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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
- Genehmigung

Diirnten

- Zonenplan Teilrevision Nutzungsplanung Mst. 1:5000 vom 3. Juni 2021
- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 3. Juni 2021

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 3. Juni 2021

- Bericht zu den Einwendungen vom 3. Juni 2021

Sachverhalt

Die Gemeinde Durnten verfugt Uber eine Bau- und Zonenordnung (BZO) aus dem Jahre
1994, welche in mehreren Teilrevisionen punktuell nachgefiihrt wurde. Aufgrund veran-
derter Ubergeordneter Rechtsgrundlagen und Planungsinstrumente besteht der Bedarf,
die Nutzungsplanung der Gemeinde Dirnten gesamthaft zu Uberpriifen und anzupassen.
Als Grundlage hierzu wurde ein rAumliches Entwicklungskonzept 2035 (REK) erarbeitet,
welches konzeptionelle Uberlegungen zur raumlichen Entwicklung mit Zielen und Vorstel-
lungen im Sinne einer Gesamtschau verortet. Diese Uberlegungen sind in die vorliegende
Teilrevision eingeflossen. Zudem beabsichtigt die Gemeinde mit der Teilrevision innenlie-
gende Reserven zu aktivieren und Verdichtungsméglichkeiten zu schaffen. Die Nutzungs-
planung wird auf die libergeordneten Vorgaben und Regelungen abgestimmt, u.a. durch
die Umsetzung der IVHB. Zudem wird die BZO auf Grund neuer kommunaler Bediirfnisse
und Vollzugsdefizite angepasst und es werden private Einzonungsbegehren geprift.

Die Gemeindeversammiung Diirnten setzte mit Beschluss vom 3. Juni 2021 eine Teilrevi-
sion der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden geméss
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Hinwil vom 15. Juli 2021 keine Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 4. Oktober 2021 ersucht die Gemeinde Durnten um Geneh-
migung der Vorlage.

Gleichzeitig mit Revision der kommunalen Nutzungsplanung hat die Gemeindeversamm-
lung eine Teilrevision der kommunalen Richtplanung Verkehr und 6ffentliche Bauten und
Anlagen festgesetzt. Die revidierte kommunalen Richtplanung wurde mit Verfigung

Nr. 0942/21 vom 29. November 2021 durch das Amt flir Raumentwicklung genehmigt.

Die Einzonungen «Oberdlirnten» (Teile von Kat.-Nrn. 13530 und 11329), «Oberdlrnten,
Pilgerstegstrasse» (Kat.-Nr. 10326) und «Biberacher» (Kat.-Nr. 10097 sowie Teile von
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Kat.-Nm. 49, 50, 215 und 2171) werden von dieser Genehmigung ausgenommen und in
einer separaten Verfigung behandelt, wovon Vermerk zu nehmen ist.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind volistandig.

B. Materielle Priifung

Auf Grundlage der Quartieranalyse des Raumentwicklungskonzepts (REK) wurden fiir
Gebiete mit Umstrukturierungspotenzial Massnahmen und Anreize fiir eine verdichtete
Bauweise geschaffen. Die Bestimmungen flr die Kernzone wurden grundlegend Uberar-
beitet. Die beiden Kernzonen K1 und K2 wurden zu einer Kernzone zusammengefasst,
was zu einer Vereinfachung der BZO flihrt. Dariiber hinaus wurden die Voraussetzungen
far die Schaffung von zeitgeméassem und den aktuellen Bediirfnisse entsprechendem
Wohnraum in der Kernzone geschaffen und gleichzeitig die Gestaltungsgrundsatze er-
ganzt und konkretisiert, um die ortsbaulichen Qualitaten zu wahren.

In den Gebieten «Tann, Hauptstrasse» und «Tann, Tannerstrasse» wurden Aufzonungen
von der W2.9 in die W3.2, respektive von der WG2.9 in die neu geschaffene WG3.2 vor-
genommen. Das Gebiet «Durnten, Eschbergweg» wurde von der W1.9 in die W2.3 aufge-
zont. In Abstimmung mit dem Inventar der schiltzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) wurde im Gebiet «Mathiswiese» eine Gestaltungsplanpflicht festgesetzt, um die
unbebauten Teilbereiche zu entwickeln. Dadurch-sollen Anreize fiir eine Umstrukturierung
und Verdichtung dieses Gebiets geschaffen werden.

Mit der Zusammenfassung der Kernzonenvorschriften werden die Gestaltungsgrundsatze
fir die Dachgestaltung, Fassaden, Aussenraum, etc. Uberarbeitet. Massnahmen wie gros-
sere Dachflachenfenster (Ziff. 2.5 Abs. 6 BZO) oder die neue Regelung fiir die Erstellung
von Balkonen (Ziff. 2.7 BZO) sollen die Mdglichkeit flir mehr zeitgemassen Wohnraum in
den Kernzonen schaffen.

Der regionale Richtplan legt fiir die Gebiete «Breitenmatt» und «Chilchberg» eine niedrige
bauliche Dichte fest (ca. 1.5 m3m?). Eine Reduktion der Baumassenziffer durch Abzo-
nung warde flr viele Bestandsbauten in diesen Gebieten zu einem unrechtméssigen Zu-
stand fuhren. Mit der Einflhrung der Griinflachenziffer von 30% in allen Wohnzonen kann
in den Gebieten mit niedriger baulicher Dichte eine angemessene Dichte sichergestellt
werden. Zudem wird ein Beitrag flr die Durchgriinung der Siedlung geleistet sowie das

Lokalklima und die Okologie positiv beeinflusst.

Die bestehenden Schrebergarten auf der Parzelle Kat.-Nr. 13043 werden von der Land-
wirtschaftszone (LK) in die Erholungszone (Ea) umgezont («Durchstossung» des Sied-
lungsgebiets gemass kantonalem Richtplan Pt. 3.2.2). Auf den Parzellen Kat.-Nrn. 13512
und 13590 werden zwei in der Reservezone gelegene Teilflachen in die Gewerbezone
G3.0 eingezont.
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Den mit Vorprifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 16. Oktober 2019 und 8. Oktober
2020 gesteliten Auflagen wurde entsprochen und die Empfehlungen wurden mehrheitlich
umgesetzt.

Wie in der Vorprifung vom 16. Oktober 2019 bereits dargelegt, entspricht die Darstellung
der «Schwarzbauten», «Graubauten» und «B&aume» im Zonenplan nicht den Vorgaben
der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP). Da es sich vorliegend
nicht um eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung handelt, kann die aktuelle Praxis vor-
erst beibehalten werden. Im Rahmen der nachsten Revision sind die Vorgaben der VDNP
zwingend einzuhalten und die Festlegungen «Schwarzbauten», «Graubauten» und
«Baume» in entsprechende Kernzonenplane zu Gberfihren.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung

nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Priva-

ten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der
Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.

Es wird festgestellt, dass mit Genehmigung der vorliegenden Revision die BZO den An-
forderungen geméass dem mit Vorlage 5059/2014 (Harmonisierung der Baubegriffe; Ande-
rung des PBG vom 1. Marz 2017) ge&nderten PBG Ubereinstimmt. '

Die Baudirektion verfiigt:

I Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindever-
sammliung Dirnten mit Beschluss vom 3. Juni 2021 festgesetzt hat, wird geneh-
migt.

II.  Die Einzonungen «Oberdirnten» (Teile von Kat-Nrn. 13530 und 11329), «Ober-
dirnten, Pilgerstegstrasse» (Kat-Nr. 10326) und «Biberacher» (Kat.-Nr. 10097 so-
wie Teile von Kat.-Nrn. 49, 50, 215 und 2171) werden von dieser Genehmigung
ausgenommen und in einer separaten Verfligung behandelt.

. Die Gemeinde Durnten wird eingeladen
- Dispositiv | und 1l sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung
zu verdffentlichen;

- diese Verfugung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu verdffentlichen und diese dem Verwaltungs- -
~ gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.
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Mitteilung an

Gemeinde Durnten (unter Beilage von zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Grossweiler Ingenieure AG, Dubendorf (Katasterbearbeiterorganisation)

mt fiir
Raumentwicklung

VERSENDET AM 2 5. JAN. 2022 [ Fijden Auszug:
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Kanton ZUrich
Gemeinde Durnten

Teilrevision Nutzungsplanung

ZONENPLAN

1:5000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 3. Juni 2021

Namens der Gemeindeversammilung
Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDV-Nr.

31006 - 3.6.2021

Festsetzungsinhalte Empfindlich-
keitsstufe (ES)

Kernzone [

W/1.5 Wohnzone I

W/1.9 Wohnzone Il

W/2.3 Wohnzone I

Wohnzone I

Wohnzone I

WG/2.3 Wohnzone mit Gewerbeerleichterung Il

m Wohnzone mit Gewerbeerleichterung I

E ‘ Wohnzone mit Gewerbeerleichterung Il

Gewerbezone mit Handels- und
Dienstleistungsgewerbe

-G/3.0 1]
-G/5.0 /v

- Gewerbezone ohne Handels- und "
Dienstleistungsgewerbe

1/7.0 Industriezone \Y

0B Zone fur offentliche Bauten [/

E Erholungszone
-Ea Familiengarten I
-Eb Sport-, Park- und Friedhofanlagen /1

F kommunale Freihaltezone -

R Reservezone -

o o Gestaltungsplanpflicht

A Aussichtschutz

A A A Aussichtschutz

Hoheneinstufung wegen

I
Larmvorbelastung

- Schwarzbauten (vgl. Ziff. 2.2 Abs. 1 BZO)

=} Graubauten (vgl. Ziff. 2.2 Abs. 2 BZO)

Baume (vgl. Ziff. 2.9 Abs. 4 BZO)

- 7 Bauliche oder gestalterische Massnahmen zur

le — — — a4 Einhaltung der Planungswerte notwendig

Informationsinhalte

° ®  (estaltungsplane bestehend
o 00000

D beantragte Festlegungen

Lk kantonale Landwirtschaftszone
Wald
Gewasser

Vf Verkehrsflache ausserhalb Bauzone

Perimeter Kantonales Ortsbildinventar (KOBI)
RUti-Tann BDV Nr. 13 vom 20.1.2006

0 50 100 250 m
[ |

Bearbeitung: Salome Metzger
Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Ubersichtsplan: ARE, GIS Kanton Zurich vom 31. Mai 2017
Nutzungsplanung: ARE, GIS Kanton Ztroch vom 31. Mai 2017
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Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar Gultige Fassung ‘ ‘ Beantragte neue Fassung

Die neuen Inhalte sind jeweils fett und gelb
unterlegt, Anpassungen wegen dem IVHB
sind rot dargestellt.

Die Erlduterungen zu den Anderungen sind

in der Seitenmarginale als Kurzform und im
Bericht gemass Art. 47 RPV festgehalten.

Vorbemerkung:
Die definitive Fassung der Bauordnung wird  FUr die glltige Fassung der BZO gilt das PBG vom 7. September Die Gemeinde Dirnten erlasst, gestitzt auf die Bestimmungen des
mit einer Wegleitung erganzt, welche 1975 in der Fassung bis 28.2.2017 kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
Skizzen und Erlauterungen umfasst. (PBG) mit den seitherigen Anderungen (und unter Vorbehalt von

Die Vorbemerkung zur Gesetzesfassung
entspricht der Vorgabe des ARE/Rechts-
dienstes vom 18.1.2021

eidgendssischem und kantonalem Recht), fir ihr Gemeindegebiet die
nachstehende Bau- und Zonenordnung.

SUTER * VON KANEL * WILD 2



Kurzkommentar

Die Kernzonen werden mangels grésserer
Unterschiede in den Bestimmungen zu
einer Kernzone K zusammengefasst

Verdichtung gemass REK

Verdichtung gemass REK

Hinweis: laufende Teilrevision Rothaus

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

‘ Gultige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

1 ZONENORDNUNG

1.1 Zoneneinteilung und Zuordnung

Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regiona-

len Nutzungszonen zugewiesen ist, in nachstehende Zonen einge-
teilt bzw. den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen zugeordnet:

Zonenart
Kernzone K1
Kernzone K2
Wohnzone W/1.5
Wohnzone W/1.9
Wohnzone W/2.3
Wohnzone W/2.9

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.3
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.9

Gewerbezone G/3.0
Gewerbezone G/5.0
Industriezone 1/7.0

Zone fur offentliche Bauten Oe
Erholungszone Ea
Erholungszone Eb
Freihaltezone F

Reservezone R

FUr die im Zonenplan speziell gekennzeichneten larmvorbelasteten

Gebiete gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

*) in der Gewerbezone Lattenmoos gilt die ES IV

Empfindlich-
keitsstufe

[

[

Il

Il

Il

Il

[

HI/IV *)
\Y

/111 *%)
[

[/111

**) differenzierte ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zonenplan

ZONENORDNUNG

1.1 Zoneneinteilung und Zuordnung

Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regiona-
len Nutzungszonen zugewiesen ist, in nachstehende Zonen einge-
teilt bzw. den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeord-

net:

Zonenart
Kernzone K

Wohnzone W/1.5

Wohnzone W/1.9

Wohnzone W/2.3

Wohnzone W/2.9

Wohnzone W/3.2

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.3
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.9
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/3.2
Gewerbezone G/3.0

Gewerbezone G/5.0

Industriezone 1/7.0

Zone fur offentliche Bauten Oe
Erholungszone Ea

Erholungszone Eb

Freihaltezone F

Reservezone R

ES
[

[

[

I

[

NI/IV *)
\Y

/111 %)
[

[/111

FUr die im Zonenplan speziell gekennzeichneten ldarmvorbelasteten

Gebiete gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

*) in der Gewerbezone Lattenmoos gilt die ES IV

**) differenzierte ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zonenplan



Kurzkommentar

Aufhebung Aussichtsschutz im Gebiet
Nauen

Die Kernzonen werden mangels grésserer
Unterschiede in den Bestimmungen zu
einer Kernzone K zusammengefasst

Mit dem Artikel werden vorab klare Grund-

satze zur Einordnung von Bauten, Anlagen
und Umschwung vorgeschrieben. Der
Artikel bestand bereits bisher als 2.1.3
wurde neu nun jedoch vorangestellt.
Verschoben von bisher K1 2.2.1
(Grundmasse)

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

1.2  Zonenplan und Ergéanzungspldne

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur die Aussichtsschutz-
bereiche ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

FUr die Wald- und Gewasserabstandslinien gelten die jeweiligen
Erganzungsplane im Massstab 1:500.

2. KERNZONEN

2.1  Allgemeine Vorschriften

Bisher 2.1.3

Bauten haben sich hinsichtlich Stellung und Gestaltung fur sich
und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung gut einzuordnen.

Bisher K1 2.2.1

Das Bauen auf die Strassengrenze oder auf bestehende Bau-
fluchten kann verlangt werden, wenn dies zur Verbesserung des
Ortsbildes beitragt und die Verkehrssicherheit, insbesondere auch
fur die Fussganger gewahrleistet ist. GegenUber Staatsstrassen
sind die Abstande im Einvernehmen mit dem kantonalen Tiefbau-
amt und unter BerUcksichtigung von § 267 PBG festzulegen.

1.2

1

2.

Zonenplan und Erganzungspléne

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur die Aussichtsschutz-
bereiche ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

Fur die Wald- und Gewasserabstandslinien gelten die jeweiligen
Erganzungsplane im Massstab 1:500.

KERNZONE

2.1 Einordnungsgrundsatze

1

In der Kernzone werden an die ortsbauliche und architektonische
Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Bauten haben sich
hinsichtlich Stellung und Gestaltung fur sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung
gut einzuordnen.

Das Bauen auf die Strassengrenze oder auf bestehende Bau-
fluchten ist gestattet und kann verlangt werden, wenn dies zur
Verbesserung des Ortsbildes beitragt und die Verkehrssicherheit,
insbesondere auch fur die Fussganger gewahrleistet ist.



Kurzkommentar

Die Darstellung der schwarzen und grauen
Gebdude im Zonenplan entspricht nicht der
Darstellungsverordnung. In Anbetracht der
Aufhebung der Kernzonenplane in einer
letzten Revision, wird eine Erstellung von
Kernzonenplanen lediglich aus Darstel-
lungsgrinden als unverhaltnismassig b-
eurteilt.

Verschiebung von Absatz 1 da Unterschutz-
stellungen als denkmalpflegerische Mass-
nahmen immer vorbehalten sind und auch
Graubauten oder nicht weiter markierte
Gebéaude betreffen konnen.

An der Formulierung ,Geringflgig” muss
festgehalten werden, da andernfalls Ab-
weichungen generell zugelassen werden
kdnnen und damit der Spielraum zu gross
wird.

Abweichungen aufgrund des Gewasser-
raumes erfordern eine Interessenab-
wagung und sollen hier nicht per se zuge-
lassen werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

2.11 Massvorschriften fiir Ersatzbauten und

entsprechende Umbauten

Die im Zonenplan schwarz eingetragenen Gebaude durfen nur
unter Beibehaltung der Stellung, der bestehenden Ausmasse, des
Daches und der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut oder
ersetzt werden.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Die im Zonenplan grau eingetragenen Gebdude durfen nur unter
Beibehaltung der Stellung und der bestehenden Ausmasse ersetzt
werden.

Alle Ubrigen bestehenden Bauten durfen ungeachtet von kanto-
nalen und kommunalen Massvorschriften an der bisherigen Stelle
und in den Ausmassen des bestehenden Altbaus um- oder wieder-
aufgebaut werden, sofern sie die bisherige Erscheinung Uber-
nehmen oder verbessern.

Bisher 2.2.1 Abs. 2

Geringfugige Abweichungen kdnnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn diese im Interesse der Wohnhygiene, des Ortsbild-
schutzes oder der Verkehrssicherheit liegen sowie fur die gean-
derte Nutzweise des Gebaudes erforderlich sind; in den dusseren
Abmessungen aber nur unter Wahrung schitzenswerter nachbar-
licher Interessen.

2.2

1

Massvorschriften fiir Ersatzbauten und
entsprechende Umbauten

Die im Zonenplan schwarz eingetragenen Gebaude durfen nur
unter Beibehaltung der Stellung, der bestenenden Ausmasse, des
Daches und der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut oder
ersetzt werden.

-> Verschiebung: neu 2.2 Absatz 4

Die im Zonenplan grau eingetragenen Gebdude durfen nur unter
Beibehaltung der Stellung und der bestehenden Ausmasse ersetzt
werden.

Alle Ubrigen bestehenden Bauten durfen ungeachtet von kanto-
nalen und kommunalen Massvorschriften an der bisherigen Stelle
und in den Ausmassen des bestehenden Altbaus um- oder wieder-
aufgebaut werden sofern sie die bisherige Erscheinung Uber-
nehmen oder verbessern.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Geringflgige Abweichungen von den Kernzonenvorschriften

kdnnen unter Wahrung schutzwtrdiger nachbarlicher und

offentlicher Interessen bei Bauten, Anlagen und Gartenflachen in

folgenden Fallen bewilligt werden, wenn dies mittels Interessenab-

wagung belegt werden kann:

* zur gestalterischen Verbesserung

* im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder des
Ortsbildes

* zur Ermdglichung ortsbildvertraglicher Nutzungsanderungen

* zur Verbesserung der naturlichen Funktion eines Gewassers, fur
den Hochwasserschutz und die Gewdssernutzung



Kurzkommentar

Korrektur Grundabstand statt
Grenzabstand und Verweis auf die neuen
Ziffern

Begriffsbereinigung gemass IVHB, Aufgrund
der neuen Messweise kdnnen bauten rund
0.5m héher werden.

Die gewahlte Umschreibung der giebel-
seitigen Fassadenhohe entspricht § 280
PBG. Der Klarheit halber wird dies dennoch
aufgefuhrt. Das Mass (bisher max. 7m)
bleibt grundsatzlich unverandert.

Klarung der Formulierung,

IVHB: Der Begriff Hauptgebaude ist nicht
definiert. Die IVHB verwendet lediglich ,Ge-
baude” um klarzustellen, was gemeint ist,
wird Hauptgebaude in Klammer belassen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung ‘ ‘ Beantragte neue Fassung

2.1.2 Massvorschriften fiir Neubauten und entsprechende 23 Massvorschriften fur Neubauten und

Umbauten entsprechende Umbauten

Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse, sofern nicht Ziffer ' Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse, sofern nicht Ziffer 2.2

2.1.1 Abs. 1 oder Ziff. 2.1.1 Abs. 2 zur Anwendung gelangt: zur Anwendung gelangt:

Grenzabstande (min.) Grundabstande (min.)

- Grosser Grundabstand 70m - Grosser Grundabstand 70m

- Kleiner Grundabstand 35m - Kleiner Grundabstand 35m

Gebdude- bzw. Gesamtlange (max.) 30,0 m Gebdudelange (max.) 30,0m

Gebadudehohe (max.) 7.5m Fassadenhohe (max.) 75m

Firsthohe (max.) 7,0m Giebelseitig erhoht sich das zulassige Mass der Fassadenhohe
um die sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Hohe,
hochstens aber um 7 m.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist

im Rahmen der zulassigen Gebaude- und Firsthéhe frei. im Rahmen der zuldssigen Fassadenhohen frei.

Die kantonale Abstandsverscharfung gegenuber Gebdauden mit * Die kantonale Abstandsverscharfung gegeniiber Gebiuden mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung. brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zulassigen Gebau- * Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zulassigen Geb&u-
delange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut delange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut
wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt. wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Bei der Berechnung der maximalen Geb&ude- bzw. Gesamtldnge > Bei der Berechnung der maximalen Gebaudeldnge werden Ge-
werden Fassadenldngen von Hauptgebduden, deren Abstand baude (Hauptgebaude) die einen Gebdudeabstand von weniger als
5.0 m unterschreitet, zusammengerechnet. 5 m aufweisen, als ein Gebdude betrachtet.



Kurzkommentar

Neuer Titel ,Verglaste Vorbauten”

wird neu mit Artikel 2.1.0
Einordnungsgrundsatze geregelt.

Der Hinweis ,wie Wintergarten udgl.” wird
weggelassen. In der Wegleitung kann eine
Aufzahlung gemacht werden, was ein ver-
glaster Vorbau sein kann (z.B. Wintergarten,
verglaste ,Pergola”, verglaster Eingangs-
bereich, verglaster Balkon, etc.).

Ubernahme der Bestimmung der K2
(Erleichterung)

Ubernahme der Bestimmung der K2 und
K1: Die Ziffern zur Eindeckung der Dacher
waren bereits bisher bei K1 und K2
identisch.

Die Begriffe werden gemass IVHB bereinigt.

Der allgemeine Hinweis zur Gestaltung der
Dachaufbauten und Dachfenster wird den
anderen Artikeln vorangestellt.

Im Sinne der Erleichterung fur die Nutzung /
Belichtung von Dachgeschossen wird das
nachst grossere Mass zugelassen. Dies ent-
spricht dem Blendrahmen Aussenmass
Velux 780 X 1178.

SUTER * VON KANEL * WILD
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Anpassung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

2.1.3 Stellung und Gestaltung

Bauten haben sich hinsichtlich Stellung und Gestaltung fur sich
und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung gut einzuordnen.

Verglaste Vorbauten wie Wintergarten u. dgl. ohne heiztechnische
Installationen sind zulassig, wenn sie besonders gut gestaltet und
auf die Struktur des Gebaudes abgestimmt sind.

2.1.4 Dachgestaltung

Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende Dach-
formen Ubernommen werden, Satteldacher mit beidseitig gleicher
ortsublicher Neigung aufzuweisen.

Die Dacher sind in der herkdmmlichen Weise mit allseitigen Vor-
dachern auszubilden.

Bisher K2 2.3.2:
FUr eingeschossige Anbauten und besondere Gebdude im Sinne
des PBG sind auch andere Dachformen zuldssig.

Bisher K1 2.2.3 Abs. 6, K2 2.3.2 Abs. 5

Die Dacher von Hauptgebduden sowie Dachaufbauten sind mit
Ziegeln einzudecken, deren Art und Farbe mit dem Charakter der
Baute und den umgebenden Dachern harmonieren muss. Fur be-
sondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind andere Dachma-
terialien zulassig, sofern diese mit den umgebenden Dachern in
Einklang stehen.

Vereinzelte Dachflachenfenster in stehender Rechteckform bis zu
einer Glasflache von max. 0.45 m? sind zur Belichtung von Raumen
zugelassen. Der Gesamteindruck der geschlossenen Dachflache
muss erhalten bleiben und die Anordnung der Fenster ist auf die
Fassadenstruktur abzustimmen.

2.4

Verglaste Vorbauten

-> Verschiebung: neu 2.2.0

2.5

1

Verglaste Vorbauten ohne heiztechnische Installationen sind zu-
lassig, wenn sie besonders gut gestaltet und auf die Struktur des
Gebdudes abgestimmt sind.

Dachgestaltung

Gebdude (Hauptgebaude) haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen Ubernommen werden, Satteldacher mit beidseitig
gleicher ortsublicher Neigung aufzuweisen.

Die Dacher sind in der herkdommlichen Weise mit allseitigen Vor-
dachern auszubilden.

Fur eingeschossige Gebaudeteile und Klein- und Anbauten gemdss
§ 2a ABV sind auch andere Dachformen zulassig.

Die Dacher von Gebauden (Hauptgebaude) sowie Dachaufbauten
sind mit Ziegeln einzudecken, deren Art und Farbe mit dem Cha-
rakter der Baute und den umgebenden Dachern harmonieren
muss. Fur Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV sind andere
Dachmaterialien zuldssig, sofern diese mit den umgebenden
Dachern in Einklang stehen.

Dachaufbauten und Dachfenster sowie technische Aufbauten sind
hinsichtlich Art, Grosse, Verteilung, Material und Farbe gut auf das
Dach, die Fassade und die Umgebung abzustimmen.

Vereinzelte Dachflachenfenster in stehender Rechteckform bis zu
einer Glasfliche von max. 0.60 m? sind zur Belichtung von Raumen
zugelassen. Der Gesamteindruck der geschlossenen Dachflache
muss erhalten bleiben und die Anordnung der Fenster ist auf die
Fassadenstruktur abzustimmen.
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Ubernahme der Bestimmung der K1:

Im Sinne der Verdichtung/Dachgeschoss-
nutzung werden mehr Spielrdume fur Dach-
aufbauten und Ochsenaugen zugelassen
Zur besseren Nutzbarkeit der bestehenden
Bausubstanz werden Dachflachen Lichtban-
der und schmale Dachabsdtze zugelassen.
Die Lichtbander mussen vom First abge-
setzt sein. Firstverglasungen sind damit
nicht zulassig.

Ubernahme der Bestimmung der K1:

Im Sinne des Ortsbildes sollen in der
Kernzone Indachanlagen fur Um- und
Neubauten verlangt werden. Diese sind
optisch deutlich vertraglicher als Auf-
dachanlagen. Die Anforderung wurde im
Rahmen eines Augenscheins in der Kern-
zone 1 mundlich vom BRK gestutzt auch
wenn im Prinzip kleinere Anlagen nur ge-
meldet werden mussen. Die Formulierung
,in der Regel” gibt Handlungsspielraum fur
Falle in welchen eine Indachanlage unver-
haltnismassig ware.

Dachflachenfenster integriert in Energie-
gewinnungsanlagen werden zugelassen.
Gemass Vorprifung Neftenbach vom
November 2018 wird der Absatz bezUglich
Einzelfallbeurteilung prazisiert.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Gultige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

Bisher K1 2.2.3
Vereinzelte Ochsenaugen bis zu einer maximalen Frontflache von
0,4 m? gelten nicht als Dachaufbauten.

Bisher K1 2.2.2
Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig, wenn sie besonders gut
gestaltet und auf die Struktur des Gebdudes abgestimmt sind.

/

Vereinzelte Ochsenaugen bis zu einer maximalen Frontflache von
0.5 m? gelten nicht als Dachaufbauten.

Dachflachen-Lichtb&nder, Glasziegel oder schmale Dachabsétze
sind zulassig, wenn sie sich gut in das Dach und den Gesamtein-
druck des Gebaudes einfligen und vom First um 2 Ziegelreihen
abgesetzt werden.

Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig, wenn sie besonders gut
gestaltet und auf die Struktur des Gebdudes abgestimmt sind. Die
Energiegewinnungsanlagen mussen in der Regel oberflachen-
blndig mit dem Dach sein (Indachanlagen).

Bei vollflachigen Energiegewinnungsanlagen kdnnen bei sorg-
faltiger Einordnung einzelne Module unabhangig von der Grdsse
auch als Dachflachenfenster ausgebildet sein. Diese sind im
Einzelfall bezlglich ihrer Proportionen und Gestaltung sowie
allfalligen Beschattungselementen zu beurteilen
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Dachaufbauten im 2. DG treten in der Regel
storend in Erscheinung und tragen nicht zu
einer ruhigen Dachlandschaft bei.
Ubernahme der Bestimmung der K2,
Vergrosserung der Breite gemass IVHB und
Anpassung der Gestaltungsanforderung.
Durch die Absetzung des Quergiebels von
First und Fassade sowie der Beschrankung
auf eine Dachseite wird sichergestellt, dass
der Quergiebel klar als untergeordnetes
Bauwerk in Erscheinung tritt.

Ubernahme der Bestimmung der K2:

Ubernahme der Bestimmung der K1:

Ubernahme der bisherigen K1 Vorschrift fir
die zusammengefasste Kernzone K. Die
Bestimmung der K1 stellt fir die bisherige
K2 eine Verscharfung dar.

Ubernahme der bisherigen K1 Vorschrift fir
die zusammengefasste Kernzone K.
Insbesondere flr Neubauten wird eine
gewisse Erleichterung ermaoglicht.
Insgesamt stellt die Bestimmung der K1
jedoch fur die bisherige K2 eine
Verscharfung dar.
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‘ ‘ Beantragte neue Fassung

Bisher K2 2.1.2 Abs. 2

Quergiebel mussen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,
dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Gebaude stehen. Ihre Gesamtbreite darf 40 % der
betreffenden Fassadenlange nicht Ubersteigen, pro Quergiebel
darf jedoch die Breite nicht mehr als 6 m betragen.

Bisher K2 2.3.2 Abs. 3

Dachaufbauten sind im Rahmen von § 292 PBG zuldssig, sofern sie
hinsichtlich Stellung, Form, Grésse und Gestaltung dem Stil des
Gebdudes sowie der ortskerntblichen Bauweise entsprechen.

Bisher K1 2.2.3 Abs. 5
Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Kamine sind dem Gebdudecharakter und der baulichen Umgebung
anzupassen.

2.1.5 Fassadengestaltung

Es sind ortsubliche Materialien und Farben zu verwenden, sie sind
auf den Charakter der Bauten sowie auf das Strassen- und Ortsbild
abzustimmen.

Bisher K1 2.2.4 Abs. 1

Die Fenster haben eine hochrechteckige Form in herkdmmlichen
Grossen und Proportionen aufzuweisen. In Untergeschossen
konnen notigenfalls auch andere, in ihrer Gesamtwirkung ahnlich
in Erscheinung tretende Formen zugelassen werden.

Bisher K1 2.2.4 Abs. 2

Bei Neubauten sind Fenster mit Einfassungen aus Holz, Stein oder
Kunststein sowie Sprossenteilung und Fensterladen zu erstellen.
Bei Umbauten, Anbauten und besonderen Gebauden kdnnen
Sprossenteilung und Fensterldden verlangt werden.

' Dachaufbauten - ausgenommen Kamine und Ventilationsschéchte

- sind nur fir das erste Dachgeschoss zulassig.

“ Quergiebel mussen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,

dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Gebadude stehen. Sie sind nur auf einer Seite des
Hauptdaches zugelassen. Ihre Gesamtbreite darf 1/2 der
betreffenden Fassadenlange nicht Ubersteigen. Sie mussen min.
0.5 m tiefer als der First liegen und min. 0.5 m aber maximal 0.8 m
aus der Fassadenebene hervorstehen.

3 Dachaufbauten sind im Rahmen von § 292 PBG zulassig, sofern sie

hinsichtlich Stellung, Form, Grésse und Gestaltung dem Stil des
Gebdudes sowie der ortskerntblichen Bauweise entsprechen.

“ Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

> Kamine sind dem Gebé&udecharakter und der baulichen Umgebung

anzupassen.

2.6 Fassadengestaltung

Es sind ortsubliche Materialien und Farben zu verwenden, sie sind
auf den Charakter der Bauten sowie auf das Strassen- und Ortsbild
abzustimmen.

Die Fenster haben eine hochrechteckige Form in herkdmmlichen
Grossen und Proportionen aufzuweisen. In Untergeschossen
kénnen notigenfalls auch andere, in ihrer Gesamtwirkung ahnlich
in Erscheinung tretende Formen zugelassen werden.

Bei Neubauten, Sanierungen und Umbauten sind Fenster mit
Einfassungen aus Holz, Holzmetall, Stein oder Kunststein zu er-
stellen. Je nach Arte des Gebaudes kdnnen Sprossenteilung und
Fensterladen verlangt werden. Bei Neubauten ist eine moderne
Interpretation der Kernzonentypologie bei besonders guter
Gestaltung zulassig.
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Die Vorgaben zu den Fassadenpfeilern sind
fur eine moderne Gestaltung nicht zeitge-
mass. Der Absatz wird weggelassen. Der
Einbau von Schaufenstern ist nur gestattet
wenn keine negative Beeintrachtigung ent-
steht. Dies wird fur die Regelung der
Schaufenster als hinreichend beurteilt.

Heutige Anspriche an Wohnraum verlan-
gen in der Regel nach einem gut nutzbaren
Aussenraum. Im Sinne aktueller Bedurfnisse
wird der Gestaltungsspielraum und die
Moglichkeiten fur die Abomessungen von
Balkonen erhéht. Insbesondere bei Anbau-
ten von Balkonen an Bestandesbauten ist
es von Bedeutung, dass der Bau weiterhin
erkennbar bleibt. Der Balkon darf und soll
als eigenstandiges Element erkennbar sein,
soll jedoch die Fassade weiterhin erkennbar
lassen.

Mehr Spielraum fur Spezialldsungen in der
Kernzone: Es werden Erleichterungen fur
architektonisch besonders gute Projekte er-
moglichen. Bei zeitgemassen Projekten, die
sowohl fur sich als auch im Zusammenhang
mit der traditionellen Umgebung gut ge-
staltet sind, kdnnen Abweichungen bean-
sprucht werden. Die besonders gute Qua-
litat solcher Projekte muss durch ein exter-
nes Fachgutachten bestatigt werden.

Der Gutachter oder das Fachgremium soll
eine unabhangige Fachinstanz sein. Den-
noch gibt der Artikel der Gemeinde mehr
Verantwortung.
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Ein Einbau von Schaufenstern und Schaukdsten ist nur zuldssig, 4 Ein Einbau von Schaufenstern und Schaukésten ist nur zulassig,

wenn das Ortsbild und das Bauobjekt dadurch nicht beeintrachtigt wenn das Ortsbild und das Bauobjekt dadurch nicht beeintrachtigt
wird. Bei Ladengeschossen mit Schaufenstern sind Fassadenpfeiler  werden.

von angemessener Breite vorzusehen und auf die Fenstergestal-

tung der daruberliegenden Geschosse abzustimmen.

2.7 Balkone

' Bei Neubauten sind Balkone zum Gebiude passend zu gestalten

und haben in der Regel Staketengelander aufzuweisen. Einge-
zogene Loggias sind bei guter Gestaltung zulassig.

Bei Umbauten sind Balkone besonders gut zu gestalten. Sie sind in
der Regel auf der Strasse abgewandten Gebaudeseite, als leichte
freistehende Konstruktion mit Staketengelander und zurtick-
haltender Farbgebung vorzusehen. Die Konstruktion hat der
Struktur des Gebaudes zu entsprechen und muss die Fassade
sichtbar halten.

2.8 Erleichterung fir besonders gute Projekte

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur,
die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kdnnen Abweich-
ungen von den Bestimmungen Uber die Dach-, Fassaden- und
Umgebungsgestaltung bewilligt werden. Solche Abweichungen
setzen ein zustimmendes Fachgutachten voraus. Die Gemeinde
bestimmt den Gutachter oder das Fachgremium.
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Ein wesentliches Element der traditionellen
Umgebungsgestaltung sind die Mauern und
Einfriedungen entlang der Vorgarten. Ihnen
ist besondere Beachtung zu schenken

Begriffsbereinigung gemass IVHB

Die Darstellung der von Baumen im Zonen-
plan entspricht nicht der Darstellungs-

verordnung. Eine Erstellung von Kernzonen-

planen wird hier ebenfalls als unverhaltnis-
massig beurteilt.
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2.1.6 Umgebungsgestaltung

Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und
moglichst weitgehend zu Ubernehmen.

Veranderungen des gewachsenen Terrains sind auf ein Minimum
zu beschranken.

Garagen und Abstellplatze sind mdglichst unauffallig einzupassen.
Rampen zu Tiefgaragen sind zu Uberdecken oder in das
Hauptgebaude zu integrieren.

Die im Zonenplan bezeichneten Bdume oder Baumgruppen sind
zu erhalten und bei Abgang durch einheimische oder andere
standortgerechte Pflanzen zu ersetzen.

2.1.7 Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Praxen und Laden sowie héchstens
massig storende Betriebe zulassig.

2.1.8 Bewilligungspflicht bei Abbrichen

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig.
Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullcke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatz- oder Neubaus
gesichertist.

2.1.9 Bewilligungspflicht bei Renovationen

Alle Aussenrenovationsarbeiten sind bewilligungspflichtig. Sie dur-
fen nur bewilligt werden, wenn sie die Anforderungen in feuer-
polizeilicher, wohnhygienischer, warmetechnischer und gestalte-
rischer Hinsicht erfullen.

2.9 Umgebungsgestaltung

' Die traditionelle Erscheinung der Umgebung ist als Ganzes in

ihrem herkdmmlichen Charakter zu erhalten respektive (bei
Neubauten) nachzubilden (Chaussierung, Pflasterung, Baume,
Garten, Mauern und Einfriedungen). Einzelne Abstellplatze sind nur
zuldssig, wenn sie keine bestehenden Vorgarten beanspruchen
respektive (bei Neubauten) daneben noch ausreichende Flachen
als Vorgarten ausgebildet werden.

Veranderungen des massgebenden Terrains sind auf ein Minimum
zu beschranken.

Garagen und Abstellplatze sind moglichst unauffallig einzupassen.
Rampen zu Tiefgaragen sind zu Uberdecken oder in das Gebadude
(Hauptgebdude) zu integrieren.

Die im Zonenplan bezeichneten Baume oder Baumgruppen sind
zu erhalten und bei Abgang durch einheimische oder andere
standortgerechte Pflanzen zu ersetzen.

2.10 Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Praxen und Laden sowie héchstens
massig storende Betriebe zulassig.

2.11  Bewilligungspflicht bei Abbrichen

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig.
Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullcke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatz- oder Neubaus
gesichert ist.

2.12 Bewilligungspflicht bei Renovationen

Alle Aussenrenovationsarbeiten sind bewilligungspflichtig. Sie dur-
fen nur bewilligt werden, wenn sie die Anforderungen in feuer-
polizeilicher, wohnhygienischer, warmetechnischer und gestalte-
rischer Hinsicht erfullen.
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Zusammenfassung K1 und K2 -> K

-> Verschiebung zu K

-> Verschiebung zu K

->Verzicht (Ubernahme der Bestimmung
der K2)

->Verzicht (Ubernahme der Bestimmung
der K2 und Erganzung zur Gestaltung)
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2.1.10 Reklamen

Es sind nur Eigenreklamen zugelassen. Als Eigenreklamen gelten
Reklamen und Beschriftungen, die auf Geschaftsbranche, Firmen-
name und Geschaftsinhaber hinweisen.

Reklamen und Beschriftungen sollen zurtckhaltend wirken und
sich bezlglich Grosse, Farben sowie Materialien in das Strassenbild
und in das Bild der Hausfassade gut einflgen.

2.2  Erganzende Vorschriften fiir die Kernzone K1
2.21 Grundmasse

Das Bauen auf die Strassengrenze oder auf bestehende Bau-
fluchten kann verlangt werden, wenn dies zur Verbesserung des
Ortsbildes beitragt und die Verkehrssicherheit, insbesondere auch
fur die Fussganger gewahrleistet ist. GegenUber Staatsstrassen
sind die Abstande im Einvernehmen mit dem kantonalen Tiefbau-
amt und unter BerUcksichtigung von § 267 PBG festzulegen.

2.2.2 Spezielle Bauteile

Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig, wenn sie
besonders gut gestaltet und auf die Struktur des Gebdudes abge-
stimmt sind.

2.2.3 Dachgestaltung

FUr besondere Gebaude im Sinne des PBG sind auch Pultdacher
mit mindestens 10° Neigung zulassig.

Quergiebel mussen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,
dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Gebdude stehen. Ihre Gesamtbreite darf 1/3 der be-
treffenden Fassadenlange nicht Ubersteigen, pro Quergiebel darf
jedoch die Breite nicht mehr als 5 m betragen.

2.13 Reklamen

Es sind nur Eigenreklamen zugelassen. Als Eigenreklamen gelten
Reklamen und Beschriftungen, die auf Geschaftsbranche, Firmen-
name und Geschaftsinhaber hinweisen.

“ Reklamen und Beschriftungen sollen zurtickhaltend wirken und

sich bezUglich Grosse, Farben sowie Materialien in das Strassenbild
und in das Bild der Hausfassade gut einfUgen.

-> Streichung

-> Streichung

-> Verschiebung zu 2.1 Abs. 1

-> Streichung

-> Verschiebung zu 2.5 Abs. 9

-> Streichung

-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K2 siehe neu 2.5 Abs. 3)

-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K2 siehe neu 2.5 Abs. 12)
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->Verzicht (Ubernahme der Bestimmung
der K2 und Erganzung zur Gestaltung)

-> Verschiebung zu K:

-> Verschiebung zu K:
Da die bisherige Kernzone 1 und 2wiesen
identische Vorschriften auf.

-> Verschiebung zu K:

-> Verschiebung zu K:

Die Vorschriften fur Balkone in der
zusammengefassten Kernzone werden
grundsatzlich angepasst.
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Dachaufbauten sind zuléssig, sofern sie hinsichtlich Stellung, Form, —-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K2 siehe neu 2.5 Abs. 13)
Grosse und Gestaltung dem Stil des Gebadudes sowie der ortskern-

Ublichen Bauweise entsprechen. Die Gesamtbreite von Dachauf-

bauten und Quergiebeln, die nicht mehr als 0,8 m aus der Fassa-

denflucht vorstehen, darf hochstens betragen:

a) auf Gebdudeseiten mit Quergiebeln ein Drittel der
betreffenden Fassadenlange;

b) auf Gebaudeseiten ohne Quergiebel ein Viertel der
betreffenden Fassadenlange.

Vereinzelte Ochsenaugen bis zu einer maximalen Frontflache von  -> Verschiebung zu 2.5 Abs. 7
0,4 m? gelten nicht als Dachaufbauten.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. > Verschiebung zu 2.5 Abs. 14

Die Dacher von Hauptgebaduden sowie Dachaufbauten sind mit -> Verschiebung zu 2.5 Abs. 4
Ziegeln einzudecken, deren Art und Farbe mit dem Charakter der

Baute und den umgebenden Dachern harmonieren muss. Fur be-

sondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind andere Dachma-

terialien zulassig, sofern diese mit den umgebenden Dachern in

Einklang stehen.

2.2.4 Fassadengestaltung -> Streichung

Die Fenster haben eine hochrechteckige Form in herkémmlichen > Verschiebung zu 2.6 Abs. 2
Grossen und Proportionen aufzuweisen. In Untergeschossen

konnen notigenfalls auch andere, in ihrer Gesamtwirkung ahnlich

in Erscheinung tretende Formen zugelassen werden.

Bei Neubauten sind Fenster mit Einfassungen aus Holz, Stein oder  -> Verschiebung zu 2.6 Abs. 3
Kunststein sowie Sprossenteilung und Fensterladen zu erstellen.

