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Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

Hauptantrag
Der Gemeindeversammlung wird beantragt zu beschliessen:

1. Die Gemeinde Kusnacht andert ihre Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung und Zonen-
plan) gemass den zu den Antragen in Kapitel 2 gefassten Beschlissen.

2. Vom Bericht zu den Einwendungen [siehe Planungsbericht zur Teilrevision, Kapitel 6.3) wird
Kenntnis genommen.

3. Der Baudirektion des Kantons Zurich wird beantragt, die Teilrevision der Bau- und Zonenord-
nung und des Zonenplans zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird ermachtigt, allfallige aus dem Genehmigungs- oder einem Rechtsmittel-
verfahren zwingend notwendig werdende Anderungen in eigener Kompetenz zu beschliessen.
Entsprechende Beschlisse sind offentlich bekannt zu machen.



WEISUNG

1. Die Vorlage in Kiirze

Anlass

Die glltige Bau- und Zonenordnung (BZ0) aus dem Jahr 1994 wurde letztmals 2004 teilrevidiert. Ge-
genstand der Teilrevision waren die Hanglagen. Der Gemeinderat hat im November 2009 beschlossen,
die Arbeiten zur Teilrevision fur die flachen Zonen aufzunehmen.

Beschrankung der Teilrevision

Die Teilrevision beschrankt sich in erster Linie auf die drei- und viergeschossigen Zonen W3/2.4,
W3/2.75, WG3/2.75, W4/3.80 und W4 ohne Baumassenziffer sowie die Zone W2/1.75 an der Eigen-
heimstrasse [siehe schwarz umrandete Gebiete auf nachfolgendem Zonenplanausschnitt] und aus-
gewanhlte Artikel der Bau- und Zonenordnung. Nach Abschluss der Teilrevision sollen auch diejenigen
Bauzonen analysiert und gegebenenfalls angepasst werden, die seit der Gesamtrevision 1994 nicht
mehr Uberpruft worden sind.




Quartiererhaltungszone Eigenheimstrasse (Art. 18a, 18b, 18c, 18d)

Die als Gesamtuberbauung konzipierten Bauten an der Eigenheimstrasse zeichnen sich durch eine
hohe Siedlungsqualitat aus, die in ihrer baulichen Auspragung detailliert geregelt werden soll. Der
Gemeinderat schlagt vor, fur dieses Wohnguartier eine Quartiererhaltungszone festzulegen (siehe
Antrag 2.1).

Bauliche Dichte (Art. 19)

Der Nutzungsspielraum in den gut mit dem dffentlichen Verkehr erschlossenen flachen Zonen soll
beibehalten werden. Der Gemeinderat halt an den geltenden Baumassenziffern fest (siehe Antrag
2.2).

Geb&udelangen (Art. 19)

Die Quartieranalysen haben gezeigt, dass in der gultigen Bau- und Zonenordnung ein zu grosser
Spielraum bei den Gebdudeldngen besteht. Um die Einordnung zu verbessern, sollen diese Mass-
vorschriften dem Bestand angeglichen werden. Die heute zuléssigen Geb&udelangen werden in den
dreigeschossigen Wohnzaonen von 40 m auf 30 m reduziert [siehe Antrag 2.3).

Sonderbauvorschriften (Art. 19b)

Mit Sonderbauvorschriften fur die dreigeschossigen Wohnzonen sollen Anreize fur gute architektoni-
sche Losungen und preisginstigen Wohnraum geschaffen werden (siehe Antrag 2.4).

Gewerbliche Nutzung des Untergeschosses (Art. 35]

In Gebieten mit zuldssiger gewerblicher Nutzung ist die gewerbliche Nutzweise des Untergeschosses
ohnehin zul8ssig, weshalb der Artikel 35 chne Auswirkungen gestrichen werden kann (siehe Antrag
2.5).

Arealiiberbauungen (Art. 45]

Einige ArealUberbauungen ordnen sich aufgrund ihrer Grosse und Massstéblichkeit nicht besonders
gutin die bauliche und landschaftliche Umgebung ein. Es sollen keine neuen Areallberbauungen er-
stellt werden kdnnen. Hingegen soll neu grundsticksweise nach den Sonderbauvorschriften gebaut
werden konnen. Die bestehenden Areallberbauungen werden im Zonenplan bezeichnet (siehe Antrag
2.6).

Grinflachen (Art. 48a)

Kdsnacht besitzt ein stark durchgrintes Siedlungsbild. Die Grunflachen geraten mit der baulichen
Erneuerung zunehmend unter Druck. In allen dreigeschossigen Wohnzonen sollen neu %/ der nicht
Uberbauten Grundsticksflachen begrint werden (siehe Antrag 2.7).

Mauern und Containerabstellplatze (Art. 48b])

Im Vollzug soll ein grosseres Augenmerk auf die Ausgestaltung von Einfriedungselementen und Larm-
schutzwanden gelegt werden. Auch Containerabstellplatze fur Grossmullbehélter sollen sorgfaltig in
die Umgebung integriert werden (siehe Antrag 2.8).

Einordnung und Gestaltung im Kernzonennahbereich [Art. 48c)

Die besonders sensiblen raumlichen Ubergangsbereiche von den einzelnen Zonen zu den Kernzonen
sollen mit erhdhter Sorgfalt ausgestaltet werden (siehe Antrag 2.9].



