Fassung fur die W3 Gemeinde
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Revision der Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung

Anderungsantrage sind rot markiert oder sehwarz-durchgestrichen.

Kommentierende Erlduterungen und Bemerkungen sind blau kursiv markiert.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Die Artikel-Nummern wurden nicht
nachgefiihrt, wo neue Artikel ein-
gefiigt wurden. Dies geschieht erst
bei der Schlussfassung.

Neue Gewerbezone fiir Liegen-
schaft Biihler, Wolfhausen mit
Dichte 3.0 m3/m2.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Die Gemeinde Bubikon erlasst, gestitzt auf das kantonale
Planungs- und Baugesetz vom 7. September 1975, unter
Vorbehalt vorgehendem eidgendssischem und kantonalen
Recht, fur das ganze Gemeindegebiet die nachstehende
Bau- und Zonenordnung (BZO):

.  Zonen

Art. 1 Zoneneinteilung

1 Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen
und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in
folgende Zonen eingeteilt, in denen unter Vorbehalt
besonderer Anordnungen im Zonenplan die nachste-
henden Empfindlichkeitsstufen (ES) geméass Larm-
schutzverordnung gelten:

a) Kernzone K ES 1l
b) Weilerkernzone WK ES I
c) Zentrumszone 4 ES 1l
d) 1-geschossige Wohnzone w1 ES |l
e) 2-geschossige Wohnzone w2 ES |
f)  3-geschossige Wohnzone W3 ES |
g) 3-geschossige Wohnzone mit WG3 ES I
Gewerbeerleichterung
h) Gewerbezone G ES 1l

Die Gemeinde Bubikon erlasst, gestiitzt auf das kantonale
Planungs- und Baugesetz vom 7. September 1975 (PBG,
Fassung vom 1.9.1991), unter Vorbehalt vorgehendem eid-
gendssischem und kantonalen Recht, fir das ganze Ge-
meindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung
(BZO):

. Zonen

Art. 1 Zoneneinteilung

1 Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen
und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in
folgende Zonen eingeteilt, in denen unter Vorbehalt
besonderer Anordnungen im Zonenplan die nachste-
henden Empfindlichkeitsstufen (ES) geméass Larm-
schutzverordnung gelten:

a) Kernzone K ES il
b) Weilerkernzone WK ES il
c) Zentrumszone 4 ES il
d) 1-geschossige Wohnzone WA1 ES I
e) 2-geschossige Wohnzone W2 ES I
f)  3-geschossige Wohnzone W3 ES I

g) 3-geschossige Wohnzone mit WG3 ES il
Gewerbeerleichterung

h) Gewerbezone 5 G5 ES il
Gewerbezone 3 G3 ES 1l
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

[)  Erholungszone
- Erholungszone (Sportanlage) Ea ES lI*/*
Schiessanlage) Eb ES Il *

Strandbad) Ec ES III*

- Erholungszone

(S
(
- Erholungszone (
- Erholungszone (Hundelibungs- Ed ES [lI*
platz)

* Abweichende ES-Zuordnung gemass Eintrag im
Zonenplan

** ES gilt nur fir Gebaude mit [Armempfindlichen
R&umen nach Art. 2 Abs. 6 LSV

In der kantonalen Landwirtschaftszone gilt die
Empfindlichkeitsstufe III.

Fir die Abgrenzung der kommunalen Zonen sowie die
Waldgrenzen, die Gewasser- und die Waldabstands-
linien sind die Festlegungen in der amtlichen Vermes-
sung (Mehranforderungen gemass § 5 KVAV) massge-
bend. Fir die Anordnungen innerhalb der Zonen ist der
Original-Zonenplan 1:5'000 massgebend.

Giiltige Fassung Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen
i)  Industriezone I ES IV i)  Industriezone I ES IV
- stark storende Betriebe nicht zuldssig ES lI - stark stérende Betriebe nicht ES 1l
zulassig
k) Zone fur 6ffentliche Bauten Oe ES II* k) Zone fur 6ffentliche Bauten Oe ES II*

[)  Erholungszone
- Erholungszone (Sportanlage) Ea ES lI*/*
Schiessanlage) Eb ES IlII*

Strandbad) Ec ES III*

- Erholungszone

(S
(
- Erholungszone (
- Erholungszone (Hundelibungs Ed ES I
platz)

* Abweichende ES-Zuordnung gemass Eintrag im
Zonenplan

** ES gilt nur fir Gebaude mit [Armempfindlichen
R&umen nach Art. 2 Abs. 6 LSV

In der kantonalen Landwirtschaftszone gilt die
Empfindlichkeitsstufe III.

Fir die Abgrenzung der kommunalen Zonen sowie die
Waldgrenzen, die Gewasser- und die Waldabstands-
linien sind die Festlegungen in der amtlichen Vermes-
sung (Mehranforderungen gemass § 5 KVAV) massge-
bend. Fir die Anordnungen innerhalb der Zonen ist der
Original-Zonenplan 1:5'000 massgebend.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Bei allen Gestaltungsplanen

werden (berdurchschnittlich hohe
Anforderungen an die Gestaltung
und an die Energielbsung gestellt.

Energievorgaben fiir GP-Pflicht,
Arealiiberbauungen und Sonder-
bauvorschriften identisch.

Ziele sind aus dem Arbeitspapier
zur Planungszone Bummeren
abgeleitet.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 1a  Gestaltungsplanpflicht

1

Fur die im Zonenplan speziell gekennzeichneten
Gebiete sind Gestaltungsplane gemass § 83 ff. PBG
aufzustellen.

In allen Gebieten sind Bauten, Anlagen und Um-

schwung besonders gut zu gestalten sowie zweck-

massig auszustatten und auszurusten.

Zudem sind eine Warmeversorgung mit erneuerbaren

Energien und eine 6kologische Umgebungsgestaltung

vorzusehen. Uberbauungen haben beziiglich Energie-

verbrauch mindestens den MINERGIE®- Standard zu

erreichen. Der Nachweis hat mit der Eingabe der

Ubrigen Baugesuchsakten zu erfolgen. Im Gestaltungs-

plan muss ein Vorschlag zur Energieversorgung ge-

mass kommunalem Energieplan enthalten sein.

Die einzelnen Gestaltungsplane sind dartber hinaus

auf die nachstehenden gebietsspezifischen Ziele

auszurichten.

Gebiet Bummeren:

- Besondere Rucksichtnahme auf die kleinmass-
stabliche Quartierstruktur

- Ortbildvertragliche Abstimmung der Neubebauung
auf die Situation am Ortseingang, die Topografie
und die Larmsituation

- Siedlungsorientierte Freiraumbildung unter Einbezug
des Gewasserraumes am Fischebachli

4
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Gleichgewicht von Wohnen und
Arbeiten an sehr gut mit dem 6V
erschlossener Lage anstreben.

Hier besteht viel Spielraum fiir die
Verstérkung der Zentrumsbildung

unter Einbezug angrenzender Ge-
biete (PP Herschérenstrasse und

Schulthess, Wiese Schulthess).

Die GP-Pflicht sichert eine quali-
tétsorientierte Weiterentwicklung
am Eingang zum Dorfkern Bubikon
und erlaubt im Gegenzug auch
Erleichterungen (z.B. Unter-
schreitung Strassenabstand)

Mit der Einzonung dieses am Orts-
eingang von Wolfhausen gelege-
nen Landstreifens wird eine GP-
Pflicht verkniipft, um eine Aufwer-
tung der heute unbefriedigenden
Situation zu erreichen.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

4  Gebiet Sennweid/Rosswies:

Bebauungs- und Freiraumkonzept mit besonderer
Ricksichtnahme auf die landschaftlichen Ge-
gebenheiten (Wald, Wandhuslenbach, Siedlungs-
rand)

Mischnutzungen mit hohem Wohnanteil in der
Wohnzone WG3

Ortsbildvertraglicher, baulich integrierter Larmschutz
an der Bahnlinie

Optimierung der Anzahl Pflichtparkplatze unter
Berucksichtigung der bahnhofnahen Lage

5  Gebiet Zentrum Wolfhausen:

Aufwertung Zentrumsbereich mit publikums-
orientierten Erdgeschossnutzungen

Erweiterung Zentrumsgebiet mit ortsbildvertraglicher
Larmschutz- und Erschliessungslosung
Ansprechende und fussgangerfreundliche Aussen-
raumgestaltung

6  Gebiet Kdmmoos-/Allmenstrasse:

Bebauungs- und Freiraumkonzept mit besonderer
Ricksichtnahme auf die inventarisierten Schutz-
objekte

Ortsbildvertragliche Abstimmung der Neubauten auf
die angrenzenden Bauten, die Topografie und die
Larmsituation

7  Gebiet Haberrain Sid:

Ortsbildvertragliche Abstimmung von Bauten und
Umschwung auf die Situation am Ortseingang
Einhaltung der Planungswerte bei larmempfindlichen
Réaumen

Organisation der Erschliessung ab Ritistrasse
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Besonders gute Projekte haben die
Qualitatsanforderungen im Sinne
von § 71 PBG zu erfiillen.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Il.  Zonenvorschriften

A)  Kernzone

Il.  Zonenvorschriften

A)  Kernzone

Art. 1b  Einordnungsanforderungen

1 In den Kernzonen werden an die architektonische und
ortsbauliche Gestaltung besondere Anforderungen
gestellt. Um- und Neubauten sollen zur Erhaltung und
Weiterentwicklung des Orts- und Strassenbildes
beitragen. Bauten, Anlagen und Umschwung mussen
sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als auch in einzel-
nen Aspekten wie Situierung und Ausmass, Gliederung
und Dachform, Materialien und Farbgebung, Terrain-
und Umgebungsgestaltung gut in die Umgebung
einordnen.

2  Beibesonders guten Projekten mit zeitgendssischer
Architektur, die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwi-
ckeln, kdnnen Abweichungen von den Bestimmungen
Uber die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung
gemass Art. 4-6 BZO bewilligt werden. Solche Ab-
weichungen setzen ein zustimmendes Fachgutachten
voraus. Fur die Beurteilung ortsbaulich bedeutender
Bauvorhaben kann der Gemeinderat einen Gutachter
oder ein Fachgremium beiziehen. Die Kosten fur die
Gutachten gehen zulasten der Bauherrschaft.

6
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Nur 1 Dachgeschoss: Zielsetzung
> bessere Massstéblichkeit und
Dachgestaltung

Firsthéhe zur Vermeidung eines
2. DG, das nachtréglich illegal
umgenutzt werden kénnte.

