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Stand der Ortsplanung

Harmonisierung der Baubegriffe

Beriicksichtigung Ortsbildschutz-
inventare

PBG-Revision «Klimaangepasste
Siedlungsentwicklung
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1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Die kommunalen bau- und planungsrechtlichen Vorschriften der Ge-
meinde Mettmenstetten umfassen folgende Bestandteile:

* Bau- und Zonenordnung (BZO)

* Zonenplan

* Kernzonenplane Unterdorf, Rossau, Dachlissen, Wissenbach,
Grossholz, Eigi, Herferswil-Hibscheren

* Waldabstandslinien fur die Erholungszonen Stockweid und Bolet

Die letzte Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (Einfuhrung MAG)
wurde am 17. Mai 2021 von der Gemeindeversammlung festgesetzt
und am 31. August 2021 von der Baudirektion genehmigt. Der Zonen-
plan und die Kernzonenplane wurden am 18. Mai 2018 von der Ge-
meindeversammlung festgesetzt und von der Baudirektion am 13.
Marz 2019 genehmigt. Der Kernzonenplan von Herferswil-Hubscheren
wurde im Rahmen einer Teilrevision am 23. April 2019 festgesetzt
und am 30. Juli 2019 von der Baudirektion genehmigt.

Mit der am 1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des kantona-
len Planungs- und Baugesetzes wurden im Kanton ZUrich die einheit-
lichen Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen Vereinba-
rung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefuhrt. Die
Gemeinden sind gemass Ubergangsbestimmungen gehalten, ihre
Bau- und Zonenordnungen bis spatestens acht Jahre ab Inkrafttreten
der Gesetzesanderung anzupassen.

In der Ortsplanung der Gemeinde Mettmenstetten wird dem Inventar
der schutzwUrdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung
(KOBI, AREV-Nr. 0190/18 vom 5. April 2019) und dem Bundesinventar
der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung (ISOS, festgesetzt im Jahr 2010) gesamthaft noch zu wenig Rech-
nung getragen. Die Bestimmungen zur den Kernzonen sowie die
Kernzonenplane mussen dementsprechend Uberprift und ange-
passt werden.

Ebenso ist das inventarisierte kantonale Landschaftsschutzobjekt
(KILO) Nr. 1017 «Moranenlandschaft der Gemeinden Rifferswil, Mett-
menstetten, Hausen und Aeugst» zu berucksichtigen.

Mit der am 1. Dezember 2024 in Kraft getretenen Anderung des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG) zur klimaangepassten Siedlungsent-
wicklung sind neue Anforderungen an die Begrunung des Aussen-
raums festgesetzt worden. Diese neuen Bestimmungen sind grund-
satzlich direkt anwendbar. Die Gemeinden kénnen in ihren Bau- und
Zonenordnungen erganzende Bestimmungen erlassen.



Bestandteile der Teilrevision

Themenschwerpunkte

Weitere Themen

Information fiir die Genehmi-
gungsbehorde
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Die vorliegende Teilrevision betrifft folgende Planungsinstrumente:

* Bau- und Zonenordnung (BZO)

* Zonenplan

* Kernzonenplane Mettmenstetten Oberdorf, Unterdorf und
Rossau

Die Ubrigen Planungsinstrumente sind nicht Gegenstand der Teilrevi-
sion.

1.2 Themen der Revision

Entsprechend der Aufgabenstellung und des aktuellen Kenntnisstan-
des umfasst die Revision der Bau- und Zonenordnung folgende The-
menschwerpunkte:

* Einfuhrung der einheitlichen Baubegriffe und Messweisen nach
IVHB

+ Uberarbeitung der Bestimmungen zu den Kernzonen und der
Kernzonenplane aufgrund des revidierten KOBI bzw. des ISOS

* Umsetzung der neuen PBG-Bestimmungen zur klimaangepassten
Siedlungsentwicklung

Gleichzeitig werden Anderungen und Prézisierungen an einzelnen
BZO-Artikeln aufgrund der Vollzugspraxis vorgenommen und eine ge-
nerelle Uberprifung und punktuelle Aktualisierung der BZO durchge-
fuhrt.

1.3 Revisionsablauf

Die Erarbeitung der Teilrevision erfolgte in den folgenden vier Phasen:

* Phase A: Grundlagen, Festlegung des Revisionsbedarfs
*  Phase B: Entwurf Revisionsvorlage BZO

* Phase C: Mitwirkung und Bereinigung

* Phase D: Festsetzung und Genehmigung

1.4 Berichtinhalt

Der vorliegende Bericht zur Nutzungsplanung hat gemass Art. 47 der
Raumplanungsverordnung (RPV) der kantonalen Genehmigungsbe-
horde Uber die Berucksichtigung folgender Sachverhalte Auskunft zu
geben:

* Ziele und Grundsatze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG)
* Anregungen aus der Bevolkerung (Art. 1 und 3 RPG)

* Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG)

* Richtplan (Art. 8 RPG)
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* Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)

Zudem werden die angepassten Bestimmungen der Bau- und Zonen-
ordnung kommentiert.
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ISOS

Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung

Auftrag Richtplan

Grossholz/Grut
Quelle: ISOS-Objektblatt 5765
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2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN

2.1 Nationale Planungsinstrumente

Das Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS) zeigt aus fachlicher Sicht den Wert eines
Ortsbildes auf und ist damit eine Wertungshilfe fur die raumplaneri-
sche Interessenabwdgung. Das Inventar gliedert den Ort in Gebiete
und Baugruppen, in Umgebungszonen und Umgebungsrichtungen
mit unterschiedlichen Erhaltungszielen. Das hochste Erhaltungsziel ist
«A» fUr Gebiete und Baugruppen respektive «a» fur Umgebungszonen
und Umgebungsrichtungen.

In Mettmenstetten sind die Ortsteile Grossholz/Grut und Wissenbach
im 1SOS eingetragen. Die Gemeinden sind durch den kantonalen
Richtplan angehalten, das kantonale Ortsbildinventar sowie das ISOS
in ihrer Nutzungsplanung umzusetzen. Fur die beiden Ortsteile wurden
im Jahr 2019 neue Kernzonenplane festgesetzt, die dem Auftrag aus
dem kantonalen Richtplan Rechnung tragen.

Die beiden Ortsteile werden gemass der kantonalen Verordnung
Uber die Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB) als provi-
sorische kantonale Weilerzonen festgesetzt und werden im Rahmen
dieser Revision nicht behandelt (siehe Kap. 2.2). Die Interessenabwa-
gung mit dem ISOS ist im Rahmen der spater vorzunehmenden Teil-
revision zu den Weilerzonen durchzuflhren.




Wissenbach
Quelle: ISOS-Objektblatt 5765

Storfallvorsorge

Karte Risikokataster (CRK)
Quelle: maps.zh.ch

Nationalstrassen
N Nationalstrasse

Durchgangsstrassen
N Durchgangsstrasse mit Kurzberichtspflicht
7\ 7 Durchgangsstrasse ohne Kurzberichtspflicht

/\/ Andere Strasse mit Kurzberichtspflicht (Unterstellung
gemass Art. 1 Abs. 3 StFV)
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Im Rahmen des Vollzugs der Storfallverordnung wurden bei Betrie-
ben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen die angrenzenden Be-
reiche, in denen die Erstellung neuer Bauten und Anlagen zu einer
erheblichen Erhdhung des Risikos fuhren kann, bezeichnet (Konsulta-
tionsbereich). Gemass Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) ist vor-
geschrieben, dass die Kantone die Storfallvorsorge in ihrer Richt- und
Nutzungsplanung berucksichtigen mussen.

In der Gemeinde Mettmenstetten sind die Autobahn A4 und die ZU-
richstrasse (Durchgangsstrasse mit Kurzberichtspflicht) im Risikoka-
taster eingetragen. Weitere Eintrage sind nicht vorhanden.
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Sachplane des Bundes

Der Sachplan Infrastruktur Flugfahrt tangiert die Gemeinde Mettmen-
stetten nur am Rande. Der Ortsteil Herferswil liegt im Gebiet mit Hin-
dernisbeschrankung des Flugfelds Hausen am Albis. In diesem Gebiet
gilt eine Hohenbeschrankung von Hochbauten. Auf die vorliegende
Teilrevision hat der Sachplan keine direkten Einwirkungen.

Ausschnitt Sachplan Infrastruktur der

Luftfahrt (SIL) - 3.2.2016, Objektblatt
Flugfeld Hausen am Albis (ZH-2)
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Bundesinventar der historischen Ver-

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
kehrswege der Schweiz

beinhaltet Wege, welche von nationaler Bedeutung sind und noch
sichtbare historische Wegsubstanz aufweisen. Zudem umfasst es
Wege von nationaler Bedeutung, von welchen nur noch der histori-

sche Verlauf sichtbar ist, sowie Wege von regionaler und lokaler Be-
deutung.

Strassen um Verkehrswege von nationa-

In Mettmenstetten sind die Strecken Unter-Rifferswil-Wissenbach
ler Bedeutung in Mettmenstetten

und Wissenbach-Knonau (Abschnitt ZH 8.1.6) als Verkehrswege von
nationaler Bedeutung verzeichnet.

Kanton und Gemeinde haben bei ihren Planungen diese Verkehrs-

wege zu berucksichtigen. Jegliche Eingriffe in die im IVS aufgefuhrten

Objekte mit Substanz sind der Kantonsarchaologie zur Beurteilung
vorzulegen.

Ein Handlungsbedarf fur die Ortsplanung ist nicht ersichtlich.
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Ausschnitt IVS
Quelle: map.geo.admin.ch

Historischer Verlauf
nationale Bedeutung
Historischer Verlauf
regionale Bedeutung
Historischer Verlauf
lokale Bedeutung

ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept
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2.2 Kantonaler Richtplan

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

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

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der Nach-
haltigkeit.

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im kantonalen Richtplan, des-
sen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen Raumpla-
nung gepragt ist.



Ausschnitt ROK-ZH
Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand 6. Februar 2023

Kantonaler Richtplan

Festlegungen in Mettmenstetten

SUTER * VON KANEL « WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stddtischen und landlichen Rau-
men. Die Gemeinde Mettmenstetten ist dem Handlungsraum «Land-
schaft unter Druck» zugewiesen. Dies bedeutet, dass sich die Entwick-
lungsdynamik stabilisieren und aufgewertet werden soll.

Fur die Landschaften unter Druck ergibt sich damit gemdss kantona-
lem Richtplan insbesondere folgender Handlungsbedarf:

* Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbe-
reich des offentlichen Verkehrs aktivieren

* Bauzonenverbrauch verringern

* Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

+ Zersiedelung einddmmen und Ubergange zur offenen Landschaft
so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung einfu-
gen

¢ Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen

* Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit prifen sowie
vermehrt koordinieren und planen

* Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

* Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

Der totalrevidierte kantonale Richtplan wurde am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt und zwischenzeitlich punktuell revidiert. Der
Richtplantext und die Richtplankarte, Stand 6. Februar 2023, bilden
die aktuellen Unterlagen.

Der kantonale Richtplan bezeichnet das Siedlungsgebiet. Die Gemein-
den kdnnen nur innerhalb des ausgeschiedenen Siedlungsgebiets
Bauzonen ausscheiden.

FUr Mettmenstetten sind folgende kantonale Richtplanfestlegungen
relevant:

* Hochleistungstrasse A4 bestehend

* Hauptverkehrsstrasse bestehend

+ Uberdeckung der A4 Eigi (120 m) als dkologische Vernetzung

+ Uberdeckung der A4 Ruetli (400 m) als 6kologische Vernetzung

» Vollstandiger Doppelspurausbau Bahnlinie zwischen Altstetten
und Zug

* Wassertransportleitung bestehend

* Gastransportleitung bestehend

* Neubau Hochstspannungsleitung Obfelden-Baar, Altgass



Ausschnitt kantonaler Richtplan
Quelle: Richtplan Kanton Zurich
Stand 6. Februar 2023

.. Siedlung

Siedlungsgebiet
Schutzwurdiges Ortsbild

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Gruben- und Ruderalbiotop
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsforderungsgebiet
Freihaltegebiet

ENNe000 DD%

Verkehr

== Hochleistungsstrasse
=== Hauptverkehrsstrasse
=== Abklassierung Hauptverkehrsstrasse / Riickbau bei Ersatz
=== Tunnel Hauptverkehrsstrasse
FO Anschluss
--------- Radroute von nationaler Bedeutung

=== Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
—— Ausbau Bahnlinie
© @ station/Haltestelle
Abgrenzungslinie Flughafen

Versorgung, Entsorgung

oan Grundwasserschutzgebiet
® ©  Grundwasseranreicherung
® @  Grundwasserfassung
NN Materialgewinnungsgebiet
© @ Unterwerk
—=—= Gastransportleitung < 5 bar
® © Deponie

Uberpriifung Kleinsiedlungen im
Kanton Zirich
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Im Kanton Zurich bestehen heute Uber 300 Kleinsiedlungen aus-
serhalb des grafischen Siedlungsgebiets gemass kantonalem Richt-
plan. Als Kleinsiedlungen gelten grossere aussenliegende Ortsteile,
Weiler und andere Gebdudegruppen, die nicht oder nur noch teil-
weise landwirtschaftlich genutzt werden. Die historisch gewachsenen
Kleinsiedlungen bilden einen wichtigen Bestandteil des Landschafts-
bildes im Kanton Zurich und sollen in dieser Form erhalten bleiben.

