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Planen und Bauen
am Zurichseeufer

Delegiertenversammliung der Ziircher Planungsgruppe
Pfannenstil vom 30. September 2015

Balthasar Thalmann
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Ausgangslage - Beweggriinde

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

Kunftiger Umgang mit
Konzessionsland ist
Folgeprojekt des
Leitbilds Zurichsee 2050

Zurichsee 2050

Laitbild und Handlungsansatze fir die
langfristiga Entwicklung des Zirichsees
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Ausgangslage - Beweggrunde

Bundesgericht beurteilt Anwendung des
Konzessionsrichtlinien als willkurlich (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 konnen bewilligt
werden.
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Konzessionsrichtlinie

? AWEL Amt fir
222, Baudirektion Abfall, Wasser, Energie und Luft
Kanton Ziirich Abteilung Wassarbau

Héhenbegrenzung und Gewiisserabstand bei Neu-/Umb n auf Landanlag
Kurzbeschrich
Mut Verfugung vom 7 Juli 1995 erhess die Baudire} die Richtluue fur k htlichy

Bewilligungen bet baulichen Verandenungen auf Landanlagen am Zunchsee (so genanntes Kon-
zessionsland). Diese bezweckt unter anderem, angemessene Durthblukc vom und zum See zu
gewihrieisten. den Siedlimgstand zum Sce hin abgestuft zu und einen genigenden Ge-
wihsserabstand 74 sichern Folgendes illustriert und erliutert die Testlegungen der Richtlinie fur

Bauvorhaben

1. Einlecitung

1.1 Ansgangslage Problemstellung

Die Rachtlinie erlaubt for "zweigeschossige’
Bauten die Unterschreitung des Gewdisser-
abstandes von 18 m bis auf S me

Nach § 279 {f Plonungs- und Baugesetz
(PBG) wiven fily 'Zweigeschossige' Bauten
maximale Gesamigebiiudehthen von mnd
16 m moglich. Dies 1st fir Gebaude am Ufer
des Zanchsees zu hoch und entspricht nicht
der Absicht der Richtlime 'Zweigeschossig-
keit' im Smne der Richtlime wird daher im
Folgenden genaner defmien

Ber Bauvorhaben 1im Gewasserabstand von
Sm bus 18 m muss. wo sinnvoll. em Weg-
recht fur den Seeuferweg gesichert werden.

1.2 Ziel

Die Hohen von Bauten mahe am Seeufer
sind miedrig zu halten Geblinde auf Land-
anlagen sollen hochstens wei i Evschei-
mng tratende Geschosse mit Wohn-, Schiaf-
oder Arbeitsraumen aufweisen, wenn sie den
Gewisserabstand von 18 m unterschreiten
Dabei darf ¢ine bestimmte sichtbare Ge-
samthohe micht Gberschntten werden Mn
der Hohenb 1z wird emn ab
Sm!lumzsmnd aum See hin angestrebt
Quemegelartige, hohe Gebandefronten im
Uferbererch sind zu vermesden.

Zudem st der geforderte Gewisserabstind
von muindestens 8 m so freizuhalten. dass
auch nach der Realisicrung emes Seeufer-

wegs die Privitsphiire angemessen gewahrt
bletbt.

2. Hohenbegrenzung

2.1 Sichtbare Gesamthihe

Als sichtbare Gesamththe @t die grissie
Hobe zwischen dem gestalteten Boden und
dem hichstgelegenen Punkt des Gebaude-
querschmittes. Durch Abgrnbungen sichtbar
werdende Fassadenteile sind der maximal
zulitssigen Gesamthohe anzmechnen In der
Regel werden Gelinderveriinderungen von
max. 0.5 m Hohe tolenert
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fiir max 5 m breite Ein- und Ausfohrten zu
Garagen. die vom See abgewandt sind. Mit
letzterem wied eme Doppelgarage oder eme
Rampe 1 Gegenverkehr ermaglicht.
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Die maximal zulissige Gesamthéhe ist von
der Geschosszahl und der Dachform abhin-
gig. Folgende Grundmuster veranschauli-
chen dies:

v 5
¥ VG2 schibare
‘ o
VGl max_7.00m
i na UG i (L

Zwei Vollgeschosse mit Flachdach

‘: = / - 8
t V62 Sclimn_
VG 1 max. 8.00m
i e = z e .
Zwei Vollgeschosse mit Pultdach
(z1egelgedeckt)
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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 hohere 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 Ortshild sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung™
und ,kubische Gliederung und architektoni-
scher Ausdruck™.

