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Protokoll Gemeindeversammlung

19. September 2022 19.00 bis 00.15 Uhr Mehrzweckhalle, Looren
20. September 2022 19.00 bis 23.15 Uhr

(Fortsetzung)

Vorsitz Yves Keller, Gemeindeprasident

Stimmenzahler/innen Dina Bachmann, Aeschstrasse 53, 8127 Forch

Monika Jensen, Oberdorfstrasse 5, 8124 Maur
Monika Jud, Bachtelstrasse 21, 8123 Ebmatingen
Doris Lehmann, Karoweg 1, 8127 Forch

Hamide Marovca, Zelglistrasse 9, 8122 Binz
Marianne Vontobel, Dorfacherstrasse 8a, 8127 Forch

Anzahl Stimmberechtigte 305 Personen am 19. September 2022 (anfangs 295)
Anzahl Stimmberechtigte 214 Personen am 20. September 2022

Protokoll Christoph Bless, Gemeindeschreiber

Die formelle Er6ffnung wird von Gemeindeprésident Yves Keller vorgenommen. Nichtstimmbe-
rechtigte & darunter Vertreterinnen und Vertreter der Presse, der Gemeindeverwaltung sowie
Gaste 4 bittet er, in den vordersten Reihen Platz zu nehmen und sich der Stimme zu enthalten.
Nach der Begriissung weist er auf die ordnungsgemasse Publikation und Aktenauflage hin.

Speziell willkommen heisst er auch alle Personen, die heute das erste Mal an einer Gemeindever-
sammlung teilnehmen. An der Gemeindeversammlung wirken der Ortsplaner, Michael Camenzind
und der Leiter Hochbau und Planung, René Jud, unterstiitzend mit.

Auf Anfrage des Gemeindeprésidenten geben sich keine weiteren Nicht-Stimmberechtigte zu er-
kennen. Aus der Versammlung werden keine Zweifel gegen die Stimmberechtigung einzelner Per-
sonen erhoben, und die vorgeschlagenen Stimmenzahlenden werden bestatigt. Yves Keller infor-
miert, dass die Gemeindeversammlung zur Unterstlitzung der Protokollfihrung auf Ton aufge-
zeichnet wird.

Der Gemeindeprasident gibt folgende Traktanden fiir die heutige Gemeindeversammlung bekannt:

1. Totalrevision Richt- und Nutzungsplanung
A Traktandum A: Revision kommunaler Richtplan Verkehr
B Traktandum B: Revision Nutzungsplanung

2. Anfrage nach 8§ 17 Gemeindegesetz
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Totalrevision Richt - und Nutzungsplanung
A Revision kommunaler Richtplan Verkehr G-Nr. 71

ANTRAG DES GEMEINDERATS

Die Gemeindeversammlung beschliesst:

1. Der kommunale Richtplan Verkehr, bestehend aus dem Gesamtplan im Massstab 1:5'000 vom
20. Juni 2022 und dem Richtplantext vom 20. Juni 2022, wird festgesetzt.

2. Die Richtplanung mit den entsprechenden Richtplankarten Teil Strassennetz, Teil Radweg-
und Fusswegnetz sowie Teil Offentlicher Verkehr vom 19. Dezember 2001 wird aufgehoben.

3. Der Bericht zur Mitwirkung vom 20. Juni 2022 wird zur Kenntnis genommen.

4. Der Baudirektion des Kantons Zurich wird beantragt, den kommunalen Richtplan Verkehr zu
genehmigen.

5. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen in eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern
sie sich als Folge von Auflagen im Rekurs- oder Genehmigungsverfahren als notwendig erwei-
sen. Solche Beschliisse sind zusammen mit der Publikation der Genehmigung 6ffentlich be-
kannt zu machen.

Referat Urs Rechsteiner, Ressortvorsteher Hochbau und Planung

ANTRAG DER RECHNUNGS PRUFUNGSKOMMISSION

Die Rechnungsprufungskommission hat den kommunalen Richtplan geprift. Der kommunale
Richtplan legt in Ergénzung zu den kantonalen und regionalen Festlegungen das Strassennetz, die
offentlichen Parkierungsanlagen, Fusswege, Velorouten von kommunaler Bedeutung sowie ver-
kehrsberuhigte Gebiete fest. Die Anpassung des kommunalen Richtplanes hat keine finanziellen
Konsequenzen fir die Gemeinde Maur. Der Richtplan enthélt keine konkreten Projekte, sondern
gibt lediglich eine Strategie und Stossrichtung vor.

Aus diesem Grund gibt die Rechnungsprifungskommission keine Empfehlung an den Souveran
ab, da dieses Geschaft keine finanzpolitische Komponente beinhaltet.

WEISUNG

1. Das Wesentliche in Kirze

Warum eine Revision ?

Der rechtskraftige kommunale Richtplan Verkehr wurde am 19. Dezember 2001 von der Baudirek-
tion genehmigt. Die Richtplanfestlegungen sind nach rund 20 Jahren veraltet. Eine Revision des
Richtplans Verkehr dréngt sich auf, zumal sich auch die raumplanerischen Rahmenbedingungen
und gesetzlichen Vorgaben geéandert haben.

Konzeptionelle Basis

Als Grundlage fir die kiinftige Gemeindeentwicklung wurde in einem ersten Schritt ein rdumliches
Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Das REK bezeichnet verschiedene Ziele zur kinftigen Or-
ganisation des Verkehrs auf dem gemeindlichen Strassennetz, die Eingang in den Richtplan Ver-
kehr fanden.
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Inhalte und Wirkung

Der kommunale Richtplan Verkehr legt in Ergdnzung zu den kantonalen und regionalen Festlegun-
gen das Strassennetz, die 6ffentlichen Parkierungsanlagen, Fusswege, Velorouten von kommuna-
ler Bedeutung sowie verkehrsberuhigte Gebiete fest. Er definiert damit die Groberschliessung des
Siedlungsgebiets und legt fest, fir welche Verkehrsinfrastruktur die Gemeinde zustandig ist. Die
Festlegungen werden einerseits im Richtplantext umschrieben bzw. erlautert und andererseits im
zugehorigen Verkehrsrichtplan 1:5'000 dargestellit.

Der kommunale Richtplan Verkehr ist behdrdenverbindlich und nicht parzellenscharf. Die im Ver-
kehrsplan festgelegten Ziele und Massnahmenplane sind als Auftrag an den Gemeinderat zu ver-
stehen. Dieser soll die zur Verfigung stehenden Mittel so einsetzen, dass die Entwicklung des
Verkehrsgeschehens auf dem Gemeindegebiet im geplanten Sinne erfolgt.

Verkehrspolitische Ziele

1. Sicherheit:
Die Sicherheit auf dem Strassennetz wird weiter optimiert. Der Gemeinderat setzt sich fir eine
siedlungsvertragliche Verkehrsorganisation ein, insbesondere auf den Ortsdurchfahrten.

2. Strassenrdume:
Dem Erscheinungsbild des éffentlichen Raums wird eine hohe Bedeutung beigemessen. Stras-
senrdume werden situationsgerecht gestaltet.

3. Attraktive Verbindungen zwischen den Ortsteilen:
Das Netz fur die Fussgénger/innen und Velofahrer/innen wird sicher ausgestaltet und weiter
optimiert.

4. Naherholungsnetz:
Die Verbindungen in die Natur- und zu den Naherholungsrdumen sind so zu gestalten und aus-
zuriisten, dass eine hohe Aufenthaltsqualitat erreicht wird.

5. OV fordern:
Der Gemeinderat setzt sich dafir ein, dass alle Ortsteile gut mit den 6ffentlichen Verkehrsmit-
teln erschlossen sind.

Mitwirkung

Bereits im Rahmen des REK konnte die Bevolkerung auf einer Online-Karte auf Schwachstellen im
Fuss- und Velonetz hinweisen. Der Bericht «Ergebnis des informellen Mitwirkungsverfahrens zum
Verkehrsplanentwurf» fasst samtliche eingegangenen Hinweise zusammen und ist als Erganzung
des Richtplantextes zu verstehen.

Der Richtplan Verkehr wurde zusammen mit der Nutzungsplanung vom 8. Oktober 2021 bis zum
7. Dezember 2021 offentlich aufgelegt. Gleichzeitig wurde das Dossier dem Kanton zur Vorprifung
und der Planungsregion ZPG sowie den Nachbargemeinden zur Anhérung unterbreitet. Insgesamt
(Richt- und Nutzungsplanung) wurden 141 Schreiben mit rund 112 Anderungsantragen sowie An-
regungen eingereicht (ohne ZPG, ZPP und Kanton). Samtliche Eingaben wurden auf die Verein-
barkeit mit den kommunalen Entwicklungsgrundsétzen geprift. Wo mdglich und sinnvoll, fanden
die Anderungsantrage Eingang in die Richtplane.

Uber das detaillierte Ergebnis der offentlichen Auflage und Anhérung gibt der separate «Bericht
zur Mitwirkung» Auskunft. Darin enthalten sind auch Antrage und Empfehlungen der kantonalen
Vorprifung.

