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Ausgangslage und Anlass fur die
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Interkantonale Harmonisierung
der Baubegriffe (IVHB)

Mehrwertausgleich (MAG)
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1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Zumikon wurde in den
Jahren 2015 bis 2018 zum letzten Mal umfassend Uberarbeitet und
trat per 17. September 2019 in Kraft. Als Grundlage fur die damalige
Gesamtrevision wurde eine Entwicklungsstrategie erarbeitet. Die da-
rin formulierten Grundsatze fur die rdumliche Entwicklung von Zumi-
kon wurden an der Gemeindeversammlung vom 19. Mai 2015 verab-
schiedet.

Gemass Bundesgesetz Uber die Raumplanung soll die Nutzungspla-
nung angepasst werden, wenn sich die Verhaltnisse erheblich gean-
dert haben (§ 21 RPG). Fur die Gemeinden ergibt sich daraus der Auf-
trag, inre Ortsplanung einerseits den geanderten kommunalen Ver-
haltnissen anzupassen und diese andererseits auf die Ubergeordne-
ten Vorgaben abzustimmen.

Die Interkantonale Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) hat zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen in den
Kantonen zu vereinheitlichen und damit das Planungs- und Bauge-
setz (PBQG) fur Investoren, Bauunternehmer und Behorden zu verein-
fachen. Die IVHB definiert das massgebende Terrain, Gebdude und
Gebaudeteile, Hohen- und Langenbegriffe, Geschosse, Abstande und
Abstandsbereiche sowie Nutzungsziffern. Das Konkordat zur Harmo-
nisierung der Baubegriffe trat am 26. November 2010 in Kraft. Inzwi-
schen sind 16 Kantone beigetreten.

Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten,
hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzuset-
zen. Die Anderungen des Planungs- und Baugesetzes (PBG), der All-
gemeinen Bauverordnung (ABV) und von zwei weiteren Bauverord-
nungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. In den Gemeinden werden
die Anderungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre BZO harmoni-
siert haben. Die Gemeinden haben dazu acht Jahre Zeit (bis zum

28. Februar 2025).

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, ein
angemessener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revision
des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014 in
Kraft getreten ist, wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehrwert-
ausgleich (Art. 5 Abs. 1°5-1¢X¢s RPG) ergénzt. Damit wurden die Kan-
tone verpflichtet, einen Ausgleich der planungsbedingten Mehrwerte
von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 105 RPG).



Kommunaler Mehrwert

Aufgabenstellung

Vier Phasen
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Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem Mehrwertausgleichs-
gesetz (MAG) nachgekommen, das am 28. Oktober 2019 erlassen
wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen zu
konnen, wurde die zugehorige Verordnung erarbeitet. Diese wurde
vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 erlassen.
Das Gesetz und die Verordnung sind am 1. Januar 2027 in Kraft ge-
treten. Die Gemeinden sind angehalten, die Umsetzung des kommu-
nalen Mehrwertausgleichs bis 2025 in ihrer Bau- und Zonenordnung
zu verankern.

Die Gemeinden kdnnen gestitzt auf 8 19ff MAG bei Auf- und Um-
zonungen eine Mehrwertabgabe von hochstens 40 % des um Fr.
100'000.- gekurzten Mehrwerts erheben. Einen Mindestsatz ist nicht
vorgesehen. Das Bundesgericht hat in zwei kurzlich ergangenen
Urteilen (IC_233/2021 sowie BGE 147 1 225, MUnchenstein Il) jedoch
festgehalten, dass die Kantone bzw. die Gemeinden nicht auf einen
Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen verzichten durfen.

Der Standerat hat in der Herbstsession 2023 auf die jungste Recht-
sprechung des Bundesgerichts reagiert und sich flr eine Prazisierung
von Art. 5 RPG ausgesprochen, wonach sich die Mindestanforder-
ungen fur die Erhebung von Mehrwertabgaben nach den Absatzen
105 pis 154 richten und wonach bei Einzonungen eine Abgabe von
mindestens 20 % zu erheben ist. Dies mit dem Ziel klarzustellen, dass
nur bei Einzonungen, nicht aber bei Auf- und Umzonungen zwingend
eine Mehrwertabgabe erhoben werden muss.

Gemass ARE Kreisschreiben vom 11. Marz 2024 kann das neue Recht
zur Regelung herangezogen werden. Es ist somit im Kanton Zurich
wieder zulassig, auf eine kommunale Mehrwertabgabe zu verzichten.

Im Fokus dieser Teilrevision stehen daher die Aktualisierung der kom-
munalen Planungsinstrumente entsprechend den neuen gesetzli-
chen Grundlagen (Umsetzung IVHB) sowie punktuelle Bereinigungen
aufgrund Erfahrungen aus dem Vollzug.

1.2 Ablauf der Teilrevision

Die Erarbeitung der Teilrevision erfolgt in den folgenden vier Phasen:

* Phase 1: Grundlagen, Festlegung des Revisionsbedarfs
* Phase 2: Entwurf Revisionsvorlage BZO

*  Phase 3: Mitwirkung und Bereinigung

*  Phase 4: Festsetzung und Genehmigung



Information fur die
Genehmigungsbehérde

Kommunale Grundlagen

Ubergeordnete Grundlagen
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1.3 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)

* Ubriges Bundesrecht (Umweltschutzgesetzgebung)

Daruber hinaus sind die Nutzungsreserven innerhalb der Bauzonen
und ihre haushalterische Nutzung zu thematisieren.

Zudem werden die Anderungen des Zonenplans sowie die wichtigs-
ten Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung kommentiert.

1.4 Grundlagen

Die kommunalen bau- und planungsrechtlichen Vorschriften der
Gemeinde Zumikon umfassen folgende Bestandteile:

* Bau-und Zonenordnung (BZO)
* Zonenplan
* Erganzungsplane:
- Waldabstandslinien und Aussichtsschutz
- Erdgeschossnutzungen Waltikon und Zentrum (neu)
- Baulinienplane
- Gestaltungsplane

Alle Bestandteile sind im Zonenplan 1:5000 detailliert aufgefuhrt.

Auf der Grundlage des kommunalen Richtplans Siedlung, Landschaft
und offentliche Bauten (Gebiete mit hohem Griinanteil) sowie von
Art. 3 der Bau- und Zonenordnung wurden zudem folgende integral
wegleitende Merkblatter erlassen (vgl. Beilagen):

*  Merkblatt Gestaltungskriterien

* Leitfaden Okologischer Ausgleich

*  Merkblatt Siedlungsdkologie
(Anforderungen dkologischer Ausgleich)

Die fur die Revision massgeblichen Grundlagen sind im folgenden
Kapitel umfassend dargestellt.



Sachplane

Sachplan Infrastruktur Luftfahrt (SIL)

Inhalte SIL
Contenus du PSIA
Contenuti PSIA

Flugplatzperimeter
Périmétre d'aérodrome
Perimetro dell'aerodromo

Gebiet mit Hindemisbegrenzung
Aire de limitation d'obstacles
Aera con limitazione degli ostacoli

Gebiet mit Larmbelastung (PW ES Il)
Territoire exposé au bruit (VP DS )
Aera con esposizione al rumore (VP GS H)

Abgrenzungslinie (Larm)
Limite de développement (bruit)
Limite di sviluppo (rumore)

Flachen fur die Erweiterung/Emeuerung
der Flugplatzanlagen (vgl. Nummer im
Text der Festlegungen)
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Festsetzung
Coordination réglée
Dato acquisito
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2 PLANERISCHE GRUNDLAGEN

2.1 Nationale Grundlagen

Aus den nachfolgend aufgeflhrten Sachplanen des Bundes weisen
die Sachplane Infrastruktur Luftfahrt (SIL) sowie Fruchtfolgeflachen
(FFF) fur Zumikon relevante Inhalte auf;

* Sachplan Infrastruktur Schifffahrt (SIF)
* Sachplan Militar (SPM)

 Sachplan Ubertragungsleitungen (SUL)
* Sachplan geologische Tiefenlager (SGT)
* Sachplan Asyl (SPA)

* Sachplan Infrastruktur Schiene (SIS)

* Sachplan Infrastruktur Strasse (SIN)

* Sachplan Infrastruktur Luftfahrt (SIL)

* Sachplan Fruchtfolgeflachen (SP FFF)

Gemass dem Sachplan Infrastruktur Luftfahrt, Objektblatt Zurich,
befindet sich ein Grossteil von Zumikon im Teilbereich a) des Sicher-
heitszonenplans 2013. Fur Zumikon sind dabei Hindernisbegren-
zungen aufgrund der Stdanfliige zu beachten.

Der Eigentlmer muss in den Fallen von Art. 63 VIL (Verordnung Uber
die Infrastruktur der Luftfahrt, Bewilligungspflicht) fur die Erstellung
oder Anderung von Bauten und Anlagen (einschliesslich Krane, Seil-
bahnen, Antennen, Kabel, Drahte, Kamine und Hochspannungsleitun-
gen) sowie Bepflanzungen, sofern diese die Flache des Sicherheits-
zonenplans durchstossen, eine Bewilligung des Bundesamtes fur
Zivilluftfahrt (BAZL) einholen. Es gelten die darin festgelegten Hohen-
beschrankungen in der jeweils gultigen Fassung.

Ein Handlungsbedarf fur die Ortsplanung ist nicht ersichtlich.
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Sachplan Fruchtfolgeflachen (FFF) Fruchtfolgeflachen (FFF) bilden die wertvollsten Landwirtschafts-
flachen. Sie erfullen klar definierte Kriterien zur Bodenbeschaffenheit
und klimatischen Verhaltnissen. Gemass dem Sachplan Fruchtfolge-
flachen gilt es, die Fruchtfolgeflachen zu erhalten, um die ausreichen-
de Versorgungsbasis des Landes mit Nahrungsmitteln zu sichern.

Im kantonalen Richtplan ist festgehalten, dass Fruchtfolgeflachen nur
in Anspruch genommen werden, wenn ein Uberwiegendes 6ffentli-
ches Interesse vorliegt und grundsatzlich durch den Verursacher eine
flachengleiche Aufwertung der Nutzungseignung durch Verbesserung
des Bodenaufbaus eines geeigneten Gebiets erfolgt.