Ein 2. DG in Form eines offenen
Galeriegeschosses bleibt zuldssig,
zumal die Firsth6he von 5 m die
Nutzbarkeit begrenzt.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 2 Allgemeine Kernzonenvorschriften

1 Bestehende Gebaude herkbmmlicher Bauart dirfen
unter Beibehaltung von Lage, Grundriss, kubischer
Gestaltung und Erscheinungsbild ohne Beachtung der
bauordnungsgemassen oder kantonalrechtlichen
Masse umgebaut oder ersetzt werden. Abweichungen
sind gestattet, wenn die Qualitat der Baute und das
Ortsbild dadurch nicht geschmalert werden, von der
Lage und vom Gebaudeprofil aber nur, wenn sie gering-
flugig sind und schutzwirdige nachbarliche Interessen
nicht verletzen.

2  Wo die Ersatzbauweise gemass Absatz 1 nicht zur
Anwendung gelangt, gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 3
Anrechenbare Dachgeschosse max.

Gebaudehodhe max. 9m
Gebaudelange (Lange der Hauptfassaden) max. 25 m
Gebaudetiefe (ab den Hauptfassaden gemessen) max. 14 m
Grenzabstand klein min. 4m
Grenzabstand gross (gemass Art. 17 Abs. 2) max. 8 m
Abstand zu Gemeindestrassen und Wegen min. 3.5 m

fur oberirdische Gebaude

3  Die verscharften Abstande fir brennbare Aussenwande
kommen nicht zur Anwendung (gemass BBV Il Art. 14).

Art. 2

1

Allgemeine Kernzonenvorschriften

Bestehende Gebaude herkémmlicher Bauart dirfen
unter Beibehaltung von Lage, Grundriss, kubischer
Gestaltung und Erscheinungsbild ohne Beachtung der
bauordnungsgemassen oder kantonalrechtlichen

Masse umgebaut oder ersetzt werden. Abweichungen
sind gestattet, wenn die Qualitat der Baute und das
Ortsbild dadurch nicht geschmalert werden, von der
Lage und vom Gebaudeprofil aber nur, wenn sie gering-
flugig sind und schutzwirdige nachbarliche Interessen
nicht verletzen.

Wo die Ersatzbauweise gemass Absatz 1 nicht zur
Anwendung gelangt, gelten folgende Grundmasse:
Vollgeschosse max. 3

Anrechenbare Dachgeschosse

* zusatzliche offene Galeriegeschosse

und ahnliche Konstruktionen sind innerhalb
der zulassigen Firsthohe gestattet

max. 1*

Gebaudehodhe max. 9m
Firsthohe max. 5m
Gebaudeldnge (Lange der Hauptfassaden)max. 25 m
Gebaudebreite (ab den Hauptfassaden max. 14 m
gemessen)

Grundabstand klein min. 4m
Grundabstand gross (gemass Art. 17 max. 8m
Abs. 3)

Abstand zu Gemeindestrassen und min. 3.5m

Wegen flr oberirdische Gebaude

Bei Gebauden, welche die feuerpolizeilichen Abstande
nicht einhalten, kommen die entsprechenden Ersatz-
massnahmen zur Anwendung.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Quergiebel sollen sich dem
Hauptgebéude deutlich
unterordnen.

Eine (iberméssige Belastung der
Dachfléchen ist zu vermeiden.

Dachaufbauten von 1/3 zulassen
sofern auf Quergiebel verzichtet
wird.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

4 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Massig stérende Betriebe sind unter den gleichen Vor-
aussetzungen wie in den Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung zuléssig.

Art. 3 Abbruchbewilligungspflicht

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungs-
pflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des
Ersatzbaus gesichert ist.

Art. 4 Dachgestaltung

1 Hauptgebdude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen Ubernommen werden, allseitig vorsprin-
gende Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von
30° - 45° alter Teilung aufzuweisen. Quergiebel sind
nur auf einer Seite des Hauptdaches zugelassen.

2  Dachaufbauten sind nur in Form von Giebellukarnen
von je max. 3.0 m2 Frontflache und Schleppgauben von
je max. 2.0 m2 Frontflache zulassig. Sie durfen
insgesamt nicht breiter als ¥4 der betreffenden Fas-
sadenlange sein.

4 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Massig stérende Betriebe sind unter den gleichen Vor-
aussetzungen wie in den Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung zuléssig.

Art. 3 Abbruchbewilligungspflicht

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungs-
pflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des
Ersatzbaus gesichert ist.

Art. 4 Dachgestaltung

1 Hauptgebdude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen ibernommen werden, allseitig vorsprin-
gende Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von
30° - 45° alter Teilung aufzuweisen. Quergiebel sind nur
auf einer Seite des Hauptdaches zugelassen. Sie dur-
fen nicht breiter als %z der betreffenden Fassadenlange
sein, mussen min. 0.5 m tiefer als der First liegen und
min. 0.5 m aus der Fassadenebene hervorstehen.

2  Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie von
der Giebelfassade her zu erfolgen.

3 Dachaufbauten sind nur in Form von Giebellukarnen

vorje-max—3-0-m2-Frontflaehe und Schleppgauben-ven
je-max—2-0-m2 Frontfldche zulassig. Sie durfen

insgesamt nicht breiter als 4/4 1/3 der betreffenden, von
der Baueingabe erfassten Fassadenlange sein. Auf
Gebaudeseiten mit einem Quergiebel sind Dachauf-
bauten nicht gestattet.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Gestaltung ist wichtiger als
konkrete Masse!

Ochsenaugen mit 0.45 m2 Licht-
fldche wirken (iberméssig gross

(@ 76 cm innen, @ 100 cm aussen).

Bei gefangenen, nicht giebelseitig
belichtbaren Dachrdumen sind
schmale Lichtbénder méglich.

Bei Neubauten sind Solaranlagen
mit flachendeckend multifunktio-
naler Dachkonstruktion anzustr-
eben. Bei Umbauten sollen sie in
die Dachflachen integriert werden
(vgl. Art. 34a).

Die Erfahrung zeigt, dass fiir die
Fassadengestaltung differenzierte
Vorgaben erforderlich sind.

Giiltige Fassung Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen
4  Dachaufbauten haben hinsichtlich Stellung, Form,
Grosse, Proportion und Gestaltung dem Stil des Ge-
baudes sowie der ortskernublichen Bauweise zu ent-
sprechen. Sie missen in einem guten Verhaltnis zur
Gesamtdachflache stehen und auf die Fassaden-
struktur abgestimmt sein. Die Traufe darf nicht unter-
brochen werden.

3  Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Ochsenaugen und 5 Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Ochsenaugen bis
Dachflachenfenster von max. 0.3 m2 sind zulassig. zu einer Glaslichtflache von max. 0.3 m2 und Dach-

flachenfenster bis zu einer Glaslichtflache von max.
0.45 m2 venmax—0-3-m2 sind zuldssig. Schmale Licht-
bander unter dem Dachfirst sind gestattet, wenn sie
sich unauffallig einordnen. Dachflachenfenster und
Lichtbander sind dachflachenblindig vorzusehen.

4  Als Bedachungsmaterial sind rote oder braunrot getdnte 6  Als Bedachungsmaterial sind rote oder braunrot geténte
Biberschwanz-, Falz- oder Muldenfalz-Tonziegel zu Biberschwanz-, Falz- oder Muldenfalz-Tonziegel zu
verwenden. Alternative Energiesysteme sind gestattet, verwenden. Alternative Energiesysteme sind gestattet;
soweit sie sich gut in die Dach-, Fassaden- oder soweitsie-sich-gutin-die-Dach-—Fassaden—oder
Umgebungsgestaltung integrieren und nicht stéren. Umgebungsgestaltungintegrierenund-nichtstéren.

Art.5  Fassadengestaltung Art.5  Fassadengestaltung

1 Ortsunulbliche Materialien und Farben wie Putz mit 1 Ortsunubliche Materialien und Farben wie Putz mit
Fantasiestrukturen, grelle und auffallende Farben, Fantasiestrukturen, grelle und auffallende Farben,
reflektierende Materialien und auffallige Kunststoffe reflektierende Materialien und auffallige Kunststoffe
sind unzulassig. sind unzulassig.

2 Die Fenster zu Wohnrdumen haben hochrechteckige 2  DieFensterzu-Wohnrdumen-haben-hochrechteckige

Form, herkdmmliche Einfassungen und Sprossen-
einteilung aufzuweisen.

Form;-herkémmliche-Einfassungen-und-Sprossen-

intei isen- Die Gliederung der herkémm-
lichen Gebaude gemass ihrer urspriinglichen Nutzungs-
struktur (Wohn- und Okonomieteil) mit Riegeln, verputz-
ten und holzverschalten Teilen ist bei Umbauten und
Umnutzungen beizubehalten.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen Gliltige Fassung Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

3 Die Gestaltung von Fensterldden und Haustlren hat 3
sich dem Gebaude anzupassen.

4
4  Balkone sind auf der Giebelseite nur im Dachgeschoss 5
gestattet; sie dirfen giebel- und traufseitig nicht tber
den Dachvorsprung hinausragen.
Aufgrund unbefriedigendem 6
Beispiel im Weiler Biirg
Art. 7 Umgebungsgestaltung Art.

1 Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten 1
und bei Sanierungen oder Neubauten weitgehend zu
Ubernehmen.

2 Am gewachsenen Terrain sind grundsatzlich keine Ver- 2
anderungen vorzunehmen.

DieG | £ 5d " . I
sich-dem-Gebaude-anzupassen: Bei Umbauten von

traditionellen Wohnteilen haben Fenster die Form eines
stehenden Rechtecks aufzuweisen. Sie sind, soweit
dies dem Charakter des Gebaudes entspricht, in Holz
auszufiuihren, mit aussenliegenden Sprossen, Fenster-
gewanden und Fensterladen zu versehen.

Bei Neubauten sowie bei Ersatzbauten und Umnutzun-
gen von Okonomiegeb&uden sind auch andere Fenster-
formen und Materialien zulassig. Auf Fenstergewande,
Fensterladen und Fenstersprossen kann verzichtet
werden.

Balkone sind-auf-der-Giebelseite-rur-im-Dachgescheoss
gestattet;sie durfen giebel- und traufseitig nicht Gber
den Dachvorsprung hinausragen. Auf der von der
Strasse abgekehrten, riickwartigen Gebaudeseite dur-
fen Balkone auch als eigenstandige Konstruktion in
zeitgemasser Architektur in Erscheinung treten und
Uber den Dachvorsprung herausragen.

Ofen- und Kaminrohre dirfen bei Neu- und Ersatzbau-
ten nicht sichtbar an der Aussenfassade gefuihrt
werden.

6  Umgebungsgestaltung

Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Sanierungen oder Neubauten weitgehend zu
Uubernehmen.

Am gewachsenen Terrain sind grundsatzlich keine Ver-
anderungen vorzunehmen.

Rampen zu Tiefgaragen sind zu tUberdecken oder in
das Hauptgebaude zu integrieren.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art.6  Aussenrenovation

Die vorstehenden Gestaltungsvorschriften sind auch bei
allen Aussenrenovationen zu beachten.

