TEILREVISION

NUTZUNGSPLANUNG WILA

Warum kommt es jetzt zur Teilrevision?

Die Teilrevision erfolgt aufgrund der neuen gesetzlichen Vorgaben
zur Einfuhrung der Harmonisierten Baubegriffe (IVHB) und die Re-
gelung der Mehrwertabgabe, welche bis ins Jahr 2025 in die kom-
munale Nutzungsplanung aufzunehmen sind. Da sich ein Revisions-
prozess Uber einige Jahre strecken kann, werden die Einflhrung der
gesetzlichen Vorgaben mit der periodischen Prifung, welche ca. alle
15 Jahre erfolgt, verbunden. In der periodischen Prifung wird die
Nutzungsplanung hinsichtlich neuer Absichten und Entwicklungen
in der Gemeinde Uberpruft und gegebenenfalls angepasst.

Was ist die IVHB?

Die IVHB steht fur die Interkantonale Vereinbarung Uber die Har-
monisierung der Baubegriffe und hat zum Ziel, die Baubegriffe und
Messweisen in den Kantonen zu vereinheitlichen. Die IVHB defi-
niert das massgebende Terrain, Gebaude und Gebdudeteile, Ho-
hen- und Langenbegriffe, Geschosse, Abstande und Abstandsbe-
reiche sowie Nutzungsziffern. Das Konkordat zur Harmonisierung
der Baubegriffe trat am 26. November 2010 in Kraft.

Der Kanton Zurich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten,
hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzu-
setzen. Die Anderungen des Planungs- und Baugesetzes (PBG), der
Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und zwei weiteren Bauverord-
nungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. In den Gemeinden werden
die Anderungen jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und
Zonenordnungen (BZO) harmonisiert haben. Die Gemeinden ha-
ben dazu acht Jahre Zeit.

Wann entsteht ein kantonale Mehrwertausgleich?

Der kantonale Mehrwert entsteht bei Einzonungen und Umzonun-
gen z. B. einer Zone fur offentliche Bauten in eine Wohn- oder Ge-
werbezone. Die daraus resultierenden Ertrage fliessen in den kanto-
nalen Mehrwertausgleichfond.

In der vorliegenden Teilrevision entstehen mehreren Ortes kanto-
nale Mehrwerte. Die betroffenen Grundeigentimer:innen werden
mittels Schreiben des Kantons Uber die anfallenden Mehrwerte in-
formiert.

Wann entsteht ein kommunaler Mehrwertausgleich?

Der kommunale Mehrwert entsteht durch Auf- und Umzonungen.
Als Ausgleich kann die Gemeinde in ihrer Bau- und Zonenordnung
ein Abgabesatz zwischen 0 und 40 % festlegen. Zudem legt sie eine
Freiflache zwischen 1200 m? bis 2'000 m? fest, wodurch Grundstu-
cke mit einer geringeren Flache vom Ausgleich ausgenommen wer-
den. Die Gemeinde Wila hat sich dazu entschieden auf einen kom-
munalen Mehrwert zu verzichten.

Was ist ein Mehrwert und wie
entsteht ein Mehrwert?

Ein Mehrwert in der Raumplanung ist
ein erheblicher planungsbedingter
Vorteil, welcher durch eine Ein-, Auf-
oder Umzonung einer Flache ent-
steht. Ein fiktives Beispiel: Eine still-
gelegte Industrie in der Industriezone
wird aufgrund des Wachstums der
Gemeinde im Rahmen der Nutzungs-
planungsrevision in eine Wohnzone
umgezont. Da die Wohnnutzung ak-
tuell am Markt einen héheren Land-
wert als eine Industriezone aufweist,
erhoht sich durch die Umzonung der
Wert des Landes und es entsteht ein
Mehrwert.

