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1. Die neue Regelung im PBG

§ 49a
Abs. 1-3 unverandert

4 Besteht ein wesentliches 6ffentliches Interesse, insbesondere zum Schutz und zur
Verbesserung des Lokalklimas sowie zur differenzierten baulichen Entwicklung, kon-
nen flir ganze Zonen oder gebietsweise unter Gewahrleistung der zulassigen Aus-
nitzung die Stellung und die dusseren Abmessungen der Bauten naher geregelt
werden. Die Begrindung eines Naherbaurechts kann ausgeschlossen werden; da-
von ausgenommen sind Kleinbauten und Anbauten.

2. Die Regelung im Uberblick

differenzierte Die Stellung und die ausseren Abmessungen kénnen zurzeit nur in wenigen Zonen

Regelungs- (bspw. in Kernzonen) naher geregelt werden. In den meisten Zonen sind nur gene-

moglichkeit relle Regelungen Uber die Abstande, Lange, Breite und Héhe von Bauten méglich.
Neu kénnen gestiitzt auf § 49a Abs. 4 PBG die Stellung und die ausseren Abmes-
sungen von Bauten zonen- oder gebietsweise spezifisch geregelt werden. Zusatzlich
zu den allgemeinen Zonenregelungen kdnnen bspw. die Stellung der Bauten zum
Hang, spezifische Langenbeschrankungen, freizulassende Querschnitte oder eine
bestimmte Kdrnigkeit festgelegt werden.

Eine solche Regelung setzt den Nachweis eines wesentlichen &ffentlichen Interes-

ses voraus. Ein wesentliches 6ffentliches Interesse kann unter anderem die Siche-
rung eines Kaltluftstroms zum Schutz des Lokalklimas darstellen.

3. Was bringt es hinsichtlich
des Lokalklimas?

Vorteile Eine Regelung tber die Stellung und/oder die dusseren Abmessungen der Bauten
dient der:

e Sicherung von relevanten Kaltluftstrdmen und dadurch der
¢ Minderung der Hitzebelastung, insbesondere durch nachtliche Abkihlung.
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4. Und was sind die Heraus-

forderungen?

Bei der Einfihrung einer Regelung Uber die Stellung und/oder die dusseren Abmes-
sungen der Bauten zugunsten des Lokalklimas sind u.a. folgende Herausforderun-
gen zu bericksichtigen:

Ermittlung vorhandener Kaltluftentstehungsgebiete und -strome,
Festlegung von geeigneten Bauvorschriften,

Interessenabwagung mit anderen Anliegen der Siedlungsentwicklung und
den privaten Interessen an der Grundstlicksnutzung.

5. Was ist hinsichtlich des

wesentlichen offentlichen
Interesses zu beachten?

5.1. Wann liegt im Allgemeinen ein wesentli-

ches offentliches Interesse vor?

Das PBG kennt den Nachweis eines wesentlichen 6ffentlichen Interesses auch bei
der Festsetzung einer Gestaltungsplanpflicht (§ 48 Abs. 3 PBG). Ein wesentliches
offentliches Interesse liegt dabei vor, wenn eine spezifische Regelung der zweck-
massigen Losung einer 6ffentlichen Aufgabe dient oder eine stadtebaulich oder
landschaftlich héhere Qualitat sichern will. In gleichem Sinne kdnnen auch die Hit-
zeminderung in belasteten Gebieten, der 6kologische Ausgleich oder die Wahrung
von Natur- und Heimatschutzobjekten ein solches wesentliches 6ffentliches Inte-
resse darstellen, die eine besondere Regelung erfordern (vgl. Kap. 5.4).

Die massgebenden wesentlichen 6ffentlichen Interessen sind im Bericht nach

Art. 47 RPV nachvollziehbar zu begriinden und zu belegen. Zur Ermittlung und zum
Nachweis von wesentlichen 6ffentlichen Interessen kénnen bspw. vertiefte Studien
durchgefiihrt werden. Deren Ergebnisse kdnnen zudem im kommunalen Richtplan
ausgewiesen werden. Auch Inventare (bspw. ISOS) kénnen wesentliche 6ffentliche
Interesse belegen.
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5.2. Wie sind weitere Interessen zu
bericksichtigen?

In der nutzungsplanerischen Umsetzung sind der Stellung und/oder Abmessung der
Bauten entgegenstehende Interessen (bspw. Innenentwicklung, baulicher Kontext,
Wohnhygiene, private Interessen an der Grundstiicksnutzung) in einer umfassenden
Interessenabwagung zu berlicksichtigen. So kann eine strikte Anordnung von Bau-
ten in Hangrichtung zu einer Zeilenbebauung fiihren, die zwar die Kaltluftstrome
nicht beeintrachtigt, die aber im Widerspruch zum Larmschutz, zur ortsbaulichen
Gestaltung oder zur landschaftlichen Eingliederung steht.