Art. 7 Aussenrenovation

Die vorstehenden Gestaltungsvorschriften sind auch bei
allen Aussenrenovationen zu beachten.

11
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

B)  Weilerkernzone
Art.8  Zweck

Die Weilerkernzone bezweckt die Erhaltung und Erneuerung
der Aussenwachten Brach, Biirg, Geissberg, Lanzacher/
Sennschur, Tafleten, Wandhislen und Widenswil. Bauten
und Anlagen haben sich gut in die charakteristische land-
liche Umgebung einzuordnen.

B)  Weilerkernzone
Art. 8  Zweck

Die Weilerkernzone bezweckt die Erhaltung und Erneuerung
der Aussenwachten Brach, Biirg, Geissberg, Lanzacher/
Sennschir, Tafleten, Wandhislen und Widenswil. Bauten
und Anlagen haben sich gut in die charakteristische land-
liche Umgebung einzuordnen.

Art. 8a  Einordnungsanforderungen

1 In den Kernzonen werden an die architektonische und
ortsbauliche Gestaltung besondere Anforderungen
gestellt. Um- und Neubauten sollen zur Erhaltung und
Weiterentwicklung des Orts- und Strassenbildes
beitragen. Bauten und Anlagen mussen sich sowohl in
ihrer Gesamtwirkung als auch in einzelnen Aspekten
wie Situierung und Ausmass, Gliederung und Dach-
form, Materialien und Farbgebung, Terrain- und Um-
gebungsgestaltung gut in die Umgebung einordnen.

2  Beibesonders guten Projekten mit zeitgendssischer
Architektur, die das Ortsbild qualitatvoll weiterentwi-
ckeln, kdnnen Abweichungen von den Bestimmungen
Uber die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung
gemass Art. 12-14 BZO bewilligt werden. Solche Ab-
weichungen setzen ein zustimmendes Fachgutachten
voraus. Die Kosten fir die Gutachten gehen zulasten
der Bauherrschaft.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art.9  Ausnltzung und Stellung von Um- und

Ersatzbauten

1 In der Weilerkernzone dirfen nur diejenigen Hauptge-
baude umgebaut, ersetzt oder umgenutzt werden,
welche in den Kernzonenplanen als solche bezeichnet
sind. Das herkdmmliche Erscheinungsbild der Haupt-
gebaude muss in seinen strukturellen Merkmalen
(Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Gebaudeprofil)
erhalten bleiben. Umbauten oder Ersatzbauten durfen
nur an der bisherigen Stelle des Altbaues erstellt wer-
den. Im Interesse der Verkehrssicherheit sind jedoch
geringfiigige Abweichungen zuldssig. Es darf nur ein
Dachgeschoss zu Wohn- oder Arbeitszwecken ausge-
baut werden, sofern die Belichtung giebelseitig erfolgen
kann.

2  Bei Umbauten oder Ersatzbauten darf das Ausmass
des Altbaues ohne Beachtung der bauordnungsge-
massen oder kantonalrechtlichen Masse einmalig um
maximal 20% erweitert werden, sofern nicht die Inte-
ressen des Ortsbildschutzes oder nachbarliche Interes-
sen verletzt werden. Das Ausmass des Altbaues wird
durch die vorhandene Gebaudegrundflache sowie
durch die bestehenden Gebaudehdhen und Firsthbhen
bestimmt.

3 Beiden in den Kernzonenplanen als Hauptgebaude mit
beschrankter Umnutzungsmdglichkeit bezeichneten
Oekonomiegebauden darf hdchstens 2/3 des nicht
mehr landwirtschaftlich genutzten Ausmasses des Alt-
baues fir Wohn- und/ oder Gewerbezwecke genutzt
werden; mindestens jedoch 150 m2 Geschossflache bei
Gebauden mit weniger als 750 m3 oberirdisch
umbautem Raum. Der Ubrige Teil ist fir Estriche, Ga-
ragen udgl. verwendbar.

Art.9  Ausnltzung und Stellung von Um- und

Ersatzbauten

In der Weilerkernzone dirfen nur diejenigen Hauptge-
baude umgebaut, ersetzt oder umgenutzt werden,
welche in den Kernzonenplanen als solche bezeichnet
sind. Das herkdmmliche Erscheinungsbild der Haupt-
gebaude muss in seinen strukturellen Merkmalen
(Dachgestaltung, Fassadengestaltung, Gebaudeprofil)
erhalten bleiben. Umbauten oder Ersatzbauten durfen
nur an der bisherigen Stelle des Altbaues erstellt wer-
den. Im Interesse der Verkehrssicherheit sind jedoch
geringfiigige Abweichungen zuldssig. Es darf nur ein
Dachgeschoss zu Wohn- oder Arbeitszwecken ausge-
baut werden, sofern die Belichtung giebelseitig erfolgen
kann.

Bei Umbauten oder Ersatzbauten darf das Ausmass
des Altbaues ohne Beachtung der bauordnungsge-
massen oder kantonalrechtlichen Masse einmalig um
maximal 20% erweitert werden, sofern nicht die Inte-
ressen des Ortsbildschutzes oder nachbarliche Interes-
sen verletzt werden. Das Ausmass des Altbaues wird
durch die vorhandene Gebaudegrundflache sowie
durch die bestehenden Gebaudehdhen und Firsthbhen
bestimmt.

Bei den in den Kernzonenplanen als Hauptgebaude mit
beschrankter Umnutzungsmdglichkeit bezeichneten
Oekonomiegebauden darf hdchstens 2/3 des nicht
mehr landwirtschaftlich genutzten Ausmasses des Alt-
baues fir Wohn- und/ oder Gewerbezwecke genutzt
werden; mindestens jedoch 150 m2 Geschossflache bei
Gebauden mit weniger als 750 m3 oberirdisch
umbautem Raum. Der Ubrige Teil ist fUr Estriche, Ga-
ragen u. dgl. verwendbar.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Die Umnutzung von Oekonomie-
gebéduden mit weniger als 150 m2
Geschossflache unterliegt der 2/3-
Beschrénkung nicht.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

4 Ausser einzelnen besonderen Gebauden im Sinne des
PBG und landwirtschaftlichen Gebauden sind keine
Neubauten zulassig.

5 Die verscharften Abstande fir brennbare Aussenwande
kommen nicht zur Anwendung (gemass BBV Il Art. 14).

6  Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Art. 10  Nutzweise

1 Es sind nur Nutzungen zugelassen, welche der
Nutzungsstruktur des jeweiligen Weilers entsprechen.
Zulassig sind namentlich Wohnen, Landwirtschaft,
Kleinhandwerk, Kleingewerbe udgl.

2  Die gesetzlich vorgeschriebenen Fensterflachen von
larmempfindlichen Wohnraumen durfen nur ausserhalb
larmexponierter Fassaden angeordnet werden. Solche
larmexponierte Fassaden sind im Weilerkernzonenplan
"Brach" bezeichnet.

Art. 11 Abbruchbewilligungspflicht

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungs-
pflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Er-
satzbaus gesichert ist.

Oekonomiegebaude mit weniger als 150 m2 Geschoss-
flache kénnen vollstandig umgenutzt werden. Erweite-
rungen sind nur im Rahmen von Abs. 2 zulassig.

4 Ausser einzelnen besonderen Gebauden im Sinne des
PBG und landwirtschaftlichen Gebauden sind keine
Neubauten zulassig.

5 D Rk Abstinde fir L I A snd

Bei Gebauden, welche die feuerpolizeilichen Abstande
nicht einhalten, kommen die entsprechenden Ersatz-
massnahmen zur Anwendung.

6  Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Art. 10  Nutzweise

1 Es sind nur Nutzungen zugelassen, welche der
Nutzungsstruktur des jeweiligen Weilers entsprechen.
Zulassig sind namentlich Wohnen, Landwirtschaft,
Kleinhandwerk, Kleingewerbe u. dgl.

2  Die gesetzlich vorgeschriebenen Fensterflachen von
larmempfindlichen Wohnraumen durfen nur ausserhalb
larmexponierter Fassaden angeordnet werden. Solche
larmexponierte Fassaden sind im Weilerkernzonenplan
"Brach" bezeichnet.

Art. 11 Abbruchbewilligungspflicht

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungs-
pflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Er-
satzbaus gesichert ist.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Gleiche Anforderung fiir Quergie-
bel wie in Kernzone (Art. 4 Abs. 1)

Ochsenaugen kommen in der
Weilerkernzone kaum vor und sind
untypisch, weshalb sie gestrichen
werden sollen

Gleiche Anforderung wie in Kern-
zone (Art. 4 Abs. 6).

Bei Neubauten sind Solaranlagen
mit flachendeckend multifunktio-
naler Dachkonstruktion anzustr-
eben. Bei Umbauten sollen sie in
die Dachflachen integriert werden
(vgl. Art. 34a).

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 12 Dachgestaltung

1

Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen Gbernommen werden, allseitig vorsprin-
gende Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von
30° - 45° alter Teilung aufzuweisen. Quergiebel sind
gestattet, sofern sie dem Charakter des Gebaudes
entsprechen und sich gut in die ndhere bauliche
Umgebung einfligen. Quergiebel sind nur auf einer
Seite des Hauptgebaudes zugelassen.

Neue Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Ochsenaugen und
Dachflachenfenster von max. 0.3 m2 sind nur fir die
Belichtung von Nebenrdumen zulassig.

Als Bedachungsmaterial sind rohe oder braunrot
getdnte Biberschwanz-, Falz- oder Muldenfalz-
Tonziegel zu verwenden. Alternative Energiesysteme
sind gestattet, soweit sie sich gut in die Dach-,
Fassaden- oder Umgebungsgestaltung integrieren.

Art. 12

1

Dachgestaltung

Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen Gbernommen werden, allseitig vorsprin-
gende Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von
30° - 45° alter Teilung aufzuweisen. Quergiebel sind
gestattet, sofern sie dem Charakter des Gebaudes
entsprechen und sich gut in die ndhere bauliche
Umgebung einfligen. Quergiebel sind nur auf einer
Seite des Hauptgebaudes zugelassen, durfen nicht
breiter als V2 der betreffenden Fassadenlange sein,
muissen min. 0.5 m tiefer als der First liegen und min.
0.5 m aus der Fassadenebene hervorstehen.

Neue Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Ochsenaugenund
Dachflachenfenster vor-max—0-3-m2 bis zu einer Glas-
lichtflache von max. 0.45 m2 sind nur fur die Belichtung
von Nebenrdumen zuldssig. Dachflachenfenster sind
dachflachenblindig vorzusehen.

Als Bedachungsmaterial sind rote oder braunrot geténte
Biberschwanz-, Falz- oder Muldenfalz-Tonziegel zu
verwenden. Alternative Energiesysteme sind gestattet;
U Issss|g=1t|| E'.EEEE.I' IE_'SEE'EE“ oae!
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Neubauten sind in der
Weilerkernzone nicht méglich.

