>|]) .Cli:(imeinci;
v/;/d\\ orndas
Teilrevision

Bau- und Zonenordnung

Erlauternder Bericht gemaéss Art. 47 RPV

Gemeinde Rorbas, Kanton Ziirich

27. August 2025

Fassung fiir die 6ffentliche Auflage

PLANE
RAUM.

Verkehrsplanung
Raumentwicklung



Inhalt

1. Einleitung 4
1.1 Anlass 4
1.2 Planungsauftrag 7

2. Rahmenbedingungen 8
2.1 Ubergeordnete Vorgaben 8
2.2 Kommunale Vorgaben 22
2.3 Historische Entwicklung 24
2.4 Vorhanden Grundlagen 26

3. Anpassung Zonenplan 36
3.1 Uberpriifung Zonengrenzen 36
3.2 Arrondierungen 36
3.3 Informationsinhalt 42

4. Anpassung Bau- und Zonenordnung 43
4.1 Hinweise 43
4.2 Harmonisierung der Baubegriffe und allgemeine Anpassungen 45
4.3 Zonenordnung 51
4.4 Kernzone 52
4.5 Wohnzone 54
4.6 Wohn- und Gewerbezone 54
4.7 Gewerbezone 55
4.8 Zone fiir o6ffentliche Bauten und Anlagen 55
4.9 Erholungszone 56
4.10 Weitere Bestimmungen 56

5. Mehrwertausgleich 58
5.1 Ausgangslage 58
5.2. Kantonaler Mehrwertausgleich 59
5.3 Kommunaler Mehrwertausgleich 59
5.4 Hohe der Freiflache 61
5.5 Hohe des Abgabesatzes 63

6. Auswirkungen 64
6.1 Siedlung und Verkehr 64
6.2 Umwelt 66
6.3 Fazit 69

7. Mitwirkung 70
7.1 Kantonale Vorpriifung 70
7.2 énhérung 76
7.3 Offentliche Auflage 76

PLANE

RAU M. Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas 2



Beilagen

Anderung der Bau- und Zonenordnung (synoptische Darstellung)
Zonenplan

Kernzonenplan

Provisorischer Zeitplan

Arbeitsgruppe Ortsplanung

Roger Binziger, Gemeinderat, Vorsitz

Ivo Biirgin, Gemeinderat

Valentina Frione, Leiterin Bau (ab Juli 2025)
Michael Giittinger, Leiter Bau (bis Marz 2025)
Peter Hirner, Gemeindeingenieur

Bearbeitet durch

PLANE RAUM.
Badenerstrasse 18

CH-8004 Ziirich

+41 44 291 04 04
www.planeraum.ch

Fabio Trussardi, David Schmid

PRN 40051

PLANE

RAU M. Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas



Planausschnitt
OREB-Kataster
maps.zh.ch
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1. Einleitung

1.1 Anlass

Teilrevision Bau- und Zonenordnung

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung wurde letztmals im 2016 teilrevidiert
und ist seit dem 20. Oktober 2017 in Kraft. Die Uberfithrung des Zonen-
plans in den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschriankungen
(OREB) hat bereits stattgefunden. Der Darstellung im OREB Kataster
kommt keine Rechtsverbindlichkeit zu.
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Ausgehend von der iibergeordneten Gesetzgebung (kantonale und regionale
Richtplanung) und den kommunalen Planungsgrundlagen soll die Bau- und
Zonenordnung erneut teilrevidiert werden. Zusitzlich soll der kommunale
Richtplan aus den Jahren 1982/1995 revidiert werden.
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vier Themenpakete mit
Unterscheidung nach
redaktionellen Anderungen
und Umsetzung IVHB
(griin) sowie materiellen
Anderungen und neuen
Bestimmungen (rot)
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Die Bau- und Zonenordnung ist zu den folgenden vier Themenpakete zu
revidieren. Dabei wird zwischen redaktionellen Anderungen und Umsetz-
ung IVHB sowie materiellen Anderungen und neuen Bestimmungen unter-
schieden.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung Rorbas

Teilpaket 1 Teilpaket 2 Teilpaket 3 Teilpaket 4
Harmonisierung Behebung Regelung Uberpriifung
Baubegriffe Fehlwirkungen Mehrwertausgleich  Naturgefahrenkarte
Umsetzung IVHB Vollzugsprobleme Kommunale Raumplanerische
gemdss PBG und ABV der aktuellen BZO Mehrwertabgabe Massnahmen

Anlass Harmonisierung Baubegriffe

Die interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) hat zum Ziel, die Baubegriffe und Messweisen in den Kantonen zu
vereinheitlichen und damit das Planungs- und Baurecht fiir Investoren,
Bauunternehmer und Behorden zu vereinfachen. Der Kanton Ziirich tritt
dem IVHB-Konkordat nicht bei, iibernimmt jedoch 29 deren Begriffe. Nicht
iibernommen wird die Geschossflichenziffer, welche die Ausniitzungsziffer
ersetzen wiirde. Das Festhalten an der Ausniitzungsziffer ist IVHB-konform
und hat sich bewihrt. Die Anderungen des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) sind am

1. Mirz 2017 in Kraft getreten. Die Anderungen werden in den einzelnen
Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenord-
nungen (BZO) ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu
Zeit bis am 28. Februar 2025. Zurzeit wird im Kanton Ziirich iiber eine
Verlangerung dieser Frist diskutiert.

Die Revision der Nutzungsplanung hat nach den gesetzlichen Vorgaben des
Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich sowie in Abstimmung auf
die kantonale und regionale Richtplanung zu erfolgen.

Anlass Behebung Fehlwirkungen

In den letzten Jahren erkannte Fehlwirkungen und Vollzugsprobleme der
aktuellen BZO wurden von Bauamt und Gemeindeingenieur erfasst und
werden mit dieser Teilrevision behoben.
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Anlass Regelung Mehrwertausgleich

Gemadss Art. 5 des eidgenossischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist fiir
erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, ein ange-
messener Ausgleich zu gewidhrleisten. Mit der letzten Revision des eidge-
nossischen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist,
wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. 1bis
- 1sexies RPG) erginzt. Damit wurden die Kantone verpflichtet, einen Aus-
gleich der planungsbedingten Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln
(Art. 5 Abs. 1bis RPG). Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem
Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) nachgekommen, welches 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 traten auf den 1. Januar 2021 in Kraft. Mit
der angestrebten Teilrevision wird das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz
kommunal verankert. Damit wird die rechtliche Grundlage geschaffen, um
kiinftig ein Ausgleich von Mehrwerten, die bei Um- und Aufzonungen oder
bei Gestaltungspldnen entstehen, vorzunehmen oder weiterhin stidtebau-
liche Vertrige abschliessen zu kénnen. Dafiir soll die Bau- und Zonen-
ordnung mit den fiir die Umsetzung des Mehrwertausgleichgesetzes (MAG)
erforderlichen Bestimmungen gemiss Mehrwertausgleichsverordnung
(MAV) ergianzt werden. Die Einfiihrung erfolgt gestiitzt auf den Mustervor-
lagen des Amts fiir Raumentwicklung (ARE).

Anlass Umsetzung Naturgefahrenkarte

Gemadss Gefahrenkartierung Naturgefahren befindet sich das Gemeinde-
gebiet Rorbas teilweise in einem Bereich mit einer mittleren und geringen
Hochwassergefiahrdung. Zudem ist stellenweise mit Oberflichenabfluss
bzw. Vernissung zu rechnen. Wer bei der Planung von Bauvorhaben die
Naturgefahren friihzeitig einbezieht, kann den nétigen Schutz gestalterisch
optimal integrieren — und Mehrkosten verhindern. Die Herstellung des
Hochwasserschutzes hat in erster Linie mit raumplanerischen Massnahmen
zu erfolgen. Im Rahmen der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung sind
deshalb Hochwasserschutzmassnahmen verbindlich in die Bau- und
Zonenordnung aufzunehmen.

Anlass Revision Verkehrsrichtplan

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung ist Anlass, die heutigen In-
halte der kommunalen Richtplanung zu iiberpriifen und sie auf die gewiin-
schte Siedlungsentwicklung abzustimmen. Die Kommunale Richtplanung
der Gemeinde Rorbas besteht aus 5 Teilrichtpldne und stammt aus dem
Jahr 1982, der Verkehrsplan wurde 1995 revidiert. Seither wurden diverse
iibergeordnete Planungen revidiert. Basierend auf den Zielen und Grund-
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sitzen der iibergeordneten Planungsinstrumenten wird der Handlungs-
bedarf beim kommunalen Verkehrsplan aus dem Jahre 1995 aufgezeigt und
an die gednderten iibergeordneten Festlegungen angepasst. Die iibrigen
Planungsinstrumente der kommunalen Richtplanung sollen aufgehoben
werden.

1.2 Planungsauftrag

Projektorganisation

Der Gemeinderat hat fiir die Teilrevision der BZO eine Arbeitsgruppe
Ortsplanung zusammengestellt und diese mit der Bearbeitung beauftragt.

Gemeindeversammlung
Gemeinderat

Arbeitsgruppe Ortsplanung
Roger Banziger, Gemeinderat, Vorsitz
Ivo Biirgin, Gemeinderat
Valentina Frione, Leiterin Bau (ab 7.2025)
Michael Giittinger, Leiter Bau (bis 6.2025)
Peter Hirner, Gemeindeingenieur

PLANE RAUM.
Fabio Trussardi und David Schmid

Zeitplan

Der beiliegende provisorische Zeitplan vermittelt eine Vorstellung des
geplanten Ablaufs zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung sowie der
Gesamtrevision des kommunalen Richtplans (separate Vorlage).
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2. Rahmenbedingungen

2.1 Ubergeordnete Vorgaben

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmailer von
nationaler Bedeutung (BLN)

Das BLN Gebiet Nr. 1410 Irchel befindet sich teilweise auf dem Gemeinde-
gebiet von Rorbas, hat aber fiir die Teilrevision der Bau- und Zonenord-
nung keine direkte Bedeutung.

Der Irchel erhebt sich als bewaldeter Tafelberg schroff iiber dem engen
Durchbruchstal des Rheins zwischen Riidlingen und der Tossegg sowie iliber
der tief eingeschnittenen To6ss. Der Tafelcharakter ergibt sich durch die
machtigsten Deckenschotterablagerungen der Schweiz. Der ausgedehnte
Wald des Irchels gehort zu den wenigen grossen, zusammenhéngenden und
nicht von Verkehrsachsen zerschnittenen Wildern des Schweizer Mittel-
landes. Im Auengebiet von nationaler Bedeutung Dittlikon-Freienstein
entlang der Toss sind auf kleinflachigen Kiesbanken Flusskies-Pionierflur
sowie an den Gleithingen kleinfldchig Ulmen-Eschenhartholzauenwald
ausgebildet, zwei fiir das Mittelland seltene Lebensraumtypen. An den
steilen Sandsteinwénden der Prallhinge baut der gefahrdete Eisvogel seine
Bruthohlen. Zur Romerzeit war der Irchel Teil des rheinbegleitenden
Limes. Uber dem Dorf Freienstein ragt der markante Turm der gleich-
namigen frithmittelalterlichen Burgruine auf, begleitet von einem bedeu-
tenden Sodbrunnen. Am Talausgang des Junkerentals liegt, leicht erhoht
und eingebettet in Rebberge, die Schlossanlage Teufen, die Mitte des

19. Jahrhunderts in neugotischem Stil erbaut wurde. Die Schlossanlage
gehort zu den Ortsbildern von nationaler Bedeutung.

772 BLN-Gebiet

Ausdehnung des . ANE:
BLN-Gebiets Nr. 1410 =i
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Kantonales Raumordnungskonzept

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Rorbas wird im kantonalen Raumord-
nungskonzept zum Handlungsraum «Landschaft unter Druck» gezihlt.
Damit stehen folgende Themen im Vordergrund:

Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des
offentlichen Verkehrs aktivieren

Bauzonenverbrauch verringern
Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

Zersiedlung eindimmen und Uberginge zur offenen Landschaft so ge-
stalten, dass sich die Siedlungen gut in die Umgebung einfiigen

Landschaftliche Qualititen erhalten und wiederherstellen

Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit priifen sowie ver-
mehrt koordinieren und planen

Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitit verzichten

Kantonaler Richtplan

Rorbas befindet sich geméss dem kantonalen Richtplan im Siedlungsgebiet
und grenzt an das Landschaftsschutz- und Landschaftsforderungsgebiet
Unteres Tosstal. Im Siedlungsgebiet sind keine fiir die Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung relevanten Festlegungen vorhanden.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas 9



Siedlungsgebiet
[T schutzwiirdiges Ortsbild
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Fri fiédche im L
Erholungsgebiet
Naturschutzgebiet
iet (in Gewa )

Wald
Gewasser
77/ Landschafts-Forderungsgebiet

Planausschnitt
kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Gemadss dem regionalen Richtplan wird die Gemeinde Rorbas im Zielbild
2030 dem Raumtyp «erneuerte landliche Raiume» bezeichnet. In den er-
neuerten landlichen Raumen ermoglicht eine massvolle Nutzung innerer
Potenziale im bestehenden Siedlungsgebiet eine bauliche Entwicklung. Die
bestehenden dorflichen Strukturen bleiben erhalten. Die Gemeinde Rorbas
soll sich mit verschiedenen Instrumenten insbesondere dafiir einsetzen,
dass gewachsene Strukturen erhalten und grosse Dichtespriinge vermieden
werden.
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Siedlungsgebiet
Aussichtspunkt

Hohe bauliche Dichte

EE »[

Niedrige bauliche Dichte

Planausschnitt
regionaler Richtplan,
Uberlagerung aller
Karteninhalte

Fluglarmbelastung,
Beurteilung

Wohnen ES II,

maps.zh.ch vom 25.6.2025
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Fluglirm

Das nordliche Gemeindegebiet von Rorbas befindet sich im Einflussbereich
des Flughafens Ziirich-Kloten. Das Siedlungsgebiet ist jedoch nicht davon
betroffen, weshalb die Belastungsgrenzwerte fiir den Larm ziviler Flug-
platze gemiss Anhang 5 der Larmschutzverordnung nicht zur Anwendung

kommen.
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Naturgefahren

Im Kanton Ziirich steht gemiss dem kantonalen Richtplan der Schutz vor
Gefahren durch Hochwasser, Massenbewegungen und Storfille im Vorder-
grund. Menschen, wirtschaftlich und kulturhistorisch wertvolle Sachgiiter
sowie die Umwelt und deren nachhaltige Nutzung sind vor schiadigenden
Einwirkungen so weit als moglich zu bewahren. Der Gefahrenschutz ist in
erster Linie mit einer zweckméssigen raumlichen Anordnung der Nutzun-
gen, mit einem zielgerichteten Unterhalt und mit organisatorischen Mass-
nahmen sicherzustellen. Damit kann auf kostspielige, 6kologisch sowie
asthetisch oftmals unbefriedigende Schutzbauten und Objektschutzmass-
nahmen weitgehend verzichtet werden. Fiir die Objektkategorie Industrie-
anlagen ist der Hochwasserschutz fiir ein Hochwasser, welches statisch
einmal in 100 bis 300 Jahren auftritt (HQ.o0 bis HQ300) Zu gewéhrleisten.
Zur Risikoverminderung erforderliche bauliche Eingriffe an Gewiassern
oder im Geldnde sollen schonend fiir Natur und Landschaft erfolgen. Durch
geeignete Vorsorgemassnahmen (Eigenverantwortung) konnen Schiden
verringert oder vermieden werden. Bei Sonderobjekten gelten Auflagen.
Personen in Untergeschossen sind zu schiitzen.