Die Gebiete Rietacher sowie der Golfplatz liegen in der kommunalen
Freihalte- bzw. Erholungszone und sind gleichzeitig als FFF ausgewie-
sen. Im Fall einer kinftigen Weiterentwicklung von Freizeitnutzungen
in diesen Gebieten sind die bestehenden FFF zu bertcksichtigen. Die
Ubrigen Gebiete Zumikons ausserhalb des Bau- und Siedlungsgebiets
sind entweder dem Wald oder der kantonalen Landwirtschaftszone
zugeteilt. Diese Wald- und Kulturlandflachen sollen in ihrem heutigen
Bestand erhalten bleiben und gestarkt werden.

FUr die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung ist kein Hand-
lungsbedarf ersichtlich.

Karte Fruchtfolgeflachen

Fruchtfolgeflachen
(Nutzungseignungsklassen 1-5)
Bedingt Fruchtfolgeflachen
(Nutzungseignungsklasse 6)

Quelle: maps.zh.ch

Inventare Aus den nachfolgend aufgefuhrten Ubergeordneten Inventaren weist
einzig das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der
Schweiz (IVS) fur Zumikon relevante Inhalte auf.

e Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)

* Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS)

* Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

* Bundesinventar der Amphibienlaichgebiete von nationaler
Bedeutung - Wanderobjekte (IANB)

* Bundesinventar der Trockenwiesen und -weiden von nationaler
Bedeutung (TWW)
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Bundesinventar der historischen
Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Historische Verkehrswege von
regionaler Bedeutung

lokaler Bedeutung

Grundlage: maps.zh.ch
Abgerufen am 29. Juni 2023
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Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
enthalt umfangreiche Informationen zum Verlauf der historischen
Wege, ihrer Geschichte, ihrem Zustand und ihrer Bedeutung gemadss
Natur- und Heimatschutzgesetz.

In Zumikon sind verschiedene historische Verkehrswege von regiona-
ler und lokaler Bedeutung verzeichnet (siehe nachfolgenden Karten-
ausschnitt). Die Wege mit Substanz verlaufen Uberwiegend im Wald
und sind in ihrem Bestand nicht gefahrdet.

Jegliche Eingriffe in die im IVS aufgefihrten Objekte mit Substanz sind
der Kantonsarchaologie zur Beurteilung vorzulegen.

Ein Handlungsbedarf fur die Ortsplanung ist nicht ersichtlich.




ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
raume (Quelle: ROK-ZH)

Handlungsraume

Bl Sstadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Bl Naturlandschaft

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Zumikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

2.2 Kantonale Grundlagen

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den neuen
kantonalen Richtplan 2014 integriert ist, entwirft eine Gesamtschau
der raumlichen Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige Raumentwick-
lung gelten folgende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzu-
stellen 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 unter-
stutzen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

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

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen Rau-
men. Die Gemeinde Zumikon ist dem Handlungsraum «urbane
Wohnlandschaft» zugewiesen. Dies bedeutet, dass eine massvolle Ent-
wicklung vorgesehen ist.

FUr die urbane Wohnlandschaft ergibt sich damit gemass kantonalem
Richtplan insbesondere folgender Handlungsbedarf:

* Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen
entwickeln.

* Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhéhen.

* Sozialrdumliche Durchmischung fordern.

* Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern.

 Offentliche Begegnungsraume schaffen.

 Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergange zur offenen Land-
schaft gestalten.

* Angebot im offentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Verkehrs-
aufkommens verdichten.

* Unerwinschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern.

* Ausgewahlte 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Starkung der
Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeutung
ansiedeln.



Kantonaler Richtplan

Siedlung

Siedlungsgebiet

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet

Landschaftsforderungsgebiet
Freihaltegebiet

Verkehr

g

stehend geplant

BNO0 [0

Hochleistungsstrasse
Ausbau Hochleistungstrasse

@ ‘ Arnschluss

Schmalspurtunnel
° Station / Haltestelle

Versorgung, Entsorgung
=== Kabelleitung

Grundlage: maps.zh.ch
Abgerufen am 29. Juni 2023

Statische Waldgrenzen

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Zumikon
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

FUr die Teilrevision der Nutzungsplanung von Zumikon sind vor allem
folgende Festlegungen des kantonalen Richtplans von Bedeutung:

* Siedlungsgebiet

* Freihaltegebiete

* Landschaftsforderungsgebiet

Im Sinne der Abstimmung von Siedlung und Verkehr sind zudem
folgende Festlegungen wichtig:

* (Geplanter Ausbau Hochleistungsstrasse
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Der Kanton hat eine Revision der statischen Waldgrenzen vorge-
nommen. Die Revisionsvorlage lag im Sommer 2023 &ffentlich auf
und wurde am 5. Februar 2024 durch die Baudirektion festgesetzt.
Im Rahmen der Teilrevision der Nutzungsplanung wird Uberprift, ob
sich daraus ein Bedarf flr punktuelle technische Bereinigungen des
Zonenplans ergibt.



Kantonale und regionale Nutzung

Landwirtschaftszone §§ 36 ff. PBG
[:] Freinaltezone §§ 39 ff. PBG

Waldgrenzen
. - Neue Waldgrenze gemass Art. 13

Informationsinhalte
Wald

- - Festgesetzte Waldgrenze gemass Art. 13 Waldgesetz
Gewasser
Verkehrsfiichen ausserhalb Bauzonen
Kommunale Nutzungszonen

Nicht zonierte Flachen

Grundlage: maps.zh.ch
Plan Stand vom 2. Februar 2023

Natur- und
Landschaftsschutzinventar 1980

- Feuchtbiotop

Landschaftsschutzobjekt

Grundlage: maps.zh.ch
Plan Stand vom 2. Februar 2023

Archéologische Zonen
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Auf dem Gemeindegebiet von Zumikon sind im Natur- und Land-
schaftsschutzinventar 1980 das Wehrenbachtobel und das Kusnach-
tertobel verzeichnet. Beide befinden sich ausserhalb des Siedlungs-
gebiets und haben keine Relevanz fUr die Teilrevision.

®

Im Gemeindegebiet sind einige archaologische Zonen vorhanden.
Bauvorhaben in solchen Zonen sind frihzeitig mit der Kantons-
archaologie abzusprechen.



Archadologische Zonen
Denkmalschutzobjekt
Kantonale Bedeutung

Denkmalschutzobjekt
Regionale Bedeutung

Denkmalschutzobjekt
Ubrige

Grundlage: maps.zh.ch
Plan Stand vom 2. Februar 2023

Gewadsserraume

—

Festgelegter Gewasserraum
Fliessgewasser eingedolt
mit eigener Parzelle

Fliessgewasser eingedolt
ohne eigene Parzelle

Fliessgewasser offen
mit eigener Parzelle

Fliessgewasser offen
ohne eigene Parzelle

Grundlage: maps.zh.ch
Plan Stand vom 2. Februar 2023
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D

In Zumikon wurden die Gewdasserraume an kommunalen Gewassern
im Siedlungsgebiet am 20. Dezember 2022 festgesetzt. Grundsatzlich
sind Gewdsserrdume einer Nichtbauzone zuzuordnen. Auszonungen
von rechtsgultigen Bauzonen kénnen jedoch kaum in Betracht ge-
zogen werden, da diese zu Entschadigungsforderungen fUhren
wurden.




Gewadsserabstandslinien

Gewadsserabstandslinie

Gewdsserraum

Uberlagerung Gewasserraum und
Gewasserabstandslinie
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Gewasserabstandslinien werden Ublicherweise im Rahmen der Ge-
wasserraumfestlegung aufgehoben. Im Fall des Schulhausbachs be-
stehen die Gewasserabstandslinien noch. Diese sollen mit der vor-
liegenden Teilrevision aufgehoben werden.

Damit verbessert sich die Uberbaubarkeit der Grundstlicke Kat.-Nrn.
3928 und 3929, die der Zone fur 6ffentliche Bauten zugewiesen sind.
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Regionales Raumordnungs-
konzept Pfannenstil

Verkehr Nutzungsschwerpunkte
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2.3 Regionale Grundlagen

Das Regio-ROK baut auf dem kantonalen Raumordnungskonzept auf.
Es prazisiert die Aussagen des ROK-ZH und konkretisiert die Ziele fur
die Raumentwicklung der Region Pfannenstil.

Im regionalen Richtplan Pfannenstil werden folgende Festlegungen
zu den Dichtestufen und zur Siedlungsentwicklungsstrategie fUr die
Gemeinde Zumikon gemacht.
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Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
len Richtplan und sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen
vor.

Der gesamtrevidierte regionale Richtplan wurde am 19. Dezember
2018 durch den Regierungsrat festgesetzt und seither drei Teilrevi-
sionen unterzogen (eine davon laufend). FUr die Siedlungsentwick-
lung von Zumikon haben insbesondere folgende Eintrage eine Rele-
vanz:

* Regionales Arbeitsplatzgebiet Schwantenmoos
Status quo: 120 Beschaftigte pro Hektar (B/ha)
Zielwert Regio-ROK: mittlere Dichte, 100 bis 150 B/ha
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Grundlage: maps.zh.ch
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* Zentrum - Waltikon - Maiacher
Status quo: rund 65 Einwohner/-innen und Beschaftigte pro
Hektar (E+B/ha); Zielwert Regio-ROK: hohe Dichte, AZ min. 60 %,
150 bis 300 E+B/ha

* Erholungsgebiet von regionaler Bedeutung: Golf & Country Club
Zurich

* Aussichtslagen von regionaler Bedeutung: Ibruch

* Naturschutzgebiete von regionaler Bedeutung: Hangried
Tobelmuli und Schwarzmoos

Die Festlegung der Gebiete mit hoher baulicher Dichte gilt als An-
weisung an die Gemeinden, in ortsplanerisch zweckmadssiger Weise
Zonen mit hoher Bebauungsdichte und stadtischer Bauweise auszu-
scheiden. Dies wurde im Rahmen der letzten Gesamtrevision umge-
setzt.

Nordlich des Siedlungsgebietes liegt ein Erholungs-/Ausflugsziel mit
dem Fokus auf den Golfsport. Die Gemeinde hat das Gebiet mit einer
Erholungszone gesichert. Das Gebiet Ibruch liegt im Siedlungsgebiet
und besitzt eine Aussichtslage. Die Aussicht darf nicht durch bauliche
Massnahmen oder Vegetation beeintrachtigt werden. Die Natur-
schutzgebiete Hangried Tobelmuli und Schwarzmoos liegen ausser-
halb des Siedlungsgebietes. Die Gemeinde prift Massnahmen zur
Erhaltung und Bezeichnung von Naturschutzgebieten, insbesondere
in den ausgewiesenen Potenzialgebieten. Zwischen dem Zollikerberg
und Waltikon ist eine Landschaftsverbindung geplant.
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Verkehr Entlang der geplanten Erweiterung der Hochleistungsstrasse des
Kantons soll ein Radweg erstellt werden. Geplant ist ein hindernis-
freier Rundweg «Sennholz» flr den Fuss- und Veloverkehr. Es beste-
hen zudem zwei Parkierungsanlagen von regionaler Bedeutung. Die-
se weise 75 (Badeanstalt Juch) bzw. 25 Parkpldtze (Schitzenhaus) auf.