Bei Umbauten, Anbauten und besonderen Gebauden kdnnen

Sprossenteilung und Fensterldden verlangt werden.

Balkone und Lauben auf der Traufseite durfen nicht Uber den -> Streichung
Dachvorsprung hinausragen. Auf den Giebelseiten durfen Balkone

max. 1,25 m Uber die Fassade auskragen. Das Lichtraumprofil

gegenuber Staatsstrassen ist zu gewadhrleisten.



Kurzkommentar

->Verschiebung zu K und Erganzung zur
Gestaltung:

Die Kernzone 1 und 2 hatten bereits vor der
vorliegenden Teilrevision diese identische
Bestimmung.

Verscharfung fur die heutige K2

Die Vorschriften fur Balkone in der
zusammengefassten Kernzone werden
grundsatzlich angepasst.
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2.3  Erganzende Vorschriften fiir die Kernzone K2

2.3.1 Spezielle Bauteile

Energiegewinnungsanlagen sind gestattet, wenn sie nicht stoérend
in Erscheinung treten.

2.3.2 Dachgestaltung

FUr eingeschossige Anbauten und besondere Gebdude im Sinne
des PBG sind auch andere Dachformen zulassig.

Quergiebel mussen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,
dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Gebaude stehen. Ihre Gesamtbreite darf 40 % der
betreffenden Fassadenlange nicht Ubersteigen, pro Quergiebel
darf jedoch die Breite nicht mehr als 6 m betragen.

Dachaufbauten sind im Rahmen von § 292 PBG zuldssig, sofern sie
hinsichtlich Stellung, Form, Grésse und Gestaltung dem Stil des
Gebdudes sowie der ortskerntblichen Bauweise entsprechen.

Dacheinschnitte sind gestattet, wenn sie Uberdeckt werden.

Die Dacher von Hauptgebduden sind mit Ziegeln einzudecken,
deren Art und Farbe mit dem Charakter der Baute sowie den um-
gebenden Dachern harmonieren muss. Fur besondere Gebaude
im Sinne von & 273 PBG und fur Dachaufbauten sind andere Dach-
materialien zuldssig, sofern diese mit den umgebenden Dachern in
Einklang stehen.

2.3.3 Fassadengestaltung

Die Fenstergestaltung muss in ihrer Gesamtwirkung zu derjenigen
der naheren baulichen Umgebung Bezug nehmen.

Balkone und Lauben durfen traufseitig nicht Uber den Dachvor-
sprung hinausragen. Wenn sie mehr als 1,25 m Uber die Fassade
auskragen, mussen sie auf dem Boden abgestutzt werden. Das
Lichtraumprofil gegenUber Staatsstrassen ist zu gewahrleisten.

-> Streichung

--> Streichung

-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K1 siehe neu 2.5 Abs. 9)

-> Streichung

-> Verschiebung zu 2.5 Abs. 3

-> Verschiebung zu 2.5 Abs. 12

-> Verschiebung zu 2.5 Abs. 13

-> Streichung

->Verschiebung zu 2.5 Abs. 4

-> Streichung

-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K1 siehe neu 2.6 Abs. 2 und 3)

-> Streichung
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Begriffsbereinigung gemass IVHB

Der Abstand fur den Berenbach ist rund

1 m grosser als die Ubergangsbestim-
mungen und derzeit lduft die Gewasser-
raumfestlegung. Auf den Gewasserabstand
wird daher verzichtet.
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3. Wohnzonen 3. Wohnzonen & Wohnzonen mit Gewerbe-
erleichterung
3.1 Grundmasse 3.1 Grundmasse
' Masstabelle
Zone W/1.5 | W/1.9|W/23| W29 |WG/2.3 | WG/2.9| |Zone W/ W/ | W/ | W/ | W/ | WG/ | WG/ | WG/
15 19123129132 |23|29 |32
Baumassenziffer Baumassenziffer
3 2
Hauptgebaude 1.5 1.9 2.3 29 2.3 2.9 (max. m*/m-) 1511912312932 |23]29 |32
(max. m3/m2)
Granflachenziffer | 30% | 30% | 30% | 30% | 30% | 30% | 30% | 30%
Grenzabstande Grundabstande
(min.) (fm] min.)
- Grosser Grund- wRY) | FE) - Grosser 7 7 7 10 |10 | 10 | 10 | 10
abstand 7m | 7m | 7m | 10m | 10m | 10m Grundabstand
- Kleiner Grund- *HY | ) - Kleiner Grund- 5 5 5 5 5 5 5 5
abstand 5Sm|5m|[5m| 5m 5m 5m abstand
Gebaude- bzw. Gebaudelange
Gesamtlédnge * [25m|30m| 35m | 30m | 35m | (([m]max.) *) | 25|30 | 35|40 | 30 | 35 | 40
(max.)
Gebaudehdhe Fassadenhohe
65m|(75m|75m|105m| 75m | 10,5 m 6,5 751751105135 75 [10,5]13,5
(max.) (Im] max.)
Fassadenhohe Giebelseitig erhoht sich das zulassige Mass der Fas-
Schragdach sadenhohe um die sich aus der Dachneigung von 45°
Firsthah c 7 7 7 - 7 ergebende Hohe, hochstens aber um 7 m.
Irsthohe (max.) m m m m m m Fassadenhohe mit  |Bei Attikageschossen erhoht sich die Fassadenhohe
Attikageschoss auf den fassadenbiindigen Seiten um maximal 3.3 m
Flachdach
*) siehe Ziffer 3.3 Abs. 2 *) siehe Ziffer 3.3 Abs. 2
**) **k*

Nordlich der Bubikonerstrasse ist entlang dem Berenbach beid-

seits ein Gewasserabstand von 10,5 m fur Bauten und Anlagen
aller Art einzuhalten. Der Abstand wird ab der Bachmitte

gemessen.

Gewerbeanteils reduziert werden.

In WG Zonen kann die Grunflachenziffer um das Mass des
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Begriffsbereinigung gemass IVHB

[VHB: Da Brustungen und Gelander von
Attikageschossen neu in die Messung der
Fassadenhohe einbezogen werden mussen,
wenn sie in der Fassadenflucht angeordnet
werden, wird ein Fassadenhdhenzuschlag
gegeben.

Begriffsbereinigung gemass IVHB, Die For-
mulierung ,Besondere Gebaude sind bis zu
50 m? Grundflache” ertbrigt sich, da Klein-
und Anbauten per Definition auf 50 m?
Grundflache beschrankt sind. Durch den
Verzicht auf die Beschrankung auf 8% wer-
den mehr Moglichkeiten fur Carports etc.
zugelassen. Es muss nicht damit gerechnet
werden, dass dadurch Ubermadssig viele
Klein- und Anbauten entstehen, da kaum
jemand Interesse daran hat sein Grund-
stuck flachig mit Kleinbauten zu fullen.

Begriffsbereinigung gemass IVHB
Durch die Anpassung des Masses ent-
stehen wiederum mehr Spielrdume fur
Verdichtung
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Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist
im Rahmen der zulassigen Gebdude- und Firsthohe frei.

Besondere Gebaude sind bis zu 50 m* Grundfliche ohne An-
rechnung an die zonengemadsse Baumassenziffer auf allen
Grundstucken erlaubt, sie durfen jedoch hochstens 8 % der
massgeblichen Grundflache betragen.

3.2 Mehrlangenzuschlag

Bei Fassaden von mehr als 20 m Ldnge ist der Grundabstand um
einen Drittel der Mehrlange, jedoch hochstens um 3 m zu erhéhen.

Bei der Berechnung der fur den Mehrlangenzuschlag massgeb-
lichen Fassadenlange werden Fassadenlangen von
Hauptgebauden, deren Abstand 7 m unterschreitet, zusam-
mengerechnet.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist
im Rahmen der zuldssigen Fassadenhohen frei.

Wird bei Flachdachbauten eine Brustung oder ein Gelander erstellt
und nicht gemdss § 278 Abs. 2 PBG zurUckversetzt, erhoht sich die
zulassige Fassadenhohe an dieser Stelle um 1.00 m.

Klein- und Anbauten sind ohne Anrechnung an die zonengemasse
Baumassenziffer auf allen Grundsttcken erlaubt.

3.2 Mehrlangenzuschlag

Bei einer Fassadenlange von mehr als 25 m Lange ist der Grundab-
stand um einen Drittel der Mehrldnge, jedoch héchstens um 3 m
zu erhohen.

Bei der Berechnung der flUr den Mehrlangenzuschlag massgeb-
lichen Fassade werden die Fassadenlangen von Gebauden
(Hauptgebduden), deren Abstand 7 m unterschreitet, zusammen-
gerechnet.
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Im Gebiet Breitmatt sollen in der Wohnzone
W1.5 auch Flachdachlésungen ermaoglicht
werden. Im Gebiet Chilchberg hingegen
wird aufgrund der unmittelbaren Lage am
Ortskern von Durnten an der Satteldach-
pflicht festgehalten. Im Sinne der
einheitlichen ruhigen Dachlandschaft wird
an der hangparallelen Stellung im Gebiet
Chilchberg ebenfalls festgehalten.

Anpassung VHB
Die neue dichtere Zone wird aufgenommen.
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33 Wohnzone W/1.5

In der Wohnzone W/1.5 sind Gebiude in offener Uberbauung zu '

erstellen.

Die Gebaudelange betragt fUr das Gebiet Kirchberg max. 15 m und
fur das Gebiet Breitenmatt max. 20 m.

Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung zuldssig. Die Hauptfirstrichtung ist parallel zum Hang

anzuordnen. 4

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zuldssig.

3.4 Wohnzone W/1.9

In der Wohnzone W/1.9 ist die geschlossene Uberbauung bis zur
Gesamtlange von 25 m gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebdude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zuldssig.

3.5 Wohnzonen W/2.3 und W/2.9

In den Wohnzonen W/2.3 und W/2.9 ist die geschlossene !

Uberbauung bis zur jeweiligen zonengemdassen Gesamtlange
gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut wird oder
der Nachbar schriftlich zustimmt.

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zuldssig.

3.3

34

2

3.5

Wohnzone W/1.5
In der Wohnzone W/1.5 sind Gebadude in offener Uberbauung zu
erstellen.

Die Gebaudeldange betragt fur das Gebiet Chilchberg max. 15 m
und fur das Gebiet Breitenmatt max. 20 m.

Bei Gebauden (Hauptgebauden) sind im Gebiet Breitenmatt Sattel-
oder Flachdécher erlaubt.

Im Gebiet Chilchberg sind nur Satteldacher zuldssig. Satteldacher
mussen beidseitig die gleiche Neigung aufweisen. Die
Hauptfirstrichtung ist im Gebiet Chilchberg parallel zum Hang
anzuordnen.

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.

Wohnzone W/1.9

In der Wohnzone W/1.9 ist die geschlossene Uberbauung bis zur
zulassigen Gebaudelange gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebdude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.

Wohnzonen W/2.3, W/2.9 und W/3.2

In den Wohnzonen W/2.3, W/2.9 und W/3.2 ist die geschlossene
Uberbauung bis zur jeweiligen zonengemdassen Gebaudeldnge ge-
stattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut wird oder der
Nachbar schriftlich zustimmt.

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.
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Anpassung IVHB

Im Sinne der Gewerbeférderung gemass
REK wird am Zuschlag fur Gewerbe fest-
gehalten.

Korrektur Grundabstand statt Grenz-
abstand
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3.6 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
WG/2.3 und WG/2.9

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG/2.3 und WG/2.9
ist die geschlossene Uberbauung bis zur jeweiligen zonengemds-
sen Gesamtlange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude
angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

FUr dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile gilt eine um einen
FUnftel der zonengemassen Grundziffer erhdhte Baumassenziffer.

FUr dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile im Erdgeschoss
kann der Grenzabstand allseitig bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass herabgesetzt werden.

Es sind Wohnungen und hochstens massig storende Betriebe
zulassig.

3.6 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

1

WG/2.3, WG/2.9 und WG/3.2

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG/2.3, WG/2.9 und
WG/3.2 ist die geschlossene Uberbauung bis zur jeweiligen zonen-
gemassen Gebdudelange gestattet, wenn an ein bestehendes Ge-

baude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebdudeteile gilt eine um einen
FUnftel der zonengemdssen Grundziffer erhdhte Baumassenziffer.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebdudeteile im Erdgeschoss
kann der Grundabstand allseitig bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass herabgesetzt werden.

Es sind Wohnungen und hoéchstens massig storende Betriebe
zulassig.
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IVHB: Aufgrund der gednderten Messweise
zwischen Freifldchenziffer und dem neuen
Begriff Grunflachenziffer wird bei der
Gewerbezone und Industriezone darauf
verzichtet werden. Hier werden die Um-
gebungsflachen in der Regel fir den
Umschlag oder Parkierung mindestens ge-
kiest. Eine Begrtnung ist kaum erreichbar.

Begriffsbereinigung gemass IVHB, bei Ge-
werbezonen wird nicht von einer Terrasse
und einer BrUstung ausgegangen, es wird
daher kein Fassadenhodhenzuschlag fur
Flachdachbauten vorgesehen.

Hinweis: Am Begriff Grenzabstand wird hier
festgehalten. D.h. Wenn langere Gebaude
erstellt werden muss neben dem Grund-
abstand der benachbarten Zone auch der
Mehrlangenzuschlag erfullt werden. Dies
schitzt an Gewerbezonen angrenzende
Wohnnutzungen.
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4. GEWERBE- UND INDUSTRIEZONEN

4.1 Grundmasse

4. GEWERBE- UND INDUSTRIEZONEN

4.1 Grundmasse

Zone | Zone G |

Baumassenziffer (max.) 3,0m¥m? | 50m*m? | 7,0 m*/m? Baumassgenzziffer 30 50 7,0
(max. [m~>/m~])

Freiflachenziffer (min.) 20 % 15 % 10 %

Gebaudehshe (max.) 10m 13,5m 20m Fassadenhohe 10.2 137 20.2
(max. [m])

Abstand des Firstes vom Fassadenhohe In Abweichung von § 280 Abs. 1 PBG erhoht

gewachsenen Boden Schragdach (max. [m]) sich das zuladssige Mass der Fassadenhohe bei

(max.) 135m 17 m 235m Schragdachbauten giebelseitig hochstens um

3.3m.

Fassadenhohe mit
Attikageschoss Flachdach
(max. [m])

Bei Attikageschossen erhoht sich die Fassa-
denhdhe auf den fassadenbindigen Seiten
hochstens um 3.3 m.

4.2 Grenzabstand

GegenUber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist der

Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzu-

halten.

4.2 Grenzabstand

GegenUber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand gemadss den dort geltenden Vorschriften einzu-

halten.
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4.3 Nutzweise

In den Gewerbezonen und der Industriezone sind neben Gewerbe-
und Industriebetrieben auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe
zugelassen.

In den Gewerbezonen sind nicht oder madssig storende Betriebe
zulassig. In der Gewerbezone Lattenmoos sind auch stark stérende
Betriebe gestattet.

Auf Parzelle Kat. Nr. 12568 sind eine private Sportschule sowie
Sport- und Freizeitbetriebe zuldssig. In der Gewerbezone G 5.0
Rothaus sind Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr ausldsen,
unzuldssig. Als unverhaltnismassiger Verkehr ausldsend gelten
insbesondere Verkaufsgeschafte (gemass 8 3 BBV 11) mit einer
Verkaufsflache von mehr als 500 m2 sowie Betriebe mit mehr als
einem Arbeitsplatz pro 50 m2 massgebliche Geschossflache (mGF
gemass Ziffer 8.4 BZO).

4.3

1

Sport- und Freizeitbetriebe wie Tennisanlagen, Indoor-Golfanlagen, *

Gokart-Bahnen u. dgl. sind in der Gewerbezone Lattenmoos nicht
zulassig.
In der Industriezone sind auch stark stérende Betriebe zuldssig.

4.4 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

45 Larmschutz

In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich in der Gewer-
bezone G5.0 Lattenmoos sind fur Gebaude mit larmempfindlichen
Raumen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung
der Planungswerte gemass Larmschutzverordnung (LSV) zu er-
greifen.

5

4.4

4.5

Nutzweise

In den Gewerbezonen und der Industriezone sind neben Gewerbe-
und Industriebetrieben auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe
zugelassen.

In den Gewerbezonen sind nicht oder mdssig storende Betriebe
zulassig. In der Gewerbezone Ldttenmoos sind auch stark stérende
Betriebe gestattet.

* Auf Parzelle Kat. Nr. 12568 sind eine private Sportschule sowie

Sport- und Freizeitbetriebe zulassig. In der Gewerbezone G 5.0
Rothaus sind Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr ausldsen,
unzuldssig. Als unverhaltnismassiger Verkehr ausldsend gelten
insbesondere Verkaufsgeschafte (gemass 8 3 BBV 11) mit einer
Verkaufsflache von mehr als 500 m2 sowie Betriebe mit mehr als
einem Arbeitsplatz pro 50 m2 massgebliche Geschossflache (mGF
gemass Ziffer 8.4 BZO).

Sport- und Freizeitbetriebe wie Tennisanlagen, Indoor-Golfanlagen,
Gokart-Bahnen u. dgl. sind in der Gewerbezone Lattenmoos nicht
zulassig.

In der Industriezone sind auch stark storende Betriebe zulassig.

Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

Larmschutz

In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich in der Gewer-
bezone G5.0 Ldttenmoos sind fur Gebaude mit larmempfindlichen
Raumen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung
der Planungswerte gemass Larmschutzverordnung (LSV) zu er-
greifen.

20



Kurzkommentar

Der Begriff ,Anlagen” existiert fur die
Nutzungsplanung nicht mehr im Gesetz
(siehe § 60 PBG)

Hinweis: Am Begriff Grenzabstand wird hier
festgehalten. D.h. Wenn langere ¢ffentliche
Gebaude erstellt werden muss neben dem
Grundabstand der benachbarten Zone
auch der Mehrlangenzuschlag erfullt
werden. Dies schutzt angrenzende Wohn-
nutzungen.
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ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Grundmasse

5 ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN 5

5.1 Grundmasse 5.1

In der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen gelten die
kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

In der Zone fur offentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen
Bauvorschriften.

5.1a Abstande (Umnummeriert fiir Genehmigung 5.2)

GegenUber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzu-
halten.

GegenUber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand gemadss den dort geltenden Vorschriften einzu-
halten.

5.2 Bauweise 5.2 Bauweise (Umnummeriert fiir Genehmigung 5.3)

Die geschlossene Bauweise ist zulassig. Die geschlossene Bauweise ist in unbegrenzter Lange zuldssig und
der Grenzbau ist unter den kantonalrechtlichen Voraussetzungen

mit unbeschrankter Bautiefe gestattet.
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Der Begriff Gesamthohe ist neu im IVHB
definiert. Die Problematik der Messweise
ergibt sich bei kleinen Bauten kaum, so dass
der Begriff beibehalten wird.
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6 ERHOLUNGSZONEN
6.1  Erholungszone Ea
In der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehauser sowie

gemeinschaftliche Gebdude, die fur den Betrieb der Pflanzland-
areale notwendig sind, zulassig.

6 ERHOLUNGSZONEN

6.1  Erholungszone Ea

6.1.1 Nutzweise

In der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehduser sowie
gemeinschaftliche Gebdude, die fur den Betrieb der Pflanzland-
areale notwendig sind, zuldssig.

Grundmasse: 6.1.2 Grundmasse und Bauweise

Gebdudegrundflache (max.) 7,5m? Gebdudegrundflache (max.) 7.5 m?

Gesamthdhe (max.) 2,5m Gesamthohe (max.) 25m

Der Zusammenbau von Gebauden ist nicht gestattet. Der Zusammenbau von Gebduden ist nicht gestattet.

Gestaltungsvorschriften: Gestaltungsvorschriften:

- Vorddacher durfen max. 1/3 der Gebdudegrundflache - Vordadcher durfen max. 1/3 der Gebaudegrundflache
umfassen. umfassen.

- Wande sind in Holz auszufihren. - Wande sind in Holz auszuflhren.

- Dadcher sind in Ziegeln oder braunen Faserzementplatten - Dacher sind in Ziegeln oder braunen Faserzement
einzudecken. platten einzudecken.

Abstande: 6.1.3  Abstande

Grenz- und Strassenabstand (min.) 35m Grund- und Strassenabstand gegenuber 35m

kommunalen Verkehrsanlagen (min.)
Gewasserabstand (min.) 50m
Abstand von Nachbargarten (min.) 1,25m Abstand von Nachbargarten (min.) 1,25m

6.2 Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind Gebdude, die fur den Betrieb und
den Unterhalt von Sport-, Park- und Friedhofanlagen notwendig
sind zuldssig.

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

6.2 Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind Gebdude, die fur den Betrieb und
den Unterhalt von Sport-, Park- und Friedhofanlagen notwendig
sind zulassig.

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften. Die ge-
schlossene Bauweise ist in unbegrenzter Lange zuldssig und der
Grenzbau ist unter den kantonalrechtlichen Voraussetzungen mit
unbeschrankter Bautiefe gestattet. Gegenliber Grundsttcken, die
in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand gemdss den
dort geltenden Vorschriften einzuhalten.
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Forderung der inneren Verdichtung

Forderung von Gewerbeflachen

IVHB

Forderung der Umstrukturierung und
inneren Verdichtung

Hinweis: Am Begriff Grenzabstand wird hier
festgehalten. D.h. Wenn in der Arealtber-
bauung langere Gebdude erstellt werden
muss neben dem Grundabstand der be-
nachbarten Zone auch der Mehrlangen-
zuschlag erfullt werden. Dies schitzt an-
grenzende Areale.
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7.
7.1

BESONDERE BESTIMMUNGEN

Arealiberbauungen

Ausser in den Kernzonen K1 und K2 sowie in der Wohnzone W/1.
sind ArealUberbauungen in allen Bauzonen zugelassen, sofern
keine Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplane bestehen.

Die Mindestarealflachen betragen:

7.
7.1

1

2

BESONDERE BESTIMMUNGEN

Arealiberbauungen

Ausser in der Kernzone sowie in der Wohnzone W/1.5 sind
ArealUberbauungen in allen Bauzonen zugelassen, sofern keine
Sonderbauvorschriften oder Gestaltungspldne bestehen.

Die Mindestarealflachen betragen:

in den Zonen W/1.9, W/2.3 und WG/2.3 2000 m? in den Zonen W/1.9, W/2.3 und WG/2.3 2000 m?
in den Zonen W/2.9 und WG/2.9 4000 m? in den Zonen W/2.9, W/3.2, WG/2.9, WG/3.2 3'000 m?
in den Zonen G/3.0, G/5.0 und 1/7.0 8000 m? in den Zonen G/3.0, G/5.0 und 1/7.0 5000 m?

FUr Areale in Zonen mit unterschiedlichen Mindestflachen gilt der
jeweils hohere Ansatz.

FUr Hauptgebaude erhohen sich die zonengemadssen Bau-
massenziffern wie folgt:

Fur Areale in Zonen mit unterschiedlichen Mindestflachen gilt der
jeweils hohere Ansatz.

FUr Gebaude (Hauptgebaude) erhdhen sich die zonengemassen
Baumassenziffern wie folgt:

Wohnzonen: Arealflache Arealflache Wohnzonen und Wohnzonen mit Baumassenziffernzuschlag
>2'000 m? > 4'000 m? Gewerbeerleichterung:

W/1.9, W/2.3, WG/2.3 0.1 m*/m? 0.2 m*/m’ W/1.9, W/2.3, WG/2.3 0.2 m*/m’

W/2.9, WG/2.9 0.4 m*/m’ W/2.9, W3.2, WG/2.9, WG/3.2 0.4 m*/m’

Arbeitszonen: Arealflache > 8000 m?

Gewerbe- und Industriezonen: Baumassenziffernzuschlag

G/3.0 0.3 m*/m? G/3.0 0.3 m’/m?
G/5.0 0.3 m*/m? G/5.0 0.3 m’/m?
1/7.0 0.7 m*/m? 1/7.0 0.7 m*/m?

Veranderungen an bestehenden ArealUberbauungen sind nur
zulassig, wenn

a) die ursprungliche Grundkonzeption beibehalten wird oder
b) eine neue ArealUberbauung vorgelegt wird.

GegenUber Grundstucken ausserhalb der ArealUberbauung sind
die zonengemadssen Grenzabstande einzuhalten.

Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, sind Ausnutzungs-
verschiebungen zugelassen. Dabei darf die Mehrausnutzung in
keinem Zonenteil einen Funftel der zonengemadssen Ausnutzung
bei Regelbauweise Ubersteigen.

Veranderungen an bestehenden Arealtberbauungen sind nur
zulassig, wenn

a) die ursprungliche Grundkonzeption beibehalten wird oder
b) eine neue ArealUberbauung vorgelegt wird.

GegenUber Grundstucken ausserhalb der Arealiberbauung sind
die zonengemassen Grenzabstande einzuhalten.

Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, sind Ausnutzungs-
verschiebungen zugelassen. Dabei darf die Mehrausnutzung in
keinem Zonenteil einen Funftel der zonengemdssen Ausnutzung
bei Regelbauweise Ubersteigen.

23




Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung
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‘ ‘ Beantragte neue Fassung ‘

REK: Qualitat bei Bauten und Freiraumen
fordern und fordern.

REK Zielsetzung: Unbebaute Grundstucke
mit Blick auf Qualitat und Nachhaltigkeit
entwickeln

Die Mathiswiese liegt im Bereich des ISOS.
Daher und im Sinne einer damit abgestim-
mten allfdlligen hochwertigen Verdichtung
im Nahbereich des Bahnhofs Riti wird eine
Gestaltungsplanpflicht vorgesehen. Die
Mathiswiese befindet sich grosstenteils im
Eigentum der Gemeinde. Im Regionalen
Richtplan ist eine P&R Anlage mit 46 PP
festgelegt. Die Anzahl Parkfelder ist somit
Ubergeordnet festgelegt und muss nicht
wiederholt werden, zumal die P&R Anlage
aus kommunaler Sicht nicht besonders
erwlnscht ist und Doppelnutzungslésungen
angestrebt werden sollten.

SUTER * VON KANEL * WILD

7.1a Gestaltungsplanpflichten (Umnummeriert fiir
Genehmigung 7.2)

7.1a.1 Aligemeine Anforderungen (Umnummeriert fiir
Genehmigung 7.2.1)

In Gebieten mit einer Gestaltungsplanpflicht sind folgende
allgemeine Grundsatze einzuhalten:

* Die Anforderungen an Arealiberbauungen gemass 8 71 PBG
sind einzuhalten. Die Erleichterungen und Baumassenzuschldge
kdnnen konsumiert werden.

* Die Uberbauung hat eine gute Durchlissigkeit fiir Fussganger
aufzuweisen.

* Esist eine fortschrittliche Energiel6sung und eine nachhaltige
Bauweise erforderlich.

* FUr Projekte, welche einen langfristigen Betrieb durch eine Ge-
nossenschaft oder eine vergleichbare Tragerschaft sicherstellen
und mit der Gemeinde vertraglich maximale Mietzinse (Kosten-
miete) festlegen, wird ein zusatzlicher Baumassenzuschlag von
0.2m3/m2 far gewahrt.

7.1a.2 Spezifische Anforderungen (Umnummeriert fiir
Genehmigung 7.2.2)

' Gestaltungsplanpflicht Mathiswiese

Fir das Gebiet Mathiswiese gelten zudem folgende gebiets-

spezifische Anforderungen:

* Esist eine attraktive kleinstadtische ZentrumsUberbauung vor-
zusehen, welche sich besonders gut in die Ortsstruktur ein-
gliedert.

* Den Anforderungen des Ortsbildes (ISOS) ist hohe Bedeutung
beizumessen. Es ist eine bauliche Verdichtung erwlnscht soweit
diese nicht den Anliegen des Ortsbildes entgegensteht.

* Die Aussenrdume sind im Sinne der zentralen Lage aufent-
haltsfreundlich zu gestalten und von Parkierung freizuhalten.

* Essind zusétzlich zum massgebenden Parkplatzbedarf der
Bebauung gentigend Parkfelder fur die P&R-Anlage in die
Bebauung zu integrieren
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Gemass § 49 Abs. 2 PBG kdnnen explizit
Bestimmungen Uber eine Mindestaus-
ndtzung erlassen werden.

Die Formulierung ,langere, am meisten
gegen Suden gerichtete Fassade” hat immer
wieder zu Unklarheiten und Widersprtchen
in Baubewilligungen gefihrt. Neu wird eine
Wahlfreiheit (Stiden oder Westen) ermog-
licht und auf Uberbestimmungen verzichtet.
Begriffsbereinigung gemass IVHB

Bei Klein- und Anbauten gibt es keinen
Mehrlangenzuschlag und keinen Mehr-
héhenzuschlag. Der Begriff Grenzabstand
kann hier daher beibehalten werden.

Fur Tiefgargen etc. wird auch hier mehr
Spielraum zugelassen. Die Reduktion des
Abstandes ist aus Sicht Tiefbau der
Gemeinde in Ordnung.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

‘ Gultige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

8. ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

8.1 Abstandsvorschriften

Der grosse Grundabstand gilt fur die langere, am meisten gegen
Suden gerichtete Fassade, der kleine Grundabstand fur die Ubrigen
Fassaden.

FUr besondere Gebaude im Sinne des PBG gilt allseitig ein
Grenzabstand von min. 3,5 m.

FUr abstandsfreie Gebdude im Sinne von § 269 PBG gilt gegentber
Strassen, Wegen und Platzen ein Grenzabstand von min. 3,5 m.

GegenuUber der Grundstucksgrenze der Stdumfahrungsstrasse ist
im Abschnitt zwischen dem Verkehrskreisel und dem Berenbach
auf jeden Fall der grosse Grundabstand der jeweiligen Zone ein-
zuhalten. Dies gilt auch fur abstandsfreie Gebaude gemass 8 269
PBG.

8. ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

8.0 Mindestdichte

Wo es die ortlichen Verhaltnisse zulassen, ist bei neuen Bauten
mindestens 80 % der maximal zuldssigen Baumasse auf den von
der Baueingabe erfassten Grundstticken zu realisieren. Andernfalls
ist mit der Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass diese 80 %
der zuldssigen Baumasse auch nach der Erstellung der bewilligten
neuen Bauten jederzeit erreicht werden kénnen.

8.1 Abstandsvorschriften

Der grosse Grundabstand gilt fur die am meisten gegen Stden
oder Westen gerichtete Fassade, der kleine Grundabstand fur die
Ubrigen Fassaden.

Fur Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV gilt allseitig ein Grenz-
abstand von min. 3.5 m.

Fur unterirdische Bauten gemass 8§ 2b ABV und Unternieveau-
bauten gemass § 2c ABV gelten gegentber 6ffentlichen und
privaten Strassen, Wegen und Platzen sowie &ffentlichen Wegen
ein Strassenabstand von min. 2.0 m.

GegenUber der Grundstucksgrenze der Stdumfahrungsstrasse ist
im Abschnitt zwischen dem Verkehrskreisel und dem Berenbach
auf jeden Fall der grosse Grundabstand der jeweiligen Zone ein-
zuhalten. Dies gilt auch fur abstandsfreie Gebaude gemass 8 269
PBG.
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Begriffsbereinigung gemass IVHB

Begriffsbereinigung gemass IVHB

Begriffsbereinigung gemass IVHB
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8.2 Gebaudehdhe 8.2 Fassadenhdhe

Die Verkehrsbaulinien sind fur das Mass der Gebaudehdhe nicht Die Verkehrsbaulinien sind fur das Mass der Fassadenhohe nicht
zu beachten. zu beachten.

8.3  Freilegung von Untergeschossen 8.3  Freilegung von Untergeschossen

Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis 1,5 m unterhalb des ' Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis 1,5 m unterhalb des
gewachsenen Terrains zuldssig. Derartige Abgrabungen durfen massgebenden Terrains zulassig. Derartige Abgrabungen durfen
hochstens die Halfte des Gebdaudeumfanges betreffen. hochstens die Halfte des Gebdudeumfanges betreffen.

In der Wohnzone W/1.5 diirfen Abgrabungen nur soweit erfolgen,  * In der Wohnzone W/1.5 diirfen Abgrabungen nur soweit erfolgen,
als dadurch die maximal zulassige Gebaudehohe sichtbar wird. als dadurch die maximal zuldssige Fassadenhdhe sichtbar wird.
Von diesen Beschrankungen ausgenommen sind Haus- und Keller- ° Von diesen Beschrankungen ausgenommen sind Haus- und Keller-
zugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, zugange, Gartenausgange, Sitzplatzausgange sowie Ein- und
Doppel- und Sammelgaragen. Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen.
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Die Tabelle entspricht der der Tabelle 1
Grenzbedarf der Wegleitung zur ,Regelung
des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen” vom Oktober 1997.

Derzeit befindet sich die Wegleitung in
Revision (Fassung Vernehmlassung,
15.6.2018, publiziert 1.11.2018)

In der ,beantragten neuen Fassung” wird
der Grenzbedarf gemass revidierter
Fassung der Wegleitung wiedergegeben.
Gemadss neuer Wegleitung ist Durnten eine
Gemeinde Typ 2, es ist gemadss Wegleitung
fur den massgeblichen Bedarf eine Reduk-
tion aufgrund der OV Glteklasse vorge-
sehen. Mit der aktuellen OV Erschliessung
und der in Durnten nach wie vor vorhan-
denen Abhangigkeit vom Auto wird derzeit
jedoch keine zweckmassige Moglichkeit
gesehen eine Reduktion gemass OV
Guteklasse vorzusehen. Dies soll geprift
werden, wenn die Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr verbessert werden
konnte.

Bei reinen Verwaltungs- und Burobetrieben
wurde abweichend von der Kantonalen
Wegleitung entsprechend heutigen Vor-
gaben 80m? statt 50m? angewendet. Das
Anheben der Anzahl Parkplatze fur der-
artige Betriebe erscheint unlogisch und
durfte ein Fehler im Entwurf der kantonalen
Wegleitung sein.
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‘ ‘ Beantragte neue Fassung

8.4  Abstellplatze 8.4  Abstellplatze
8.4.1 Autoabstellplatze Bedarf:
Parkplatze fur Bewohner oder Besucher und Parkplatze fur Bewohner oder Besucher und
Nutzungsart Beschaftigte Kunden Nutzungsart Beschaftigte Kunden
Wohnen Wohnen
Wohnen 1 PP/80 m” mGF oder|+10 % der Bewohner Wohnen 1 PP/Wohnung +10 % der
bei Wohnungen die |PP Bewohner-PP
kleiner als 80 m” sind
mind. 1 PP/Wohnung
Verkaufsgeschdfte Verkaufsgeschafte

Lebensmittel

1 PP/150 m? mGF

1 PP/30 m? mGF (2)

Lebensmittel

1 PP/150 m® mGF

1 PP/30 m? mGF (2)

Nicht Lebensmittel

1 PP/200 m? mGF

1 PP/70 m? mGF (2)

Nicht Lebensmittel

1 PP/200 m® mGF

1 PP/70 m? mGF (2)

Gastbetriebe

Gastbetriebe

Restaurant, Café

1 PP/40 Sitzplatze

1 PP/6 Sitzpldtze

Restaurant, Café

1 PP/40 Sitzplatze

1 PP/6 Sitzplatze

Konferenzraume, Sali

1 PP/10 Sitzplatze

Konferenzraume, Sali

1 PP/10 Sitzplatze

Hotel

1 PP/7 Zimmer

1 PP/2 Zimmer

Hotel

1 PP/7 Zimmer

1 PP/2 Zimmer

Buro, Dienstleistungen, Verwaltungen, Gewerbe und Industrie (1)

Buro, Dienstleistungen,

Verwaltungen, Gewerbe und Industrie (1)

publikumsorientierte
Betriebe (3)

1 PP/80 m? mGF

1 PP/100 m® mGF

publikumsorientierte
Dienstleistungs-
Betriebe (3)

1 PP/80 m? mGF

1 PP/100 m? mGF

nicht publikums-
orientierte Betriebe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/300 m® mGF

nicht publikumsorien-
tierte Dienstleistungs-
Betriebe, Gewerbe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/300 m? mGF

Reine Verwaltungs-
und Burobetriebe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/500 m? mGF

industrielle und ge-
werbliche Fabrikation

1 PP/150 m? mGF

1 PP/750 m® mGF

industrielle und ge-
werbliche Fabrikation

1 PP/150 m® mGF

1 PP/750 m? mGF

Lagerflachen

1 PP/300 m? mGF

~(2)

Lagerflachen

1 PP/300 m® mGF

~(2)
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Aktualisierung der Nummer
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Spezialnutzungen

Spezialnutzungen

Einkaufszentren
(gemass BBV Il ab
2'000 m? Verkaufs-
flache, bzw. 3'000 m?
mGF) mit Misch-
nutzung:
Grossverteiler (inkl.
Lebensmittel), Hobby,
Mobel, Restaurants
etc.

1 PP/250 m® mGF

1 PP/60 m? mGF

Einkauf Einkaufs—
zentren inkl. Mall,
Lager, Restaurants,
Mischnutzungen mit
hohem Anteil Einkauf

1 PP/250 m® mGF

1 PP/60 m? mGF

Freizeit Kino- und
Freizeitzentren,
Mischnutzungen mit
hohem Anteil Kino
und Theater

0.2 PP/Sitzplatz (5)
oder
1 PP/200 m? mGF

0.2 PP/Sitzplatz (5)
oder
1 PP/40 m? mGF

Unterhaltungs-
statten, offentliche
Bauten, Sportanlagen
und offentlicher
Verkehr

4

Schulen, Altersheim,
offentliche Bauten,
Sportanlagen etc.

mGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten
dienenden Raume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl. Er-
schliessung, Sanitarraumen und Trennwanden, exkl. Aussen-

wanden)
PP =Parkplatz

(M

(2) Guterumschlag separat

(3)  z. B. Praxen, Coiffeur, Reiseblro
(4)

Bruchteile Uber 0,5 sind aufzurunden.

Gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile aufzugliedern

werden von Fall zu Fall bestimmt (auf Grund SN 641 400)

mGF = massgebliche Brutto-Geschossflache (alle dem Wohnen oder
Arbeiten dienenden Raume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl.
Erschliessung, Sanitarraumen und Trennwanden, exkl. Aussen-

wanden)
PP =Parkplatz

(1)  Gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile aufzugliedern

(2) Guterumschlag separat

(3)  z. B. Praxen, Coiffeur, Reiseblro
(4)  werden von Fall zu Fall bestimmt (auf Grund SN 640 281)

(5) 0.2 PP/Sitzplatz gilt gesamthaft fir Beschaftigte, Besucherinnen und
Besucher sowie Kundschaft

Bruchteile Uber 0,5 sind aufzurunden.
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Die Rechtsgrundlagen fur die Erhebung
einer Ersatzabgabe finden sich in 88 246
und 247 PBG. Wenn die Gemeinde einen
Fonds aufnet, ist sie verpflichtet, eine
Parkraumplanung durchzufihren. Der
Fonds ist zur Schaffung von Parkraum in
nutzlicher Entfernung von den belasteten
Grundstucken oder zu einem diesen
Grundstucken dienenden Ausbau des
offentlichen Verkehrs zu verwenden.
Gemadss der Wegleitung zur Regelung der
Parkplatzsituation des Verein Agglo
Obersee Empfehlung fur die Gemeinden
August 2009 sind pro Parkfeld in Durnten
Fr. 8'000.- festzulegen.
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8.4.2 Gestaltung der Parkplatze

Fahrzeugabstellplatze sind nach Moglichkeit mittels wasserdurch-
lassigem Belag (z. B. Kies, Verbundsteine oder Rasengittersteine
etc.) anzulegen. Auf die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist,
insbesondere in der Kernzone, Ruicksicht zu nehmen.

8.4.3 Ersatzabgabe

1

Kann ein Baupflichtiger die nach Ziffer 8.4.1 erforderlichen
Fahrzeugabstellplatze auf dem Baugrundsttick oder in nitzlicher
Entfernung davon nicht erstellen und ist auch keine Beteiligung an
einer Gemeinschaftsanlage innert nutzlicher Frist méglich, so hat er
der Gemeinde eine Ersatzabgabe zu entrichten. Die Leistung der
Ersatzabgabe ergibt keinen Anspruch auf dauernd und allein
verfugbare Abstellplatze.

Die Ersatzabgabe wird von der Baubehodrde nach Massgabe von §
246 Abs. 3 PBG festgesetzt und erhoben. Sie ist vor Baubeginn zu
entrichten. Wird die Hohe der Ersatzabgabe bestritten, so ist der
festgesetzte Betrag vor Baubeginn durch eine ausreichende
Kaution sicherzustellen.

Kann der Abgabepflichtige die Pflichtparkplatze innert finf Jahren
ab rechtskraftiger Festsetzung der Ersatzabgabe in einer den
massgebenden Bauvorschriften entsprechenden Art vollsténdig
oder teilweise sichern, so kann er die Rickerstattung der seinerzeit
geleisteten Ersatzabgabe im Verhaltnis der ihm nun zur Verfugung
stehenden Parkplatze verlangen. Der Anspruch auf Riickerstattung
verwirkt zehn Jahre nach der rechtskraftigen Festsetzung der
Ersatzabgabe. Ein Anspruch auf Verzinsung besteht nicht.
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Eine Parkraumplanung ist eine Voraus-
setzung fur die Einforderung der Ersatz-
abgeben.

Derzeit befindet sich die Wegleitung in Revi-
sion (Fassung Vernehmlassung, 15.6.2018,
publiziert 1.11.2018)

In der ,beantragten neuen Fassung" werden
Angaben fur Veloabstellplatze je Nutzung
gemacht.

Gemadss der Wegleitung zur Regelung der
Parkplatzsituation des Verein Agglo Ober-
see Empfehlung fur die Gemeinden August
2009 werden ebenfalls Angaben fur die
anderen Nutzungen vorgesehen. Derzeit
soll jedoch in Durnten fur die anderen
Nutzungen lediglich auf die VSS Norm
verwiesen werden.
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FUr Mehrfamilienhduser sind in der Nahe des Hauseinganges
geschutzte, gentgend grosse, leicht zugangliche Abstellplatze fur
Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader zu erstellen.

8.4.4 Parkraumplanung und Parkraumfonds:

1

Dem Gemeinderat obliegt die Festsetzung und die Nachfihrung

eines Parkraumplanes. Dieser Plan gibt Auskunft Uber die Lage und

Grosse der bestehenden und der geplanten 6ffentlichen
Parkierungsanlagen.

Die Ersatzabgaben werden in den Parkraumfonds gelegt. Der Ge-
meinderat entscheidet Uber die konkrete Verwendung der
Fondsmittel im Rahmen der ihm nach dem Planungs- und Bau-
gesetz und der Gemeindeordnung zustehenden Kompetenzen
gestutzt auf den Parkraumplan.

8.4.5 Veloabstellplatze:

FUr Mehrfamilienhduser sind in der Ndhe des Hauseinganges

geschutzte, gentgend grosse, leicht zugangliche Abstellpldtze fur

Kinderwagen, Velos, Elektro-Velos und Motorfahrrader (VP) zu

erstellen.

Es ist mindestens folgende Anzahl Velo-Abstellplatze (VP) zu

erstellen:

- Far Wohnungen 1 VP pro Zimmer

- Fur andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrs-
fachleute (VSS) als Richtlinie fur die Bemessung.
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Die Anforderungen werden als gentgend
beurteilt

Streichung der Kompostieranlagen. Diese
Vorschrift ist nicht mehr zeitgemass

Der Aussichtspunkt wird mangels Erreich-
barkeit gestrichen. Auf den Aussichtschutz
wird entsprechend verzichtet. Der Artikel
wird in die Allgemeinen Bauvorschriften
verschoben.
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8.5 Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen 8.5 Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern mit sechs oder mehr ' Bei der Erstellung von Mehrfamilienh&usern mit sechs oder mehr
Wohnungen sind Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen vorzu- Wohnungen sind Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen vorzu-
sehen. sehen.

