gber die Fassadenflache hinausragen und diese im rechten Winkel um héchstens
20 cm Uberragen

— beifreistehenden Solaranlagen in allen Bauzonen (ausser Kernzonen) bis zu einer Fla-

che von 20 m?.

Bewilligungspflichtig bleiben samtliche Solaranlagen und aussen aufgestellte Luft/Wasser-
Warmepumpen in Kernzonen, im Geltungsbereich eines Ortsbild- oder Denkmalschutzin-

ventars oder im Geltungsbereich einer denkmalpflegerischen Schutzanordnung.

Sogenannte Plug&Play-Solaranlagen (auch als «Balkonkraftwerke» bekannt) sollen ganzlich

von der Bewilligungspflicht befreit werden; was der heutigen Praxis entspricht.

Die Verordnungsanderung wird ausserdem zum Anlass genommen, 6ffentlich zugangliche
Ladestationen fur Elektrofahrzeuge, welche heute bewilligungspflichtig sind, dem Melde-
verfahren zu unterstellen.

2.3 Region

Der Regionale Richtplan Knonaueramt wurde mit Regierungsratsbeschluss Nr. 1091/2022
vom 24. August 2022 festgesetzt.

In Stallikon sind drei Gebiete in den Ortsteilen Sellenbiren und Stallikon mit niedriger bauli-
cher Dichte festgelegt. Dort ist den besonderen Qualitdten der ortsbaulichen Struktur wie
auch der landschaftlich exponierten Lage Rechnung zu tragen. Die Zonenvorschriften sollen
sich bezlglich Gebaudeldnge, Geschosszahl und Abstanden in der Regel am Bestand orien-

tieren. Bei Bedarf konnen dazu die Dichtevorgaben von § 49a PBG unterschritten werden.

Der regionale Richtplan enthalt keine weiteren Festlegungen, die fur die Teilrevision rele-

vant sind.

Mit Beschluss vom 8. April 2025 hat der Vorstand der Zircher Planungsgruppe Knonauer-
amt den Entwurf der Teilrevision des regionalen Richtplans zuhanden der 6ffentlichen Auf-
lage und Anhorung geméss § 7 PBG verabschiedet. Der regionale Richtplan liegt vom

15. April bis 14. Juni 2025 o6ffentlich auf. Im Rahmen der laufenden Teilrevision des regiona-
len Richtplans werden keine Anpassungen vorgenommen, welche fiir die vorliegende Teil-
revision von Bedeutung sind.
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2.4 Gemeinde

Die Richt- und Nutzungsplanung der Gemeinde Stallikon wurde vor rund 15 Jahren gesamt-
haft revidiert und am 23. Mai 2012 genehmigt (RRB Nr. 531 / 2012):

— Kommunaler Verkehrsplan M 1:5'000,
— Bau-und Zonenordnung und
— Zonenplan M 1:5'000

Die Bauordnung wurde zwischenzeitlich mit dem Verzicht auf den kommunalen Mehrwert-
ausgleich erganzt und mit Verfugung Nr. KS-0259/24 der Baudirektion vom 28. November
2024 genehmigt.

Weiter bestehen folgende Ergdnzungsplane:

— Waldabstandslinien, Gewasserabstandslinien und Aussichtsschutz M 1:2'500 und

— Kernzonenplane M 1:1'000.
Parallel zur vorliegenden Teilrevision Harmonisierung werden in separaten Revisionen:

— die Waldabstandslinien gesamthaft Gberprift,

— die Kernzonenpldne teilrevidiert

— die kommunalen Verkehrsbaulinien teilrevidiert und

— die Gewadsserraume festgelegt (mit Verfigung Nr. BD01428183 der Baudirektion vom
4. April 2024 festgelegt).
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3 Ubersicht zu den wesentlichen Anderungen der
Harmonisierung

In der BZO sind verschiedene Begriffe anzupassen. Teilweise ist zu prifen, ob die Festlegun-
gen aufgrund der gednderten Definitionen und Messweisen noch den gewiinschten bauli-
chen Zielsetzungen entsprechen. Nachfolgend werden lediglich die Baubegriffe aufgefuhrt,
welche im Rahmen der Teilrevision betroffen sind:

«gewachsenerBoden» heisst neu «massgebendes Terrain» (§ 5 ABV): Der neue Begriff des
massgebenden Terrains, weicht vom bisherigen Begriff des gewachsenen Bodens ab. Im
Vergleich zur bisherigen Regelung wird neu auf den naturlich gewachsenen Gelandeverlauf
abgestellt. Wahrend bisher grundsatzlich vom bestehenden Terrain (bei Einreichung des
Baugesuchs) ausgegangen wurde, ist neu der natirlich gewachsene Gelandeverlauf mass-
gebend. Dabei wird auf den seit langem bestehenden, weitgehend durch nattrliche Pro-
zesse entstandenen Gelandeverlauf abgestellt. Aufschittungen und Abgrabungen sind un-

beachtlich, auch wenn sie mehr als 10 Jahre zurlckliegen.

Der derzeitige Entwurf des revidierten PBGs (Stand: Antrag der Kommission fiir Planung
und Bau vom 25. Mérz 2025) sieht einen neuen Gesetzesartikel vor. Gemass § 253 b Abs. 1
PBGre gilt «Bei Neubauten [...] als massgebendes Terrain der bestehende Verlauf des Bo-
dens bei Einreichung des Baugesuchs (gewachsener Boden).» Diese Regelung soll auch bei
Erweiterungs- und Umbauten zur Anwendung kommen (Abs. 3). «Frithere Verhaltnisse sind
massgebend, wenn der Boden (a.) innert zehn Jahren vor der Baueingabe in einem Aus-
mass, das zu diesem Zeitpunkt bewilligungspflichtig war, aufgeschiittet oder abgegraben
worden ist. Oder (b.) zur Umgehung von Bauvorschriften umgestaltet wurde.» Nach Abs. 4
kénnen «Die Gemeinden [...] das massgebende Terrain aus planerischen oder erschlies-
sungstechnischen Griinden gebietsweise in der Bau- und Zonenordnung oder einzelfall-

weise im Baubewilligungsverfahren festlegen.»

