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IVHB
Siehe Erlauterungen Kapitel 2.1

Neophytenstrategie
Siehe Erlauterungen Kapitel 2.2

Optimierung BZO

Bereinigung Zonenplan

1  Ausgangslage

1.1 Anlass

Die Gemeinde Greifensee sieht eine technische Revision ihrer Bau- und Zonen-
ordnung vor, um diese den gednderten gesetzlichen Grundlagen von Bund
und Kanton anzupassen.

Die Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist
ein Vertrag zwischen den Kantonen mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe
und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Ziel dieser Verein-
heitlichung ist die Vereinfachung des Planungs- und Baurechts fiir die Bevolke-
rung und die Bauwirtschaft. Der Kanton Zirich hat sich dazu entschieden, die
Harmonisierung dieser Baubegriffe ohne Beitritt umzusetzen und hat das Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) sowie die Allgemeine Bauverordnung (ABV) und
die Besondere Bauverordnung Il (BBV lI), in welchen die Begrifflichkeiten gere-
gelt werden, entsprechend angepasst. Die Gesetzesanderungen traten am

1. Mé&rz 2017 in Kraft. In den Gemeinden werden diese Anderungen jedoch erst
wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnung (BZO) ebenfalls harmoni-
siert haben.

Im Rahmen der vorliegenden Revision wird geprift, welche bereits politisch
konsolidierten Stossrichtungen im Bezug zur Neophytenstrategie in die BZO
der Gemeinde Greifensee aufgenommen werden kdnnen.

Basierend auf der bisherigen Praxiserfahrung in der Anwendung des Rechts-
mittels werden vereinzelte Optimierungen / Prézisierungen an den Vorschriften
der BZO Greifensee vorgenommen.

Im Rahmen der technischen Revision werden die folgenden Bereinigungen am
Zonenplan vorgenommen:

Eine historisch gewachsene Zufahrt auf dem Grundstlick Nr. 1216 (kanto-
nale Freihaltezone und Kernzone K II) soll mit einer adédquaten Zonenzuord-
nung legitimiert werden. Gemass § 259 des PBG sind die Flachen der Haus-
zufahrten zur anrechenbaren Grundstlicksflache anzurechnen. Dies setzt je-
doch die Zuweisung zur Bauzone voraus.

Im Bereich des Grundstilicks Nr. 217 ist der Verlauf der Quartiererhaltungs-
zone (QEZ) anzupassen. Gemass Rickmeldung der kantonalen Fachstelle,
welche im Rahmen des Gestaltungsplans "Sagi-Areal" erfolgte, wird emp-
fohlen, den Verlauf der QEZ im massgebenden Bereich an die zukiinftige
Bebauung gemass Gestaltungsplan anzupassen. Es besteht kein direkter
Zusammenhang mit den Bebauungsstrukturen der angrenzenden QEZ.

Die Zonierung der Bachparzellen des "Werrikerbachs" wird bereinigt.
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Hinweis negative Vorwirkung,
offentliche Auflage

1.2 Bestandteile

Die vorliegende Revision umfasst die folgenden zu genehmigenden Bestand-
teile:

Synoptische Darstellung BZO, vom 17. Méarz 2025

Zonenplandanderung Grundstiick Nrn. 1216 (neu Nrn. 1268 und 1267) und
1225, vom 17. Mérz 2025

Zonenplananderung Grundstlick Nr. 217, vom 17. Marz 2025
Zonenplananderungen Werrikerbach

o Grundstick Nr. 188 vom 17. Marz 2025

o Grundstlcke Nrn. 1202, 1205 vom 17. Marz 2025

o Grundstlck Nr. 1277 vom 17. Méarz 2025
Zonenplan nach Anderung, vom 17. Marz 2025

Der vorliegende Planungsbericht nach Art. 47 RPV dient der Erlduterung der
Vorlage.

1.3 Planungsablauf

Der Ablauf der Revision sieht wie folgt aus:

Entwurf Revisionsvorlage

Verabschiedung Revision durch den Gemeinderat zuhanden kantonale
Vorprifung (ARE) sowie zur 6ffentlichen Auflage und Anhérung gemass
§ 7 PBG

Bereinigung der Revisionsvorlage aufgrund der Riickmeldungen aus der
Vorprifung, Auswertung der Einwendungen aus der 6ffentlichen Auflage
sowie Anhérung im Einwendungsbericht

Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat zuhanden Ge-
meindeversammlung

Gemeindeversammlung
Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Ztrich

Publikation und Rekursmdglichkeit wahrend 30 Tagen (§ 5 Abs. 3 PBG)

Samtliche Anderungen im Zusammenhang mit der Anpassung an die neuen
PBG-, ABV- und BBV lI-Bestimmungen (IVHB-Begriffe) entfalten keine negative
Vorwirkung, da damit kein selbststandiger Planungszweck verfolgt wird. Samt-
liche Bauvorhaben werden bis zur Rechtskraft der neuen BZO nach den Baube-
griffen und Messweisen des PBG und den dazu gehdrenden Verordnungen
(Fassung bis zum 28. Februar 2017) beurteilt.

17. Mérz 2025 5/31



Technische Revision Bau- und Zonenordnung Gossweiler

1.4 Mitwirkung und Anh6rung (folgt)

Stellungnahme ARE Die Revisionsvorlage wurde dem kantonalen Amt fiir Raumentwicklung (ARE)
zur Vorprifung eingereicht. Das ARE hat mit Vorprifungsbericht vom xxx zur
Revision Stellung genommen.

Offentliche Auflage Die Revisionsvorlage wurde am xxx vom Gemeinderat zuhanden der 6ffentli-
chen Auflage und Anhdrung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage gemass
§ 7 PBG erfolgte vom xxx bis xxx. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jeder-
mann zur Planvorlage dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen.

Anhérung Die Nachbargemeinden sowie die Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) wur-
den zur Anhdrung eingeladen.

Die Region hat mit Schreiben vom xxx zur Revision Stellung genommen.

Bericht zu den Einwendungen Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind x Einwendungen eingegangen. Zu
den Einwendungen wird in einem separaten Bericht Stellung genommen.
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2  Anpassungen der Bau- und Zonenordnung

Struktur Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der Bau- und Zonenord-
nung erlautert. Auf die Erlauterung von einfachen Prazisierungen und die Ver-
schiebung von Artikeln wird verzichtet. Die Grundstrukturen der heutigen Bau-
und Zonenordnung werden beibehalten.

Erganzend sind alle Anderungen in der synoptischen Darstellung der Bau- und
Zonenordnung dokumentiert und beschrieben.