In der Genehmigung der Gesamtuberprufung des kantonalen Richt-
plans 2015 hielt der Bund fest, dass Weiler in Nichtbauzonen liegen
mussen. Die Zonierung von Weilern als Bauzone ist somit bundes-
rechtswidrig.

Vor diesem Hintergrund hat die Baudirektion eine umfassende Uber-
prufung und Anpassung der planerischen und rechtlichen Ordnung
der Kleinsiedlungen eingeleitet. Die Baudirektion beabsichtigt dabei
die EinfUhrung einer Weilerzone im PBG, die den Nichtbauzonen zu-
gewiesen ist. Zudem soll der kantonale Richtplan im Bereich der
Kleinsiedlungen an die Ubergeordneten Vorgaben angepasst werden.
Schliesslich sollen die Kleinsiedlungen nach Massgabe der Uberge-
ordneten rechtlichen Grundlage in den Bau- und Zonenordnungen
planerisch bereinigt werden.

FUr die Phase bis zur Bereinigung der Kleinsiedlungen hat der Kanton
am 7. Marz 2023 als Ubergangsregelung eine Verordnung tUber die
Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB) erlassen und eine
provisorische Zonenzuteilung vorgenommen.
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KOBI

Inventar der schutzwUrdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung des
Kantons Zurich

SUTER * VON KANEL « WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

In Mettmenstetten ist die Kleinsiedlung «<HUbscheren» der provisori-
schen kantonalen Landwirtschaftszone zugeordnet. Die Kleinsiedlun-
gen Eigi, Grossholz und Wissenbach sind als provisorische kantonale
Weilerzonen bezeichnet. Die genannten Kleinsiedlungen sind nicht
Gegenstand der vorliegenden Teilrevision, da zunachst die entspre-
chende Anpassung des kantonalen Richtplans sowie des PBG abge-
wartet werden muss. Anschliessend sind die Kleinsiedlungen nach
Massgabe der Ubergeordneten rechtlichen Grundlage in den Bau-
und Zonenordnungen planerisch zu bereinigen.

2.3 Kantonale Inventare

Das kantonale Inventar der schutzwlrdigen Ortsbilder von Uberkom-
munaler Bedeutung (KOBI) bildet die Grundlage fur Schutz und Pflege
jener Ortsbilder, denen Uberkommunale Bedeutung zukommt. Das
Inventar bezeichnet, umschreibt und wertet die wichtigsten Elemente
des Ortsbilds, welche in ihrer Gesamtheit die Struktur und Erschei-
nung und mithin das Bild eines Ortes unverwechselbar pragen.

Gemass Ziff. 2.4.3 lit. c. des kantonalen Richtplans erfolgt der Schutz
von Ortsbildern auf kommunaler Stufe in erster Linie durch Kernzo-
nen und detaillierte Kernzonenplane. Die wichtigen Freirdume ge-
mass Inventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kernzonen-
planen oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu sichern.

Die Ortsteile Mettmenstetten Oberdorf, Wissenbach, Rossau und
Grossholz / Grit sind Ortsbilder von regionaler Bedeutung. Die Fest-
setzung des KOBI erfolgte mit Beschluss AREV-Nr. 0190/18 vom 5.
April 2019.

Bis auf den Ortsteil Grut, der sich in der kantonalen Landwirtschafts-
zone befindet, existieren fur alle aufgefUhrten Ortsteile Kernzonen-
plane. Die aktualisierten Fassung des KOBI sind darin indes nicht be-
rucksichtigt.

Im Rahmen der vorliegenden Revision werden einzig die Ortsbilder
von Mettmenstetten Oberdorf und Rossau behandelt. Wissenbach,
und Grossholz/Grt sind provisorische kantonale Weilerzonen, diese
werden in eine spatere Teilrevision nach Abschluss des laufenden
Projekts zur Uberpriufung der Kleinsiedlungen im Kanton Zurich ein-
bezogen.



KOBI-Eintrage in der Gemeinde
Mettmenstetten

Ortsbilder (Neufestsetzung ab 2018)

. Ortsbild von kantonaler Bedeutung

. Ortsbild von regionaler Bedeutung

O Ortsbild von kantonaler / regionaler Bedeutung

Quelle: maps.zh.ch, 15.11.2024

Schutzziele Ortsbild Mettmenstet-

ten Oberdorf
gemass Beschrieb zum KOBI
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Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die strukturierenden
Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer vielféiltigen Eigenart zu erhal-
ten. Der an das Ortsbild im Stiden angrenzende schéne Grinbereich
entlang des Dorfbaches mit Wiesland und Obstbdumen (heute als Re-
servezone ausgewiesen) ist in seinem oberen, sehr gut einsehbaren
Bereich von Hochbauten freizuhalten und in seiner traditionellen Nut-
zung zu erhalten. Er ist fur die Ablesbarkeit des Gusseren Ortsbildran-
des, mit der silhouettenwirksam in Erscheinung tretenden Altbau-
gruppe, wichtig und tibernimmt als siedlungsstrukturierendes Element
die Funktion einer Pufferzone zwischen dem historischen Siedlungs-
kern und eventuellen Neubauzonen.

Das Ortsbild weist entlang der Wissenbacherstrasse einen sehr scho-
nen, ausgeprdgten Strassen- und Platzraum auf, von dem verschie-
dene kleine Fusswege durch teilweise noch grossere, zusammenhdn-
gende Gruinbereiche fuhren. Der Erhaltung der charakteristischen
Fusswege ist besondere Beachtung zu schenken.

Bauliche Massnahmen an Gebduden haben sich hinsichtlich Lage, Di-
mension, architektonischer Gestaltung und Materialwahl an der be-
stehenden Bausubstanz zu orientieren. Die bauliche Verdnderung
ortsbaulich prégender oder strukturbildender, nicht formell geschtitz-
ter Gebdude setzt zusdtzliche Kenntnisse (ber das jeweilige Objekt vo-
raus, wie sie aus den Denkmalschutzinventaren ersichtlich sind. Der
Erhaltung und dem Charakter der Dachlandschaft ist grosse Aufmerk-
samkeit zu schenken.

Verdnderungen von Strassen- und Platzrdumen mit Einschluss der
angrenzenden Vorpldtze und Vorgdrten (Erneuerung/Anpassung an



Schutzziele Ortsbild Rossau
gemass Beschrieb zum KOBI
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neue Nutzungsbeddirfnisse) sollen Massstdblichkeit, Materialien und
Charakter der herkommlichen Gestaltung berticksichtigen.

e Vorgdrten dirfen nicht durch Autoabstellpldtze verdrangt werden;
ausnahmsweise kbnnen sie unter Wahrung des Charakters in kleiner
Zahl in bestehende Vor- und Hofpldtze integriert werden.

e Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die strukturierenden
Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer vielféiltigen Eigenart zu erhal-
ten.

e Die Siedlungsstruktur mit der intakten, durch ziegelgedeckte Satteldd-
cher geprdgten Dachlandschaft, den ortstypischen, breiten Hofpldtzen
und den weitlGufigen Grinbereichen sowie die fur die Ablesbarkeit des
dusseren Ortsbildes wichtige, unverbaute Nahumgebung sind in der
vorhandenen Ausprégung zu erhalten. Der Grinbereich mit dem
Baumbestand beim Dorfbach ist als siedlungsgliederndes Element un-
Uberbaut zu belassen.

e Die Umgebung des zweiteiligen Ortsbildes ist unverbaut und bildet
dadurch die wichtige Begrenzung der historischen Siedlungsanlage.
Der Griinbereich an den nordwestlichen Ortsbildeingdngen soll das
Zusammenwachsen der Ortsbildteile verhindern und den Blick auf die
zwei sehr gut einsehbaren Baugruppen mit wertvoller Altbausubstanz
sicherstellen.

e Bauliche Massnahmen an Gebduden haben sich hinsichtlich Lage, Di-
mension, architektonischer Gestaltung und Materialwahl an der be-
stehenden Bausubstanz zu orientieren. Die bauliche Verdnderung
ortsbaulich prégender oder strukturbildender, nicht formell geschtitz-
ter Gebdude setzt zusdtzliche Kenntnisse Uber das jeweilige Objekt vo-
raus, wie sie aus den Denkmalschutzinventaren ersichtlich sind.

e Verdnderungen von Strassen- und Platzraumen mit Einschluss der
angrenzenden Vorpldtze und Vorgdrten (Erneuerung/Anpassung an
neue Nutzungsbeddirfnisse) sollen Massstdblichkeit, Materialien und
Charakter der herkommlichen Gestaltung berticksichtigen.

e Vorgdrten dirfen nicht durch Autoabstellpldtze verdrangt werden;,
ausnahmsweise kbnnen sie unter Wahrung des Charakters in kleiner
Zahl in bestehende Vor- und Hofpldtze integriert werden.



Inventar der Denkmalschutzob-
jekte von Giberkommunaler Be-
deutung

Ausschnitt Karte Denkmalschutzobjekte
von Ubergeordneter Bedeutung
Quelle: maps.zh.ch

Legende:
Ubersicht
@ Denkmalschutzobjekt

Einstufung PBG-Klassierung

. Kantonal
@ Regional
O O Ubrige

Archéologische Zonen

| 7 | Archéologische Zonen
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Die kantonale Denkmalpflege fuhrt das Inventar der Denkmalschutz-
objekte von Uberkommunaler Bedeutung. In der zugehorigen Karte
sind alle Uberkommunal, das heisst kantonal (dunkelblau) oder regio-
nal (hellblau), eingestuften Objekte verzeichnet. Bereits bestehende
Schutzmassnahmen sind mit roten Buchstaben (O = 6ffentlich-recht-
liche Eigentumsbeschrankung, P = privatrechtliche Eigentumsbe-
schrankung zugunsten des Kantons Zurich) vermerkt.
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Kantonales Inventar der Land-
schaftsschutzobjekte (KILO)

Kantonales Inventar der Landschafts-
schutzobjekte, Ausschnitt Gemeinde
Mettmenstetten

Quelle: maps.zh.ch, 15.3.2022

["."] Geomorphologisch gepragte Landschaften
| Gewasserlandschaften

Heckenlandschaften

Landschaftsschutzobjekte
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Das Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte von Uberkom-
munaler Bedeutung von 1980 wird fur den Sachbereich Landschafts-
schutz durch das neue Landschaftsschutzinventar ersetzt. Dieses
wurde von der Baudirektion am 14. Januar 2022 festgesetzt.

Im Rahmen der grundlegenden und systematischen Uberprifung der
Landschaften im Kanton Zurich fand im neuen Landschaftsschutzin-
ventar eine Erweiterung der Landschaftsschutzobjekte von drei auf
neun Objektkategorien statt.
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Auf dem Gebiet der Gemeinde Mettmenstetten sind folgende Land-
schaftsschutzobjekte verzeichnet:

Objekt-Nr. Objektname Objektkategorie Bedeutung
1013 Glaziallandschaf von Knonau, Mettmens- Geomorphologisch | sntonal
tetten und Kappel am Albis gepragte Landschaf-
ten
1017 Moranenlandschaft der Gemeinden Rif-  Geomorphologisch  (antonal
ferswil, Mettmenstetten, Hausen und gepragte Landschaf-
Aeugst ten
1019 Glaziallandschaft von Mettmenstetten, ~ Geomorphologisch | 3ntonal
Maschwanden und Knonau gepragte Landschaf-
ten

17



Erhalt Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflachen (FFF)
Quelle: maps.zh.ch
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Im Gebiet Gjuch/Freudenberg in Obermettmenstetten und sudlich
von Rossau grenzen Landschaftsschutzobjekte direkt an die Bauzo-
nen. Es ist zu prifen, wie in diesen Bereichen der Ubergang in die
Landschaft erfolgt.

2.4 Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflachen bilden die wertvollsten Landwirtschaftsflachen. Sie
erfullen klar definierte Kriterien in Bezug auf die Bodenbeschaffenheit
und die klimatischen Verhaltnisse.

Gemass dem Sachplan Fruchtfolgeflachen des Bundes gilt es, die
Fruchtfolgeflachen zu erhalten, um die ausreichende Versorgungsba-
sis des Landes mit Nahrungsmitteln zu sichern. In Kap. 3.2.3 des kan-
tonalen Richtplans ist festgehalten, dass Fruchtfolgeflachen nur in An-
spruch genommen werden durfen, wenn ein Uberwiegendes offentli-
ches Interesse vorliegt und grundsatzlich durch den Verursacher eine
flachengleiche Aufwertung der Nutzungseignung durch Verbesserung
des Bodenaufbaus eines geeigneten Gebiets erfolgt.

