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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
- Genehmigung

Fehraltorf

- Zonenplan Mst. 1:5000 vom 13. Juni 2022

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 13. Juni 2022

- Kernzonenplan Dorf Mst. 1:1000 vom 31. Mérz 2021

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 13. Juni 2022

Sachverhalt

Mit der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2022 bezweckt die Gemeinde primar die
Anpassung der kommunalen Nutzungsplanung an die geénderten libergeordneten kanto-
nalen Vorgaben. Zudem werden verschiedene kommunale Anliegen in der Vorlage umge-
setzt.

Die Gemeindeversammlung Fehraltorf setzte mit Beschluss vom 13. Juni 2022 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Pféffikon vom 2. August 2022 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 12. August 2022 beantragt die Gemeinde
Fehraltorf die Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung , :

Die Vorlage umfasst die Umsetzung der neuen Begriffe und Messweisen gemass [VHB,
des kommunalen Mehrwertausgleichs und eine Anpassung des Zonenplans an die Vor-
gaben der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplénen (VDNP). Weitere Anpas-
sungen sind bezglich der kommunalen Aussichtpunkte, dem kommunalen Naturschutz
sowie dem Aufgabenbereich des kommunalen Baukollegiums vorgesehen. Mit Ausnahme
zweier untergeordneter Anpassungen der Zonenabgrenzung an die Parzellenstruktur der

- amtlichen Vermessung im Zonenplan, der Einzonung einer Strassenparzelle, welche die

Bauzone erschliesst sowie der Umsetzung der Vorgaben der VDNP, betrifft die Vorlage
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materiell nur die BZO. Die Anderungen an den Bauzonengrenzen werden zudem im
Kernzonenplan «Dorf» nachvollzogen.

Die Begriffe und Messweisen der IVHB betreffen verschiedene Vorschriften und fiihren
aufgrund der veranderten Definitionen zu materiellen Veranderungen, welche in der Re-
gel jedoch untergeordnet sind (u.a. neue Definition des Attikageschosses). Um die zu-
satzlichen Ausniitzungsmoglichkeiten, welche sich durch die Einfiihrung der IVHB erge-
ben, voll konsumieren zu kénnen, werden die Baumassenziffern in den Wohnzonen (W)
und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG) leicht angehoben (W1.4 neu W1.5, W
1.9 neu W2.1, W2.5 neu W2.7 und WG2.5 neu WG2.7).

Ziff. 52 BZO regelt den kommunalen Mehrwertausgleich. Dieser betragt 30% des um
CHF 100'000 gekiirzten Mehrwerts und die Freifliche geméass § 19 Abs. 2 MAG betragt
1500 m2. :

Folgende Anpassungen werden am Zonenplan vorgenommen:

- Umzonung Teilflache Kat.-Nr. 4906 von Wohnzone mit Gewerbeanteil WG2.5 in
Wohnzone W2.7

- Umzonung Teilflache Kat.-Nr. 4908 von Kernzone KA in Wohnzone wa.7

- Einzonung Teilflache Kat.-Nr. 2842 von Landwirtschaftszone Lk in Wohnzone W1.5
(Strassenparzelle).

- Die Anpassung an der Kernzone wird im Kernzonenplan Dorf nachvollzogen.

Den mit Vorpriifungen des Amts fir Raumentwicklung vom 9. April 2021 und 17. Januar
2022 gestellten Auflagen und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.

Mit Kreisschreiben der Baudirektion vom 24. August 2021 wurden die Gemeinden darauf
hingewiesen, dass das ARE die planerischen und rechtlichen Grundlagen fiir Kleinsied-
lungen ausserhalb des Siedlungsgebiets umfassend tiberprift und allenfalls erforderliche
Anpassungen des kantonalen Richtplans sowie des Planungs- und Baugesetzes vor-
schlagen wird. Aufgrund der in Aussicht stehenden Anpassungen wurde den Gemeinden
empfohlen, keine BZO-Revisionen mehr vorzunehmen, die Kleinsiedlungen ausserhalb
des Siedlungsgebiets betreffen. Mit Kreisschreiben vom 18. Méarz 2022 wurden die Ge-
meinden dariiber informiert, dass die Ausgestaltung von Kernzonen im Zusammenhang
mit Weilern als Nichtbauzonen wegen der abschliessenden Aufzéhlung der zulassigen
Zonenarten im PBG nicht rechtmassig ist. Aus diesem Grund wurden sie am 18. Marz
2022 angewiesen, ab sofort keine Planungsakte mehr festzusetzen, die Kieinsiediungen
ausserhalb des Siedlungsgebiets betreffen. Den Gemeinden wurde aber in Aussicht ge-
stellt, dass Nutzungsplanungsrevisionen, welche aufgrund der Harmonisierung der Bau-
begriffe durchgefiihrt werden, auch genehmigt werden, wenn Kleinsiedlungen ausserhalb
des grafischen Siedlungsgebiets betroffen sind.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der BZO werden an den Kernzonen KB fir die
Kleinsiedlungen Mesikon und Riiti keine materiellen Anderungen vorgenommen (vgl. Ziff.
7 bis 11 sowie 13 und 14 BZO), welche {iber die Harmonisierung der Baubegriffe hinaus-
gehen. Die Bedingungen aus den genannten Kreisschreiben sind demnach erflillt.
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Die vorliegende Situation kann aber dazu fuhren, dass die Kernzonenbestimmungen fir
die Kleinsiedlungen Mesikon und Riiti durch die Einfihrung der geplanten Verordnung
tiber die Kleinsiedlungen im Kanton Zirich, die voraussichtlich im ersten Quartal 2023 in
Kraft treten wird, Gbersteuert werden. Dementsprechend kann aus der vorliegenden Ge-
nehmigung kein Anspruch auf Vertrauensschutz oder ein Ausnehmen von der geplanten
Ubergangsregelung zu den Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen abgeleitet werden.
Fiir die in der Verordnung als Weiler festgelegten Kleinsiedlungen wird somit ab deren In-
kraftsetzung in erster Linie die Verordnung massgebend sein und die BZO hochstens er-

ganzend.

Im Ubrigen wird die Gemeinde Fehraltorf dazu eingeladen, sich in einer nachfolgenden
Teilrevision der Nutzungsplanung im Lichte der dannzumal voraussichtlich angepassten
tibergeordneten Vorgaben mit den Kleinsiedlungen ausserhalb des Siedlungsgebiets aus-
einanderzusetzen.

Bis auf weiteres sind Baugesuche in Kleinsiediungen ausserhalb des Siedlungsgebiets
entsprechend den Kreisschreiben liber die Leitstelle zur Einholung der notwendigen Zu-
stimmung des ARE als zusténdige kantonale Behorde einzureichen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, 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 gepruften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu verdffentlichen und aufzulegen.

Es wird festgestellt, dass mit Genehmigung der vorliegenden Revision die BZO den An-
forderungen gemass dem mit Vorlage 5059/2014 (Harmonisierung der Baubegriffe; Ande-
rung des PBG vom 1. Mérz 2017) geanderten PBG Ubereinstimmt.

Die Baudirektion verfiigt:

I Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche dié Gemeindever-
sammlung Fehraltorf mit Beschluss vom 13. Juni 2022 festgesetzt hat, wird geneh-
migt.

Il Die Gemeinde Fehraltorf wird eingeladen
- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

- diese Verfiigung 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; :
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den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen;

Mitteilung an

Gemeinde Fehraltorf (unter Beilage von drei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Ingesa AG, Wetzikon (Katasterbearbeiterorganisation)

Amt fir

VERSENDET AM 2 9. DEZ. 2022 umentwicklung
Fur den Auszug:
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Kernzonenplan Dorf

Situation 1:1'000

Inkraft gesetzt am 6. April 2023

Festsetzung durch Gemeindeversammlung
am 13. Juni 2022

Im Namen der Gemeindeversammlung:
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

Anton Muff Marcel Wehrli

Genehmigung durch Baudirektion mit
ARE 22-0886 am 29. Dezmber 2022

Verfasser:

e10-planning, Buro fur Raumplanung und Baurecht
Loren-Allee 18, 8610 Uster, tel. 079 346 15 28, roland.iten@e10-planning.ch

Arbeitsgruppe fur Siedlungsplanung und Architektur AG
Spinnereistrasse 29, 8640 Rapperswil-Jona, tel. 055 220 10 60, fax 055 220 10 61
www.asaag.ch, info@asaag.ch
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Bau- und Zonenordnung (BZO)

(Bisher giiltige Fassung)

Die Gemeindeversammiung Fehraltorf hat mit Beschluss vom 9. September 2013 diese Bau- und
Zonenordnung (BZO) festgesetzt. Aufgrund von Auflagen im Genehmigungsverfahren wurde sie
durch Beschluss des Gemeinderates vom 2. September 2014 geadndert sowie aufgrund des Bau-
rekursgerichtsentscheides vom 24. August 2014 in Sachen Mobilfunksendeanlagen neu gefasst.

Die BZO wurde von der Baudirektion mit Verfigung Nr. 47/14 am 6. Mai 2014 fur die Gewerbe-
und Industriezonen teilgenehmigt und mit Verfigung Nr. 147/14 am 2. Dezember 2014 gesamt-
genehmigt. Die BZO ist mit der Publikation der Rechtskraft dieser Verfliigungen am 30. lanuar
2015 in Kraft getreten.

vom 9. September 2013

ﬂ? GEMEINDE
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Bau- und Zonenordnung (BZO)

(Neue revidierte Fassung)

Die Gemeindeversammlung Fehraitorf hat mit Beschluss vom 13. Juni 2022 diese Bau-
und Zonenordnung (BZO) festgesetzt.

Die Gemeindeversammlung Fehraltorf hat mit Beschluss vom 13. Juni 2022 diese Bau- und
Zonenordnung (BZO) festgesetzt.

Namens der Gemeindeversammiung:
Der fgemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

A*LL-"«,JLI*‘V va

Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zdrich am

\.

FUr die Baudirektion: BDV-Nr.

Revision 2022

Stand vom 28, Januar 2022 / fir den Antrag zur Festsetzung
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. FEHRALTORF

lonen

Abgren-
zung
der Zonen

Die Gemeinde Fehraltorf erl@sst, gestitzt auf das kantonale Planungs- und
Baugesetz vom 7. September 1975 und unter Vorbehalt vorgehenden eidge-
ndssischen und kantonalen Rechts, fir ihr Gemeindegebiet die nachste-
hende Bau- und Zonenordnung (BZO).

Sprachregelung
Die Vorschriften der BZO gelten sowohl fir weibliche als auch fir ménnliche

Personen, unabhdngig davon, ob im Einzelnen weibliche oder mannliche For-
mulierungen verwendet werden.

Zonenordnung

Ziff. 1
Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nut-
zungszonen zugewiesen ist, in folgende Zonen eingeteilt:

A. Bauzonen

Empfindlichkeits-
stufe (ES)
s Kernzone A KA I}
« Kernzone B KB 1}
* Wohnzone 1.4 W 1.4 Il
* Wohnzone 1.9 W 1.9 W7z 1.0
* Wohnzone 2.5 W 2.5 /z 1.0
* Wohnzone mit Gewerbeanteil 2.5 WG 2.5 Il
* Gewerbezone Gl Il
¢« Gewerbezone G2 I
« Industriezone | W/zT1.1v
* Zone fUr offentliche Bauten Oe 1}
B. Freihalte- und Erholungszonen
* Freihaltezone F Il
* Erholungszone E Ml

Ziff. 2

FUr die Abgrenzung der Zonen und fir die Anordnungen innerhalb der Zonen
ist der Zonenplan im Massstab 1 : 5000 massgebend; fir die Kernzonen gelten
der Zonenplan und fUr die Kernzonen Dorf sowie fUr die Aussenwachten die
entsprechenden Kernzonenpldne im Massstab 1 : 1000. FUr die Wald- und Ge-
wasserabstandslinien gilt der Ergéinzungsplan im Massstab 1: 2500 aus dem
Jahr 1994.

GEMEINDE
FEHRALTORF

lonen

Abgren
2uny
1o lonen

Die Gemende Fehraliort edasst, gestUiz auf das kantonale Planungs- und
Baugesetsin der Fassung ab dem 1. Mdrz 2017 und unler Vorbehall vorge-
henden eidgendssischen und kantonalen Rechts, 1ur il Cemeindegebiet die
nachstehende Bau- und Zonenordnung (B/O)

Sprachregelung

[me Vorsehnlten der RZO gelten sowohl {ir weibliche als auch fir manniiche
Personen, unabhangig davon, obim tinzelnen weibliche ader rnéannliche For-
mulierungen verwendet werden.

Zonenordnung

Ziff. 1

Nas Gemeindegebiet wird, soweil as nich! kantonalen und regionalen Nut-

angszonen zugewiesen ist, in folgende Zonen engeieilt:

AL Bauzonen
Empfindlichkeils-

stufe (1 ))

* Kemzone A KA il

» Kemzone B KB Il .

» Wohnzone 1.5 WHIES Il

« Wohnzone 2.1 W 2.1 {72 2 00

» Wohnzone 2.7 w 2.7 /z 1.0

« Wohnzone mit CGewerbeonteil 2,7 WG 2.7 Il

¢ Gewerbeson:e Gl i

» Gewerbezone G2 i

o Indusinezone | W/z v
o+ /one U dtfenthche Bauten 6B i

B. Frehalle- und Lrholungszonen

o Frethaliezone f H

« [ rholungszone [ Il

Zift. 2

Fdr die Abgrenzung der Zonen und fUr die Anordnungen innerhally der Zonen
Fder Zonenplun im Massstab | 5000 massgebend: (0 die Kernzonen gelten
Jer Zonenplan und O cie Kermzone Dot sowie 10r die Aussenwachiten die

enlsprechenden Kemzonenplane im Massstab 12 1'000. In den Gebielen

"Zelgl" und "Halden" gelten die am 14. April 2015 genehmigten Waldab-

standslinien. Fir die Gewdasserabstandslinien gill der ErgGnzangsplan im Maoss-
laby 127500, genehmigt am 7. Dezember 1994.
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B.a

|. Organe

Il. Bau-
kollegium

Aufgaben

1.
Denkmal-
pfleger

Bauzonen

Massgebende Organe

Iiff. 3

! Am kommunalen Baubewiligungsverfahren sind folgende Organe betei-

ligt:

a. die oriliche Baubehdrde

b. das Baukollegium

c. der kommunale Denkmalpfleger

2 Die ortliche Baubehodrde entscheidet abschliessend Uber Baugesuche.

Ziff. 4

Der Gemeinderat bestimmt die Zusammensetzung des Baukollegiums im

Organisationsreglement.

