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Wichtigste Revisionsinhalte  

Auswirkungen 

Mitwirkung  
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  1. Einleitung  

  1.1 Ausgangslage 

Stand der Nutzungsplanung 

   

 1.2 Handlungsbedarf 

Bau- und Zonenordnung 

Anpassung bestehender  
BZO-Bestimmungen  
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Neue Themen in der BZO 

Zonenplan 

Zurückstellung Einzonung 
Weiler Lindhof 
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 1.3 Aufgabenstellung 

Teilrevisionsvorlage  

Bestandteile 

   

  1.4 Revisionsablauf  

Arbeits- und Verfahrens-
schritte 
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 1.5 Grundlagen 

Übergeordnete Grundlagen 

Kommunale Grundlagen 
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 2. Planungsrechtliche 
Rahmenbedingungen  

 2.1 Bundesinventare 

ISOS 

Bundesinventar der schützenswerten 
Ortsbilder der Schweiz von nationaler 
Bedeutung 

ISOS Mönchaltorf 

BLN 

Bundesinventar der Landschaften und 
Naturdenkmäler von nationaler Bedeu-
tung 

Flachmoor-Inventar und Inventar der 
Wasser- und Zugvogelreservate 
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IVS 

Bundesinventar der historischen  
Verkehrswege der Schweiz 
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  2.2 Kantonale Planungsinstrumente 

ROK-ZH – Kantonales 
Raumordnungskonzept 

 

 

 

Dreieck der Nachhaltigkeit 
(Quelle: SKW) 

 

Ausschnitt aus der Karte 
Handlungsräume (Quelle: ROK-ZH) 
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Kantonaler Richtplan 

Ausschnitt kantonaler Richtplan,  
18. September 2015 (GIS-ZH) 

Kulturlandinitiative 
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Kleinsiedlungen ausserhalb des Sied-
lungsgebiets 

Erweiterung Siedlungsgebiet im Bereich 
Schwerzisteg 

 

  Neues Siedlungsgebiet (rot)  Zonenplan (Reservezone) 

Hohe Hürden für Einzonung 

Kantonale Inventare 
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  2.3 Regionale Planungsinstrumente 

Regio-ROK 

Auszug Regio-ROK,  
Teilkarte Zukunftsbild 

Postulate Regio-ROK für Mönchaltorf 
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Regionaler Richtplan  
Zürcher Oberland 

 

Entwurf regionaler Richtplan 
Ausschnitt Karte Siedlung / Landschaft 

Postulate Regio-ROK für Mönchaltorf 



  Gemeinde Mönchaltorf – Teilrevision Nutzungsplanung  
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

 
 
 

 18 Suter • von Känel • Wild • AG 

Agglomerationsprogramm 
Zürcher Oberland 

 

  Zukunftsbild 2030 

Handlungsfelder für die Siedlungs- und 
Verkehrsentwicklung 
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Folgerungen für Mönchaltorf 
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 3. Analyse ortsbauliche 
Entwicklung  

 3.1 Bevölkerungsentwicklung  

Bevölkerungszuwachs 

Datengrundlage:  
Statistisches Amt, Kanton Zürich 
Stand 2015 

Bevölkerungsentwicklung im 
Vergleich 

Einwohnerkapazität 
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Bevölkerungsprognose 

Entwicklungstrends 

 

Quelle:  
Statistisches Amt Kanton Zürich 

Fazit 
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 3.2 Bauzonenentwicklung 

Bauzonenverbrauch 

Datengrundlage:  
Amt für Raumentwicklung (ARE), 
Stand 2014 

Bauzonenreserven 

Datengrundlage:  
Amt für Raumentwicklung (ARE), 
Stand 2014 

 Verbrauch der letzten 
15 Jahre 

Unüberbaute 
Bauzonen vorhanden 

Wohnzonen (W2, W2E, W3) 5.5 ha 4.8 ha 

Mischzonen (K, WG) 1.6 ha 6.5 ha 

Arbeitszonen (I, G) 4.5 ha 2.0 ha 

Öffentliche Zonen (Oe) 0.1 ha 0.3 ha  

Bauzonenreserven 11.7 ha 13.6 ha  
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 Ø der letzten 
15 Jahre (2000–2014) 

