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Stand der Nutzungsplanung

Teilrevision im Jahr 2016

Gesamtschau - Rdumliches Ent-
wicklungsleitbild 2040

Einbezug der Bevolkerung
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1 EINLEITUNG

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Rifferswil wurde am 19. Juni
2010 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 15. Dezem-
ber 2010 mit Beschluss Nr. 129 genehmigt.

Die erste und bisher auch letzte Teilrevision der Bau- und Zonenord-
nung (BZO) wurde am 7. Dezember 2016 durch die Gemeindever-
sammlung festgesetzt und am 13. Februar 2019 genehmigt. Mit die-
ser Teilrevision wurde eine Zonenplananderung im Bereich des Sele-
ger Moors vorgenommen.

Als Grundlage fur die Revision der Richt- und Nutzungsplanung sowie
fur Einzelprojekte wurden konzeptionelle Uberlegungen zur raumli-
chen Entwicklung mit Zielen und Vorstellungen im Sinne einer Ge-
samtschau erarbeitet und in einem raumlichen Entwicklungsleitbild
festgehalten.

Das raumliche Entwicklungsleitbild (REL) ist ein flexibles Orientie-
rungs- und FUhrungsinstrument der Gemeinde. Es dient den Behor-
den und der Verwaltung als Wegweiser, um die raumrelevanten of-
fentlichen Aufgaben und Interessen fur die Zukunft zu formulieren,
Probleme und Konflikte frihzeitig sichtbar zu machen, konsensfahige
Losungen zu finden und die Bevolkerung von Anfang an in den Pla-
nungsprozess einzubeziehen.

Entsprechend den Themen mit den bedeutsamsten raumlichen Wir-
kungen, geht es primar um die Siedlungsentwicklung. Die Themen
Landschaft und Verkehr sind ebenfalls von raumlicher Wirkung und
werden daher ins raumliche Entwicklungsleitbild einbezogen.

Der Gemeinderat hat im Hinblick auf die Revision der Richt- und Nut-
zungsplanung die Stossrichtung der rdumlichen Entwicklung der Ge-
meinde Rifferswil im Rahmen eines Bevolkerungsworkshops am 1. Juli
2023 zur Diskussion gestellt und vertieft. Auf Basis der Resultate des
Workshops wurde das raumliche Entwicklungsleitbild Uberarbeitet,
erganzt und bereinigt. Am 27. Februar 2024 wurde das rdumliche
Entwicklungsleitbild in der Fassung vom 2. Oktober 2023 vom Ge-
meinderat genehmigt.

Das raumliche Entwicklungsleitbild «REL 2040» besteht aus einem
Plan im Massstab 1:5000 sowie einem Text.

Im Text zum REL 2040 werden zehn raumwirksame Handlungsfelder
mit Leitlinien fur die kunftige Entwicklung definiert. Die Leitlinien sind
allgemeingUltig und haben den Charakter einer Daueraufgabe. Die je-
weiligen Ziele sind mit Blick auf die Wunschbilanz im Jahr 2040 um-
schrieben. Dies entspricht etwa dem Zielhorizont von 15 Jahren ge-
mass dem Raumplanungsgesetz (Genehmigung revidierte Richt- und
Nutzungsplanung ca. Ende 2024).
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Die Leitlinien betreffen folgende Handlungsfelder:
* Siedlung qualitatsorientiert entwickeln

* innere Reserven moderat nutzen

*  Ortsbild pflegen

* Gewerbenutzungen ansiedeln

* Verkehrssituation optimieren

* Siedlungsdkologie fordern

* Landschaftsbild und Naturraum starken
» Offentliche Einrichtungen sichern

* erneuerbare Energien nutzen

* aktives Gemeindeleben férdern

Im Plan des raumlichen Entwicklungsleitbilds sind die thematischen
und ortlichen Ziele in den Bereichen Siedlung, Landschaft und Ver-
kehr dargestellt. Jeder Planinhalt ist ortsbezogen und mit Handlungs-
anweisungen hinterlegt, die gestutzt auf die Vorgaben der regionalen
Richtplanung und die Absichten der Gemeinde bei der anschliessen-
den Revision der Richt- und Nutzungsplanung zu berucksichtigen
sind.
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Ortsbildschutzgebiet
> Dorfteile Ober- und Unterrifferswil erhalten, pfelgen und sorgfaltig erneuern

Ubriges Kerngebiet
> Kerngebiete ausserhalb der Ortsbildschutzgebiete strukturell angepasst entwickeln

Wohngebiet Im Mattler

> Vorgegebene niedrige bauliche Dichte in den Zonenvorschriften sichern
> Unternutzte Grundsticke mit zusatzlichen Wohneinheiten baulich nachverdichten

Gebiete fur offentliche Nutzungen
> Spielraum fir weitere Bauten und Anlagen offenhalten
> Bedarf an Zonenflachen fir kinftige &ffentliche Nutzungen prifen

Nutzungsprioritdt Gewerbe

> Voraussetzungen fiur Gewerbe- und Handwerksbetriebe verbessern
> Gewerbeschwerpunkte Dorfstrasse und Sagi/Mali gezielt fordern

Siedlungsinterne Freirdume
> wichtige Freiraume innerhalb der Siedlung freihalten

Landschaft

=

Verkehr

=
<o

@)

Mogliche Entwicklungspotenziale

Landwirtschaftsgebiet

> Landwirtschaftliche Bewirtschaftung unterstitzen

> Lebensraume und Trockenstandorte fordern (Biodiversitatsflachen)

> Zugang Erholungsanlagen sichern {(Seleger Moor, Hunderennbahn, Hundeschule)

Freihaltegebiete [Uberkommunale Festlegungen]
> Zuweisung zu Freihaltezone oder Landwirtschaftszone sichern
> Neue landwirtschaftiche Bauten vermeiden

Siedlungsrand
> Verzahnung und Vernetzung zwischen Siedlung und Landschaft fordern
> Durchlassige Ubergange anstreben (hohe Hecken vermeiden)

Bauten ausserhalb der Bauzone (Weiler / Gbrige Bauten und Gehofte

> Wellerkernzone Schonau prifen
> Ubrige Bauten und Gehofte gemass Raumplanungsgesetz nutzen und erneuerm

Revitalisierung Fliessgewasser [(berkommunale Festlegungen]
> Revitalisierung Jonenbach und Schwarzenbach aktiv begleiten (Kanton)

Ortsdurchfahrten

> Innerorts-Geschwindigkeit max. 50 kmv/h sicherstellen (Ortseinfahrtsbremsen)
> Querungsméglichkeiten verbessern (insbesondere jonenbach-/fJonentalstrasse)
> Siedlungs- und ortsbildvertragliche Gestaltung einfordern

Verkehrssicherheit sicherstelien

> Querungssituation in Bezug auf die Verkehrssicherheit verbessern
> Aufwertung Strassenraum prifen

Jonenbachstrasse
> Strassenzug abklassieren und Langsamverkehrsregime prufen

Parkierung
> Sammelgaragen zur Behebung des Parkplatzmangels in der Kernzone anstreben
> Offentliche Besucherparkplatze in Oberrifferswil und in Unterrifferswil anbieten

Bushaltestelle Im Mattler
> Zusauzliche Bushaltestelle «im Mattlers mit Halt auf Verlangen prifen

definiert;

oUW

Mogliche Entwicklungspotenziale

Gewerbeschwerpunkt Dorfstrasse

Areal Dorfzentrum

Gebiet Hauser-/Jonenbachstrasse

Wohnquartier Im Mattier

Areal Hagiweid

Areal Kiesgrube Jonenbachstrasse und Steinhaus

Areal Alte Sagl

Informationsinhalte

ee 00

ee 00

7 Areal Alte Sagi

Siedlungsgebiet gemass kantonalem Richtplan
Buslinie 223 mit Haitestellen
Landwirtschaftsgebiet

Wald

Gewasser

Offentliche Bauten / Ubrige Bauten

Gemeindegrenze

Erholungsaniagen von regionaler Bedeutung
(Park Seleger Moor, Hundernnbahn, Hundeschule)

Aussichtspunkt
Bundesinventarobjekte und kantonale Naturschutzgebiete
Fuss- und Wanderwegnetz von Gberkommunaler Bedeutung (bestehend / geplant)

Radwegnetz von uberkommunaler Bedeutung (bestehend / geplant)

Im Plan werden sieben Gebiete als mogliche Entwicklungspotenziale

Gewerbeschwerpunkt Dorfstrasse
Areal Dorfzentrum
Gebiet Hauser-/Jonenbachstrasse
Wohngquartier Im Mattler

Areal Hagiweid
Areal Kiesgrube Jonenbachstrasse und Steinhaus

In diesen Gebieten sind bis 2040 Strukturveranderungen zu erwarten
respektive zum Teil bereits in Planung. Im Text zum REL 2040 werden
die moglichen Perspektiven der einzelnen Gebiete kurz beschrieben
und Losungsansatze illustriert.
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Plan zur Lage der moglichen
Entwicklungspotenziale

Anlass
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Da die Instrumente der Nutzungsplanung seit der letzten grossen Re-
vision im Jahr 2010 nicht mehr den veranderten Verhdltnissen ange-
passt worden sind, sollen diese revidiert werden. Zwischenzeitlich
wurden denn auch der kantonale Richtplan, der regionale Richtplan
Knonaueramt und das Inventar der schutzwtrdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung umfassend Uberarbeitet. Zusatzlich ist
im eidgendssischen Raumplanungsgesetz (RPG) festgehalten, dass
die Inhalte der Richt- und Nutzungsplanung alle 10 bis 15 Jahre zu
Uberprufen und veranderten Bedurfnissen anzupassen sind. Die
kommunalen Planungsinstrumente werden im Rahmen der Revision
der Ortsplanung auf die neuen Ubergeordneten Rahmenbedingun-
gen angepasst.

Basierend auf dem raumlichen Entwicklungsleitbild sowie den ange-
passten Ubergeordneten Vorgaben sollen nun die nutzungsplanungs-
relevanten Themen angegangen werden. Im Rahmen der vorliegen-
den Revision der Nutzungsplanung muss ausserdem die interkanto-
nale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umge-
setzt werden.

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung soll somit den gewandel-
ten Ansprichen sowie den angepassten Ubergeordneten Planungen
Rechnung tragen. Es geht dabei insbesondere um folgende Themen:

¢ Umsetzung der Uberlegungen zur ortsbaulichen Entwicklung, die
im Rahmen des raumlichen Entwicklungsleitbilds mit Blick auf die
langfristige Entwicklung als Gesamtschau erarbeitet wurden

* Entsprechende Uberprifung der Nutzungsdichten und der Ver-
dichtungsmoglichkeiten

* Anpassung auf neue Bedurfnisse und Behebung von Vollzugs-
problemen der Gemeinde

* Abstimmung auf neue Ubergeordnete Regelungen und Vorgaben

* Umsetzung der IVHB und EinfUhrung der kommunalen Mehrwert-
abgabe
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Bestandteile der Revisionsvorlage  Die vorliegende Revisionsvorlage der Nutzungsplanung besteht aus:
Nutzungsplanung +  Anpassung Zonenplan

* Anpassung Bau- und Zonenordnung

* Neuer Kernzonenplan

* Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

* Bericht zu den Einwendungen

Grundlagen Es werden folgende Grundlagen verwendet:

* Planungs- und Baugesetz (PBG)

» Kantonaler Richtplan, Stand 6. Februar 2023

* Regionaler Richtplan Knonaueramt, Stand 10. November 2021
(Festsetzung Regierungsrat 24. August 2022)

*  GIS-ZH (www.maps.zh.ch)

* Bau- und Zonenordnung Rifferswil, Stand 7. Dezember 2016

* Zonenplan Rifferswil, Stand 14. September 2017

* Raumliches Entwicklungsleitbild vom 2. Oktober 2023
(genehmigt durch den Gemeinderat am 27. Februar 2024),
Suter von Kanel Wild Planer und Architekten AG
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Haltung des Bundes zur Sied-
lungsentwicklung

ISOS
Inventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz

Rechtsverbindlichkeit generell
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2 UBERGEORDNETE VORGABEN
2.1 Bund

Das Bundesamt flr Raumentwicklung (ARE) hat in seinem letzten
Raumplanungsbericht festgehalten, dass die Siedlungsentwicklung in
der Schweiz nicht nachhaltig sei. Es wird erwogen, den Flachenver-
brauch pro Einwohner zu begrenzen. Entscheidend wird dabei sein,
wie gross die Siedlungsflache pro Einwohner langfristig sein soll.

Wie im Flyer «ISOS» des Bundesamts fur Kultur BAK und anderen Do-
kumentationen des Bundes festgehalten wird, ist der Bund gemass
der Bundesverfassung (Art. 78) dafur zustandig, sein Kulturerbe zu
schonen und zu erhalten. Auf Basis des Bundesgesetzes tUber den
Natur- und Heimatschutz (Art. 5 NHG) ist der Bundesrat beauftragt,
nach Anhoérung der Kantone drei Inventare von Objekten von natio-
naler Bedeutung zu erstellen. Dazu gehért auch das Bundesinventar
der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung (ISOS).

Das ISOS umfasst schiitzenswerte Dauersiedlungen der Schweiz, die
auf der ersten Ausgabe der Siegfriedkarte mindestens zehn Haupt-
bauten enthalten und auf der Landeskarte mit Ortsbezeichnung ver-
sehen sind. Durch die Aufnahme eines Ortsbilds ins ISOS soll sicher-
gestellt werden, dass die wertvollen Eigenheiten der Ortsbilder be-
wahrt bleiben. Das ISOS formuliert die Interessen des Ortsbildschut-
zes und dient als Grundlage fur eine nachfolgende Interessenabwa-

gung.

Die Aktualisierung des Inventars erfolgt laufend. Das Inventar umfasst
aktuell 1274 Ortsbilder, welche in der Verordnung Uber das Bundes-
inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (VISOS) aufge-
fUhrt sind.

Die Rechtsverbindlichkeit des ISOS besteht in erster Linie fur den
Bund selbst. Das ISOS ist bei der ErfUllung von Bundesaufgaben

(Art. 3 NHG) unmittelbar anzuwenden und fuhrt dort zu einem ver-
starkten Schutz im Rahmen der in allen Planungsverfahren Ublichen
Interessenabwagung. Eine schwerwiegende Beeintrachtigung darf
nur in Erwdgung gezogen werden, wenn gleich- oder hdherwertige In-
teressen von ebenfalls nationaler Bedeutung entgegenstehen. Das
ISOS ist ebenfalls unmittelbar zu bertcksichtigen, wenn die Kantone
und Gemeinden Bundesaufgaben erflllen (vgl. bespielhafte Aufzah-
lung in Art. 2 Natur- und Heimatschutzgesetz).

Bei der Erfullung kantonaler und kommmunaler Aufgaben - namentlich
im Rahmen der Nutzungsplanung - besteht eine Berucksichtigungs-
pflicht. Das ISOS ist in die Interessenabwagung einzubeziehen und in
diesem Rahmen grundeigentimerverbindlich umzusetzen.



Bedeutung fur den Kanton

Kommunale Aufgaben

Bedeutung fur die Grundeigentimer

Unterschied kantonales Inventar der

schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkom-

munaler Bedeutung (KOBI) und ISOS

ISOS in der Gemeinde Rifferswil
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Wie im ISOS-Leitfaden und in den FAQ des Bundesamts fUr Kultur be-
schrieben wird, muss der Kanton das ISOS in der kantonalen Richt-
planung berucksichtigen, dort aber im Gegensatz zu den Bundesauf-
gaben nur auf mittelbare Weise. Das bedeutet im Wesentlichen, dass
im Rahmen einer Interessenabwagung die Schutzinteressen zu be-
handeln sind und dass Eingriffsinteressen nicht von nationaler Be-
deutung sein mussen, um in besagter Interessenabwagung zu Uber-
wiegen.

Die Gemeinden tragen gemass Ziff. 2.4.3 lit. ¢ des kantonalen Richt-
plans im Rahmen der Nutzungsplanung dem kantonalen Inventar ge-
mass Ziff. 2.4.2 und 2.4.3 b) sowie dem ISOS Rechnung. Auf kommu-
naler Stufe erfolgt der Schutz von Ortsbildern in erster Linie durch
Kernzonen und detaillierte Kernzonenplane.

Eine direkte Rechtswirkung fur Private ist aus dem ISOS nicht ableit-
bar, solange nach den Zonenvorschriften gebaut wird und die Ge-
meinde keine Schutzvorgaben erldsst. Hingegen haben die Grundei-
gentUmer die ISOS-Anliegen zu berucksichtigen, wenn mit einem Ge-
staltungsplan von der Regelbauweise abgewichen wird.

Es gilt zu beachten, dass das kantonale Ortsbildinventar und das
ISOS zwei differenzierte Inventare mit unterschiedlichem Fokus sind.
Das kantonale Inventar umfasst Ortskerne, die als wichtige Zeugen ei-
ner politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder baukunstlerischen
Epoche erhaltenswirdig sind oder die Landschaften oder Siedlungen
wesentlich mitpragen (vgl. 8 203 Abs. 1 lit. ¢ PBG). Das ISOS hingegen
erfasst vorwiegend architekturhistorische Epochen und raumliche
Merkmale aus nationaler Sicht. Die Erstellung des ISOS basiert auf ei-
ner Bewertung nach einer einheitlichen wissenschaftlichen Methode.
Die ISOS-Erhaltungsziele missen durch die planenden Behorden
prazisiert, konkretisiert sowie aktualisiert und mit den kantonalen
bzw. kommunalen Schutzinteressen abgestimmt werden.

Oberrifferswil ist im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) als Dorf aufgefthrt (Nr. 5591, 2010). Der Be-
schrieb ist wie folgt zusammengefasst:

«Grosses bduerliches Haufendorf im Jonental mit aussergewdhnlich intak-
ter und qualitétsvoller Bausubstanz. Besonders beeindruckend ist die An-
kengasse mit dicht gereihten Altbauten und der frihgotischen Kirche im
Achsenendpunkt. Wertvoller Grinraum um den Bach im Ortsinnern.»

Das Ortsbild weist gemass dem Inventarblatt gewisse Lagequalitaten
und besondere raumliche und architekturhistorische Qualitaten auf.
Insbesondere fur den grossen bauerlichen Ortskern (Gebiet Nr. 1)
postuliert das ISOS mit dem Erhaltungsziel A die Erhaltung der Sub-
stanz.

Weitere Informationen zur Abstimmung auf das I1SOS sind im
Kap. 11.3 des vorliegenden Berichts ersichtlich.
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Auszug ISOS Oberrifferswil

- Gobiet, Baugruppe (G, B) - e Umgebung (U-Zo, U-Ri) W L. Einzelelement (E) CIL. Hinweis B % Storaktor
BLN - Bundesinventar der Land- Im Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von natio-
schaften und Naturdenkmaler naler Bedeutung sind fur das Gemeindegebiet von Rifferswil keine

von nationaler Bedeutung Fintrage vorhanden
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Hochmoor-Inventar sowie Flach-
moor-Inventar von nationaler
Bedeutung

Hochmoor-Inventar nationaler Bedeu-
tung

B Primare Hochmoorflachen

[1 Sekundare Hochmoorflachen
[ Hochmoorumfeld

Offene Wasserflichen

B Vegetationslose Torffelder

Flachmoor-Inventar nationaler Bedeu-
tung
B Flachmoor-Inventar

IVS - Bundesinventar der histori-
schen Verkehrswege der Schweiz

Folgerungen

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Ortsplanung, Rifferswil
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

In der Gemeinde Rifferswil bestehen mehrere inventarisierte Hoch-
moor- und Flachmoor-Objekte.

Sfél Suser a1
Nafenhsuser 3
; e

Das Bundesinventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)
enthdlt umfangreiche Informationen zum Verlauf der historischen
Wege, ihrer Geschichte, ihrem Zustand und ihrer Bedeutung gemadss
Natur- und Heimatschutzgesetz. In Rifferswil bestehen verschiedene
Wegabschnitte von nationaler, regionaler und lokaler Bedeutung.

‘ Riffp.vswil

N\ Egg '\

Die Festlegungen sind primar durch die nachgeordneten Planungs-
trager Kanton und Region umzusetzen. Die Gemeinde hat insbeson-
dere das ISOS in der Zonenplanung, in den Kernzonenplanen und in
den Einzelinventaren zu berUcksichtigen.



ROK-ZH
Kantonales Raumordnungs-
konzept

0
%

Umwelt

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
raume (Quelle: ROK-ZH)

Handlungsraume
Stadtlandschaft

urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft
kantonales Zentrumsgebiet
ausserkantonales Zentrum
S-Bahnlinie als Rickgrat der Siedlungsentwicklung
andere Bahnlinie
Hochleistungsstrasse

| | 1ooN
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2.2 Kanton

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukdnftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenzuberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Die Gemeinde Rifferswil gehdrt zum Handlungsraum «Kulturland-
schaft», in dem die Erhaltung des Charakters im Vordergrund steht.
In Kulturlandschaften sind folgende Handlungsschwerpunkte weglei-
tend:

* Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirtschaft si-
cherstellen

* Nutzung brachliegender Gebdude, besonders in den Ortskernen
und mit Rucksicht auf kulturgeschichtliche Objekte ermdglichen

» Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhalten und
ausgeraumte Landschaften aufwerten

*  Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Ortszentren
schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

* Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat
verzichten

*  Moglichkeiten fur die interkommunale Zusammenarbeit starken

* Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und Natur-
raume sichern

Gemass Raumordnungskonzept des Kantons Zurich (ROK-ZH) sollen
vom prognostizierten Wachstum von ca. 400'000 zusatzlichen Ein-
wohnern bis 2050 rund 80 % in den Gemeinden abgedeckt werden,
die den Handlungsraumen «Stadtlandschaft» und «urbane Wohn-
landschaft» zugewiesen sind. Die restlichen 20 % sollen den Gemein-
den in den Ubrigen Handlungsraumen zugewiesen werden. Fur Rif-
ferswil bedeutet das, hauptsachlich auf die Strategie einer moderaten
inneren Verdichtung zu setzen.
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Kantonaler Richtplan Der kantonale Richtplan wurde mit Beschluss vom 7. Juni 2021 vom
Kantonsrat festgesetzt und vom Bundesrat genehmigt. In der Richt-
plankarte sind die rdumlichen Elemente von kantonaler Bedeutung
festgelegt.