Ziff. 5

! Das Baukollegium ber&t die ortliche Baubehdérde in ortsbaulichen sowie
gestalterischen Fragen. Insbesondere bezieht das Kollegium Stellung zu:

a. Bauprojekten in ortsbaulich bedeutender Lage oder in empfindlicher Um-
cebung wie Kermnzonen bzw. Bauzonen in empfindlichen Gebieten

b. crsbaulich wichtigen Vorhaben und Projekten im Berhrungsbereich von
Neubauten mit schitzenswerten Objekten im Einvernehmen und nach
Beratung mit dem kommunalen Denkmalpfleger

2 Das Baukollegium kann auch Stellung nehmen zu:

a. Bauprojekten, an die erhdhte Anforderungen gestellt werden, wie Areal-
Uberbauungen sowie zu wichtigen Einzeloauten
b. wichtigen, das Ortsbild betreffenden Strassenprojekten

c. anderen raumplanerischen Fragen

3 Das Baukollegium erlGsst ein Geschaftsreglement.

Ziff. 6

Der Denkmalpfleger berat die ortliche Baubehdrde in ortsbaulicher sowie in
gestalterischer Hinsicht bei allen in den Kermnzonen liegenden Bauvorhaben
und solchen, mit Gebd&uden die im kommunalen Inventar fir schitzens-
werte Bauten enthalten oder die formell unter Schutz gestellt sind.

i GEMEINDE
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Il Bau-
ollecium

1]
Denkmiul-

pllege

N

Bauzonen

Massgebende Organe

Ziff. 3
Arm k ITIMILN l|( N ‘i)(, ;”I'l\ NSy Qe Sy i folo ndae Or
beteihgt:
1, chie Ortlic Bauhehdrde
1a1s Baukolteaiu
c. eine Fachperson Denkmalpflege
iex Aithed f yohe o onl Iz Iy 1
Zift. 4
SN incderat bestmmt die Zusamme neg s 3%
Orgonisahionsteglement,
Ziff. 5
vkollegium beré! die Grilict 1 orishaul
gestdicnschen frog AT D] hi i olle
a Baupro vin orlsbhauhich ¥ 2}
| jebur @ Kar (SR e mpfindlic
riskyanhic 1 ¢ r if CIY HY IVIRTIH
n Neubaultcn mut sehi /t bje I el
nach Beratung mil der Fachperson Denkmalpflege
" Das Baukoltegor i auch Sleltung nelbr VA%
1. Boupi Jokloen, an s rhonte Anforderungen gesteltt werde
ArealUberhauungen sowie wichlige tinzelbuuien
> i e boss Ishildd bhehefiond ross 1 ¢ o
¢ der Anwendung von Ziff. 20
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B.b

B.b.a

I. Zweck

Gestal-
tungsricht-
linien

Inventari-
sierte /
geschifzte
Gebdude

Einschrén-
kungen

IIl. Neubau-
ten, Ersatz-
bauten

Bau-
bereiche,
Gebdude-
grundrisse

Kernzonen
Allgemeine Vorschriften

Ziff. 7

I Mit den Kernzonenvorschriften sollen die Einheit und die Eigenart des ge-
wachsenen Ortskerns und dessen Umgebung erhalten werden. Sie schaffen
die Voraussetzungen, den Dorfkern zu verdichten, sofern Neu-, Um- und
Ersatzbauten hohe architektonische und ortsbauliche MassstéGbe erfillen.

2 Fir die Einordnung und Gestaltung von Bauten und Anlagen sind die
Richtlinien im Anhang zu beachten. Fir die Beurteillung massgebend sind
die ortsbauliche Eingliederung (Stellung, Volumetrie, Hofbildung, Strassen-
fluchten), die Gestaltung der Bauten und Anlagen {Fassadengliederung
und -6ffnungen, Kubatur, Dachform, Dachaufbauten, Materialien und Far-
ben) sowie deren Umgebung {Vorplatze, Garten, Zaune und Mauern, Par-
kierung).

3 Inventarisierte oder formell geschitzte Gebdude diUrfen nur umgebaut o-
der erweitert werden, wenn die baulichen Massnahmen deren Schutzziel
nicht wesentlich schmalern und keine anderweitigen Bestimmungen (Verfi-
gung, Vertrag} entgegenstehen.

4 Die &rfliche Baubehérde kann bei Neu-, An- oder Umbauten Einschrén-
kungen verfigen, wenn schutzwirdige nachbarliche Interessen dies ndfig
machen.

Ziff. 8
I Neu- und Ersatzbauten sind nur in den in den Kernzonenpldnen eingetra-

genen Baubereichen oder innerhalb der Grundrisse bestehender Geb&ude
zuldissig.

t GEMEINDE
FEHRALTORF

B.b Kernzonen
B.b.a Allgemeine Varschiiften
Zitf. 7
b 7we Mil den Kermzonenvorsciriften sallen die Einheil und die tigenarl des ge-

wachsenen Oriskems und dessen Umgebung erhalten werden. Sie schalien
die Voraussetzungen, den Dorfkern 2u vercichten, sotern Nou-, Um- und
«alzbaulen hohe architektonische und orisbauliche Masssidbe erflllen.

Gestal- ar die Dinordnung und Geslalfung von Bauten und Anlagen sind die
lungsie it Richthinien im Anhang su beachten. I die Beurteilung massgebend sind
firen de ortsbauliche tingliederung (Stellung, Volumeine, Hotbildung, Strassen

fluchlen), die Gestaltung der Bauten und Anlagen (Fassadengliederung
und -dfinungen, Kubaiur, Dachform, Dachautbauten, Matenalien und Far-

nen) sowie deren Umgebung (Vorplalze, Garfen, [dune und Mauom, Por-
kierung).
Inventci Invenlurisierte oder fonnell geschitzte Gebdaude durfen nur umgebaut o-
sierte der erwenert werden, wenn die baulichen Massnahmen deren Schutzziel

geschitte  micht wesentlich schmdilern und keine anderweiligen Bestimmungen {Ver{d-
Gebaude  gungy, Vertrag) enigegenstehen.

&Lm%h, ! Die Arlliche Boubehdrde kann ber Neu-, An- oder Urnbauten finschrén-
KU . - . . X P
L kungen verfligen, wonn schulzwirdige nachbarliche Interessen dies nohg
maoachen.
Zitf. 8
Il New-/
Fisal:
wauien =
Neu- und Frsotzbauten sind nurin den in den Kernzonenplanen engeloa-
I n Baubereichen oder innerhalb der Grundnsse bestehender Gebdaude
YR g
seblude-

Hundnsse
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Kubatur 2 Alle Bauten und Anlagen haben sich in ihrer Kubatur und hinsichilich inrer
Gesamthdhe in die bauliche Umgebung einzufigen. Die zulassige Kubatur
aller Bauten und Anlagen ergibt sich aus der Gesamthéhe oder der Ge-
schosszah! der baulichen Umgebung. Die Gesamthéhe darf jedoch nicht
hoher sein als 13 m. Abweichungen kénnen bewilligt oder verlangt werden,
wenn ein gewlnschter ortsbaulicher und architektonischer Akzent ausge-
wiesen ist oder das Ortsbild dies erfordert.2
3 Ein architektonischer Akzent ist dann nachgewiesen, wenn

Architekto- . . g . -

nischer Ak - Ci€s bei An- oder Umbauten das &rtliche Baukoliegium bestétigt oder

zent
b. cies bei Neu- oder Ersatzbauten als Resultat eines Varianzverfahrens her-

vorgeht. Ist ein Mitglied des Baukollegiums Teil des Beurteillungsgremiums
in einem Varianzverfahren, muss das obsiegende Projekt nicht mehr vom
Baukollegium beurteilt werden.

Besondere 4 Besondere Gebdude diUrfen auch ausserhalb der Baubereiche bzw.

Gebdude  der Gebdaudegrundrisse erstellt werden.
5In den Kernzonen Mesikon und RUti dirfen Besondere Gebdaude nach
§ 273 PBG, die nach dem Erlass der BZO (9. September 2013) bewilligt wur-
den, nicht zu Wohn- oder Arbeitszwecken umgenutzt werden.

Ziff. 9
. An-/ Anbauten und Umbauten sind zuldssig, wenn sie in ihren Abmessungen den
Umbauten  Anforderungen von Ziff. 8 Abs. 2 entsprechen.

Ziff. 10

IV. Nutz- Wohnungen sowie nicht und massig stérende Betriebe sind zulassig.

weise
Ziff. 11

V. Ge- Die geschlossene Bauweise ist unter den Voraussetzungen von Ziff. 8 Abs. 2

schiossene  eriqubbt.

Bauweise

2 Fassung gemiss GRB vom 2. September 2014

! Alle { neod Andeoe haksen sich ir
Nelaatisle N e bouhches Ur ) fi
aller Bautd Anjc noerait 1
il Baulichen Ur
n. Ab ) b will !
o WU r ottsbhaul 1 t
\ sl odar ¢ st t
n hi i ar Al ann ¢ /)
Aic ki ¢ bt Ar ! nt I lle
er A
I
b. dies bol Neu- oder kisatzbat cils R It 3 NVanic
vorgehl, st ein Mitghed des Baukollegiums Teil de
in emnem Var citahien, muss das obsieyende Proje
Raukollogium beurteilt w &1
Klein- * Kleinbauten und Anbauten durie h ¢ theilk
bauten, jer Gebaudegrundnse erslelll werdd
Anbauten
“in den Kornzon MesIh nct RO ¢lur
PBG, die nach dem Lifass d / CSeplembe
T : W Ak asweeken umio
Ziff. 9
W, An-/Ui nhauten und Umb ~ULEISSICT. Wenn sie 3
bauter Antorderungen von il A
Ziff. 10
1l JONNUNG ™ SON nich Vol ReT o s 1ob
Ziff. 11
/ Ge [ hlossenc rese isl I&el iR} ¢ It r
lossene  eylgut

Fassungrgemdss GRBvom-2-Seplember20H4

Kleinbauten und Anbauten
(9 r 20

hewilhgt

Jden
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B.b.b

Gestalteri-
sche An-
forderun-
gen

Ersatzbau-
ten

B.b.c

Gestaiteri-
sche An-
forderun-
gen

Ersatz-
bauten

B.b.d

Strassen-
grenze

Fassaden-
fluchten

Bdume

Kant. Ab-
standsver-
scharfung

Kernzone A

Ziff. 12

1 Bauten, Anlagen und deren Umschwung sowie Ausstattungen und AusrUstun-
gen missen besonders gut gestaltet sein.

2 FOr die Beurteilung massgebend sind die Beziehung zum Ortsbild sowie zur
baulichen und landschaftlichen Umgebung, die kubische Gliederung und der
architektonische Ausdruck der Gebd&ude. Dies gilt auch fir die Farb- und Mate-
rialwanhl.

3 Nicht inventarisierte oder nicht formell geschitzte bestehende Gebd&ude dir-
fen ersetzt werden, wenn eine ortsbaulich und architektonisch bessere Losung
resultiert und die Finanzierung des Ersatzbaus nachweislich gesichert ist.

Kernzone B

Ziff. 13

! Bauten, Anlagen und deren Umschwung sowie Ausstatiungen und AusrUstun-
gen sind ortsbaulich und architektonisch gut zu gestalten.

2 Massgebend fUr die Beurteilung sind die gestalterischen Anforderungen von
Ziff. 8 Abs. 2. Dies gilt auch fir die Farl- und Materialwahl.

3 Nicht inventarisierte oder nicht formell geschitzte bestehende Gebaude dor-
fen ersetzt werden. Es gelten die Vorschriffen gemass Ziff. 8.

Abstandsvorschriften

Ziff. 14

1 Bauen bis an die Weg- oder Strassengrenze ist unter den Voraussetzungen von
Ziff. 8 Abs. 2 zul&ssig.

2 Die in den Kernzonenpldnen eingetragenen Fassadenfluchten sind bei Neu-
oder Ersatzbauten zu beachten.

3 Bauten unter dem Boden dirfen bis an die Weg- oder Strassengrenze erstellt
werden, wenn sie den Bau oder den Ausbau von Werkleitungen nachweislich
nicht behindern.

4 Markante Baume oder Baumgruppen sind zu erhalten und bei Abgang durch
gleichwertige zu ersetzen, sofern sie die ordentliche Grundsticksnutzung nicht
Ubermdssig erschweren. Gleiches gilt fir die in den Kernzonenpldnen eingetra-
genen, bei Neu- oder Ersatzbauten neu zu pflanzenden Baume.

5 Die kantonale Abstandsverscharfung gegeniiber Gebduden mit brennbaren
Aussenwdnden findet keine Anwendung.
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B.b.b

Cestallen-
sene An
tordernn
jer

Ersat.-
puuten

B.b.c

Gestulten-
sche Ar-
forde

n

B Qizs
bauten

B.b.d

Shrassen-
Jrenze

[assaden
luchie

Boum

Kont. A
slanasv

sendrfuna

Kernzone A

Ziff. 12

'Baulen, Anlagen und deron Umschwung sowie Ausstattungen und AustUstun-
gen massen besonders gut gestaliet sain

YO die Beurtellung massgebend sind die Bezehung zum Ortsbild sowie zur
baulichen und landschafllichen Umgebung, die kubische Gliederung und der
architeklonische Ausdruck der Gebaude. Dies gilt auch U die Farb- und Mate
nalwahl.

Nich! mventarisierte oder nicht formell geschilile besiehende Gebdude dur-
fen ersetet werden, wenn gine ortsbaulich und architekionisch bessere Losung
rosuttiert und die Hinanzierung des Frsalzobaus nachweslich gesichert ist.

Kernzone B

Ziff. 13
Bauten, Anlagen und deren Umschwung sowie Ausstatiungen und Ausrustun-
ger sind orisbaulich und crchitektonisch gut zu gestalten.

Massgebend It die Beurlelung sind die gestaltenschen Antorderungen von
[ifl. 7 Abs. 7. Dies gl auch f0r die Farb- und Matenalwaht.

s Nicht inventansierte oder nichl tormell geschitzte bestehende Gebaude dir-
ten cisetzt werden. Bs gellen die Vorschriften gemass Ziff. 8.

Abstandsvorschriften

Zift. 14
FBauen bis an die Wey- oder Strassengrenze ist unter den Yorausselzungen von
/il 8 Abs. 2 zuléssig

Y Die n den Kernzonenplanen engetiagenen Fassadenfiuchien sind bei Neu-
ler Lrsatzbauten tu beachten.

s Bauten unler dem Boden dirten bis an die Weg- oder Strassengrense erstelll
werden, wenn sie den Bau oder den Ausbau von Werkleitungen nachwesshch
nicht behindern,

+ Markante Béaume oder Baumgruppen sind zu erhalien und bel Abgang durch
gleichwertige zu erselzen, sofern sie die ordentliche Grundstiicksnulzung nicht
Ubermassig erschweren. Gleiches gill {dr die in den Kernzonenplénen engetra-
genen, ber Neu- oder brsatZbauien neu ru pilanzenden Baume

Dic kantonale Abstandsverscharfung gegenuber CebGuden mit brennbaren
Aussenwanden findel keine Anwendung.