Sie mussen min. 20 % der Geschossflache, welche fir Wohnzwecke 2 Sie missen min. 20 % der Geschossflache, welche fir Wohnzwecke
genutzt wird, umfassen. genutzt wird, umfassen.

Die Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen sind nach Méglichkeit an * Die Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen sind nach Méglichkeit an
besonnter Lage und abseits vom Verkehr anzulegen. besonnter Lage und abseits vom Verkehr anzulegen.

8.5b Flachdachbegriinung

Flachdacher von Hauptgebauden sind zu begrinen, sofern sie
nicht als begehbare Terrasse oder fur Solaranlagen genutzt wer-
den. Davon ausgenommen sind An- und Kleinbauten.

8.6  Abfallbeseitigung und Kompostierung 8.6  Abfallbeseitigung
Bei Neu-, Um- und Ausbauten sind die baulichen Voraussetzungen Bei Neu-, Um- und Ausbauten sind die baulichen Voraussetzungen
fur eine Trennung und Lagerung des Abfalls zu schaffen. fUr eine Trennung und Lagerung des Abfalls zu schaffen.

Bei Uberbauungen mit sechs oder mehr Wohneinheiten ist an
geeigneter Stelle eine Kompostieranlage einzurichten.

7.2  Aussichtsschutz 8.7 Aussichtsschutz
Beim Aussichtspunkt Krahenbuel besteht fur Bauten innerhalb des

im Zonenplan bezeichneten Aussichtsschutzbereiches eine Hohen-
beschrankung von max. 530 m U. M.

Bei allen Ubrigen Aussichtspunkten darf der Ausblick weder durch Bei den bezeichneten Aussichtspunkten darf der Ausblick weder
Bauten noch durch Bepflanzungen wesentlich geschmalert durch Bauten noch durch Bepflanzungen wesentlich geschmalert
werden. werden.
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9. INKRAFTTRETEN

9.1. Kommunaler Mehrwertausgleich

7

Gemaéss Beschluss der GV vom 18.3.2021, Auf Planungsvorteilen, die durch Aufzonungen und Umzonungen

8.8 Naturgefahren

Mit dem Bewilligungsgesuch ist nachzuweisen, welche Mass-
nahmen zum Schutz vor allfalligen Naturgefahren ergriffen werden.

9. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

9.1. Kommunaler Mehrwertausgleich

" Auf Planungsvorteilen, die durch Aufzonungen und Umzonungen ent-

Genehmigt mit Verfligung der Baudirektion entstehen, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe. Die Mehrwert- stehen, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe. Die Mehrwert-

ARE >000¢/xx vom xx. Mai 2021 (noch offen) abgabe betrdgt 30 % des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwerts.
2 Die Freifldiche gemdss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 1200 m”.

» Betragt der Mehrwert von Grundstticken, die gemdss Abs. 2 von der
Abgabe befreit waren, mehr als Fr. 250'000.- wird eine Abgabe
gemdss Abs. 1 erhoben

° Die Ertrige aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

* Anstelle der Mehrwertabgabe kénnen zwischen Gemeinde und

Grundeigentimer auch stddtebauliche Vertrdge abgeschlossen
werden, mit welchen die aus planerischen Massnahmen
geschaffenen Mehrwerte angemessen abgegolten werden.

Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
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abgabe betrcgt 30 % des um Fr. 100'000 gekdrzten Mehrwerts.
Die Freificiche gemdiss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 1200 m”.

Betragt der Mehrwert von Grundstticken, die gemdss Abs. 2 von der Ab-
gabe befreit waren, mehr als Fr. 250'000.- wird eine Abgabe gemdss
Abs. 1 erhoben

° Die Ertrige aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

2b

Anstelle der Mehrwertabgabe kénnen zwischen Gemeinde und
Grundeigentimer auch stddtebauliche Vertrdge abgeschlossen werden,
mit welchen die aus planerischen Massnahmen geschaffenen
Mehrwerte angemessen abgegolten werden.

9.2 Inkrafttreten
Die Bau- und Zonenordnung wird mit der Rechtskraft der kantonalen

Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert das Datum der
Inkraftsetzung gemass 8 6 PBG
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Stand der Ortsplanung und
aktuelle Anliegen

Gesamtschau - Radumliches
Entwicklungskonzept 2035
Grundsétzliche Uberlegungen als Basis
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1 EINLEITUNG

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde DUrnten stammt aus
dem Jahr 1994. Sie wurde seither in mehreren Teilrevisionen punktu-
ell entsprechend den jeweiligen BedUrfnissen und Anforderungen
nachgefuhrt.

Aufgrund angepasster Ubergeordneter Planungen und auf Basis des
erarbeiteten "raumlichen Entwicklungskonzeptes" besteht nun Be-
darf nach einer gesamthaften Uberarbeitung der Ortsplanung von
Ddrnten.

Die Regelungen der Gemeinde in der Bau- und Zonenordnung sollen
daher umfassend Uberprift werden. Es geht beispielsweise um fol-
gende Punkte:

«  Umsetzung der Uberlegungen zur ortsbaulichen Entwicklung,
welche im Rahmen des raumlichen Entwicklungskonzeptes
Durnten mit Blick auf die langfristige Entwicklung bis 2035 als
Gesamtschau erarbeitet wurden

*  Verdichtungsbedarf und Verdichtungsmoglichkeiten schaffen

*  Aktivierung innenliegender Reserven in bestehenden Bauzonen

*  Klarung von Einzonungsbegehren

*  Neue Bedurfnisse und Vollzugsprobleme der Gemeinde

*  Abstimmung auf neue Ubergeordnete Regelungen und Vor-
gaben

*  Umsetzung des IVHB

Als Basis fur die umfassende Revision der Ortsplanung wurden
konzeptionelle Uberlegungen zur raumlichen Entwicklung mit Zielen
und Vorstellungen im Sinne einer Gesamtschau in einem raumlichen
Entwicklungskonzept raumlich verortet.

Das raumliche Entwicklungskonzept fasst im Sinne eines Zielbildes
fur 2035 die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde zusammen
und zeigt den Handlungsbedarf in den kommunalen Planungsmitteln
auf. Es dient auch zur Klarung des Revisionsumfangs fur die nun an-
stehende Ortsplanungsrevision.

Entsprechend den Themen mit den bedeutsamsten raumlichen Wir-
kungen, geht es primar um die Siedlungsentwicklung. Die Themen
Landschaft und Verkehr sind ebenfalls von raumlicher Wirkung und
daher ins raumliche Entwicklungskonzept (REK) einbezogen. Insbe-
sondere die Verkehrsthemen werden in der Vorlage zur Revision des
Verkehrsplanes weiter vertieft.

Andere Themen der Gemeindeentwicklung, wie Kultur, Soziales, Wirt-
schaft, Gesellschaft usw., wurden nur soweit miteinbezogen, wie sie
gewisse raumliche Wirkung entfalten.



Revision Ortsplanung

Bestandteile Teilrevisionsvorlage
Nutzungsplanung

Keine Kernzonenpldne

Waldabstandslinienplan Edikon
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Basierend auf dem raumlichen Entwicklungskonzept sollen nun die
ortsplanungsrelevanten Themen in einer Teilrevision der Ortsplanung
verankert werden.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung muss
ausserdem die interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) umgesetzt werden.

In einer separaten Vorlage wird gleichzeitig die kommunale Richtpla-
nung Uberpruft und angepasst.

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung besteht aus:

*  Anpassung Zonenplan

*  Anpassung Bau- und Zonenordnung

*  Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
*  Bericht zu den Einwendungen

Die Kernzonenplane wurden in der Teilrevision 2005 aufgehoben. Die
Schwarzbauten wurden in diesem Zuge in den Zonenplan uberfuhrt.
Diese entspricht heute grundsatzlich nicht mehr der geltenden Ver-
ordnung Uber die Darstellung der Nutzungsplanung.

Im Bereich der Schwarzbauten ist lediglich eine marginale Anpassung
im Ortskern von Durnten vorgesehen (Aufhebung eines Schwarz-
baus, welcher abgebrannt ist). Eine WiedereinfUhrung von Kernzo-
nenplanen lediglich aus Darstellungsgrinden wird dementsprechend
als unverhaltnismassig beurteilt.

Im Rahmen von Uberbauungsstudien im Bereich Edikon wurde fest-
gestellt, dass in einem Bereich die Waldabstandslinien unudblicher-
weise tangential zur Waldgrenze gelegt wurden. Um etwas mehr
Spielraum bei der Planung von neuen Gebauden zu erhalten, wurde
beantragt, die Waldabstandslinie neu gemass ublicher Messweise
rechtwinklig zur Waldgrenze und radial Uber die Waldecken zu legen.
Die geplante Anpassung wurde vorgangig mit dem Kreisforstmeister
besprochen und mit schliesslich Beschluss des Gemeinderates vom
23.5.2016 fur die nun laufende Teilrevision der Ortsplanung vorge-
sehen. Zwischenzeitlich wurde jedoch fur das angrenzende Grund-
stlck bereits ein Baugesuch eingereicht, welches die Waldabstands-
linie respektiert. Auf eine Teilrevision der Waldabstandslinie wird ent-
sprechend verzichtet.



Haltung des Bundes zur
Siedlungsentwicklung

ISOS
Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz

Links: Ausfallstrasse nach Tann
Rechts: Gartenstrasse

Links: Schulhaus Tannenbuhl, 1904
Rechts: Schulstrasse
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2 UMFELD

2.1 Raumentwicklung aus Sicht Bund

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

DUrnten ist selber nicht im Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) verzeichnet.
Der ISOS-Perimeter von RUti ragt jedoch weit in den Ortsteil Tann
hinein und macht hier ebenfalls Aussagen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung ist
eine Auseinandersetzung mit dem ISOS erforderlich.
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BLN
Bundesinventar der Landschaften und

Naturdenkmaler von nationaler Bedeu-

tung

BLN Gebiet
Quelle: map.geo.admin.ch, 2018

ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept

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

Handlungsraume

Il Stadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Bl Naturlandschaft
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Das Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von na-
tionaler Bedeutung (BLN) umfasst einzigartige Landschaften, fur die
Schweiz typische Landschaften, Erholungslandschaften und Natur-
denkmaler.

Ein Teil der Gemeinde Durnten liegt im BLN-Gebiet Nr. 1401 Drumlin-
landschaft Zudrcher Oberland sowie in der Moorlandschaft von natio-

2.2 Vorstellung Kanton Zirich

Das Raumordnungskonzept fur den Kanton Zurich (ROK-ZH) bildet
den Ubergeordneten Wegweiser fur die angestrebte Entwicklung im
Kanton.

Die funf Leitsatze lauten:

*  Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungen ist durch eine Siedlungs-
entwicklung nach innen und die Steigerung der Siedlungsqualitat
sicherzustellen.

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

*  Naturnahe Raume sind zu schonen und zu fordern.

*  Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist zu verstarken.

*  Die rdumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Es werden funf Handlungsraume unterschieden, die den vielfaltigen
raumlichen Strukturen im Kanton Zurich Rechnung tragen und eine
differenzierte Entwicklung ermdoglichen.

80 % der Entwicklung sieht der Kanton Zurich dabei in den "Stadt-
landschaften" und den "urbanen Wohnlandschaften" vor, 20 % in den
Ubrigen Landschaften.



Handlungsrdume Dirnten

Gemeindegesprach Dirnten
17.8.2018

Schema ARE ZH

Richtplanung
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FUr DUrnten sind folgende Handlungsraume vorgesehen:

. Ortsteil DUrnten: Landschaft unter Druck
. Ortsteil Tann/Nauen: urbane Wohnlandschaft
. Ortsteil OberdUrnten/Breitenmatt; Kulturlandschaft

Das ARE hat im Rahmen des Gemeindegesprachs folgende Anforde-
rungen an die Ortsplanung DUrnten gestellt:

*  Die Ortsplanung muss auf einer Gesamtschau (Gesellschaft und
Zusammenleben, soziale Infrastruktur, technische Infrastruktur,
Raumplanung) basieren.

*  Abstimmung Uber die Gemeindegrenzen

¢ Die Gebiete sind zu differenzieren (Bewahren, Weiterentwickeln,
Umstrukturieren).

*  Die Richtplanung setzt die Inhalte des REK sowie
Ubergeordneter Planungen in eine rechtlich verbindlichere Form
um.

-> separate Vorlage

*  "Die Gemeinden prufen Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung
nach innen. Diese umfassen insbesondere das Ausschopfen des
Potenzials, das in den Uberbauten Bauzonen gemass Bau- und
Zonenordnung theoretisch noch moglich ware sowie die Erho-
hung der Dichte in bestehenden Bauzonen, beispielsweise
durch Aufzonung an gut erschlossenen Lagen (...)."

*  Die Dichtevorgaben (Nutzungsdichte, bauliche Dichte) der Uber-
kommunalen Richtplane sind umzusetzen und Uber die zu er-
wartenden Auswirkungen erfolgt eine Berichterstattung.

*  Essind Massnahmen zur Qualitatssicherung umzusetzen.

* Die Vorgaben der Inventare (ISOS, KOBI) sind umzusetzen bzw.
zu entsprechend zu wardigen.



Kantonaler Richtplan

Beschluss des Kantonsrates (Festset-

zung) 7.Juli 2017
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Geolog./Geomorphologisches Objekt

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

X .~}
nrsitek

Fur die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung von Durnten
sind vor allem folgende Festlegungen von Bedeutung:

"Die Gemeinden prufen Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach
innen. Diese umfassen insbesondere das Ausschoépfen des Poten-
zials, das in den Uberbauten Bauzonen gemdss Bau- und Zonenord-
nung theoretisch noch maéglich ware, sowie die Erhdhung der Dichte
in bestehenden Bauzonen, beispielsweise durch Aufzonung an gut
erschlossenen Lagen (...)."

*  Siedlungsgebiet
*  Doppelspurausbau Bahnlinie

Der kantonale Richtplan bezeichnet u.a. das Siedlungsgebiet. Die
Gemeinden konnen nur innerhalb dieses Gebietes neue Bauzonen
ausscheiden.

Die Bezeichnung als Siedlungsgebiet ist eine absolute Voraussetzung.
Dennoch sollte die Festlegung nicht parzellenscharf sein, sondern fur
die Gemeinde einen gewissen Anordnungsspielraum offenhalten.

Auf dem Gemeindegebiet bestehen diverse Eintrage im Natur- und
Landschaftsschutzinventar 1980 und es sind etliche Uberkommunale
Natur- und Landschaftsschutzverordnungen vorhanden.

Schutz von Naturschutzgebieten mit
Uberkommunaler Bedeutung
# A & [ S , 5 - ,:»»’

&

Archaologische Zonen
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Archaologische Zonen Auf dem Gemeindegebiet sind einige archéologische Zonen vorhan-
den. Ein allfalliger Baubeginn ist in solchen Zonen frihzeitig der
Kantonsarchadologie mitzuteilen.

Ortsbildinventar (KOBI) Durnten ist grundsatzlich nicht im Inventar der schutzwirdigen Orts-
Regionale Bedeutung bilder von tberkommunaler Bedeutung (KOBI) aufgefiihrt. Allerdings
ragt ein kleiner Teil des KOBI von Ruti in den Ortsteil Tann hinein. Das

[ onsbigpenimeter
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Entwurf des Gewdsserraumes fir  Gemass vorliegenden Informationen besteht fur Dirnten ein Entwurf
Dirnten fur die Festlegung der Gewasserraume.

Daraus ergeben sich folgende Konsequenzen fur die Nutzung:

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

*  Gewasserraume durfen nicht eingezont werden.

*  Grundsatzlich sind Gewasserraume einer Nichtbauzone zuzu-
weisen. Auszonungen von rechtsgultigen Bauzonen kdénnen je-
doch kaum in Betracht gezogen werden, weil dies zu Entschadi-
gungsforderungen fuhrt.

*  Bauzonen in Gewdasserrdumen sind nicht Uberbaubar. Die Bau-
masse kann allerdings konsumiert werden.
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Regio-ROK
Regionales Raumordnungskonzept
Region Zurcher Oberland

Ausschnitt Regio-Rok Zurcher Oberland,
Dirnten

Siedlung

I siediungsdichte urban

- Siedlungsdichte semiurban
Siedlungsdichte mitteldicht

Siedlungsdichte locker

Regionaler Richtplan Ziircher
Oberland
Allgemein

Verdichtung und Entwicklung
hauptsachlich im Bereich Tann

Entwicklung Durnten

Oberdurnten und Breitenmatt

Siedlung und Landschaft RRB Nr.
1266/2018,19.12.2018

(111 Hohe bauliche Dichte
1l Niedrige bauliche Dichte
Kantonal

bestehend  geplant

] Siedlungsgebiet

Regional

bestehend  geplant
Gebiet zur Erhaltung der
Siedlungsstruktur

Arbeitsplatzgebiet
Mischgebiet
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2.4 Vorstellungen Region

Die Delegiertenversammlung der RZO verabschiedete am 30.6.2011
das Regionale Raumordnungskonzept fur die Region Zlrcher Ober-
land (Regio-ROK). Fur die Ortsteile von Durnten wurden folgende
Dichten vorgesehen:

7.’

Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
len Richtplan und sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen
vor.

Die Delegiertenversammlung hat am 23. November 2017 den ge-
samtrevidierten regionalen Richtplan verabschiedet. Er wurde mit
Beschluss des Regierungsrates vom 19. Dezember 2018 genehmigt.

Tann und ein Teilbereich von Nauen werden im Regio-ROK als "semi-
urban" bezeichnet. An dieser mit dem OV gut erschlossenen Lage soll
gemadss Regio-ROK eine angemessene bauliche Dichte vorgesehen
werden. Im regionalen Richtplan ist lediglich fUr den Nahbereich des
Zentrumsgebietes von Ruti eine hohe bauliche Dichte vorgesehen.

Fur Durnten sieht das Regio-ROK zum Grossteil eine mittlere Dichte
vor. Der Chilchberg ist im Richtplan mit einer geringen Dichte be-
zeichnet. Das Lattenmoos ist grosstenteils als regionales Arbeits-
platzgebiet bezeichnet.

Oberdurnten und Breitenmatt liegen im Bereich "Kulturlandschaft"
gemass ROK-ZH. Insbesondere in der Breitenmatt sehen das Regio-
ROK und der regionale Richtplan eine geringe Dichte vor.
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Teilrevision 2020 regionaler
Richtplan Oberland

Entwurf 24.8.2020, Stand Vorprifung
Anhorung 7.9 - 6.12.2020

Kommunale Gesamtschau und
Einordnung -
raumliches Entwicklungskonzept

Ziele der Teilrevision der
Nutzungsplanung
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3 ZIELE

Die Gemeinde Durnten hat im Sinne einer Gesamtschau ein raumli-
ches Entwicklungskonzept erarbeitet, welches neben den Aspekten
mit direktem Bezug zur baulichen Entwicklung auch einen weiterfih-
renden Blick auf die gesamtheitliche Entwicklung der Gemeinde bis
ins Jahr 2035 macht.

Die Hauptziele, welche das Entwicklungskonzept herausschalt, kon-
nen wie folgt zusammengefasst werden:

Zentrum Tann schaffen

Hohe bauliche

Strassenrdume aufwerten Dichte fordem

Die Zielsetzungen des raumlichen Entwicklungskonzeptes mussen in
verschiedenen Planungsinstrumenten und Projekten angegangen
und umgesetzt werden. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der
Nutzungsplanung konnen lediglich die Voraussetzungen im Bereich
des Bauens geschaffen werden, um die Ziele zu erreichen.

Das Hauptziel der vorliegenden Teilrevision der kommunalen Nut-
zungsplanung besteht darin, die BZO und den Zonenplan auf gean-
derte sowie neue Bedurfnisse und Themenbereiche anzupassen.
Zudem sollen die Vorstellungen und Vorgaben des raumlichen Ent-
wicklungskonzeptes umgesetzt werden.



Ziele der Teilrevision der
Nutzungsplanung
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Folgende Ziele sollen erreicht werden:

Ermdglichung eines moderaten Wachstums entsprechend dem
regionalen Durchschnitt, so dass 2035 rund 8500 bis 9'000 Ein-
wohner in DUrnten leben kdnnen und rund 2'000 bis 2'500 Ar-
beitspldtze bestehen.

Es bestehen attraktive aufenthaltsfreundliche Ortszentren in
Durnten und Tann.

Weiterentwicklung, Erhaltung und Pflege der ortsbaulichen Qua-
litaten und der verschiedenen Charakteristiken der Ortsteile von
Dirnten.

Forderung einer massvollen, qualitativ hochwertigen Verdich-
tung an geeigneter Lage vor allem in Tann. Dabei steht Qualitat
steht vor Quantitat.

Starkung attraktiver Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat
Schaffung der Voraussetzungen fur gentgend Miet- und Eigen-
tumswohnungen fur alle (altersgerechte Wohnungen, Klein-
wohnungen, Familienwohnungen, angemessener Anteil bezahl-
barer Wohnungen usw.).

Situative Vereinfachung und Kldarung der Zonierung (Anpassung
der Zonierung auf veranderte Parzellengrenzen) sowie Prufung
von Ein- und Umzonungsbegehren sowie der Einzonung innen-
liegender Landwirtschaftsflachen.

Es besteht ein vielfaltiges Angebot an Gewerbeflachen.
Sicherung der Anforderungen des ISOS und des KOBI von Ruti.
Erhalt von Reserven fir kommende Generationen (Reserven er-
halten vor allem im Bereich Lattenmoos).



Bevoélkerungsentwicklung von
2003 bis 2018

Einwohnerentwicklung
1988-2018

Datengrundlage: Statistisches Amt
Kanton ZH

Einwohner
Dlrnten

Bevdlkerungsentwicklung
= Dirnten

Region Oberland West
= Kanton Zirich

Beschaftigte

Beschaftigtenentwicklung
2011-2017

Datengrundlage: Statistisches Amt
Kanton ZH

Beschiéftigte

B 2. Sektor

[ 3. Sektor
Besché&ftigtenentwicklung
= Gemeinde Diirnten

Region Oberland West
= Kanton Zurich
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4 QUANTITATIVE GRUNDLAGEN

4.1

Bevolkerungsentwicklung

Das durchschnittliche Wachstum der Gemeinde Durnten liegt in den
letzten 15 Jahren bei ca. 1.5 % pro Jahr und damit etwas Uber dem
kantonalen und regionalen Durchschnitt.

2018 liegt die Bevolkerungszahl bei 7600 Einwohnern.

Einwohner Einwohner Zuwachs  Durchschnittlicher
2003 2018 Total Zuwachs pro Jahr
Gemeinde
Dirnten 6'105 7'590 +1'485 +99 1.5%
Region
Oberland 140'397 168'150 +27'753 +1'850 1.2%
Kanton
Zurich 1'245'683 1'516'798 | +271115| +18'074 13 %
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Auch die Anzahl der Beschaftigten hat in den letzten Jahren abge-
nommen. Sie liegt jedoch 2017 wieder bei rund 1'800.
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8'500 bis 9'500 Einwohner
im Jahr 2035

2'000 bis 2'500 Arbeitsplatze
im Jahr 2035

Statistik ARE, Stand 2018

Bauzonenbedarf gemass
Verbrauch

Bauzonenentwicklung

1988-2018
Datengrundlage: Statistisches Amt
Kanton ZH

Bauzonen

[ (iberbaute Bauzone
1 nicht Uberbaute Bauzone

Bauzonenverbrauch

= Gemeinde Dirnten
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4.2 Quantitative Entwicklungsziele

Im raumlichen Entwicklungskonzept wurde fur das Jahr 2035 das Ent-
wicklungsziel von rund 8500 bis 9'500 Einwohnern formuliert. Der
Zonenplan musste in diesem Fall gegentber dem Bestand die An-
siedlung von rund 900 bis 1’900 zusétzlichen Einwohnern ermdgli-
chen.

Im Sinne der Pendlerbilanz, der Nachhaltigkeit und der kurzen Wege
ist ebenfalls eine Entwicklung der Arbeitsplatzzahl anzustreben. Ge-
mass Entwicklungskonzept werden fur 2035 rund 2'000-2'500 Ar-
beitspldtze angestrebt. Dies ergibt eine Zunahme gegentber heute
von ca. 200-700 zusatzlichen Arbeitsplatzen.

4.3 Bauzonenreserven und Bedarf

Die Baulandstatistik des ARE 2018 weist fUr Dirnten folgende Bauzo-
nenreserven aus:

Total (ha) Uberbaut (ha) unbebaut (ha)
Wohnzone 781 73.2 5.0
Mischzone 453 43.8 1.5
Arbeitszone 233 22.7 0.6
offentliche Bauten 11.8 11.0 0.8
Total Bauzone 158.5 150.6 7.9

In den letzten 15 Jahren (2004 bis 2018) wurden ca. 20.2 ha Bauzone
verbraucht. Im Mittel ergibt sich ein Wert von 1.34 ha pro Jahr.
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Sofern damit gerechnet wird, dass in den nachsten 15 Jahren (Pla-
nungshorizont) die gleiche Menge Bauzonen verbraucht wird wie in
den letzten 15 Jahren, reichen die Reserven fur die nadchsten rund
6 Jahre knapp aus.
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Ausbaugrad Vom Kanton Zurich wird ein Ausbaugrad von 80 % angestrebt.

Die Bauzonen von Durnten sind nahezu Uberbaut (ca. 95 %), aber
nicht besonders effizient genutzt (ca. 65 % Ausbaugrad). Dabei ist je-
doch darauf hinzuweisen, dass der tiefe Ausbaugrad vor allem auf
tiefe Werte in den Einfamilienhausgebieten (Breitenmatt - niedrige
Dichte gemass Richtplan, Guldistud und Chilchberg) zurtckzufuhren

ISt.
Ausbaugrad 2000-2018 100
Datengrundlage: Statistisches Amt 20
Kanton ZH 80
Ausbaugrad $ 70 —
(gebaute Geschossflache in % der zuldssigen € g e —— =
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Verdichtung / Veranderungsstrategie In der Orts- bzw. Quartieranalyse wurden im Rahmen der Erarbei-
tung des REK die Quartiere anhand der Faktoren der Verdichtung
(Eigentums- und Parzellarstruktur, OV-Erschliessung, Lage etc.) auf
die Moglichkeiten und Zweckmassigkeit einer besseren Ausschop-
fung der Bauzonen geprUft (siehe Kapitel 4.4 Verdichtung).
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Statistische Kapazitatsreserven

Kapazitatsreserven in Uberbauten
Bauzonen (Verdichtung) 20 %

Kapazitatsreserven in untberbauten
Bauzonen 80 %

Kapazitatsreserven in heutigen
Bauzonen Total

Bestand in Bauzonen 2018

Fassungsvermogen in heutigen Bau-
zonen (Gesamtkapazitat) rund

Total Diirnten

Ziel

Berechnung der Kapazitatsreserven

Kapazitat

Theoretische Kapazitatsreserven
1'530 EW

Verdichtung nach innen fordern
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In den bestehenden Zonen bestehen 2018 entsprechend den Daten

der Statistik folgende Kapazitatsreserven:
Einwohner: 7'600 EW Arbeitsplatze: ca. 1'800 AP

davon ausserhalb Bauzone: davon ausserhalb:

ca. 550 EW ca. 150 AP
EW | Geschossflachen GF/EW AP | Geschossflachen GF/AP
Wohnen 1'000 m? Arbeiten 1'000 m?
980 487 260 281
550 27.4 60 6.7
1'530 76.1 320 34.8
7'050 342.3 |49 m¥/EW 1'650 165.2 [100 m*/AP
8'580 420 1'970 200
9'130 2'120
8'500 bis 2'000 bis
9500 2'500

Die Kapazitatsreserven in Mischzonen werden zu 80 % der Wohn-
nutzung und zu 20 % der Arbeitsnutzung angerechnet.

Die theoretischen Geschossflachenreserven ergeben sich nun aus
der Differenz der zulassigen und der gebauten Geschossflachen.

Bei der Uberbauten Bauzone wird in der Regel mit einer realistischen
Nutzung von rund 20 % gerechnet. Bei den unuberbauten Bauzonen
hingegen kann damit gerechnet werden, dass ein Ausbaugrad von
80 % oder hoher erreicht werden kann.

Entsprechend der Abschatzung kann ohne eine Anpassung der BZO
eine theoretische Einwohnerzunahme bis 2035 von rund 1'530 Ein-
wohnern in den bestehenden Bauzonen angesiedelt werden, ohne

die Reservezonen zu nutzen.

Die Gemeinde will gemass raumlichem Entwicklungskonzept eine ver-
starkte Entwicklung nach innen im Sinne einer Verdichtung fordern.
Im Rahmen der Revision wird daher auf Werkzeuge und Revisionsin-
halte gesetzt, die diese Entwicklung starken und unterstutzen sollen.

Es kann dennoch nicht damit gerechnet werden, dass die theoreti-
schen Reserven, insbesondere in der bereits Uberbauten Bauzone,
bis 2035 vollstandig genutzt werden kdnnen (z.B. Einfamilienhaus-
quartiere, Quartiere mit hohem Anteil Stockwerkeigentum) und ob es
zweckmassig ist, diese zu nutzen (z.B. Breitenmatt, massige Erschlies-
sung).



Angepasste Annahmen,
realistische Kapazitatsschatzung
in bebauten Bauzonen

in unbebauten Bauzonen

Realistische Kapazitatsreserven
780 EW

Bedarf an unbebauten Flachen

Bauzonenbedarf fiir Arbeiten
gemass bisherigem Verbrauch
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Dementsprechend muss davon ausgegangen werden, dass:

. in den Einfamilienhausquartieren (Wohnzonen W1.5 und W1.9)
lediglich eine Verdichtung von ca. 5 % angenommen werden
kann (in Einfamilienhausgebieten besteht lediglich Eigenbedarf,
so dass kaum verdichtet wird. I.d.R. fUhren hier Verdichtungen
nicht zu mehr Einwohnern, sondern lediglich zu mehr Flache pro
Einwohner);

. in Quartieren mit hohem Stockwerkeigentumsanteil (Mehrfami-
lienhausgebiete i.d.R. W2.9 oder WG 2.9) in der Regel keine Ver-
dichtung stattfindet und hier eher mit max. 10 statt 20 % Ver-
dichtung gerechnet werden muss.

> Damit ergibt sich eine erreichbare Zunahme von nur ca. 440 Ein-
wohnern in der bebauten Bauzone.

* ca. 1/3 der unbebauten Grundstucke nicht verflgbar ist (Bau-
landhortung);

e inden Wohnzonen W1.5 und W1.9 aufgrund der Einfamilien-
hausnutzung bei unbebauten Grundsttcken im Schnitt lediglich
mit einem Ausbaugrad von ca. 55-60 % gerechnet werden kann.

> Damit ergibt sich eine erreichbare Zunahme von ca. 340 Einwoh-
nern in der unbebauten Bauzone.

Entsprechend der Abschatzung wird ohne eine Anpassung der BZO
nur eine Einwohnerzunahme bis 2035 von rund 780 Einwohnern in
den bestehenden Bauzonen als realistisch beurteilt.

Fur eine gut funktionierende Entwicklung sind nebst Nachverdich-
tungsmoglichkeiten oder Siedlungserneuerungen auch Neubau-
moglichkeiten auf der grinen Wiese erforderlich.

Der Bedarf an Gewerbezonen ist schwierig abzuschatzen, da er von
grosseren Schwankungen betroffen ist. Will sich ein neuer Betrieb
ansiedeln, besteht im betroffenen Jahr ein hoher Verbrauch, in den
folgenden Jahren kann der Verbrauch dagegen sehr tief sein. Daher
kann aufgrund des bisherigen Verbrauchs keine Schatzung fur die
Bauzonen fur Arbeiten gemacht werden.

Es bestehen mit 0.6 ha nicht mehr viele unbebaute, grossere Gewer-
bezonenflachen welche sich fur die Ansiedlung neuer Betriebe eig-
nen wurden. Neue Betriebe bendtigen in der Regel ein auf ihr Be-
durfnis zugeschnittenes Betriebsgebdude um effiziente und damit
wirtschaftliche Abldaufe zu ermdglichen.

Im Rahmen der Teilrevision ist die Gewahrleistung bzw. Schaffung
von genugenden, fUr das Gewerbe geeigneten unbebauten Zonen
eine wichtige Zielsetzung.
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4.4 Verdichtung

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

Innere Verdichtung ist somit direkt mit einer Einwohnerzunahme
verbunden. Als innere Verdichtungspotenziale gelten:

*  Aufstockungen oder Anbauten mit einem Gewinn an zu-
satzlichen Wohneinheiten
*  Neubauten auf Baullcken (Erganzungsbau)

Mittel dies zu fordern sind:

*  Aufzonungen verbunden mit einer htheren Ausnutzung

*  Umzonungen bzw. Umnutzungen von Gewerbe- und
Industriebauten

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

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

In diesem Zusammenhang sind Mischzonen und Gesamtplanungen
von Arealen zu prufen.

Insbesondere bei bebauten Gebieten entsteht alleine durch eine
Aufzonung noch keine Verdichtung, dies zeigt sich auch daran, dass
heute viele bestehende Bauzonen unternutzt sind und bereits ohne
Aufzonung verdichtet werden konnten. Weitere Faktoren welche die
Umsetzung einer Verdichtung beeinflussen sind:

*  Zustand der Bausubstanz:
Solange die bestehende Bausubstanz gut ist, wird in der Regel
keine bauliche Anpassung erfolgen.

*  Eigentumsstruktur:
Hemmend kann auch die Eigentumsstruktur sein. Bei Mehr-
familienhdusern im Stockwerkeigentum sind bauliche Anpassun-
gen oder gar ein Ersatzbau aufgrund des Stockwerkeigentums-
recht sehr schwerfallig. Bei Einfamilienhdusern besteht oft kein
Bedarf nach einem grésseren Bau und durch einen grésseren
Bau entstehen oft nicht mehr Wohneinheiten.

*  Parzellarstruktur:
Die bestehende Parzellarstruktur bildet einen weiteren Faktor.
Bei kleinen Grundsttcken ist die bauliche Umsetzung einer ho-
hen Dichte schwierig. Um dies erreichen zu kdnnen, mussten
mehrere benachbarte Grundsticke zusammengefasst werden.
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Analyse Siedlungsgebiet Das Siedlungsgebiet von Dirnten wurde anhand der Faktoren tiefer
Ausbaugrad, gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr, Gebaude-
alter, Eigentumsstruktur und Ubergeordnete Vorgaben analysiert, um
mogliche Potenziale fur Entwicklungen zu erkennen und um den
Massnahmenbedarf fur die Nutzungsplanung zu ermitteln (réumli-
ches Entwicklungskonzept).

Gebaudealter Je nach Gebaudealter kann damit gerechnet werden, dass Bauten
demnachst saniert werden mussen, so dass Veranderungen anste-
hen kdnnen. Bei sehr alten oder sehr neuen Bauten wird es unab-
hangig von der Zonierung in nachster Zeit kaum zu Veranderungen
kommen.

Anteil Gebaude mit
Bauperiode 1945-1975
[T bis 25%

[I25- 50%

[ s0-75%
I ober 75%

- « Mannenraine */ %
| “:Oberdiirnten |
N SN Breitenmatt “»

A . sntlibatt
3y Y Unterdorry, | Santlibath

Baustruktur und Anteil In Gebieten mit hohem Anteil an Einfamilienhausern werden auf-

Stockwerkeigentum grund der Eigentums- und Parzellenstruktur Veranderungen Uber die
Nutzungsplanung schwierig zu erreichen sein. In Mehrfamilienhaus-
quartieren mit geringem Anteil Stockwerkeigentum hingegen kdnnen
Anregungen durch Aufzonungen und dergleichen zu baulichen Ver-
anderungen flhren.

Ein Grossteil der Einfamilienhausgebiete, z.B. Breitenmatt/Guldistud-
strasse, ist unternutzt. In Einfamilienhausgebieten bestehen jedoch
kaum Mittel, diese zu aktivieren.

Anteil Mehrfamilienhéuser Ober;:lmten 2N
[ bis 25% L3
[125-50%
[ 50 - 75%

I iber 75%

-
Greinsbery
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Kernzone/ISOS/Ortsbildschutz

[ 150s Gebiete Riti

Erhalt der Siedlungsstruktur

OV-Erschliessung

OV-Glteklassen
Fahrplanjahr 2018/2019
(GIS ZH, April 2020)
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Gebiete im Bereich der Kernzone haben oftmals eine hohe Bedeu-
tung fUr die Identitat eines Ortes. Hier liegt der Fokus meist auf dem
Bewahren und dem massvollen Ergédnzen des Bestandes. Von be-
sonderer Bedeutung sind hier die im ISOS verzeichneten Gebiete in
Tann, die durch den regionalen Richtplan festgelegten Gebiete zum
"Erhalt der Siedlungsstruktur" und die Kernzonen der Gemeinde im
Allgemeinen.
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Die Siedlungsentwicklung soll vorab an Lagen mit einer guten Er-
schliessung durch den &ffentlichen Verkehr erfolgen. Ab einer Glte-
klasse C gilt ein Gebiet als gut mit dem OV erschlossen. Die Glite-
klasse entspricht in DUrnten mehrheitlich der Klasse D. Nur im Nah-
bereich des Bahnhofs Ruti (hohe bauliche Dichte gemass regionalem
Richtplan) besteht eine Klasse C. Durch den seit Dezember 2019 be-
stehenden Halbstundentakt am Bahnhof Tann durfte sich die Gute-
klasse im Umfeld des Bahnhofes von D auf C verbessert haben.

Dichte Gebiete sollen hauptsachlich in Zentrumsnahe und in Berei-
chen vorkommen, welche Uber eine verhaltnismassig gute Erschlies-
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Zusammenfassung Analyse Grossere bauliche Verdichtungen durften entsprechend der Analyse
der bebauten Bauzonen lediglich in den rot und allenfalls den orange
markierten Quartieren durch Massnahmen der BZO (Aufzonung etc.)
angestossen werden kénnen.

Gebiete mit Umstrukturierungspotenzial
- grosse Verdnderung
Abbruch und Neubebauung; Umstrukturierung

Bestand + 50%

Eher éltere Bausubstanz,

strukturelle Verdnderung eines Quartiers,
ev. Aufzonung

Bestand + 20%

Eher unternutzte Gebiete, einzelne freie Parzellen
Struktueren aufgrund welcher nur individuelle
punktuelle Verénderungen zu erwarten sind

Stabile Gebiete Bestand + ca. 0%
itgehend ausg eher

keine Veranderung
Bestand soll erhalten bleiben

Unbebaute Flachen Daneben bestehen nicht in obenstehender Abbildung dargestellte,
unbebaute Flachen (Nauen, Zil), bei welchen es die Reserven effizient
zu nutzen gilt.
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Redaktionelle Anderungen

Kapitelstruktur

Nummerierung

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB)

Zustandigkeit und "Gemeinderat"

Grundabstand
Korrektur
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5 ANPASSUNG BAU- UND
ZONENORDNUNG

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden re-
daktionell angepasst, ohne dabei die herkdmmliche Struktur grund-
legend zu andern. Die BZO ist weiterhin in Vorschriften fur die ein-
zelnen Zonen eingeteilt, gefolgt von erganzenden Bestimmungen.

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

Im Folgenden werden die Anderungen in der Reihenfolge der Bau-
ordnung behandelt.

Der Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit halber, wird die Num-
merierung der Bauvorschriften, ausgenommen der Kernzonenvor-
schriften, erst im Rahmen der Genehmigung angepasst. Neu werden
die Absatze ebenfalls nummeriert.

Die Anderungen, welche aufgrund der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB in verschiedenen
Artikeln erforderlich sind, werden in einem vorgelagerten Kapitel 5.0
behandelt.

5.0 Aligemeines und IVHB

Das Gemeindegesetz sieht statt "Gemeinderat" den Begriff Gemein-
devorstand vor. Die Gemeinde Durnten hat jedoch in der bewilligten
Gemeindeordnung definiert, dass der Gemeindevorstand "Gemein-
derat" genannt wird.

In der geltenden Bauordnung wird an diversen Stellen falschlicher-
weise der Begriff Grenzabstand verwendet. Der Grenzabstand ergibt
sich aus dem Grundabstand, dem Mehrlangenzuschlag und dem
Mehrhdhenzuschlag. In der neuen Fassung wird daher konsequent
der Begriff Grundabstand verwendet. Inhaltlich andert sich dadurch
nichts.
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Fassadenhdhe

(traufseitige Messweise)
IVHB

Beispiel Schragdach

Fassadenhohe bei Flachdachbauten

Fassadenhohenzuschlag
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Der bisherige Begriff "Gebaudehdhe" wird gemass IVHB durch den
Begriff "Fassadenhdhe" in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die
Messweise wird zudem angepasst.

Bei der Gebaudehohe wird auf der Oberkante der Dachflache
gemessen, wahrend bei der Fassadenhdhe auf der Oberkante der
Dachkonstruktion gemessen wird. Gemeint ist bei Letzterem die
Tragkonstruktion ohne die allenfalls aufgebrachte Isolation und ohne
die Dachhaut.

Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Anpassung des Begriffes
nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatzbauten um das
Mass der Isolation und der Dachhaut (z.B. Ziegel) hoher werden. Die
sichtbare Fassadenhohe (Oberkante der Dacheindeckung) nach
neuem Recht kann daher um ca. 30-50 cm hoher werden.

Dies wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

VAN

'

ca. 0.5m

L\

Gebaudehdhe
7.5m
7.5m
Fassadenhdhe
Vi
7.0m
Fassadenhdhe

Bei der Gebaudehohe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander) sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen.

Beim neuen Begriff "Fassadenhdhe" muss nun jede Absturzsiche-
rung/Brustung in der Fassadenflucht in die Messung einbezogen
werden.

Um wieder das gleiche Gebdaude zuzulassen wie heute, muss die
Fassadenhdhe um das Mass der Bristung/Absturzsicherung (min.
1 m) héher sein als bei Schragdachern.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhdhenzuschlag von

1 m vorgesehen, wenn die Bristung in der Fassadenflucht erstellt
wird. Wird die Brustung gemass § 278 PBG zuruckversetzt, wird der
Zuschlag nicht gegeben.

n’ DG |

. A | .o I

7.5m

=
2
~

Fassadenhohe
Fassadenhohe

7.5m +1rr+

Gebaudehdhe

—

24



Gesamthohe
IVHB

Skizze zur Problematik der Gesamththe
gemass IVHB

Fassadenhéhe
(giebelseitig oder mit Attika)

§ 280 PBG

Schragdach

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Der Begriff Gesamthdhe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthohe und Gebdudehdhe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe (bisheri.d.R. 7 m) und es
wird nur noch die Gesamthohe verwendet. Auch hier wird neu bis
zum hochsten Punkt der Dachkonstruktion (ohne allfallige Isolation
und ohne Dachhaut) gemessen. Der sichtbare Gebaudefirst (oberster
Punkt der Dacheindeckung) kann nach neuem Recht also um bis zu
50 cm hoher werden als die Gesamthdhe dies ausweist.

ca. 0.5m oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren
/b\ ; SRS
= PO TR
L

14.5m
Gesamthohe

Die Gesamthdhe wird bis zum hochsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der hochste Punkt Uber Grund, sondern der
hochste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthdhe nicht brauchbar.