Landwert Wohnen

Mehrwert

Fg
SR
Landwer
Industriet % Iqhw

Gemass dem eidgenodssischen Raum-
planungsgesetz (RPG) gilt es diesen
erheblichen  Vorteil angemessen
auszugleichen, sprich einen Teil des
Mehrwertes zugunsten der Allge-
meinheit abzuschopfen. Der Kanton
ZUrich unterscheidet hierbei im kan-
tonale Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) sowie die zugehorige Verord-
nung (MAV) zwischen dem kantona-
len und den kommunalen Mehrwert.
Je nachdem wie der Mehrwert ent-
steht, gilt es eine Ausgleichszahlung
an den Kanton oder an die Gemeinde
zu leisten.
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NEUE BEGRIFFLICHKEITEN NACH IVHB

Gebaudehdhe wird zur Fassadenhdhe
Der bisherige Begriff «Gebdudehohe» wird gemass IVHB durch den
Begriff «Fassadenhdhe» in der traufseitigen Messweise ersetzt. Ne-
ben dem Begriff andert sich auch die Messweise.
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 Fas-
sadenhohe muss nun jede Absturzsicherung/Brustung in der Fassa-
denflucht in die Messung einbezogen werden, sofern diese nicht um
einen Meter rlickversetzt ist.
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Definition der Gesamthéhe

Der Begriff der Gesamthoéhe wurde bisher in § 58 PBG im Zusammen-
hang mit den Industrie- und Gewerbezonen verwendet. Im Sinne der
Gesamthohe wurde im Planungs- und Baugesetz (PBG) ausserdem
der Begriff der «grossten Hohe» verwendet. Die neue Gesamthohe
kann als Summe aus der bisherigen Gebaudehdhe und der bisheri-
gen Firsthohe verstanden werden. Der Begriff der Firsthohe entfallt.

Attikageschoss

Gemass IVHB wird neu der Begriff Attikageschoss als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher gemeinhin
ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht defi-
niert. Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Begriffs
eine Anpassung der Messweisen, wodurch kinftig das Attikageschoss
starker in Erscheinung treten kann.
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Neue Messweise Hohen

Der wesentliche Unterschied in der
neuen Messweise liegt darin, dass die
Fassaden- und die Gesamthohe neu
auf die Oberkante der Dach- bzw. die
Tragkonstruktion  gemessen  wird,
statt wie bisher auf die Dachhaut also
die Oberkante des gebauten Daches.
Kommt es in der BZO zu keiner An-
passung der zulassigen Hohen konnen
Neubauten oder Ersatzbauten um 30
bis 50 cm hoher werden. Die Gesamt-
hohe wird bis zum hochsten Punkt des
Daches gemessen, wobei hierzu nicht
der hochste Punkt Uber Grund, son-
dern der hochste Punkt tiber Meer ver-
wendet wird. Dies kann bei speziellen
Dachformen und in Hanglage zu einem
hoheren Erscheinungsbild fuhren.
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Neue Messweise Attikageschoss
Das Attikageschoss kann neu einen
Rucksprung von nur noch 1/2 der At
tikageschosshohe aufweisen. Bisher
wurde das Attikageschoss um die Hohe
des Attika zurUckversetzt. Zudem kann
es neu auf einer Lange von 1/2 statt
1/3 der Fassadenlange vorgezogen
werden. Dies fuhrt zu einer deutlich
grosseren Geschossflache als bisher
(bisher ca. 65-70 % neu ca. 85 %).
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SINNVOLLE ANPASSUNGEN IM SINNE DER EINFACHHEIT,
DER RAUMENTWICKLUNG UND DER VERDICHTUNG

Zonenbezeichnungen und Darstellung

Aufgrund der Darstellungsverordnung verandert sich der Zonenplan deutlich
zum Jjetzigen. Zudem stellen die Zonenbezeichnungen kunftig die zuldssige
Baumassenziffer und nicht mehr die zuldassige bzw. anrechenbare Geschoss-
zahl dar, da diese kunftig durch die Hohenvorgaben geregelt werden.

