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Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident,
sehr geehrte Damen und Herren

Uber KatasterprozesseZH haben Sie uns am 9. September 2025 die Teilrevision Bau- und

Zonenordnung, Umsetzung IVHB und MAG zur Vorprifung eingereicht. Die oben genann-

ten Amter wurden zum Mitbericht eingeladen. Geme nehmen wir zur Vorlage wie folgt Stel-
lung.

1. Ausgangslage

Der Kanton Ziirich ist der interkantonalen Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) nicht beigetreten. Mit Anderung des PBG vom 14. September 2015 bzw.
der ABV vom 11. Mai 2016 hat der Kanton Zirich die Baubegriffe und Messweisen geméass
IVHB jedoch weitgehend iibemommen. Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungspla-
nung soll die Bau- und Zonenordnung (BZO) an die neuen Baubegriffe angepasst werden.
Gemadss Art. 5 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes (RPG) haben die Kantone den Aus-
gleich von Planungsvor- und -nachteilen zu regeln. Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
und die dazugehérige Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) sind am 1. Januar 2021 in
Kraft getreten. Gegenstand der vorliegenden Teilrevision sind des Weiteren eine neue Vor-
schrift in der BZO, die den Mehrwertausgleich auf kommunaler Stute regelt. Die Gemeinde
Bauma kommt mit der vorliegenden BZO-Revision den jeweiligen Aufforderung nach.

Gleichzeitig sollen weitere Anderungen an der BZO umgesetzt werden, die sich aus dem
Vollzug ergeben. So ist unter anderem bspw. beabsichtigt,

— die BZO in ihrem Aufbau zu optimieren und Uberschriften anzupassen
— im Sinne der besseren Gesamterscheinung, abweichende Regelungen zu Dachfla-
chenfenster mit integrierte Photovoltaikanlagen zu schaffen

Beilage A: Kantonaler Vorpriifungsbericht vom 4. Novem-
ber 2025 und Behandlung durch die Gemeinde Bauma
Stand 12. Februar 2026

Bau- und Zonenord-
nung (BZ0)

Planungs- und

Mitwirkungsbericht
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— Abstand fiir Klein- und Anbauten zu reduzieren sowie Strassenabstand differenziert zu
regeln

— Zahl der Abstellplatze fiir Verkehrsmittel weiter zu differenzieren und Ersatzabgabe zu
regeln.

2. Gesamtbeurteilung
Planungsrechtlicher Kontext

Geméss kantonalem Raumordnungskonzept (ROK-ZH) ist die Gemeinde Bauma den bei-
den Handlungsraumen «Kulturlandschaft» (westlicher Teil der Téss, inkl. Stemenberg) so-
wie «Naturlandschaft» (Teil 6stlich der Téss) zugeordnet. Der Handlungsbedarf sieht im
Bereich «Kulturlandschaft» vor, dass der wesentliche Charakter der dortigen Landschafts-
raume weitgehend erhalten bleibt. Eine moderate Entwicklung unter Mobilisierung der inne-
ren Reserven ist maglich. Im Bereich der «Naturlandschaft» steht der Schutz der zusam-
menhéngenden Landschaftskammern im Vordergrund.

Bauma ist mit den Ortsbildern Bauma, Wellenau, Undalen und Blitterswil-Juckeren im In-
ventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung verzeichnet (festge-
setzt mit AREV-Nr. 0596/23 am 12. Dezember 2023, nachfolgend kantonales Ortsbildin-
ventar). Gemass kantonalem Richtplan, Pt. 2.4.3 sind die Schutzziele des kantonalen Orts-
bildinventars unter Beizug der Denkmalschutzinventare (Substanzschutz) im Rahmen der
Nutzungsplanungsrevision rechtlich umzusetzen. Auf kommunaler Stufe erfolgt der Schutz
von Ortsbildern in erster Linie durch Kernzonen und detaillierten Kernzonenplanen, Freihal-
tezonen und/oder mit Hilfe von Gestaltungsplanen (§ 24 Abs. 1 Kantonale Natur- und Hei-
matschutzverordnung [KNVH]). Die wichtigen Freirdume geméss Inventar sind in der Regel
durch Festlegung in den Kernzonenplanen oder, in speziellen Fallen, durch Freihaltezonen
zu sichern.

Die Ortsbilder von Bauma und Wellenau liegen zudem im Bundesinventar der schiitzens-
werten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS). Die Revision des ISOS
wurde 2012 durch den Bundesrat in Kraft gesetzt. Gemass kantonalem Richtplan, Pt. 2.4.3
und in Zusammenhang mit § 16 Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG) tra-
gen die Gemeinden im Rahmen der Nutzungsplanung dem ISOS Rechnung.

Anlasslich der Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung 2018 wurde der Zonen-
plan in Bezug auf die (ibergeordneten Planungen grundsétzlich tberpriift. Die Kerzonen-
vorschriften wurden jedoch damals nicht angepasst. Die Kemzonenplanung zieht sich auf-
grund des grossen Anpassungsbedarfs und der zahlreichen Kernzonen und deren Komple-
xitat noch weiter hin. Zu einem ersten Entwurf wurde im Rahmen einer informellen Vorprii-
fung bereits einmal Stellung genommen.

Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung sind keine Zonenplananpassungen
verbunden. Weiterhin ist auch die Revision der Kernzonen noch ausstehend. Die vorlie-
gende Teilrevision umfasst im Wesentlichen lediglich Anpassungen an die IVHB. Die Kern-
zonenbestimmungen sollen nicht substanziell verandert werden.
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Wiirdigung
Die Unterlagen zur Teilrevision sind wei jehend verstandlich aufgebaut und nachvoll-

ziehbar dokumentiert. Die Baubegriffe und Messweisen wurden unseres Erachtens nur
zum Teil in allen Belangen korrekt an die Begriffsdefinitionen geméss IVHB angepasst.
Weiter hat sich bei der Priifung der Vorlage gezeigt, dass die Vorlage noch einige Defizite
aufweist, die nicht mit dem PBG vereinbar oder redundant sind. Die Vorlage ist diesbeziig-
lich nochmals zu Uberarbeiten. Zudem sind auch noch Anpassungen hinsichtlich der Par-
kierung und den Naturgefahren notwendig. Fiir den Verzicht auf die Einfiihrung des kom-
munalen Mehrwertausgleichs wurden die Musterbestimmungen tibernommen und diese
Vorschriften kénnen genehmigt werden.