Mitwirkung

Die Revisionsthemen wurden im vergangenen Jahr im konsultativen Mitwirkungsverfahren intensiv
diskutiert. Zur bereinigten Fassung gingen wahrend der offentlichen Auflage 24 Einwendungen ein.
Kernthemen waren die bauliche Dichte, die Einfuhrung eines Bonus fur Schrégdacher sowie die bean-
tragten Sonderbauvarschriften. Im Planungsbericht zur Teilrevision (Kapitel 6.3) ist dargelegt, welche
Einwendungen berucksichtigt wurden und welche nicht.

Quartierleitbilder

Insbesondere in den Quartieren Zurichstrasse, Kusenstrasse, Eigenheimstrasse und Wiesengrund
besteht ein hoherer Veranderungsdruck. Fur diese Quartiere hat der Gemeinderat Leitbilder erarbei-
tet, die im Sinne einer Wegleitung die besonderen Merkmale und Qualitédten aufzeigen. Zielist es, dass
die Quartiermerkmale auch im Rahmen der Quartiererneuerung erhalten werden kdnnen, chne dass
der Spielraum fur die Grundeigentumer unverhaltnismassig eingeschrankt wird. Dem Vollzug kommt
dabei eine Schlusselrolle zu. Die Leitbilder wurden aufgrund der zahlreichen Anregungen aus dem
Mitwirkungsverfahren Uberarbeitet und prézisiert. Die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden ha-
ben die Leitbildinhalte zu beachten, hingegen konnen Einwohner und Grundeigentimer daraus keine
Rechte und Pflichten ableiten. Die Leitbilder werden nach der Gemeindeversammlung durch den Ge-
meinderat beschlossen. Sie sind nicht Gegenstand dieser Vorlage.



2. Die einzelnen Antrage

2.1 Quartiererhaltungszone Eigenheimstrasse

Antrag

1. Dasim nachfolgenden Zonenplanausschnitt bezeichnete Gebiet wird von der Zone W2/1.75 in
die Quartiererhaltungszone umgezont.

Umzonug on der W2 /1.75in
die Quartiererhaltungszone
Eigenheimstrasse

Ausschnitt Zonenplan

2. Der Quartiererhaltungszonenplan Eigenheimstrasse wird festgesetzt.
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3. Die Bau- und Zonenordnung wird um den Abschnitt II/ALl. und die Art. 18a, 18b, 18c und 18d wie

folgt erganzt:

II/AL. Quartiererhaltungszone Eigenheimstrasse

Grundmasse

Bestehende Bauten

Nutzweise

Gestaltung und Einordnung

Art. 18a

Die bestehenden Bauten dirfen um-, aus- oder wiederaufgebaut
werden. Zulassig sind ein nicht anrechenbares Untergeschoss
(Sockelgeschoss), 3 Vollgeschosse und ein nicht anrechenbares
Dachgeschass. Fiir Besondere Geb&dude gelten Art. 18 Abs. 1allit. d)
und Abs. 3.

Art. 18b

Als bestehende Bauten gelten solche, welche vor dem 3. Februar
2012 bewilligt worden sind.

Art. 18c

Es sind Wohnungen sowie nicht und méssig storende Betriebe zu-
l8ssig.

Art. 18d

! Bauten und Anlagen sowie Veranderungen der Umgebungs-
gestaltung mussen die wesentlichen Elemente des bisherigen
Erscheinungsbildes Ubernehmen und dem Quartiercharakter
entsprechen. Gestutzt auf eine von den Grundeigentlmern zu er-
stellende Machbarkeitsstudie Uber das gesamte Quartier durfen:

a) die bestehenden Bauten um ein zusatzliches Geschoss auf-
gestockt werden, oder

b) Ersatzbauten an gleicher Lage erstellt werden. Fir Ersatz-
bauten gelten die durch das Gebaudeprofil im Sinne von Art. 18d
Abs. 1 lit. a) gebildeten Masse.

¢lm Weiteren gelten folgende Bestimmungen:

a) Hauptgebaude dirfen nur mit Satteldach erstellt werden. Die
bisherige Firstrichtung und Dachneigung sind zu Ubernehmen.

b) Auf den bestehenden Bauten dirfen Dachaufbauten erstellt
werden. Die Gesamtlange der Dachaufbauten darf hdchstens
einen Orittel der betreffenden Fassadenlénge betragen. Bei
Aufstockungen und Ersatzbauten sind keine Dachaufbauten
zulgssig.



c) Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

d) Untergeordnete Anbauten dirfen auch mit einem Flachdach
versehen werden.

e) Zur Erhaltung der Freiraumgqualitat kénnen gestitzt auf ein van
der Gemeinde zu erstellendes Strassenraumkonzept Pflicht-
parkplatze gemass Art. 38 Absatz 5 auf der Eigenheimstrasse
bewilligt werden.

f]Im Interesse des Quartierbildes und zur Erhaltung der quartier-
typischen Vorgarten gelten gemdss § 11 der kantonalen Norma-
lien Uber die Anforderungen an Zugénge geringere Anforderun-
gen an die Zuganglichkeit.