Mit der revidierten Fassung des PBG wird der bisherigen Regelung zum gewachsenen Bo-

den mehrheitlich entsprochen.

«Besendere-Gebdude» heissen neu «Klein- und Anbauten» (§ 2a ABV): Kleinbauten und An-
bauten diirfen neu eine Grundflache von 50 m? nicht Giberschreiten und nur Nebennutzfla-
chen gemass SIA-Norm 416 (1993) enthalten. Bisher galt fir besondere Gebadude keine Fla-

chenbeschrdankung.
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Anbaute

Gebéaude

L

.

|:| nur Nebennutzflachen und
in den Dimensionen beschrankt

a Gebaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

Kleinbaute

Abbildung 1 Gebdude, Kleinbauten, Anbauten (Figur 2.1 - 2.3 ABV)

Die Definition der Kleinbauten und Anbauten erfolgt neu in der ABV anstatt wie bisher im

PBG. Statt wie bisher «nicht fiir den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt» dir-

fen Klein- und Anbauten nach neuem Recht nur Nebennutzflachen geméss SIA-Norm 416

umfassen. Sie sind nach Zweckbestimmung und Nutzung des Gebadudes zu definieren. Bei

Wohnbauten gehoren z.B. Waschkiichen, Estrich- und Kellerraume, Abstellrdume (z.B. Ge-

rateschuppen), Fahrzeugeinstellrdaume (z.B. Garagen), Schutzrdume, Kehrichtraume zu den

Nebennutzflachen. Hobbyraume oder Verkehrsflachen im Sinne der Norm, wie Korridore

und Treppenhduser gehdren nicht dazu. Die Nebennutzflachen sind nicht in jedem Fall

identisch mit «nicht fir den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten» Rdumen.

Gemass § 49 Abs. 3 PBG kann fiir Kleinbauten oder Anbauten von den kantonalen Mindest-

abstanden abgewichen und der Grenzbau erleichtert werden. Die BZO-Vorschriften

— erleichtern den Grenzbau unter gewissen Bedingungen (gleichzeitig gebaut oder ange-

baut, < 1/3 der nachbarlichen Grenze),

— bestehen jedoch auf die Einhaltung des Gebaudeabstandes gemass § 273 PBG von

3.5 m fir Klein- und Anbauten zu anderen Gebauden.

Die BZO-Vorschrift kann Gbersteuert werden da gemass § 270 Abs. 3 PBG jeweils ein Naher-

baurecht fir den Grenzabstand vom Nachbargrundstiick vereinbart werden kann.

Neben den Klein- und Anbauten kennt das PBG bzw. die BVV weitere Gebaudebegriffe.

Diese werden aufgrund Unsicherheiten in der Bewilligungspraxis nachfolgend illustriert:

Kleinst-Bauten (§ 260 Abs. 4 PBG)
Gesamthdhe max. 1.5 m
Bodenflache max. 2m?

Bewilligungsfreie Kleinbauten
(§ 1 lit. a BVV)
Gesamthohe max. 2.5 m
Bodenfliche max. 6 m?

Klein- und Anbauten (§ 2a ABV)
Gesamthdhe max. 4.0 m, bei Schriagdach
max. 5.0 m, Grundflache max. 50 m?

O

O

o

Befreiung von Grenz- und
Gebaudeabstanden

Reduzierte Grenz- und
Gebaudeabsténde (§ 49 Abs. 3 PBG
und § 273 PBG)

Reduzierte Grenz- und
Gebaudeabstdnde (§ 49 Abs. 3 PBG
und § 273 PBG)

O

o

O

Befreiung von Baubewilligungspflicht
(81 lit. a BVV)

~

Befreiung von Baubewilligungspflicht,
mit Ausnahme von Schutzzonen oder

Strassenabstand (§1 lit. a BVV)

bewilligungspflichtig

Abbildung 2 Darstellung der Gebdudebegriffe und Erleichterungen (PLANAR, September 2022)
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Gesamthohe (§ 281 PBG): Der Begriff der Gesamthéhe wird neu im PBG explizit erwahnt.
Bisher war als oberer Messpunkt der héchste Punkt der Dachflaiche massgebend, neu ist
der hochste Punkt der Dachkonstruktion massgebend. Gebaude kénnen so bei unverander-
ter Gesamthohe 30-40 cm hoher werden.

«Gebaudehdhe» heisst neu «Fassadenhohe» (§ 278 PBG): Die Fassadenhdhe entspricht
weitgehend der Definition der «Gebaudehohe». Fir den oberen Messpunkt ist jedoch neu
nicht mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dachfldche, sondern die Schnittlinie der Fas-
sadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion massgebend. Geb&dude kénnen so bei

unveranderter Fassadenhohe 30-40 cm hoher werden.

Die Gemeinden konnen Uberdies regeln, um welches Mass sich die Fassadenhdhe auf den
fassadenbiindigen Seiten des Attikageschosses erhoht. Ohne Regelung gilt § 280 Abs. 2 PBG

(max. +3.3m).

Die Firsthohe entfallt. Dies hat Auswirkungen auf die Bewilligungsfahigkeit von besonderen
Dachformen, die steiler sind als 45° wie z.B. (Mansarden-)Walm und Tonnendacher. Ge-
mass bisheriger Praxis diirfen solche Dacher die Dachprofillinie von 45° nicht durchstossen,
was zur Folge hat, dass diese Dacher heute nur realisiert werden konnten, wenn die zulds-
sige «Gebdudehdhe» nicht ausgeschopft wird. Diese Einschréankung entfallt. Neu sind auch
Dacher, welche steiler sind als 45° bei voller Ausschopfung der Fassadenhohe zuldssig , so-
fern sie die Kniestockhohe und die Gesamthdhe bzw. giebelseitige Fassadenhohe einhalten.
Die Gemeinden kénnen im Rahmen von Dachgestaltungsvorschriften gewisse Dachformen

untersagen.

