
BELEUCHTENDER BERICHT 

zur 

Gemeindeversammlung 

vom 

Donnerstag, 8. Dezember 2022, 20.00 Uhr 
im Steigwiessaal, Rorbas 



Gemeindeversammlung vom 08.12.2022

HERZLICH WILLKOMMEN 

Geschätzte Stimmberechtigte 

Zur Gemeindeversammlung heissen wir Sie herzlich willkommen. Einen speziellen Willkom-
mensgruss richten wir an alle Neuzuzügerinnen und Neuzuzüger sowie an die Jungbürgerin-
nen und Jungbürger, die das erste Mal an einer Gemeindeversammlung teilnehmen. Wir 
freuen uns, wenn die Themen auf Ihr Interesse stossen und Sie sich mit dem Besuch der Ge-
meindeversammlung am politischen Leben in Rorbas beteiligen. 

GEMEINDERAT RORBAS 

Martin Lips Roger Suter 
Gemeindepräsident Gemeindeschreiber 

GESCHÄFTE 

1. Budget 2023 Seite 3 
2. Teilrevision öffentlicher Gestaltungsplan „Allmend-Zentrum“ Seite 33 
3. Anfragen nach § 17 Seite 36 

ALLGEMEINE HINWEISE 

Die vollständigen Akten zu den Traktanden liegen ab dem 24.11.2022 während den 
Schalteröffnungszeiten auf den Einwohnerdiensten Rorbas zur Einsichtnahme 
auf. Der Beleuchtende Bericht kann ab diesem Datum auch unter www.rorbas.ch herunter-
geladen oder auf den Einwohnerdiensten Rorbas eingesehen werden. Auf Verlangen wird er 
kostenlos zugestellt. 

Im Anschluss an die Versammlung wird ein Apéro offeriert. 
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ERLÄUTERNDER BERICHT 

Geschäft 1 
Budget 2023 

Antrag 
Dem Budget 2023 des Politischen Gutes wird wie folgt zugestimmt: 

Erfolgsrechnung 
a) mit Fr. 14’576’700 Aufwand, Fr. 12'849'700 Ertrag (ohne Steuern) und demzufolge

Fr. 1'727'000 zu deckendem Aufwandüberschuss (ohne Steuern);
b) der Erhebung von 38 Steuerprozenten (basierend auf Fr. 5'100'000 100 %-igem

einfachem Staatssteuerertrag), was einen Ertrag von Fr. 1'938'000 ergibt;
c) und schliesslich der Zuweisung des daraus resultierenden Ertragsüberschusses von

Fr. 211'000 in den Bilanzüberschuss.

Investitionsrechnung 
a) im Verwaltungsvermögen mit Ausgaben von Fr. 2’760’000, Einnahmen von

Fr. 160‘000 und Nettoinvestitionen von Fr. 2’600'000;
b) und im Finanzvermögen mit keinen Ausgaben und keinen Einnahmen.

Abschied der Rechnungsprüfungskommission 
Die Rechnungsprüfungskommission beantragt mit Abschied vom 06.10.2022, dem Budget 
2023 zuzustimmen. 

Erläuterungen 
Vorbemerkung 

Das Budget 2023 des Politischen Gutes enthält ebenfalls die Budgets der verschiedenen Ne-
benrechnungen (Zweckverbände und Anschlussvertrags-Organisationen), für die Separataus-
züge erstellt worden sind. Sie gelten im Zuge der Zustimmung zum Budget des Politischen 
Gutes als genehmigt. 

Erfolgsrechnung 

Für das Jahr 2023 rechnet die Erfolgsrechnung mit einem Aufwand von Fr. 14’576'700 und 
einem Ertrag von Fr. 14‘787‘700. Daraus resultiert ein Ertragsüberschuss von Fr. 211'000,  
welcher dem Bilanzüberschuss zugewiesen wird. 
Im Verwaltungsvermögen sind planmässige Abschreibungen von Fr. 445’250 vorgesehen. 
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Im ausgewiesenen Ertrag bereits miteinbezogen sind die Einkünfte aus den ordentlichen 
Steuern 2023 in der Höhe von Fr. 1'938'000. Sie basieren auf einem einfachen Staatssteuer-
ertrag von Fr. 5'100'000 und einem (unveränderten) Steuersatz von 38 %. 
 