¥ GEMEINDE
FEHRALTORF

B.c

Grund-
masse

Grosser /
kieiner
Grundab-
stand

Mehr-
langen-
zuschlag

Wohnzonen

Ziff. 15
1 Es gelten folgende Massvorschriften:

Ione W14 W19 w2as WG 2.5
Baumassenziffer max. m3/m? 1.4 1.9 2.5 2.5
Baumassenziffer

Besondere Gebdude *0.2 k{0)) *0.2 =017
Gebdudelange max. 30m 40m 40m 40m
Geb&udehdhe maox. 8.1m 8.1m 11.4m 11.4m
Firstndhe max. 5m S5m 7m 7m
Grenzabstdnde:

- kleiner Grundabstand min. 4m 4m 5m Sm
- grosser Grundabstand min. 7m 7m 8m 8m

*nur unter den Voraussetzungen von Abs. 2

2 F(r Besondere Gebdude sowie fir Gebdudeteile, die den gewachsenen Boden
um nicht mehr als 1 m Uberragen, ist eine zusatzliche Baumassenziffer von 0.2
m3/m2 zul&ssig. Diese kann fir Garagen und Fahrzeugeinstellrdume auch Haupt-
bauten zugeschlagen werden.

3 Die Anzahl der Geschosse ist frei.

Ziff. 16

Der grosse Grundabstand gilt fUr die am meisten gegen SUden oder SUdwesten
ger chtete Hauptwohnseite, der kleine Grundabstand gilt fir die Gbrigen
Gebdudeseiten.

Ziff. 17

! Bei einer Fassadenidnge von mehr als 20 m ist der betreffende Grundabstand
um /4 der Mehrlange, jedoch héchstens um 3 m heraufzusetzen. Beim grossen
Grundabstand wird kein Mehriéngenzuschlag erhoben.

2 Waisen zwei benachbarte Gebdude einen Gebdudeabstand von weniger als
7 m auf, wird der Mehrldngenzuschlag berechnet, wie wenn beide zusammen-
gebaut waren.

3 Besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG fallen bei der Berechnung des
Menrléngenzuschlages ausser Ansatz.
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Wohnzonen

Ziff. 15
Ls qelion [olgende Masvorschil
Zone W15
Ifer mox. Ihs 1.5
i

5

Kleinbauten, Anbauten max.

1

Fassadenhodhe Traufseite max. 85m
Fassadenhdhe Giebelseite max. 13.5m
[AVie!!
I¢ in runidorsd 1 A
- LJHOISSE ik mdd min, N
nitey ciedxr 1 At

i Kleinbauten und Anbauten
Terrain ur t s 1 mg

Ziff. 16
N Gre rundabstand gt lar die comm
1 ¢ Haunlwohrs -t et Vlear

Ziff. 17

1C L

i Kleinbauten und Anbauten i S ve
Me bl uschlauns qusse SISV

N ¢ )
nadabatand it fr chie dbng

w21
2.1

8.5m

13.5m

i

w27 WG 27

2.7 27
11.8m 11.8m
18.5m 18.5m

~ das massgebende

(der e A
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Ziff. 18 ¢ Ziff. 18
Wohnzone ' Mdssig stérende Betriebe sind gestattet. Wohnzone ' mMdssig storende Retriehe sind gestatiet.
mit Gewer- mit Gewer-
beanteil 2 Die Baumassenziffer erhéht sich um /s der zonengemdssen Grundziffer, wenn f\;.‘Uf,)' i ne Baumassenzlter erhdht sich um 1/, det zonengemdassen Grundzitier, wenn
WG 2.5 die zusatziche Baumasse dauernd gewerblich genutzt wird. Y Gl die zusé@izhche Boumasse dauernd gewerblich genutzl wird
Ziff. 19 5 Ziff. 19
Nufzweise  In den Wohnzonen ohne Gewerbeanteil sind nicht stérende Betriebe gestattet. Nut.wers> i den Wohnzonen ohne Gewerbeantell sind nicht starende Bainebe gestatiet.
Sie durfen keinen Ubermdassigen Verkehr ausldsen. Sexgewerbliche Salons oder Sie dirlen keinen Gbermassigen Verkehr ausldsen. Sexgewerbliche Salons oder
vergleichbare Einrichtungen sind nicht erlaubt. Wo im Zonenplan bezeichnet, vergleichbare Dinrichtungen sind nicht erllaubt. Wo im Zonenplan bezeichnet,
sind maximal massig stérende Betriebe ohne anteilmdssige Beschrankung zulés- nd maximal massig sidrende Betnebe ohine antelmissige Beschrdnkung zulas
sig. Q.
Ziff. 20 Zift. 20
Wohnzone  In der Wohnzone W 1.4 haben Gebé&ude als Einfamilienh&user oder vergleich- Wohroon I der Wohnzone W LS haben Gebdaude als Einfamilenh&user oder vergleich-
W4 bare Wohnungsarten gemdass § 32 ABV in Erscheinung zu treten und der Quar- w15 bare Wohnungsarten gemass § 32 ABV in [ischeinung zu treten und der Quar-
tiercharakter muss gewahrt bleiben. fiercharakier muss gewahrt bleiben.
Ziff. 21 ¢ Ziff-21. 7
Mobilfunk- Mebilfuak-
sendeanla- sendeante-
gen Seh
B.d Gewerbe- und Industriezonen B.d Gewerbe- und Industriezonen
Ziff. 22 . Ziff. 21
Grung- Es gelten folgende Massvorschriften: -
masse 1und- ts gelten folgende Massvorschnften:
Zone G1 G2 | TS g . & l
Baumassenziffer m3/m?2 55 5.0 8.0 oneg X )
. ) Baumassenztier m?/m? max. i) Si() 8.0
Freifléchenziffer 10% 15% 10 %
- Grunflachenziffer min. 8 |2
Gesamthdhe 18m 20m L2 % L
Gebaudehdhe max. 10.5 m Gesamihéhe max. 18 m 14m 20m
Grenzabstand 3.5m 50m 35m Grenzabstand min. 5.5 m 50m 3.5m

* Marginale in der Fassung geméss Gemeinderatsbeschluss (GRB) vom 2. September 2014 "-Marginale-in-der-Fassung-geméss-Gemeinderatsbeschluss-{GRB)-vom-2-Seplember2014

5 Fassung gemiss GRB vom 2. September 2014 L Fassung-gemass GRBvom-2-Seplember20H4

¢ Infolge Nichtgenehmigung bzw. Baurekursgerichtsentscheid (BRGE) IIl Nr. 104/2014 vom 20. August 2014 “Infolge-Nichtgenehmigung-baw-Baurekursgerichiseniseheid{BRGE)-H-Nr—1-04/201-4-vom-20-Au-
hinfillig =10
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Nutzweise
Gewerbe-
zonen

Nutzweise
Industrie-
zone

Bepflan-
ung

Ziff. 23

tIn der Gewerbezone G1 gelten die drei Teilzonen Luppmenstrasse,
Allmendstrasse Nord und Allmendstrasse Sid.

2 |n der Gewerbezone G1 sind zuldssig:

a. Handels- und Dienstleistungsbetriebe

b. Laden fir den taglichen Bedarf bis zu einer Verkaufsfldche gemass BBV Il von
max. 400 m2 je Teilzone

c. richt und mdassig stérende Betriebe

3 In der Gewerbezone G2 sind zuldssig:

a. Handels- und Dienstleistungsbetriebe
b. nicht und massig stérende Betriebe

4 Nicht zul@ssig sind in beiden Gewerbezonen Grossldden, Einkaufszentren und
andere Betriebe mit grossem Besucherverkehr,

Zift. 24

! In der Industriezone | gelten die fUnf Teilzonen Allmendstrasse Nord
{Zonengrenze bis Im Schrédnnenbrunnen), Allmendstrasse West (Zonengrenze bis
Ostgrenze Neuwisen}, Allimendstrasse Ost (Im Schrénnenbrunnen bis Zonen-
grenze), Almendstrasse SUd (Ostgrenze Neuwisen bis Zonengrenze) und Chamt.

2 Zul@ssig sind:

a. Handels- und Dienstleistungsbetriebe

b. Verkaufsgeschafte und Grossladen; Laden fir den taglichen Bedarf jedoch
nur bis zu einer Verkaufsfldche gemdss BBV Il von max. 400 m2 je Teilzone

c. nicht und mdssig stérende Betriebe; stark stérende Betriebe sind in dem im
Zonenplan bezeichneten Gebiet zuidssig

3 Nicht zul@ssig sind Einkaufszentren und andere Betriebe mit grossem Besucher-
verkehr.

Ziff. 25

Entlang von Strassen sind Lager-, Abstell- und Umschlagplétze mit einer Randbe-
pflanzung zu versehen. Gegenlber angrenzenden Zonen sind soiche Platze mit
Bepflanzungen gegen Einsicht abzuschirmen.
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Nulzwese
Sowetbe -

ronett

NIRRT
v

Indusine-
one

Bepiiun
&

Ziff. 22
tin-der-Gewerbezone-Gl-gelien-die-dreiteikzonen-tuppmenstrasse;

Allmendsirasse-Nord-und-Allmendsirasse-Sbd:

Vin dor Gewerbe rone Gl osind 2ukassig:

iandels=und M nstl st { 1

b. Ladan (0 den laghchon Badarf bis 2o emer Verkaudsfiache gemass BBV iF vor
maox 200 m? e Betrieb. Verkaufsfldchen von mehr als 200 m2 sind erlaubt,
wenn die Erzeugnisse bzw. Produktegruppen grosse Fldchen beanspruchen
und das zu erwartende Verkehrsaufkommen im Quartier vertraglich ist.

cht und mdassiy stGrands Bl
2in dor Gewnrbesone G? sind zuléissiar
a. Hundels und Dienstieislungshe it
boon und massigy stérende Belnobe
3 NhcGh suldasig sind in briden Gewerbys sone n Crossladaen, Discounter, ©inkauts
niran, publikumsorientierte Dienstleistungsbetriebe inclere Belriebe

CIFOSST TN 15681 herverketi

Zift. 23
In der Industne 7one | e i 3 -
—Almendstrasse-Std-und-Chémi sind zuldssig:
. Honde ls- und Dionstlaistungsie ety |
n  Merkavisgeschafteund-Gressiader: [ Giden [ den taghchen Bedarf jedoch
nur his 7u emer Verkaubsfiéche gemdss BBV I von mieix. 200 m Betrieb. Ver-

kaufsflachen von mehr als 200 m2 sind erlaubt, wenn die Erzeugnisse bzw. Pro-
duktegruppen grosse Fl&ichen beanspruchen und das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen im Quartier vertréglich ist.

¢, onichtund massig stérenda Belnebe; stark sttrende Betnebao sind m demaim Zo-

nenplon e zcichnet n Gebn truldissig

icht suldsug sind Grossldden, Discounter, T inkaul-onh publikumscrientierte
Dienstleistungsbetriebe und andeore Beln b it grossem Besuc herverkahr
Zift. 24
| ntleang von Strassen smd | ¢ Jol-, Ayt - Uimschibae feid o2 nout cn o Randd-
bepliansung durch Stauden, Straucher, B&ume oder Bodendecker /u versehen
GCegaenUbor engrenzendan /or o] solene Plétze mit B pllunzang-n g
finsicht abyusehir

8
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B.e

Zone Oe

Erholungs-
zone

Zuldssigkeit

Massvor-
schriften

Baumas-
sen-
verschie-
bungen

Energeti-
sche An-
forderun-
gen

Zone fir offentliche Bauten, Erholungszone

Ziff. 26

In der Zone fir 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechilichen Massvorschrif-
ten. Gegeniber Grundsticken in anderen Zonen sind der Grundabstand sowie
die Mehrldngenzuschlage der betreffenden Zone einzuhalten.

Ziff. 27
! Die Erholungszone im Gebiet Neuwisen bezweckt die Anlage von Familiengar-
ten.

2 |n der Erholungszone im Gebiet HOttenwis / Roswis / Barmatt sind Sport- und Er-
holungsanlagen sowie die erforderlichen Parkierungsanlagen zuldssig. Die Zone
dient auch der Grundwasserversorgung.

Besondere Institute
Arealiberbauungen

Ziff. 28
ArealUberbauungen sind in den Zonen W 1.4, W 1.9, W 2.5 und WG 2.5 zulGssig.
Die Aredlflache muss mindestens 2'000 m? umfassen.

Ziff. 29
! Die zonengemdsse Baumassenziffer erhoht sich um /10 der zonengemdassen
Grundtziffer.

2 Die Gebdudelange ist nicht beschrankt.

3In den Zonen W 1.9, W 2.5 und WG 2.5 kann die max. Geb&udehdhe um 2.5 m
vergréssert werden, wenn die Firsthdhe nicht mehr als 2 m betrégt.

Ziff. 30

Gehort das Areal unterschiediichen Zonen an, darf durch Verschiebungen der
Baumassen die zusaizliche Baumasse in keinem Zonenteil /s der zonengemds-
sen Baumassenziffer bei Regelbebauung Ubersteigen.

Ziff. 31

Arealberbauungen haben den Anforderungen eines aktuellen Minergie-Stan-
dards zu gentgen, der hdher einzustufen ist als der Basis-Standard. Erlaubt sind
auch gleichwertige, weitgehend COx-freie Losungen.
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B.e

Jone OB

I rmolun
70ng

Zulssigkeeit

Mussvor-
schinften

UUIME
ser-
verschie-
bungen

ergel

W@ An
orderun
gen

Zone fUr offentliche Bauten, Erholungszone

Ziff. 25

In cier Zone [Ur dtfenfliche Bauten gelten die kantonalrechilichen Massvorscirii-
len. Gegentber GrundstUcken in anderen Zonen sind der Grundabistand sowie
dic Mehrdngenzuschidge der betretfenden Zone enzuhalien.

Ziff. 26
I Die krholungszone im Cebiel Neuwssen besweckt die Anlage von Familiengar-
T

7 In der Lrholungszone im Gebiel Hottenwis, Roswis, Barmatit smd Sport- und Erbo-
lungsanlogen sowte die erforderlichen Parkierungsantagen zuldssig. Die Zone
dier auch der Grundwasserversorgung

Besondere Institute
Arealiberbauungen

1iff. 27

ArcalUberbauungen sind in den Zonen W 1.5, W 2.1, W 2.7 und WG 2.7 zul@ssig.
Die Arealflache muss mindesiens 2000 m? umtassen.,

Ziff. 28
Die zonengemdsse Baumassenvzifier erhéhl sich um /1o der zonengemdéssen
Crundziffer.

