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Ausgangslage - Beweggrunde

Leitbild Zirichsee 2050
wurde am 27. Juni 2013
der Offentlichkeit
vorgestellt

Klunftiger Umgang mit
Konzessionsland ist
Folgeprojekt des
Leitbilds Zurichsee 2050

Zurichsee 2050

Leitbild und Handlungsansatze fiir die
langfristige Entwicklung des Zirichsees




A Baudirektion
- Amt fur Raumentwicklung

Ausgangslage - Beweggrunde

Bundesgericht beurteilt Anwendung des
Konzessionsrichtlinien als willktrlich (Entscheid
vom 28. Marz 2013)

Gewasserschutzgesetz: Der Uferstreifen betragt
20m (spater Gewasserraum 15m); in dicht
Uberbauten Gebieten kann dieser den baulichen
Gegebenheiten angepasst werden, bzw.
zonenkonforme Bauten kdnnen bewilligt
werden.
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Kommunikation im Herbst 2016

Brief an Gemeinden
und Regionen

Kanten Zirich
] Amt fiir Raumentwickiung

Planen und Bauen
am Ziirichseeufer

‘Steuerungsgruppe, 13. Oktober 2015

Prasentationen bei
GPV Meilen, ZPZ,
ZPP

Mediengesprach und
Medienmitteilung



Amt fir Raumentwicklung

: Baudirektion

Konzessionsland
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Konzessionsrichtlinie

AWEL Amt fiar
Abfall, Wasser, Energie und Luft

Abtellung Wasserbau

<l
£ Baudirektion
Kanton Ziirich

Hilhenbegrenzung und Gewiisserabstand bei Neu-/Umbauten auf Landanlagen

Kurzbeschrieb

Mt Verfiigung vom 7. Juli 1995 erhess die Baudirektion die Richthme fiir konzessionsrechthehe
Bewilligungen bei baulichen Verindernungen auf Landanlagen am Ziinchsee (so genanntes Kon-
?\:-«.mmland} DI&'"!C ‘bezweckt unter anderem, angemessene Durchblicke vom und Zum See 74

dl 1 7um See hin abgestuft zu Iten und emen g len Ge-
\nﬁs:nhﬁmnd 7u sichern. Folgendes illustriert und erliutert die Festlegungen der Richtlinie fiir

Bavvorhaben

1. Einleitung

L1 ) Probi, I

Die Richtlinie erlaubt i L\\ﬂgc\mhmugr
Bauten die Unterschreitung des’ Gewdisser-
abstandes von 18 m bis auf 8 m

Nach § 279 ff Planungs- und Bougesetz
(PBG) wiren fiir ‘zweigeschossige’ Bauten
maximale Gesamtgebaudehohen von rund
16 m méglich. Dies ist fiir Gebaude am Ufer
des Ziirichsees zu hoch und entspricht nicht
der Absicht der Richtlinie. 'Zweigeschossig-
keit' im Sinne der Richtlinie wird daher im
Folgenden genauer definiert.

Bei Bauvorhaben im Gewisserabstand von
8m bis 18 m muss, wo sinnvoll, ein Weg-
recht fiir den Seenferweg gesichert werden,

1.2 Ziel

Die Hohen von Bauten nahe am Seeufer
sind niedrig zu halten. Gebdude auf Land-
anlagen sollen hochstens swer in Erscher-
ntng trefende Geschosse mit Wohn-, Schlat-
oder Arbeitsriumen aufweisen, wenn sie den
Gewisserabstand von 18 m unterschreiten.
Daber darf cine bestimmte sichtbare Ge-
samthéhe nicht Gberschritten werden. Mit

der Héhent ung wird ein ak ter
Siedlungsrand zum Sec hin  angestrebt.
Quierr 1 hohe Gebiudefr m

Uferbereich sind 7u vermeiden.

Zudem ist der geforderte Gewisserabstand
von mindestens 8 m so freizuhalten. dass
auch nach der Realisienmg eines Seeufer-

wegs die Privatsphire angemessen gewahrt
bleibt.