Auswirkungen

Die Festlegungen im kommunalen Richtplan entfalten eine behérdenverbindliche Wirkung. Mit dem
zustimmenden Beschluss der Gemeindeversammlung wird der Gemeinderat angewiesen, das Ver-
kehrsgeschehen im Sinne der Festlegungen im kommunalen Richtplan Verkehr zu lenken und zu
organisieren.

2. Schlusswort des Gemeinderats

Der Gemeinderat ist davon tberzeugt, dass mit dem revidierten Richtplan Verkehr eine gute Ge-
samtschau fir die Realisierung von Einzelprojekten geschaffen wird. Der Gemeinderat empfiehlt
den Stimmberechtigten, die Vorlage anzunehmen.
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Anhang Ubergeordnete Festlegungen

Ubergeordnete Festlegungen

bestehend geplant

Hochleistungsstrasse (HLS)

—
—

O Anschluss / Kreisel
s s

Hauptverkehrsstrasse/
Verbindungsstrasse

Bei Ersatz zur Umklassierung vorgesehen

Parkierung im 6ffentlichen Interesse

Umgestaltung Strassenraum
*4 e OO OO Radweg

®®@®® 0000 Fuss undWanderweg

Radparkierungsanlage
L 2 N 2 Reitweg
= Bahnlinie

[ ] Bahnhof / Station

Schifffahrtslinie

Kommunale Festlegungen

bestehend geplant
— Sammelstrasse (Groberschliessung)
E Parkierung im &ffentlichen Interesse

- Strassen mit besonderen Massnahmen

444 O OO0 Veloroute

Veloparkierungsanlage

®@®@®e® OO0O0O0O Fuss undWanderweg

3 Bushaltestelle

Verkehrsberuhigtes Quartier
(z.B. Tempo 30, Abgrenzung schematisch)
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ERLAUTERUNGEN DES RE SSORTVORSTEHERS

Der Ressortvorsteher Hochbau und Planung, Urs Rechsteiner, erlautert die Vorlage anhand einer
PowerPoint-Prasentation im Detail und stiitzt sich dabei auf die behordliche Broschiire, welche un-
ter www.maur.ch (Gemeindeversammlung) abrufbar ist.

STELLUNGNAHME DER RE CHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION

RPK-Mitglied, Karin Stamm, verweist auf die vorerwdhnte Stellungnahme der Rechnungsprifungs-
kommission.

DISKUSSION

Aufgrund der hohen Komplexitat der Geschéafte weist Gemeindeprasident Yves Keller darauf hin,
dass die Plane, Texte und Artikel Schritt fiir Schritt in einzelnen Tranchen - nicht wie sonst Ublich
an Gemeindeversammlungen - thematisiert werden. Er schlagt deshalb vor, fir die gesamte
Totalrevision der Richt- und Nutzungsplanung auf Riickkommensantrage zu verzichten, damit die
einzelnen Teilschritte innert zumutbarer Zeit erledigt werden kénnen.

Yves Keller lasst Uber diesen Antrag abstimmen. Diesem wird mit offensichtlichem Mehr
zugestimmt.

Alfio Zweifel mochte wissen, ob sich der Gemeinderat schon Gedanken zu einer allfalligen
Uberdachung der Autobahn im Teilstiick Scheuren gemacht hat und beim Kanton vorstellig wurde.

Urs Rechsteiner bestéatigt, dass dies bis jetzt beim Gemeinderat und im Rahmen dieses Richtplans
Verkehr noch kein Thema war und nimmt diese Anregung gerne auf.

Jorg Emch stellt fest, dass man am See fast nicht mehr spazieren kann, ohne dass man
Fahrradern ausweichen muss oder umgekehrt.

Urs Rechsteiner informiert, dass der Veloweg um den Greifensee eine liberregionale
Angelegenheit ist und in die Zustandigkeit des Kantons fallt. Der Kanton plant diesbeziglich
demnéchst eine digitale Informationsveranstaltung, an der auch die Entflechtung des Velo- und
Fussgangerverkehrs Thema sein wird. Der Gemeinderat wird sich hier im Rahmen seiner
Moglichkeiten einbringen.

Alex Gantner erkundigt sich nach dem Stand der Dinge zu den Projekten Ortsdurchfahrten Aesch
und Maur Dorf.

Urs Rechsteiner informiert, dass der Gemeinderat sich schon mehrfach beim Kanton nach den
beiden Projekten erkundigt und dabei erfahren hat, dass der Kanton im Friihling 2023 den Bau in
Aesch vorantreiben will.

Konrad Hofstetter mochte gerne zusatzliche Informationen zum Parkplatzregime im Zusammen-
hang mit Tempo 30.

Ressortvorsteher Sicherheit und Kultur, Thomas Hugli, bestatigt, dass das Parkplatzregime kurz
vor der Einfihrung steht und die entsprechenden Vorarbeiten getatigt wurden. Aufgrund von
Rekursen ist der Start zurzeit aber noch blockiert. Sobald der Bezirksrat hier entschieden hat, wird
der Gemeinderat selbstverstandlich wieder informieren.

Gabrielle Riifenacht mochte wissen, ob eine OV-Verbindung von Aesch nach Maur geplant ist.

Yves Keller informiert, dass mangels dieser Verbindung ein Ruftaxi im Einsatz ist und der
Gemeinderat sich im Rahmen seiner Mdglichkeiten auch fur diese OV-Verbindung einsetzt.
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Urs Rechsteiner erganzt, dass der Gemeinderat im Rahmen von (")V__-Vernehmlassungen und
Gesprachen mit dem Kanton laufend versucht, Verbesserungen im OV-Netz zu erzielen.

Konrad Hofstetter stellt den Antrag, die ZVV-Taifzone 121 zu erweitern, so dass auch Maur darin
enthalten ist.

Yves Keller macht darauf aufmerksam, dass Tarifzonen nicht durch die Gemeinde bestimmt
werden kénnen und daflr der ZVV zusténdig ist.

ANTRAGE

Samuel Eberli méchte eine Verbesserung der Verkehrssicherheit beim Knoten zur Wassberg- und
Kantonsstrasse erreichen. Dazu erachtet er auch eine Temporeduktion als zielfiihrend.

Er stellt folgenden Antrag zur Richtplankarte:
Die rote Flache «Strassen mit Massnahmen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit» soll bis zur
Wassbergstrasse erweitert werden.

Abstimmung Anderungsantrag Samuel Eberli
Antrag Gemeinderat gemass Broschire = 60 Stimmen
Antrag Samuel Weber = 171 Stimmen (geht in Schlussabstimmung)

Evelyne Zwick stellt den Antrag, die Stuhlenstrasse mit Tempo 40 anstatt 30 flissiger zu gestalten.
Sie begriindet dies unter anderem mit der durch Lastwagen Uberlasteten Strasse und damit
verbundenem Feinstaub.

Ortsplaner Michael Camenzind informiert, dass die Stuhlenstrasse in der Richtplankarte bereits als
Strassenraum gekennzeichnet ist, der vertieft angeschaut werden muss. Er weist darauf hin, dass
eine Signalisationsanderung nicht in die Beschlusskompetenz der Gemeindeversammlung fallt und
ein solcher Antrag somit nicht méglich ist.

Evelyne Zwick ist nicht klar, weshalb an der heutigen Versammlung nicht tiber Tempo-Limiten
abgestimmt werden kann.

Michael Camenzind prazisiert seine vorherige Antwort mit dem Hinweis, dass im Richtplan keine
Tempo-Limiten oder Signalisationsdnderungen beschlossen werden kénnen. Daflir braucht es eine
Verfligung der Kantonspolizei. Im Richtplan werden nur die Grundsatze und verkehrspolitische
Stossrichtung verankert.

Alex Gantner stellt folgende Anderungsantrage zum Richtplantext:

Kapitel 4.1: Verkehrspolitische Ziele, Leitgedanken
Neuer Punkt 3 zu Ortsdurchfahrten: Den Bedurfnissen fir die Parkierung entlang der Ortsdurch-
fahrten wird eine geblhrende Beachtung geschenkt.

Abstimmung Anderungsantrag ~ Alex Gantner
Antrag Gemeinderat gemass Broschire = 97 Stimmen
Antrag Alex Gantner = 161 Stimmen (geht in Schlussabstimmung)

Kapitel 4.3: Verkehrsberuhigte Quartiere, Festlegungen, Maur
Burg (inkl. Friedhofstrasse)

Abstimmung Anderungsantrag Alex ~ Gantner
Antrag Gemeinderat gemass Broschire = 144 Stimmen (geht in Schlussabstimmung)
Antrag Alex Gantner = 89 Stimmen
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Richtplan, Kap. 4 .4: Strassen mit besonderen Massnahmen, Festlegungen, Maur
Zusétzlich: Friedhofstrasse, geplant

Abstimmung Anderungsantrag Alex Gantner

Antrag Gemeinderat gemass Broschire = 153 Stimmen (geht in Schlussabstimmung)
Antrag Alex Gantner = 56 Stimmen

Daniel Gertsch stellt folgenden Antrag zum Richtplantext:

Ziel 5 erganzen: OV-Vernetzung Ortsteile inkl. Randzeiten
Abstimmung Anderungsantrag  Daniel Gertsch

Antrag Gemeinderat gemass Broschire = 70 Stimmen

Antrag Daniel Gertsch = 170 Stimmen (geht in Schlussabstimmung)
SCHLUSSABSTIMMUNG

Die Gemeindeversammlung fasst mit offensichtlichem Mehr folgenden

Beschluss

Die Revision des kommunalen Richtplans Verkehr wird geméss Antrag des Gemeinderats und mit

den vorerwahnten Anderungsantragen genehmigt.
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Totalrevision Richt - und Nutzungsplanung
B  Revision kommunale Nutzungsplanung G-Nr. 72

ANTRAG DES GEMEINDERATS
Die Gemeindeversammlung beschliesst:

1. Die Revision der Nutzungsplanung, bestehend aus Bau- und Zonenordnung (BZO), Zonenplan
und den Kernzonenpléanen Binz, Ebmatingen, Maur, Aesch, Forch, Uessikon, Vorder-Wannwis,
Hinter-Wannwis und Stuhlen wird festgesetzt.