Kantonal Reglonal Verkehr
bestand gupst  besthend guptant
—_— Hochlesstungsstrasse
— — Verbindungsstrasse
® Anschiuss
@ B romeungsaniage
— Radwog

Roitwog

Fuss. / Wanderweg

Fuss. / Wanderweg mit Hartbelag
Schmalspurbohn / Traminie
Schmalspurtunnel / Tramtunnel
Station / Haltestebe (Schmalspurbahn)

Grundlage: maps.zh.ch
Abgerufen am 29. Juni 2023

Ver-und Entsorgung Im Gebiet Schwarz ist ein Regenwasserbecken geplant, das ausser-
halb des Siedlungsgebietes zu liegen kommt.

Kantonal R J
Snos agone Versorgung, Entsorgung
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—_—— Wassertransportieitung
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Grundlage: maps.zh.ch
Abgerufen am 29. Juni 2023
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Regionales Gesamtverkehrs-
konzept Pfannenstil
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Kommunale Richtplane
Vom 6. Mérz 2018

Richtplan Siedlung, Landschaft und
offentliche Bauten

Festiegngen Landschat

zz
v ~

Informationsnhatt

Grundlage: zumikon.ch
Stand 6. Marz 2018
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Die Region Pfannenstil verflgt Uber ein regionales Gesamtverkehrs-
konzept. Die daraus resultierende Strategieansatze lauten:

S1 Verfolgen einer Raumentwicklung, die kurze Wege fordert

S2 Erhohen der Siedlungs- und Landschaftsvertraglichkeit des
Verkehrs

S3 Anreize zur Anderung des Mobilititsverhaltens schaffen

S4 Weiterentwickeln des offentlichen Verkehrs

S5 Erhalten der Funktionsfahigkeit des Strassennetzes fur den MIV

S6 Fordern des Veloverkehrs

S7 Foérdern des Fussverkehrs

S8 Erhalten der Erreichbarkeit fur den Guterverkehr

FUr die Teilrevision relevante Themen sind in den Massnahmen-
blattern P2 und M3 aufgefihrt. Das Massnahmenblatt P2 fordert die
Ermoglichung von autoarmem Wohnen an mit dem OV gut und sehr
gut erschlossenen Lagen. Das Massnahmenblatt M3 fordert ein ko-
ordiniertes Parkierungskonzept und eine Parkierungsverordnung zur
Parkraumbewirtschaftung im Siedlungsgebiet.

2.4 Kommunale Grundlagen

Zumikon verflgt Uber einen kommunalen Richtplan Siedlung, Land-
schaft und 6ffentliche Bauten sowie einen kommunalen Richtplan
Verkehr. Die kommunalen Richtplane wurden im Rahmen der Ge-
samtrevision der Richt- und Nutzungsplanung im Jahr 2018 durch die
Gemeindeversammlung festgesetzt.
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Beim Richtplan Verkehr besteht Anpassungsbedarf beim Verlauf des
festgesetzten Schlittelweges im Gebiet Chapf. Hierfur wird parallel zur
laufenden Teilrevision der Nutzungsplanung eine separate Vorlage
(Teilrevision kommunaler Richtplan Verkehr) ausgearbeitet.
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Bevélkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung
1992-2022

Grundlagen: Statistisches Amt Kanton
ZH, eigene Darstellung)

Altersstruktur
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3 ANALYSE

3.1 Entwicklung Bevélkerung und Beschaftigte

Zumikon weist im Vergleich zum Kanton Zurich und zur Region Pfan-
nenstil ein unterdurchschnittliches Bevolkerungswachstum auf. Im
Jahr 2022 lebten 5'623 Personen in Zumikon. In den letzten 15 Jahren
lag das durchschnittliche jahrliche Wachstum bei 45 Personen oder
rund 0.8 %.

Zu erkennen ist, dass die Bevolkerungsentwicklung in den 1990er-
Jahren kurzzeitig leicht abfiel und nur langsam wieder zu steigen be-
gann. Erst Anfang der 2000er-Jahre stieg die Bevolkerung kontinuier-
lich, bis sie Mitte der 2010er-Jahre stagnierte und leicht abfiel. Am
Ende der 2010er-Jahre machte die Bevdlkerungszahl einen deutli-
chen Sprung, der bis in die Anfange der 2020er-Jahre anhielt. Seither
hat sich der Zuwachs beruhigt und steigt nur geringfugig.

Bevolkerungsentwicklung 1992 - 2022
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e 7 THKOT Pfannenstiel 7

Der Anteil der 20- bis 40-Jahrigen liegt in Zumikon im Verglich zum
Kanton Zurich deutlich unter dem Durchschnitt. Dafur ist zu erken-
nen, dass der Anteil an Jugendlichen tUber dem Durchschnitt liegt.
Das lasst sich damit erkléren, dass Menschen, die sich in der Aus-
bildungsphase befinden, aus Zumikon wegziehen. Dafur bauen sich
Familien mit Kindern in Zumikon ihre langerfristige Basis auf.

Die Spitze der Alterspyramide wird sich allmahlich verbreitern, da die
Generation der Babyboomer in die héhere Altersklasse eintritt. Je
nach Geburtenrate kann sich die Pyramide verbreitern oder noch
weiter verschmalern.
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Altersstruktur 2022
(Quelle: Statistisches Amt Kanton ZH)

Jugend- und Altersquotient 2022

Beschaftigtenentwicklung

Beschaftigtenentwicklung 2011-2020
(Quelle: BFS, Neuchatel)
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Gemeinde Zumikon

Altersstruktur 2022 %
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Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Seit der letzten Revision liegt der Jugendquotient mit 42.4 % immer
noch deutlich Uber den 31.3 % des Kantons Zurich. Auch nicht ver-
andert hat sich die extrem hohe Differenz des Altersquotienten im
Vergleich zum Kanton Zurich. In Zumikon liegt dieser bei 44.6 %, in
der Region Pfannenstil bei 37.7 % und im Kanton Zurich bei 27.5 %.

Im Jahr 2020 lag die Anzahl der Beschaftigten bei rund 1’850 Perso-
nen. Davon ist eine deutliche Mehrheit von 1'640 Beschaftigten im
Tertiarsektor tatig. Das Wachstum liegt seit dem Jahr 2017 Uber dem
Durchschnitt. Seit dem Jahr 2019 ist die Beschaftigtenentwicklung in
Zumikon und im Kanton Zurich ricklaufig.

Gemeinde Zumikon
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Fazit Bevélkerung und
Beschaftigte

Bauzonen
Verbrauch bis 2022

Bauzonenentwicklung 1992-2022
(Quelle: Statistisches Amt Kanton ZH)

Bauzonenstatistik

Bauzonenreserven in ha
Quelle: ARE, Stand 2022
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Bezogen auf die letzten 15 Jahre liegt das Bevolkerungswachstum in
Zumikon unter dem kantonalen Durchschnitt. Dies im Gegensatz zur
Beschaftigtenentwicklung, die seit wenigen Jahren etwas Uber dem
kantonalen Durchschnitt liegt. Die Tendenz zeigt jedoch analog zur
kantonalen Entwicklung ein leicht ricklaufiges Wachstum.

Die Alters- und Jugendquotienten sind seit der letzten Revision unver-
andert. Es besteht nach wie vor ein deutlich héherer Jugendquotient
bzw. Altersquotient im Vergleich zum Kanton ZUrich. Dies zeigt auch
die aktuell laufende Schulraumplanung, die fur die kommenden Jahre
einen zunehmenden Bedarf an Raumlichkeiten prognostiziert.

3.2 Bauzonenentwicklung

Die totale Flache der Uberbauten Bauzonen hat sich in den letzten 15
Jahren 151.8 ha (2007) auf 159.9 ha (2022) erhoht. Im 15-Jahres-
Mittel betragt der durchschnittliche jahrliche Verbrauch ca. 0.54 ha.
Insgesamt sind 89.7 % der Bauzonen (2021) Uberbaut. Der hochste
Bauzonenverbrauch in den letzten Jahren wurde im Jahr 2016 er-
reicht.

Gemeinde Zumikon
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Die Bauzonenstatistik weist fur Zumikon folgende Baulandreserven
aus:

Total . nicht

vorhanden Uloir o1t Uberbaut
Wohnzonen 134.6 ha 119.4 ha 15.3 ha
Mischzonen 29.1 ha 276 ha 1.4 ha
Arbeitszonen 5.0 ha 4.6 ha 0.4 ha
Zone fur off. Bauten + Anlagen 9.6 ha 8.3 ha 1.3 ha
Total Bauzonen 178.3 ha 159.9 ha 18.4 ha
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Fazit Bauzonenentwicklung

OV-Erschliessung

Guteklasse B

Guteklasse C
Guteklasse D

Guteklasse E

Quelle: maps.zh.ch
Stand 29. Juni 2023
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Die Reserven in den unbebauten Bauzonen betragen 18.4 ha. Sollte
der durchschnittliche Bauzonenverbrauch pro Jahr weiterhin bei
0.54 ha liegen, reichen die Bauzonenreserven noch fur die nachsten
34 Jahre. Nicht einberechnet ist das ungenutzte Potenzial in den
Uberbauten Wohn- und Mischzonen. Vor allem die Wohn- und Misch-
zonen verfigen noch Uber grossere Reserven, wahrend die Arbeits-
zone nur noch geringflgige Reserven aufweist.

3.3 Erschliessungsgiite 6ffentlicher Verkehr

Die Siedlungsentwicklung soll vorab an Lagen mit guter Erschliessung
durch den 6ffentlichen Verkehr erfolgen. Ab einer Guteklasse C gilt
ein Gebiet als gut mit dem OV erschlossen. In Zumikon trifft dies fur
die Gebiete um die drei Haltestellen der Forchbahn zu (GUteklasse B
und C).