Lz __srchcri"citstcchmsch
L A& erforderiches Gelinder
Lo offerne l
- Brilstung
L Operiants
Dachkonstruldion
—J[l Terassa

Fassaden-
hohe Fassaden-| | Gesamt-
hihe h&he

Fassadenlinie
/

L L1

Abbildung 3 Skizze links: Messweise der Fassadenhdhe bei Schrégddchern; Skizze rechts: Messweise
von Fassadenhdéhe und Gesamthéhe bei Flachddchern (SKW)

Dachgeschosse (§ 275 Abs. 2 PBG): Der Kniestockhohe ist eine Hilfsgrosse, die dazu dient,
Dachgeschosse von Vollgeschossen zu unterscheiden. Fir Dachgeschosse gilt neu eine ein-
heitliche Kniestockhdhe von hochstens 1.5 m. Bisher betrug die Kniestockhéhe 0.9 m bzw.
1.3 m bei vor dem 1. Juli 1978 bewilligten Gebduden. Auch fir den Kniestock dndert die
Messweise. Gemass neuer Regelung bemisst sich die Kniestockhohe von der Oberkante des
Dachgeschossbodens im Rohbau bis zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante

der Dachkonstruktion.
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Oberkante Dachkonstruktion

& f
Maximal mégliche
Kniestockhdhe

1.5m

Bisherige Messweise
(lichte Hohe)

neue Messweise E
Kniestockhdhe

. Y
(alte Messweise
entspricht im \

Kniestockhohe)
Oberkante Dachgeschossboden

Abbildung 4 Skizze zur Messweise Kniestock (PLANAR, April 2021)

Ausnitzungsziffer (§ 255 PBG): Fir die Berechnung der Ausnitzungsziffer gilt die anrechen-
bare Grundsticksflache. Neu werden Waldabstandsflachen und offene Gewasser an diese

Ausnitzungsziffer
angerechnet. Mit dieser Anderung erhéht sich die zuldssige Ausniitzung bei Grundstiicken

am Waldrand und entlang von Gewassern ohne eigene Parzelle.
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Abbildung 5 Skizze zum Vergleich anrechenbare Grundstticksfldche alt (rot), neu (griin), sw = Waldab-

standslinie (PLANAR, April 2021)
Dachaufbauten (§ 292 PBG): Wo die BZO nichts Abweichendes vorsieht, dirfen Dachauf-

Dachaufbauten
bauten insgesamt nicht breiter als die Halfte (bisher nicht mehr als ein Drittel) der betref-
fenden Fassadenldnge sein. Gemeinden kénnen zonenspezifisch ein grosseres oder kleine-

res Regelmass vorsehen.
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4 Erlduterung der Anpassungen Bau- und Zonenordnung

Die Harmonisierung der Baubegriffe und Messweisen hat Auswirkungen auf

— die Regelungen in der BZO und
— das Baubewilligungsverfahren.

Im Rahmen der Teilrevision ist die BZO anzupassen.

Samtliche Anderungen der BZO werden in einem separaten Dokument, in einer synopti-
schen Darstellung, den rechtskraftigen Bauvorschriften gegenlibergestellt und mit erldu-

ternden Kommentaren erganzt.

Teilweise wurden Anderungen der BZO gepriift und verworfen. Die Themen werden im Pla-

nungsbericht aufgefiihrt und erléutert (Darstellung kursiv).

4.1 Kernzonen

Nachfolgend sind die Erliuterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-

kel aufgefihrt.

Mit der Verordnung Uber den vorbeugenden Brandschutz (VVB, 2004) wurden die Brand-
schutznormen und Brandschutzrichtlinien in die kantonale Gesetzgebung ibernommen.

§ 1 VVB erklart die Brandschutznorm 1-15 und die Brandschutzrichtlinien 10-15 bis 28-15
flr anwendbar. Sie gelten als direkt anwendbares Recht, trotz ihrer Bezeichnung als «Richt-

linie».

Die Brandschutznorm macht in Art. 28 bis 30 Vorgaben zu Brandschutzabstanden, die in Zif-
fer 2.2 der Brandschutzrichtlinie 15-15 konkretisiert werden. Demnach kénnen die Brand-
schutzabstdnde fur Gebdude geringer Hohe (bis 11 m Gesamthdhe) und mittlerer Hohe (bis
30 m Gesamthohe) mit einem Naherbaurecht reduziert werden. Voraussetzung ist die Si-

cherstellung einwandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhaltnisse.

Eine Regelung zu Brandschutzabstanden in der Kernzone ist nicht mehr erforderlich und

kann aufgehoben werden.

Kunftig soll in der Kernzone Kg unter gewissen Voraussetzungen die Nutzung des 2. Dachge-
schosses ermoglicht werden, um eine bessere Nutzung der Dachvolumen zu ermoglichen.
In Ubereinstimmung zur bestehenden Regelung ist kiinftig eine Nutzung im 2. Dachge-

schoss zuldssig, sofern die Raume giebelseitig belichtet werden kénnen.

Eine Offnung von Ziffer 8.5 — in Bezug auf die Nutzung des 2. Dachgeschosses mit eigenstén-
digen Wohnungen — wurde geprtift und verworfen. Fiir eine zeitgemdsse Wohnqualitdt und
ausreichende Belichtung miissten in diesem Fall auch Dachaufbauten oder Balkone im 2.
Dachgeschoss zugelassen werden. Mit eigenstdndigen Wohnungen im 2. Dachgeschoss
kénnte mehr Wohnraum geschaffen werden. Andererseits erfiillt die Kg als Ortsbildhinter-
grund der Ky auch ortsbauliche Funktionen. Der Entscheid zugunsten des Ortsbildes basiert
auf der Argumentation, dass die gesamthaft eher begrenzten Kapazitéten fiir neuen Wohn-
raum im 2. Dachgeschoss, entsprechende Eingriffe in die Dachlandschaft in einer Schutzzone

nicht aufwiegen.
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Die Gebdudehohe heisst neu Fassadenhohe. Aufgrund der gednderten Messweise konnen
Gebaude bei gleichem numerischem Mass rund 30 bis 40 cm héher werden (vgl. Kap. 3).
Fir die Kernzonen wurden die Auswirkungen einer leicht héheren Erscheinung der Bauten
auf das Ortsbild, im Vergleich zu einer einschrankenden Regelung, als weniger relevant be-
urteilt. Die Masse bleiben unverandert.