Ein Handlungsbedarf in der vorliegenden Teilrevision ist nicht ersicht-
lich.
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Fortschreitender Klimawandel
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2.5 Lokalklima

Der fortschreitende Klimawandel stellt die Siedlungsplanung vor
grosse Herausforderungen. Der Klimawandel fuhrt unter anderem zu
einer Haufung von extremen Wetterereignissen. Heisse Sommer und
anhaltende Trockenphasen erhéhen die Warmebelastung der Bevol-
kerung und wirken sich negativ auf die Pflanzen- und Tierwelt, den
Wasserhaushalt und Infrastrukturanlagen aus. Die Hitzebelastung
fUhrt am Tag zu einer eingeschrankten Aufenthaltsqualitat im Freien
und in Gebduden, aber auch zu einer Minderung der Leistungsfahig-
keit, was sich in 6konomischen Kosten niederschlagt. In der Nacht
wird insbesondere die Erholung durch Schlaf stark beeintrachtigt.
Wahrend besonders heissen Sommern fuhrt die Hitzebelastung
nachweislich zu einem Anstieg der Sterblichkeitsrate bei vulnerablen
Bevolkerungsteilen. Zudem nimmt der Energiebedarf zur Kihlung
von Gebduden stetig zu.

Insbesondere in dicht bebauten Gebieten werden Bauten, Strassen
oder versiegelte Platze wahrend des Tages stark aufgeheizt und ge-
ben wahrend der Nacht die gespeicherte Warme wieder ab. Fur die
Kihlung des Siedlungskorpers sind Griunvolumen und Grunflachen
von grosser Bedeutung. Durchliftungsachsen und Kaltluftstrome tra-
gen zur nachtlichen Auskuhlung bei.

Die nachfolgende Planhinweiskarte zum Klimamodell zeigt die Situa-
tion in Mettmenstetten auf. Gut ersichtlich sind die Uberwarmten Ge-
biete mit wenig Grunflachen in den Industriegebieten und im dicht
bebauten Ortskern. Erhebliche Teil des Siedlungsraums und der Ver-
kehrsflachen sind den Handlungskategorien mit Verbesserungsbe-
darf zugeordnet. Hier ist insbesondere auf eine klimawirksame
Durchgrinung zu achten.



Klimamodell: Planungshinweiskarte
Gemeinde Mettmenstetten
Quelle: geo.zh.ch, September 2025
Legende
Dokumentation
Windrichtung und -geschwindigkeit [m/s], 4
<=0.1

- >01-02

- >02-03
- >03-05
- >05-07
- >07-1.0
- >10-15
-p >15
Fliachenhafter Kaltl

1 Hauptstromungsrichtung der Kaltiuft
Sensible Orte
Alters- / Pflegeheim
Spital
Kindergarten

(CNoN No)

Primarschule

Vorgaben des kantonalen Richtplans

Teilrevision PBG «Klimaangepasste Sied-
lungsentwicklung»

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Einwirkbereich Kaltluft
/. / Einwirkbereich

Geféahrdete Bevdlkerungsgruppen nach
H Alter 80+: Anteil Uber 10% & Anzahl Giber 20

Handlungskategorie Verkehrsflichen
- 1 - dringlich verbessern
. 2-verbessern

3 - vorbeugend verbessern
Alter 3-: Anteil Uber 10% & Anzahl Uber 20

-erl
Leitbahnkorridor (Griin- und Freiflichen) 4 - erhalten

Handlungskategorie Siedlungsraum

Leitbahnkorridor
Gewisser I 1 - dringlich verbessern
Gewasser ~ 2-verbessern

Bioklimatische Bedeutung Griinflichen

- 1 - sehr hoch

3 - vorbeugend verbessern

4 - erhalten
B 2-hoch Restilich
estflichen
. 3-mittel
) Restflache
4 - gering

Wichtig ist auch der Erhalt der hangabwarts bzw. talabwadrts gerichte-
ten Kaltluftstrémungen und deren Hineinfliessen in den Siedlungs-
raum, um auch in Hitzephasen eine ausreichende Nachtauskuhlung
zu gewahrleisten.

Der kantonale Richtplan sieht vor, dass zur Erhéhung der Siedlungs-
qualitat auf die zunehmende Belastung durch den fortschreitenden
Klimawandel reagiert werden muss (vgl. Pt. 2.2.1 d). Die Gemeinden
haben die Anforderungen einer klimaangepassten Siedlungsentwick-
lung in der kommunalen Nutzungsplanung und im Baubewilligungs-
verfahren zu bertcksichtigen, um ein angenehmes Lokalklima zu for-
dern (vgl. Pt. 2.2.3 ¢).

Mit der Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) sowie wei-
terer Gesetze und Verordnungen unter der Bezeichnung «Klimaange-
passte Siedlungsentwicklung» stehen den Gemeinden seit dem 1. De-
zember 2024 neue rechtliche Instrumente zur Verflgung, um dem
neuen Richtplanauftrag nachzukommen.
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Naturgefahrenkarte

Abs. 1

Abs. 2
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2.6 Naturgefahren

Art. 6 RPG regelt, dass die Kantone diejenigen Gebiete identifizieren,
die durch Naturgefahren oder schadliche Einwirkungen erheblich be-
droht sind. Dies geschieht z.B. durch die Erstellung von Gefahrenkar-
ten. In den Gefahrenkarten werden unter anderem Gebiete mit er-
heblicher Gefahrdung (Verbotsbereiche, rot) bezeichnet. Weitere Ge-
biete sind diejenigen mit mittlerer Gefahrdung (Gebotsbereiche, blau)
und solche mit geringer Gefahrdung (Hinweisbereiche, gelb). Fur die
verschiedenen Gefahrenklassen sind jeweils situationsgerechte Mass-
nahmen zu ergreifen. In der Verordnung tUber den Hochwasserschutz
und die Wasserbaupolizei (HWSchV) 8 9 Abs. 1 und Abs. 2 werden die
verschiedenen Massnahmen erlautert:

«Die Gemeinden beschrinken in Gefahrenbereichen die Gefdhrdung von
Bauten und Anlagen durch hdufige oder stark schddigende Hochwasser
vor allem mit planungsrechtlichen Festlegungen, wie Um- oder Auszonun-
gen, Gewdsserabstandslinien, Gewdsserabstandslinien, Gestaltungspldnen
und Niveaulinien.»

«Sie kénnen in ihren Bau- und Zonenordnungen ergdnzende Vorschriften
Uber Objektschutzmassnahmen erlassen.»

In der Gemeinde Mettmenstetten sind einige Gebiete von geringer
bis mittlerer Gefahrdung vorhanden. Im technischen Bericht zur Ge-
fahrenkarte sind die erforderlichen Massnahmen an den verschiede-
nen Gewassern aufgelistet.

Im Rahmen der Teilrevision ist zu prufen, inwiefern raumplanerische
Massnahmen zum Schutz vor Hochwasser ergriffen werden kdnnen.
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Ausschnitt Gefahrenkarte Mettmenstet-
ten
Quelle: maps.zh.ch

Synoptische Gefahrenkarte

- erhebliche Gefdhrdung Verbotsbereich

T mittlere Gefahrdung Gebotsbereich
geringe Gefahrdung Hinweisbereich
Restgefdahrdung Hinweisbereich

[ keine Geféhrdung

ausserhalb Untersuchungsgebiet

[ untersuchungsperimeter

Hinweisflichen [l

—— Oberflachenabfluss / Verndssung
—— Ufererosion

/" /" Ubermurung / Ubersarung

/V Riickstau in Kanalisation

m Grundwasseranstieg

inaktive Rutschungen

Gewadsserraumfestlegung

Ausschnitt Karte «Offentliche Oberfls-
chengewadsser, Gewdsserraum, Wasser-

rechte und Hochwasserrlckhaltebecken

Quelle: maps.zh.ch, Stand September
2025

Legende:
Offentliche Fliessgewisser

N Fliessgewasser offen mit eigener Parzelle

/v Fliessgewasser offen ohne eigene Parzelle
N Fliessgewasser eingedolt mit eigener Parzelle
/ v Fliessgewasser eingedolt ohne eigene Parzelle

Gewasserraum

Rechtskréftiger Gewassemraum
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2.7 Gewasserraum

In Mettmenstetten sind im Bereich des Siedlungsgebiets die Gewas-
serraume gemass Gewasserschutzgesetzgebung bereits rechtsgltig
festgelegt.
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Bevélkerungsentwicklung

Altersstruktur
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3 ANALYSE GEMEINDEENTWICKLUNG

3.1 Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungszahl ist in der Gemeinde Mettmenstetten seit dem
Jahr 1992 um mehr als 80 % gewachsen und liegt somit Uber dem
kantonalen Durschnitt und auch Gber dem Durchschnitt der Region
Knonaueramt.

Gemeinde Mettmenstetten “
Bevolkerungsentwicklung 1992 - 2022 %

190

5'500 —
5000 -
4500 = 70 o
[~
4'000 160 2 s
T 3500-————— - FFRERRE — £
1 [ 150 2 7
S 3'000-—— - T 111 - =
S | 140 & @
£ 2'500-— CRER R LD PR L — 2
Ly | LT [~
2000 - MBI L 130 3 x
2'000 L LT — S 3
. LT L+ LT
1'500-— A TEEEEATT CREEREERE— 1208 <
1'000—— BESanginy FERRFRERRERE— 110 &
500 —— =TT bbbl -
’ 0 1 100
0 [ Ve Ve e ¥ e e e e e e e [
1994 1999 2004 2009 2014 2019 2024
Einwohner Bevélkerungsentwicklung
Mettmenstetten = Mettmenstetten
Region Knonaueramt
= Kanton Zirich
Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Die Bevolkerungsgruppe zwischen 20 und 40 Jahren ist in der Ge-
meinde im Vergleich zum Kanton Zurich untervertreten. Im Gegen-
satz dazu sind die Altersgruppen von 0 bis 20, 40 bis 50 und die Uber
50-Jahrigen leicht Ubervertreten. Dies kann ein Hinweis darauf sein,
dass die Gemeinde Mettmenstetten eine attraktive Gemeinde fur Fa-
milien ist.
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Beschaftigtenentwicklung

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Gemeinde Mettmenstetten
Altersstruktur 2022 %
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Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ®Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Die Anzahl der Beschaftigten in der Gemeinde Mettmenstetten hat

im Jahr 2020 etwas mehr als 1'500 betragen. Die Zahl hat seit dem
Jahr 2011 um ca. 12 % zugenommen und liegt leicht Uber dem kanto-
nalen Durchschnitt und dem Durchschnitt der Region. Im Jahr 2015
gab es einen Hochststand in der Anzahl der Beschaftigten, der jedoch
im Jahr darauf wieder sank. Seit dem Jahr 2015 hat sich die Anzahl
stetig vergrossert und lag 2020 wieder ungefahr auf dem gleichen
Stand von 2015 mit etwas Uber 1'500 Beschaftigten.

Gemeinde Mettmenstetten
Beschaftigtentwicklung 2011 - 2020 &
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Bauzonenentwicklung
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Die Flache der Bauzonen hat seit dem Jahr 2000 rund 125 ha betra-
gen. ImJahr 2019 fand eine leichte Reduktion auf 122 ha statt. Seit
dem Jahr 2019 hat der Bauzonenverbrauch deutlich abgenommen.
Die noch unuberbaute Bauzonenflache ist annahernd gleich geblie-
ben.

Gemeinde Mettmenstetten
Bauzonenentwicklung 1992 - 2022 ﬂ
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Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich
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Geschossflachenreserven

Fazit
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Die Geschossflachenreserven zeigen das theoretische Potenzial an
Geschossflache auf, welches innerhalb der Wohnzonen, Mischzonen
sowie Industrie- und Arbeitszonen realisiert werden kann. Betrachtet
man die berechneten Geschossflachenreserven aus dem Jahr 2022
sieht man, dass noch ca. 329'000 m? Geschossflachenreserven zur
Verflgung stehen, wovon ca. 150'000 m? auf Wohnzonen entfallen.