2. Der Bericht zur Mitwirkung sowie die Erlauterungen gemass Art. 47 Raumplanungsverordnung
(RPV) werden zur Kenntnis genommen.

3. Der Baudirektion des Kantons Zurich wird beantragt, die Nutzungsplanung zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen in eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern
sie sich als Folge von Auflagen im Rekurs- oder Genehmigungsverfahren als notwendig erwei-
sen. Solche Beschlisse sind zusammen mit der Publikation der Genehmigung 6ffentlich be-
kannt zu machen.

Referat Urs Rechsteiner, Ressortvorsteher Hochbau und Planung

ANTRAG DER RECHNUNGSPRUFUNGSKOMMISSION

Die Rechnungsprifungskommission hat den Antrag gepriift und neben dem Gemeinderatsbe-
schluss noch weitere Informationen angefordert und geprift. Der Fokus lag dabei ausschliesslich
auf den finanziellen Folgen oder Risiken, welche die Revision der Nutzungsplanung mit sich bringt.
Die Rechnungsprifungskommission nimmt zu den folgenden Bereichen Stellung:

Kantonaler Mehrwertausgleich

Die Rechnungsprifungskommission hat die von der kantonalen Verfahrensstelle erstellte Prog-
nose Uber den kantonalen Mehrwertausgleich gepruft. Es sind darauf 9 Grundstiicke aufgefihrt,
wovon das Gemeindegrundstiick in Aesch (Brinneli) mit einem Mehrwert von CHF 3'026'688 den
grossten Anteil am gesamten Mehrwert von CHF 3'222'517 hat. Dieser Mehrwert wird mit 20 %
vom Kanton besteuert, somit betragt die Abgabe (einmalige Kosten fir die Gemeinde Maur)

CHF 644'503. Diese Mehrwertabgabe wird erst bei Verausserung oder Uberbauung des jeweiligen
Grundsttickes fallig. Trotzdem stellt sich bei besagtem Grundstiick in Aesch die Frage, ob die Kos-
ten von Giber CHF 600'000 im Verhaltnis stehen zum Nutzen, den eine allfallig neu errichtete Uber-
bauung in Aesch bringen wirde.

Risiko der Vergitung einer allfalligen Enteignung

Die Rechnungsprufungskommission hat das mehrfach erwahnte Gutachten eines Anwalts bei der
Gemeinde angefordert. Dieses ist per Stand Ende Juli erst in Bearbeitung und konnte der Rech-
nungsprifungskommission daher nicht ausgehéandigt werden. Die Rechnungsprifungskommission
kann sich daher lediglich auf eine unverbindliche Information des Anwalts stiitzen, welche der
Rechnungsprifungs-kommission von der Gemeinde weitergeleitet wurde. Daraus geht hervor,
dass tendenziell kein Risiko von Kostenforderungen aufgrund von Enteignungen durch die Revi-
sion der Nutzungsplanung zu erwarten sind. Eine allgemeingtiltige Aussage sei gemass Anwalt
nicht moglich. Aufgrund dieser unklaren Ausgangslage sieht die Rechnungspriifungskommission
ein potentielles Risiko von Rechtsklagen und den damit verbundenen administrativen Kostenfol-
gen. Sollten allenfalls Rechtsklagen erfolgreich sein, wird dies weitere Kosten nach sich ziehen.
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Weitere zu erwartende finanziell relevante Anderungen

Die Rechnungsprifungskommission hat sich bei der Gemeinde nach weiteren bekannten oder er-
warteten finanziellen Anderungen erkundigt, namentlich nach einer allfalligen Erhéhung von Stel-
lenprozenten oder bendtigten Beratungsleistungen durch die neue Nutzungsplanung. Es werden
keine derartigen Kosten erwartet und es sind daher auch keine eingeplant. Beziiglich einer allfalli-
gen Veranderung der Steuerertrage wurden keine Abklarungen und Berechnungen gemacht. Die
Rechnungsprifungskommission anerkennt, dass eine solche Berechnung sehr komplex und auf
einer Vielzahl von Annahmen basieren wirde, was die Aussagekraft mindern wirde.

Die Rechnungsprufungskommission wirde es trotzdem begrissen, wenn bei kiinftigen Geschaften
auch bei schwierig zu berechnenden finanziellen Folgen zumindest eine Annaherungsrechnung
mit Nennung der Annahmen gemacht werden wirde.

Kommunale Mehrwertabgaberegelung

Die kommunale Mehrwertabgaberegelung wurde im Vorfeld dieser Revision ausgeklammert, diese
Regelung wird zu einem spateren Zeitpunkt als separate Vorlage zur Abstimmung gelangen. Da-
her ergeben sich aufgrund dieser Revision keine finanziellen Konsequenzen aus der kommunalen
Mehrwertabgaberegelung.

Zusammenfassend kommt die Rechnungsprifungskommission zum Schluss, dass aus der Revi-
sion der Nutzungsplanung einmalige Kosten von CHF 644'503 aus der kantonalen Mehrwertab-
gabe resultieren. Weitere Kosten sind aus heutiger Sicht von der Gemeinde weder erwartet noch
geplant. Die Rechnungspriifungskommission beantragt der Gemeindeversammlung, die Revision
der Nutzungsplanung zu genehmigen.

WEISUNG

1 Das Wesentliche in Kiirze

Warum eine Revision ?

Der heutige Zonenplan, die Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie die Kernzonenplane wurden vor
rund 20 Jahren durch die Stimmbevolkerung erlassen. Die Vorgaben des Bundes, des Kantons
Zirich und der Planungsregion Glattal (ZPG) haben sich in diesem Zeitraum wesentlich gewandelt.
Anfang 2020 hat die Gemeinde Maur daher den Prozess zur Revision der Ortsplanung gestartet.

Konzeptionelle Basis

In einem ersten Schritt hat der Gemeinderat ein raumliches Entwicklungskonzept erarbeitet. Diese
Gesamtschau zur Gemeindeentwicklung bildet die konzeptionelle Grundlage fir die Revision der
Nutzungsplanung.

Die Erhaltung der rdaumlichen Qualitaten von Maur ist das Ubergeordnete Ziel der Gemeindeent-
wicklung. Die Ortsplanung wird durch die Gemeinde auf folgende Grundsatze ausgerichtet:

1. Mit Bezug zur Landschaft bauen
T Maur strebt ein gemassigtes Wachstum, angepasst an die bestehende Infrastruktur, an.
i Die Raumentwicklung der Ortsteile berticksichtigt die landschaftlichen Qualitaten, die durch
die Lage im Naturraum zwischen dem Pfannenstiel und dem Greifensee bestimmt werden.
i Den Ubergang von der Siedlung zur Landschaft bilden wir schonungsvoll aus.
2. Bauland haushalterisch nutzen
i Die Siedlungsentwicklung erfolgt nach innen und mit guter Qualitat. Es wird kein neues
Bauland eingezont.
i Der Gemeinderat steuert die Siedlungserneuerung. Die vorhandenen Nutzungsreserven
sollen bei der Erneuerung genutzt werden.
3. Ortskerne aufwerten und starken
i Die Ortskerne werden baulich verdichtet. Mit Neubauten und aufgewerteten Freiraumen
starken wir die Ortskerne.
4. Attraktive Verbindungen zwischen den Ortsteilen schaffen
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i Das Angebot fur den Langsamverkehr (Fussgénger/-innen und Velofahrer/-innen) wird wei-
ter optimiert.
5. Siedlungsokologie fordern
T Dem Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums messen wir eine hohe Bedeutung bei. Die
Siedlungsdurchgrinung wird erhalten und geférdert.
T In den Ortsteilen sollen neue Griin- und FreirAume entstehen. Die 6kologische Vernetzung
wird insbesondere entlang der Fliessgewasser verbessert.

Bestandteile der Revision
Folgende Planungsinstrumente sind Gegenstand der Revision:

Zonenplan

Bau- und Zonenordnung (BZO)

Erganzungsplane fir die Kernzonen: Binz, Ebmatingen, Maur, Aesch und Forch
Erg&nzungsplane fir die Kernzonen Weiler: Uessikon, Vorder-Wannwis, Hinter-Wannwis und
Stuhlen

Im Zonenplan sind die zur Beschlussfassung beantragten Anderungen markiert und beschriftet.
Die rechtskraftigen, beziehungsweise die beantragten neuen Bestimmungen sind in einer synopti-
schen BZO-Fassung im Anhang ersichtlich. Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV enthalt Hinter-
grundinformationen und Erlauterungen zu den Revisionsinhalten. Gegenstand der Aktenauflage ist
Uberdies der Bericht zur Mitwirkung, in dem das Ergebnis der 6ffentlichen Auflage und kantonalen
Vorprifung zusammengefasst ist.