5.3. Wann gilt die Beriicksichtigung
des Lokalklimas als wesentliches
offentliches Interesse?

Fir die Kiihlung des Siedlungsgebiets sind die Kaltluftsysteme wichtig. Die Kaltluft
entsteht in der Regel in Gebieten ausserhalb des Siedlungsgebiets oder in grosse-
ren Nichtbauzonen innerhalb des Siedlungsgebiets. Sie soll das Siedlungsgebiet
maoglichst ungehindert durchstrémen. Die Sicherung solcher Kaltluftstréme kann ein
wesentliches offentliches Interesse darstellen. Dies gilt insbesondere dann, wenn
durch die Sicherung eines Kaltluftstromes flr ein grosseres hitzebelastetes Sied-
lungsgebiet die Kiihlung erhalten oder verbessert werden kann. Dabei missen die
Art und Intensitat der vorhandenen Kaltluftstrome sowie die Besonderheiten des be-
troffenen Gebiets berlicksichtigt werden. Unverhaltnismassig waren beispielsweise
Regelungen zum Schutz von Kaltluftstrdmen, von denen nur wenige Anrainer in nur
kleinem Masse profitieren wirden.

Als Grundlage fiir die Ermittlung der wesentlichen Kaltluftstréme dienen die detail-
lierten Klimaanalyse-Karten, die auf dem kantonalen Geodatenportal abgerufen wer-
den kénnen (maps.zh.ch - Klima). Fir die planerische Berticksichtigung der we-
sentlichen Kaltluftstrome sind weitergehende lokale Untersuchungen vorzunehmen.
Die Ergebnisse sollen in der kommunalen Richtplanung bericksichtigt werden.

5.4. Welche weiteren wesentlichen offentli-
chen Interessen kéonnen eine Regelung
begriinden?

Neben der Sicherung von Kaltluftstromen kdnnen auch andere wesentliche offentli-
che Interessen eine differenzierte Regelung der Stellung und dusseren Abmessun-
gen von Bauten verlangen. So kénnen beispielsweise fir Stadt- oder Ortsteile, die
nach dem Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationa-
ler Bedeutung (ISOS) schiitzenswerte Strukturen aufweisen. Darliber hinaus kénnen



Stellung der

Bauten

dussere
Abmessungen

Baudirektion
6/9

differenzierte, zonenunabhangige Regelungen fiir Gebiete mit einer hohen Larmbe-
lastung notwendig sein, um eine zweckmassige und qualitative Siedlungsentwick-
lung nach innen zu ermdglichen. Ebenso kann die Lage am Siedlungsrand eine sol-
che Regelung rechtfertigen, um einen guten Ubergang der bebauten zur unbebau-
ten Landschaft sicherzustellen. Ein wesentliches 6ffentliches Interesse kann auch
die Erhaltung oder Schaffung von Flachen fiir den 6kologischen Ausgleich darstel-
len. So kann die Regelung zur Stellung der Bauten die Freihaltung 6kologisch wert-
voller Grinstrukturen mit Vernetzungsfunktion ermdéglichen und dadurch einen Bei-
trag zur Biodiversitat leisten.

6. Was kann geregelt wer-
den?

6.1. Die Stellung und die ausseren Abmes-
sungen der Bauten

Die Regelungen kénnen die Stellung der Bauten und/oder die ausseren Abmessun-
gen zum Inhalt haben.

Hinsichtlich der Stellung der Bauten, kann etwa zur Sicherung eines Kaltluftstroms
oder einer quartiertypischen Baustruktur eine hangparallele oder eine quer zum
Hang stehende Bebauung oder die Freilassung bestimmter Achsen verlangt werden.

Zu den ausseren Abmessungen gehoren spezifische Vorschriften (iber die Lange,
Héhe und Breite der Gebaude, die Abstande sowie Uber die offene und geschlos-
sene Bauweise.

Médglich ist auch die Festsetzung von Baubereichen (§ 7 ABV) in einem Erganzungs-
plan (siehe hierzu Abschnitt 6.4).

Anders als die Kernzonenvorschriften (§ 50 Abs. 3 PBG) sieht § 49a Abs. 4 PBG in-
des keine Moglichkeit vor, von den kantonalrechtlichen Vorschriften tber die Grenz-
und Gebaudeabstande (bspw. minimaler Grenzabstand 3,5 m) abzuweichen. Auch
die Vorschriften tber die Fassadenhthe (bspw. maximale Fassadenhéhe von 25 m)
sind zu bertcksichtigen. Diese Vorschriften sind daher als Mindeststandard einzu-
halten.

6.2. Gewahrleistung der zulassigen Ausniit-
zung

Die zulassige Ausnitzung der Grundordnung ist zu gewahrleisten. Die Regelungen
der Stellung und dusseren Abmessungen von Bauten dirfen also nicht auf eine
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Verringerung der zulassigen Ausnitzung gemass Grundordnung abzielen, sondern
missen deren spezifische raumliche Anordnung im Gebiet bezwecken.