Ø der letzten 
5 Jahre (2010–2014) 

Bevölkerungszunahme + 29 E pro Jahr + 31 E pro Jahr 

Bauzonenverbrauch 
Wohn- und Mischzonen 

0.47 ha pro Jahr 0.54 ha pro Jahr 

Einwohnerdichte 62 E / ha 57 E / ha 

Vorbehalt 
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Überbauungs- und Erschliessungsstand 
Ende 2013, ARE 

Fazit 
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  3.3 Strukturanalyse 

Ausbaugrad 

 

 

Quelle: maps.zh.ch (Stand 23.09.2016) 

 

Hellblau bandiert: 
Gebiete mit eingeschränktem Verdich-
tungspotenzial (siehe nächste Seite) 

Ausbaugrad in % 

Datengrundlage: ARE, Stand 2014 
 

 
 

Wohnzonen 
W2, W3, QEZ 

Mischzonen 
K1, K2, WG3 

Arbeitszonen 
G, I1, I2 

Total 
 

Mönchaltorf 76.5 % 78.3 % 51.8 % 69.5 % 

Region Oberland 72.7 % 65.9 % 46.1 % 62.6 % 

Kanton Zürich 74.7 % 76.0 % 48.9 % 68.8 % 
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Vorbehalte 

Verdichtungspotenzial 

Fazit 
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Gebäudealter 

Quelle: Gebäudeversicherung Kt. Zürich, 
Stand 2015 

 

Rot:  
Erstellungsjahr Gebäude vor 1980 
 
Schwarz:  
Erstellungsjahr Gebäude nach 1980 
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Energieplan Mönchaltorf 

Einsparpotenzial 

Quelle:  
Bericht zum Energieplan, 2013, SKW  
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Eigentumsstruktur 

Quelle:  
GIS-ZH / Statistisches Amt Kt. Zürich  

 

Grün:  
Gebiete mit hohem Anteil Einfamilien-
häusern (> 80%) 
 
Rotbraun:  
Gebiete mit hohem Anteil Mehrfamilien-
häusern (> 60%) 
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Dynamische Gebiete 

Mehrfamilienhausgebiete  Ältere Gebäudesubstanz  Energiesparpotenzial 

Ausbaugrad  Entwicklungsgebiete 
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Fazit  
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 3.4 Entwicklungsgebiete 

Handlungsfeld 

Aspekte der nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung 

Gebietsbeschreibungen 
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Gebiet 1: Langenmatt (W3) 

Gebietsbeschreibung 

Kennzahlen 

Entwicklungspotenziale  
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Gebiet 2: Auen-/Langenmatt-
strasse (W3) 

Gebietsbeschreibung 

Kennzahlen 

Entwicklungspotenziale  
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Gebiet 3: Bruggächer (W3) 

Gebietsbeschreibung 

Kennzahlen 

Entwicklungspotenziale  
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Gebiet 4: Schulhaus-/ 
Ackerstrasse (W3) 

Gebietsbeschreibung 

Kennzahlen 

Entwicklungspotenziale  
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Gebiet 5: Esslinger-/Garten-
strasse (W2) 

Gebietsbeschreibung 

 

 Eingeschossige Gebäude  Lärmemissionen Esslingerstrasse 

Gestaltungsplan Silbergrueb 
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  Bebauungskonzept (2008)  Gestaltungsplan (2010) 

Umgestaltung Esslingerstrasse 

Entwicklungspotenzial 
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Fazit 

Gebiete 1-4 

Gebiet 5 
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 4. Ziele Siedlungsentwicklung 

  4.1 Übergeordnete Ziele 

  