Von der Revision ausgeklammerte Themen
Nicht Gegenstand dieser Revision sind:

T die Gewasserabstandslinien
i die Waldabstandslinienplane
i die kommunale Mehrwertabgaberegelung

Hauptthemen der Revision
Harmonisierung der Baubegriffe:

Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) hat zum Ziel, die
Baubegriffe und Messweisen in den Kantonen zu vereinheitlichen und damit das Planungs- und
Baurecht fur Investoren, Bauunternehmer und Behorden zu vereinfachen. Der Kanton Zirich ist
dem IVHB-Konkordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung
dennoch umzusetzen (autonomer Vollzug). Die Anderungen des Planungs- und Baugesetzes
(PBG), der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) und zwei weiterer Bauverordnungen traten am

1. Méarz 2017 in Kraft. In den Gemeinden werden die Anderungen wirksam, wenn diese ihre Bau-
und Zonenordnungen (BZO) revidieren. Die neuen Baubegriffe und Messweisen flihren zu mehre-
ren technischen Anpassungen in der BZO von Maur.

Kernzonenbestimmungen und die Kernzonenplane:

Der dorfliche Charakter von Maur und die historischen Kerne sollen erhalten bleiben. Fir Erneue-
rungen oder Neubauten soll Raum bestehen. Die Entwicklung steht immer unter dem Grundsatz,
dass der Charakter der Kernzonen erhalten und gestarkt wird. Die Kernzonenbestimmungen wer-
den unter Bertcksichtigung dieser Grundséatze flexibilisiert und prazisiert.

Die neue BZO gibt den Grundeigentimern mehr Spielraum, da das erste Nutzgeschoss als Vollge-
schoss ausgebildet werden darf und nicht mehr vollstandig in das Erdreich ragen muss. Die zulas-
sige Fassadenhthe wird im Interesse der Einordnung von Neubauten in den ortsbaulichen Kontext
in den Ortskernen auf 9.5 m festgelegt. Erfahrungsgemass sind Nutzflachen im zweiten Dachge-
schoss problematisch zu belichten. Sie besitzen zudem keine Balkone. Geb&ude mit zwei Dachge-
schossen verfligen oft Gber unglnstige Gebaudeproportionen. Daher soll bei Neubauten kiinftig
nur ein Dachgeschoss erlaubt sein. Der Regelungsvorschlag des Gemeinderats (3 VG + 1 DG an-
stelle 1 UG + 2 VG + 2 DG) fuhrt zu gut nutzbaren Gebauden, die in die Kernzonenstruktur und
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das Ortsbild integriert werden kénnen. Die Gesamthdhe der Geb&ude bleibt in der neuen BZO im
Vergleich zur heutigen Regelung mit 14.5 m unverdndert.

Die Festlegungen in den Kernzonenplanen wurden mit Fokus auf die Umgebungsgestaltung und
die Erhaltung der wichtigen Aussenrdume uberarbeitet. In den Kernzonenplanen werden die orts-
bildprdgenden Bauten, ortshildrelevante Fassadenstellungen, Freirdume und Hof-, Platz- und
Ubergangsbereiche bezeichnet sowie markante Baume und pragende Freiraume festgelegt, die fiir
das Ortsbild besonders wichtig und daher im Grundsatz zu erhalten/ibernehmen sind.

Kernzonen Weiler (Uessikon, Vorder-Wannwis, Hinter-Wannwis und Stuhlen):

Im Rahmen der Anpassung des kantonalen Richtplans an das neue Raumplanungsgesetz musste
der Kanton seine bisherige Praxis zu den Kleinsiedlungen, die sich ausserhalb des kantonalen
Siedlungsgebiets befinden, andern. Gestiitzt auf das tUbergeordnete Recht miissen die Bestim-
mungen zu den Kernzonen Weiler anpasst werden. Der Gebaudebestand darf in den Kernzonen
Weiler weiterhin umgenutzt/umgebaut oder im selben Volumen neu aufgebaut werden (allfallige
Schutzbestimmungen gehen vor). Hingegen muss die BZO dahingehend angepasst werden, dass,
gestutzt auf die Ubergeordneten Vorgaben, auf leeren Grundstiicken oder Grundsticksteilen keine
Neubauten mehr erstellt werden durfen. Die Anderung der BZO ist eine Folge des iibergeordneten
Rechts.

Hinweis auf den Genehmigungsvorbehalt:

Die kantonale Genehmigungsbehdrde hat im Vorprifungsbericht vom 8. Marz 2022 darauf hinge-
wiesen, dass auf die Ausscheidung einer Weilerkernzone fur die Kleinsiedlungen Stuhlen, Ues-
sikon, Hinter-Wannwis und Vorder-Wannwis sowie die dazugehdrigen BZO-Bestimmungen vorder-
hand zu verzichten sei, da das PBG in Bezug auf die Kleinsiedlungen revidiert werden soll. Der
Gemeinderat will diese Revision jedoch abschliessen, zumal die neue BZO und die Kernzonen-
plane auf die Ubergeordneten Vorgaben fir die Kleinsiedlungen (Art. 33 RPV) abgestimmt wurden.
Wirde die Revision fur die Kernzonen Weiler sistiert, entstiinde das Problem, dass die BZO im Wi-
derspruch zur Ubergeordneten Rechtsprechung steht, zumal die heutige BZO Neubauten in den
daflr vorgesehenen Baubereichen erlaubt. Die Entkoppelung der Kernzonen Weiler von der lau-
fenden Revision hatte flr die betroffenen Grundeigentiimer erhebliche planungsrechtliche Unsi-
cherheiten zur Folge. Mit der Beschlussfassung der BZO und der entsprechenden Kernzonenplane
fur die Weiler wird beim Kanton deren Genehmigung beantragt. Der Gemeinderat wird dannzumal
prufen, ob die BZO-Bestimmungen fur die Kernzonen Weiler an das neue kantonale Recht ange-
passt werden mussen. Da die PBG-Revision nicht vor 2026/2027 abgeschlossen sein dirfte, steht
der Grundsatz der Planbestandigkeit diesem sachgerechten Vorgehen nicht entgegen, zumal die
Gemeinde fiir die Teilrevision der BZO ebenfalls rund 2 Jahre bendtigt. Andernfalls bestiinde fir
die Grundeigentiimer fur weitere 7 Jahre eine unklare Ausgangslage bei Bauvorhaben auf ihren
Grundstucken.

Wohnzone W1;

Das heutige System, wonach in den W1-Zonen keine Ausniitzungsziffer zu beachten ist, fuhrt of-
fensichtlich zu einer unzweckmassigen Entwicklung in den locker bebauten und sensiblen Hangla-
gen in den Ortschaften der Gemeinde Maur. In den Wohnzonen muss gemass den Ubergeordne-
ten Vorgaben im regionalen Richtplan eine Nutzungsziffer festgelegt werden.

In Kenntnis der zahlreichen Einwendungen, die im Rahmen der 6ffentlichen Auflage zur urspring-
lich vorgeschlagenen Ausnitzungsziffer (AZ) von 20 % eingereicht wurden, schlagt der Gemeinde-
rat der Gemeindeversammlung folgende Neuregelung vor:

a) Die AZ betragt neu 25 %. Das Untergeschoss darf weiterhin zu 50 % genutzt werden (nicht an
AZ anrechenbar). Das Attikageschoss darf gemass der kantonalen Definition erstellt werden
und z&hlt ebenfalls nicht zur AZ. Damit wird eine reale AZ (unter Berlicksichtigung aller Nutzfla-
chen im UG und Attikageschoss) von rund 57.5 % erreicht (siehe nachfolgende Skizze A).

b) Zahlreiche Neubauten zeigen, dass die anrechenbaren Wohnrdume in Untergeschossen zu
problematischen Abgrabungen und in Kombination mit Tiefgaragensockeln zu tiberhohen Ge-
b&auden fihren. Wird auf Wohnr&dume in den Untergeschossen verzichtet, erhdht sich die AZ auf
30 %. Damit wird ein Anreiz fur ortsbaulich bessere Losungen geschaffen. Die reale AZ (unter
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Berticksichtigung aller Nutzflachen im UG und Attikageschoss) betrégt in diesem Fall rund
54 %, wobei mehr Wohnraum im Vollgeschoss und im Attikageschoss entsteht (siehe nachfol-
gende Skizze B).