Gemeinde Mettmenstetten

Geschossflachenreserven 2022 * f?r
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[IWohnzone Reserven total
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I Arbeitszone 329

* Ab 2021 Datenerhebung nach neuem Berechnungsmodell
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Die Gemeinde Mettmenstetten hat seit Jahren ein stetiges Bevolke-
rungswachstum erfahren. Es kann davon ausgegangen werden, dass
dieser Trend aufgrund der attraktiven Lage der Gemeinde zwischen
Zug und Zurich auch weiterhin anhalt. Sowohl in den Wohn- und
Mischzonen als auch in den Arbeitszonen bestehen noch grosszugige
Geschossflachenreserven. Eine Vergrosserung der Bauzonen ist so-
mit in dieser Revision nicht angezeigt.
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Themenschwerpunkte

Hinweise zur Lesart

Erlauterung der wichtigsten
Anderungen

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)
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Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

4 ANPASSUNG BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

Entsprechend der Aufgabenstellung und des aktuellen Kenntnis-
stands umfasst die Revision der Bau- und Zonenordnung folgende
Themenschwerpunkte:

* Einfuhrung der einheitlichen Baubegriffe und Messweisen nach
IVHB

+ Uberarbeitung der Bestimmungen zu den Kernzonen und der
Kernzonenplane aufgrund des revidierten KOBI bzw. des ISOS

* Anderungen und Prazisierungen an einzelnen BZO-Artikeln auf-
grund der Vollzugspraxis

+ Generelle Uberprufung der BZO

Alle Themen sind in der BZO umzusetzen und in einem Bericht ge-
mass Art. 47 RPV zu beschreiben.

4.1 Aligemeines und IVHB

Die Anderungen in der vorliegenden Teilrevision der BZO ergeben
sich im Wesentlichen aus den bereits erwahnten Quellen:

¢ Anderungen aufgrund gesetzlicher Vorgaben (IVHB)
e Weitere Anderungen

Um die Anderungen nachvollziehbar zu machen, werden in der BZO-
Synopse die Anderungen in den entsprechenden Farben dargestellt.

Im vorliegenden Bericht wird auf die Farbcodierung verzichtet und
einleitend auf die wichtigsten Anderungen aufgrund der Umsetzung
der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) eingegangen.

Wird auf die rechtsgultige BZO verwiesen, wird der Begriff aBZO ver-
wendet. Bei Verweisen auf die neue BZO wird der Begriff nBZO ver-
wendet.

Die Artikel der neuen BZO werden komplett neu durchnummeriert.

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

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel,
die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu
vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Bau-
recht fur die Bauwirtschaft und die Bevdlkerung vereinfachen.
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Generelle Begriffsanpassungen

Fassadenho6he
IVHB

Beispiel Schragdach

SUTER * VON KANEL « WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten,
hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung mit einem autono-
men Vollzug dennoch umzusetzen.

Dazu wurde neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-
rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung |l
(BBVI; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzesan-
derungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirk-
sam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls har-
monisiert haben, was mit der vorliegenden Revision erfolgt.

Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und Gestal-
tungsplane bleiben gultig und mussen nicht angepasst werden.

Die Einfuhrung der neuen Baubegriffe und Messweisen erfolgt nach
dem Grundsatz, dass diese ohne Anpassung der bisherigen Grund-
masse unverandert Ubernommen werden. Bei der Umsetzung in der
BZO fuhrt dies aufgrund teilweise geanderter Messweisen zu kleine-
ren Veranderungen im Erscheinungsbild.

Folgende Begriffe werden in der gesamten BZO geandert:

*  Gebaudehohe > Fassadenhdhe

*  besondere Gebaude > Klein- und Anbauten

*  gewachsenes Terrain > massgebendes Terrain

e (Uberbaubare Flache > anrechenbare Gebaudeflache

e grisste Hohe > Gesamthohe

e unterirdische Gebaude > unterirdische Bauten und Unterniveau-
bauten

Der bisherige Begriff «Gebaudehdhe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhdhe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst: Wahrend die Gebaudehdhe von
der jeweiligen Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den
darunterliegenden gewachsenen Boden gemessen wird, wird bei der
Fassadenhdhe bis zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Einfuhrung der neuen Be-
griffe nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten
um das Mass der Dachkonstruktion (bis zu ca. 30-50 cm) hoher wer-
den. Diese Erhohung wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

ca. 0.5m

Gebaudehohe
7.5m
7.5m
Fassadenhohe
7.0m
Fassadenhdhe
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Gesamthohe
IVHB

§ 280 Abs. 2 PBG

Hauptgebaude

Systematik der Gebdudetypen gemass
IVHB und PBG bzw. BWW

(Quelle: SKW)
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Der Begriff der Gesamthdhe wurde bisher in 8 58 PBG im Zusam-
menhang mit den Industrie- und Gewerbezonen verwendet. Im Sinne
der Gesamthdhe wurde im PBG ausserdem der Begriff der «grossten
Hohe» verwendet. Die neue Gesamthohe kann als Summe aus der
bisherigen Gebaudehthe und der bisherigen Firsththe verstanden
werden. Der Begriff der Firsthohe entfallt.

Die Messweise fur die Gesamthdhe verandert sich bis auf den obe-
ren Messpunkt nicht. Auch bei der Gesamthohe wird neu bis zur
Oberkante der Dachkonstruktion gemessen. Bei einer Gesamthdhe
von beispielsweise 14.50 m kann das Gebdude also durch eine dicke
Dachkonstruktion ca. 50 cm héher in Erscheinung treten als bisher.

ca. 0.5m§ oberer Messpunkt:

Oberkante Sparren

14.5m
Gesamthéhe

Wird keine Gesamthohe festgelegt, so bemisst sich die Gesamthéhe
nach & 280 Abs. 2 PBG:

Giebelseitig erhdéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dachnei-
lsung von 45° ergebende Hohe, héchstens aber um 7 m, sofern die Bau-
und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten (Ziff. 2.3), aber
keine Hauptbauten bzw. Hauptgebadude. Der Begriff «<Hauptgebaude»
ergibt sich indirekt aus den Begriffen der IVHB: Hauptgebaude sind
Gebaude, die weder eine Kleinbaute noch eine Anbaute darstellen.
Zur klaren Abgrenzung gegenuber den weiteren Gebaudetypen Klein-
bauten und Anbauten und zur besseren Verstandlichkeit wird der Be-
griff in der neuen BZO weiterhin verwendet. Ein Widerspruch zu den
Begriffen der IVHB ist nicht erkennbar. Uberdies wird der Begriff
«Hauptgebaude» auch im PBG verwendet (§ 287 lit. ¢ PBG).

| Gebaude |
"Kleinst"-Bauten bewilligungsfreie Klein- und Anbauten Unterirdische Bauten, Ubrige Gebaude
Gesamthohe max. 1,5 m Klein- und Anbauten Gesamththe bei Unterniveaubauten ("Hauptgebaude")
Bodenflache max. 2 m? Gesamthohe max. 2,5m |  [Flachdachemn max. 4,0 m, Max. 0.5 m tiber dem
Nur Nebennutzflachen Bodenfldche max. 6 m? kel Schragsdéa;hern max. massgebenden bzw.
Nur Nebennutzflachen o iz 9_9'99'9’" Teiieln
Grundflache max. 50 m2 Keine Offnungen gegen
Nur Nebennutzflachen Nachbargrundstticke
Befreiung von Grenz- 3 .
und Gebéudeabsténden Abs(ajde GIEEDEND
(6 260 Abs. 4 NPBG) (§ 260 Abs. 1 nPBG)
Befreiung von Befreiung von
Baubewilligungspflicht Baubewilligungspflicht baubewiligungspfiichtig baubewilligungspflichtig baubewiligungspfiichtig
(§11it.aBW) (§ 11lit. aBW)
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Der Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt den bisher verwendeten
Begriff «besondere Gebaude».

Neu durfen Kleinbauten und Anbauten eine Grundflache von 50 m?
nicht Uberschreiten. Bisher galt fur besondere Gebdude in der kanto-
nalen Gesetzgebung keine Flachenbeschrankung. Klein- und Anbau-
ten, welche die Grundflache von 50 m? Gberschreiten, gelten neu
baurechtlich als «Hauptgebaude».

4.2 Kernzonen

In der BZO werden bisher drei Typen von Kernzonen unterschieden:

¢ Kernzone A: Mettmenstetten Unterdorf

¢ Kernzone B: Mettmenstetten Oberdorf, Rossau, Dachlissen und
Herferswil (Bauzonen)

* Kernzone C: Hubscheren, Eigi, Grossholz, Wissenbach (Weiler,
keine Neubauten zulassig).

Die nachstehende Tabelle zeigt die bestehenden Kernzonentypen im
Vergleich mit den Eintragen im KOBI bzw. im ISOS.

Ortsteil Kernzonentyp| EintragISOS | Eintrag KOBI | Kernzonen- Prov.
plan Weilerzone

Mettmenstetten
Unterdorf

Mettmenstetten Oberdorf

Rossau

Dachlissen
Herferswil
Hubscheren
Eigi
Grossholz

Wissenbach

Neue Gliederung der Kernzonen

SUTER * VON KANEL « WILD

Kernzone A/  Nein Nein
Kernzone B
Kernzone B Nein Ja Ja -
Kernzone B Nein Ja(nurnord-  Ja -
oOstlich der
Baarer-
strasse)
Kernzone B Nein Nein Ja -
Kernzone B Nein Nein Ja -
Kernzone C Nein Nein Ja prov. LW
Kernzone C Nein Nein Ja Ja
Kernzone C Ja Ja Ja Ja
Kernzone C Ja Ja Ja Ja

Es zeigt sich, dass die bestehende Differenzierung in Kernzonen A, B
und C nicht mit den Inventareintragen korrespondiert.

Daher wird eine neue Typisierung der Kernzonen vorgenommen:

¢ Kernzone A (wie bisher): Ortskern Mettmenstetten Unterdorf, 3
Vollgeschosse
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Substanz- und Strukturerhaltung

Zonenzweck
Art. 5 nBZO

Gestaltung, Einordnung
Art. 6 nBZO
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« Kernzone B: Ubrige Kernzonen im Siedlungsgebiet, 2 Vollge-
schosse.

* Kernzone C (wie bisher): Provisorische Weilerzonen gemass VKaB,
mit Ausnahme von Hubscheren (prov. LW)

* Kernzone D (neu, bisher Uberwiegend Kernzone B): Im KOBI ver-
zeichnete Ortsteile (Mettmenstetten Oberdorf, Rossau)

Die Bestimmungen zur Kernzone C bleiben unverandert und werden
nach abgeschlossener Teilrevision des kantonalen Richtplans und
des PBG revidiert. Voraussichtlich wird die Kernzone C nach Ab-
schluss der kantonalen Uberprifung der Kleinsiedlungen (siehe Kap.
2.2) zur Weilerzone, welche eine Nichtbauzone ist.

In diesem Zusammenhang sind in den Kernzonen zwei grundsatzli-
che Handlungsfelder zu unterscheiden:

* Substanzerhaltung von Gebduden bzw. Gebdudegruppen
*  Strukturerhaltung von Quartieren oder Strassenzigen

Die bestehende Siedlungsstruktur und die kinftige bauliche Entwick-
lung in den Kernzonen kénnen mit der Nutzungsplanung erhalten
und gesteuert werden. Hingegen kann die Erhaltung der Bausubstanz
selbst nur mit Schutzverflgungen, Schutzverordnungen oder Vertra-
gen gesichert werden,

Entsprechend dem Hinweis des Kantons im Vorprufungsbericht wird
der Zonenzweck fur die verschiedenen Kernzonentypen konkretisiert.

* Die Kernzone A in Mettmenstetten Unterdorf dient der Erhaltung
und der sorgfaltigen Erneuerung des historischen Dorfkerns.

* Die Kernzone B bezweckt die schonende Einordnung von Neu-
und Umbauten bezlglich ihrer Volumetrie, Stellung und Gestal-
tung im Ubergangsbereich zwischen den Kernzonen und den
weiteren Bauzonen. Hier besteht ein grosserer Gestaltungsspiel-
raum, der fUr gute zeitgemadsse architektonische Lésungen ge-
nutzt werden kann.

¢ Der Zonenzweck der Kernzone C (Weilerzonen) kann erst nach
Vorliegen der entsprechenden Teilrevision des KRP bzw. des PBG
festgelegt werden. Der Zonenzweck und die weiteren Bestim-
mungen zur zukUnftigen Weilerzone erhalten spater einen eige-
nen Artikel.

* Der Zonenzweck der neuen Kernzone D, welche die im KOBI ver-
zeichneten Ortsteile Mettmenstetten Oberdorf und Rossau um-
fasst, orientiert sich an den Schutzzielen des KOBI-Beschriebs
(siehe Kap. 2.3). Diese sind wegleitend fur die Beurteilung der Ge-
staltung und Einordnung.

Die Bestimmung zur Gestaltung und Einordnung wird neu eingefugt.
Sie ist breit gefasst und zielorientiert formuliert, indem als generelle
Anforderung gestellt wird, dass Um-, Ersatz- und Neubauten zur Er-
haltung und Weiterentwicklung des herkdmmlichen Ortsbilds im
Sinne der Zielsetzungen gemass Art. 5 nBZO beitragen sollen, welche
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Im Ortsbild wichtige Bauten
Art. 7 nBZO

Grundmasse
Art. 8 nBZO

Im Ortsbild wichtige Platz- und
Strassenrdaume sowie Freirdume
Art. 9 nBZO
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aus den Zielsetzungen des KOBI abgeleitet sind. Absatz 2 konkreti-
siert die geforderte gute Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 2
PBG.