Gemiss dem technischen Bericht zur Gefahrenkartierung Naturgefahren
werden in Rorbas die Uberflutungsflichen im Siedlungsgebiet durch den
Wildbach, die T6ss, den Wilerbach und den Biitberggraben verursacht.
Grossere rote Gefahrenbereiche bestehen durch Uberflutungen der Téss. In
Rorbas ist davon das Landwirtschaftsland im Gebiet Piint nordlich des
Siedlungsgebiets am rechten Tossufer betroffen. Die blauen Gefahren-
bereiche im Siedlungsgebiet durch den Bolbigraben (Nr. 1.6) und den
Wilerbach (Nr. 2.0) sowie durch den Wildbach (Nr. 3.0) verursacht. Der
blaue Gefahrenbereich durch den Wildbach entsteht einerseits durch
Uberflutungen bereits beim 30-jiahrlichen Hochwasser und andererseits
durch grosse Wassertiefen beim 100-jahrlichen Hochwasser. Der gelbe
Gefahrenbereich erstreckt sich mehrheitlich entlang des Wildbachs und der
Toss. Verursacht wir der Gefahrenbereich aber nicht nur durch diese beiden
kantonalen Gewaisser, sondern auch durch mehrere Nebengewisser. Ober-
flachenabfluss wurde im Gebiet Auhalden/Berghof bis auf die Miilihalden-
strasse/Auhaldenstrasse beobachtet.

Entlang der Weiacherstrasse und im bergseitigen Hang kam es wiederholt
zu Bewegungen im Untergrund und zu Rutschereignissen (z.B. Rutschung
Hohrain). Der Prozess Steinschlag tritt im Perimeter Massenbewegung nur
an den Tossufern auf (Sandsteine der Oberen Meeresmolasse). Gefahrdet
sind Wege entlang der Toss (rote Gefahrenstufe). Gebdude werden keine
tangiert. Die Siedlungsinfrastruktur (Bauzone) ist von Hangmuren lokal
betroffen, insbesondere Wohngebéude liegen jedoch nur vereinzelt im
blauen Gefahrenbereich. Mehrere Gebaude liegen in der gelben Gefahren-
stufe. Teile der Verkehrsinfrastruktur sind von Hangmuren betroffen (gelbe
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und blaue Gefahrenbereiche). Dabei handelt es sich um mehrere Neben-
strassen und Hauptverkehrsverbindungen. Die restlichen gefahrdeten
Gebiete sind hauptsichlich Hiange, welche bewaldet sind, als Weide- oder
Wiesland genutzt werden oder mit Reben bepflanzt sind.
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Historische Verkehrswege

von nationaler Bedeutung
Verlauf mit

Historischer Veriauf mit viel
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Historischer Veriauf mit viel
Substanz

Historische Verkehrswege

von lokaler Bedeutung
Historischer Verlauf

Historischer Verlauf mit Substanz

— Historischer Veriauf mit viel
Substanz

Ausschnitt aus dem
IVS-Layer
Quelle: maps.zh.ch
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Inventar der historischen Verkehrswerge der Schweiz (IVS)

Mehrere Verkehrswege (Briicken, Strassen Wege) im Gemeindegebiet sind
Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) eingetragen. Im
IVS erfasste Inventarobjekte nationaler Bedeutung mit sichtbarer histo-
rischer Substanz stehen unter besonderem Schutz. Nationale Objekte ,,mit
viel Substanz“ sind ungeschmalert, solche ,,mit Substanz® in ihren wesent-
lichen Elementen zu erhalten. Fiir Wege regionaler und lokaler Bedeutung
sind die Kantone zustandig.

Bei Bauvorhaben, die Objekte des IVS tangieren, miissen frithzeitig die
kantonalen Fachstellen in der Abteilung Archiologie und Denkmalpflege
miteinbezogen werden.
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Gewiisserlandschaft Nr. 1515 (Tossegg)

Kurz vor ihrer Miindung in den Rhein durchfliesst die T6ss eine attraktive
Schlucht mit ausgepragten Sandsteinfelsen und steilen, bewaldeten Flan-
ken. Die charakteristischen, entblossten Felswinde sind teilweise bis 50 m
maichtig. Die grosste Felswand im Perimeter ist nebst ihrem eindriicklichen
Erscheinungsbild auch erdgeschichtlich interessant. Sie zeigt drei verschie-
dene Gesteinsschichten auf einmal: Der Hauptteil wird von der Oberen
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Raumentwicklung
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Meeresmolasse eingenommen, welche von der Oberen und Unteren Siiss-
wassermolasse eingefasst ist. Der unterste Flusslauf der T6ss ist eine wild
anmutende Naturlandschaft. Der Fluss selbst ist naturnah und wird von
Kiesbanken und schmalen Auenwaldstreifen gesiumt. Die steilen Talflan-
ken sind teilweise mit seltenen Waldgesellschaften wie Eiben-Buchenwil-
der oder verschiedenen Eschenwaldgesellschaften bestockt, die ebenfalls
naturnah ausgepragt sind. Der Miindungsbereich wirkt hingegen parkartig.

Auf beiden Seiten der Téssmiindung sind vollstandig erhaltene wiirmeiszeit
Schotterterrassen ausgebildet, welche insbesondere an der siidexponierten
Talflanke auf vielfaltige Weise landwirtschaftlich genutzt sind. Dieses topo-
grafisch bedingte Nutzungsmosaik mit extensiv genutzten Boschungen und
intensiver genutzten Flachen tragt zu einer reich strukturierten Kulturland-
schaft mit Rebbergen und Obstbdumen bei. Der siidwestlich exponierte
ehemalige Prallhang zwischen dem Freibad von Rorbas und Holz ist ein
besonders vielfiltiges Mosaik von kleinen Wéldern und Feldgeholzen,
Hecken, Baumgruppen, Hochstamm-Ostbaumen, Nutzgarten, sowie
extensiv genutzten Wiesen und Weiden und einem Lehmgriibchen.

5

Allgemeinde Schutzziele:

« Ungeschmailerter Erhalt der landschaftlichen Einheit, insbesondere
Schutz vor Beeintrachtigung / Zerstérung / Zerschneidung / Zerstiicke-
lung von Teilbereichen und priagenden Elementen des Objekts

« Ungeschmailerter Erhalt des typischen landschaftlichen
Erscheinungsbildes sowie der bestehenden landschaftlichen Werte und
priagenden Elemente

 Erhalt der Aufenthaltsqualitit durch Schutz vor Lirm- und

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas 15
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Lichteinfliissen, sowie vor weiteren visuellen Stérungen im
Inventarobjekt und in dessen unmittelbaren Nihe

Ungeschmalerter Erhalt von pragender Topografie und Relief

Spezifische Schutzziele:

Ermoglichung einer sanften und landschaftsvertraglichen 6ffentlichen
Erholungsnutzung

Erhaltung und Erméglichung von natiirlichen dynamischen Prozessen
der Gewisserentwicklung an geeigneten Stellen

Erhalt des hydrologischen Systems in seiner natiirlichen Dynamik
Erhalt der naturnahen, unverbauten Gewéassrlaufe und -ufer

Erhalt der landschafts- und standorttypischen Lebensraume und
okologischen Qualitdten

Erhalt der charakteristischen, kulturlandschaftlichen Strukturelemente
und ihrer typischen Auspriagung ihrer Vielfalt, und ihrer 6kologischen
Funktion

Erhalt der Hecken, standortgerechten Geholze wie Obststbaume,
Einzelbdume und Baumgruppen in ihrer landschaftlichen Auspriagung

Erhalt von extensiv genutzten Bereichen wie Wiesen und Saume als
typische Elemente einer Heckenlandschaft

Fazit:

Die Schutzziele der Gewisserlandschaft Nr. 1515 (Tossegg) werden von der
vorliegenden Planung nicht beeintrachtigt.

Im Objektblatt vom Amt fiir Raumentwicklung werden aber die Abwasser-
reinigungsanlage, das Schwimmbad, die Boccia-Anlage und das Schiitzen-
haus auf der flachen Schotterebene im oberen Teil der Landschaft am
Siedlungsrand von Rorbas als Beeintrachtigung aufgefiihrt, weil diese von
mehreren Infrastrukturanlagen beansprucht und somit teilweise {iberbaut
ist. Diese Anlagen wurden jedoch vor der Aufnahme ins Inventar erstellt
und werden im Sinne der Bestandesgarantie so belassen.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas
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Perimeter aus dem
Objektblatt vom Amt fiir
Raumentwicklung
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Gewiisserlandschaft Nr. 1510 (Riberg und Tosslauf zwischen
Diittlikon und Freienstein)

Zwischen Dattlikon und Freienstein erstreckt sich eine in vielerlei Hinsicht
herausragende Landschaft. Zum einen ist sie gepriagt durch Zeugen wiirm-
eiszeitlicher glazialer Prozesse. Zum andern hat die nacheiszeitliche Toss
durch ihre Erosionskraft deutliche Spuren in der Landschaft hinterlassen.
Der Abschnitt der T6ss zwischen Dattlikon und Freienstein priasentiert sich
als wildromantische und weitgehend naturnahe Flusslandschaft. Die T6ss
schlidngelt sich in mehreren Windungen durch eine tief in die Obere
Meeresmolasse eingeschnittene Schlucht. Der 20 bis 50 m breite Fluss ist
weitgehend unverbaut und natiirlich. Der Wechsel von Prall- und Gleit-
héangen gibt der Landschaft ein einzigartiges Geprage. Prallhangseitig tritt
an mehreren Stellen der Sandstein in Form von markanten Felswianden in
Erscheinung. Gleithangseitig ist der Hang gesdumt von charakteristischen
Kiesbanken und schmalen Auenwaldstreifen. Die steilen Abhinge der
Schlucht sind iiberwiegend bewaldet und weisen an der Nordseite seltene
Eibenbestidnde auf. An den siidexponierten Hingen sind ehemalige Prall-
hénge der Toss sichtbar. Insbesondere im Gebiet Obergriit werden diese
von einem reichhaltigen Nutzungsmosaik mit kleinen Wildern und Feld-
geholzen, Hecken und Gebiischgruppen, Obstbiumen sowie extensiven
Wiesen und Weiden eingenommen. Diese Kulturlandschaft ist nicht nur
landschaftlich, sondern auch 6kologisch wertvoll. Uber der T6ssschlucht
thronen zwei markante Erhebungen. Der weither sichtbare Riberg und der
Freistenbuck mit der Burgruine Freienstein sind Rundhdécker. Thre regel-
maissige runde Form riihrt von der schleifenden Erosion her, die das
Gletschereis auf den Molasseuntergrund ausgeiibt hatte. Zwischen den
Rundho6ckern und dem ostwirts anschliessenden Irchel ist eine talartige
Eintiefung sichtbar, die heute von keinem Gewisser mehr durchflossen
wird. Das Tal ist ausserordentlich tief mit Schotter und Mordnenmaterial
aufgefiillt. Es handelt sich hierbei um eine T6ssrinne, die wahrend der
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Eiszeit als Abflussrinne des Rheingletschers diente, der sowohl von der
Ostseite wie von der Westseite des Irchels her in das untere Tosstal hinein-
ragte. Das Tal ist gepriagt von Ackerbau und mehreren Einzelhofen. Es hat
einen ruhigen und sehr landlichen Charakter. An den Hingen des Irchel-
plateaus strukturieren einige Hecken, Feldgeholze und Einzelbaume die
Landschaft. Ausserst priagnant sind auch die Rebberge, die im Nordosten
und Nordwesten das Kulturland gegen den bewaldeten Irchel hin abschlies-
sen.

—
-

Abbildung aus dem
Objektblatt vom Amt fiir
Raumentwicklung

Allgemeine Schutzziele:

» Ungeschmailerter Erhalt der landschaftlichen Einheit, insbesondere
Schutz vor Beeintriachtigung / Zerstérung / Zerschneidung / Zerstiicke-
lung von Teilbereichen und priagenden Elementen des Objekts

« Ungeschmadlerter Erhalt des typischen landschaftlichen Erscheinungs-
bildes sowie der bestehenden landschaftlichen Werte und prigenden
Elemente

« Erhalt auf der Aufenthaltsqualitit durch Schutz vor Larm- und
Lichteinfliissen, sowie vor weiteren visuellen Stérungen im
Inventarobjekt und in desse3n unmittelbaren Nihe

+ Ungeschmailerter Erhalt von priagender Topografie und Relief

PLANE
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Perimeter aus dem
Objektblatt vom Amt fiir
Raumentwicklung
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Spezifische Schutzziele:

+ Erhaltung und Erméglichung von natiirlichen dynamischen Prozessen
der Gewisserentwicklung an geeigneten Stellen

 Erhalt des hydrologischen Systems in seiner natiirlichen Dynamik

« Erhalt der naturnahen, unverbauten Gewisserlaufe und -ufer

« Erhalt der landschafts- und standorttypischen Lebensraume und
okologischen Qualititen

« Erhalt der charakteristischen, kulturlandschaftlichen Strukturelemente
und ihrer typischen Auspriagung ihrer Vielfalt, und ihrer 6kologischen
Funktion

Fazit:

Die Schutzziele der Gewisserlandschaft (Riberg und Tosslauf zwischen
Dattlikon und Freienstein) werden mit der vorliegenden Planung nicht
beeintrachtigt.
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Quellhorizont Hardriiti Nr. 7174

Nordlich von Embrach hat die T6ss seit der letzten Eiszeit eine rund 50
Meter tiefe Schlucht erodiert. In der Hardriiti hat sie sowohl den Nieder-
terrassen-Schotter des Embracher Hardes als auch die darunter anstehende
Obere Meeresmolasse freigelegt. Die angeschnittene Schichtgrenze dussert
sich heute als ausgepragter Quellhorizont, an dem alles aus dem Schotter
des Embracher Hardes zustromende Grundwasser austritt, im Durchschnitt
mehr als 1000 Liter pro Minute. Hier treten entlang eines etwa 800 Meter
langen Gebietsstreifens zahlreiche Quellen auf, die in der Vergangenheit
maichtige Quelltuffablagerungen entstehen liessen. Heute sind die meisten
dieser Quellen gefasst. An einer Stelle treten allerdings noch mehr als 100
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Liter pro Minute ungefasst aus. Dieses Wasser hat in der Vergangenheit
terrassenformige Quelltuffrasen entstehen lassen. Die Vegetation ist typisch
fiir Nassstandorte, mit Schachtelhalmen und Schlinggewichsen. Ausserdem
ist an einer Stelle der Hang, bedingt durch die Jahrtausende dauernden
Wasseraustritte, abgerutscht, und das Wasser fliesst kaskadenartig den
Rutschhang hinunter. Der Hang prisentiert sich ungeordnet, aber sehr
naturnah und von eindriicklicher landschaftlicher Schonheit.