Verweise BZO alt / neu Verweise auf die neue / revidierte BZO sind mit “nBZO" gekennzeichnet.

Verweise auf die alte / rechtsgliltige BZO sind mit "aBZO" gekennzeichnet.

2.1 Interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der
Baubegriffe

2.1.1 Erlauterungen

IVHB Begriffe im Kanton Zirich Der Kanton Zurich hat die folgenden 29 Begriffe der IVHB Gbernommen:

Massgebendes Terrain

Gebaude (Gebaude, Kleinbauten, Anbauten, unterirdische Bauten, Unterni-
veaubauten)

Gebaudeteile (Fassadenflucht, Fassadenlinie, projizierte Fassadenlinie, vor-
springende Gebaudeteile, riickspringende Gebaudeteile)

Langenbegriffe, Lingenmasse (Gebdudeldnge, Gebaudebreite)

Hoéhenbegriffe, Hohenmasse (Gesamthohe, Fassadenhdhe, Kniestockhohe,
lichte Hohe)

Geschosse (Vollgeschosse, Untergeschosse, Dachgeschosse, Attikage-
schosse)

Abstiande und Abstandsbereiche (Grenzabstand, Gebdudeabstand, Bauli-
nien, Baubereich)

Nutzungsziffern (anrechenbare Grundsticksflache, Baumassenziffer, Uber-
bauungsziffer, Griinflachenziffer)

Ubernahme der Begrifflichkeiten Die Gemeinden missen in ihren BZO die neuen Baubegriffe verwenden, wenn
sie entsprechende Regelungen, wie beispielsweise die Grinflachenziffer, an-
wenden mochten. Die alten Begrifflichkeiten sind daher zu ersetzen.

Bestehende Gestaltungsplane und Rechtsgiiltige Gestaltungspldne und Sonderbauvorschriften bleiben gemass

sonderbauvorschriften den Ubergangsbestimmungen des PBG vom 14. September 2015 nach bisheri-
gem Recht gliltig. Im Rahmen einer Teilrevision der entsprechenden Gestal-
tungsplane oder Sonderbauvorschriften ist eine Anpassung jedoch méglich.
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Auswirkungen auf die baulichen
Méglichkeiten

Begriff

Kleinbauten und
Anbauten (ehemals
besondere Gebiude)

Vorspringende
Gebéaudeteile

Kniestockhohe

Attikageschosse

Verkehrsbaulinien/Bau-
linien fur Versorgungs-
leitungen

Anrechenbare
Grundstuicksflache

Baumassenziffer

Uberbauungsziffer

Griinflachenziffer
(Ersatz Freiflachenziffer)

Unbeheizte
Wintergarten

Gossweiler

Die Anderung der Baubegriffe respektive die Ubernahme der IVHB wirkt sich
teilweise auf die baulichen Méglichkeiten aus.

Anderung

Dirfen neu maximal eine Grundflache von 50 m? aufwei-
sen. Bisher konnten Gemeinden grdssere Grundflachen
zulassen.

Diirfen die Fassadenflucht neu bis zur Halfte des zugehd-
rigen Fassadenabschnitts Gberschreiten. Bisher war ein
Drittel erlaubt.

Betragt neu — bei gednderter Messweise — generell 1.5 m.
Bisher waren max. 0.9 m respektive 1.3 m (bei vor dem
1. Juli 1978 bewilligten Altbauten) erlaubt.

Mussen bei den fiktiven Traufseiten um mindestens die
halbe Hohe gegeniliber dem darunterliegenden Geschoss
zurlickversetzt sein.

Neu dirfen vorspringende Gebaudeteile Verkehrsbauli-
nien/Baulinien fiir Versorgungsleitungen um 2 m tberra-
gen. Bisher waren 1.5 m zulassig.

Angerechnet werden Waldabstandsflachen und offene
Gewasser, wenn sie in der Bauzone liegen. Neu ist fir die
Anrechenbarkeit von Verkehrsflachen zudem nicht mehr
massgebend, ob sie auf ibergeordneten Festlegungen
beruhen oder nicht. Entscheidend ist, ob es sich um eine
Feinerschliessung oder um eine Hauszufahrt handelt.

Offene Gebaudeteile, welche weniger als zur Halfte durch
Abschlisse umgrenzt sind, werden nicht ans Bauvolumen
angerechnet. Offentliche Durchgiange werden neu an das
Bauvolumen angerechnet.

Neu sind auch Klein- und Anbauten sowie das massge-
bende oder tiefergelegte Terrain Uberragende Unterni-
veaubauten an die Gebdudeflache anrechenbar.

Neu sind versiegelte Flachen nicht mehr anrechenbar.

Neu sind unbeheizte Wintergarten und dhnliche Bauteile,
die dem Energiesparen dienen, bis zu 20 % der Summe
aller anrechenbaren Geschossflachen an die Ausniit-
zungsziffer anrechenbar (bisher 10 %). Bei der Baumas-
senziffer und der Uberbauungsziffer gilt fiir unbeheizte
Wintergarten und dhnliche Bauteile neu ein Nutzungsbo-
nus von 20 % der zonengemassen Grundziffer.

Die Anderungen, welche die Gemeinde Greifensee respektive die BZO betref-
fen, werden im nachfolgenden Kapitel erldutert.
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Begriffserlauterung

Vorgenommene Anpassung

Begriffserlauterung

Quelle:
Harmonisierung der Baubegriffe,
Leitfaden, Baudirektion Kanton ZH

Vorgenommene Anpassung

2.1.2 Vorgenommene Anpassungen
2.1.2.1 Massgebendes Terrain

Das massgebende Terrain gemass § 5 ABV ersetzt den Begriff "gewachsener

Boden". Dieser wird im Vergleich zur bisherigen Regelung immer auf den na-

tlrlichen gewachsenen Gelandeverlauf abgestellt. Aufschiittungen spielen da-
bei keine Rolle mehr, auch wenn sie bereits mehr als 10 Jahre zurickliegen.

Zuséatzlich besteht neu die Méglichkeit, das massgebende Terrain aus planeri-
schen oder erschliessungstechnischen Griinden abweichend vom natiirlich ge-
wachsenen Geldndeverlauf festzulegen.

Die Begriffe "gewachsenes Terrain" und "gewachsener Boden" werden durch
den Begriff "massgebendes Terrain" ersetzt.

2.1.2.2 Klein- und Anbauten

Bisher wurden Klein- und Anbauten sinngemass im PBG als "Besondere Ge-
baude" bezeichnet und wurden in der Grundflache nicht beschrankt. Neu dir-
fen die Klein- und Anbauten geméss § 2a ABV eine Grundflache von 50 m?
nicht Uberschreiten. Klein- und Anbauten dirfen wie bis anhin nur Nebennutz-
flachen enthalten und eine Gesamthdhe von 4 m bzw. bei einem Schréagdach

5 m nicht Uberschreiten.