Aufgrund unbefriedigendem
Beispiel im Weiler Biirg

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 13  Fassadengestaltung

1  Ortsunibliche Materialien und Farben wie Putz mit
Fantasiestrukturen, grelle und auffallende Farben,
reflektierende Materialien und auffallige Kunststoffe
sind unzulassig.

2  Die Fenster zu Wohnraumen haben hochrechteckige
Form, herkdmmliche Einfassungen und Sprossen-
einteilung aufzuweisen.

3 Die Gestaltung von Fensterladen und Haustiren hat
sich dem Gebaude anzupassen.

4  Balkone sind auf der Giebelseite nur im Dachgeschoss

gestattet; sie dirfen giebel- und traufseitig nicht tber
den Dachvorsprung hinausragen.

Art. 13 Fassadengestaltung

1 Ortsunibliche Materialien und Farben wie Putz mit
Fantasiestrukturen, grelle und auffallende Farben,
reflektierende Materialien und auffallige Kunststoffe
sind unzulassig.

>  DieF Wohnrs I hrect ,
Form;-herkémmliche Einfassungen-und-Sprossen-

intei isen- Die Gliederung der herkémm-

lichen Gebaude gemass ihrer urspriinglichen Nutzungs-

struktur (Wohn- und Okonomieteil) mit Riegeln, ver-
putzten und holzverschalten Teilen ist bei Umbauten
und Umnutzungen beizubehalten.

3 DieGestaltungvonF il Haustiren.t

- Bei Umbauten von

traditionellen Wohnteilen haben Fenster die Form eines

stehenden Rechtecks aufzuweisen. Sie sind, soweit
dies dem Charakter des Gebaudes entspricht, in Holz
auszufiuhren, mit aussenliegenden Sprossen, Fenster-
gewanden und Fensterladen zu versehen. Bei Ersatz-

bauten und Umnutzungen von Okonomiegebauden sind

auch andere Fensterformen und Materialien zulassig.
Auf Fenstergewande, Fensterladen und Fenster-
sprossen kann verzichtet werden.

4  Balkone sind-auf-derGiebelseite-rurim-Dachgeschoss

gestattetsie durfen giebel- und traufseitig nicht Gber
den Dachvorsprung hinausragen. Auf der von der
Strasse abgekehrten, rickwartigen Gebaudeseite
dirfen Balkone auch als eigenstandige Konstruktion in
zeitgemasser Architektur in Erscheinung treten und
Uber den Dachvorsprung herausragen.

5  Ofen- und Kaminrohre durfen bei Ersatzbauten nicht
sichtbar an der Aussenfassade geflihrt werden.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 15 Umgebungsgestaltung

1 Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Sanierungen oder Neubauten weitgehend zu
Uubernehmen.

2  Gewerblich genutzte Lagerflachen ausserhalb von
Gebauden dirfen max. 100 m2 umfassen. Solche
Lagerflachen missen mit der gewerblichen Nutzung der
betreffenden Liegenschaft in Verbindung stehen.

3  Am gewachsenen Terrain sind grundsatzlich keine
Veranderungen vorzunehmen. Abgrabungen zur
Freilegung von Untergeschossen sind unzulassig.

4  Garagen und Abstellplatze sind unauffallig einzupas-
sen; sie sind, wo die Verhaltnisse es zulassen, in Ge-
bauden anzuordnen. Hausgéarten sind zu erhalten wo
die Verhaltnisse es zulassen. Rampen zu Tiefgaragen
sind zu Uberdecken.

5 Markante Baume oder Baumgruppen sind zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Art. 14  Aussenrenovation

Die vorstehenden Gestaltungsvorschriften sind auch bei
allen Aussenrenovationen zu beachten.

Art. 14 Umgebungsgestaltung

1 Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Sanierungen oder Neubauten weitgehend zu
Uubernehmen.

2  Gewerblich genutzte Lagerflachen ausserhalb von
Gebauden dirfen max. 100 m2 umfassen. Solche
Lagerflachen missen mit der gewerblichen Nutzung der
betreffenden Liegenschaft in Verbindung stehen.

3  Am gewachsenen Terrain sind grundsatzlich keine
Veranderungen vorzunehmen. Abgrabungen zur
Freilegung von Untergeschossen sind unzulassig.

4  Garagen und Abstellplatze sind unauffallig einzupas-
sen; sie sind, wo die Verhaltnisse es zulassen, in Ge-
bauden anzuordnen. Hausgéarten sind zu erhalten wo
die Verhaltnisse es zulassen. Rampen zu Tiefgaragen
sind zu Uberdecken.

5 Markante Baume oder Baumgruppen sind zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Art. 15  Aussenrenovation

Die vorstehenden Gestaltungsvorschriften sind auch bei
allen Aussenrenovationen zu beachten.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Ein 2. DG in Form eines offenen
Galeriegeschosses bleibt zuldssig,
zumal die Firsth6he von 5 m die
Nutzbarkeit begrenzt.

Erleichterte Bestimmung fiir Attikas
in Anlehnung an die Regelung der
Stadt Zirich (Art. 7a Abs. 2 BZO),
analog den Wohnzonen und der
Zone fiir 6ffentliche Bauten.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

C)

Art.

1

Zentrumszone

16 Allgemeines und Grundmasse

Die Zentrumszone lasst eine dichtere Uberbauung zur
Entwicklung des Orts- und Quartierzentrums Wolf-
hausen zu. Die Zentrumszone dient dort ausser dem
Wohnen insbesondere der Ansiedlung von Handels-
und Dienstleistungsbetrieben.

Grundmasse:

Vollgeschosse max.
Anrechenbare Dachgeschosse max.
Anrechenbare Untergeschosse max.
Ausnutzungsziffer max.
Gebéaudehoéhe max.
Grenzabstand klein min.
Grenzabstand gross max.

(gemass Art. 17 Abs. 2)

80%
9m
4m

8m

C)

Zentrumszone

Art. 16 Allgemeines und Grundmasse

1

Die Zentrumszone lasst eine dichtere Uberbauung zur
Entwicklung des Orts- und Quartierzentrums Wolf-
hausen zu. Die Zentrumszone dient dort ausser dem
Wohnen insbesondere der Ansiedlung von Handels-
und Dienstleistungsbetrieben.

Grundmasse:

Vollgeschosse max.
Anrechenbare Dachgeschosse max. 1*
* zusatzliche offene Galeriegeschosse

und ahnliche Konstruktionen sind inner-

halb der zulassigen Firsthohe gestattet

Anrechenbare Untergeschosse max. 1
Firsthohe max. 5m
Ausnutzungsziffer max. 80%
Gebéaudehdhe max. 114 m
Grundabstand klein min. 4m
Grundabstand gross max. 8m

(gemass Art. 17 Abs. 2)

Bei Gebauden mit Flachdachern darf das Attikage-
schoss hangseitig fassadenbiindig angeordnet werden,
wenn auf dieser Seite die zulassige Gebaudehdhe
unter Einbezug des Attikageschosses eingehalten ist
und seine Flache nicht grosser wird als die eines Attika-
geschosses gemass PBG.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen Gliltige Fassung Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen
Gemass § 49 Abs. 2 PBG kénnen 3 Wo es die ortlichen Verhéltnisse zulassen, ist bei
explizit Bestimmungen (ber eine Neubauten mindestens 80% der maximal zulassigen
Mindestausniitzung erlassen Ausnutzung auf den von der Baueingabe erfassten
werden. Grundstuicken zu realisieren. Andernfalls ist mit der

Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass diese
Mindestausnutzung auch nach der Erstellung der
bewilligten Neubauten jederzeit erreicht werden kann.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Ein 2. DG in Form eines offenen
Galeriegeschosses bleibt zuldssig,
zumal die Firsth6he von 5 m die
Nutzbarkeit begrenzt.

Gebadudehbdhen neu geméss PBG
2. DG wird damit uninteressant

Erleichterte Bestimmung fiir Attikas
in Anlehnung an die Regelung der
Stadt Ziirich (Art. 7a Abs. 2 BZO),
anstelle eines zusétzlichen
Vollgeschosses.

Der Grenzabstand setzt sich zu-
sammen aus dem Grundabstand,
dem Mehrldngenzuschlag und dem

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

D)  Wohnzone

Art. 17  Grundmasse
1

Vollgeschosse

Anrechenbare
Dachgeschosse

Anrechenbare
Untergeschosse

Ausnutzungsziffer
Grenzabstand klein
Grenzabstand gross
Gebaudelange

Gebaudehohe

max.

max.

max.

max.

min.

min.

max.

max.

w1 W2 W3 WG3
1 2 3 3
1 2 2 2

30% 45% 60% 60%
5m 5m 5m b&m
12m 9m 10m 10m
20m 24m 40m 45m

5.5m sonst gemass PBG

2  Der grosse Grenzabstand gilt fir die starker nach
Siiden gerichtete Gebaudelangsseite, im Zweifelsfalle
fur die Gebaudeseite mit der grossten Fensterflache
von Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdumen.

D)  Wohnzone

Art. 17  Grundmasse

1 w1 w2 W3 WG3
Vollgeschosse max. 1 2 3 3
Anrechenbare max. 17 1* 1* 1*
Dachgeschosse

* zusatzliche offene
Galeriegeschosse und
ahnliche Konstruktionen
sind innerhalb der zulas-
sigen FirsthGhe gestattet

Anrechenbare max. 1 1 1 1
Untergeschosse

Ausniitzungsziffer max. 30% 45% 60% 60%
Grundabstand klein min. 5m 5m 5m 5m
Grundabstand gross min. 9m 9m 10m 10m
Gebaudelange max. 20m 24m 40m 45m
Gebaudehdhe max. 55m 81m 114 m 11.4m
Firsthdhe max. 5m 5m 5m 5m

2 Wo Flachdacher zulassig sind, darf das Attikageschoss
hangseitig fassadenbiindig angeordnet werden, wenn
auf dieser Seite die zulassige Gebaudehdhe unter Ein-
bezug des Attikageschosses eingehalten ist und seine
Flache nicht grosser wird als die eines Attikageschos-
ses gemass PBG.

3  Der grosse Grenzabstand Grundabstand gilt fur die
starker nach Suden gerichtete Gebaudeldngsseite, im
Zweifelsfalle fur die Gebaudeseite mit der gréssten
Fensterflache von Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraumen.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Mehrhbéhenzuschlag. Die Gebéu-
deléngsseite ist fiir den grossen
Grundabstand nicht mehr mass-
gebend, es kann auch eine
Gebaudeschmalseite sein.

Teile der WG3, die an Gewerbe-,
Industrie- und Zentrumszonen
grenzen, werden fiir Flachddcher
gedffnet. In der W1, W2 und W3
gilt wie in Kern- und Weilerzonen
weiterhin eine Schragdachpflicht.
In gestaltungsplanpflichtigen Ge-
bieten kénnen im GP Flachdécher
zugelassen werden.