Skizze A
Querschnitt durch ein Gebaude Fall A: c
Es wird ein anrechenbares UG realisiert. §
Die Ausniitzungsziffer betragt 25 % Attkageschoss
Hinweis: 13
. Lo . 2
Im gezeigten Beispiel wird das massgebli- «
. . . 1. Voligeschoss
che Terrain talseitig nicht abgegraben. E
=
Bei Abgrabungen ist die zulassige Fassa- 0
denhohe von 5.4 m auch ab dem gestal- Anrechenbares Untergeschoss - -~~~
teten (abgegrabenen) Terrain einzuhal- 7_)7#,_,_777-—*”“" ) — —--m T
ten. — S —_ - ki
Massgebliches Terrain Abgrabung max. 1.0m
Gefélle grosser 10% auf max. 50% Gebdudeabwicklung
Nutzflache an die Ausniitzungsziffer anrechenbar
Nutzflache nicht an die Ausniitzungsziffer anrechenbar
Skizze B T
. . u E
Querschnitt durch ein Geb&ude Fall B: g
-
Es wird kein anrechenbares UG realisiert. Attikageschoss
Die Ausnitzungsziffer betragt 30 %
Hinweis: @
) L. . . 1. Voligeschoss
Im gezeigten Beispiel wird das massgebli- E
g
che Terrain talseitig nicht abgegraben. Bei °
) . L Nicht anrechenbares Untergeschoss e
Abgrabungen ist die zulassige Fassaden- (Keller- und Technikgeschoss) _ -~ -~~~ "~
hohe von 5.4 m auch ab dem gestalteten et —— |

—_— BREREEEE
(abgegrabenen) Terrain einzuhalten. N p———— i

Massgebliches Terrain Abgrabung max. 1.0m
Gefdlle grosser 10% auf max. 50% Gebaudeabwicklung

Nutzflache an die Ausnitzungsziffer anrechenbar

Nutzflache nicht an die Ausniitzungsziffer anrechenbar

In der BZO wird fur die Wohnzone W1 eine maximale Fassadenhdhe von 5.4 m festgelegt. Neue
Gebaude dirfen somit mit einem Sockelgeschoss, einem Vollgeschoss und einem Dachgeschoss
in Erscheinung treten. Das Freilegen der Untergeschosse wird eingeschrankt. Abgrabungen sind
neu nur noch so weit erlaubt, als die maximal zulassige Fassadenh6he in Erscheinung tritt.

Siedlungsotkologie:

Das grune Erscheinungsbild in den Wohnqguartieren soll erhalten bleiben. Daher wird mit dieser
Revision eine Grinflachenziffer eingefuihrt. Uberdies wird die BZO um Bestimmungen zur 6kologi-
schen Ausgestaltung des Siedlungsrands erganzt. Die neue Grunflachenziffer wird differenziert
nach den ortlichen Gegebenheiten in den jeweiligen Zonen festgelegt. Sie erflllt gestalterische,
klimatische, entwasserungstechnische und in beschranktem Umfang auch 6kologische Funktio-
nen.

Wenn besondere 6rtliche Verhaltnisse oder betriebliche Anforderungen vorliegen und die Grund-
stucksnutzung durch die Grinflachenziffer, insbesondere bei Umbauvorhaben, unverhéltnismassig
erschwert wirde, kann der Gemeinderat tiefere Griinflachenziffern gestatten.

Gestaltungsplanpflicht:
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T Gebiet Bautacherweg
Mit dem Gestaltungsplan soll eine besonders gute Integration der Bauten und Anlagen in die
dort bestehende Landschaftskammer gewahrleistet werden. Im Rahmen der Gestaltungspla-
nung ist zudem zu prifen, ob das Areal in eine Wohn- oder Mischzone Uberfiihrt werden soll.
Die dafur erforderliche Zonenplananpassung kann gleichzeitig mit dem Gestaltungsplan erfol-
gen.
i Gebiet Brinnel
Im Rahmen der Mitwirkung zum REK wurde der Wunsch nach einem Quartiertreffpunkt in
Aesch geaussert. Die Parzelle Kat.-Nr. 8043 bei der Kreuzung Aeschstrasseélm Briinneli befin-
det sich im Eigentum der Gemeinde. Sie wird von der Freihalte- wieder der Kernzone zugewie-
sen und mit einer Gestaltungsplanpflicht Uberlagert. Ziele der Gestaltungsplanpflicht sind:
a) Eine ortbaulich tiberzeugende Uberbauung und einen gut gestalteten Quartierfreiraum
sicherzustellen;
b) Die Einhaltung der Planungswerte gemass Larmschutzverordnung zu gewahrleisten;
c) Attraktive Erdgeschossnutzungen zu ermdglichen, die auf die Quartierbedurfnisse
abgestimmt sind.
Der Gestaltungsplan unterliegt der Zustimmung durch die Gemeindeversammlung, sofern von
den Grundmassen der BZO abgewichen wird. Fir die Neueinzonung muss die Gemeinde eine
Mehrwertabgabe an den Kanton leisten.

Parkierung:

Im Rahmen der Ubgrarbeitung wird die Mdglichkeit geschaffen, dass das Parkplatz-Angebot in den
Gebieten mit einer OV-Glteklasse C massvoll reduziert werden kann. Uberdies sind neu autoarme
Wohniiberbauungen moéglich, wenn ein Mobilitatskonzept erstellt wird.

Kommunale Mehrwertabgabe:

In Anbetracht der Vielzahl an Einwendungen zu den unterschiedlichen Revisionsthemen hat der
Gemeinderat entschieden, den kommunalen Mehrwertausgleich nachgelagert an die laufende Re-
vision als separate Vorlage der Stimmbevolkerung zur Beschlussfassung zu unterbreiten. Die kom-
munale Mehrwertabgabe wird daher von der laufenden Revision entkoppelt, womit der Themenfa-
cher an der Gemeindeversammlung reduziert wird.

Mitwirkung

Bereits zum réaumlichen Entwicklungskonzept fanden verschiedene Veranstaltungen statt (Input-
veranstaltung REK, Online-Mitwirkung, digitale Sprechstunden zu den Konzeptvorschlagen in den
einzelnen Ortsteilen).

Die offentliche Auflage und Anhdrung geméss 8 7 PBG zur Ortsplanungsrevision Maur erfolgte
vom 8. Oktober bis zum 7. Dezember 2021. Zudem wurden die Nachbargemeinden und die Zr-
cher Planungsgruppe Glattal (ZPG) zur Stellungnahme eingeladen. Die kantonale Vorprifung er-
folgte parallel zur 6ffentlichen Auflage.

Alle eingegangenen Einwendungen und Hinweise wurden in einem Bericht zusammengefasst und
abgehandelt. Der erstellte Bericht zur Mitwirkung in der Aktenauflage fasst samtliche Anderungs-
antrage und Stellungnahmen des Gemeinderats zu den jeweiligen Begehren zusammen.

Kantonale Vorprifung

Unter der Federfihrung des Amts flir Raumentwicklung haben die kantonalen Amtsstellen mit
Schreiben vom 8. Marz 2022 zur Totalrevision der Richt- und Nutzungsplanung Stellung genom-
men. Die Genehmigungsbehdrde wirdigt die stringente und Ubersichtliche Planung. Die Erarbei-
tung des REK als Grundlage fir die Planung wird begrisst und die aufgeteilte Berichterstattung in
Richt- und Nutzungsplanung wird als sinnvoll erachtet.

Die kantonalen Auflagen wurden grossmehrheitlich umgesetzt. Es verbleibt die erwahnte Mei-
nungsdifferenz zu den Kernzonen Weiler.
3. Schlusswort des Gemeinderats

Der Gemeinderat ist davon Uberzeugt, dass mit der Revision der Nutzungsplanung die Basis fur
eine qualitativ ausgerichtete und massvolle Gemeindeentwicklung gelegt wird:
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T Die massvolle Siedlungsentwicklung nach innen wird erméglicht.

i Die neue Ausnitzungsziffer in den Wohnzonen W1 erhoht die Rechtssicherheit sowohl fiir Bau-
willige als auch fur die Nachbarschaften und die Gemeinde als Bewilligungsbehérde.

I Die Siedlungsokologie wird gestarkt und das griine Erscheinungsbild der Wohnquartiere bleibt
erhalten.

i Die Ortskerne werden in ihrer Erscheinung und Funktion gestarkt, pragende Freiraume werden
gesichert.

i Die Bestimmungen der Kernzonen werden prazisiert und ermoglichen ein zeitgemésses Weiter-
bauen im historischen Kontext.

Der Gemeinderat empfiehlt den Stimmberechtigten, die Vorlage anzunehmen.
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Anhang Bau- und Zonenordnung

Vom Gemeinderat am 27.6.2022
zuhanden der Gemeindever-
sammlung verabschiedet

SUTER
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG

Farribuckstrasse 30, 8005 Zdrich
+41 44 315 13 90, www.skw.ch

I I I gemeinde maur

Kanton Zirich

Ortsplanungsrevision
BAU- UND ZONENORDNUNG

Synoptische Darstellung

Festsetzung durch die Gemeindeversammiung am xxx
Namens der Gemeindeversammlung:

Der Prasident: Der Schreiber:

Genehmigung durch die Baudirektion am xxxxxxx
Fur die Baudirektion: BDV-Nr.

