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1 — Ausgangslage

1.1 Anlass und Aufgabe

Der Kanton Zirich ist der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) zwar
nicht beigetreten, hat sein Planungs- und Baugesetz
(PBG), die allgemeine Bauverordnung (ABV) und die
Besondere Bauverordnung Il (BBV II) dennoch an die
IVHB angepasst. Die Gesetzesdnderungen traten am 1.
Mdrz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die Anderun-
gen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst
wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen
(BZO) ebenfalls harmonisiert haben. Dazu haben die
Gemeinden bis am 28. Februar 2025 Zeit.

Die Gemeinde Wiesendangen will aufgrund dieser
Gesetzesrevision ihre BZO an das revidierte PBG an-
passen und die neuen Messweisen und Begriffe auf
kommunaler Ebene einfihren.

Griinflachenziffer

Der Gemeinderat hat an der Gemeinderatssitzung
vom 8. April 2024 entschieden, dass bei dieser Teilrevi-
sion der BZO auf die Einfiihrung der Griinfladchenziffer
vorerst verzichtet wird. Die Grunflachenziffer wird
nach Inkrafttreten der PBG-Revision «Klimaangepass-
te Siedlungsentwicklung» thematisiert und allenfalls
in die BZO implementiert.

1.2 Bestandteile der
Teilrevision

Die Teilrevision umfasst die folgenden Planungsinst-
rumente mit den dazugehdérigen Berichten:

— Bau-und Zonenordnung

— Bericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung
(RPV)

— Bericht zur Mitwirkung (nach der 6ffentlichen
Auflage und kantonalen Mitwirkung)

1.3 Ziele der BZO-Teilrevision

Die Gemeinde Wiesendangen sieht vor, die BZO an
die neuen Baubegriffe und Messweisen der IVHB
anzupassen. Da die rechtskraftige BZO im Jahr 2018
gesamtrevidiert wurde, sind mit der Teilrevision keine
weiteren Anderungen vorgesehen.



2 — Ubergeordnete
Rahmenbedingungen

Der kantonale und regionale Richtplan bilden die
behordenverbindliche Planungsgrundlage fur die
kommunale Nutzungsplanung.

2.1 Kantonale Richtplanung

Im kantonalen Richtplan wird das Siedlungsgebiet
abschliessend festgelegt und somit der nétige FlGchen-
bedarf fur die vielfaltigen Bediirfnisse von Bevolkerung
und Wirtschaft an geeigneten Lagen sichergestellt.
Das Dorf Wiesendangen befindet sich im Handlungs-

raum «Urbane Wohnlandschaft», wo auch kinftig
die Entwicklung im Bereich Wohnen im Vordergrund
steht. Im kantonalen Richtplan wird fiir Wiesendangen
die Raumsicherung als Arbeitsplatzgebiet im Gebiet
Feldsiech-Unterstrass als Koordinationshinweis fest-
gehalten. Wiesendangen besitzt eine grosse Flache
an Landschaftsschutzgebiet und -férderungsgebiet,
weshalb Zerschneidung vermieden und unverbaute
Rdume erhalten werden sollen. Ausserdem sind Land-
schaftsverbindungen zur Sicherstellung der ékologi-
schen und erholungsbezogenen Vernetzung geplant.
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Abb.1 Ausschnitt Kantonaler Richtplan (Stand: 06. Februar 2023)



2.2 Regionale Richtplanung

Der regionale Richtplan koordiniert die wesentlichen
raumwirksamen Tétigkeiten der Region und prdzisiert
und ergdnzt somit den kantonalen Richtplan. Mit einem
Planungshorizont von 20 bis 25 Jahren handelt es sich
beim regionalen Richtplan um ein raumplanerisches
Instrument zur Steuerung der langfristigen raumlichen
Entwicklung. Seit der letzten Gesamtiberprifung 2016
gab es 2019 eine Teilrevision des regionalen Richtplans.
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Abb. 2 Ausschnitt Regionaler Richtplan (Stand: 17. November 2021)
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2.3 Ortsbildschutz

Der Ortskern von Wiesendangen ist im Inventar der
schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler
Bedeutung (KOBI) und im Bundesinventar der schiit-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) aufgefihrt.
Der KOBI-Perimeter entspricht der Kernzone A. Fir
die Kernzone A besteht ein Kernzonenplan, der Fest-
legungen zu bspw. Neubaubereichen, Firstrichtungen
und Bauten mit einem hohen Situationswert enthdlt.