Wie bisher, kann zur Festlegung der maximalen Ausdehnung von Klein- und
Anbauten eine Baumassenziffer festgelegt werden.

i . :

:] nur Nebennutzflachen und

in den Dimensionen beschrénkt
Anbaute

a Gebaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

]

Gebaude Kleinbaute

Abbildung 1 Schema Gebaude, Klein- und Anbauten gemass §§ 2a ABV

Der Begriff "Besondere Gebdude" wird durch den Begriff "Klein- und Anbau-
ten" ersetzt.

Die maximal zuldassige Hohe von Klein- und Anbauten ist abschliessend unter
§ 2a ABV geregelt. Bisher vorhandene, abweichende Festlegungen in der aBZO
werden aufgehoben. Abweichungen sind auf Basis von § 50 Abs. 3 PBG aus-
schliesslich in der Kernzone zulassig.

In der Erholungszone E4 Ocht, welche der Ansiedlung von Familiengarten
dient, waren gemadss Art. 40 Abs. 4 aBZO bisher nur besondere Gebaude er-
laubt. Da diese in der neuen kantonalen Gesetzgebung nicht mehr existieren,
werden neu spezifisch die Begriffe "Gartenhauschen" und "Geratehduschen"
verwendet.
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2.1.2.3 Fassadenhohe

Begriffserlauterung Die (traufseitige) Fassadenhdhe gemass § 278 PBG ersetzt den Begriff "Gebau-
dehohe". Die Fassadenhdhe entspricht weitgehend der Definition der "Gebau-
dehohe" nach bisherigem Recht. Jedoch ist fir den oberen Messpunkt neu die
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion mass-
gebend und nicht mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dachflache. Mit
"Oberkante Dachkonstruktion" ist die Tragkonstruktion ohne allenfalls darauf
angebrachte Isolation und ohne die Dachhaut gemeint. Faktisch kénnen Fassa-
den nach neuer Messweise somit um die Starke Dachisolation und Dachhaut
(30 — 40 cm) hdher werden. Bei Bauten mit Schragdachern erhdht sich die Fas-
sadenhohe bis zum Mass der Gesamthdhe.

Gemaéss dem Uberarbeiteten PBG ist die Berechnungsweise der Gebaudehdhe
nicht mehr mittels Vollgeschosszahl vorgesehen. Dieser Begriff ist daher aus
der BZO zu streichen. Stattdessen miissen Gemeinden neu zwingen das maxi-
mal zulassige Mass der Fassadenhohe in ihrer BZO festlegen (§ 279 Abs. 2
PBG).

Quelle:

Harmonisierung der Baubegriffe, Oberer Messpunkt
Leitfaden, Baudirektion Kanton ZH ‘
E\"

| S|
Abbildung 2 Schema oberer Messpunkt der Fassadenhdhe gemass § 278 PBG
Quelle: Briistung

Harmonisierung der Baubegriffe,
Leitfaden, Baudirektion Kanton ZH

A N
iebelseiti j : Fassadenhdhe Fh Fassadenhdhe Fh
g;ssa:e',,',?;h, Fh =l %‘Fraa:sf:zi;ir?:tbhe Fh fir Talfassade fiur Seitenfassade
for Talfassade  ammnd ey S
& " o
,"T" / "', "'.,r‘ o
o A o
_'_ » & e

massgebendes Terrain

Abbildung 3 Schema Fassadenhdhe gemass § 278 PBG

Vorgenommene Anpassungen In der BZO Greifensee wird der Begriff "Gebaudehdhe" durch "Fassadenhdhe"
ersetzt. Die Fassadenhdhe entspricht dem bisherigen Mass der Gebaudehdhe.
Eine Anpassung / Reduktion aufgrund der neuen Messweise wird nicht vorge-
nommen. Fassaden kénnen dadurch in Zukunft teilweise geringfiigig (30 — 40
c¢m) héher gebaut werden.
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In einigen Bauzonen war bisher keine maximale Gebaudehdhe festgelegt. Da
die Fassadenhdhen geméss § 279 Abs. 2 PBG fiir Bauzonen neu zwingend fest-
zulegen sind, wurden diese fiir die nBZO wie folgt ermittelt und festgelegt:

Erholungszone Freizeit- und Sportzentrum — Hallen- und Freilandsportarten
In Ubereinstimmung mit dem Zonenzweck wird die maximale Fassaden-
hohe auf 8.10 m festgelegt.

Ein Grossteil der innerhalb der Erholungszone Freizeit- und Sportzentrum
bestehenden Bauten liegt innerhalb des rechtsgliltigen Gestaltungsplanes
Grossriet vom 1. November 1989. Der Gestaltungsplan lasst (im Baubereich
des heutigen Hallenbads) eine maximale Hohe von 453 m . M. resp. eine
Gesamthohe von ca. 9.00 m zu. Gemass § 83 PBG darf mittels Gestaltungs-
planen von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kan-
tonalen Mindestabstanden abgewichen werden. Die Zulassigkeit der beste-
henden Bebauung wird demnach — auch wenn diese lber die neu definierte
Fassadenhohe von 8.10 m hinausgeht — mittels des bestehenden Gestal-
tungsplanes sichergestellt.

Erholungszone Awandel — Friedhof

In der Erholungszone Awandel wird die Fassadenhdhe auf 3.50 m festge-
legt. Das heute in der Zone bestehende Friedhofsgebaude weist gemass
Baugesuchsunterlagen eine Fassadenhohe von ca. 2.90 m auf. Mit der defi-
nierten Fassadenhdhe wird ein Spielraum fir zuklinftige Umbauten oder ei-
nen Ersatzbau gewahrleistet.

Erholungszone Ocht - Familiengérten und Allmend
In der Erholungszone Ocht wird die festzulegende Fassadenhdhe auf die
bisher gliltige Gesamthdhe von 2.0 m definiert.

Da in der Erholungszone Garnhénki-Wiese keine festen Bauten zulassig sind,
wird vorliegend auf die Einfihrung einer Fassadenhdhe verzichtet.