31087 - 20.6.2022
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Ortsplanungsrevision, Maur
Bau- und Zonenardnung - Synoptische Darstellung

ZONENORDNUNG

Art. 1 Zonen
Art. 2 Massgebende Plane

ZONENVORSCHRIFTEN
KERNZONE UND KERNZONE WEILER

Art. 3 Zweck und Anforderungen
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Ortsplanungsrevision, Maur
Bau- und Zonenordnung - Synoptische Darstellung

Links: Mitte: Rechts:
Gliltige BZO vom 19. Marz 2010 resp. 27. Feb. 2012 (Art. 47a) Beantragte neue BZO Bl e e
rot Neue BZO Bestimmung J p g

durchgestrichen Aufzuhebende BZO Bestimmung
Auftraggeberin Gemeinde Maur
Zlrichstrasse 8
8124 Maur
Bearbeitung SUTER = VON KANEL * WILD

Michael Camenzind (Projektleitung)
Adrian Gritter und Gabriela Brack (Sachbearbeitung)
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Ortsplanungsrevision, Maur
Bau- und Zonenardnung - Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

A. ZONENPLAN UND ERGANZUNGSPLANE

Art. 1

a)

Zonen

Das Gemeindegeblet st in folgende Zonen eingeteilt, sowelt es
nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen

oder Wald ist:

Bauzonen

- Kernzone A

- Kernzone B

1-geschossige Wohnzone

2-geschossige Wohnzone

2-geschossige Wohnzone

- 3-geschossige Wohnzone
2-geschossige Wohnzone
mit Gewerbeanteil
3-geschossige Wohnzone
mit Gewerbeantell

- Gewerbezone

- Gewerbezone

- Zone fir dffentliche Bauten

Weitere Zonen

- Kommunale Freihaltezone

- Kantonale Freihaltezone

- Komm. Landwirtschaftszone
- Kant. Landwirtschaftszone

- Reservezong

SUTER * VON KANEL » WILD

Zonenkurz-

Ausndtzungs- Empfind

bezeichnung / Baumassen- lich-

KA

KB

W1
W2/35
W2/45
W3

WGE2

WG3

G1
G2

F kamm
F kant
L kemm
L ant
R

keits-
stufen
- 1]

ziffer

45 % 1}

60 % 1l

5 mé/m? 1l
7 mifm? 1l

Neue Fassung

I. ZONENORDNUNG
Art. 1 Zonen
Das Gemeindegeblet ist In folgende Zonen eingetellt, sowelt es
nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen
oder Wald ist:
a) Bauzonen Zonenkurz-  AusnUtzungs- Empfind-
bezeichnung /Baumassen-  lichkeits-
ziffer stufen
— e S A - 1]
- Kernzone K = Il
~—fernione KB 45% H
- Kernzone Weller KW I
- 1-geschossige Wohnzone W1 25% I
- 2-geschossige Wohnzone  W2/35 35% I
- 2-geschossige Wohnzone  W2/45 45 % I
- 3-geschossige Wohnzone  W3/60 60 % Il
- Gewerbezone G1 5 m¥/m? Il
- Gewerbezone G2 7 mym? Il
- Zone flr 6ffentliche Bauten OB - L
b) Weitere Zonen
- Erholungszone E3 o ~ i
Familiengdrten
- kommunale Freihaltezone  Fiomm - i
- Kantonale Freihaltezone F kant - -
- Komm. Landwirtschaftszone L ggmm = 1]
- Kant. Landwirtschaftszone L yant - 1]
- Reservezone R - -

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

BZO_Bemerkungen
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Ortsplanungsrevision, Maur
Bau- und Zonenardnung - Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

*  Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen gemadss Larmschutz-
verordnung (LSV) ist im Zonenplan festgelegt.

Art. 2 Massgebende Plane

' Fir die Abgrenzungen der Zonen und filr Anordnungen inner-
halb der Zonen ist der Zonenplan Im Massstab 1:5'000 sowle
der Datensatz der Amtlichen Vermessung massgebend.

Flr die Kernzonen gelten die Kernzonenplane im Massstab
1:1'000.

3 Fir die Waldabstandslinien gelten die Waldabstandslinienplane
in den Massstaben 1:500 bzw. 1:1'000.

4 Kernzonen- und Waldabstandslinienplane gehen, soweit sie
Anordnungen und Abgrenzungen betreffen, dem allgemeinen
Zonenplan vor.

v

Die rechtsverbindlichen Plane liegen In der Gemeindekanzlel
auf.

Die mit der Bau- und Zonenordnung abgegebenen verkleiner-

ten Plane sind nicht rechtsverbindlich.

Die Inventare des Natur- und Heimatschutzes sowie die Inven-
tare der Natur- und Landschaftsschutzobjekte mit der dazuge-
horenden Verordnung kdnnen auf der Gemeindekanzlei einge-
sehen werden.

SUTER * VON KANEL » WILD

Neue Fassung

Art. 2

(%]

w

w

*  Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen gemdss Larmschutz-
verordnung (LSV) ist im Zonenplan festgelegt.

Massgebende Plane

Fir die Abgrenzungen der Zonen und flr Anordnungen inner-
halb der Zonen Ist der Zonenplan Im Massstab 1:5'000 sowie

der Datensatz der Amtlichen Vermessung massgebend.

Fur die Kernzonen und die Kernzonen Weiler gelten die Kern-
zonenplane im Massstab 1:1'000.

Fur die Waldabstandslinien gelten die Waldabstandslinienplane
in den Massstaben 1:500 bzw. 1:1'000.

Kernzonen- und Waldabstandslinienplane gehen, soweit sie
Anordnungen und Abgrenzungen betreffen, dem allgemeinen
Zonenplan vor.

Die rechtsverbindlichen Plane sowle die Inventare des Natur-
und Heimatschutzes mit der dazugehorenden Verordnung
liegen bei der Baubehdrde auf.

Fur den genauen Verlauf der Festlegungen gilt der entspre-
chende Datensatz im Kataster der offentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen (OREB-Kataster).

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise
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Ortsplanungsrevision, Maur
Bau- und Zonenardnung - Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

BAUZONEN
KERNZONEN

Gemeinsame Bestimmungen fir die
Kernzonen A und B

SUTER * VON KANEL » WILD

Neue Fassung

A.

ZONENVORSCHRIFTEN
KERNZONE UND KERNZONE WEILER

Art. 3 Zweck und Anforderungen

1

[ie Kernzone bezweckt, die historischen Ortskerne in ihrer
ortsbaulichen Auspragung zu bewahren und gualitatsvoll und
zeitgemass zu erganzen. Sie soll ortsbildgerechte Um- und
Neubauten gewahrleisten. Dabel sind die ortstypischen Beson-
derheiten moglichst zu erhalten respektive bei Neubauvorha-
ben zeitgerass zu adaptieren.

Die Kernzone Weiler (KW) bezweckt die Erhaltung und Erneu-

erung der bestehenden Kleinsiedlungen. Die heutige Erschei-

nung und ldentitat sind beizubehalten. Sie soll ortsbildgerech-
te Umbauten und eine schonungsvolle Umgebungsgestaltung
mit Bezug zur Landschaft gewdhrleisten

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Gemdss rdumlichem Entwicklungskonzept
sollen die Ortskerne in ihrer Struktur gestarkt
und weiterentwickelt werden.

Gemdss riumlichem Entwicklungskonzept
und den libergeordneten Vorgaben sollen die
Weiler als identitdtsstiftender Ort behutsam
weiterentwickelt werden. Nach Art. 33 RPV
konnen zur Erhaltung bestehender Kleinsied-
lungen ausserhalb der Bauzonen besondere
Zonen nach Artikel 18 RPG, beispielsweise
Weiler- oder Erhaltungszonen, bezeichnet
werden, wenn der kantonale Richtplan dies
in der Karte oder im Text vorsieht.
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Art. 3 Erscheinung der Bauten

' Neu- und Umbauten sowie ihre Umgebungsgestaltung haben
sich in Grosse, kubischer Gestaltung, Fassade, Material, Farbe
sowie Dachform und -neigung dem herkdmmilichen Dorfbild
gut anzupassen.

2 sonnenenergieanlagen auf Dachern, an Fassaden oder auf
dem Grundstiick haben sich besonders gut in die Umgebung
einzuordnen.
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Neue Fassung

Art. 4

(¥

Gestaltungsanforderungen

An samtliche Bauvorhaben werden erhohte gestalterische
Anforderungen gestellt.

Bauten und Anlagen haben sich in Massstab, Stellung, kubi-
scher Gestaltung und Materialwahl sowie in der Fassaden-,
Farb- und Dachgestaltung gut in das Ortsbild einzufigen.

Die Gestaltung von Ersatzbauen von ortsbildpragenden
Bauten (rote Gebaude) muss Uber eine ortsbauliche Analyse
hergeleitet werden und eine fur das Ortsbild zumindest gleich-
wertige LOsung ergeben.

Um zu beurteilen, ob ein Bauvorhaben in das Ortsbild passt,
holt die Gemeinde in der Regel ein Gutachten einer qualifizier-
ten und neutralen Fachperson ein. Sie kann ein Modell mit Ein-
bezug der Nachbargebaude verlangen.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen sowie die Vorga-
ben des Ubergeordneten Rechts, namentlich die Gewasser-
schutzgesetzgebung

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Grundiage fiir die Einforderung erhdhter
Anspriiche st § 238 Abs. 2 PBG

Die rot bezeichneten Bauten tragen wesent-
lich zur ldentitdt des Ortsbildes bei.
Ersatzbauten haben hohe gestalterische
Anforderungen zu etfiillen. Die Gestaltung ist
Uber eine ortsbauliche Analyse herzuleiten.
Zeitgerndsse architektonische Losungen sind
zuldssig. Es besteht keine Rekonstruktions-

pflicht.