Im KOBI ist unter den Schutzzielen aufgefihrt, dass
Ersatz- oder Neubauten in den Ubergangsbereichen,
an der Grenze zu den Wohnzonen, wie z.B. am nérdli-
chen Ortsbildrand, entlang der Schulstrasse, beztglich
Volumina, Detail- und Aussenraumgestaltung sehr
sorgfdltig zu behandeln sind. Bauliche Massnahmen
an Gebduden haben sich hinsichtlich Lage, Dimension,
architektonischer Gestaltung und Materialwahl an der
bestehenden Bausubstanz zu orientieren.

Im ISOS ist der enger gefasste Ortskern (Gebiet 1; vgl.
Abb. 4) mit Erhaltungsziel A eingestuft. Des Weiteren
hat die Ortserweiterung (Gebiet 2) das Erhaltungsziel
C und die Baugruppe 0.1das Erhaltungsziel B. Beim Er-
haltungsziel A gilt der Erhalt der Substanz (alle Bauten,
Anlageteile und Freirdume integral erhalten), beim
Ziel B der Erhalt der Struktur (Anordnung und Gestalt
der Bauten und Freirdume bewahren) und beim Ziel
C der Erhalt des Charakters (Gleichgewicht zwischen
Alt- und Neubauten bewahren).

EE

Sibrstrass

Abb. 3 Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Gberkom-
munaler Bedeutung: Ortsbild von Wiesendangen

Abb. 4 Plan des Bundesinventar der schiitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz (ISOS)



3 — Anderungen der Bau- und

Zonenordnung

Die neue Bau- und Zonenordnung (BZO) mit den An-
derungen gegeniber der BZO-Fassung 2022 ist in
einer synoptischen Darstellung in einem separaten
Dokument ersichtlich. Die vorliegende Teilrevision der
Bau- und Zonenordnungen beschrankt sich auf die An-

passung von Messweisen und Baubegriffen infolge der
Harmonisierung (IVHB). In der nachfolgenden Tabelle
sind die Baubegriffe aufgefihrt, die Auswirkungen auf
die BZO der Gemeinde Wiesendangen haben.

Bisheriger Begriff  IVHB-Begriff Auswirkungen auf BZO Neue gesetzliche Regelung
Besondere Kleinbauten und Ersatz der Begriffe § 49 Abs. 3 PBG
Gebdude Anbauten § 273 PBG
§ 2a ABV
Summe aus Gesamthéhe oder  Ersatz der Begriffe. Uberpriifung der Héhen, § 281 PBG
Gebdude- und Fassadenhshe da Gebdude mit der Gesamt- oder Fassa- § 278 PBG
Firsthohe giebelseitig denhéhe giebelseitig etwas héher werden
kénnen.
Gebdudehdhe Fassadenhohe Ersatz der Begriffe. Uberprifung der Hohen, § 278 PBG
traufseitig da Gebdude mit der Fassadenhdhe etwas
héher werden kénnen. Die Fassadenhdhe ist
in der BZO zwingend festzulegen.
Dachgeschosse Dachgeschosse und Uberpriifen der Vorschriften zur Dachgestal- § 275 Abs. 2 und 4 PBG
Attikageschosse tung. Attikageschosse und Dachaufbauten
kénnen neu dominanter in Erscheinung
treten.
Vorspriinge Vorspringende Ersatz der Begriffe. Vorspringende Ge- § 6¢c ABV
Gebdudeteile bdudeteile dirfen erheblich breiter werden
als bisher (die Halfte anstatt ein Drittel des
massgeblichen Fassadenabschnitts).
Massgebliche Anrechenbare Ersatz der Begriffe. Bei Grundstiicken mit § 259 PBG
Grundflache Grundstticksflache  Gewdssern oder am Waldrand kann sich die
zuldssige Ausnltzung erhdhen.
Unterirdische Unterirdische Ersatz der Begriffe bzw. neuer Begriff. Neu  § 269 PBG
Gebdude Bauten und wird zwischen unterirdische Bauten und § 2b ABV
Unterniveaubauten Unterniveaubauten unterschieden. Ab- § 2c ABV
grabungen kénnen dazu fuhren, dass eine
unterirdische Baute zu einer Unterniveau-
baute oder einem oberirdischen Gebd&ude
wird.
Gewachsener Massgebendes Ersatz der Begriffe § 5 ABV
Boden Terrain