Ziffer 8.5 Nutzung 2. Dachgeschoss gilt kiinftig nur noch fiir die Kernzonen und wird daher
unter Ziffer 2.5.2 ? verschoben. Die bestehende Regelung bleibt unverandert.

Die Bestimmung von 1995 wonach in den Kernzonen K, und Ky «einzelne Dachfléchenfens-
ter von maximal 0.6 m? zuléssig sind» wurde im Rahmen der Gesamtrevision im Jahr 2012
aufgehoben. Es wurde eine neue Regelung eingefiihrt, wonach «untergeordnet Dachfld-
chenfenster und Aufbauten fir die ergdnzende Belichtung zugelassen werden kénnen.». Im
Rahmen der Teilrevision war zu priifen, die fixe Festlegung auf 0.6 m? wieder einzufiihren.
Ziel war eine klare Vorgabe, weniger Ermessenspielraum und eine vereinfachte Priifung der

Gesuche in den Kernzonen Ka und K.

Die Anwendung der Bestimmung richtet sich nach dem Asthetikparagraph § 238 Abs. 2 PBG.
Auf dessen Basis wurden z.B. Lichtschlitze (ber das 1. und 2. Dachgeschoss genehmigt, weil
sie eine gute optische Wirkung erzielt haben. Eine solche Lésung wdre mit einer fixen Vor-
gabe nicht umsetzbar. Weiter ist es schwer zu vermitteln, warum das Dach z.B. mit Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie genutzt werden darf, Dachfldchenfenster aber stérker ein-

geschrdnkt werden sollen. Die Regelung zu Dachfldchenfenstern bleibt unverdndert.

Bisher war die Dachgestaltung fur die Kernzone Kg und die Wohnzonen unter Ziffer 3.3 ein-
heitlich geregelt. Kiinftig werden die Bestimmungen differenziert. Die Bestimmungen fir
die Kernzone Kg werden in das Kap. 2 Kernzonen verschoben und unverdandert belassen. Die

Bestimmungen zum Attikageschoss werden unter Ziff. 8.7 ergdnzt.

4.2 Wohnzonen

Heute ist die Nutzung des 2. Dachgeschosses nur in der W1/15 zulassig. Kinftig soll in allen
Wohnzonen die Nutzung des 2. Dachgeschosses mit eigenstandigen Wohnungen ermaog-
licht werden. Ziel soll es sein, nicht nur den Wohnkomfort zu erhéhen, sondern auch eine

hohere Nutzungsdichte, d.h. mehr Personen / ha Bauzone zu erreichen.

Die Gebdudehdhe heisst neu Fassadenhohe. Aufgrund der gednderten Messweise kdnnen
Gebdude bei gleichem numerischem Mass rund 30 bis 40 cm hoéher werden (vgl. Kap. 3).
Fir die Wohnzonen dndert lediglich der Begriff. Von einer Anpassung der Fassadenhéhe

wird abgesehen.

Auf eine Festlegung der Gesamthéhe kann verzichtet werden. Die maximal zuldssige Ge-
samthéhe ergibt sich aufgrund der zuldssigen Gebdudebreite von 16 m und der maximal zu-
ldssigen Dachneigung von 35° in den Wohnzonen W2/30, W2/35, W3/50 und WG2/35 fol-

gendermassen:
—  Fassadenhéhe + 5.6 m fiir das ausntitzungsbefreite Dachgeschoss = Gesamthéhe

Fiir die W1/15 wird auf die Festleqgung einer Dachneigung verzichtet. Somit erhéht sich gie-
belseitig das zuldssige Mass gemdss § 280 Abs. 1 PBG um héchstens 7 m.

—  Fassadenhéhe 5.5 m + Dachgeschosse 7 m = 12.5 m Gesamthéhe in der W1/15
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Bei Attikageschossen ist die Fassadenhohe an der Gebaudefassade mit Rickversatz einzu-
halten, wobei die Fassadenhohe bis zur Oberkante der Bristung bzw. des Geldnders ge-
messen wird (sofern die Bristung oder das Geldander nicht um mindestens 1 m gegentber
der Fassadenflucht zurlickversetzt ist). Zudem kommt § 280 Abs. 2 PBG zur Anwendung,
wonach sich bei Attikageschossen die Fassadenhohe auf den fassadenbiindigen Seiten um
3.3 m erhoht.

Der Absatz andert inhaltlich nicht und wurde lediglich zum besseren Verstandnis umformu-
liert. Maximal 50 % des ausnutzungsbefreiten Untergeschosses dirfen ausgebaut und zum
dauernden Aufenthalt gemdss § 255 Abs. 2 PBG genutzt werden. Nutzflachen, die dieses

Mass Ubersteigen, sind an die Ausnitzungsziffer anzurechnen.

In der Gesamtrevision der Ortsplanung im Jahr 2012 wurde unter Ziffer 3.2.2 fiir die Zone
WG2 ein Wohnanteil von maximal 60 % eingefiihrt. Subsidicr erhéht sich die Ausniitzungs-
ziffer «fiir dauernd gewerblich genutzte Gebdude und Gebdudeteile» von 35 auf 45 %. Die
Regelung bedient sich dem Mechanismus, dass mit steigendem Gewerbeanteil aus-
schliesslich die Geschossfléichen fiir Gewerbe privilegiert werden, wéhrend die Geschoss-
fléd@chen fiir Wohnen sinken. Bei einem reinen Gewerbebau kann somit eine Ausniitzungszif-
fer von 45 % konsumiert werden. Diese Bestimmung hat in den letzten Jahren zu Unklarhei-
ten geflihrt. Die Gemeinde mdchte die Gewerbeerleichterung im bisherigen Umfang unver-

dndert beibehalten, die Vorschriften aber verstdndlich und lberpriifbar gestalten.

Am Ziel der Privilegierung der gewerblichen Nutzungen soll festgehalten werden. Dement-
sprechend wird die Bestimmung unverdndert beibehalten. Zum besseren Verstédndnis wird

ein Merkblatt erarbeitet, das an Bauherren abgegeben werden kann (vgl. Anhang A).