Gesamthohe Uberschritten, htchster Punkt der
aber nicht héchster Punkt Dachkenstruktion
der Dachkonstruktion

\

GH|

|
Fassadenlinie m

massgebendes Terran

Die bisherige Messweise der Gesamthdhe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern bzw. der Fassadenhdhe mit
Attika bei Flachdachern. Diese ist in § 280 PBG wie folgt definiert:

" Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-

neigung von 45° ergebende Hdhe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

Bei Attikageschossen erhdht sich die Fassadenhdhe auf den fassa-
denblindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung
nichts anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45° entspricht
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzuglich 7 m bisherige
Firsthohe bzw. derjenigen Hohe die sich aufgrund der Dachschrage
von 45° ergibt. Da die Hohe damit abhangig ist von der Breite des
Gebaudes und somit keiner klaren Zahl entspricht, wird die Definition
gemadss 8§ 280 PBG Ubernommen.
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Flachdachbauten mit Attika

Attikageschoss
IVHB

Ausdehnung des
Attikageschosses

Grunflachenziffer
IVHB

Dachaufbauten
IVHB

Massgebendes Terrain
IVHB

SUTER * VON KANEL * WILD

Freiflachenziffer 50% Griinflachenziffer 25%

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthohe
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzlglich der Geschoss-
hohe von 3.3 m. Dies ist in § 280 PBG entsprechend festgelegt. Der

Klarheit halber wird die Definition in der Bauordnung Ubernommen.

Gemass IVHB wird neu der Begriff "Attikageschoss" als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher gemeinhin
ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht defi-
niert.

Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Begriffs eine
Anpassung der Messweisen. Die Rucksprunge des Attikageschosses

mussen nur noch % der Attikageschosshohe betragen, was zu einer

deutlich grésseren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-70 % neu ca.
85 %).

e .

DG AG

= Hohe DG =1/2 Hohe AG

Der bisherige Begriff "Freiflachenziffer" wird ersetzt durch "Grunfla-
chenziffer".

Bei der Grunflachenziffer werden im Unterschied zur Freiflachenziffer
gekieste oder versiegelte Flachen nicht angerechnet. Zum Beispiel bei
Gewerbezonen muss eine heute festgelegte Freiflachenziffer bei Um-
stellung auf die Grunflachenziffer reduziert werden.

Um mehr begriinte Flachen zu erreichen (z.B. fur die Durchgrinung
in Wohnzonen) kann hingegen eine Grunflachenziffer eingefuhrt
werden.

Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachauf-
bauten neu die Halfte der Fassadenlange einnehmen. Im Sinne der
Verdichtung wird dies akzeptiert.

Der bisherige Begriff "gewachsener Boden" wird durch den Begriff
"massgebendes Terrain" ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu immer
auf das naturliche, ursprungliche Terrain (die grine Wiese) abgestellt,
also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundsticken,
welche auf gestaltetem Terrain stehen. Das kann im Einzelfall eine
behordliche Festlegung des massgebenden Terrains bedingen.
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Anrechenbare Grundstiicksflache
IVHB

Baumassenziffer
IVHB

Weitere Begriffsanpassungen
IVHB
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Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehrals 15 m
hinter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls ange-
rechnet werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. In-
folge dieser Anderungen kann sich die zuldssige Ausnutzung bei
Grundstucken am Waldrand und bei Grundsticken mit Gewdssern
erhohen. Gemadss der Praxis zu 8 259 PBG in der bisherigen Fassung
zahlen Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen
beruhen, stets zur massgeblichen Grundflache unabhdngig davon, ob
sie nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht.

Neu ist fUr die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine
Verkehrsflache auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht,
sondern ob die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es
sich um eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelfallen dazu fuh-
ren, dass eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servituta-
risch gesicherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet werden
darf.

Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offener
Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungs-

bereich galt der dussere Teil des offenen Raumes bis zu einer Tiefe,
die der halben Raumhd&he entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebdu-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschllsse umgrenzt sind,
nicht mehr angerechnet.

Raume, die als offentliche Verkehrsflachen benttzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in 8 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen an-
rechenbar, wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile gemass & 258
Abs. 3 PBG handelt.

Gemass § 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Konstruktio-
nen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausnutzungsziffer
anrechenbar. Eine in der Wirkung vergleichbare Regelung gilt auf kan-
tonaler Ebene neu auch fur die Baumassenziffer. Fir dem Energie-
sparen dienende Gebdudeteile kann die Baumassenziffer neu um

20 % der zonengemassen Grundziffer erhéht werden.

Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen Be-
griffe gemdss IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich keine Unter-
schiede.

. "besondere Gebaude" > "Kleinbauten und Anbauten"
. "unterirdische Gebaude" > "unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten"

Die Formulierung "Besondere Gebaude sind bis zu 50 m* Grund-
fliche" ertibrigt sich, da Klein- und Anbauten per Definition auf 50 m?
Grundflache beschrankt sind.
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Vorbemerkung: Gesetzesfassung

Zoneneinteilung und

Empfindlichkeitsstufen
Ziffer 1.1

Zusammenfassung der K1 und K2

Einordnungsgrundsatze
Ziffer neu 2.1
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5.1 Zonenordnung

Vor den eigentlichen Zonenbestimmungen wird in einer Vorbemer-
kung festgehalten, welche Gesetzesfassung beim Ubergeordneten
kantonalen Gesetz zur Anwendung kommt. Die Formulierung ent-
spricht der Vorgabe des ARE/Rechtsdienstes.

Die neuen dichteren Zonen W/3.2 und WG3.2 im Sinne der Verdich-
tung an gut erschlossenen Lagen werden aufgenommen (siehe 4.4
Verdichtung und Anpassung Zonenplan Kap. 6).

Da sich im Rahmen der Arbeiten zur Teilrevisionsvorlage gezeigt hat,

dass sich die Kernzonen 1 und 2 nach Umsetzung der beabsichtigten
Revisionsinhalte kaum mehr unterscheiden, wurden die beiden Kern-
zonen zu einer Kernzone K zusammengefasst.

5.2 Kernzonen

Die bisherige Kernzone K1 und K2 werden mangels massgeblicher
Unterschiede in den Bestimmungen zu einer neuen Kernzone K zu-
sammengefasst. Die Unterteilung der Kapitel in bisher "Allgemeine
Vorschriften", "Erganzende Vorschriften fur die Kernzone 1" und "Er-
ganzende Vorschriften fur die Kernzone 2" entfallen. Die Nummer-
ierung der Ziffern wird daher angepasst.

Im Sinne der synoptischen Darstellung wurden Artikel die weiterhin
bestehen aber verschoben wurden, auch in der linken Spalte (gultige
Fassung) an die neue Stelle verschoben. Wo der Artikel oder die
Uberschrift ganzlich entfallt wurde dies durch den Hinweis
Streichung in der rechten Spalte klargestellt.

Die neu vorgesehene Klarstellung der Einordnungsgrundsatze weist
auf die zu erbringende Gestaltungsleistung im Sinne von & 238 Abs. 2
PBG hin. Der Artikel bestand bereits bisher als 2.1.3, wurde neu nun
jedoch vorangestellt.

Die Einordnungsgrundsatze sind auch auf die heutigen Bedurfnisse
ausgerichtet. Der Erhalt der bestehenden Struktur ist wichtig, aber
auch die zeitgemasse und rucksichtsvolle Weiterentwicklung des
Orts- und Strassenbildes. Die neue Ziffer stellt klar, dass weniger die
Einhaltung der Detailgestaltungsvorschriften, sondern vielmehr die
Wirkung als Ganzes im Vordergrund steht. Der Akzent wird stdrker
auf eine zeitgemdsse Weiterentwicklung des Dorfkerns gelegt.

Die gestalterischen Anforderungen entsprechen auch den Forderun-
gen "Qualitat vor Quantitat", "Erhalt der Charakteristik der Ortsteile"
und "Dorfkern strukturell erhalten”. Sie tragen zudem zur Sicherstel-
lung der grundsatzlichen Inhalte des ISOS fur den Bereich Tann bei.
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Bauen auf die Strassengrenze
Ziffer neu 2.1 Abs. 2

Massvorschriften fur Ersatz-
bauten und entsprechende Um-

bauten
Ziffer 2.1.1/ neu 2.2

Gewasserfunktion und
Hochwasserschutz als Begrundung fur
Abweichungen

Massvorschriften fir Neubauten

und entsprechende Umbauten
Ziffer 2.1.2 /neu 2.3
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Die Formulierung ,GegenUber Staatsstrassen sind die Abstande im
Einvernehmen mit dem kantonalen Tiefbauamt und unter
Berucksichtigung von 8 267 PBG festzulegen.” Musste gemass 2.
Vorprifung ARE gestrichen werden.

Neben den erwahnten, im Zonenplan schwarz oder grau eingetrage-
nen Gebauden bestehen auch inventarisierte oder unter Schutz ge-
stellte Gebaude. Die Vorgaben des Inventars bzw. die Verfluigung der
Unterschutzstellung gehen den Bauvorschriften vor.

Unterschutzstellungen sind als denkmalpflegerische Massnahmen
immer vorbehalten und kdnnen auch Graubauten oder gar nicht
markierte Gebdude betreffen. Fur den Hinweis wird daher ein eige-
ner Absatz 2.2.4 eingeflgt.

Die Ziffer zu den moglichen Abweichungen wird entsprechend kurz-
lich genehmigter Bestimmungen umformuliert, um Unklarheiten zu
vermeiden.

Derzeit ist die Gewasserraumfestlegung fur DUrnten in Arbeit. In ver-
schiedenen Zurcher Gemeinden wird auch der Gewasserraum als
Begrindung fur Abweichungen aufgeflhrt. Der Gewadsserraum soll
jedoch nicht per se eine Abweichung begrinden, sondern es soll eine
Interessenabwagung zwischen Gewdasser und Ortsbild sowie gegebe-
nenfalls weiteren Interessen erfolgen. Der Gewasserraum wird daher
absichtlich nicht als grundsatzliche Begrindung fur Abweichungen
aufgefuhrt. Allerdings wird aufgenommen, dass zur Verbesserung der
naturlichen Funktion des Gewdssers, fur den Hochwasserschutz und
die Gewassernutzung Abweichungen moglich sind. Es ist jedoch
immer eine Interessenabwagung vorzusehen.

Die Formulierung von zu nahe beieinanderstehenden Hauptgebau-
den ist fur die Messweise unklar. Durch die neue Formulierung wird
klargestellt, dass die nahe beieinanderstehenden Gebadude als ein
Gebaude betrachtet werden und dass somit die Lange des flachen-
kleinsten Rechteckes um beide Gebdude als massgebliche Gebadude-
lange gilt.

L massgebliche Lange L
| 7
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Verglaste Vorbauten
Ziffer 2.1.3/ neu 2.4

Dachgestaltung
Ziffer 2.1.4 /neu 2.5

Dachform fUr An- und Kleinbauten
gemass § 2a ABV

Materialisierung

Einordnung von Fenstern und
Dachaufbauten
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Die bisherige Ziffer 2.1.3 / neu 2.4 zu den Anforderungen an Stellung
und Gestaltung wird in den Einordnungsgrundsatzen spezifiziert und
allen anderen Vorschriften vorangestellt. Damit kann die Ziffer ander-
weitig verwendet werden.

Fur verglaste Vorbauten wird neu eine eigene Ziffer aufgefuhrt.
Grundsatzlich sind verglaste Vorbauten besonders gut auf das Ge-
baude abzustimmen. Sie haben grundsatzlich dem Energiesparen zu
dienen und sind daher nur ohne heiztechnische Installationen als
solche zu definieren. Auf die ansatzweise Aufzahlung "Wintergarten
u. dgl." wird verzichtet. Im Rahmen einer Wegleitung zur Bauordnung
soll jedoch eine nicht abschliessende Aufzahlung von Beispielen (z.B.
Wintergarten, verglaste "Pergola", verglaster Eingangsbereich, ver-
glaster Balkon etc.) gemacht werden.

Die Struktur der Ziffer zur Dachgestaltung wird angepasst:

Dachform

Materialisierung, Dachmaterial (Eindeckung)
Dachfenster / Dachflachenfenster etc.
Dachaufbauten

N -

Aufgrund des Zusammenfuhrens der beiden bisherigen Kernzonen
K1 und K2 zu einer Kernzone K werden die Ziffern zur Dachge-
staltung aus den "Erganzenden Vorschriften" eingefugt.

Die Dachformen fur An- und Kleinbauten sowie bei der Kernzone 2
auch fur eingeschossige Bauten, war bisher separat geregelt. In der
neuen Fassung wird die entsprechende Bestimmung der K2 fur die
Kernzone Ubernommen. Fur Klein- und Anbauten sowie fur einge-
schossige Bauten werden auch vom Schrag- oder Pultdach abwei-
chende Dachformen zugelassen, um mehr Gestaltungsfreiheit fur
Carports, Anbauten mit Terrasse etc. zu ermoglichen.

Die Ziffern zur Materialisierung der Dacher war bereits bisher bei K1
und K2 identisch. Inhaltlich erfolgt keine Anpassung,.

Eine ruhige, mdglichst geschlossene Dachlandschaft ist fur die Er-
scheinung des Ortsbildes von hoher Bedeutung. Gleichzeitig besteht
heute das Bedurfnis nach gut belichteten Raumen und im Sinne der
Verdichtung besteht Interesse an der Nutzung der Dachgeschosse.
Wichtig ist insbesondere die Abstimmung der Grosse, der Art und
Verteilung der Dachfenster und Aufbauten auf das Dach und das Ge-
baude selber. Es wird daher ein allgemeiner Hinweis zur Gestaltung
der Dachaufbauten und Dachfenster den anderen Ziffern vorange-
stellt.
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Abstimmung auf das
Dach/Qualitatsanforderung

Dachflachenfenster

Ochsenaugen

Dachflachenlichtbander

Energiegewinnungsanlagen /
Solaranlagen (Bisher Ziffer 2.2.2)
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Es wird klargestellt, dass Dachaufbauten und Dachfenster sowie tech-
nische Aufbauten bezlglich Art, Grosse, Verteilung, Material und Far-
be gut auf das Dach, die Fassade und die Umgebung abzustimmen
sind, um die Qualitat der Dachgestaltung zu gewahrleisten.

Im Sinne der Nutzung der Raume im Dach werden grossere Dachfla-
chenfenster zugelassen.

Die Ochsenaugen der bisherigen Kernzone 1 werden ebenfalls etwas
vergrossert.

Um daruber hinaus eine weitere Verbesserung der Belichtungs-
moglichkeiten der Dachgeschosse zu ermdglichen, werden weitere
Belichtungsmaoglichkeiten wie Glasziegel und Dachflachenlichtbander
zugelassen. Diese kdnnen eine schdne Stimmung im Dachgeschoss
bewirken ohne die Dachlandschaft massgeblich zu storen. Firstbe-
lichtungen hingegen fUhren zu unschénen Konstruktionen, welche
von aussen storend in Erscheinung treten. Es wird daher vorge-
schrieben, dass Dachflachenlichtbander zwei Ziegelreihen vom First
abzusetzen sind.

Als Indachanlage konzipierte Energiegewinnungsanlagen fligen sich
deutlich besser in die Gebaudestruktur ein als Aufdachanlagen.
Indachanlagen sind aber bei bestehenden Gebauden eher aufwendig
einzubauen. Fur die Kernzone werden daher Indachlésungen ver-
langt. Die Formulierung "in der Regel" gibt Handlungsspielraum fur
Falle in welchen eine Indachanlage unverhaltnismassig ware.

Indachanlage Aufdachanlage
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Integrierte Dachflachenfenster bei
Energiegewinnungsanlagen

Grundsatz Dachaufbauten

Dachaufbauten
(Bisher Bestimmung der K2)

Quergiebel

Dacheinschnitte
(Bisher Bestimmung der K1)

Fassadengestaltung
Ziffer 2.1.5/neu 2.6

Fenster
neu Ziffer 2.6 Abs. 2 und 3

Schaufenster
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Es wird zudem zugelassen, dass bei vollflachigen Energiegewinnungs-
anlagen einzelne Module unabhangig von der Grdsse als Dachfla-
chenfenster ausgebildet werden durfen. Bei sorgfaltiger Gestaltung
treten derartige Dachflachenfenster tagsiber kaum in Erscheinung.
Da sie nachts bei Beleuchtung im Innern sichtbar werden, sind sie
dennoch im Einzelfall bezUglich ihrer Proportionen und Gestaltung
sowie allfalligen Beschattungselementen zu beurteilen.

Im Sinne einer ruhigen landlichen Dachlandschaft wird klargestellt,
dass Dachaufbauten lediglich im ersten Dachgeschoss zulassig sind.
Ein allfalliges zweites Dachgeschoss ist dementsprechend Uber die
Firstseite sowie Uber Dachflachenfenster und gegebenenfalls Dach-
flachenlichtbander zu belichten.

Im Sinne des BedUrfnisses nach der Nutzung der Dachgeschosse
wird eine Erleichterung flr Dachaufbauten gegeben.

Die zulassige Breite der Quergiebel wird vergrossert. Gleichzeitig wer-
den neu Gestaltungsanforderung eingefthrt. Durch die geforderte
Absetzung des Quergiebels von First und Fassade sowie der Be-
schrankung auf eine Dachseite wird sichergestellt, dass der Quer-
giebel klar als untergeordnetes Bauwerk in Erscheinung tritt.

Fur die Bereiche der bisherigen Kernzone 1 kdnnen keine Dachein-
schnitte zugelassen werden, da sie im Ortskernbereich stérend in
Erscheinung treten kdnnen. Sie werden entsprechend der bisherigen
Bestimmung der K1 generell ausgeschlossen. Fur Balkone hingegen
wird eine Erleichterung vorgesehen (siehe Ziffer 2.7).

Aufgrund des Zusammenflhrens der beiden bisherigen Kernzonen
K1 und K2 zu einer Kernzone K werden die Ziffern zur Fassaden-
gestaltung aus den "Erganzenden Vorschriften" eingeflgt.

Fur die Fenstergestaltung werden die bisherigen Bestimmungen der
K1 Ubernommen wobei fUr Neubauten und Sanierungen eine Er-
leichterung vorgesehen wird, so dass flUr Neubauten die herkdom-
mliche Kernzonentypologie der Fenster modern interpretiert werden
kann und auch Holzmetallfenster zugelassen werden. Grundsatzlich
ergibt sich fur die bisher im Bereich der Kernzone 2 gelegenen Be-
reiche eine gewisse Verscharfung.

Die Vorgaben zu den Fassadenpfeilern sind flr eine moderne Ge-
staltung nicht zeitgemass. Der Einbau von Schaufenstern ist grund-
satzlich nur gestattet, wenn keine negative Beeintrachtigung entsteht.
Dies wird fUr die Regelung der Schaufenster als hinreichend beurteilt.
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Balkone
neu 2.7

Beispielbilder

Besonders gute Projekte
Ziffer neu 2.8

Wohnhaus Meuli, Fldasch GR

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Balkone oder andere Aussenbereiche fur Wohnungen entsprechen
einem zeitgemassen Bedurfnis. Die bisherigen Massvorschriften mit
maximal 1.25 m Tiefe erlauben das Aufstellen eines Tisches nur be-
grenzt. Es werden daher neue Vorschriften aufgenommen, welche
Losungsmoglichkeiten fur grossere Balkone bieten sollen, die aber
gleichzeitig bezlgliche Gestaltung eine besonders gute Losung
verlangen.

Insbesondere bei Umbauten von Bestandesbauten wird eine eigen-
standige Konstruktion der Balkonvorbauten als wesentlich angese-
hen, welche das Gebdude in seiner bisherigen Form und Ansicht
weiterhin sichtbar Iasst. Es ist daher eine zurtickhaltende Farbgebung
und eine leichte Konstruktion mit Staketengelander zu wahlen. Ge-
schlossene Balkone oder gar Milchglasbalkonabgrenzungen sind in
der Regel fremdartig und verhindern den Blick auf den Bestandes-
bau.

Vielfach kénnen zeitgendssische, architektonisch interessante Pro-
jekte nicht realisiert werden, weil sie die Bauvorschriften nicht einhal-
ten. Um bei solchen besonders guten Projekten Abweichungen zu-
lassen zu kénnen und so das Ortshild im Sinne von "Vielfalt belebt"
zu bereichern, wird der Artikel aufgenommen. Besonders gute Pro-
jekte haben die Qualitatsanforderungen im Sinne von § 71 PBG zu
erfullen.

Um Willktir vorzubeugen und eine gute Qualitat zu gewahrleisten,
wird fur solche Projekte ein zustimmendes Fachgutachten vorausge-
setzt. Die Gemeinde bestimmt den Gutachter oder das Fachgre-
mium.
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Umgebungsgestaltung

Ziffer 2.1.6/ neu 2.9

Kapitelbezeichnung

Funktionale Dichte

Grundmasse
Ziffer 3.1

IVHB
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Es wird grundsatzliche eine hohe Qualitat im Aussenraum gefordert,
da diese wesentlich zur Aufenthaltsqualitat beitragt. Im Bereich der
Kernzonen wird sowohl bei Umbauten wie auch bei Neubauten eine
den Ortskernen entsprechende traditionelle Umgebungsgestaltung
mit den ortstypischen Gestaltungselementen gefordert. Ein wesent-
liches Element der traditionellen Umgebungsgestaltung sind die Mau-
ern und Einfriedungen sowie die Vorgarten. Innen ist besondere Be-
achtung zu schenken. Dies wird im Absatz zur Umgebungsgestaltung
prazisiert.

5.3 Wohnzonen und Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung

Da das Kapitel 3 der BZO bereits heute Wohnzonen (W) sowie Wohn-
zonen mit Gewerbeerleichterung umfasst, wird die Kapitelbezeich-
nung entsprechend geandert

Damit soll auch dem mdglichen und im Sinne der funktionalen Dichte
erwlinschten Gewerbeanteil in den WG-Zonen mehr Gewicht verlie-
hen werden.

T = )ttt =
"‘ 2.sm -— .m ”.'_"'. Q
A Mt = §=y Piitt

Im Sinne von mehr Projektierungsspielraum und der inneren Ver-
dichtung, kdnnte der grosse Grundabstand in allen Zonen reduziert
werden. Dabei ist jedoch Folgendes zu beachten:

Aufgrund der IVHB durfen vorspringende Gebdudeteile auf einer
Lange von % der Fassadenlange bis 2 m in den Grundabstand
hineinragen.

Dadurch ergibt sich bei vorspringenden Gebadudeteilen ein bis zu 4 m
kleinerer Abstand zwischen zwei Gebauden als dies heute mdglich
ware. An den bisherigen Grundabstanden wird daher festgehalten.

2.0m 2.0m
...........
"""" | 10.0m
|
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Hohere Bauten
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FUr die in den Umstrukturierungsgebieten gemass REK vorgesehe-
nen beiden neuen Zonen werden die entsprechenden Grundmasse
eingeflgt.

Alte Tannerstrasse, Beispiel Verdichtung 2.9 gemadss REK

Um durch die dichtere Zone nicht eine Auffullung der Grun- und
Aussenflachen zu bewirken, wird flr die neuen Zonen eine um 3 m
héhere Fassadenhdhe zugelassen. Damit kénnen hdhere Bauten er-
stellt werden, die jedoch auf gleicher Flache einen geringeren Fuss-
abdruck haben als die heute dichteste Zone. Damit k&nnen trotz ho-
herer baulicher Dichte attraktive und aufenthaltsfreundliche Aussen-
raume und die Qualitat der Siedlungen erhalten werden.

Bisher dichteste Zone: W2.9 bzw. WG2.9 Neu dichteste Zone: W3.2 bzw. WG3.2

I=0.5m

‘ 10.5m | 7.0m

10.5m + 1m

] 13.5m | 7.0m b
(443
3

13.5m + 1m

i
1000m2, W2.9
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Grunflachenziffer

Beispiele Uberpriifung Mass der
Grunflachenziffer

*#* Reduktion je nach Gewerbeanteil

**) (siehe BZO)

Klein- und Anbauten
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In den Gebieten Breitenmatt und Chilchberg ist im regionalen Richt-
plan eine "niedrige bauliche Dichte" festgelegt (d.h. ca. 1.5 m*/m?).
Eine Abzonung kann aufgrund der bestehenden Bebauung nicht vor-
gesehen werden. Im Sinne der niedrigen Dichte und in Anbetracht
der Lage am Hange des Bachtels wird jedoch eine Grinflachenziffer
eingefligt. Da eine solche auch bei den weiteren Zonen zu mehr Grin
und damit zu einer Verbesserung der Aussenraumaqualitat (Ortsklima,
Erwarmung, Okologie) und der Aufenthaltsqualitat fihren kann, wird
bei allen Wohn- und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung eine
Granflachenziffer eingefuhrt.

Die mogliche Grunflachenziffer wurde anhand einer Vielzahl besteh-
ender Bauten oder Uberbauungen tUberprift. Es bestehen insbe-
sondere im Bereich der wenig dichten Zonen grosse Differenzen. Fur
die Festlegung wurde ein eher unteres Mass von 30% festgelegt,
welches bei neueren Bauten und einem Ausbaugrad von ca. 80% bei
75% der gepriften Bebauungen eingehalten wird.

W1.5 Baujahr ab 2000, GFZ ca. 40 %

W2.3 Baujahr ab .

2000, GFZ 30 %

Bei gewerblichen Nutzungen in den Wohnzonen mit Gewerbeanteil
wird mehr Umschlagflache fur Fahrzeuge und Materiallager bendtigt.
In diesen Fallen kann das Erreichen einer Grunflachenziffer von 30 %
schwierig sein. Es wird daher zugelassen, dass die Grinflachenziffer
(GFZ) im Mass des Gewerbeanteils reduziert werden kann. Dies be-
deutet bei GFZ 30 % bei einem Gewerbeanteil von 80 % muss ledig-
lich eine GFZ von 6 % eingehalten werden (30 % - 30 % x 80% = 6 %).

Im Bereich des Berenbachs nordlich der Bubikonerstrasse wird in der
Bauordnung beidseits ein Gewasserabstand ab Bachmitte von 10.5 m
gefordert. Dies ist rund 1Tm mehr als dies gemass Ubergangsbestim-
mungen heute erforderlich wdre. Die Ausscheidung der Gewasser-
raume ist fur Ddrnten in Arbeit. Mit der Festlegung des Gewasser-
raums kann am Berenbach daher auf den Abstand verzichtet werden.

Um mehr Spielraum fur Klein- und Anbauten (bisher "besondere Ge-
baude") zu erhalten und flexiblere Losungen fur Garagen etc. zu er-
moglichen, wird die bisherige Uberbauungsziffer von 8 % aufge-
hoben.

In § 28 ABV wird festgehalten, dass die Klein- und Anbauten nicht an
die Gebaudelange angerechnet werden mussen. Dies wird in der
Bauordnung nicht wiederholt, hat aber dennoch seine Gultigkeit.
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Mehrlangenzuschlag
Ziffer 3.2

Wohnzone W/1.5
Ziffer 3.3

Breitenmatt Loorenstrasse

Im Gebiet Breitenmatt bestehen bereits
diverse Flachdachbauten.

Chilchberg

Wohnzonen W/2.3, 2.9 & 3.2
Ziffer 3.5

Wohnzonen mit Gewerbeerleich-

terung
Ziffer 3.4
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Das Mass, ab welchem ein Mehrlédngenzuschlag erforderlich wird,
wird von 20 auf 25 m angehoben. Damit entsteht im Sinne der Ver-
dichtung mehr Spielraum fUr langere Bauten.

Um zeitgemadsse Bauformen und mehr Gestaltungsspielraum zu er-
moglichen, werden auch in der Wohnzone W1.5 Breitenmatt Flach-
dachlésungen zugelassen.

Im Gebiet Chilchberg wird an der Satteldachpflicht festgehalten. Hier
besteht bereits eine einheitliche Dachgestaltung und das Gebiet liegt
im Nahbereich des Ortskerns Dirnten, wo Flachdacher ebenfalls
fremdartig in Erscheinung treten warden.

Die neue Wohnzone W3.2 wird aufgenommen.

Die neue Zone WG3.2 wird aufgenommen.

Im Sinne der Gewerbeférderung und der Zielsetzung eines vielfalti-
gen Angebotes an zahlbaren Gewerbeflachen und der Férderung der
"Gewerbenutzungen in den Erdgeschossen von Mischzonen", wird an
den bestehenden Zuschlagen fur Gewerbenutzungen festgehalten.
Ein Gewerbeanteil wird hingegen im Sinne der Projektierungsfreiheit
und der Wahlfreiheit der Grundeigentimer fir deren gew(inschte
Nutzung nicht verlangt.
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5.4 Gewerbe- und Industriezonen

Grundmasse Die Begriffe Gebdaudehthe und Abstand vom gewachsenen Boden
Ziffer 4.1 werden in der Grundmasstabelle den neuen Begriffen geméss IVHB
angepasst (siehe Kapitel 5.0).

Die Freiflachenziffer muss gemass IVHB durch Grunflachenziffer
ersetzt werden. Da bei der Grunflachenziffer versiegelte Freiflachen
im Unterschied zur enemaligen Freiflachenziffer nicht angerechnet
werden kénnen, muss das Mass der Grunflachenziffer bei Industrie-
und Gewerbezonen erheblich reduziert oder weggelassen werden.
Im Bereich der Gewerbebauten bestehen in der Regel wenig unge-
nutzte Umgebungsflachen welche grin belassen werden kénnten, so
dass im vorliegenden Fall auf die Grinflachenziffer verzichtet wird.

Fassadenhohe (giebelseitig) Das Mass "Abstand des Firstes vom gewachsenen Boden" entspricht
der Fassadenhohe mit Attikageschoss gemass IVHB. Das Mass wird
bei Flachdach entsprechend § 280 PBG mit 3.3 m Ubernommen. Bei
Schragdach wird in Abweichung zu § 280 Abs. 1 PBG satt 7 m ledig-
lich ein reduziertes Mass von 3.3 m verwendet um nicht hohere Bau-
ten als heute zuzulassen. Um gleiche Hohen wie heute zu erhalten,
wird das Mass der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) geringfugig

angepasst.

Fassadenhohe (traufseitig) Da nicht mit Terrassen auf den Gewerbebauten gerechnet wird, wird
kein Fassadenhohenzuschlag fur Brustungen vorgesehen.
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NUtZWGiSE In Gewerbezonen sind gemadss 8 56 Abs. 4 PBG lediglich Wohnungen

Ziffer 4.3 fur standortgebundene Betriebsangehdrige gestattet. Dem Bedrf-
nis, generell eine Wohnung pro Gewerbegebdude zuzulassen, kann
daher nicht entgegengekommen werden.
Die Teilrevision Rothaus wurde im September 2020 von der Gemein-
deversammlung festgesetzt. Die Genehmigung erfolgte am 29. Januar
2021 (BDV ARE 1612/20).
5.5 Zone fur 6ffentliche Bauten

Kein Anpassungsbedarf Im Bereich der Vorschriften fur die Zone fur 6ffentliche Bauten be-

steht aktuell kein inhaltlicher Anpassungsbedarf. Entsprechend der
Ziffern in anderen Zonen wird fUr die Abstande ein weiterer Unterti-
tel eingeflgt und es werden geringflgige Anpassungen der Formulie-
rungen vorgenommen. Die "Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen"
besteht im Gesetz (PBG) fur die Nutzungszonen nicht mehr. Es wird
daher der aktuelle Begriff "Zone fur offentliche Bauten" verwendet.
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Erholungszone Ea
Ziffer 6.1

Arealiiberbauungen
Ziffer 7.1

Mehr Nutzung fur mehr Qualitat
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5.6 Erholungszonen

Die Gewadsserraumfestlegung fur DUrnten ist in Arbeit, so dass grund-
satzlich auf die Festlegung eines Abstandes vom Gewasser verzichtet
werden kann.

Auch bei der Erholungszone Ea werden weitere Untertitel entspre-
chend der Einteilung bei den anderen Zonentypen eingeflgt und
geringfugige Umformulierungen vorgenommen.

Der Strassenabstand von min. 3.5m wird auf die kommunalen Ver-
kehrsanlagen beschrankt. Damit gilt an Staatsstrassen der Ubliche
Strassenabstand gemass PBG.

5.7 Besondere Bestimmungen

Es wird ein erhohter Anreiz geschaffen, eine Areallberbauung mit
den erhdhten Qualitatsanforderungen gemass 8 71 PBG zu realisie-
ren.

§71.

" Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen besonders

gut gestaltet sowie zweckmdssig ausgestattet und ausgerdstet sein.

Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beach-
ten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftli-
chen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer Aus-
druck der Gebdude, Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestal-
tung der Freiflicichen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene, Versorgungs-
und Entsorgungslosung; Art und Grad der Ausrustung.

Arealiberbauungen konnen auch bereits Uberbaute Grundstticke um-
fassen, wenn die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen genugt.

Dazu wird das Mass der Mindestarealflache herabgesetzt und das
Mass der moglichen zusatzlichen Baumasse in den Wohnzonen W2.9
und W3.2 sowie den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2.9
und WG3.2 erhéht, indem nicht mehr zwischen Arealtiberbauungen
ab 2'000 m? und Arealiiberbauungen ab 4000 m? unterschieden
wird, sondern allen der héhere Zuschlag erteilt wird.

Mit einer qualitativ besseren Uberbauung kann somit eine hohere
Dichte im Sinne der massvollen Verdichtung und der Schaffung von
Qualitat erzielt werden.

R

3000m2,W2.9 3000m2,W2.9+0.4
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Reserven hochwertig nutzen

§ 48 Abs. 3 PBG

Nauen

Schemastruktur REK mit W3.2

Zil
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An den beiden unbebauten Gebieten Nauenstrasse und Zil besteht
ein offentliches Interesse. Es handelt sich um grossere noch unbe-
baute Baulandreserven. Gemass REK sollen die Reserven besonders
hochwertig genutzt werden.

Inneliegende
Fldchen aktivieren

Reserven
erhalten

Um die hochwertige Bebauung zu gewahrleisten sowie die Verdich-
tung bzw. Nutzung im Bereich der unbebauten Bauzonen zu férdern,
wurde in diesen Gebieten im Rahmen des Entwurfs fUr die offentliche
Auflage und Vorprufung jeweils eine Gestaltungsplanpflicht gestutzt
auf 8 48 Abs. 3 PBG vorgesehen.

Besteht ein wesentliches &ffentliches Interesse, beispielsweise des Orts-
bild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immissions-
schutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Verdichtung,
kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass flr bestimmte
Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.

Im Sinne von 8 48 Abs. 3 PBG sah die Gemeinde in folgenden Punk-
ten ein wesentliches offentliches Interesse:

» Differenzierte bauliche Verdichtung in Zusammenhang mit einer
Aufzonung entsprechend den Uberlegungen des REK

+  Gestaltung eines sanften Ubergangs zur Landschaft Siedlungs-
randlage (Landschaftsschutz und Ortsbild)

*  Realisierung von flexiblen, hindernisfreien Wohnungen um an-
grenzend an das bestehende Altersheim altersgerechte Woh-
nungen zu erhalten.

*  Forderung der Nutzung unbebauter Bauzonen und gute Aus-
nltzung (bauliche Verdichtung) im Sinne des haushalterischen
Umgangs mit dem Boden

+  Gestaltung eines sanften Ubergangs zur Landschaft Siedlungs-
randlage gegenuber dem in der Nahe gelegenen BLN-Gebiet.

«  Sicherstellung einer attraktiven dérflichen Uberbauung mit be-
wohnerfreundlichen Aussenrdumen

Im Rahmen der Vorpruifung hat der Kanton das wesentliche offent-
liche Interesse verneint und die qualitatssichernde Massnahme Ge-
staltungsplanpflicht "Zil" und "Nauen" abgelehnt.
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Gestaltungsplanpflichtgebiet
Ziffer 7.1a
Gestaltungsplanpflicht Mathiswiese

Aufgrund des offentlichen Interesses
werden folgende gebietsspezifische
Anforderungen gestellt:

Maximale Baumassenziffer Mathiswiese

Aussichtsschutz
Ziffer 7.2.1
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Das Areal Mathiswiese liegt gemdss Regionalem Richtplan im Bereich
hoher baulicher Dichte und ist aufgrund seiner zentralen Lage im
Nahbereich des Bahnhofs Ruti gut erschlossen. Auch die Quartier-
analyse hat ein gutes Potenzial fUr eine bauliche Entwicklung bzw.
Erneuerung und Verdichtung ergeben. Aufgrund der Lage im Bereich
des ISOS Perimeters gilt es jedoch auch ein hohes Augenmerk auf die
Eingliederung einer neuen Uberbauung zu haben.

Regional ist eine Park-and-Ride-Anlage mit 46 Parkplatzen festgelegt.
Obschon es als fraglich beurteilt wird, ob diese noch zweckmassig
und zeitgemass ist, muss die Anlage im Sinne der Abstimmung mit
der Ubergeordneten Planung Ubernommen werden. Grundsatzlich
ware eine Doppelnutzung oder gar eine Reduktion denkbar. Im
Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens wird dies Uberpruft. Auf die
Wiederholung der Anzahl Parkplatze oder den Verweis auf den
regionalen Richtplan wird verzichtet. Der regionale Richtplan und
seine Festlegungen gelten sowieso. Eine VerknUpfung der beiden
Planungsinstrumente wird als wenig zielfUhren beurteilt.

* Esist eine attraktive kleinstadtische Zentrumsuberbauung vor-
zusehen, welche sich besonders gut in die Ortsstruktur ein-
gliedert.

* Den Anforderungen des Ortsbildes (ISOS) ist hohe Bedeutung
beizumessen. Es ist eine bauliche Verdichtung erwinscht soweit
diese nicht den Anliegen des Ortsbildes entgegensteht.

* Die Aussenraume sind im Sinne der zentralen Lage aufenthalts-
freundlich zu gestalten und von Parkierung freizuhalten.

* Esgilt einen allfalligen Bedarf fur die Parkierung (P&R) aufzu-
nehmen.

Mit den Boni gemadss Ziffer 7.1 (+0.4 m3/m2) konnte im Gebiet Mathis-
wiese (WG2.9) eine Baumassenziffer von 3.3 m>/m? erreicht werden.
Wird zudem ein Projekt im Sinne des preisglnstigen Wohnens reali-
siert (+0.2 mg/mz) konnten max. 3.5 m>/m? erreicht werden.

Der Abschnitt Aussichtsschutz wird in die allgemeinen Bauvorschrif-
ten verschoben, da die Vorgaben grundsatzlich fur alle Zonen Giltig-
keit haben.
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Mindestdichte
Ziffer 8.0

Schemaskizze

Abstandsvorschriften
Ziffer 8.1
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5.8 Allgemeine Bauvorschriften

Gemass § 49 Abs. 2 PBG konnen explizit Bestimmungen Uber eine
Mindestausnutzung erlassen werden. Dies ist ein Instrument zur Ver-
dichtung bzw. zur Erhaltung kunftiger Verdichtungsmaglichkeiten. Die
geforderte Mindestausnutzung von 80 % der zuldssigen Baumasse
muss durch den Bauwilligen nicht sofort erstellt werden. Der Bau-
gesuchsteller muss jedoch nachweisen, dass die Baumasse von min.
80 % auf dem Grundstuck erreichbar ist.

%

1000m2, Ausbaugrad 50% 1000m2, Ausbaugrad 50%, 80%

Die Formulierung fur die Lage des grossen Grundabstandes "langere,
am meisten gegen Suden gerichtete Fassade" hat immer wieder zu
Unklarheiten und Widersprichen in Baubewilligungen gefuhrt. Neu
wird die Wahl (Studen oder Westen) erméglicht und auf Uberbestim-
mungen verzichtet. Damit ergeben sich mehr Freiheiten fur Projektie-
rende und die Moglichkeit, die grosseren Aussenraume bedurfnisge-
recht anzuordnen.

Die Abstande fur unterirdische Bauten werden herabgesetzt, um
mehr Spielraum fur Bebauungslosungen, insbesondere von Tiefgara-
gen etc., zu erhalten.

Es wird zudem klargestellt, dass die Abstande fur unterirdische
Bauten und Unterniveaubauten sowohl bei &ffentlichen als auch
privaten Strassen einzuhalten sind.
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Abstellplatze
Bedarf
Ziffer 8.4.1

OV-Glteklassen
Fahrplanjahr 2018/2019
(GIS ZH, April 2020)

A
B
c
D
E
F

Ziffer 8.4.2
Gestaltungsanforderung
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Die geltende Tabelle zur erforderlichen Anzahl Parkpldtze gemass
Ziffer 8.4 BZO (8.4.1 Autoabstellplatze) entspricht der Tabelle 1
Grenzbedarf der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen vom Oktober 1997.

Derzeit befindet sich die Wegleitung in Revision (Fassung Vernehm-
lassung, 15.6.2018, publiziert 1.11.2018). In der "beantragten neuen
Fassung" wird der Grenzbedarf gemass revidierter Fassung der Weg-
leitung wiedergegeben, wobei sich die Anpassungen lediglich auf die
Unterteilung der verschiedenen Nutzungsgruppen und nicht auf die
Anzahl Parkplatze beziehen.

Die Region hat mit dem regionalen Parkraumkonzept (Entwurf

31.10.2019) eine weitere Grundlage vorgelegt, welche als Richtlinie
dienen kann. Im Sinne einer kantonal einheitlicheren Regelung und
da heute schon weitgehend die kantonale Wegleitung angewendet
wird, wird auch weiterhin auf die kantonale Wegleitung abgestitzt.

Im Sinne der Luftreinhaltung wird oftmals neben dem Grenzbedarf
auch der massgebliche Bedarf in Abhangigkeit der Erschliessung mit
dem offentlichen Verkehr (Reduktionsfaktoren aufgrund der OV-
GuUteklassen) festgelegt. Dies wird auch in der Wegleitung zur Rege-
lung der Parkplatzsituation des Verein Agglo Obersee "Empfehlung
fur die Gemeinden August 2009" mit einem empfohlenen Redukti-
onsfaktor auf 70 % fur das erforderliche Minimum der zu erstellen-
den Parkplatze empfohlen. In DUrnten besteht jedoch grésstenteils
lediglich die OV-Guteklasse D-E. Durch den seit Dezember 2019 be-
stehenden Halbstundentakt am Bahnhof Tann durfte sich die Gute-

klasse im Umfeld des Bahnhofes von D auf C verbessert haben.

In der eher landlichen Situation sind viele auf das Auto angewiesen.
Uberbauungen mit reduzierter Anzahl Parkplatze haben regelméssig
zu Problemen gefuhrt, so dass auf Reduktionsfaktoren gemdass OV-
Erschliessung und das Festlegen eines gegenlber dem Grenzbedarf
reduzierten massgeblichen Bedarfs verzichtet wird.

Eine Ubermassige Versieglung durch Parkplatze sollte vermieden
werden. Es wird daher nach Mdglichkeit ein durchlassiger Belag und
die Einordnung in die Umgebungsgestaltung verlangt.
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Ziffer 8.4.3
Ersatzabgabe

Ziffer 8.4.4
Parkraumplanung und Parkraumfonds

Veloabstellplatze

Ziffer 8.4.5

Prinzipskizze Platzbedarf gemass
Vollzugshilfe Langsamverkehr Nr. 7,
Veloparkierung, Handbuch, ASTRA, VkS
2008

Flachdachbegriinung
Ziffer 8.5b
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Es besteht insbesondere in den Ortskernen / Kernzone die Méglich-
keit, dass es aufgrund von Umbauten zu zusatzlichem Bedarf an
Fahrzeugabstellplatzen kommt und die Aussenraumflachen be-
schrankt sind, so dass kein Platz fur die erforderlichen Fahrzeugab-
stellplatze besteht. Fur solche Falle, in welchen die minimal erforder-
liche Anzahl Fahrzeugabstellplatze (Grenzbedarf) nicht mit zweck-
massigem Aufwand erstellt werden kann, wird die Moglichkeit gege-
ben, finanzielle Ersatzabgaben zu leisten.

Die Rechtsgrundlagen fur die Erhebung einer Ersatzabgabe finden
sich in 8§ 246 und 247 PBG.

Wenn die Gemeinde einen Fonds dufnet, ist sie verpflichtet, eine
Parkraumplanung durchzufuhren. Der Fonds ist zur Schaffung von
Parkraum in nutzlicher Entfernung von den belasteten Grundsticken
oder zu einem diesen Grundstucken dienenden Ausbau des 6ffentli-
chen Verkehrs zu verwenden.