Damit sich die vorliegende Revision als rechtmassig, zweckmassig und angemessen ge-
mass § 5 PBG erweist, ist sie entsprechend den Antragen und Anmerkungen im Vorprii-
fungsbericht zu tiberarbeiten. Wir empfehlen die Planung zu einer zweiten Vorprifung ein-
zureichen.

3. Beurteilung im Einzelnen
Bau- und Zonenordnung
Formelles

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung wird von der Gemeindeversammiung
festgesetzt und von der Baudirektion mit Verfigung BDV-Nr. genehmigt. Es unterschreibt
weder der Baudirektor noch der Generalsekretér. Auf die entsprechenden Zeilen kann ver-
zichtet werden.

2 Der Festsetzungs- und Genehmigungsvermerk auf der Synopse Bauordnung ist im i : :
Sinne der Erwagungen nachzufiihren. BerUCkSIChtlgung

Vorbemerkungen
Wir regen an, der BZO nachfolgende Vorbemerkungen voranzustellen:

«Die Gemeinde Bauma erldsst, gestiitzt auf die Bestimmungen des kantonalen Planungs-
und Baugesetz vom 7. September 1975 (PBG) mit den seitherigen Anderungen (und unter Berlicksichtigung
Vorbehalt von eidgenéssischem und kantonalem Recht), fir ihr Gemeindegebiet die nach-
stehende Bau- und Zonenordnung.»

Art. 2a BZO - Verzicht auf Mehrwertausgleich

Die Gemeinde Bauma verzichtet darauf, auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzo-
nungen entstehen, eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 MAG zu erheben. Der vorge-
sehene Art. 2a BZO entspricht den von uns formulierten Mustervorschriften (Schreiben
ARE vom 12. Februar 2020) und kann entsprechend genehmigt werden.

Im Bericht gemé&ss Art. 47 RPV wird der kantonale und der kommunale Mehrwertausgleich
dargestellt und besprochen. Die diesbeziiglichen Ausfiihrungen zum Mehrwertausgleich
sind so weit korrekt und verstandlich. Einzig auf Seite 19 wird beim Artikel beziiglich des
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Verzichts auf die Einfiihrung des Mehrwertausgleichs vom Verzicht auf die Mehrwertab-
gabe gesprochen.

=> Im Bericht geméss Art. 47 RPV ist auf Seite 19 der suboptimale Begriff «Verzicht auf i i i
Mehrwertabgabe» auf den korrekten Begriff «Verzicht auf den Mehrwertausgleich» wie BerUCkSIChtlgung
in der synoptischen Darstellung anzupassen.

Allgemeine Hinweise zu den Kemzonen

Die aktuellen Ortsbildinventare sind im Rahmen einer Revision der Kernzonenplanung und
in einem nachsten Paket der kommunalen Nutzungsplanung vollumfénglich umzusetzen,
damit die Gemeinde ihrem Auftrag geméss kantonalem Richtplan nachkommt. Die Ge-
meinde ist sich dessen bewusst.

Wir méchten diesbeztiglich auch auf die Mustervorschriften fir Kernzonen hinweisen, wel-
che auf unserer Homepage zu finden sind. Die Mustervorschriften kénnen fiir alle Kemzo- Kenntnisnahme / nicht Gegenstand der Revision
nen angewendet werden.

An. 9 BZO - Grundmasse

In der Tabelle zu den Grundmassen werden diverse Baubegriffe an die IVHB angepasst.
Der Begriff der Gebaudetiefe wird durch Gebaudebreite ergénzt. Auch werden nun die
trauf- und giebelseitige Fassadenhéhe geregelt.

Die Festlegung zur giebelseitigen Fassadenhéhe gemass lit. h trifft keine gegeniiber dem

Wortlaut in § 280 Abs. 1 PBG andere Festlegung. Ber[]cksichtigung

9 Art. 9lit. h BZO erweist sich somit als redundant und kann gestrichen werden. Im Sinne einer schlanken BZO mit moglichst wenig Redundanzen wird die Formulierung
Weiter werden in Art. 9 Abs. 3 BZO wie auch noch an anderen Stellen in der BZO der Be- geStnChen'

griff der «geschic 1 Bauweise» durch «geschlossene Uberbauung» ersetzt. Dies er-

folgt jedoch nicht konsequent. So wird bspw. in den Wohnzonen und Wohnzonen mit Ge- Berlicksichtigung

werbeerleichterung ausgenommen der Wohnzone W1 weiterhin am Begriff der «geschlos- Am bisherigen Begriff der geschlossenen Bauweise wird festgehalten.

senen Bauweise» festgehalten. Beide bereits verwendeten Begriffe werden im PBG ge-
fuhrt. Wir empfehlen, in der BZO durchgéngig die gleichen Begriffe zu verwenden.

Art. 10 BZO - Klein- und Anbauten

Der Begriff der «Besonderen Geb&ude» wird im Sinne der IVHB durch den Begriff der
«Klein- und Anbauten» ersetzt. Diesbezuglich wird in Art. 10 BZO auf § 2a Abs. 1 der All-
gemeinen Bauverordnung (ABV) verwiesen. § 2a Abs. 1 ABV definiert jedoch nur die Klein-
bauten. Die Definition der Anbauten findet sich in § 2a Abs. 2 ABV. Es ist generell nur auf
§ 2a ABV zu verweisen.