Gemass Ziff. 3.1 Grundmasse Wohnzonen ist mit Ausnahme der W1/15 eine Dachneigung
von 35° zulassig. Nach bisheriger Regelung waren besondere Dachformen unterhalb des
35°-Profils anzuordnen, was zur Folge hatte, dass solche Déacher nur realisiert werden konn-
ten, wenn die zuldssige Gebaudehohe nicht ausgeschopft wurde. Seit der letzten BZO-Revi-
sion wurden keine besonderen Dachformen wie z.B. Tonnendach oder Mansarddach bewil-

ligt.

Mit der Harmonisierung entfallt kiinftig die «35°-Regel». Die Auswirkungen auf das Ortsbild
von Stallikon waren erheblich. Die Gemeinden kénnen allerdings mit Dachgestaltungsvor-

schriften wuchtige Dacher verhindern.

Tonnendacher und Mansarddéacher sind nicht ortstypisch und sollen explizit ausgeschlossen
werden. Pultdacher sind zuldssig, sofern sich diese der 35°-Profillinie bzw. in der W1/15 der

45°-Profillinie unterordnen und die Kniestockhthe einhalten.
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Abbildung 6 Dachprofillinie von 45° in der W1, gilt fiir Pultdédcher. Mansarddécher und Tonnenddcher
sind nicht zuldssig (PLANAR, Juli 2021)

Die Massnahme zur Innenentwicklung ist zwingend mit qualitativen Kriterien zu verbinden.
So neigen selbstandige Wohneinheiten im Dachgeschoss dazu, die Dachgeschosse «aufzu-
bldhen», ebenso entsteht das Bediirfnis fir Balkone oder Dachaufbauten im 2. Dachge-
schoss, was ortsbaulich als sehr kritisch beurteilt wird. Daher werden flankierend unter

Ziff. 3.3 ergdnzende Bestimmungen zur Dachgestaltung in den Wohnzonen aufgenommen.

Mit einer eigenstandigen Wohnnutzung im Dachgeschoss sollen eine angemessene Wohn-
qualitat sowie private Aussenrdume moglich sein. Die Breite der Dachaufbauten bei Schrag-
déchern wird daher von 1/3 auf 1/2 der betreffenden Fassadenldnge erhoht. Flankierend
werden die Dachgestaltungsvorschriften ergdanzt. Demnach sind im 1. Dachgeschoss Dach-
aufbauten und Dacheinschnitte sowie im 2. Dachgeschoss ausschliesslich Dacheinschnitte

zuldssig. Balkone oder Loggien sind in den Dachgeschossen nicht zuldssig.

4.3 Allgemeine Bauvorschriften

Die Bestimmung gilt nur noch fir die Kernzonen, da die Nutzungsbeschrankung fur das 2.
Dachgeschoss in den Wohnzonen aufgehoben werden soll. Die Bestimmung wird in das

Kap. 2 Kernzonen verschoben.

Der fir Wohn- und Kernzonen allgemeingiltige Teil der Dachgestaltungsvorschriften wird

von Ziffer 3.3 (Wohnzonen) in das Kap. 8 Allgemeine Bauvorschriften verschoben.

Flr Attikageschosse gemadss § 275 Abs. 4 PBG betrdgt das Mass ihrer Rickversetzung an
den Traufseiten neu min. die halbe Geschosshéhe, wahrend sie bisher um eine ganze Ge-
schosshohe zurlickversetzt sein mussten. Die Ausnitzungsbefreiung von Dachgeschossen
verstdrkt zudem die Tendenz zu grossflachigen Neubauten, so dass moglichst maximale At-
tikageschosse resultieren. Das maximale Ausmass eines Attikageschosses betragt bisher
etwa 75 % der Fliche des darunterliegenden Vollgeschosses!. Neu kann diese Flache auf

etwa 91 % ansteigen. Attikageschosse treten somit dominanter in Erscheinung.

1 Bisher: Ruckversatz um das Mass der Geschosshéhe entlang den Traufseiten; Dachaufbauten max.

1/3 der betreffenden Fassadenlange

2 Neu: Ruckversatz um das halbe Mass der Geschosshohe entlang den Traufseiten; Dachaufbauten

max. 1/2 der betreffenden Fassadenlange
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§ 275 Abs. 4 PBG definiert abschliessend, welche Anforderungen an ein Attikageschoss gel-
ten. Es besteht kein Spielraum fir abweichende bzw. erganzende Regelungen auf kommu-

naler Stufe.

L
(

75% 91%

I R -

Abbildung 7 Alte PBG-Regelung (links), neue Regelung (rechts): bis zu 91 % der Gebdudefidche kénnen
ausnlitzungsbefreit mit einem Attikageschoss lberstellt werden (PLANAR, September 2022)

Die Mindestanzahl an Motorfahrzeugabstellpldtze fiir Bewohnende wird sowohl fir Einfa-
milien- wie auch Mehrfamilienhduser / Wohnungen reduziert. Die reduzierten Werte ent-
sprechen einem Durchschnitt der umliegenden Gemeinden und sind vergleichbar mit den
Werten gemiss giiltiger VSS-Norm 40 281 (1 Parkfeld pro 100 m? BGF oder pro Wohnung).

Die Einordnung von Solaranlagen ist auf Bundesebene abschliessend geregelt. Die Baube-
willigungsbehorden haben im Baubewilligungsverfahren weiterhin die Moglichkeit, im Ein-
zelfall Gestaltungsauflagen zu machen, die Gber die Anforderungen der genligenden Ange-
passtheit hinausgehen. Die Bestimmung in Ziff. 8.11, Anlagen zur Nutzung von Sonnenener-

gie, wird gesamthaft geldscht:

Aber auch wenn Solaranlagen neu die bundesrechtlichen Gestaltungsanforderungen von
Art. 32a RPV nicht mehr erfiillen mussen, bedeutet das nicht, dass sie keinen gestalteri-
schen Vorgaben unterliegen. Auch nach kantonalem Recht missen Solaranlagen gentigend
angepasst sein: «Sorgfaltig in Dach- und Fassadenflache integrierte Solaranlagen werden
bewilligt, sofern nicht Gberwiegende 6ffentliche Interessen entgegenstehen.» (§ 238

Abs. 4 PBG). Weiter haben die Baubehorden bei der Beurteilung, was im Einzelfall noch als

genlgend angepasst gelten kann, einen Ermessensspielraum.