Von industriehistorischem Interesse ist, dass das Quellwasser einst fiir die
Energiegewinnung der unterliegenden Spinnerei gefasst worden ist. Uber-
wucherte und zerstorte Betonbecken zeugen noch von der damaligen
Nutzung des Quellwassers.

Abbildung aus dem
Objektblatt vom Amt fiir
Raumentwicklung

Allgemeine Schutzziele:

» Ungeschmailerter Erhalt der landschaftlichen Einheit, insbesondere
Schutz vor Beeintriachtigung / Zerstérung / Zerschneidung /
Zerstiickelung von Teilbereichen und priagenden Elementen des Objekts

« Ungeschmailerter Erhalt des typischen landschaftlichen
Erscheinungsbildes sowie der bestehenden landschaftlichen Werte und
priagenden Elemente

« Erhalt der Aufenthaltsqualitit durch Schutz vor Larm- und
Lichteinfliissen, sowie vor weiteren visuellen Stérungen im
Inventarobjekt und in dessen unmittelbaren Nihe

+ Ungeschmailerter Erhalt von pragender Topographie und Relief der
geomorphologischen Objekte

PLANE
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Spezifische Schutzziele:

« Ermoglichung einer sanften und landschaftsvertraglichen 6ffentlichen
Erholungsnutzung

« Erhalt der standortangepassten land- und forstwirtschaftlichen Nutzung
und ihrer landschaftsgerechten Entwicklung

« Ungeschmailerter Erhalt der Feuchtgebiete und deren typischen
Vegetation

« Ungeschmailerter Erhalt der Wasserfille in ihrem unversehrten
natiirlichen Zustand und Wasserregime

 Erhalt des hydrologischen Systems in seiner natiirlichen Dynamik

« Erhalt der charakteristischen, kulturlandschaftlichen Strukturelemente
in ihrer typischen Auspragung, ihrer Vielfalt, und ihrer 6kologischen
Funktion

« Erhalt der Quelltuffmatten und -Terrassen

Fazit:

Die Schutzziele des Quellhorizont Hardriiti werden mit der vorliegenden
Planung nicht beeintrachtigt.
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2.2 Kommunale Vorgaben

Kommunaler Richtplan

Am 26. Oktober 1994 setzte die Gemeindeversammlung Rorbas den revi-
dierten kommunalen Verkehrsrichtplan zusammen mit der revidierten
Nutzungsplanung fest. Die Revision diente im Wesentlichen der Anpassung
der Bau- und Zonenordnung an die geanderten Bestimmungen des
Planungs- und Baugesetzes vom 1. September 1991.
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Gemeinde Rorbas
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Bau- und Zonenordnung

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung wurde letztmals im November 2016
teilrevidiert und festgesetzt. Die Themenfelder der Teilrevision waren ins-
besondere die generelle Lockerung und klarere Regelungen der Vorschrif-
ten in der Kernzone und einzelne Umzonungen im Zonenplan.

Kanton Zirich
Gemeinde Rorbas

Zonenplan
Massstab 1 : 5000

Ausschnitt Zonenplan
der Gemeinde Rorbas

Ausschnitt Kernzonenplan
der Gemeinde Rorbas
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Textquelle ISOS

1850 und 1880

PLANE
RAUM.

2.3 Historische Entwicklung

Zeitreise

Erstmals urkundlich erwahnt wurde "Rorbach" um 1044. Aus der aleman-
nischen Hofniederlassung entwickelte sich eine Gemeinde freier Bauern.
Mit der Grafschaft Kyburg kam auch Rorbas an die Stadt Ziirich. Die
altesten noch vorhandenen Bauten sind die Kirche und das alte Schulhaus
sowie der Gasthof "Zum Adler". Die meisten Hauser stammen aus dem
18./19. Jahrhundert. So wurde im 18. Jahrhundert eine Miihle samt
Magazin und Wohnhaus in eine Schleife des Lochbachs gebaut. 1835
entstand in einer Schleife der Toss nordlich des Ortskerns ein grosser
Baumwollespinnereikomplex mit Nebenbauten und Arbeiterwohnungen.
Die Wohnbauten der Baugruppe wurden vermutlich in der letzten Hilfte
des 19. Jahrhunderts erstellt. Die Siegfriedkarte von 1881 zeigt die unteren
und oberen Ortsteile in der heutigen baulichen Struktur und Ausdehnung.
Um die Jahrhundertwende kam ein Schulhaus dazu.

Im 19. Jahrhundert bestand das Siedlungsgebiet Rorbas aus dem Unter-
und dem Oberdorf. Das Unterdorf entwickelte sich vorwiegend entlang der
Kirchgasse und zwischen der Bachstrasse und Postgasse sowie im siidlichen
Bereich der Tossstrasse. Die Tossschleife war damals noch hauptsichlich
unbebaut. Das Oberdorf entwickelte sich im 19. Jahrhundert entlang der
Weiacherstrasse und um den Knoten Kirchgasse — Weiacherstrasse sowie
dem Knoten Nauengasse — Alte Biitbergstrasse. Im Verlauf des 20. Jahr-
hunderts sind die beiden Ortsteile zusammengewachsen und bildeten eine
zusammenhingende Siedlungsstruktur. Anfangs des 21. Jahrhunderts
setzte ein Bauboom ein und das Siedlungsgebiet breitete sich stark aus. Die
Tossschleife und der Hang im Osten wurden mit Ein- und Mehrfamilien-
hausern iiberbaut.

In den folgenden Abbildungen ist die bauliche Entwicklung von Rorbas in
den letzten 170 Jahren ersichtlich.
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1960 und 1980

2000 und 2020

PLANE
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Bevolkerungsentwicklung in
den letzten 23 Jahren in der
Gemeinde Rorbas,
Datengrundlage:
Statistisches Amt Kanton
Ziirich, Stand 2023
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2.4 Vorhanden Grundlagen

Bevolkerungsentwicklung

Anfangs der 2000er Jahren schrumpfte die Bevolkerung in Rorbas leicht.
Dieser Trend hielt aber nicht lange an. Seit dem Jahr 2005 stieg die
Bevolkerung in Rorbas stetig an. Zwischen 2009 und 2017 war ein
Wachstumsschub von ca. 580 Einwohnern zu verzeichnen. Seither ist die
Zunahme etwas schwicher und mit minimalen Schwankungen
gleichgeblieben. Ende 2023 lebten in Rorbas 3’003 Einwohner (Stand:
2023). Im Jahr 2008 waren es 2’293 Einwohner, was ein Zuwachs von
insgesamt 764 Einwohner entspricht.
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Durchschnittlich stieg die Bevolkerungszahl in den vergangenen 15 Jahren
um ca. 51 Einwohner oder ca. 1.8 % pro Jahr. Das durchschnittliche
Wachstum fiir den gleichen Zeitraum betrdgt im Kanton rund 1.3 % und bei
der Region Unterland rund 1.6 % pro Jahr. Im Vergleich zum Kanton sowie
zur Region Unterland weist die Gemeinde Rorbas ein
iiberdurchschnittliches Wachstum auf.

Abgeleitet vom prozentualen Wachstum und den aktuellen Bevolkerungs-
zahlen mit Stand 31.12.2023 ist davon auszugehen, dass die Gemeinde
Rorbas in den nachsten 15 Jahren eine Bevolkerungszahl von ca. 3’933
Einwohner aufweisen wird, wenn das durchschnittliche Wachstum von
rund 51 Einwohnern beibehalten wird.
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Bevolkerungsentwicklung
1993-2023 in der
Gemeinde Rorbas,
Datengrundlage: Amt fiir
Raumentwicklung Kanton
Ziirich, Stand 2023
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In der Gemeinde Rorbas sind — gemiss der Bevolkerungsstatistik von
31.12.2023 - derzeit 3'003 Personen ansissig. Die 40- bis 64- Jihrigen
stellen mit 38.6 % den grossten Bevolkerungsanteil der Gemeinde dar und
liegt damit iiber dem Durchschnitt des Kantons Ziirich (34.8 %). Dabei sind
besonders viele Einwohner im Alter zwischen 50 und 65 Jahren in der
Gemeinde ansissig, welches — mit Blick auf die nachsten Jahre — zu
kiinftigen Engpiassen bei Pflegeplitzen / Pflegedienste sowie altersgerechte
Infrastruktur fiihren kann. Das regionale Alterszentrum Embrachertal in
Embrach weist derzeit ca. 77 Einzelzimmer fiir Kurz- und Langzeitaufent-
halte auf. Zusitzliche Pflegeplétze und die damit verbundene Erweiterung /
Aufstockung des Alterszentrums sind demnach regional zu regeln. Der
Anteil der 65- bis 79- Jahrigen liegt in Rorbas mit 10.7 % (Kanton 12.1%)
unter dem kantonalen Durchschnitt. Der Anteil der 15- bis 19-Jidhrigen liegt
mit 5.5 % (Kanton 4.6 %) iiber dem Durchschnitt des Kantons.

In der Gemeinde leben also eine deutlich {iberdurchschnittliche Anzahl an
Pensionierten und Jugendlichen. Fiir die Beurteilung des Bedarfs an
Pflegeplitzen ist die Altersgruppe ab 80- und mehr Jihrige entscheidend.
Dieser Anteil liegt mit 3.2 % unter dem kantonalen Durchschnitt von 5.3 %.

Der Anteil der 20- bis 39-Jdhrigen (Familiengriindungsalter) mit 24.1 %
liegt unter dem kantonalen Durchschnitt mit 28.1 %. Der Anteil der in der
Gemeinde ansissigen Kinder im Alter bis 14 Jahre betrigt 17.9 % (Kanton
15.1%) und gibt einen Aufschluss, iiber die Belastung der Infrastruktur v.a.
der Schulen in den niachsten Jahren.
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Altersstruktur 2023 in der
Gemeinde Rorbas,
Datengrundlage: Amt fiir
Raumentwicklung Kanton
Ziirich, Stand 2023
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Arbeitsplatzentwicklung

Das Thema Arbeitsplitze ist sehr vielschichtig. Die verschiedenen Arbeits-
platze haben unterschiedliche Bediirfnisse und Anforderungen an ihre
Umwelt. Der Platzbedarf variiert sehr stark. Das Einteilen der verschiede-
nen Branchen in Sektoren ist eine giingige Methode, um sich einen Uber-
blick der Auswirkungen auf den Raum zu verschaffen. Dabei wird in land-
wirtschaftliche Betriebe (Primérsektor), Betriebe im Produktionsbereich
(Sekundarsektor) und in den Dienstleistungsbetrieben (Tertidrsektor)
unterteilt.

Derzeit weist die Gemeinde Rorbas insgesamt 177 Arbeitsstitten auf
(Quelle: Gemeindeportraits des statistischen Amts Kanton Ziirich von
2022) und rund 532 Beschiftigte (Stand: 2022) auf. Der Tertidrsektor stellt
mit 133 Arbeitsstitten den grossten Anteil dar, gefolgt vom Sekundarsektor
mit 38 Arbeitsstatten und dem Primérsektor mit 6 Arbeitsstatten. Von den
177 Arbeitsstiatten werden 170 als Mikrobetriebe (Betriebe mit einer
Beschiftigung von weniger als 10 Vollzeitdquivalenten) ausgewiesen. Die
Gemeinde Rorbas weist 7 klein Betriebe auf (Betriebe mit einer Beschafti-
gung zwischen 10 und 49 Vollzeitiquivalenten). Ein mittlerer bzw. ein
Grossbetrieb sind in der Gemeinde nicht ansissig. Bei einem durchschnitt-
lichen jahrlichen Wachstum von 8 Beschiftigten (resp. 1.6 %) in 10 Jahren
sind in 15 Jahren mit rund 140 zuséatzlichen Beschiftigten zu rechnen.
Vorausgesetzt sind adiquate Entwicklungsmoglichkeiten und geniigend
Mischzonenflichen fiir ansissige sowie neue Firmen. Die Gemeinde weist
eine Arbeitszone von insgesamt 2.6 ha aus.
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Beschiftigtenentwicklung
2011-2022 in der
Gemeinde Rorbas,
Datengrundlage: Amt fiir
Raumentwicklung Kanton
Ziirich, Stand 2022
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Bauzonenentwicklung

Die Gesamtflache der Bauzonen betriagt 60.9 ha. In den vergangenen 15
Jahren wurden in der Gemeinde Rorbas 5.3 ha verbraucht. Im 15-Jahres-
Mittel betragt der durchschnittliche jahrliche Verbrauch 0.35 ha. Davon
wurden 3.1 ha in der Wohnzone, 1.4 ha in Mischzonen, 0.4 ha in der
Arbeitszone mit Dienstleistung verbraucht.

Das Siedlungsgebiet von Rorbas ist ein mehrheitlich iiberbautes Gebiet. Bei
den Parzellen Kat. Nrn. 1095 (Schiitzenhaus) und 1342 (Schulhausstrasse)
handelt es sich um die grossten Bauliicken mit insgesamt 17'505 m2. Beide
Parzellen befinden sich in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen.
Weitere Bauliicken sind vereinzelt in der Wohn- und Gewerbezone WG 2.7
und WG 2.0, in der Gewerbezone G, in der Kernzone K sowie in den
Wohnzonen W 1.8, W 2.0, W 2.7 vorhanden.