=> Der Verweis auf die ABV bezliglich der Klein- und Anbauten ist in sdmtlichen Artikeln Beriicksichtigun
wo dieser in der BZO angefilhrt wird im Sinne der Erwagungen anzupassen. gung

Gemass § 2a ABV dirfen Klein- und Anbauten maximal eine Grundfléche von 50 Quadrat-
meter (m?) aufweisen. Bei der geméss Art. 10 BZO zuléssigen Gebaudelange fiir entspre-
chende Klein- und Anbauten wiirde dies eine Geb&udebreite von 2.5 m ergeben. Es ist zu
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priifen, inwiefern die Festlegung «wenn sie eine Gebaudel&nge von 20 m nicht Uberschrei-
ten» noch zweckméssig ist. Andernfalls ist auf diese Festlegung zu verzichten.

2 Art. 10 BZO ist im Sinne der Erwégungen zu Uberprifen.

Ant. 12 BZO — Dachneigung

Unter Art. 12 BZO finden sich diverse Regelungen zu Dachform und Dachneigung. In der
Kernzone Bauma Dorf werden neu erhihte gestalterische Anforderungen fiir Mansarden-
und Walmdécher eingefordert, so sollen diese nur bei einer besonders guten Gestaltung
gestattet werden (Art. 12 Abs. 4 BZO).

Innerhalb der Kernzone und des kantonalen Ortsbildes gilt § 238 Abs. 2 PBG und somit die
gute Gestaltung. Da diese ohnehin gilt, ist auf den Zusatz zu verzichten.

= Der Zusatz in Art. 12 Abs. 3 BZO «bei einer besonders guten Gestaltung» ist zu strei-
chen.

Art. 14 BZO — Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Bis anhin durften Dachaufbauten sofern nicht ausgenommen, in den Kernzonen maximal
einen Drittel der betreffenden Fassadenlange umfassen. Mit der vorliegenden Teilrevision
soll dieses Mass nun angepasst werden. Um eine gute gestalterische Einordnung sicherzu-
stellen, sollen mit Art. 14 Abs. 3 BZO weitere Festlegungen zur Anordnung der Dachauf-
bauten in den Kemzonen erlassen werden. So sind Dachaufbauten nur gestattet, wenn
diese in ihrer Héhe von der Seitenfassade zuriickversetzt sind. Was mit der Bestimmung
hinsichtlich dem zuriicksetzen von der «Seitenfassade» gemeint ist, geht erst aus der Gra-
fik im erlauternden Bericht hervor. Weiter geht aus Art. 14 Abs. 3 BZO nicht hervor, dass
die Dachaufbaute nur hochstens die Halfte der betreffenden Fassadenlange ausmachen
darf, wie in der Grafik auch angedacht. Art. 14 Abs. 3 BZO kdnnte auch so verstanden wer-
den, dass das Mass fiir Dachaufbauten gleichgesetzt werden kdnnte mit dem von der be-
treffenden Fassadenlange abziglich des jeweils erforderlichen Rilckversatzes. Aus Art. 14
Abs. 3 BZO hat eindeutig hervorzugehen, dass Dachaufbauten — zusétzlich zu deren An-
ordnung — insgesamt nicht mehr als die Hélfte der betreffenden Fassadenlénge ausma-
chen dirfen.

Die vorliegende Teilrevision soll lediglich Anpassungen an die IVHB beinhalten. Die Kern-
zonenbestimmungen sollen nicht substanziell verdndert werden.

Aus unserer Sicht ist jedoch die Anderung von Art. 14 BZO zu den Dachaufbauten eine
materielle Anderung und geht mit den vorgeschlagenen Bestimmungen tiber die IVHB hin-
aus. Im Rahmen der erforderlichen Gesamtrevision der Kernzonen ist die Bestimmung voll-
umfanglich zu Gberarbeiten, da unklar erscheint, wieso die Bestimmungen am Jahr 2018
festgemacht wird.

= Art. 14 BZO ist wie bestehend beizubehalten.

Ant. 23 BZO - Grundmasse

Beriicksichtigung

Da mit den 50 m? geméss § 2a Abs, 2 ABV ein neues Flachenmass eingefiihrt wird, das als
limitierender Faktor fiir die Dimensionierung von Anbauten dient, ist eine Limitierung der
Gebaudelange in Art. 10 BZO nicht mehr zweckmassig.

Teilweise Beriicksichtigung

Mit neuen Bestimmungen PBG sind Mansardendacher neu unbesehen der 45°-Dachprofilli-
nie zul&dssig (unter Einhaltung der Kniestockhohe). Da zudem die Messweise der Knie-
stockhohe angepasst wird, was ebenfalls steilere Dachformen begiinstigt, konnen mass-
geblich grossere / wuchtigere Bauvolumen begiinstigt werden. Gemass PBG darf ein Vor-
haben lediglich zu keiner Beeintrachtigung von Objekten des Natur- und Heimatschutzes
fihren. Mit der Erganzung in Art. 12 BZO will die Gemeinde sicherstellen, dass weiterhin
solche Dachformen zuldssig sind aber mit hohen gestalterischen Anforderungen weiterhin
eine ortsvertragliche und hochwertige Bauweise gewahrleistet ist.

Die Formulierung wird jedoch angepasst, indem nicht mehr von einer ,besonders guten”
Gestaltung, sondern von eine ,guten Gestaltung” gesprochen wird. Damit sollen ibermas-
sigen Hiirden fiir die Innenverdichtung verhindert werden und trotzdem signalisiert wer-
den, dass die Ausschopfung des neu zuldssigen Potenzials an qualitative Anforderungen
gekniipft ist.