Investitionsrechnung 

Das Budget der Investitionsrechnung im Verwaltungsvermögen sieht Ausgaben von 
Fr. 2’760’000 und Einnahmen von Fr. 160‘000 vor. Somit belaufen sich die Nettoinvestitionen 
im Verwaltungsvermögen auf Fr. 2’600’000. 
Das Budget der Investitionsrechnung im Finanzvermögen sieht keine Ausgaben vor. 
 

Grösste Abweichungen der Erfolgsrechnung 

Das Ergebnis der Erfolgsrechnung im Budget 2023 ist mit einem Ertragsüberschuss von 
Fr. 211'000 um Fr. 485’550 besser im Vergleich zum Budget 2022, wo ein Aufwandüber-
schuss von Fr. 274'550 budgetiert wurde. Die grössten Abweichungen zum Vorjahresbudget 
sind nachfolgend begründet. 
 
ALLGEMEINE VERWALTUNG 
Der Stellenplan wurde im 2022 wie folgt angepasst: 50% Sozialdienst. Entsprechend erhöht 
sich das Budget 2023. 
Verschiedene in den vorangegangenen Jahren verschobene Projekte sind ins Budget aufge-
nommen worden: neue Telefonanlage (30'000), Ergänzung Software Sozialamt (26'000), 
neues Programm für die Bauverwaltung (10'000). 
GESUNDHEIT 
Gemäss Hochrechnung der aktuellen Fälle zeichnet sich ein höherer Anteil Pflegefinanzierung 
an die Altersheime (Fr. 60'000) ab. 
SOZIALE SICHERHEIT 
Aufgrund der Hochrechnung der aktuellen Fälle steigen die Kosten der wirtschaftlichen Hilfe 
sowie die Kosten im Asylbereich. 
VERKEHR / NACHRICHTENÜBERMITTLUNG 
Für das Budget 2023 sind erstmalig Beiträge des Kantons an den Unterhalt der Gemein-
destrassen in Höhe von Fr. 177'000 aufgenommen worden.  
FINANZEN UND STEUERN 
Für das Jahr 2023 wird erneut mit höheren Steuererträgen gerechnet (Basis: Steuerab-
schluss Juni 2022). Da die kantonale relative Steuerkraft voraussichtlich auf Fr. 4'100/Person 
steigt, wird mit einem höheren Finanzausgleich (inkl. Demografische Sonderlastenausgleichs-
beiträge) von Fr. 147'700 gerechnet. 
Die Grundstückgewinnsteuern werden leicht an den Durchschnitt der letzten 5 Jahre um  
Fr. 50'000 auf Fr. 500'000 angehoben. 
Es ist das erste Jahr, wo die sanierte Liegenschaft Alte Brücke 1 den Mietertrag über ein vol-
les Jahr abwirft. Hieraus und aufgrund höherer Baurechtszinserträge resultieren Mehreinnah-
men von rund Fr. 60'000 gegenüber dem Vorjahr. 
Die detaillierten Abweichungsbegründungen auf Kontobasis sind im Formularsatz Budget 
2023 unter «Erläuterungen zur Erfolgsrechnung» aufgeführt. 
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Abweichung der Investitionsrechnung 

Die Nettoinvestitionen im Verwaltungsvermögen sind mit Fr. 2'600'000 um Fr. 137’000 höher 
im Vergleich zum Vorjahresbudget, wo Nettoinvestitionen von Fr. 2'463'000 budgetiert wur-
den.  
Im Finanzvermögen sind keine Investitionen geplant (Vorjahr Fr. 200'000).  
Details zu den einzelnen Investitionsprojekten sind im Formularsatz Budget 2023 unter Erläu-
terungen zur Investitionsrechnung ersichtlich. 
 