Fur die Forderung der Nutzung des Velos sind gentigend, gentgend
grosse und gut zugangliche Veloabstellplatze wichtig. Bisher wurden
zwar Veloabstellpldtze und Abstellplatze fur Kinderwagen etc. gefor-
dert, eine minimal erforderliche Anzahl war jedoch nicht festgelegt.
Neu wird der Begriff Velo verwendet und die Elektro-Velos werden
aufgenommen.

Entsprechend den Angaben der Koordinationsstelle Veloverkehr des
Kantons Zurich und im Sinne der Veloférderung wird bei Wohnnut-
zungen 1 Veloabstellplatz pro Zimmer gefordert. Damit wird auch
dem Umstand Rechnung getragen, dass Familien (3.5-4.5 Zimmer-
wohnung) in der Regel etwa 4 Velos besitzen, Einpersonenhaushalte
(1.5-2.5 Zimmerwohnung) in der Regel 2 Velos (1 Sportvelo, 1 Alltags-
velo) und dass Veloabstellrdume teilweise auch fur Kinderwagen,
Veloanhanger usw. genutzt werden und Elektrovelos oft mehr Platz-
bedarf haben.

Dachflachen sollen im Sinne der Siedlungsdkologie begrint werden.
Da jedoch derartige Flachen in der Regel nur Uber eine Ruderalbe-
grunung verfugen und sie im offentlichen Aussenraum wenig wahr-
genommen werden kénnen, durfen sie nicht an die Grunflachenziffer
angerechnet werden.
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Abfallbeseitigung
Ziffer 8.6

Aussichtsschutz
Ziffer 8.7

Naturgefahren
Ziffer 8.8

yse \\E’\r&bemefg‘

Lichtverschmutzung
Hinweis

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

Notwendigkeit

Nur sicherheitsrelevante
Beleuchtung vorsehen.
Gesamtlichtstrom minimieren.

Ausrichtung

Lichtstrom von oben nach unten
richten. Lichtlenkung von unten nach
oben vermeiden.

Lichtlenkung
Verminderung von unnétigen
Emissionen durch prizise
Lichtlenkung.
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Auf die Anforderung nach Kompostieranlagen wird verzichtet. Die
Pflege von Kompostieranlagen ist heute bei Mehrfamilienhdusern
kaum mehr denkbar. Es werden eher Biotonnen angeboten.

Der Aussichtspunkt Chrahbuel/Krahenbuel ist nicht mit einem Weg
erschlossen. Er wird daher aufgehoben. Damit kann auf den Aus-
sichtsschutzbereich mit Hohenbeschrankung verzichtet werden.

Um bei bestehenden Naturgefahren (z.B. Hochwasser, Rutschungen
etc.) klarzustellen, dass der Objektschutz von Neubauten zu gewahr-
leisten ist, wird ein allgemeiner Artikel zu den Naturgefahren in die
Bauordnung aufgenommen.

Ubermassige Beleuchtung hat erhebliche negative Auswirkungen
insbesondere auf Insekten aber auch auf andere Lebewesen. Sie soll
daher mdglichst vermieden werden. Eine Einschrankung in der Bau-
ordnung ist jedoch mangels Rechtsgrundlage nicht zuldssig. Das Um-
weltschutzgesetz regelt dies abschliessend.

In den Baubewilligungen soll das Thema bestmaglich mit Auflagen
umgesetzt werden. Im Anhang der BZO sollen Hinweise auf die
Lichtverschmutzung gemacht werden, um Baugesuchsteller/innen
auf die Thematik zu sensibilisieren.

Die Beleuchtung soll auf wesentliche sicherheitsrelevante Aspekte bei
offentlich zuganglichen Bereichen (z.B. Strassenbeleuchtung, Fuss-
gangerunterfihrung, Notausgang etc.) beschrankt und ein Anschal-
ten durch Bewegungsmelder soll geférdert werden. Fir Nutzungen
mit nachtlich zuganglichen Angeboten (Tankstelle, Bancomat etc.)
werden unter anderem aus Sicherheitsgrinden weiterhin ange-
messene Beleuchtungen zugelassen.

Um moglichst wenig negative Auswirkungen zu haben, sollen Be-
leuchtungen von oben nach unten, moglichst zielgerichtet vorge-
sehen werden.
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Mehrwertausgleich

Mehrwerte / Mehrwertprognose

Fondsreglement

Inkrafttreten
Ziffer 9.2
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5.9 Schlussbestimmungen

Die Bestimmungen zum Mehrwertausgleich wurden an der
Gemeindeversammlung vom 18. Mdrz 2021 festgesetzt und mit Ver-
flgung Nr. 0531 / 21 vom 26.5.2021 genehmigt.

Fur die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung kommt damit
fur die von Auf- und Umzonungen betroffenen Flachen eine
Freiflache von 1200m? und ein Abgabesatz von 30% zur Anwendung.
Die Mehrwertprognose findet sich in Kapitel 8.4.

Das erforderliche Fondsreglement wird gleichzeitig mit der vor-
liegenden Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeindever-
sammlung vorgelegt.

Aufgrund des geanderten Verfahrensablaufs wird die Formulierung
zum Inkrafttreten der BZO entsprechend den aktuellen Vorgaben
angepasst.

Mit Inkrafttreten der neuen BZO muss die alte BZO (inkl. Teilrevisio-
nen) nicht formell aufgehoben werden. Sie wird durch die kantonale
Genehmigung der neuen BZO Ubersteuert.
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Handlungsgebiete fir
Umstrukturierungen

Massnahmen zur Férderung der inneren
Verdichtung / Umstrukturierung

Gebiete mit Umstrukturierungspotenzial

grosse Veranderung

Abbruch und Neubebauung; Umstrukturierung

Bestand + 50%

Eher éltere Bausubstanz,
strukturelle Veranderung eines Quartiers,

ev. Aufzonung

Tann, Tannerstrasse

Anderung
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6 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

6.1 Aufzonungen

Gebiete an heute oder kinftig gut erschlossener Lage sollen im Sinne
der inneren Verdichtung einer hdheren Zonierung zugewiesen wer-
den, um einen zusatzlichen Anreiz zu schaffen, ein bebautes Gebiet,
welches nicht mehr in allen Bereichen zeitgemdass bebaut ist, umzu-
strukturieren und dichter zu bebauen. Gemass Quartieranalyse des
REK sind folgende Handlungsgebiete fur derartige Umstrukturierun-
gen vorhanden:

e

Dementsprechend wird das Areal Tannerstrasse und das Gebiet
Hauptstrasse einer hoheren Zonierung zugewiesen. Das sudlich ge-
legene Areal Mathiswiese WG2.9 wird vorerst in der bestehenden
Zonierung belassen. Aufgrund des ISOS wird hier fur die mehrheitlich
unbebauten Teilbereiche nur eine Verdichtung im Rahmen eines
Gestaltungsplanes (Gestaltungsplanpflichtgebiet) gefordert.

Das Gebiet Tannerstrasse ist gemass REK ein Gebiet mit Umstruktu-
rierungspotenzial. Im Sinne der inneren Verdichtung wird die Dichte
im Gebiet ernoht.

Das Gebiet mit einer Flache von 29'696 m? wird von der Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung WG/2.9 in die neue Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung WG/3.2 umgezont. Das geschatzte Einwohnerpoten-
zial erhéht sich dadurch um rund 30-40 EW.

Bestehend: WG/2.9 Neu: WG/3.2
= ) =<
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Tann, Hauptstrasse

Anderung

Diirnten, Eschbergweg

Anderung
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Aufgrund der eher alteren Bausubstanz der Bebauung, konnten im
Gebiet Hauptstrasse in der Wohnzone W/2.9 Umstrukturierungen
stattfinden. Damit fUr solche Veranderungen mehr Spielrdume ent-
stehen und Verdichtungen stattfinden kdnnen, wird das Gebiet auf-
gezont.

Aufzonung einer Flache von 7'514 m? von der Wohnzone W/2.9 in die
Wohnzone W/3.2. Das geschdtzte Einwohnerpotenzial erhoht sich
dadurch um ca. 50-60 EW.

Bestehend: W/2.9

Es besteht eine eher dltere Bausubstanz und mit ca. 40-60 % ein
eher tiefer Ausbaugrad. Aufgrund des tiefen Anteils Mehrfamilien-
hauser wurde dem Gebiet im Rahmen des REK nur untergeordnetes
Verdichtungspotenzial zugeschrieben. Wegen der Nahe zum Bahnhof
Bubikon soll mit einer Aufzonung dennoch ein gewisser Anreiz ge-
schaffen werden. Zudem bietet sich im Sinne der Bebauungsstruktur
der umgebenden Gebiete eine Aufzonung entsprechend der benach-
barten Zone W2.3 an.

Aufzonung einer Flache von 21'140 m? von der Wohnzone W/1.9 in
die Wohnzone W/2.3. Das geschatzte Einwohnerpotenzial erhéht sich
dadurch um ca. 25-30 EW.

Bestehend: W/1.9 Neu: W/2.3
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6.2 Gestaltungsplanpflichtgebiet

Mathiswiese Das Gestaltungsplanpflichtgebiet Gebiet Mathiswiese, Tann umfasst
folgenden Bereich:

Bestehend: WG/2.9
&7 0B
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Anderung Anderung der Flache von rund 5'074 m? von WG/2.9 in WG/2.9 mit
Gestaltungsplanpflicht. Das geschatzte Einwohnerpotenzial erhoht
sich dadurchumca. 5-15 EW.

6.3 Aussichtsschutz und Aussichtspunkt

Aufhebung Aussichtspunkt Die Festlegung Aussichtspunkt auf dem Chrahbuel wird gestrichen.
Die Zuganglichkeit fur den Aussichtspunkt ist nicht gegeben und kann
nicht gesichert werden.

Nauenstrasse Aussichtsschutz Auf den Aussichtspunkt wird mangels Zugangs verzichtet. Deshalb
Anderung

wird auch der Aussichtsschutz aufgehoben. Damit ergeben sich
etwas mehr Spielrdume fur die Bebauung, insbesondere dann, wenn
fur das rund 11'140 m? grosse Grundstlck eine Arealiiberbauung
vorgesehen und der Arealiiberbauungsbonus von bis zu 0.4 m*/m?
(Ziff. 7.1 Abs. 4 BZO) konsumiert wird.

Besteh_end: W/2.9 Aus

sichtsschutz

w,

Neu: W/2.9

3 TSI
% TSz N(Eg—\l.l gl
: ayengfl

Hinweis: Das Grundstuck liegt zwischen dem Schulhaus und dem Alters- und
Pflegeheim. Grundsatzlich ware es dementsprechend auch fur Er-
weiterungen im Bereich der offentlichen Bauten und Anlagen geeig-
net. Die Abklarungen bei beiden Institutionen ergaben jedoch, dass
kein Erweiterungsbedarf besteht, bzw. dass auf dem bestehenden
Areal jeweils gendgend Reserven vorhanden sind.
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Dirnten, Ortskern

Ski_zze Ortskern DUrnten (REK 2035)

o\, =

Anderung

Bestehende Bauten vor dem Brand der
"Ebenau"
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6.4 Kernzonen - Schwarzbauten

Fur den Ortskern von DUrnten liegen verschiedene Vorstellungen vor.
Zum einen kommt der Standort fur einen Neubau des Gemeinde-
hauses in Frage, zum andern bestehen Ideen fur die Aufwertung des
Zentrums.

Visualisierung (® ASA)

Es zeigte sich in diesem Zusammenhang, dass die Vorstellungen zur
Aufwertung und Entwicklung im Ortskern von Durnten durch die
Festlegung von Schwarzbauten eingeschrankt werden.

Die Festlegungen des abgebrannten Gebaudes Rutistrasse 5
"Ebenau" und des nicht inventarisierten Teils des Gebaudes Ruti-
strasse 3 als Schwarzbauten werden aufgehoben.

Neu: K

—

Bestehend: KI Schwarzbauten
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6.5 Einzonungen

Einzonungsbegehren Zum Zonenplan bestehen diverse Anliegen von Grundeigentimern,
welche Einzonungsbegehren an die Gemeinde gerichtet haben. Diese
wurden gepruft und soweit sie mit den Ubergeordneten Vorgaben
nach Ansicht der Gemeinde weitgehend vereinbar sind (kantonaler
Richtplan, Lage im Siedlungsgebiet) und durch die Gemeinde als sinn-
voll beurteilt wurden, in die Teilrevision des Zonenplanes (Fassung
offentliche Auflage und Vorprufung) aufgenommen.

Vorprifung ARE Das ARE hat in der Vorprifung alle Einzonungen in Bauzonen abge-
lehnt, da statistisch betrachtet in Didrnten gentgend innere Reserven
in den bestehenden Bauzonen vorhanden sind. Auch im Rahmen der
Besprechung vom 18.1.2020 hat das ARE den Einzonungsanliegen
und den vorgebrachten Argumenten (innenliegende Baullicken etc.)
nicht zugestimmt. Die Gemeinde bedauert die Ablehnung der Ein-
zonungen und kann die rein statistisch begriindete Argumentation
des ARE und die Argumentation, es handle sich hierbei um Zersied-
lung, nicht teilen und nicht nachvollziehen. Im Antrag an die
Gemeindeversammlung wurde entsprechend der Beurteilung des
ARE auf die vorgesehenen Einzonungen (Pilgerstegstrasse und
Biberacher) verzichtet.

Beschluss der Gemeindeversammiung Die Gemeindeversammlung hat jedoch auf Antrag der Einzonung der
vom 3.6.2021 . .
Parzelle Pilgerstegstrasse und der Parzellen im Biberacher zuge-
stimmt.

Der Einzonung der Schrebergarten Garwid in die Erholungszone
wurde in der Vorprufung zugestimmt. Im Rahmen der Besprechung
vom 18.1.2020 wurde zudem einer technischen Korrektur im Bereich
der Autobahneinfahrt zugestimmt.

Garwid, Erholungszone Im Bereich Garwid, Schrebergartenweg bestehen seit langem Famili-
engarten. Im Unterschied zu den anderen Familiengarten der Ge-
meinde, liegen diese in der Landwirtschaftszone und sind entspre-
chend nicht zonenkonform. Da Bedarf nach Familiengarten besteht
(Warteliste) und um Bautatigkeiten im Bereich der Familiengarten
(Schrebergartenhduschen, Wegplatten etc.) rechtmadssig bewilligen zu
konnen, soll das Areal der Erholungszone zugewiesen werden.

Kantlibach offentliches Gewasser Nr. 120 Eine Gewasserraumfestlegung liegt hier jedoch noch nicht vor. Der
Uferstreifen des Kantlibachs von 9.2 m kann nicht eingezont werden.

Uferstreifen Ubergangsbestimmungen
(Sohlenbreite 1.2 m, Uferstreifen 9.2 m)

13042

5
N 2,
S

EaES Il O
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Anderung Einzonung einer Teilflache der Parzelle Kat. Nr. 13043 mit einer FlI3-
che von 3'041 m” in die Erholungszone Ea.

Neu: Ea

Autobahnausfahrt Im Bereich der Gewerbezone Rothaus wurde die Parzellierung ange-
passt um besser bebaubare Grundstlcke zu erhalten und so die
Bauzone besser zu nutzen. Die Grundstucke Kat. Nrn. 13512 und
13590 umfassen einen gewissen Anteil Reservezone. Im Sinne der
Forderung von gewerblichen Nutzungen sollen die beiden gering-
flgigen Flachenteile in die Gewerbezone eingezont werden.

EX X

Die Einzonung von R (Autobahn / Verkehrsflache, Lage im Siedlungs-
gebiet, keine Fruchtfolgeflache) nach G 3.0 kann im Sinne einer tech-
nischen Anpassung aufgrund des geringfligigen Ausmasses und der
besonderen Lage an der Autobahnausfahrt vorgesehen werden. Aus-
nahmsweise kann gemass ARE im vorliegenden Fall auf eine Bericht-
erstattung durch die Region im Rahmen der Arbeitszonenbewirt-
schaftung verzichtet werden.

Anderung Einzonung einer Teilflache der Parzellen Kat. Nrn. 13512 und 13590
mit einer Flache von 397 m? in die Gewerbezone G3.0.

AS3 Ein - Ausfahrt 10 -

Domten
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Beschluss der Gemeindever-
sammlung vom 3.6.2021

Dirnten, Biberacher

BaullUcke

Kapazitatsreserven

Larmschutz

Fazit

Anderung
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Die Gemeindeversammlung hat auf Antrag der Einzonung der
Parzelle Pilgerstegstrasse, der Einzonung der Parzellen im Biberacher
sowie der Einzonung von Teilflachen in Oberdurnten zugestimmt.
Daher wurden folgende Einzonungen festgesetzt:

Im kantonalen Richtplan ist das Gebiet als kantonales Siedlungsgebiet
ausgewiesen. Die betroffenen Parzellen sind bereits bebaut.

Das Gebiet Biberacher ist eine inneliegende Baullcke, welche durch
Bauzonen umschlossen ist und mit der Umfahrungsstrasse sowie
deren Larmschutzwall vom Landwirtschaftsgebiet abgetrennt ist. Sie
eignet sich kaum fur die landwirtschaftliche Nutzung und hat auch far
den Landschaftsraum keine Bedeutung.

Gemass statistischen Angaben weist Durnten fur die nachsten
15Jahre genlgend Kapazitatsreserven auf. Allerdings liegen diese
zum Grossteil in Einfamilienhausgebieten und sind daher kaum ver-
flgbar oder liegen in massig erschlossenen Gebieten wie der
Breitenmatt, wo eine verstarkte Verdichtung nicht erstrebenswert ist.

Mit dem ca. 3-4m hohen Larmschutzwall entlang der Strasse sind
Massnahmen zur Einhaltung der LSV bestehend. Eine Uberschreitung
der Grenzwerte (PW) konnte in einer Distanz von ca. 15m ab
Strassenachse ohne den Wall moglich sein. Allerdings ist aufgrund
der erforderlichen Abstande auszuschliessen, dass auf 15m an die
Strasse herangebaut werden konnte zumal damit die Bebauung in
den Fuss des Larmschutzwalls hineingesetzt werden musste.

Entsprechend der voranstehenden Uberlegungen sprechen abge-
sehen von rein statistischen belegten Kapazitatsreserven keine raum-
oder landschaftsplanerischen Uberlegungen gegen die Einzonung.

Einzonung von Teilflachen der Parzellen Kat. Nrn. 49, 50, 215 und
2171 sowie der Parzelle Kat. Nr. 10097 mit einer Gesamtflache von
ca. 8000 m” in die Kernzone K. Das theoretische Einwohnerpotenzial
erhoht sich dadurch um ca. 40 - 50 EW.

Bestehed: I:k Neu: K
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Oberdurnten, Pilgerstegstrasse

BaullUcke

Kapazitatsreserven

Larmschutz

Hochwasserschutz, Gewasserraum

Synoptische Gefahrenkarte
- erhebliche Gefahrdung  Verbotsbereich
B mittlere Gefahrdung Gebotsbereich
geringe Gefahrdung Hinweisbereich
Restgefahrdung Hinweisbereich

[Ikeine Gefahrdung

Radweg

Fazit

Anderung
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Das Grundstick befindet sich gemass kantonalem Richtplan im
Siedlungsgebiet. Die Flache ist von Bauzonen umgeben und eignet
sich wenig fur die landwirtschaftliche Nutzung.

Das Gebiet Pilgerstegstrasse ist ebenfalls eine relativ kleine inne-
liegende Baullicke, welche durch Bauzonen umschlossen ist und mit
der Strasse vom Landwirtschaftsgebiet abgetrennt ist. Sie eignet sich
kaum fur die landwirtschaftliche Nutzung und hat auch fur den Land-
schaftsraum keine Bedeutung.

Gemass statistischen Angaben weist Durnten fur die nachsten
15Jahre genlgend Kapazitatsreserven auf. Allerdings liegen diese
zum Grossteil in Einfamilienhausgebieten und sind kaum verflgbar.

Eine Uberschreitung der Grenzwerte (PW) kénnte in einer Distanz
von ca. 12m ab Strassenachse moglich sein. Durch die Fahrbahn-
breite (ca. 3.0 m) und den erforderlichen Strassenabstand von 6.0 m
und das Erfordernis einer Landabtretung von 3.0 m fUr den Radweg
kann nicht naher als 12.0 m an die Strassenachse gebaut werden.

Es besteht lediglich eine geringe Gefahrdung. Die Festlegung des
Gewasserraumes liegt als Entwurf vor. Der Gewdsserraum wird
ziemlich genau auf der Parzellengrenze der Leebernstrasse festge-
setzt. Etwas Anderes als eine GWR Festlegung Uber eine historische
Strasse hinaus auf das entfernte Grundstlck ware unzweckmassig.

Fur den Ausbau des Radweges entlang der Pilgerstegstrasse ist eine
Einzonung von Vorteil, da dadurch der Landerwerb ermdglicht
werden kann.

Entsprechend der voranstehenden Uberlegungen sprechen abge-
sehen von rein statistischen belegten Kapazitatsreserven keine raum-
oder landschaftsplanerischen Uberlegungen gegen die Einzonung.

Einzonung der Parzelle Kat. Nr. 10326 mit einer Flache von 3241 m’
in die Kernzone K. Das theoretische geschatzte Einwohnerpotenzial
erhoht sich dadurch um ca. 15-20 EW.

Be
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Oberdiirnten

Anordnungsspielraum des
Siedlungsgebietes

Hochwasserschutz, Gewasserraum

Synoptische Gefahrenkarte

- erhebliche Gefahrdung  Verbotsbereich

B mittlere Gefahrdung Gebotsbereich
geringe Gefahrdung Hinweisbereich
Restgefahrdung Hinweisbereich

[Jkeine Gefihrdung

Anderung

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Zur besseren Bebaubarkeit werden Teilflachen am Siedlungsrand
eingezont.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Flache im Anordnungs-
bereich des kantonalen Siedlungsgebietes liegt.

Auf der Parzelle Kat. Nr. 11329 besteht grundsatzlich keine Gefahr-
dung. Allerdings kann es auf der Parzelle zu Einschrankungen durch
den Gewasserraum am Felsenhofbach kommen, so dass eine
Arrondierung des GrundstUcks durch die kleinflachige Einzonung fur
eine bessere Bebaubarkeit vorgesehen wird.

S\
~

-
]

Einzonung von Teilflachen der Parzellen Kat. Nrn. 11329 und 13530
mit einer Flache von 167 m? in die Zone WG 2.3.

Bestehend: Lk Neu: WG 2.3
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7 HOCHWASSERSCHUTZ

Allgemeines Das AWEL verlangt, dass bei Teilrevisionen der Nutzungsplanung die
Gefahlrenkarte BDV Nr. 1435 vom Anliegen des Hochwasserschutzes fir die erheblich (rot) und die
26. Juli 2013

mittel (blau) gefahrdeten Gebiete in der Nutzungsplanung behandelt
und wenn moglich sichergestellt werden.

" Isae) L TEAY . W
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Gefdhrdete Bereiche

Dirnten / Tann

I crhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

I mittiere Geféihrdung (Gebotsbereich)
geringe Geféhrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[ Jweiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachléssigbare Gefahrdung
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Gefahrdete Bereiche
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Oberdiirnten / Breitenmatt ; KRy S, )
I crhebliche Gefihrdung (Verbotsbereich) :
I mittere Gefihrdung (Gebotsbereich)

geringe Gefdhrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[ Jweiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachlassigbare Gefahrdung
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Handlungsmaoglichkeiten Grundsatzlich bestehen folgende Méglichkeiten, die Belange der Ge-
fahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungsplanung
zu behandeln:

* Auszonung

*  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

*  grossere Gewasserabstandslinien

*  Gewasserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan
*  Objektschutz
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"Rote" Bereiche
Natureisfeld

Rothaus

Edikon

"Blaue" Bereiche und weitere
Gefahren
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.. inaktive Rutschungen

Gelbe Bereiche

Neubauten
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Der Bereich mit erheblicher Gefahrdung beim Natureisfeld in Durn-
ten liegt ausserhalb der Bauzone.

Im Bereich mit einem kleinen Anteil erheblicher Gefdhrdung im Ge-
biet Rothaus besteht ein Gestaltungsplan, in welchem die Gefah-
rensituation geregelt ist.

Die Gefahrenbereiche in Edikon liegen vorwiegend im Waldabstand.
Die Situation ist bebaut. Massnahmen kénnen lediglich im Sinne des
Objektschutzes ergriffen werden.

Es bestehen diverse Gebiete mit mittlerer Gefahrdung und weiteren
Gefahren (Oberflachenabfluss, Rutschungen). Die Betrachtung dieser
Gebiete zeigt jedoch, dass lediglich Gewasserausbauprojekte oder
Objektschutzmassnahmen denkbar sind.

Im Gebiet Dirnten, Eschbergweg besteht eine geringe Gefahrdung
durch Hochwasser (gelbe Bereiche). Im Gebiet "Tann, Hauptstrasse"
besteht eine geringe Gefahrdung durch Massenbewegungen (gelber
Bereich). Auch im Bereich der Einzonung Oberdurnten Pilgersteg-
strasse besteht eine geringe Gefahrdung.

Durch Ein- oder Aufzonungen wird das Schadenpotenzial erhéht. Das
Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht Ubersteigen und
durch neues Schadenpotenzial nicht erhéht werden (8 12 WWG). Aus
diesem Grund sind betroffene Bauten und Infrastrukturanlagen mit
geeigneten Massnahmen zu schutzen.

Fur allfallige Neubauten wird ein allgemeiner Artikel zu den Naturge-
fahren in die Bauordnung aufgenommen (siehe Kap. 5.8, Ziffer 8.8
BZO). Damit wird die Sicherstellung des Objektschutzes gewahrleistet.
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8 AUSWIRKUNGEN DER
TEILREVISION

8.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Berechnung der theoretischen Einwohner- und Arbeitsplatzzah-
len ist keine Prognose, sondern eine Abschatzung des realistischen
Fassungsvermdgens innerhalb der Bauzonen. Die Abschatzungen
beruhen auf mehreren Annahmen und sind daher mit Unsicherhei-
ten behaftet.

Einwohner total 2018 7'600 EW

Bestehende Kapazitat im gultigem Zonenplan 780 -1'530 EW

(siehe Kap. 4.3)

Aufzonung Tannerstrasse WG/3.2 30-40 EW

Aufzonung Hauptstrasse W/3.2 50 - 60 EW

Aufzonung Eschbergweg W/2.3 25-30 EW

Einzonung Pilgerstegstr. (gemass GVB 3.6.2021) | K 15-20 EW

Einzonung Biberacher (gemass GVB 3.6.2021) | K 40 - 50 EW

Mathiswiese (GP-Pflicht) WG/2.9 5-15EW

Gesamte Einwohnerkapazitat neu rund 8500 - 9'300 EW,

Bei den neuen Kapazitaten wird mit einer Ausnutzung von rund
100 % gerechnet. Sofern man mit einem Uberbauungsgrad von ca.
80 % rechnet, ergeben sich die tieferen Werte.

Die theoretische Arbeitsplatzkapazitat steigt durch die neuen mini-
malen Gewerbeanteile. Im Gegensatz zur Einwohnerkapazitat ist
diese Anzahl jedoch mit Unsicherheiten behaftet, weil die Flache pro
Arbeitsplatz stark von der jeweiligen Betriebsart abhangt.

Die Zielsetzung fur die Einwohnerzahl liegt bei 8'500-9'500 EW. Die
Anpassungen fUhren zu einer Einwohnerkapazitat in diesem Rahmen.

Insgesamt ist dementsprechend ein Potenzial flr das gewUlnschte
Wachstum der heutigen Einwohner- und Arbeitsplatzzahlen mit den
vorgesehenen Anpassungen am Zonenplan und der Bauordnung
vorhanden.

Das Potenzial steht auch im Einklang mit dem PBG, indem es eine
Entwicklung fur die nachsten 15 Jahre zuldsst.
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8.2 Orts- und Landschaftsbild

Ortsbild Die neuen dichteren Zonen, weitere Verdichtungen mit Arealtber-
bauungen oder Nachverdichtungen und das Zulassen von Flachda-
chern auch in weniger dichten Zonen kénnen das Ortsbild veran-
dern. Durch die Qualitatsanforderungen und vor allem auch durch
die Gestaltungsplanpflichten, wird jedoch eine hochwertige Entwick-
lung gefordert.

Die neuen Kernzonenbestimmungen tragen zur Qualitat im Ortskern
bei und gewdhren dennoch gewisse Spielraume flr zeitgemasse Aus-
und Erganzungsbauten.

Im Bereich des KOBI-Perimeters sind keine Anpassungen am Zonen-
plan vorgesehen, so dass die eher untergeordneten Anforderungen
in diesem Bereich nicht tangiert werden.

Das ISOS ist im Bereich Tann in erster Linie im Rahmen der Quartier-
analyse in die Interessenabwagungen eingeflossen (siehe Zusam-
menfassung S. 21).

Im Umfeld des ISOS ist die Aufzonung im Gebiet Hauptstrasse vorge-
sehen. Die Aufzonung liegt ausserhalb des Gebietes 9 des ISOS (Er-
haltungsziel B). Fur den Bereich Mathiswiese WG2.9 wird in Anbe-
tracht des ISOS auf eine reine Aufzonung verzichtet. Eine auf das
ISOS abgestimmte qualitativ hochwertige Entwicklung des Areals wird
Uber eine Gestaltungsplanpflicht gesichert. Die Zusammenfassung
der Kernzone von K1 und K2 zu fuhrt im Bereich des ISOS eher zu
einer Erhéhung der Qualitatsanforderungen.

Hinwems
Stbrend

Nummer Benennung

w Au!nanmhmegons
|| Riumbiche Qualitst
|| Arch. hist. Qualitsit

|| Bodeutung
@ || Erhaltungsziel

] Untertann, Ortserweiterung von Tann, Hauptsirasse von ROt nach Tann
gesiumt mit Wohnhiiusern, wenigen Liden und Gasthdfen, beidseits der
Hauptachse Wohnguartiere vorwiegend mit Emnfamilienhdiusern i Giirten,
v.8. 2. H.19./A. 20. 1h., vereinzelte Bauten E. 20. 1h.
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Strukturerhaltung Tann gemass Im Bereich der Hauptstrasse Tann besteht im regionalen Richtplan
regionalem Richtplan eine Festlegung "Strukturerhaltung". Als Erhaltungsziel sind die Quar-
tierstruktur und die schutzenswerten Gebdude zu erhalten.

Die regionale Vorgabe ist im Gebiet westlich der Hauptstrasse in
Form einer Kernzone umgesetzt. Das Gebiet 6stlich der Hauptstrasse
ist im rechtskraftigen Zonenplan der Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung WG 2.3 und der Wohnzone W 2.3 zugewiesen. Eine Anderung
ist in der vorliegenden Teilrevision nicht vorgesehen. Dennoch wurde
geprift ob Bedarf besteht, die Strukturerhaltung nutzungsplanerisch
umzusetzen.

Ausschnitt regionaler Richtplan

Ausschnitt Zonenplan Teilrevisionsvorlage
- - - I _

L Bf e

Keine besonderen strukturellen Das Quartier weist keine Einheitlichkeit und keine besonders erhal-

Merkmale tenswerte Bebauungsstruktur auf. Insgesamt besteht keine typo-
logisch gleichartige Kornung oder Anordnung der Bauten. Der Uber-
gang des Quartiers in andere Quartiere, die nicht als besonders
strukturerhaltungswurdig bezeichnet sind, ist kaum erkennbar. Das
Quartier stammt auch nicht aus einer einheitlichen Bauphase.

3D Viewer 3D Struktur Gebadudealter
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Verschiedene Bauten im Gebiet weisen zumindest teilweise eine ge-
wisse Einheitlichkeit und eine ortstypische kleinstadtische Charakte-
ristik auf. Vier Bauten sind im kommunalen Inventar enthalten und
haben damit auch einen provisorischen Schutz.

Bauten mit ortstypischem kleinstddtischem Charakter

<

Diverse weitere neuere Bauten sind hingegen weder als Gebaude
selber noch strukturell fur das Quartier von besonderer Bedeutung.
Sie entsprechen der aktuellen Zonierung W2.3 bzw. WG2.3.

Das Gebiet liegt gemdss ISOS im Bereich "Erhaltungsziel B".

G 9 Untertann, Ortserweiterung von Tann, Hauptstrasse von Rati nach Tann B|/|X[|X]|e 19,42,
gesdumt mit Wohnh&usern, wenigen Ldden und Gasthéfen, beidseits der 45-48

Hauptachse Waohnquartiere varwiegend mit Einfamilienh&usern in Gérten,
v.8.2. H.19./A. 20.Jh,, vereinzelte Bauten E. 20.Jh.

Freiflachen/Garten

Keine Quartiererhaltungszone

Keine Kernzone

Von den Richtplanvorgaben abweichende
Zonierung
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Es bestehen grossere Freiflachen/Garten, welche im ISOS erwahnt
sind, jedoch ebenfalls keine besonderen Qualitaten aufweisen.

Das Quartier weist zu wenig strukturelle Merkmale auf, welche in
einer Quartiererhaltungszone zu sichern waren.

Die Festlegung einer Kernzone dient ebenfalls der Strukturerhaltung
bei Ortskernen, in denen neue Bauten sich den strengeren Einord-
nungs- und Gestaltungsvorgaben der Kernzonenvorschriften an-
passen mussen. Im vorliegenden Fall bestehen jedoch bereits diver-
se Bauten, die der W bzw. WG2.3 entsprechen. Diese Bauten hatten
zwar in einer Kernzone Bestandesgarantie, waren aber fur eine Kern-
zone fremdartig und baurechtswidrig. Auf die Festlegung einer Kern-
zone (Umzonung) wird daher ebenfalls verzichtet.

Die Zonierung weicht damit in einem kleineren Teil von den Vor-
gaben der regionalen Richtplanung des Strukturerhaltungsgebietes
ab. Der Region wird in einer nachsten Revision der regionalen Richt-
planung beantragt das Strukturerhaltungsgebiet anzupassen.
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Hohe bauliche Dichte
Ausschnitt regionaler Richtplan
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Niedrige bauliche Dichte
Ausschnitt regionaler Richtplan

i S A

Siedlungsentwicklung nach innen
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Der regionale Richtplan sieht lediglich fur das Gebiet sudlich der
Guldistudstrasse und westlich der Hauptstrasse eine hohe bauliche
Dichte vor.

Mit der hier vorwiegend vorgesehenen Baumassenziffer 2.9 sowie
der Gestaltungsplanpflicht Mathiswiese wird die Vorgabe des regio-
nalen Richtplanes eingehalten.

Ausserhalb der hohen Baulichen Dichte gemadss regionalem Richtplan
wird an der Hauptstrasse und im Umfeld des Bahnhofes Tann (alte
Tannerstrasse) eine Baumassenziffer 3.2 vorgesehen, welche etwas
hoher ist als die bauliche Dichte im Gebiet der hohen baulichen Dich-
te gemass regionalem Richtplan. Aufgrund der Verbesserung der OV-
GuUteklasse seit Dezember 2019 im Umfeld des Bahnhofes Tann und
im Sinne der inneren Verdichtung im Rahmen von Gebdaudesanierun-
gen, wird dies jedoch als angemessen beurteilt.

Der regionale Richtplan sieht in Chilchberg in Durnten und fur Teile
der Breitenmatt eine niedrige bauliche Dichte vor. Die niedrige bau-
liche Dichte ist im regionalen Richtplan im Bereich einer Baumassen-
ziffer von 1.2 bis 1.6 vorgegeben.

Mit einer Baumassenziffer 1.5 ist die niedrige bauliche Dichte im Ge-
biet Chilchberg und im ndrdlichen Teil der Breitenmatt eingehalten.
Die restliche Breitenmatt im Bereich der niedrigen Dichte liegt in der
Wohnzone W1.9 und weist daher eine etwas hdhere Zonierung auf
als dies der regionale Richtplan vorsieht.

Eine Anderung ist in der vorliegenden Teilrevision nicht vorgesehen.
Das Gebiet ist weitgehend Uberbaut. Eine Prifung der Baumassen-
ziffer hat ergeben, dass bei einer Abzonung auf W1.5 zur Einhaltung
der regionalen Vorgaben diverse baurechtswidrige Bauten entstehen
wurden und bei vielen Grundstucken samtliche Reserven entfallen.
Eine Abzonung kann daher nicht vorgesehen werden. Der Region
wird in einer nachsten Revision der regionalen Richtplanung bean-
tragt, das Gebiet der niedrigen baulichen Dichte anzupassen.

Im Hinblick auf den Erhalt einer guten Durchgrinung und wenig dicht
erscheinenden Bebauung wurde jedoch eine Grunflachenziffer fest-
gelegt und die Flachdachbegrunung vorgeschrieben (Ziff. 8.5b BZO).

Mit den Aufzonungen im Bereich Tann und der avisierten Dichte wird
dem Grundsatz der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs
mit den verbleibenden Bauzonenreserven entsprochen.

Daruber hinaus wurde eine Mindestdichte vorgesehen und durch
das Herabsetzen der minimalen Flache von Arealliberbauungen
wurde die vermehrte Anwendung dieses Instruments zur Forderung
von Verdichtung und Qualitat erleichtert.
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Es wird nicht damit gerechnet, dass die vorgesehenen neuen Ziffern
die Wohn- und Lebensqualitat negativ beeinflussen. Vielmehr sollen
die Bestimmungen, die zum Beispiel mehr Licht insbesondere in den
Wohnraumen von Dachgeschossen ermdglichen, dazu beitragen,
dass die Wohn- und Lebensqualitat verbessert werden kann. Auch
die Qualitatsanforderungen fUr Bauten und vor allem die Bestim-
mungen bezlglich hochwertigen Aussenrdumen haben zum Ziel, die
Wohn- und Lebensqualitat zu erhalten bzw. zu verbessern.

Fur die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.

Es besteht gentgend Abstand vom Baugebiet zum BLN-Gebiet. Das
BLN-Gebiet ist durch Bautatigkeiten im Siedlungsgebiet von Durnten
nicht betroffen.

Das Gebiet der Bachtelschutzverordnung weist zur Bauzone einen
Abstand von rund 300 m auf. Eine weitere Bebauung im Gebiet Brei-
tenmatt hat keine negativen Auswirkungen auf das Bachtelschutz-
gebiet, zumal der ndrdlichste Teil der Breitenmatt lediglich in einer
wenig dichten Bauzone W1.5 liegt und fur die Wohnzonen neu eine
Grunflachenziffer vorgesehen wurde, welche eine gute Durchgru-
nung der Breitenmatt auch bei weiterer Bautdtigkeit sicherstellt.

8.3 Umweltschutz

In der vorliegenden Teilrevision werden keine direkten Energievor-
schriften umgesetzt, da dies Sache anderer Gesetzgebungen ist. Den-
noch werden die Auswirkungen der Teilrevision bezuglich Energie
und Ressourcenverbrauch (Erddl) tendenziell positiv gewertet. Die
Aufzonungen sollen zu einer Erneuerung der Bausubstanz und damit
auch zu energetischen Sanierungen beitragen.

Fur den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

Die Fruchtfolgeflachen sind von der Teilrevision nicht betroffen.

Gemass dem Bericht zur Berechnung von Mindestabstanden von
Tierhaltungsanlagen (FAT Bericht 476 der Eidgendssischen For-
schungsanstalt fur Agrarwirtschaft und Landtechnik) im Nahbereich
der Grenze von bewohnten Zonen sind neue landwirtschaftliche Bau-
ten, Anderungen der Betriebsweise oder neue landwirtschaftliche
Nutzungen nur mehr bedingt moglich. Bei bestehenden oder neuen
landwirtschaftlichen Nutzungen musste mit Konflikten beztglich Im-
missionen (Geruchsklagen) und lufthygienischen Sanierungen ge-
rechnet werden.
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Oberhalb von Tann / Nauen befindet sich ein Unterwerk. Dort ver-
lauft eine Hoch- und eine HAchstspannungsleitung. Betreffend NIS
sind durch die Teilrevision keine Auswirkungen zu erkennen.

Die Massnahmen zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit wer-
den in Kapitel 7 beschrieben. Daruber hinaus werden keine nennens-
werten Auswirkungen auf das Wasser erwartet.

Die Gewasserraumfestlegung ist in einem separaten Projekt in Arbeit,
so dass fur die Gewasser der erforderliche Raum kunftig gesichert
sein wird.

Das Gemeindegebiet von Durnten befindet sich teilweise im Gewas-
serschutzbereich Au, d.h. im Bereich nutzbarer Grundwasservor-
kommen. Fur allfallige Bauten im Schwankungsbereich des Grund-
wasserspiegels sind gemdss 8 70 WWG und Anhang Ziffer 1.5.3 BV
Bewilligungen erforderlich.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Loschwasser-
versorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversorgungsprojekt
GWP. Fur den Brandschutz von Neubauten, insbesondere die Anord-
nung der Uberflurhydranten, ist der Feuerwehrkommandant zustan-
dig. Gemass dem vom AWEL am 31. Juli 2018 genehmigten aktuellen
Generellen Wasserversorgungsprojekt (GWP) der Gemeinde Durnten
ist die Loschwasserversorgung in einzelnen Gebieten derzeit unge-
nugend. Im GWP sind verschiedene Massnahmen der ersten und
zweiten Prioritat vorgesehen, um eine ausreichende Loschwasser-
versorgung sicherzustellen. Die im GWP festgelegten Massnahmen
zur Verbesserung der Loschwasserversorgung sind mit der entspre-
chend zugewiesenen Prioritat zu realisieren. Baufreigaben durfen nur
erteilt werden, wenn die betroffenen Gebiete Uber eine ausreichende
Loschwasserversorgung verflgen.

Fur die Siedlungsentwasserung ist der genehmigte generelle Entwas-
serungsplan GEP massgeblich. Die Erarbeitung des Generellen Entwds-
serungsplans (GEP) basierte auf der Grundlage von 2003 und dauerte
bis 2015. Abgesehen von einer geringfugigen Randflache in der Ge-
werbezone und der Erholungszone Schrebergarten konnen keine Ein-
zonungen vorgesehen werden. Aufzonungen erfolgen nur in kleinen
Teilbereichen, so dass keine Anpassungen am GEP erforderlich sind.

Bei Aufzonungen und folgender Bautatigkeit muss mit einer Zunah-
me der Einwohnerzahlen gerechnet werden. Es ist folglich auch mit
Mehrverkehr zu rechnen. Es sind nur wenige Aufzonungen vorgese-
hen und diese wurden nur im Bereich des Zentrums mit einer guten
Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr vorgesehen. Die Ge-
meinde arbeitet zudem auf eine weitere Verbesserung der Erschlies-
sung mit dem o6ffentlichen Verkehr hin. Mit einem untragbaren Mehr-
verkehr und entsprechender Larmzunahme aufgrund der vorgesehe-
nen Teilrevision ist nicht zu rechnen.
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Auf- und Umzonungen -
kommunaler Mehrwertausgleich

Aufzonung WG/2.9 -> WG/3.2 (+10 %)

Freiflache

Eroffnung

Falligkeit siehe § 21 MAV

Revision der Nutzungsplanung / Gestaltungsplan
Bsp. Aufzonung Auflage Genehmigung

[ J0 .

> Mehrwertprognose der Pla-
nungsmassnahme gemadss
Landpreismodell (§11 MAV)
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8.4 Kommunaler Mehrwertausgleich -
Mehrwertprognose

FUr Mehrwerte, die durch Auf- und Umzonungen entstehen, wird die
kommunale Mehrwertabgabe erhoben (Ziffer 9.1 BZO). Im Rahmen
der vorliegenden Teilrevision sind in folgenden Bereichen Aufzon-
ungen vorgesehen:

Aufzonung W/2.9 -> W/3.2 (+10 %)

Aufzonung W/1.9 -> W/2.3 (+21 %)

Eine Abgabe ist dann geschuldet, wenn das Grundstuck grosser als
die Freiflache (1'200 mz) oder der Mehrwert grésser als Fr. 250'000.-
ist.