Ausschnitt Richtplankarte mit Gemeinde  \RREY Lfiodg SR
Rifferswil ‘ 3 o\

(Quelle: GIS-ZH)
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Festlegungen Rifferswil FUr die Gemeinde Rifferswil sind insbesondere die folgenden Festle-
gungen des kantonalen Richtplans von zentraler Bedeutung:
* Siedlungsgebiet
*  Schutzwurdiges Ortsbild Unter- und Oberrifferswil
* Landschafts-Schutzgebiet und -Forderungsgebiet Knonaueramt
* Naturschutzgebiete
* Freihaltegebiet, Oberrifferswil
* (Gewadasserrevitalisierung Jonen
* Bestehende Hauptverkehrsstrasse
* Piste, Flughafenperimeter und Larmbelastungskurve Flugplatz

Folgerungen Die Festlegungen des kantonalen Richtplans sind in der kommuna-
len Richtplanung (Verkehrsplan), im generellen Wasserversorgungs-
projekt (GWP) und in der Bau- und Zonenordnung (Zonenplan) zu
berUcksichtigen. Bauzonen kénnen nur innerhalb des Siedlungsge-
biets ausgeschieden werden. Die kinftige Siedlungsentwicklung er-
folgt Uber die innere Verdichtung.
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KOBI
Inventar der schutzwurdigen

Ortsbilder von Giberkommunaler

Bedeutung

Bebauungsstruktur

Frei-

Ortskerne, Baugruppen mit speziellen Merkmalen
(Kirchen-, Gewarbe-, Mihlobezirk, Bahnhofquartier, efc.)

Pragende oder strukturbildende Gebaude
Prigende Firstrichtung

und Aussenraumstruktur

Wichtige Freiraume
(innerhaib und angrenzend an de Siediung)

ige Freirdume /

Platz-/

Wichtige Beg! g von Platz-, und F
Raumwirksame Mauern

Ortsbildprigende Stadtmauer

ale, alte

Markante Baume / Baumgruppen

Ortstypische Elemente
(Brunnen, Mihlerad, Hochenfahrt, efc.)
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Das Ortsbild von Ober- und Unterrifferswil ist im kantonalen Richt-
plan als schutzwirdiges Ortsbild von kantonaler Bedeutung festge-
legt. Diese Festlegung wird im Inventar der schutzwurdigen Ortsbil-
der von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) konkretisiert. Das aktua-
lisierte KOBI wurde am 12. November 2021 durch den Kanton festge-
setzt (AREV-Nr. 0846/21). Die Inhalte des KOBI sind in einem Kernzo-
nenplan grundeigenttimerverbindlich umzusetzen.

Beschrieben wird das Ortsbild von Ober- und Unterrifferswil im In-
ventar der schutzwlrdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeu-
tung folgendermassen:

«Das zweiteilige, locker angelegte bduerliche Haufendorf in unverbauter
Lage besitzt réumliche Qualitdten durch die intakte, den verschiedenen
Erschliessungswegen folgende Bebauung und die grossen, innenliegenden
Grinbereiche. Die architekturhistorische Bedeutung des Ortsbildes besteht
in den besonders reich ausgeprdgten, bduerlichen Fachwerkbauten, wel-
che in ihrer Vielfalt einzigartig in der Region sind. Das Ortsbild ist in seiner
besonderen Siedlungsanlage, mit der Wegrandbebauung, den grossvolu-
migen Einzelbauten und den weitldufigen Freirdumen in seinem Erschei-
nungsbild zu erhalten.»

Unterrifferswil

Rifferswil

Oberrift




Kantonales Inventar der
Denkmalschutzobjekte

Kantonales Inventar der
Landschaftsschutzobjekte

Geomorphologisch gepragte
Landschaften

ES

Schutzanordnung Natur und
Landschaft
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Das Inventar der Denkmalschutzobjekte bildet die Grundlage zur Be-
arbeitung hoheitlicher Schutzmassnahmen und Bauberatungen, zur
Inventarisation und Dokumentation sowie zur Erstellung von Gutach-
ten und Expertisen. Darin sind alle Bauwerke aufgefuhrt, die aus
denkmalpflegerischer Sicht von Interesse sind und moglicherweise
unter Schutz gestellt werden sollen, damit sie als Zeugen der Vergan-
genheit erhalten bleiben. Die Beratung und die formelle Unterschutz-
stellung liegen in der Zustandigkeit der kantonalen Denkmalpflege.

Das kantonale Inventar der Landschaftsschutzobjekte hat im Januar

2022 das Natur- und Landschaftsschutzinventar 1980 abgeldst. Darin

werden verschiedene Arten von schitzenswerten Natur- und Kultur-

landschaften definiert. Die einzelnen Objekte verflgen jeweils Uber

ein Objektblatt. In Rifferswil sind folgende drei Objekte von kantona-

ler Bedeutung vorhanden:

*  Objekt-Nummer 1015: Seitenmorane und Glazialwanne nord-
westlich von Hauptikon

*  Objekt-Nummer 1017: Moranenlandschaft der Gemeinden Rif-
ferswil, Mettmenstetten, Hausen und Aeugst

*  Objekt-Nummer 1073: Moorlandschaft und Moranenzug von

Kappel am Albis

S\

Die kantonale Schutzanordnung Natur und Landschaft weist
Schutzobjekte parzellenscharf aus und teilt diese in verschiedene Na-
turschutzzonen ein. Die mogliche Nutzung sowie der erforderliche
Unterhalt und die Pflege sind grundeigenttiimerverbindlich festgelegt.
Der EigentUmer wird fur den Aufwand und die Nutzungseinschran-
kung entschadigt. 12 Objekte sind durch die «Verordnung zum
Schutz von Natur- und Landschaftsschutzgebieten mit Uberkommu-
naler Bedeutung in der Gemeinde Rifferswil» unter Naturschutz ge-
stellt.



1 Unterrifferswilermoos/Chrutzelen

2 Oberrifferswilermoos

3 Riedwiesen Burghalden (Briggen)

4a Grabenmoos (Rorholz)

4b  Foren (Rorholz)

5a Feuchtwiese westlich Rorholz

5b Ried Ober Hauptikermatt

5c¢ Rormoos

5d Ried Unter Hauptikermatt Ost

7 Hagenholz/Hagenmoos

101 Landschaftsschutzgebiet
Rifferswiler Allmenden

102 Landschaftsschutzgebiet Rorholz

Regionales Raumordnungskon-
zept Knonaueramt (Zukunftsbild)

Ausschnitt aus dem integrierten Zielbild
2030 der Regio-ROK

Prognose Bevolkerung und Beschaftigte
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2.3 Region

Das Zukunftsbild Knonaueramt 2030 baut auf dem kantonalen
Raumordnungskonzept auf und ist eingebettet in das Gesamtbild des
RZU-Gebiets 2030. Es prazisiert die Aussagen des ROK-ZH und kon-
kretisiert die Ziele fur die Raumentwicklung der Region Knonaueramt.
Der Siedlungsraum wird in Kategorien mit entsprechend angestreb-
ter Nutzungsdichte unterteilt.

Verkehr Siedlung

e Hochleistungsstrasse mit Anschliissen
¢ - Mittlere Dichte
Strassen von kantonaler Bedeutung

Geringe Dichte
— -Bahn-Netz

Sehr geringe Dichte
= Haltestelle S-Bahn, Takt < 15 min

Nutzungsschwerpunkte

Landschaft

. o . Freizeit
-] Wald o

Arbeiten
Landschaftsraume

T e e e I

Gemass den AusfUhrungen im regionalen Richtplan ist in der Ge-
meinde Rifferswil bis 2030 mit 1'200 Einwohnerinnen und Einwoh-
nern zu rechnen. Ende 2022 zahlte Rifferswil 1"150 Einwohnerinnen
und Einwohner.
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Regionaler Richtplan Knonauer- Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-

amt len Richtplan und sieht erganzende Festlegungen vor. Der regionale
Richtplan Knonaueramt wurde mit Beschluss vom 24. August 2022
(RRB Nr. 1091 / 2022) durch den Regierungsrat festgesetzt.

Festlegungen zur Siedlung und Im regionalen Richtplan (Karte und Text) sind fur das Gebiet der Ge-
meinde Rifferswil Festlegungen zur Siedlung und Landschaft aufgelis-
tet und mit Umsetzungsmassnahmen umschrieben.

Landschaft

Ausschnitt Karte Siedlung und

Landschaft
Schutzwardiges Ortsbild (Kap. 2.4) * Rifferswil, Unter- und Oberrifferswil [Schutzwirdiges Ortsbild von
kantonaler Bedeutung, ISOS-Objekt von nationaler Bedeutung]
Gebiete mit niedriger baulicher Dichte « [N12] Rifferswil, Gebiet «im Mattler» [angrenzend an das schit-
(Kap. 2.6) zenswerte Ortsbild von kantonaler Bedeutung Ober-Rifferswil
(Kap.2.4), lockere Bebauung, gut durchgrunt]
Entwicklungsvorgaben (Kap. 2.7) * Prdgender Siedlungsrand Rifferswil
Gewasser - Gewasserrevitalisierung * [2] Hausen am Albis/Rifferswil, Jonen: Strukturaufwertung, Initiie-
(Kap. 3.4) rung Maander, Langsvernetzung
* [9] Rifferswil, Schwarzenbach: Aufweitung, Strukturaufwertung,
Langsvernetzung (kommunal)
Erholungsgebiete von regionaler +  [E10] Rifferswil, Seleger Moor: Park

Bedeutung (Kap. 3.5) «  [E11] Rifferswil, Moos: Hunderennbahn

e [E12] Rifferswil, Herferswil: Hundeschule

Aussichtspunkte (Kap. 3.5) * [A9] Rifferswil, Homberg: Aussichtspunkt, Aussicht Richtung Zu-
gerland, Alpen
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Naturschutzgebiete mit rechtskraftiger * Rifferswil, Riedwiesen Burghalden (Briggen): Feuchtgebiet
schutzverordnung und kantonal bedeu - pigea oyl Moorwiesen nordlich Rorhoz: Feuchtgebiet
tende Objekte (Kap. 3.6) ) ) : ,

» Rifferswil, Chrutzelmoos: Feuchtgebiet / Weiher

» Rifferswil, Oberrifferswilermoos: Feuchtgebiet / Weiher

Landschaftsschutzgebiet (Kap. 3.7) * [4] Kappel a.A--Hausen a.A.-Rifferswil, u.a. SVO Rifferswil 1997
Landschaftsforderungsgebiet (Kap. 3.8) * [3]Knonaueramt
Vernetzungskorridor (Kap. 3.9) *  [V9] Aeugst a.A, Hausen a.A, Rifferswil, Kappel a.A.: Albis-Huser-

allmend-TUrlersee

Freihaltegebiet (Kap. 3.10) *  [12] Rifferswil, Oberrifferswil: Umgebungsschutz Ortsbild

Festlegungen zum Verkehr Im regionalen Richtplan (Karte und Text) sind fur das Gebiet der Ge-
meinde Rifferswil Festlegungen zum Verkehr aufgelistet und mit Um-
setzungsmassnahmen umschrieben.

Ausschnitt Karte Verkehr

Modal-Split-Ziele (Kap. 4.1) + Bimodalsplit - Ziel Knonaueramt 2030:
Motorisierter Individualverkehr 80 %
Offentlicher Verkehr 20 %
* Trimodalsplit - Ziel Knonaueramt 2030:
Motorisierter Individualverkehr 79 %
Offentlicher Verkehr 14 %
Veloverkehr 7 %

Offentlicher Personenverkehr (Kap. 4.3) * Rifferswil, Handlungsraum Kulturlandschaft, Angebotsstandard
60'-Takt
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Fuss- und Wanderwege (Kap. 4.4)

Velowege - Schwachstellen (Kap. 4.5)

Luftverkehr (Kap. 4.8)

Festlegungen zur Versorgung, Ent-
sorgung sowie 6ffentlichen Bau-
ten und Anlagen

Ausschnitt Karte Versorgung, Entsorgung
und offentliche Bauten und Anlagen

Wasserversorgung (Kap. 5.2)

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Ortsplanung, Rifferswil
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

*  Geplante Massnahme: [3] Rifferswil, Verbindung Mettmenstetten
- Turlersee, Erganzung kurzes Teilstlck von Herferswil bis Wald-
rand Homberg

* Hindernisfreie Routen: [R2] Seleger Moor Route, Turlen - Hausen
a.A. - Kappel a.A. - Rifferswil - Seleger Moor - Turlen, Signalisie-
rung und Belagsanpassungen, Realisierungshorizont kurzfristig

» Historische Verkehrswege von nationaler Bedeutung: [H1] Hau-
sen a.A, Rifferswil, Knonau; Hinter-Albis - Turlen - Jungalbis - Un-
ter-Rifferswil

* [24] Rifferswil/Hausen a.A. Albisstrasse, Losungsansatz: Seitlicher
Veloweg, Prioritat mittel

* Flugfeld Hausen, Hausen a.A /Rifferswil

Im regionalen Richtplan (Karte und Text) sind fur das Gebiet der Ge-
meinde Rifferswil Festlegungen zur Versorgung, Entsorgung sowie zu
offentlichen Bauten und Anlagen aufgelistet und mit Umsetzungs-
massnahmen umschrieben.

*  [W2] Rifferswil, Sutermatten: Grundwasserfassungen Sutermat-

ten 1, 2 und 3 mit zugehoriger Grundwasserschutzzone, beste-
hend

* [R7] Rifferswil, Egg: Reservoire Oberfeld/Hauptikon, bestehend
* [L5] Mettmenstetten, Rifferswil, Kappel a.A.: Wassertransportlei-

tung Grossholz - Herferswil - Rifferswil - Hauptikon - Uerzlikon

* [L6] Affoltern a.A,, Aeugst a.A,, Rifferswil, Hausen a.A.: Wasser-

transportleitung Bernhau - Huser Allmend, bestehend

20



Energie (Kap. 5.4)

Siedlungsentwasserung und Abwasser-
reinigung (Kap. 5.6)

Folgerungen
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Unterwerke sowie Hoch- und Hochstspannungsleitungen:

* [U2] Rifferswil, Neubau Unterwerk in Kombination mit geplanter
Hochspannungsleitung Knonau - Rifferswil, geplant

* [L2] Hochspannungsleitung Knonau - Rifferswil, Neubau Hoch-
spannungsleitung in Kombination mit geplantem Unterwerk Rif-
ferswil; in Abstimmung mit ISOS-Objekt Wissenbach

Prioritatsgebiete fur rohrleitungsgebundene Energietrager:

* [16] Rifferswil, Warmequelle Holzenergie, Holznahwarmeverbund
bestehend und geplant

» [L3] Rifferswil, Aeugst a.A,, Affoltern a.A.: Kanalisation Rifferswil -
Herferswil (Mettmenstetten) - Aeugst a.A. - Affoltern a.A. - ARA
Zwillikon

Die Festlegungen des regionalen Richtplans in der Karte und im Text
sind in der kommunalen Richtplanung (Verkehrsplan), im generellen
Wasserversorgungsprojekt (GWP), im generellen Entwasserungsplan
(GEP), in der Hochwasserplanung (Gewdssermanagement), in der
Bau- und Zonenordnung (Zonenplan) sowie bei Einzelprojekten zu
berucksichtigen.

Die von der Region fur 2030 prognostizierte Bevolkerungszahl durfte
aufgrund des Bevolkerungswachstums der vergangenen Jahre und
in Kenntnis der aktuellen Bauprojekte friher erreicht werden.
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Ausgangslage

Ausschnitt aus der Planhinweiskarte des
Klimamodells

Uberwdrmung im Siedlungsraum, 4 Uhr
keine

Bioklimatische Bedeutung von Grunfla-
che, 4 Uhr

gering

mittel
i hoch

Ausschnitt aus der Klimaanalysekarte
Nacht
Il 6-5°C
Bl 5-4°C
Bl 4--3°C
Il 3--2°C
-2--1°C
-1-0°C
0-1°C
Il 1-2°C

Massnahmen im Rahmen der vor-
liegenden Revision
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2.4 Lokalklima

Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende Tem-
peraturen und eine starkere Warmebelastung. Die Warmebelastung
fur die Bevolkerung ist insbesondere im Bereich von dichter Bebau-
ung und einer Vielzahl von versiegelten Flachen erheblich. In Riffers-
wil bestehen keine Gebiete, welche eine néchtliche Uberwarmung
aufweisen. Zudem ist die bioklimatische Bedeutung der siedlungsin-
ternen Grunflachen gering.

NS [Tz \NER

Folgende neue Vorgaben der Bauordnung wurden zur Verbesserung
des Ortsklimas vorgesehen, um eine Uberwarmung weiterhin best-
moglich zu verhindern:

* Festlegung von Uberbauungsziffern (UZ) und Freirdumen in der
Kernzone und einer UZ in der Wohnzone, wodurch angemessene
unuberbaute Bereiche sichergestellt werden kénnen

* Festlegung, dass erforderliche offene Parkplatze mit einem
durchlassigen Belag zu versehen sind

*  Ausschluss von Schottergarten
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Naturgefahrenkarte

= mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
= Oberflachenabfluss

Gewasserschutz
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2.5 Weitere Grundlagen

Die Gefahrenkarte fur Naturgefahren des Kantons ZUrich stellt die
generelle Gefahrdung der untersuchten Gebiete durch Naturgefah-
ren wie Hochwasser und Massenbewegungen in farbigen Flachen
dar. Sie dient in erster Linie dazu, Hinweise fur Entscheide in der
Raumplanung zu geben. Die verschiedenen Farben bringen den Ge-
fahrdungsgrad zum Ausdruck, der sich aus der Starke und der Hau-
figkeit eines Ereignisses ergibt.

Rifferswil

Die gelb markierten Gebiete sind einer geringen Gefahrdung ausge-
setzt (Hinweisbereich) und erfordern geeignete Vorsorgemassnah-
men, welche aber der Eigenverantwortung obliegen. In blau gekenn-
zeichneten Gebieten besteht eine mittlere Gefahrdung. Es sind Ge-
botsbereiche, bei denen es unter Auflagen und einer Genehmigung
durch die Baudirektion geeignete Vorsorgemassnahmen umzusetzen
gilt. Rot markierte Gebiete sind einer starken Gefdhrdung ausgesetzt.
Es sind Verbotsbereiche, in denen keine neuen Bauzonen ausgeschie-
den werden durfen, Rickzonungen nicht Uberbauter Bauzonen ver-
langt werden, keine Errichtung oder Erweiterung von Bauten und An-
lagen zulassig ist sowie ein Wiederaufbau nur in Ausnahmefallen und
nur mit Auflagen moglich ist.

Die Gewasserschutzkarte zeigt die verschiedenen Gewasserschutz-
bereiche und Grundwasserschutzzonen. In Rifferswil besteht im Be-
reich Unterrifferswil ein grossflachiger Gewasserschutzbereich Ay. Zu-
dem liegen grosse Teile des Siedlungsgebiets entlang des Bachs Jo-
nen innerhalb des Gewéasserschutzbereichs A, und im Gebiet Amet
sowie entlang der Albisstrasse bestehen sowohl projektierte als auch
rechtskraftige Grundwasserschutzzonen.
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1 Projektierte Zone S2