Zur Unterstitzung eines einfachen Vollzugs der neuen Bestimmung hat die Baudirektion
den bestehenden Leitfaden Solaranlagen Gberarbeiten und mit Empfehlungen zur Beurtei-
lung der genligenden Einordnung der meldepflichtigen Solaranlagen ergénzen. Der Leitfa-
den zeigt auf, welches Verfahren zur Anwendung kommt, stellt die Regelungskompetenzen
der Gemeinden dar und zeigt mit Gestaltungsempfehlungen auf, wie Solaranlagen aus ar-

chitektonischer Hinsicht gelingen kénnen.
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Ab 1. September 2022 gelten im Kanton Zurich neue Energievorschriften. Die wichtigsten

Neuerungen und Anderungen der Energiegesetzgebung betreffen:

— Neubauten sind so zu erstellen, dass der Energiebedarf fir Heizung, Warmwasser, Lif-
tung und Klimatisierung moglichst tief ist (§10a EnerG).

— Der Energiebedarf fur Heizung und Warmwasser ist ohne fossile Brennstoffe zu decken
(8§11 Abs. 1 EnerG).

— Neubauten missen neu einen Teil des benétigten Stroms selbst produzieren (§10c
EnerG).

Weiter sieht die Besondere Bauverordnung | (BBV |) verschiedene Erleichterungen fiir Ge-

baude mit Minergie-Zertifizierung vor.

Aufgrund der sehr dynamischen Entwicklung im Bereich Energieversorgung und um auch
andere Losungen fir eine effiziente Deckung des Energiebedarfs von Neubauten zu ermdog-
lichen, wird die Anforderung der Minergie-Zertifizierung fur Areallberbauungen, welche

vom Bonus profitieren wollen, aufgehoben.

4.4  Weitere Sachthemen Bau- und Zonenordnung

Der Gemeinde Stallikon ist die Férderung von Elektromobilitit ein grosses Anliegen. Daftir
wirde sie gerne die Bauherren zu vorbereitenden Installation von E-Tankstellen auf Pflicht-

parkpldtzen vorpflichten:

— Ausristung aller PP mit Leerrohren,

— die Ausriistung eines definierten Anteils der PP mit bereits zu installierenden Ladestatio-
nen,

— die Pflicht zum Vorhalten einer ausreichenden Leistungsfdhigkeit bei den Zuleitungen

und/oder eines Lastmanagements

Wie Abkldrungen mit der Fachstelle Recht und Verfahren der Baudirektion ergeben haben,
fehlt fiir eine solche Vorschrift aber momentan die rechtliche Grundlage. Gemeinden sind
beim Erlass ihrer BZO an die Institute, Begriffe, Mess- und Berechnungsweisen des kantona-
len Rechts gebunden (§ 45 Abs. 2 PBG). Die gesetzliche Grundlage fiir Regelungen zur Par-
kierung in der kommunalen BZO befinden sich in §§ 242-247 PBG. Das Gesetz bietet keine
Grundlage, um in einer Bau- und Zonenordnung eine Pflicht zur Ausriistung von Parkplétzen
mit Leerrohren, eine Mindestanzahl Parkplétze mit Ladestationen oder eine ausreichende
Leistungsfdhigkeit fiir Zuleitungen zu statuieren. Derartige Bauvorschriften stellen einen Ein-
griff in die Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) dar und bediirfen dazu einer gesetzlichen Grund-
lage (Art. 36 BV). Da diese nicht vorhanden ist, wéren entsprechende Regelungen nicht

rechtmdssig, ihnen wdére die Genehmigung zu versagen.

Der Gemeinde bleiben damit nur niederschwellige Mdglichkeiten, um die Ausstattung von

Parkpldtzen mit Ladestationen zu férdern. Dazu zdhlen beispielsweise Empfehlungen, Merk-
bldtter oder die Aufbereitung und das Zurverfiigungstellen von Informationen liber die tech-
nischen Bedingungen von Ladestationen fiir bauwillige Grundeigentiimerinnen und Grundei-

gentiimer geeignet, den Bau von Ladestationen zu vereinfachen.
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Eine gute Basis ist die neue SIA-Norm 2060 Infrastruktur fiir Elektrofahrzeuge in Gebéuden.
Diese enthdlt wichtige Hinweise zur Projektierung, Realisierung und zum Betrieb von Lade-
mdglichkeiten. Bei rechtzeitiger Beriicksichtigung sollen diese Lademdéglichkeiten mit még-

lichst geringen Mehrkosten realisiert werden.

In der Vergangenheit war im Rahmen von Baugesuchen das Thema Absturzsicherung hdufig
ein kritischer Punkt, insbesondere im Zusammenhang mit Stiitzmauern und Geldndeversdt-

zen.

Die SIA-Norm 358 «Gelédnder und Briistungen» gilt fiir die Projektierung von Geldndern und
Briistungen und dhnlichen Schutzelementen gegen Absturz von Personen in Hochbauten und
an ihren Zugéngen. Die Norm regelt nicht sémtliche denkbaren Fdlle, sondern es bedarf ei-

ner sinnvollen Interpretation der allgemeinen Festlegungen.

Weiter bildet § 239a PBG die Grundlage flir behindertengerechtes Bauen und unterteilt Bau-

ten in 3 Kategorien

—  Offentlich zugédngliche Bauten,
—  Wohngebdude (mit 5 bis 8 Wohneinheiten gemdss § 239b PBG) und

— Gebdude mit Arbeitspldtzen.