Erlauterungen

Um Quartiere vor wesensverandernden Umbauten zu schonen und das gewohnte Siedlungsbild zu
erhalten, ermdglicht das Planungs- und Baugesetz (PBG) das Ausscheiden sogenannter Quartier-
erhaltungszonen. Auszug aus § 50a PBG:

«Quartiererhaltungszonen umfassen in sich geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitat, die in ihrer Nut-
zungsstruktur oder baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen. Die Bau- und Zonenordnung kann die
namlichen Regelungen treffen wie fUr die Kernzonen.»

Die als genossenschaftliche Gesamtuberbauung konzipierten Bauten an der Eigenheimstrasse zeich-

nen sich durch eine hohe Siedlungsqualitat aus, die in ihrer baulichen Auspragung detailliert geregelt
werden soll.
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Die Struktur der homogen wirkenden Uberbauung und die bauliche Gliederung sollen erhalten werden.
Oie neue Quartiererhaltungszone ermdglicht eine massvolle bauliche Entwicklung, indem die beste-
henden Gebdude um ein zusatzliches Vollgeschoss aufgestockt werden durfen. Dazu ist durch die
Grundeigentimer eine Machbarkeitsstudie Uber das gesamte Quartier auszuarbeiten. Anstelle van
Aufstockungen sind auch Ersatzbauten mit analogen Abmessungen zulassig. Es wird vorausge-
setzt, dass die EigentUmer eines Gebdudes gleichzeitig bauen. Aufstockungen von einzelnen Wohn-
einheiten sind nicht erlaubt.

Entsprechend der heutigen Bautypologie gilt eine Schragdachpflicht.

Mit der Quartiererhaltungszone wird die Bebaubarkeit der Hauptgrundsticke erleichtert, indem der
Grenzbau fur zweigeschossige Anbauten planungsrechtlich ermdglicht wird. Zudem ist von einem
normaliengerechten Ausbau der Eigenheimstrasse abzusehen, wodurch die bestehenden Vorgarten
erhalten werden kdnnen.

Auswirkungen
Die Quartiererhaltungszone ermoglicht unter Wahrung des Quartiercharakters eine angemessene
bauliche Entwicklung der heute teils ausgenutzten Grundsttcke. Im Vergleich zu den heute gelten-

den Zonenbestimmungen profitieren die GrundeigentUmer van einem rund 30% hdheren Nutzungs-
mass. Im Gegenzug sind bauliche Veranderungen mit erhdhter Sorgfalt zu planen und auszufuhren.
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2.2 Bauliche Dichte

Zur baulichen Dichte stellt der Gemeinderat keinen Anderungsantrag. Somit sollen die heute gelten-
den Baumassenziffern weiterhin gultig sein.

Erlauterungen

Aktuell gelten gemass Artikel 19 Abs. 1 BZ0 folgende Baumassenziffern:

Zone Baumassenziffer fUr Hauptbauten
W3/2.40 2.40

W3/2.75 2.75

WG3/2.75 2.75

W4/3.80 3.80

W4 ohne Baumassenziffer -

Im Rahmen der Teilrevision 2004 wurde die Baumassenziffer in den meisten zweigeschossigen Wohn-
zonen am Hang um rund 15% reduziert. Damit wurde eine Kurskorrektur gegendber der Gesamtrevision
1994 vorgenommen. Die Reduktion wurde unter anderem mit der besseren Einordnung von kleineren
Bauvolumen in die gewachsenen Strukturen begrindet.

Das Thema der baulichen Dichte steht auch im Rahmen dieser Teilrevision fur die flachen Zonen im
Zentrum der Diskussionen. Das Meinungsbild aus dem Mitwirkungsverfahren reicht von Reduktionen
um ebenfalls 15%, Uber Festhalten an den bestehenden Dichten bis zu Antrdgen, welche eine leichte
Ernohung der Baumassenziffern fordern.

Die Quartieranalysen haben gezeigt, dass auf vielen alteren Grundsticken noch grossere Nutzungs-
reserven bestehen. Es existieren jedoch auch quartierprégende Altbauten, die den geltenden Nut-
zungsspielraum ausschdpfen.

Oer Gemeinderat hat sich in diesem Spannungsfeld positioniert. Aus Sicht des Gemeinderates soll die
Dichte in den flachen Zonen aus folgenden Grinden nicht reduziert werden:

- Dielnnenentwicklung an den zentralen und gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen Lagen
ist im Interesse einer nachhaltigen Gemeindeentwicklung und dem sorgféaltigen Umgang mit den
Baulandreserven erwinscht.

- Viele Neubauten ordnen sich unauffallig in die bestehenden Quartiere ein. An einigen Orten fallt
die neue Massstablichkeit im Siedlungsgefuge auf. Daher wird die Einordnung der Neubauten mit
einer Reduktion der Geb&udelange und den Begrinungsvorschriften verbessert. Die erarbeiteten
Leitbilder zeigen zudem grundsttcksubergreifend auf, auf welche Quartiermerkmale im Rahmen
von Ersatzbauten speziell zu achten ist.