Fassadenhdhe (trauf- und giebelseitig)

Der bisher verwendete Begriff «Geb&udehséhe» wird
durch «Fassadenhdhe» ersetzt, wobei die Messung
entlang der Traufseite erfolgt. Da die Fassadenhdhe
auch entlang der Giebelseite gemessen werden kann,
wird eine Definition fir die giebelseitige Fassadenhdhe
bendtigt.

Traufseitige Fassadenhéhe: Die Definition der Fas-

sadenhdhe entspricht grésstenteils der bisherigen
Definition der «Gebdudehdhe» nach geltendem Recht.
Allerdings wird der obere Messpunkt nun durch den
Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion bestimmt, anstelle des Schnittpunkts
der Fassade mit der Dachfldache (siehe Abb. 5). In der
BZO Wiesendangen wird keine Reduktion des Hohen-
masses vorgenommen, sondern lediglich der Begriff
angepasst. Daher kdnnen Neubauten oder Ersatz-
bauten zuklinftig um die Hohe der Dachkonstruktion
(etwa 30 bis 50 cm) héher gebaut werden.

Giebelseitige Fassadenhdhe: Bisher wurde die zu-

lassige Gesamthoéhe eines Gebd&udes durch die Sum-
me von Gebdude- und Firsthohe definiert. Mit der
BZO-Teilrevision wird diese Summe nun durch die
giebelseitige Fassadenh&he ersetzt. Das Mass der
giebelseitigen Fassadenhé&he setzt sich aus der Summe
der heutigen Gebdude- und Firsthhe zusammen. Die
bisherige Firsth6he betrégt 6.0 min den Kernzonen A,
B und C sowie in den Wohnzonen W2/1.9, W2/2.4 und
W3/2.7 und 5.0 m in den Wohnzonen W1/1.3, W1/1.5
und W2/1.6 sowie in der Gewerbezone. Die maximale
Hohe von 7 m gemdss § 280 PBG wird nicht angewen-
det, um Uberdimensionierte Déacher zu vermeiden.
Da die Dachgeschosse nicht zur Ausnitzungsziffer
zdhlen, wird tendenziell die maximal zuldssige Fléche
realisiert.

Fassadenhdhe bei Attika: Bei Attikageschossen erhsht

sich die Fassadenhdhe auf den fassadenbiindigen
Seiten um 3.0 m. Diese Regelung entspricht im Wesent-
lichen § 280 Abs. 2 PBG, wobei die Héhe von 3.3 m
gemdss PBG in der BZO Wiesendangen auf 3.0 m re-
duziert wird. Die Fassadenhé&he bei Flachdéchern wird
nun bis zur Oberkante von offenen Geldndern oder

verglasten Bristungen gemessen. Erst bei einem Rlick-
sprung von mindestens 1 m gegenulber der Fassaden-
flucht werden Bristungen nicht mehr bericksichtigt.
Dies stellt eine Verscharfung gegentber der aktuellen
Messmethode dar. Abb. 7 zeigt jedoch, dass auch mit
einer Bristungshéhe von 1m die Fassadenhéhe aus-
reicht, um wohnhygienisch einwandfreie Bauten zu
erstellen.

Artikel 25 Abs. 6 BZO wird aufgehoben. In § 278 Abs. 2
PBG ist bereits geregelt, das Bristungen an die Fas-
sadenh&he anzurechnen sind.