1 Projektierte Zone S3

|7 | Gewasserschutzbereich Ao
| Gewasserschutzbereich Au
Gewasserraum

£7%  Festgelegter Gewasserraum
~~~  Fliessgewasser offen
#~  Fliessgewasser eingedolt

Umgang mit Gewasserraum
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Rifferswil

Chienfeld

Eictmarr

£nangerweiny

Oberrifferswil

3 seenage
Chostenan 2 o

]

Der Gewasserraum wurde im Sinne von Art. 41a GSchV und gestutzt
auf 8 15 h HWSchV an den folgenden Gewassern im Siedlungsgebiet
entlang des Bachs Jonen (6ffentliches Gewasser Nr. 5001) mit kanto-
naler Verflgung vom 11. August 2023 festgelegt.

it VS

Konsequenzen im Umgang mit Gewasserraumen im Siedlungsgebiet:

* Sobald die Gewasserraume festgelegt sind, entfallen die teilweise
grossen Abstande, welche sich heute durch die Ubergangsbe-
stimmungen ergeben.

* Gewadsserraume durfen nicht eingezont werden.

*  Grundsatzlich sind Gewasserraume einer Nichtbauzone zuzuwei-
sen. Auszonungen von rechtsgultigen Bauzonen kénnen jedoch
kaum in Betracht gezogen werden, weil dies zu Entschadigungs-
forderungen fuhrt.

* Bauzonen in Gewasserrdumen sind nicht dberbaubar. Die bauli-
che Ausnutzung dieser Flachen kann allerdings ausserhalb des
Gewasserraumes konsumiert werden.

24



Revision Ortsplanung, Rifferswil
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ov-Guteklassen Die Siedlungsentwicklung nach innen soll unter anderem auf den 6f-
fentlichen Verkehr (OV) abgestimmt werden. Die Verdichtung soll pri-
mar in Gebieten mit guter OV-Erschliessung erfolgen. Im nachfolgen-
den Plan werden die kantonalen OV-Guteklassen dargestellt. Der
Plan der OV-Glteklassen wurde grundsétzlich fur die Beurteilung und
Dimensionierung von Parkierungsanlagen, fur gesamtverkehrliche
Fragestellungen sowie fur die Abstimmung von Siedlung und Verkehr
entwickelt. Fur die Beurteilung der Erschliessungspflicht und der Er-
schliessungsqualitat ist hingegen die kantonale Angebotsverordnung
massgebend.

In Rifferswil ist das Siedlungsgebiet mehrheitlich der Guteklasse D zu-
geteilt, was einer mittelmassigen Erschliessung durch den OV ent-
spricht.

m MmO M
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Kommunale Gesamtschau und
Einordnung - Raumliches Entwick-
lungsleitbild

Siedlung qualitatsorientiert entwickeln

Innere Reserven moderat nutzen

Ortsbild pflegen
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3 ZIELE

Die Gemeinde Rifferswil hat - wie bereits im Kapitel 1 erwahnt - im
Sinne einer Gesamtschau das raumliche Entwicklungsleitbild erarbei-

tet.

Die Schwerpunktthemen fUr die vorliegende Revision der Nutzungs-
planung, welche in dem Entwicklungsleitbild herausgeschalt wurden,
sind:

Die Ortsplanung von Rifferswil soll weiterhin auf eine qualitative
und nachhaltige Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden.
Aufgrund des schnellen und starken Wachstums in der Vergan-
genheit, welches grosse Herausforderungen bezuglich der Infra-
struktur mit sich brachte, soll die Einfuhrung von Dichteziffern,
die Beschrankung des umnutzbaren Volumens von Okonomiege-
bauden sowie die Unterteilung der Kernzone gepruft werden.
Besonderes Augenmerk gilt der Siedlungserneuerung, der Aus-
senraumgestaltung und der Energienutzung,.

Bauvorhaben sollen sich in die gewachsenen Strukturen der Dorf-
kerne einordnen, durfen aber zeitgemass gestaltet sein. Insbe-
sondere sollen zusatzliche Moglichkeiten zur Belichtung der
Dachgeschosse in der Kernzone geschaffen werden.

Die Gemeinde setzt sich dafur ein, dass in Rifferswil ein attrakti-
ves Wohnraum-Angebot fur alle Altersgruppen besteht.

Der zunehmenden Hitzebelastung infolge der Klimaveranderung
soll angemessen Rechnung getragen werden. Das Verbot von rei-
nen Steingarten, die Pflicht zur Gestaltung von Aussenparkplat-
zen mit Rasensickersteinen sowie die Einfuhrung von Begru-
nungsvorschriften sollen gepruft werden.

Die Siedlungsrander gewahrleisten einen harmonischen Uber-
gang vom Siedlungsgebiet in den naturlichen Landschaftsraum.

Das zukunftige Wachstum soll weitestgehend innerhalb der be-
stehenden Bauzonen erfolgen.

In der Kernzone steht eine moderate Mobilisierung der inneren
Nutzungsreserven unter qualitatssichernden Auflagen durch Um-
nutzungen von Okonomiebauten und erganzende Neubauten im
Vordergrund.

Im dlteren Einfamilienhausgebiet Im Mattler sowie in der Kern-
zone soll die EinfUhrung einer Dichteziffer geprift werden.

Die Ortsbildschutzgebiete Oberrifferswil und Unterrifferswil sol-
len im Einklang mit dem Inventar der schutzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) sowie dem Inventar der schutzwurdigen Orts-
bilder von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) gepflegt und wei-
terentwickelt werden.

Ein zentraler Bestandteil der Siedlungsentwicklung soll eine
Durchmischung von Altbauten und Neubauten sein, um eine Un-
terteilung in eine historische und in eine moderne Kernzone zu
vermeiden.
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Gewerbenutzungen ansiedeln

Verkehrssituation optimieren

Siedlungsokologie fordern

Landschaftsbild und Naturraum starken

Offentliche Einrichtungen sichern
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* In der Kernzone kénnen bestehende Bauten unter Berucksichti-
gung denkmalpflegerischer Grundsatze heutigen BedUrfnissen
angepasst werden, insbesondere durch Umnutzung von Okono-
miebauten.

* Neu- und Ersatzbauten kdnnen zeitgemass gestaltet sein, wenn
sie sorgfaltig auf die bestehenden Strukturen abgestimmt sind.

* Die Strassen- und Gassenraume sollen ihren pragenden Charak-
ter unter Einbezug der privaten Vorbereiche weiterhin wahren,
insbesondere durch geeignete Beldge und Sockelmauern sowie
den Beibehalt der Brunnen.

* Die wichtigen Freiraume im Siedlungsgebiet, welche sowoh! fur
das Ortsbild als auch die Siedlungsékologie einen hohen Stellen-
wert haben, sollen langfristig erhalten und gesichert werden.

* Der Arbeitsstandort Rifferswil soll angemessen gestarkt werden.

* Die Mischzonen sollen grundsatzlich beibehalten, aber die Ein-
fUhrung eines minimalen Gewerbeanteils gepruft werden.

* Inden Kernzonenvorschriften und in Gestaltungsplanen sollen
bestmdgliche Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Arbeits-
platzen geschaffen werden.

* Inder Kernzone soll die Larmempfindlichkeitsstufe lll zumindest
in Teilbereichen festgelegt werden, damit ein Miteinander und
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe an geeigneten Orten
gefordert werden kann.

* Im Rahmen der Revision der kommunalen Nutzungsplanung sol-
len die Vorgaben bezUglich der Parkierung Uberpruft und gege-
benenfalls angepasst werden.

» Die wichtigen siedlungsinternen Freiraume gemass Inventar der
schutzwirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung
(KOBI) sollen langfristig von Bauten freigehalten werden.

* Die Siedlungsrander sind situativ und sorgfaltig mit hoher Quali-
tat zu gestalten.

* Im Siedlungsgebiet sollen die im Rahmen von Bauvorhaben be-
reits bisher teilweise umgesetzten Massnahmen, welche die Sied-
lungsokologie férdern und der zunehmende Hitzebelastung infol-
ge der Klimaerwarmung entgegenwirken, zum Standard werden.

* Die Lichtemissionen sollen so weit wie moglich begrenzt werden.

* Die Biodiversitat soll innerhalb des Siedlungsgebiets, an den Sied-
lungsrandern, in den Freihaltegebieten und im Landschaftsférde-
rungsgebiet mit geeigneten Massnahmen geférdert werden.

* Inder Zone fur 6ffentliche Bauten sowie auf Gemeindegrundstu-
cken in der Kernzone soll der Spielraum fUr weitere 6ffentliche
Nutzungen offengehalten werden.

* Ein wichtiger Bestandteil der Wohngebiete sind attraktive, natur-
nah gestaltete Begegnungsflachen bei Mehrfamilienhdusern und
offentlich zugangliche Freizeiteinrichtungen mit alterstbergreifen-
der Ausstattung.
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Ziel der Revision der Nutzungspla-
nung
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Das Hauptziel der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung be-
steht darin, die BZO und den Zonenplan auf geanderte sowie neue
BedUrfnisse und Themenbereiche anzupassen sowie die Vorstellun-
gen und Vorgaben des raumlichen Entwicklungsleitbilds umzusetzen.

Zusammengefasst sollen insbesondere folgende Ziele erreicht wer-
den:

Sicherung einer qualitativen und nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung

Starkung des Arbeitsstandorts Rifferswil

Attraktiver, aufenthaltsfreundlicher Dorfplatz

Weiterentwicklung, Erhaltung und Pflege der ortsbaulichen Quali-
taten und der Charakteristik der Kernzone

Starkung attraktiver Aussenrdume mit hoher Aufenthaltsqualitat
Verbesserung der Biodiversitdt im Siedlungsraum

Situative Vereinfachung und Klarung der Zonierung (Anpassung
der Zonierung auf veranderte Parzellengrenzen)

Erhalt von Reserven fur kommende Generationen
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Bevoélkerungszuwachs der letzten
15 Jahre

Datengrundlage:
Gemeindeportrat, Interaktive Applikation,
Kanton ZUrich, Stand 2022

Datengrundlage:

Faktenblatt Gemeinde Rifferswil,
Statistisches Amt, Kanton Zurich
Stand 2024

Bevoélkerungswachstum im
Vergleich

Einwohnerkapazitat

Folgerungen
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4 QUANTITATIVE GRUNDLAGEN

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Im Zeitraum von 2007 bis 2022 hat die Einwohnerzahl der Gemeinde
Rifferswil von 812 auf 1150 Personen zugenommen. Das durch-
schnittliche Wachstum der letzten 15 Jahre liegt bei etwa 23 Einwoh-
nern oder 2.4 % pro Jahr. Diese Wachstumsrate liegt sowohl tber
dem kantonalen als auch Uber dem regionalen Durchschnitt.

Einwohner | Einwohner |Zuwachs Durchschnittlicher
2007 2022 total Zuwachs pro Jahr
Rifferswil 812 1150 + 338 +23 2.4 %
Region Knonaueramt 45'221 56'783 +11'562 + 771 1.5%
Kanton Zirich 1'300'545 1'577'468 +276'923 | + 18462 13%
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Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fur Raumentwicklung, Kanton Zirich

Im 30-Jahres-Zeitraum weist Rifferswil im Vergleich zur Region Kno-
naueramt und zum Kanton Zurich ein Uberdurchschnittliches Bevol-
kerungswachstum auf.

Die Bauzonen im rechtskraftigen Zonenplan und die Infrastruktur
sind auf ein theoretisches Fassungsvermogen von rund 1'650 Ein-
wohnern ausgerichtet. Je nach Intensitat der inneren Verdichtung
kann sich diese Kapazitat noch erhéhen.

Die Lage am Albis, die historischen Ortsbilder und die reizvolle landli-
che Umgebung machen Rifferswil zu einer attraktiven Wohnge-
meinde im Knonaueramt. Dies durfte mit der kinftigen Bautatigkeit
weiterhin so bleiben.
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Bevélkerungszuwachs

Datengrundlage:

Faktenblatt Gemeinde Rifferswil,
Statistisches Amt, Kanton Zurich
Stand 2020

Beschaftigtenwachstum im
Vergleich

Beschaftigtenkapazitat

Folgerungen
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4.2 Beschaftigtenentwicklung

Im Zeitraum 2011-2020 hat die Anzahl Beschaftigte in der Gemeinde
Rifferswil per Saldo um 4 Personen abgenommen. Die leichte Abnah-
me ist primar auf den 2. Sektor (Gewerbe) zurtckzufUhren, wahrend

der 3. Sektor (Dienstleistungen) etwas angestiegen ist.

Im Jahr 2021 zahlte Rifferswil 277 Beschaftigte, die sich auf 96 Ar-
beitsstatten verteilen.
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B3 2. Sektor = Gemeinde Rifferswil
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=~ Kanton Zlrich

Quelle: BFS, Neuchatel (STATENT) ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zarich

Im Vergleich zum Kanton Zurich und zur Region Knonaueramt weist
Rifferswil ein deutlich unterdurchschnittliches Beschaftigtenwachs-
tum auf.

Der rechtskraftige Zonenplan ist auf ein theoretisches Fassungsver-
mogen von rund 350 Beschaftigten ausgerichtet.

2011 entfielen pro Beschaftigten 3.7 Einwohner (933:254), 2020 wa-
ren es 4.4 Einwohner (1'149:260). Im Verhaltnis hat sich die Arbeits-
platzzahl somit weniger stark entwickelt als die Einwohnerzahl. Mit
moglichst guten Voraussetzungen soll die Schaffung neuer Arbeits-
platze unterstutzt werden.
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Bauzonenverbrauch

Bauzonenentwicklung 1992-2022

Datengrundlage:

Faktenblatt Gemeinde Rifferswil,
Statistisches Amt, Kanton Zurich
Stand 2021

Bauzonenreserven

Bemessungsvorgabe
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4.3 Bauzonenentwicklung

Die Gesamtflache der Bauzonen in der Gemeinde Rifferswil hat in
den vergangenen 15 Jahren (2007-2022) um 2.7 ha zugenommen
und liegt aktuell bei 35.7 ha. Im gleichen Zeitraum wurden in der Ge-
meinde Rifferswil 4.9 ha Bauzonen Uberbaut. Dies entspricht einem
durchschnittlichen jahrlichen Verbrauch von 0.3 ha. Der Verbrauch
entfallt grosstenteils auf Mischzonen sowie zu einem kleinen Teil auf
die Zone fur offentliche Bauten.

Gemeinde Rifferswil
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Quelle: Amt fur Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zilrich

In der aktuellen Bauzonenstatistik des Kantons Zurich (Stand 2022)
sind fur Rifferswil insgesamt 5.2 ha Bauzonenreserven ausgewiesen.
Davon entfallen 4.9 ha auf Mischzonen und 0.3 ha auf Zonen fur 6f-
fentliche Bauten. Es sind keine Bauzonenreserven in der reinen
Wohnzone vorhanden.

Die Mischzonenreserven wirden bei gleichbleibendem durchschnitt-
lichem Baulandverbrauch noch etwa 13 Jahre ausreichen. Die inne-
ren Reserven (z.B. ungenutzte Scheunen) durften aber noch fur einen
deutlich langeren Zeitraum reichen.

Neben den Bauzonenreserven bestehen zusatzlich zwei Reservezo-
nen mit einer Gesamtflache von 0.75 ha. Eine der beiden Reservezo-
nen soll aufgrund der Lage ausserhalb des kantonalen Siedlungsge-
biets im Rahmen der vorliegenden Revision aufgehoben und der kan-
tonalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden.

Gemass Raumplanungsgesetz sollen die Bauzonenreserven nicht
mehr Land umfassen, als voraussichtlich innert 15 Jahren benétigt
und erschlossen wird (Art. 15 RPG).
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Folgerungen
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Faktisch besteht kein Spielraum fur Einzonungen. Im Vordergrund
steht eine konsequente Mobilisierung der inneren Nutzungsreser-
ven (Ausschopfung zulassige Dichten, Konzepte fur Erneuerungs-

und Verdichtungsgebiete).
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Zulassige Ausnutzung oft nicht

ausgeschopft

Ausbaugrad in %

Datengrundlage: ARE, Stand 2022

Wohnzonen
W1/W2
<11%
L1 11-30%
7 31-60%
B 61-90%

Wohnzonen

W3 und hoher
1< 11%

0 11-30%

B 31-60% [ 31-60%
B 51-90% [ 61-90%
I 91-100% M 91-100% [ 91-100%

Datengrundlage:

maps.zh.ch, Quartieranalyse,

Abfrage 22.7.2022

Mischzonen

<11%
7 11-30%

Ausbaugrad im Vergleich

Folgerungen
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4.4 Uberbauungs- und Ausbaugrad

Die Bauzonen von Rifferswil sind zu 85.5 % Uberbaut (Uberbauungs-
grad). Allerdings sind nicht alle Zonentypen effizient genutzt. Das
heisst, dass bei vielen Uberbauten Parzellen das baulichen Potenzial
nicht vollstandig ausgenutzt wurde. So lag der Ausbaugrad in den
Wohnzonen bei 51.0 % und in der Mischzone (Kernzone) bei 85.5 %.
Dies entspricht einem Ausbaugrad von insgesamt 82.5 % im Durch-
schnitt der Zonen.

Vom Kanton Zurich wird ein Ausbaugrad von 80 % angestrebt. Das
vom Kanton angestrebte Ziel wird somit erreicht.

Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen Total
Rifferswil 51.0 % 85.5% - 82.5%
Region 57.9 % 75.8 % 55.1 % 64.3 %
Kanton 62.4 % 78.9 % 57.2 % 66.4 %

\ 6D
=
Sgg\x Seleger M(

Im Vergleich zum Kanton Zurich und zur Region Knonaueramt ist der
Ausbaugrad in den Wohn- und Mischzonen aktuell Gberdurchschnitt-
lich.

In Rifferswil ist trotz des hohen Ausbaugrads ein erhebliches Poten-
zial zur Nachverdichtung vorhanden. Bei rund 31 % der Gebaude
handelt es sich um Einfamilienhduser, wo das Bedurfnis nach bauli-
cher Verdichtung begrenzt ist. Grosses Potenzial zur Nachverdich-
tung besteht insbesondere bei der Umnutzung von nicht mehr
landwirtschaftlich genutzten Okonomiegebauden.
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Kapazitatsreserven

Quelle: ARE ZH, GVZ ZH
(Stand 2021/2022)

Kapazitatsreserven in Uberbauten Bau-
zonen (Verdichtung) 20 %

Kapazitatsreserven in uniberbauten
Bauzonen 80 %

Kapazitatsreserven in heutigen Bau-
zonen Total (2040)

Bestand in Bauzonen 2022

Fassungsvermaogen in heutigen Bau-
zonen (Gesamtkapazitat 2040) rund

Total Rifferswil

Hinweis Kernzonen:

Realistische Kapazitat

Realistische Kapazitatsreserven
240 EW

Bauzonenbedarf fir Arbeiten
gemass bisherigem Verbrauch

Bestehende Geschossflachenreserven
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4.5 Kapazitatsreserven

In den bestehenden Zonen bestanden 2022 gemass den Geschoss-
flachenangaben des ARE folgende Kapazitatsreserven:

Einwohner: ca. 1'150 EW (Stand 2022)

davon ausserhalb Bauzone:
ca. 92 EW (Stand 2019)

Arbeitsplatze: ca. 277 AP (Stand 2021)

davon ausserhalb Bauzone:
ca. 48 AP (Stand 2019)

EW | Geschossflachen GF/EW AP | Geschossflachen GF/AP
Wohnen 1'000m? Arbeiten 1'000 m?
47 33 8 0.6
191 134 45 3.4
238 16.7 53 4.0
1'058 74.2 |70 m*/EW 229 17.41 76 m?/AP
1296 90.9 282 214
1'388 330

Die Kapazitatsreserven in Kernzonen werden zu 80 % der Wohnnut-
zung und zu 20 % der Arbeitsnutzung angerechnet.

Die theoretischen Geschossflachenreserven ergeben sich nun aus
der Differenz der zulassigen (theoretisch moglichen) und der gebau-
ten Geschossflachen.

Es kann nicht damit gerechnet werden, dass die theoretischen Reser-
ven - insbesondere in der bereits Uberbauten Bauzone - bis 2035
vollstandig genutzt werden kénnen. Bei der Uberbauten Bauzone wird
daher mit einer realistischen Nutzung von rund 20 % gerechnet. Bei
den unuberbauten Bauzonen hingegen kann damit gerechnet werden,
dass ein Ausbaugrad von 80 % oder hoher erreicht werden kann.

Entsprechend der Abschdtzung kann ohne eine Anpassung der BZO
mit einer realistischen Zunahme bis 2035 von rund 240 Einwohnern
in den bestehenden Bauzonen gerechnet werden, ohne Auf- oder
Umzonungen vorzunehmen.

Der Bedarf an Gewerbeflachen ist schwierig abzuschdtzen, da er von
grosseren Schwankungen betroffen ist. Will sich ein neuer Betrieb an-
siedeln, besteht im betroffenen Jahr ein hoher Verbrauch, in den fol-
genden Jahren kann der Verbrauch dagegen sehr tief sein. Daher
kann aufgrund des bisherigen Verbrauchs keine Schatzung fur die
Geschossflachen fur Arbeiten gemacht werden.

Es bestehen Geschossflachenreserven im Bestand, welche sich fur
die Ansiedlung neuer Betriebe eignen wirden. Die bestehenden Re-
serven in der Kernzone werden als angemessen und zweckmassig
eingestuft.
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Definition bauliche Verdichtung
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4.6 Verdichtung

Innere bauliche Verdichtung findet statt, wenn innerhalb des Sied-
lungsgebiets Nutzungsreserven aktiviert werden kdnnen, welche zu
mehr Einwohnern auf gleicher Siedlungsflache fuhren.

Innere Verdichtung ist somit direkt mit einer Einwohnerzunahme ver-

bunden. Als innere Verdichtungspotenziale gelten:

* Aufstockungen oder Anbauten mit einem Gewinn an zusatzlichen
Wohneinheiten

* Neubauten auf Baulticken (Erganzungsbau)

«  Umnutzungen von Okonomiegebauden

Mittel dies zu fordern sind:

* Bauvorschriften, die Umnutzungen ermaoglichen

 EinfUhrung einer UZ

* Planungsinstrumente, welche eine erhdhte Ausnutzung zulassen
(Arealbebauungen, Gestaltungsplane)

Funktional verdichten meint, die Vielfalt der Funktionen im Gebaude,
in der Strasse, im Quartier und in der Gemeinde zu fordern. Funktio-
nale Verdichtung bringt Angebotsvielfalt, kulturelle und soziale Ab-
wechslung, mehr Dienstleistungen, kurze Wege, weniger Verkehr. Sie
entspricht einer nachhaltigen Entwicklung und kann zu mehr Lebens-
qualitat im Wohnumfeld fuhren.

In Rifferswil bestehen mit der grossflachigen Kernzone gute Voraus-
setzungen fur Mischnutzungen. Zur Forderung von lokalem Gewerbe
sind aber die Empfindlichkeitsstufen gemass LSV anzupassen.
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Redaktionelle Anderungen

Kapitelstruktur

Nummerierung

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB)