Bei Bauvorhaben mit geringer Relevanz ftir
das Ortsbild (z.B. Kleinbauten) wird kein
Gutachten eingeholt.

Die Kernzonenvorschriften regein die Belange
des Ortsbildschutzes. Sofern bestehende und
klinftige Anordnungen in Vertrdgen, Verfti-
gungen oder Bewilligungen, die die Denkmal-
pflege und damit vor alfem den Substanz-
schutz betreffen, ein hdheres Schutzniveau
bieten als die Kernzonenvorschriften, gehen
sie den Kernzonenvorschriften vor. Bauvor-
haben haben die lberkommunalen und
kommunalen Ortsbild- und Denkmalschutz-
inventare zu berticksichtigen. Die zustdndi-
gen Fachstellen sind friihzeitig einzubeziehen.
Zwischen den Belangen des Gewdisser- und
Ortsbildschutzes ist objektbezogen eine inte-
ressenabwdgung vorzunehmen.
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Art.6 Nutzweise

In Kernzonen sind Wohnungen sowie massig stérende Betrie-

be zulassig.

SUTER * VON KANEL » WILD

Neue Fassung

Art. 5

1

(%]

Art. 6

[~

Nutzweise

In der Kernzone sind Wohnungen sowie hochstens massig
starende Betriebe zulassig.

In dem im Kernzonenplan Maur bezeichneten Zentrumshe-
relch Ist mindestens der zum 6ffentlichen Raum zugewandte
Teil der Erdgeschosse gewerblich zu nutzen.

Umbauten und Ersatzbauten

Bestehende Gebaude werden gemdss den Kernzonenplanen
nach ihrer Bedeutung flr das Ortsbild in folgende Kategorien
eingeteilt:

- Ortsbildpragende Bauten Kategorie A (rot bezeichnet)

- Ubrige Bauten (grau bezeichnet)

Die in den Kernzonenplanen rot eingetragenen Gebdude sind
in Bezug auf die Stellung und die raumliche Auspragung fur
das Erscheinungsbild des Ortskerns wichtig. Diese Bauten
dirfen grundsatzlich ungeachtet von den kommunalen und
kantonalen Massvorschriften fir Neubauten unter Beibehal-
tung des bisherigen Gebaudeprofils umgebaut oder ersetzt
werden. Anbauten sowle geringfligige Abweichungen von der
Stellung, dem bisherigen Gebaudeprofil und der Dachform
sind zulassig, soweit diese nicht gegen die Interessen des
Ortsbildschutzes, des Gewasserschutzes oder der Verkehrs-
sicherheit verstossen. Grossere Abweichungen kénnen, ge-
stutzt auf Art. 12, bewilligt werden oder wenn der Raumbedarf
eines Gewassers (Gewasserraum) dies erfordert.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Stéirkung der Zentrumsfunktion

Die fiir das historische Ortsbild besonders
wichtigen Gebdude sind in den Kernzonen-
pléinen bezeichnet. Fir diese Gebdude gift
sinngem(diss der bisherige Volumenschutz der
roten Gebdude gemdss Bauordnung Art. 8
Abs. 2 aBZ0. Im Rahmen von Ersatzbauten
sind geringftigige Abweichungen vom bisheri-
gen Profif zuldssig. Grassere Abweichungen
kénnen gestiitzt ouf Art. 12 nBZO bewilligt
werden. Yorausgesetzt wird, dass dies zu
einer besseren ortsbaulichen Losung fiihrt. In
den Kerzonen Weiler sind zur Gewdhrleistung
einer zurtickhaltenden Entwicklung aile
Gebdude rot bezeichnet (Volumenschutz).
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Neue Fassung

3

Die in den Kernzonenplanen grau eingetragenen tbrigen Ge-
baude durfen, ungeachtet der kommunalen und kantonalen
Massvorschriften fiir Neubauten, nur unter Wahrung der Lage
und kubischen Erscheinung urngebaut oder ersetzt werden.
Geringfugige Abweichungen von der Stellung, dem bisherigen
Gebaudeprofil und der Dachform kbnnen unter Wahrung
nachbarlicher Interessen gestattet werden. Bei grosseren
Abweichungen vom bisherigen Gebaudeprofil gelten die Be-
stimmungen fur Neubauten.

Art. 7 Neubauten

1

a)

b)

Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosszahl " max. 3
Anrechenbare Dachgeschosse " max. 1
Untergeschosszahl max. 1
Gebaudelange " max. 30.00 m
Fassadenhdhe (traufseitig gemessen) Max. 9.50m
Fassadenhdhe glebelseitig " 1450 m
Grosser Grundabstand min. 6.00 m

Kleiner Grundabstand min. 400m

" unter Vorbehalt Ziffer 2
2 gemdss Ziffer 3

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Flir die in den Kernzonenpldnen grau be-
zeichneten Gebdude gilt eine enveiterte Be-
standesgarantie. Sie dirfen ungeachtet von
den Neubauvorschriften an bisheriger Lage
wieder aufgebaut werden (Ersatzbau). Die
Neubauvorschriften kommen erst bef grds-
seren Abweichungen vom bisherigen Gebdu-
deprofil zum Tragen.

Ehemals in Art. 7 aBZO geregelt

Neu sind 3 Voligeschosse zuldssig (siehe auch
Neudefinition UG § 275 Abs. 3 PBG). Bisher
waren nur 2 Voligeschosse erfaubt.

Neu ist nur noch 1 anrechenbares Dachige-
schoss erlaubt. Bisher waren 2 Dachge-
schosse zuldssig.

Anrechenbare Untergeschosse sind weiteriin
im Zentrumsbereich im Ortsteil Maur
erfaubt.

Die Gebdiudeldnge bleibt unverdndert

Das neue Mass erlaubt eine dreigeschossige
Bauweise.

Neu ist nur noch ein Dachgeschoss erlaubt
Die giebelseitige Fassadenhdhe bei Neubau-
ten bleibt im Vergleich zur heutigen BZ0
unverdndert.

Unverdndertes Mass

Unverdndertes Mass
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Art. 4

1

Dachgestaltung, Dachdurchbriiche, Dachfenster

Hauptgebdude haben, soweilt nicht andere bestehende Dach-
formen Gbernommen werden, Satteldacher mit beidseitig
gleicher artsublicher Neigung (30° bis 40° a.T.) aufzuweisen.

Der Ortgang ist herkdmmlich ohne Ortgangziegel auszubilden.

Die Hauptfirstrichtung muss parallel zur Hauptfassade verlau-
fen. Die Dacher sind in herkdmmlicher Weise mit allseitigen
Vorddchern auszubilden.

SUTER + VON KANEL - WILD

Neue Fassung

=]

Art. 8

Art. 9

1

]

Innerhalb des im Kernzonenplan Maur bezeichneten Ortshild-
schutzperimeters ist die Geschossigkeit, Hohenentwicklung
und Gebdudelange der Bauten Uber elne ortsbauliche Analyse
herzuleiten und auf das bauliche Umfeld abzustimmen.

Innerhalb des im Kernzonenplan Maur bezeichneten Zen-
trumsbereichs darf flr Verkaufsnutzungen ein anrechenbares
Untergeschoss realisiert werden.

In den Kernzonen sind Kleinbauten und Anbauten zulassig. Sie
haben sich bezuglich Dimensionen, Gestaltung und Mass-
stablichkeit gut in das Ortsbild einzufiigen.

In den Kernzonen Weiler sind ausser Um- und Ersatzbauten
gemadss Art. 6 und einzelnen Kleinbauten und Anbauten keine
Neubauten zuldssig.

Ortshildrelevante Fassadenstellung

Um-und Ersatzbauten haben die im Kernzonenplan bezeich-

neten ortsbildrelevanten Fassadenstellungen zu Gbernehmen.
Es gilt ein Anordnungsspielraum von 1.00 m. Gréssere Abwei-
chungen kdnnen, gestiitzt auf Art. 12, bewilligt werden.

Dachgestaltung, Dachdurchbriiche, Dachfenster

Dacher sind bezuglich Grosse, Neigung und Firstrichtung
schonungsvoll in das bestehende Umfeld zu integrieren.

Hauptgebaude haben, sowelt nicht andere bestehende Dach-
formen Ubernommen werden, Satteldacher mit beidseitig
gleicher ortstiblicher Neigung (30° bis 40°-a-4- aufzuweisen.
Der Ortgang ist herkdmmlich ohne Ortgangziegel auszubilden.

Die Hauptfirstrichtung muss in der Regel parallel zur Haupt-
fassade verlaufen. Die Da ata G i j

ol Sllsedtioon Yordaonpen S ez il

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Bisher sinngemdss in Art. 10 aBZO geregelt.

Flir die Kernzonen Weiler gelten die bundes-
rechtlichen Vorgaben gemdss Art. 33 RPV, die
im kantonalen Richtplan konkretisiert sind.

Neu sind die flir das Ortsbild wichtigen
Fassadenstellungen in den Kernzonenpldnen
bezeichnet. Diesen Fassaden gilt im Rahmen
von Bauvorhaben (Umbau/Ersatzneubaviten)
ein besonderes Augenmerk.