Die aktuelle Bauzonenstatistik weist fiir die Gemeinde Rorbas folgende
Baulandreserven aus. Bei gleichbleibendem durchschnittlichen
Baulandverbrauch auf der Basis des jeweiligen 15-Jahres-Mittels wiirden
somit die nicht iberbauten Flachen noch fiir rund 15.7 Jahre (5.5 ha/ 0.35
ha) geniigen.
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Datengrundlage:
Bauzonenstatistik, Amt
fiir Raumentwicklung,
Stand 2023

Bauzonenentwicklung
2011-2023 in der
Gemeinde Rorbas,
Datengrundlage: Amt fiir
Raumentwicklung Kanton
Ziirich, Stand 2023
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Bauzonen Total

in ha
Wohnzonen 27.0
Mischzonen 24.7
Arbeitszone mit Dienstl. 2.6
Zone fiir 6ffentliche Bauten 6.7
Total 61.0

Bauzone (in ha)

TR
M
A
a3

Bauzonen
[ (berbaute Bauzone
[ nicht tiberbaute Bauzone
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Bauzonenverbrauch
== Gemeinde Rorbas

in ha

1.7
1.7
0.4
1.8
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Bauzonenverbrauch
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- Bauliicke

unbebaute Parzellen
innerhalb der Bauzone,
eigene Darstellung,
Datengrundlage: Amt
fiir Raumentwicklung
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Ausbaugrad

Der Ausbaugrad, d.h. der Quotient aus gebauten Geschossflachen zu zu-
lassigen Geschossflachen, liegt in der Gemeinde Rorbas mit 59.2 % tiber
alle Bauzonen knapp iiber dem Wert der Region Unterland (58.7 %) aber
unter dem des Kantons (66.2 %). Der Ausbauwert der Wohnzone betragt
48.5 % und liegt unter dem Wert der Region (56.3 %) und des Kantons
Ziirichs (62.3 %). In den Mischzonen liegt der Ausbaugrad mit 72.7 % unter
den Werten der Region und des Kantons. Der Ausbaugrad in der
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Ausbaugrad in % verglichen
mit Region Unterland

und Kanton Ziirich,

Quelle: ARE, Stand 2022

Ausbaugrad 2000-2022 in
der Gemeinde Rorbas,
Datengrundlage: Amt fiir
Raumentwicklung Kanton
Ziirich, Stand 2022
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Arbeitszone betragt 48.9 % und liegt iiber dem regionalen Wert (44.3 %)

jedoch unter dem kantonalen (66.2 %). Dies weist darauf hin, dass die be-

stehenden Moglichkeiten in der Bau- und Zonenordnung in den Misch-
zonen verhiltnismaissig gut ausgeschopft werden und in den Wohn- und
Arbeitszonen noch ein gewisses Ausbaupotential besteht.

Wohnzone Mischzone Arbeitszone Total
in % in % in % in %
Rorbas 48.5 72.7 48.9 59.2
Region Unterland 56.3 75.7 44.3 58.7
Kanton Ziirich 62.3 79.3 55.9 66.2
100 -
90
80 g
i — ~—— | ——
o 60— == E p—
5, 50 :
3 £
g 40 £
vy = o
3 30 g
20 5
10
0_ 1 I I I I } I I I I I I I I I I I I I I I I I
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zulassigen Geschossflache
in der Gberbauten Bauzone)
= Gemeinde Rorbas
Region Unterland
= Kanton Zirich
Uberbauungsgrad

Der Uberbauungsgrad — iiberbaute Bauzone in Prozent der Bauzone - der

Gemeinde Rorbas betragt insgesamt 91.0 %. Die Wohnzonen sind mit 93.

8

%, die Mischzonen mit 93.2 %, die Arbeitszone mit 85.7 %, sowie die Zonen

fiir die 6ffentlichen Bauten und Anlagen mit 73.5 % iiberbaut. Der

Uberbauungsgrad liegt unter dem Werten des Kanton Ziirichs (97.6 %) aber

iiber dem von der Region (90.1 %).
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Uberbauungsgrad (iberbaute Bauzone in % der Bauzone)
= Gemeinde Rorbas

Region Unterland
== Kanton Zirich

Nutzungsdichte

Die Ubersetzung der angestrebten Nutzungsdichten in bauliche Dichten er-
folgt im Rahmen der Richt- oder Nutzungsplanung. Die Gemeinden stellen
in ihren Nutzungsplidnen sicher, dass diese minimalen Nutzungsdichten
(EB/ha) mit der Grundzonierung erreicht werden konnen.

Die Gemeinde Rorbas weist gemiss dem Zielbild Nutzungsdichten bis 2030
des regionalen Richtplanes mehrheitlich eine geringere Dichte von 50 bis
100 Einwohner und Beschiftigten pro Hektar Bauzone aus. Die Toss-
schlaufe im nordwestlichen Bereich des Siedlungsgebietes ist gemiss dem
Zielbild 2030 einer mittleren Nutzungsdichte (100-150 EB/ ha) zugewiesen
und das nordostliche Siedlungsgebiet ist im Zielbild 2030 der sehr geringen
Dichte (<50 EB/ ha) zugewiesen.

Heute werden die erstrebten Nutzungsdichten bis 2030 gemiss regionalem
Richtplan in etwa gut erreicht.
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3. Anpassung Zonenplan

3.1 Uberpriifung Zonengrenzen

Vergleich OREB

Der rechtsgiiltige Zonenplan vom 7. November 2016 wurde im Rahmen der
Aufnahme in den Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschran-
kungen (OREB-Kataster) digitalisiert. Die Darstellung im OREB hat jedoch
keine Rechtswirkung. In der Erarbeitung der Revision der Nutzungspla-
nung wurde der rechtsgiiltige Zonenplan mit der Darstellung des OREB
verglichen. Es sind Abweichungen zwischen dem OREB-Kataster und dem
rechtsgiiltigen Zonenplan vorhanden. Die Strassenparzelle der Irchel-
strasse, zwischen dem Wildbach und Hardriiti ist im OREB-Kataster als
Landwirtschaftszone (Lk) und im Zonenplan als Wald (W) eingetragen. Die
Zonengrenzen werden auf der Grundlage des OREB gesamthaft neu fest-
gesetzt.

Datengrundlage Zonenplan

Durch die Zuteilung gemiss OREB entsteht keine Mehrnutzung oder zu-
satzliches Siedlungsgebiet. Fiir die Darstellung des neuen Zonenplans
wurden die Zonengrenzen des OREB eingesetzt.

Plandarstellung Zonenplan

Die Darstellung des Zonenplanes (und auch des Kernzonenplans) wurden
an die Verordnung iiber die Darstellung von Nutzungsplianen (VDNP) an-
gepasst.

3.2 Arrondierungen

Mit der Revision des Zonenplans wurde auch iiberpriift, ob die Zufahrten zu
den Grundstiicken am Bauzonenrand iiber Strassenflachen erfolgen, die
ebenfalls in Bauzonen liegen. Andernfalls wire die rechtmissige Baureife
nicht gegeben. In diesem Zusammenhang wurden diverse bestehende
Strassenabschnitte einer Bauzone zugeteilt. Diese Einzonungen erfolgen im
Sinne einer Bereinigung und zugunsten der Rechtssicherheit der betrof-
fenen Liegenschaften. Es entsteht dadurch weder neues «Bauland» noch
eine Mehrnutzung. Die Arrondierungen umfassen Landwirtschaftszonen,
die als Strassenfliachen eingezont werden. Es handelt sich dabei um Fla-
chen, die bereits heute als Verkehrsflichen genutzt werden.
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Die Verkehrsflachen werden dort eingezont, wo sie innerhalb des Sied-
lungsgebietes zu liegen kommen. Weiter werden die Verkehrsflachen, die
teilweise in der Landwirtschaftszone liegen und zur verkehrstechnischen
Erschliessung dienen, vollstindig der Bauzone zugeordnet.

Die Einzonungen von Verkehrsflachen fallen unter den Abgabetatbestand
von § 2 Mehrwertausgleichsgesetz (MAG). Fiir die Bemessung der massge-
benden Uberbauungsméglichkeit verweist § 7 Abs. 2 Mehrwertausgleichs-
verordnung (MAV) auf die anrechenbare Grundstiicksflache (§ 259 PBG).
Gemass § 259 Abs. 2 PBG gehoren die Flachen der Grund-, Grob- und
Feinerschliessung nicht zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Daher er-
gibt sich, dass bei der Einzonung einer Grund-, Grob- und Feinerschlies-
sung kein Mehrwert und somit auch keine Mehrwertabgabe anfallt.

Die insgesamt sieben Arrondierungen erfolgen nach diesen Grundsitzen
und sind nachfolgend aufgefiihrt.

Haldenstrasse (Plandnderung Nr. 1):

Die Haldenstrasse ist eine Quartierstrasse und erschliesst den nordlichen
Teilbereich des Quartiers Grund. Die fiir die verkehrstechnische Erschlies-
sung der Bauzone erforderliche Teilfliche wird eingezont.

Chrondelstrasse (Planianderung Nr. 2):

Die Chrondelstrasse ist eine Quartierstrasse und erschliesst den nordlichen
Teilbereich des Quartiers Birchen. Die fiir die verkehrstechnische Erschlies-
sung der Bauzone erforderliche Teilfliche wird eingezont.

Alte Biitbergstrasse (Planianderung Nr. 3):

Die Alte Biitbergstrasse ist ein Zufahrtsweg und erschliesst den siidlichen
Teil des Quartiers Grund. Die fiir die verkehrsmassige Erschliessung der
Bauzone erforderliche Teilflache wird eingezont. Mit dem nachfolgenden
Erschliessungsnachweis soll gepriift werden, ob die siidwestlich gelegene
Wohnzone W 1.8 iiber bestehende Bauzonen erschlossen werden kann oder
ob eine Einzonung der Alten Biitbergstrasse, die im Gewasserraum des
Wilerbachs liegt, erforderlich ist.

Die Grundstiicke mit Kat.-Nrn. 1977 und 1978 werden geméss Quartierplan
Nr. 10 «Hangstrasse» iiber die Hangstrasse erschlossen. Die Parzelle Kat.-
Nr. 992 kann gemass technischem Bericht vom 26. Mirz 2012 keinen
Nutzen aus diesem Quartierplan ziehen. Fiir alle drei Grundstiicke (Kat.-
Nrn. 1977, 1978 und 992) bestehen keine Fahrwegrechte. Zudem verun-
moglicht der rechtskriftig ausgeschiedene Gewasserraum des Biitberg-
grabens eine Erschliessung der Kat.-Nr. 992 {iber die Hangstrasse.
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Ausschnitt aus der
Gewisserkarte mit dem
Verlauf des Biitberggrabens
und des Wilerbachs (inkl.
Wasserrechte und
Gewisserraum)

GIS-ZH vom 15.7.2025

Ausschnitt aus dem
OREB-Kataster
GIS-ZH vom 15.7.2025
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Die Grundstiicke mit Kat.-Nr. 1978 und 992 werden von einer Waldab-
standslinie iiberlagert. Da die Parzelle Kat.-Nr. 992 aus dem Quartierplan
Nr. 10 «Hangstrasse» keinen Nutzen ziehen kann und mangels Fahrweg-
recht keine Erschliessung iiber die Grundstrasse moglich ist, muss sie iiber
die Alte Biitbergstrasse erschlossen werden. Auf Grundlage der vorstehen-
den Uberlegungen wird die Alte Biitbergstrasse bis zur Parzelle Kat.-Nr.
992 eingezont.
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Arrondierungen Nrn. 1-3
Ausschnitt aus dem
Zonenplan mit Anderungen
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Postgasse (Plandnderung Nr. 4):

Die Postgasse bildet eine wichtige Sammelstrasse und erschliesst den nord-
lichen Teilbereich der Kernzone. Die fiir die verkehrstechnische Erschlies-
sung der Bauzone erforderliche Teilfliche wird eingezont.

Irchelstrasse (Plandnderung Nr. 5):

Die Irchelstrasse fiihrt durch den Wald Hardriiti und tiber die Gemeinde-
grenze nach Freienstein-Teufen. Diese Verkehrsfliche innerhalb des Wal-
des war ebenfalls dem Wald zugewiesen. Die nicht fiir die verkehrstech-
nische Erschliessung der Bauzonen erforderliche Teilfliche wird der Strasse
zugewiesen.

Weiacherstrasse/ Irchelstrasse (Plananderungen Nrn. 6 und 7):

Die Irchelstrasse ist eine Verbindungsstrasse und die Weiacherstrasse eine
Hauptverkehrsstrasse. Im Miindungsbereich erschliessen sie die Wohn-
und Gewerbezone Geissenrein. Die fiir die verkehrstechnische Erschlies-
sung der Bauzone erforderliche Teilfliche wird eingezont.
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Exakte Abgrenzung
Einzonung Nr. 5,

eigene Darstellung
Mst. 1:1000
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Exakte Abgrenzung
Einzonung Nr. 6,
eigene Darstellung
Mst. 1:1000

Exakte Abgrenzung
Einzonung Nr. 7,
eigene Darstellung,
Mst. 1:1000
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Arrondierungen Nrn. 4-7
Ausschnitt aus dem
Zonenplan mit Anderungen

3.3 Informationsinhalt

Gestaltungsplanpflicht (Plandnderung Nr. 8):
Die Gestaltungsplanpflicht in der Erholungszone C wird aufgehoben.
Weitere Informationen sind im Kapitel 4.3 aufgefiihrt.
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4. Anpassung Bau- und
Zonenordnung

4.1 Hinweise

Grundstruktur

Fiir eine bessere Lesbarkeit und Handhabung der Bau- und Zonenordnung

werden die einzelnen Ziffern mit Artikeln ersetzt.

Erlduterungen

Im Folgenden werden die Anderungen in der Reihenfolge der Bauordnung

behandelt.

Zonenbezeichnung

Aufgrund der Darstellungsverordnung, welche festlegt, wie die Nutzungs-
plane darzustellen sind, werden die Zonenbezeichnungen angepasst. Neu
ist jeweils die Baumassenziffer (BMZ) anzufiigen. Beispielsweise wird die
1-geschossige Wohnzone (W1.8) neu zur Wohnzone 1.8 (W1.8).