3.2 Gebdiude teilweise in der Landanlage

Es kommt immer wieder vor, dass nur Teil-
1ic! i
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Ausgangslage - Beweggrunde

Postulat
Klarungsbedarf beim
Konzessionsland

Ziel: Prufung einer
neuen gesetzlichen
Grundlage zur
Gewabhrleistung der
mit den bisherigen
Richtlinien verfolgten
offentlichen
Interessen

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

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

betreffend Kiarungsbedarf beim Konzessionsland

Der Regierungsrat wird ersucht, for die Erteilung von Konzessionen fir bauliche Anderun-
gen oder Neubauten auf Konzessionsland neue gesetzliche Grundlagen zu schaffen, mit
welchen die mit den bishenigen Richtlinien der Baudirektion verfolgten dffentlichen Interes-
sen (Uferschutz, Landschafis- und Naturschuiz, Zuganglichkeit des Sees, stadtebauliche
und asthetische Interessen, Gewahrieistung der Sichtbez(ge zum See usw.) gewahrleistet
bleiben. Der Regierungsrat wird im Weiteren ersucht zu priifen, weiche geeigneten Anord-
nungen und Massnahmen getroffen werden mussen in der Ubergangszeit, bis die neue
gesetzliche Regelung In Kraft ist

Markus Schaaf
Monika Spring
Esther Guyer

Bearundung:

Das Bundesgericht hat kurzlich im Zusammenhang mit einem Baugesuch fur ein Einfamili-
enhaus am Zirichsee einen Entscheid mit weitreichenden Folgen fir Bauten auf aufge-
schittetem Konzessionsland gefallt (Urteil1C_ 41/2012 vom 28. Marz 2013). Das hachste
Gericht hat entschieden. dass die Richtlinien der Baudirektion Zanch betreffend Konzass|-
onsiand («Richtiinien fur bauliche Veranderungen auf Landanlagen und fir Seabauten vom
7.7.1995» und «Merkblatt Hohenbegrenzung und Geéwasserabstand bei Neu-/Umbauten
auf Landanlagen vom 1 12.2008») nicht auf ausreichenden gesetzlichen Grundlagen beru-
hen wiirden, Begriindet wird dies vor allem damit, dass unterdessen neue gewasserschutz-
rechtliche Vorschriften des Bundes in Kraft getreten seien, Mit dizsem Entscheid wird die
ganze. jahrzehntelang im Kanton Zirich praktizierte und auch von den Gerichten geschitz-
te Ordnung der Landanlagen in Frage gestelit

Mit den erwahnten Richtlinien werden auch andere, weitergehende Sffentliche Interessen
verfolgt als mit den neuen gewasserschutzrechtlichen Vorschriften. Es ist deshalb sicher-
zustellen, dass auch die Obngen offentlichen Interessen (v.a. Schutz des ortsbaulich emp-
findlichen Seeufers, stadtebauliche Interessen, einheitliche Praxis der ufernahen Bebau-
ung, Zuganglichkeit des Sees, Gewahrleistung der Sichtbezlge usw, ) gewahrleistet blei-
ben. Hierzu bedar es elner Uberfiihrung der bisherigen (rechisstaatich als ungentigend
beurteilten Richtiinien) in Gesetzesrecht

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

gLozwvee
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Ausgangslage - Beweggrunde

« Bundesgerichtsentscheid
Ruschlikon |I:

* 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
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72 ha

35 ha
19 ha
26 ha

100%

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

2014 2015

Ziel

Kommunikation

Grundlagen
Grundlagen A Interviews
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Projektorganisation

Regeerungsrat Markus Kagi entscheidet

' berichtet, empfiehlt

Steuerungsgruppe/Auftraggeber stauert
Wilhelm Natrup
Jurg Suter
I benchtet, empfiehit I berat Steuerungsgruppe
Frojektieitung degleitgruppe

Zalthasar Thalmann, Gesampioj=kt

(Untersutzung durch =xteme Stabsstzlle. Kathatina Kull Benz, Gemeindaprasidentin Zollikon

1ZPAG) Uel Egli, Gemaindesat Ustikon am Sze
Gaudenz Schwitter, Gemainderat Herrhibera, Vertreter 2p#
Teilprojektistungen Frank Argast, Am! fur Stadtebau Zunch
TP 1. Chnistaph Noll Urs Meler, Regionalplaner, Vestretrer 282
TF 2. Baithasar Thaimann Martin Amold, Gemeindeprasident Oberrieden

TP 3 Hans' W Stutz

Teams Projektleitung und Stabsstelie
prasentieren koordinieren

Te=min \ ‘ Toumy




Baudirektion
Amt fir Raumentwicklung

Expertisen

o
¢

Abfolge von Siedlun skdrpern
" und Landsch umen

Bandstadt

Abfolge von Siedlungskoérpern
und lL%ndschaftsri eos-yl

Prinzipien und
Konzepte
entwickeln

Differenzierte
Betrachtung
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Erkenntnisse Expertisen

Das Zurichseeufer ist ...