In den Kernzonenplanen werden rot bezeichnete Bauten definiert.
Diese entsprechen in der Regel denjenigen Gebduden, die im kanto-
nalen Ortsbildinventar als «pragend oder strukturbildend» bezeichnet
sind (vgl. Kap. 5.3) sowie den bereits in den bisherigen Kernzonenpla-
nen bezeichneten Gebduden. Die Kernzonenplane sichern lediglich
die «Hulle» der Gebdude, sprich die Volumetrie, die Lage, die Stellung
und die wesentlichen Fassadenelemente der Bauten. Inventare resp.
Schutzverordnungen kénnen in Erganzung dazu einzelne Gebaude-
teile bis hin zum umfassenden Schutz des Gesamtbestands sichern.

Im Ortsbild wichtige Bauten durfen nur unter Beibehaltung der Stel-
lung, der bestehenden Ausmasse, der Dachform und der wesentli-
chen Fassadenelemente umgebaut, umgenutzt oder ersetzt werden.
Dabei geht es darum, die ortsbauliche Wirkung der Bauten zu wah-
ren. Zu den wesentlichen Fassadenelementen gehdrt insbesondere
die Aufteilung in verputzte und in Holz gehaltene Gebdudeteile.

In einigen Fallen entsprechen die bezeichneten Bauten auch Inventa-
robjekten. Es mussen aber nicht automatisch alle im Ortsbild wichti-
gen Bauten Inventarobjekte sein oder umgekehrt. Bei den im Kernzo-
nenplan bezeichneten Bauten geht es um das Ortsbild in seiner
Struktur. Bei den Inventarobjekten geht es hingegen um den Sub-
stanzwert von Einzelobjekten, die fur eine spezifische Zeugenschaft
stehen.

In gewissen Fallen kdnnen untergeordnete Abweichungen gegentber
der bisherigen Volumetrie und dem bisherigen Erscheinungsbild er-
forderlich sein, insbesondere wenn andere wichtige Interessen be-
ruhrt sind. Art. 7 Abs. 2 nBZO umfasst daher eine Auflistung der wich-
tigsten Grunde, die zu Abweichungen fUhren kdnnen. Bei allen Ab-
weichungen ist eine sorgfaltige Interessenabwagung erforderlich.

Die Grundmasse, insbesondere auch die Fassaden- und die Gesamt-
hoéhe, werden unverandert Ubernommen. Infolge der gedanderten
Messweise fur die Fassaden- und die Gesamthdhe entspricht dies ei-
ner massvollen Erhéhung gegeniber der bisherigen Gebaudehohe
um in der Regel ca. 30 cm (siehe Kap. 4.1).

Die Grundmasse der neuen Kernzone D werden unverandert von der
bisherigen Kernzone B Gbernommen.

Die bisher in den Kernzonenplanen verzeichneten Aussenraume
werden neu entsprechend dem KOBI in die zwei Raumtypen «im
Ortshild wichtige Platz- und Strassenraume» sowie «im Ortsbild wich-
tige Freirdume» unterteilt.
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Im Ortsbild wichtige Platz- und Strassen-
raume
Art. 9 Abs. 1 nBZO

Im Ortsbild wichtige Freirdaume
Art. 9 Abs. 2 nBZO

Raumwirksame Mauern
Art. 9 Abs. 3 nBZO

Stellung der Gebaude
Art. 10 nBZO
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Als wichtige Platz und Strassenraume sind in den Kernzonenpldnen
diejenigen Bereiche bezeichnet, die im Ortsbildinventar als «ausge-
pragte Platz- und Strassenrdaume» beurteilt sind. Es handelt sich um
Bereiche, in welchen der urspriingliche Charakter der Umgebungs-
gestaltung in hohem Masse intakt geblieben ist. Diese Qualitaten, die
sich in einem authentischen Zusammenspiel von Vorgarten, Vorplat-
zen mit gekiesten oder gepflasterten Flachen, Mauern mit Zaunen,
Garten, Brunnen und Baumen dussern, gilt es prioritar zu erhalten.

Bei der Umgebungsgestaltung sind entsprechend Massstablichkeit,
Materialien und Charakter der herkdmmlichen Gestaltung bertck-
sichtigen.

Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Freirdume entsprechen
der Signatur «wichtige Freirdume» gemass Ortsbildinventar. Um den
Zusammenhang der Freirdume zu zeigen, werden nebst den Flachen
innerhalb der Kernzonen auch jene ausserhalb dargestellt. Die Frei-
raume sind in den Kernzonenplanen bewusst als Schraffierung und
nicht parzellenscharf dargestellt. Ortliche Abweichungen sind zulés-
sig, wenn ein flachengleicher und zusammenhangender begrinter
Freiraum gewahrleistet bleibt.

Die bezeichneten Freirdume durfen nicht Uberbaut werden. Massge-
bend ist dabei der Erhalt des Charakters des Freiraums, welcher oft
durch Wiesen, Straucher und auch Baume gegeben ist. Einzelne klei-
nere Bauten und Anlagen (einzelne Fahrzeugabstellpldatze mit sicker-
fahiger, belebter Bodenschicht, Gartenhduser und Schopfe gemass
§ 18 BBV II, befestigte Gartensitzplatze), welche den Charakter der
Freiraume nicht beeintrachtigen, sind zuldssig. Unterirdische Bauten
sind zuldssig, sofern dartber eine intensive Begriinung (Substrat-
machtigkeit mindestens 50 cm) moglich ist.

Im KOBI Mettmenstetten Oberdorf sind fur das Ortsbild wichtige
Mauern bezeichnet. Diese werden entsprechend im Kernzonenplan
dargestellt. Die Mauern sind dabei in ihrer Struktur (Charakter und
Materialisierung), nicht in ihrer Substanz zu erhalten.

Im KOBI sind wichtige Begrenzungen von Platz-, Strassen- und Frei-
raumen definiert. Es handelt sich dabei um raumwirksame Fassaden.
Diese sind in der bisherigen Lage beizubehalten und werden in den
Kernzonenplanen mit dem Eintrag «im Ortsbild wichtige Fassadenli-
nie» verzeichnet. Untergeordnete Abweichungen im Sinne von Art. 7
Abs. 2 nBZO sind zuldssig
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Dachgestaltung
Hauptfirstrichtungen Art. 11 Abs. 2 nBZO

Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Art.
11 Abs. 5 nBZO

Oblichtbander, Art. 11 Abs. 5 nBZO

Beispiel eines Oblichtbands

Materialien, Farben
Art. 12 nBZO

Umgebungsgestaltung
Art. 13 nBZO
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Im KOBI sind fur die Dachlandschaft pragende Hauptfirstrichtungen
aufgefuhrt. Diese werden entsprechend in den Kernzonenplanen ein-
getragen.

Dachaufbauten sind gemdss PBG neu auf der Halfte der Fassaden-
lange erlaubt. Die Gemeinde Mettmenstetten médchte jedoch die be-
stehenden Regelung von 1/3 der Fassadenlange beibehalten. Dem-
entsprechend wird die Beschrankung der Breite der Dachaufbauten
auf 1/3 der Fassadenlange in der BZO erganzt.

Dachflachenfenster sind neu in die Dachflachen einzulassen. Dies ist
konstruktiv zwar etwas aufwendiger, fUhrt aber zu einer ruhigeren
Dachflache.

Zur besseren Belichtung von Dachgeschossen werden neu schmale,
horizontale, dachbundige Oblichtbander zugelassen. Diese erlauben
eine zenitale Belichtung des Dachgeschosses und lassen sich besser
in die Dachflache einpassen.

Bei grossflachigen Solaranlagen kdnnen neu Dachfenster in der Grosse
der einzelnen Solarmodule eingeflgt werden. Sie treten bei einer fla-
chenbundiger Integration weniger auffallig in Erscheinung und fuhren
insgesamt zu einer ruhigeren Dachlandschaft.

In Erganzung zum generellen Einordnungsartikel wird festgehalten,
dass den traditionell in den Kernzonen verwendeten Materialien und
Farben wie Verputz und Holz Rechnung zu tragen ist

Es wird grundsatzlich eine hohe Qualitat beztglich Umgebungsgestal-
tung gefordert, da diese wesentlich zur Siedlungsqualitat beitragt. Die
herkémmliche, traditionelle Gestaltung ist beizubehalten und bei
Neubauten weitgehend zu Ubernehmen.

Anderungen am massgebenden Terrain sind generell zurtickhaltend
vorzunehmen. Auf die Festlegung eines Maximalmasses fur zulassige
Terrainveranderungen wird indes verzichtet. Die Vertraglichkeit von
Terrainveranderungen mit dem Ortsbild ist im Einzelfall zu beurteilen.

Abs. 3 prazisiert die Anforderungen an die Anordnung von Fahrzeug-
abstellplatzen in der Kernzone. Tiefgaragenrampen und Unterniveau-
bauten, die oberirdisch in Erscheinung treten, sind ebenfalls Ele-
mente, die sich auf die Umgebungsgestaltung auswirken. Dement-
sprechend sind Tiefgaragenrampen in ein Hauptgebdude zu integrie-
ren oder einzuhausen, so dass sie als Klein- oder Anbaute in Erschei-
nung treten. Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten mussen
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Technische Anlagen
Art. 15 nBZO

Erleichterungen fiir zeitgemasse
Projekte
Art. 16 nBZO

Weitgehend unveranderter Inhalt

Differenzierte Fassadenhéhen
Art. 17 nBZO
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mit einer belebten Bodenschicht Uberdeckt und bepflanzt werden,
soweit sie nicht mit Bauten oder Anlagen Uberstellt sind.

Die neue Bestimmung regelt die Anordnung und Gestaltung von
technischen Aufbauten auf Dachern (z.B. Kamine), technische Anbau-
ten an Fassaden (z.B. Klimaanlagen, Luftungsgerate etc.) sowie frei-
stehende technische Bauten (z.B. Luft-Wasser-Warmepumpen). Diese
sind moglichst unauffallig zu gestalten. Gestalterisch gute Losungen
ergeben sich bei weitgehender Integration in das Gebdude. Freiste-
hende technische Anlagen sollten méglichst so platziert werden, dass
diese vom offentlichen Raum aus nicht einsehbar sind. Andernfalls
sind sie zu verkleiden, z.B. mit einer Holzkonstruktion in ortstypischer
Farbgebung.

Bei Projekten mit zeitgemasser Architektur, die das Ortsbild qualitativ
gut weiterentwickeln, kdnnen Abweichungen von den Kernzonenbe-
stimmungen bewilligt werden. Damit soll gezielt ein grosserer Spiel-
raum fur solche Projekte geschaffen werden.

Der Artikel definiert einen klaren Rahmen fUr mogliche Erleichterun-
gen und zeigt, welche Anforderungen hierfur erfullt werden mussen.
So ist eine zustimmende Beurteilung durch eine von der Behorde be-
zeichnete Fachinstanz erforderlich, wobei im Ortsbildschutzgebiet
KOBI die kantonale Fachstelle Ortsbildschutz diese Fachinstanz dar-
stellt.

4.3 Wohnzonen

Die bisherigen Vorschriften zu den Wohnzonen sowie den Wohnzo-
nen mit Gewerbeerleichterung haben sich bewahrt und werden
grossmehrheitlich belassen.

Gemass 8 278 Abs. 2 PBG wird bei Flachdachbauten die Fassaden-
hohe bis zur Oberkante der Bristung bzw. des Gelanders gemessen,
es sei denn, die Brustung oder das Gelander ist um mindestens 1 m
gegenuber der Fassadenflucht zurlckversetzt.