Die baulichen Anforderungen ergeben sich gemdss §§ 239¢ und 360 PBG aus den einschldgi-

gen, allgemein anerkannten Richtlinien und Normen. Namentlich sind das

—  SIA-Norm 500 Hindernisfreie Bauten
—  Richtlinie, Wohnungsbau hindernisfrei — anpassbar, Schweizerische Fachstelle fiir behin-

dertengerechtes Bauen

Das Dokument Hindernisfreie Bauten — Auslegungen zur Norm SIA 500:2009 enthdlt Erléute-
rungen zu einzelnen Ziffern der Norm. Demnach umfasst der Begriff Erschliessung gemdss
Ziffer 1.1 der Norm all jene Orte, die es den Personen erméglichen, am Zweck der Baute teil-
zuhaben oder teilzunehmen. Dazu gehéren auch Nutzungen im Aussenraum z.B. Wege, Sitz-
und Spielpldtze, wie auch allfdllig vorhandene Grillplétze, Festpldtze, Sportanlagen,

Schwimmbecken, usw.

Die gesetzliche Grundlage ist abschliessend. Regelungskompetenz auf Stufe BZO besteht

nicht.
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5 Auswirkungen der Teilrevision

5.1 Ubereinstimmung mit den kantonalen Vorgaben

Umsetzung Harmonisierung in Die Vorgaben aus der Gesetzesanderung zur interkantonalen Vereinbarung Uber die Har-

B20 monisierung der Baubegriffe (IVHB) werden in der Bau- und Zonenordnung umgesetzt.
5.2 Ubereinstimmung mit den regionalen Vorgaben
Gebiete mit niedriger Mit der Teilrevision wird in den Wohnzonen die Nutzung des 2. Dachgeschosses mit eigen-

baulicher Dichte stindigen Wohnungen erméglicht.

Die Gebiete mit niedriger baulicher Dichte sind in der Nutzungsplanung mit der W1/15 um-
gesetzt. Die minimale AusnUtzungsziffer gemass § 49a PBG wird in der W1/15 unterschrit-

ten. Dies ist moglich.

In den Gebieten N13 / 14 in Sellenbiren besteht aufgrund Gebaudealter, Bewohnerstruk-
tur und Ausbaugrad ein gewisses Entwicklungspotenzial. Das Gebiet N15 in Stallikon wird
aufgrund dem Gebdudealter und dem hohen Ausbaugrad von 99% mittelfristig als stabil
eingestuft. Die bessere Nutzung des 2. Dachgeschosses steht in keinem Widerspruch mit

den regionalen Zielen und Vorgaben.

"""l" Hohe bauliche Dichte
[I||l Niedrige bauliche Dichte
Siedlungsgebiet
§;N13
N14
W Sellenbiiren
N16 Y,
. Wettswil a. A.
N17m
J Stallikon

- I N15

Bonstetten' ™

&)

N& D

Abbildung 8 Anzustrebende bauliche Dichte, Kartenausschnitt Richtplantext, Regionaler Richtplan

Knonaueramt, Seite 44
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Baukommission

Fachliche Bearbeitung
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6 Ablauf

6.1 Beteiligte

Die Baukommission (BK) ist gemass Ziffer 3.2 der Gemeindeordnung vom 13. Juni 2021
(GO) eine eigenstandige Kommission innerhalb des Bau- und Planungsrechts und gemass
Art. 39 Ziffer 5 ein beratendes Organ des Gemeinderates in Fragen der Ortsplanung. Die
Baukommission besteht aus folgenden finf Mitgliedern:

— Remo Habltzel, Hochbauvorstand und Prasident bis 30. Juni 2022

— Reto Bernhard, Mitglied bis 30. Juni 2022, Hochbauvorstand und Prasident ab 1. Juli
2022

— Hans-Rudolf Metzger, 1. Vizeprdsident

— Reto Sonderegger, 2. Vizeprasident bis 30. Juni 2022

— Arthur Osbahr; Mitglied bis 30. Juni 2022, 2. Vizeprasident ab 1. Juli 2022

— Jarg Feuz, Mitglied

— Robert Jan Sidler, Mitglied

Die fachliche Bearbeitung der Teilrevision erfolgt durch PLANAR AG fiir Raumentwicklung,
ZUrich.

6.2 Verfahren

Mit Beschluss vom 11. Januar 2021 hat der Gemeinderat die Arbeiten zur Teilrevision der

Nutzungsplanung — Harmonisierung der Baubegriffe — ausgelost. Im Rahmen der Revision

werden die folgenden Arbeitsschritte durchlaufen:

Zeitpunkt Ablauf

Januar 2021 GR-Beschluss Teilrevision
Februar 2021 Startsitzung Baukommission
bis September 2022 Entwurf Planungsunterlagen

7. November 2022

GR-Beschluss: offentliche Auflage/Anhorung, Vorprifung

6. Januar bis 7. Méarz 2023

offentliche Auflage, Anhorung

November 2022 bis April
2023

kantonale Vorprifung

April 2025 Uberarbeitung Planungsunterlagen

19. Mai 2025 GR-Beschluss: zweite 6ffentliche Auflage, Anhérung und
zweite Vorprifung

Mai —Juli 2025 zweite kantonale Vorpriifung

28. Mai bis 28. Juli 2025

zweite offentliche Auflage, Anhérung

25. August 2025

GR-Beschluss: Antrag zur Festsetzung durch GV

Festsetzung durch Gemeindeversammlung

Genehmigung Baudirektion, Publikation

Rekursfrist, 30 Tage

Inkraftsetzung
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Sistierung von Mai 2023 bis
Marz 2025

Darstellung

Umgang mit dem Antrag

Ziff. 2.5.2 Abs. 5 BZO und Ziff.
3.1 Abs. 2 BZO, Fassadenhohe

Umgang mit dem Antrag

Ziff. 8.6 BZO, Attikageschosse

Umgang mit dem Antrag

Ziff. 8.12 BZO, Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie
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Die Baukommission hat im Sinne der Planungssicherheit dem Gemeinderat die Sistierung
der Weiterbearbeitung der BZO-Teilrevision «Harmonisierung der Baubegriffe» bis zur
Rechtskraft der Verordnung tber Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzone beantragt. Mit
diesem Vorgehen soll gesichert werden, dass die Gemeindeversammlung tber eine mog-
lichst vollstdndige Teilrevision beschliessen kann und, als Nebeneffekt, die wahrend der er-
folgten offentlichen Auflage eingegangenen Einwendungen, welche die terminliche Abstim-
mung von Verordnung Uber Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzone und kommunaler BZO-
Teilrevision bemangeln, mehrheitlich bertcksichtigt. Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung
vom 8. Mai 2023 dem Antrag der Baukommission zugestimmt und die Teilrevision sistiert.