 Teil der urbanen Wohnlandschaft

« ein kultivierter, gestalteter Uferbereich
Das Bauen am Zurichseeufer muss ...
« differenziert betrachtet werden

» aus dem Bestand entwickelt werden
 eine hohe Qualitat aufweisen

» den Offentlichkeitsgrad erhéhen

Die Seestrasse ist neben der baulichen Dichte
fur die Entwicklung strukturpragend



Strassentypen

Ortsdurchfahrt

Ortszentrum
Beidseitige Bebauung
Bezug zum See zweitrangig

Entwicklung aus dem Bestand




Strassentypen

Parkstrasse

Markanter Baumbestand

Parkahnliche Situation

Bezug zum See untergeordnet
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Strassentypen

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

» Sichtbezlge zum See




Coomnms bereum, et s

Prinzip Parkstrasse

Durchblick mind. 25%

 (Gebaudebreite max. 18m

. - Gebaudehdhe / Gewasserabstand
» Grosse, pragende Baume

« Hohe max. 2VG / 1DG

bzw. benachbarte Parzelle

Seestrasse

» Gewasserabstand Regelfall 15m

mind. angemessener Abstand

Parksituation fordern

Spannende Durchblicke sichern
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Prinzip Uferstrasse

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

* lockere buschartige Bepflanzung

MoxXimum £ Voliges
Seestrasse

* Hohe max. 2VG / 1DG

bzw. benachbarte Parzelle

* Gewasserabstand Regelfall 15m

Min. angemessener Abstand

Durchblick und Sichtbezug sichern
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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)

-> Einfuhrung “Uferbereichsplanung” auf kommunaler Stufe
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Schema ,,Uferbereichsplanung

Kantonaler Richtplan

= |nhalte Laitbild Zirichsee 2050
* | age der Uferzone

« Definition Grundprinzipien

Regionaler Richtplan
* Dichte

« Strassentypen

* offentliche Anlagen

* Zuganglichkeit

Bau- und Zonenordnung
« Zonenzweck

* Nutzweise

* Grundmasse

» Uiferzonenplan

Musterreglement
Prinzipien flr;
* Bebauung
» Zugdnglichkeit
» Ufergestaltung
v -+% Landanlagekonzessionen
Uferzonenplan
Anfordenuingen evessseseeial Revitalisierungsplanung
* Zuganatichieit p
* Baubersiche
“+3 Festlegung Gewisserraum
v

Projekt / Folgeplanung
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Ziele

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

— Die Anforderungen an die Einordnung und Gestaltung von Bauten,
Anlagen und Umschwung am Zurichseeufer 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 moglich zu koordinieren.

— Es soll ein moglichst schlankes, aber wirksames kantonales
Regulierungsregime (mit dem Fokus, die Uberdrtlichen offentlichen
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.
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Gesamtsystem

"Uferzonenplanung" "Gewasserraum-Vollzug" "Landanlagen-Vollzug"
FF: Planungstréager, FF: Kanton, FF: Kanton
insbesondere Gemeinden starke Mitwirkung der

Gemeinden (Fokus: alte kantonale

Anpassung Kantonaler Rechite werden gewant)

Richtplan
I
Anpassung Regionaler

Richtplan
|
Abstimmung gemass Revision BZO GEwasSer R —
bisherigem Verfahren (Bearbeitung Uferzone) a ewasserraumiestiegung
nach § 15 ff. HWSchV :
koordiniertes Baubewilli- -~ i =
gungsverfahren (Anhang Baubewilligung ‘ Ausg:\rllvrgsesb;:\gllzlr%ung , Bf::gg:gg;ﬂg;ggigﬁ ;
Ziff. 1.6.1 BVV) ! ] !
keine Bewilligungs- oder Umgestaltung der Bewilligung
Genehmigungspflicht des aufgrund der Landanlage-
Kantons in der "Uferzone" konzession?
Idee:
Die Bewilligung aufgrund der
Landanlagekonzession wird so
Ubergangsrecht: umgestaltet, dass sie als
Wie gehen wir mit Baubewilligungen um, Instrument des Kantons dient,
solange nicht die Richt- und Nutzungsplanung zu prifen, ob ein Bauvorhaben
aktualisiert ist? kantonale Rechte in der

Landanlagekonzession zunichte
macht.



N | Baudirektion
Amt fir Raumentwicklung

Information und Vernehmlassung

- 17. September: GPV Meilen

- 23. September: Mediengesprach mit Sperrfrist
- 24. September: DV ZPZ

- 24. September: Medienmitteilung

- 30. September: DV ZPP

— Mitwirkung kantonaler Richtplan sowie
Vernehmlassung PBG-Revision: ca. Ende 2015
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Fragen und Diskussion
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< In Goopis Msp Makar bearbeiten