Einfiihrung Griinflichenziffer

Der Gemeinderat von Rorbas hat sich dazu entschieden neu eine Griin-
flachenziffer in der Bau- und Zonenordnung einzufiihren. Mit der Griin-
flachenziffer werden mehrere Ziele verfolgt:

« natiirliche Freiraumgestaltung

« Beeinflussung der mikroklimatischen Situation in den Quartieren

« Wahrung der 6kologischen Funktion des Bodens

« Erhalt von versickerungsfihigen und Wasserspeichernden Freiflichen
« Landschaftliche Qualititen erhalten und wiederherstellen

* etc.
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Schemaplan beziiglich der
Anrechenbarkeit von
Grundstiicksflachen (griin)
an die Griinflichenziffer
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Flachen welche an die Griinflachenziffer angerechnet werden kénnen sind:

natiirliche und bepflanzte Flachen,;

als natiirlicher Boden gelten Flichen, die einem natiirlichen Bodenauf-
bau und natiirliche Versickerungseigenschaften aufweisen (§ 12 Abs. 1
ABYV). Solche Flichen ermoglichen einen intakten Stoffhaushalt und — je
nach Bodenbeschaffenheit — die Versickerung von Regenwasser bis ins
Grundwasser. Als bepflanzte Bodenflachen gelten Flachen mit einer hin-
reichenden Humusschicht, die eine dauerhafte Bepflanzung ermoglicht
und die nicht regelmaissig austrocknet (§ 12 Abs. 2 ABV).

Flachen mit siedlungsgestalterischer und — in beschranktem Umfang —
okologischer Funktion

Geniigend gedeckte und bepflanzte Unterniveaubauten sowie Unter-
irdische Bauten

Steingarten mit Bepflanzung

Begriinte Rabatten

Gartenfldchen mit normalen Steinplattenwegen
etc.
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Flachen die nicht an die Griinflichenziffer angerechnet werden kénnen sind
in diesem Sinne:

« Unbebaute, versiegelte Flachen

« {ibliche Dachbegriinungen

 Pflanzentroge, da keine natiirliche Bodenflache

+ Terrasse mit Steinplatten

+ Autoabstellflichen mit Rasengittersteinen

+ Fliachen mit geringen 6kologischen Eigenschaften oder geringer Sicker-
fahigkeit

« Spielpldtze und Freizeitanlagen, welche einen nicht natiirlichen Belag
aufweisen, z.B. Sportplitze

« etc.

4.2 Harmonisierung der Baubegriffe und
allgemeine Anpassungen

Neue Baubegriffe

Die Interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) hat zum Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamt-
schweizerisch zu vereinheitlichen. Entsprechend wurden massgebende
kantonale Gesetze und Verordnung angepasst.

Diese Gesetzesianderungen 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
harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am 28. Februar
2025. Zurzeit wird im Kanton Ziirich iiber eine Verlangerung dieser Frist
diskutiert.
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Fassadenhohe
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Ubersicht

Mit der vorliegenden Revision werden die Begriffe der IVHB in die Bau-
und Zonenordnung aufgenommen. Im Zusammenhang mit der Umsetzung
sind insbesondere folgende Anderungen in der bestehenden Bauordnung
vorzunehmen:

Bisherige Baubegriffe Neue Baubegriffe
Gebaudehohe Fassadenhohe
Firsthohe - (wird im PBG nicht mehr verwendet)
Grosste Hohe Gesamthohe
gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain
besondere Gebiaude Klein- und Anbauten
Unterirdische Gebaude Unterir-d ische Bauten und
Unterniveaubauten

Grundabstand Grenzabstand

Gebiudehohe

neu Fassadenhohe
(betrifft altBZO Ziffern: 2.1.3.1/ 2.2.1.1/ 2.2.3.1/ 2.3.1.1/ 2.4.1/ 2.6.3)

Die Fassadenhohe im Sinne von § 278 PBG entspricht weitgehend der
Definition der «Gebaudehohe» im bisherigen Recht. Fiir den oberen
Messpunkt massgebend ist jedoch neu nicht mehr die Schnittlinie der
Fassade mit der Dachfliache, sondern die Schnittlinie der Fassadenflucht
mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Der Begriff der Firsthohe ist mit den Vorgaben der IVHB nicht zu verein-
baren und wird deshalb in der neuen Fassung des PBG nicht mehr verwen-
det.

‘ )
! Oberer Messpunkt |
~ max.7m -y -
! . -YtE 4K ‘
T \
giebelseitige 4raufslaitige
zuldssiges Mass nach Fassadenhéhe Fh .-~ | Fassadenh&he Fh
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§ 279 Abs. 2 PBG e ot T
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massgebendes Terrain

1l
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Grosste Hohe

> neu Gesamthohe
(betrifft altBZO Ziffer: 2.6.4)

Die Gesamthohe bzw. «grosste Hohe» gemass dem bisherigen Recht ist
inhaltlich vergleichbar mit dem neuen Begriff der Gesamthohe. Die Mess-
weise unterscheidet sich leicht. Bisher war als oberer Messpunkt der
hochste Punkt der Dachflache massgebend. Neu ist der hochste Punkt der
Dachkonstruktion massgebend.

Der obere Messpunkt bezieht sich auf den hochsten Punkt der Dachkon-
struktion. Gemeint ist im bautechnischen Sinn das Traggeriist, also das
Dachtragwerk. Dariiber liegen (meist) eine Isolation und eine Dachhaut
samt Unterkonstruktion (z.B. Lattung, Konterlattung). Technisch bedingte
Dachaufbauten wie Kamine, Liiftungsanlagen, Sonnenkollektoren fallen fiir
die Messung ausser Betracht. Solche Dachaufbauten diirfen aber das
technisch notwendige Mass nicht iiberschreiten. Gibt es keinen eindeutigen
hochsten Punkt der Dachkonstruktion — beispielsweise bei einem Flach-
dach oder einem Dachfirst — so ist an jenem hochsten Punkt zu messen, der
iiber dem tiefsten Punkt des massgebenden Terrains liegt.

Der untere Messpunkt — der lotrecht unter dem hochsten Punkt der Dach-
konstruktion liegt — bezieht sich auf die Definition des massgebenden
Terrains. Liegt das fertige Terrain an dieser Stelle tiefer als das massge-
bende Terrain, so wird trotzdem ab dem massgebenden Terrain gemessen.

Bei Gebaudeensembles, die in der Hohe (Beispiel: Terrassenhauser) oder
im Grundriss (Beispiel: Reihenhiuser) gestaffelt sind, wird die Gesamthohe
bei jeder Einheit einzeln gemessen.

Héchste Punkte
der Dachkonstruktion

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

Gesamthodhe h

HEGE
i
i
i
1
i
A=

.......................

tiefster Punkt auf massgebendem

A i massgebendes Terrain
Terrain unter der Firstlinie g
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Gewachsenes Terrain

> neu massgebendes Terrain
(betrifft altBZO Ziffer: 2.1.6.15)

Anstelle des Begriffs «gewachsener Boden» ist in der Bau- und Zonen-
ordnung neu der Begriff «massgebendes Terrain» zu verwenden.

Im Vergleich zur bisherigen Regelung wird neu immer auf den natiirlich
gewachsenen Gelindeverlauf abgestellt. Aufschiittungen sind unbeachtlich,
auch wenn sie mehr als zehn Jahre zuriickliegen.

Besondere Gebiaude

> neu Kleinbauten/Anbauten
(betrifft altBZO Ziffern: 2.1.6.1/ 2.2.1.1/ 2.2.1.2/ 2.3.1.1/ 3.1.1/ 3.1.2)

Anstelle des Begriffs «besondere Gebaude» sind neu die Begriffe Klein-
bauten und Anbauten zu verwenden. Regelungen der Bau- und Zonen-
ordnung, welche den neuen Definitionen nicht entsprechen, sind anzupas-
sen.

Kleinbauten sind freistehende Gebdaude mit einer Grundflache von
hochstens 50 m2, deren Gesamthohe 4.0 m, bei Schrigdéachern 5.0 m, nicht
iiberschreitet und die nur Nebennutzflachen enthalten.

Anbauten sind mit einem anderen Gebaude zusammengebaute Gebiude
mit einer Grundflache von hochstens 50 m2, deren Gesamthohe 4.0 m, bei
Schriagdachern 5.0 m, nicht tiberschreitet und die nur Nebennutzfldchen
enthalten.

Unterirdische Gebiaude

> neu unterirdische Bauten
(betrifft altBZO Ziffer: 3.1.3)

Unterirdische Bauten wurden bisher sinngemaiss als «unterirdische Bauten
und Anlagen» in § 262 Abs. 3 PBG bzw. als «unterirdische Gebdude und
Gebaudeteile» in § 269 PBG geregelt.

Das Erfordernis, dass unterirdische Bauten unter dem massgebenden bzw.
tiefer gelegten Terrain liegen miissen, bedeutet eine Verschiarfung gegen-
iiber dem bisher verwendeten Begriff (vgl. § 269 PBG). Gemass bisheriger
Regelung war eine Baute bzw. ein Gebaude oder ein Teil davon unterir-
disch, wenn es sich unter dem gewachsenen Boden befand. Abgrabungen
machten ein unterirdisches Gebaude gemiss bisherigem Recht nicht zu
einem oberirdischen. Unterniveaubauten sind Gebaude, die das massge-
bende bzw. das tiefer gelegte Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle
um mehr als 0,5 m {iberragen. Im Bereich der Erschliessung wird ab dem
massgebenden Terrain gemessen.
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Das Erfordernis, dass Unterniveaubauten, mit Ausnahme der erforder-
lichen Erschliessung, an keiner Stelle mehr als 0,5 m iiber das massgebende
bzw. tiefer gelegte Terrain hinausragen diirfen, bedeutet eine Verscharfung
gegeniiber dem bisher verwendeten Begriff (vgl. § 269 PBG). Gemass bis-
heriger Regelung war ein Gebaude (oder ein Teil davon) eine Unterniveau-
baute, wenn es den gewachsenen Boden um nicht mehr als einen halben
Meter iiberragte. Abgrabungen, welche die Unterniveaubaute mehr als
einen halben Meter freilegen, waren gemaiss bisheriger Regelung zulassig.

Nebst diesen Verscharfungen gibt es kein weiterer Regelungsbedartf.

Grundabstand

> neu Grenzabstand
(betrifft altBZO Ziffern: 2.1.3.1/ 2.1.3.2/ 2.2.1.1/ 2.2.1.5/ 2.3.1.1/ 2.3.1.2/
2.5.2)

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassaden-
linie und der Grundstiicksgrenze.

Der Grenzabstand ist eingehalten, wenn das Abstandsmass an jedem Punkt
eingehalten ist. Vorspringende Gebaudeteile ragen iiber die Fassadenlinie
hinaus und diirfen folglich in den Grenzabstand hineinragen. Beim Gebau-
deabstand handelt es sich um die kiirzeste Entfernung zwischen den
Fassadenlinien zweier benachbarten Gebaude. Vorspringende Gebaudeteile
diirfen in den Gebaudeabstand hineinragen.

Kleiner und grosser Grenzabstand
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e grosser Grenzabstand—+4 — /
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[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
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Dachaufbauten

> weiterhin Dachaufbauten
(betrifft altBZO Ziffern: 2.1.6.7 / 2.1.6.8)

Der bereits in der bisherigen Regelung vorgesehene Vorbehalt der Bau- und
Zonenordnung wurde prazisiert. In der neuen Fassung wird klar zum Aus-
druck gebracht, dass die Gemeinde — abweichend von der kantonalen
Regelung — ein grosseres oder kleineres Regelmass vorsehen kann.

Wo die Bau- und Zonenordnung nichts Abweichendes vorsieht diirfen
Dachaufbauten, (ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie und kleinere technisch bedingte Aufbauten) insgesamt nicht
breiter als die Hilfte — bisher nicht mehr als ein Drittel — der betreffenden
Fassadenliange sein.

Die Formulierung in § 292 lit. b wurde an die neue Definition des Attika-
geschosses angepasst. Dachaufbauten auf Flachdachern werden gemaiss der
neuen Regelung nur dann an das Regelmass angerechnet, wenn sie das bei
Flachdachern bzw. Attikageschossen vorgeschriebene Mass der Riickver-
setzung unterschreiten.

Baumassenziffer

> weiterhin Baumassenziffer
(betrifft altBZO Ziffern: 2.2.1.1 / 2.2.1.3 /2.3.1.1 / 2.4.1)

Die Baumassenziffer ist das Verhiltnis des Bauvolumens iiber dem mass-
gebenden Terrain zur anrechenbaren Grundstiicksfliche. Gemass bisheri-
ger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG wurde der Witterungsbereich offener
Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungsbereich
galt der dussere Teil des offenen Raumes bis zu einer Tiefe, die der halben
Raumhohe entsprach (vgl. § 12 Abs. 2 ABV in der bisherigen Fassung).
Gemadss neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebaudeteile,
die weniger als zur Hilfte durch Abschliisse umgrenzt sind, nicht mehr
angerechnet. Raume, die als 6ffentliche Verkehrsflachen beniitzt werden,
fielen gemass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Fldchen anrechenbar,
wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile geméss § 258 Abs. 3 PBG han-
delt.

Gemass § 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und dhnliche Konstruktionen, die
dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausniitzungsziffer anrechenbar.
Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung gilt auf kantonaler Ebene neu
auch fiir die Baumassenziffer. Fiir dem Energiesparen dienende
Gebaudeteile kann die Baumassenziffer neu um 20% der zonengemaissen
Grundziffer erhoht werden (§ 13 Abs. 2 ABV).
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massgebendes Terrain offene Gebaudeteile

4.3 Zonenordnung

Mehrwertausgleich

Die Mehrwertabgabe wurde auf 40% und die Freifliche auf 2000 m? festge-
legt. Die Artikel wurden gemiss den Musterbestimmungen des Kantons
Ziirich formuliert und neu in die Bau- und Zonenordnung eingefiihrt. Die
Erlduterungen zu dieser Anpassung sind im nachfolgenden Kapitel 5 auf-
gefiihrt.

Ertrage

Dieser Artikel verweist gemiss den kantonalen Musterbestimmungen
darauf, dass die Ertriage aus der kommunalen Mehrwertabgabe in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfond fliessen und nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet werden.

Zoneneinteilung/ Larmempfindlichkeit

Die Uberschrift des Artikels wurde im Sinne einer Prizisierung zu Zonen-
einteilung und Larmempfindlichkeit geandert.

Die erste Spalte in der Tabelle war mit Kernzone beschrieben. Die Uber-
schrift der Spalte wurde korrigiert und heisst neu Zone.

In der Erholungszone C ist eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Der
Grund fiir die Gestaltungsplanpflicht konnte auch nach einer Recherche im
kommunalen Archiv nicht mehr rekonstruiert werden. Aus heutiger Sicht
macht die Gestaltungsplanpflicht keinen Sinn, weshalb die Gestaltungs-
planpflicht in der Erholungszone C aufgehoben wird. Grund dafiir ist das
heute fehlende offentliche Interesse einer solchen GP-Pflicht sowie den
Zustand, dass die Gemeinde Rorbas Grundeigentiimerin ist, wodurch eine
Planung von der Gemeindeversammlung zugestimmt werden muss und
somit die Bevolkerung ausreichend einbezogen werden kann.
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UntenHolZ

705

Massgebende Pliine

Die Formulierung war unverstandlich und wurde umformuliert.