Teilweise Beriicksichtigung

Neu wird der Begriff «giebelseitige Fassade» verwendet, um Klarheit zu schaffen. Eben-
falls wird das maximale Langenmass in Art. 14 Abs. 3 BZO aufgenommen, damit nicht der
Eindruck entsteht, dass der Riickversatz von der giebelseitigen Fassade die einzige Ein-
schrankung ist.

Hingegen wird an der Anpassung des maximal zuldssigen Ldngenmasses von «einem Drit-
tel» auf die «die Halfte der entsprechenden Fassadenlange» festgehalten. Damit wird le-
diglich die Liberalisierung, welche §292 PBG neu vorsieht, in die kommunale BZO uber-
nommen. Es ist auch nicht ersichtlich, wieso dass dies in der vorliegenden Teilrevision
nicht erfolgen kdnnen sollte. Es handelt sich vorliegend um ein ordentliches Nutzungs-
planverfahren, das die Verfahrensschritte gemass kantonalem Recht durchléuft. Uberdies
hebt selbst die Baudirektion in ihrem Leitfaden «Harmonisierung der Baubegriffe» vom 1.
Mérz 2017 die neue Bestimmung in § 292 PBG hervor und stellt fest, dass die Gemeinden
die Thematik zu priifen / zu regeln haben. Im Weiteren irritiert die Aussage, dass diese An-
passung thematisch lber die vorliegende Revision hinausgehe, wenn gleichzeitig von Sei-
ten Kanton gefordert wird, Themen wie Naturgefahren und Motorfahrzeugabstellplatze
aufzunehmen.
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In den Wohnzonen sollen die Begriffe «<Gesamtiange» zu «Gebaudelange» bzw. «Gebéu-
delénge» zu «Fassadenlénge» gedndert werden. Dies wird insbesondere formell begriin-
det, da die bisherigen Begriffe nicht mehr der IVHB entsprechen wiirden.

Dem ist unseres Erachtens nicht so. Die vorgenommene Begriffsanderung hat vielmehr
auch einen formalen Aspekt, so fiihren diese namlich dazu, dass einzelne Geb&ude ins-
kiinftig deutlich grésser ausfallen kdnnten. Hingegen wiirde auch bei einer geschlossenen
Bauweise, das gleiche Mass angewendet werden miissen.

Im Sinne von § 28 ABV gilt als Gebaudelange die langere Seite des flachenkleinsten
Rechtecks, welches die senkrecht auf den Erdboden projizierte grésste, durch die massge-
bliche Fassadenlénge gebildete Gebaudeumfassung umschreibt. Als Gebaudebreite gilt
die kiirzere Seite dieses Rechtecks. Im Ubrigen bildete sich das flachenkleinste Rechteck
auch schon bis anhin immer aus der massgeblichen Gebaudebreite und der massgebli-
chen Gebaudelange.

Mit dem Begriff der Gesamtiange wurde und wird in der BZO dasjenige Mass vorgegeben,
dass bei einer geschic Bauweise ¢ ist (s.a. § 286 PBG).

= An den bisherigen Begriffen «Gebaudelange» bzw. «Gesamtlange» ist unveréndert
festzuhalten. Die Tabelle zu den Grundmassen in Art. 23 BZO ist entsprechend nach- BerUcksichtigung

ol An den bisherigen Begriffen wird festgehalten.

Beziiglich lit. h) Fassadenhohe (giebelseitig) siehe Ausfiihrungen unter den Kernzonenbe-
stimmungen (Art. 9 BZO).

Ebenso ist beabsichtigt neu nur noch den einheitlichen Begriff «Grenzabstand» zu verwen-
den. Begriindet wird dies, dass der bis anhin in der BZO verwendete Begriff (kleiner)
Grundabstand in Zusammenhang mit dem kleinen und grossen Grenzabstand verwirrend
sei. Der Begriff Grundabstand entspreche dem kleinen Grenzabstand ohne Mehrlangenzu-
schlag (vgl. § 22 ABV).

Die diesbeztiglichen Ausfiihrungen im erlduternden Bericht sind unseres Erachtens falsch
oder zu wenig prazise. Gemass § 22 ABV handelt es sich beim Grundabstand um den
kleinsten erforderlichen Grenzabstand ohne Mehrlangen- und Mehrhdhenzuschlag, der
rechtwinklig zur projizierten Fassadenlinie und radial iiber die Gebdudeecke gemessen
wird. Bestehen geméass BZO zwei verschieden grosse Grundabstande — wie in der BZO
der Gemeinde Bauma der Fall — so ist der kieine Grundabstand tiber die Gebaudeecken
radial herumzuschlagen (§ 22 Abs. 2 ABV).

Anrt. 23 lit. i Grenzabstande) ist dahingehend anzupassen, dass von einem kleinen und
grossen Grundabstand gesprochen wird. Dies namentlich auch, da in den Wohnzonen und
den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung gemass Art. 25 BZO ein Mehrlangenzuschlag
2u beachten ist.

Berlicksichtigung

= Ar. 23lit. i) ist im Sinne der Erwagungen anzupassen, es sind die Begriffe «Kleiner Die Verwendung von Grund- und Grenzabstand in der BZO wird bereinigt.

Grundabstand» und «Grosser Grundabstand» zu verwenden.
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Art. 24 BZO - Grosser und kleiner Grenzabstand

Im Sinne der Erwdgungen zu Art. 23 lit. i) BZO ist auch in Art. 24 BZO von grossem und
kleinen Grundabstand zu sprechen. Dies sowohl im Artikel wie auch im Titel.
Beriicksichtigung

< In Art. 24 BZO ist an den Begriffen grosser und kleiner Grundabstand festzuhalten.
Art. 25 BZO — Mehrlangenzuschlag
Im Sinne der Erwégungen zu Art. 23 lit. i) BZO ist auch in Art. 25 BZO von grossem und
kleinen Grundabstand zu sprechen. Dies sowohl im Artikel wie auch im Titel.
=2 In Art. 25 BZO ist an den Begriffen grosser und kleiner Grundabstand wie auch an der Teilweise Berijcksichtigung

Gesamtlange festzuhalten. Wieso auch im Titel nochmals «kleiner und grosser Grundabstand» geschrieben werden
soll, ist nicht ersichtlich. Die Gemeinde nimmt an, dass es sich um einen Schreibfehler im

Art. 27 BZO — Wohnzone W1 " 1 L
Vorpriifungsbericht handelt. Im Ubrigen analog oben.