Die Ubrigen Teile des Siedlungsgebiets liegen in der Guteklasse D.
Der 6stliche Teil des Gebiets Chapf verfligt Uber keine OV-Erschlies-
sung. Dicht genutzte Gebiete sollen hauptsachlich in Zentrumsnahe
und in Bereichen vorkommen, die Uber eine verhaltnismassig gute
Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr verflgen.
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Ziele der Teilrevision
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4 ZIELE

Die bisherigen Zonenvorschriften haben sich bewahrt und werden
grossmehrheitlich belassen.

Die Teilrevision legt den Fokus auf die Umsetzung der Ubergeord-
neten gesetzlichen Vorgaben, punktuelle Zonenplananderungen
sowie eine Bereinigung und Aktualisierung aufgrund von Erfahrungen
aus dem Vollzug.

Folgende Punkte stehen im Vordergrund:

* Die Bau- und Zonenordnung auf die neuen gesetzlichen Grund-
lagen abstimmen (Umsetzung IVHB und MAG).

* Die nach der letzten Revision gemass Art. 3 a BZO vom Kanton
geforderten und durch den Gemeinderat erlassenen Merkblatter
Gestaltungskriterien und Siedlungsokologie in der Bauordnung
verankern.

* Die Regelungen auf die Erfahrungen aus dem Vollzug abstimmen.
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5 ANPASSUNG BAU-UND
ZONENORDNUNG

5.1 Allgemeines

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

« Anderungen aufgrund der neuen Baubegriffe und Messweisen
nach 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 tUber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) eingegangen.

Wird auf die rechtsgltige 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.

Erlauterung der wichtigsten Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der BZO erliutert.

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

5.2 IVHB und allgemeine Anpassungen

Interkantonale Vereinbarung Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baube-
Uber die Harmonisierung der griffe (IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel, die
Baubegriffe (IVHB)

wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu ver-
einheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht fur
die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton

Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch

N entschieden, die Harmonisierung mit einem autonomen Vollzug den-
noch umzusetzen.

Dazu wurden neben dem Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1)
2D auch die Allgemeine Bauverordnung (ABV; LS 700.2), die Bauverfah-

rensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il
(BBV II; LS 700.22) den neuen Begriffen angepasst. Diese Gesetzes-
anderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam,
wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen (BZO) ebenfalls harmoni-
siert haben, was mit der vorliegenden Revision erfolgt.
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Grundhaltung der Gemeinde
Zumikon

Generelle Begriffsanpassungen

Fassadenhohe

(traufseitige Messweise)
IVHB

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

Der Gemeinderat hat entschieden, dass die EinfUhrung der neuen
Baubegriffe und Messweisen nach dem Grundsatz erfolgt, dass dort,
wo sich die veranderten Messweisen massgeblich auf die raumliche
Wirkung der Bauten auswirken, punktuelle Anpassungen an den
Grundmassen vorgenommen werden. Dies, damit bei der Umsetzung
der neuen BZO das Erscheinungsbild der Gemeinde mdoglichst analog
der heutigen BZO erhalten wird.

Folgende Begriffe werden in der gesamten BZO geandert:

e Gebaudehthe — Fassadenhohe

e Firsthbhe — Fassadenhohe / Gesamthohe

*  Gesamtlange — Gebdudelange

*  besondere Gebadude — Kleinbauten und Anbauten

*  massgebliche Grundflache — anrechenbare Grundstucksflache

*  gewachsener Boden — massgebendes Terrain

e unterirdische Gebaude — unterirdische Bauten und Unter-
niveaubauten

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

Bei der Gebdudehdhe nach aBZO wurde auf der Oberkante der
Dachflache gemessen, wahrend bei der Fassadenhohe (nBZO) auf
der Oberkante der Dachkonstruktion gemessen wird. Gemeint ist bei
Letzterem die Tragkonstruktion ohne die allenfalls aufgebrachte
Isolation und ohne die Dachhaut. Wenn das Mass der Hohe im
Rahmen der Anpassung des Begriffes nicht angepasst wird, kdnnen
Neubauten oder Ersatzbauten um das Mass der Isolation und der
Dachhaut (z.B. Ziegel) hoher werden. Die sichtbare Fassadenhohe
(Oberkante der Dacheindeckung) nach neuem Recht kann daher
ohne Eingriff in die kommunale BZO um ca. 30-50 cm hoher in
Erscheinung treten.

Im Sinne der Grundhaltung wird die Fassadenhdhe daher in allen
Zonen mit Ausnahme der Erholungszonen um 30 cm herabgesetzt
(vgl. Erlauterungen zu den Grundmassen in nachfolgenden Kapiteln).
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Neue Messweise gemass IVHB Anpassung BZO Zumikon
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Fassadenhohe bei Flachdachbauten

Fassadenhohenzuschlag

Beispiel Flachdach

DG

Teilrevision Nutzungsplanung, Zumikon
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Bei der Gebaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen. Beim neuen Begriff Fassa-
denhdhe muss nun jede Absturzsicherung/Brustung in der Fassa-
denflucht in die Messung einbezogen werden.

Um wieder das gleiche Gebdude zuzulassen wie heute, muss die
Fassadenhdhe um das Mass der Brustung/Absturzsicherung (min.
1 m) hoher sein als bei Schragdachern.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhdhenzuschlag von

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

AG AG

Gebaudehohe
7.5m

Fassadenhohe
7.5m

Fassadenhohe
7.5m +1m L

Bisherige Regelung

Gesamthohe
IVHB

Messpunkt

Skizze zur Problematik der Gesamthéhe
gemass IVHB
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Neue Regelung bei offenen Bristungen Neue Messweise gemass IVHB

Der Begriff Gesamthohe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthéhe und Gebaudehohe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe und es wird nur noch die
Gesamthohe verwendet. Auch hier wird neu bis zum hochsten Punkt
der Dachkonstruktion (ohne allfallige Isolation und ohne Dachhaut)
gemessen. Bei einer Gesamthdhe von 14.5 m (Beispiel Zentrums-
zone) kann das Gebaude also durch eine dicke Dachkonstruktion
noch ca. 50 cm hoher in Erscheinung treten. Die Erhéhung wird
durch entsprechende Anpassungen in der Bau- und Zonenordnung
angeglichen

Die Gesamthohe wird bis zum hdchsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der hdchste Punkt Uber Grund, sondern der
hochste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthohe nicht zweckmassig.

Gesamthdhe {iberschritten, hochster Punkt der
aber nicht htichster Punkt Dachkonstruktion
der Dachkonsinion
—
" - - -
— o2 -
— - -
— - - - - ”
— — - - -
GH| FH
Fassadeniinie ‘ H
\

massgebendes Tenain
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Fassadenhéhe
(giebelseitig oder mit Attika)

§ 280 PBG

Schragdach

Flachdachbauten mit Attika

Beispiel Schragdach (Zone W2/40)

Beispiel Flachdach (Zone W2/40)

Dachaufbauten
IVHB
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Teilrevision Nutzungsplanung, Zumikon
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

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

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

2 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
bindigen Seiten um 3.3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45° Neigung
entspricht der Fassadenhdhe (traufseitige Messweise) zuzlglich 7 m
bisherige Firsthdhe bzw. derjenigen Hohe, die sich aufgrund der
Dachschrage von 45° ergibt. Da die bisherige Firsthdhe abweichend
zu § 280 PBG zonenspezifisch festgelegt war, wird diese Hohe sinn-
gemass Ubernommen.

Bei Flachdachbauten mit Attika ergab sich die Gesamthohe bisher
nach Art. 31 aBZO Uber die spezifische Bestimmung zur Profileinhal-
tung. Mit dem IVHB wird der Begriff des Attikageschosses neu einge-
fUhrt und im PBG auch abschliessend definiert (vgl. hierzu auch die
Erlduterungen zu den Attikageschossen). Der Klarheit halber wird die
Definition gemass 8§ 280 PBG in der Bauordnung Ubernommen bzw.
das Mass auf 3.0 m beschrankt.

ca.0.5m hochster Punkt deﬂ

2 T Dachkonstruktion
Oberkante'Sparren

hochster Punkt der

1 ./O/m Dachkonstruktiof W
T b 4 v ra

AG

13.2m
Gesamthohe

10.2m
Gesamthohe

K

Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachaufbau-
ten neu 1/2 der Fassadenlange anstatt wie bisher 1/3 der Fassaden-
lange einnehmen. In der Bauordnung wurde die Lange der Dachauf-
bauten bisher mit Ausnahme der Attikageschosse nicht spezifisch ge-
regelt.
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Attikageschoss
IVHB

Ausdehnung des Attikageschosses

Hauptgebaude

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Zumikon
Erlauternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Im Sinne der Gleichbehandlung wird bei allen Dachaufbauten (nBZO
Art. 31) an der bisher geltenden Beschrankung von 1/3 der Fassaden-
lange festgehalten.

Gemass IVHB wird neu der Begriff Attikageschoss (anstelle «Dach-
geschoss») fur auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse
verwendet. Die Gemeinde Zumikon hat den Begriff des Attikage-
schosses bereits mit der letzten BZO-Revision neu eingefuhrt und
auch fur Zumikon spezifisch baurechtlich definiert (Art. 31 aBZO).
Aufgrund der neu abschliessenden Begriffsdefinition im PBG ergibt
sich auch hier neben der Verwendung des neuen Begriffs eine An-
passung der Messweise (vgl. Erlduterungen zu obenstehendem Punkt
«Dachaufbauten»).
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N
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1 _

DG AG
= Hohe DG = 1/2 Hohe AG

o’ 7’ s,

Bisherige Regelung Neue Definition gemdss & 257 Abs. 4

und § 292 PBG

Die IVHB definiert Kleinbauten (Ziff. 2.2) und Anbauten (Ziff. 2.3), aber
keine Hauptbauten bzw. Hauptgebdude. 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 Gebdudetypen
Kleinbauten und Anbauten und zur besseren Verstandlichkeit wird
der Begriff 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).
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Systematik der Gebdudetypen gemass
IVHB und PBG bzw. BWW

(Quelle: SKW)

Klein- und Anbauten

Grunflachenziffer

IVHB

Freifidichenziffer 50%

Anrechenbare Grundstiicksflache

IVHB

Grinfidchenziffer 259
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Gebaude

'

'

'

'

'

"Kleinst"-Bauten
Gesamthéhe max. 1,5 m
Bodenfldche max. 2 m?

Nur Nebennutzflachen

bewilligungsfreie
Klein- und Anbauten
Gesamthohe max. 2,5 m
Bodenfldche max. 6 m?