- Die neuen Sonderbauvorschriften fur die dreigeschassigen Zonen schaffen einen Anreiz fUr gute

architektonische Losungen. Im Gegenzug sind neue Arealiberbauungen nicht mehr zuldssig [sie-
he 2.4 Antrag Sonderbauvarschriften).
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- Esistfraglich, ob eine pauschale Reduktion der Baumassenziffer den Baudruck auf die unternutz-
ten Grundsticke und die damit verbundenen negativen Folgen mindern kann. Die Erfolgskontrolle
der Teilrevision belegt die nach wie vor hohe Bautéatigkeit und die Tendenz, gut erhaltene Bau-
ten durch Neubauten zu ersetzen, auch wenn die Baumassenziffer reduziert wird. Die Standort-
gualitdten und die veranderten Wohnbedurfnisse sind wichtige Faktoren, die zu Ersatzbauten
fUhren.

- In den Entscheidungsprozess sind zudem die kantonalen und regionalen Vorgaben zu den Min-
destdichten einzubeziehen (§ 49a PBGJ. Die Zone W3/2.4 befindet sich bereits heute am unteren
Limit der regionalen respektive kantonalen Vorgaben.

- FUr die Einordnung von Ersatzbauten sind die Situierung und die Gestaltungsqualitat ent-
scheidender als die bauliche Dichte.

Auswirkungen

Da die Baumassenziffern nicht reduziert werden, leistet die BZ0 einen Beitrag zur Verminderung des
Bodenverbrauchs, indem auf unternutzten Grundstucken zusatzlicher Wohnraum erstellt werden
kann. Zur Erhaltung der Siedlungsqualitat werden mehrere flankierende Massnahmen vorgeschlagen.
Mit der Einflhrung einer «Grinflachenziffer» sall ein Ausgleich zur baulichen Verdichtung geschaffen
werden. Die Sonderbauvorschriften schaffen Anreize fur gute architektonische Losungen. Die Reduk-
tion der Geb&udeldnge hilft zudem, dass sich Neubauten besser in die Quartierstrukturen einordnen.
Die Ubergénge von den privaten Grundsticken zum &ffentlichen Raum sollen mit erhdhter Sorgfalt
ausgestaltet und begrint werden. Diese Massnahmen sind im Interesse eines haushalterischen Um-
gangs mit der Ressource Boden.
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2.3 Gebaudelange

Antrag

Artikel 19 Abs. 1 der Bau- und Zonenordnung wird wie folgt geandert (Anderungen in Farbe):

Zone Geb&udeldnge (m) heute Geb&udeldnge (m) neu
W3/2.40 40m 30m
W3/2.75 40m 30m
WG3/2.75 40m 30m
W4/3.80 40m 30m
W4 ohne Baumassenziffer 40 m 30m
Erlauterungen

Die aktuelle Bau- und Zonenordnung ermgglicht insbesondere in den drei- und viergeschossigen
Wohnzonen den Bau von sehr langen Gebauden. Grosse Gebdudeldngen konnen zu riegelartigen
Bauformen fuhren, die sich storend auf das Ortsbild und die Quartierstrukturen auswirken konnen.

Um die Einordnung von Neubauten in die bestehende Quartierstruktur zu verbessern, werden die
Gebaudeldngen in den dreigeschossigen Wohnzonen [(siehe Plan auf der ndchsten Seite] von
40 m auf 30 m reduziert.

Das reduzierte Mass erlaubt es weiterhin, effizienten Wohnungsbau zu realisieren.

Die Gebadudeldnge darf im Rahmen der Sonderbauvarschriften nicht erhdht werden. Davon ausge-
nommen sind Uberbauungen der gemeinnitzigen Wohnbautrager, in welchen weiterhin 40 m lange
Geb&aude erstellt werden durfen.

Keine Reduktion der Geb&dudeldnge ist in den Mischzonen WG3/2.75 und den viergeschossigen
Wohnzonenvorgesehen. In diesen Zonen soll der Bebauungsspielraum nicht unndtig eingeschréankt
werden.

Auswirkungen

Die Reduktion der Geb&udeldngen erleichtert die Einordnung von Neubauten in die bestehenden
Quartierstrukturen.

Die planerische Massnahme fuhrt dazu, dass die bestehenden Geb&dude mit einer Gebaudelénge
van uber 30 m vorschriftswidrig werden. Die entsprechenden Bauten besitzen jedoch Bestandes-
garantie.
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KUSNACHT
w2/1.00

Zonen, in denen neu eine maximale Gebaudelange von 30 m gilt (weiss umrandete Gebiete].
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2.4 Sonderbauvorschriften fur die dreigeschossigen Wohnzonen

Antrag

Die Bau- und Zonenordnung wird um den Art. 18b wie folgt erganzt:

Sonderbauvarschriften
fur die dreigeschossigen
Wohnzonen

Art. 18b

! Unter dem Aspekt der Siedlungserneuerung haben die Sonder-
bauvorschriften fur die dreigeschossigen Zonen zum Zweck, die
quartierbildvertragliche Verdichtung unternutzter Grundstlcke
zu erleichtern.

¢In Abweichung zu Art. 19 Abs. 1 BZ0 darf anstelle eines Attika-
geschosses ein Vollgeschoss erstellt werden. Die zuléssige Ge-
bdudehohe/Gesamththe betragt dabei max. 13.5 m. Abgrabungen
untergeordneter Natur sind erlaubt, sofern das Mass der zuldssi-
gen Gebdudehdhe auch ab dem gestalteten Terrain eingehalten
wird.