[ Gebaudelange st nicht beschiéinkt.

Irnnden lonen W 2.1, W 2 7 und WG 2.7 kann die max traufseitige Fassaden-
hdéhe urm 2.5 m vergrSssert werden, wenn gleichzeitig die in Ziff. 15 festgelegte
giebelseitige Fassadenhdhe um mindestens 22 111 unterschritten wird.

7iff. 29

Gehdrt das Areal unterschiedhchen Zonen an, darf durch Verschiebungen der
Baurnassen die susalziche Baumasse in kemem Jonentell Vs der zonengemas-
sen Baumassenzffar ber Regelbebauung Ubersicigen.

Ziff. 30

Arealiberbauungen haben den Anforderungen eines akluellen Minergie-Star-
dands zu gentgen, der hdher einzustuten ist als der Basis-Standard. Edaubt sind
auch gleichwerhge, weailgehend COx-Irewe Losungen.
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Cb

Aussichts-
schutz

C.c

Baum-
schutz

Begrinung
Flachd&-
cher

Umge-
bungsge-
staltung

D

D.a

Reduzier-
ter Grenz-
abstand

Aussichtsschutz

Ziff. 32

Entiang dem im Zonenplan bezeichneten Aussichtsschutz sind in einer Bautiefe
von 20 m keine weiteren Hauptbauten zuldssig. Die bestehenden Hauptbauten
dUrfen nur so umgebaut bzw. ersetzt werden, dass der bisherige Durchblick er-
halten bleibt. Besondere Gebdude und Hecken entlang des Haldenweges dUr-
fen keine geschlossene Wand bilden, die den Durchblick verhindert.

Baumschutz, Begriinung, Umgebungsgestaltung

Ziff. 33

! Die im Zonenplan bezeichneten Schutzibereiche fir BGume und Geholze im
Gebiet Heiget und Ehrenbiel sowie entlang des Wildbachs zwischen Bad und
Au durfen durch keine baulichen Vorkehrungen beeintrachtigt werden, Die
hochstémmige Baumbepflanzung ist zu erhalten bzw. zu ergénzen.

2|m Bereich des Baumschutzes ist das Fallen von B&umen bewiligungspflichtig.

Ziff. 34
Flachd&cher sind, soweit sie nicht als Terrassen oder fUr Solaranlagen benUtzt
werden, extensiv zu begrinen.

Ziff. 35

Die Umgebungsgestaltung ist inrem Stellenwert entsprechend sorgfditig zu pla-
ner: und fachgerecht auszufUhren. Sie ist auf Gebdude und Umgebung albzu-
stimmen. Gestalteter Boden ist dem natirlichen Terrainverlauf anzupassen. An-
zusireben sind grosse Grinflédchen und Gérten, wasserdurchlassige Beldge, eine
Beachtung der einheimischen Materialien, der Flora und der Fauna sowie be-
darfsgerechte Wegverbindungen und Plaize.

Erganzende Vorschriften
Besondere Gebdude

Ziff. 36

Besondere Gebdude gemdss § 273 PBG dirfen mit reduziertem Abstand bis an
die Grenze gestellt werden, wenn die Lange max. 6.5 m und die Grundflache
max. 40 m? nicht Uberschreiten. Die Gesamthéhe darf auf der Grenze nicht
menr als 2.7 m befragen und bis zum Abstand von 3.5 m hdchstens linear bis 4
m ansteigen.
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Cb

Aussichis-
schutz Hal-
denweg

Cc

Natur-
schutz

abstand

Aussichtsschutz

Ziff. 31

Entlang dem im Zonenplan bezeichneten Aussichtsschutz dirfen Klein- und An-
bauten sowie Hecken keine geschlossene Wand bilden, die den Durchblick ver-
hindert.

Naturschutz, Begrinung, Umgebungsgestaltung

Ziff. 32

Alle Schutzobjekte gemdass dem kommunalen Natur- und Landschaftsschutzin-
ventar (BGume, Gehdlze, Biotope und Bachldufe) sind zu schonen und dirfen
durch bauliche Vorkehrungen nicht beeintréchtigt werden. Hochisidmimig
Bdume sind su - rhallen bzw, mit Ersatzpflanzungen zu kompensieren.

as Fallen von im kommunalen Natur- und Landschaftsschutzinventar ver-
zeichneten Baumen ist bhewilligunaspilic hiig

Ziff. 33
Ddacher mit einer Neigung von weniger als 10 Grad sind, soweii sic michi als Ter-
rassen oder {Or Solaranlagen benuizd werden, ~xtensiv o begiine
Ziff. 34
e Uimgebungsaastaltung st ibrem Stalle nwart entsprechend sorgfalig 7o plo-
ner 1d fachgerecht auszuluhren, Sie st aut Gebdude un mye ) Gy
Yiumen (@ 51 IH e baden o P rhehen 'f‘(l' PNV 'h 1 ar JDQASS A
reben sind arosse srunficschen und Gar isseraurehles 3 oldge,
{ Nty 171 Cinhamischen Matanadien, der Fora g ler ] 15
laifs xchic Wogvoerbindun vt ¢
Erganzende Vorschriften
Kleinbauten und Anbauten
Zift. 35
Kleinbauten und Anbauten 55§ 2/31 dUrfen ohne nachbarliche Zu-
stimmung mit reduz vtem Abstand Al die zum benachbar-
ten Grundstick aesiellt werden, wenn diee Lanage max. 6 5 m haoetdgt oder als
Anbau an ein mindestens gleich langes nachbatrliches Geb&ude cosiallt wird
1 ( mdfiGehe darf 50 m? nicht Goerschreiter @G imthéah a i
Grenze mcht mehr als 2./ m betragen Dis sum Abstand von n hochsten
lincar bis 4 m ansteigen.
10
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D.b

Anzahl

AusfUhrung

Vorplatz

D.c

Fahrréder,

Motorfahr-
réder und

Kinder-wa-
gen

Kehricht-
sammel-
platze

D.d

Art und Be-
messung

Motorfahrzeugabstellplatze

Ziff. 37

Die Anzahi der zu erstellenden Motorfahrzeugabstellplatze richtet sich nach der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Er-
lassen (Massnahme des Luft-Programms 1996).

Ziff. 38
Oberirdische Parkplatze sind nach Mdglichkeit mit versickerungsféhigen Beld-
gen zu versehen.

Ziff. 39

Garagenvorplatze im Sinne von § 266 PBG werden bei der Berechnung der Mo-
torfahrzeugabstellplatze nicht angerechnet. Davon ausgenommen sind Einfa-
milienh&user oder vergleichbare Wohnungsarten.

Ubrige Abstellpldtze

Zif. 40

Mehrfamilienhduser haben in der Nahe des Hauseinganges genigend grosse
Abstellplatze fUr Fahrrader, Motorfahrréider und Kinderwagen aufzuweisen
(diese Raume durfen nicht nur Ober eine Treppe erreichbar sein).

Ziff. 41

I An geeigneten Stellen sind auf privatem Grund hinreichende Abstellfldchen
fir KehrichtsGicke und Container bereitzustellen und sachgerecht zu unterhal-
fen.

2 Die zustandige Behdrde legt den Abholplatz fest.

3 Die Quartierkompostierung ist zu férdern. Bei grésseren Uberbauungen kann
ein Kompostierplatz festgelegt werden.

Spiel- und Ruheflachen

Ziff. 42

1 Bei Reineneinfamilien- oder Mehrfamilienh&usern missen abseits des Verkehrs
gut besonnte Kinderspiel- und RuheflGchen angelegt und dauernd unterhalten
werden. Die Fldchen sollen pro Wohnung mit wenigstens 3% Zimmern mindes-
tens 10 m2 befragen.

2 Die Spiel- und Ruheflachen sind nach Altersstufen differenziert zu realisieren
und der Zweckbestimmung dauernd zu erhalten.
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D.b

Anzaht

AustUhiung

Voiplals

[ uhreader,
Motoifutyr-
rader und
Kinder-
WULEeH

Kehneht-
samimel-
platze

D.d

Art und Re

MESSUIi

Motorfahrzeugabstellplatze

Ziff. 36

Die Anzahl der zu ersicllenden Motorfal 'z(;ug)ulecllpléwe richiet sch nach der
ntonalen Wegleitung 2 Regelung des Parkplatzoedarts in kommunalen -

lassern (Massnahime des Luft-Programms 1996).

Ziff. 37
Oberirdische Parkpldlze sind nach Moglichkeil mut versickerungstdhigen Beld-
gen cu versehen,

Zift. 38

Caragenvorpldlze im Sinne von § 266 PBG werden bes der Berechnung der Mo-
torfahrizeugabsiellplalze nicht angerechnet. Davon ausgenomrnen sind Einfa-
milionhéuser oder vergleichbare Wohnungsarten.

Ubrige Abstellplatze

Zitf. 39

Mehrfamiienhauser haben in der Nahe des Hauseinganges gentigend grosse
Absteliplaize iU Fahrrdder, Motorfahnader und Kinderwagen aufzuweisen
(diese Raume durten nicht nur Ober eine lreppe encichbar sein).

Ziit. 40

' An geeigneten Stellen sind auf privatem Grund hinreichende AbslellfiGehen
0r Kehnehtsacke und Contuainer bereitzustellen und sachgerecht zu unierhal-
ten

Die rusténdige Behdrde legl den Abholplatz test

Die Quarttisrkomposherung ist zu [ordem. Ber grésseren Uberbauungen kann
emn Komposierplalz verlangt werden,

Spiel- und Ruheflachen

Ziff. 41

' Bel Reiheneintamihen- oder Mehrtamiienhdusern missen abseits des Verketis

gut besonnte Spiel- und Ruhetldchen angelegt und davernd unterhalten wer-

den, Die flachen soflen pro Wohnung mit wemigstens 3% /irnmern mindestens
0 m? belragen.

Die Spiel- und Ruhcilachen sind nach Altersstuien diiferenciert wu reabsieren
und der /weckbestimmuong dauemnd zu erhalten.,
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D.e

Geschlos-
sene Bau-
weise

Strassen-
abstand,
unterirdisch

Terrain-ge-
staltung,
Abgrabun-
gen

D.f

Grundsatz

Zul@ssigkeit

Weitere Bestimmungen

Ziff. 43

Die geschlossene Bauweise ist in allen Bauzonen bis zur jeweiligen zonengemdas-
sen maximalen Gebdudeldnge gestattet, sofern an ein bestehendes Gebdude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird. Die maximale GesamtiGnge ent-
spricht der maximalen Gebdudelénge.

Ziff. 44

I Wo keine Baulinien festgelegt sind und vorbehdltlich der speziellen Regelung
in cen Kernzonen haben unterirdische Gebdude einen Abstand von mindes-
tens 3.5 m gegenlber Strassen und Wegen einzuhalten.

2 Bei Vorliegen von besonderen Verhdltnissen kann die drtliche Baubehorde,
notigenfalls unter sichernden Nebenbestimmungen, von diesen Mindestabstan-
den abweichen.

Ziff. 45

Das gewachsene Terrain darf in den Bauzonen, vorbehdltlich strengerer Bestim-
mungen, hdchstens um 1.5 m verdndert werden. Abgrabungen zur Freilegung
von Geschossen unter dem gewachsenen Terrain dirfen maximal % des Ge-
bdaude-umfangs umfassen. Davon ausgenommen sind Garagenzufahrten sowie
Haus-

und Kellerzugénge.

Mobilfunksendeanlagen

Ziff. 46
! Mobilfunksendeanlagen haben grundsatzlich der Quartierversorgung zu die-
nen.

2|n den Industrie- und Gewerbezonen kénnen auch Anlagen fUr die Uberkom-
munale Versorgung erstellt werden. In der Zone fir &ffentliche Bauten, in denen
massig und stark stérende Betriebe zuldssig sind, kdnnen Anlagen fUr die kom-
munale Versorgung erstellt werden.

Ziff. 47
1 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunksendeanlagen sind nur in folgen-
den Zonen und gemdss folgenden Prioritaten zul&ssig:

1. Frioritat:  Industrie- oder Gewerbezonen
2. Fricritat;  Zone fOr 6ffentliche Bauten

3. Friorité@t:  Wohnzonen mit Gewerbeanteil
4. Frioritat:  Kernzonen
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D.e

Gesehlos

ne Bau-

Emissions-
beschrén-
kungen

D.f

Grunclsats

2ulcassig

Weitere Bestimmungen

Ziff. 42
Jie geschlossene Bauweise | Hlen Bauzonen bis zur dligen conengemd
sen maximalen Gebdaudelonge gestatiel, soferm an en bestehendes Caobdude
naebaut oder aletchrzaitia get v " Y ] e samllding nit-
ST ler maximalen Gabd IEinge
Ziff. 43
Wao keana Baulimien i=stgelegt sind un thehatihch der spenctor el
In e rrconen haben unterirdiscbhe Bauten einen Absiond von mindes
3. xgentibher Strase nd Weg n einzuhalier

1 Vorlieg . von besonderen Verhdlings: i kann dic Orth Tt (rode
nohganialls unter sichemnden Nebenbestirmmung n, v I M st
len ab )
Ziff. 44
[Dus massgebende Torrain dar H7ONet yhaltl "
nimungen, hdchstons bn mdort ¢! A coungen zur frele
gung von Ges sen untor dem massgebenden fercm durf nonoximal V4
Geboude-umiongs uinfussen. Davon ausgenomime ragensufabrle

oMLl (@]t nd Kallery JOIONG
Ziff. 45

Emissionen von Licht, Larm und Geruch sind soweit wie moglich zu begrenzen.
Der Gemeinderat kann Einschréinkungen, insbesondere zu Betriebszeiten, an-
ordnen.

Mobilfunksendeanlagen

Ziff. 46

" Mobitfunksendeoniaaen habon grondsGisdich dar Quart srversorgung 2u di

I

% I[ IR hj,)!)fi"' r nad ,“’A‘ku SOIAIY v"‘l"’ C ’\""'“ I CIl 'v':)(“:'b gl

mun "ll(' Versorgunt "h.'f’”’ W 10 Ir. ¢ /0oNne HY :.\”"v ‘l[( ne B 1 3, I CleNer
831 Un irk sidrende Belnele ruléissig 1, kdnnen Anlagen £

memale Versorgun lellt werden.,

Zift. 47

Visuell als solehe wahinehr » Mobilfunk feantagen sind nuin ol jen-
an Zonan und aemdss tolgen tont b o désy

notital: shiie - ode il o
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Iweck und
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2 Erbringt der Betreiber den Nachweis, dass aufgrund von funktechnischen Be-
dingungen ein Standort ausserhalb der zuldssigen Zonen erforderlich ist, ist eine
Mobilfunksendeanlage auch in den Ubrigen Wohnzonen zul&ssig.