Eigener Absatz zu Quergiebel

Giiltige Fassung Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

3 In den Wohnzonen sind bei Fassaden von mehr als 4 In den Wohnzonen sind bei Fassaden von mehr als
12 m (kiirzere Gebaudeseiten) bzw. 20 m (langere 12 m (kiirzere Gebaudeseiten) bzw. 20 m (langere
Gebaudeseiten) die betreffenden Grundabstadnde um % Gebaudeseiten) die betreffenden Grundabstadnde um %
der Mehrlange zu erweitern. der Mehrlange zu erweitern.

Art. 18  Dachformen Art. 18  Dachgestaltung

1 Flachdacher sind fiir Hauptgebaude nicht gestattet. 1  FlaehdaehersindfirHauptgebaude nicht gestattet: In

den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten der
Wohnzone WG3 dirfen Flachdacher erstellt werden. In
allen tbrigen Wohnzonen gilt die Schragdachpflicht,
wobei spezielle Dachformen wie Mansard-, Pyramiden-
und Tonnendacher ausgeschlossen sind.

2  Fur Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG 2  Fur Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG so-
sowie kleinere An- und Zwischenbauten wie Windfénge, wie kleinere-An—und-Zwischenbauten-wie- Windfange;
Verbindungsbauten, eingeschossige Zimmeranbauten i —ei i i ;
etc., sind Flachdacher zulassig, sofern dadurch eine ete untergeordnete Anbauten sind Flachdacher auch
architektonisch bessere Losung erreicht wird als mit in Gebieten mit Schragdachpflicht zulassig, sofern da-
einem Schragdach. durch eine architektonisch bessere Lésung erreicht wird

als mit einem Schragdach.

3  Satteldacher dirfen keine Neigung von Uber 45° alter 3  Sattelddeher Schragdacher dirfen keine Neigung von
Teilung aufweisen. unter 10° und uber 45° alter Teilung aufweisen.

4  Quergiebel sind nur auf einer Dachseite zulassig. Sie
dirfen nicht breiter als die Halfte der betreffenden
Fassadenlange sein, missen min. 0.5 m tiefer als der
First liegen und min. 0.5 m aus der Fassadenebene
hervorstehen.

5 Dachaufbauten haben hinsichtlich Stellung, Form,

Grosse, Proportion und Gestaltung dem Stil des Ge-
baudes sowie der ortstublichen Bauweise zu ent-
sprechen. Sie missen in einem guten Verhaltnis zur
Gesamtdachflache stehen und auf die Fassadenstruk-
tur abgestimmt sein. Auf Gebaudeseiten mit einem
Quergiebel sind Dachaufbauten nicht gestattet.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Dachfidchenfenster generell zu-
lassen, nicht nur fiir Nebenrdume.

Gibt in der Praxis immer wieder
Probleme mit dem Vollzug, wenn
solche Rdume zu Wohnzwecken
umgenutzt werden

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 19  Nutzweise

1 Inden Wohnzonen W1, W2 und W3 sind nicht stérende
Betriebe und ihnen vergleichbare, dem Wohnen nicht
zuzurechnende Nutzweisen gestattet. Nicht stdrend
sind in diesen Zonen insbesondere Nutzweisen, die
einerseits zur Ausstattung eines Wohnquartiers
gehoren, wie Betriebe zur Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sowie Begeg-
nungsorte fir die Anwohner, oder andererseits die
Wohnqualitat der Zone weder durch ihre Erscheinung
noch durch ihr Verkehrsaufkommen schmalern.

2 In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3 sind
Uberdies massig stérende Nutzweisen gestattet. Als
solche gelten insbesondere herkdmmliche Gewer-
bebetriebe und andere vergleichbare Nutzweisen, die
hinsichtlich Erscheinung und Verkehrsaufkommen mit
der Wohnnutzung noch vereinbar sind und in der Regel
wahrend der Ublichen Arbeitszeiten stattfinden.

Art. 20  Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
(WG 3) im besonderen

Fur dauernd gewerblich genutzte Raume kann die zonen-
gemasse Ausniitzung um 1/5 des Grundmasses Uberschrit-
ten werden.

6 Dachflachenfenster sind bis zu einer Glaslichtflache von
max. 0.60 m2 zulassig.

Art. 19  Nutzweise

1 In den Wohnzonen W1, W2 und W3 sind nicht stérende
Betriebe und ihnen vergleichbare, dem Wohnen nicht
zuzurechnende Nutzweisen gestattet. Nicht stérend
sind in diesen Zonen insbesondere Nutzweisen, die
einerseits zur Ausstattung eines Wohnquartiers
gehdren, wie Betriebe zur Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs sowie Begeg-
nungsorte fir die Anwohner, oder andererseits die
Wohnqualitat der Zone weder durch ihre Erscheinung
noch durch ihr Verkehrsaufkommen schmalern.

2 In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3 sind
Uberdies massig stérende Nutzweisen gestattet. Als
solche gelten insbesondere herkémmliche Gewer-
bebetriebe und andere vergleichbare Nutzweisen, die
hinsichtlich Erscheinung und Verkehrsaufkommen mit
der Wohnnutzung noch vereinbar sind und in der Regel
wahrend der Ublichen Arbeitszeiten stattfinden.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Neue Gewerbezone fiir Liegen-
schaft Biihler, Wolfhausen, mit BZ
3.0 m¥m2und 2 Geschossen

Grundsétzliche Frage: Welche
Bran

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

E)  Gewerbezonen und

Industriezonen
Art. 21 Grundmasse und Bauweise
1 G I
Baumassenziffer max. 5m’m°  7m’m®
Uberbauungsziffer max. 60% 60%
Gebaudehohe max. 95m 13.5m
Gebaudelange max. 50 m

2 Inderim Zonenplan schraffiert bezeichneten Gewer-
bezone Lochriti ist die Gebaudelange nicht beschrankt.

3  Gegenuber Grundstiicken, die in einer Wohnzone lie-
gen, hat der minimale Grenzabstand mindestens 10 m
zu betragen.

4  Die geschlossene Bauweise und der Grenzbau sind ge-
stattet.

Art. 22 Nutzweise

1 Neben Gewerbe- und Industriebauten sind auch
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

2 Inder Gewerbezone G sind massig stérende Betriebe
zulassig. Als solche gelten insbesondere Betriebe, die
hinsichtlich Erscheinung und Verkehrsaufkommen
herkdmmlichen Gewerbebetrieben entsprechen und in
der Regel die Ublichen Arbeitszeiten beachten.

E)  Gewerbezonen und
Industriezonen

Art. 21 Grundmasse und Bauweise
1 G3 G5 |17

Baumassenziffer ~max. 3 m’m° 5m’m* 7 m’m*
Uberbauungsziffer max. 60% 60% 60%
75m 95m 135m
40 m 50m frei

Gebaudehdhe max.
Gebaudelange max.

2 Inderim Zonenplan schraffiert bezeichneten Gewer-
bezone Lochriti ist die Gebaudelange nicht beschrankt.

3  Gegenuber Grundstiicken, die in einer Wohnzone lie-
gen, hat der minimale Grenzabstand mindestens 10 m
zu betragen.

4  Die geschlossene Bauweise und der Grenzbau sind ge-
stattet.

Art. 22 Nutzweise

1 Neben Gewerbe- und Industriebauten sind auch
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

2  In der Gewerbezone G sind massig stérende Betriebe
zulassig. Als solche gelten insbesondere Betriebe, die
hinsichtlich Erscheinung und Verkehrsaufkommen
herkdmmlichen Gewerbebetrieben entsprechen und in
der Regel die Ublichen Arbeitszeiten beachten.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Die fiir verkehrsintensive Einrich-
tungen erforderlichen 3'000 Fahr-
ten entsprechen einem Einkaufs-
zentrum mit rund 6’000 m2 Ver-
kaufsflache. Da nur 2'000 m2
zuléssig sind, ertibrigt sich ein
Verbot .

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

3 Inderim Zonenplan schraffiert bezeichneten Gewer-
bezone Lochriti durfen auch Industriebetriebe mit
Schichtarbeit betrieben werden. Vorbehalten bleiben
die Vorschriften des eidgendssischen Umweltrechts, so
insbesondere hinsichtlich Verkehrslarm sowie Geruchs-
oder Lichteinwirkungen auf die ndrdlich angrenzenden
Wohnzonen.

4 In der Industriezone | sind ausser in den im Zonenplan
kariert gerasterten Bereichen stark stérende Betriebe
zulassig. In den kariert gerasterten Bereichen der
Industriezone sind héchstens massig stérende Betriebe
zugelassen. Einkaufszentren und publikumsintensive
Einrichtungen sind nur in der Industriezone im Ortsteil
Bubikon ndrdlich der Dirntnerstrasse zulassig.

5 Provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte flir voriber-
gehend angestellte Personen sind gestattet.

der im Zonenplan schraffiert bezeichneten Gewer-
bezone Lochriti durfen auch Industriebetriebe mit
Schichtarbeit betrieben werden. Vorbehalten bleiben
die Vorschriften des eidgendssischen Umweltrechts, so
insbesondere hinsichtlich Verkehrslarm sowie Geruchs-
oder Lichteinwirkungen auf die ndrdlich angrenzenden
Wohnzonen.

In der Industriezone | sind ausser in den im Zonenplan
kariert gerasterten Bereichen stark stérende Betriebe
zulassig. In den kariert gerasterten Bereichen der
Industriezone sind hdchstens massig stérende Betriebe
zugelassen. Einkaufszentrenund-publikumsintensive
EE":'.'EI'““g..EI'.El"'gl II:‘E thac haust SZORe II.II.;IEEEEH
Es sind nur Verkaufsgeschafte mit einer Verkaufsflache
von insgesamt maximal 2’000 m? zulassig. Verkaufs-
geschafte mit Gutern fir den taglichen Bedarf sind nicht
zulassig.

Provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte flr voriber-
gehend angestellte Personen sind gestattet.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Zonen fiir 6ffentliche Bauten sind
im Zonenplan mit Flachdach-
signatur umrahmt.

Erleichterte Bestimmung fiir Attikas
in Anlehnung an die Regelung der
Stadt Ziirich (Art. 7a Abs. 2 BZO),
anstelle eines zusétzlichen Voll-
geschosses.

Da eine Rechtsgrundlage zur
Einforderung einer iiberdurch-
schnittlich guten Gestaltung fehl,
ist die Formulierung in Soll-Form
gehalten.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

F)  Zone fur offentliche Bauten

Art. 23 Grundmasse und Bauweise

1 In der Zone fur 6ffentliche Bauten sind 3 Vollgeschos-
se, 2 Dachgeschosse und eine Gebaudehéhe von 13.5
m gestattet; im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen
Masse.