6.3. Ausschluss eines Naherbaurechts

Ausschluss- Die privatrechtliche Gewahrung eines Naherbaurechts (§ 270 Abs. 3 PBG) kann pla-
griinde nerische Festlegungen nach § 49a Abs. 4 PBG unterlaufen. Ob ein Ausschluss ei-
nes Naherbaurechts zweckmassig ist, hangt davon ab, welches wesentliche 6ffentli-
che Interesse geschitzt werden soll.

Die Begriindung eines Naherbaurechts kann dazu fiihren, dass Bauten im Ab-
standsbereich erstellt werden, der eigentlich zur Sicherung vorhandener Kaltluft-
strdme unbebaut bleiben sollte. In solchen Fallen ist es sinnvoll, das Naherbaurecht
auszuschliessen. Wird hingegen aus stadtebaulichen Griinden oder aus Griinden
des Larmschutzes die hangparallele oder die quer zum Hang stehende Bebauung
vorgeschrieben, werden diese Ziele durch einen Naherbau in der Regel nicht beein-
trachtigt, weshalb von einem Ausschluss des Naherbaurechts abgesehen werden
kann.

Aufgrund ihrer geringen Grdsse kann fiir Kleinbauten sowie Anbauten das Naher-
baurecht nicht ausgeschlossen werden.

6.4. Regelung fiir ganze Zonen oder gebiets-
weise

zonen- oder Die Regelungen kénnen zonen- wie auch gebietsweise erfolgen. Damit ist sicherge-

gebietsweise stellt, dass nur jene Siedlungsbereiche von einer genaueren Regelung erfasst wer-
Regelung den, die dies auch verlangen. Es kann auch auf gleichartige lokale Begebenheiten,
unabhangig von der Zonierung reagiert werden. So kénnen dieselben Regelungen
entlang eines grosseren Kaltluftstroms Glber mehrere Zonen hinweg getroffen wer-
den oder fiir einzelne Bereiche einer Zone detailliertere Regelungen erlassen wer-
den. Ebenfalls kbnnen Regelungen entlang des Siedlungsrands festgelegt werden,

die ein Eindringen und Uberstromen der Kaltluft sichern.

Ergédnzungs- Bezieht sich die Regelung auf ein bestimmtes Gebiet oder werden Baubereiche fest-
plan gesetzt, ist dies in einem Erganzungsplan darzustellen. Hierfiir steht der neue Er-
ganzungsplan «Stellung und Dimensionierung von Bauten» in der VDNP zur Verfu-
gung (§ 10 Abs. 1 lit. p VDNP).
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7. Umsetzung in der Rahmen-
nutzungsplanung

Die Stellung und die ausseren Abmessungen der Bauten konnen bei Vorliegen ei-
nes wesentlichen offentlichen Interesses direkt in der Rahmennutzungsplanung des
PBG's geregelt werden. Eine zusatzliche Sondernutzungsplanung, d.h. ein Gestal-
tungsplan oder Sonderbauvorschriften, ist nicht erforderlich. Dies erlaubt den politi-
schen Gemeinden, eine planerische Gesamtschau Uber das ganze Gemeindegebiet
sowie eine Abstimmung der verschiedenen Interessen vorzunehmen. Zudem erfor-
dern die Massnahmen je nach Zielsetzung eine zonenlbergreifende und grossmas-
sstabliche Betrachtungsweise. Auch deshalb sind Massnahmen auf Stufe der Rah-
mennutzungsplanung sinnvoll.

Liegt ein wesentliches 6ffentliches Interesse vor, so kann auch eine Gestaltungs-
planpflicht festgesetzt werden (§ 48 Abs. 3 PBG). Unter Umsténden kann es sich
dabei um &hnliche oder identische 6ffentliche Interessen handeln, die auch eine Re-
gelung nach § 49a Abs. 4 PBG zulassen wiirden. So kann es z.B. im Rahmen einer
Aufzonung zur Sicherung eines Kaltluftstroms oder bestimmter stadtebaulicher Qua-
litdten auch angezeigt sein, eine Gestaltungsplanpflicht festzusetzen. Es ist jeweils
zu prifen, welches Vorgehen im Einzelfall sinnvoller ist.

Ein Vorgehen nach § 49a Abs. 4 PBG ist vorzuziehen, wenn die verfolgten 6ffentli-
chen Interessen mit einfachen und einheitlichen, Gibergeordneten Vorschriften tber
ein grosseres Gebiet oder eine ganze Zone erreicht werden kénnen. Eine Gestal-
tungsplanpflicht ist dagegen dann in der Regel geeigneter, wenn die Erreichung des
offentlichen Interesses eine projektbezogene Planung bedingt oder wenn fiir die Er-
reichung mehrere Varianten offenstehen und die Wahl nicht vorweggenommen wer-
den soll.



Verzicht auf Musterbestimmungen

Auf die Definition von Musterbestimmungen wird verzichtet, da die Regelungen zu stark vom verfolgten 6ffentlichen Interesse und vom
jeweiligen Kontext abhangig sind.
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