Ziff. 48

Die Betreiber erbringen bei visuell als solche wahrnehmbaren Mobilfunksende-
anlagen den Nachweis, dass in den Zonen mit jeweils hdherer Prioritat keine
Standorte zur Verflgung stehen.

iff. 49

Baugesuche fUr visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunksendeanlagen im
Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten sind beziglich der Einordnung
vom Baukollegium zu begutachten.

Gestaltungspléne

Ziff. 50

Gestaltungsplédne haben die Beachtung der Anforderungen eines aktuellen
Minergie-Standards vorzusehen, der héher einzustufen ist als der Basis-Standard.
Erlaubt sind auch gleichwertige, weitgehend COz-freie Ldsungen.

Ziff. 51
! FUr die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt im Interesse einer
qualitativ guten Bebauung die Pflicht zur Ausarbeitung eines Gestaltungsplans.

2 Mit dem Gestaltungsplan Fabrik sind die Voraussetzungen fUr eine weit-mog-
lichste Erhaltung der gesamien Anlage mit allen Gebduden, den Wasseranla-
gen und Zwischenbereichen sowie den dazugehdrigen Nutzungen zu schaffen.
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rbvingl der Belreiber den Nachwels, dass aufgrund von funkicchnischen Be-
Iingungen an Standort ausserhalb der culdssigen lonen erforderlich ist, ist eine
Mobilfunksendeanioge vuch in den Gbrigen Wohnozonen zuléssig.

Ziff. 48

Die Belreiber erbnngen ber visuell als solche wahrmehmbaren Mobilfunksende-
antagen den Nachweis, dass iy den Zonen mil jeweils hdherer Prionitdt keine
Standorte 2ur Verligung stehen

Zift. 49

Baugesuche fir visuell als solche wahrmehmbare Mobilunksendeanlagen im
Boreich von Natui- und Heirnatschulzobyekien sind bezuglich der Enordnung
voin Baukollegium 7u begutachien.

Gestaltungsplane

Ziff. 50

Geslaltungsplane haben die Beachlung der Antordeiungen eines akfuellen
Mincagie-Standards vorsusehen, der hoher emzustuten st als der Basis-Stondard.
Friaubi sind auch gleichwertige, weillgehend COy-freie Ldsungen.

Ziff. 51
e che i Zonenplan speziell gekennzeichnelen Gebieto gill wn Interesse einer
qgualitatv gulen Bebauung die Pilicht zue Ausarbertung emnes Cestaltungsplans.

2 mit dem Gestallungsplan Fabrik sind die Vorausseizungen fir ene weitmag-
lic hste Erhaltung der gesamien Anlage mil allen Gebduden, den Wasseranio-
yen und /wischenbereichen sowie den dazugehongen Nutzungen 7u schaften.

Mehrwertabgabe

Ziff. 52

I Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgalbe im Sinne von § 19 des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemdass § 19 Abs. 2 MAG betrégt 1'500 m2.

3 Die Mehrwertabgabe betrdgt 30 % des um CHF 100'000 gekUrzten
Mehrwerts.

4 Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwert-
ausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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E Industriezone E Sonderbauvorschriften
Iiff. 52 ziff. §3
Industrie- ! GrundstUcke in der Industriezone kdnnen gemdss Bauordnung oder nach fol- Inciust L Grondsliicke vder Indusinesone kSnnen deméss Bouardnt
zone genden Sonderbauvorschriften Uberbaut werden: one anden Ssndemauvorsehriflen Gharboul warder
a. Es gelten die Grundmasse der Industriezone. 8 Selien SR G e d I
b. Die zul&ssige Baumassenziffer kann um 1 m3/m2 erhdht werden, wenn mit by, Die 2ol 1o ! Nt /i erhonht werc el
Ausnahme der Besucherparkplétze mindestens 80 % der zu redlisierenden usnahime de aparkplaiss cslans & ¢ 1 Alisiere
Parkplatze unterirdisch auf dem Baugrundstick oder einem anderen Grund- Parkpi¢ n v ot dem Baugr t ode ( nderen ¢
stUck in der nGheren Umgebung redlisiert werden. =l T S R e Ui ers S areEl] e
2 Verpflichtungen fir grundstickUbergreifende Parkpl&tze sind im Grundbuch e » N, Y p— T - i
anzumerken. QO 1S 2 2T 20l I 5 ISRl )
anzun K@r
b Einfihrungsrundisehlussbestimmungen & Einfihrungs- und Schlussbestimmungen
Ziff. 53 .
Auvfhebung Die BZO vom 28. Marz 1994 wird mit Ausnahme des Ergdnzungsplans Wald- und Zitf. 54 .
bisherigen  Gewdsserabstandslinien im Massstab 1 : 2500 aufgehoben. Authebung  Die B0 vom 9. September 2013 wird Ausnahme sl By
Rechts bshengen - Gewdsserabstandslinien im Messstot (0 vom 7. Dezember 1994, mit
Ziff. 54 Recht Ausnahme der Kernzonenplane Fabrik, Mesikon und RUti, alle vom
Aufhebung  Folgende Gestaltungsplane werden aufgehoben: 2. Dezember 2014, sowie mit Ausnahme der Waldabstandslinien vom
von Gestal- 14. April 2015 cufgehoben
tungspld-  _ privaier Gestaltungsplan "Sagenrain”
neny - Privater Gestaltungsplan "Russikerstrasse” Ziff. 55
- Privater Gestaltungsplan “Am Burenbiel" Inkrosfire- Dicse Bau- und Zonenordnunc 1 mil cem Publiketionsdatum der
tor ‘hiskralt der Genchmigungsvartligungen in Krait getrete
Ziff. 55
Inkraftire- 1 Diese Bau- und Zonenordnung ist mit dem Publikationsdatum der Rechtskraft licim /citpunk Inkratihie o ns hangige jesuche werden nadh
ten der GenehmigungsverfGgungen am 30. Januar 2015 in Kraft getreten. neuam Recht bhourteil

2 Alle im Zeitpunkt des Inkraftiretens héngigen Baugesuche werden nach
neuem Recht beurteilt.
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Richtlinien fiir die Gestaltung von Bauten und Anlagen in den Kernzonen [RiK]

B1

B2

B3

B4

Praambel

Die wegleitenden Richtlinien dienen der Baubehérde und den Bauwilligen
zur Ergénzung und Erlauterung der Kernzonenvorschriften. Sie haben weg-
weisenden, aber keinen rechtsetzenden Charakter. Sie dienen dazu, die
Einheit und die Eigenart des gewachsenen Ortskerns und dessen Umge-
bung weitmaglichst zu erhalten. Sie zeigen, dass an Neu-, Um- und Ersatz-
bauten hohe architektonische und ortsbauliche Massstébe gesetzt werden
und bei jedem Projekt eine intensive ortsbauliche Auseinandersetzung er-
forderlich ist.

Begriffsdefinitionen

Akzent, ortsbaulicher und architektonischer

Unter einem gewUnschten ortsbaulichen und architektonischen Akzent ver-
steht man eine ausgewiesene und gewollte Abweichung von Form und Er-
scheinung von Gebduden, die das Ortsbild (Neu- oder Ersatzbau) oder be-
stehende Bauten architektonisch aufwertet (Umbau).

Anbavu

Als Anbau versteht man eine Erweiterung eines bestehenden Gebdudes,

mit dem der bestehende Gebdudegrundriss kubisch erweitert wird. Dach-
aufbauten oder freitragende Gebdudeteile (z. B. Erker usw.) sowie abge-

st(tzte Balkone fallen nicht unter den Begriff des Anbaus.

Baubereiche
Die im Kernzonenplan gelb eingetragenen Fldchen gelten als Baubereiche.

Baukollegium

Das Baukollegium ist ein vom Gemeinderat bestimmtes Fachgremium
(Kommission ohne Verwaltungsbefugnisse), das sich aus dem Bauvorstand,
dem Gemeindeprdsidenten sowie ortsunabhdngigen Architekten und an-
deren Fachleuten zusammensetzt.

Das Baukollegium - oder ein Referent desselben - ist bei allen wichtigen
Fragen gemdss Ziff. 5 frihzeitig einzubeziehen. Es erstellt Fachgutachten
und begleitet Bauwillige bzw. deren Architekien beim Bau. Es delegiert Mit-
glieder zur Beurteilung von Projekien in einem Varianzverfahren.
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Richtlinien fUr die Gestaltung von Bauten und Anlagen in den Kernzonen [RiK]

B1

B2

B3

B4

Praambel

Die wegleilenden Richtinien dienern der Baubehdide und den Bauwilliger

sur brgénzung und Bikauterung der Kemzonenvorschiilten. Sie haben weg-
we senclen, aber keinen rechisetzenden Charakter. Sie dienen davy, die
inheit und die Ligenart des gewachsenen Ortskerns und dessen Umge-

bung weldmaoglichst zu erhalten. Sie zeigen, dass an Neu-, Um- und brsatz-

buulen nohe architektonische und ortshauhche Massstabe gesetzd werden

und bei jedem Projex! ene intensive orisbauliche Auseinandersetzung er-
orderlich st

Begriffsdefinitionen

Akzent, ortsbaulicher und architektonischer

Unter einem gewlnschien artsbaulichen und archifektorischen Akzent ver-
stent man enec ousgewiesene und gewollle Abweichung von torm und Er-
scneinung von Gebauden, die das Orisbild {(Neu- oder brsalzbau) oder be-
stenende Bauten architeklonisch aufwertet (Umbau).

Anbau
Als Anbau verstehi man eine Erwellerung emes bestehenden Gebaudes,
it dem der bestehende Cebdudegrunchiss kubisch etwestert wird. Dazu

gehodren Anbauten gemdss § 273 PBG, aber auch die Vergrdsserung von
Hauptgebduden. Dachautbaulen oder reiragende Gebaudeiele (2. B
brker usw.) sowie abgesillzie Balkone [allen micht unter den Begntf des An-
bLaus,

Baubereiche
Die nn Kernzonenplan gelo eingelragenen tHiachen gelien als Bavbereiche

Baukollegium

Das Bauvkollegium st ein vom Gemeinderal bestimmtes Fachgremium
{Kommission ohne Verwattungsbefugnisse), das sich aus dem Bauvorstand,
der/die Gemeindeprdsident/in sowie ortsunabhdngigen Architekten/Archi-
tektinnen und anderen Fachpersonen zusammenselri.

Nas Baukollegum, oder ein/e Referent/in dewselben, ist ber allen wichtigen
Fragen gemass /it 5 irdhzeilig einzuberichen. Bs estelll Fachgutochten

und beglatet Bauwilige bzw. deren Architekten/Architektinnen beim Bau.
felegiert Mitaglicder zur Beurteltlung von Projekten in einem Vananzvertah-
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Bericht

Bei Neubauten und massgeblichen baulichen Verdnderungen an beste-
henden Gebduden sind mit dem Baugesuch ein Bericht sowie allenfalls
weitere Unterlagen wie Fotomontagen, Modelle usw. einzureichen, aus de-
nen die architektonische Absicht, die ortsbauliche Eingliederung (Stellung,
Volumetrie, Hof-bildung, Strassenfluchten) und die Gestaltung der Bauten
und Anlagen (Fassadengliederung und -6ffnungen, Kubatur, Dachform, -
aufbauten, Materialien und Farben} sowie deren Umgebung (Vorplatze,
Gdarten, Z&Gune und Mauern, Parkierung) ersichtlich sind.

Besondere Gebdude

FUr die Definition von Besonderen Gebd&uden sind die entsprechenden Be-
stimmungen des Planungs- und Baugesetzes, der ausfUhrenden Verordnun-
gen und der Rechtsprechung massgebend.

Bestehende Gebdude
Als bestehende Gebdude gelten alle Bauten und Anlagen, die rechtmdssig
erstellt oder rechtskraftig bewilligt wurden.

Denkmalpfleger

Der Denkmalpfleger ist eine vom Gemeinderat bestimmte Fachperson mit
kulturhistorischer Ausbildung. Er beurteilt alle in den Kernzonen liegenden
Projekte sowie solche, die im Inventar fr schUtzenswerte Bauten der Ge-
meinde Fehraltorf enthalten oder formell unter Schutz gestellt sind.

Der Denkmalpfleger ist bei allen wichtigen Fragen gemdss Ziff. 6 frihzeitig
einzubeziehen. Er erstellt Fachgutachten und begleitet Bauwilige bzw. de-
ren Architekten beim Bau.

Ersatzbau

Es wird zwischen Ersatzbau und Neubau unterschieden. Als Ersatzbau gilt
ein Gebd&ude dann, wenn ein bestehendes Gebdude abgebrochen und
ersetzt wird. Der Ersatzbau muss als solcher erkennbar sein. Er muss dem-
nach das Erscheinungsbild, die Fassadengliederung, die Dachform und -
landschaft des bestehenden Gebdudes im Wesentlichen Ubernehmen und
mit denselben

oder vergleichbaren Materialien wie das bestehende Gebdaude erstelit
werden. Abweichungen kdnnen aus wohnhygienischen und/oder feuerpo-
lizeilichen Grinden bewilligt werden, wenn dies keine Verschlechterung
des Ortsbildes zur Folge hat oder damit eine Verbesserung des Ortsbildes
erreicht wird.

Neubau

Es wird zwischen Neubau und Ersafzbau unterschieden. Als Neubau gilt ein
Gebdude dann, wenn innerhalb eines im Kernzonenplan gelb markierten
Baubereichs ein neues Gebdaude erstellt wird oder ein bestehendes Ge-
bdude abgebrochen und neu erstelit wird, ohne dass sich der Neubau hin-
sichitlich der Architektur, des Erscheinungsbilds und des Gebdudekubus an
das bestehende Gebdude hait.
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Umbav

Als Umbau gilt, wenn ein bestehendes Gebdude im Innern umgebaut oder
innerhalb des bestehenden Gebd&udegrundrisses aufgestockt wird. Auch
Dachaufbauten oder freitragende Gebdudeteile (z. B. Erker usw.) und ab-
gestitzte Balkone sowie Fassadenverdnderungen gelten als Umbau.

Gebdudegrundriss
Unter Gebdudegrundriss versteht man die senkrecht auf den Boden proji-
zierte Fidche von rechtmdssig ersteliten Bauten und Anlagen.