Zeitgemndsse architektonische Ldsungen ohne
Dachvorsprung sollen maoglich werden.

684



Ortsplanungsrevision, Maur
Bau- und Zonenordnung - Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

3

w

Dacheinschnitte sind mit Ausnahme der Kernzone Scheuren
nicht zulassig.

Die Gesamtflache aller Dachaufbauten und Dachfensterflachen
darf 12 % der Dachflachenansicht nicht tiberstelgen. Bel
Giebellukarnen wird das Giebeldreieck nicht mitgerechnet
(siehe nebenstehende Skizze).

Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig.

Dachflachenfenster sind nur vereinzelt zulassig. In der Kern-
zone A diirfen sie lediglich eine Grsse von 0.30 m? Lichtflache
aufweisen. Im Ubrigen gilt Art. 41 Abs. 2 und 3.

SUTER * VON KANEL » WILD

Neue Fassung

Dachelnschnitte sind sriAusnahme der Kernzone Scheuren
nicht zulassig.

*  Die Gesamtflache aller Dachaufbauten und Dachfensterfla-
chen darf 12 % der Dachflachenansicht nicht Ubersteigen. Bel
Giebellukarnen wird das Giebeldreieck nicht mitgerechnet
(siehe nebenstehende Skizze).

®  Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig.

Dachflachenfenster sind nur vereinzelt zulassig, Sie dirfen
eine Grosse von max. 0.50 m? Lichtflache aufweisen.

Art. 10 Umgebungsgestaltung

' Die Umgebungsflachen sind in inrem Charakter zu erhalten
und situationsgerecht zu gestalten und zu begrunen. Kern-
zonentypische Freiraumelemente wie Vorgarten, Zaune und
dergleichen sind nach Moglichkeit zu erhalten bzw. sinnge-
madss zu erganzen und weiterzufiihren. Am massgebenden
Terrainverlauf sind médglichst wenig \Veranderungen vorzu-
nefimen.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Skizze zu Art. 9

Dachftachen- Dachaufbau

siggn

| ;

Messweise Dachflachenfensier Messweise Dachaufbay
bixhi+bzxhzebaxhy+ ... <012xBxH F=hxb

Anstelle eines Vollgeschosses kann ein zweites
Dachgeschoss erstellt werden. Dachaufbau-
ten ddirfen nur im 1. Dachgeschoss erstellt
werder.

Neu sind leicht grossere Dachfldchenfenster
erlaubt.

Art. 12 0BZO wird erganzt

Gemdiss rdumlichem Entwicklungskonzept
sollen die Kernzonen als identitditsstiftende
Orte weiterentwickelt werden - daber ist die
Umgebungsgestaltung ein entscheidender

Faktor.
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Art.5 Abbriche

1

Der Abbruch von Gebduden oder Gebdudeteilen sowie von
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilli-
gungspflichtig.

Der Abbruch kann bewilligt werden, wenn das Ortsbild dadurch
nicht beeintrachtigt wird oder wenn die Erstellung des Ersatz-
baus gesichert Ist.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2

Art. 11

1

Die im Kernzonenplan schernatisch abgegrenzten Strassen,
Hof-, Platz- und Ubergangsbereiche sind als Bestandteil des
Ortsbildes in threm Charakter zu erhalten respektive gestal-
terisch aufzuwerten. Es sind kernzonentypische Materialien
und Bepflanzungen zu verwenden. Die Ubergangsbereiche auf
den Baugrundstucken bewirken kein Bauverbot.

Die im Kernzonenplan schematisch abgegrenzten Freiraume
sind als pragende Elemente des Ortsbildes zu erhalten. Sie
ddrfen nicht mit oberirdischen Gebéauden Uberbaut oder als
Abstellplatze genutzt werden. Ortliche Abweichungen kénnen
bewilligt werden. Bauliche Einfriedungen dirfen in der Regel
nicht hoher als 1.00 m sein.

Flr die Begrinung sind stadertgerechte, ortsbildtypische
Pflanzen zu verwenden.

Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Baume sind zu
erhalten. Das Fallen ist bewilligungspflichtig. Bei Abgang oder
Fallung Ist an geelgneter Lage eln alterungsfahiger Ersatz zu
schaffen.

Fahrzeugabstellplatze und Garagen sind méglichst unauffallig
einzugliedern. Tiefgaragenrampen sind in der Regel einzu-
hausen oder in Gebaude zu integrieren.

Abbriiche

Der Abbruch von Gebduden oder Gebaudeteilen sowie von
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilli-
gungspflichtig.

Der Abbruch kann bewilligt werden, wenn das Ortsbild da-
durch nicht beeintrachtigt wird oder wenn die Erstellung des
Ersatzbaus gesichert ist.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Neu werden in den Kernzonenpldnen keine
Baubereiche, sondern Freiréiume geregelt.
Die in den Kernzonenpldnen mit einer brau-
nen Schraffur dargesteliten Bereiche kenn-
zeichnen den dffentlich wahrnehmbaren
Freiraum. Die Abgrenzung ist schematisch.
Die Ubergangsbereiche auf den Baugrund-
stticken haben nicht die Funktion von Stras-
senabstandsbereichen und bewirken kein
Bauverbot. Fassaden von Neubauten diirfen
innerhalb dieser Ubergangsbereiche erstellt
werden (vgl. Art. 28 nBZ0).

Gemdiss rdumlichem Entwicklungskonzept
sind diie wichtigen Siedlungsfreirdume zu er-
haiten und die Siedlungsdurchgrinung zu
erhialten. Neu werden in den Kernzonenpldnen
keine Baubereiche, sondern die Freirdume
sichergestellt.

Markante Einzelbdume sind zu erhalten. Bei
Ersatzpflanzungen ist der Standort so zu
wahlen, dass der Baum dauerhaft bestehen
bleiben kann (Wuchsform, Wurzelraum,
Nachbarschaft).
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2. Kernzone A

Art. 7 Grundmasse

Kernzone A
Vollgeschosszahl 2
Dachgeschosszahl 2
Untergeschosszahl 1
Gebaudeldnge Max. 30.00m
Gebdudebreite Mmax. 14.00m
Gebaudehthe Mmax. 750/810m *
Grosser Grundabstand min. 600m **
Kleliner Grundabstand min. 400m **

*  siehe Art. 37

** kormmt nur innerhalb der Baubereiche zur Anwendung

SUTER * VON KANEL » WILD

Neue Fassung

Art.12  Abweichungen

%]

Bei Projekten mit besonders guter Einordnungs- und Gestal-
tungsqualitat kdnnen unter Vorbehalt der Grundmasse nach
Art. 7 Abs. 1 lit. a) bis f) Abweichungen von den Kernzonenvor-
schriften und vom Kernzonenplan bewilligt oder angeordnet
werden.

Solche Projekte setzen eine zustimmende Beurteilung einer
von der Gemeinde bestimmiten, ortsbaulich qualifizierten
Fachperson voraus.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Nachbarschajtliche Regelungen zu den
Grenzabstdnden bleiben vorbehalten.

Auf eine Differenzierung in Kernzone A und B
wird verzichtet.

Neue Grundmasse siehe Art. 7 nBZ0
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Art. 8 Stellung und Masse der Gebaude, Ersatzbauten,

w

Umbauten, Neubauten, unterirdische Gebaude

Im Kernzonenplan wird zwischen folgenden Kategorien
unterschieden:

a) Gebaude gemass Abs. 2 (rot)

b) Gebdude mit Baubereich gemdss Abs. 3 (rot umrandet mit
Firstrichtung in den Kernzonen der Weiler Uessikon,
Stuhlen, Vorder- und Hinter-Wannwis).

€) Baubereiche mit oder ohne Gebdude gemdss Abs. 4 (rot
umrandet mit Gesamtnutzflache in den Kernzonen Maur,
Binz, Ebmatingen, Aesch und Forch).

Bei den im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebauden sind
bel Um- und Ersatzbauten die Stellung, Abstande, Aussenmas-
se und das Erscheinungsbild zu Gbernehmen.

Innerhalb der im Kernzonenplan bezeichneten Baubereiche
ddrfen Gebdude umgebaut, erweitert oder ersetzt werden.
Dabel sind die in den Kernzonenplanen festgelegten Firstrich-
tungen einzuhalten. Zudem sind die Firsthéhen der urspring-
lich bestehenden Bauten zu Ubernehmen.

Wo der Kernzonenplan Baubereiche ausscheidet, gilt als
héchstzuldssiges Mass je Baubereich dle im Kernzonenplan
festgesetzte Gesamtnutzflache. Zwischen angrenzenden Par-
zellen kann die Gesamtnutzflache (bertragen werden, wobei
das ursprunglich festgesetzte Mass hdchstens um 10 % erhdht
werden darf. Werden innerhalb der Baubereiche Grundstlcks-
grenzen verandert, sind die betreffenden Gesamtnutzflachen
neu zu verteilen.

Alle Ubrigen bestehenden, nicht naher bezeichneten Gebaude
und Gebaudeteile konnen im bisherigen Ausmass ersetzt wer-
den.

In den besonders bezeichneten Bereichen sind unterirdische
Gebaude unzulassig.
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Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Sinngemdiss neu in Art. 6 nBZO geregelt.
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