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5 ANPASSUNG BAU- UND ZONEN-
ORDNUNG

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden re-
daktionell angepasst, ohne dabei die herkdmmliche Struktur grundle-
gend zu andern. Die BZO ist weiterhin in Vorschriften fur die einzel-
nen Zonen eingeteilt, gefolgt von den besonderen Instituten und den
erganzenden Bestimmungen sowie den Schlussbestimmungen.

Die wichtigsten Anderungen der BZO werden nachfolgend erlautert.
Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller Anderungen
wird an dieser Stelle verzichtet. Ergédnzend sind alle Anderungen der
BZO in der synoptischen Darstellung kurz kommentiert.

Im Folgenden werden die Anderungen in der Reihenfolge der Artikel
der Bau- und Zonenordnung behandelt.

Der Ubersichtlichkeit und Nachvollzienbarkeit halber, wird die Num-
merierung der Bauvorschriften erst im Rahmen der Genehmigung
angepasst.

Die Anderungen, welche aufgrund der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB in verschiedenen Arti-
keln erforderlich sind, werden im vorgelagerten Kapitel 5.0 behan-
delt.
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Vorbemerkung

Fassadenhoéhe
(traufseitige Messweise)
IVHB

Beispiel Schragdach

Fassadenho6he
(giebelseitig)

§280 PBG

Schragdach
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5.0 IVHB und allgemeine Anpassungen

In der Vorbemerkung wird klargestellt, auf welche Fassung des PBG
sich die Bauordnung bezieht. Es wird damit auch klargestellt, dass die
EinfUhrung der IVHB vollzogen wurde und dass somit auch die neuen
Fassungen der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) gelten.

Die gewahlte Formulierung entspricht der Vorgabe des Rechtsdiens-
tes des Kantons Zurich fur Gemeinden, die die IVHB bereits umge-
setzt haben.

Der bisherige Begriff Gebaudehohe wird gemass IVHB durch den Be-
griff Fassadenhohe in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die Mess-
weise wurde zudem neu definiert.

Bei der Gebaudehohe wird auf der Oberkante der Dachflache gemes-
sen, wahrend bei der Fassadenhohe auf der Oberkante der Dachkon-
struktion gemessen wird. Gemeint ist bei Letzterem die Tragkonstruk-
tion ohne die allenfalls aufgebrachte Isolation und ohne die Dach-
haut. Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Anpassung des Be-
griffs nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten um
das Mass der Isolation und der Dachhaut (z.B. Ziegel) hoher werden.
Die sichtbare Fassadenhdhe (Oberkante der Dacheindeckung) nach
neuem Recht kann daher um ca. 30-50 cm héher in Erscheinung tre-
ten.

Dies wird im Sinne der Verdichtung und einer grosseren Projektie-

rungsfreiheit akzeptiert.

¥ N

!| ca. 0.5m

7.5m
7*#
Fassadenhdhe
7.0m
Fassadenhohe

Gebaudehohe
7.5m
AL

Die bisherige Messweise der Gesamthohe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern. Diese ist in 8 280 PBG wie
folgt definiert:

" Giebelseitig erhoht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hohe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45° Neigung
entspricht der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuziglich 7 m
bisherige Firsthdhe bzw. derjenigen Hohe, die sich aufgrund der
Dachschrage von 45° ergibt. Da die Hohe damit abhangig ist von der
Breite des Gebdudes und somit keiner absoluten Zahl entspricht,
wird die Definition gemass § 280 PBG Ubernommen.
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Dachaufbauten
IVHB

Massgebendes Terrain
IVHB

Anrechenbare Grundstiicksflache
IVHB

Weitere Begriffsanpassungen
IVHB
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Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachaufbau-
ten neu die Halfte der Fassadenlange einnehmen. Zugunsten von
mehr Gestaltungsfreiheit fur die Bauherrschaften und allenfalls einer
besseren Belichtung wird dies in der Wohnzone Ubernommen. Damit
wird das Mass von der zulassigen Dachaufbautenlange von bisher ei-
nem Drittel auf einen Zweitel der betreffenden Fassadenlange erhoht.

Bei der Kernzone wird das Mass von der zulassigen Dachaufbauten-
lange von bisher einem Funftel auf einen Drittel der betreffenden
Fassadenlange erhoht. Damit soll mehr Licht in die Dachgeschosse
gefuhrt werden kdnnen, was die Wohnqualitat erhoht.

Der bisherige Begriff gewachsener Boden wird durch den Begriff
massgebendes Terrain ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu immer
auf das naturliche, urspringliche Terrain (die grine Wiese) abgestellt,
also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundstticken,
welche auf gestaltetem Terrain stehen. Dies kann im Einzelfall eine
behdrdliche Festlegung des massgebenden Terrains bedingen.

Aktuell 1auft eine PBG-Revision die vorsieht, dass wieder die bisherige
Regelung vor Einfuhrung der IVHB-Definition angewendet werden soll.

Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hin-
ter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet
werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. Infolge die-
ser Anderungen kann sich die zuldssige Ausnitzung bei Grundstii-
cken am Waldrand und bei Grundstucken mit Gewassern erhohen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beru-
hen, stets zur massgeblichen Grundflache, unabhdngig davon, ob sie
nur der grundstickinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrsfla-
che auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern ob
die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelfallen dazu fUhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch gesi-
cherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet bzw. ausgenutzt
werden darf.

Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen Be-
griffe gemass IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich kaum Unterschiede.

¢ besondere Gebaude > Kleinbauten und Anbauten
e unterirdische Gebaude -> unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten
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Hinweis zum Einfiihrungsgesetz
zum schweizerischen Zivilgesetz-
buch (EG ZGB)
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Mit der Revision «Klimaangepasste Siedlungsentwicklung» wurde
auch das Einfuhrungsgesetz zum ZGB angepasst. So wurden insbe-
sondere der 8 170 EG ZGB revidiert und es wurden die Mindestab-
stande fUr Baume zu den Nachbargrundstlcken reduziert. Neu gel-
ten folgende Abstande:

§ 170 Abs. 1 EG ZGB: «Waldbaume und grosse Zierbaume durfen ge-
gen den Willen des Nachbarn nicht ndher als 4 m, Feldobstbaume
und kleinere Zierbdume nicht naher als 2 m, gemessen ab der
Stammmitte, an die nachbarliche Grenze gepflanzt werden. Besteht
das angrenzende Grundstlck aus Rebland, ist ein Abstand von 8 m
zu beachten.»
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Zielsetzung, Fachberatung, Fach-

gutachten
Art. 1

Zoneneinteilung
Art. 2
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5.1 Zonenordnung

Der bisherige Art. 1 wird neu - in angepasster Form - im Kapitel der
Kernzone als Zweckartikel (Art. 4a) aufgefUhrt.

In der Tabelle zur Zoneneinteilung werden die Zonenkurzbeschrei-
bungen gemass den Vorgaben der Darstellungsverordnung ange-
passt.

Ebenso werden fur die Kernzone neu differenzierte Larmempfind-
lichkeitsstufen Il und 11l festgelegt. Die Larmempfindlichkeitsstufe
wurde mit der Revision im Jahr 2009 von der Empfindlichkeitsstufe lI
der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet, mit der Argumentation, dass
die Wohnnutzung Uberwiegt und neue gewerbliche Nutzungen wei-
terhin moglich sind mit der Beschrankung, dass die Immissionen mit
der Wohnnutzung vereinbar sein mussen. In der Zwischenzeit wurde
festgestellt, dass durch die Zuordnung zur Empfindlichkeitsstufe Il fr
viele bestehende Gewerbebetriebe Probleme fur die Austbung ihrer
Tatigkeit bzw. fUr Betriebserweiterungen entstanden. Im Sinne der
Gewerbeforderung soll in der Kernzone, wie das Ublich ist in Misch-
zonen, die Larmempfindlichkeitsstufe Il zugeordnet werden. In Kern-
zonen ist es ein charakteristisches Merkmal, dass Wohnnutzungen
und Gewerbenutzungen nebeneinander auftreten. Allerdings wird
die Larmempfindlichkeitsstufe lll nur dort wieder eingefuhrt, wo eine
gewisse Konzentration an Gewerbetrieben besteht. Die differenzierte
Zuordnung der Larmempfindlichkeitsstufen ist im Zonenplan festge-
legt.

Im kantonalen Leitfaden «Gemeindeweise Zuordnung der Empfind-
lichkeitsstufen» wird beschrieben, dass das PBG bis zur Revision im
Jahr 1991 eine Bestimmung enthielt, welche fur die Kernzonen die
ES Ill und die Zulassigkeit von massig storenden Betrieben festlegte,
sofern die BZO der Gemeinde darUber keine Regelungen enthielt. Im
PBG werden seit der Revision nun keine Aussagen mehr Uber die
Nutzweise und keine Vorgaben bezUglich Larm-Storgrad gemacht. Es
wird ausgefuhrt, dass dadurch Rucksicht auf die sehr verschieden
ausgestalteten Kernzonen im Kanton Zurich genommen wird. Im Leit-
faden wird zudem Folgendes festgehalten: «Dort, wo der Ortskern
nach wie vor einer Mischnutzung dienen soll, sind im Hinblick auf
Landwirtschafts- und Handwerksbetriebe auch massig stérende Be-
triebe zuzulassen. Ebenso kann entlang von stark belasteten Ver-
kehrsachsen eine erste Bautiefe fur massig stérende Betriebe vorge-
sehen werden, sofern dies den planerischen Zielsetzungen ent-
spricht. Wo kein BedUrfnis fUr solche Betriebe besteht, ist die Nutz-
weise auf nicht stérende Betriebe und Wohnen einzuschranken.»

Die bestehende Nutzweise der Bauten in der Kernzone der Gemein-
de Rifferswil wurde anhand der Daten des eidgendssischen Ge-

baude- und Wohnungsregisters (GWR) analysiert. Im nachfolgenden
Plan sind die Gebaude, welche gemdss GWR ganz oder teilweise fur
gewerbliche Zwecke genutzt werden, rot umrandet dargestellt. Es ist
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ersichtlich, dass sich diese Gebaude nicht auf einzelne klar abgrenz-
bare Bereiche der Kernzone beschranken. Im Sinne der politisch be-
absichtigten Gewerbefdrderung soll aus diesem Grund fur einen Teil
der Kernzone die Larmempfindlichkeitsstufe Il festgelegt bzw. wieder
eingeflUhrt werden.

Ubersichtsplan zur vorgesehenen Ab-
grenzung der ES Il in der vorliegenden
Revisionsvorlage (blau umrandet = ES Il
gemass Zonenplan vor 2010, orange
schraffiert = ES Ill gemdss vorliegender
Revisionsvorlage)

Plan der Bauten (rot umrandet), welche
gemass GWR ganz oder teilweise ge-
werblich genutzt werden (unten)

. !!;!5:!?. D,
YNAR

{ §‘_’. \
)\ 4 <DL75§5§6
] “ 4
Gestaltungsplanpflicht Im Artikel 3 werden Begriffsbereinigungen gemass IVHB vorgenom-
Art.3 men. So werden die Begriffe «gewachsenes Terrain» und «massge-
bender Terrainverlauf» gemass IVHB durch den Begriff <massgeben-
des Terrain» ersetzt.
Zonenplan Der Artikel 4 wird gemass den Vorgaben der Darstellungsverordnung
Art. 4

angepasst. Massgebend sind der rechtsglltige Zonenplan im Mass-
stab 1:5000 und fur die Festlegungen innerhalb der Kernzone der
Kernzonenplan im Massstab 1:1000.
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Bauten mit besonderer Bedeu-
tung in den Ortsbildern sowie im
Kernzonenplan mit «A», «B» und
«C» bezeichnete und nicht spezi-
ell bezeichnete bestehende Bau-
ten

Art. 5bis 9

Ausgangslage zu den im Kernzo-
nenplan mit «A», «<B» und «C» be-
zeichneten Bauten

Auszug aus dem erlduternden Bericht
zur Nutzungsplanungsrevision 2010
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5.2 Bauzonen

5.2.1 Kernzone K/22

Bisher waren die Festlegungen zur Kernzone im Zonenplan abgebil-
det. Dies ist gemadss Darstellungsverordnung nicht mehr maglich,
sondern es ist ein Kernzonenplan zu erstellen. Aus diesem Grund
mussen redaktionelle Anpassungen in den Artikeln 5 bis 9 vorge-
nommen werden.

Zusatzlich werden inhaltliche Anpassungen beziglich der im Kernzo-
nenplan mit «A», «B» und «C» bezeichneten sowie den nicht speziell
bezeichneten bestehenden Bauten vorgenommen. Diese werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Die drei Kategorien (A, B und C) wurden mit der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung im Jahr 2010 eingefuhrt. Wie im erlauternden Be-
richt zur damaligen Nutzungsplanungsrevision festgehalten wurde,
stutzte sich diese Klassifizierung weitgehend auf die bestehenden In-
ventare und war im Wesentlichen auch im damals bestehenden Zo-
nenplan enthalten. Nachfolgend ist fur alle Gebaudekategorien kurz
beschrieben, nach welchen Grundsatzen die Erstzuteilung erfolgt ist.

«Die mit «A» bezeichneten Bauten (vgl. Art. 6 BZO) sind in den Inven-
taren fast durchwegs als Objekte mit kantonaler Bedeutung bezeich-
net und sollten deshalb nach Méglichkeit integral erhalten bleiben.
Beispiele sind die Kirche, das Pfarrhaus, das ehemalige Wirtshaus
zum Engel oder das ehemalige «Doktorhaus» an der Mettmenstetter-
strasse.

Die mit «B» bezeichneten Bauten (vgl. Art. 7 BZO) sind in der Regel als
Objekte mit kommunaler Bedeutung eingestuft und haben eine wich-
tige Funktion im jeweiligen Ortsbild. Es besteht jedoch ein etwas gros-
serer Spielraum fur Veranderungen bei Erneuerungen und Umnut-
zungen. Beispiele sind das ehemalige Schulhaus (heute Wohnhaus)
an der Ankengasse, das Restaurant Post oder die enemalige Kase-
rei/Sennhutte an der Albisstrasse.

Bei den mit «C» bezeichneten Bauten (vgl. Art. 8 BZO) ist vor allem
das Volumen, also der Umstand, dass an dieser Stelle ein Gebaude
steht, wichtig. Dieses Volumen kann jedoch auch anders gestaltet
und genutzt werden, anstelle einer Scheune kann z.B. ein Wohnhaus
mit ahnlicher Stellung und ahnlichem Volumen erstellt werden. Dazu
gehdren mit wenigen Ausnahmen, die in die Kategorie «B» eingestuft
sind, auch die im Zusammenhang mit der letzten Teilrevision speziell
bezeichneten Nebengebadude.

Fur alle Bauten, die nicht speziell bezeichnet sind, gelten die ordentli-
chen Massvorschriften der Kernzone. Das bedeutet, dass sie bei Be-
darf auch abgebrochen und durch Neubauten ersetzt werden kon-
nen. (vgl. Art. 9 und 1 BZO).»
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Anpassungen im Rahmen der ak-
tuellen Revision

Im Kernzonenplan mit «A»
bezeichnete Bauten
Art. 6

Im Kernzonenplan mit «B»
bezeichnete Bauten
Art. 7
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Im Rahmen der aktuellen Revision wurde die Kategorisierung der
Bauten Uberprift und bei Bedarf angepasst. Im Kapitel 6 des vorlie-
genden erlduternden Berichts wird beschrieben, nach welchen
Grundsatzen die Anpassungen erfolgt sind.

Da mit den bisherigen Vorschriften teilweise ein Substanzschutz resp.
-erhalt geregelt wurde, was nicht zuldssig ist, wurden die Vorschriften
zu den im Kernzonenplan mit «A», «<B» und «C» bezeichneten Bauten
diesbezlglich angepasst.

Bei den im Kernzonenplan mit «A» bezeichneten Bauten handelt es
sich um Bauten, welche eine pragende ortsbauliche und architekto-
nische Qualitat aufweisen oder historisch bedeutend sind.

Sofern eine mit «A» bezeichnete Baute massgeblich umgebaut oder
ersetzt werden darf und umgebaut oder ersetzt wird, sind der Kubus
und die wesentlichen Fassadenelemente zu erhalten. Inhalte einer
allfalligen Unterschutzstellung (Schutzverflgung oder Schutzvertrag)
gehen den Bestimmungen vor.

Altbau Ersatzneubau

Bei den im Kernzonenplan mit «B» bezeichneten Bauten handelt es
sich um Bauten, welche die Ortsbilder strukturbildend pragen.

Im Vergleich mit den mit «A» bezeichneten Bauten besteht etwas
mehr Spielraum fur Veranderungen bezUglich der Fassadengestal-
tung. Wenn mit einem physischen oder digitalen Modell nachgewie-
sen werden kann, dass eine nachweislich bessere Einordnung ins
Ortsbild moglich ist, kdnnen eine geringflgig veranderte Stellung und
Volumetrie zugelassen werden. Wie bei den mit «A» bezeichneten
Bauten gehen Inhalte einer allfélligen Unterschutzstellung (Schutz-
verflgung oder Schutzvertrag) den Bestimmungen vor.

Altbau Ersatzneubau
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Im Kernzonenplan mit «C»
bezeichnete Bauten
Art. 8

Im Kernzonenplan nicht speziell

bezeichnete bestehende Bauten
Art. 9

Geringfligige Abweichungen

Zusatzliche Neubauten
Art. 10
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Bei den mit «C» bezeichneten Bauten handelt es sich vordergrindig
um Okonomie- und wichtige Nebenbauten, welche in den Ortsbil-
dern als Bauvolumen wichtig sind.

Bei Um- oder Ersatzneubauten sind die Stellung und Volumetrie
weitgehend beizubehalten. Anpassungen bezlglich der Fassaden-
gliederung und -gestaltung sind moglich.

Altbau Ersatzneubau

Die Ubrigen, im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten Bauten
kénnen grundsatzlich durch einen Neubau in anderer Lage nach
Neubauvorschriften ersetzt werden. Bei Ersatzbauten kann von ein-
zelnen Massvorschriften fur Neubauten abgewichen werden, wenn
die Stellung und das Volumen grundsatzlich beibehalten und nur ge-
ringfugig davon abgewichen wird.

Altbau Ersatzneubau bzw. Neubau

l Baumasse

&~ Abstand

Als geringfugig konnen Abweichungen in der Lage bis zu einem Me-
ter und in der Hohe von 0.3 bis 0.5 m bezeichnet werden. Die Beur-
teilung der Abweichungen erfolgt von Fall zu Fall aufgrund der neuen
Nutzung und dem ortsbaulichen Kontext.

Im Zonenplan waren bisher gelbe Rechtecke eingezeichnet, welche
die ungefahre Lage und Stellung von zusatzlich moglichen Gebauden
auf heute nicht Uberbauten Flachen im Sinne eines informativen Hin-
weises auswiesen. Gemass dem erlduternden Bericht zur Revision im
Jahr 2009 sind die gelben Rechtecke eine generelle Information, dass
am bezeichneten Ort ein zusatzlicher Neubau zuldssig ist. Weiter
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Massvorschriften fiir Neubauten,
Bauweise
Art. 11

Skizze zur anrechenbaren Gebaudefla-
che (Quelle: ivhb.ch)
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wurde damals ausgefuhrt, dass die Dimension von solchen Neubau-
ten und deren genaue Situierung von Fall zu Fall aufgrund der ortli-
chen Verhdltnisse im Rahmen der Detailprojektierung festgelegt wer-
den soll.

Verbindlich waren die gelben Rechtecke hingegen in Bezug auf die
Anzahl zulassiger Hauptgebaude. In der Praxis hat die Festlegung der
gelben Rechtecke und die Unterscheidung von der informativen so-
wie der verbindlichen Wirkung zu einigen Unklarheiten gefuhrt. Aus
diesem Grund wird nun ein neues System eingefuhrt.

Gemass Artikel 11 gilt neu in der Kernzone grundsatzlich eine maxi-

male Uberbauungsziffer (UZ) von 22 %. Diese Uberbauungsziffer gilt
sowohl fUr Neubauten als auch fur Alt- und Neubauten auf dem glei-
chen Grundstuck.

Die Grundmasstabelle in Artikel 11 betrifft nur Neubauten. Ersatz-
bauten kdnnen im Ausmass des bisherigen Gebaudes erstellt wer-
den und mussen auch dessen Stellung einhalten.

Neu werden die maximalen Geschosszahlen geregelt und eine Uber-
bauungsziffer festgelegt. Bei der Uberbauungsziffer (UZ) handelt es
sich um das Verhaltnis der anrechenbaren Gebaudeflache («Gebau-
defussabdruck») zur anrechenbaren Grundstucksflache. Als anre-
chenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb der projizierten
Fassadenlinie.

Gemass Art. 11 alt BZO konnte die Zahl und Anordnung der Ge-
schosse frei gewahlt werden. Mit der Einfuhrung der Uberbauungs-
ziffer ist auch die Geschosszahl zu regeln. Damit an Hanglagen nach
wie vor ein anrechenbares Untergeschoss erstellt werden kann, wird
kinftig ebenfalls ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen. Es
kann aber nur erstellt werden, wenn dieses aufgrund der topografi-
schen Verhaltnisse naturlich anfallt.

Anbaute ]

unbedeutend Kleinbaute

riickspringender
Gebdudetell

Gebdude

Vordach Vordach

I'f[ﬁ]ﬂl'l?""*"r'

Gebéude !

vorspringender
Gebéudetell

= . projizierte Fassadenlinie
0O anrechenbare Gebaudefliche
a  zuldssiges Mass fiir vorspringende Geb&udeteile
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Die Uberbauungsziffer berechnet sich somit wie folgt: Uberbauungs-
ziffer = anrechenbare Gebaudeflache / anrechenbare Grundstucks-
flache.

Zur Festlegung der Uberbauungsziffer wurde eine Analyse der beste-
henden Uberbauungsziffern in der Kernzone vorgenommen. Dabei
zeigte sich, dass die Uberbauungsziffer aktuell durchschnittlich bei

21 % liegt. Zur Gewahrleistung eines angemessenen Entwicklungs-
spielraums soll zukinftig in der Kernzone eine Uberbauungsziffer