Quantiative Aspekte 

Qualitative Aspekte  

   

  4.2 Kommunale Ziele 

 

Quantiative Aspekte 

Qualitative Aspekte 

 

Formen der Verdichtung (Quelle: RZU) 
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  4.3 Workshop 

Leitfragen zu vier Themen  

Wichtigste Erkenntnisse 



  Gemeinde Mönchaltorf – Teilrevision Nutzungsplanung  
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

    
 
 

 42 Suter • von Känel • Wild • AG 

 5. Anpassung Bau- und 
Zonenordnung 

  5.1 Allgemeines 

IVHB  

Erläuterung der wichtigsten 
Änderungen  

   

  5.2 Kernzonen 

Bestehende Bauten 
(Art. 6) 
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Neubauten  
(Art. 7) 
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Fall 1: Ersatzbau graues Gebäude  

 

• Rot bezeichnetes Gebäude bleibt 

• Grau bezeichnetes Gebäude bleibt 

• Gelb: Anteil massgebliche Grundfläche 
  für zusätzliche Neubauten (der Aus- 
  nützungsziffer unterstehend) 

• Mass x: 3.5 m 

Fall 2: Neubau anstelle graues Gebäude 

 

• Rot bezeichnetes Gebäude bleibt 

• Abbruch grau bezeichnetes Gebäude  

• Gelb: Anteil massgebliche Grundfläche 
  für zusätzliche Neubauten (der Aus- 
  nützungsziffer unterstehend) 

• Mass x: 3.5 m 

Abweichungen  
(Art. 13 neu nummeriert) 
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Dachflächenfenster  
(Art. 18/20 neu nummeriert) 

 

Dachflächenfenster in Solarmodulen  2 % der Dachfläche in K1 und KW 
(entspricht 5 Velux 78 x 98 cm) 

 3 % der Dachfläche in K2 
(entspricht 5 Velux 78 x 140 cm) 

Schmale Lichtbänder  
(Art. 18/20 neu nummeriert) 

Anlagen zu Nutzung der 
Sonnenenergie  
(bisheriger Art. 17 lit. f) 
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  5.3 Quartiererhaltungszonen 

Langenmatt und Bruggächer 
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Gebietscharakter 
(Art. 29 neu nummeriert) 

 

Zweck/Nutzweise 
(Art. 30/31 neu nummeriert) 

Grundmasse 
(Art. 32 neu nummeriert) 
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Gestaltung und Einordnung 
(Art. 33 neu nummeriert) 

Begutachtung 
(Art. 34 neu nummeriert) 

   

  5.4 Wohnzonen 

Flachdachverbot  
Wohnzonen W2E und W2  
(Art. 38/39 neu nummeriert) 

 

  Zone Zulässig Voraussetzungen 
  K1 Ja besonders gute ortsbauliche Gestaltung  

  K2 Ja besonders gute ortsbauliche Gestaltung  

  QEZ Ja gute Gesamtwirkung/Einheitlichkeit  

  W2E Nein --- 

  W2 Nein --- 

  W3 Ja befriedigende Gesamtwirkung 

  WG3 Ja befriedigende Gesamtwirkung 

  G Ja befriedigende Gesamtwirkung 

  I1 Ja befriedigende Gesamtwirkung 

  I2 Ja befriedigende Gesamtwirkung 

  Oe Ja befriedigende Gesamtwirkung 
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Homogene Strukturen im Quartier  
"In der Schwerzi" 

 

Heterogene Strukturen im Quartier 
"Widenbüel" 

 “ 
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Herausforderung für Architekten 

Anreiz zu innovativer Dachgestaltung 
(Seestrasse) 

 Negativbeispiel im gestalterischen 
Umgang (Hanflandstrasse) 

Pro Flachdachverbot 

Kontra Flachdachverbot 

Fazit 

Mässig störende Betriebe 
Wohnzone W3 
(Art. 40 neu nummeriert) 
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  5.5 Industriezonen 

Grundmasse  
(Art. 43 neu nummeriert) 

 

 Zone G I1 I2 
 Baumassenziffer max. 3.0 m3/m2 3.5 m3/m2 4.0 m3/m2 

 Ausnützungsziffer für 
Bürogebäude max. 