Nur Nebennutzflachen

Klein- und Anbauten
Gesamthche bei

Flachd&chern max. 4,0 m,

bei Schragdachern max.
5,0m
Grundflache max. 50 m2
Nur Nebennutzflachen

Unterirdische Bauten,
Unterniveaubauten
Max. 0.5 m Uber dem
massgebenden bzw.
tiefer gelegtem Terrain
Keine Offnungen gegen
Nachbargrundstticke

Ubrige Gebaude
("Hauptgebaude")

Befreiung von Grenz-
und Gebaudeabsténden

Abstande gemass BZO
(§ 260 Abs. 1 nPBG)

(§ 260 Abs. 4 nPBG)

Befreiung von Befreiung von
Baubewilligungspflicht Baubewilligungspflicht
§11t.aBW) §11t. aBW)

baubewilligungspflichtig baubewilligungspflichtig baubewilligungspflichtig

Der Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt den bisher verwendeten
Begriff «<besondere Gebaude». Neu dirfen Kleinbauten und Anbauten
eine Grundflache von 50 m? nicht Gberschreiten. Bisher galt fir be-
sondere Gebdude in der kantonalen Gesetzgebung keine Flachenbe-
schrénkung. Klein- und Anbauten, welche die Grundflache von 50 m?
Uberschreiten, gelten neu baurechtlich als «<Hauptgebaude».

Die bisherige Vorschrift in Art. 34 aBZO erlaubte eine Grundflache
von 65 m? flr besondere Gebaude. Diese wird im Sinne der Anglei-
chung und Vereinheitlichung angepasst.

Der bisherige Begriff Freiflachenziffer wird ersetzt durch den Begriff
Grunflachenziffer.

In Zumikon wurde der Begriff Freiflachenziffer bisher nicht angewen-
det. Es wird aber in Art. 29 aBZO der Begriff «Begrinung der mass-
geblichen Grundflache» verwendet. Im Sinne einer klaren Begriffsde-
finition wird hierfur neu die Grunflachenziffer verwendet (vgl. hierzu
auch die Erlauterungen im Kapitel 5.10).

Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hin-
ter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet
werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. Infolge die-
ser Anderungen kann sich die zuldssige Ausnitzung bei Grundsti-
cken am Waldrand und bei Grundstucken mit Gewassern erhohen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beru-
hen, stets zur massgeblichen Grundflache unabhangig davon, ob sie
nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
entscheidend, ob die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist
oder ob es sich um eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzel-
fallen dazu fUhren, dass eine heute anrechenbare Verkehrsflache
(z.B. ein servitutarisch gesicherter Zufahrtsweg) nicht mehr ange-
rechnet bzw. ausgenutzt werden darf.
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Massgebendes Terrain
IVHB

Grundabstand
Prazisierung gemass bisheriger Praxis

Anrechenbare Dach-
/Attikageschosse und
Untergeschosse

Anpassung der Zulassigkeit und
Anrechenbarkeit

Vorbemerkung
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Der bisherige Begriff gewachsener Boden wird durch den Begriff
massgebendes Terrain ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu immer
auf das naturliche, urspringliche Terrain (die grine Wiese) abgestellt,
also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundstucken,
die auf gestaltetem Terrain stehen. Dies kann im Einzelfall eine be-
hordliche Festlegung des massgebenden Terrains bedingen.

In der geltenden Bauordnung wird an diversen Stellen der Begriff
Grenzabstand verwendet.

Der Grenzabstand ergibt sich aus dem Grundabstand, dem Mehr-
langenzuschlag und dem Mehrhdhenzuschlag. In der neuen Fassung
wird daher konsequent der korrekte Begriff Grundabstand verwen-
det, auch wenn Zumikon seit der letzten Revision keine Mehrlangen-
zuschlage mehr anwendet. Inhaltlich andert sich durch die Verwen-
dung des Begriffs Grundabstand nichts.

Bisher waren anrechenbare Dach-, Attikageschosse und Unterge-
schosse erst bei erreichter Vollgeschosszahl zulassig. Im Rahmen der
laufenden Innenentwicklung wurde jedoch festgestellt, dass diese
starre Regelung je nach Terrainverlauf Projekte verhindert, die sich
gestalterisch besser ins Ortsbild einfugen wirden als solche, bei
denen zwingend zuerst die vorgegebene Anzahl baurechtlicher Voll-
geschosse nachgewiesen werden muss. Aus diesem Grund soll die
Geschossigkeit im Sinne von Art. 3 BZO flexibler gestaltet und damit
der Gestaltungsspielraum fur Grundeigentiimer erhéht werden. Um
dem Anreiz entgegenzuwirken, den Flachenverbrauch (Fussabdruck)
Ubermassig zu vergrossern, wird die Flache anrechenbarer Raume in
Untergeschossen im Gegenzug auf 50 % beschrankt.

Anrechenbare Untergeschosse sind in den Wohnzonen erst seit der
Gesamtrevision 2018 zulassig. Die damalige Absicht bestand darin,
verschiedene Nutzungen, die grundsatzlich an die Ausnutzungsziffer
angerechnet werden mussten (z. B. Bastel- oder Fitnessraume), zu
ermoglichen. Die Erfahrung aus der Praxis zeigt jedoch, dass der
Nutzungsdruck dadurch zugenommen hat. Infolge der Privilegierung
nach § 255 Abs. 2 PBG werden teilweise auf der gesamten Flache
nutzungsbefreite Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume geschaffen. Diese
Entwicklung widerspricht der ursprunglichen Absicht, Bauten mit
einer kompakten Bauweise und einer quartiergerechten Kornigkeit
zu fordern.

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

Die gewahlte Formulierung entspricht der Vorgabe des Rechts-
dienstes des Kantons Zurich fur Gemeinden, die die IVHB bereits
umgesetzt haben.
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Massgebende Plane
Art. 2 Abs. 2 nBZO

Art. 2 Abs. 3 nBZO

Art. 2 Abs. 3 aBZ0O

Ortsbauliche Grundhaltung
Art. 3 Abs. 2 nBZO

Grundmasse fiir Neubauten
Art. 6 nBZO
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5.3 Einleitende Bestimmungen und
Zonenordnung

Der Erganzungsplan «Waldabstandslinien und Aussichtsschutz» wird
namentlich aufgefUhrt. Damit wird im Sinne einer Prazisierung ein
direkter Verweis auf den entsprechenden Erganzungsplan erstellt.

Der Kanton (ARE) hat die Gemeinde Zumikon aufgefordert, im Rah-
men der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung in der Zentrums-
zone einen Mindestgewerbeanteil zu verankern. Diese Vorgabe wird
mit dem neuen Art. 16 Abs. 2 nBZO umgesetzt. An ausgewahlten
Lagen im Zentrum von Zumikon verlangt die BZO neu, dass in Erdge-
schossen, die den im Erganzungsplan «Erdgeschossnutzungen»
bezeichneten, massgeblichen Platz- und Strassenrdume zugewandt
sind, in der ersten Raumtiefe nur gewerbliche, gewerbedhnliche
und/oder offentliche Nutzungen zuldssig sind.

Der Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) hat die amtliche Vermessung als offizielles Informa-
tionssystem Uber gesetzliche Grundlagen und behérdliche Erlasse,
die auf ein Grundstuck wirken, abgeldst. Aufgrund von fehlenden
gesetzlichen Grundlagen sind im Kanton Zurich bis auf Weiteres die
genehmigten und unterzeichneten Plane rechtsverbindlich. Aus
diesem Grund wird der bisherige Absatz 3 ersatzlos gestrichen.

In der Gemeinde Zumikon sind seit 1. Oktober 2019 bzw. 1. Juli 2022
verbindliche Merkblatter/Leitfaden zu den Gestaltungskriterien und
zum 6kologischen Ausgleich in Anwendung. Es handelt sich dabei um
wegleitende Vollzugsrichtlinien, die in der jeweils gultigen Fassung
von der Baubehorde zur Beurteilung von Baugesuchen beigezogen
werden (vgl. Beilagen).

5.4 Kernzone

FUr die Umrechnung von der Gebaudehdhe auf die Fassadenhdhe
wird das heute zuldssige Mass um 30 cm reduziert. Der Grund dafur
liegt in der neuen Messweise: Samtliche Hohenmasse sind gemass
den Definitionen auf die nicht sichtbare Tragkonstruktion und nicht
mehr auf die fUr das Erscheinungsbild relevante dussere Gebaude-
hulle zu messen (vgl. Erlduterungen Kapitel 5.2).

Gemass & 28 ABV fallen Anbauten bei der Bestimmung der Gebdude-
lange ausser Ansatz, sofern die Bau- und Zonenordnung nicht etwas
anderes bestimmt. In der Praxis wurden bisher Besondere Gebdude,
die an Hauptgebdude angebaut sind, bei der Bestimmung der Ge-
baude- bzw. Gesamtlange nicht bertcksichtigt. Der bisher verwen-
dete Begriff der Gesamtlange ist nicht kompatibel mit den Begriffen
und Messweisen der IVHB und kann nicht mehr verwendet werden.
Der neue Begriff der Gesamtlange entspricht der bisherigen Praxis.
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5.5 Quartiererhaltungszonen

Grundmasse Die Erweiterung der Gesamtnutzflache um 10 % wurde mit der letz-

AL T2 Abs. 1 nBZO ten Revision eingefihrt mit dem Ziel, einen Entwicklungsspielraum zu
gewahren. Die Moglichkeit, die Gesamtnutzflache zu erweitern, be-
steht nur einmal. Wurde zwischenzeitlich die Erweiterungsmoglichkeit
bereits in Anspruch genommen, kann kein weiterer Anspruch mit Be-
zug auf eine neue BZO-Fassung geltend gemacht werden.

Mit dem neuen Datumsverweis auf den Stichtag sowie dem Verweis
auf die Grundmasse nach Art. 12 Abs. 2 nBZO wird entsprechend
prazisiert, dass nur die zum Einflhrungszeitpunkt dieser Bestimmung
bestehende Flachen Anrecht auf eine Erweiterung nach Abs. 1 haben
und dass bei Erweiterungen die Grundmasse einzuhalten sind.

Grundmasse FUr die Umrechnung von der Gebaudehdhe auf die Fassadenhdhe

ATt 12 Abs. 2nBZO wird das heute zulassige Mass um 30 cm reduziert. Der Grund dafur
liegt in der neuen Messweise: Samtliche Hohenmasse sind gemass
den Definitionen auf die nicht sichtbare Tragkonstruktion und nicht
mehr auf die fUr das Erscheinungsbild relevante dussere Gebaude-
hille zu messen (vgl. Erlduterungen Kapitel 5.2).