Kniestockhohe

Bisher wurde die Kniestockhdhe bei Dachgeschossen
als lichte Hohe 40 cm hinter der Fassade gemessen.
Neu wird die Kniestockhdhe direkt an der Fassade bis
zur Oberkante der Dachkonstruktion gemessen. Mit
dem revidierten PBG d&ndern sich sowohl der untere
als auch der obere Bezugspunkt des Kniestocks. Ein
Kniestock von 0.9 m gemdss der alten Messweise ent-
spricht ungefdhr einem Kniestock von 1.0 bis 1.1m nach
der neuen Messweise, abhdngig von der Hohe der
tragenden Dachkonstruktion und der Hohe des Boden-
aufbaus (siehe Abb. 8). Die neue Kniestockhéhe betragt
1.5 m. Mit diesen Anpassungen kann der Kniestock
effektiv um etwa 40 bis 50 cm héher sein. Dies fuhrt
zu deutlichen Verdnderungen in den Proportionen

\ / bisheriger oberer Messpunkt

angenommene Déammstérke

neuer oberer Messpunkt

Abb.5 Neuer Messpunkt fiir die Fassadenhéhe traufseitig
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Abb. 8 Skizze mit neuer und alter Messweise des Kniestocks
(Quelle: Suter von Kanel Wild, Werkbuch 2)

des Dachgeschosses. Gleichzeitig ermdglicht es eine
grossere Flexibilitat bei der Aufteilung der Geschosse
und der Nutzung der Dachgeschosse.

Dachgeschosse und Dachaufbauten

Mit dem revidierten PBG werden besondere Dach-
formen (Tonnendd&cher, Mansardddcher) gegentiber
der bisherigen Regelung bessergestellt. Tonnen- und
Mansardddcher missen nicht mehr unterhalb des
45°-Profils angeordnet werden. Unter Einhaltung der
Kniestockhéhe sind Tonnen- und Mansardddcher
damit zuléssig (vgl. Abb. 9).

Dachaufbauten dirfen nach revidiertem PBG insge-
samt nicht breiter als die Halfte der der betreffenden
Fassadenldnge sein. Bisher war die Breite auf einen
Drittel beschrdnkt. Die Breite der Dachaufbauten ist
in der BZO Wiesendangen fiir die Kernzonen (Artikel
18 und 23) und Wohnzonen (Artikel 26) beschrdnkt und
betrégt maximal einen Drittel oder weniger. Diese Be-
schrankungen sollen beibehalten werden, da mit der
grésseren Kniestockhéhe, den neuen Messweisen und
den neuen Regelungen der Attikageschosse bereits
grossere Dachgeschosse erstellt werden kénnen als
bisher.

1

Abb.9 Tonnen- und Mansarddach
(Quelle: Allgemeine Bauverordnung, Anhang)

Massgebendes Terrain

Der Begriff «xgewachsener Boden» wird durch das
massgebende Terrain ersetzt, das nun immer den
natirlichen Geldndeverlauf bericksichtigt, im Gegen-
satz zur friheren Regelung. Aufschittungen werden
nicht mehr bertcksichtigt, unabhdngig davon, ob sie
bereits mehr als 10 Jahre alt sind. Zusatzlich gibt es
jetzt die Méglichkeit, das massgebende Terrain aus
planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden
abweichend vom natirlichen Geldndeverlauf fest-
zulegen. Bei der Bestimmung wird nun immer das
naturliche, urspriingliche Terrain (die «griine Wiese»)
bertcksichtigt. Dies gilt auch fur Ersatzneubauten auf
bereits bebauten Grundstiicken, die sich auf gestal-
tetem Terrain befinden. In Einzelfdllen kann die neue
Regelung eine behérdliche Festlegung des massge-
benden Terrains erforderlich machen.

Im weitgehend Uberbauten Gebiet kann der natlr-
lich gewachsene Geldndeverlauf infolge friherer Ab-
grabungen oder anderer baulicher Eingriffe aber oft
nicht mehr klar festgestellt werden. Die Revisionsvorlage
«Justierungen PBG» sieht deshalb vor, dass das mass-
gebende Terrain zukilinftig wieder nach der friheren
Regelung zum gewachsenen Boden definiert wird. Die
PBG-Revision wurde mit Antrag des Regierungsrates
vom 7. Mdrz 2023 an den Kantonsrat liberwiesen.



Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten
Bisher wurden unterirdische Bauten im PBG sinnge-
mdss als «unterirdische Bauten und Anlagen» oder
«unterirdische Gebdude und Gebdudeteile» behan-
delt. Die unterirdischen Bauten waren mit Ausnahme
der Erschliessung sowie Geldnder und Brustungen
nicht sichtbar, da sie unterhalb des massgebenden
oder tiefer gelegten Terrains liegen mussten.

Unterniveaubauten wurden bisher im PBG sinngemdss
als «oberirdische Gebdude und Gebaudeteile, die den
gewachsenen Boden um nicht mehr als einen hal-
ben Meter Gberragen» beschrieben. Es waren dabei
Abgrabungen zulgssig, die den Unterniveaubau um
mehr als einen halben Meter freilegten. Neu dirfen
Unterniveaubauten gemdass § 2 ABV das massgebende
oder abgegrabene Terrain in der Fassadenflucht an
keiner Stelle um mehr als 0.5 m tUberragen. Unter-
niveaubauten, die um mehr als einen halben Meter
freigelegt werden, gelten als oberirdische Geb&ude.
Die Messung im Bereich der Erschliessung erfolgt ab
dem masgebenden Terrain.

Untergeschoss

Bisher spielte es keine Rolle fur die Einstufung als
Untergeschoss, wie weit das Geschoss unterhalb des
gewachsenen Terrains lag. Es reichte aus, wenn das
Untergeschoss an einer Stelle leicht in den gewach-
senen Boden hineinragte. Dennoch galt ein Unter-
geschoss als anrechenbar, wenn es grésstenteils tber
dem gewachsenen Boden lag.

Neu ist gesetzlich festgelegt, bis zu welchem Grad die
Fassadenfldche eines Untergeschosses maximal Gber
dem massgebenden Terrain liegen darf (im Durch-
schnitt 2.5 m, jedoch an keiner Stelle mehr als 3 m).
Dabei werden Abgrabungen nicht bericksichtigt. Die
neue Regelung ist im Allgemeinen etwas restriktiver.
Trotzdem wird die Nutzbarkeit des Untergeschosses
durch die neue Regelung kaum beeintrdchtigt.
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Attikageschoss

Nach IVHB wird der Begriff «Attikageschoss» nun fir
Dachgeschosse bei Flachdachbauten verwendet. Ob-
wohl der Begriff bisher im Allgemeinen bereits verwen-
det wurde, war er baurechtlich nicht definiert. Auch
hier gibt es neben der Einflihrung des neuen Begriffs
eine Anpassung der Messweise. Attikageschosse mus-
sen nun nur noch um die halbe Geschosshéhe von der
Fassadenflucht zurtickversetzt werden. Dies flhrt zu
einer grésseren Geschossflache des Attikageschosses.

Artikel 42 der BZO zur Dachgestaltung bei Attikage-
schossen wird aufgehoben, da die Messweise nun in
§ 275 und 280 Abs. 2 PBG festgelegt ist.

Vorspringende Gebdudeteile

Nach den neuen kantonalen Vorschriften (§ 6c ABV)
durfen vorspringende Gebd&udeteile den Grenzab-
stand nun auf der Halfte des betreffenden Fassaden-
abschnitts um maximal 2 m tGberragen. Bisher waren
«einzelne Vorspriinge» erlaubt, die héchstens ein Drittel
der entsprechenden Fassadenldnge betrugen, sofern
es sich um Erker, Balkone oder dhnliches handelte.

Anrechenbare Grundstiicksfldche

Die neuen Regelungen sehen vor, dass Waldabstands-
flachen, auch wenn sie sich mehr als 15 m hinter der
Waldabstandslinie befinden, angerechnet werden.
Ebenso werden nun offene Gewdsser, die sich in der
Bauzone befinden, angerechnet. Diese Anderungen
kénnen dazu fuhren, dass sich die zuldssige Ausniit-
zung von Grundstiicken am Waldrand und solchen mit
Gewadssern erhoht.