von maximal 22 % gelten. Dies entspricht einer Erhéhung von rund

5 % im Vergleich zum heutigen Durchschnitt (UZ 21 % Uber alle Bau-
ten). Anzumerken ist, dass die maximale Uberbauungsziffer von 22 %
- wie bereits im Abschnitt zum Art. 10 erwahnt - fur alle Bauten zu-
sammen gilt (Alt-, Ersatz- und Neubauten).

0.00

0.01-010
011-020
021-030
031-040
0.41-050

> 050
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Rechenbeispiel zur Uberbauungsziffer
anhand der Parzelle Kat. Nr. 1256

Grundstuicksflache = 3'059 m?
Anrechenbare Grundstucksflache =
2'876 m?

Bestehende anrechenbare Gebaudefla-
chen=374m?

Bestehende Uberbauungsziffer = 13 %

Maximal zulassige Uberbauungsziffer =
22 %

Zulassige anrechenbare Gebdudeflache
=2'876 m?*22 % = 633 m?

Mogliche Grundflache fUr Neubauten =
633 m?-374m?=259 m?

Nachweis der Ortsbildvertraglichkeit der
festgelegten Uberbauungsziffer

Ausschnitt aus der Bebauungsstudie im
Bereich Oberrifferswil

(braun eingefarbte Bauten = mdogliche
Neubauten oder Anbauten gemass UZ
22 %)
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L Oberfifferswil

FUr den Nachweis, dass mit den festgelegten Grundmassen und der
neu eingeflihrten Uberbauungsrziffer die Bebauungsstruktur des
Ortsbilds und die erhdhten Anforderungen an die Gestaltung sicher-
gestellt werden kdnnen, wurde eine Bebauungsstudie fur die Kern-
zone erstellt. Damit wird auch die ortsbauliche Wirkung der Uber-
bauungsziffer illustriert. Nachfolgend sind einige Impressionen aus
der Bebauungsstudie abgebildet. Zusatzlich ist die Studie im Anhang
ersichtlich. Es ist anzumerken, dass die Bebauungsstudie nur sche-
matisch aufzeigt, wie die Grundstucke in der Kernzone bebaut wer-
den kénnten, aber keinerlei Verbindlichkeit hat.
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Schragbilder zur Bebauungsstudie
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Weitere Anpassungen des Artikels 11

Klein- und Anbauten
Art. 12

Pragende Fassade
Art. 12a

Wichtige Freirdume
Art. 13
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Neben der Festlegung einer Uberbauungsziffer und der maximalen
Geschosszahlen werden im Artikel 11 auch Begriffsbereinigungen ge-
mass IVHB vorgenommen. Ebenso wird eine zusatzliche Uberbau-
ungsziffer fUr Klein- und Anbauten festgelegt, um die neu gemadss
Art. 22 Abs. 6 vorgeschriebenen gebdudeintegrierten Tiefgaragen-
rampen zu ermoglichen. Die zusatzliche Uberbauungsziffer fur Klein-
und Anbauten kann aber nur beansprucht werden, wenn eine In-
tegration in das Hauptgebadude aus bautechnischen Grinden oder
aus Grunden des Ortsbildschutzes nicht moglich ist oder zu einer
Ubermassigen Einschrankung der baulichen Moglichkeiten fur Haut-
gebaude fUhren wirde. Aufgrund der Festlegung der maximalen Ge-
schosszahlen wird der bisherige Abs. 2 gestrichen. Stattdessen wird
unter Abs. 2 neu festgelegt, dass Neu- und Anbauten die Gestal-
tungsanforderungen gemass Art. 4a, 15 und 16 BZO erflllen mus-
sen. Zudem wird die Regelung unter Abs. 3 zur Erhdhung der trauf-
seitigen Fassadenhohe in Hanglagen konkretisiert. Es wird festgehal-
ten, dass das massgebende Terrain ein durchschnittliches Gefalle
von mehr als 10 % innerhalb des bebaubaren Bereiches aufzuweisen
hat, damit die Fassadenhdhe traufseitig erhdht werden kann. Zu
messen ist das durchschnittliche Gefalle in der Falllinie, was der Linie
des grossten Gefalles entspricht.

Weiter wird der bisherige Absatz 4 ersatzlos gestrichen. Das gene-
relle Verbot von Naherbaurechten kann im Einzelfall gute ortsbauli-
che Ldsungen auch verhindern. Zudem werden gemass § 270 Abs. 3
PBG nachbarschaftlich geregelte Naherbaurechte abschliessend zu-
gelassen, weswegen die Gemeinde keine Regelungskompetenz fur
ein Verbot hat. Anstelle des bisherigen Absatzes 4 wird festgelegt,
dass an Hanglagen ein naturlich anfallendes anrechenbares Unterge-
schoss zulassig ist. Fur die Gestaltung des Terrains im Zusammen-
hang mit der Erstellung eines anrechenbaren Untergeschosses wer-
den Anforderungen definiert.

Im Artikel 12 wird der Begriff «<Besondere Gebdude» durch den Be-
griff «Klein- und Anbauten» ersetzt. Zusdtzlich wird konkretisiert, dass
sich die Maximalflache von 40 m? auf die Grundfliche pro Baute be-
zieht. Fur solche Objekte sind mit Einverstandnis der betroffenen
Nachbarn sowohl Grenzbau als auch Ndherbau zulassig. In allen an-
deren Fallen gilt ein Grenzabstand von min. 3.50 m.

Die pragenden Fassaden, welche im Kernzonenplan bezeichnet wer-
den, sind ein Inhalt des Uberkommunalen Ortsbildinventars und wur-
den fur den Kernzonenplan in der Abgrenzung tbernommen.

Die im Kernzonenplan bezeichneten Freirdume entsprechen der Sig-
natur «wichtige Freirdume» gemdss dem tUberkommunalen Ortsbild-
inventar und den bisherigen als «freizuhaltende Aussenraume» im
Zonenplan bezeichneten Flachen. Fir den Kernzonenplan wurden
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Skizze zum Prinzip der flachengleichen
Kompensation

grun schraffierte Flache = wichtiger Frei-

raum gemass Kernzonenplan

rot schraffierte Flache = zu kompensie-
rende Flache des Freiraums

blau schraffierte Flache = Kompensati-
onsflache

Ausgepragte Platz- und Strassen-
rdume
Art. 13a
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die wichtigen Freiraume gemass dem Uberkommunalen Ortsbildin-
ventar Ubernommen und mit den bisher im Zonenplan festgelegten
freizuhaltenden Aussenraumen erganzt.

In den Freiraumen sind grundsatzlich keine Bauten zuldssig, sofern
diese nicht vollstandig unter dem massgebenden und gestalteten
Terrain liegen. Mit dem Wechsel von hochwertigen Freiraumen und
bebauten Bereichen kann ein strukturreiches Ortsbild erhalten wer-
den.

Der bisherige Artikel zu den freizuhaltenden Aussenraumen wird in-
haltlich Gbernommen. Es wird aber prazisiert, dass von den Festle-
gungen unter gewissen Bedingungen abgewichen werden kann, da
es sich bei der Festlegung im KOBI um eine konzeptionelle, eher
schematische Festlegung handelt.

Es werden ferner Begriffsbereinigungen gemass IVHB vorgenommen
und die formulierten Anforderungen vereinheitlicht.

Bei einem ausgepragten Platz- und Strassenraum handelt es sich in
der Regel um einen Aussenraum, in welchem der urspringliche Cha-
rakter der Umgebungsgestaltung in hohem Masse intakt geblieben
ist. In Rifferswil besteht ein solcher ausgepragter Platz- und Strassen-
raum im Bereich des Dorfplatzes. Dieser Platz- und Strassenraum ist
zwar im Uberkommunalen Ortsbildinventar nicht ausgewiesen, hat
aber eine grosse kommunale Bedeutung. Dies ist auch anhand der
Festlegungen im raumlichen Entwicklungsleitbild und in der kommu-
nalen Verkehrsrichtplanung ersichtlich. Es ist festzuhalten, dass der
ausgepragte Platz- und Strassenraum Defizite aufweist. FUr die Um-
gestaltung soll gemass dem Verkehrsrichtplan, welcher sich aktuell
ebenfalls in Revision befindet, ein Betriebs- und Gestaltungskonzept
ausgearbeitet werden. Bei der Gestaltung des Platzraums ist das In-
ventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS) zu bertck-
sichtigen.
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Ortstypische Elemente, markante
Einzelbdume
Art. 14

Raumwirksame Mauern
Art. 14a

Allgemeine Gestaltungsvorschrif-
ten
Art. 15

Besondere Gestaltungsvorschrif-
ten fur Dacher
Art. 16

Fotos von bestehenden Dachaufbauten
in der Gemeinde Rifferswil
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Ortstypische Elemente wie Hocheinfahrten, Brunnen und Muhlera-
der sowie auch markante Baume pragen das Ortsbild. Im bestehen-
den Zonenplan wurde dieser pragenden Bedeutung mit der Festle-
gung von ortstypischen Elementen und markanten Baumen bereits
Rechnung getragen. Diese Eintrage wurden Uberprift und erganzt
(siehe auch Kap. 6).

In der Bau- und Zonenordnung wird neu festgehalten, dass sowoh!
die ortstypischen Elemente als auch die charakteristische Umgebung
dieser Elemente zu erhalten sind. Zudem wird konkretisiert, dass die
bestehenden ortstypischen Elemente bei einem Ersatz infolge bau-
technischer Mangel durch Elemente mit gleichwertiger ortstypischer
Erscheinung zu ersetzen sind.

Die raumwirksamen Mauern, welche im Ortsbildinventar enthalten
sind und auch im ISOS teilweise erwahnt werden, strukturieren den
Aussenraum und haben so eine Bedeutung im Ortsbild. Sie sind da-
her nach Moglichkeit zu erhalten oder wieder herzustellen.

Diese haben sich in der Praxis bewahrt und bleiben weitestgehend
unverandert. Bezlglich der Sprosseneinteilung von Fenstern, den
Storen und Rollladen sowie auch den zulassigen Fassadenfarben
werden Konkretisierungen gemacht.

In den Dorfkernen Ober- und Unterrifferswil hat es noch zahlreiche
freie Dachflachen und solche mit wenigen, kleineren Dachaufbauten.
Bisher durften Dachaufbauten in der Kernzone eine Gesamtbreite
von 1/5 der Fassadenlange nicht Uberschreiten. Zur Diskussion steht
eine Lockerung auf 1/3 der Fassadenlange, um die Nutzung von
Dachraumen zu erleichtern. Dazu werden anhand eines Vergleichs
die Auswirkungen auf die Dachgestaltung aufgezeigt. Die untenste-
henden Visualisierungen zeigen, dass grundsatzlich beide Moglichkei-
ten denkbar sind. Allerdings hangt die Wirkung auch von der Propor-
tion der Dachaufbauten sowie vom Charakter der umgebenden
Dachlandschaft ab, was fallweise nach § 238 Abs. 2 PBG zu beurteilen
ist. Der Vergleich zeigt auch, dass die gesetzlich zuldssige Gesamt-
breite von 1/2 der Fassadenlange nicht vertretbar ware, weil der Cha-
rakter der Dachlandschaft ungunstig beeintrachtigt wirde.
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Linkes Bild: Beispiel Giebellukarnen mit
1/5 der Fassadenlange

Rechtes Bild: Beispiel Giebellukarnen mit
1/3 der Fassadenlange

Fortsetzung Besondere Gestal-
tungsvorschriften fur Dacher
Art. 16

Horizontale Lichtbander

Schmale Dachabsatze
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Die Dachlandschaft ist fur die beiden Ortsbilder von wesentlicher Be-
deutung. Die Gestaltungsvorschriften fur die Dacher werden daher
weitgehend beibehalten sowie mit weiteren Vorgaben erganzt und
prazisiert.

Unter lit. a wird neu festgelegt, dass die im Kernzonenplan bezeich-
neten Hauptfirstrichtungen verbindlich sind und bei Fehlen einer
Festlegung der Hauptfirst parallel zur Iangeren Fassade zu verlaufen
hat. Dadurch kann den Festlegungen des Uberkommunalen Ortsbild-
inventars Rechnung getragen werden.

Zugunsten einer besseren Dachgeschossbelichtung sollen kunftig
grossere Dachaufbauten umgesetzt werden kdnnen. In der Kernzone
wird das Mass von der zuldssigen Dachaufbautenlange von bisher ei-
nem FUnftel auf einen Drittel der betreffenden Fassadenlange er-
hoht. Um eine weitere Verbesserung der Belichtung der Dachge-
schosse zu ermoglichen, werden zudem neu Elemente wie Glasziegel
und Dachflachenlichtbander sowie auch schmale Dachabsatze zuge-
lassen. Diese Elemente konnen eine schéne Stimmung im Dachge-
schoss bewirken, ohne die Dachlandschaft massgeblich zu storen.
Voraussetzung fur die Mdglichkeit zur Realisierung solcher Belichtun-
gen ist, dass sich diese gut in das Dach und den Gesamteindruck des
Gebaudes einflgen.
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Foto eines schmalen Dachabsatzes in der
Gemeinde Rifferswil

Linkes Bild: Angemessenes vertikales
Lichtband mit Glasziegelsteinen

Rechtes Bild: UngenUgend gestaltetes
und in die Dachflache eingebundenes
vertikales Lichtband

Fotos von bestehenden Glasziegeln in
der Gemeinde Rifferswil

Solaraniagen : ____InBezug auf die Solaranlagen wird neu festgehalten, dass diese nach
Massgabe des Ubergeordneten Rechts zuldssig sind.

Wie auch im Leitfaden fur Solaranlagen des Kantons Zurich beschrie-
ben wird, ist im Einzelfall zu prufen, ob eine Aufdachanlage mit den
Interessen des Ortsbildschutzes vereinbar ist und den erhdhten ge-
stalterischen Anforderungen genugt.

Integrierte Dachflachenfenster bei Ener-  Es wird zudem zugelassen, dass bei vollflachigen Energiegewinnungs-
giegewinnungsaniagen anlagen einzelne Module unabhangig von der Grosse als Dachfla-
chenfenster ausgebildet werden durfen. Bei sorgfaltiger Gestaltung
treten derartige Dachflachenfenster tagstiber kaum in Erscheinung,.
Da sie nachts bei Beleuchtung im Innern sichtbar werden, sind sie
dennoch im Einzelfall bezUglich ihrer Proportionen und Gestaltung
sowie allfalligen Beschattungselementen zu beurteilen.
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Besonders gute Projekte
Art. 16a

Hochwasserschutz
Art. 16b
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Vielfach kdnnen zeitgendssische, architektonisch interessante Pro-
jekte nicht realisiert werden, weil sie die Bauvorschriften nicht einhal-
ten. Um bei solchen besonders guten Projekten - im Sinne einer her-
ausragenden architektonischen Leistung - Abweichungen zulassen
zu kdénnen und so das Ortsbild zu bereichern, wird der Artikel aufge-
nommen. Besonders gute Projekte haben die Qualitatsanforderun-
gen im Sinne von 8 71 PBG zu erfullen.

Um Willkdr vorzubeugen und eine gute Qualitat zu gewahrleisten,
wird fUr solche Projekte ein zustimmendes Fachgutachten vorausge-
setzt. Die Gemeinde bestimmt in Absprache mit der Bauherrschaft
den Gutachter (unabhangige Fachinstanz).

a— W
Symbolbild: Neubau Wohnhaus in Flasch GR, Wakkerpre

Bei planungsrechtlichen Festlegungen sind Gefahrenbereiche zu be-
rucksichtigen (8 22 Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz, Kapitel 3.11 des
kantonalen Richtplans). Zur Verankerung der Naturgefahrenkarte in
der BZO wurde mit Art. 16b Abs. 1 eine Bestimmung aufgenommen,
welche festlegt, dass Bei Sondernutzungsplanen und der Beurteilung
von Bauvorhaben die kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten ist.

Da sich mehrere im Kernzonenplan bezeichnete Bauten und Fassa-
denlinien innerhalb des Gewasserraums der Jonen befinden, muss
im Falle eines Ersatzbaus aufgrund des Widerspruchs zwischen dem
Ortsbild- und dem Gewdasserschutz gepruft werden, ob aufgrund der
Interessenabwagung weitergehende Abweichungen vom Gebaude-
profil ermdglicht werden. Grinde fur solche Abweichungen kénnen
beispielsweise sein, dass der Raumbedarf des Gewassers (Gewasser-
raum) dies fur den Hochwasserschutz, die Zuganglichkeit fir den Un-
terhalt, die natUrlichen Gewasserfunktionen oder die Gewdssernut-
zung erfordert. Dies wird unter Art. 16b Abs. 2 festgehalten.
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Nutzung
Art. 17

Massvorschriften
Art. 18

Analyse der Uberbauungsziffer

Visualisierung des Bestands (links) und
Analyse der Uberbauungsziffer (rechts)
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5.2.2 Wohnzone W/20

In Bezug auf die zulassigen Nutzungen in der Wohnzone wird im
Art. 17 neu konkretisiert, dass nebst Wohnungen auch nicht sto-
rende Arbeitsplatze zuldssig sind. Dieser zuldssige Storgrad der ge-
werblichen Nutzungen ergibt sich aus dem Art. 43 der Larmschutz-
verordnung (LSV).

Neu werden fur die Wohnzone eine maximal zuldssige Uberbauungs-
ziffer sowie die maximal zulassige Zahl an Voll- und Dachgeschossen
sowie ein anrechenbares Untergeschoss (a.UG) festgelegt. Ein a.UG
kann aber nur erstellt werden, wenn dies aufgrund der bestehenden
Topografie naturlich anfallt. Ebenso werden die traufseitige und die
giebelseitige Fassadenhothe festgelegt und verschiedene Begriffs-
bereinigungen vorgenommen. Aufgrund der Beschrankung der Ge-
schosszahl wird der bisherige Abs. 2 ersatzlos gestrichen.

Die Festlegung einer Uberbauungsziffer und die Regelung der zulas-
sigen Geschosszahl richtet sich nach der Zielsetzung des raumlichen
Entwicklungsleitbilds REL 2040, wonach gezielte Vorgaben zur Dach-,
Fassaden- und Umgebungsgestaltung zu einem homogeneren Quar-
tierbild fuhren sollen. Zudem wird dadurch auch berUcksichtigt, dass
das Quartier gemass regionalem Richtplan als Gebiet mit niedriger
baulicher Dichte gilt. Gemass regionalem Richtplan ist in Gebieten
mit niedriger baulicher Dichte den besonderen Qualitaten der gege-
benen ortsbaulichen Struktur wie auch der landschaftlich exponier-
ten Lage Rechnung zu tragen. Ebenso wird festgehalten, dass sich die
Zonenvorschriften bezUglich Gebaudelange, Geschosszahl und Ab-
standen in der Regel am Bestand orientieren sollen.

Die maximale Uberbauungsziffer von 20 % wurde denn auch anhand
einer Analyse des Bestandes festgelegt. Im Bestand betragt die Uber-
bauungsziffer im Durchschnitt 19 %. Da bei vielen Bestandesgebau-
den die zulassige Geschosszahl noch nicht erreicht ist, besteht trotz
der Festlegung einer Uberbauungsziffer weiterhin Verdichtungspo-
tenzial.
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Visualisierung einer moglichen Bebauung
mit einer Uberbauungsziffer von 20 %

Gestaltungsvorschriften
Art. 19

Bauvorschriften
Art. 20
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Es werden Begriffsbereinigungen gemass IVHB vorgenommen. In den
Absatzen 3 und 4 wird deswegen der Begriff «Besondere Gebdaude»
durch den Begriff «Klein- und Anbauten» ersetzt. Zusatzlich wird im
Absatz 3 konkretisiert, dass es sich bei der Grundstlcksflache um die
anrechenbare Grundstucksflache handelt. Ebenso wird konkretisiert,
dass sich das Maximum von 5 % der anrechenbaren Grundsttcksfla-
che auf die Summe aller Klein- und Anbauten bezieht und dieses Ma-
ximalmass nicht fur jede Klein- und Anbaute separat gilt.

5.2.3 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Im Artikel 20 wird der Begriff «Grenzabstand» durch den Begriff
«Grundabstand» ersetzt. Es handelt sich hierbei um eine Begriffs-
bereinigung, da der Grenzabstand sich gemass & 21 ABV aus dem
Grundabstand und dem Mehrhohen- sowie dem Mehrlangenzu-
schlag zusammensetzt.

Ebenso wird eine Begriffsbereinigung gemass IVHB vorgenommen.
So wird der Begriff «Gebaudehdhe» durch den Begriff «traufseitige
Fassadenhdhe» ersetzt.
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Nutzung und Bauvorschriften
Art. 20a und Art. 20b

Arealuberbauungen
Art. 21

Umgebungsgestaltung
Art. 22

Autoabstellplatze
Art. 23
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5.3 Erholungszone

5.3.1 Erholungszone Seleger Moor

Die Artikel 20a und 20b werden unverandert Ubernommen.

5.4 Besondere Institute

Im Artikel 21 wird der Begriff <Mindestgrenzabstand» durch den Be-
griff «Grundabstand» ersetzt und klargestellt, dass dieser Grundab-
stand mindestens 5 m betragen muss.

Der Grenzabstand setzt sich gemass 8 21 ABV aus dem Grundab-
stand und dem Mehrhdhen- sowie dem Mehrlangenzuschlag zusam-
men.

5.5 Erganzende Bauvorschriften

Im Artikel 22 wird der Begriff «xgewachsenes Terrain» gemdss [VHB
durch den Begriff kmassgebendes Terrain» ersetzt.

Zudem wird festgehalten, dass die Umgebung mit mehrheitlich ein-
heimischer, ortstypischer und standortgerechter Bepflanzung mog-
lichst naturnah gestaltet werden soll. Diese Konkretisierung wird auf-
grund der Problematik der klimagerechten Bepflanzung vorgenom-
men, da die bisherige Formulierung viele Pflanzen, die zwar nicht als
einheimisch gelten, welche aber an die Boden-, Licht- und Feuchtig-
keitsverhaltnisse des Ortes angepasst sind, ausgeschlossen hat.

Weiter wird definiert, dass Tiefgaragenrampen in der Kernzone in das
Hauptgebaude oder eine Klein- oder Anbaute zu integrieren sind.
Hierfur wurde auch eine zusatzliche Uberbauungsziffer unter Art. 11
festgelegt, von welcher jedoch nur Gebrauch gemacht werden kann,
wenn eine Integration in das Hauptgebdude aus bautechnischen
Grunden oder aus Grunden des Ortsbildschutzes nicht mdglich ist.

Neu werden unter Artikel 23 die Vorgaben zu den Autoabstellplatzen
zwischen Wohnungen mit 1 oder 2 Zimmern und Wohnungen mit 3
und mehr Zimmern unterschieden. So ist neu bei Wohnungen mit 1
oder 2 Zimmern nur noch ein Abstellplatz fUr Personenwagen zu er-
stellen.

Zusatzlich werden unter dem neuen Abs. 3 des Artikels 23 erhohte
Anforderungen an die Anordnung und Gestaltung der Parkplatze for-
muliert. Es wird unter anderem festgehalten, dass oberirdische Fahr-
zeugabstellplatze mit wasserdurchlassigem Belag (vorbehaltlich Ge-
wasserschutzvorgaben) anzulegen sind und auf die herkdmmliche
Umgebungsgestaltung, insbesondere in der Kernzone, Rucksicht zu
nehmen ist.
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Weitere Abstellflachen
Art. 24

Strassenabstand unterirdischer

Gebaude
Art. 25

Ausschluss von Schottergarten