80 % --- --- 

 Vollgeschosszahl max. 3 --- --- 

 Dachgeschosszahl max. 1 --- --- 

 Überbauungsziffer max. 45 % 45 % 45 % 

 Freiflächenziffer max. 15 % 15 % 15 % 

 Gesamthöhe bis First max. 10.5 m 10.5 m 13.5 m 

 Gebäudebreite max. 30 m 40 m 40 m 

 Gebäudelänge max. 40 m 60 m 60 m 

 Grenzabstand min. 4 m 4 m 4 m 

Überbestimmte Grundmasse 

Niedrige Werte im regionalen Vergleich 
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Aufhebung von Grundmassen 

Aufhebung der Gewerbezone G 

Anhebung der Baumassenziffern in der 
I1 und I2 
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Weitere Vorschriften  
(Art. 44 neu nummeriert) 

   

  5.6 Arealüberbauungen 

Energieeffizienz 
(Art. 51 neu nummeriert) 
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  5.7 Sonderbauvorschriften für verdichtete 
Siedlungsformen 

Allgemeines 

Grundmasse für die W2 
(Art. 55 neu nummeriert) 
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Grundmasse für die W3 
(Art. 56 neu nummeriert) 

Voraussetzungen und  
Gestaltungsgrundsätze 
(Art. 57 neu nummeriert) 

Arealfläche 

  1'550 m2 1'780 m2 2'060 m2 
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Einrichtungen für Freizeitbeschäftigung 

Alters- und Behindertengerechtheit 
 

Siedlungsverträgliche Lärmschutzmass-
nahmen 
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  5.8 Pflichtabstellplätze 

Grenzbedarf  
(Art. 59 neu nummeriert) 

 

Massgeblicher Bedarf  
(Art. 60 neu nummeriert) 

Abweichungen 
(Art. 61 neu nummeriert) 
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Velo-Abstellplätze 
(Art. 65 neu nummeriert) 

 

Verkaufsgeschäfte, Industrie-, Gewerbe- 
und Dienstleistungsbetriebe 

  BZO Mönchaltorf Kantonale Wegleitung 
  Beschäftigte Kunden Beschäftigte  Kunden 

Lebensmittel  1 PP pro 
150 m2 GF 

1 PP pro 
20 m2 GF 

1 PP pro 
300–600 m2 GF 

1 PP pro 
75–150 m2 GF 

Nicht-Lebensmittel  1 PP pro 
100 m2 GF 

1 PP pro 
60 m2 GF  

1 PP pro 
300–600 m2 GF 

1 PP pro 
300–600 m2 GF 

  GF = Geschossfläche gemäss Art. 47 BZO 

 

Wohnungen 
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Motorrad-Abstellplätze 
(Art. 66 neu nummeriert) 

 

Ladevorrichtung für Elektro-
fahrzeuge 
 

   

  5.9 Spiel- und Ruheflächen 

Bemessung 
(Art. 69 neu nummeriert) 
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  5.10 Abstände zu Verkehrsanlagen 

Abstände gegenüber Stras-
sen, Plätzen und Wegen 
(Art. 70 neu nummeriert) 

 

   

  5.11 Abfallentsorgung 

Erstellungspflicht 
(Art. 73 neu nummeriert) 
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 6. Anpassung Zonenplan 

  6.1 Überblick der Änderungen 

Umzonungen 

Überlagerungen 

Darstellungsverordnung 
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  6.2 Umzonung Langenmatt 

Umzonung von W3 in QEZ 

Rechtskräftige Zonierung 

Neue Zonierung (blau umrandet) 
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  6.3 Umzonung Bruggächer 