Die Firsthohe wird durch die giebelseitige Fassadenhéhe bei Schrag-
dachern bzw. fassadenbundige Fassadenhohe beim Attikageschos-
sen ersetzt. Die Hohe wird wiederum um 30 cm reduziert. Neu muUs-
sen bei Flachddchern auch offene, durchbrochene oder verglaste
Brustungen, ohne Ruckversatz von 1 m, mit zur Fassadenhdhe ge-
zahlt werden. Die BZO wird daher um einen Zusatz erweitert, der in
solchen Fallen einen Zuschlag von 1 m ermaoglicht.

Gemass & 28 ABV fallen Anbauten bei der Bestimmung der Gebadude-
lange ausser Ansatz, sofern die Bau- und Zonenordnung nicht etwas
anderes bestimmt. In der Praxis wurden bisher Besondere Gebaude,
die an Hauptgebdude angebaut sind, bei der Bestimmung der Ge-
baude- bzw. Gesamtlange nicht berucksichtigt. Der bisher verwende-
te Begriff der Gesamtlange ist nicht kompatibel mit den Begriffen und
Messweisen der IVHB und kann nicht mehr verwendet werden. Der
neue Begriff der Gesamtlange entspricht aber der bisherigen Praxis.

Grosser und kleiner Fur die Quartiererhaltungszonen fehlte bisher eine klare Definition
Grundabstand fiir die Bemessungsgrundlage des grossen und kleinen Grundab-
Art. 128 nBZO standes. Diese Lucke wird mit dem neuen Art. 12a behoben.

SUTER * VON KANEL * WILD 33



Grundmasse
Art. 15 nBZO

Nutzweise
Art. 16 Abs. 2 nBZO
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5.6 Zentrumszone

FUr die Umrechnung von der Gebaudehdhe auf die Fassadenhdhe
wird das heute zuldssige Mass um 30 cm reduziert. Der Grund daftr
liegt in der neuen Messweise: Samtliche Hohenmasse sind gemass
den Definitionen auf die nicht sichtbare Tragkonstruktion und nicht
mehr auf die fUr das Erscheinungsbild relevante dussere Gebaude-
hille zu messen (vgl. Erlduterungen Kapitel 5.2). In der Zentrumszone
bleibt die Gesamthéhe aufgrund des ebenen Terrains ein zweckmas-
siges Mass. Es wird daran festgehalten.

Neu mussen bei Flachdachern auch offene, durchbrochene oder ver-
glaste Brustungen, ohne Ruckversatz von 1 m, mit zur Fassadenhdhe
gezahlt werden. Die BZO wird daher um einen Zusatz erweitert, der
in solchen Fallen einen Zuschlag von 1 m ermaglicht.

Gemass 8 28 ABV fallen Anbauten bei der Bestimmung der Gebaude-
lange ausser Ansatz, sofern die Bau- und Zonenordnung nicht etwas
anderes bestimmt. In der Praxis wurden bisher Besondere Gebdude,
die an Hauptgebdude angebaut sind, bei der Bestimmung der Ge-
baude- bzw. Gesamtlange nicht bertcksichtigt. Der bisher verwende-
te Begriff der Gesamtlange ist nicht kompatibel mit den Begriffen und
Messweisen der IVHB und kann nicht mehr verwendet werden. Der
neue Begriff der Gesamtlange entspricht aber der bisherigen Praxis.

Zentrumszonen sind gemass 8 51 PBG dafur bestimmt, die Voraus-
setzungen fur eine dichte Uberbauung und geeignete Nutzungs-
struktur zur Entwicklung von Ortszentren zu schaffen.

Im Sinne der Abstimmung von Siedlung und Verkehr leisten dabei
auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe einen wesentlichen Bei-
trag zur Forderung von kurzen Wegen und zu einer gut funktionier-
enden Nahversorgung. Um die bisher gut durchmischte Nutzungs-
struktur zu sichern und zu férdern sowie der kantonalen Planungs-
praxis zu entsprechen, wird im Absatz 2 neu festgelegt, dass in den
Erdgeschossen im Bereich Morgental/Schwantenmoos und des Dorf-
platzes sowie entlang der Dorfstrasse (vgl. nachfolgende schema-
tische Abbildungen), die den massgeblichen Platz- und Strassenraum-
en zugewandt sind, nur gewerbliche, gewerbedhnliche und/oder
offentliche Nutzungen zulassig sind.

Die in den beiden Erganzungsplanen bezeichneten Lagen umfassen
die erste Raum- bzw. Bautiefe derjenigen Platze und Strassenztge in
Zumikon, die einen hohen Offentlichkeitsgrad aufweisen und optimal
an den offentlichen Verkehr angebunden sind. Der aktuelle Gewerbe-
anteil liegt deutlich Uber der gemdss Planungspraxis des Amtes fur
Raumentwicklung (ARE) angewandten Quote von 20 %. Dies ist unter
anderem darauf zurtckzuflhren, dass in der Zentrumszone Waltikon
40 % der Zonenflache von zwei Grossverteilern genutzt werden. Auch
am Dorfplatz liegt der Gewerbeanteil bei ganzheitlicher Betrachtung,
unter Einbezug der publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen in
der Zone fur 6ffentliche Bauten, deutlich Gber 20 %. Diese Nutzungs-
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Erdgeschossnutzungen Waltikon

Erdgeschossnutzung
schematisch

massgebliche Platz- oder
Strassenraume
schematisch

: Zentrumszone

Grundlage: maps.zh.ch
Abgerufen am 29. Juni 2023

Erdgeschossnutzungen Zentrum

Erdgeschossnutzung
schematisch

massgebliche Platz- oder
Strassenraume
schematisch

: Zentrumszone

Grundlage: maps.zh.ch
Abgerufen am 29. Juni 2023

Grundmasse
Art. 177 nBZO
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durchmischung tragt wesentlich zur Belebung des Dorfplatzes bei
und soll beibehalten werden.

Unabhangig von bestehenden Ankernutzungen sind die bezeich-
neten Lagen von ihrer Ausdehnung her so gewahlt, dass auch bei
einem Mieterwechsel oder Handdanderungen ein Gewerbeanteil von
rund 20 % sichergestellt werden kann.

5.7 Wohnzonen

FUr die Umrechnung von der Gebaudehohe auf die Fassadenhohe
wird das heute zuldssige Mass um 30 cm reduziert. Der Grund daftr
liegt in der neuen Messweise: Samtliche Hohenmasse sind gemass
den Definitionen auf die nicht sichtbare Tragkonstruktion und nicht
mehr auf die fur das Erscheinungsbild relevante dussere Gebaude-
hille zu messen (vgl. Erlduterungen Kapitel 5.2).

Die Firsthohe wird durch die giebelseitige Fassadenhéhe bei Schrag-
dachern bzw. fassadenbiindige Fassadenhohe bei Attikageschossen
ersetzt. Die Hohe wird wiederum um 30 cm reduziert. Neu mussen
bei Flachdachern auch offene, durchbrochene oder verglaste Brus-
tungen, ohne Ruckversatz von 1 m, mit zur Fassadenhdhe gezahlt
werden. Die BZO wird daher um einen Zusatz erweitert, der in sol-
chen Fallen einen Zuschlag von 1 m ermaoglicht.
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Anpassung der Gebaudelange zur
Wahrung der Kornigkeit
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Gemass 8 28 ABV fallen Anbauten bei der Bestimmung der Gebaude-
lange ausser Ansatz, sofern die Bau- und Zonenordnung nicht etwas
anderes bestimmt. In der Praxis wurden bisher Besondere Gebdude,
die an Hauptgebaude angebaut sind, bei der Bestimmung der Ge-
baude- bzw. Gesamtlange nicht bertcksichtigt. Der bisher verwende-
te Begriff der Gesamtlange ist nicht kompatibel mit den Begriffen und
Messweisen der IVHB und kann nicht mehr verwendet werden. Der
neue Begriff der Gesamtlange entspricht aber der bisherigen Praxis.

Im Quervergleich mit den Nachbargemeinden bestand in Zumikon
bisher mit den in allen Zonen geltenden 35 m Gebaudelange eine
sehr liberale Regelung. Die Entwicklung der letzten Jahre zeigt, dass
bei Neubauten vermehrt flichenintensive Bauten umgesetzt werden,
die von der Kérnigkeit her nicht in die kleinteilige Struktur der Ge-
biete mit niedriger baulicher Dichte passen. Ein Grossteil der be-
stehenden Bauten weist Gebaudelangen deutlich unter 30 m (W2/35)
bzw. 25 m (W2/25) auf. Im Sinne des Erhalts des durchgrinten
Erscheinungsbilds und der damit verbundenen hohen Wohngualitat
werden daher die Gebaudelangen in den Wohnzonen W2/25 und
W2/35 auf 25 bzw. 30 m reduziert. Diese Anpassung wirkt sich nicht
auf die Ausnitzungsziffer aus. Diese bleibt unverandert.

Das Grundmass wird um den Begriff des Attikageschosses erganzt,
da das Dachgeschoss im 8 275 Abs. 2 und das Attikageschoss nach

§ 275 Abs. 4 PBG unterschiedlichen Begrifflichkeiten darstellen. Die
zulassige Anzahl anrechenbarer Dach- und Attikageschosse wird
zudem im Sinne der Absichten der Festsetzungsvorlage der Gesamt-
revision 2018 in der W2/25 und W2/35 auf ein anrechenbares Dach-
/Attikageschoss angepasst. Der Antrag, zwei anrechenbare Dach-
geschosse zuzulassen, wurde an der Gemeindeversammlung im
Mdarz 2018 gestellt und angenommen; dies jedoch, ohne Gelegenhetit,
das Anliegen materiell zu prifen. Aufgrund der geltenden Gebaude-
und Firsthohen ist es in den Zonen W2/25 und W2/35 bei zwei Vollge-
schossen gar nicht moglich, zusatzlich zwei Dachgeschosse umzu-
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Grosser und kleiner
Grundabstand
Art. 18 nBZO

Grundmasse
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Nutzweise
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Erholungszonen
Art. 24 Abs nBZO
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setzen. Diese Diskrepanz fUhrte bei Bauwilligen teilweise zu Unver-
standnis und wird daher korrigiert.

Es wird eine Begriffsprazisierung im Sinne der IVHB vorgenommen
(vgl. hierzu auch Erlduterungen zu «Grundabstand» im Kapitel 5.2).