Varianzverfahren

Bei komplexen Aufgabenstellungen in der Raumplanung, im Stadtebau
und in der Architektur ist die DurchfUhrung eines Varianzverfahrens unter
mehreren Planungsteams sinnvoll und fUhrt in der Regel zu guten Losungen.
Das Ziel dieses Verfahrens ist, die "beste und zweckmdssigste Lésung” zu fin-
den. Es wird zwischen offenen (Anzah! der Teiinehmer unbestimmt) und ein-
geladenen Wettbewerben (Anzahl der Teilnehmer bestimmt) unterschie-
den. Eingeladene Wettbewerbe werden auch als Studienauftrag bezeich-
net. Das Varianzverfahren beinhaltet z. B. folgende Wettbewerbsarten:

¢ |deenwettbewerb

o Stadte- / ortsbaulicher Wettbewerb
* Architekturwettbewerb

» Gesamtieistungswettbewerb

« Studienauftrge

» Testplanung

o Entwicklungsplanung

bk
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Umbau

Als Umbau gill, wenn ein bestehendes Gebdude im Innerm umgebaut oder
nnerhaolb des bestehonden Gebdudegiundrisses aufgestockt wird, Auch
Dachaulbauten oder freiragende Gebaudetele (2. B. Frker usw.) und ab-
aestuizte Balkone sowie Fassadenveranderungen gelten als Umbau.

Gebdudegrundriss
Unier Gebaudegrundnss versteht rnan die senkrecht aul den Boden proji-
dernte flache von rechimassig ersfellfen Bauten und Anlagen.

Varianzverfahren
Bei komplexen Aufgabenstellungen in det Raumplanung, i Stadiebau
unch m der Architeklun st die DurcntUhiung eines Vorianzvertahrens unter
mehreren Planungstcams sinnvoll und tdhet i der Regel zu guten | sungen.
as Ziel dieses Varfatuens ist, die "beste und sweckmassigste L osung” 2u fin-
den. bs wird swischen oflenen (Anzaht dor Teilnehmenden unpestimmi) und
engeladenen Weilbewerben [Anzahl der Teilnehmenden bestimmi) unter-
schieden. bingeladene Weltbewerbe werden auch als Studienautirag be-
soichnel Das Vananzverfatren benhallet o B, folgende Wetlbewerbsar-
ten:

= ldeenwetibowearb

« Stadlebaulicher, orfsbaulicher Welibewearb
« Archifekturwetioewoerb

o Cesamtlestungswellbewerb

« Sludienauitidge

« lestplanung

o Lnibwicklungsplanung
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Massgebende Erdauterungen fir die Beurteilung von Bauvorhaben zu den
Kernzonenvorschriften (EzKV)

Grundsatz

Das Gebiet des historischen Dorfkerns in der Kernzone A und die der Kern-
zore B zugewiesenen Weilerkernzonen "RUt" und "Mesikon" orientieren sich
am Bild des landlichen Dorfes. Die der Kernzone B zugeteilte Kernzone "Fab-
rik" orientiert sich am Bild der frihindustriellen Fabriksiediung. Die Kernzone B
im Dorf zeigt das aufstrebende und zukunftscrientierte Fehraltorf.

Architektonischer und ortsbaulicher Massstab

An Neu-, Um- und Ersatzbauten sind hohe architektonische und ortsbauli-
che Massstabe zu setzen. Bei jedem Projekt ist eine intensive ortsbauliche
Auseinandersetzung mit den umliegenden Bauten und der Umgebung er-
forderlich.

Einordnung und Gestaltung, Umgebung

FUr die Beurteilung von Bauten und Anlagen massgebend sind die ortsbau-
liche Eingliederung (Stellung, Volumetrie, Hofbildung, Strassenfluchten), die
Gestaltung der Bauten und Anlagen (Fassadengliederung und -6ffnungen,
Kubatur, Dachform, Dachaufbauten, Materialien und Farben) sowie deren
Umgebung (Vorplatze, Garten, Zaune und Mauern, Parkierung).

Wichtige gestalterische Elemente

'In allen Kernzonen bilden das Schrédgdach, die Fensterbéander, die
Dachrandabschlisse, aber auch Lochfassaden verputzt oder aus Holz und
Riegelfassaden sowie innerddrfliche Vorgarten und Platze herkémmlicher
Art die wesentlichen, einzuhaltenden Elemente des Bilds des l&ndlichen
Dorfes.

2 Abweichungen kdnnen nur fir untergeordnete Anbauten oder dann be-
will gt werden, wenn die Voraussetzungen gemdss RiK Lit. B1 und Ziff. 8 Abs.
2 und 3 BZO erfillt sind.

Einzureichender Bericht

Bei Neubauten und massgeblichen baulichen Verdnderungen an beste-
henden Gebduden sind Unterlagen gemdss RiK Lit. B5S mit dem Baugesuch
einzureichen.

Baubereiche

Bestehende Gebdude in Baubereichen dirfen am selben Ort umgebaut,
ersetzt oder neu gebaut werden. Sie kdnnen aber auch lageverschoben
und vergrdssert neu gebaut werden, wenn sie die Vorgaben hinsichtlich
des kubischen Ausmasses gemdss Ziff. 8 Abs. 2 BZO und der gestalterischen
Anforderungen gemass Ziff. 7 BZO einhalten; vorbehalten bleiben Unter-
scrutzstellungen.
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Kemzonenvorschriften (EzKV)
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Gebdudegrundrisse

Ist im Kernzonenplan kein gelber Baubereich ausgeschieden, dirfen beste-
hende Gebdaude am selben Ort, d. h. innerhalb der bestehenden Ge-
baude-grundrisse umgebaut, ersetzt oder neu gebaut werden; vorbehal-
ten bleiben Unterschutzstellungen. Es ist demnach nicht mdglich, ein Ge-
bdude im Rahmen eines Ersatz- oder Neubaus zu verschieben. Anbauten
und Umbauten sind jedoch zulassig, wenn sie die Vorgaben hinsichtlich der
Kubatur gemass E8 und der gestalterischen Anforderungen gemass E3 ein-
halten.

Kubatur

I Neubauten, Ersatz- und Umbauten sowie Anbauten an bestehende Ge-
baude haben sich in Form, Erscheinung und Kérnung, d. h. hinsichtlich der
Lange und Breite sowie der Gebdude- und Firsthdhe, insbesondere aber
hinsichtlich der Geschlossenheit und der Proportionen der Gebdude sowie
der Lage der Bauten, ins Ortsbild einzuordnen.

2 Abweichungen vom Grundsatz gemdass E1 kdnnen bewilligt werden, wenn
ein fir das Ortsbild gewinschter ortsbaulicher und architektonischer Akzent
nachgewiesen ist. Ein solcher Akzent ist dann nachgewiesen, wenn bei An-
oder Umbauten das értliche Baukollegium dies bestatigt oder dies bei Neu-
oder Ersatzbauten als Resultat eines Varianzverfahrens hervorgeht.

Reklamen, Energiegewinnungsanlagen und technische Anlagen
Reklamen, Anlagen zur Gewinnung von Energie und technische Anlagen
sind so zu gestalten, dass sie das Ortsbild nicht wesentlich stéren.
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Gebdudegrundrisse
i i Kernzonenplan kein gelber Bauboercich ausgeschieden, durfen beste-
hende Gebaude am selben Orl, d. h. innerhalb der bestehenden Gebau-
degiundrnce, umgebaut, ersetzt oder neu gebaul werden; vorbehalten
bleiben Uniorschulsstellungen, Ly st demnach nicht moglich, ein Gebdude
im Rahmen eines Lrsate- oder Neubaus 2u verschieben. Anbouten und Um-
bhauten sind jedoch zuldssig, wenn sie die Vorgaben hinsichitheh der Kuba-
tur gemdss £8 und der gestalterischen Anforderungen gemass £3 aeinhalter

Kubatur

leubauten, Frsalr- und Umbaouten, Hauptgebdudeerweiterungen sowie
Anbauten an bestehende Gebaude haben sich in Form, Discheinung und
Kormung, d. h. hinsichtich der Lange und Breile sowie der Fassaden- und
fusthdtie, inshe sondere aber hinsichilich der Ceschlossenhelt und der Pro-
poitionen der Gebaude sowie dor | age der Baulen, ins Oristitd einzuord-
(b Al

» Abweichungen vorm Grundsatz gemass b1 kdnnen bewilligh werden, wenn
ein {or das Orishild gewunschier ortshaulicher und archifekionischaer Akzent
nachgewesen st Lan soleher Akzent st dann nachgewiesen, wenn ber An-
oder Umbaulen das dithene Baukolle giun dies L)\?hl(‘-.|:.J' oder dies ber Ney-
oder Lrsalzbauten als Resuliol enes Vananzverdahrens hervorgehi.

Reklaumen, Energiegewinnungsanlagen und technische Anlagen
Reklamen, Anlagen zur Gewinnung von Energie und lechnische Anlagen
sind 5o 70 gestalion, dass sie das Orlshild nichl wesentlich stéren.
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1. Ausgangslage

1.1  Aktuelle Bau- und Zonenordnung

Das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich ist seit dem 1. Marz 2017 in
Kraft. Die Gemeinden sind aufgefordert, ihre Nutzungsplanung innert 5 Jahren an das neue PBG
anzupassen. Fehraltorf hat die Bau- und Zonenordnung (BZO) letztmals im 2013 liberarbeitet.

.
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Abb. 1: Auszug aktueller Zonenplan der Gemeinde Fehraltorf

1.2 Harmonisierung

Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Vertrag
zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen
gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht fur
die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Konkordat
zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzusetzen.

Weil im Kanton Zirich die Baubegriffe teilweise im Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1),
teilweise aber auch in der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) geregelt sind, bedurfte
neben dem PBG auch die ABV einer Anderung. Ausserdem mussten die
Bauverfahrensverordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il (BBV II; LS
700.22) teilweise ebenfalls an die neuen Begriffe angepasst werden.

Diese Gesetzesdanderungen traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in der Gemeinde Fehraltorf jedoch erst wirksam, wenn die kommunale Bau-
und Zonenordnungen (BZO) revidiert und ebenfalls harmonisiert ist. Die Gemeinden haben dazu
Zeit bis am 28. Februar 2025.
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1.3 Revisionsziel

Die Angleichung an das PBG erfolgt Giber eine Teil-Revision der BZO. Im Vordergrund stehen da-
bei die Anpassung an die Ubergeordneten Vorgaben des PBG und seinen ergdnzenden Erlassen
sowie die Darstellungsanpassung des Zonenplanes an die kantonalen Vorgaben. Die Gemeinde-
entwicklung im Sinne einer neuen Entwicklungsstrategie oder die Uberpriifung der Zonenzugehé-
rigkeit sind nicht Gegenstand der vorliegenden Teilrevision. Diese Anliegen wurden bereits in der
letzten Revision Gberprift und angepasst. Die Zonenzuweisung und die Bauordnungsstruktur ha-

ben sich grundsatzlich bewahrt und als zweckmassig erwiesen.

1.4 Umfang und Abgrenzung

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung mit der vorgenannten Zielsetzung fokussiert sich auf
die Anderungen der Bauordnung und in der Darstellungsnachfiihrung des Zonenplanes. Sie um-
fasst somit ausschliesslich die BZO im engen Sinne. Die folgenden Nutzungsplanungsinstrumente

sind von der vorliegenden Revision nicht tangiert und bleiben unverdndert bestehen:
= Verkehrsbaulinien geméss § 96 ff PBG;

=  Gewadsserraum (wird mit separater Gewdsserraumvorlage Uber das ganze Gemeindegebiet
erarbeitet; Voraussichtlich erfolgt die Festsetzung im Jahr 2022 mit einer Aufhebung der Ge-

wasserabstandslinien);
= |nventar der schiitzenswerten Bauten;

= Inventar der schiitzenwerten Natur- und Landschaftsobjekte vom 16.12.2011.

1.5 Erganzungsplane

Die den Zonenplan ergdnzenden Plane der Nutzungsplanung bleiben grundsatzlich bestehen. Re-
daktionell nachgefiihrt wird nur der Kernzonenplan Dorf 1‘000, genehmigt von der Baudirektion

mit Verfigung Nr. 147/14 am 2. Dezember 2014, infolge der Verschiebung der Zonengrenze zwi-
schen Kern- und Wohn-/Gewerbezone (vgl. dazu Kap. 4.2). Alle anderen Erganzungsplane bleiben

unverandert giltig. Es sind dies:

=  Kernzonenplan Fabrik 1:1'000, genehmigt von der Baudirektion mit Verfligung Nr. 147/14
am 2. Dezember 2014

= Kernzonenplan Mesikon 1:1'000, genehmigt von der Baudirektion mit Verfligung Nr. 147/14
am 2. Dezember 2014

= Kernzonenplan Riti 1:1‘000, genehmigt von der Baudirektion mit Verfligung Nr. 147/14 am
2. Dezember 2014

= Schutzzonenplan Quellen Rumlikon Mitte und Reitenbach 1:1'000 vom 6. Marz 2006, ge-
nehmigt von der Baudirektion mit Verfligung Nr. 2208 vom 6. Dezember 2006

= Schutzzonenplan Grundwasserfassung Barmatt 1:1'000 vom 11. Mai 2011, genehmigt von
der Baudirektion mit Verfligung Nr. 553 vom 11. Juli 2016

= Schutzzonenplan Brunnenquelle Hinterweid 1:1'000 vom 7. Januar 2008, genehmigt von der
Baudirektion mit Verfligung Nr. 961 vom 12. Mai 2011
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= Gewdsserabstandslinie 1:2'500 vom 10. Dezember 2007, genehmigt von der Baudirektion
mit Beschluss Nr. 82/2012 am 14. Juni 2012

=  Waldabstandslinienpldne 'Halden' und 'Zelgli' 1:1'000, genehmigt von der Baudirektion mit
Verflgung Nr. 0195/15 am 14. April 2015

2. Gemeindeentwicklung

Die Bevolkerung der Gemeinde Fehraltorf ist in den vergangenen Jahrzehnten stetig und kon-
stant gewachsen. Zwischen 1960 und 2010 hat sich die Einwohnerzahl von 1‘500 auf {iber 6‘000
vervierfacht. Dies entspricht einem durchschnittlichen Jahreszuwachs von Gber 100 Einwohnern.
Die Flache der Bauzone ist in den letzten 25 Jahren konstant geblieben und betragt rund 123.8 ha
bei einer Gemeinde-Gesamtfliche von 440 ha. Der Uberbauungsgrad der Bauzonen hat laufende

zugenommen.

Fehral!on TOldl Beschamgle
Bevdélkerung und Beschdftigte Fehraltorf gemdss kant. Bevélkerungserhebung, Statistische Amt Kt. Ziirich

| Fehraltorf - WOh"“"QSbeSl&”d o Femallorf Bauzonen m(hluberbau(

Wohnungsbestand und Bauzonenreserven in Fehraltorf, Statistisches Amt Kt. Ziirich

W
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1  Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan ist am 28. Oktober 2019 festgesetzt worden. Er enthélt keine Vorgaben,

die in der vorliegenden Teilrevision Anderungen erfordern bzw. zu beriicksichtigen gilt.