4.4 Kernzone

Zweck

Der Zweckartikel wurde umformuliert und den Musterbestimmungen fiir
Kernzonen des Kantons Ziirich angepasst.

Allgemeine Bauvorschriften

Um zu verhindern, dass iiber die BZO die erwdhnten Interessen stiarker ge-

wichtet werden als andere, und um eine umfassende Interessensabwigung

zu ermoglichen werden im Absatz 1 nichtmehr auf einzelne Interessen, son-
dern auf das Ergebnis der Interessensabwéagung hingewiesen.

Die Verweise in Absatz 2 und 3 wurden entsprechend der neuen Artikelbe-
zeichnung angepasst.
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Gestaltung

Im Absatz 6 diirfen Balkone neu nicht iiber den Dachvorsprung
hinausragen. Zudem wird neu von Laubengingen anstelle von Lauben ge-
sprochen, da es sich in der Praxis um Laubenginge und nicht um Lauben
handelt.

Im Absatz 7 wurde die Fronthohe fiir Schleppgauben von 1.0 m auf 1.25 m
erhoht. Der letzte Satz im Absatz 7 wird zudem ersatzlos aufgehoben da er
dem Absatz 8 widerspricht. Nach kantonalem Recht sind Dachaufbauten
bis maximal 1/2 der Fassadenlinge zulissig. In der Kernzone von Rorbas
sind jedoch Dachaufbauten weiterhin bis max. 1/3 zulassig. Im Anhang der
BZO sind Schematische Mass-Skizzen der Fronthohe fiir Schleppgaben und
der Frontflichen von Gibellukarnen dargestellt.

Der Absatz 9 mit der Bestimmung fiir Kaminbauten und der Absatz 12 mit
Bestimmungen fiir Aussenantennen sind nicht mehr zeitgemass und wer-
den im Sinne einer Vereinfachung ersatzlos aufgehoben.

Der Absatz 17 wird ebenfalls aufgehoben. Eine Abweichung von der Regel-
bauweise wird nicht fiir n6tig erachtet, da die Bestimmungen in der Kern-
zone bereits einen grossen Spielraum zulassen. Zudem war bisher die Um-
setzung dieses Absatzes schwierig und sorgte dauernd fiir Diskussionen im
Baubewilligungsverfahren.

Neu wird in der BZO auf Bestimmungen zu Solaranlagen verzichtet. Die
Rechtsgrundlage zu den Solaranlagen ist auf Kantons- und Bundesebene
geregelt. Das ARE empfiehlt, keine Gestaltungsvorschriften zu Solaranlagen
in der BZO zu verankern und iiber die Bewilligungspraxis zu regeln. Der
neue Leitfaden fiir Solaranlagen des Kantons Ziirich gibt weiterfiihrende
Informationen dazu.

Mit dieser Revision wird in der Gemeinde Rorbas ein Verbot fiir Stein-
garten und Steinkorbe eingefiihrt (Art. 10 Abs. 17 neu BZO). Aus 6kolo-
gischer Sicht bieten Schottergarten kaum Lebensraum fiir Insekten, Vogel
und andere Tiere und verdrangen bliihende Pflanzen, die als Nahrungs-
quelle fiir Bienen und Schmetterlinge dienen. Zudem wird der natiirliche
Boden durch Steinschichten isoliert und kann sich nicht regenerieren,
wodurch die Bodenqualitit langfristig leidet. Steingirten verdichten den
Boden, was den Wasserhaushalt negativ beeinflusst. Dies kann zu einem
erhohten Hochwasserrisiko fiithren. Ausserdem sind Steingérten und
Steinkorbe schlecht fiir das Siedlungsklima. Sie speichern Warme und
konnen sich im Sommer stark aufheizen. Dadurch erhéhen sie die Um-
gebungstemperatur und bilden Hitzeinseln. Begriinte Flachen filtern
Feinstaub und verbessern die Luftqualitit, wihrend Steingirten diesen
Effekt nicht bieten.
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4.5 Wohnzone

Grundmasse

Das Mass der Gebaudehohe wird beibehalten. Mit der Einfiihrung der
neuen Baubegriffe wird die Messweise dieses Hohenmasses angepasst.

Die Baumassenziffer fiir Wintergarten wird aufgehoben da dies bereits
iibergeordnet geregelt wird. Folgerichtig wird deshalb auch der Absatz 3
aufgehoben.

Neu wird in den Wohnzonen eine Griinflichenziffer eingefiihrt. In der W1.8
und W2.0 betrigt sie 35% und in der W2.7 liegt die Griinflachenziffer bei
30%. Die Griinflichenziffer schafft Klarheit iiber den angemessenen Um-
fang der Griinflachen nach § 238a PBG. Sie dient dem Siedlungsklima sowie
der Siedlungsokologie und sichert einen Mindestanteil an Griinflichen.
Eine Kompensationsmoglichkeit fiir die Griinflachenziffer gemiss PBG ist
gemaiss Art. 32 neuBZO moglich.

Bauweisen

Der Mehrliangenzuschlag wird aufgehoben. Deshalb werden die Absitze 2
bis 6 ersatzlos aufgehoben. Diese Anpassung wird mit einem grosseren
Anordnungsspielraum der Bauten und Anlagen auf dem Grundstiick be-
griindet.

4.6 Wohn- und Gewerbezone

Grundmasse

Das Mass der Gebaudehohe wird beibehalten. Mit der Einfiihrung der
neuen Baubegriffe wird die Messweise dieses Hohenmasses angepasst.

Auch in der Wohn- und Gewerbezone wird neu eine Griinflachenziffer ein-
gefiihrt. In der Zone WG2.0 betrigt sie 30% und in der Zone WG2.7 betragt
die Griinflachenziffer 25%. Die Griinflichenziffer schafft Klarheit {iber den
angemessenen Umfang der Griinflichen nach § 238a PBG. Sie dient dem
Siedlungsklima sowie der Siedlungsokologie und sichert einen Mindest-
anteil an Griinflachen. Eine Kompensationsmoglichkeit fiir die Griin-
flachenziffer geméss PBG ist gemaiss Art. 32 neuBZO moglich.

Bauweise

Der Mehrlidngenzuschlag wird im Sinne einer Vereinfachung aufgehoben.
Deshalb werden die zwei letzten Absétze in diesem Artikel gestrichen. Diese
Anpassung wird wie bei der Wohnzone mit einem grosseren Anordnungs-
spielraum der Bauten und Anlagen auf dem Grundstiick begriindet.
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4.7 Gewerbezone

Grundmasse

Die Grundmasse in der Gewerbezone wurden entsprechend der IVHB um-
formuliert. Die Gesamthohe fiir Gebaude mit Flachdach von 8.0 m wird als
zu niedrig erachtet und wird zu Gunsten von mehr Raumhohe neu auf max.
10.5 m festgelegt. Dies entspricht der ehemaligen Gebdudehohe bei Schrag-
oder Sheddichern. Fiir Schrag- oder Sheddach bleibt die traufseitige Fas-
sadenhohe bei max. 10.5 m und die Gesamthohe bei max. 15.5 m.

Auch in der Gewerbezone wird neu eine Griinflachenziffer eingefiihrt. Da in
Gewerbezonen ein gewisser Anlieferungsverkehr mit grossen Fahrzeugen
besteht, liegt Griinflichenziffer mit 20% etwas tiefer als in den Wohn- und
Gewerbezonen.

Flachdacher in der Gewerbezone sind neu zu begriinen, soweit die
Dachflache nicht fiir Solaranlagen genutzt wird.

4.8 Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen

Grundmasse

Im Absatz 1 wurde der zweite Satz gestrichen, weil er dem Absatz 2 wider-
sprochen hat.

Zu den offentlichen Aufgaben gehort auch der Bau von Alterswohnungen,
der somit in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen gestattet ist.

In der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen wird eine Griinflichenziffer
von 20% eingefiihrt. Die Kompensationsmoglichkeit gilt auch fiir die Zone
fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen.

Die Gemeinde mochte damit das Siedlungsklima positiv beeinflussen und
eine Vorbildrolle einnehmen. Die Griinflachenziffer schafft Klarheit iiber
den angemessenen Umfang der Griinflachen nach § 238a PBG. Sie dient
dem Siedlungsklima sowie der Siedlungsokologie und sichert einen
Mindestanteil an Griinflichen. Eine Kompensationsmoglichkeit fiir die
Griinflachenziffer gemiss PBG ist gemaiss Art. 32 neuBZO moglich.
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4.9 Erholungszone

Nutzweise

Da die Gestaltungsplanpflicht beim Schwimmbad T6ss Side aufgehoben
wird und dieses an die Landschaftsschutzverordnung grenzt werden neue
Bestimmungen zur Gestaltung des Siedlungsrandes bei der Erholungszone
aufgefiihrt. Wegen der Landschaftsschutzverordnung kommt einem har-
monischen Ubergang zur Landwirtschaftszone eine besondere Bedeutung
zu. Gemiss der neuen Bestimmung miissen Bauten und Anlagen am Sied-
lungsrand in der Erholungszone EC und EE eine diskrete Farbgestaltung
aufweisen. Zudem ist der Siedlungsrand in den Erholungszone EC und EE
mit einheimischen, standortgerechten Baum- und Straucharten zu bepflan-
zen. Somit soll ein Harmonischer Ubergang zwischen der Erholungszone
und dem Landschaftsschutzgebiet erreicht werden. Die Zuweisung der ES
in den Erholungszonen wird aufgehoben.

4.10 Weitere Bestimmungen

Fahrzeugabstellplitze

Der letzte Satz im Absatz 1 «Jeder Abstellplatz muss fiir die Fahrzeuge
direkt zuginglich sein» wird gestrichen. Damit konnen neu auch die Vor-
platze von Einzelgaragen als Parkplatz zu den Pflichtparkplitzen ange-
rechnet werden.

Die Formulierung fiir die Mindestzahl der erforderlichen Fahrzeugabstell-
platzen fiir die Wohnnutzung in der Tabelle wird prazisiert.

Im Absatz 5 wird neu die Mindestanzahl der erforderlichen Veloabstell-
platzen definiert. In Mehrfamilienhdusern miissen bei Neubauten, wesent-
lichen Umbauten und Zwecksanderungen, in der Nihe des Hauseinganges,
pro 80 m? Wohnfldche mindestens zwei Veloabstellplitze erstellt werden.

Spiel- und Ruheflichen

Aufgrund des Klimawandels und der zunehmenden Anzahl an Hitzetagen
wird vorgeschrieben, Spiel- und Ruhefldchen in beschatteten Lagen zu
erstellen. In der Umsetzung heisst das, dass in den Sommermonaten zu
jedem Zeitpunkt eine Teilfldche der Spiel- und Ruheflichen beschattet sein
muss. Eine komplette Beschattung iiber den gesamten Tagesverlauf ist
nicht zielfithrend und deshalb auch nicht nétig. Zu gewissen Jahres- und
Tageszeiten ist weiterhin auch eine Besonnung erwiinscht.
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Besondere Abstellfléichen

Die Formulierung der Bestimmung wurde vereinfacht.

Energie

Die Bestimmungen zur Einordnung von Solaranlagen werden aufgehoben.
Die Rechtsgrundlage zu den Solaranlagen ist auf Kantons- und Bundes-
ebene geregelt. Das ARE empfiehlt, keine Gestaltungsvorschriften zu
Solaranlagen in der BZO zu verankern und iiber die Bewilligungspraxis zu
regeln. Der neue Leitfaden fiir Solaranlagen des Kantons Ziirich gibt
weiterfiihrende Informationen dazu.

Naturgefahren

Einige Gebiete in der Gemeinde Rorbas sind geméiss Gefahrenkarte (siehe
Kapitel 2.1 und 7.2) einer Gefahrdung durch Naturgefahren, in erster Linie
durch Hochwasser und Hangmuren, ausgesetzt. In der Bau- und Zonenord-
nung wird deshalb neu darauf hingewiesen, dass bei der Erstellung und
Anderung von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten das Personen- und
Sachwertrisiko durch Naturgefahren mit der Gebdaude- und Nutzungsan-
ordnung sowie weiteren Objektschutzmassnahmen zu minimieren ist.

Kompensation Griinflachenziffer

Um die Multifunktionalitit des Gebiudeumschwungs zu stirken und den
planerischen Spielraum zu verbessern wird eine Kompensationsmoglichkeit
fiir die Griinflachenziffer eingefiihrt. Als Kompensation gelten; begriinte
Dachflachen, Fassadenbegriinung, Pergolen mit Begriinung sowie eine
Kompensation durch Baumpflanzung auf eigenem oder 6ffentlichem Land.
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5. Mehrwertausgleich

5.1 Ausgangslage

Mehrwertausgleichsgesetz

Mit dem revidierten Bundesgesetz iiber die Raumplanung (RPG) von 2014
wird den Kantonen vorgeschrieben, den Ausgleich von Planungsvorteilen
und -nachteilen zu regeln. Mit dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) und der Mehrwertausgleichsverordnung (MAV) wird diese Vorgabe
aus dem RPG im Kanton Ziirich umgesetzt. Das MAG wurde im Oktober
2019 vom Ziircher Kantonsrat und die MAV im September 2020 vom Re-
gierungsrat beschlossen. Beide Vorlagen, Gesetz und Verordnung, sind auf
den 1. Januar 2021 in Kraft getreten.

Gemiss dem MAG erhalten die Gemeinden die Moglichkeit, eine kommu-
nale Mehrwertabgabe von bis zu 40 % auf Um- und Aufzonungen zu er-
heben. Damit diese eingefordert werden kann, muss eine Grundlage in der
Bau- und Zonenordnung (BZO) geschaffen werden.

Mehrwerte durch Planungsmassnahmen

Das MAG und die MAV nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert, der im
Rahmen von Planungsmassnahmen entsteht. Gemeint sind Planungen im
Sinne des RPG, und zwar solche, welche auf Stufe der Nutzungsplanung
und somit grundeigentiimerverbindlich die Nutzungsméglichkeiten eines
Grundstiicks ("Ausiibung der zuldssigen Bodennutzung" im Sinne von Art.
14 Abs. 1 RPG und § 1 PBG) festlegen.