Auch in der Quartiererhaltungszone wird auf die Einfiihrung einer Fassaden-
hohe verzichtet. Entsprechend den Zielen der Quartiererhaltungszone (Art. 19
Abs. 2 aBZO/nBZO) bezweckt die Zone die Erhaltung und zeitgemasse Erneue-
rung sowie Erganzung der bestehenden Bebauung und Aussenraume. Wie bis
anhin gilt der Grundsatz nach Art. 21 Abs. 4 aBZO/nBZO, wonach bestehende
Bauten nur unter Wahrung des Erscheinungsbildes um-, aus- und wiederauf-
gebaut werden diirfen. Die Regelung bewirkt folglich, dass auch hinsichtlich
der Ermittlung der zukiinftig zuldssigen Fassadenhdhe auf die bestehende
Baustruktur abzustellen ist. Diese Handhabung entspricht § 50 Abs. 3 PBG, wo-
nach in Quartiererhaltungszonen (i. A. v. § 50 a Abs. 2 PBG) besondere Vor-
schriften tiber die Masse und die Erscheinung der Bauten zuldssig sind.
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Bisherige Regelung

Neue Regelung

Quelle:
Harmonisierung der Baubegriffe,
Leitfaden, Baudirektion Kanton ZH

Vorgenommene Anpassungen

2.1.2.4 Gesamthohe

Bisher wurde die Maximalhdhe von Gebduden mittels der Begriffe "Gebdude-
héhe" und "Firsthohe" ermittelt. Beide Begriffe sind nicht mehr mit den Vorga-
ben der IVHB zu vereinbaren.

Neu wird mit dem Begriff der Gesamthdhe die Maximalhdhe von Gebduden
geregelt. Die Gesamthohe umfasst gemass § 281 PBG den grossten Hohenun-
terschied zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und dem lot-
recht darunterliegenden Punkt auf dem massgebenden Terrain. Unter Dach-
konstruktion wird das Dachtragwerk der Baute ohne dartiberliegende Isolation
und Dachhaut verstanden. Faktisch kdnnen Gebdude respektive der Gebaude-
first nach neuer Messweise somit um die Starke der Dachkonstruktion héher
werden.

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

Abbildung 4 Schema oberer Messpunkt der Gesamthdéhe gemass § 281 PBG

technisch bedingte Dachaufbaute

Hochste Punkte
der Dachkonstruktion

Hochste Punkte der
Dachkonstruktion
[ © —

Gesamthdhe h | Gesamthdhe h

=

tlefstqr Punkt auf mas;ggbendem massgebendes Terrain
Terrain unter der Firstlinie

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

Abbildung 5 Schema Gesamthohe gemaéss § 281 PBG

In der BZO Greifensee werden die Begriffe "Firsthdhe" und "grdsste Hohe"
durch "Gesamthohe" ersetzt. Die Gesamthdhe setzt sich dabei aus den bisheri-
gen Massen von First- und Gebaudehohe resp. der bisherigen grossten Hohe
zusammen.

Eine Anpassung / Reduktion aufgrund der neuen Messweise wird nicht vorge-
nommen. Gebaude kdnnen somit in Zukunft teilweise geringfligig (30 — 40 cm)
héher gebaut werden.
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Bisherige Regelung

Neue Regelung

Summe der Fassadenfldchen tiber
der Fassadenlinie

S
Lénge der projizierten Fassadenlinie

Vorgenommene Anpassungen

Gossweiler

2.1.2.5 Untergeschoss

Gemaéss PBG wurden Untergeschosse bisher als horizontale Gebdudeschnitte,

die ganz oder teilweise in den gewachsenen Boden hineinragen, definiert. Im

Ubergeordneten Gesetz wurde dabei nicht festgehalten, bis zu welchem Mass
ein Untergeschoss liber das massgebende Terrain (ehemals gewachsene Ter-

rain) ragen darf. Faktisch galt ein Gebaudeteil somit als Untergeschoss, sobald
nur ein Bruchteil des Geschosses unterhalb des massgebenden Terrains lag.

Gemass § 275 des revidierten PBG sind Untergeschosse neu als Geschosse zu
verstehen, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens des dariiber liegen-
den Geschosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel hdchstens um

2.5 m Uber die Fassadenlinie hinausragt, an keiner Stelle aber mehr als 3 m.

-====Fassadenlinie

a zuléssiges Mass fir vorspringende Gebaudeteile
b sgfzsilng:ussl;urchschnmsmass fiir b I (I ‘ ‘ ‘ Jﬂuuw.w.w.
gen des UG il
¢ zulassiges Mass fiir Untergeschosse (L DU -
- Anteil des Geschosses (iber der Fassadenlinie
UG  Untergeschoss

UIB  Unterirdische Baute

J
¥ H 4 i > "
Houe uG | i e s ol
[T : D g =

! | | -~ UG |
|< =| (. iig
[
Abbildung 6 Schema Regelung UG als Geschosse gemass § 275 PBG

Der bisherige Art. 43 Abs. 4 aBZO, welcher festhielt, dass Untergeschosse anzu-
rechnen sind, wenn diese das gewachsene (neu massgebende) Terrain an kei-
ner Stelle um mehr als 1 m lberragen, ist aufzuheben. Die Anrechenbarkeit
von Untergeschossen wird abschliessend unter § 255 Abs. 2 PBG geregelt. An-
rechenbar sind gemass § 255 Abs. 2 BZO alle dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfiir verwendbaren
Raume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungs-
flaichen und Sanitarrdume samt inneren Trennwanden.

Weiterfihrende Anpassungen an den bestehenden Vorschriften sind nicht not-
wendig.
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Bisherige Regelung

Neue Regelung, unterirdische Bauten

Neue Regelung, Unterniveaubauten

Vorgenommene Anpassungen

2.1.2.6 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Im bisherigen Recht wurden unterirdische Bauten bisher sinngemass als "un-
terirdische Bauten und Anlagen" in § 262 Abs. 2 PBG resp. als "unterirdische
Gebdude und Gebdudeteile" in § 269 PBG geregelt. Unterniveaubauten wurden
als "oberirdische Gebdude und Gebaudeteile", die den gewachsenen Boden
um nicht mehr als einen halben Meter tiberragen im Sinne von § 269 PBG ge-
regelt.

Unterirdische Bauten sind Bauten, welche mit Ausnahme der Erschliessung,
vollstandig unter dem massgebendem resp. dem tiefergelegten Terrain liegen.

Unterniveaubauten sind Gebdude, welche das massgebende resp. tiefergelegte
Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle um mehr als 0.5 m tberragen.