Art. 26a

Artenreicher Kiesgarten (links) und Schot-

tergarten (rechts) (Quelle: nabu.de, Foto
von Paula Polak, Iris Barthel)

Baumpflanzungen
Art. 26b
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Im Artikel 24 werden neu die Anforderungen an den Umfang und die
Ausstattung der Veloabstellplatze verbindlich vorgeschrieben. Ent-
sprechend den Angaben der Koordinationsstelle Veloverkehr des
Kantons Zurich und im Sinne der Veloférderung wird bei Wohnnut-
zungen 1 Veloabstellplatz pro Zimmer gefordert. Damit wird auch
dem Umstand Rechnung getragen, dass Familien (3.5- bis 4.5-Zim-
merwohnung) in der Regel etwa 4 Velos besitzen, Einpersonenhaus-
halte (1.5- bis 2.5-Zimmerwohnung) in der Regel 2 Velos (1 Sportvelo,
1 Alltagsvelo) und dass Veloabstellrdume teilweise auch fur Veloanha-
nger, Spezialvelos (Cargo-Bike etc.) usw. genutzt werden und Elektro-
velos oft mehr Platzbedarf haben.

Die Zahl der zu erstellenden Veloabstellplatze bei anderen Nutzungen
als der Wohnnutzung richtet sich nach den aktuellen Normen des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS).

Im Artikel 25 wird eine Begriffsbereinigung gemass IVHB vorgenom-
men. Der Begriff «unterirdische Gebaude oder Gebdudeteile» wird
durch «unterirdische Bauten und Unterniveaubauten» ersetzt.

Im Artikel 26a wird neu festgehalten, dass Schottergarten sowie Ast-
und Steinhaufen als Strukturelement der Aussenraumgestaltung
nicht zuldssig sind, wenn sie keinen 6kologischen Wert aufweisen.
Schottergarten werden oft mit einer Folie oder einem Vlies am Boden
ausgestattet, haben keinen 6kologischen Nutzen und tragen zur Er-
hitzung des Lokalklimas bei. Weiterhin zulassig sind mit Stauden und
Kleingehdlzen bewachsene Kiesgarten, welche pflanzen- und arten-
reich sind und bei welchen keine Folie angewendet wird.

Einheimische und insbesondere grosskronige Baume dienen dem
Ortsklima, der Siedlungsokologie und dem Ortsbild. Daher wird eine
Vorgabe fur Neupflanzungen von Baumen in die Bau- und Zonenord-
nung aufgenommen. Dadurch wird sichergestellt, dass in der Wohn-
zone sowie in der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen pro

300 m?anrechenbare Grundsticksfliche mindestens ein mittel- bis
grosskroniger Baum oder ein hochwachsender Strauch gepflanzt
wird, wenn es die Verhdltnisse zulassen.
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Lichtemissionen
Art. 26¢

Quelle: Auszug aus Norm SIA 491,
copyright by SIA Zurich

Lichtverschmutzung
vermeiden

Ein Merkblatt fir Gemeinden

Lichtsteuerung
Berucksichtigung der Nachtruhe
durch Abschaltung oder
Verwendung von Bewegungs-
meldern.

PN
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Ubermassige Beleuchtung hat erhebliche negative Auswirkungen auf
Menschen, Tiere und Pflanzen. Sie soll daher mdglichst vermieden
werden, weswegen in der BZO neu festgehalten wird, dass unndtige
Lichtemissionen zu vermeiden sind. Die Empfehlungen von Bund und
Kanton bzw. die Grundsatze der SIA-Norm SN 586 491 «Vermeidung
unnotiger Lichtemissionen im Aussenraums» sind bei Bauvorhaben zu
beachten.

Notwendigkeit Ausrichtung

Nur sicherheitsrelevante Lichtstrom von oben nach unten
Beleuchtung vorsehen. richten. Lichtlenkung von unten nach
Gesamtlichtstrom minimieren. oben vermeiden.

L%

{
Lichtlenkung Helligkeit
Verminderung von unndtigen Objekte nur so hell beleuchten wie
Emissionen durch prazise notwendig.
Lichtlenkung.

Mehrwertabgabe
Art. 26d

Inkrafttreten, Aufhebung bisheri-

gen Rechts
Art. 27
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In die Bauordnung von Rifferswil wird ein neuer Artikel 26d eingefugt:

Art. 26d Mehrwertabgabe

" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsge-
setzes (MAG) erhoben.

2 Die Freifliche gemdss & 19 Abs. 2 MAG betrdgt 1200 m-.

% Die Mehrwertabgabe betrdgt 30 % des um Fr. 100'000 gekurzten Mehr-
werts.

“ Die Ertriige aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet.

Das Thema der Mehrwertabgabe sowie die Grinde fur die Wahl der
gewadhlten Faktoren werden im Kapitel 8 detailliert beschrieben.

5.6 Schlussbestimmungen

Die Schlussbestimmungen werden auf die aktuell geltenden Pla-
nungsablaufe und entsprechend aktuellen Formulierungen ange-
passt.
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Ortsbild von Giberkommunaler Be-
deutung

Bebauungsstruktur
™" O X B

ippen mit
te e =t (Kirchen-, Gewerbe-, Mihobazirk, Bahnhofquarter, eic.)
Pragende oder strukturbildende Gebaude

~—— Prigende Firstrichtung

Frei- und Aussenraumstruktur

Wichtige Freiraume
(innerhalb und angrenzend an de Siediung)

/\  Wichtige Freiraume / Erweiterungsrichtung

Plaz-/ S

—— Wichtige Beg g von Platz-, und F

= Raumwirksame Mauern

Ortsbildprigende Stadtmauer

alte

@ Markante Béume / Baumgruppen

A Ortstypische Elemente
(Brunnen, Mihlerad, Hocheinfahrt, e4c.)
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(AREV-Nr. 0596/18).
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6 KERNZONENPLAN

In der Kernzone der Gemeinde Rifferswil bestand bisher noch kein
Kernzonenplan. Jedoch waren mehrere Inhalte zur Kernzone als
Uberlagernde Festlegungen Bestandteil des Zonenplans. Dies ist je-
doch aufgrund der Vorgaben der Darstellungsverordnung nicht mehr
moglich.

Wie im Kapitel 2.2 beschrieben wird, sind Ober- und Unterrifferswil
im regionalen Richtplan als schutzwirdige Ortsbilder festgelegt.
Diese Festlegung wird im Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung (KOBI) konkretisiert. Das aktualisierte
KOBI wurde am 27. August 2019 durch den Kanton festgesetzt

matter

Unterrifferswil

Rifferswil

Oberriff
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Einflhrung eines Kernzonenplans

Bestehende Festlegungen im Zo-
nenplan

Inhalte des Kernzonenplans
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Die Inhalte des KOBI und die bisher im Zonenplan dargestellten
Uberlagernden Inhalte zur Kernzone sind in einem Kernzonenplan
umzusetzen. Aus diesem Grund wird ein Kernzonenplan erstellt und
die Kernzonenvorschriften werden umfassend Uberarbeitet und er-
ganzt.

Im Kernzonenplan sind insbesondere die ortsbaulich wichtigen, pra-
genden Bauten gemdss KOBI zu bezeichnen, die Freirdaume festzule-
gen und die besonderen Elemente der Aussenraume zu bezeichnen
(z.B. raumliche Begrenzungen, Brunnen, Baume). Die Inhalte des In-

ventars der schutzwurdigen Ortsbilder von dberkommunaler Bedeu-
tung entfalten durch die Umsetzung im Kernzonenplan die grundei-

gentUmerverbindliche Wirkung.

Im bestehenden Zonenplan waren bisher folgende Inhalte als Uberla-
gernde Festlegungen zur Kernzone eingezeichnet:

* Im Zonenplan mit «A» bezeichnete Baute
* Im Zonenplan mit «B» bezeichnete Baute
* Im Zonenplan mit «C» bezeichnete Baute
* Freizuhaltende Aussenraume

*  Zusatzliche Neubauten

*  Markante Baume

*  Ortstypische Elemente

Im Kernzonenplan werden neu folgende verbindliche Festlegungen
abgebildet:

«  Mit «A» bezeichnete Baute;
bisher: Im Zonenplan mit «A» bezeichnete Baute
¢ Mit «B» bezeichnete Baute;
bisher: Im Zonenplan mit «B» bezeichnete Baute
e Mit «C» bezeichnete Baute;
bisher: Im Zonenplan mit «C» bezeichnete Baute
* Pragende Fassade; neuer Inhalt
*  Wichtiger Freiraum;
bisher: freizuhaltende Aussenrdume
* Ausgepragter Platz- und Strassenraum; neuer Inhalt
¢ Markanter Einzelbaum; bisher «Markante Baume»
*  Ortstypisches Element (Hocheinfahrt, Brunnen, Muhlerad)
*  Raumwirksame Mauer; neuer Inhalt
* Hauptfirstrichtung; neuer Inhalt

Die Erlauterungen zu den Festlegungen im Kernzonenplan finden
sich in Kapitel 5.2.1. Nachfolgend wird auf die Erganzungen und An-
passungen der verschiedenen Planeintrage im Vergleich zu den bis-
herigen Uberlagernden Festlegungen im Zonenplan eingegangen.
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Kernzonengrenze K Die Kernzonengrenze wird anhand der Abgrenzung der Kernzone im
Zonenplan definiert und stimmt weitestgehend mit dem Perimeter
des Inventars der schutzwUrdigen Ortsbilder von Uberkommunaler
Bedeutung (KOBI) Uberein. Da fur die Abgrenzung der Kernzone der
Zonenplan massgebend ist, handelt es sich bei der im Kernzonen-
plan eingezeichneten Kernzonengrenze um einen Informationsinhalt.

Orange Line = Perimeter KOBI

SUTER * VON KANEL * WILD 62



Mit «A», «B» und «C» bezeichnete
Bauten

Ubersicht Uber die Gebdude, die auf-

grund von Inventareintragen umklassiert

werden

Ubersicht tiber die Gebéude, die auf-
grund des KOBI umklassiert werden
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Die bisher mit «A», «B» und «C» bezeichneten Bauten aus dem Zonen-
plan wurden grundsatzlich Ubernommen. Zudem wurden diese Ele-
mente mit denjenigen aus dem Uberkommunalen Ortsbildinventar
abgeglichen. Die Zuordnung wurde ausserdem Uberpruft und folgen-
de Anpassungen und Erganzungen wurden vorgenommen:

Gebaudeteile, welche bisher im Zonenplan nicht bezeichnet wa-
ren, aber im KOBI als pragende oder strukturbildende Gebaude
klassiert sind, werden neu ebenfalls bezeichnet und der Katego-
rie des Ubrigen Gebdudes zugeordnet.

Die kommunal oder Uberkommunal inventarisierten Bauten, wel-
che im Zonenplan bisher als mit «C» bezeichnete Bauten galten
oder nicht bezeichnet waren, werden neu mit «B» bezeichnet.

Die Gebdude, welche gemadss KOBI als pragende oder strukturbil-
dende Gebaude gelten, aber im Zonenplan bisher als mit «C» be-
zeichnete Bauten galten oder nicht bezeichnet waren, werden
neu mit «B» bezeichnet.

Gebaude, fur welche im KOBI eine wichtige Begrenzung von
Platz-, Strassen- und Freirdumen festgelegt wurde (entspricht den
«pragenden Fassaden» im Kernzonenplan) und welche bisher im
Zonenplan nicht bezeichnet waren, werden neu als mit «C» be-
zeichnete Bauten klassiert.
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Ubersicht Uber die Geb&dude, die auf-
grund von pragenden Fassaden umklas-
siert werden (rot eingekreist)

Pragende Fassade

Ubersicht tiber die pragenden Fassaden
(rot dargestellt)

Wichtiger Freiraum

Ubersicht tiber die wichtigen Freirdume
(Festlegung im Kernzonenplan: grin
schraffiert dargestellt, wichtige Freirdume
gemass KOBI: gelb eingefarbt)
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Bei den im Kernzonenplan eingezeichneten «pragenden Fassaden»
handelt es sich um einen neuen Inhalt zur Umsetzung des Uberkom-
munalen Ortsbildinventars (KOBI). Die Planeintrage zu den pragen-
den Fassaden wurden aus dem KOBI Ubernommen.

<O
)’\U
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Die bisher im Zonenplan festgelegten freizuhaltenden Aussenrdume
wurden in den Kernzonenplan dbernommen. Die im KOBI eingetra-
genen wichtigen Freirdume liegen innerhalb dieser Flachen. Einzige
Ausnahme sind kleinere Randflachen im Bereich des offentlichen Ge-
staltungsplans Winkel, welche gemass KOBI ebenfalls Teil des wichti-
gen Freiraums sind, aber nicht im Kernzonenplan festgelegt werden.
Grund daflr ist, dass im Kernzonenplan die Abgrenzung des Frei-
raums gemass dem Situationsplan des Gestaltungsplans Ubernom-
men wurde, damit die Festlegungen im Kernzonenplan mit denjeni-
gen der Sondernutzungsplanung Ubereinstimmen.
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Ausgepragter Platz- und Strassen-
raum

Foto des Dorfplatzes mit gestalterischem
Aufwertungspotenzial (links) und Uber-
sicht Uber den ausgepragten Platz- und
Strassenraum (rechts)

Markante Einzelbdume

Ubersicht tiber die markanten Einzel-
baume

grine Baume =im Zonenplan (ZP) und
KOBI eingetragene Baume

gelber Baume = bisher im ZP und/oder
KOBI eingetragene Baume, die vor Ort
nicht mehr bestehen

rote Baume = bisher nur im KOBI enthal-
tene, aber vor Ort nicht bestehende
Baume

brauner Baum = im KOBI enthaltener
Baum, welcher ausserhalb der Kernzone
liegt
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Wie bereits im REL und im Verkehrsplan, der aktuell revidiert wird,
festgehalten wurde, handelt es sich beim Dorfplatz um einen wichti-
gen Platz- und Strassenraum im offentlichen Interesse, welcher auf-
gewertet werden soll. Es handelt sich beim ausgepragten Platz- und
Strassenraum um einen neuen Inhalt, welcher bisher nicht im Zonen-
plan als Uberlagernde Festlegung definiert war und auch nicht Teil
des KOBI ist.

Im bestehenden Zonenplan waren bisher neun markante Baume im
Bereich der Kernzone bezeichnet und erganzend dazu sind im KOBI
vier weitere Baume festgelegt. Sowohl bei den bisher im Zonenplan
als auch bei den im KOBI festgelegten Baumen wurde Uberpruft, ob
sie noch bestehen. Es musste festgestellt werden, dass vier im Uber-
kommunalen Ortsbildinventar eingetragene Einzelbaume gefallt wur-
den und nicht mehr bestehen.
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Ortstypische Elemente

Ubersicht tber die ortstypischen Ele-
mente (oranges Dreieck = in KOBI einge-
tragenes ortstypisches Element; rote
Dreiecke = im Zonenplan und KOBI ein-
getragene ortstypische Elemente; blaues
Dreieck = in Zonenplan eingetragenes
ortstypisches Element)

Raumwirksame Mauern

Foto des Pfarrhauses mit den raumwirk-
samen Mauern (links) und Ubersicht tiber
die raumwirksamen Mauern (rechts)

Hauptfirstrichtung

Ubersicht tiber die festgelegten Haupt-
firstrichtungen (rote Firstrichtungen = in
KOBI eingetragene Hauptfirstrichtungen;
blaue Firstrichtungen = in Zonenplan ein-
getragene Hauptfirstrichtungen)
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Die ortstypischen Elemente werden aus dem KOBI und dem bisheri-
gen Zonenplan Ubernommen. Die bisher im Zonenplan eingetrage-
nen Elemente werden somit mit einem einzelnen ortstypischen Ele-
ment erganzt, welches Bestandteil des KOBI ist. Ansonsten waren alle
Ubrigen ortstypischen Elemente, die im KOBI vermerkt sind, bereits
im Zonenplan als solche festgelegt.

e -
/

Bei den im Kernzonenplan eingezeichneten «raumwirksamen Mau-
ern» handelt es sich um einen neuen Inhalt zur Umsetzung des Uber-
kommunalen Ortsbildinventars (KOBI). Die Planeintrage zu den raum-
wirksamen Mauern wurden aus dem KOBI Ubernommen. Die raum-
wirksamen Mauern beschranken sich auf einen Bereich rund um die
Kirche und das Pfarrhaus.

Die Hauptfirstrichtungen werden sowohl aus dem Zonenplan als
auch dem KOBI Ubernommen. Es ist anzumerken, dass die Haupt-
firstrichtungen, welche im Zonenplan eingezeichnet waren, bisher
nicht als Festlegungsinhalte in der Legende aufgefuhrt waren und
auch im OREB-Kataster nicht erfasst wurden. Es handelte sich somit
bisher um informative Inhalte, welche nun mit der Festlegung im
Kernzonenplan verbindlich werden.
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Technische Bereinigung
Fussweg
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7 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

Die Teilflache eines Fussweges, welcher sich im Eigentum der Ge-
meinde befindet und zwischen der Kernzone und der Zone fur 6f-
fentliche Bauten und Anlagen liegt, wird der Kernzone zugewiesen.

Diese Zuweisung zur Kernzone erfolgt, weil die Flache auch innerhalb
des Perimeters des Inventars der schutzwurdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung und im Bereich des ISOS liegt. Der
Fussweg gilt gemass kommunalem Richtplan als Fuss- und Wander-
weg und erschliesst die in der Zone fur offentliche Bauten und Anla-
gen liegende Kirche fusslaufig. Die Flache ist baulich nicht ausnutz-
bar.

Es werden 44 m? von der Landwirtschaftszone in die Kernzone einge-
zont.

Bestehend: kantonale Landwirtschafts- Neu: Kernzone K/22
zone Lk

67



Grundsatz Raumplanungsgesetz
des Bundes

Art. 5 RPG - Ausgleich und Entschadi-
gung

Mehrwertausgleichsgesetz Kan-
ton Zirich

Kantonaler Mehrwertausgleich

Was wird unter dem Begriff «Einzonung»
verstanden?

Kantonale Mehrwertprognose -
Keine Einzonungen
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8 MEHRWERTAUSGLEICH
8.1 Anlass

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist
fur erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen,
ein angemessener Ausgleich zu gewadhrleisten. Die gesetzlichen
Grundlagen im RPG sehen wie folgt aus:

! Das kantonale Recht regelt einen angemessenen Ausgleich fir erhebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen
nach diesem Gesetz entstehen.

165 planungsvorteile werden mit einem Satz von mindestens 20 Prozent ausgeglichen, Der Ausgleich wird bei der
Uberbauung des Grundstiicks oder dessen Verausserung fallig. Das kantonale Recht gestaltet den Ausgleich so aus, dass
mindestens Mehrwerte bei neu und dauerhaft einer Bauzone zugewliesenem Boden ausgeglichen werden.'?

Der Kantonsrat hat in der Folge mit dem Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG), welches am 28. Oktober 2019 erlassen wurde, die gesetzliche
Grundlage fur die Erhebung einer Mehrwertabgabe geschaffen. Um
das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft setzen zu kénnen, wur-
de die zugehorige Verordnung erarbeitet. Diese wurde vom Regie-
rungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 erlassen.

Das Gesetz und die Verordnung traten per 1. Januar 2021 in Kraft.

8.2 Kantonaler Mehrwertausgleich und kanto-
nale Mehrwertprognose

Die Mehrwertabgabe fur Einzonungen sowie Umzonungen von einer
Zone fur offentliche Bauten in eine andere Bauzone ist im MAG ab-
schliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Regelung in der
Bauordnung. Auf diese Abgaben haben die Gemeinden keinen Ein-
fluss.

Der Abgabesatz auf den entstehenden Mehrwert betragt 20 %. Der
Betrag fliesst in den kantonalen Mehrwertausgleichsfonds.

} \ )
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Als Einzonung wird die Ausscheidung einer neuen Bauzone im Sinne
von § 48 PBG und die Festsetzung eines kantonalen Gestaltungs-
plans verstanden (8 1 lit. b MAG).

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung werden
bis auf einen kleinflachigen Wegabschnitt keine Einzonungen vorge-

nommen. Es ist davon auszugehen, dass somit eine kantonale Mehr-
wertprognose entfallt.
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Kommunaler Mehrwertausgleich

Was wird unter dem Begriff Umzonung
verstanden?

Was wird unter dem Begriff Aufzonung
verstanden?

Abgabesatz

Freiflache
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8.3 Kommunaler Mehrwertausgleich und
kommunale Mehrwertprognose
Die Gemeinden kdnnen gestUtzt auf § 19ff MAG bei Auf- und Umzo-

nungen eine Mehrwertabgabe zwischen 0 % und hdchstens 40 % des
um Fr. 100'000.- gekurzten Mehrwerts erheben.

Aufgrund des MAG kdnnen Gemeinden eine kommunale Mehr-
wertabgabe auf Auf- und Umzonungen erheben oder auf eine Mehr-

wertabgabe verzichten.
LMEED Gemeinde

'}Eﬁ, D Gemeinde

¢l
100'000

w1 W2E G WG3

Als Umzonung wird die Zuweisung einer Bauzone zu einer anderen
Bauzonenart (gemdss Auflistung in § 48 PBG) verstanden (8 1 lit. d
MAG). So stellt beispielsweise die Zuweisung einer Gewerbezone zu
einer Wohnzone eine Umzonung dar.

Als Aufzonung wird die Verbesserung der Nutzungsmaglichkeit einer
Bauzone verstanden (8 1 lit. ¢ MAG), unter Beibehaltung der bisheri-
gen Nutzungsart. Die Verbesserung kann beispielsweise in der Erho-
hung der Ausnitzung (8 251 PBG) und in der Erhdhung der zuldssi-
gen Geschosszahl bestehen. Eine Verbesserung der Nutzungsmog-
lichkeiten kann auch mit der Festsetzung von Sondernutzungspla-
nungen (Gestaltungsplanen) erfolgen.

Bessere Nutzungsmoglichkeiten als Folge einer Ausnahmebewilligung
oder einer verbesserten Erschliessung stellen hingegen keine Aufzo-
nungen dar, da es sich dabei nicht um Planungsmassnahmen im
Sinne des RPG handelt.

Der Abgabesatz wird auf 30 % angesetzt. Dies wird fur Rifferswil im
Hinblick auf Gestaltungsplanverfahren mit einer gegentber der
Grundordnung erhohten Ausnutzung als angemessen beurteilt. Mit
diesem Abgabesatz werden Bauvorhaben nicht durch einen zu ho-
hen Abgabesatz zusatzlich erschwert, aber die Offentlichkeit kann
dennoch angemessen von Planungsmehrwerten profitieren.

Die Offentlichkeit erhalt folglich 30 % von allfallig planungsbedingten
Mehrwerten und die Grundeigentimer 70 %.

Fur die Gemeinde Rifferswil ergibt sich wie bereits erwahnt nur im
Rahmen von Gestaltungsplanverfahren, die eine erhdhte Ausnitzung
vorsehen, eine moderate Abschdpfung von Planungsmehrwerten. Im
Sinne einer moglichst gleichen Behandlung aller Eigentimer wird die
Freiflache auf das kleinste Mass von 1200 m? festgelegt.