Sobald die Teilrevision der Nutzungsplanung in Kraft tritt, wird die
Mehrwertbemessung den betroffenen Grundeigentimerschaften
wahrend der Auflage des Genehmigungsentscheids des Kantons
bekanntgegeben und kann angefochten werden.

Die Mehrwertabgabe muss jedoch erst dann entrichtet werden,
wenn auf dem Grundstick gebaut wird. Geringfugige bauliche Mass-
nahmen I8sen die Falligkeit noch nicht aus. Als geringfligige bauliche
Massnahmen gemass § 10 Abs. 1 MAG gelten Erweiterungen von
Bauten um eine anrechenbare Geschossflache gemass & 255 PBG
von weniger als 100m? sowie Sanierungen. Die Verdusserung |0st
keine Falligkeit aus.

Zum Zeitpunkt der Falligkeit der Mehrwertabgabe wird keine Unter-
scheidung gemacht, ob das volle Potenzial der Planungsmassnahme
ausgenutzt worden ist oder nicht. Das Gesetz enthalt keine Aus-
nahmeregelung hierzu (siehe 8 10 MAG). Bei Falligkeit wird die ganze
Mehrwertabgabe fallig, dabei ist es unerheblich ob die Mehrnutzung
ganz, teilweise oder nicht genutzt wird.

sffentliche Auflage
Einwendungen

Uberarbeitung

Bericht zu den Einwendungen
Festsetzung durch die
Gemeindeversammiung

> Mehrwertermittiung
pro Grundstiick (In
der Regel gemdss
Landpreismodell ,
§12 MAV))

Genehmigung durch den Kanton

== «

> Bekanntgabe Mehrwertbe-
messung pro Grundstiick,
rechtliches Gehér fur
betroffene Grundeigentimer
(30 Tage), Abziige im Sinne
von §19 Abs. 5 MAG sind im
Rahmen des rechtlichen
Gehors geltend zu machen
(§16 MAV)

Rechtskraft

> Bereinigung der
Bewertung auf-
grund von Rechts-
mittelentscheiden
& Stellungnahmen
(517 MAV)

> Festsetzung Mehr-
wertabgabe mittels
Verflgung
(518 MAV)

> Rechtskraft

-"-T

> Félligkeit Mehr-
wertabgabe bei
Baufreigabe
(8§21 MAV)

Mehrwertausgleich




Mehrwertprognose

Fazit zur Mehrwertabgabe

Vorliegen des eMWA Tools und
Korrektur nach der Festsetzung

Korrigierte Mehrwertprognose

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

Die Mehrwerte wurden durch den Kanton Zurich mit dem
Landpreismodell ermittelt und der Gemeinde Durnten abgegeben.

Die kommunale Mehrwertprognose belief sich demzufolge auf
Fr. 2.7Mio. Fr

Aufgrund der durch den Kanton Zurich ermittelten Mehrwerte
konnen die Mehrwertabgaben berechnet werden. Ein Grossteil der
Grundsticke ist von keiner Abgabe betroffen.

Die méglichen maximalen Einnahmen zu Gunsten des kommunalen
Mehrwertausgleichs-Fonds gemass Mehrwertprognose des Kantons
vom Fruhling 2021 wurden im Rahmen der vorliegenden Teilrevision
auf rund Fr. 26'000.- geschatzt.

Die Werte der durch den Kanton ermittelten Werte wurden noch vor
dem Vorliegen des Tools zur elektronischen Ermittlung des Mehr-
wertausgleichs (eMWA) bereitgestellt. Aufgrund der Vorgaben des
eMWA (Verwendung des ,highest best use” und Definition von
Gewerbe im eMWA als ,lautes produzierendes Gewerbe” mussten
die Werte in der Folge korrigiert werden. Weiter ergaben sich
Veranderungen der Prognosewerte, da in der Prognose des Kantons
vor dem Vorliegen des eMWA Tools vereinfachte Grundlagewerte zu
den Teileigenschaften von Grundsttcken verwendet werden
mussten. Ausserdem wurden vom Kanton neue Quartalszahlen
hinterlegt, so dass es nochmals zu einer geringflgigen Veranderung
der Prognose kam:

Die kommunale Mehrwertprognose belauft sich demzufolge
auf Fr. 2.6Mio. Fr

Die moglichen maximalen Einnahmen zu Gunsten des kommunalen
Mehrwertausgleichs-Fonds gemass Mehrwertprognose belaufen sich
im Rahmen der vorliegenden Teilrevision jedoch neu auf rund

Fr. 55'000.-. Sie fallen nach wie vor moderat aus sind, jedoch etwas
hoher als in der ersten Prognose angenommen, da sich die Ver-
wendung des ,highest best use” hier auswirkte.
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Bei Realisierung von Uberbauungen mit Arealtiberbauungsbonus
kann eine Mehrnutzung realisiert werden. Da bei Arealiiberbauungen
jedoch hohe Anforderungen gestellt werden, sind die Mehrwerte
durch die Leistungen, welche zur Erreichung der Mehrwerte er-
forderlich sind abgedeckt. Das Gesetz sieht daher bei ArealUber-
bauungen keine Mehrwertabgabe vor.

Gemass dem Kanton Zurich stellen Gestaltungsplanpflichtgebiete
Gebiete dar, die als Aufzonung gelten kdnnen. Das Landpreismodell
vermag hier jedoch die Mehrwerte nicht direkt zu ermitteln. Es ware
eine individuelle Schatzung erforderlich.

Die Gestaltungsplanpflicht Mathiswiese kénnte als Aufzonung be-
trachtet werden, weil mit der Planungsmassnahme statt der Ublichen
Baumasse 2.9 m*/m” eine Baumasse von 3.3 m*/m? realisiert werden
kann. Es sind jedoch die Anforderungen an ArealUberbauungen ein-
zuhalten egal ob die Boni konsumiert werden oder nicht. Die Bau-
masse von 3.3 m*/m? konnte mit einer Arealtiberbauung ebenfalls
erreicht werden, ohne dass eine Mehrwertabgabe fallig ware. Im vor-
liegenden Fall werden demnach mit der Planungsmassnahme nicht
lediglich Mehrnutzungen ermaoglicht, sondern es wird vielmehr ge-
fordert, dass weitergehende Anforderungen erfullt und die Anforder-
ungen an ArealUberbauungen eingehalten werden mussen. Die Ge-
staltungsplanpflicht ermdglich dementsprechend nicht eine Mehr-
nutzung sondern fordert vor allem eine Mehrleistung.

Die Gestaltungsplanpflicht umfasst private Grundsticke welche je-
doch alle deutlich unter der Freifliche von 1200m? liegen. Ent-
sprechend den Mehrwerten pro m2 welche in den anderen Zonen in
Dirnten ausgewiesen werden, zeigt sich, dass ein Mehrwert von Uber
250'000.- Fr. nicht erreicht werden durfte. Die einzigen grésseren
Parzellen befinden sich im Eigentum der Gemeinde, welche derzeit
hier einen Wettbewerb organisiert um eine optimale Bebauung zu
finden. In Anbetracht der Anforderungen (Gestaltungsplanpflicht,
Integration P&R, Larmsituation etc.) kann nicht davon ausgegangen
werden, dass hier ein wesentlicher Mehrwert entsteht.

Es besteht immer die Mdglichkeit private Gestaltungsplane auszu-
arbeiten, welche beispielsweise bezUglich Ausnutzung/Baumasse von
der Grundnutzung abweichen und bei welchen damit ein Mehrwert
generiert wird. Diese Gestaltungsplane mussen jedoch der Gemein-
deversammlung vorgelegt werden. Die Abgeltung der Mehrwerte bei
privaten Gestaltungsplanen kann daher im Rahmen des Gestaltungs-
planverfahrens Uber einen stadtebaulichen Vertrag oder eine finan-
zielle Abgabe geregelt werden.

Die Verwendung der Mittel aus der Mehrwertabgabe sind Uber Ein
Fondsreglement zu regeln. Dieses wird gleichzeitig mit der vor-
liegenden Teilrevisionsvorlage der Gemeindeversammlung vorgelegt.
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8.5 Kantonaler Mehrwertausgleich

kantonaler Mehrwertausgleich -
Abgabesatz

Bei Einzonungen und Umzonungen von Flachen aus Zonen fur
offentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird unabhangig von
der EinfUhrung des kommunalen Mehrwertausgleichs seit Inkraft-
treten der gesetzlichen Grundlagen am 1.1.2021 die kantonale Mehr-
wertabgabe fallig.

Der Abgabesatz betragt 20% bei einer Freigrenze des Mehrwertes
von Fr. 30'000.-.

Kantonale Mehrwertprognose -
Disclaimer

Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom
kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem
aktuellen Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen
sind, sind auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter der Frei-
grenze von Franken 30'000.- liegen.

Einzonung Erholungszone Garwid  |m Rahmen der vorliegenden Teilrevision ist eine Einzonung in Erho-

lungszone fur Familiengarten vorgesehen. Da die Erholungszone vor
allem zur Sicherung der bestehenden Nutzung vorgesehen ist, er-
moglicht sie grundsatzlich keine wesentliche Nutzungserweiterung,
Durch den Kanton wurde eine individuelle Schatzung veranlasst,
welche folgende Mehrwertprognose ergab:

Planungs |Zone ohne |Zone mit Mehrwert in Fr. [Mehrwert [Verkehrswert in Fr./m? [Verkehrswert in Relevante
mass- Planungs- Planungs- in Fr/m”  |[ohne Planungs- Fr./m’mit Planungs- [Teilflache
nahme massnahme |massnahme massnahme massnahme

Lk->E L E 7'603.- 2.50 7.00 9.50 3'041 m’

Information Grundeigentimer

Einzonung Autobahneinfahrt

Die Grundeigentimerschaft wurde vom Kanton schriftlich informiert.

Es ist zudem eine Einzonung einer Teilflache bei der Autobahnein-
fahrt in Gewerbezone vorgesehen. Fiir die Einzonung der ca. 398m?
hat der Kanton ebenfalls eine individuelle Schatzung veranlasst.

Planungs |Zone ohne |Zone mit Mehrwert in Fr. [Mehrwert [Verkehrswert in Fr./m? [Verkehrswert in Relevante
mass- Planungs- Planungs- in Fr/m”  |[ohne Planungs- Fr./m’mit Planungs- |Teilflache
nahme massnahme |massnahme massnahme massnahme

R->G3.0 R G3.0 59'700.- 150.00 100.00 250.00 398 m’

Information Grundeigentimer

Einzonung Biberacher

Die Grundeigentimerschaft wurde vom Kanton schriftlich informiert.

Die Gemeindeversammlung hat die Einzonung der Parzellen im
Biberacher festgesetzt. Die Ermittlung des kantonalen Mehrwert-
ausgleichs erfolgt nach der allfalligen Genehmigung durch die
kantonale Verfahrensstelle.

Planungs |Zone ohne |Zone mit Mehrwert in Fr. [Mehrwert [Verkehrswert in Fr./m? [Verkehrswert in Relevante
mass- Planungs- Planungs- in Fr/m”  |[ohne Planungs- Fr./m’mit Planungs- [Teilflache
nahme massnahme |massnahme massnahme massnahme

Lk ->K Lk K offen offen offen offen 8000 m’
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Die Gemeindeversammlung hat die Einzonung Pilgerstegstrasse
festgesetzt. Die Ermittlung des kantonalen Mehrwertausgleichs
erfolgt nach der allfalligen Genehmigung durch die kantonale
Verfahrensstelle.

Planungs |Zone ohne |Zone mit Mehrwert in Fr. [Mehrwert [Verkehrswert in Fr./m? [Verkehrswert in Relevante
mass- Planungs- Planungs- in Fr/m”  |[ohne Planungs- Fr./m’mit Planungs- [Teilflache
nahme massnahme |massnahme massnahme massnahme

Lk > K Lk K offen offen offen offen 3241 m’

Einzonung Oberdiirnten

Die Gemeindeversammlung hat die Einzonung von Teilflachen der
Parzellen Kat. Nrn. 11329 und 13530 festgesetzt. Die Ermittlung des
kantonalen Mehrwertausgleichs erfolgt nach der allfalligen
Genehmigung durch die kantonale Verfahrensstelle.
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Planungs |Zone ohne |Zone mit Mehrwert in Fr. [Mehrwert [Verkehrswert in Fr./m? [Verkehrswert in Relevante
mass- Planungs- Planungs- in Fr/m”  |ohne Planungs- Fr./m’mit Planungs- [Teilflache
nahme massnahme |massnahme massnahme massnahme

Lk ->WG Lk WG/2.3 offen offen offen offen 167 m’
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Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Abstimmung mit in Uberarbeitung be-
findlichen regionalen Richtplanen

Auswirkungen auf den Ausbaugrad /
Bauvolumen

Auswirkungen Nutzungsdichte

Gesamtschau und Ausschopfung ande-
rer Moglichkeiten
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8.6 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie
folgt erfullt:

Die Vorgaben der Uberkommunalen Richtplane werden im Rahmen
des Anordnungsspielraumes der Gemeinde erfullt.

Dirnten liegt in drei verschiedenen Handlungsraumen.

Durch die Aufzonungen im Nahbereich des Einzugsbereichs des
offentlichen Verkehrs (Bahnhof Tann) und durch die Gestaltungsplan-
pflicht Mathiswiese im Nahbereich des Zentrumsgebietes von RUti,
wird eine Verdichtung an gut erschlossener Lage geférdert. Durch die
Verdichtungsbestrebungen soll der Bauzonenverbrauch verringert
werden, auch wenn eine Verdichtung insbesondere im Bereich der
Einfamilienhausgebiete von Durnten (z.B. Guldistud) aufgrund der
Eigentumsstrukturen schwierig zu erreichen und wenig zielfuhrend
ist. Gleichzeitig sollen die Bestimmungen zur Aussenraumgestaltung
und zu den Kernzonen dazu beitragen, die Ortskerne im Charakter zu
erhalten und weiter aufzuwerten.

Dem Handlungsbedarf des kantonalen Raumordnungskonzeptes
wird entsprochen. Die landschaftlichen Qualitdten von Durnten
werden auch mit der Teilrevision erhalten. Stérende Eingriffe in die
Landschaft sind nicht vorgesehen.

Die vorliegende Teilrevision ist mit dem regionalen Richtplan abge-
stimmt. Die geringen Abweichungen (Strukturerhaltungsgebiet Tann
und niedrige bauliche Dichte Breitenmatt) werden begrundet. Die
aktuelle Fassung der Revisionsvorlage vom 24.8.2020 umfasst keine
Inhalte welche eine weitergehende Abstimmung bedurfen.

Das zulassige Bauvolumen wird im Bericht erldutert. Durch die dich-
ten Zonen wird in einem kleinen Teil des Gemeindegebietes ein
etwas hoheres Bauvolumen zugelassen.

Durch die Bestrebungen, mehr Moglichkeiten und Spielrdume (Ver-
grosserung von Dachaufbauten, mehr Belichtungsmdglichkeiten von
Dachgeschossen, Verkleinerung von Abstanden, kleinere Mindest-
flache fUr ArealUberbauungen, Mindestdichte etc.) zuzulassen, soll
eine Verdichtung und damit eine positive Auswirkung auf den Aus-
baugrad erreicht werden.

Die Nutzungsdichte (Einwohner und Beschaftigte pro Hektare) wird
dadurch entsprechend zunehmen. Es wird im Minimum mit einer Zu-
nahme der Nutzungsdichte von ca. 8 Einwohnern und Beschadftigten
pro Hektare gerechnet.

Im kommunalen raumlichen Entwicklungskonzept wurde eine Ge-
samtschau Uber alle Aspekte und Teilbereiche gemacht, welche auch
mit der Bevdlkerung reflektiert und auf eine ausgewogene Basis ge-
stellt wurden. Die Moglichkeiten wurden gepruft und soweit moéglich
wurden Verdichtungsmoglichkeiten zugelassen.
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9 MITWIRKUNG
9.1 Ubersicht

* Informationsveranstaltung zum raumlichen Entwicklungskonzept
vom 22.Januar 2018

«  Offentliche Auflage der Teilrevisionsvorlage Nutzungsplanung
vom 27. Mai 2019 bis 2. September 2019
und Orientierungsveranstaltung am 25. Juni 2019

« 2. Offentliche Auflage und 2. Vorprifung 2020
vom 28. August 2020 bis 26. Oktober 2020

*  Gemeindeversammlung 3.6.2021

9.2 1. Kantonale Vorprufung

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom
26.3.2019 wurde am 29.5.2019 dem ARE zur Vorprifung unter-
breitet. Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der
Vorprufungsbericht vom 16.10.2019 Auskunft.

Der Vorprufungsbericht enthielt verschiedene Inhalte, welche unklar
waren oder bei welchen aus Sicht der Gemeinde eine differenziertere
Betrachtung erforderlich war. Zur Klarung dieser Inhalte wurde mit
dem ARE das Gesprach gesucht und ein entsprechendes Arbeits-
papier fur die Besprechung vorbereitet. Das Gesprach fand am
17.1.2020 statt. In der Folge hat das ARE seine Ruckmeldung in der
Aktennotiz vom 12.2.2020 festgehalten.

Aufgrund der Vorprufung und dem Gesprach mit dem ARE wurden in
der Folge folgende Anpassungen vorgenommen:

* Im Bericht wird auf die Vorbemerkung in der Bauordnung zur
Gesetzesfassung hingewiesen.

*  Beschrankung von Abweichungen im Bereich der Kernzonen auf
"geringflgige" (Ziffer 2.2. Abs. 5)

*  Verzicht auf die Erwahnung des Kostentragers fur Gutachten fur
besonders gute Projekte (Ziffer 2.8)

*  Die Gestaltungsplanpflicht Mathiswiese wird mit den Parkplatzen
der P&R Anlage erganzt.

*  Erganzung Ziffer 8.4.3 mit nach Massgabe von 8§ 246 Abs. 3 PBG

*  Verzicht auf generelle Anforderungen zur Lichtverschmutzung
mangels Rechtsgrundlage

*  Anpassung der Formulierung zum Mehrwertausgleich in der
BZO und Erganzung mit dem Freibetrag, der Freiflache und dem
Fonds. Umfangreiche Erganzung zur Mehrwertabgabe im Bericht
und Ermittlung einer Mehrwertprognose.

*  Anpassung der Formulierung zum Inkrafttreten entsprechend
der aktuellen Vorgaben
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Zonenplan *  Die Erholungszone Schrebergartenweg Garwid wurde derart an-
gepasst, dass der Uferstreifen des Kantlibachs ausserhalb der
Erholungszone bleibt.

*  Die Gestaltungsplan Mathiswiese wurde auf die weitgehend un-
bebauten Parzellen beschrankt, da hier das wesentliche
offentliche Interesse gegeben ist.

*  Aufdie beabsichtigten Einzonungen im Gebiet Biberacher in
Dirnten Dorf und an der Pilgerstegstrasse in OberdUrnten
musste mangels Genehmigungsfahigkeit verzichtet werden. So-
lange innerhalb der Bauzone noch gentgend Reserven vorhan-
den und die Potenziale noch nicht ausgeschopft sind, sind die
Voraussetzungen fUr Einzonungen in nicht urbanen Handlungs-
raumen gemass ARE nicht gegeben. Aufgrund der Statistik be-
stehen genlgend Reserven, auch wenn diese zum Grossteil in
Einfamilienhausquartieren liegen und kaum nutzbar sein
werden.

Verzicht auf Pilgersteg und
T~ W 7 " ]

w

Beschluss der Gemeindeversammiung Die Gemeindeversammlung hat jedoch auf Antrag der Ein-

vom 3.6.2021 . .
zonung der Parzelle Pilgerstegstrasse und der Parzellen im
Biberacher zugestimmt.

*  Aufdie Einzonung Schwarz muss aufgrund der Lage ausserhalb
des kantonalen Siedlungsgebietes verzichtet werden. In Zusam-
menarbeit mit der Region und der regionalen Arbeitsplatzpla-
nung soll ein Antrag fUr Siedlungsgebiet an den Kanton gerichtet
werden.

s 7/"

e
\]

*  Aufdie Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht Nauen wurde
entsprechend der Vorprifung verzichtet. Ohne die qualitats-
sichernde Massnahme musste auch auf die Aufzonung verzich-
tet werden.
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Auf die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht Zil wurde ent-
sprechend der Vorprufung verzichtet.

Die Umsetzung der regionalen Festlegung Strukturerhaltung
Tann (Quartiererhaltungszone oder Kernzone) wurde gepruft.

Nicht beachtete Anliegen Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wird nicht entspro-
chen:

SUTER * VON KANEL * WILD

Es wird empfohlen, die Festlegungen "Schwarzbauten", "Grau-
bauten" und "Baume" in das dafur vorgesehene planungsrecht-
liche Instrument, den Kernzonenplan, zu Uberfuhren.

> Es wird als unverhdltnismdssig beurteilt, lediglich aufgrund der
Darstellungsverordnung Kernzonenpldne auszuarbeiten.

Auflage: Verzicht auf die Erwahnung der Teilrevision Rothaus:

> Dje Teilrevision Rothaus wurde im September 2020 von der
Gemeindeversammlung festgesetzt und am 29.1.2021 genehmigt.
Sie ist daher zwischenzeitlich Bestandteil der rechtsgultigen Fassung
der Bau- und Zonenordnung.

Auflage: In Ziffer 2.2 Abs. 4 sei zu erganzen, dass bei Um- und Er-
satzbauten Abweichungen von den Massvorschriften moglich
sind, wenn der Raumbedarf des Gewassers (Gewasserraum)
dies erfordert.

> Der Gewdsserraum gilt, ob dies in der Bauordnung erwdhnt ist
oder nicht. Oftmals fehlt jedoch bei konkreten Bauprojekten eine
Interessenabwdgung, so dass dem sowieso geltenden Gewdsserraum
nicht noch mehr Gewicht gegeben werden soll.

Empfehlung: Erganzung Ziffer 8.4 mit einem Absatz "besondere
Verhaltnisse" zur Reduktion des Pflichtbedarfs an Parkpldtzen
bei guter OV-Erschliessung.

> Aufgrund der Idndlichen Situation und der nach Ansicht der
Gemeinde nur mdssig guten OV-Erschliessung ist eine Reduktion der
Pflichtparkplatzzahl nicht erwdnscht.

Empfehlung: Verzicht auf die Wiederholung der Voraussetzun-
gen fur die Ersatzabgabe (Ziffer 8.4.3 Abs. 1):

> Auf die Wiederholung der Voraussetzung fur die Ersatzabgabe im
1. Absatz zu verzichten ist unzweckmdssig, da die Bestimmung an-
sonsten kaum verstdndlich ist.

Empfehlung: Veloabstellplatze und Abstellflachen fur Kinder-
wagen trennen:

> Mit der neuen Anforderung an Veloabstellpldtze werden deutlich
grossere Abstellrdume erstellt werden muissen als vor der Revision.
Die Problematik von Veloabstellpldtzen in Kombination mit Kinder-
wagen ist bekannt. Die Forderung neben den nun grésseren Velo-
abstellrdumen noch zusdtzliche Raume fir andere Gerdte schaffen
zu mussen, wird jedoch als zu gross beurteilt.
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9.3 2. Kantonale Vorprufung

Aufgrund der Anderungen wurde die Vorlage Teilrevision Nutzungs-
planung Durnten mit Datum vom 9.7.2020 dem ARE fur eine 2.
Vorprufung zugestellt.

Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der 2. Vorpru-
fungsbericht vom 8.10.2020 Auskunft.

Aufgrund der 2. Vorprufung wurden in der Folge folgende Anpassun-
gen vorgenommen:

Die Liste der Erganzungsplane wurde durch das ARE
durchgesehen und erganzt.

Die Teilrevision Rothaus wurde erst dargestellt, wenn sie in
Rechtskraft erwachsen ist.

Die synoptische Darstellung der Bauordnung wurde in
Rucksprache mit dem ARE angepasst, damit auch Streichungen
fur das ARE transparent gemacht werden kdnnen.

Die Vorbemerkung in der Bauordnung wurde entsprechend der
Vorgabe des Rechtsdienstes angepasst.

In Art. 2.2 wurden die zwei Absatze ,4" korrigiert.

Auf Art. 8.5b Abs. 2 zur Anrechenbarkeit von Tiefgaragenuber-
deckungen an die Grunflachenziffer wurde verzichtet.

Die Bestimmungen zur Mehrwertabgabe wurden aus der
Vorlage herausgeldst und mit einer separaten, vorgelagerten
Vorlage der Gemeindeversammlung vom 18. Marz 2021
vorgelegt und festgesetzt. Die Genehmigung erfolgte am
26.5.2021. Sie gelten damit fur die vorliegende Teilrevision
bereits als gultig.

Der letzte Absatz von Art. 2.1 Abs. 2 BZO ,GegenUber Staats-
strassen sind die Abstande im Einvernenmen mit dem kanto-
nalen Tiefbauamt und unter Bertcksichtigung von 8 267 PBG
festzulegen” wurde gestrichen, obschon es sich hier nicht um
einen neuen, sondern um einen bisherigen, genehmigten Absatz
handelt.

Art. 2.2 BZO wurde bezlglich Abweichungen zu Gunsten der
naturlichen Funktion eines Gewassers, des Hochwasserschutzes
und der Gewassernutzung erganzt. Es wurde jedoch die
Voraussetzung einer Interessenabwdgung angeflgt.

74



Anpassung Mehrwertprognose -
Landpreismodell

Einwendungen
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Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wird nicht entspro-
chen:

*  Eswird erneut empfohlen, bezlglich Anzahl Parkplatze des P&R
auf den Regionalen Richtplan zu verweisen. Das ARE empfiehlt
den Aufzahlpunkt in Art. 7.1a.2 Gestaltungsplanpflicht
Mathiswiese wie folgt zu prazisieren: ,Es sind zusatzlich zum
massgebenden ParkplatzbBedarf der Bebauung die im regionalen
Richtplan Oberland festgelegte Anzahl gentgend-Parkfelder fur die
P&R-Anlage in die Bebauung zu integrieren.
> Es wird als nicht zweckmdssig beurteilt auf den regionalen Richt-
plan zu verweisen und folglich - wenn sich im Kontakt mit der SBB
herausstellt, dass weniger P&R Parkpldtze bendtigt werden - fir den
Gestaltungsplan zuerst den regionalen Richtplan revidieren zu
mdussen oder gar den Gestaltungsplan deswegen der Gemeindever-
sammlung vorlegen zu mdssen. Der Artikel wurde daher nur teilweise
der empfohlenen Formulierung angepasst.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage wurde eine grobe Mehrwert-
prognose basierend auf statistischen Angaben, Marktpreisen und
diversen Annahmen wiedergegeben, da zum Zeitpunkt der Auflage
das Landpreismodell noch nicht vorlag.

Fur die nun vorliegende bereinigte Fassung zu Handen der Ge-
meindeversammlung hat der Kanton Zurich die Mehrwerte auf Basis
des Landpreismodelles erstellt. Das Kapitel zur Auswirkung der Mehr-
wertprognose musste daher — und aufgrund des Vorziehens der
Teilrevision der Nutzungsplanung zur Mehrwertabgabe - umfassend
angepasst werden.

9.4 1. Offentliche Auflage

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom
26.3.2019 wurde vom 27. Mai 2019 bis 2. September 2019 offentlich
aufgelegt. Im Rahmen der 1. offentlichen Auflage ist zur Nutzungs-
planung nur eine Einwendung eingegangen. Diese konnte nicht
berUcksichtigt werden. Zur Einwendung wird mit dem Bericht zu den
Einwendungen Stellung genommen.

Die Gemeindeversammlung hat auf Antrag der gemass Einwendung
beantragten Einzonung von Teilflachen der Parzellen Kat. Nrn. 11329
und 13530 zugestimmt. Die Einwendung ist damit bertcksichtigt.
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Anderungen und Bestimmungen
zur Mehrwertabgabe /
provisorische Mehrwertprognose
wurde o6ffentlich aufgelegt

Beschluss der Gemeindeversammlung
vom 3.6.2021

Keine Einwendungen zur provisorischen
Mehrwertprognose (Abschatzung 2020

ohne Landpreismodell)

Mehrwerte und Abgaben deutlich tiefer

Nachbargemeinden und Region

Bubikon
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9.5 2. Offentliche Auflage

Aufgrund der Anderungen und Erganzungen zur Mehrwertabgabe,
zur Darstellung einer provisorischen Mehrwertprognose sowie im
Sinne der Transparenz wurde die Vorlage vom 28. August 2020 bis
26. Oktober 2020 ein zweites Mal offentlich aufgelegt.

Einwendungen, die im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auflage eingehen,
werden ebenfalls im Bericht zu den Einwendungen behandelt.

Es gingen drei Einwendungen zur Nutzungsplanung ein. Zwei ver-
langten die Einzonung von Flachen welche im Rahmen der ersten
offentlichen Auflage vorgesehen waren, welche der Kanton aber in
der 1. Vorprufung abgelehnt hat. Eine Einwendung verlangte die
Aufzonung einer Flache im Nauen. Dies war im Rahmen der ersten
offentlichen Auflage in Verbindung mit einer Gestaltungsplanpflicht
vorgesehen. Da aber der Kanton die Gestaltungsplanpflicht in der 1.
Vorprufung ablehnte, fehlen qualitdtssichernde Massnahmen, so
dass hier keine Aufzonung vorgesehen werden soll. Die drei
eingegangenen Einwendungen wurden nicht berucksichtigt.

Die Gemeindeversammlung hat auf Antrag der Einzonung der
Parzelle Pilgerstegstrasse und der Parzellen im Biberacher zuge-
stimmt. Die beiden Einwendungen sind damit berucksichtigt.

Zur provisorischen Mehrwertprognose sind in der Auflage vom
August - Oktober 2020 keine Einwendungen eingegangen.

Entsprechend der nun vorliegenden Mehrwertprognose des Kantons
zeigt sich, dass die Mehrwerte und damit die Abgaben deutlich tiefer
ausfallen als dies im Rahmen der 6ffentlichen Auflage dargelegten
abgeschatzten Werte, zu welchen keinerlei Ruckmeldungen einge-
gangen sind.

9.6 Anhorung

Wahrend der 1. offentlichen Auflage fand die Anhorung der nach-
und nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbar-
gemeinden und der Region statt.

Die Revisionsvorlage vom 26.3.2019 wurde von den Nachbargemein-
den zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde Bubikon hat der Gemeinde Durnten die grundsatz-
liche Zustimmung zur vorgesehenen Einzonung im Gewerbegebiet
Schwarz zugesichert. Auch die Gemeinde Bubikon hat die Absicht,
kleinere Flachen im Bereich Schwarz einzuzonen. Aufgrund der Lage
ausserhalb des Siedlungsgebietes und der Ablehnung durch den
Kanton muss allerdings gemeinsam eine Losung Uber den kantona-
len Richtplan (Siedlungsgebiet) und gegebenenfalls die Region (regio-
nales Arbeitsplatzgebiet) gesucht werden. Auf die Einzonung Schwarz
muss im Rahmen der laufenden Teilrevision verzichtet werden.
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Die RZO hat diverse Anmerkungen und Antrdge vorgebracht. Am
14.1.2020 fand daher eine Besprechung mit der RZO statt, an
welcher diverse Punkte besprochen und relativiert werden konnten.

Insbesondere wurde an der Sitzung erldutert, dass die Massnahmen-
optionen des raumlichen Entwicklungskonzeptes im Rahmen der
weiteren Planungsschritte (Richt- und Nutzungsplanung) gepruft und
daher teilweise auch verworfen wurden, so dass einige Punkte der-
zeit noch nicht direkt in der Nutzungsplanung umgesetzt werden
konnten.

Aufgrund der Anhorung und des Gesprachs mit der RZO wurden in
der Folge folgende Anpassungen vorgenommen:

*  Zu Gunsten der geforderten Durchgrinung der Breitenmatt im
Umfeld des Bachtelschutzgebietes wurde eine Grunflachenziffer
in den Wohn- und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung einge-
fuhrt.

*  Festlegung Pflichtparkplatzzahl bei reinen Verwaltungs- und
Burobetrieben entsprechend den rechtsgultigen BZO-Vorgaben.

*  Die Park-and-Ride-Anlage wurde in die GP-Pflicht Mathiswiese
aufgenommen. Die Anzahl ist regional festgelegt. Da eine Park-
and-Ride-Anlage nur als massig zeitgemass beurteilt wird, wird
im Sinne der geforderten Reduktion der Anzahl Parkplatze an
besonders gut erschlossenen Lagen und der angestrebten
Doppelnutzung der Parkplatze auf die Festlegung einer exakten
Anzahl verzichtet.

«  Die Verbesserung der OV-Erschliessung und Guteklasse durch
den ¥%-Stunden-Takt der S26 wurde aufgenommen.

*  Die bestehenden Gestaltungsplane GP Golf und GP Schldssli
werden im Zonenplan eingetragen.

Folgenden von der Region angeregten oder geforderten Antragen
wird nicht entsprochen:

*  Keine Festlegung einer Strukturerhaltungszone (Quartiererhal-
tung oder Kernzone) im Bereich des regional festgelegten Struk-
turerhaltungsgebietes Tann 6stlich der Hauptstrasse:
Grundsdtzlich ist das Gebiet nicht Teil der Teilrevision. Die bestehen-
de Zonierung ist genehmigt. Der regionale Richtplan sollte dartiber
hinaus eine gewisse Unschdrfe aufweisen. Die Situation wurde
geprift und mit der RZO besprochen. Besondere Qualitdten konnten
dem Quartier nicht zugesprochen werden und konnten auch durch
die Region nicht dargelegt werden. Fur eine Quartiererhaltungszone
fehlen eine gewisse Einheitlichkeit und ein besonderer Charakter des
Gebietes. Eine Kernzone wird auch nicht als angebracht beurteilt, da
unter der Vorgabe W/WG 2.3 verschiedene Bauten entstanden sind,
die keineswegs einer Kernzone entsprechen wurden. Ausserdem liegt
das Quartier im Nahbereich des Bahnhofs Rdti und far die
Gemeinde Duirnten an relativ gut erschlossener Lage. Es wdre eher
eine Verdichtung als eine Strukturerhaltung angestrebt. Es wird an
der bisherigen Festlegung W/WG 2.3 wird festgehalten. Die Region
wird eingeladen, den Richtplan in der néchsten Revision anzupassen.
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*  Hohe Bauliche Dichte ausserhalb der Festlegung der Region:
Aufgrund der Ablehnung der Gestaltungsplanpflicht Nauen musste
im Bereich Nauen auf die Aufzonung auf 3.2 verzichtet werden. Die
hdchste bauliche Dichte liegt daher mit der Aufzonung im Bereich
Tann Hauptstrasse im Zentrumsbereich von Tann und ndher an der
Festlegung hohe bauliche Dichte gemdss regionalem Richtplan. Die
Region bestdtigte dartuber hinaus, dass die im Zonenplan festgelegte
bauliche Dichte im Bereich der Festlegung "Hohe Dichte" des regio-
nalen Richtplanes den Vorgaben entspricht. Eine Anpassung ist da-
her nicht erforderlich.

e Zu hohe bauliche Dichte Breitenmatt (W1.9) im Bereich der Fest-
legung niedrige bauliche Dichte (max. 1.2-1.6):

Die Situation wurde geprdft und mit der RZO besprochen. Grund-
sdtzlich ist das Gebiet nicht Teil der Teilrevision. Die bestehende Bau-
massenziffer 1.9 ist genehmigt.

Das Gebiet Breitenmatt ist weitgehend (berbaut. Eine Abzonung von
1.9 auf 1.6 bzw. gemdss BZO Diirnten auf 1.5 hdtte diverse bau-
rechtswidrige Bauten und Entschddigungsforderungen zur Folge.
Das Bachtelschutzgebiet beginnt rund 300 m von der Breitenmatt
entfernt. Die etwas hdhere bauliche Dichte gegeniiber der Richtplan-
festlegung hat auf das Bachtelschutzgebiet keinen Einfluss. Mit der
neu vorgesehenen Grinfldchenziffer wird ein Beitrag zur Durch-
grinung der Breitenmatt geleistet. Auf eine Abzonung im Bereich
Breitenmatt wird verzichtet.

*  Dasregionale Parkraumkonzept werde nicht beachtet:
Das regionale Parkraumkonzept liegt erst im Entwurf vor und war
zum Zeitpunkt der Verabschiedung zu Handen der Anhérung nicht
bekannt. Die Gemeinde (ibernimmt die kantonale Vorgabe gemdiss
"Wegleitung zum Parkplatzbedarf in kommunalen Erlassen" in der
vorliegenden Revisionsfassung. Aufgrund des Hinweises der Region
betreffend nicht nachvollziehbaren Zahlen bei reinen Verwaltungs-
und Blirobetrieben wird bei diesem Punkt eine Korrektur angebracht,
ansonsten wird kein Anpassungsbedarf erkannt.

«  Esseieine Reduktion des Parkfeldangebotes aufgrund der OV-
Erschliessungsgute angebracht:
Die Gemeinde hat eine Reduktion geprtft und aufgrund der ldnd-
lichen Situation sowie der nicht besonders guten Erschliessungsgtite
des OV verworfen. Es wird keine Anpassung vorgenommen.
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Antrage

Gemeindeversammlung vom
3.6.2021

Teilrevision ist recht- und
zweckmassig
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Teilrevision Nutzungsplanung, Durnten
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

9.7 Gemeindeversammlung / Festsetzung

An der Gemeindeversammlung wurden Antrage gestellt. Die
Gemeindeversammlung hat folgenden Antragen zugestimmt:

*  Einzonung Pilgerstegstrasse Oberdurnten Kat. Nr. 10326 von Lk
in K

*  Einzonung der heute in der Landwirtschaftszone gelegenen
Teilflachen der Parzellen Kat. Nrn. 215, 49, 50 und 2171 sowie
der Parzelle Kat. Nr. 10097 von Lk in K

*  Einzonung von zwei Teilfldachen der Parzellen Kat. Nrn. 11329
und 13530 von Lk in WG /2.3

Die Gemeindeversammlung hat die aufgrund obenstehender
Antrage abgeanderte Teilrevisionsvorlage am 3.6.2021 festgesetzt.

10 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Teilrevision zweckmassig
und rechtmadssig ist.
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ANHANG

Bau- und Zonenordnung synoptisch
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Kurzkommentar

Die definitive Fassung der Bauordnung wird
mit einer Wegleitung erganzt, welche
Skizzen und Erlduterungen umfasst

Die Vorbemerkung zur Gesetzesfassung
entspricht der Vorgabe des ARE/Rechts-
dienstes vom 18.1.2021
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Kanton Zdrich
Gemeinde Durnten

Teilrevision Nutzungsplanung

ANPASSUNG BAU- UND ZONENORDNUNG

vom 2. September 1994 inkl. Teilrevisionen vom 6. November 2003,

vom 16. Juni 2005 (Kernzonen) und vom 29. Juni 2006

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 3. Juni 2021

Die neuen Inhalte sind jeweils fett und gelb unterlegt, Anpassungen wegen dem IVHB sind rot dargestellt.

Die Erlduterungen zu den Anderungen sind in der Seitenmarginale als Kurzform und im Bericht gemass Art. 47 RPV festgehalten.

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

31006 - 3.6.2021

Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

Fur die gultige Fassung der BZO gilt das PBG vom 7. September

1975 in der Fassung bis 28.2.2017

Vorbemerkung:

Die Gemeinde Durnten erldsst, gestutzt auf die Bestimmungen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
(PBG) mit den seitherigen Anderungen (und unter Vorbehalt von
eidgendssischem und kantonalem Recht), fiir ihr Gemeindegebiet die
nachstehende Bau- und Zonenordnung.



Kurzkommentar

Die Kernzonen werden mangels grosserer
Unterschiede in den Bestimmungen zu
einer Kernzone K zusammengefasst

Verdichtung gemass REK

Verdichtung gemass REK

Hinweis: laufende Teilrevision Rothaus
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Kurzkommentar

Aufhebung Aussichtsschutz im Gebiet
Nauen

Die Kernzonen werden mangels grosserer
Unterschiede in den Bestimmungen zu
einer Kernzone K zusammengefasst

Mit dem Artikel werden vorab klare Grund-

satze zur Einordnung von Bauten, Anlagen
und Umschwung vorgeschrieben. Der
Artikel bestand bereits bisher als 2.1.3
wurde neu nun jedoch vorangestellt.
Verschoben von bisher K1 2.2.1
(Grundmasse)
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‘ Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

1 ZONENORDNUNG

1.1  Zoneneinteilung und Zuordnung
Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regiona-
len Nutzungszonen zugewiesen ist, in nachstehende Zonen einge-
teilt bzw. den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen zugeordnet:

Empfindlich-
Zonenart keitsstufe
Kernzone K1 1]
Kernzone K2 1]
Wohnzone W/1.5 Il
Wohnzone W/1.9 Il
Wohnzone W/2.3 Il
Wohnzone W/2.9 Il

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.3 1]
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.9 1l

Gewerbezone G/3.0 1]
Gewerbezone G/5.0 1I/1V *)
Industriezone 1/7.0 [\

Zone fur offentliche Bauten Oe /111 *%)
Erholungszone Ea 1
Erholungszone Eb 1l
Freihaltezone F -
Reservezone R -

Fur die im Zonenplan speziell gekennzeichneten ldrmvorbelasteten
Gebiete gilt die Empfindlichkeitsstufe II.

*) in der Gewerbezone Lattenmoos gilt die ES IV
**) differenzierte ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zonenplan

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

1 ZONENORDNUNG

1.1 Zoneneinteilung und Zuordnung
Empfindlichkeitsstufen

" Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regiona-

len Nutzungszonen zugewiesen ist, in nachstehende Zonen einge-

teilt bzw. den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeord-

net:

Zonenart ES
Kernzone K 1]

Wohnzone W/1.5 Il
Wohnzone W/1.9 Il
Wohnzone W/2.3 Il
Wohnzone W/2.9 Il
Wohnzone W/3.2 I
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.3 1]
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.9 1]
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/3.2 1l
Gewerbezone G/3.0 1]
Gewerbezone G/5.0 11/1V *)
Industriezone 1/7.0 [\
Zone fur &ffentliche Bauten Oe /111 %%)
Erholungszone Ea 1l
Erholungszone Eb il
Freihaltezone F -
Reservezone R -

FUr die im Zonenplan speziell gekennzeichneten larmvorbelasteten
Gebiete gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

*) in der Gewerbezone Lattenmoos gilt die ES IV
w*) differenzierte ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zonenplan

Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

1.2  Zonenplan und Erganzungsplane

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur die Aussichtsschutz-
bereiche ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

Fur die Wald- und Gewasserabstandslinien gelten die jeweiligen
Erganzungsplane im Massstab 1:500.

2. KERNZONEN

2.1  Aligemeine Vorschriften

Bisher 2.1.3

Bauten haben sich hinsichtlich Stellung und Gestaltung fur sich
und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung gut einzuordnen.

Bisher K1 2.2.1

Das Bauen auf die Strassengrenze oder auf bestehende Bau-
fluchten kann verlangt werden, wenn dies zur Verbesserung des
Ortsbildes beitrdgt und die Verkehrssicherheit, insbesondere auch
fur die Fussganger gewahrleistet ist. Gegenuber Staatsstrassen
sind die Abstande im Einvernehmen mit dem kantonalen Tiefbau-
amt und unter Berlcksichtigung von 8 267 PBG festzulegen.

1.2  Zonenplan und Erganzungspldane

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur die Aussichtsschutz-
bereiche ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

2 Fiir die Wald- und Gewasserabstandslinien gelten die jeweiligen
Erganzungsplane im Massstab 1:500.

2. KERNZONE

2.1 Einordnungsgrundsatze

" In der Kernzone werden an die ortsbauliche und architektonische

Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Bauten haben sich
hinsichtlich Stellung und Gestaltung fir sich und in ihrem Zu-
sammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung
gut einzuordnen.