Umzonung von W3 in QEZ 

Neue Zonierung (weiss umrandet) 

Neue Zonierung (blau umrandet) 
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  6.4 Umzonung Isenriet I 

Umzonung von G/W2 in I1 

Rechtskräftige Zonierung 

Neue Zonierung (blau umrandet) 
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  6.5 Umzonung Isenriet II 

Umzonung von Oe in I1 

Rechtskräftige Zonierung 

Neue Zonierung (blau umrandet) 
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  6.6 Umzonung Mettlenbach 

Umzonung von L/W2 in F 

Rechtskräftige Zonierung 

Neue Zonierung (blau umrandet) 
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Gestaltungsplan Silbergrueb 
mit Bachbereich und  
Umgebungsbereich 

Gewässerraum und  
Ausführungsprojekt 
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Ausführungsprojekt 
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  6.7 Überlagerungen Auen 

Sonderbauvorschriften/ 
Empfindlichkeitsstufe 

Rechtskräftige Zonierung/ 
Überlagerungen 

Neue Zonierung/  
Überlagerungen (blau umrandet) 
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  6.8 Überlagerungen Gartenstrasse 

Sonderbauvorschriften/ 
Empfindlichkeitsstufe 

Rechtskräftige Zonierung/ 
Überlagerungen 

Neue Zonierung /  
Überlagerungen (blau umrandet) 
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  6.9 Überlagerung Langenmatt 

Sonderbauvorschriften 

Rechtskräftige Zonierung/ 
Überlagerungen 

Neue Zonierung/  
Überlagerungen (blau umrandet) 
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  6.10 Überlagerung Schulhaus-/Ackerstrasse 

Sonderbauvorschriften/ 
Empfindlichkeitsstufe 

Rechtskräftige Zonierung/ 
Überlagerungen 

Neue Zonierung/  
Überlagerungen (blau umrandet) 
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7. Auswirkungen 

 7.1 Gemeindeentwicklung 

Theoretische Einwohner-
kapazität 

Weiterentwicklung Wohn-
quartiere 

Zonen für öffentliche Bauten 
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 7.2 Umwelt 

Energie 

Luftqualität 

Lärmbelastung 
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Hochwasserschutz  
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Gewässerraum 

Lichtimmissionen 

 

Wasserversorgung 
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Grundwasser 

 

   

  7.3 Boden 

Kulturland am Mettlenbach 
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Altlasten 

   

  7.4 Mehrwertausgleich  

Mehrwertabgaben  

Sonderbauvorschriften für 
verdichtete Siedlungsformen 

 

  



  Gemeinde Mönchaltorf – Teilrevision Nutzungsplanung  
Erläuternder Bericht gemäss Art. 47 RPV 

 
 
 

 80 Suter • von Känel • Wild • AG 

  7.5 Fazit 

Anforderungen des ARE an  
Nutzungsplanungen 
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 8. Mitwirkung 

  8.1 Verfahren 

Öffentliche Auflage 

Anhörung 

Vorprüfung 

Orientierungsversammlung 

Festsetzung  

Genehmigung 

Inkrafttreten 
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  8.2 Vorprüfung 

Kantonale Anliegen  

Berücksichtigte Anliegen 
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Nicht berücksichtigte  
Anliegen 

Zonenplan /  
Art. 26 BZO (neu nummeriert: Art. 40): 
Mässig störende Betriebe zulässig 
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Art. 12a (neu nummeriert Art. 13):  
Abweichungen Kernzonenvorschriften 
  

Art. 38a (neu nummeriert Art. 65):  
Abweichungen massgeblicher Bedarf 
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Hochwasserschutz:  
Massnahmenplanung Naturgefahren 
 

Weiler Lindhof:  
Verschiedene Anpassungen 
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 Anhang 

  Einwohnerkapazität Zonenplan 2013 (bisher) 

  Einwohnerkapazität Zonenplan 2017 (neu) 
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