Zu den Planungsmassnahmen, die einen Mehrwertausgleich auslosen,
gehoren insbesondere:

« Einzonungen (kantonaler Mehrwertausgleich)

« Umzonungen von OB-Zonen in andere Bauzonen (kantonaler Mehrwert-
ausgleich)

« Umzonungen (kommunaler Mehrwertausgleich)
« Aufzonungen (kommunaler Mehrwertausgleich)

Als «Aufzonung» wird gemiss Weisung zum MAG jede Planungsmass-
nahme verstanden, die unter Beibehaltung der bisherigen Bauzonenart, zu
einer Verbesserung der Nutzungsmoglichkeit eines Grundstiicks fiihrt.
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5.2. Kantonaler Mehrwertausgleich

Einzonungen und Umzonungen OBA

Die kantonale Mehrwertabgabe wird nur auf Einzonungen und Umzo-
nungen einer Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen erhoben. Der Ab-
gabesatz, also der Anteil des Grundstiickmehrwerts, der abgeschopft wird,
betriagt 20 %. Von der Abgabe befreit sind Mehrwerte unter CHF 30'000.-.
Als Einzonung wird die Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne von §
48 PBG und die Festsetzung eines kantonalen Gestaltungsplans verstanden
(8§ 1lit. b MAG).

Der Erlos, der fiir den Kanton durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird
einem kantonalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die kantonale
Abgabe auf Einzonungen gilt unabhingig davon, ob die Gemeinde eine
kommunale Abgabe eingefiihrt hat.

7/20% % Kt. ZH

Mehrwert

2

o Kt. ZH
2/ —

1 Umzonun,

Einzonung

Mehrwert

5.3 Kommunaler Mehrwertausgleich

Aufzonungen und Umzonungen (ausser OBA)

Die kommunale Mehrwertabgabe kann auf Aufzonungen und Umzonungen,
welche nicht die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen betreffen, er-
hoben werden. Das MAG gewéihrt Stddten und Gemeinden die Moglichkeit,
eine Mehrwertabgabe von hochstens 40 % auf den um Fr. 100'000.- redu-
zierten Mehrwert einzufiihren.

Als Aufzonung wird die Verbesserung der Nutzungsmoglichkeit einer Bau-
zone verstanden (§ 1 lit. ¢ MAG), unter Beibehaltung der bisherigen Nut-
zungsart. Die Verbesserung kann beispielsweise in der Erh6hung der
Ausniitzung (§ 251 PBG) und in der Erhéhung der zulassigen Geschosszahl
bestehen. Eine Verbesserung der Nutzungsmoglichkeiten wird auch mit der
Festsetzung von Sondernutzungsplanungen erfolgen. Bessere Nutzungs-
moglichkeiten als Folge einer Ausnahmebewilligung oder einer verbesser-
ten Erschliessung stellen hingegen keine Aufzonungen dar, da es sich dabei
nicht um Planungsmassnahmen im Sinne des RPG handelt.
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Um die kommunale Mehrwertabgabe einzufiihren, muss die Gemeinde eine
minimale Grundstiicksgrosse (Schwellenwert) zwischen 1'200 m2 und

2000 m? festlegen, ab der die Mehrwertabgabe erhoben wird. Die Befreiung
von der Mehrwertabgabe fiir Grundstiicke unterhalb der minimalen Grund-
stlicksflache gilt allerdings nur, wenn der Mehrwert geringer ist als

Fr. 250'000.-.

g

20-40% % Gemeinde

LSS

20-40% % Gemeinde
G
Mehrwert
Mehrwert -100'000.-
-100'000.-

1 Umzonun,

Aufzonung

100'000.-

100'000.-

W18 w2.7 we27_

Stiadtebauliche Vertrige

Anstelle der Erhebung einer Abgabe konnen die Gemeinden mit den
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern gemaiss § 19 Abs. 6 MAG
stadtebauliche Vertrige zum Ausgleich des Mehrwerts beschliessen. Stadte-
bauliche Vertrage regeln gemaéss § 21 Abs. 1 MAG Rechte und Pflichten der
Vertragsparteien bei der Verwirklichung eines Bauvorhabens. Damit schafft
das MAG die Rechtsgrundlage fiir den Abschluss stadtebaulicher Vertrige.

Der Einsatz der stddtebaulichen Vertriage als Alternative zur rein monetaren
Mehrwertabgabe erlaubt den Gemeinden das Aushandeln unterschied-
lichster sachbezogener Leistungen zu Gunsten einer hochwertigen Entwick-
lung. Der stadtebauliche Vertrag bildet dabei eine die Vertragsfreiheit
wahrende Alternative zur monetiaren Abgabe. Werden sich die Vertrags-
parteien nicht einig, kann sich ein Verhandlungspartner zurtickziehen und
der Ausgleich ist mittels monetéirer Abgabe zu leisten (§ 30 MAV).

Verwendung der Einnahmen

Der Erlos, der fiir die Gemeinden durch die Mehrwertabgabe entsteht, wird
einem kommunalen Mehrwertausgleichsfonds zugewiesen. Die Gemeinden
miissen jahrlich tiber die konkrete Verwendung der Fondsmittel informie-
ren (§ 44 MAV); die Bekanntgabe der Ausgaben aus dem Fonds als blosse
Zahl geniigt dabei nicht.

Aufzonung Mehrwertabgabe
w1.8 w2.7
Umzonung
We27 Mehrwertausgleichs- Massnahmen der
— fonds Raumplanung
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Die Erarbeitung und der Erlass des kommunalen Fondsreglements erfolgen
in Abstimmung mit der vorliegenden Teilrevision. Das Vorliegen des
Reglements ist allerdings fiir den Kanton kein Genehmigungserfordernis.
Das Reglement wird durch das Amt fiir Raumentwicklung (ARE) nicht
gepriift.

5.4 Hohe der Freiflache

Die Freifldache, unter der kein Mehrwertausgleich anfillt sofern der Mehr-
wert Fr. 250'000.- nicht iibersteigt, kann gemass § 19 Abs. 2 MAG von
1'200 m2 bis 2'000 m? festgelegt werden.

Es ist somit zu beachten, dass die Festlegung der Freifliche keine absolute
Untergrenze bildet, da ein abgabepflichtiger Mehrwert von Fr. 250'000 je
nach Wertsteigerung bereits bei kleineren Grundstiicksgrossen erreicht
wird.

Fallbeispiele

Bei einer massgeblichen Grundstiicksgrosse von 1'200 m2 muss pro mz2 ein
Mehrwert von rund Fr. 208.- generiert werden, damit der Schwellenwert
von Fr. 250'000 erreicht wird.

Wertsteigerung Massgebliche Mehrwert

Differenz Landwert alt/neu Grundstiicksflache

in Fr. pro m2 m2 (fixiert) gesamt in Fr.

Fr. 208.- 1’200 m?2 Fr. 250°000.-

Fr. 156.- 1600 m? Fr. 250°000.-

Fr. 125.- 2000 m? Fr. 250°000.-
Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas 61



Kkleiner 1'200 m?

1'200 m?- 2'000 m?

- grosser 2'000 m?

Aufteilung in
Anzahl Grundstiicke:

5%
8%‘/

87%
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Grossenverteilung der Baulandgrundstiicke

Fiir die Festlegung der Freiflache ist von Bedeutung, wie gross der Anteil
der Baulandgrundstiicke ist, deren Fliche iiber bzw. unter der moglichen
Freiflache liegt. Die nachstehende Karte zeigt die Grossenverteilung von
Baulandgrundstiicken in der Gemeinde Rorbas.

Mit welcher Abgabehohe Eigentiimerinnen und Eigentiimer kleiner Par-
zellen zu rechnen haben, ist abhéngig von den Planungsmassnahmen und
dem jeweiligen Landwert.

Freifliache bei 2'000 m?2

Die Freiflache, unterhalb derer Grundstiicke von einer Mehrwertabgabe
befreit sind, soll bei 2'000 m2 festgesetzt werden. Die meisten Einfamilien-
haus-Parzellen sind kleiner als 1’200 m2 und es gibt vergleichsweise wenige
Grundstiicke zwischen 1’200 und 2’000 m2. Zudem zeigen Beispielrechnun-
gen, dass z.B. bei einer Aufzonung um ein Geschoss die Freifliche kaum
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eine Rolle spielt, da mit der gegenwirtigen Marktlage auch bei kleinen
Parzellen fast immer ein Mehrwert von mehr als CHF 250'000.- generiert
wird. Aufgrund dieser Erkenntnis, wonach die Grosse der Freiflache fiir den
Mehrwert gesamthaft eine untergeordnete Rolle spielt, wurde vom Gemein-
derat eine Freiflache bis 2000 m?2 festgelegt.

5.5 Hohe des Abgabesatzes

Alle profitieren

Die Mehrwertabgabe ermdglicht, dass nicht nur von Nutzungserhohungen
begiinstigte Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer von Planungs-
mehrwert profitieren, sondern die gesamte Bevolkerung, indem die Ge-
meinde mit den Ertragen aus der Mehrwertabgabe gezielt bestehende
offentliche Infrastrukturen aufwerten bzw. neue schaffen kann.

Mit dem Mehrwertausgleich entsteht den Eigentiimerinnen und Eigentii-
mern zudem kein Verlust, sondern ein Teil des Gewinns wird in 6ffentliche
Infrastrukturen zur Steigerung der Standortattraktivitit investiert, wovon
Grundeigentiimerinnen/Grundeigentiimer und Investoren gleichermassen
wie die Bevolkerung profitieren.

Abgabesatz von 40%

Weil der Beitrag des Einzelnen zu seinem Gliick sehr gering ist und der
Betrag der Allgemeinheit zugutekommt, wird der Abgabesatz in Rorbas bei
40% festgesetzt. Der Betrag wird erst dann fallig, wenn das Land verkauft
oder iiberbaut wird - also, wenn der Mehrwert realisiert wird.
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Flugfoto Rorbas um 2011,
Quelle: ETH-Bildarchiv
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6. Auswirkungen

Grundsatz

Die Zonierung ist im Rahmen der BZO-Revision so auszugestalten, dass die
Siedlungskapazitit unter Beriicksichtigung der inneren Reserven dem Be-
darf der nachsten 15 Jahre entspricht (Art. 15 RPG). Nachfolgend werden
die moglichen Auswirkungen der Revision Bau- und Zonenordnung darge-
legt. Dabei wird die Entwicklung der Bevolkerungs- und Beschéaftigungs-
entwicklung fiir die nachsten 15 Jahre abgeschétzt.

6.1 Siedlung und Verkehr

Orts- und Landschaftsbild
Die bisherigen Orts- und Landschaftsbilder von Rorbas bleiben erhalten

und werden durch die Teilrevision der Nutzungsplanung nicht beein-
trachtigt.

R b, A il .
R = el ‘ '
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Erschliessung und Parkierung

Innerhalb des Siedlungsgebiets wird eine geniligende Erschliessung fiir den
Bestand und die vorhandenen Potenziale festgestellt. Die fiir die Grober-
schliessung der Baugrundstiicke erforderlichen Anlagen sind vollstandig
erstellt. Alle Grundstiicke in den Bauzonen von Rorbas sind mit Ausnahme
der Parzellen bei der ARA baureif.
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\\\ \
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Harmonisierung der Baubegriffe

Mit der vorliegenden Revision der Bau- und Zonenordnung werden die
iibergeordneten Vorgaben zur Harmonisierung der Baubegriffe vollstindig
umgesetzt.
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6.2 Umwelt

Naturgefahren

Mit Uberschwemmungen ist in der ganzen Schweiz zu rechnen, auch in der
Gemeinde Rorbas. Wer bei der Planung von Bauvorhaben die Naturgefah-
ren friihzeitig einbezieht, kann den nétigen Schutz gestalterisch optimal
integrieren — und Mehrkosten verhindern. Die Herstellung des Hochwas-
serschutzes hat in erster Linie mit raumplanerischen Massnahmen zu er-
folgen.

Zu beachten ist, dass Naturgefahrendaten aus dem GIS-Browser als Basis-
informationen zu verstehen sind welche im Detail einer Interpretation
durch Fachpersonen bediirfen. In gelben Gefahrenbereichen sowie bei
Oberflachenabfluss gilt fiir Bauvorhaben die «Selbstdeklaration» (Eigen-
verantwortung Bauherrschaft). Bei dieser Ausgangslage ist im Rahmen
eines spateren Baugesuches keine Genehmigung auf Stufe Kanton/AWEL
notig. Die Gemeinde verlangt in diesem Fall eine Selbstdeklaration und
nimmt entsprechend Kenntnis. Die Gebdudeversicherung Kanton Ziirich
GVZ bietet in gelben Gefahrenbereichen eine Gebaudeschutzberatung an.

In gelben Gefahrenbereichen ist jedoch im Zusammenhang mit dem Bau-
gesuch ein Gebaudeschutznachweis erforderlich (Behandlung auf Stufe
Kanton/AWEL) wenn es sich beim Vorhaben um ein Sonderrisiko-Objekt
handelt (z.B. Gebaudevolumen Einzelobjekt grosser als 10'000 ms3 etc.). Bei
Sonderrisiko-Objekten muss das Schutzziel EHQ (Restgefahrdung durch
Extremhochwasser) gepriift werden. Die entsprechende Kriterienliste fiir
Sonderrisiko-Objekte ist im AWEL-Leitfaden Gebaudeschutz Hochwasser
auf Seiten 15 und 16 ersichtlich.

Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass bei grosseren hydrostatischen oder
hydrodynamischen Hochwassereinwirkungen auf das Bauwerk bzw. wenn
die Gebrauchstauglichkeit und Tragsicherheit des Bauwerks relevant be-
troffen ist, gemass STA-Norm 261/1 bei der massgebenden Wirkungshohe
(Schutzkote) ein Hohenzuschlag zu beriicksichtigen ist. Die Anwendung der
SIA-Norm 261/1 liegt in der Eigenverantwortung der Bauherrschaft und
deren Planer.

In Rorbas verursacht der Wildbach, der Lechbach und der Biitberggraben
die grossten Uberflutungsflichen. Oberflichenwasser kann iiber die Kirch-
und Nauengasse ins Siedlungsgebiet fliessen.

PLANE
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Luft

Hinsichtlich der Luftbelastung ergibt sich durch die Teilrevision der Nutz-
ungsplanung keine Verinderung.

Gewdisserraume

Die Festlegung der Gewisserraume ist nicht Gegenstand dieser Teilrevision
der Nutzungsplanung. Die Gewisserraume werden in einem separaten Ver-
fahren festgelegt.

Kulturland

Im Rahmen dieser Teilrevision werden keine Fruchtfolgeflachen durch
neue Bauzonen beansprucht.