2. Hihenbegrenzung

2.1 Sichthare Gesamihiihe
Als sichtbare Gesamthohe gilt die grosste
Hihe zwischen dem gestalteten Boden und
dem hichstgelegenen Punkt des Gebimde-
quers.clmlnes Durch Abgrabungen sichtbar
I3 lenteile sind der 1
zulissigen Gesamthihe anzurechnen. In der
Regel werden Gelanderverindernungen von
max. 0.5 m Hihe toleriert.

f— o —

Tt
Gesartodne asch §260 PRG
g S greacans bt

Von der Hihenbegrenzung ausgenommen
sind Abgrabungen fir Kellerzuginge sowie
fir max. 5 m breite Ein- und Ausfahrten zu
Garagen die vom See abgewandt sind. Mit

wird eine Doppelg oder eine

Rampe im Gegenverkehr ermbglicht.

.

:inh‘ 5 >

Die maximal zulissige Gesamthdhe ist von
der Geschosszahl und der Dachform abhiin-
gig. Folgende Grundmuster veranschauli-
chen dies:

T o
I VG 2 schtbare
VG1

j Errlau.?.DOrn ﬂ
W/m. na UG e

Zwei Vollgeschosse mit Flachdach

L — schtbare

| VG2 Gesemthohe
VG 1 max. 8.00m
e na. UG

Zwei1 Vollgeschosse mit Pultdach
(z1egelgedeckt)

3.1 Gestaltungsanforderungen

Seeufer sind immer landschaftlich empfind-
liche Lagen. Schlecht oder auffillig gestal-
tete Gebiude fallen besonders auf. Bauten,
Anlagen und Umschwung auf Landanlagen
haben daher héhere Anforderungen an die
Gestaltung und Einordnung zu erfiillen als
solche im Innern des Siedlungsgebietes. Als
Massstab gelten die Anforderungen an Are-
alitberbauungen im Sinne von § 71 PBG, die
eine besonders gute Gestaltung verlangen.
Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Krite-
rien ,Bezichung zum Ortsbild sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung*
und Jkubische Gliederung und architektoni-
scher Ausdruck™.

Gebdiude teilweise in der Landanlage
Es kommt immer wieder vor, dass nur Teil-
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Ausgangslage - Beweggrunde

e Postulat
Klarungsbedarf beim
Konzessionsland

o Ziel: Prufung einer
neuen gesetzlichen
Grundlage zur
Gewahrleistung der
mit den bisherigen
Richtlinien verfolgten
Offentlichen
Interessen

Zell und Zirich, 8. Juli 2013
KR-Nr. 224/2013

POSTULAT von Markus Schaaf (EVP, Zell) . Monika Spring (SP, Zurich) und
Esther Guyer (Grane, Zirich)

betreffend Kldrungsbedarf beim Konzessionsland

Der Regierungsrat wird ersucht, fur die Erteilung von Konzessionen fiir bauliche Anderun-
gen oder Neubauten auf Konzessionsland neue gesetzliche Grundlagen zu schaffen, mit
welchen die mit den bisherigen Richtlinien der Baudirektion verfolgten Gffentlichen Interes-
sen (Uferschutz, Landschafts- und Naturschutz, Zuganglichkeit des Sees, stadtebauliche
und asthetische Interessen, Gewahrleistung der Sichtbeziige zum See usw.) gewahrleistet
bleiben. Der Regierungsrat wird im Weiteren ersucht zu prifen, welche geeigneten Anord-
nungen und Massnahmen getroffen werden missen in der Ubergangszeit, bis die neus
gesetzliche Regelung in Kraft ist.