5.8 Gewerbezone

In der Gewerbezone wurde bisher bei Flachdachbauten auf die Fest-
legung einer Gebaudehdhe verzichtet. Mit Umsetzung der IVHB mUs-
sen neu zwingend die zulassigen Fassadenhohen in der BZO festge-
legt werden. Als Referenzhdhe wird die bisher zuldssige Gesamthohe
abzuglich 30 cm verwendet. Die Gesamthohe wird entsprechend an-
gepasst. Neu darf diese nicht mehr von Kaminen, Gelandern und
kleineren technisch bedingten Aufbauten durchstossen werden.

Bei Gebauden mit einem Schragdach erfolgt die Anpassung sinnge-
mass wie bei den Wohn- und Mischzonen.

Die Loschung des Datumsverweises der Besonderen Bauverordnung
[l entspricht einer redaktionellen Bereinigung im Sinne der IVHB.

5.9 Weitere Zonenvorschriften

In der Zone fur offentliche Bauten gelten grundsatzlich die kantona-
len Mindestvorschriften (max. 3.5 m Grundabstand, max. 20 m Hohe).
Einzig in der Zone «Schulhaus Farlifang» wurde aufgrund entsprech-
ender Begehren im Rahmen der letzten Revision an der Beschran-
kung der Gebaudehohe festgehalten. Diese wird sinngemass wie in
den Wohn- und Mischzonen durch die neuen Baubegriffe gemass
IVHB ersetzt.

In den Erholungszonen sind bereits sehr restriktive, auf die zonen-
spezifische Nutzung abgestimmte Gebdudehohen festgelegt. Zudem
handelt es sich bei den Bauten und Anlagen in den Erholungszonen
teilweise um Gebdude, die aufgrund ihres Zwecks nur teilweise oder
gar nicht beheizt werden und dementsprechend Uber geringe oder
keine Dammungen verfugen und daher trotz der neuen Messweise
nicht hoher in Erscheinung treten. Im Sinne der Sicherstellung einer
zweckmassigen Benutzbarkeit dieser Bauten und Anlagen (nutzbare
Raumhohe) wird die Fassadenhdhe im Gegensatz zu den Ubrigen
Zonen nicht um 30 cm herabgesetzt.

Weiter wird prazisiert, dass die Cevihutte der Cevi Zumikon-Neumun-
ster zur bestehenden Erholungszone E2 «Sportanlagen und Tennis-
platz Tobelmuli» gehort und somit auch dem Zonenzweck gemass
Art. 23 nBZO entspricht.
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5.10 Erganzende Bauvorschriften

Das Gebiet Buel verflgt gemass rechtskraftiger Bau- und Zonen-
ordnung Uber keinen Aussichtsschutz und kann daher aus der Be-
stimmung gestrichen werden.

Mit der bisherigen Bestimmung muss die Anzahl der Pflichtabstell-
platze fur Motorfahrzeuge, unabhangig vom Gebaudetyp, pro 100 m?
Gesamtnutzflache (GNF gemass Art. 28 nBZO) oder pro Wohnung
berechnet werden.

Bei Einfamilienh&usern tber 200 m? kann es dadurch zu einer unver-
haltnismassig hohen Anzahl an Fahrzeugabstellplatzen kommen. Neu
wird die Bestimmung erganzt, die fur Einfamilienhauser eine Abwei-
chung erlaubt. Fur Einfamilienhauser soll eine Mindestanzahl von
zwei Fahrzeugabstellplatzen gelten. Durch diese Feinjustierung wird
die bisherige Handhabung der Gemeinde in der BZO verankert.

Bis anhin konnten die Fahrzeugabstellplatze in den Gebieten mit der
OV-Glteklasse C bei Betrieben auf 50 % bzw. fur die Nutzweise Woh-
nen auf 70 % reduziert werden. Da die Gemeinde Zumikon seit der
letzten Ortsplanungsrevision auch Gber Gebiete in der OV-Guteklas-
se B verfugt, wird die Bestimmung um diese erweitert. Neu ist in
beiden Guteklassen B und C eine Reduktion der Abstellpldtze auf

50 % bei Betrieben bzw. 70 % bei Wohnnutzungen moglich.

Der Absatz 3 wird gestrichen. Es wird kein OV-Gliteklasseplan erstellt.
Als Grundlage dient die OV-GUteklasse des kantonalen GIS-Browser
Zurich.

KUnftig gilt fUr Grundsticke, die im Perimeter «Gemeindegebiet mit
hohem Grinanteil» liegen, eine Grinflachenziffer von mindestens

25 %. Die Einfuhrung der Grunflachenziffer ersetzt in diesem Absatz
die Erlauterung der massgeblichen Grundflache und entspricht den
Baubegriffen nach IHVB. Zudem gilt die Grunflachenziffer neu auch in
der Wohnzone W2/25. Diese Anpassung beruht einerseits auf einem
Begehren aus der 6ffentlichen Auflage. Andererseits ist die Grin-
flachenziffer ein bewahrtes Instrument, um das durchgriinte Er-
scheinungsbild und damit auch die Wohnqualitat in den Wohnzonen
mit geringer baulicher Dichte zu erhalten.

Als anrechenbare Grunflachen gelten gemass § 275 Abs. 2 PBG
natdrliche und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstlcks, die nicht
versiegelt sind und die nicht als Abstellflache dienen. Die Voraus-
setzung fur die Erfullung der Kriterien «natdrlich» und «bepflanzt» ist
entweder ein naturlicher Bodenaufbau, der einen intakten Stoffhaus-
halt sowie eine Versickerung von Meteorwasser ermdglicht oder eine
gentgend starke Uberdeckung mit Humus, die eine tatsachliche
Bepflanzung zulasst, die nicht dauernd auszutrocknen droht. Nicht
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versiegelte Flachen kdnnen somit auch Uber unterirdischen Bauten
und Unterniveaubauten liegen.

Begriint anrechenbare
Grinflachen

Wasserflache

ooooooo

oo

—— Steinplattenweg

|

| Unterirdische
| Bauten,
|

I

|

ooooo

Hauptgebaude p——LE———Flachdach begrint

Unterniveu-
bauten

An-/Neben
bauten

ooooooo

0000000000 Abstellplatze,

nicht versiegelt

Versiegelt

Sollte bei einem Baugesuch der Nachweis der entsprechenden Grin-
flachen aufgrund spezieller Verhaltnisse trotzdem nicht moglich sein,
konnen gestutzt auf den neuen 8 257 Abs. 4 PBG teilweise Ersatz-
massnahmen, mit welchen eine gleichwertige Qualitat bezuglich
Okologie und Stadtklima erreicht wird, ausgewiesen werden. So muss
nicht auf ersatzlose Ausnahmebewilligungen zurlckgegriffen werden.
Als Ersatzmassnahmen mit 6kologischem und stadtklimatischem
Mehrwert gelten beispielsweise Baumpflanzungen, intensive Flach-
dachbegrinungen oder besonders wertvolle Grinflachen gemass
Merkblatt Siedlungsokologie.

In Art. 30 aBZO waren bisher nur Abgrabungen geregelt. Neu soll das
gleiche Prinzip auch fur Aufschittungen gelten, was entsprechend
erganzt wird.

Der grosste Teil der Spezialregelungen zu den Attikageschossen wird
gestrichen, da diese nicht mit den Begriffen und Messweisen der
IVHB kompatibel sind. Weiterhin gestattet sind Regelungen zur Dach-
gestaltung.

Ohne anderslautende Bestimmungen in der BZO durfen Dachauf-
bauten neu 1/2 der betreffenden Fassadenlange anstatt wie bisher
1/3 einnehmen. In der Bauordnung wurde die Lange der Dachauf-
bauten bisher mit Ausnahme der Attikageschosse nicht spezifisch ge-
regelt. Zur Wahrung des Erscheinungsbilds bleibt die Gesamtbreite
der Dachaufbauten in Abweichung zu 8 292 PBG wie bisher auf 1/3
der betreffenden Fassadenlange beschrankt. Diesbezuglich wird
prazisiert, dass dies sowohl fur Dachaufbauten von Schragdach- wie
Flachdachbauten gilt.

Die bisherige Regelung (Art. 31 Abs. 2 aBZ0O) ermdglichte die hangsei-
tige Anordnung der Attikageschosses. Aufgrund der abschliessenden
Definition gemass 8§ 275 PBG ist diese Regelung nicht mehr zulassig.
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Mit dieser neuen Bestimmung wird fur Dachaufbauten bei Gebauden
mit Attikageschossen ein Anordnungsspielraum im Sinne der bis-
herigen Regelung gewahrt. Da Attikageschosse aufgrund der neuen
Messweise gemass IVHB jedoch dominanter in Erscheinung treten
konnen, wird die Zuldssigkeit von Dachaufbauten bei Inanspruch-
nahme dieser Moglichkeit auf eine Langsseite beschrankt

denbiindigen Attikageschoss

ax. Fassadenhohe bei l,

Lmax.1l3 l,

oneDecngeictonsl, |,

bisherige Regelung

Strassenabstand
Art. 32 nBZO

Bauweise
Art. 33 nBZO

Kleinbauten und Anbauten
Art. 34 nBZO

Atrien und Lichthofe
Art. 35 nBZO
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min. 1/2 der Attikageschosshdhe |, [, min. 112 der Attikageschosshdhe |, |,
A7 A7
neue Regelung Art. 31 Abs. 1 BZO ‘ neue Regelung Art. 31 Abs. 2 BZO !

Alte Begriffe werden durch die neuen Begrifflichkeiten gemadss der
IVHB ersetzt.

Alte Begriffe werden durch die neuen Begrifflichkeiten gemadss der
IVHB ersetzt.

Gemass § 2a ABV durfen Klein- und Anbauten eine maximale Grund-
flache von 50 m? aufweisen. Die bisherige Vorschrift wird auf die
Ubergeordneten Vorgaben abgestimmt.

FUr allseitig von Gebaude umschlossene Atrien bzw. Lichthofe, die
von aussen nicht einsehbar sind und sich nicht negativ auf die Wohn-
qualitat der Nachbarschaft auswirken, sollen Abweichungen zu den
Abgrabungs- und Aufschittungsvorschriften ermoglicht werden. Die
Verhaltnismassigkeit der Abgrabungen ist im Rahmen der Baubewilli-
gung durch die zustandige Behorde einzelfallweise zu prifen. Durch
die Bauherrschaft ist nachzuweisen, dass das Vorhaben umweltver-
traglich ist und zu einer gesamthaft besseren Losung beitragt.
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Die Skizzen zur Regelung der Dachgeschosse gemass Art. 31 nBZO
sind in Abstimmung mit den neuen Begriffen und Messweisen
Uberarbeitet und aktualisiert.