Wohn- und Wohn-/Gewerbezone - Art. 29 bis 35 BZO

Im Zonenplan ist das Ziel die Wohnzonen sowie die Wohn- und Gewerbezonen
zu vereinheitlichen und beztglich derer Eignung an bestehender Lage zu pru-
fen. Daraus resultiert unter anderem die Zusammenlegung der ehemaligen
Wohnzone W2a und W2b, da sich diese nur geringfugig in den Grundmassen
unterscheiden. Zudem werden die Wohn- und Gewerbezonen entlang der
Tosstalstrasse zusammengefasst und erweitert, wodurch eine hohere Aus-
nutzung ermaglicht und zusatzlicher Raum fur massig stérende Nutzungen
geschaffen wird.

Uber der ehemaligen Wohnzone W2a wird eine Uberlagerung zur Beschran-
kung der Gebdudeabmessung eingefuhrt. Die Zone soll - zur Wahrung des
Siedlungsbilds - Einfamilien- und Reiheneinfamilienhausern vorbehalten sein.
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Dachgestaltung Attikageschoss - Art. 51 BZO

Mit dem neuen Artikel zur Dachgestaltung Attikageschoss soll ermoglicht
werden, dass Attikageschoss in der Hanglage einseitig anordnen zu kénnen.
Flachdacher, sofern sie nicht als Terrassen genutzt werden, gilt es kiinftig mit
standortgerechten und 6kologisch wertvollen Pflanzen zu begrinen. Gemass
neuster Erkenntnisse kdnnen selbst Flachen die zur Gewinnung von erneuer-
baren Energien genutzt werden begrunt werden.
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Anpassungen Sagerei

In Abstimmung mit der Sagerei wird die Uberlagerung zur Einschran-
kung der Gebdudeabmessungen auf die bestehende Gebdudestel-
lung der Sagerei angepasst.

Erholungszone

Art. 39 bis 42 BZO

Die Erholungszone wird in nut-
zungsspezifische Zonen unter-
teilt. Es wird zwischen der
Zone Ea (Tiersport und -aus-
bildung), Eb (Familiengarten)
sowie Ec (Sport- und Freizeit-
anlagen) unterschieden. Fur
die Eb wird beabsichtigt das
Gebiet TUfenbach einzuzonen.
Die Erholungszone im Talg-
arten wird auf den ehemaligen
Schulhof reduziert. Sowohl

fur die Zone Ea als auch fur
die Zone Eb werden Grund-
masse fur Bauten definiert. In
der Zone Ec sind keine Bauten
zulassig.

Energie - Art. 60 BZO
Durch die neue Bestimmung
wird den Anlagen, die der Ge-
winnung von erneuerbaren
Energien dienen, ermaoglicht
von den Grundmassen abzu-
weichen. Diese Begunstigung
setzt einen Anreiz zum Bau
solcher Anlagen.

Verzicht auf die
Geschossigkeit

Auf eine Vorgabe der Ge-
schossigkeit wird kunftig ver-
zichtet. Die neu festgelegten
Fassaden- und Gesamthohen
begrenzen kunftig die realisier-
bare Geschosszahl und bieten
ausreichend Spielraum fur in-
dividuelle Lésungen. Das be-
stehende Erscheinungsbild
wird Uber die Hohenvorgaben
ausreichend gesichert.

Neu wird die Gesamthohe
auch in der Gewerbe- und Er-
holungszone definiert.
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ABLAUF DER TEILREVISION

Erarbeitung Grundlagen
Definition Revisionsumfang
Entwurf Revisionsvorlage
Beratung Baukommission

Verabschiedung Gemeinderat
z.H. Mitwirkung

kantonale Vorprufung
ca. 3 Monate

bisherige Schritte

offentliche Auflage
und Anhérung
wahrend 60 Tage

Bereinigung Revisionsvorlage
und Mitwirkung

Beratung Baukommission

Verabschiedung Gemeinderat
z.H. Gemeindeversammlung

Festsetzung durch
Gemeindeversammlung

kantonale Genehmigung
Publikation
gemass 8§ 89 PBG

Rechtskraft

@ Gemeinde Wila