Zusammenfassung Finanz- und Aufgabenplan 2022– 2026 

Nachdem sich für die Finanzhaushalte bessere Aussichten durch die Bewältigung der Corona-
virus‐Pandemie abzeichnen, führt der Ukraine‐Krieg zu neuen Unsicherheiten. Mit der aktuel-
len Konjunkturprognose kann von einem Anstieg der Erträge ausgegangen werden. Zahlrei-
che Investitionsvorhaben für die Sanierung der Infrastruktur von total 6,4 Mio. Franken sind 
vorgesehen. In der Erfolgsrechnung werden mittelfristig jährliche Ertragsüberschüsse zwi-
schen 0,1 und 0,2 Mio. Franken erwartet. Im Steuerhaushalt resultiert mit einer Selbstfinan-
zierung von 2,7 Mio. Franken ein Haushaltdefizit von 3,7 Mio. Franken.  
Zusammen mit den Gebührenhaushalten dürften die verzinslichen Schulden um ca. 6 Mio. 
Franken zunehmen. Das Nettovermögen wird reduziert und liegt am Ende der Planung noch 
bei 8,5 Mio. Franken, was einer überdurchschnittlichen Substanz entspricht. Unter diesen Vo-
raussetzungen wird mit einem stabilen Steuerfuss gerechnet. Bei den Gebührenhaushalten 
zeichnet sich im Wasser aufgrund der ungenügenden Kostendeckung mit rasch zunehmender 
Verschuldung eine Tariferhöhung ab, Abwasser und Abfall bleiben stabil. 
Die grössten Haushaltrisiken sind bei der weiterhin unsicheren konjunkturellen Entwicklung 
(Steuern und Finanzausgleich, Inflation und Zinsen), tieferen Grundstückgewinnsteuern, 
stärkeren Aufwandzunahmen oder ungünstigen gesetzlichen Veränderungen auszumachen. 
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Geschäft 2 
Teilrevision öffentlicher Gestaltungsplan „Allmend-Zentrum“ 

Antrag 
Der Gemeindeversammlung wird beantragt: 
1. Der teilrevidierte öffentliche Gestaltungsplan «Allmend-Zentrum», bestehend aus

1.1 Öffentlicher Gestaltungsplan «Allmend-Zentrum»: Teilrevision "Änderung des
Nutzungmixes", Massstab 1:500; dat. 14.11.2022

1.2 Vorschriften zum öffentlichen Gestaltungsplan «Allmend-Zentrum»: Teilrevision
«Änderung des Nutzungmixes»; dat. 14.11.2022

1.3 Freiraumkonzept: wegleitend ausschliesslich für den Innenhof; dat. 19.11.2021
wird gestützt auf § 88 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und Art. 14 Ziff. 4 der Ge-
meindeordnung der Gemeinde Rorbas (GO) festgesetzt.

2. Der Planungsbericht nach Art. 47 RPV wird zur Kenntnis genommen.
3. Der Baudirektion des Kantons Zürich wird beantragt, den teilrevidierten öffentlichen Ge-

staltungsplan «Allmend-Zentrum» zu genehmigen.
4. Der Gemeinderat wird ermächtigt, Änderungen am teilrevidierten öffentlichen Gestal-

tungsplan «Allmend Zentrum» in eigener Zuständigkeit vorzunehmen, sofern sie sich als
Folge von Auflagen aus den Genehmigungsverfahren oder allfälligen Rechtsmittelverfah-
ren als notwendig erweisen. Solche Beschlüsse sind öffentlich bekannt zu machen.

5. Der teilrevidierte öffentliche Gestaltungsplan «Allmend-Zentrum» tritt am Tage nach der
öffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zü-
rich in Kraft.

Erläuterungen 
Bitte beachten Sie, dass darauf verzichtet wird, sämtliche Akten in der Weisung abzudrucken. 
Diese können auf den Einwohnerdiensten der Gemeinde Rorbas während den Schalterzeiten 
eingesehen oder auf www.rorbas.ch, Rubrik «Aktuelles», heruntergeladen werden. 