* Die nicht beanspruchte Baumasse fur Besondere Gebdude darf
der Baumasse fur Hauptbauten angerechnet werden.

“Es ist kein Mehrlangenzuschlag gemass Art. 21a BZ0 zu berlck-
sichtigen.

°>Im Rahmen des gemeinnutzigen Wohnungsbaus darf die zonen-
gemasse Baumassenziffer zusatzlich um einen Zehntel ernoht und
eine maximale Geb&dudeldnge von 40 m realisiert werden, wenn ein
Anteil van mindestens einem Viertel preisgunstige Familienwoh-
nungen im Sinne von § 49a Abs. 3 PBG erstellt und die Vermietung
dauerhaft gesichert wird. Der Gemeinderat erlasst dazu ein Aus-
fuhrungsreglement.

® Wird von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, sind:

- die qualitativen Anforderungen von § /71 PBG zu erfllen. Insbe-
sondere haben sich die Bauten, Anlagen sowie der Umschwung
besonders rdcksichtsvoll in die Quartierstrukturen einzuordnen,
S0 dass eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch fdr
Materialien und Farben.

- Neubauten in energiesparender Bauweise, z.B. nach Minergie-
standard, zu erstellen.

17



’Die Gewahrung der Erleichterungen gemdss diesen Sonderbau-
varschriften setzt ein zustimmendes unabhangiges Fachgutach-
ten voraus. Die Kosten fur das Fachgutachten gehen zulasten der
Bauherrschaft.

8 Diese Sonderbauvorschriften sind nicht anwendbar flr beste-
hende Arealiberbauungen.

Erlauterungen
Sonderbauvarschriften ermaoglichen:

- die freiere Uberbauung der Grundstiicke nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen (§ 79
Abs. 1 PBG)

- die Sicherstellung einer einwandfreien Gestaltung und Einordnung (§ 80 Abs. 1 PBG)
- das Abweichen von den Bestimmungen der Regelbauweise (§ 80 Abs. 1 PBG]

Fur die Grundeigentimer besteht kein Zwang, nach den Sonderbauvorschriften zu bauen. Es besteht
die Wahlfreiheit, ein Gebdude gemass den allgemeinen Bestimmungen fUr die dreigeschossigen
Wohnzonen zu realisieren oder nach den Sonderbauvorschriften zu bauen. Den in den Sonderbauvor-
schriften eingerdumten Erleichterungen stehen erhdhte gestalterische Anforderungen gegendber.

Fur die dreigeschossigen Wohnzonen soll in Form van Sonderbauvarschriften ein Anreiz zur quartier-
bildvertraglichen Verdichtung der unternutzten Grundsticke geschaffen werden.

Es sind folgende Erleichterungen vorgesehen:

- Nach Regelbauweise durfen ein anrechenbares Untergeschoss, drei Vollgeschosse und ein anre-
chenbares Dachgeschoss erstellt werden. Gemass den Sonderbauvorschriften darf anstelle eines
Attikageschosses ein zusétzliches Vollgeschoss realisiert werden.

- Damit die Gebaude nicht zu hoch in Erscheinung treten, ist die zuléssige Gebdudehdhe/Gesamt-
héhevon 13.5mab dem tiefer gelegten Terrain zu messen, wenn Abgrabungen l@angs der Fassaden
vorgesehen sind. Die Erleichterung gilt nicht fUr Schrégdacher. Schrégdacher durfen nicht als Voll-
geschosse ausgestaltet werden.

- /Zusétzlich zur Geschosszahl kann ein Nutzungsbonus beansprucht werden, indem die Baumas-
senziffer fur Besondere Gebdude der Hauptbaumasse angerechnet werden kann. Dies ist be-
reits heute moglich, wenn beispielsweise eine Garage in ein Gebdude integriert wird, diese je-
doch aufgrund der Hohenlage Uber dem gewachsenem Boden Baumasse beansprucht (vgl. Art. 19
Abs. 4 BZ0).
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- Die Regelungen zur Geschosszahl und zur Baumassenziffer bewirken, dass neue Gebaude etwas
hoher in Erscheinung treten, im Gegenzug jedoch mehr Flache fur die Begriinung der Grundstucke
verbleibt, wie nachfolgende Grafik zeigt:
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- Die Sonderbauvorschriften treten an die Stelle der ArealUberbauungen, die in den dreige-
schossigen Wohnzonen nicht mehr zuldssig sind. Mit den Sonderbauvorschriften kdnnen ge-
meinndtzige Wohnbaugenossenschaften weiterhin von einem Nutzungsbonus von 10% der
Grundnutzung profitieren, wie dies bisher bei den Arealuberbauungen maoglich war. Um effi-
ziente Wohnungsgrundrisse zu ermoglichen, ddrfen im Rahmen des gemeinndtzigen Woh-
nungsbaus unverandert 40 m lange Gebdude erstellt werden. Die Erleichterungen zur Dich-
te und zur Gebaudeldnge sind jedoch an die Auflage geknUpft, dass ein Anteil von mindestens
einem Viertel preisglnstige Familienwohnungen im Sinne von § 49a PBG (d.h. mit mindestens
4 Zimmern] erstellt wird. Der Familienwohnungsanteil wird nicht hoher angesetzt, da vielfach eine
grossere Nachfrage nach 3%.-Zimmer-Wohnungen besteht. Der Gemeinderat erlésst ein Regle-
ment, in welchem die Details geregelt werden. Insbesondere werden darin die Kriterien definiert,
welche die Vermieter und Mieter zu erflllen haben. Der Nutzungsbonus und die damit verbundenen
Auflagen werden im Grundbuch angemerkt, was einem Zweckentfremdungsverbot gleichkommt
und Transparenz bei einer allfalligen Handanderung schafft. Damit leistet die Bauordnung einen
Beitrag zur sozialen Durchmischung der Bevdlkerung.