Unseres Erachtens sollte, sofern die Gebaudelénge auch gleich der Gesamtlange ent-
spricht, dies aus den Grundmassen in Art. 23 BZO hervorgehen.

Es ist zu priifen, ob ggf. eher dort der Begriff «Gesamtlange» ergénzend aufgenommen
wird, in dem von Gebéude- und Gesamtlénge» gesprochen wird. Im Ubrigen ist am Begrift

der Gesamtldnge in Art. 27 Abs. 1 BZO festzuhalten. Dies gilt im Ubrigen auch fiir die wei- Beriicksichtigung
teren Art. 28 bis 32 BZO. Es wird der Begriff «Gesamtlange» gemass rechtskraftigen BZO iibernommen. In Art. 25
3 Art. 27 Abs. 1 BZO ist im Sinn der ErwAgungen anzupassen. (nicht Art. 27) wird zudem die Formulierung auf «Geb&udeldnge bzw. Gesamtlange» prazi-
iert.
= Am Begriff der Gesamtldnge ist in den Art. 27 bis 32 BZO festzuhalten. sie t . .
Beriicksichtigung
In den Art. 27 Abs. 3 BZO soll der bis anhin verwendete Begriff der «Gesamtnutzfidche» Am Begriff «Gesamtldnge» wird in Art. 27 bis 32 BZO festgehalten.

neu durch «Hauptnutzfiache» ersetzt werden. Begriindet wird dies damit, dass der Begriff
«Gesamtnutzfléche» nicht definiert und in diesem Kontext der Hauptnutzflache geméss SIA
416 entspreche. Das PBG filhrt weder den einen noch den anderen Begriff.

Art. 23 BZO legt fiir die angefiihrten Wohnzonen sowie Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung jeweils eine Ausniitzungsziffer fest. Die Ausniitzungsziffer gibt das Verhdltnis der an-
rechenbaren Geschossfldche zur anrechenbaren Grundstiicksflache wieder. Neben Wohn-
und Arbeitsrdumen sind alle Rdume unter Einschluss der zugehérigen Erschliessungsfid-
chen und Sanitarrdumen samt innerer Trennwande anrechenbar, die «sonst dem dauern-
den Aufenthalt dienen». (§ 255 Abs. 1 PBG).

Nicht ersichtlich ist, wie der jewells festgelegte Anteil an gewerblich genutzten Flachen in
den jeweiligen Art. 27 bis 32 BZO in Bezug auf die in Art. 23 BZO jeweils festgelegte Aus-
niitzungsziffer steht bzw. zu lesen ist. Dies namentlich auch, da die Hauptnutzflache im Ge-
gensatz zur anrechenbaren Geschossflache, bspw. gerade Verkehrsflachen nicht umfasst.

Die Begrifflichkeiten wurden zudem nicht in allen Zonen entsprechend angepasst. So wird
in Art. 28 BZO — Wohnzone W2a am Begriff der Gesamtnutzildche festgehalten. Weiter fallt
auf, dass bspw. fiir die Anzah! der Abstellplatze auf die anrechenbare Geschossflache
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Beriicksichtigung
Um einen Bezug zur AZ als Dichteziffer zu schaffen und einen gesetzlich definierten Be-
griff zu verwenden, wird neu auf die anrechenbaren Geschossflache Bezug genommen.

nach § 255 Abs. 1 PBG zuziiglich derjenigen Geschossflachen fiir Wohnen in Dach- und
Untergeschossen abgestellt wird.

Wir empfehlen dringend, sich auf Begrifflichkeiten im Sinne des PBG abzustiitzen. Im Wei- f : 5 f _ i .
tom sind dloee 26 sir heifichen: Aus § 255 Abs. 3 PBG ergibt sich, dnass FIachen in Dach unq Untgrgeschos_sen n!cht in je

dem Fall anrechenbare Geschossflachen sein miissen. Da diese jedoch bei der bisherigen
> Der jeweils gestattet Anteil an gewerblich genutzten Fléchen in den jeweiligen Art. 27 Definition der Hauptnutzflache eingerechnet sind und es auch sinnvoll ist, diese bei der

bis 32 BZO ist im Sinne der Erwagungen entsprechend zu tiberprifen und nachzufiih-

o Bezugsgrosse miteinzubeziehen, wird dies so prazisiert.

Art. 31 BZO — Wohnzone WG3 sowie Art. 44 BZO — Unterschreitung kantonalrechtlicher
Mindestgebédudeabsténde, Mehrldngenzuschldge

Gemass Art. 31 Abs. 3 BZO betragt der Grenzabstand fiir dauernd gewerblich genutzte
Erdgeschosse mind. 3.5 Meter. Diesbez(iglich kann auf den Mehrléangenzuschlag verzichtet
werden.

In Art. 44 Abs. 2 BZO wird im zweiten Satz nochmals festgelegt, dass der Mehrlangenzu-
schlag fiir dauernd gewerblich genutzte Erd- und Untergeschosse in den Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung nicht gilt.

Es ist nicht ersichtlich, wie diese beiden Bestimmungen zueinanderstehen. Auf jegliche

Doppelspurigkeiten ist zu verzichten. Beriicksichtigung

9 Es st zu priffen, inwiefern der Zusatz «auf den Mehriéingenzuschlag kann verzichtet Der Hinweis wird verdankt, die Regelung in Art. 44 Abs. 2 BZO wird gestrichen. Es gilt nur
werden» in Art. 31 Abs. 3 BZO gestrichen werden kann. die Vorgabe gemass Art. 31 BZO.