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Feststellung der Abgabepflicht fur Grund-
stlcke unterhalb der Freiflache

l- Parzellen unter 1'200 m?
- Parzellen zwischen
1'200 und 1'999 m?

Parzellen Uber 2'000 m?

Keine Mehrwertabgabe mit vorlie-
gender Revision
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Um eine Abgabepflicht feststellen zu kénnen, ist die Mehrwertbe-
rechnung bei allen von einer Um- oder Aufzonung betroffenen
Grundstucken erforderlich.

Aus der nachstehenden Abbildung ist ersichtlich, welche Grundsticke

Mit der vorliegenden Revision entstehen keine Planungsmehrwerte,
die zu einer Mehrwertabgabe fuhren kdnnten. Die festgelegten Wer-
te kdnnten allenfalls bei einer kiinftigen Revision ein Thema sein,
wenn Uber Aufzonungen gesprochen werden sollte oder bei Gestal-
tungsplanen, die eine gegentber der Grundordnung erhéhte AusnUt-
zung ermaglichen.
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Kommunale Mehrwertprognose
entfallt

Stadtebauliche Vertrage

Verwendung der Einnahmen

Fondsreglement
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Im Rahmen der vorliegenden Revision werden keine Auf- und Umzo-
nungen vorgenommen.

Somit entfallt eine kommunale Mehrwertprognose.

Der Abschluss von stadtebaulichen Vertragen sowie von Vorvertra-
gen nach MAV ist freiwillig. In Gebieten von hoher stadtebaulicher Be-
deutung empfiehlt es sich, stets ein zweistufiges Verfahren (Vorver-
trag und stadtebaulicher Vertrag) zu verlangen. Gleichzeitig ist dem
Aspekt Rechnung zu tragen, dass nicht jeder private Gestaltungsplan
einen stadtebaulichen Vertrag erfordert. In diesem Fall erfolgt die
Mehrwertabgabe mittels Einzahlung in den kommunalen MAG-Fonds.

Kénnen sich die Parteien im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages
Uber den Abgabesatz nicht einigen, kommt der Abgabesatz gemass
BZO zur Anwendung.

Die kunftigen Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich
sind einem Fonds zuzuweisen. Die Gelder sind fUr kommunale raum-
planerische Massnahmen im Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwen-
den (8 42 MAV).

Das Fondsreglement wird parallel zur Vorlage erarbeitet.
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Keine Waldabstandslinien und
Waldgrenzen

Bestehende Gewasserabstandsli-
nien

Gewasserraumfestlegung

Allgemeines

Naturgefahrenkarte

= mittlere Gefdhrdung
geringe Gefahrdung

= Oberflachenabfluss
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9 WALD- UND GEWASSERABSTANDS-
LINIEN

In der Gemeinde Rifferswil bestehen keine Waldabstandslinien. In ei-
nem Beschluss des Regierungsrats vom 18. Dezember 1996 wurde
festgehalten, dass in der Gemeinde Rifferswil keine Walder an Bauzo-
nen grenzen. Auf die Festlegung von Waldgrenzen wurde aus diesem
Grund gemass dem Beschluss verzichtet. Es besteht im Rahmen der
vorliegenden Revision kein Anpassungsbedarf.

In der Gemeinde Rifferswil bestehen keine Gewasserabstandslinien.

Die Gewasserraumfestlegung erfolgte in einem separaten Verfahren.
Der Gewasserraum wurde in der Gemeinde Rifferswil im vereinfach-
ten Verfahren mit Verfugung vom 1. Marz 2023 in Kraft gesetzt.

10 HOCHWASSERSCHUTZ

Gemass § 22 Abs. 3 des Wasserwirtschaftsgesetzes (WWG) sind die
Gefahrenbereiche bei planungsrechtlichen Festlegungen zu bertck-
sichtigen. Gemass der gesetzlichen Definition sind Gefahrenbereiche
jene Gebiete, in welchen mit haufigen oder stark schadigenden Hoch-
wassern zu rechnen ist und die Hochwassersicherheit kurzfristig
nicht mit verhaltnismassigen Mitteln hergestellt werden kann. Die An-
liegen des Hochwasserschutzes fur die erheblich (rot) und die mittel
(blau) gefdhrdeten Gebiete sind im Rahmen der Revision der Nut-
zungsplanung zu behandeln und wenn moglich sicherzustellen.

Rifferswil

N L\
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Handlungsmaéglichkeiten

SUTER * VON KANEL * WILD

Revision Ortsplanung, Rifferswil
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Grundsatzlich bestehen folgende Moglichkeiten, die Belange der Ge-
fahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungsplanung
zu behandeln:

* Auszonung

*  Gestaltungsplan-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

* grossere Gewadsserabstandslinien

* (Gewasserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan

*  Objektschutz

Die Hochwassergefahr geht vom 6ffentlichen Gewasser Jonen aus.
Wie der Kanton im Frihjahr 2023 mitgeteilt hat, soll die Jonen ober-
halb von Rifferswil auf rund einem Kilometer Lange wieder zu einem
naturnahen Bach werden. Durch das Revitalisierungsprojekt wird der
Hochwasserschutz in Rifferswil durch den Kanton verbessert. Inner-
halb des Siedlungsgebiets bleibt der heutige Bachlauf bestehen. Die
Massnahmen werden vom Kanton folgendermassen beschrieben:
«Um die 6kologische Vielfalt zu fordern, lockert das AWEL das Bach-
bett auf und gestaltet es abwechslungsreicher. Die heutigen Schwel-
len werden durch Rampen ersetzt, damit Fische wieder bachaufwarts
schwimmen kénnen. Damit die Jonen bei Hochwasser keine grosse-
ren Schaden im Dorf anrichtet, verbessert das AWEL den Schutz ge-
fahrdeter Gebdaude und beschafft mobile Hochwasserschutzele-
mente, welche die Feuerwehr Rifferswil kiinftig einsetzen kann.»

Die Bauarbeiten im Rahmen des Revitalisierungsprojekts haben im
Sommer 2023 gestartet und wurden gemass der Medienmitteilung
des Kantons im Herbst 2025 abgeschlossen.

Durch die vorliegende Revision der Nutzungsplanung werden die Ka-
pazitaten innerhalb der aktuell noch betroffenen Bereiche nicht er-
hoéht. Zudem sind bei einem Bauprojekt in den Gefahrenbereichen
eigenverantwortlich die erforderlichen Massnahmen zum Schutz vor
Hochwasser durch die Bauherrschaft zu treffen (Objektschutzmass-
nahmen). Im Rahmen der Revision werden keine weitergehenden
Massnahmen ergriffen.
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Kapazitatsabschatzungen

Einwohnerkapazitat
Zusammenfassung

Arbeitsplatzkapazitat

Ortsbild

Wohn- und Lebensqualitat

Siedlungsentwicklung nach innen

Landschaft
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11 AUSWIRKUNGEN DER REVISION

11.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Berechnung der theoretischen Einwohner- und Arbeitsplatzzah-
len ist keine Prognose, sondern eine Abschatzung des realistischen
Fassungsvermdégens innerhalb der Bauzonen. Die Abschatzungen be-
ruhen auf mehreren Annahmen und sind daher mit Unsicherheiten
behaftet.

Durch die vorliegende Revision verandert sich die gesamte Einwoh-
nerkapazitat innerhalb der Bauzonen kaum.

Einwohnende total (Stand 2022) 1150 EW

Fassungsvermaogen in heutigen Bauzonen (Gesamtkapazitat 2040) rund 1296 EW

Gesamte Einwohnerkapazitat (inkl. Einwohnende ausserhalb Bauzone) 1'388 EW

Die theoretische Arbeitsplatzkapazitat steigt durch Festlegung der
Larm-Empfindlichkeitsstufe ES lll in einem Teil der Kernzone tenden-
ziell leicht.

11.2 Orts- und Landschaftsbild

Die angestrebten Anpassungen der Bau- und Zonenordnung kénnen
das Ortsbild verandern. Durch die Qualitatsanforderungen wird je-
doch eine hochwertige Entwicklung gefordert.

Es wird nicht damit gerechnet, dass die vorgesehenen neuen Bestim-
mungen die Wohn- und Lebensqualitat negativ beeinflussen.

Die Qualitatsanforderungen fur Bauten und vor allem die Bestim-
mungen bezlglich hochwertigen Aussenrdumen haben zum Ziel, die
Wohn- und Lebensqualitat zu erhalten bzw. zu verbessern.

Durch den Verzicht auf Einzonungen und den Beibehalt der Moglich-
keit zur Umnutzung von brachliegenden Okonomiegebauden wird
den Grundsatzen der Innenentwicklung und des sparsamen Um-
gangs mit den verbleibenden Bauzonenreserven entsprochen.

FUr die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.
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Unterschiede ISOS und KOBI

Abstimmung auf das ISOS

Kurzbeschrieb Ortsbildcharakter aus
Sicht Gemeinde

Impression Rifferswiler Ortsbild
(Quelle: Website rifferswil.ch)
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11.3 Abstimmung auf das ISOS

Gegenstand des kantonalen Inventars (KOBI) sind Orts-, Quartier-,
Strassen- und Platzbilder, die als wichtige Zeugen einer politischen,
wirtschaftlichen, sozialen oder baukunstlerischen Epoche erhaltens-
wurdig sind oder die Landschaften oder Siedlungen wesentlich mit-
pragen, samt der fur ihre Wirkung wesentlichen Umgebung (§ 203

lit. ¢ PBG). Die Frage der Schutzwurdigkeit und der Einstufung nach
ihrer Bedeutung wird unter anderem auf der Grundlage des ISOS be-
urteilt. Allerdings weicht das KOBI gemdss PBG in seiner Zielsetzung
und Wirkung in wesentlichen Punkten vom ISOS ab. Die Klassierung
von Objekten von kantonaler oder regionaler Bedeutung fuhrt zu ei-
ner Beschrankung der kommunalen Zustandigkeit. Das ISOS hinge-
gen entfaltet nur im Rahmen der Erfullung einer Bundesaufgabe un-
mittelbare Wirkung. Im Weiteren berucksichtigt das KOBI gleichwertig
politische, wirtschaftliche, soziale und baukunstlerische Epochen,
wahrend das ISOS vorwiegend architekturhistorische Epochen und
raumliche Merkmale erfasst. Im ISOS werden - im Gegensatz zum
KOBI - sodann auch nur Baugesamtheiten mit mehr als zehn Bauten
bezeichnet. Schliesslich beschrankt sich das KOBI grundsatzlich auf
einen Perimeter mit ortsbildtypischen Bauten, Baustrukturen und
wichtigen Freirdumen. Das ISOS indes inventarisiert auch Baugebiete,
die in ihrer Anlage und ihren charakteristischen Elementen erhaltens-
wurdig erscheinen, sowie grosszugige Ortsumgebungen.

Die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungsplanung tangiert das
ISOS namentlich mit den Anpassungen der Bau- und Zonenvor-
schriften zur Kernzone sowie der EinfUhrung des Kernzonenplans.

Rifferswil - mit den zwei gut ablesbaren Ortskernen Unter- und
Oberrifferswil - ist strukturell ein Strassendorf mit einem intakten
Ortsbild, welches von prachtigen Fachwerkbauten mit machtigen
Schragdachern gepragt wird. Ebenfalls pragnant in Erscheinung tre-
ten die grosszigigen und qualitatsvollen Freirdume entlang des
Jonenbachlaufs und die innenliegenden Freirdume insbesondere in
Oberrifferswil sowie die ausserhalb der Kernzone vorgelagerten Frei-
raume sudlich und westlich von Oberrifferswil. Diese Strukturele-
mente gilt es zu bewahren und zu starken.
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Schutzziele 1ISOS

Schutzziele KOBI
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Im ISOS sind keine spezifischen Schutzziele beschrieben. Allerdings

kénnen diese aus dem Beschrieb sowie den Erhaltungszielen abge-

leitet werden. Nachfolgend sind die ermittelten Schutzziele aufgelis-

tet:

e Freihalten der inneren Grinrdaume und des Jonentali

* Erhaltung der intakten, vom erhoht liegenden Kirchenhof einseh-
baren Satteldachlandschaft

* Sicherung des ausgepragten Strassenraums im Bereich Dorfplatz
und Ankengasse

* Erhaltung der weitgehend intakten Bausubstanz im bauerlichen
Ortskern in Oberrifferswil

Diese Schutzziele widerspiegeln sich auch im kantonalen Inventar
(KOBI). Zusatzlich wurden im KOBI auch Schutzziele fur den Ortsteil
Unterrifferswil formuliert, welcher nicht Bestandteil des ISOS ist.
Nachfolgend werden die im KOBI formulierten Schutzziele aufgelistet
und in kursiver Schrift jeweils vermerkt, wie diese in der Planung be-
rucksichtigt werden:

* Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die strukturie-
renden Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer vielfaltigen Eigen-
art zu erhalten. Die unverbauten Umgebungsbereiche des sehr
gut einsehbaren Ortsbildes sind in ihrer traditionellen Nutzung zu
erhalten.

Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: Die Siedlungsanlage wird
mit der Zuweisung zur Kernzone und das Bebauungsmuster wird mit
den Festlegungen im Kernzonenplan und den zugehdrigen Bauvor-
schriften erhalten. Die wichtigen Freirdume gemcdss KOBI werden im
Kernzonenplan gesichert und mit weiteren Freirdumen, welche aus
kommunaler Sicht wichtig sind, ergénzt. Zusdtzlich werden die Bau-
vorschriften zu den wichtigen Freirdumen konkretisiert.

* Bauliche Massnahmen an Gebauden haben sich hinsichtlich
Lage, Dimension, architektonischer Gestaltung und Materialwahl
an der bestehenden Bausubstanz zu orientieren. Die bauliche
Veranderung ortsbaulich pragender oder strukturbildender, nicht
formell geschitzter Gebdude setzt zusatzliche Kenntnisse Uber
das jeweilige Objekt voraus, wie sie aus den Denkmalschutzinven-
taren ersichtlich sind. Der Erhaltung und dem Charakter der
Dachlandschaft ist grosse Aufmerksamkeit zu schenken.
Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: In der Bau- und Zonenord-
nung wird eine Vielzah! an Regelungen getroffen, welche die Erftillung
der Zielsetzung sicherstellen. Zudem bezeichnet das tibergeordnete
und kommunale Inventar der Schutzobjekte zahlreiche Bauten, deren
Schutzziele bei baulichen Verdnderungen zu beachten sind und den
allgemeinen Bauvorschriften vorgehen.

Auf den folgenden Seiten wird im Abschnitt «Beriicksichtigung des
ISOS in den Bauvorschriften» noch detaillierter eingegangen.
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Veranderungen von Strassen- und Platzraumen mit Einschluss
der angrenzenden Vorplatze und Vorgarten (Erneuerung/Anpas-
sung an neue Nutzungsbedurfnisse) sollen Massstablichkeit, Ma-
terialien und Charakter der herkdmmlichen Gestaltung bertck-
sichtigen.

Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: Im Kernzonenplan wird neu
im Bereich Dorfstrasse/Ankengasse ein ausgeprdgter Platz- und Stras-
senraum bezeichnet. In der Bau- und Zonenordnung wird festgelegt,
dass die ausgeprdgten Platz- und Strassenrdume als Ganzes in ihrem
herkémmlichen Charakter zu erhalten oder aufzuwerten sind. Zum
herkémmlichen Charakter gehéren Chaussierungen, Pfldsterungen,
Brunnenpldtze, Bdume, Gdrten, Mauern und Einfriedungen. Bei den
ubrigen nicht im Kernzonenplan als ausgeprdgter Platz- und Stras-
senraum bezeichneten Strassen- und Platzréume gelten die erhbhten
Anforderungen gemdss Art. 22 BZO. Unter diesem Artikel ist unter an-
derem definiert, dass die herkbmmliche Umgebungsgestaltung zu er-
halten und bei Sanierungen oder Neubauten mdglichst weitgehend zu
ubernehmen ist.

Vorgdrten durfen nicht durch Autoabstellplatze verdrangt wer-
den; ausnahmsweise kénnen sie unter Wahrung des Charakters
in kleiner Zahl in bestehende Vor- und Hofplatze integriert wer-
den.

Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: In der Bau- und Zonenord-
nung wird neu festgelegt, dass oberirdische Parkpldtze, wenn die ortli-
chen Verhdltnisse es zulassen, an einem Ort zusammenzufassen oder
ansonsten nur in kleiner Anzahl zuldssig sind. Zusétzlich wird festge-
halten, dass offene Parkpldtze, die erforderlich sind, ortsbildvertrdg-
lich zu gestalten und mit einem herkémmlichen, durchlidssigen Belag
zu versehen sind.

Oberrifferswil:
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Der den Ortshildcharakter wesentlich mitbestimmende innenlie-
gende Grunraum zwischen der Ankengasse und den Bauten ent-
lang der Hauptikerstrasse und die im Uferbereich des Jonen-
bachs gelegenen Grinraume sind von Bauten freizuhalten. Ent-
lang des Bachs ist die Baumasse in den im Kernzonenplan ausge-
schiedenen Baubereichen in moglichst grosser Distanz zum
Bachlauf anzuordnen. Der platzartige Aussenraum unterhalb der
Kirche, der einen empfindlichen Vorbereich zu dieser darstellt, ist
mit seinen heutigen Qualitaten zu erhalten; die angrenzenden
Grunbereiche sind als wichtiger Ortsbildhintergrund untberbaut
zu belassen.

Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: Die innenliegenden Griin-
rdume sowie auch der Aussenraum unterhalb der Kirche werden mit-
tels Festlegungen im Kernzonenplan (wichtiger Freiraum) grosszugig
gesichert.
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Allfallige Neubauprojekte am westlichen und stdlichen Ortsrand
sind vor allem bezuglich kubischer Gestaltung und Hohe sehr
sorgfaltig zu behandeln, die an den Ortsbildperimeter grenzende
Umgebung ist von Hochbauten freizuhalten (an die Nordwest-
seite grenzt ein im Inventar der Natur- und Landschaftsschutzob-
jekte von Uberkommunaler Bedeutung enthaltenes Gebiet).
Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: Innerhalb der Kernzone
werden die baulichen Mdglichkeiten entlang des westlichen und siidli-
chen Ortsrands mit der Festlegung von wichtigen Freiréumen einge-
schréankt. Dadurch wird ein angemessener Ubergangsbereich zur frei-
en Landschaft gesichert. Zusdtzlich wird mit den Vorschriften zur Um-
gebungsgestaltung in der Kernzone die gute Einordnung von Sttitz-
mauern, Einfriedungen und Hecken ins Gesamtbild sichergestellt.

Unterrifferswil:

Der fUr das Ortsbild charakteristische zentrale Freiraum «Gross-
mueter» am westlichen Bachufer, welcher Unterrifferswil gliedert,
ist von Bauten freizuhalten. Der offene Bachlauf der Jonen ist in
seinem Charakter zu belassen.

Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: Der zentrale Freiraum
«Grossmueters ist Uber den privaten Gestaltungsplan Grossmueter
rechtskrdftig gesichert und dauerhaft der Bebauung entzogen. Zudem
ist der Baubereich auch im Kernzonenplan bezeichnet.

Das Gebiet angrenzend an den sehr gut einsehbaren westlichen
und sudlichen Siedlungsrand ist im Inventar der Natur- und
Landschaftsschutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung ent-
halten.

Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: Wie bereits bei den Schutz-
zielen zum Gebiet Oberrifferswil beschrieben, wird mit den Vorschrif-
ten zur Umgebungsgestaltung in der Kernzone die gute Einordnung
von Stutzmauern, Einfriedungen und Hecken ins Gesamtbild sicherge-
stellt. Zudem haben Bauten in Bezug auf die Gestaltung verschiedene
allgemeine Gestaltungsvorschriften und besondere Gestaltungsvor-
schriften fir Ddcher einzuhalten.

Zum Schutz des dusseren Ortsbildes sind auch Neubauprojekte
in der an den Ortsbildperimeter angrenzenden Kernzone Il sehr
sorgfaltig zu behandeln.

Berticksichtigung in der Revisionsvorlage: Die Kernzone Il besteht so
seft der Revision 2010 nicht mehr. In der Kernzone, welche an den
Ortsbildperimeter angrenzt, gelten jedoch die gleichen Vorschriften
wie innerhalb des Ortsbildperimeters. Somit ist die sorgfdltige Gestal-
tung von Neubauprojekten auch in diesem Bereich sichergestellt.

Nachfolgend wird einerseits die Berucksichtigung der Erhaltungsziele
des ISOS aufgezeigt und andererseits zusammengefasst, wie mit den
Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung die Inhalte des ISOS
umgesetzt werden.
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ISOS Oberrifferswil

Gebiete, Baugruppen, Einzelelemente

Umgebungszonen

Umgebungsrichtung
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In der nachfolgenden Tabelle wird aufgezeigt, wie die Erhaltungsziele
[A B, C, a, b] des ISOS Oberrifferswil berticksichtigt werden. Auf die
Hinweise wird nicht eingegangen.

Nr. |Benennung Erhal- |Zonie- |Massnahmen

tungs- |rung
ziel*

1 Grosser bauerlicher Ortskernin Ge-| A |Gross- [Umsetzung des KOBI'im
landemulde mit offenem Bachlauf, mehr-  |KZP, div. Uberkommu-
1-15,18 grosstenteils locker ange- heitlich |nale Denkmalschutzob-
ordnete Bauten um nahezu quad- Kr22 jekte und kommunale
ratisches Strassengeviert mit zwei Kl Teil- |Schutzobjekte
Diagonalachsen, v. a. 17.-19. Jh. flachen:

Oe und
W/20

1.0.1 |Kirche in erhohter Lage in ummau- A |Oe Uberkommunales Denk-
ertem Hof, 14.-18. Jh. malschutzobjekt

0.0.4 [Schulareal mit Heimatstil-Schulhaus| A |Oe Uberkommunales Denk-
von 1913, 19.-20. Jh. malschutzobjekt / Kom-

munale Schutzobjekte
Freiraum im Ortsinnern, leicht ge- a |K/22 Grossflachige Sicherung
gen Osten abfallendes Wies- und durch Festlegung des
Nutzgartengelande wichtigen Freiraums im

KZP, Bebauung nurin

Randbereichen moglich

Il Grosser vom Bach durchflossener a |K/22 Grossflachige Sicherung
Freiraum in ebenem Gelande im durch Festlegung des
Ortsinnern, Wiesland mit Obstbau- wichtigen Freiraums im
men und Nutzgarten KZP sudlich der Mett-

menstetterstrasse und
entlang des Jonenbachs

v Wohnquartier am sudlichen Orts- b [K/22 Umsetzung des KOBI'im
rand, Ein- und Mehrfamilienhduser, KzP
2.H.20.Jh.

VI Bachsenke am nordwestlichen a |Gross- |Sicherung der grossfla-