- Die Bestandesaufnahmen haben gezeigt, dass insbesondere bei schmalen Grundstucksformen
der heute zu beachtende Mehrlangenzuschlag (siehe Art. 21a BZ0) eine optimale Grundsticks-
nutzung erschwert. Wird von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, ist gegenuber den
Nachbargrundstucken lediglich ein Grenzabstand von mindestens 6 m einzuhalten.

- Im Gegenzug zu den beschriebenen Erleichterungen sind qualitative Mehranforderungen zu erful-
len:

- die Bauten haben sich besonders rucksichtsvollin die Quartierstrukturen einzuordnen und sind
architektonisch besonders gut zu gestalten (Erflllung der Anforderungen von § 71 PBG)

- Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstellen
Die Baubewilligungsbehorde stutzt sich bei inrem Entscheid zur Erteilung einer Baubewilligung auf

eine positive Beurteilung in einem Fachgutachten. Dies entspricht der bisherigen Praxis bei Areal-
Uberbauungen, die ebenfalls durch unabhangige Fachpersonen beurteilt wurden.
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Auswirkungen

Die im Rahmen der Sonderbauvorschriften zuldssigen Nutzungsspielrdume sind Anlass, um eine er-
hohte Gestaltungsqualitat fur die Bauten und die Aussenrdume sowie eine ricksichtsvolle Einord-
nung in die bestehenden Quartierstrukturen verlangen zu kénnen. Dabei kommt dem Vollzug eine
grosse Bedeutung zu.

Oer Verlust an gunstigem Wohnraum ist die Kehrseite der Siedlungserneuerung. Die bestehenden
genossenschaftlichen Uberbauungen haben Tradition und sind flr die Bevélkerungsdurchmischung

in Kusnacht sehr wichtig. Die gemeinnttzigen Wohnbaugenossenschaften kdnnen weiterhin einen
Nutzungsbonus beanspruchen.

2.5 Gewerbliche Nutzung des Untergeschosses

Antrag

Art. 35 der Bau- und Zonenordnung wird aufgehoben.

Erlauterungen

Art. 35 BZ0 legt fest, dass in Gebieten mit zulassiger gewerblicher Nutzung die gewerbliche Nutzung
des Untergeschosses zulassig ist. Dies ist auch ohne Regelung in der BZ0 zul&ssig, weshalb dieser
Artikel ersatzlos aufgehoben werden kann.

Auswirkungen

Die Aufhebung von Art. 35 BZ0 hat keine Auswirkungen.
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2.6 Arealuberbauungen

Antrag

1. Der Zonenplan wird um die Bereiche flr bestehende Areallberbauungen geméss Art. 45
Abs. 1 der Bau- und Zonenordnung erganzt.
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2. Art. 45 der Bau- und Zonenordnung wird wie folgt gedndert (Anderungen in Farbe)

Arealiberbauungen

Art. 45

! AreallUberbauungen sind nurirgeaKerrzonren-sewethden7zo—-
REA- WA 240 WS 2 F51nre-Wa/3-88-sewie in den im Zonenplan
speziell bezeichneten Gebieten gerZerert2 zuldssig.

¢ Die Mindestarealflache betragt 4000 me.

*Der Nutzungszuschlag betrdgt 10% der zonengemassen Bau-
massenziffer.

“ Die zonengemasse Gebaudeldngenbeschrankung gilt nicht. Bei
Arealgrossen Uber 6000 m? darf die Gebaudehthe mit Ausnahme
der Wohnzone W2/1.40 talseits um 2 m erhdht werden. Gegeniiber
Grundstucken und Geb&uden ausserhalb der Areallberbauung
sind die zonengemassen Abstande einzuhalten.

> Werden die bauordnungsgeméassen Regelmasse der Gebau-
de- und Firsthohen eingehalten, ist die Zahl der Voll- und Dach-
geschosse frei.

5 Bei wesentlichen Anderungen bestehender Arealtiberbauungen
und neuen ArealUberbauungen sind mindestens 50% des zu-
l8ssigen Warmebedarfes flr Heizung und Wassererwdrmung mit
erneuerbaren Energien zu decken.

7 Verénderungen an Uberbauungen, welche als Areallberbau-
ungen bewilligt wurden, sind nur zuldssig, wenn

- die ursprungliche Grundkonzeption beibehalten wird und die
baulichen Massnahmen dem Gesamtbild der Bebauung ent-
sprechen oder

- eine neue Arealiberbauung beantragt wird.

¢ Im Ubrigen gelten die Bauvorschriften fur die Regelbauweise.