P
— ~
== Ung N =
Fassade 1 Fassade 2
L
Fassade 3 Fassade 4

- == [Fassadenlinie

e Oberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten f

f  zuldssiges Mass fur das Uberragen des
massgebenden bzw. tiefer gelegten Terrains

Anteil iber der Fassadenlinie
Abbildung 7 Schema unterirdische Bauten und Unterniveaubauten gemass § 2b und
2c ABV

Der Begriff "unterirdische Gebdude und Gebaudeteile" wird durch den Begriff
"unterirdische Bauten" ersetzt. In Art. 47 nBZO wird zudem neu festgehalten,
dass auch "Unterniveaubauten" gegenulber Strassen und Wegen mindestens
ein Abstand von 3.5 m einzuhalten haben.
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Bisherige Regelung

Neue Regelung

Vorgenommene Anpassungen

2.1.2.7 Anrechenbare Grundstiicksfliche

Bisher wurde im PBG festgehalten, dass es sich bei der massgeblichen Grund-
flache um die von der Baueingabe erfasste Flache, der baulich noch nicht aus-
genutzten Grundstlicke oder Grundstiicksteile der Bauzone handelt. Waldab-
standsflache, soweit sie mehr als 15 m hinter der Waldabstandslinie lagen so-
wie Wald und offene Gewasser, fielen ausser Ansatz.

Mit der Ubernahme der IVHB-Begriffe wurde der bisherige Begriff durch die
"anrechenbare Grundstiicksflache" ersetzt. Geméss § 259 PBG gehoren zur an-
rechenbaren Grundstiicksflache die in der entsprechenden Bauzone liegenden
Grundstlicksflachen bzw. Grundstiicksteile. Die Flachen der Hauszufahrten wer-
den angerechnet, jedoch nicht die Flachen der Grund-, Grob- und Feiner-
schliessung. Neu kdnnen Waldabstandsflachen und Flachen von offenen Ge-
wassern ebenfalls angerechnet werden.

Grundstiicksflache
|
| |
Grundstiicksflache innerhalb der Grundstiicksfliche ausserhalb der
Bauzone Bauzone

Anrechenbare Grundstiicksflache| Erschliessungs-

flichen
g o i e H___IT
Il HRHEE
EEE L
3 1 4 & 8] L3 (g L

:] anrechenbar [::::] 2.T. anrechenbar I:] nicht anrechenbar

* Freiflachen und Grinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden
Nutzungsziffer belegt sind.

Abbildung 8 Schema anrechenbare Grundstticksflache gemaéss § 259 PBG

In der BZO der Gemeinde Greifensee wird der Begriff "massgebliche Grundfla-
che" durch den Begriff "anrechenbare Grundstiicksflache" ersetzt.
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2.1.2.8 Grinflichenziffer

Bisherige Regelung In der bisher rechtsgultigen BZO der Gemeinde Greifensee war in der Gewer-
bezone eine Freiflachenziffer definiert. Anrechenbar waren, entsprechend dem
bisherigem Recht, offene Flachen fiir dauernde Spiel- und Ruheplatze sowie
Garten. Konkret waren damit einfache Garten- und kleine Gerdtehauschen so-
wie Uberdeckte und seitlich mindestens zur Halfte der Abwicklung offene Gar-
tensitzplatze und Spiel-, Ruhe- und Gartenanlagen auf Dachflachen gemeint.
Mittels Verordnung konnten auch nicht anrechenbare Flachen, die dem Zweck
der Freiflachenziffer entsprechen, als anrechenbar erklart werden.

Anpassungsbedarf Die Freiflachenziffer wird im Rahmen der Harmonisierung der Baubegriffe
durch die unter § 257 PBG definierte Griinflachenziffer abgeldst. Die bisherige
Regelung unter § 11 ABV wird aufgehoben. Die Griinflachenziffer verfolgt ge-
genlber der Freiflachenziffer verstarkt die Ziele der Siedlungsékologie.

An die Grunflachenziffer kdnnen, im Gegensatz zur Freiflachenziffer, unbebaute
versiegelte Flachen nicht mehr angerechnet werden. Die Grinflachenziffer be-
stimmt somit den uniberbauten Anteil des Grundstlicks, welcher unversiegelt
zu erhalten ist. Anrechenbare Griinflachen sind natirliche und bepflanzte Bo-
denfldchen, welche nicht versiegelt sind und nicht als Abstellflache genutzt
werden. Voraussetzung flr die Erfilllung der Kriterien ist entweder ein natdirli-
cher Bodenaufbau, der einen intakten Stoffhaushalt besitzt, sowie die Versicke-
rung von Meteorwasser erméglicht, oder eine geniigend starke Uberdeckung
mit Humus, die eine tatsachliche Bepflanzung zuldsst und nicht auszutrocknen
droht.

Versiegelte Flachen verstarken den Hitzeinseleffekt. Jede Entsiegelung tragt
daher unmittelbar zu einem angenehmeren Siedlungsklima bei. Ein hoher
Grunanteil, natirliche Materialien und eine hohe Durchlassigkeit des Bodens
reduzieren die Warmespeicherung des Untergrunds. Der hdhere Wasseraus-
tausch hat einen zusatzlichen Kiihlungseffekt zur Folge (Verdunstungskiihle).

Legende:
Anrechenbare
Grinflachen )
Sitzplatz
Hauptgebéude Abstellplatz nicht versiegelt
An-/Nebenbauten
versiegelt
begriint

Abbildung 9 Schema Anrechenbarkeit Grinflachenziffer § 257 PBG
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Von links nach rechts:
-Teiche / Biotope
-Blumenwiesen
- Begriinte Rabatten

Vorgenommene Anpassung

Legende:
Anteil Grinflache

E 0-20%

|:| 20-40 %
E 40-60%
- 60 - 80 %
- 80— 100 %

Gossweiler

B

Arbbildung 10 B;Tspiéle von anrechenbaren Flachen

In der Gewerbezone wird die bisher rechtsgliltige Freiflichenziffer, welche so
nicht mehr mit den neuen Bestimmungen des PBG vereinbar ist, durch die
Griunflachenziffer abgeldst (Art. 35 nBZO). Das Mass bleibt mit 15 % unveréan-
dert. Der bisherige Art. 36 aBZO, welcher forderte, dass im Minimum 2/3 der
Freiflichen (neu Grinflachen) zusammenhéangend zu gestalten sind, wird auf-
gehoben. Dieser Artikel erscheint fur die Gewerbezone nicht zweckmassig.

r{J

Abbildung 10 Durchgriinung Siedlungsgebiet Greifensee

Gemass abstrahierter Analyse der Durchgriinung des Siedlungsgebiets von
Greifensee (Basis der heutigen amtlichen Vermessung, Bodenbedeckung) ver-
figen die Grundstiicke der Gewerbezone Uber eine durchschnittliche Durch-
griinung von 33 %. Im Minimum betragt diese 19 %.