(aus dem Protokollauszug der 8. Sitzung des Gemeinderats Stallikon vom 8. Mai 2023).

Aufgrund der Verzogerung bei der Festlegung der Zuteilung Kleinsiedlungen und der gleich-
zeitig bestehenden kantonalen Vorgabe, die «Harmonisierung der Baubegriffe» bis 2025
umzusetzen, hat der Gemeinderat an seiner Sitzung vom 24. Marz 2025 beschlossen, dass
die Uberarbeitung der Teilrevision der Nutzungsplanung «Harmonisierung der Baubegriffe»

wieder aufgenommen und die Sistierung aufgehoben wird.

6.3 Umgang mit den Antragen der kantonalen Fachstellen

Mit Beschluss Nr. 249 vom 7. November 2022 hat der Gemeinderat Stallikon die Unterlagen
«Harmonisierung der Baubegriffe» als Bestandteil der kommunalen Nutzungsplanung zu-
handen des Auflage- und Anhorungsverfahrens gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG,
LS 700.1) verabschiedet. Die Auflage fand vom 6. Januar bis 7. Méarz 2023 statt. Der Vorpri-
fungsbericht des kantonalen Amts fuir Raumentwicklung (ARE) liegt mit Schreiben vom

18. April 2023 sowie vom 14. Juli 2025 vor. Die Antrage aus der kantonalen Vorprifung

wurden wie folgt bertcksichtigt:

Wir empfehlen, bei der synoptischen Darstellung alle Kapitel und Ziffern der BZO aufzufih-

ren.
Die BZO-Synopse wird entsprechend erganzt.

Ziff. 2.5.2 Abs. 5 BZO und Ziff. 3.1 Abs. 2 BZO sind zu Uberprufen. Es ist zu klaren, wie diese

von § 280 Abs. 2 PBG abweichen und wie sich die Abweichungen im Ergebnis auswirken.

Es ist plausibel aufzuzeigen, wieso auf eine Gesamthodhe verzichtet wird bzw. wie die Fest-

legung einer Gesamthohe mit und ohne Festlegung einer Dachneigung funktioniert.

Es gilt die Messweise gemass PBG. Es bedarf nicht zwingend einer Regelung der Messweise.
Die Bestimmungen unter Ziff. 2.5.2 Abs. 5 und Ziff. 3.1 Abs. 2 werden daher gel6scht. Zu-

dem werden die Erlauterungen im Bericht nach Art. 47 RPV prazisiert.

Ziff. 8.6 BZO ist so anzupassen, dass dieser der abschliessenden Regelung gemaéss § 275
Abs. 4 PBG nicht widerspricht.

Die Bestimmung in Ziff. 8.6 BZO, wonach Attikageschosse 75 % der Geschossflache eines
durchschnittlichen Vollgeschosses nicht Gbersteigen und diese frei angeordnet werden dir-

fen, ist nicht genehmigungsfahig und wird geldscht.

Die entsprechenden Absatze unter Ziff.8.12 BZO sind nicht genehmigungsfahig und daher
zu streichen. Die Ausfiihrungen im Erlauterungsbericht sind entsprechend anzupassen und

zu aktualisieren.
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Umgang mit dem Antrag
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Die Bestimmungen unter Ziff. 8.11, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie, werden ge-

samthaft geldéscht und die Ausfihrungen im Erlauterungsbericht angepasst.

6.4 Umgang mit den Einwendungen

Der Umgang mit den Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage wird im Bericht tber die
nicht berlcksichtigten Einwendungen erlautert.
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Ziffer 3.2.2
Gewerbeerleichterung

Mechanismus

Gewerbeforderung Stallikon

Schritt 1

Schritt 2

Schritt 3
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Anhang

A Merkblatt Gewerbeerleichterung gemass Ziffer 3.2.2 BZO

In der Zone WG2/35 ist ein Wohnanteil von maximal 60% zuldssig, wobei stark verkehrser-
zeugende Nutzungen mit Verkaufsflachen (iber 2'000 m? nicht gestattet sind.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebdude und Gebaudeteile in der Zone WG2/35 gilt eine
Ausnitzung von max. 45%. Flr solche Gebaude oder Gebaudeteile, welche lediglich ein
Vollgeschoss aufweisen, sowie entweder ein Flachdach haben oder die Gesamthohe 9.5 m
nicht Ubersteigt, gilt

a) allseits ein Grenzabstand von 3.5 m ohne Mehrlangenzuschlag,
b) eine Gebdudebreite von 20 m und
c) eine zustimmungsfreie Bautiefe beim Zusammenbauen von max. 20 m.

AZ In %

A
50 —+—
A5 L A5 —— Stallikon

' — Alternativ
40 39
35
30 —
I I I I I = Gewerbeanteil in %

20 40 60 &80 100

Wohn- bzw. Gewerbeanteil ermitteln

Bei der Uberpriifung des Wohn- bzw. des Gewerbeanteils sind alle fiir Wohn- und Arbeits-
zwecke nutzbaren Geschossflachen, inklusive den Flachen in Dach- und Untergeschossen,

zu bericksichtigen (Fritzsche Bosch, Seite 985).
Ermittlung der bei diesem Nutzungsmix zuldssigen Ausniitzungsziffer

AZ Luisssig = Wohnanteil in % * AZ 35% + Gewerbeanteil! in % * AZ 45%
140% < Gewerbeanteil in % < 100%

Beispiel:
AZ wtassig = 43% Wohnanteil * AZ 35% + 57% Gewerbeanteil * AZ 45% = AZ ,uissig 40.7%

Bei einem Gewerbeanteil von 57% betrdgt die zuldssige AZ 40.7%
Vergleich effektive und zuldssige Ausniitzungsziffer

Flr die Berechnung der effektiven Ausniitzungsziffer ist die anrechenbare Geschossflache
(aGF) gem. § 255 PBG massgebend: AZ cfekiv = aGF / anrechenbare Grundstlcksflache

effektive Ausnitzungsziffer < zuldssige Ausnltzungsziffer: Bestimmungen sind eingehalten
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