Erlauterungen

Heute sind in den Kernzonen, den dreigeschossigen Wohnzonen W3/2.40 und W3/2.75 sowie in der
viergeschossigen Wohnzone W4/3.80 Arealiberbauungen zuldssig. In den zweigeschossigen Wohn-
zonen durfen seit der Teilrevision 2004 ausserhalb der im Zonenplan bezeichneten Areale keine neu-
en Arealuberbauungen mehr erstellt werden.

Aus folgenden Grinden durfen mit Ausnahme der bereits bewilligten Arealiberbauungen kinftig auch
in den drei- und viergeschossigen Wohnzaonen sowie in den Kernzonen keine neuen Areallberbau-
ungen erstellt werden:

- die 4000 m? Mindestarealflache und der Arealbonus fuhren zu Gesamtiberbauungen, die teils als
Inselldsungen im Quartierbild wahrgenommen werden

- in den Kernzonen sind ohnehin erhdhte gestalterische Anforderungen zu erfullen, was die Ab-
grenzung zu den ArealUberbauungen, bei denen ein Nutzungsbonus beansprucht werden kann,
schwierig macht

- die zulassige Grundnutzung von 3.80 m*/m? ist in den viergeschossigen Wohnzanen bereits sehr
hoch. Die Umsetzung des Arealbonus von 10% ist bei dieser Dichte sehr anspruchsvoll.

Die bestehenden Arealiberbauungen sind im Zonenplan bezeichnet. Werden diese bestehenden
ArealUberbauungen renoviert oder umgebaut, ist wiederum eine gesamthaft Uberzeugende und ein-
heitliche Ldsung zu erreichen. Bei wesentlichen Anderungen sind mindestens 50% des zuldssigen
Warmebedarfes fur Heizung und Wassererwarmung mit erneuerbaren Energien zu decken. Dies gilt
auch, wenn eine bestehende Uberbauung abgebrochen und durch eine neue Arealliberbauung er-
setzt wird.

Auswirkungen

Der Ausschluss von Arealliberbauungen gewahrleistet, dass keine grossmassstablichen Uberbau-
ungen mehr entstehen, die als Inseln innerhalb der gewachsenen Strukturen wahrgenommen werden.

In den dreigeschassigen Wohnzonen kdnnen auf den Grundstiicken aufgrund der neuen Sonderbau-

vorschriften weiterhin qualitativ hochstehende Uberbauungen realisiert werden. Im Unterschied zu
den Arealliberbauungen ist dabei keine Mindestarealflédche zu beachten.
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2.7 Grinflachen

Antrag
Die Bau- und Zonenordnung wird um den Artikel 48a wie folgt erganzt:
Art. 48a
Grinflachen In den dreigeschossigen Wohnzonen sind mindestens ?/; der nicht

Uberbauten Grundfldche angemessen zu begrinen und zu be-
pflanzen. Die Uberbaute Flache bemisst sich geméss § 256 PBG.

Erlauterungen

Mit der baulichen Erneuerung der Quartiere und der Verdichtung unternutzter Grundsttcke gewinnt
der Umgang mit den Grun- und Freiflédchen an Bedeutung. Einerseits sind es 0kologische Anliegen
und andererseits Anforderungen ans Wohnumfeld und das Siedlungsbild, die fir ausreichende Grin-
und Freiflachen sprechen. Dem Gemeinderat ist es ein wichtiges Anliegen, dass die Freirdume im
Siedlungsgebiet erhalten und die Durchgrinung gefordert werden konnen.

Auswirkungen
Oie neue Regelung trégt dem grunen Erscheinungsbild von Kdsnacht Rechnung. Die neue Bestim-

mung schrankt die zuldssige Grundsticksnutzung in den dreigeschossigen Wohnzonen nicht Gber-
massig ein. Der Bebauungsspielraum bleibt vollumfanglich gewahrt.
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2.8 Mauern / Containerabstellplatze

Antrag

Die Bau- und Zonenordnung wird um den Artikel 48b wie folgt erganzt:

Art. 48b
Mauern / 1 Der Ubergang zum Gffentlichen Raum ist sorgfaltig zu gestalten
Containerabstellplatze und angemessen zu begrinen. Mauern, namentlich Stttzmauern

und geschlossene Einfriedungen, dirfen gegenuber Strassen
und Wegen max. 1.5 m hoch in Erscheinung treten. Hohere Mauern
sowie Larmschutzwéande sind mit erhdhter Sargfalt auszubilden.

¢ Container sind vom Strassenraum nicht einsehbar anzuordnen.

Erlauterungen
Hohe Mauern und Larmschutzwande wirken storend und sind nicht erwinscht.

An die Gestaltung von Einfriedungen und Stdtzmauern sollen die gleichen architektonischen Anfor-
derungen gestellt werden wie fur Hauptgebaude. In die Betrachtung einzubeziehen sind der Stras-
senraum als Ganzes und die angrenzenden Grundsticke. Im Baubewilligungsverfahren ist jeweils der
Einzelfall zu beurteilen, weshalb mit Ausnahme der Regelung zur HGhe von Mauern und Larmschutz-
wanden keine generell abstrakte Gestaltungsvorschrift moglich ist.