Energie

Bei Neubauten und Umbauten strebt die Gemeinde Rorbas ein tiefer
Energieverbrauch sowie eine nachhaltige Energieversorgung mit grossten-
teils erneuerbaren Energietriagern an. Die Gemeinde Rorbas wird im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens Einfluss auf die Anforderungen be-
ziiglich Energieversorgung nehmen.

Die Gemeinde Rorbas orientiert sich bei der Beurteilung am kantonalen
Leitfaden fiir Solaranlagen.

6.3 Fazit

Die Revision der Nutzungsplanung entspricht den strategischen Zielen des
Gemeinderates Rorbas.

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebenen
Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hinsichtlich der
Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG erfiillt. Die Vorgaben der iibergeordne-
ten Richtpliane werden vollstandig respektiert. Der im kantonalen Raum-
ordnungskonzept fiir den Handlungsraum «Landschaft unter Druck» vor-
gegebene Handlungsbedarf wird beriicksichtigt.

Zur Revision der Nutzungsplanung wurde keine besondere Abstimmung
iiber die Gemeindegrenzen hinweg vorgenommen. Die Nachbargemeinden
konnen sich im Rahmen der Anhorung zu den Revisionsinhalten dussern.
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7. Mitwirkung

7.1 Kantonale Vorpriifung

Mit Bericht vom 18. Juni 2025 wurde die Teilrevision der Nutzungsplanung
von Rorbas durch das Amt fiir Raumentwicklung der Baudirektion des
Kantons Ziirich vorgepriift. Im Folgenden werden die Antriage des Kantons
aufgefiihrt und erldutert wie bei der Uberarbeitung der Vorlage auf die
Antrage reagiert wurde. Die Empfehlungen wurden mehrheitlich in die
iiberarbeitete Vorlage eingearbeitet.

Antrag Nr. 1
In der Beschriftung der Gewerbezone ist die Zonenbezeichnung mit der
Nutzungsziffer zu ergénzen.

Anpassung der Vorlage
Der Gewerbezone wurde in der Legende des Zonenplans neu mit der
Nutzungsziffer ergéanzt.

Antrag Nr. 2

Die Einzonung Nr. 3 ist nur genehmigungsfihig, wenn nachgewiesen wer-
den kann, dass keine andere Erschliessung der Bauzone méglich ist. Es
sind Erschliessungsvarianten innerhalb der bestehenden Bauzone zu
priifen und darzulegen. Kann dieser Nachweis nicht erbracht werden, ist
die Erschliessung innerhalb der bestehenden Bauzone zu erstellen, d.h. die
Einzonung Nr. 3 ist derart anzupassen, dass der Gewésserraum des Wiler-
bachs ausserhalb der Bauzone verbleibt. Zudem ist die Abgrenzung der
Bauzone gegeniiber dem Gewisserraum im Bericht nach art. 47 RPV ein-
deutig darzustellen (Vermassung).

Anpassung der Vorlage

Im Bericht nach Art. 47 RPV wird ein Erschliessungsnachweis fiir die
Einzonung an der Alten Biitbergstrasse erbracht. Die Parzelle mit Kat.-Nr.
992 kann weder iiber die Hang- noch die Grundstrasse erschlossen
werden. Die Parzelle mit Kat.-Nr. 992 wird iiber die Alte Biitbergstrasse
erschlossen, dazu wird die Alte Biitbergstrasse auf einer Anstossliange von
ca. 10 Metern eingezont.

PLANE
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Antrag Nr. 3

Die exakte Abgrenzung der Einzonungsflachen der Irchelstrasse und der
Weiacherstrasse ist im Bericht nach Art. 47 RPV mittels Planausschnitt
aufzuzeigen.

Anpassung der Vorlage

Bei der Einzonungen Nrn. 5, 6 und 7 handelt es sich ausschliesslich um
bestehende Strassen und Trottoirflichen. Die exakte Abgrenzung wird im
Bericht nach Art. 47 RPV im Kapitel 3.2 ,,Arrondierungen” dargestellt.

Antrag Nr. 4
Die Umzonung Nr. 8 (Strassenfliache zu Landwirtschaftszone) ist zu
streichen.

Anpassung der Vorlage
Die Umzonung Nr. 8 (Strassenflache zu Landwirtschaftszone) wird
ersatzlos gestrichen.

Antrag Nr. 5
Die Zuweisung der ES in den Erholungs- und Freihaltezonen ist zu iiber-
priifen und es ist eher darauf zu verzichten.

Anpassung der Vorlage

Die Zuweisung der ES in der Erholungs- und Freihaltezone wurde
aufgehoben, da kein einfaches oder spezielles Lairmschutzbediirfnis
besteht. Dazu wurde die ES Stufe in der Legende des Zonenplans
gestrichen.

Antrag Nr. 6

Sofern an der Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht festgehalten wird, ist
in der BZO fiir die Erholungszone C Vorschriften zur Gestaltung des Sied-
lungsrands zu erlassen, damit ein harmonischer Ubergang sichergestellt
wird.

Anpassung der Vorlage

An der Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht wird weiterhin festgehalten.
Fiir einen harmonischen Ubergang zwischen der Erholungszone und dem
Landwirtschaftsgebiet wird eine neue Bestimmung fiir die Erholungszone
in die BZO aufgenommen. Diese definiert die Gestaltung und Begriinung
des Siedlungsrandes im Bereich der Erholungszonen EC und EE.
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Antrag Nr. 7
Auf dem Titelblatt zur BZO ist der Erlassvermerk zu erginzen.

Anpassung der Vorlage

Auf dem Titelblatt zur BZO wurde der Erlassvermerk ergianzt. Zudem
wurde die BZO-Vorbemerkung auf die vorgeschlagene Formulierung
angepasst.

Antrag Nr. 8

Art. 6 Abs. 1 letzter Satz BZO ist gemiss Erwiagungen anzupassen. Wir
empfehlen eine Formulierung sinngemass den Musterbestimmungen
Kernzone (Kap- II Um- oder Ersatzbaute, Ziffer 6 Abweichungen):

“Geringfiigige Abweichungen von den Bestimmungen konnen bewilligt
werden, wenn dies als Ergebnis einer Interessensabwiagung mit weiteren
offentlichen Interessen geboten ist.“

Anpassung der Vorlage
Der letzte Satz des Artikels 6 Abs. 1 wurde entsprechend der Formulierung
aus der Musterbestimmungen Kernzone angepasst.

Antrag Nr. 9
Die Nennung einzelner 6ffentlicher Interessen im letzten Satz von Art. 6
Abs. 2 BZO ist zu streichen.

Anpassung der Vorlage

Die Nennung einzelner 6ffentlicher Interessen im letzten Satz von Artikel
6 Abs. 1 wurde aufgehoben und mit der Formulierung aus den Musterbe-
stimmungen Kernzone ersetzt.

Antrag Nr. 10
Die Systematik der Kernzonenvorschriften ist geméss den aufgeworfenen
Fragen in der Erwigung zu klaren.

Anpassung der Vorlage

Die Gliederung der Kernzonenvorschriften hat sich in der Praxis bewahrt
und wird deshalb weiterhin beibehalten. Auch die Kernzonenvorschriften
haben sich in der Praxis grosstenteils bewéhrt. Deshalb soll auf einen
komplett neuen Aufbau der Kernzonenvorschriften verzichtet werden. Die
im Kernzonenplan grau dargestellten Gebdude (bestehende Gebzude)
werden in der Kernzonenplanlegende als Festlegung dargestellt und der
Artikel 6 Abs. 3 wird mit einer Prazisierung beibehalten. Des weiteren
wird nicht mehr nur auf Artikel 7 Abs. 1 sondern auf Artikel 7 bis Artikel 12
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verwiesen. Zudem wurde Artikel 7 Abs. 1 so angepasst, dass er neu fiir
Neu-, Ersatz-, Um- und Anbauten gilt.

Antrag Nr. 11

In der BZO ist zu regeln, welche Bauvorschriften fiir An-, Um- und Ersatz-
neubauten bei den iibrigen Gebauden (grau bezeichnete im Kernzonen-
plan) zur Anwendung kommen.

Anpassung der Vorlage

Fiir Neu-, Ersatz-, Um- und Anbauten an den bestehenden Gebauden, die
im Kernzonenplan grau bezeichnet sind, gelten die Grundmasse von
Artikel 7 Abs. 1. Im Artikel 1 Abs. 1 wird erwdhnt, dass die Grundmasse fiir
Neu-, Ersatz-, Um- und Anbauten gelten und nicht mehr nur fiir
Neubauten.

Antrag Nr. 12

Art. 6 Abs. 3 BZO ist zu streichen. Andernfalls ist die Vorschrift zu iiber-
priifen und darzulegen, welche konkrete Absicht mit ihr verfolgt wird und
inwiefern sie iiber die bereits bestehenden Regelungen der BZO hinaus-
gehende Bestimmung enthilt.

Anpassung der Vorlage

Artikel 6 Abs. 3 nBZO wird weiterhin beibehalten. Im Sinne der Vollstan-
digkeit sollen alle Bezeichnungen die im Kernzonenplan aufgefiihrt sind in
der BZO widergespiegelt werden. Zudem werden die bestehenden Gebau-
de (grau) in der Kernzonenplanlegende nicht mehr als Informationsinhalt,
sondern als Festlegung aufgefiihrt. Der Verweis auf Artikel 7 Abs. 1 wurde
angepasst. Es wird neu auf Artikel 7 bis Artikel 12 verwiesen. Weil alle
Kernzonenvorschriften beriicksichtigt werden miissen.

Antrag Nr. 13
Art. 21 Abs. 1 BZO ist zu streichen.

Anpassung der Vorlage
Artikel 21 Abs. 1 wurde ersatzlos gestrichen.
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Antrag Nr. 14

Art. 21 Abs. 2 BZO ist zu streichen und bei Bedarf im Bericht nach Art. 47
RPV zu erldutern, dass der Bau von Alterswohnungen als 6ffentliche
Aufgabe gilt.

Anpassung der Vorlage

Der Artikel 21 Abs. 2 BZO wurde gestrichen und im Bericht nach Art. 47
RPV wird erlautert, dass der Bau von Alterswohnungen als 6ffentliche
Aufgabe gilt.

Antrag Nr. 15
Art. 31 BZO ist zu streichen.

Anpassung der Vorlage
Art. 31 BZO wurde gestrichen

Antrag Nr. 16
In Art. 32 Abs. 1 BZO ist der zweite Satz geméass Erwagung verpflichtend
aufzufiihren.

Anpassung der Vorlage

In Art. 32 Abs. 1 BZO ist der zweite Satz verpflichtend formuliert worden.
Zudem wurde die Empfehlung den Satz zu prizisieren in die Bau- und
Zonenordnung tibernommen.

Antrag Nr. 17

Im Bereich gemiss Art. 47 RPV ist Kapitel 2.1 ,Ubergeordnete Vorgaben®
um den folgenden Text oder sinngemésse Formulierung zum IVS zu er-
ganzen:

~Mehrere Verkehrswege (Briicken, Strassen Wege) im Gemeindegebiet
sind Inventar der Historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) einge-
tragen. Im IVS erfasste Inventarobjekte nationaler Bedeutung mit sicht-
barer historischer Substanz stehen unter besonderem Schutz. Nationale
Objekte ,,mit viel Substanz® sind ungeschmadlert, solche ,,mit Substanz* in
ihren wesentlichen Elementen zu erhalten. Fiir Wege regionaler und
lokaler Bedeutung sind die Kantone zustiandig.

Anpassung der Vorlage

Im Bericht gemiss Art. 47 RPV wurde im Kapitel 2.1 ,,Ubergeordnete Vor-
gaben“ der Abschnitt , Inventar der historischen Verkehrswege Schweiz
(IVS)“ erganzt. Der Text aus der Vorpriifung wurde iibernommen.
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Antrag Nr. 18

Das kantonale Inventar der Landschaftsschutzverordnung sind als Grund-
lage im Bericht nach Art. 47 RPV aufzunehmen. Die Schutzzielvertraglich-
keit des Planungsvorhabens ist zu priifen.

Anpassung der Vorlage

Im Bericht nach Art. 47 RPV werden im Kapitel 2.1 ,Ubergeordnete Vor-
gaben“ die Eigenschaften der Gewisserlandschaft Nr. 1515 (Tossegg), der
Gewisserlandschaft Nr. 1510 (Riberg und Tosslauf zwischen Dattlikon und
Freienstein) sowie der geologische Zeitzeuge Quellhorizont Hardriiti auf-
gefiihrt sowie die Schutzvertraglichkeit mit dem Planungsvorhaben
gepriift.

Antrag Nr. 19
Die Abbildung zu Abgrenzungslinie im Kapitel Fluglarm des Erlauterungs-
berichts ist zu aktualisieren.

Anpassung der Vorlage
Die Abbildung der Abgrenzungslinie im Kapitel Fluglarm wurde aktuali-
siert.

Antrag Nr. 20

Der Bericht gemaiss Art. 47 RPV ist um Erlduterungen zum kantonalen
Mehrwertausgleich im Zusammenhang mit den Einzonungen der Stras-
senflachen zu erginzen.

Anpassung der Vorlage

Im Kapitel Arrondierungen werden Erlduterungen zum kantonalen Mehr-
wertausgleich im Zusammenhang mit den Einzonungen der Strassen-
flachen gemacht. Die betroffenen Parzellen miissen von der Gemeinde
iiber die Online-Plattform eMWA erfasst werden. Die daraus folgende
Mehrwertprognose muss in die 6ffentliche Auflage aufgenommen werden.
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Empfehlung

Die Bestimmung zu den Spiel- und Ruheflachen bleiben in Rahmen der
vorliegenden Teilrevision unverandert. Angesichts der zunehmenden
Anzahl an Hitzetagen und den damit verbundenen Bedarf an schattigen
Aufenthaltsbereichen empfehlen wir, in Art. 29 Abs. 1 BZO das Wort
«besonnte» zu streichen und durch «beschattete» zu ersetzen.

Anpassung der Vorlage
Im Artikel 29 Abs. 1 wurde das Wort ,besonnte“ gestrichen und durch
«beschattete» ersetzt.

7.2 Anhorung

Die Stellungnahme der Nachbargemeinden sowie der Regionalplanung
Planungsgruppe Ziircher Unterland (PZU) werden nach Erhalt aufgefiihrt.

7.3 Offentliche Auflage

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevolkerung im
Sinne von Art. 4 des Raumplanungsgesetzes und § 7 Planungs- und Bau-
gesetz (PBG). Es ist kein Rechtsmittelverfahren.

Allféllige Einwendungen werden nach der 6ffentlichen Auflage behandelt.
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