Das Bauen auf die Strassengrenze oder auf bestehende Bau-
fluchten ist gestattet und kann verlangt werden, wenn dies zur
Verbesserung des Ortsbildes beitragt und die Verkehrssicherheit,
insbesondere auch fur die Fussganger gewahrleistet ist.



Kurzkommentar

Die Darstellung der schwarzen und grauen
Gebaude im Zonenplan entspricht nicht der
Darstellungsverordnung. In Anbetracht der
Aufhebung der Kernzonenpléane in einer
letzten Revision, wird eine Erstellung von
Kernzonenplanen lediglich aus Darstel-
lungsgriinden als unverhaltnismassig b-
eurteilt

Verschiebung von Absatz 1 da Unterschutz-
stellungen als denkmalpflegerische Mass-
nahmen immer vorbehalten sind und auch
Graubauten oder nicht weiter markierte
Gebaude betreffen kénnen,

An der Formulierung ,Geringfugig" muss
festgehalten werden, da andernfalls Ab-
weichungen generell zugelassen werden
konnen und damit der Spielraum zu gross
wird

Abweichungen aufgrund des Gewasser-
raumes erfordern eine Interessenab-
wagung und sollen hier nicht per se zuge-
lassen werden

SUTER * VON KANEL * WILD

Kurzkommentar

Korrektur Grundabstand statt
Grenzabstand und Verweis auf die neuen
Ziffern

Begriffsbereinigung gemass IVHB, Aufgrund
der neuen Messweise kdnnen bauten rund
0.5m hoher werden.

Die gewahlte Umschreibung der giebel-
seitigen Fassadenhohe entspricht § 280
PBG. Der Klarheit halber wird dies dennoch
aufgeflihrt. Das Mass (bisher max. 7m)
bleibt grundsatzlich unverandert.

Klarung der Formulierung,

IVHB: Der Begriff Hauptgebaude ist nicht
definiert. Die IVHB verwendet lediglich ,Ge-
baude” um klarzustellen, was gemeint ist,
wird Hauptgebaude in Klammer belassen.
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Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

211 Massvorschriften fir Ersatzbauten und

entsprechende Umbauten

Die im Zonenplan schwarz eingetragenen Gebaude durfen nur
unter Beibehaltung der Stellung, der bestehenden Ausmasse, des
Daches und der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut oder
ersetzt werden.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Die im Zonenplan grau eingetragenen Gebaude durfen nur unter
Beibehaltung der Stellung und der bestehenden Ausmasse ersetzt
werden.

Alle Ubrigen bestehenden Bauten durfen ungeachtet von kanto-
nalen und kommunalen Massvorschriften an der bisherigen Stelle
und in den Ausmassen des bestehenden Altbaus um- oder wieder-
aufgebaut werden, sofern sie die bisherige Erscheinung tber-
nehmen oder verbessern.

Bisher 2.2.1 Abs. 2

Geringflgige Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn diese im Interesse der Wohnhygiene, des Ortsbild-
schutzes oder der Verkehrssicherheit liegen sowie fur die gean-
derte Nutzweise des Gebaudes erforderlich sind; in den dusseren
Abmessungen aber nur unter Wahrung schitzenswerter nachbar-
licher Interessen.

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

22 Massvorschriften fir Ersatzbauten und

entsprechende Umbauten

Die im Zonenplan schwarz eingetragenen Gebaude durfen nur
unter Beibehaltung der Stellung, der bestehenden Ausmasse, des
Daches und der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut oder
ersetzt werden.

-> Verschiebung: neu 2.2 Absatz 4

Die im Zonenplan grau eingetragenen Gebaude durfen nur unter

Beibehaltung der Stellung und der bestehenden Ausmasse ersetzt
werden.

* Alle tibrigen bestehenden Bauten diirfen ungeachtet von kanto-

nalen und kommunalen Massvorschriften an der bisherigen Stelle
und in den Ausmassen des bestehenden Altbaus um- oder wieder-
aufgebaut werden sofern sie die bisherige Erscheinung Uber-
nehmen oder verbessern.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Geringflgige Abweichungen von den Kernzonenvorschriften

kdnnen unter Wahrung schutzwirdiger nachbarlicher und

offentlicher Interessen bei Bauten, Anlagen und Gartenfldchen in

folgenden Fallen bewilligt werden, wenn dies mittels Interessenab-

wagung belegt werden kann:

* zur gestalterischen Verbesserung

* Im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder des
Ortsbildes

¢ zur Ermoglichung ortsbildvertraglicher Nutzungsanderungen

* zur Verbesserung der naturlichen Funktion eines Gewéssers, fur
den Hochwasserschutz und die Gewdssernutzung

Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

2.1.2 Massvorschriften fiir Neubauten und entsprechende
Umbauten

Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse, sofern nicht Ziffer
2.1.1 Abs. 1 oder Ziff. 2.1.1 Abs. 2 zur Anwendung gelangt:

23 Massvorschriften fiir Neubauten und

entsprechende Umbauten

Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse, sofern nicht Ziffer 2.2
zur Anwendung gelangt:

Grenzabstande (min.) Grundabstande (min.)

- Grosser Grundabstand 70m - Grosser Grundabstand 70m
- Kleiner Grundabstand 35m - Kleiner Grundabstand 35m
Gebaude- bzw. Gesamtlange (max.) 300m Gebaudelange (max.) 300m
Gebadudehohe (max.) 75m Fassadenhohe (max.) 7.5m
Firsthohe (max.) 70m Giebelseitig erhoht sich das zuldssige Mass der Fassadenhohe

um die sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Hohe,
hochstens aber um 7 m.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist
im Rahmen der zuldssigen Gebdude- und Firsthohe frei.

Die kantonale Abstandsverscharfung gegentber Gebauden mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zuldssigen Gebau-
deldnge gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut
wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Bei der Berechnung der maximalen Gebaude- bzw. Gesamtlange
werden Fassadenldngen von Hauptgebauden, deren Abstand
5.0 m unterschreitet, zusammengerechnet.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist
im Rahmen der zuldssigen Fassadenhohen frei.

Die kantonale Abstandsverscharfung gegentber Gebauden mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zuldssigen Gebau-
deldnge gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut
wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Bei der Berechnung der maximalen Gebdudeldnge werden Ge

baude (Hauptgebaude) die einen Gebdudeabstand von weniger als
5 m aufweisen, als ein Gebaude betrachtet.



Kurzkommentar

Neuer Titel ,Verglaste Vorbauten”

wird neu mit Artikel 2.1.0
Einordnungsgrundsatze geregelt.

Der Hinweis ,wie Wintergarten udgl.” wird
weggelassen. In der Wegleitung kann eine
Aufzahlung gemacht werden, was ein ver-
glaster Vorbau sein kann (z.B. Wintergarten,
verglaste ,Pergola’, verglaster Eingangs-
bereich, verglaster Balkon, etc.).

Ubernahme der Bestimmung der K2
(Erleichterung)

Ubernahme der Bestimmung der K2 und
K1: Die Ziffern zur Eindeckung der Dacher
waren bereits bisher bei K1 und K2
identisch.

Die Begriffe werden gemass IVHB bereinigt

Der allgemeine Hinweis zur Gestaltung der
Dachaufbauten und Dachfenster wird den
anderen Artikeln vorangestellt.

Im Sinne der Erleichterung fur die Nutzung /
Belichtung von Dachgeschossen wird das
nachst grossere Mass zugelassen. Dies ent-
spricht dem Blendrahmen Aussenmass
Velux 780 X 1178.
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Ubernahme der Bestimmung der K1

Im Sinne der Verdichtung/Dachgeschoss-
nutzung werden mehr Spielrdume flr Dach-
aufbauten und Ochsenaugen zugelassen
Zur besseren Nutzbarkeit der bestehenden
Bausubstanz werden Dachflachen Lichtban-
der und schmale Dachabsatze zugelassen
Die Lichtbander mussen vom First abge-
setzt sein. Firstverglasungen sind damit
nicht zuléssig.

Ubernahme der Bestimmung der K1

Im Sinne des Ortsbildes sollen in der
Kernzone Indachanlagen fur Um- und
Neubauten verlangt werden. Diese sind
optisch deutlich vertraglicher als Auf-
dachanlagen. Die Anforderung wurde im
Rahmen eines Augenscheins in der Kern-
zone 1 mindlich vom BRK gestltzt auch
wenn im Prinzip kleinere Anlagen nur ge-
meldet werden mussen. Die Formulierung
»in der Regel” gibt Handlungsspielraum fur
Falle in welchen eine Indachanlage unver-
haltnismassig ware

Dachfldchenfenster integriert in Energie-
gewinnungsanlagen werden zugelassen
Gemass Vorprifung Neftenbach vom
November 2018 wird der Absatz beziglich
Einzelfallbeurteilung prézisiert.
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2.1.3 Stellung und Gestaltung

Bauten haben sich hinsichtlich Stellung und Gestaltung fur sich
und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaft-
lichen Umgebung gut einzuordnen.

Verglaste Vorbauten wie Wintergdrten u. dgl. ohne heiztechnische
Installationen sind zuldssig, wenn sie besonders gut gestaltet und
auf die Struktur des Gebdudes abgestimmt sind.

2.1.4 Dachgestaltung

Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende Dach-
formen Ubernommen werden, Sattelddcher mit beidseitig gleicher
ortstblicher Neigung aufzuweisen.

Die Dacher sind in der herkdommlichen Weise mit allseitigen Vor-
dachern auszubilden.

Bisher K2 2.3.2
Fur eingeschossige Anbauten und besondere Gebaude im Sinne
des PBG sind auch andere Dachformen zuldssig.

Bisher K1 2.2.3 Abs. 6, K2 2.3.2 Abs. 5

Die Dacher von Hauptgebduden sowie Dachaufbauten sind mit
Ziegeln einzudecken, deren Art und Farbe mit dem Charakter der
Baute und den umgebenden Dachern harmonieren muss. Fir be-
sondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG sind andere Dachma-
terialien zulassig, sofern diese mit den umgebenden Dachern in
Einklang stehen.

Vereinzelte Dachflachenfenster in stehender Rechteckform bis zu
einer Glasflache von max. 0.45 m? sind zur Belichtung von Raumen
zugelassen. Der Gesamteindruck der geschlossenen Dachflache
muss erhalten bleiben und die Anordnung der Fenster ist auf die
Fassadenstruktur abzustimmen.

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
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Verglaste Vorbauten

->Verschiebung: neu 2.2.0
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Verglaste Vorbauten ohne heiztechnische Installationen sind zu-
lassig, wenn sie besonders gut gestaltet und auf die Struktur des
Gebaudes abgestimmt sind.

Dachgestaltung

Gebaude (Hauptgebaude) haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen Ubernommen werden, Satteldacher mit beidseitig
gleicher ortsublicher Neigung aufzuweisen.

Die Dacher sind in der herkdmmlichen Weise mit allseitigen Vor-
dachern auszubilden.

Fur eingeschossige Gebaudeteile und Klein- und Anbauten gemass
§ 2a ABV sind auch andere Dachformen zuléssig.

Die Dacher von Gebduden (Hauptgebdude) sowie Dachaufbauten
sind mit Ziegeln einzudecken, deren Art und Farbe mit dem Cha-
rakter der Baute und den umgebenden Dachern harmonieren
muss. FUr Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV sind andere
Dachmaterialien zuldssig, sofern diese mit den umgebenden
Déachern in Einklang stehen.

Dachaufbauten und Dachfenster sowie technische Aufbauten sind
hinsichtlich Art, Grésse, Verteilung, Material und Farbe gut auf das
Dach, die Fassade und die Umgebung abzustimmen.

Vereinzelte Dachflachenfenster in stehender Rechteckform bis zu
einer Glasflache von max. 0.60 m? sind zur Belichtung von R&umen
zugelassen. Der Gesamteindruck der geschlossenen Dachfléche
muss erhalten bleiben und die Anordnung der Fenster ist auf die
Fassadenstruktur abzustimmen.
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Bisher K12.2.3
Vereinzelte Ochsenaugen bis zu einer maximalen Frontflache von
0,4 m’ gelten nicht als Dachaufbauten.

Bisher K12.2.2
Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig, wenn sie besonders gut
gestaltet und auf die Struktur des Gebdudes abgestimmt sind.

=]

Vereinzelte Ochsenaugen bis zu einer maximalen Frontflache von
0.5 m? gelten nicht als Dachaufbauten.

Dachflachen-Lichtbander, Glasziegel oder schmale Dachabsatze
sind zuléssig, wenn sie sich gut in das Dach und den Gesamtein-
druck des Gebaudes einfligen und vom First um 2 Ziegelreihen
abgesetzt werden.

Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig, wenn sie besonders gut
gestaltet und auf die Struktur des Gebaudes abgestimmt sind. Die
Energiegewinnungsanlagen mussen in der Regel oberflachen-
buindig mit dem Dach sein (Indachanlagen).

Bei vollflachigen Energiegewinnungsanlagen kénnen bei sorg-
faltiger Einordnung einzelne Module unabhangig von der Grosse
auch als Dachflachenfenster ausgebildet sein. Diese sind im
Einzelfall beztiglich ihrer Proportionen und Gestaltung sowie
allfélligen Beschattungselementen zu beurteilen



Kurzkommentar

Dachaufbauten im 2. DG treten in der Regel
storend in Erscheinung und tragen nicht zu
einer ruhigen Dachlandschaft bei
Ubernahme der Bestimmung der K2,
Vergrosserung der Breite gemass IVHB und
Anpassung der Gestaltungsanforderung,
Durch die Absetzung des Quergiebels von
First und Fassade sowie der Beschrankung
auf eine Dachseite wird sichergestellt, dass
der Quergiebel klar als untergeordnetes
Bauwerk in Erscheinung tritt.

Ubernahme der Bestimmung der K2

Ubernahme der Bestimmung der K1

Ubernahme der bisherigen K1 Vorschrift fur
die zusammengefasste Kernzone K. Die
Bestimmung der K1 stellt fur die bisherige
K2 eine Verscharfung dar.

Ubernahme der bisherigen K1 Vorschrift fur
die zusammengefasste Kernzone K.
Insbesondere fir Neubauten wird eine
gewisse Erleichterung ermoglicht.
Insgesamt stellt die Bestimmung der K1
jedoch fir die bisherige K2 eine
Verscharfung dar.
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Die Vorgaben zu den Fassadenpfeilern sind
flr eine moderne Gestaltung nicht zeitge-
mass. Der Absatz wird weggelassen. Der
Einbau von Schaufenstern ist nur gestattet
wenn keine negative Beeintrachtigung ent-
steht. Dies wird fur die Regelung der
Schaufenster als hinreichend beurteilt

Heutige Anspriche an Wohnraum verlan-
gen in der Regel nach einem gut nutzbaren
Aussenraum. Im Sinne aktueller Bedurfnisse
wird der Gestaltungsspielraum und die
Moglichkeiten fur die Abmessungen von
Balkonen erhoht. Insbesondere bei Anbau-
ten von Balkonen an Bestandesbauten ist
es von Bedeutung, dass der Bau weiterhin
erkennbar bleibt. Der Balkon darf und soll
als eigenstandiges Element erkennbar sein,
soll jedoch die Fassade weiterhin erkennbar
lassen.

Mehr Spielraum fiir Spezialldsungen in der
Kernzone: Es werden Erleichterungen fir
architektonisch besonders gute Projekte er:
maglichen. Bei zeitgemassen Projekten, die
sowoh! fur sich als auch im Zusammenhang
mit der traditionellen Umgebung gut ge-
staltet sind, kdnnen Abweichungen bean-
sprucht werden. Die besonders gute Qua
litat solcher Projekte muss durch ein exter-
nes Fachgutachten bestatigt werden

Der Gutachter oder das Fachgremium soll
eine unabhangige Fachinstanz sein. Den
noch gibt der Artikel der Gemeinde mehr
Verantwortung.
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Bisher K2 2.1.2 Abs. 2

Quergiebel mussen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,
dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Gebdude stehen. Ihre Gesamtbreite darf 40 % der
betreffenden Fassadenlange nicht Ubersteigen, pro Quergiebel
darf jedoch die Breite nicht mehr als 6 m betragen.

Bisher K2 2.3.2 Abs. 3

Dachaufbauten sind im Rahmen von § 292 PBG zulassig, sofern sie
hinsichtlich Stellung, Form, Grosse und Gestaltung dem Stil des
Gebaudes sowie der ortskerntiblichen Bauweise entsprechen.

Bisher K12.2.3 Abs. 5
Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Kamine sind dem Gebaudecharakter und der baulichen Umgebung
anzupassen.

2.1.5 Fassadengestaltung

Es sind ortstibliche Materialien und Farben zu verwenden, sie sind
auf den Charakter der Bauten sowie auf das Strassen- und Ortsbild
abzustimmen.

Bisher K1 2.2.4 Abs. 1

Die Fenster haben eine hochrechteckige Form in herkdmmlichen
Grossen und Proportionen aufzuweisen. In Untergeschossen
kénnen nétigenfalls auch andere, in ihrer Gesamtwirkung ahnlich
in Erscheinung tretende Formen zugelassen werden.

Bisher K1 2.2.4 Abs. 2

Bei Neubauten sind Fenster mit Einfassungen aus Holz, Stein oder
Kunststein sowie Sprossenteilung und Fensterladen zu erstellen.
Bei Umbauten, Anbauten und besonderen Gebduden kénnen
Sprossenteilung und Fensterladen verlangt werden.
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"' Dachaufbauten - ausgenommen Kamine und Ventilationsschachte
- sind nur fiir das erste Dachgeschoss zulassig.

' Quergiebel miissen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,
dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Geb&ude stehen. Sie sind nur auf einer Seite des
Hauptdaches zugelassen. Ihre Gesamtbreite darf 1/2 der
betreffenden Fassadenlange nicht Ubersteigen. Sie missen min.
0.5 m tiefer als der First liegen und min. 0.5 m aber maximal 0.8 m
aus der Fassadenebene hervorstehen.

'* Dachaufbauten sind im Rahmen von § 292 PBG zulissig, sofern sie
hinsichtlich Stellung, Form, Grosse und Gestaltung dem Stil des
Gebaudes sowie der ortskernublichen Bauweise entsprechen.

' Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

'® Kamine sind dem Gebaudecharakter und der baulichen Umngebung
anzupassen.

2.6 Fassadengestaltung

Es sind ortstibliche Materialien und Farben zu verwenden, sie sind
auf den Charakter der Bauten sowie auf das Strassen- und Ortsbild
abzustimmen.

 Die Fenster haben eine hochrechteckige Form in herkommlichen

Grossen und Proportionen aufzuweisen. In Untergeschossen
konnen nétigenfalls auch andere, in ihrer Gesamtwirkung ahnlich
in Erscheinung tretende Formen zugelassen werden.

Bei Neubauten, Sanierungen und Umbauten sind Fenster mit
Einfassungen aus Holz, Holzmetall, Stein oder Kunststein zu er-
stellen. Je nach Arte des Gebdudes kénnen Sprossenteilung und
Fensterladen verlangt werden. Bei Neubauten ist eine moderne
Interpretation der Kernzonentypologie bei besonders guter
Gestaltung zulassig.

Gultige Fassung |
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Ein Einbau von Schaufenstern und Schaukasten ist nur zulassig,
wenn das Ortsbild und das Bauobjekt dadurch nicht beeintrachtigt
wird. Bei Ladengeschossen mit Schaufenstern sind Fassadenpfeiler
von angemessener Breite vorzusehen und auf die Fenstergestal-
tung der dartberliegenden Geschosse abzustimmen.

“ Ein Einbau von Schaufenstern und Schaukasten ist nur zulassig,

wenn das Ortsbild und das Bauobjekt dadurch nicht beeintrachtigt
werden.

2.7 Balkone

Bei Neubauten sind Balkone zum Gebdude passend zu gestalten
und haben in der Regel Staketengelander aufzuweisen. Einge-
zogene Loggias sind bei guter Gestaltung zuldssig.

Bel Umbauten sind Balkone besonders gut zu gestalten. Sie sind in
der Regel auf der Strasse abgewandten Gebadudeseite, als leichte
freistehende Konstruktion mit Staketengeldnder und zuriick-
haltender Farbgebung vorzusehen. Die Konstruktion hat der
Struktur des Geb&udes zu entsprechen und muss die Fassade
sichtbar halten.

2

2.8

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur,
die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kénnen Abweich-
ungen von den Bestimmungen Uber die Dach-, Fassaden- und
Umgebungsgestaltung bewilligt werden. Solche Abweichungen
setzen ein zustimmendes Fachgutachten voraus. Die Gemeinde
bestimmt den Gutachter oder das Fachgremium.

Erleichterung fur besonders gute Projekte



Kurzkommentar

Ein wesentliches Element der traditionellen
Umgebungsgestaltung sind die Mauern und
Einfriedungen entlang der Vorgarten. lhnen
ist besondere Beachtung zu schenken

Begriffsbereinigung gemass IVHB

Die Darstellung der von Badumen im Zonen
plan entspricht nicht der Darstellungs-
verordnung. Eine Erstellung von Kernzonen-
plénen wird hier ebenfalls als unverhaltnis-
massig beurteilt.
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Zusammenfassung K1 und K2 -> K

-> Verschiebung zu K

-> Verschiebung zu K

->Verzicht (Ubernahme der Bestimmung
der K2)

->Verzicht (Ubernahme der Bestimmung
der K2 und Erganzung zur Gestaltung)
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2.1.6 Umgebungsgestaltung

Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und
moglichst weitgehend zu Ubernehmen.

Veranderungen des gewachsenen Terrains sind auf ein Minimum
zu beschrénken.

Garagen und Abstellpldtze sind moglichst unauffallig einzupassen.
Rampen zu Tiefgaragen sind zu Uberdecken oder in das
Hauptgebaude zu integrieren.

Die im Zonenplan bezeichneten Baume oder Baumgruppen sind
zu erhalten und bei Abgang durch einheimische oder andere
standortgerechte Pflanzen zu ersetzen.

2.1.7 Nutzweise

Es sind Wohnungen, Biros, Praxen und Laden sowie héchstens
massig stérende Betriebe zuldssig.

2.1.8 Bewilligungspflicht bei Abbriichen

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

2.1.9 Bewilligungspflicht bei Renovationen

Alle Aussenrenovationsarbeiten sind bewilligungspflichtig. Sie dr-
fen nur bewilligt werden, wenn sie die Anforderungen in feuer-
polizeilicher, wohnhygienischer, warmetechnischer und gestalte-
rischer Hinsicht erftllen.
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2.9
1

Umgebungsgestaltung

Die traditionelle Erscheinung der Umgebung ist als Ganzes in
ihrem herkémmlichen Charakter zu erhalten respektive (bei
Neubauten) nachzubilden (Chaussierung, Pflésterung, Baume,
Garten, Mauern und Einfriedungen). Einzelne Abstellplatze sind nur
zulassig, wenn sie keine bestehenden Vorgérten beanspruchen
respektive (bei Neubauten) daneben noch ausreichende Flachen
als Vorgarten ausgebildet werden.

? Veranderungen des massgebenden Terrains sind auf ein Minimum

zu beschranken.

Garagen und Abstellpldtze sind moglichst unauffallig einzupassen.
Rampen zu Tiefgaragen sind zu Uberdecken oder in das Gebaude
(Hauptgebaude) zu integrieren.

Die im Zonenplan bezeichneten Baume oder Baumgruppen sind
zu erhalten und bei Abgang durch einheimische oder andere
standortgerechte Pflanzen zu ersetzen.

2.10 Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Praxen und Laden sowie héchstens
massig stérende Betriebe zuldssig.

2.11  Bewilligungspflicht bei Abbriichen

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

2.12 Bewilligungspflicht bei Renovationen

Alle Aussenrenovationsarbeiten sind bewilligungspflichtig. Sie dur-
fen nur bewilligt werden, wenn sie die Anforderungen in feuer-
polizeilicher, wohnhygienischer, warmetechnischer und gestalte-
rischer Hinsicht erfiillen

Gultige Fassung
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2.1.10 Reklamen

Es sind nur Eigenreklamen zugelassen. Als Eigenreklamen gelten
Reklamen und Beschriftungen, die auf Geschaftsbranche, Firmen-
name und Geschéftsinhaber hinweisen.

Reklamen und Beschriftungen sollen zurtickhaltend wirken und
sich bezuglich Grosse, Farben sowie Materialien in das Strassenbild
und in das Bild der Hausfassade gut einfligen.

2.2  Erganzende Vorschriften fiir die Kernzone K1

2.2.1 Grundmasse

Das Bauen auf die Strassengrenze oder auf bestehende Bau-
fluchten kann verlangt werden, wenn dies zur Verbesserung des
Ortsbildes beitragt und die Verkehrssicherheit, insbesondere auch
fur die Fussganger gewahrleistet ist. Gegenutiber Staatsstrassen
sind die Abstande im Einvernehmen mit dem kantonalen Tiefbau-
amt und unter Berlcksichtigung von 8 267 PBG festzulegen.

2.2.2 Spezielle Bauteile

Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig, wenn sie
besonders gut gestaltet und auf die Struktur des Gebdudes abge-
stimmt sind.

2.2.3 Dachgestaltung

Fur besondere Gebdude im Sinne des PBG sind auch Pultdacher
mit mindestens 10° Neigung zuldssig.

Quergiebel mussen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,
dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Gebaude stehen. Ihre Gesamtbreite darf 1/3 der be-
treffenden Fassadenldnge nicht Ubersteigen, pro Quergiebel darf
jedoch die Breite nicht mehr als 5 m betragen.
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Reklamen

Es sind nur Eigenreklamen zugelassen. Als Eigenreklamen gelten
Reklamen und Beschriftungen, die auf Geschéftsbranche, Firmen-
name und Geschdftsinhaber hinweisen.

Reklamen und Beschriftungen sollen zurtickhaltend wirken und
sich bezlglich Grosse, Farben sowie Materialien in das Strassenbild
und in das Bild der Hausfassade gut einfugen.

-> Streichung

-> Streichung

-> Verschiebung zu 2.1 Abs. 1

-> Streichung

->Verschiebung zu 2.5 Abs. 9

-> Streichung

-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K2 siehe neu 2.5 Abs. 3)

-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K2 siehe neu 2.5 Abs. 12)
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-> Verzicht (Ubernahme der Bestimmung
der K2 und Ergénzung zur Gestaltung)

-> Verschiebung zu K:

->Verschiebung zu K:
Da die bisherige Kernzone 1 und 2wiesen
identische Vorschriften auf.

-> Verschiebung zu K:

->Verschiebung zu K:

Die Vorschriften fiir Balkone in der
zusammengefassten Kernzone werden
grundsatzlich angepasst
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->Verschiebung zu K und Erganzung zur
Gestaltung:

Die Kernzone 1 und 2 hatten bereits vor der
vorliegenden Teilrevision diese identische
Bestimmung,

Verscharfung fur die heutige K2

Die Vorschriften fr Balkone in der
zusammengefassten Kernzone werden
grundsétzlich angepasst.
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Dachaufbauten sind zulassig, sofern sie hinsichtlich Stellung, Form,
Grosse und Gestaltung dem Stil des Gebaudes sowie der ortskern-
Ublichen Bauweise entsprechen. Die Gesamtbreite von Dachauf-
bauten und Quergiebeln, die nicht mehr als 0,8 m aus der Fassa-
denflucht vorstehen, darf héchstens betragen:

a) auf Gebdudeseiten mit Quergiebeln ein Drittel der
betreffenden Fassadenlange;

b) auf Gebdudeseiten ohne Quergiebel ein Viertel der
betreffenden Fassadenlange.

Vereinzelte Ochsenaugen bis zu einer maximalen Frontflache von
0,4 m? gelten nicht als Dachaufbauten.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Die Dacher von Hauptgebauden sowie Dachaufbauten sind mit
Ziegeln einzudecken, deren Art und Farbe mit dem Charakter der
Baute und den umgebenden Dachern harmonieren muss. Fur be-
sondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind andere Dachma-
terialien zuldssig, sofern diese mit den umgebenden Dachern in
Einklang stehen.

2.2.4 Fassadengestaltung

Die Fenster haben eine hochrechteckige Form in herkdmmlichen
Grossen und Proportionen aufzuweisen. In Untergeschossen
kénnen nétigenfalls auch andere, in ihrer Gesamtwirkung ahnlich
in Erscheinung tretende Formen zugelassen werden.

Bei Neubauten sind Fenster mit Einfassungen aus Holz, Stein oder
Kunststein sowie Sprossenteilung und Fensterladen zu erstellen.
Bei Umbauten, Anbauten und besonderen Gebauden kénnen
Sprossenteilung und Fensterladen verlangt werden.

Balkone und Lauben auf der Traufseite durfen nicht Uber den
Dachvorsprung hinausragen. Auf den Giebelseiten dirfen Balkone
max. 1,25 m Uber die Fassade auskragen. Das Lichtraumprofil
gegenUber Staatsstrassen ist zu gewahrleisten.
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-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K2 siehe neu 2.5 Abs. 13)

->Verschiebung zu 2.5 Abs. 7

->Verschiebung zu 2.5 Abs. 14

->Verschiebung zu 2.5 Abs. 4

-> Streichung

-> Verschiebung zu 2.6 Abs. 2

->Verschiebung zu 2.6 Abs. 3

-> Streichung
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2.3  Erganzende Vorschriften fir die Kernzone K2

2.3.1 Spezielle Bauteile

Energiegewinnungsanlagen sind gestattet, wenn sie nicht stérend
in Erscheinung treten.

2.3.2 Dachgestaltung

Fur eingeschossige Anbauten und besondere Gebaude im Sinne
des PBG sind auch andere Dachformen zuléssig.

Quergiebel mussen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,
dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Gebaude stehen. Ihre Gesamtbreite darf 40 % der
betreffenden Fassadenlange nicht Ubersteigen, pro Quergiebel
darf jedoch die Breite nicht mehr als 6 m betragen.

Dachaufbauten sind im Rahmen von § 292 PBG zuldssig, sofern sie
hinsichtlich Stellung, Form, Grosse und Gestaltung dem Stil des
Gebaudes sowie der ortskerntiblichen Bauweise entsprechen.

Dacheinschnitte sind gestattet, wenn sie Uberdeckt werden.

Die Dacher von Hauptgebauden sind mit Ziegeln einzudecken,
deren Art und Farbe mit dem Charakter der Baute sowie den um-
gebenden Dachern harmonieren muss. Fur besondere Gebdude
im Sinne von 8 273 PBG und flur Dachaufbauten sind andere Dach-
materialien zuldssig, sofern diese mit den umgebenden Dachern in
Einklang stehen.

2.3.3 Fassadengestaltung

Die Fenstergestaltung muss in ihrer Gesamtwirkung zu derjenigen
der ndheren baulichen Umgebung Bezug nehmen.

Balkone und Lauben durfen traufseitig nicht tiber den Dachvor-
sprung hinausragen. Wenn sie mehr als 1,25 m Uber die Fassade
auskragen, mussen sie auf dem Boden abgestUtzt werden. Das
Lichtraumprofil gegenuber Staatsstrassen ist zu gewahrleisten.

-> Streichung

-> Streichung

-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K1 siehe neu 2.5 Abs. 9)

-> Streichung

->Verschiebung zu 2.5 Abs. 3

->Verschiebung zu 2.5 Abs. 12

->Verschiebung zu 2.5 Abs. 13

-> Streichung
->Verschiebung zu 2.5 Abs. 4

-> Streichung

-> Streichung (Ubernahme der Bestimmung der K1 siehe neu 2.6 Abs. 2 und 3)

-> Streichung



Kurzkommentar

Begriffsbereinigung gemass IVHB

Der Abstand fir den Berenbach ist rund

1 m grosser als die Ubergangsbestim-
mungen und derzeit lauft die Gewasser-
raumfestlegung. Auf den Gewasserabstand
wird daher verzichtet.

SUTER * VON KANEL * WILD

Kurzkommentar

Begriffsbereinigung geméss IVHB

IVHB: Da Bristungen und Gelander von
Attikageschossen neu in die Messung der
Fassadenhohe einbezogen werden miissen,
wenn sie in der Fassadenflucht angeordnet
werden, wird ein Fassadenhohenzuschlag
gegeben

Begriffsbereinigung gemass IVHB, Die For-
mulierung ,Besondere Gebaude sind bis zu
50 m? Grundflache” ertibrigt sich, da Klein-
und Anbauten per Definition auf 50 m?
Grundflache beschrankt sind. Durch den
Verzicht auf die Beschrankung auf 8% wer-
den mehr Méglichkeiten fir Carports etc.
zugelassen. Es muss nicht damit gerechnet
werden, dass dadurch Ubermassig viele
Klein- und Anbauten entstehen, da kaum
jemand Interesse daran hat sein Grund-
stlick flachig mit Kleinbauten zu fillen.

Begriffsbereinigung gemass IVHB
Durch die Anpassung des Masses ent-
stehen wiederum mehr Spielraume fiir
Verdichtung
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Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

3. Wohnzonen 3. Wohnzonen & Wohnzonen mit Gewerbe-
erleichterung
3.1 Grundmasse 3.1 Grundmasse
" Masstabelle
Zone W/15 |W/1.9 | W/2.3| W/2.9 |WG/2.3|WG/29 | [Zone W/ | W/ W W W WG/ WG/ WG/
15 119123129 /32|23|29|32
Baumassenziffer Baumasgsenzziffer
Hauptgebaude 15119 | 23| 29 23 2.9 | |(max.m*/m%) 15 [19]23]29(32|23|29|32
(max. m*/m?)
Grunflachenziffer | 30% | 30% | 30% | 30% | 30% | 30% |30% | 30%
Grenzabstande Grundgabsténde
(min.) ([m] min.)
- Grosser Grund- ) | R - Grosser 7 7 7 | 1010 10| 10| 10
abstand 7m | 7m | 7m | 10m | 10m | 10m || Grundabstand
- Kleiner Grund- wE) | k) - Kleiner Grund- 5 |5/ 5|5|5|5|5]|5
abstand 5m | 5m|5m | 5m | 5m | 5m abstand
Gebaude- bzw. Gebaudeldnge
Gesamtlange %) |25m|30m| 35m | 30m | 35m | |(Im]max) *) 25 |30 | 35|40 30| 35| 40
(max.)
Gebiudehdhe Fassadenhéhe
65m|{75m|75m|105m| 75m [ 105m 65 |75]75]105(135 75105135
(max.) ([m] max.)
Fassadenhohe Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass der Fas-
Schragdach sadenhohe um die sich aus der Dachneigung von 45°
rsthih ergebende Hohe, héchstens aber um 7 m.
Firsthohe (max.) sm | 7m | 7m 7m 7m 7m Fassadenhhe mit  |Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhdhe
Attikageschoss auf den fassadenbiindigen Seiten um maximal 3.3 m
Flachdach
*) siehe Ziffer 3.3 Abs. 2 *) siehe Ziffer 3.3 Abs. 2
*k) Nérdlich der Bubikonerstrasse ist entlang dem Berenbach beid- [ In WG Zonen kann die Griinflachenziffer um das Mass des

seits ein Gewasserabstand von 10,5 m fur Bauten und Anlagen
aller Art einzuhalten. Der Abstand wird ab der Bachmitte
gemessen

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
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Gewerbeanteils reduziert werden.

Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist
im Rahmen der zuldssigen Gebaude- und Firsthohe frei.

Besondere Gebiude sind bis zu 50 m? Grundfliche ohne An-
rechnung an die zonengemdsse Baumassenziffer auf allen
Grundstucken erlaubt, sie dirfen jedoch hochstens 8 % der
massgeblichen Grundflache betragen.

3.2 Mehrléangenzuschlag

Bei Fassaden von mehr als 20 m Lange ist der Grundabstand um

einen Drittel der Mehrlange, jedoch héchstens um 3 m zu erhéhen.

Bei der Berechnung der fir den Mehrldngenzuschlag massgeb-
lichen Fassadenlange werden Fassadenlédngen von
Hauptgebauden, deren Abstand 7 m unterschreitet, zusam-
mengerechnet.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist

im Rahmen der zuldssigen Fassadenhohen frei.

3 Wird bei Flachdachbauten eine Briistung oder ein Gelander erstellt
und nicht gemdss § 278 Abs. 2 PBG zurlckversetzt, erhoht sich die
zuldssige Fassadenhohe an dieser Stelle um 1.00 m.

4 Klein- und Anbauten sind ohne Anrechnung an die zonengemasse
Baumassenziffer auf allen Grundstlcken erlaubt.

3.2 Mehrlangenzuschlag

Bei einer Fassadenldnge von mehr als 25 m Lange ist der Grundab-
stand um einen Drittel der Mehrlange, jedoch hochstens um 3 m
zu erhéhen.

Bei der Berechnung der fiir den Mehrldngenzuschlag massgeb-
lichen Fassade werden die Fassadenlangen von Gebauden
(Hauptgebaduden), deren Abstand 7 m unterschreitet, zusammen-
gerechnet.



Kurzkommentar

Im Gebiet Breitmatt sollen in der Wohnzone
W1.5 auch Flachdachlésungen ermoglicht
werden. Im Gebiet Chilchberg hingegen
wird aufgrund der unmittelbaren Lage am
Ortskern von Durnten an der Satteldach-
pflicht festgehalten. Im Sinne der
einheitlichen ruhigen Dachlandschaft wird
an der hangparallelen Stellung im Gebiet
Chilchberg ebenfalls festgehalten

Anpassung IVHB

Die neue dichtere Zone wird aufgenommen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Kurzkommentar

Anpassung IVHB

Im Sinne der Gewerbeforderung gemass
REK wird am Zuschlag fur Gewerbe fest-
gehalten

Korrektur Grundabstand statt Grenz-
abstand
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3.3 Wohnzone W/1.5

In der Wohnzone W/1.5 sind Gebdude in offener Uberbauung zu
erstellen.

Die Gebaudelange betragt fur das Gebiet Kirchberg max. 15 m und
flr das Gebiet Breitenmatt max. 20 m.

Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung zulassig. Die Hauptfirstrichtung ist parallel zum Hang
anzuordnen.

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zuldssig.

3.4 Wohnzone W/1.9

In der Wohnzone W/1.9 ist die geschlossene Uberbauung bis zur
Gesamtlange von 25 m gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebaude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zuldssig.

3.5 Wohnzonen W/2.3 und W/2.9

In den Wohnzonen W/2.3 und W/2.9 ist die geschlossene
Uberbauung bis zur jeweiligen zonengemassen Gesamtlange
gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut wird oder
der Nachbar schriftlich zustimmt.

Es sind Wohnungen und nicht storende Betriebe zuldssig.

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
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Wohnzone W/1.5

In der Wohnzone W/1.5 sind Gebsude in offener Uberbauung zu
erstellen.

? Die Gebaudelange betragt fur das Gebiet Chilchberg max. 15 m
und flr das Gebiet Breitenmatt max. 20 m.

Bei Gebauden (Hauptgebauden) sind im Gebiet Breitenmatt Sattel-
oder Flachdécher erlaubt.

Im Gebiet Chilchberg sind nur Satteldacher zuldssig. Satteldacher
mussen beidseitig die gleiche Neigung aufweisen. Die
Hauptfirstrichtung ist im Gebiet Chilchberg parallel zum Hang
anzuordnen.

4

Es sind Wohnungen und nicht storende Betriebe zuldssig.

3.4

1

Wohnzone W/1.9

In der Wohnzone W/1.9 ist die geschlossene Uberbauung bis zur
zuldssigen Gebdudelange gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebaude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zuldssig.

3.5 Wohnzonen W/2.3, W/2.9 und W/3.2

In den Wohnzonen W/2.3, W/2.9 und W/3.2 ist die geschlossene
Uberbauung bis zur jeweiligen zonengemassen Gebiudelange ge-
stattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut wird oder der
Nachbar schriftlich zustimmt.

4 Es sind Wohnungen und nicht storende Betriebe zulassig.

Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

3.6 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
WG/2.3 und WG/2.9

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG/2.3 und WG/2.9
ist die geschlossene Uberbauung bis zur jeweiligen zonengemés-
sen Gesamtlange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebadude
angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile gilt eine um einen
Funftel der zonengemassen Grundziffer erhéhte Baumassenziffer.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile im Erdgeschoss
kann der Grenzabstand allseitig bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass herabgesetzt werden.

Es sind Wohnungen und hochstens massig stérende Betriebe
zuldssig.

3.6 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

WG/2.3, WG/2.9 und WG/3.2

" In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG/2.3, WG/2.9 und

WG/3.2 ist die geschlossene Uberbauung bis zur jeweiligen zonen-
gemassen Gebdudeldnge gestattet, wenn an ein bestehendes Ge-
bdude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile gilt eine um einen
Flnftel der zonengemassen Grundziffer erh6hte Baumassenziffer.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile im Erdgeschoss
kann der Grundabstand allseitig bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass herabgesetzt werden.

Es sind Wohnungen und hochstens massig stérende Betriebe
zulassig.



Kurzkommentar

IVHB: Aufgrund der geanderten Messweise
zwischen Freiflachenziffer und dem neuen
Begriff Grunflachenziffer wird bei der
Gewerbezone und Industriezone darauf
verzichtet werden. Hier werden die Um-
gebungsflachen in der Regel fur den
Umschlag oder Parkierung mindestens ge-
kiest. Eine Begriinung ist kaum erreichbar.

Begriffsbereinigung gemass IVHB, bei Ge-
werbezonen wird nicht von einer Terrasse
und einer Briistung ausgegangen, es wird
daher kein Fassadenhohenzuschlag fiir
Flachdachbauten vorgesehen

Hinweis: Am Begriff Grenzabstand wird hier
festgehalten. D.h. Wenn langere Gebaude
erstellt werden muss neben dem Grund-
abstand der benachbarten Zone auch der
Mehrlangenzuschlag erfillt werden. Dies
schitzt an Gewerbezonen angrenzende
Wohnnutzungen.
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Kurzkommentar

Genehmigt mit Verflgung der Baudirektion
ARE 1612/20 vom 29. Januar 2021
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4. GEWERBE- UND INDUSTRIEZONEN 4. GEWERBE- UND INDUSTRIEZONEN

4.1 Grundmasse 4.1 Grundmasse

Zone G | Zone G |

Baumassenziffer (max.) 3,0m¥m? | 50m*m? | 7,0 m¥/m? Baumassgenzziﬁer 30 50 7.0
(max. [m~/m<])

Freiflachenziffer (min.) 20 % 15 % 10 %

Gebaudehdhe (max.) 10m 13,5m 20m Fassadenhohe 102 13.7 202
(max. [m])

Abstand des Firstes vom Fassadenhdhe In Abweichung von § 280 Abs. 1 PBG erhoht

gewachsenen Boden Schragdach (max. [m]) sich das zulassige Mass der Fassadenhohe bei

(max.) 13,5m 17 m 235m Schragdachbauten giebelseitig hochstens um

33m.

Fassadenhohe mit Bei Attikageschossen erhoht sich die Fassa-
Attikageschoss Flachdach |denhéhe auf den fassadenbiindigen Seiten
(max. [m]) héchstens um 3.3 m

4.2 Grenzabstand 4.2 Grenzabstand

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand gemdass den dort geltenden Vorschriften einzu-
halten.

Gegenuber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand gemdss den dort geltenden Vorschriften einzu-
halten.
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4.3  Nutzweise 4.3  Nutzweise

" In den Gewerbezonen und der Industriezone sind neben Gewerbe-

und Industriebetrieben auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe
zugelassen.

In den Gewerbezonen und der Industriezone sind neben Gewerbe-
und Industriebetrieben auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe
zugelassen.

“ In den Gewerbezonen sind nicht oder massig stérende Betriebe
zuldssig. In der Gewerbezone Lattenmoos sind auch stark storende
Betriebe gestattet.