3.2 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan der Region Oberland (RZO) wurde vom Regierungsrat mit RRB Nr.
1266/2018 am 19. Dezember 2018 beschlossen. Es werden die fur die Harmonisierungsrevision
relevanten wesentlichen Eintrage nachstehend zusammengestellt:

= Das Industrie- und Gewerbegebiet Untermdili ist als Arbeitsplatzgebiet (A2) von regionaler Be-
deutung bezeichnet. Ziel ist es, die bestehenden industriell-gewerblichen Nutzungen zu schit-
zen und Flachen fiir die Ansiedlung von Industrie- und Gewerbetrieben zu sichern.

= Das Dorfzentrum Fehraltorf ist ein Mischgebiet von regionaler Bedeutung, das wegen der
sehr guten Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln eine hohe bauliche Dichte (H2) auf-
weisen soll. Als Richtwerte gelten fiur die hohe Dichtestufe 4 Vollgeschosse mit einer Bau-

masseziffer von mindestens 2.7 m3/m?.

= Das Wohngebiet Zelgli Nord ist als Gebiet mit niedriger baulicher Dichte (N7) vermerkt. Als
Richtwerte gelten fir Wohn- und Mischnutzungen der niedrigen Dichtestufe 2 Vollgeschosse
mit einer Baumassenziffer von 1.2 — 1.6 m3/m?2.

= Die Burgstelle RUti / Bergwerk ist als Kulturobjekt mit archdologischer Bedeutung und mit de-

klaratorischem Charakter ausgewiesen.

= Die Pferderennbahn / Reithalle ist als bestehendes besonderes Erholungsgebiet (Sportanlage)
bezeichnet.

Die weiteren Richtplaninhalte zu Naturobjekten, Gewasserrevitalisierungen, Infrastrukturvorha-

ben "Verbindungsstrassen", "Abklassierungen" und "Umgestaltungen" sowie Hindernisfreie

Wanderwege und Parkierungsanlagen sind nicht relevant fiir die vorliegende Teilrevision.

3.3 Kommunaler Richtplan

Die Gemeinde Fehraltorf verfiigt Gber einen kommunalen Verkehrsrichtplan sowie (iber einen
kommunalen Erschliessungsplan, welche beide am 16. Februar 2016 von der Baudirektion geneh-
migt wurden. Der Verkehrsrichtplan und der Erschliessungsplan enthalten keine Vorgaben, die es

in der vorliegenden Teilrevision zu bericksichtigen gilt.
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4. Zonenplannachfihrung

4.1  Darstellungsanforderungen

Fir die einheitliche Darstellung von kommunalen Nutzungspldnen hat der Regierungsrat des Kan-
tons Zirich eine Verordnung (VDNP Stand 11. Mai 2016) erlassen. Nach § 2 VDNP setzt die Ge-
nehmigung der Nutzungsplanung gemass § 5 PBG voraus, dass die Darstellung den Verordnungs-
vorgaben entspricht. Es ist daher erforderlich, die Darstellung des Fehraltorfer Grundzonenplanes
im Zuge dieser Teilrevision auf die VDNP anzupassen.

Die Anpassungen des Zonenplanes beschranken sich weitgehend auf die Darstellung (massge-
bend ist der Zonenplan 1:5'000) und beinhalten nur wenige inhaltliche Anderungen. Im vorlie-
genden Bericht wird daher nicht detailliert auf die gednderte Farbgebung der Zonen eingegan-

gen.

Im Sinne einer erlduternden Klarung werden Verdanderungen gegeniber des bisherig genutzten

Zonenplan nachstehend aufgelistet:

e Die Zonenbezeichnungen sind mit der Ausnutzungsziffer bzw. mit der Baumassenziffer er-
ganzt. Damit wird § 7 VDNP erfillt.

o Die Kurzbezeichnung der Zone fiir 6ffentliche Bauten wird von Oe auf 6B gedndert.

e Waldgrenzen, welche an Bauzonen anstossen, sind in den mit BD-Beschluss vom 28. Mérz
2018 festgelegten Waldgrenzplanen 'Eggenforli-Weierholz' und 'Haldenholz' festgelegt und in
den Zonenplan ibernommen. Wenige Waldgrenzen sind gegenliber von Landwirtschaftszo-
nen in marginalem Umfang nachgefihrt.

e Der Freihaltezone wird keine Empfindlichkeitsstufe zugewiesen.

4.2 Anpassungen am Zonenplan

Bei der Abgrenzung der Bauzonen werden Vereinfachungen und Anpassungen an den Parzellar-
verlauf bei den folgenden Situationen vorgenommen:

Kat.-Nr. 4906:  heute in der W 2.5 (slidseitig) und WG 2.5 (nordseitig)
kiinftig vollstandig in der W 2.5 (kiinftig W 2.7)

Kat.-Nr. 4908:  heute in der W 2.5 (sUdseitig) und KA (nordseitig)
kiinftig vollstandig in der W 2.5 (kiinftig W 2.7)

Kat.-Nr. 2842 heute in der LWZ (ostseitig) und der W 1.4 (westseitig)
kiinftig vollstandig in der W 1.4 (kiinftig W 1.5)
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Neue Zonenabgrenzung, Anderung blau umrandet bisherige Zonenabgrenzung

Die Einzonung des Grundstickteils Kat.-Nr. 2842, welcher sich im Eigentum der politischen Ge-
meinde Fehraltorf befindet, ist von rein administrativer Natur und bezweckt die Einzonung des
Haldenweges. Der Haldenweg erschliesst als Zufahrtsstrasse das schon Giberbaute Haldenquar-
tier. Die Einzonung griindet auf dem Umstand, dass Erschliessungsanlagen fiir Baugebiete inner-
halb der Bauzonen liegen miissen. Daher wird eine seit Jahren rechtlich unzureichende Erschlies-
sungssituation mit der formellen Einzonung des Strassengrundstiicks bereinigt. Es werden keine
neuen oder zusatzlichen ausnutzbaren oder Giberbaubaren Flachen eingezont. Aufgrund dieses
Umstandes wird auch auf die Festlegung einer Waldabstandslinie in diesem Abschnitt verzichtet.
Die Baudirektion hat in ihrer Stellungnahme vom 27. April 2021 (Referenz-Nr. ARE 21-0448) mit-
geteilt, dass eine Einzonung des Haldenwegs nicht beanstandet wird.

5. Anderungen in der Bauordnung

5.1 Allgemeines

Die beabsichtigten Anderungen der bestehenden Bau- und Zonenordnung werden nachfolgend
erldutert und durch Darstellungen veranschaulicht. Es werden Sinn und Zweck der zu andernden
Vorschriften, respektive die Ziele der Uberarbeitung erldutert. Dieser Erliuterungsbericht dient
spater den Behorden als Beurteilungsgrundlage und Auslegungshilfe.
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Die neue Bauordnung mit den Anderungen gegeniiber der BZO 1995 ist in einer synoptischen

Darstellung in einem separaten Dokument aufgefiihrt.

Auf redaktionelle Anderungen in der Bauordnung wird nicht niher eingegangen.

Die Gliederung folgt den Ziffern in der Bauordnung.

5.2 Aufgabenbereich des Baukollegiums

Das Baukollegium berét die 6rtliche Baubehdorde in ortsbaulichen sowie gestalterischen Fragen
und verfasst dazu Stellungnahmen. In der Bauordnung sind in Ziffer 5 die Themenbereiche fest-
gehalten. Neu soll das Baukollegium auch beigezogen werden diirfen, wenn Gebdude gemass Zif-
fer 20 BZO einfamilienhausdhnlich oder solchen vergleichbare Wohnungsarten nach § 32 ABV in
Erscheinung zu treten haben oder der Quartiercharakter gewahrt werden muss. Damit hat die
Baubehorde die Option - aber nicht die Pflicht - in heiklen Erscheinungsfragen das Baukollegium
beizuziehen.

Das vom Gemeinderat erlassene Organisationsreglement zur Zusammensetzung des Baukollegi-
ums bleibt bestehen. Das zur Zeit giiltige "Geschéaftsreglement Baukollegium" vom 13. Marz
2012, insbesondere Art. 10, wird nach der Rechtskraft der vorliegenden BZO-Revision erganzt
und aktualisiert.

5.3 Besondere Gebaude / Klein- und Anbauten

Gebaude oder Gebaudeteile, die nicht dem dauernden Aufenthalt fiir Arbeiten oder Wohnen die-
nen, wurden bisher als "besondere Gebadude" bezeichnet und basierten auf § 273 PBG. Neu wer-
den solche Bauten als Klein- und Anbauten bezeichnet.

§ 2a ABV 1 Kleinbauten sind freistehende Gebéude mit einer Grundfliiche von héchstens 50
m?, deren Gesamthéhe 4.0 m, bei Schréigdéchern 5.0 m, nicht iiberschreitet und die
nur Nebennutzfldchen enthalten.

2 Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaute Gebdude mit einer
Grundfldche von héchstens 50 m?, deren Gesamthéhe 4.0 m, bei Schrégdédchern 5.0
m, nicht iiberschreitet und die nur Nebennutzfléichen enthalten.

Kleinbauten sind z. B. Garagen, Carports, Gerateschopfe, Gartenhduser oder Sitzplatziiberdach-

ungen. Die Definition der Nebennutzflache ist in SIA-Norm 416 festgelegt; es handelt sich z.B. um

Waschkiichen, Reduits, Abstellrdume, Kellerrdume und Fahrzeugabstellrdume.

In der Bau- und Zonenordnung ist der Begriff "besondere Gebaude" durch Klein- und Anbauten
ersetzt. Betroffen sind Ziff. 8 Abs. 4 und 5, Ziff. 15 Abs. 1 und 2, Ziff. 17 Abs. 3, Ziffern 31 und 35
sowie RiK B6 betroffen.

5.4 Fassadenhohe statt Gebdudehohe

In der Bauordnung werden in den Ziffern 15 und 22 Gebaudehohen festgelegt. Anstelle des Be-

griffs Gebdaudehohe ist neu der Begriff Fassadenhdhe zu verwenden. Die Gemeinden missen das

10
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zuldssige Mass der Fassadenhohe (§ 279 Abs. 2 PBG) zwingend in der Bau- und Zonenordnung

festlegen.
Bei der Festschreibung der neuen Fassadenhdhen ist zu beriicksichtigen, dass:

a) die Fassadenhdhe bei Flachdachbauten bis zur Oberkante der Briistung bzw. des Geldnders
gemessen wird, es sei denn, die Briistung oder das Gelander ist um 1 m gegeniber der Fas-
sadenflucht zuriickversetzt (§ 278 Abs. 2 PBG). Damit werden nicht fassadenbildenden Bris-

tungen bei Attikageschossen relevant fiir die Messung der Fassadenhdhe.

b) die BMZ werden in der vorliegenden Teilrevision leicht angehoben werden. Damit das Aus-
schopfen der BMZ zu Gunsten grossziigiger Aussenflachen moglich bleibt, ist eine angemes-

sene Vergrosserung der Fassaden- bzw. Gebdudehdhe angezeigt.

c) mit der Revision des PGB die Definition des Kniestockes in § 275 PBG gedndert wurde.

Oberkante Dachflache Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion Oberkante Dachkonstruktion

DG
DG
~110 max. 90 max. 150
40
i 40
VG
VG

Kniestockdefinition bisher Kniestockdefinition neu

Bisher durfte in Dachgeschossen mit Schréagdach das innere lichte Mass zwischen Boden und In-
nenkonstruktion, 40 cm hinter der Fassade gemessen, maximal 0.9 m betragen. Neu darf das
Mass gemessen an der Fassade zwischen Boden und Oberkante Dachkonstruktion max. 1.5 m be-
tragen. Die vorstehenden Schemaschnitte dokumentieren, dass ein Dachgeschoss nach neuem
PBG 40 cm hoher gebaut werden darf als bisher. Obwohl mit den Grundmassregelungen in Fehr-
altorf die Geschossigkeit und damit auch die Einhaltung der Dachgeschossdefinition nicht nach-
gewiesen werden muss (vgl. Kap. 5.5), wird diese Liberalisierung mit einer Erhohung der traufsei-
tigen Fassadenhéhe um 0.4 m in den Grundmassbestimmungen verankert.

In den Wohnzonen gelten die maximalen Fassadenhdhen bei Gebdude mit Giebeldach jeweils auf
der Traufseite. In Anwendung von § 280 PBG erhdht sich giebelseitig das zuldssige Mass um die
sich aus des Dachneigung von 45° ergebende Hoéhe, hdchstens aber um 7 m. Die Bau- und Zonen-
ordnung kann diese jedoch festlegen. Daher wird an Stelle und in Differenzierung der bisherigen
Firsthhohe eine giebelseitige Fassadenhéhe in der Bauordnung Ziffer 15 vorgeschrieben.

11
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In den Wohnzonen sind die Fassadenhdhen wiefolgt angepasst:

Zone W1i.4 W1.9 W2.5 WG2.5
Gebdudehdhe bisher max. 81m 8.1m 114 m 114 m
Fassadenhdhe Traufseite, neu max. 85m 8.5m 11.8 m 11.8 m
Firsthohe bisher max. 5m 5m 7m 7m

Fassadenhohe Giebelseite, neu max. 13.5m 13.5m 18.5m 18.5m

Bei Attikageschossen erhoht sich die traufseitige Fassadenhohe auf den fassadenbiindigen Seiten
um 3.3 m (§ 280 Abs. 2 PBG). Auf eine anderweitige, spezifische Festlegung der Attikahdhe in der
Bauordnung wird verzichtet. § 280 Abs. 2 PBG kommt damit zur Anwendung.

In den Gewerbe- und Industriezonen ist eine Gesamthohe definiert, die so belassen wird. Die Ge-
samthohe ist in § 281 PBG definiert. Einzig fiir die G2 war bisher eine maximale Gebadudehdhe de-
finiert worden. Diese Gebdudehdhe wird neu ebenfalls als Gesamthohe festgelegt. Das Mass der

Gesamthdhe in Ziffer 21 BO ergibt sich aus der bisherigen Gebaudehdhe von 10.5 m zuziglich 3.5

m fir ein Attikageschoss, somit neu 14.0 m.

5.5  Anpassung der Baumassenziffer

Die giiltige Bau- und Zonenordnung legt fiir die Bauzonen grundsatzlich maximale Baumassenzif-
fern (BMZ) fest. In den Wohnzonen betrigt die BMZ jeweils zwischen 1.4 und 2.5 m3/m?, in den

Gewerbezone 5.0 bis 5.5 m3/m? und in der Industriezone 8 m3/m?2. In den Kernzonen, in der Zone
fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie den Erholungs- und Freihaltezonen sind keine Baumas-

senziffern festgelegt.