Daher wird in der Fussnote 3 als Sonderregelung festgelegt, dass bei
Gebduden mit Attikageschossen bzw. begehbarem Flachdach, bei de-
nen eine Bristung in der Fassadenflucht angeordnet ist, die Fassa-
denhohe im Bereich dieser Brustungen um das Mass der Brustung,
im Maximum jedoch um 0.65 m (bei geschlossenen Bristungen) bzw.
1.10 m (bei offenen Brustungen) erhéht werden darf. Damit kann der
Nachteil, dass die Fassadenhdhe bei Flachdachern bis zur Oberkante
selbst von offenen, durchbrochenen oder verglasten Brustungen zu
messen ist, kompensiert werden.
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Unterschiedliche Messweise der Fassa-
denhdhe bei Flachdachern und Schrag-
dachern

Dachgestaltung
Art. 19 nBZO

Ruckversatz bei Attikageschossen

l€> min. h/2

min. h/2 A
[€>| .-~ Attikageschoss

- Vollgeschoss

. Vollgeschoss

Skizze zu Ziff. 6.4 IVHB
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Dabei sind auch Kombinationen von geschlossenen und offenen
Brustungen denkbar: 65 cm geschlossene Brustung und dartber bis
auf eine Hohe von 1.10 m eine offene Brustung.

technisch bedingte
Dachaufoaute

Brustung
giebelseitige Fhi fahsgz;ardieiten- Fh for Tal-
fassade
(M ([
massgebendes Terrain massgebendes Terrain
Fh = Fassadenhdhe | | Fassadenflucht

=== Fassadenlinie @ Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Brustung

1

Fh fir Tal- Fh flr Seiten-
fassade]

giebelseitige Fh
fUr Talfassade

massgebendes Terrain

Bisher bestand die Vorgabe, dass die Dacher von Hauptbauten gene-
rell als Schragdacher ausgestaltet sein mussen. Andere Dachformen
waren zuldssig, mussten sich jedoch gut ins Orts- und Quartierbild
einfugen. Gemass § 238 Abs. 1 PBG muss in Wohnzonen und Wohn-
zonen mit Gewerbeerleichterung nur eine befriedigende Gesamtwir-
kung erreicht werden. Besondere Gestaltungsvorschriften, die eine
gute Einordnung verlangen, sind daher in diesen Zonen nicht zulds-
sig. Die Regelung wird deshalb gestrichen.

Bisher galt fUr Attikageschosse ein Ruckversatz um das gesamte Mass
seiner Hohe (45°). Neu betragt der Rickversatz nur noch die Halfte
der Hohe. Attikageschosse konnen folglich aufgrund der neuen Mess-
weise gemass IVHB dominanter in Erscheinung treten.
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Breite von Dachaufbauten bei Attikage-
schossen

Dachaufbaute r Attikageschoss
(§ 292 PBG) Y
FL {
&
AP | 2
R [ [P S — <->|
=
~T 7
Al
o | | |n
s 5
- |
-
_ // Voligeschpss
- //_
-
-
- - Voll h
_ ollgeschoss
-

FL: Fassadenlange (Skizze: SKW)

Gewerbezone Grundmasse
Art. 21 nBZO

Zentrumszone
Art. 23 bis 25 nBZO

Zone fur 6ffentliche Bauten und

Anlagen Grundmasse
Art. 26 nBZO

Weitere Zonen

Bauvorschriften Arealtiberbauun-
gen
Art. 30 nBZO
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Gemass § 49 Abs. 2 lit. d PBG sind die Gemeinden befugt, in der BZO
Vorschriften zur Dachgestaltung zu erlassen. Bisher war das Attikage-
schoss im PBG nicht explizit geregelt. Es galt als Dachgeschoss im
Sinne von 8§ 275 Abs. 2 aPBG. Die Gemeinden waren demnach be-
fugt, Regeln zur Gestaltung des Attikageschosses aufzustellen.

Neu ist das Attikageschoss in 8 275 Abs. 4 PBG definiert. Aus Sicht
der kantonalen Baudirektion sind generelle kommunale Abweichun-
gen (z.B. die Festlegung einer ZurUckversetzung, die grosser ist als
das halbe Mass der Hohe) nicht zulassig. Die Gemeinden sind indes
nach wie vor befugt, die Abmessungen und die Gestaltung der Dach-
aufbauten individuell zu regeln. Gestutzt auf diese Befugnis wird die
Breite von Dachaufbauten beschrankt: Die Breite von Dachaufbauten
wird auf max. 1/3 der Fassadenlange (FL) und auf eine Langsseite be-
schrankt, um die Attikageschosse nicht zu dominant in Erscheinung
treten zu lassen (Art. 19 Abs. 2 nBZO).

4.4 Weitere Zonen

Bis anhin galt in der Gewerbezone eine Uberbauungsziffer von max.
70 %. Diese soll durch eine massvolle Grunflachenziffer ersetzt wer-
den. Die Grunflachenziffer soll minimal 10 % betragen (siehe Art. 37
nBZO). Damit soll eine Mindestbegriinung sichergestellt werden.

Der Grundabstand in der Gewerbezone wird vereinfacht. Neu gilt un-
abhdngig von der Hohe der Gebdude ein minimaler Grundabstand
von 5.00 m.

FUr das Gebiet der Zentrumszone im Erspach-Areal ist eine separate
Teilrevision in Vorbereitung. Die Bestimmungen werden daher grund-
satzlich unverandert Ubernommen, einzig die Baubegriffe und Mess-
weisen werden an die IVHB angepasst.

Der Grundabstand in der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
wird vereinfacht. Neu gilt unabhangig von der Hohe der Gebaude ein
minimaler Grundabstand von 5.00 m.

Die bestehenden Bestimmungen werden gestrafft und einheitlicher
formuliert. Einzelne unndtige oder unzweckmassige Bestimmungen
werden gestrichen.

4.5 Arealuberbauungen

Mit dem neuen Energiegesetz, das seit dem 1. September 2022 in
Kraft ist, haben sich die Anforderungen an Gebdude geandert. Wei-
terhin sollen Mehranforderungen bezlglich energetischer und 6kolo-
gischer Bauweise gestellt werden kénnen. Diese sollen in einem
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Herabsetzung Grundabstand

Technische Aufbauten
Art. 31 nBZO

Aufbauten fir die Nutzung von

Sonnenenergie
Art. 28 Abs. 5 aBZ0O

Fahrzeugabstellplatze
Art. 34 nBZO

Reduktion im Nahbereich von Haltestel-

len des OV (Abs. 7)
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Merkblatt aufgefUhrt werden. Auf die Festlegung von zu erfullenden
Standards wie Minergie wird hingegen verzichtet.

4.6 Erganzende Bauvorschriften

Art. 27 aBZO ermoglicht je weggelassenes Vollgeschoss die Reduktion
des Grenzabstands um 1.00 m. Diese Bestimmung wird gestrichen,
da damit die Bildung einheitlicher Gebdudefluchten und nachtragli-
che Aufstockungen verhindert werden.

Die heutige Bestimmung regelt ausschliesslich Aufbauten bei Attika-
geschossen. Neu werden Attikageschosse im PBG einheitlich defi-

niert. Daher mussen diese Bestimmungen gestrichen werden. Einzig
die Bestimmungen Uber technische Aufbauten werden beibehalten.

Die Anforderungen an die Gestaltung von Solaranlagen sind bereits
weitgehend bundesrechtlich bzw. kantonalrechtlich geregelt. Daher
wird Art. 28 Abs. 5 aBZO gestrichen.

Die Anzahl der zu erstellenden Fahrzeugabstellpldtze bleibt im Ver-
gleich zur rechtsgultigen BZO unverandert. Bis anhin wurde fur ande-
re Nutzungsarten als Wohnen auf die Richtlinien der Schweizerischen
Normen Vereinigung (SNV) verwiesen. Im Sinne einer besseren Les-
barkeit werden die erforderlichen Abstellplatze neu auch fur die wich-
tigsten anderen Nutzungen abgebildet und Ubersichtlich in einer Ta-
belle dargestellt. Die Werte orientieren sich dabei an den Richtwerten
der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen (Stand Vernehmlassung, 1.11.2018).

Im Nahbereich von Haltestellen des OV kann die Mindestanzahl der
geforderten Abstellplatze auf 70 % reduziert werden. Neu soll jedoch
nicht die Gehdistanz zu den Haltestellen massgeblich sein flr den Pe-
rimeter der Reduktion, sondern die Reduktion richtet sich nach den
OV-Guteklassen geméss Erhebung des Bundes-ARE.
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OV-Giiteklassen
(Fahrplanjahr 2022/2023)

A
-
c
D
e
i

Abstellplatze fur Fahrrader und
Kinderwagen
Art. 35nBZO

Umgebungsgestaltung
Art. 36 nBZO
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Die Regelung der Abstellplatze fur Fahrrader war bisher im Artikel zu
den Fahrzeugabstellpldtzen aufgefuhrt. Neu werden diese zusam-
mengefasst mit den Regelungen zu Abstellplatzen fur Kinderwagen
und in einem eigenstandigen Artikel aufgefuhrt. Die Anzahl Abstell-
platze fur Wohnnutzungen bleibt unverandert und ist mit einem Velo-
abstellplatz pro 40 m? massgebende Geschossflache etwas niedriger
als in der kantonalen Wegleitung empfohlen (1 Veloabstellplatz pro
Zimmer). Auf eine Erhéhung wird aufgrund des fehlenden Bedarfs in
der landlichen Umgebung verzichtet.

FUr andere Nutzungsarten als Wohnen werden neu ebenfalls Rege-
lungen getroffen, welche sich an den Vorgaben der kantonalen Weg-
leitung orientieren.

Neu sollen jedoch bei Mehrfamilienhdusern nur noch 30 % der Ab-
stellpldtze «in der Nahe» der Hauseingange erstellt werden mussen,
dies gemass den Empfehlungen der kantonalen Wegleitung.

Die heutigen Regelungen haben sich grundsatzlich bewahrt. Sie wer-
den punktuell prazisiert, z.B. bezUglich Abweichungen von den zulas-
sigen Abgrabungen bei Haus- und Kellerzugangen, Gartenzugangen
sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.
In einem Bereich von gesamthaft 6.0 m Breite ist hierfur eine kom-
plette Freilegung zuldssig, was der bisherigen Praxis entspricht und
beispielsweise die Freilegung fur eine Doppelgarage mit Hauszugang
ermoglicht.
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Art. 36 Abs. 8 nBZO

Begriinung
Art. 37 nBZO

Grunflachenziffer

Definition Grunflachenziffer gemass PBG

Grunflachenziffer als wesentli-
ches Instrument zur Umsetzung
von § 238a PBG
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Mit dem neuen & 238a PBG zur Begrunung sind direkt vollziehbare
Vorgaben zur Begriinung und Umgebungsgestaltung vorhanden. Auf
erganzende Bestimmungen in der BZO wird daher weitgehend ver-
zichtet. Die bisherige Bestimmung zur Begrenzung der versiegelten
Flache ist mit 8 238a PBG konform und wird daher beibehalten.

Mit dem neu eingefuhrten § 238a PBG wird im Bewilligungsverfahren
verbindlich gesichert, dass Vorgarten und andere geeignete Teile des
Gebdudeumschwungs in angemessenem Umfang als okologisch
wertvolle Grinflachen angelegt und die Versiegelung mdglichst gering
gehalten werden. Zudem sind bestehende Baume moglichst zu erhal-
ten und gute Wachstumsbedingungen vorzusehen. Die neuen Rege-
lungen sind im Baubewilligungsverfahren zwingend umzusetzen. Die
Gemeinden kdnnen bei Bedarf in der Bau- und Zonenordnung aus-
fUhrende Bestimmungen erlassen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird gestutzt auf den neuen
§ 238a PBG in den Bauzonen eine Grunflachenziffer eingeflhrt.

Die Grunflachenziffer (IVHB-Begriff) ersetzt im PBG die bestehende
Freiflachenziffer. Als anrechenbare Grinflachen gelten dabei naturli-
che und bepflanzte Bodenflachen. Die anrechenbaren Grinflachen
durfen nicht versiegelt sein und nicht als Abstellflachen dienen.

Anrechenbare Griinflache

E Anrechenbare Grundstiicksflache

Die Grunflachenziffer leistet einen Beitrag an die Minderung der Hit-
zebelastung im Siedlungsgebiet und starkt die Durchgrinung. Da mit
der Grunflachenziffer allerdings kein Einfluss auf die Qualitat der
Grunflachen genommen werden kann, sind die positiven umweltrele-
vanten Auswirkungen begrenzt. Gleichwohl starkt die Grunflachenzif-
fer das Anliegen der Begrenzung der Bodenversiegelung und der bes-
seren Durchgrinung des Siedlungsgebiets, gerade vor dem Hinter-
grund einer zukdnftigen Innenentwicklung und baulichen Verdich-
tung.

§ 238a Abs. 1 PBG besagt, dass Vorgarten und andere geeignete Teile
des Gebdudeumschwungs in angemessenem Umfang als 6kologisch
wertvolle Grunflachen zu erhalten oder herzurichten sind. Mit der
Festlegung einer Grunflachenziffer wird pro Zonentyp festgelegt, was
unter einer angemessenen Begrinung zu verstehen ist. Das ARE halt
in seiner Umsetzungshilfe zu § 238a PBG denn auch fest: «Grundsdtz-
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Analyse Grunflachenanteile im Bestand

Grinflach

Festlegung Grunflachenziffer

Vergleich mit anderen Gemeinden im
Kanton Zurich
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lich ist davon auszugehen, dass die an die Grinfldchenziffer anrechenba-
ren Grunfldchen auch den angemessenen Umfang der Griinflichen nach
§ 238a PBG erfillen.»