3 Auf Parzelle Kat. Nr. 12568 sind eine private Sportschule sowie
Sport- und Freizeitbetriebe zuldssig. In der Gewerbezone G 5.0
Rothaus sind Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslésen,
unzuldssig. Als unverhaltnismassiger Verkehr auslésend gelten
insbesondere Verkaufsgeschafte (gemdss § 3 BBV 11) mit einer
Verkaufsflache von mehr als 500 m2 sowie Betriebe mit mehr als
einem Arbeitsplatz pro 50 m2 massgebliche Geschossflache (mGF
gemass Ziffer 8.4 BZO).

In den Gewerbezonen sind nicht oder massig stérende Betriebe
zuldssig. In der Gewerbezone Lattenmoos sind auch stark storende
Betriebe gestattet.

Auf Parzelle Kat. Nr. 12568 sind eine private Sportschule sowie
Sport- und Freizeitbetriebe zuldssig. In der Gewerbezone G 5.0
Rothaus sind Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslésen,
unzulassig. Als unverhaltnismassiger Verkehr auslésend gelten
insbesondere Verkaufsgeschafte (geméass § 3 BBV 11) mit einer
Verkaufsflache von mehr als 500 m2 sowie Betriebe mit mehr als
einem Arbeitsplatz pro 50 m2 massgebliche Geschossflache (mMGF
gemass Ziffer 8.4 BZO).

Sport- und Freizeitbetriebe wie Tennisanlagen, Indoor-Golfanlagen, * Sport- und Freizeitbetriebe wie Tennisanlagen, Indoor-Golfanlagen,
Gokart-Bahnen u. dgl. sind in der Gewerbezone Lattenmoos nicht Gokart-Bahnen u. dgl. sind in der Gewerbezone Lattenmoos nicht
zuldssig. zuldssig.

In der Industriezone sind auch stark storende Betriebe zuldssig. In der Industriezone sind auch stark storende Betriebe zuldssig.

4.4 Bauweise 4.4 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig. Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

4.5 Larmschutz 4.5 Larmschutz

In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich in der Gewer-
bezone G5.0 Lattenmoos sind fur Gebaude mit larmempfindlichen
Raumen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung
der Planungswerte gemdss Larmschutzverordnung (LSV) zu er-
greifen.

In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich in der Gewer-
bezone G5.0 Lattenmoos sind fur Gebaude mit larmempfindlichen
Raumen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung
der Planungswerte gemdss Larmschutzverordnung (LSV) zu er-
greifen.
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Kurzkommentar

Der Begriff ,Anlagen” existiert fur die
Nutzungsplanung nicht mehr im Gesetz
(siehe § 60 PBG)

Hinweis: Am Begriff Grenzabstand wird hier
festgehalten. D.h. Wenn langere 6ffentliche
Gebéaude erstellt werden muss neben dem
Grundabstand der benachbarten Zone
auch der Mehrlangenzuschlag erfullt
werden. Dies schiitzt angrenzende Wohn
nutzungen
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Kurzkommentar

Der Begriff Gesamthohe ist neu im IVHB
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5  ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

5.1  Grundmasse

In der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen gelten die
kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

Gegenuber Grundsticken, die in einer anderen Zone liegen, ist der

Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzu-
halten.

5.2 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

5 ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

5.1 Grundmasse

In der Zone fur offentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen
Bauvorschriften.

5.1a Abstande (Umnummeriert fiir Genehmigung 5.2)

Gegenuber Grundsticken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzu-
halten.

5.2 Bauweise (Umnummeriert fiir Genehmigung 5.3)

Die geschlossene Bauweise ist in unbegrenzter Lange zulassig und

der Grenzbau ist unter den kantonalrechtlichen Voraussetzungen
mit unbeschrankter Bautiefe gestattet.
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6 ERHOLUNGSZONEN
6.1  Erholungszone Ea
In der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehauser sowie

gemeinschaftliche Gebaude, die fir den Betrieb der Pflanzland-
areale notwendig sind, zuldssig.

6 ERHOLUNGSZONEN

6.1  Erholungszone Ea

6.1.1 Nutzweise

In der Erholungszone Ea sind Garten- und Geréatehauser sowie
gemeinschaftliche Gebaude, die flr den Betrieb der Pflanzland-
areale notwendig sind, zuldssig.

definiert. Die Problematik der M ise
ergibt sich bei kleinen Bauten kaum, so dass
der Begriff beibehalten wird

SUTER * VON KANEL * WILD

Grundmasse: 6.1.2  Grundmasse und Bauweise
Gebaudegrundflache (max.) 7,5 m? Gebaudegrundflache (max.) 7,5m’
Gesamthohe (max.) 25m Gesamthohe (max.) 25m

Der Zusammenbau von Gebduden ist nicht gestattet.

Gestaltungsvorschriften:

- Vorddcher durfen max. 1/3 der Gebaudegrundflache
umfassen.

- Wande sind in Holz auszuftihren.

- Décher sind in Ziegeln oder braunen Faserzementplatten
einzudecken.

Der Zusammenbau von Gebaduden ist nicht gestattet.

Gestaltungsvorschriften:

- Vordacher dirfen max. 1/3 der Gebaudegrundflache
umfassen.

- Wande sind in Holz auszuflhren.

- Dacher sind in Ziegeln oder braunen Faserzement
platten einzudecken.

Abstande: 6.1.3  Abstande

Grenz- und Strassenabstand (min.) 35m Grund- und Strassenabstand gegentiber 35m
kommunalen Verkehrsanlagen (min.)

Gewadsserabstand (min.) 50m

Abstand von Nachbargérten (min.) 1,25m Abstand von Nachbargarten (min.) 1,25m

6.2 Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind Gebaude, die fur den Betrieb und
den Unterhalt von Sport-, Park- und Friedhofanlagen notwendig
sind zuldssig.

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

6.2 Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind Gebaude, die fur den Betrieb und
den Unterhalt von Sport-, Park- und Friedhofanlagen notwendig
sind zuldssig.

? s gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften. Die ge-
schlossene Bauweise ist in unbegrenzter Lange zulassig und der
Grenzbau ist unter den kantonalrechtlichen Voraussetzungen mit
unbeschrankter Bautiefe gestattet. Gegenutber Grundstlcken, die
in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzabstand geméss den
dort geltenden Vorschriften einzuhalten.
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Kurzkommentar

Forderung der inneren Verdichtung

Férderung von Gewerbeflachen

IVHB

Forderung der Umstrukturierung und
inneren Verdichtung

Hinweis: Am Begriff Grenzabstand wird hier
festgehalten. D.h. Wenn in der ArealUber
bauung langere Gebaude erstellt werden
muss neben dem Grundabstand der be-
nachbarten Zone auch der Mehrlangen:
zuschlag erfullt werden. Dies schitzt an-
grenzende Areale.

SUTER * VON KANEL * WILD

Kurzkommentar

REK: Qualitét bei Bauten und Freirdumen
fordern und fordern

REK Zielsetzung: Unbebaute Grundstiicke
mit Blick auf Qualitat und Nachhaltigkeit
entwickeln

Die Mathiswiese liegt im Bereich des ISOS.
Daher und im Sinne einer damit abgestim-
mten allfalligen hochwertigen Verdichtung
im Nahbereich des Bahnhofs Riti wird eine
Gestaltungsplanpflicht vorgesehen. Die
Mathiswiese befindet sich grosstenteils im
Eigentum der Gemeinde. Im Regionalen
Richtplan ist eine P&R Anlage mit 46 PP
festgelegt. Die Anzahl Parkfelder ist somit
Ubergeordnet festgelegt und muss nicht
wiederholt werden, zumal die P&R Anlage
aus kommunaler Sicht nicht besonders
erwlnscht ist und Doppelnutzungslésungen
angestrebt werden sollten
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7.
7.1

BESONDERE BESTIMMUNGEN

Arealuberbauungen

Ausser in den Kernzonen K1 und K2 sowie in der Wohnzone W/1.5
sind Areallberbauungen in allen Bauzonen zugelassen, sofern
keine Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplane bestehen.

Die Mindestarealfldchen betragen:

7. BESONDERE BESTIMMUNGEN

71

~

Arealiberbauungen

Ausser in der Kernzone sowie in der Wohnzone W/1.5 sind
Areallberbauungen in allen Bauzonen zugelassen, sofern keine
Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplane bestehen.

Die Mindestarealflachen betragen:

in den Zonen W/1.9, W/2.3 und WG/2.3 2000 m? in den Zonen W/1.9, W/2.3 und WG/2.3 2000 m?
in den Zonen W/2.9 und WG/2.9 4000 m* in den Zonen W/2.9, W/3.2, WG/2.9, WG/3.2 3000 m?
in den Zonen G/3.0, G/5.0 und 1/7.0 8000 m’ in den Zonen G/3.0, G/5.0 und I/7.0 5000 m?

Fur Areale in Zonen mit unterschiedlichen Mindestflachen gilt der
jeweils hohere Ansatz.

Fur Hauptgebaude erhohen sich die zonengemassen Bau-
massenziffern wie folgt:

3

IS

FUr Areale in Zonen mit unterschiedlichen Mindestflachen gilt der
jeweils hohere Ansatz.

Fur Gebaude (Hauptgebaude) erhéhen sich die zonengemassen
Baumassenziffern wie folgt:

Wohnzonen: Arealflache Arealflache Wohnzonen und Wohnzonen mit Baumassenziffernzuschlag
>2000m* | >4000m’ Gewerbeerleichterung:

W/1.9, W/2.3, WG/2.3 0.1 m*/m? 0.2 m*/m? W/1.9, W/2.3, WG/2.3 0.2 m*/m?

W/2.9, WG/2.9 0.4 m*/m* W/2.9, W3.2, WG/2.9, WG/3.2 0.4 m*/m’

Arbeitszonen: Arealflache > 8000 m?

Gewerbe- und Industriezonen: Baumassenziffernzuschlag

Veranderungen an bestehenden Arealiberbauungen sind nur
zuldssig, wenn

a) die urspringliche Grundkonzeption beibehalten wird oder
b) eine neue Areallberbauung vorgelegt wird.

Gegenuber Grundstlicken ausserhalb der Arealliberbauung sind
die zonengemassen Grenzabstdnde einzuhalten.
Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, sind Ausnutzungs-
verschiebungen zugelassen. Dabei darf die Mehrausnutzung in
keinem Zonenteil einen Finftel der zonengemassen Ausnitzung
bei Regelbauweise Ubersteigen.

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
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G/3.0 0.3 m¥/m? G/3.0 0.3 m*/m’
G/5.0 0.3 m¥/m?* G/5.0 0.3 m*/m?
1/7.0 0.7 m*/m? 1/7.0 0.7 m*/m?

Veranderungen an bestehenden Arealiberbauungen sind nur
zuldssig, wenn

a) die ursprungliche Grundkonzeption beibehalten wird oder
b) eine neue Arealliberbauung vorgelegt wird.

Gegenuber Grundstlcken ausserhalb der Arealiberbauung sind
die zonengeméssen Grenzabstande einzuhalten.

Die Gebdudelange ist nicht beschrankt.

8 Gehért das Areal unterschiedlichen Zonen an, sind Ausnutzungs-

verschiebungen zugelassen. Dabei darf die Mehrausnitzung in
keinem Zonenteil einen Flnftel der zonengemassen Ausnitzung
bei Regelbauweise Ubersteigen.
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7.1a Gestaltungsplanpflichten (Umnummeriert fiir

Genehmigung 7.2)

7.1a.1 Allgemeine Anforderungen (Umnummeriert fiir

1

Genehmigung 7.2.1)

In Gebieten mit einer Gestaltungsplanpflicht sind folgende
allgemeine Grundsétze einzuhalten:

* Die Anforderungen an Arealtberbauungen geméss § 71 PBG
sind einzuhalten. Die Erleichterungen und Baumassenzuschlage
kénnen konsumiert werden.

* Die Uberbauung hat eine gute Durchléssigkeit fiir Fussganger

aufzuweisen.

Es ist eine fortschrittliche Energielésung und eine nachhaltige

Bauweise erforderlich.

* Flr Projekte, welche einen langfristigen Betrieb durch eine Ge-
nossenschaft oder eine vergleichbare Tragerschaft sicherstellen
und mit der Gemeinde vertraglich maximale Mietzinse (Kosten-
miete) festlegen, wird ein zusatzlicher Baumassenzuschlag von
0.2m3/m2 fur gewahrt.

7.1a.2 Spezifische Anforderungen (Umnummeriert fiir

Genehmigung 7.2.2)
Gestaltungsplanpflicht Mathiswiese
Fr das Geblet Mathiswiese gelten zudem folgende gebiets-

spezifische Anforderungen:

* Esist eine attraktive kleinstadtische Zentrumsiberbauung vor-
zusehen, welche sich besonders gut in die Ortsstruktur ein-
gliedert.

* Den Anforderungen des Ortsbildes (ISOS) ist hohe Bedeutung
beizumessen. Es ist eine bauliche Verdichtung erwiinscht soweit
diese nicht den Anliegen des Ortsbildes entgegensteht.

* Die Aussenrdume sind im Sinne der zentralen Lage aufent-
haltsfreundlich zu gestalten und von Parkierung freizuhalten.

* Essind zusétzlich zum massgebenden Parkplatzbedarf der
Bebauung gentigend Parkfelder fir die P&R-Anlage in die
Bebauung zu integrieren
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Gemass § 49 Abs. 2 PBG konnen explizit
Bestimmungen Uber eine Mindestaus
nitzung erlassen werden

Die Formulierung ,langere, am meisten
gegen Suden gerichtete Fassade” hat immer
wieder zu Unklarheiten und Widerspriichen
in Baubewilligungen gefuhrt. Neu wird eine
Wahlfreiheit (Stiden oder Westen) ermog-
licht und auf Uberbestimmungen verzichtet
Begriffsbereinigung gemass IVHB

Bei Klein- und Anbauten gibt es keinen
Mehrlangenzuschlag und keinen Mehr-
hoéhenzuschlag. Der Begriff Grenzabstand
kann hier daher beibehalten werden.

Fur Tiefgargen etc. wird auch hier mehr
Spielraum zugelassen. Die Reduktion des
Abstandes ist aus Sicht Tiefbau der
Gemeinde in Ordnung.

SUTER * VON KANEL * WILD
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Begriffsbereinigung gemass IVHB

Begriffsbereinigung gemass IVHB

Begriffsbereinigung gemass IVHB

SUTER * VON KANEL * WILD
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8. ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN 8.

8.0

8.1  Abstandsvorschriften

Der grosse Grundabstand gilt fur die langere, am meisten gegen !
Suiden gerichtete Fassade, der kleine Grundabstand fur die tbrigen
Fassaden.

Fur besondere Gebaude im Sinne des PBG gilt allseitig ein ‘

Grenzabstand von min. 3,5 m.

FUr abstandsfreie Gebdude im Sinne von & 269 PBG gilt gegenlber
Strassen, Wegen und Platzen ein Grenzabstand von min. 3,5 m.

Gegentiber der Grundstticksgrenze der Sidumfahrungsstrasse ist  *

im Abschnitt zwischen dem Verkehrskreisel und dem Berenbach
auf jeden Fall der grosse Grundabstand der jeweiligen Zone ein-
zuhalten. Dies gilt auch flr abstandsfreie Gebaude gemass & 269
PBG.

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

8.1

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN
Mindestdichte

Wo es die 6rtlichen Verhaltnisse zulassen, ist bei neuen Bauten
mindestens 80 % der maximal zuléssigen Baumasse auf den von
der Baueingabe erfassten Grundstticken zu realisieren. Andernfalls
ist mit der Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass diese 80 %
der zuldssigen Baumasse auch nach der Erstellung der bewilligten
neuen Bauten jederzeit erreicht werden kénnen.

Abstandsvorschriften

Der grosse Grundabstand gilt fur die am meisten gegen Stden
oder Westen gerichtete Fassade, der kleine Grundabstand fur die
Ubrigen Fassaden.

FUr Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV gilt allseitig ein Grenz-
abstand von min. 3.5 m.

FUr unterirdische Bauten gemass § 2b ABV und Unternieveau
bauten gemass & 2c ABV gelten gegenuber 6ffentlichen und
privaten Strassen, Wegen und Platzen sowie &ffentlichen Wegen
ein Strassenabstand von min. 2.0 m.

Gegenuber der Grundstlcksgrenze der Sidumfahrungsstrasse ist
im Abschnitt zwischen dem Verkehrskreisel und dem Berenbach
auf jeden Fall der grosse Grundabstand der jeweiligen Zone ein-
zuhalten. Dies gilt auch fur abstandsfreie Gebaude gemass & 269
PBG.
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8.2 Gebaudehdhe

Die Verkehrsbaulinien sind flr das Mass der Gebaudehéhe nicht
zu beachten.

8.3  Freilegung von Untergeschossen

Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis 1,5 m unterhalb des
gewachsenen Terrains zuldssig. Derartige Abgrabungen durfen
hoéchstens die Halfte des Gebaudeumfanges betreffen.

In der Wohnzone W/1.5 dirfen Abgrabungen nur soweit erfolgen,
als dadurch die maximal zuldssige Gebaudehohe sichtbar wird.

Von diesen Beschrankungen ausgenommen sind Haus- und Keller-

zugéange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-,
Doppel- und Sammelgaragen.

8.2

8.3

Fassadenho6he

Die Verkehrsbaulinien sind fir das Mass der Fassadenhohe nicht
zu beachten.

Freilegung von Untergeschossen

Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis 1,5 m unterhalb des
massgebenden Terrains zuldssig. Derartige Abgrabungen durfen
hochstens die Halfte des Gebdudeumfanges betreffen.

In der Wohnzone W/1.5 durfen Abgrabungen nur soweit erfolgen,
als dadurch die maximal zuldssige Fassadenhohe sichtbar wird.
Von diesen Beschrankungen ausgenommen sind Haus- und Keller-
zugange, Gartenausgange, Sitzplatzausgange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen.
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Die Tabelle entspricht der der Tabelle 1
Grenzbedarf der Wegleitung zur ,Regelung
des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen” vom Oktober 1997.

Derzeit befindet sich die Wegleitung in
Revision (Fassung Vernehmlassung,
15.6.2018, publiziert 1.11.2018)

In der ,beantragten neuen Fassung” wird
der Grenzbedarf geméss revidierter
Fassung der Wegleitung wiedergegeben
Gemaéss neuer Wegleitung ist Durnten eine
Gemeinde Typ 2, es ist gemass Wegleitung
fur den massgeblichen Bedarf eine Reduk-
tion aufgrund der OV Gliteklasse vorge-
sehen. Mit der aktuellen OV Erschliessung
und der in Durnten nach wie vor vorhan-
denen Abhangigkeit vom Auto wird derzeit
jedoch keine zweckmassige Moglichkeit
gesehen eine Reduktion gemass OV
Guteklasse vorzusehen. Dies soll gepruft
werden, wenn die Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr verbessert werden
konnte.

Bei reinen Verwaltungs- und Burobetrieben
wurde abweichend von der Kantonalen
Wegleitung entsprechend heutigen Vor-
gaben 80m? statt 50m? angewendet. Das
Anheben der Anzahl Parkplatze fur der-
artige Betriebe erscheint unlogisch und
durfte ein Fehler im Entwurf der kantonalen
Wegleitung sein

SUTER * VON KANEL * WILD
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Aktualisierung der Nummer

SUTER * VON KANEL * WILD
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8.4  Abstellplatze 8.4  Abstellplatze
8.4.1 Autoabstellplatze Bedarf:
Parkplatze fur Bewohner oder Besucher und Parkplatze fur Bewohner oder Besucher und
Nutzungsart Beschéftigte Kunden Nutzungsart Beschaéftigte Kunden
Wohnen " Wohnen
Wohnen 1 PP/80 m? mGF oder|+10 % der Bewohner Wohnen 1 PP/Wohnung +10 % der
bei Wohnungen die |PP Bewohner-PP
kleiner als 80 m” sind
mind. 1 PP/Wohnung
Verkaufsgeschafte 2 Verkaufsgeschafte

Lebensmittel

1 PP/150 m® mGF

1 PP/30 m? mGF (2)

Lebensmittel

1 PP/150 m® mGF

1 PP/30 m? mGF (2)

Nicht Lebensmittel

1 PP/200 m* mGF

1 PP/70 m? mGF (2)

Nicht Lebensmittel

1 PP/200 m* mGF

1 PP/70 m? mGF (2)

Gastbetriebe

w

Gastbetriebe

Restaurant, Café

1 PP/4Q Sitzplatze

1 PP/6 Sitzplatze

Restaurant, Café

1 PP/40 Sitzplatze

1 PP/6 Sitzplatze

Konferenzraume, Sali

1 PP/10 Sitzplatze

Konferenzraume, Sali

1 PP/10 Sitzplatze

Hotel

1 PP/7 Zimmer

1 PP/2 Zimmer

Hotel

1 PP/7 Zimmer

1 PP/2 Zimmer

Buro, Dienstleistungen, Verwaltungen, Gewerbe und Industrie (1)

Buro, Dienstleistungen, Verwaltungen, Gewerbe und Industrie (1)

publikumsorientierte
Betriebe (3)

1 PP/80 m? mGF

1 PP/100 m* mGF

publikumsorientierte
Dienstleistungs-
Betriebe (3)

1 PP/80 m? mGF

1 PP/100 m* mGF

nicht publikums-
orientierte Betriebe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/300 m” mGF

nicht publikumsorien-
tierte Dienstleistungs-
Betriebe, Gewerbe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/300 m® mGF

Reine Verwaltungs-
und Burobetriebe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/500 m* mGF

industrielle und ge-
werbliche Fabrikation

1 PP/150 m” mGF

1 PP/750 m” mGF

industrielle und ge-
werbliche Fabrikation

1 PP/150 m” mGF

1 PP/750 m” mGF

Lagerflachen

1 PP/300 m” mGF

-

Lagerflachen

1 PP/300 m® mGF

-2

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
Anpassung Bau- und Zonenordnung

27

Gultige Fassung

| | Beantragte neue Fassung

Spezialnutzungen

° Spezialnutzungen

Einkaufszentren
(gemass BBV Il ab
2'000 m? Verkaufs-
flache, bzw. 3'000 m?
mMGF) mit Misch-
nutzung:
Grossverteiler (inkl.
Lebensmittel), Hobby,
Mobel, Restaurants
etc.

1 PP/250 m? mGF

1 PP/60 m? mGF

Einkauf Einkaufs-
zentren inkl. Mall,
Lager, Restaurants,
Mischnutzungen mit
hohem Anteil Einkauf

1 PP/250 m? mGF

1 PP/60 m? mGF

Freizeit Kino- und
Freizeitzentren,
Mischnutzungen mit
hohem Anteil Kino
und Theater

0.2 PP/Sitzplatz (5)
oder
1 PP/200 m* mGF

0.2 PP/Sitzplatz (5)
oder
1 PP/40 m* mGF

Unterhaltungs-
statten, offentliche
Bauten, Sportanlagen
und offentlicher
Verkehr

Schulen, Altersheim,
offentliche Bauten,
Sportanlagen etc.

mGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten
dienenden R&ume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl. Er-
schliessung, Sanitarraumen und Trennwanden, exkl. Aussen-

z. B. Praxen, Coiffeur, Reiseburo

wanden)
PP = Parkplatz
(M
(2)  Guterumschlag separat
3)
&)

Bruchteile Gber 0,5 sind aufzurunden.

Gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile aufzugliedern

werden von Fall zu Fall bestimmt (auf Grund SN 641 400)

mGF = massgebliche Brutto-Geschossflache (alle dem Wohnen oder
Arbeiten dienenden Réume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl.
Erschliessung, Sanitarraumen und Trennwéanden, exkl. Aussen-

wanden)
PP = Parkplatz
()]
(2)  Guterumschlag separat
(3)  z B.Praxen, Coiffeur, Reiseblro
4)
(5

Besucher sowie Kundschaft

° Bruchteile tiber 0,5 sind aufzurunden.

Gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile aufzugliedern

werden von Fall zu Fall bestimmt (auf Grund SN 640 281)
0.2 PP/Sitzplatz gilt gesamthaft fir Beschiftigte, Besucherinnen und
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Die Rechtsgrundlagen fur die Erhebung
einer Ersatzabgabe finden sich in §8& 246
und 247 PBG. Wenn die Gemeinde einen
Fonds dufnet, ist sie verpflichtet, eine
Parkraumplanung durchzufiihren. Der
Fonds ist zur Schaffung von Parkraum in
nutzlicher Entfernung von den belasteten
Grundstticken oder zu einem diesen
Grundstiicken dienenden Ausbau des
offentlichen Verkehrs zu verwenden
Gemass der Wegleitung zur Regelung der
Parkplatzsituation des Verein Agglo
Obersee Empfehlung fir die Gemeinden
August 2009 sind pro Parkfeld in Durnten
Fr. 8'000.- festzulegen

SUTER * VON KANEL * WILD
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Eine Parkraumplanung ist eine Voraus-
setzung flr die Einforderung der Ersatz
abgeben

Derzeit befindet sich die Wegleitung in Revi-
sion (Fassung Vernehmlassung, 15.6.2018,
publiziert 1.11.2018)

In der ,beantragten neuen Fassung” werden
Angaben fur Veloabstellpldtze je Nutzung
gemacht.

Gemass der Wegleitung zur Regelung der
Parkplatzsituation des Verein Agglo Ober-
see Empfehlung fur die Gemeinden August
2009 werden ebenfalls Angaben fur die
anderen Nutzungen vorgesehen. Derzeit
soll jedoch in Dirnten fir die anderen
Nutzungen lediglich auf die VSS Norm
verwiesen werden.

SUTER * VON KANEL * WILD
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8.4.2 Gestaltung der Parkplatze

Fahrzeugabstellplatze sind nach Méglichkeit mittels wasserdurch-
lassigem Belag (z. B. Kies, Verbundsteine oder Rasengittersteine
etc.) anzulegen. Auf die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist,
insbesondere in der Kernzone, Ricksicht zu nehmen.

.4.3 Ersatzabgabe

! Kann ein Baupflichtiger die nach Ziffer 8.4.1 erforderlichen

Fahrzeugabstellpldtze auf dem Baugrundstiick oder in nutzlicher
Entfernung davon nicht erstellen und ist auch keine Beteiligung an
einer Gemeinschaftsanlage innert nitzlicher Frist méglich, so hat er
der Gemeinde eine Ersatzabgabe zu entrichten. Die Leistung der
Ersatzabgabe ergibt keinen Anspruch auf dauernd und allein
verflgbare Abstellplatze.

Die Ersatzabgabe wird von der Baubehérde nach Massgabe von §
246 Abs. 3 PBG festgesetzt und erhoben. Sie ist vor Baubeginn zu
entrichten. Wird die Hohe der Ersatzabgabe bestritten, so ist der
festgesetzte Betrag vor Baubeginn durch eine ausreichende
Kaution sicherzustellen.

Kann der Abgabepflichtige die Pflichtparkplatze innert funf Jahren
ab rechtskraftiger Festsetzung der Ersatzabgabe in einer den
massgebenden Bauvorschriften entsprechenden Art vollsténdig
oder teilweise sichern, so kann er die Riickerstattung der seinerzeit
geleisteten Ersatzabgabe im Verhaltnis der ihm nun zur Verfiigung
stehenden Parkplétze verlangen. Der Anspruch auf Rickerstattung
verwirkt zehn Jahre nach der rechtskraftigen Festsetzung der
Ersatzabgabe. Ein Anspruch auf Verzinsung besteht nicht.
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Fur Mehrfamilienhauser sind in der Nahe des Hauseinganges
geschltzte, genligend grosse, leicht zugangliche Abstellplatze fur
Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader zu erstellen.

8.4.4 Parkraumplanung und Parkraumfonds:

1

N

Dem Gemeinderat obliegt die Festsetzung und die Nachfiihrung
eines Parkraumplanes. Dieser Plan gibt Auskunft Uber die Lage und
Grosse der bestehenden und der geplanten offentlichen
Parkierungsanlagen.

Die Ersatzabgaben werden in den Parkraumfonds gelegt. Der Ge-
meinderat entscheidet Uber die konkrete Verwendung der
Fondsmittel im Rahmen der ihm nach dem Planungs- und Bau-
gesetz und der Gemeindeordnung zustehenden Kompetenzen
gestutzt auf den Parkraumplan.

8.45 Veloabstellplatze:

Fur Mehrfamilienhauser sind in der Nahe des Hauseinganges

geschltzte, gentigend grosse, leicht zugangliche Abstellplétze fir

Kinderwagen, Velos, Elektro-Velos und Motorfahrrader (VP) zu

erstellen.

Es ist mindestens folgende Anzahl Velo-Abstellpldtze (VP) zu

erstellen:

- Fur Wohnungen 1 VP pro Zimmer

- Fur andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrs-
fachleute (VSS) als Richtlinie fur die Bemessung.
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Die Anforderungen werden als genligend
beurteilt

Streichung der Kompostieranlagen. Diese
Vorschrift ist nicht mehr zeitgemass

Der Aussichtspunkt wird mangels Erreich-
barkeit gestrichen. Auf den Aussichtschutz
wird entsprechend verzichtet. Der Artikel
wird in die Allgemeinen Bauvorschriften
verschoben

SUTER * VON KANEL * WILD
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Gemass Beschluss der GV vom 18.3.2021,
Genehmigt mit Verfligung der Baudirektion
ARE xxxx/xx vom xx. Mai 2021 (noch offen)

SUTER * VON KANEL * WILD
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8.5 Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs oder mehr
Wohnungen sind Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen vorzu-
sehen.

Sie mussen min. 20 % der Geschossflache, welche fur Wohnzwecke
genutzt wird, umfassen.

Die Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen sind nach Moglichkeit an
besonnter Lage und abseits vom Verkehr anzulegen.

8.6  Abfallbeseitigung und Kompostierung

Bei Neu-, Um- und Ausbauten sind die baulichen Voraussetzungen
fur eine Trennung und Lagerung des Abfalls zu schaffen.

Bei Uberbauungen mit sechs oder mehr Wohneinheiten ist an
geeigneter Stelle eine Kompostieranlage einzurichten.

7.2 Aussichtsschutz

Beim Aussichtspunkt Krahenbuel besteht fiir Bauten innerhalb des
im Zonenplan bezeichneten Aussichtsschutzbereiches eine Hohen-
beschrankung von max. 530 m 0. M.

Bei allen Ubrigen Aussichtspunkten darf der Ausblick weder durch
Bauten noch durch Bepflanzungen wesentlich geschmalert
werden.

Teilrevision Nutzungsplanung, Dirnten
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8.5

1

Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs oder mehr
Wohnungen sind Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen vorzu-
sehen.

“ Sie mussen min. 20 % der Geschossflache, welche fiir Wohnzwecke

genutzt wird, umfassen.

? Die Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen sind nach Moglichkeit an
besonnter Lage und abseits vom Verkehr anzulegen.

8.5b Flachdachbegriinung

Flachdacher von Hauptgebauden sind zu begriinen, sofern sie
nicht als begehbare Terrasse oder fur Solaranlagen genutzt wer-
den. Davon ausgenommen sind An- und Kleinbauten.

8.6  Abfallbeseitigung

Bei Neu-, Um- und Ausbauten sind die baulichen Voraussetzungen
fur eine Trennung und Lagerung des Abfalls zu schaffen.

8.7

Aussichtsschutz

Bei den bezeichneten Aussichtspunkten darf der Ausblick weder
durch Bauten noch durch Bepflanzungen wesentlich geschmalert
werden.
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9. INKRAFTTRETEN

9.1. Kommunaler Mehrwertausgleich

! Auf Planungsvorteilen, die durch Aufzonungen und Umzonungen
entstehen, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe. Die Mehrwert-
abgabe betrcigt 30 % des um Fr. 100'000 gekdirzten Mehrwerts.

Die Freifiiche gemdss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 12200 m”

’ Betrdigt der Mehrwert von Grundstiicken, die gemdss Abs. 2 von der
Abgabe befreit wéiren, mehr als Fr. 250'000.- wird eine Abgabe
gemdss Abs. 1 erhoben
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Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

IS

Anstelle der Mehrwertabgabe kénnen zwischen Gemeinde und
Grundeigenttimer auch stddtebauliche Vertrige abgeschlossen
werden, mit welchen die aus planerischen Massnahmen
geschaffenen Mehrwerte angemessen abgegolten werden.

Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

8.8 Naturgefahren

Mit dem Bewilligungsgesuch ist nachzuweisen, welche Mass-
nahmen zum Schutz vor allfalligen Naturgefahren ergriffen werden.

9. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

9.1. Kommunaler Mehrwertausgleich

" Auf Planungsvorteilen, die durch Aufzonungen und Umzonungen ent-
stehen, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe. Die Mehrwert-
abgabe betrcigt 30 % des um Fr. 100'000 gekdirzten Mehrwerts.

Die Freifliiche gemdss § 19 Abs. 2 MAG betrdgt 12200 m”

’ Betrdigt der Mehrwert von Grundstticken, die gemdss Abs. 2 von der Ab-
gabe befreit wéren, mehr als Fr. 250'000.- wird eine Abgabe gemdss
Abs. 1 erhoben
Die Ertrige aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen

Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

N

IS

Anstelle der Mehrwertabgabe kénnen zwischen Gemeinde und
Grundeigenttimer auch stddtebauliche Vertrige abgeschlossen werden,
mit welchen die aus planerischen Massnahmen geschaffenen
Mehrwerte angemessen abgegolten werden.

9.2 Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung wird mit der Rechtskraft der kantonalen

Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert das Datum der
Inkraftsetzung gemass § 6 PBG
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1 OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Vorlage wurde gestutzt auf 8 7 PBG offentlich aufgelegt. Aufgrund
der Sommerferien wurde die minimale Frist von 60 Tagen verlangert.

Wahrend der Auflagefrist vom 27. Mai bis zum 2. September 2019
gingen von 9 Antragstellern insgesamt 12 unterschiedliche Einwen-
dungen ein. Davon betrafen 2 Einwendungen die Nutzungsplanung,.

Aufgrund wesentlicher Anderungen im Bereich der Nutzungsplanung
wurde die Vorlage ein zweites Mal 6ffentlich aufgelegt.

Wahrend der zweiten Auflagefrist vom 28. August bis zum

26. Oktober 2020 gingen von 5 Antragstellern Einwendungen ein. 2
Antrage betreffen die Richtplanung und 3 Antrage wurden zur
Nutzungsplanung eingereicht.

Der vorliegende Bericht gibt Uber die Behandlung aller eingegange-
nen Einwendungen Auskunft.
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2 EINWENDUNGEN NUTZUNGSPLA-
NUNG

Einzonung Oberdirnten Im Bereich Oberdirnten (Kat. Nrn. 11329 und 13530) sei die Wohn-
Einwendung 4.1 zone mit Gewerbeerleichterung WG 2.3 zu Gunsten einer besseren
Bebaubarkeit geringfiigig um ca. 160 m*zu erweitern.

Dies erlaube eine optimierte Anordnung von Baukdrpern und die
Bachparzelle kdnne bis an die Bauzonengrenze bereinigt werden. Zu-
dem liege die Flache im Anordnungsbereich des Siedlungsgebietes
gemass kantonalem Richtplan.

Ausschnitt Zonenplan GIS ZH mit bean-
tragter Erweiterung

Erwdgungen Das Anliegen wurde im Grundsatz bereits im Vorfeld der Erarbeitung der
Nutzungsplanungsvorlage eingebracht.

Wie bereits im Bericht zu den eingereichten Einzonungsbegehren erldutert,
ist es richtig, dass die kleinen Landfldchen am Siedlungsrand méglicher-
weise im Anordnungsspielraum des Siedlungsgebietes liegen. Da Ddrnten
aber gemdss den statistischen Daten tiber gentigend Reserven fiir die
néichsten 15 Jahre verfligt, wurde eine Einzonung jedoch dennoch nicht
als genehmigungsfahig beurteilt.

Beschluss Die Einwendung kann nicht berticksichtigt werden.

Beschluss der Gemeindeversammiung Die Gemeindeversammlung hat auf Antrag der Einzonung von
Teilflachen der Parzellen Kat. Nrn. 11329 und 13530 zugestimmt.
Damit wird die Einwendung berUcksichtigt.
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Einwendung 5 Auflage 2
Aufzonung Nauen

Erwégungen

Beschluss
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Die Baumassenziffer W/ 2.9 sei auf dem Grundstlck Kat. Nr. 11515, im
Nauen, auf W/ 3.2 zu erhdhen.

Die Aufzonung war im Rahmen der ersten &ffentlichen Auflage zusammen
mit einer Gestaltungsplanpflicht vorgesehen gewesen. Da das ARE die
Gestaltungsplanpflicht in der Vorprifung abgelehnt hat, muss die
Gemeinde Duirnten auch auf die Aufzonung verzichten. Nur zusammen
mit der Gestaltungsplanpflicht wére gewdhrleistet gewesen, dass eine
qualitativ hochwertige Bebauung mit der vergleichsweise hohen Dichte
von 3.2m’/m? sichergestellt werden kann.

Nun steht es dem Grundeigentiimer frei, eine befriedigende Uberbauung
mit der zuldssigen Dichte von 2.9 zu erstellen oder Uber eine Arealiber-
bauung eine besonders gute Uberbauung zu erstellen und einen Bau-
massenzuschlag von 0.4 m>/m? zu erreichen. Damit kénnte er eine
Baumassenziffer von 3.3 m*/m? erreichen, wenn er eine besonders gute
Uberbauung liefert. Ausserdem hat der Grundeigentimer dariiber hinaus
auch die Méglichkeit mit einem privaten Gestaltungsplan, welcher er der
Gemeindeversammlung vorlegen musste, eine hohere Baumasse zu
erwirken.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die Parzelle Kat. Nr. 10326 sei, wie dies in der Vorlage gemass erster
offentlicher Auflage vorgesehen war, in die Bauzone aufzunehmen
und entsprechend der Gememdeversammlung vorzulegen
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Die Einzonung dieser Parzelle wurde von der Gemeinde im Rahmen des 1.
Entwurfs der Revisionsvorlage vorgesehen. Das ARE des Kantons Ztirich
hat im Rahmen der Vorpriifung diese Einzonung abgelehnt, da die Ge-
meinde gemdss den statistischen Daten (ber geniigend Kapazitdts-
reserven fur die Entwicklung in den ndchsten 15 Jahren aufweist.

Mit dem ARE des Kantons Ziirich wurde aufgrund der Ablehnung das
Gesprdch gesucht. Es wurde dargelegt, dass ein Grossteil der Kapazitdits-
reserven in Einfamilienhausgebieten liegt und dass diese daher kaum
verflgbar sind. Ausserdem beurteilt die Gemeinde die Fldche als inne-
liegende Bauliicke. Es zeigte sich jedoch, dass Seitens Kanton keine
Genehmigung dieser Einzonung in Aussicht gestellt wird.

Die Gemeinde konnte daher die Einzonung nicht in die Revisionsvorlage
aufnehmen.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die Gemeindeversammlung hat auf Antrag der Einzonung
zugestimmt. Damit wird die Einwendung berucksichtigt.
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Einzonung Biberacher
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Im Sinne einer Verdichtung und dem Erhalt bestehender Baustruktur
seien zumindest die Grundsticke mit den beiden Okonomiege-
bauden (Kat. Nr. 215 Ver. Nr. 559 und Kat. Nr. 49 Ver. Nr. 558) in die
Kernzone einzuzonen, damit eine Umnutzung dieser Gebdude er-
moglicht werden konne.
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Die Einzonung dieser Parzellen wurde wie vom Einwender richtig bemerkt
von der Gemeinde im Rahmen des 1. Entwurfs der Revisionsvorlage vor-
gesehen. Das ARE des Kantons Zrich hat im Rahmen der Vorprifung
diese Einzonung abgelehnt, da die Gemeinde gentigend Kapazitdts-
reserven fiir die Entwicklung in den néichsten 15 Jahren aufweist.

Mit dem ARE des Kantons Zurich wurde aufgrund der Ablehnung das
Gesprdch gesucht. Es wurde dargelegt, dass ein Grossteil der Kapazitdits-
reserven in Einfamilienhausgebieten liegt und dass diese daher kaum
verfugbar sind. Ausserdem beurteilt die Gemeinde die Ficiche als inne-
liegende Baulticke, welche mit dem vorhandenen Lédrmschutzwall
Idrmgeschitzt ist und sich fur die landwirtschaftliche Nutzung nicht
eignet. Zu bemerken ist allerdings, dass es sich hier offenbar zumindest
teilweise um einen aktiven Landwirtschaftsbetrieb handelt, so dass eine
Einzonung auch negative Folgen fur den Betrieb haben kénnte.

Es zeigte sich jedoch, dass Seitens Kanton keine Genehmigung dieser
Einzonung in Aussicht gestellt wird. Das ARE beurteilt die bauliche
Entwicklung auf diesen Fldéichen nicht als Verdichtung (Diese kann nur in
den Bauzonen erfolgen) sondern als ,Zersiedlung”.

Die Gemeinde konnte daher die Einzonung nicht in die Revisionsvorlage
aufnehmen.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die Gemeindeversammlung hat auf Antrag der Einzonung der heute
in der Landwirtschaftszone gelegenen Parzellenteile Kat. Nrn. 215,
49, 50, 2171 und der Parzelle Kat. Nr. 10097 zugestimmt. Damit wird
die Einwendung berUcksichtigt. Die beantragte Flache war in der
ersten ¢ffentlichen Auflage zur Einzonung vorgesehen, so dass der
Antrag im Rahmen der Teilrevision rechtens ist.



Aufhebung Baulinie Guldistud-
strasse

Einwendung 3.1
Frage 1

Frage 2

Erwégungen

Beschluss
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3 EINWENDUNGEN ANDERES
VERFAHREN

Wie bereits am 21. Februar 2018 beantragt, sei die Baulinie an der
Guldistudstasse in Tann aufzuheben.

Der Gemeinderat habe mitgeteilt, dass die Aufhebung der Baulinie
bei Bedarf in einem separaten Verfahren fur den gesamten Strassen-
abschnitt gepruft werden musse. Wann liegt fur den Gemeinderat ein
Bedarf vor und auf welchen Grundlagen wird dieser abgestutzt?

Warum wird entgegen den Zielsetzungen des verdichteten Bauens
und der bestehenden Bauordnung, bzw. im jetzigen Teilrevisions-
verfahren dieses Thema in der Guldistudstrasse nicht bereinigt?

Trotz aller Verdichtungsabsichten kann die Baulinie im Rahmen des Teil-
revisionsverfahrens der kommunalen Nutzungsplanung weder angepasst
noch aufgehoben werden. Wie erwdhnt ist dies in einem separaten Ver-
fahren anzugehen. Es ist eine separate Vorlage bestehend aus Bericht und
Planen zur Baulinienaufhebung erforderlich.

Entsprechend der Zielsetzung "Verdichtung" steht der Gemeinderat einer
Uberprifung der Baulinien durchaus positiv gegentiber. Bedarf fiir eine
Uberprifung besteht grundsdtzlich dann, wenn die Baulinie privaten oder
Offentlichen Vorhaben entgegensteht. In aller Regel zeigt sich ein Bedarf,
wenn vom gleichen Strassenzug mehrere Anfragen diesbeztiglich vorlie-
gen.

In Anbetracht des vorliegenden Antrages beabsichtigt der Gemeinderat,
die Kosten fur die Baulinientiberprifung an der Guldistudstrasse ftir 2020
vorzusehen.

Es muss darauf hingewiesen werden, dass die Situation Uberprift werden
muss. Dies bedeutet, dass im Rahmen der Uberprufung auch festgestellt
werden kann, dass eine Aufhebung unzweckmdssig ist.

Grundsdtzlich ist ausserdem darauf hinzuweisen, dass bei Aufhebung der
Baulinie ein Strassenabstand von 6 m einzuhalten ist. Derzeit Idsst die
Strassenbaulinie teilweise einen kleineren Abstand zu und sichert in ande-
ren Bereichen einen Abstand von ca. 7 m.

Die Einwendung kann im Rahmen der Richt- und Nutzungsplanung
nicht berucksichtigt werden.
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