2 Gegenuber Grundsticken in anderen Bauzonen gelten
fur den Grenzabstand die Vorschriften der betreffenden
Zone.

F)  Zone fur offentliche Bauten

Art. 23 Grundmasse und Bauweise

1 In der Zone fur 6ffentliche Bauten sind 3 Vollgeschosse,
1 Dachgeschoss und eine Gebaudehohe von 13.5 m
gestattet; im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen
Masse.

2  Bei Gebauden mit Flachdachern darf das Attikage-
schoss hangseitig fassadenbiindig angeordnet werden,
wenn auf dieser Seite die zulassige Gebaudehdhe
unter Einbezug des Attikageschosses eingehalten ist
und seine Flache nicht grosser wird als die eines
Attikageschosses gemass PBG.

3  Gegenuber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten
fir den Grenzabstand die Vorschriften der betreffenden
Zone.

Art. 23a Gestaltung

Offentliche Bauten und Anlagen sollen zusammen mit ihnrem
Umschwung so gestaltet sein, dass sie sich ortsbaulich und
architektonisch gut in die Siedlungsstruktur einordnen.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

G)  Erholungszonen
Art. 24 Rechtswirkung

1  Es sind folgende Gesamthdhen (Gebaude- und
Firsthdhe) zulassig:

- in der Erholungszone Ea max. 7m
- in der Erholungszone Eb max. 9m
- in der Erholungszone Ec max. 5m
- in der Erholungszone Ed max. 5 m fir
Schragdacher
max. 4 m far

Flachdacher

2 Inder Erholungszone Ed dirfen samtliche Besondere
Gebaude zusammen eine maximale Grundflache von
40 m2 nicht Uberschreiten.

Im Gbrigen gelten die kantonalrechtlichen Masse.

Gegenliber Grundstlicken in anderen Bauzonen gelten
fur den Grenzabstand die Vorschriften der betreffenden
Zone.

Art. 25 Nutzweise

1 In der Erholungszone Ea sind nur Bauten zuldssig, die
dem Betrieb und dem Unterhalt der Sportanlage die-
nen. Unterirdische Bauten und Anlagen dirfen den
Wasserhaushalt des angrenzenden Flachmoors Husli-
riet von nationaler Bedeutung nicht beeintrachtigen und
es darf durch die Bodennutzung kein Nahrstoffeintrag
erfolgen.

G)  Erholungszonen
Art. 24 Rechtswirkung

1  Es sind folgende Gesamthdhen (Gebaude- und
Firsthdhe) zulassig:

- in der Erholungszone Ea max. 7m
- in der Erholungszone Eb max. 9m
- in der Erholungszone Ec max. 5m
- in der Erholungszone Ed max. 5 m fur
Schragdacher
max. 4 m fur

Flachdacher

2 Inder Erholungszone Ed dirfen samtliche Besondere
Gebaude zusammen eine maximale Grundflache von
40 m2 nicht Uberschreiten.

Im Gbrigen gelten die kantonalrechtlichen Masse.

N

Gegenliber Grundstlicken in anderen Bauzonen gelten
fur den Grenzabstand die Vorschriften der betreffenden
Zone.

Art. 25 Nutzweise

1 In der Erholungszone Ea sind nur Bauten zuldssig, die
dem Betrieb und dem Unterhalt der Sportanlage die-
nen. Unterirdische Bauten und Anlagen dirfen den
Wasserhaushalt des angrenzenden Flachmoors Husli-
riet von nationaler Bedeutung nicht beeintrachtigen und
es darf durch die Bodennutzung kein Nahrstoffeintrag
erfolgen.

26

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG




Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen Giiltige Fassung Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

2 Inder Erholungszone Eb sind nur Bauten zulassig, die 2 In der Erholungszone Eb sind nur Bauten zulassig, die
dem Betrieb und dem Unterhalt der Schiessanlage dem Betrieb und dem Unterhalt der Schiessanlage
Betzholz dienen. Betzholz dienen.

3 Inder Erholungszone Ec sind nur Bauten zulassig, die 3 Inder Erholungszone Ec sind nur Bauten zulassig, die
dem Betrieb und dem Unterhalt des Strandbades dem Betrieb und dem Unterhalt des Strandbades
dienen. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der dienen. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der
Uberkommunalen Schutzverordnung. Uberkommunalen Schutzverordnung.

4 In der Erholungszone Ed sind nur Besondere Gebaude 4 In der Erholungszone Ed sind nur Besondere Gebaude
zulassig, die dem Betrieb und dem Unterhalt des zulassig, die dem Betrieb und dem Unterhalt des
Hundelbungsplatzes dienen. Hundelbungsplatzes dienen.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Neu wird auch zur Umgebungs-
gestaltung etwas gesagt, daher
Uberbauung streichen

Nach vorne zu den Kernzonen-
vorschriften

Im empfindlichen Ubergangsbe-
reich zwischen den Kernzonen
wird eine schonungsvolle
Einordnung der Bauten und
Anlagen angestrebt.

§ 77 PBG: Die BZO kann fir Ter-
rassen- und dhnliche Uberbauun-

gen Bestimmungen aufstellen, die
von den normalen Zonenvorschrif-

ten abweichen. Terrassenéahnlich
sind z.B. Bauten in der Ebene mit
mehreren Abstufungen auf der
Hauptwohnseite.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Il. Weitere Uberbauungs-
vorschriften

Art. 26 Allgemeine Kernzonenvorschriften

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind, soweit fiir die ein-
zelnen Zonen nichts besonderes bestimmt ist, nur im ersten
Dachgeschoss gestattet. Dabei dirfen

a) Dacheinschnitte nicht breiter als 1/3 der betreffenden
Fassadenlange sein;

b) Dachaufbauten die zulassige Firsthéhe nicht tber-
schreiten und nicht breiter als 1/3 beziehungsweise,
wenn anders die gesetzliche Belichtung nicht herbei-
gefihrt werden kann, 1/2 der betreffenden Fassaden-
lange sein.

lll.  Allgemeine Bauvor-
schriften

Art. 26  Gestaltung und Einordnung

Wo Baugrundsticke an Kernzonen oder an inventarisierte
Schutzobjekte grenzen, sind Bauten, Anlagen und Um-
schwung im Ganzen wie in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Art. 26a Terrassenhauser

Terrassenhauser und terrassenahnliche Uberbauungen sind
nicht zulassig.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Flachdécher in bestimmten im
Zonenplan bezeichneten Gebieten
und bei untergeordneten Bauteilen
zulassen.

Fixes Mass festlegen

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 27  Terrassen

In allen Zonen mit Ausnahme der Kernzone sind begehbare
Terrassen gestattet, in Zonen mit Flachdachverbot aber nur,
wenn das Gebaude trotzdem den Charakter einer Schrag-
dachbaute wahrt.

Art. 28  Geschlossene Bauweise

In allen Zonen ist, soweit fiir diese nichts Besonderes be-
stimmt wird, im Rahmen der zonengeméassen Gebaudelange
die geschlossene Bauweise gestattet, wenn entweder an ein
bestehendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird oder der Nachbar dem Grenzbau zustimmit.

Art. 29  Untergeschosse

Abgrabungen zur Freilegung von Untergeschossen sind ge-
stattet, soweit die fir Haus- und Kellerzugange, Gartenaus-
gange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen notwendig sind oder den Terrainverlauf
ausgleichen. Nicht erlaubt sind mehr als untergeordnete
Abgrabungen zur blossen Freilegung von anrechenbaren
Untergeschossen.

Art. 30  Abstande von Strassen und Wegen

Fehlen Baulinien fiir 6ffentliche und private Strassen und
Platze sowie fur 6ffentliche Wege, gelten fiir oberirdische
Gebaude, soweit die Bauordnung fur einzelne Zonen nichts
Besonderes vorschreibt, die kantonalrechtlichen Mindestab-
stéande und fir unterirdische Gebaude ein Abstand von 2 m.

Art. 27  Terrassen

In allen Zonen mit Ausnahme der Kernzone sind begehbare
Terrassen gestattet, in Zenen Gebieten mit Flachdachverbot
aber nur, wenn das Gebaude trotzdem den Charakter einer

Schragdachbaute wahrt.

Art. 28  Geschlossene Bauweise

In allen Zonen ist, soweit fiir diese nichts Besonderes be-
stimmt wird, im Rahmen der zonengeméassen Gebaudelange
die geschlossene Bauweise gestattet, wenn entweder an ein
bestehendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird oder der Nachbar dem Grenzbau zustimmt.

Art. 29  Terrainveranderungen

Abgrabungen zur Freilegung von Untergeschossen sind ge-
stattet, soweit sie fur Haus- und Kellerzugange, Gartenaus-
gange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen notwendig sind oder den Terrainverlauf
ausgleichen. Sie durfen max. 1.50 m betragen. Nicht erlaubt

sind mehr-als-untergeordnete Abgrabungen zur blossen

Freilegung von anrechenbaren Untergeschossen.

Art. 30  Abstande von Strassen und Wegen

Fehlen Baulinien fiir 6ffentliche und private Strassen und
Platze sowie fur 6ffentliche Wege, gelten fiir oberirdische
Gebéaude, soweit die Bauordnung fur einzelne Zonen nichts
Besonderes vorschreibt, die kantonalrechtlichen Mindestab-
stéande und fir unterirdische Gebaude ein Abstand von 2 m.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Energievorgaben fiir GP-Pflicht,

Arealiiberbauungen und Sonder-

bauvorschriften identisch.

Giiltige Fassung Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 31  Arealuberbauungen Art. 31  Arealuberbauungen

1 Areallberbauungen sind in den Wohnzonen W2, W3 1 Areallberbauungen sind in den Wohnzonen W2, W3
und WG3 sowie in der Zentrumszone bei einer Areal- und WG3 sowie in der Zentrumszone bei einer Areal-
flache von mindestens 4'000 m2 gestattet. flache von mindestens 4'000 m2 gestattet.

2 Die maximale Ausnitzungsziffer erhdht sich um einen 2 Die maximale Ausnitzungsziffer erhéht sich um einen
Zehntel des Grundmasses. Zehntel des Grundmasses.

3  Arealintern kdnnen die Abstande gegenliber Grenzen 3  Arealintern kdnnen die Abstande gegeniiber Grenzen
und Gebauden sowie allgemein diejenigen gegenuber und Gebauden sowie allgemein diejenigen gegenuber
Wegen und vorwiegend der Arealerschliessung die- Wegen und vorwiegend der Arealerschliessung die-
nenden Strassen unter die kommunal- sowie kantonal- nenden Strassen unter die kommunal- sowie kantonal-
rechtlichen Mindestmasse verringert werden; vorbe- rechtlichen Mindestmasse verringert werden; vorbe-
halten bleiben die wohnhygienischen, feuerpolizeilichen halten bleiben die wohnhygienischen, feuerpolizeilichen
und verkehrspolizeilichen Mindestanforderungen sowie und verkehrspolizeilichen Mindestanforderungen sowie
die Interessen von Werken und Anstalten an der die Interessen von Werken und Anstalten an der
Verlegung unterirdischer Leitungen und Kanéle im Verlegung unterirdischer Leitungen und Kanéle im
offentlichen Interesse. offentlichen Interesse.