Zur Festlegung der Grunflachenziffer wurden vorgangig die Grinfla-
chen anhand der Bodenbedeckung der amtlichen Vermessung
exemplarisch in reprasentativen Quartieren jeder Zone ermittelt. er-
mittelt.

TS
L
‘\

Grunflachenziffer ca. 50 % in W2b

Griunflachenziffer ca. 40 % in W3

Diese Untersuchungen haben gezeigt, dass im Bestand die Grinfla-
chenziffer in den Wohnzonen haufig Uber 40 % betragt.

Ausgehend von den Erhebungen werden in den Wohnzonen, den
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung, der Gewerbezone und der
Zone fur offentliche Bauten Oe folgende Grunflachenziffern einge-
fuhrt:

*  Wohnzone W2a: GFZ=35%

*  Wohnzone W2b: GFZ=35%

e Wohnzone W3: GFZ=30%

*  Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2 und WG3:
GFZ=10%

e Gewerbezone: GFZ=10%

e Zone fur offentliche Bauten Oe: GFZ = 20 %

Die Grunflachenziffern in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
und in den Gewerbezonen wurden wegen der gewerblichen Nutzung
(Flachenbedarf fur Rangierflachen, Parkplatze, Lagerplatze etc.) deut-
lich niedriger angesetzt.

Generell sind die Masse sind so gewahlt, dass im Vergleich zum Be-
stand in der Regel ein angemessener Spielraum fur eine Verdichtung
verbleibt. Gleichwohl soll die Grunflachenziffer dazu fUhren, dass Ge-
baude mit kompakten Grundflachen und effizienter Anordnung der
Erschliessungsflachen errichtet werden.

Derzeit sind mehrere Gemeinden im Kanton Zurich daran, in Zuge
der Umsetzung der PBG-Revision «Klimaangepasste Siedlungsent-
wicklung» eine Grunflachenziffer einzufUhren. Die folgende Tabelle
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zeigt die gewahlten Werte im Vergleich zu denjenigen in Mettmen-

stetten.
Gemeinde Stand Revision BZO Zonenbezeichnung
Kernzone |Zentrums- |W 1-2 W 2 W3 mittel (W4 und  |WG 2 WG 3 IG-Zone |IG-Zone |IG-Zone |OeBA Bemerkung
zone niedrig | mittel héher mittel mittel niedrig | mittel hoch
[Mettmenstetten [ [ i [ 35%[  35%]  30%] [ 10% | 10% | [ 10% | [ 20%]
Laufen-Uhwiesen In Kraft - 40% 40% 40%
Glattfelden Vor Gemeindeversammlung - 30% 30% 30% 30% 10%. 10%
Bubikon Vor Gemeindeversammlung 20% 20% 40% 40% 40% 35% 10%. 10% 10% 20%
Eglisau Von Gemeinde- - 40% 40% 30% 20% 10% 10% 10% -
versammlung beschlossen
Unterengstringen Vor Gemeindeversammlung 25%|45%/30 % 30% 30% 30% 30% 10% 10% 30%
Hausen am Albis Nach 6ff. Auflage und 40% 40% 40% Beiden tibrigen Zonen wird das
kantonaler Vorprifung geeignete Mass der Umgebungs-
begriinung im Einzelfall festgelegt.
Marthalen Vor Urnenabstimmung 50% 40% 40% 10% 40%
niedriger als Mettmenstetten
hoher als Mettmenstetten
gleich wie Mettmenstetten
Ersatzmassnahmen (Abs. 2) In Fallen, wo die ordentliche Grundstucksnutzung durch die Grunfla-

chenziffer Ubermassig erschwert wird, ist ein teilweiser Ersatz der an-
rechenbaren Grunflachen bis zu einem Drittel der erforderlichen Ge-
samtflache zuldssig, , sofern auf dem Grundstuck zusatzliche Begru-
nungsmassnahmen realisiert werden. Diese Ersatzmassnahmen bei
der Grunflachenziffer stUtzen sich auf den neuen § 257 Abs. 4 PBG.

Die ordentliche Grundstucksnutzung kann beispielsweise in folgen-
den Fallen erschwert sein:

* Dbeider Realisierung von Anbauten auf kleinen Grundsttcken

* Dbei Produktionsbetrieben mit Bedarf fur Anlieferungsflachen und
hohem Guterumschlag

* Dbeibesonderen ortlichen Verhaltnissen (Topografie oder schwie-
rige Grundstucksgeometrie)

Um einen gleichbleibenden und nachvollziehbaren Vollzug zu ge-
wahrleisten, sollen die zusatzlichen Begrinungsmassnahmen in ei-
nem Merkblatt beschrieben werden.

Forderung von Baumpflanzungen  Die neue Bestimmung fordert, den bestehenden Baumbestand zu

At 38 nBZO schonen. Zudem soll pro 400 m? anrechenbare Grundsttcksfliche
ein mittel- bis grosskroniger, nicht invasiver Baum (gemass Anhang
2.1 und 2.2 der Freisetzungsverordnung des Bundesamts fur Um-
welt) gesetzt werden, sofern es die Verhaltnisse zulassen und es die
Grundsticksnutzung nicht Ubermassig erschwert. Damit soll die ge-
mass 8238a PBG vorgegebene Begrunung gefordert werden.

Naturgefahren Diese neuen Bestimmungen verankern die Naturgefahrenkarte in der
Art. 39 nBZO BZO und klaren den erforderlichen Objektschutz
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Ausgangslage

Abgrenzung Ortsbildschutz und
Denkmalschutz
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5 KERNZONENPLANE

5.1 Grundsatz

Kernzonen sind im kantonalen Planungs- und Baugesetz folgender-
massen definiert (8 50 Abs. 1 PBG):

"Kernzonen umfassen schutzwdrdige Ortsbilder, wie Stadt- und Dorfkerne
oder einzelne Gebdudegruppen, die in ihrer Eigenart erhalten und erwei-
tert werden sollen.”

FUr Kernzonen kann ein Kernzonenplan festgelegt werden, welcher
die Kernzonenbestimmungen der Bau- und Zonenordnung raumlich
verortet. Der Kernzonenplan bildet diejenigen Objekte und Elemente
ab, welche fur das Ortsbild von grosser Wichtigkeit sind und massge-
blich zu dessen Erhaltung beitragen. Dazu zahlen Gebaude, welche
aufgrund ihrer Lage, Raumstellung oder aufgrund einer ortstypischen
Fassadenstruktur das Ortsbild pragen, ortstypische und pragende
Freiraume und markante Baume. Fur nicht bezeichnete Bauten gel-
ten die Kernzonenbestimmungen der Neubauten sowie die Gestal-
tungsbestimmungen fur Dacher, Fassaden und die Umgebung.

Der Kernzonenplan erganzt und prazisiert somit die Bestimmungen
zu den Kernzonen aus der Bau- und Zonenordnung. Im Rahmen der
vorliegenden Teilrevision werden die Kernzonenplane der Ortsteile
Mettmenstetten Oberdorf und Unterdorf sowie Rossau revidiert. Die
Ubrigen Kernzonenplane werden in einer spateren Revision Uberar-
beitet. Mit den revidierten Kernzonenplanen wird die grundeigentu-
merverbindliche Umsetzung der Ziele des KOBI sichergestellt.

5.2 Abstimmung mit Denkmalschutz

Kernzonenplane regeln den Ortsbildschutz. Der Ortsbildschutz ist
nicht zu verwechseln mit dem Denkmalschutz, welcher wichtige histo-
rische Zeitzeugen mit ihrer Substanz schitzt. Die Uberkommunalen
Denkmalschutzobjekte und die inventarisierten kommmunalen Denk-
malschutzobjekte sind nicht Bestandteil der Kernzonenplane und
werden nicht in den Kernzonenbestimmungen geregelt.

Es kann daher sein, dass ein Gebdude zwar einen hohen denkmal-
pflegerischen Wert hat, jedoch nicht explizit wichtig fur das Ortsbild
ist. Umgekehrt kann ein Gebdude wichtig fur das Ortsbild sein, jedoch
keinen vermuteten denkmalpflegerischen Wert aufweisen.

Generell gilt gemass Art. 6 Abs. 3 BZO, dass Anordnungen in Vertra-
gen, Verfugungen oder Bewilligungen, welche die Denkmalpflege und
damit vor allem den Substanzschutz betreffen und ein héheres
Schutzniveau bieten als die Kernzonenvorschriften, den Kernzonen-
vorschriften vorgehen.
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Uberkommunale Denkmal-
schutzobjekte

Inventar der Denkmalschutzobjekte von
Uberkommunaler Bedeutung, Ausschnitt
Ortsteile Oberdorf und Unterdorf
Quelle: maps.zh.ch, 15.11.2024

Legende:

Einstufung

‘ Kantonale Bedeutung

O Regionale Bedeutung
O Ubrige

Grundbuchvermerke zugunsten Kanton Ziirich
(") Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung

P Personaldienstbarkeit privatrechtlich

Inventar der Denkmalschutzobjekte von
Uberkommunaler Bedeutung, Ausschnitt
Ortsteil Rossau

Quelle: maps.zh.ch, 15.11.2024

Legende:

Einstufung

‘ Kantonale Bedeutung

O Regionale Bedeutung
O Ubrige

Grundbuchvermerke zugunsten Kanton Ziirich
6 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
P Personaldienstbarkeit privatrechtlich

Stufengerechte Umsetzung
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Bauvorhaben bei Gebduden, welche im Inventar der Denkmalschutz-
objekte von Uberkommunaler Bedeutung aufgefuhrt sind, sind von
der kantonalen Denkmalpflege zu prifen und zu bewilligen. Unter-
schutzstellungen bleiben vorbehalten und gehen den Kernzonenbe-
stimmungen vor.

fielmatten

gt
A —
e

e

5.3 Abstimmung mit dem kantonalen Orts-
bildinventar (KOBI)

Der Schutz des Ortsbildes als Ganzes, d.h. seiner typischen Struktur
bezuglich Bebauung und Aussenraumen, erfolgt in erster Linie durch
Massnahmen des Planungsrechts (vgl. 8 205 lit. a PBG). Auf kommu-
naler Stufe sind dabei insbesondere Kernzonen und detaillierte Kern-
zonenplane festzusetzen. Die wichtigen Freirdume gemass kantona-
lem Ortsbildinventar sind in der Regel durch Festlegung in den Kern-
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Abgleich mit bestehenden Kernzonenpla-

nen

Legende KOBI und Umsetzung im

Kernzonenplan
Legende Kernzonenplan:

itlegungen

- Im Ortsbild wichtige Bauten Art.7 Abs. 1 BZO

Im Ortsbild wichtige Platz- und Strassenraume Art. 9 Abs. 1

Im Ortshild wichtige Freirdume Art. 9 Abs. 2 BZO
—>  Hauptfirstrichtungen Art. 11 Abs. 2 BZO
= |m Ortsbild wichtige Fassadenlinie Art. 10 Abs. 1 BZO

=== Raumwirksame Mauern Art. 9 Abs. 3

Jrmationsinhalte
I Kernzone KA
N Kernzone KB
Kernzone KD
mmm 1 Perimeter Ortsbild von Uberkommunaler Bedeutung
3 Markante Bdume / Baumgruppen
A Ortstypische Elemente
Wichtige Freiraume ausserhalb Bauzone
Gewasser
Wald

Beslehende Baulen
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zonenplanen oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen zu si-
chern und deren Freihaltung zu gewahrleisten (siehe Ziff. 2.4.3 lit. c
des kantonalen Richtplans).

Abweichungen zwischen dem kantonalen Ortsbildinventar und der
Kernzonenplanung sind laut ARE moglich, sofern diese ortsbaulich
begrindet werden. Eine Auseinandersetzung mit dem Ort und eine
Konkretisierung der Inventarinhalte wird seitens ARE begrisst.

Das Ziel der Bearbeitung der Kernzonenplane ist eine stufengerechte
Umsetzung des kantonalen Ortsbildinventars (KOBI), unter Beruck-
sichtigung der besonderen ortlichen Situation, der lokalen Begeben-
heiten und der baugeschichtlichen Entwicklung. Mit Rechtskraft des
Kernzonenplans geht dieser in seinem Geltungsbereich dem KOBI
Vor.

Bei der Revision der Kernzonenplane Mettmenstetten Oberdorf und
Unterdorf sowie Rossau erfolgte ein umfassender Vergleich der be-
stehenden Eintrage in den Kernzonenplanen mit den Eintragen des
KOBI. Die Eintrage des KOBI wurden bis auf wenige nachfolgend be-
schriebene Ausnahmen dbernommen. Bestehende weitergehende

kommunale Festlegungen wurde Uberpruft und wo zweckmassig in

die revidierten Kernzonenplane dberfuhrt.