Nach der bisherigen Praxis zu § 259 PBG wurden Ver-
kehrsflachen, die nicht durch Ubergeordnete Fest-
legungen definiert waren, immer zur massgeblichen
Grundfldche gezahlt, unabhdngig davon, ob sie nur
der inneren Erschliessung des Grundstiicks dienten
oder nicht. Neu ist es nicht mehr entscheidend, ob
eine Verkehrsfldche auf ibergeordneten Festlegungen
beruht oder nicht, sondern ob sie zur Feinerschliessung
gehort oder als Hauszufahrt gilt.



4 — Auswirkungen

Die vorliegende Teilrevision der Bau- und Zonenord-
nung hat keine Auswirkungen auf die Siedlungsent-
wicklung.

Durch die neue Messweise der Hohe der Gebdude
wird es in Zukunft méglich sein, etwas héher zu bauen.
Ausserdem ermoglichen die gréssere Kniestockho-
he und die neuen Regeln fir Attikageschosse eine
effizientere Nutzung der Dachgeschosse. Allerdings
wird das oberste Geschoss aufgrund der neuen Be-
stimmungen auch dominanter in Erscheinung treten.

Die neuen Fassadenh&hen gelten auch fur den Orts-
kern von Wiesendangen (Kernzone A). Folglich kann
auch in der Kernzone A zukiinftig etwas hoher gebaut
werden. Da im Kernzonenplan jedoch ein Grossteil der
Bauten bezeichnet sind (Grau bezeichnete Bauten, Art.
17 Abs. 3 BZO), hat die Anderung zur Fassadenhéhe auf
diese Bauten keinen Einfluss. Die grau bezeichneten
Bauten durfen nur unter Beibehaltung der kubischen
Gestaltung umgebaut werden. Und bei einem Ersatz
sind Lage und Grundfldche zu ibernehmen. Die neue
Fassadenhdhe wird hauptsdchlich bei den wenigen
Baubereichen fur Neubauten zur Anwendung kommen.

Nach neuem PBG wurde die zuldssige Breite von
Dachaufbauten von einem Drittel auf die Halfte der
entsprechenden Fassadenldnge erhdht. Die Breite
von Dachaufbauten fur die einzelnen Bauzonen in der
BZO Wiesendangen ist aber bereits festgelegt (bspw.
ein Drittel in den Wohnzonen), wodurch die Dachauf-
bauten nach der Revision nicht grésser werden kénnen.
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5 — Verfahren

5.1 Offentliche Auflage

In der Gemeinderatssitzung vom 13. Mai 2024 wurde
die Vorlage zuhanden &ffentlicher Auflage und kan-
tonaler Vorprifung verabschiedet.

Die Teilrevision wurde gemdss § 7 Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) wahrend 60 Tagen, vom 24. Mai 2024 bis
23. Juli 2024, offentlich aufgelegt. Zudem wurde die
Vorlage den Nachbargemeinden und der Regional-
planung zur Anhdrung zugestellt.

Wdhrend dieser Auflagefrist sind keine Einwendungen
eingereicht worden. Die Regionalplanung Winterthur
und Umgebung (RWU) hat mit Schreiben vom 17. Juni
2024 Stellung genommen, mit Hinweis, dass die An-
passungen keine Anliegen der Region tangieren.

5.2 Kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage (Bau- und Zonenordnung und
Erlduterungsbericht nach Art. 47 RPV) wurde mit
Schreiben vom 16. Mai 2024 dem kantonalen Amt fir
Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht.

Der Bericht der Vorprifung datiert vom 2. August 2024
und fordert wenige Anpassungen der Vorlage. In der
Bauordnung ist die Einleitungsvorschrift und Art. 38
(Gesamthodhe anstelle der héchsten Hohe) anzupassen.
Zudem sind im ErlGuterungsbericht wenige Ergdnzun-
gen und Anpassungen vorzunehmen.

5.3 Festsetzung

Die Uberarbeitete Vorlage und der Mitwirkungsbericht
wird an der Gemeinderatssitzung vom 2. September
2024 fur die Festsetzung (Gemeindeversammlung)
verabschiedet werden. Die Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung wird den Stimmbirgerinnen und
Stimmburgern an der Gemeindeversammlung am
25. November 2024 zur Festsetzung vorgelegt.
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