Markus Schaaf
Monika Spring
Esther Guyer

Beariindung:

Das Bundesgericht hat karzlich im Zusammenhang mit einem Baugesuch fir ein Einfamili-
enhaus am Zirichsee einen Entscheid mit weitreichenden Folgen fur Bauten auf aufge-
schittetem Konzessionsland gefalit (Urteil1C_ 41/2012 vem 28. Marz 2013). Das hichste
Gericht hat entschieden, dass die Richtlinien der Baudirektion Zirich betreffend Konzessi-
onsland («Richtlinien fir bauliche Verdnderungen auf Landanlagen und for Seebauten vom
7.7.1995» und «Merkblatt Hohenbegrenzung und Gewasserabstand bei Neu-/Umbauten
auf Landanlagen vom 1.12.2008») nicht auf ausreichenden gesetzlichen Grundlagen beru-
hen wirden. Begrindet wird dies vor allem damit, dass unterdessen neue gewasserschutz-
rechtliche Vorschriften des Bundes in Kraft getreten seien. Mit diesem Entscheid wird die
ganze, jahrzehntelang im Kanton Zirich praktizierte und auch von den Gerichten geschitz-
te Ordnung der Landanlagen in Frage gestellt.

Mit den erwdhnten Richtlinien werden auch andere, gehende offentliche Int 1
verfolgt als mit den neuen gewasserschutzrechtlichen Vorschriften. Es ist deshalb sicher-
zustellen, dass auch die Obrigen &ffentlichen Interessen (v.a. Schutz des ertsbaulich emp-
findlichen Seeufers, stadtebauliche Interessen, einheitliche Praxis der ufernahen Bebau-
ung, Zugénglichkeit des Sees, Gewahrleistung der Sichtbezlige usw.) gewshrleistet blei-
ben. Hierzu bedarf es einer Uberfuhrung der bisherigen (rechtsstaatlich als ungeniigend
beurteilten Richtlinien) in Gesetzesrecht.

Bis diese rechtlichen Grundlagen erarbeitet und in Kraft gesetzt sind, muss gewahrleistet
sein, dass keine baulichen Anderungen erfolgen oder Neubauten erstellt werden, die der
alten und der neu festzulegenden Ordnung widersprechen. Aus diesem Grund sind fur die-
se Ubergangszeit geeignete Anordnungen und Massnahmen zu treffen, damit eine negati-
ve Prajudizierung verhindert werden kann.

€L02/vee
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Ausgangslage - Beweggrunde

e Bundesgerichtsentscheid
Ruschlikon II:

« Verneint absolutes und
allgemein gultiges Bauverbot.

« Anforderungen an den
Gewasserraum kann Rechnung
getragen werden, indem nur
landschaftsvertragliche
Bauvorhaben bewilligt werden,
sowie Zuganglichkeit sichern

 Baudirektion hat umfassende
Interessenabwagung
vorzunehmen




Mengengerust

Wohnzonen

Konzessionsland
Gewasserraum 20m
Gewasserraum 15m

: Baudirektion

72 ha

35 ha
19 ha
26 ha

Amt fir Raumentwicklung

100%

ca. 50 %
ca. 35 %
ca. 25 %



Zeitplan

Grundlagen

TP1 Ubergangsregelung
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2014

2015

Ziel

|Kommunikation

Grundlagen

A

Interviews

[ R S i I S T Ty

TP2 Zielvorstellungen
Prinzipien

TP3 Umsetzung

|ﬂbergangsrege1ung

VorbereitungfiStadtebauliche Studien Synthese

0|Phase 1|0|Phase 2|0|Phase 3|

Umsetzung

@ N
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Projektorganisation

Regierungsrat Markus Kagi entschaidet

' berichitet, emphiehlt

Steuerungsgruppefduftraggeber steuert
Wilhelm Natrup
Jurg Suter
I bernchtet, emnpfiehlt I berdt Steusrungsgruppe
Projektleitung Bagleitgruppe
Balthasar Thalmann, Gesamtprojekt ) ) o ) )
{Untersiitzung durch externe Stabsstelle, Katharina Kull-Benz, Gemeindeprasidentin Zallikon
1ZP AG) Ueli Egli, Gemeinderat Uetikon am See
Gaudenz Schwitter, Gemeinderat Herrliberg, Vertreter ZPP
Teilprojektleitungen Frank Argast, Amt flir Stadtebau Zurich
TP 1: Christoph Mol Urs Meier, Regicnalplaner, Vertretrer ZPZ
TP Z: Balthasar Thalmann Martin Armald, Gemeindeprasident Oberrieden