Im Interesse der Umgebungsqualitat sollen Containerabstellplétze so angeordnet werden, dass die
vierrddrigen Grossmullbehalter vom Strassenraum her nicht einsehbar sind. Erwtnscht ist eine Integ-
ration in Hauptgeb&ude oder Besondere Gebaude.

Auswirkungen

Die neue Bestimmung sorgt flr eine sorgfaltige Ausgestaltung der Ubergénge zu den Gffentlichen
Raumen. Der Bebauungsspielraum auf den Grundstucken bleibt vollumfanglich gewahrt.
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2.9 Einordnung und Gestaltung im Kernzonennahbereich

Antrag
Die Bau- und Zonenordnung wird um den Artikel 48c wie folgt erganzt:
Art. 48c
Einordnung und Gestaltung ~ Wo Baugrundstucke an Kernzonen grenzen, sind Bauten, Anlagen

im Kernzonennahbereich und Umschwung im Ganzen wie in ihren einzelnen Teilen so zu ge-
stalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Erlauterungen

Bauten, Anlagen und Umgebung sind in den Kernzonen besonders sorgfaltig zu gestalten. Dem ste-
hen die Anforderungen in den Ubrigen Zonen gegentber, wonach lediglich eine befriedigende Einord-
nung zu gewanrleisten ist.

Wichtig sind daher auch die Nahtstellen von den dbrigen Zonen zu den historisch gewachsenen

Strukturen. Im Umgebungsbereich der Kernzonen soll eine gute gestalterische Gesamtwirkung erzielt
werden.

Auswirkungen

Die neue Bestimmung stellt den Umgebungsschutz der Kernzonen sicher. Der Bebauungsspielraum
der Grundstdcke, die an Kernzonen grenzen, bleibt vollumfanglich gewahrt.
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2.10 Schlussbestimmung

Erlauterungen

Zur besseren Gliederung des Artikels wird der bestehende Text in die Absatze 1-3 unterteilt. Die
Schlussbestimmungen zur aktuellen Teilrevision bilden damit den neuen Absatz 4.
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3. Empfehlung

Die hohe Wohn- und Lebensqualitat in Kisnacht mit seiner vergleichsweise geringen baulichen Dich-
te und das Postulat der Innenentwicklung und Nachverdichtung stehen in einem Spannungsfeld zuei-
nander. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung zielt auf eine qualitdtvolle Siedlungsentwicklung
hin.

Der Gemeinderat ist Uiberzeugt, dass die zur Beschlussfassung beantragten Anderungen in der Bau-
und Zonenardnung und im Zonenplan ausgewogen sind und ein qualitatives Wachstum ermdglichen,

welches besser auf die Quartierstrukturen Rtcksicht nimmt und die Durchgriinung im Siedlungsgebiet
sicherstellt. Der Gemeinderat empfiehlt, der Vorlage zuzustimmen.

Kusnacht, im Juli 2012

Fur den Gemeinderat

Max Baumgartner Peter Wettstein
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

28



Hinweise zum Ablauf der Gemeindeversammlung

Antrage des Gemeinderates

Die Antrage des Gemeinderates sind im varstehenden Kapitel 2 im Detail beschrieben. Die Antrage
werden der Gemeindeversammlung in dieser Reihenfolge zur Beschlussfassung unterbreitet.

Antrage der Stimmberechtigten

Die Stimmberechtigten kénnen Anderungsantrdge zu den von der Revision betroffenen Themen
stellen. Solche Antrage missen textlich klar abgefasst sein. Anderungsantrage zum Zonenplan
sind in einem Plan darzustellen.

Fur die Projektion der Antrége stehen an der Gemeindeversammlung ein Hellraumprojektor sowie
ein Beamer zu Verflgung.

Damit die Beratung durch die Gemeindeversammlung gut vorbereitet werden kann, sind die Stimm-
berechtigten gebeten, ihre Antrage sowie allfallige Prasentationen bis zum 14. September 2012
an folgende Adresse zu senden:
Gemeindeverwaltung, Abteilung Hochbau + Planung, Obere Dorfstrasse 32, 8700 Kiisnacht, E-Mail:
daniel.dahinden@kuesnacht.ch.

Zur Erleichterung der ProtokollfUhrung bitten wir die Stimmberechtigten, ihre Voten nach Mog-
lichkeit schriftlich festzuhalten und an der Gemeindeversammlung (eine Kopie davon] vor dem
Verlesen der Protokollfuhrerin abzugeben.

Zusatzlich vorgesehener Gemeindeversammlungs-Termin

Es ist denkbar, dass die Beratung und Beschlussfassung Uber die Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung an der Gemeindeversammlung vom 24. September 2012 nicht abgeschlossen wer-
den kann. Fur diesen Fall ist vorgesehen, die Versammlung am Dienstag, 5. September 2012,
20.00 Uhr, fortzusetzen.

Hinweis zu erganzenden Informationen

Die vollstédndigen Planungsunterlagen sind auf der Gemeindeverwaltung, Gemeinderats-
kanzlei, einsehbar. Ausflhrliche Hintergrundinformationen inklusive Bericht zu den nicht be-
ricksichtigten Einwendungen kdnnen von der Homepage der Gemeinde Kusnacht herunter-
geladen (www.kuesnacht.ch] oder beim Gemeindeblro verlangt werden (T 044 913 11 11,
E-Mail: infodkuesnacht.ch).
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