Die Erlauterungen und der Geltungsbereich der Anforderungen zum
Okologischen Ausgleich in der Gemeinde Zumikon werden neu auf
die Wohnzone W2/25 ausgeweitet. Die Anhange 2 und 3 sind ent-
sprechend nachgefUhrt.

5.11 Mehrwertabgabe

Nach Art. 5 RPG ist fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Pla-
nungen entstehen, ein angemessener Ausgleich zu gewahrleisten.
Planungsbedingte Mehrwerte sind durch den BegUnstigten auszu-
gleichen.

Der Kanton Zurich hat in der Folge das Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) erlassen, welches am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat
verabschiedet wurde.

Gemass MAG ist zum einen eine kantonale Mehrwertabgabe auf Ein-
zonungen vorgesehen und zum anderen eine kommunale Mehrwert-
abgabe auf Um- und Aufzonungen maglich.

Der Abgabesatz fur Einzonungen betragt 20 % des Mehrwertes.
Diese Abgabe ist dem Kanton zu leisten. Nicht abgabepflichtig sind
Mehrwerte unter Fr. 30'000.-.

Zu beachten ist, dass Umzonungen von Zonen fur 6ffentliche Bauten
in Wohn-, Misch- oder Gewerbezonen als Einzonung gelten und da-
her ebenfalls der kantonalen Mehrwertabgabe unterliegen.

W2/60 W2/60

Die Gelder, welche der Kanton durch die Mehrwertabgabe einnimmt,
werden einem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen.

Die kantonale Abgabe auf Einzonungen gilt unabhangig davon, ob die
Gemeinde in der Bauordnung eine kommunale Mehrwertabgabe ein-
fuhrt oder nicht.
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FUr Zumikon ist die kantonale Mehrwertabgabe relevant, wenn
Reservezonen in Bauzonen eingezont werden.

Durch den Abgleich des Zonenplans mit dem am 5. Februar 2024
festgesetzten Plans der kantonalen und regionalen Nutzungszonen
sowie den statischen Waldgrenzen vom 23. Oktober 2023 kommt es
zu Kleinsteinzonungen.

Aufgrund des MAG mussen Gemeinden eine kommunale Mehrwert-
abgabe auf Aufzonungen und Umzonungen erheben oder auf eine
Mehrwertabgabe verzichten. Beides ist in der Bauordnung festzu-
halten.

Gemass & 19 Abs. 3 MAG kénnen Gemeinden einen Abgabesatz von
bis zu 40 % auf den um Fr. 100'000.- reduzierten Mehrwert ein-
fUhren.

Der Erlos aus der kommunalen Mehrwertabgabe muss einem kom-
munalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen werden. Die Verwen-
dung der Gelder ist in einem Fondsreglement zu regeln. Die Gelder
sind fur raumplanerische Massnahmen zu verwenden.

In der Gemeinde Zumikon wird auf eine Mehrwertabgabe verzichtet.

Es sind keine Aufzonungen oder andere planungsbedingte Mehr-
werte absehbar, welche eine Planungsmehrwertabgabe bedingen
wurden.

Die mdglichen Einnahmen, welche sich durch die Erhebung einer
Planungsmehrwertabgabe ergeben wirden, waren zudem aufgrund
der wenigen zu einem spateren Zeitpunkt allfallig davon betroffenen
Flachen marginal, so dass der Aufwand (Mehrwertabschatzung, Ver-
flugung, Mehrwertausgleichsfonds etc.) in keinem angemessenen
Verhaltnis zu den absehbaren Einnahmen stinden.
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6 ANPASSUNG ZONENPLAN

Uberpriifung Der Zonenplan wurde Uberpruft. Es wird lediglich eine redaktionelle
Plananpassung vorgenommen, die nachfolgend beschrieben ist.

Weiter wird der Zonenplan aufgrund des am 5. Februar 2024 festge-
setzten Plans der kantonalen und regionalen Nutzungszonen sowie
den statischen Waldgrenzen vom. 23. Oktober 2023 technisch be-
reinigt.

Anpassungen im Zonenplan Im Bereich Ruchenacher/Chapfstrasse wird der festgestellte Wald im
Zonenplan dargestellt. Es handelt sich dabei um eine Korrektur eines
Planfehlers ohne materielle Auswirkungen.

Zonenplan revidiert

Technische Bereinigung Bereiche, die einer technischen Bereinigung unterzogen werden, sind
in nachfolgender Abbildung rot gekennzeichnet. Die Details kdnnen
dem Zonenplan im Massstab 1:5'000 entnommen werden. Es han-
delt sich dabei um Kleinsteinzonungen.
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7 AUFHEBUNG ERGANZUNGSPLAN

Mit der Rechtskraft der Gewdsserrdume ist folgender Erganzungsplan
aufzuheben:

* (Gewadasserabstandslinie Schulhausbach (Genehmigung vom
17. Juni 2010)
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8 AUSWIRKUNGEN

8.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Es finden keine Auf- oder Einzonungen statt. Die Einwohner- und
Arbeitsplatzkapazitat wird gegentiber dem bestehenden Zonenplan
somit nicht verandert.

8.2 Orts- und Landschaftsbild

Durch die Reduktion der Fassadenhdhen erfolgt eine Angleichung an
die bisherige Messweise der Gebaudehohe. Es ist somit nicht davon
auszugehen, dass mit der Umsetzung der neuen Baubegriffe das
Orts- und Landschaftsbild beeinflusst wird.

Es wird nicht damit gerechnet, dass die vorgesehenen neuen Bestim-
mungen die Wohn- und Lebensqualitat negativ beeinflussen. Viel-
mehr sollen die Bestimmungen zum Beispiel die Kérnigkeit in den
Wohnzonen regulieren und die Verankerung der Gestaltungskriterien
und der Anforderungen an die Siedlungsokologie sollen dazu beitra-
gen, die Wohn- und Lebensqualitat zu erhalten bzw. zu verbessern.

FUr die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.
Es werden keine Einzonungen vorgenommen.

8.3 Umwelt

Mit der Einfuhrung der Grunflachenziffer in den durchgrinten Wohn-
gebieten und der Verankerung der Merkblatter werden die Anliegen
der Siedlungsokologie unterstitzt und der Uberhitzung im Siedlungs-
raum entgegengewirkt.

Die Grosse des Baugebiets wird nicht verandert.

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

Im Siedlungsgebiet von Zumikon sind an verschiedenen Stellen
Eintrage im Kataster der belasteten Standorte vorhanden. Diese
werden mit der vorliegenden Teilrevision jedoch nicht beeinflusst.

Es werden keine relevanten Anpassungen in den Konsultations-
bereichen vorgenommen.
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Die Teilrevision hat keine Auswirkungen auf die bestehenden
Fruchtfolgeflachen.

Die Revision hat keinen nennenswerten Einfluss auf den Hochwasser-
schutz. Nutzungserhohungen, die Einfluss auf das Schadenpotenzial
haben kdnnten, finden keine statt.

8.4 Mobilitat

FUr gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossene Gebiete bestand
bereits die Pflicht zur Erstellung eines reduzierten Parkplatzangebots.
Neu wird diese um das Gebiet der Guteklasse B erganzt.

8.5 Auswirkungen auf Nachbargemeinden

Die Teilrevision hat keine erkennbaren Auswirkungen auf Nachbarge-
meinden.

8.6 Kantonale Mehrwertabgabe

Bei Einzonungen und Umzonungen von Flachen aus Zonen fur
offentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird die kantonale
Mehrwertabgabe fallig.

Aus der Uberarbeitung der kantonalen und regionalen Nutzungs-
zonen (vgl. Kapitel 6) resultieren «nicht zonierte» Flachen, die nun
einer kommunalen Nutzungszone zugewiesen werden. In Fallen, wo
diese direkt an Bauzonen angrenzen, fuhrt dies zu Einzonungen.

Der Abgabesatz betragt 20 % bei einer Freigrenze des Mehrwertes
von Fr. 30'000.-.

Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung.

Die durch den Kanton ermittelte kantonale Mehrwertprognose der
Planungsmassnahme ergab einen Mehrwert von insgesamt:

rund Fr. 168'861.-

Die Grundeigentimerschaft wird vom Kanton schriftlich informiert.
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9 MITWIRKUNG
9.1 Vorprifung

Die Revisionsvorlage wurde dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.
Das Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zurich hat mit dem Vor-
prufungsbericht vom 22. August 2024 zur den Teilrevisionen Stellung
genommen.

Die Antrage und Hinweise aus der kantonalen Vorpruifung sind im
«Mitwirkungsbericht» aufgefuhrt. Bei positiver Beurteilung sind sie
direkt in die Revisionsvorlage eingeflossen.

9.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die 6ffentliche Auflage gemass Art. 7 RPG erfolgte wahrend 60 Tagen
vom 14. Juni 2024 bis 13. August 2024. Wahrend der Auflagefrist
konnte sich die Bevolkerung zur Planvorlage dussern und schriftliche
Einwendungen machen. Insgesamt sind 8 Einwendungen innerhalb
der Frist zur Teilrevision der Nutzungsplanung Zumikon eingegangen.
Samtliche Einwendungen werden im separaten «Mitwirkungsbericht»
aufgefuhrt und auf ihre Zweckmassigkeit gepruft. Bei einer positiven
Bewertung fliessen sie in die Revisionsvorlage mit ein.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage fand die Anhorung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region, statt. Die ZPP hat mit Schreiben vom 29. August
2024 die Teilrevision zur Kenntnis genommen und festgestellt, dass
damit keine spezifischen regionalen Vorgaben tangiert sind.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ableh-
nung zu begranden. Alle Einwendungen sind im separaten «Mitwir-
kungsbericht» aufgefuhrt. Dieser Bericht ist als Teil der Revisions-
vorlage zusammen mit der Teilrevision der Richt- und Nutzungspla-
nung von der Gemeindeversammlung festzusetzen.
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10 FAZIT

Die vorliegende Teilrevision entspricht den Zielen und Grundsatzen
der Raumplanung, indem die Ubergeordneten Vorgaben (IVHB) um-
gesetzt werden. Sachplane und Konzepte des Bundes werden nicht
tangiert. Die verbindlichen Vorgaben von kantonalen, regionalen und
kommunalen Richtplanen werden respektiert. Den besonderen An-
forderungen des Umweltschutzes (USG, LRV, LSV) wird Rechnung
getragen.
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