TP 3: Hams W, 5tutz

Teams Prajektleitung und Stabsstelle
prasantieren koordinieren

Teamx Teamiy
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Expertisen

y
Ve

Abfolge von Siedlungskérpern
‘ s{mcl Landschagriiu'r)neen

Bandstadit

Abfolge von Siedlungské rn
und L%ndschaftsriiu?nenrpe

Prinzipien und
Konzepte
entwickeln

Differenzierte
Betrachtung
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Erkenntnisse Expertisen

Das Zurichseeufer ist ...

» Teil der urbanen Wohnlandschatft
 ein kultivierter, gestalteter Uferbereich
Das Bauen am Zurichseeufer muss ...
 differenziert betrachtet werden

e aus dem Bestand entwickelt werden

e eine hohe Qualitat aufweisen

« den Offentlichkeitsgrad erhéhen

Die Seestrasse ist neben der baulichen Dichte
fur die Entwicklung strukturpragend



Strassentypen
Ortsdurchfahrt

e Ortszentrum

» Beidseitige Bebauung

» Bezug zum See zweitrangig

» Entwicklung aus dem Bestand




Strassentypen

Parkstrasse

* Markanter Baumbestand

» Parkahnliche Situation

« Bezug zum See untergeordnet

» Abwechslungsreiche Sichtbezlge




Strassentypen

Uferstrasse
e Seenahe, max. 1 Bautiefe
* Direkter Bezug zum See

* Sichtbezlge zum See




Lemtienn Lewticnue emiticne

- - - |
- =
.

Prinzip Parkstrasse

e Durchblick mind. 25%

o Gebaudebreite max. 18m

ag . Gebdudehodhe / Gewdsserabstand
» Grosse, pragende Baume

Max. wie benachbarte Parzelle

Regelfall 15 Meter 1 Dachgeschoss < 5 Meter

¢ HOhe ma'x' 2VG / 1DG Minimum angemessener 3 Vollgaschosse
+-—> Abstand ooy o p ey

See Seestrasse

bzw. benachbarte Parzelle

» Gewasserabstand Regelfall 15m

mind. angemessener Abstand

Parksituation fordern

Spannende Durchblicke sichern




Prinzip Uferstrasse

e Durchblick mind. 50%
e Gebaudebreite max. 15m
» Firstrichtung orthogonal zum See

» lockere buschartige Bepflanzung

e HOhe max. 2VG / 1DG

bzw. benachbarte Parzelle

» Gewasserabstand Regelfall 15m

Min. angemessener Abstand

Durchblick und Sichtbezug sichern

Seestrasse Seestrasse Seestrasse

T [e

PR

Gebdudehohe / Gewidsserabstand

Regelfall: Wie benachbarte Parzelle

Regelfall 15 Meter
+——p

1 Dachgeschoss < 5 Meter

Minimum angemessener

Maximum 2 Vollgeschosse
Abstand +—>

Seestrasse

See
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Umsetzung in der Richt- und
Nutzungsplanung

 Abstimmung aller Interessen in einem Verfahren /
Instrument

 Aufbau nach dem Subsidiaritatsprinzip
. Bewilligungskompetenz bei den Gemeinden

. Sicherung der Aspekte gemass aktueller

Rechtssprechung
(Bundesgerichtsentscheide Ruschlikon)

-> Einflhrung “Uferbereichsplanung” auf kommunaler Stufe
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Schema ,,Uferbereichsplanung*

Musterreglement
Prinzipien flr:
* Bebauung
« ZugAnglichkeit
* Ufergestaltung
Kantonaler Richtplan 178
« Inhalte Leitbild Zarichsee 2050 t 235
* Lage der Uferzone asns E g %
« Definition Grundprinzipien : : g
: é' :+%» Landanlagekonzessionen