4  Es werden keine Abweichungen von der zonenge- 4  Es werden keine Abweichungen von der zonenge-
massen Vollgeschosszahl gewahrt. massen Vollgeschosszahl gewahrt.

5 Arealiiberbauungen haben mindestens den 5 Arealiiberbauungen haben bezuglich Energieverbrauch
MINERGIE®- Standard zu erreichen. Der Nachweis hat mindestens den MINERGIE®-Standard zu erreichen.
mit der Eingabe der tbrigen Baugesuchsakten zu Der Nachweis hat mit der Eingabe der ubrigen Bau-
erfolgen. gesuchsakten zu erfolgen. Die Arealiberbauung muss

einen Vorschlag zur Energieversorgung gemass kom-
munalem Energieplan enthalten.

Art. 32  Besondere Gebaude Art. 32 Besondere Gebaude

Bei der Berechnung der Gebaudeldnge und der flr den
Mehrlangenzuschlag massgebenden Fassadenlange
fallen angebaute Besondere Gebaude bis 6.0 m Lange
ausser Ansatz. Die dariber liegende Lange ist bei der
Berechnung zu berucksichtigen.

Bei der Berechnung der Gebaudeldnge und der flr den
Mehrlangenzuschlag massgebenden Fassadenlange
fallen angebaute Besondere Gebaude bis 6.0 m Lange
ausser Ansatz. Die dariber liegende Lange ist bei der
Berechnung zu bericksichtigen.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Giiltige Fassung Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

2  Fur besondere Gebaude, welche nicht grosser als 2  Fur Besondere Gebaude, welche nicht grésser als
50 m2 oder 5% der Grundsticksflache sind (massgeb- 50 m2 oder 5% der Grundsticksflache sind (massgeb-
lich ist der héhere Wert), gelten gegenuber Nachbar- lich ist der héhere Wert), gelten gegenuber Nachbar-
grundstiicken und Gebauden die kantonalrechtlichen grundstiicken und Gebauden die kantonalrechtlichen
Mindestabstande von je 3.5 m. Mindestabstande von je 3.5 m.

3 Besondere Gebaude, deren Grundflache 10 m2, 3 Besondere Gebaude, deren Grundflache 10 m2,
grosste Fassadenldnge 6 m und grésste Hohe 3 m grosste Fassadenldnge 6 m und grésste Hohe 3 m
nicht Ubersteigen, sind von den Abstandsvorschriften nicht Ubersteigen, sind von den Abstandsvorschriften
gegeniber grundstiickinternen Gebauden befreit; ge- gegeniber grundstiickinternen Gebauden befreit; ge-
genuber einem Drittel der nachbarlichen Grenze und genuber einem Drittel der nachbarlichen Grenze und
unter Beachtung des Gebdudeabstandes gegentiber unter Beachtung des Gebdudeabstandes gegentiber
nachbarlichen Hauptgebauden darf fir sie der Grenz- nachbarlichen Hauptgebauden darf fir sie der Grenz-
abstand bis auf 50 cm verringert werden. abstand bis auf 50 cm verringert werden.

Art. 33 Abstellplatze Art. 33 Abstellplatze

1  Bei Einfamilien- oder Reihenhdusern sind 2 Garagen- 1  Bei Einfamilien- oder Reihenhdusern sind 2 Garagen-
oder Abstellplatze pro Wohnung erforderlich. oder Abstellplatze pro Wohnung erforderlich.

Bei Mehrfamilienhausern sind pro Wohnung 1.5 Ga- Bei Mehrfamilienhausern sind pro Wohnung 1.5 Ga-
ragen- oder Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge auf pri- ragen- oder Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge auf pri-
vatem Grund anzulegen, wobei Garagenvorplatze nicht vatem Grund anzulegen, wobei Garagenvorplatze nicht
als Abstellflache gelten. Zusatzlich ist pro 5 Wohnungen als Abstellflache gelten. Zusatzlich ist pro 5 Wohnungen
ein bezeichneter Abstellplatz fiir Besucher zu erstellen. ein bezeichneter Abstellplatz fiir Besucher zu erstellen.

2 Fur Gewerbebauten richtet sich die Zahl der Fahrzeug- 2 Fur Gewerbebauten richtet sich die Zahl der Fahrzeug-
abstellplatze primar nach dem ermittelten Bedarfsanfall, abstellplatze primar nach dem ermittelten Bedarfsanfall,
gemass einschlagigen Normen. Liegen keine beson- gemass einschlagigen Normen. Liegen keine beson-
deren Richtwerte vor, ist von einem Bedarf von einem deren Richtwerte vor, ist von einem Bedarf von einem
Abstell- oder Einstellplatz pro 50 m2 anrechenbarer Abstell- oder Einstellplatz pro 50 m2 anrechenbarer
Geschossflache auszugehen. Letztlich ermittelt sich die Geschossflache auszugehen. Letztlich ermittelt sich die
Zahl der Parkplatze bei Gewerbebauten nach dem Zahl der Parkplatze bei Gewerbebauten nach dem
effektiven Benltzungsanfall. effektiven Benltzungsanfall.

3  Fur Bauten mit besonderem Publikumsandrang (Hotels, 3  Fur Bauten mit besonderem Publikumsandrang (Hotels,

Gasthauser u.a.m.) bestimmt der Gemeinderat die
Anzahl der Parkplatze nach einschlagigen Richtlinien
und Normen gemass Benutzungsanfall.

Gasthauser u.a.m.) bestimmt der Gemeinderat die
Anzahl der Parkplatze nach einschlagigen Richtlinien
und Normen gemass Benutzungsanfall.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Besteht ein iberwiegend 6ffentliches Interesse, ins-
besondere des Verkehrs oder des Schutzes von Wohn-
gebieten, Natur- und Heimatschutzobjekten, Luft und
Gewasser, kann von den Werten gemass Abs. 2 und 3
abgewichen oder die Erstellung von Abstellplatzen
untersagt werden.

Auf begriindetes Gesuch hin kdnnen zusatzliche oder
weniger Fahrzeugabstellplatze bewilligt werden, sofern
die Werte gemass Abs. 2 und 3 zu einer offensichtlich
unzweckmassigen Lésung filhren wiirde und kein
Widerspruch zu den 6ffentlichen Interessen gemass
Abs. 4 entsteht.

Abweichungen nach Abs. 4 und 5 sind im baurechtli-
chen Entscheid zu begriinden. Der Gesuchsteller muss
den Nachweis fur die Abweichung nachvollziehbar
dokumentieren.

Der Gemeinderat bestimmt, wann die Abstellplatze
unter Beachtung von § 100 Abs. 3 PBG innerhalb oder
ausserhalb des Baulinienbereiches liegen dirfen.

Fir Motorfahrrader, Fahrrader und Kinderwagen sind
genugend Abstellplatze zu kennzeichnen und sicher-
zustellen.

Bei Verkaufsgeschaften, Industrie-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben sowie 6ffentlichen Bauten ist
ein Zweiradabstellplatz pro Pflicht-Autoabstellplatz zu
erstellen. Wenn es die ortlichen Verhaltnisse zulassen,
sind die Zweiradabstellplatze gegen Witterungs-
einflisse zu schitzen.

Besteht ein iberwiegend 6ffentliches Interesse, ins-
besondere des Verkehrs oder des Schutzes von Wohn-
gebieten, Natur- und Heimatschutzobjekten, Luft und
Gewasser, kann von den Werten gemass Abs. 2 und 3
abgewichen oder die Erstellung von Abstellplatzen
untersagt werden.

Auf begriindetes Gesuch hin kdnnen zusatzliche oder
weniger Fahrzeugabstellplatze bewilligt werden, sofern
die Werte gemass Abs. 2 und 3 zu einer offensichtlich
unzweckmassigen Lésung fuhren wirde und kein
Widerspruch zu den 6ffentlichen Interessen gemass
Abs. 4 entsteht.

Abweichungen nach Abs. 4 und 5 sind im baurechtli-
chen Entscheid zu begriinden. Der Gesuchsteller muss
den Nachweis fur die Abweichung nachvollziehbar
dokumentieren.

Der Gemeinderat bestimmt, wann die Abstellplatze
unter Beachtung von § 100 Abs. 3 PBG innerhalb oder
ausserhalb des Baulinienbereiches liegen dirfen.

Fir Motorfahrrader, Fahrrader und Kinderwagen sind
genugend Abstellplatze zu kennzeichnen und sicher-
zustellen.

Bei Verkaufsgeschaften, Industrie-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben sowie 6ffentlichen Bauten ist
ein Zweiradabstellplatz pro Pflicht-Autoabstellplatz zu
erstellen. Wenn es die ortlichen Verhaltnisse zulassen,
sind die Zweiradabstellplatze gegen Witterungs-
einflisse zu schitzen.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Die bisherige Regelung hat sich im
Vollzug nicht bewéhrt. Wichtig ist
die Prézisierung hinsichtlich der
allgemeinen Zugénglichkeit (also
keine privaten Sitzplatze).

Im Ubrigen sollen die Kinderspiel-
plétze den BfU-Anforderungen
gentigen.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 34 Kinderspiel- und Ruheflachen

1 Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern sowie anderen
Wohnbauten mit mehr als 5 Wohneinheiten sind auf
privatem Grund, abseits vom Verkehr, gut besonnte,
windgeschutzte und gestaltete Kinderspielplatze in
Kombination mit Grinflachen anzulegen bzw. einzu-
planen.

Die Grosse der gestalteten Kinderspielflaichen hat
mindestens 10 % der zu Wohnzwecken genutzten
Geschossflachen zu betragen.

N

Die ubrigen Spiel- und Ruheflachen richten sich nach
der vorgesehenen Nutzungsart des Gebaudes.

Art. 34 Umgebungsgestaltung

1

Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern sowie anderen
Wohnbauten mit mehr als 5 Wohneinheiten sind auf
privatem Grund, abseits vom Verkehr, gut besonnte,
windgeschutzte und gestaltete Kinderspielplatze in
Kombination mit Grinflaichen anzulegen bzw. einzu-
planen.

Die Grosse der gestaltetenKinderspielflichen allge-
mein zuganglichen Spiel- und Ruheflachen hat mindes-
tens 10 % der zu Wohnzwecken genutzten Geschoss-
flachen zu betragen. Dabei sind die BfU-Anforderungen
zu beachten.

3 Die fibriaen Seielund Ruhefls . S

3

Die Aussaat, Pflanzung, Ziichtung oder sonstige Ver-
breitung von invasiven Neophyten ist verboten. Verbin-
dlich ist das Merkblatt der Baubehorde mit der Positiv-
und Negativliste der Pflanzenarten.