Hinweis: Die Bestimmungen fiir die WG2 (alt Art. 31 BZO) und die WG3 (alt Art. 32 BZO)

Art. 40 BZO — Massvorschriften . . L.
werden vereinheitlicht und in einem neuen Art. 31 BZO zusammengefasst.

In den Zonen W2b und WG2 ist ein zusatzliches Vollgeschoss zulassig. Hierfir soll die ma-
ximal zuldssige Fassaden- und Gesamthhe entsprechend um 3.5 Meter erhéht werden
(Art. 40 Abs. 4 BZO). Art. 23 BZO Grundmasse verzeichnet weder fiir die Zone W2b noch
die Zone WG2 eine Gesamthdhe. Es ist nicht ersichtlich, wie der Begriff der Gesamthéhe in - . f
Art. 40 Abs. 4 BZO zu verstehen ist. Wie und unter welchen Umstanden eine Gesamthohe Berlcksichtigung ) ) o ) . .

2u beachten bzw. massgebend ist, hat eindeutig auch aus den jeweiligen Bestimmungen Der Begriff Gesamthohe wird gestrichen, gemeint ist nur die Fassadenhohe gemass den

hervorzugehen. Grundmassen in Art. 23 BZO (traufseitige) bzw. § 280 Abs. 1 PBG (giebelseitig).
=> Der Begriff der Gesamthohe in Art. 40 Abs. 4 BZO ist zu Uberprifen.

Art. 45 BZO - Strassenabstand

Die BZO kann im Sinne von § 265 PBG nur Festlegungen bei fehlenden Baulinien fir &f-
fentliche und private Strassen und Platzen sowie fiir 6ffentliche Wege treffen. Diesbeziig-

lich ist anzumerken, dass sofern eine Verkehrsbaulinie besteht, diese auch von unterirdi- Berlicksichtigung
schen Bauten und Untemiveaubauten zu beachten sind. Die BZO wird prézisiert, dass auch dass auch Verkehrsbaulinien den Bestimmungen in
2 Art. 45 BZO ist diesbeziiglich zu tiberpriifen und entsprechend zu prazisieren. Abs. 1 und 2 vorgehen.

C Motorfahrzeugabstellpldtze
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Art. 47 BZO — Anzahl

In Art. 46 ff BZO finden sich Angaben zur Parkierung von Fahrzeugen. Jedoch fehlen An-
gaben dazu, was die maximal zulassige Anzahl der Parkplatze betrifft.

Wir empfehlen lhnen dringend, die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbe-
darfs in kommunalen Erlassen (15. Juni 2018) anzuwenden und entsprechend nebst der
minimal erforderlichen Anzahl Parkplatze auch die Zahl der maximal zuldssigen Anzahl
festzulegen. Damit kann dem, im regionalen Richtplan Zircher Oberland festgelegten Mo-
dalsplit-Ziel (Erhéhung Anteil OV von 17 Prozent (Stand 2021) auf 25 Prozent im Jahr
2030) Rechnung getragen werden.

Weiter empfehlen wir lhnen dringend, an den mit dem OV gut erschlossenen Lagen (OV-
Giiteklasse C) autoarme Wohnformen zu erméglichen.

Auf dem Gemeindegebiet von Bauma wird der Jahresmittel-Immissionsgrenzwert der Luft-
reinhalte-Verordnung (LRV) fir NO2 und Feinstaub (PM10/PM2.5) grésstenteils eingehal-
ten. Die Ozonbelastung tberschreitet wahrend des Sommerhalbjahres die Grenzwerte der
LRV. Basierend auf dem Vorsorgeprinzip und lufthygienischen Uberlegungen empfehlen
wir in der BZO der Gemeinde den Art. 47 BZO Motorfahrzeugabstelipldtze mit einem zu-
séatzlichen Absatz zu ergénzen, der flir Neubauten und Umbauten oder Nutzungsénderun-
gen die elektrische Basisinfrastruktur fir Bewohner- und Beschaftigtenparkplétze zur Ein-
richtung von Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge (Ausbaustufe C1 nach SIA 2060) vor-
sieht. Ein nachtragliches Ausriisten einer Parkanlage mit einer Basisinfrastruktur wird ver-
gleichsweise hohere Kosten verursachen.

Mégliche Bestimmung fiir die BZO auf Grundlage von PBG Art. 244 Abs. 4:

«Bei Neubauten und Umbauten oder Nutzungsédnderungen, durch die von den bisherigen
Verhéltnissen wesentlich abgewichen wird, ist die elektrische Basisinfrastruktur fir Bewoh-
ner- und Beschéftigtenabstellplatze zur Einrichtung von Ladestationen fir Elektrofahrzeuge
vorzubereiten.»

Im Erlauterungsbericht kann auf die «Ausbaustufe C1, Stromzuleitung bis Garage geméss
SIA-Norm 2060 zur Infrastruktur fiir Elektrofahrzeuge in Gebauden» verwiesen werden.

Art. 52 BZO - Fahrrédder, Motorfahrrdader und Kinderwagen

Unter Art. 52 BZO finden sich Informationen zur Veloparkierung. Jedoch fehlen entspre-
chende qualitative Vorgaben zur Veloparkierung.