Durch die Festlegung der Griinflachenziffer soll die bestehende Durchgriinung
der Gewerbezone, entsprechend der bisherigen Regelung mittels Freiflachen-
ziffer, langfristig erhalten respektive gefordert werden.

Auf die Einfiihrung von Griinflachenziffern in den anderen Bauzonen wird im
Rahmen der vorliegenden Revision verzichtet.
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Bisherige Regelung

Vorgenommene Anpassung

Anpassungsbedarf

Vorgenommene Anpassungen

2.2 Anpassungen aufgrund Neophytenstrategie

Neophyten sind gebietsfremde, invasive Pflanzen, welche die einheimischen
Arten verdrdangen und daher eine Bedrohung fir die heimische Biodiversitat
darstellen.

Im Rahmen ihrer Biodiversitatsstrategie hat die Gemeinde Greifensee auch eine
Neophyten-Strategie erarbeitet, welche durch den Gemeinderat 2024 geneh-
migt wurde und die aktive Bekdmpfung von gebietsfremden, invasiven Pflan-
zen vorsieht. Eine Verankerung auf Stufe der kommunalen Nutzungsplanung
fehlte bisher.

Im Rahmen der Revision wird unter Art. 45 nBZO neu aufgenommen, dass die
Verwendung von invasiven gebietsfremden Pflanzenarten verboten ist. Beste-
hende invasive Neophyten sind, insofern keine schwerwiegenden Griinde da-
gegensprechen, durch nicht invasive Arten zu ersetzen.

2.3 Anpassungen aufgrund Praxiserfahrung /
Weitere Anpassungen

2.3.1 Sonnenenergieanlagen - Aufhebung

Die Anforderungen und Zulassigkeit von Solaranlagen werden bereits bundes-
und kantonalrechtlich geregelt (Art. 18a RPG, Art. 32a RPV, § 238 Abs. 4 PBG).
Festlegungen auf kommunaler Stufe bergen die Gefahr, dass diese aufgrund
der schnellen technischen Entwicklung rasch Gberholt sind.

Ein per se Verbot wie bisher in der Kernzone Kl ist bundesrechtswidrig. Es ist
jeweils im Einzelfall zu priifen, ob Anlagen mit den Interessen des Ortsbild-
schutzes vereinbar sind.

Der ehemalige Art. 42 aBZO wird gestrichen. Hinsichtlich der Zulassigkeit von
Solaranlagen gelten die Gbergeordneten Gesetzgebungen (Art. 18a RPG,
Art. 32a RPV, § 238 Abs. 4 PBG).

2.3.2 Aufhebung Gestaltungsplanpflicht

Mit dem Inkrafttreten des Gestaltungsplanes "Sagi-Areal" am 25. April 2025

(Genehmigung Kanton: Verfligung KS-0371/24 vom 11. Februar 2025) wurde
der letzten Gestaltungsplanpflicht und dem ihr zugrundeliegendem o6ffentli-
chen Interesse auf dem Gemeindegebiet von Greifensee nachgekommen.

Da zum aktuellen Zeitpunkt kein Bedarf / kein 6ffentliches Interesse an weite-
ren Gestaltungsplanpflichten besteht, wird der bisherige Art. 50 aBZO aufgeho-
ben.
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Ausgangslage

Quelle: GIS-ZH,
abgerufen am 14.02.2025

3  Zonenplananderungen

Der Zonenplan wird gemaéss der Verordnung uber die Darstellung fiir Nut-
zungsplane (VDNP) Gberarbeitet und einem neuen Layout zugefiihrt.

3.1 Zonenplananderung Grundstiick Nr. 1216
(neu Nrn. 1268 und 1267)

Das von der Zonenplandnderung betroffene Grundstiick Nr. 1216 befindet sich
in der kantonalen Freihaltezone und der Kernzone. Unter anderem ist nach
heutigem Grenzverlauf auch das Gebdude an der Seestrasse 1 Teil des Grund-
stlcks.

Es liegt derzeit eine Grenzmutation vor, welche eine Unterteilung des Grund-
stlicks Nr. 1216 in die neuen Grundstiicke Nrn. 1267 und 1268 vorsieht. Der
neue Grundstlcksverlauf kann dem untenstehenden AV-Plan entnommen wer-
den (rot gekennzeichnet / projektiert).

_Z

Grundstulicksverlauf

neu

Abbildung 11 Planausschnitte AV-Daten
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Quelle: GIS-ZH,
abgerufen am 18.12.2024

Legende:

Gemass landwirtschaftlicher Nutzungseignungskarte ist der grosste Teil des
Grundstiicks Nr. 1216 als Fruchtfolgeflache (uneingeschrankte Fruchtfolge 1.
Glte) ausgewiesen. Davon ausgenommen sind die heute in der Kernzone Kl
liegenden Flachen (1'242 m?) sowie die bestehende Zufahrt inkl. Mistmulde mit
rund 96 m?, welche das (neue) Privatgrundstiick Nr. 1268 sowie das Grund-
stick Nr. 835 von der Seestrasse her erschliesst.

- Uneingeschrankte

Fruchtfolge 1. Gute

Anpassungsbedarf

Quelle: GIS-ZH,
abgerufen am 14.02.2025

Abbildung 12 Planausschnitt landwirtschaftliche Nutzungseignungskarte

Dass auf dem Privatgrundstiick befindliche Gebdude aus dem Jahr 1849 sowie
die Scheune von ca. 1861 sind im kommunalen Inventar der kunst- und kultur-
historischen Objekte der Gemeinde Greifensee als Einzelobjekt mit der Inven-
tarnummer “24a" aufgefihrt. Der Zonenplan weist das (neue) Grundsttick Nr.
1268 mit den beiden Gebauden der Kernzone K Il zu.

Eine Abparzellierung der Zufahrt vom in der kantonalen Freihaltezone liegen-
den und dem bauerlichen Bodenrecht unterstehenden (neuen) Grundstlick

Nr. 1267 und eine Vereinigung mit dem (neuen) Grundsttick Nr. 1268 in der
Kernzone ist nicht gestattet. Die Grundeigentimerschaft des (neuen) Grund-
stiicks Nr. 1268 stellt das Begehren, die Zufahrtsflache von der kantonalen Frei-
halteflache in die Kernzone KIl umzuzonen, um eine adaquate Parzellierung
des Grundstlickes sowie die dadurch mdgliche Entlassung aus dem bauerli-
chen Bodenrecht zu erhalten. Mit der Umzonung der bestehenden Zufahrt in
die Kernzone kann der Grundsatz umgesetzt werden, wonach die Erschliessung
von Grundstiicken in der Bauzone auch in der Bauzone liegen muss und nicht
in der Freihaltezone liegen darf.