Die Legendenpunkte des KOBI werden in folgende Festlegungen des
Kernzonenplans Uberfuhrt:

* Pragende oder strukturbildende Gebdude
> im Ortsbild wichtige Bauten (rot bezeichnet)
* Ausgepragte Platz-/Strassenraume
> im Ortsbild wichtige Aussenrdume
*  Wichtige Freirdume
> im Ortsbild wichtige Freirdume
* Pragende Firstrichtung
> Hauptfirstrichtung
*  Wichtige Begrenzung von Platz-, Strassen- und Freiraumen
> Im Ortsbild wichtige Fassadenlinie
*  Raumwirksame Mauern
> Raumwirksame Mauern

Generell werden die im KOBI verzeichneten Einzelbdume und ortsty-
pischen Elemente nicht in den Kernzonenplan tGbernommen. Im Rah-
men von Bauvorhaben ist Art. 13 Abs. 1 nBZO zur Umgebungsgestal-
tung zu beachten, der besagt, dass die herkdmmliche Umgebungsge-
staltung zu erhalten und bei Sanierungen oder Neubauten moglichst
weitgehend zu Ubernehmen ist. Dazu gehdrt auch der Erhalt von
Baumen und ortstypischen Elementen wie Brunnen und dgl. Ergan-
zend kann der Schutz von besonders wichtigen Objekten fallweise
Uber Einzelschutzverfigungen erfolgen.
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Ausgepragte Platz- und Strassen-
radume

Anpassung Kernzonenperimeter

Perimeteranpassung Albisstrasse, Mett-
menstetten Oberdorf

Perimeteranpassung Lindenweg, Mett-
menstetten Oberdorf

O.rth ofoto

Y
4

Perimeteranpassung Baarerstrasse,
Rossau
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Die im KOBI aufgeflhrten ausgepragten Platz- und Strassenrdume
werden in die Kernzonenplane Gbernommen. Offentliche Strassen-
grundstlcke (Kantons- und Gemeindestrassen) werden dabei von
der Bezeichnung ausgenommen.

Grundsatzlich wurde die Abgrenzung des KOBI-Perimeters unveran-
dert bernommen. In einigen Bereichen wurden geringflgige Anpas-
sungen an die Grundsticksgrenzen vorgenommen.

Im Bereich der kirzlich neu erstellen Uberbauung Albisstrasse 47 in
Mettmenstetten Oberdorf wurde der Perimeter der Kernzone D ver-
kleinert und an die Grenzen der Neulberbauung angepasst.

Kernzonenplan
i )

Im Bereich des Grundstuicks Kat.-Nr. 4567 am Lindenweg in Mett-
menstetten Oberdorf wird der Perimeter an die Abgrenzung der
Kernzone angepasst. Das im KOBI rot bezeichnete Gebaude Albis-
strasse 42a befindet sich ausserhalb der Kernzone und wird dem-
nach im Kernzonenplan nicht verzeichnet.

Kernzonenplan

Ebenso wird im Bereich des Grundstlcks Kat.-Nr. 534 an der Baarer-
strasse in Rossau der Perimeter an die Abgrenzung der Kernzone an-
gepasst. Das im KOBI rot bezeichnete Gebaude Baarerstrasse 5-9 be-
findet sich ausserhalb der Kernzone und wird demnach im Kernzo-
nenplan nicht verzeichnet.
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Orthofoto ) KOBI B Kernzonenplan

\ & b
'Y
"\

4071
22222\

Perimeteranpassung Hauptikonerstrasse,  Gleiches gilt fur die Abgrenzung des Kernzonenperimeters im Be-

Rossau reich des Grundstticks Kat.-Nr. 448 an der Hauptikonerstrasse in
Rossau, wo der Perimeter an die Abgrenzung der Kernzone ange-
passt wird. Das im KOBI rot bezeichnete Gebdude Hauptikoner-
strasse 14/16 befindet sich ausserhalb der Kernzone und wird dem-
nach im Kernzonenplan nicht verzeichnet.

Orthofoto

Wichtige Freiraume Der im KOBI bezeichnete wichtige Freiraum stdlich der Wissenba-
Oberdorf cherstrasse wurde ortlich geringfugig angepasst und etwas nach
Westen erweitert.

Orthofoto )

v,

Kernzonenplan
: \ v

&/

&
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Rossau

Orthofoto

Abgleich Kernzonenplane mit
dem KOBI

Baarerstrasse 19, Rossau

Ansicht
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Der im KOBI bezeichnete wichtige Freiraum im Bereich des Hasel-
bachs wurde leicht reduziert und auf den Gewasserraum angepasst.

KOBI , Kernzonenplan

.,__\\ 7, ' 3 \ ,/%
?\,”‘ ,& "

Iy
[E MR

Im Kernzonenplan werden die Vorgaben des KOBI ortsbezogen und
mit dem Blick auf die lokalen Begebenheiten umgesetzt. Die sich dar-
aus ergebenden Differenzen zwischen dem Kernzonenplan und dem
KOBI werden nachfolgend dargelegt und begrindet.

Beim Gebaude Baarerstrasse 19 in Rossau handelt es sich um ein
landwirtschaftliches Okonomiegebaude mit weit herunter gezoge-
nem Dach. Das Volumen wie auch das Erscheinungsbild sollen bei ei-
nem Ersatzbau verandert werden kénnen, daher werden im Kernzo-
nenplan einzig eine wichtige Fassadenlinie und die Hauptfirstrichtung
festgelegt.

Kernzonenplan
EENRE
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Keine Anderung der Kapazitit

Umsetzung kantonales Inventar
der schutzwirdigen Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung
(KOBI)

Umsetzung kantonales Inventar
der Landschaftsschutzgebiete
(KILO)

Klima und Siedlungsékologie

Siedlungsflache

Lufthygiene/Larm

Altlasten

SUTER * VON KANEL « WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Mettmenstetten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

6 AUSWIRKUNGEN

6.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Es finden keine Auf- oder Einzonungen statt. Die Einwohner- und Ar-
beitsplatzkapazitat wird gegenuber dem bestehenden Zonenplan so-
mit nicht verandert.

6.2 Ortsbild

Die relevanten Aussagen des kantonalen Ortsbildinventars sind in
den Kernzonenplanen und in den Kernzonenvorschriften grundei-
gentUmerverbindlich festgesetzt. Dies betrifft namentlich auch die
Freirdume. Ansonsten werden die Kernzonenplane im Rahmen der
vorliegenden Teilrevision nicht angepasst, da diese im Jahr 2019 neu
festgesetzt wurden.

Die Kernzonenbestimmungen werden neu verfasst und die gefor-
derte gute Gesamtwirkung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG prazisiert.

6.3 Landschaft

Mit den Uberarbeiteten Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung in
Art. 36 nBZO, in Verbindung mit dem neuen 8 238a PBG zur Umge-
bungsgestaltung, wird dem geforderten sensiblen Ubergang von der
Siedlung zur Landschaft in ausreichendem Masse Rechnung getra-
gen.

6.4 Umwelt

Mit der Einfuhrung der Grinflachenziffer und den neuen Vorgaben
zur Begrunung und Bepflanzung werden die Anliegen der Siedlungs-
dkologie unterstitzt und der Uberhitzung im Siedlungsraum entge-
gengewirkt.

Die Grosse des Baugebiets wird nicht verandert.

Die Teilrevision hat keine Auswirkungen auf die Bereiche Lufthygiene
und Larm.

Auf dem Gemeindegebiet von Mettmenstetten sind an verschiede-
nen Stellen Eintrage im Kataster der belasteten Standorte vorhanden.
Diese werden mit der vorliegenden Teilrevision jedoch nicht beein-
flusst.
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Storfallvorsorge

Fruchtfolgeflachen

Hochwasserschutz

Parkierung

Nachbargemeinden
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Es werden keine relevanten Anpassungen in den Konsultationsberei-
chen vorgenommen.

Die Teilrevision hat keine Auswirkungen auf die bestehenden Frucht-
folgeflachen.

Die Revision hat keinen Einfluss auf den Hochwasserschutz. Nut-
zungserhohungen, die Einfluss auf das Schadenpotenzial haben
konnten, finden keine statt.

6.5 Mobilitat

Das Umsteigen auf die offentlichen Verkehrsmittel soll geférdert wer-
den. In der BZO wird neu die Moglichkeit geschaffen, die Anzahl der
zu erstellenden Parkplatze entsprechend der Erschliessungsgtlite des
offentlichen Verkehrs zu reduzieren. Zudem kann auch weiterhin die
Anzahl der Abstellplatze im Rahmen eines Mobilitatskonzepts redu-
ziert werden.

6.6 Auswirkungen auf die Nachbargemeinden

Die Teilrevision hat keine erkennbaren Auswirkungen auf Nachbarge-
meinden.
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Informelle Mitwirkung

Offentliche Auflage

Bericht zu den Einwendungen

Nicht berucksichtigte
Einwendungen

Anhoérung
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7 MITWIRKUNG

7.1 Allgemeines

Vor der kantonalen Vorprifung wurde freiwillig eine informelle Mit-
wirkung durchgefthrt, um ein Stimmungsbild der Bevolkerung einzu-
fangen. Die Einwendungen wurden eingehend geprUft und sind, wo
zielfuhrend und sinnvoll, in die Vorlage eingeflossen. Der Bericht der
Informellen Mitwirkung ist auf der Mitwirkungswebsite mitwirken-mett-
menstetten.ch zu finden.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde Mettmenstetten
wurde gemass 8 7 PBG vom 9. Mai bis zum 8. Juli 2025 6&ffentlich auf-
gelegt. Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle interessierten Per-
sonen zur Planvorlage aussern und schriftliche Einwendungen dage-

gen vorbringen. Samtliche Einwendungen und Stellungnahmen wur-

den auf ihre Zweckmassigkeit gepruft und sind bei positiver Beurtei-

lung in die Schlussfassung der Revisionsunterlagen eingeflossen.

Insgesamt wurden 20 schriftliche Einwendungen zur kommunalen
Nutzungsplanung mit insgesamt 10 Antragen formuliert.

Aufgrund der Einwendungen wurden verschiedene Anderung an den
Unterlagen vorgenommen. Diese sind in der Ubersicht in Beilage 2
des Erlauternden Berichts zu finden.

Gemass 8§ 7 PBG sind abgelehnte Einwendungen im Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ableh-
nung zu begrinden. Weitere Anliegen aus der Anhérung werden im
Bericht gemass Art. 47 RPV aufgefuhrt. Uber den Bericht zu den nicht
berucksichtigten Einwendungen ist als Teil der Vorlage zusammen
mit den Ubrigen Bestandteilen von der Gemeindeversammlung zu
entscheiden.

Gleichzeitig mit der 6ffentlichen Auflage wurde die Vorlage den Nach-
bargemeinden und der Zurcher Planungsgruppe Knonaueramt (ZPK)
zur Anhoérung unterbreitet.

Die ZPK hat mit Schreiben vom 1. Juli 2025 Stellung genommen. Aus
Sicht der ZPK steht die Teilrevision der Nutzungsplanung der Ge-
meinde Mettmenstetten kein grundlegender Widerspruch zu den
Festlegungen des regionalen Richtplans. Jedoch empfiehlt die ZPK mit
zwei Antragen Justierungen in der BZO beziglich den Parkierungsvor-
schriften sowie zur Gestaltung der Siedlungsrander vorzunehmen.

Die Nachbargemeinden haben auf eine Stellungnahme verzichtet.
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Stellungnahme ARE

Ergebnisse der Vorprifung

Zielerfullung
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7.2 Vorprifung

Die Teilrevision wurde dem ARE am 8. Februar 2024 zur ersten Vor-
prufung eingereicht. Das ARE hat mit Schreiben vom 3. Mai 2024 zur
Teilrevision Stellung genommen.

Nach der ersten Vorprufung wurde beschlossen, die Revision der
Kernzonenplane Mettmenstetten Oberdorf / Unterdorf und Rossau
ebenfalls in die Teilrevision aufzunehmen. Die Revisionsvorlage
wurde dem ARE am 4. Dezember 2024 zur erneuten Vorprifung ein-
gereicht. Das ARE hat mit Schreiben vom 20. Februar 2025 zur er-
ganzten Teilrevision Stellung genommen.

Aufgrund der Anliegen des Kantons wurden verschiedene Anderun-
gen an den Unterlagen zur Revision vorgenommen. Diese sind in der
Ubersicht in Beilage 1 des Erlduternden Berichts zu finden.

8 FAZIT

Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenordnung entspricht
den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung, indem die Siedlungs-
qualitat gesichert wird. Sachplane und Konzepte des Bundes werden
nur am Rande tangiert. Die verbindlichen Vorgaben von kantonalen,
regionalen und kommunalen Richtpldnen werden respektiert. Den
besonderen Anforderungen des Umweltschutzes (USG, LRV, LSV)
wird Rechnung getragen.
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BEILAGEN

Beilage 1: Tabellen zur Auswertung der
kantonalen Vorprufung
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Beilage 2: Auswertung 6ffentliche Auflage
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