Fir die Gestaltung von Larmschutzmassnahmen ist die
Richtlinie «Siedlungsvertragliche Larmschutzwande»
der Baudirektion des Kantons Zirich zu beachten.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Der Artikel nimmt Bezug zum Wort-
laut von Art. 18a RPG, der eine
sorgféltige Integration in Dach- und
Fassadenflachen verlangt.

Bei Neubauten sind Solaranlagen
mit flachendeckend multifunktio-
naler Dachkonstruktion anzustr-
eben. Bei Umbauten sollen sie in
die Dachflachen integriert werden.

Gilt in allen Zonen, in welchen
Flachdéacher zuléssig sind.

Der Griingutabfuhr kann auch der
Kompost mitgegeben werden, wes-
halb kein Kompostierplatz mehr
verlangt werden soll.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 35  Kehrichtbeseitigung

Uberbauungen mit mehr als 5 Wohneinheiten sind mit einem
Kompostierplatz und mit Einrichtungen fir die separate Ab-
fallentsorgung auszustatten. Der Gemeinderat erlasst hier-
Uber Richtlinien.

Art. 34a Energiesysteme

1  Alternative Energiesysteme sind in allen Bauzonen ge-
stattet, soweit sie sich gut in die Dach-, Fassaden- oder
Umgebungsgestaltung integrieren und keine Kultur-
oder Naturdenkmaler beeintrachtigen.

2  Solaranlagen auf Schragdachern sind bei Neu- und
Ersatzbauten dachflachenbiindig auszubilden, wobei
geringfuigige konstruktiv bedingte Abweichungen zu-
Iassig sind. Bei bestehenden Bauten sind Abweichun-
gen zulassig, wenn sie konstruktiv bedingt sind.

3  Solaranlagen auf Flachdachern diirfen max. 1.50 m
Uber dem Dachrand in Erscheinung treten.

Art. 35  Kehrichtbeseitigung
Uberbauungen mit mehr als 5 Wohneinheiten sind mit-einem
Kompeostierplatz-und-mit Einrichtungen fir die separate Ab-

fallentsorgung auszustatten. Der Gemeinderat erlasst hier-
Uber Richtlinien.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Der Wohnanteil soll nicht auf
Vorrat beansprucht werden
kbnnen.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

V. Sonderbauvorschriften
fur die Gewerbezonen
und Industriezonen

Art. 36 Geltungsbereich

Grundstiicke in der Gewerbe- und der Industriezone, in wel-
chen stark stérende Betriebe nicht zulassig sind (ES IlI),
kdénnen alternativ zur Bauordnung nach folgenden Sonder-
bauvorschriften im Sinne der §§ 79ff PBG lberbaut werden.

Art. 37  Grundmasse

Es gelten die zonengemassen Grundmasse.

Art. 38  Grenz- und Gebaudeabstande

Vor Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Radumen
sind die Abstande der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG 3 einzuhalten.

Art. 39  Nutzweise

Gestattet sind nicht oder méassig stérende Betriebe aller Art
und Wohnen sowie insbesondere Hotels, Schulen und Aus-
bildungsstatten, Sportplatze und Sporthallen, Konzert- oder
Mehrzweckhallen. Der Wohnanteil darf maximal einen
Viertel der zulassigen Nutzung betragen.

V. Sonderbauvorschriften
fur die Gewerbezonen
und Industriezonen

Art. 36 Geltungsbereich

Grundstiicke in der Gewerbe- und der Industriezone, in wel-
chen stark stérende Betriebe nicht zulassig sind (ES IlI),
kénnen alternativ zur Bauordnung nach folgenden Sonder-
bauvorschriften im Sinne der §§ 79ff PBG lberbaut werden.

Art. 37  Grundmasse

Es gelten die zonengemassen Grundmasse.

Art. 38  Grenz- und Gebaudeabstande

Vor Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Radumen
sind die Abstande der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG 3 einzuhalten.

Art. 39  Nutzweise

Gestattet sind nicht oder méassig stérende Betriebe aller Art
und Wohnen sowie insbesondere Hotels, Schulen und Aus-
bildungsstatten, Sportplatze und Sporthallen, Konzert- oder
Mehrzweckhallen. Der Wohnanteil darf unter Einschluss der
standortgebundenen Betriebswohnungen maximal einen
Viertel der zuldssigen realisierten Nutzung betragen.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Energievorgaben fiir GP-Pflicht,
Arealiiberbauungen und Sonder-
bauvorschriften (SBV) identisch.

Bei den SBV unterliegen nur die
Wohn- und Biirordume, aber nicht
zonengemésse Industrienutzungen
diesen Vorgaben.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

Art. 40 Voraussetzungen

Die Sonderbauvorschriften kdnnen beansprucht
werden, sofern folgende Voraussetzungen erfillt sind:
a) Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsatzen
b) Anforderungen an Arealiiberbauungen gemass
§§ 71 und 73 PBG
c) Massgebende Grundflaiche min. 5000 m*

d) Festhalten des Bebauungs-, Gestaltungs- und
Nutzungskonzeptes in einem Gestaltungsplan
gemass §§ 83 ff PBG

e) Uberbauung nach MINERGIE®-Standard;
der Nachweis hat mit der Eingabe der Ubrigen
Baugesuchsakten zu erfolgen.

Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung
einschliesslich der vorstehend festgelegten Erleich-
terungen nicht Gberschreiten, bedurfen lediglich der
Zustimmung des Gemeinderates und der Genehmigung
der Baudirektion.

Fir neue Wohnnutzungen sind bezuglich Larmimmis-
sionen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur
Einhaltung der Planungswerte gemass Larmschutz-
verordnung zu ergreifen.

Art. 40 Voraussetzungen

Die Sonderbauvorschriften kdnnen beansprucht
werden, sofern folgende Voraussetzungen erfillt sind:
a) Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsatzen
b) Anforderungen an Arealiiberbauungen gemass
§§ 71 und 73 PBG
c) Massgebende Grundflaiche min. 5000 m*

d) Festhalten des Bebauungs-, Gestaltungs- und
Nutzungskonzeptes in einem Gestaltungsplan
gemass §§ 83 ff PBG

e) Uberbauungnach-MINERGIE®-Standard-

Wohn- und Buroraume haben bezlglich Energie-
verbrauch mindestens den MINERGIE®-Standard
zu erreichen. Der Nachweis hat mit der Eingabe
der Ubrigen Baugesuchsakten zu erfolgen. Im
Gestaltungsplan muss ein Vorschlag zur Energie-
versorgung gemass kommunalem Energieplan
enthalten sein.

Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung
einschliesslich der vorstehend festgelegten Erleich-
terungen nicht Gberschreiten, bedirfen lediglich der
Zustimmung des Gemeinderates und der Genehmigung
der Baudirektion.

Fir neue Wohnnutzungen sind bezlglich Larmimmis-
sionen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur
Einhaltung der Planungswerte gemass Larmschutz-
verordnung zu ergreifen.
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Revision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Ergénzung soll verhindern, dass

Gewerbeteil im Rohbau bleibt und
nur der Wohnteil fertig gestellt wird.

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

4  Bei Bauvorhaben mit Wohnnutzung ist mindestens ein
volumenmassig gleichwertiger, gewerblicher Nutzungs-
anteil mit dem Wohnanteil zu realisieren. Bei etappen-
weiser Ausflihrung von Bauvorhaben mit Wohnnutzung
sind die Bauten oder Nutzungsanderungen so zu
realisieren, dass bei jedem Zwischenstand der ge-
werbliche Nutzungsanteil eingehalten ist.

4

Beit hat it Wol (st min_ein.vol

mit dem-Wohnanteil zurealisieren. Der Gewerbeanteil
ist zusammen mit dem Wohnanteil zu realisieren und
muss von der Baubehdrde abgenommen worden sein,
bevor der Wohnanteil bezogen werden darf. Bei etap-
penweiser Ausfiihrung von Bauvorhaben mit Wohn-
nutzung sind die Bauten oder Nutzungsanderungen so
zu realisieren, dass bei jedem Zwischenstand der
gewerbliche Nutzungsanteil eingehalten ist.
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Bau- und Zonenordnung

Erlduterungen / Bemerkungen

Die Zusténdigkeiten sind in der

Gemeindeordnung geregelt (vgl.

Art 18 und 35).

Ersatz durch Art 1b Abs. 2

Giiltige Fassung

Neue Fassung — Anpassungen rot oder-schwarz-gestrichen

V. Schlussbestimmungen

Art. 41 Zustandigkeiten

1 Der Gemeinderat beschliesst auf Antrag der Hochbau-
kommission selbstandig tber baurechtliche Entscheide.
Aufgrund der Empfehlungen der Planungskommission
entscheidet der Gemeinderat selbstandig Gber die
Vorlagen zuhanden der Gemeindeversammlung.

2  Fur Fragen des Natur- und Heimatschutzes ein-
schliesslich Unterhaltsaufgaben wird der Gemeinderat
durch eine Landschaftskommission beraten.

Art. 42 Einfilhrungs- und Ubergangs-

bestimmungen sowie Inkrafttreten

1 Vorliegende Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach
der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft. Sie ersetzt die
Bauordnung vom 26.3.1986 mit Anderungen vom
26.9.1990 und 9.6.1993 und 26.3.1997.

2  Der Gemeinderat wird ermachtigt, den Regierungsrat
um eine sachlich oder 6rtlich bloss partielle Geneh-
migung nachzusuchen und Abanderungen in eigener
Zustandigkeit vorzunehmen, soweit sie sich als Folge
von Rekursen oder des Genehmigungsverfahrens
ergeben.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 25.3.1998

Von der Baudirektion genehmigt am 30.6.2000
mit BDV Nr. 820 / 2000.

Mit Anderungen vom 25.9.2002, 11.6.2003, 7.6.2006 und
12.12.2007.

V. Schlussbestimmungen

Art. 41 Einfilhrungs- und Ubergangs-

bestimmungen sowie Inkrafttreten

1 Vorliegende Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach
der offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft. Sie ersetzt die
Bauordnung vom 26.3.1986 mit Anderungen vom
26.9.1990 und 9.6.1993 und 26.3.1997.

2 Der Gemeinderat wird ermachtigt, den Regierungsrat
um eine sachlich oder 6rtlich bloss partielle Geneh-
migung nachzusuchen und Abanderungen in eigener
Zustandigkeit vorzunehmen, soweit sie sich als Folge
von Rekursen oder des Genehmigungsverfahrens
ergeben.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 25.3.1998

Von der Baudirektion genehmigt am 30.6.2000
mit BDV Nr. 820 / 2000.

Mit Anderungen vom 25.9.2002, 11.6.2003, 7.6.2006 und
12.12.2007.
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