Wir empfehlen Ihnen dringend, in Ihrer BZO nebst der Parkierung fiir den MIV ebenso
Festlegungen betreffend Veloabstellplatze zu integrieren. Damit die Veloparkierung friihzei-
tig in der Planung mit qualitativ hochstehenden Lésungen beriicksichtigt werden kann, stellt
der Kanton Zirrich Merkblétter tiber Anzahl, Lage und Gestaltung von Veloabstellplatzen fiir
unterschiedliche Nutzungen zur Verfiigung. Bezlglich der Anzahl empfiehlt die Koordinati-
onsstelle Veloverkehr die Zahl der Abstellplatze entsprechend den Richtwerten der VSS
Norm SN 640065-2011 «Parkieren - Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkie-
rungsanlagen» festzulegen. Die Merkblatter haben Empfehlungscharakter und kénnen

Kenntnisnahme / keine Beriicksichtigung

Mit der vorliegenden Teilrevision sollen vornehmlich Anpassungen an die neuen Bestim-
mungen des PBG bzw. die Begrifflichkeiten der IVHB, sowie erganzend untergeordnete An-
passungen aufgrund des Vollzugs vorgenommen werden. Die Thematik der Parkplatzre-
duktion kann in einer separaten Revision der Nutzungsplanung gepriift werden.

Kenntnisnahme / keine Beriicksichtigung

Mit der vorliegenden Teilrevision sollen vornehmlich Anpassungen an die neuen Bestim-
mungen des PBG bzw. die Begrifflichkeiten der IVHB, sowie ergdanzend untergeordnete An-
passungen aufgrund des Vollzugs vorgenommen werden. Die Thematik der Ausstattung
von Parkpléatzen mit Ladestationen kann in einer separaten Revision der Nutzungsplanung
gepriift werden.

Teilweise Beriicksichtigung

Bereits in der rechtskréaftigen BZO ist festgelegt, dass fiir die Anordnung und Geometrie
dieser Fahrrad- und Motorfahrzeugabstellplatze auf die Normen des Verbandes Schweize-
rischer Strassenfachleute (VSS) abzustiitzen ist. Die Anliegen sind damit bereits weitge-
hend beriicksichtigt.

Der Entwurf der BZO wird insofern angepasst, dass bei der Abstellplatzermittlung (1 Velo-
abstellplatz pro Zimmer) halbe Zimmer aufgerundet werden miissen. Damit wird die Be-
stimmung gemass VSS-Norm 640 065 iibernommen und dem gestiegenen Bediirfnis nach
Veloinfrastrukturen Rechnung getragen.
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unter https://www.zh.ch/de/mobilitaet/veloverkehr/veloverkehrsplanung/veloparkierung.htmi
heruntergeladen werden.

F. Naturgefahren
Art. 55 BZO

Zahlreiche Bauten und Anlagen im Gemeindegebiet sind von Naturgefahren betroffen (ge-
maéss Gefahrenkarten vom 5. Juni 2013). ;

Wir begriissen den bereits bestehenden Art. 55 BZO zu den Naturgefahren ausdriicklich.
Der Absatz 3 von Art. 55 BZO kann unverandert bleiben. Hingegen sollen die bisherigen
Formulierungen zu Hochwasser und Oberflachenabfluss in den Absétzen 1 und 2 von Art.
55 BZO durch die nachstehend vorgeschlagenen Formulierungen ersetzt werden, bei-
spielsweise als neue Absatze 1 und 2:

«Bei Anderung oder Erlass von Sondernutzungsplénen und bei der Beurteilung von Bau-
rhaben ist beziiglich der Hocl rgefdhrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu

beachten. Neuere Erkenntnisse sind zu bericksichtigen, wenn sie sich wesentlich auf die
Hochwassergefdhrdung auswirken.» Hintergrund: Bei planungsrechtlichen Festlegungen

sind Gefahrenbereiche zu berlicksichtigen (§ 22 Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz, Kapitel
3.11 des kantonalen Richtplans). Entsprechend ist die Naturgefahrenkarte in der BZO zu
verankemn.

VC

«Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und Zweckéanderungen von Bauten
und Anlagen in Gefahrengebieten sind Personen- und Sachwertrisiken durch Hochwasser
und Oberfléchenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo keine planungsrechtli-
chen Massnahmen, keine Gewasserunterhaltsmassnahmen und keine baulichen Massnah-
men am Gewdsser mdglich oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch Objekt-
scht 1ahmen sicherzustellen.» Hintergrund: Der Hochwasserschutz ist in erster Li-
nie mit raumplanerischen Massnahmen herzustellen (Art. 3 Abs. 1 Bundesgesetz ber den
Wasserbau, § 22 Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz, § 9 Abs. 1 Verordnung tiber den Hoch-
wasserschutz [HWSchV]). Deshalb ist zu priifen, ob den Gefdhrdungen mit planungsrechtli-
chen Massnahmen begegnet werden kann. Wo keine planungsrechtlichen Massnahmen,
keine Gewa 1ahmen und keine baulichen Massnahmen am Gewasser
méglich oder geelgnet sind, ist der Hochwasserschutz durch Objektschutzmassnahmen si-
cherzustellen. In diesem Fall ist eine Bestimmung zum Objektschutz in die BZO aufzuneh-
men (§ 9 Abs. 2 HWSchV).

Die bisherigen Formulierungen zu Massenbewegungen (Rutschungen, Hangmuren und
Steinschlag) in Absatz 1 von Art. 55 BZO sollen durch die nachstehend vorgeschlagenen
praziseren Formulierungen ersetzt werden, beispielsweise als neuer Absatz 3:

«Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und Zweckédnderungen von Bauten
und Anlagen in Gefahrengebieten sind die Gefdhrdungen durch Massenbewegungen (u.a.
Rutschungen, Hangmuren und Steinschlag) zu berticksichtigen. Dazu sind im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens Vorgaben zur Gebdude- und Nutzungsanordnung sowie andere
Objektschutzmassnahmen anzuordnen.» Hintergrund: Im Kantonalen Richtplan, Kap.
3.11.3 Gefahren, Massnahmen, ist festgelegt, dass die Gemeinden bei planungs- und
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baurechtlichen Entscheiden die Gefahrdungen durch Hochwasser und Massenbewegun-
gen beriicksichtigen.