Ausgangslage 
Der Planungsperimeter des öffentlichen Gestaltungsplans «Allmend-Zentrum» befindet sich an 
der Töss, ca. 150 Meter nordöstlich des Dorfplatzes von Rorbas. 
Gemäss dem aktuellen Gestaltungsplan aus dem Jahr 1987 sind dort Wohnen, Wohnen/Ge-
werbe gemischt und Gewerbe zulässige Nutzungen. Die darauf stehenden Gebäude sind in 
den 90er-Jahren realisiert worden. Sie haben das Ende ihrer Lebensdauer noch nicht erreicht. 
Die Verhältnisse bezüglich den auf dem Markt nachgefragten Nutzungen haben sich in der 
Zwischenzeit indes verändert. Aufgrund des hohen Leerstandes bei den Gewerberäumen 
möchten die Planungsträger die Wohnnutzung künftig in allen Geschossen ermöglichen. Da 
die Erdgeschosse der reinen Gewerbenutzung zugeschrieben sind, ist für die Umnutzung eine 
Anpassung des öffentlichen Gestaltungsplanes notwendig.  
Die beabsichtigte Umnutzung des Bestandes ist auf eine hohe Flexibilität angewiesen, da etwa 
die genaue Verortung der Nutzungen (Wohnen/Gewerbe) noch offensteht und erst in der Pro-
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jektierung anhand der aktuellen Nachfragesituation, den konkreten Anforderungen von Miet-
interessierten (Wohnungs-/Bürogrösse) und Eignung der bestehenden Räumlichkeiten festge-
legt wird. 
Der anzupassende Gestaltungsplan soll zukünftig flexibler auf Marktentwicklungen reagieren 
können. Während der Gestaltungsplan die wesentlichen Rahmenbedingungen bindend festlegt 
und die baurechtliche Grundordnung konkretisiert, werden Einzelheiten erst im Rahmen der 
Baueingabe abschliessend nachgewiesen.  

Ziel der Revision 
 Ermöglichung höchstmöglicher Nutzungsflexibilität und dadurch Planbeständigkeit.

 Hohe Wohnqualität mit gewässerseitig privaten Freiräumen und hofseitig halböffentli-
chen Flächen, die sich teilweise auch privat nutzen lassen.

 Beibehaltung der öffentlichen Durchwegung des Innenhofes und Zugang zum Ufer-
bereich der Töss für die Öffentlichkeit.

 Zonierung des Innenhofs und Freiraums entsprechend dem Öffentlichkeitsgrad.

Die wichtigsten Massnahmen 
- Die Nutzungsweise (Art. 6 der Vorschriften) wird angepasst, um in allen Geschossen

die Gewerbe- und Wohnnutzung zu ermöglichen.
Bisher Wohnen 21 % 

Wohnen/Gewerbe gemischt 33 % 
Gewerbe 46 % 

Neu Wohnen maximal 80 % 
Gewerbe minimal 20 % 

Gewerbe umfasst nach wie vor Verkauf, Produktion, Gastgewerbe, Dienstleistung und 
Verwaltung. 

- Die Ausnützungsziffer (AZ) wird gestrichen, da das maximale Nutzungsmass im Ge-
staltungsplan durch die durch Koordinaten definierten Baubereiche sowie durch die
maximal zulässigen Firsthöhen bereits eindeutig definiert ist.

- Ein besonderes Augenmerk bei dieser Planung hat der Gemeinderat auf die Aussen-
raumgestaltung sowie auf die Aufwertung des halböffentlichen Innenhofs des All-
mend-Zentrums gelegt. So wie sich der Innenhof aktuell präsentiert, wirkt er nicht
einladend und bringt keinen Mehrwert, weder für die Anwohnenden, noch für die All-
gemeinheit.
Für die Aufwertung des Innenhofs haben die Planungsträger deshalb ein Landschafts-
architektur-Büro engagiert. Das erarbeitete Freiraumkonzept bildet die koordinierende
Grundlage für spätere Baugesuche. Der Plan wird als Bestandteil des Gestaltungsplanes
mit wegleitendem Charakter bezüglich des Innenhofs - insbesondere in Bezug auf die
"Grüninseln" und Sitzgelegenheiten - hinzugefügt.
Obwohl es sich zukünftig nicht mehr um einen «zweiten» Dorfplatz handelt und der
Innenhof hauptsächlich von den Anwohnenden genutzt wird, so tragen der direkte
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Durchgang für die Öffentlichkeit zur Töss und die Aufwertung des Innenhofs zu dessen 
Belebung und zu einem attraktiven Ortszentrum bei. 
Sämtliche Planungsträger haben eine Absichtserklärung unterschrieben, in welcher sie 
sich verpflichten, die Innenhofgestaltung nach Inkrafttreten des revidierten Gestal-
tungsplans auch wirklich zu realisieren und hierfür bis max. 500'000 Franken zu inves-
tieren. 