Ortsrand, zum Bachlauf abfallendes mehr-  |chigen Freihaltung
Wiesland, vereinzelte Wohnhduser heitlich |durch Landwirtschafts-
und Schulareal an der Durchgangs- Lk zone und Festlegung
strasse Kl Teil- des wichtigen Freiraums,

fliche: |Bebauung nurin Rand-
K/22 bereichen moglich

VIl |Gewerbebauten und Einfamilien- b |K/22 Sicherung von wichti-
hduser entlang der Jonen zwischen gem Freiraum entlang
Unter- und Oberrifferswil, 20./21. Jh. des Jonenbachs im KZP

IX Wohngquartier am Hang, v. a. Einfa- b |Gross- |Beibehalt der Wohn-
milienhauser, 2. H. 20. Jh. mehr-  |zone, Beschrankung der

heitlich |baulichen Moglichkeiten
W/20 zur Sicherung der Be-
Kl Teil- bauungsstruktur (Ge-
flache: |schosszahlregelung,
K/22 Uberbauungsziffer)

M1 Bachsenke am sudostlichen Orts- a |Gross- |Sicherung der grossfla-
rand, relativ flaches Wiesland beid- mehr-  |chigen Freihaltung
seits des von Baumen und Gebusch heitlich |durch Landwirtschafts-
gesaumten Bachlaufs, vereinzelte Lk zone und Festlegung
Wohn- und Okonomiebauten an Kl Teil- |des wichtigen Freiraums
der Durchgangsstrasse flache:

K/22
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\ Unverbautes, vom Ortsrand gegen a |Gross- |Sicherung der grossfla-
Sudwesten abfallendes Wies- und mehr-  |chigen Freihaltung
Ackerland mit Obstbaumen und heitlich |durch Landwirtschafts-
Gehoften Lk zone und Festlegung

K. Teil- des wichtigen Freiraums
flache:
K/22

VIl |Unverbautes hiugeliges Wies- und a |Gross- |Sicherung der grossfla-
Ackerland, vom Ortsrand gegen mehr-  |chigen Freihaltung
Nordosten ansteigender Hang heitlich |durch Landwirtschafts-

Lk zone, Bebauung in

Kl. Teil- |Randbereichen moglich
flache: |Primar in einem Gebiet
K/22 mit Gestaltungsplan-
pflicht

Berlcksichtigung des 1SOS in den Wie im Zweckartikel der Kernzone - Art. 4a BZO - beschrieben wird,

Bauvorschriften soll mit den Bestimmungen der Kernzone der Charakter der beiden
bestehenden Ortsbilder erhalten und eine angemessene Weiterent-
wicklung ermoglicht werden. Es wird festgehalten, dass fur den Cha-
rakter der Ortsbilder die den Erschliessungswegen folgende Bebau-
ung, die historische Bebauungsstruktur mit pragenden und struktur-
bildenden Gebauden, die typische Dachlandschaft und die das Sied-
lungsgebiet gliedernden Freirdume pragend sind.

Insbesondere mit folgenden Massnahmen wird die Berucksichtigung
des ISOS in den Kernzonenvorschriften sichergestellt:
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 Einfuhrung einer Uberbauungsziffer basierend auf dem Bestand
und der Uberprifung mit einer Bebauungsstudie

* Festlegung der maximal zuldssigen Geschosszahl

* Konkretisierung der Vorschriften zu den wichtigen Freiraumen
sowie den ortstypischen Elementen und markanten Einzelbau-
men

* Neue Vorschriften zu den ausgepragten Platz- und Strassenrau-
men und den raumwirksamen Mauern

* Konkretisierung der allgemeinen Gestaltungsvorschriften

* Konkretisierung der besonderen Gestaltungsvorschriften fur Da-
cher und Sicherstellung eines intakten Dachbilds von hoher Qua-
litat bei gleichzeitiger Ermoglichung von zusatzlichen Belichtungs-
moglichkeiten

Die neue Mdglichkeit zur Abweichung von den Kernzonenvorschrif-
ten bei besonders guter Gestaltung von Neubauten, Ersatzneubau-
ten und Anbauten wird an die positive Beurteilung durch einen von
der Gemeinde festgelegten Fachgutachter geknipft. Somit wird eine
qualitatsvolle Weiterentwicklung sichergestellt.

Ebenso sind auch die zusatzlichen Belichtungsmdglichkeiten, wie be-
reits oben beschrieben, nur anwendbar, wenn eine besonders gute
Gestaltung und eine gute Einflgung in das Ortsbild sichergestellt
werden konnen.

Mit den Festlegungen des Kernzonenplans, der Bau- und Zonenord-
nung sowie auch den Inhalten der kommunalen und tberkommuna-
len Denkmalschutzinventare werden die Inhalte des ISOS direkt um-
gesetzt.

Spezielle Schutzanordnungen kénnen mit der Nutzungsplanung
nicht angeordnet werden. Solche Massnahmen sind gestutzt auf die
Denkmalschutzinventare zu erlassen.
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Energie

Wald

Geruchsemissionen/FAT

Strahlung/NIS

Wasser, Gewasser, Wasserversor-
gung und Wasserentsorgung

Gewadsserraum

Grundwasser

Grundwasserschutzzone

Wasserversorgung

Siedlungsentwasserung
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11.4 Umweltschutz

In der vorliegenden Revision werden keine direkten Energievorschrif-
ten umgesetzt, da dies Sache anderer Gesetzgebungen ist.

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

Gemass dem Bericht zur Berechnung von Mindestabstanden von
Tierhaltungsanlagen (FAT-Bericht 476 der Eidgendssischen For-
schungsanstalt fur Agrarwirtschaft und Landtechnik) im Nahbereich
der Grenze von bewohnten Zonen sind neue landwirtschaftliche Bau-
ten, Anderungen der Betriebsweise oder neue landwirtschaftliche
Nutzungen nur mehr bedingt moglich. Bei bestehenden oder neuen
landwirtschaftlichen Nutzungen musste mit Konflikten bezuglich Im-
missionen (Geruchsklagen) und lufthygienischen Sanierungen ge-
rechnet werden.

Betreffend NIS sind durch die Revision keine Auswirkungen zu erwar-
ten.

Das Thema Hochwassersicherheit wird in Kapitel 10 beschrieben. Da-
ruber hinaus werden keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Wasser erwartet.

Der Gewasserraum wurde in einem separaten Verfahren bereits fest-
gelegt, so dass fur die Gewasser der erforderliche Raum gesichert ist.

Das Gemeindegebiet von Rifferswil befindet sich teilweise im Gewads-
serschutzbereich Ao sowie im Gewasserschutzbereich Ay, d.h. im Be-
reich nutzbarer Grundwasservorkommen. Fur allféllige Bauten im
Schwankungsbereich des Grundwasserspiegels sind gemass § 70
WWG und Anhang Ziffer 1.5.3 BWV Bewilligungen erforderlich.

In der Gemeinde Rifferswil bestehen verschiedene rechtskraftige als
auch projektierte Grundwasserschutzzonen, welche zum Teil inner-
halb der Bauzonen liegen. Es werden keine negativen Auswirkungen
auf das Grundwasservorkommen erwartet.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Léschwasser-
versorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversorgungsprojekt
GWP. FUr den Brandschutz von Neubauten, insbesondere die Anord-
nung der Uberflurhydranten, ist der Feuerwehrkommandant zustéan-
dig.

Fur die Siedlungsentwasserung ist der genehmigte generelle Entwas-
serungsplan GEP massgeblich. Es ist aktuell voraussichtlich keine An-
passung am GEP erforderlich.
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Bodenschutz

Betrieblicher Umweltschutz und
Storfallvorsorge

Kantonaler Mehrwertausgleich -
Einzonungen

Kein kommunaler Mehrwertaus-
gleich

Keine Mehrwertprognose
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Es bestehen zum Teil Hinweise auf anthropogene Veranderungen
der Boden. Es sind keine Fruchtfolgeflachen von den Revisionsinhal-
ten betroffen.

Im Risikokataster (CRK) ist die Albisstrasse als Durchgangsstrasse
ohne Kurzberichtspflicht klassiert. Im Rahmen der vorliegenden Revi-
sion mussen keine Massnahmen ergriffen werden. Entlang von kan-
tonalen Strassen, welche im Risikokataster als «Durchgangsstrassen
ohne Kurzberichtspflicht» aufgefluhrt sind, sind gemass der «Richtlinie
Storfallvorsorge bei kant. Durchgangsstrassens lediglich Massnah-
men gemass den Regeln der Technik einzuplanen, aber es sind keine
weiterfuhrenden, storfallspezifischen Massnahmen erforderlich.

11.5 Kantonale Mehrwertabgabe

Bei Einzonungen und Umzonungen von Flachen aus Zonen fur 6f-
fentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird die kantonale Mehr-
wertabgabe fallig.

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung werden
keine Einzonungen vorgenommen respektive betrifft die technische
Anpassung einen offentlichen Fussweg, der nicht baulich ausgenutzt
werden kann. Somit wird keine kantonale Mehrwertabgabe fallig.

11.6 Kommunaler Mehrwertausgleich

Werden bei einer Revision der kommunalen Bau- und Zonenordnung
in einer Vorlage einerseits der Mehrwertausgleich eingefuhrt und an-
dererseits Auf- und Umzonungen vorgenommen, so unterstehen die
Auf- und Umzonungen noch nicht dem Mehrwertausgleich. Die BZO-
Anderung zur Einfihrung des Mehrwertausgleichs muss zuerst und
nicht gleichzeitig in Kraft treten.

Mit der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung entstehen aber
ohnehin keine abgabepflichtigen Planungsmehrwerte, weshalb keine
Abgaben fallig werden.

11.7 Mehrwertprognose

Durch die vorgesehenen Planungsmassnahmen werden keine kom-
munalen Mehrwertabgaben fallig. Es ist davon auszugehen, dass
ebenfalls keine kantonale Mehrwertabgabe anfallt.
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Beurteilung beziiglich Gibergeord-
neter Raumplanung

Vorgaben der Handlungsraume des kan-
tonalen ROK

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
raume (Quelle: ROK-ZH)
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Zielsetzungen des rdumlichen Entwick-
lungsleitbilds
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Maoglichkeiten
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11.8 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschriebe-
nen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hin-
sichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie folgt
erfullt:

Das Siedlungsgebiet von Rifferswil ist dem Handlungsraum «Kultur-
landschaft» zugeordnet.

Dem Handlungsbedarf des kantonalen Raumordnungskonzeptes

wird entsprochen:

* Mit der grundeigentiimerverbindlichen Festsetzung der Schutz-
ziele des kantonalen Ortsbildinventars und der Sicherung der
wichtigen ortsbaulichen Qualitaten im Kernzonenplan wird die
Grundlage geschaffen, dass das Ortsbild der Gemeinde langfristig
attraktiv bleibt.

* Die Nutzung brachliegender Gebaude in der Kernzone wird wei-
terhin unter Einhaltung der erhéhten Qualitatsanforderungen er-
moglicht.

» Durch die Sicherung der wichtigen Freirdume im Siedlungsgebiet
werden diese fur das Ortsbild und die Siedlungsokologie wichti-
gen Grunflachen langfristig erhalten.

* Durch die Festlegung des ausgepragten Platz- und Strassen-
raums im Bereich Dorfplatz wird die Zielsetzung zur Schaffung ei-
nes attraktiven Begegnungs- und Aufenthaltsorts auch in der
Nutzungsplanung festgehalten.

Die vorliegende Revision ist mit dem regionalen Richtplan abge-
stimmt. Die Vorgaben der Uberkommunalen Richtplane werden im
Rahmen des Anordnungsspielraumes der Gemeinde erfullt.

Neben den Ubergeordneten Zielen werden mit der vorliegenden Re-
vision der Nutzungsplanung auch die im raumlichen Entwicklungsleit-
bild formulierten kommunalen Ziele erfUllt (siehe auch Kap. 3).

Im raumlichen Entwicklungsleitbild wurde eine Gesamtschau ge-
macht, welche auch mit der Bevolkerung reflektiert und auf eine aus-
gewogene Basis gestellt wurde. Die Moglichkeiten wurden geprift
und soweit moglich wurden Verdichtungsmoglichkeiten zugelassen.
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12 MITWIRKUNG
12.1 Ubersicht

* Informationsveranstaltung und Bevolkerungsworkshop zum
raumlichen Entwicklungsleitbild

+ Offentliche Auflage der Revisionsvorlage Nutzungsplanung vom
27. September bis 26. November 2024 und Informationsveran-
staltung vom 25. September 2024

* Gemeindeversammlung am 18. Marz 2026

12.2 Kantonale Vorprufung

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 9. Sep-
tember 2024 wird dem ARE zur Vorprifung unterbreitet. Uber die

Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprufungsbericht
vom 7. Januar 2025 Auskunft. Aufgrund der Vorprufung und der im
Nachgang dazu erfolgten Aussprache zwischen Vertreterinnen des

ARE und Vertretern der Gemeinde (vgl. Ergebnisprotokoll vom
10.7.2025) werden folgende Anpassungen vorgenommen:

In der Legende des Zonenplans wurde die Zonenbezeichnung
mit der Angabe zur Nutzungsziffer (UZ) erganzt.

FUr die Reservezone, die ausserhalb des Siedlungsgebiets liegt,
wird die Zuweisung zur kantonalen Landwirtschaftszone vorge-
schlagen.

Im Kernzonenplan wurde die Darstellung der Schutz- und Inven-
tarobjekte angepasst und gemadss GIS-Browser Kanton Zurich
und der Inventarliste der Gemeinde Uberarbeitet. Objekte, wel-
che aus dem Uberkommunalen Denkmalschutzinventar entlassen
wurden, werden in einem separaten Verfahren von der Gemein-
de in das kommunale Inventar aufgenommen.

Der bisherige Art. 1 Abs. 1 BZO wurde gestrichen.

Im Artikel 1 Abs. 2, welcher neu in Kapitel «2.1 Kernzone K/22» als
Art. 4a Abs. 1 aufgefuhrt wird, wurde der 2. Spiegelstrich mit Be-
zug zum Denkmalschutz gestrichen und durch «die historische
Bebauungsstruktur mit pragenden Gebauden» ersetzt. Ebenso
wird der 3. Spiegelstrich angepasst.

In Art. 3 BZO wurde der Begriff der Gesamtplanung durch Gestal-
tungsplanpflicht ersetzt.

Der letzte Spiegelstrich unter Art. 3 Abs. 2 BZO wurde gestrichen,
da die Anforderungen bereits im Energiegesetz festgehalten sind.
Der bisherige Art. 1 wird neu - in angepasster Form - im Kapitel
der Kernzone als Zweckartikel aufgeflhrt.

Der Art. 5 Abs. 2 BZO wurde gestrichen, da unter § 309 PBG ab-
schliessend geregelt ist, wofur eine bauliche Bewilligung erforder-
lich ist.

Die Art. 6, 7 und 8 BZO wurden gemass den Erwdgungen des Vor-
prifungsberichts angepasst.
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Unter Art. 11 BZO wird neu darauf hingewiesen, dass Neu- und
Anbauten die Gestaltungsanforderungen gemadss Art. 1, 43, 15
und 16 zu erflllen haben.

Im erlauternden Bericht wird aufgezeigt, wie mit den festgelegten
Grundmassen und insbesondere der neu eingefuhrten Uberbau-
ungsziffer die Bebauungsstruktur des Ortsbilds und die erhéhten
Anforderungen an die Gestaltung sichergestellt werden kdnnen.
Ebenfalls wird die ortsbauliche Wirkung der Uberbauungsrziffer il-
lustriert.

Die bisherige Fussnote, mit welcher festgelegt wird, dass ein Un-
tergeschoss nur an Hanglagen zuldssig ist, wird neu in einem se-
paraten Absatz (Art. 11 Abs. 4 BZO) festgehalten.

Unter Art. 13 Abs. 1 BZO wird das Wort «schematisch» gestrichen.
Unter Art. 15 lit. g. BZO wird erganzt, dass die Sprossenteilung
von Fenstern mit aussenliegenden Sprossen verlangt werden
kann. Unter Art. 15 lit. i. werden Rafflamellenstoren neu explizit
ausgeschlossen.

Der Art. 15 lit. k. BZO wird wie gefordert angepasst und neu fest-
gelegt, dass nur ortstbliche Farben zulassig sind.

Der Art. 16 lit. k. BZO wird gemadss den Erwagungen angepasst
und neu festgelegt, dass Solaranlagen nach Massgabe des Uber-
geordneten Rechts zulassig sind.

Im Bericht wird vertieft darauf eingegangen, inwiefern mit den Er-
leichterungen bezUglich der Dachaufbauten und den verbesser-
ten Belichtungsmoglichkeiten die Einhaltung der erhéhten Gestal-
tungsanforderungen sichergestellt werden kann.

Mit dem Art. 16b wurde ein neuer Artikel mit Vorgaben zum
Hochwasserschutz erganzt. Zusatzlich wird auch im erlduternden
Bericht vertieft auf die Thematik eingegangen.

Unter Art. 22 BZO wird ein Absatz erganzt, in welchem festgelegt
wird, dass Tiefgaragenrampen in der Kernzone in das Hauptge-
baude oder eine Klein- oder Anbaute zu integrieren sind. Klein-
und Anbauten sind dabei zurickhaltend in die Umgebung zu in-
tegrieren. Zusatzlich wurde unter Art. 11 eine zusatzliche Uber-
bauungsziffer fur Klein- und Anbauten festgelegt, um gebaudein-
tegrierte Zufahrten zu ermdglichen, ohne dass diese die bauli-
chen Moglichkeiten flr Hauptgebaude stark einschranken. Von
dieser zuséatzlichen Uberbauungsziffer kann jedoch nur Gebrauch
gemacht werden, wenn eine Integration in das Hauptgebaude
aus bautechnischen Grinden oder aus Grunden des Ortsbild-
schutzes nicht moglich ist. Die Anforderungen an den Umfang
und die Ausgestaltung der Abstellpldtze in Art. 23 Abs. 3 BZO
werden prazisiert.

Der Art. 24 Abs. 1 BZO wird angepasst, sodass keine gedeckten
Abstellflachen mehr verlangt werden.

Die Formulierung des Art. 26a wird angepasst, sodass Schotter-
garten ohne 6kologischen Wert ausgeschlossen sind.

Der Verweis auf die Norm SN 586 491 «Vermeidung unnétiger
Lichtemissionen im Aussenraum» wird in der BZO gestrichen und
neu im erlduternden Bericht aufgenommen.
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Im erlauternden Bericht werden im Kapitel «<Kantonales Inventar
der Denkmalschutzobjekte» Anpassungen vorgenommen und
neu beschrieben, dass die Zustandigkeit fur die Beratung und die
formelle Unterschutzstellung bei der kantonalen Denkmalpflege
liegt.

Im Kapitel 4.3 wird der Abschnitt zu den Reservezonen angepasst
und prazisiert.

Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wird nicht entsprochen:

Auf die geforderte Regelung zu den geringflgigen Abweichungen
in einem separaten Artikel wird verzichtet. Stattdessen wird im er-
lduternden Bericht beschrieben, was mit geringflgigen Abwei-
chungen gemeint ist.

Die ortstypischen Elemente wurden - gemadss der Besprechung
der Gemeinde und des Planungsburos mit Vertreter*innen des
Amts fur Raumentwicklung vom 24. Juni 2025 (vgl. Ergebnisproto-
koll vom 10.7.2025) - im Kernzonenplan nicht als Informationsin-
halt aufgefuhrt, sondern als Festlegung beibehalten.

Die Festlegung unter Art. 13 Abs. 1, dass ortliche Abweichungen
der wichtigen Freirdume zuldssig sind, wenn ein flachengleicher
und zusammenhangender begrinter Freiraum gewahrleistet
bleibt. Dies wurde mit Vertreter*innen des Amts fur Raument-
wicklung in der Sitzung vom 24. Juni 2025 besprochen.

Auf die empfohlene Konkretisierung zum spezifischen Charakter
der wichtigen Freirdume im erlauternden Bericht sowie die Ergan-
zung der Vorschriften mit spezifischen Aussagen zum Erschei-
nungsbild von Zaunen wird verzichtet. Ebenso werden verschie-
dene unbestimmte Begriffe wie <herkdmmlicher Charakter» sowie
«erhalten oder aufwerten» nicht naher im Planungsbericht erlau-
tert oder die Regelungsabsicht umschrieben.

Die Art. 14, 14a und 15 lit. d BZO werden gemass der Bespre-
chung mit Vertreter*innen des Amts fur Raumentwicklung vom
24 Juni 2025 unverandert beibehalten.

Auf die empfohlene Reduktion von Autoabstellplatzen wird ver-
zichtet, da ein Ausbau des OV-Netzes in Rifferswil nicht vorgese-
hen ist und die Einwohner*innen somit auf ein Auto in der vorlie-
genden landlichen Struktur angewiesen sind.

12.3 Offentliche Auflage

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 9. Sep-
tember 2024 wurde vom 27. September bis 26. November 2024 6f-
fentlich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist gingen 40 Einwendungen und 4 Hinweise

ein.

Samtliche Einwendungen wurden eingehend gepruft. Soweit die Ge-
meinde sich der Meinung der Einwender anschliessen konnte, wurde
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dies durch eine entsprechende Korrektur der Planungsunterlagen
berucksichtigt. Zu samtlichen Einwendungen wird mit dem Bericht zu
den Einwendungen Stellung genommen.

12.4 Anhorung

Wahrend der offentlichen Auflage fand die Anhérung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region statt.

Die Nachbargemeinden Aeugst am Albis, Hausen am Albis, Kappel
am Albis und Mettmenstetten haben keine Einwendungen einge-
bracht.

Die Zurcher Planungsgruppe Knonaueramt (ZPK) hat mit Schreiben
vom 19. November 2024 zur Revisionsvorlage vom 9. September
2024 Stellung genommen, einen Antrag gestellt und eine Empfehlung
ausgesprochen.

Aufgrund der Stellungnahme der ZPK wurden folgende Anpassungen
an den Revisionsunterlagen vorgenommen:

* Unter Art. 16a wurde konkretisiert, dass das Gutachten von der
Baubehorde eingeholt wird und von einer unabhangigen Fach-
person zu erstellen ist.

Nicht berucksichtigt wurde der Antrag, dass auch fur die Regelbau-
weise Bestimmungen einzufuhren seien, mit welchen eine gute Ge-
staltung des Siedlungsrandes sichergestellt wird. Die EinfUhrung ei-
ner entsprechenden Bestimmung wurde in der Arbeitsgruppe be-
sprochen, aber ein Verzicht darauf beschlossen, da es sich bei den
Siedlungsrandern ausserhalb der Kernzone nur um kurze Abschnitte
handelt. Stattdessen sollen Bauherrschaften bei Projekten am Sied-
lungsrand gezielt sensibilisiert werden.

Die zustimmenden AusfUhrungen der Region zu verschiedenen Inhal-
ten der Revision werden von der Gemeinde zur Kenntnis genommen.

13 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Gesamtrevision zweckmas-
sig und rechtmassig ist.
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