' definieren ZuU koor-
Regionaler Ri | s
« Dichie er Richtplan ' Eckwerte fiir dinieren
- Strmsentypen sew E ----------- < ------------ ) Mta“siemngspla“um
+ &ffentiiche Anlagen :

« Zugénglichkeit :

B «) Festlegung Gewa&dsserraum
Bau- und Zonenordnung

» Zonenzweck .
* Nutzweise -
* Grundmasse
+ Uferzonenplan

.
.
.
-
.
-
.
-
-
-
.
-
-
.
.
-
.
.
.
.
-
-
=
.
-
.

Projekt / Folgeplanung
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Ziele

— Die Anspriche an den Uferbereich sind mittels neuer richt- und
nutzungsplanerischer Grundlage festzulegen.

— Die Anforderungen an die Einordnung und Gestaltung von Bauten,
Anlagen und Umschwung am Zirichseeufer sind im Hinblick auf die
landschaftlich und ortsbaulich sensible Lage zu definieren.

— Bei der planerischen Bearbeitung der Uferzone sind die relevanten
Fachplanungen (Gewasserraumfestlegung, Revitalisierungsplanung,
Uferwegplanung, Planungen aufgrund des Natur- und
Heimatschutzrechts usw.) so weit mdglich zu koordinieren.

— Es soll ein moglichst schlankes, aber wirksames kantonales
Regulierungsregime (mit dem Fokus, die Uberortlichen 6ffentlichen
Interessen zu wahren) entwickelt werden.

— Mit der planerischen Bearbeitung der Uferzone soll moglichst eine
Vereinfachung auf der Stufe Bewilligung bewirkt werden — im
Interesse der Nachvollziehbarkeit und Reproduzierbarkeit von
Entscheidungen.



Gesamtsystem

Abstimmung gemass
bisherigem Verfahren
nach § 15 ff. HWSchV

koordiniertes Baubewilli-
gungsverfahren (Anhang
Ziff. 1.6.1 BVV)

"Uferzonenplanung" "Gewdisserraum-Vollzug"

FF: Planungstrager, FF: Kanton,
insbesondere Gemeinden starke Mitwirkung der
Gemeinden

Anpassung Kantonaler
Richtplan

Anpassung Regionaler

Richtplan
I
o e Gewasserraumfestlegung
(Bearbeitung Uferzone) N/
Z— Ausnahmebewilli
illi { y gung
Baubewilligung ) Gewadsserraum

keine Bewilligungs- oder
Genehmigungspflicht des
Kantons in der "Uferzone"

Ubergangsrecht:

Wie gehen wir mit Baubewilligungen um,
solange nicht die Richt- und Nutzungsplanung
aktualisiert ist?

Baudirektion
Amt fir Raumentwicklung

1

"Landanlagen-Vollzug"
FF: Kanton

(Fokus: alte kantonale
Rechte werden gewahrt)

Bewilligung aufgrund der
Landanlagekonzession

Umgestaltung der Bewilligung
aufgrund der Landanlage-
konzession?

Idee:
Die Bewilligung aufgrund der
Landanlagekonzession wird so
umgestaltet, dass sie als
Instrument des Kantons dient,
zu prufen, ob ein Bauvorhaben
kantonale Rechte in der
Landanlagekonzession zunichte
macht.
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Koordination mit Gewasserraum

— Aspekte Gewéasserraum: Gewasserschutz,
Wasserbau (Hochwasser), ev. Natur- und
Heimatschutz

— Aspekte ,Uferbereichsplanung®: ortsbauliche
Gesichtspunkte, Landschaft

— Festlegung Gewasserraum und
,Uferbereichsplanung“ haben koordiniert zu
erfolgen; bereits nach bisherigem Recht mdglich
(88 15 ff. HWSchV)

— de facto innerhalb des Baugebiets Koordination
zwingend

— Finanzierung Gewasserraumfestlegung klaren; vgl.
auch Vernehmlassung HWSchV
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Fragen und Diskussion
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