Abbildung 13 Planauszug der AV-Daten
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Quelle: GIS-ZH,
abgerufen am 18.12.2024

Quelle: map.geo.admin.ch,
abgerufen am 18.12.2024

Gossweiler

Im Zuge des Begehrens wurden alternative Erschliessungsmdglichkeiten ge-
pruft resp. der Status-Quo anhand der bestehenden Dienstbarkeiten der um-
liegenden Grundstiicke Nrn. 424, 425 und 835 abgeklart. Es besteht ein Fuss-
und Fahrwegrecht zugunsten des Grundstilicks Nr. 835, welches das (bisherige)
Grundstiick Nr. 1216 (neu 1267 — kantonale Freihaltezone) belastet.

Die Erschliessung Uber die Strasse "Im Hof" zum Grundstiick Nr. 835 misste
Uber die Grundstiicke Nrn. 424 und 425 erfolgen. Fir das Grundsttick Nr. 1216
sind jedoch keine Fuss- und Fahrwegrechte zu Lasten der Grundstiicke Nrn.
424 und 425 eingetragen. Zudem entspricht die Einfahrt lber das Grundstiick
Nr. 425 in ihrer Breite nicht den Mindestvorgaben der Verkehrserschliessungs-
verordnung (VErV) und ist zu schmal fiir Pferdetransporte. Lediglich zugunsten
der Grundstticke Nrn. 424, 1061 und 1062 besteht ein Fuss- und Fahrwegrecht
zulasten der Grundstiicke Nrn. 425 und 835.

Die Erschliessung des (neuen) Grundstiicks Nr. 1268 ist historisch gewachsen,
wie anhand folgender Planausschnitte erkennbar ist. Die Erschliessungsflache
ist auch schon seit jeher falsch zoniert.

Ausschnitt aus der Siedfriedkafté, Ausgabe von 1881,
das Gebaude Seestrasse 1 ist rot markiert.

Abbildung 15
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Vorgenommene Anpassung

Legende:

Kl

Wohnzone W1 Ost

Erholungszone E2

Kantonale Freihaltezone

Kantonale

Landwirtschaftszone
Anderung

Fk zu K II

Vorgenommene Anpassung

Kantonaler Mehrwertausgleich

Rechtsgultiger Zonenplan

e
Fk zu KIl >
N ‘»,’

Awande

1216

7

Die Zufahrtsflache von 58 m?, welche sich derzeit auf dem Grundstiick Nr. 1216
bzw. dem (neuen) Grundstlick Nr. 1267 befindet - soll von der kantonalen Frei-
haltezone (Fk) in die Kernzone Kl (kiinftig zum Grundstiick Nr. 1268 zugehd-
rig) eingezont werden, damit die Zufahrt nicht mehr zonenwidrig ist.

Mit der Einzonung in die Kernzone K Il wird die Zufahrt aus dem b&uerlichen
Bodenrecht entlassen. Die Grundstiicksflache des Grundstiicks Nr. 1268 ver-
grossert sich entsprechend der Zufahrtsflache um 58 m? auf insgesamt
1'300 m?. Die Flache des Grundstiicks Nr. 1267 verkleinert sich entsprechend
von insgesamt 6'188 m? auf 6'130 m?,

Im Rahmen der Zonenplandnderung wird auch die Zonierung auf dem Grund-
stlick Nr. 1225 / der Seestrasse entsprechend angepasst. 73 m? der kantonalen
Freihaltezone (Fk) werden neu der Kernzone Kll zugewiesen. Dadurch wird si-
chergestellt, dass der zuklinftig mit einer Erschliessungsfunktion der Bauzone
belegte Teil der Seestrasse rechtlich gesichert ist.

Aufgrund der oben beschriebenen Anpassungen sind die Auswirkungen auf
die kantonale Mehrwertausgleichpflicht zu prifen (vgl. Kapitel 5). Die Mehr-
wertprognose liegt dem Anhang dieses Berichts bei.
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Ausgangslage

Legende:

Quartiererhaltungszone
I I I I Wohn-/Gewerbezone WG4
Anderung

IIII QEZ zu WG4

Vorgenommene Anpassungen

Kommunale Mehrwertabgabe

3.2 Zonenplandnderung Grundstiick Nr. 217

Das Grundstiick Nr. 217 befindet sich gemass heute rechtsglltiger Zonierung
innerhalb der Quartiererhaltungszone (QEZ). Im Rahmen des privaten Gestal-
tungsplanes "Sagi-Areal", welcher die Grundstiicke Nrn. 209, 620 und 621 um-
fasst, wird auch eine bauliche Entwicklung auf dem Grundsttick Nr. 217 legiti-
miert.

Das Grundstick Nr. 217 ist noch unbebaut und weist keinen direkten Bezug
zur angrenzenden QEZ auf. Im Rahmen der kantonalen Vorprifung des priva-
ten Gestaltungsplanes "Sagi-Areal" wurde von der Baudirektion festgehalten,
dass die vorgesehene Entwicklung keiner Sinnentleerung der Bau- und Zonen-
ordnung entspricht. In einer nachsten Teilrevision sei jedoch die Grundord-
nung (der Zonenplan) an die zukiinftige Bebauung anzupassen.

Rechtsglltiger Zonenplan

A
N
\

\\
A\

/\/‘

Von der Umzonung betroffen ist eine Teilflache des Grundstlicks Nr. 217. Ins-
gesamt werden 2'647 m? von der QEZ der Zone WG4 zugewiesen. Die Abgren-
zung der Umzonung erfolgt entlang des Gestaltungsplanperimeters "Sagi-
Areal".

Durch die Zonenplananderung resp. die Umzonung von 2'647 m?von der QEZ
in die WG4 entsteht ein Planungsmehrwert. Da der kommunale Mehrwertaus-
gleich im Rahmen des privaten Gestaltungsplanes "Sagi-Areal" jedoch bereits
mittels eines stadtebaulichen Vertrags geregelt wird (vgl. Stadtebaulicher Ver-
trag vom 10. Juni 2024) ist keine weitere kommunale Mehrwertabgabe zu leis-
ten.
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Ausgangslage

Vorgenommene Anpassungen

Legende:

Wohn- und Gewerbezone
WG2

Wohnzone W2
- Wohnzone W4

Gewasser
Anderung

Gewasser zu Freihaltezone

3.3 Zonenplaninderung Werrikerbach

Im Zusammenhang mit dem Revitalisierungs- und Ausbauprojekts des "Werri-
kerbachs" (Abschnitt 3) erfolgte eine Vergrdsserung der Bachparzelle im Be-
reich der Zone fir 6ffentliche Bauten (Schulhaus Breiti) und der Zentrumszone.
Diese fuihrte dazu, dass in der heutigen Ausgangslage Flachen der Bachparzelle
(Grundsttick Nr. 1277) in der Zone fir 6ffentliche Bauten und der Zentrums-
zone zu liegen kommen. Diese Situation ist zu bereinigen.