< Ar. 55 BZO ist wie beschrieben anzupassen, das heisst die bisherigen Formulierungen
zu Hochwasser und Oberflachenabfluss in den Abs. 1 und 2 sollen durch die vorste-
hend aufgefiihrten Formulierungen (Bestimmung zur Verankerung der Naturgefahren-
karte in der BZO und Bestimmung zum Objektschutz) ersetzt werden und die bisheri-
gen Formulierungen zu Massenbewegungen in Abs. 1 sollen durch die vorstehend auf-
gefihrten Formulierungen (Bestimmung zur Beriicksichtigung der Getahrdungen durch
Massenbewegungen) ersetzt werden.

G. Mindestausndtzung
An. 56 BZO

Die Gemeinde kann gestitzt auf § 56 Abs. 3 PBG gewisse Betriebsarten aus planerischen
oder infrastrukturellen Griinden innerhalb einer Industrie- und Gewerbezone ausschliessen
(sog. Negativplanung), sofern ein 6ffentliches planerisches oder infrastrukturelles Interesse
daran besteht, welches sich durch sachliche Kriterien rechtfertigt und die konkrete Nut-
zungseinschrénkung verhaltnismassig ist. Mehrere der Industrie- und Gewerbezonen in
Bauma sind von grossflachigen Gefahrdungen durch Hochwasser betroffen (u.a. mittlere
Hochwassergefahrdungen, vgl. blaue Bereiche geméss Gefahrenkarten) und mehrere der
Industrie- und Gewerbezonen sind geméss amtlicher Vermessung und Orthophotos erst
teilweise bebaut.

Entsprechend ist fiir sémtliche durch Naturgefahren gefahrdeten Industrie- und Gewerbe-
zonen im Gemeindegebiet zu priifen und im Planungsbericht darzulegen, ob Betriebsarten,
welche als Sonderrisiko-Objekte (geméss dem «Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser»
des AWEL, 2017) mit erhéhter Personengefahrdung und / oder hohem Schadenpotenzial
einzustufen sind, im zugehorigen Art. 34 BZO (Nutzweise) auszuschliessen sind.

In von der Revision betroffenen Gebieten besteht eine Gefahrdung durch Oberflachenab-
fluss (http://geo.zh.ch/maps, Karte «Naturgetahren: Oberflaichenabfluss»). Die Befunde der
Oberflachenabflusskarte sind gemass Norm SIA 261/1:2020 bei der Planung von Bauten
und Anlagen zu beriicksichtigen.

= Fur samtliche durch Naturgefahren gefahrdeten Industrie- und Gewerbezonen im Ge-
meindegebiet ist zu priifen und im Planungsbericht darzulegen, ob Betriebsarten, wel-
che als Sonderrisiko-Objekte mit erhéhter Personengetéhrdung und / oder hohem
Schadenpotenzial einzustufen sind, im zugehérigen Art. 34 BZO auszuschliessen sind.

Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV

Allgemeines

Wo sich aufgrund der vorangehenden Auflagen und Erwégungen Anpassungen am erléu-
ternden Bericht nach Art. 47 RPV ergeben, ist dieser entsprechend anzupassen bzw. nach-
zufiihren.

Kenntnisnahme / keine Beriicksichtigung

Mit der vorliegenden Teilrevision sollen vornehmlich Anpassungen an die neuen Bestim-
mungen des PBG bzw. die Begrifflichkeiten der IVHB, sowie erganzend untergeordnete An-
passungen aufgrund des Vollzugs vorgenommen werden. Die Thematik der Naturgefahren
wiirde den Rahmen der vorliegenden Revision iibersteigen und kann in einer separaten Re-
vision der Nutzungsplanung gepriift werden.

Kenntnisnahme / keine Beriicksichtigung

Mit der vorliegenden Teilrevision sollen vornehmlich Anpassungen an die neuen Bestim-
mungen des PBG bzw. die Begrifflichkeiten der IVHB, sowie ergdanzend untergeordnete An-
passungen aufgrund des Vollzugs vorgenommen werden. Die Thematik der Naturgefahren
wiirde den Rahmen der vorliegenden Revision libersteigen und kann in einer separaten Re-
vision der Nutzungsplanung gepriift werden.
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4. Formelle Hinweise
Einreichung von Unterlagen zur Genehmigung

Fir die Genehmigung sind die Unterlagen (Zonenplan, Bauordnung, Eréutemder Bericht
nach Art. 47 RPV) im Minimum siebenfach einzureichen, wovon je zwei Exemplare das
Amt fir Raumentwicklung, zwei das Baurekursgericht und eines das Verwaltungsgericht
erhalten. Zusétzlich sind die Unterlagen in elektronischer Form geméss Checkliste «Unter-
lagen fiir die Vorpriifungs- und Genehmigungsverfahren von Richt- und Nutzungsplanen
sowie Quartierplénen» einzureichen. Diese ist unter www.are.zh.ch (- Raumplanung 2
Kommunale Nutzungsplanung) verfigbar.

Weiter sind das Beschlussdokument der Gemeindeversammiung und eine Publikationsbe-
statigung sowie eine Rechtskraftbescheinigung betreffend den Rekurs in Stimmrechtssa-
chen beizulegen.

Der Erauternde Bericht nach Art. 47 RPV muss Angaben zur Vorprifung, Mitwirkung und
Festsetzung sowie den Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen beinhalten,

5. Weiteres Vorgehen

Wir empfehlen die Planung zu einer zweiten Vorpriifung einzureichen. Bei Riickfragen kon-
nen Sie uns gerne kontaktieren.

Mit freundlichen Griissen

Amt fiir Raumentwicklung
Raumplanung
Team Ost

A .\]‘./\A/SO/VU\/

Alexandra Luscher
Gebietsbetreuerin Richt- und Nutzungsplanung
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