Hinsichtlich der weiteren, weniger offensichtlichen Massnahmen (Änderungen und Anpassun-
gen der Bestimmungen) wird auf die neuen Vorschriften zum öffentlichen Gestaltungsplan 
«Allmend-Zentrum» verwiesen. 

Mitwirkungsmöglichkeiten der Bevölkerung am Planungsprozess 
Die Bevölkerung ist an der Gemeindeversammlung vom 16.11.2021 über die Grundzüge der 
Gestaltungsplan-Anpassung informiert worden. 
Aufgrund des kleinen Anpassungsumfangs (Umnutzung bestehender Gewerberäume) und der 
schwierigen Situation aufgrund der Covid-19-Pamdemie im Jahr 2021 wurde auf eine umfang-
reichere Mitwirkungsveranstaltung verzichtet. 

Öffentliche Auflage 
Vom 20.08. bis 21.10.2022 wurden die Unterlagen zum teilrevidierten öffentlichen Gestal-
tungsplan «Allmend Zentrum» gemäss § 7 PBG öffentlich aufgelegt (vgl. Publikation im Mittei-
lungsblatt vom 19.08.2022). Da keine Einwendungen eingegangen sind, entfällt der Bericht zu 
den nicht berücksichtigten Einwendungen. 

Änderungen gegenüber der öffentlichen Auflage 
Aufgrund des zweiten Vorprüfungsberichts des Kantons wurde geringfügiger Anpassungsbe-
darf beim Uferstreifen gemäss Übergangsbestimmung der bundesrechtlichen GSchV und den 
damit zusammenhängenden Vorschriften zur Aussenraumgestaltung festgestellt. Die noch vor-
genommenen Änderungen haben keinen Einfluss auf das Hauptmotiv der Gestaltungsplan-
Anpassung.  

Planfestsetzung und Genehmigung nach dem Gemeindeversammlungsentscheid 
Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden durch die Ge-
meinde gleichzeitig eröffnet (vgl. § 5 Abs. 3 PBG). Am Tag nach der Eröffnung beginnt für die 
Festsetzung und die Genehmigung die 30-tägige Rekursfrist zu laufen, innert welcher beide 
Akten gemeinsam beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden können.  
Sofern keine Rekurse eingegangen sind, hat die Gemeinde das Inkrafttreten nach eingeholter 
Bescheinigung zu publizieren. Erst am Tag nach der Publikation ist die Anpassung des öffent-
lichen Gestaltungsplanes "Allmend-Zentrum" rechtskräftig. 
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Geschäft 3 
Anfragen nach § 17 Gemeindegesetz 

Die Stimmberechtigten können über Angelegenheiten der Gemeinde von allgemeinem Inte-
resse Anfragen einreichen und deren Beantwortung in der Gemeindeversammlung verlan-
gen. Sie richten die Anfrage schriftlich an den Gemeinderat. 

Anfragen, die spätestens zehn Arbeitstage vor der Versammlung eingereicht werden, beant-
wortet der Gemeinderat spätestens einen Tag vor dieser Versammlung schriftlich. 

In der Versammlung werden die Anfrage und die Antwort bekannt gegeben. Die anfragende 
Person kann zur Antwort Stellung nehmen. Die Versammlung kann beschliessen, dass eine 
Diskussion stattfindet. 
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