Die restliche Bachparzellen des "Werrikerbachs" (Grundstticke Nrn. 188, 1202
und 1205) sind heute — abgesehen von der Querung der "Stationsstrasse" - als
Hinweisflache "Gewasser" im Zonenplan abgebildet. Dabei entspricht die Hin-
weisflache nicht dem tatsachlichen Gerinne des Baches. Auch diese Situation
ist zu bereinigen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision werden die Grundstticksflachen der
Bachparzellen (Grundstiicke Nrn. 188, 1202, 1205 und 1277) neu der kommu-
nalen Freihaltezone zugewiesen. Das Gerinne des "Werrikerbachs" wird als In-
formationsinhalt "Gewasser" dargestellt.

Rechtsglltiger Zonenplan
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Rechtsgiltiger Zonenplan
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Zonenplananderung

\ )

A\
539 m? von Gewdsser zu F

Ll

Legende:

- Kernzone Kl
Kernzone Kl
Erholungszone
Kantonale Freihaltezone
Gewadsser

Anderung

Gewasser zu Freihaltezone
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Harmonisierung Baubegriffe

Bereinigung Zonenplan

Neophytenstrateige

Anpassungen aufgrund
Praxiserfahrung

Fazit

Kantonale Mehrwertabgabe

4  Auswirkungen und Fazit der Revision

Mit der vorliegenden Revision der Bau- und Zonenordnung werden die Uber-
geordneten Vorgaben zur Harmonisierung der Baubegriffe vollstandig umge-
setzt.

Der Zonenplan wurde einer Bereinigung unterzogen und entsprechend der
Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen dargestellt.

Im Rahmen der vorliegenden Revision werden hinsichtlich der Neophytenstra-
tegie diejenigen Anpassungen vorgenommen, welche politisch bereits konsoli-
diert sind.

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung wird hinsichtlich der in der Praxis erkann-
ten Vollzugsméngel bereinigt und optimiert.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebenen Anfor-
derungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hinsichtlich der Uberein-
stimmung mit Art. 15 RPG erfillt:

Die Vorgaben der Gbergeordneten Richtplane werden vollstandig respek-
tiert.

Der im kantonalen Raumordnungskonzept fir den Handlungsraum "urbane
Wohnlandschaft" vorgegebene Handlungsbedarf wird Rechnung getragen.
Es werden keine zusatzlichen Reserven geschaffen.

Zur Revision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Abstimmung
Uber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen. Die Nachbargemeinden
kdnnen sich im Rahmen der Anhdrung zu den Revisionsinhalten dussern.

5 Mehrwertausgleich

Die Kantone sind gemass Art. 5 des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG) verpflichtet, einen angemessenen Ausgleich fur
erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem Raumplanungs-
gesetz entstehen, vorzusehen. Mit dieser Mehrwertabgabe soll ein Teil des pla-
nungsbedingten Mehrwerts abgeschopft werden. Der Ertrag wird fiir Mass-
nahmen der Raumplanung verwendet.

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen RPG-Revision wurden in Art. 5 Abs.
15 bis Abs. 15 RPG Mindestvorgaben fur die Mehrwertabschépfung einge-
fuhrt. Die Umsetzung dieser Vorgaben obliegt den Kantonen.

Der Ziircher Kantonsrat verabschiedete am 28. Oktober 2019 das kantonale
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG), welches die bundesrechtlichen Vorgaben
mit dem kantonalen Mehrwertausgleich umsetzt und zudem den Gemeinden
die Moglichkeit einrdumt, auch bei Um- und Aufzonungen eine kommunale
Abgabe zu erheben. Die ausfiihrende Mehrwertausgleichsverordnung (MAV)
wurde am 30. September 2020 vom Regierungsrat erlassen. MAG und MAV re-
geln den Ausgleich von planungsbedingten Vorteilen bei Ein-, Um- und Aufzo-
nungen und traten am 1. Januar 2021 in Kraft.
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Mehrwertprognose gemass § 11
Abs. 1 und 2 MAV

Das MAG legt dabei folgende Rahmenbedingungen fest:

Kantonaler Mehrwertausgleich: Bei Einzonungen sowie bei Umzonungen einer
Zone fir offentliche Bauten wird eine kantonale Mehrwertabgabe von 20% des
Mehrwertes erhoben.

Kommunaler Mehrwertausgleich: Der kommunale Mehrwertausgleich be-
schrankt sich auf den Mehrwert, der bei Auf- und Umzonungen anfallt.

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den ermittelten Verkehrswerten eines
Grundstticks ohne und mit Planungsmassnahme (§ 3 Abs. 1 MAG). Vor der
Festsetzung einer Planungsmassnahme ist durch die zustandige Verwaltungs-
stelle eine Mehrwertprognose zu erstellen (§ 11 Abs. 1 und 2 Mehrwertaus-
gleichsverordnung, MAV). Das Ergebnis dieser Mehrwertprognose ist den Be-
troffenen mitzuteilen (§ 11 Abs. 4 MAV).

Mit der vorliegenden Teilrevision entstehen Planungsmehrwerte. Die Mehr-
wertprognose zur Teilrevision (Planungsmassnahme) liegt dem vorliegenden
Bericht nach Art. 47 im Anhang bei.
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6 Anhang

Mehrwertprognose kantonaler Mehrwertausgleich
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Summarische Ubersicht Mehrwertprognose
Kantonaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Greifensee !
Mutationsnummer 0194-NP-0005 | |
Projektname \-d/
Datum (Export) 07.04.2025

Phase Prognose

Status der Planungsmassnahme abgeschlossen

Anzahl Félle (abgeschlossen und offen) 2

Anzahl Falle (abgeschlossen) 2
Mehrwert in Fr. 73'698

Bemerkungen kantonal

Diese Ubersicht beinhaltet die Werte samtlicher vom kantonalen Mehrw ertausgleich betroffenen
Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.

Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind auch die Félle bertcksichtigt, die unter der
Freigrenze von Franken 30'000.- liegen.

Hinw eis:
Bei der summarischen Berechnung w erden nur positive Mehrw erte bericksichtigt.