Die fiir die Wohn- und Gewerbezone festgelegten Dichtemasse sind in den Grundmassbestim-
mungen unter anderen mit einer Gebdudehoéhe oder einer Gesamthohe erganzt. Die Geschossig-
keit ist nicht vorgegeben und damit frei. Die Wirkung bzw. der Projektierungsspielraum bei der
Anwendung der Baumassenziffer wird von den Grundmassbestimmungen beeinflusst. Auf die De-
finition des Dach- bzw. Attikageschosses wird nachfolgend eingegangen.

Mit der Revision des PGB ist die Definition des Attikageschosses neu umschrieben worden. Atti-
kageschosse sind Dachgeschosse liber Flachdachern und mussten bisher an der langeren Gebau-
deseite unter einer 45°-Linie liegen, die im Schnittpunkt zwischen Fassade und Eindeckung des
obersten Vollgeschosses angesetzt wird. Diese fiktive 45-Grad-Ebene durfte maximal auf einem
Drittel der Gebdudeldnge durchstossen werden. Neu missen Attikageschosse gegeniiber dem
darunter liegenden Geschoss nur noch um das halbe Mass seiner Héhe zurlickspringen (§ 275
Abs. 4 PBG) und durfen auf maximal der Hélfte als Aufbauten, also fassadenbiindig, erstellt wer-
den (§ 292 PBG). Auf der in der Regel kiirzeren Gebadudeseite diirfen Attikageschosse weiterhin
als 'Giebelseite' fassadenbiindig erstellt werden. Die nachfolgenden Schemaschnitte verdeutli-

chen diesen Sachverhalt:

12



Gemeinde Fehraltorf / Teilrevision BZO/ Planungsbericht

[

3.00 ~6.00 3.00

1.50 ~9.00 1.50
J\ L i L ;
Sy
33%

) R 12.5%
e AG 67% 3 s ” .
s AG 87.5% S

_‘ |7 i
=
Bisherige Attikadefinition Neue Attikadefinition

Aus der liberaleren Definition des Attikageschosses im neuen PBG resultiert bei gleichbleibender
Gebaudekonzeption (Geschossigkeit und Gebdudegrundflache), dass das Bauvolumen durch das
grossere Attika bei einem Gebaude mit zwei Vollgeschossen um insgesamt 7.7 % (287.5 / 267)
und bei Gebduden mit drei Vollgeschossen um 5.6 % (387.5 / 367) vergrossert werden kann.
Woiirde die Baumasse unverandert bleiben, miisste eine Bauherrschaft, welche ein Attikageschoss
nach neuer Definition ausflihren méchte, das grossere Attika-Volumen mit einer Verkleinerung
der Baumasse in den Vollgeschosse ausgleichen. Die Absicht der PGB-Anderung war bzw. ist je-
doch, innere Verdichtung zu ermoglichen. Aus diesem Grund wird die Baumasse leicht angeho-
ben, sodass ein Attika nach neuer Definition erstellt werden kann, ohne dass der Gebaudekdrper
in den Voll- und Unterschossen entsprechend verkleinert werden musste.

Unter Bericksichtigung der Fassadenhdhe und der neuen Attikaregelung ergeben sich fiir die je-
weiligen Wohn- und Wohn-/Gewerbezonen zur Ausschépfung der PBG-Vorgaben die nachste-
henden“theoretischen” Baumassenerhéhungen. Die Erhéhungen werden anhand von zwei Refe-
renzgrundstiicken ausgewiesen und nachstehend plausibilisiert.

13
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Referenzgrundstick W 1.4 / W 2.0 Referenzgrundstiick W 2.5 / WG 2.5
W1.4 Referenzgrundstiick mit 850 m?
Referenz Baumasse (LxBxH): 10mx14mx85m= 1190 m3
Referenz BMZ: 1190 m3*/ 850 m? = 1.4 m3/m?
Baumasse neu (LxBxH): 10mx14mx89m= 1246 m3
BMZ neu: 1246 m3 /850 m? = 1.466 m3/m?

BMZ-Zuwachs aus Fassadenho6he:

BMZ-Zuwachs aus Attika

BMZ-Zuwachs total:

wW1.9

Referenz Baumasse (LxBxH):
Referenz BMZ:

Baumasse neu (LxBxH):

BMZ neu:

BMZ-Zuwachs aus Fassadenhohe:

BMZ-Zuwachs aus Attika

BMZ-Zuwachs total:
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1.466 m3/m?—1.4 m3/m?=
1.4 m3/m?x 5.6%

Referenzgrundstiick mit 850 m?
12mx15.8mx85m=
1612 m3 /850 m? =
12mx15.8mx89m=
1687 m* /850 m? =

1.985 m3/m?—1.9 m3/m?=
1.9 m3/m?x 5.6%

+0.066 m3/m?

+0.078 m3/m?
+0.144 m3/m?

1612 m3

1.9 m3/m?

1687 m3

1.985 m3/m?
+0.085 m3/m?

+0.106 m3/m?
+0.191 m3/m?
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W2.5 / WG2.5 Referenzgrundstiick mit 1064 m?

Referenz Baumasse (LxBxH): 12mx18mx123 m= 2657 m3

Referenz BMZ: 2657 m3/ 1064 m? = 2.5 m3/m?

Baumasse neu (LxBxH): 12mx18mx12.7m= 2743 m3

BMZ neu: 2743 m3/ 1064 m? = 2.578 m3/m?

BMZ-Zuwachs aus Fassadenhéhe:  2.578 m3/m?—2.5 m3/m?= +0.078 m3/m?
BMZ-Zuwachs aus Attika 2.5m3/m?x5.6% +0.140 m3/m?
BMZ-Zuwachs total: +0.218 m3/m?

Die Wohnzone W 1.4 liegt nordseitig des Siedlungsgebietes. Durch die perifere Lage weisen die
Grundstiicke der W 1.4 eine Distanz zum Bahnhof Fehraltorf von 750 m (Halden) bzw. 1100 m
(Zelgli) auf. Aus diesem Grund ist im regionalen Richtplan das Wohngebiet Zelgli auch als Gebiet
mit niedriger Dichte ausgewiesen. Zudem weisen viele der Grundstiicke eine Hanglage auf und
haben durch die starke Durchgriinung eine hohe Wohnqualitat. Eine Anhebung der Baumassen-
ziffer um "lediglich" 0.1 m3*/m? ist daher, ohne diese bestehenden Wohnqualititen zu gefahrden,

angemessen.

Die Zonen der W 1.9, W 2.5 und WG 2.5 sind stark ineinander verwoben und verzahnt. In dieser
Hinsicht ist es naheliegend und nachvollziehbar, fiir diese Zonen eine Anhebung in einem einheit-
lichen Ausmass vorzunehmen. Wie vorstehend ausgefiihrt ist eine Anhebung um 0.2 m3/m? ange-

messen und zielfihrend.

Mit einem Dichtemass von neu 2.7 m3*/m? statt 2.5 m3>/m? in der W 2.5 und WG 2.5 kann zudem
auch die Zielsetzung des regionalen Richtplans RZO, namlich eine hohe Dichte von mindestens
2.7 m3*/m? zuzulassen, erreicht werden. Von einer differenzierten Behandlung der Teilzonen
nordlich und sidlich der Kempttalstrasse wird bewusst verzichtet, weil die Lageunterschiede
klein sind und das Dichtemass die Vorgaben der mittleren Dichtestufe gemass RZO erfillt. Ebenso
ist es akzeptabel und richtig, dass die Wohnzone W 1.9 (kiinftig W 2.1) im Stadacherquartier mit
den Doppelhaus- und Reihenhausiiberbauungen keine Gibermassige Erhohung des Dichtemasses

erfahrt und die Dichtevorgaben des Regionalen Richtplanes RZO nicht konsequent erfillt werden.

Aus den vorgenannten Grinden werden fiir die Nachfiihrung und Ausschopfung der PBG-Vorga-

ben die BMZ um 0.1 bzw. 0.2 m3/m? angehoben. Diese betragen neu:

Bisher W14 W1.9 W2.5 WG2.5
Zuwachs +0.1 m3/m? +0.2 m3/m? +0.2 m3/m? +0.2 m3/m?
Neu W1.5 W2.1 W2.7 WG2.7

Vollstandigkeitshalber wird darauf hingewiesen, dass in den Kernzonen und in der Zone fir 6f-
fentliche Bauten keine Baumassenziffer festgelegt ist. Ferner ist in den Gewerbe- und Industrie-
zonen bereits in der bisherigen BZO eine maximale Gesamthohe festgelegt, womit die Art und
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Weise der Attikagestaltung nicht betroffen ist. Das oberste Geschoss muss ohnehin innerhalb der
maximalen Gesamthdhe erstellt werden. In der Praxis hat sich zudem gezeigt, dass die BMZ hau-
fig nicht ausgeschopft wird und ausreichend Spielraum besteht. Auf eine Anhebung der BMZ in
den Gewerbe- und Industriezonen wird verzichtet. In der G2 besteht zudem ein Gestaltungsplan
bzw. eine Gestaltungsplanpflicht. Die BMZ kann somit arealspezifisch definiert werden und eine
Anpassung in der Grundzonierung eribrigt sich.

5.6 Grunflachenziffer statt Freiflachenziffer

In Ziffer 22 waren bisher fir die Gewerbe- und Industriezonen eine Freiflachenziffer definiert. Die
Freiflachenziffer ist im neuen PBG nicht mehr vorgesehen und muss zwingend aufgehoben wer-
den. Die Grinflachenziffer in neu Ziffer 21 BO ersetzt den Begriff , Freiflachenziffer und definiert

sich wiefolgt:

§ 257 PBG 1 Die Griinflichenziffer ist das Verhéltnis der anrechenbaren Griinfléche zur an-
rechenbaren Grundstiicksflciche.
2 Als anrechenbare Griinfliche gelten natiirliche und bepflanzte Bodenflichen
eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflichen die-
nen.

Im Gegensatz zur bisherigen Freiflachenziffer werden bei der Griinflachenziffer unbebaute versie-
gelte Flachen nicht angerechnet. Voraussetzung fiir die Erfiillung des Kriteriums ,,natirlich oder
»bepflanzt” ist ein natiirlicher Bodenaufbau mit einen intakten Stoffhaushalt und die Méoglichkeit
zur Versickerung von Regenwasser. Versiegelte Spiel-, Ruhe- und Aufenthaltsflachen sowie mit
wasserdurchldssiger Oberflache erstellte Autoabstellflachen kénnen nicht an die Griinflache an-
gerechnet werden. Erleichternd beim Nachweis der Griinflachenziffer ist jedoch der Umstand,
dass Gebdude mit einer ausreichenden Humuseindeckung angerechnet werden dirfen. Auf
Grund der insgesamt strikteren Kriterien fiir die Grinflachenziffer wird das bisherige Mass der
Freiflachenziffer um jeweils den Faktor 0.2 reduziert. Es miissen daher in den Gewerbe- und In-
dustriezonen zur Erfiillung von siedlungsgestalterischen und 6kologischen Funktionen folgende
Grunflachenziffern nachgewiesen werden:

Massvorschriften in neu Ziffer 21 Zone G1 G2 |
Freiflachenziffer bisher min. 10% 15% 10%
Griinflachenziffer, neu min. 8% 12% 8%
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5.7  Wohnnutzung in der Gewerbezone G1

Laut Art. 3 Abs. 3 Bst. a RPG sollen Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet
und durch das 6ffentliche Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein. Dieser Grundsatz bezweckt

keine strikte Trennung von Wohn- und Arbeitsgebieten.

Eine Durchmischung ist grundsatzlich erwiinscht. Reine Schlafdérfer ohne eigene Identitat sind
ebenso wenig erwiinscht wie reine Gewerbeviertel, die nachts ohne Leben sind. Wohn- und Ar-
beitsgebiete entsprechen dem Grundsatz von Art. 3 Abs. 3 lit. a RPG, wenn sie ineinander verwo-
ben sind, gesundes Wohnen méglich ist und verniinftiges wirtschaften dies zuldsst.

Die Bauherreninteressen der letzten Jahre haben in Fehraltorf gezeigt, dass eine Nachfrage nach
Wohnraum in Gewerbeliegenschaften besteht. Begriindet wurde der Wunsch nach Erstellung
von Wohnraum mit dem Bedarf nach einer Betriebsleiterwohnung. Da die Kontrolle nach dem
Wohnungsbezug bzw. nach Verdanderungen in den Gewerbebetrieben schwierig ist, hat sich dar-
aus die Praxis entwickelt, dass pro Gewerbehaus eine Wohnung bewilligt wurde. Die Gemeinde
Fehraltorf hatte daher beabsichtigt, in der Gewerbezone 1 zur Vereinheitlichung und Vereinfa-
chung einen untergeordneten maximalen Wohnanteil von 20 % zuzulassen. Damit ware die frei-
willige und nicht pflichtige Erstellung von Wohnraum in beschrianktem Ausmass erlaubt gewesen

ohne die Méglichkeit von reinen Gewerbebauten einzuschranken.

Die Baudirektion ist in ihrer Vorpriifung zum Schluss gelangt, dass die beabsichtigte Zulassung ei-
nes Wohnanteils gegen Art. 56 Abs. 4 PBG verstosse, wonach in Gewerbezonen ,,nur”“ Wohnun-

gen fur standortgebundene Betriebsangehorige gestattet sind. Der zwingend erforderliche Nach-
weis einer Standortgebundenheit der Wohnnutzung wiirde umgangen und der Wohnanteil diirfe

daher nicht eingefiihrt werden.

Die Gemeinde Fehraltorf ist daher gezwungen, die Bewilligungspraxis von Wohnraum in der Ge-
werbezone nach Art. 56 PBG zu pflegen. Eine Umzonung in eine Wohn- und Gewerbezone
kommt nicht in Frage, weil eine solche der Sicherung von Arbeitsplatzen fir Industrie- und Ge-
werbe entgegenlaufen wiirde. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass in der G2
mit der Gestaltungsplanpflicht — im regionalen Richtplan nicht als Arbeitsgebiet bezeichnet - oh-
nehin Wohnnutzung Gber den Gestaltungsplan erlaubt werden kann und auch in der Industrie-

zone selbstredend betriebszugehoérige Wohnungen weiterhin im Sinne der Praxis moglich sind.

5.8 Verkaufsflache in Gewerbe- und Industriezonen

In der Gewerbezone G1 und in der Industriezone sind geméss der Bauordnung Ziffern 23 und 24
Laden fur den taglichen Bedarf jedoch nur bis zu einer Verkaufsfliche gemass BBV Il von max.
400 m? je Teilzone erlaubt. Die jeweiligen Teilzonen waren bisher in der Ziffer 23 Abs. 1 (3 Teilzo-
nen in der Gewerbezone G1) und der Ziffer 24 Abs. 1 (5 Teilzonen in der Industriezone) umschrie-
ben. Damit wirkte das Mass der maximalen Verkaufsflache als ,Kontingent” je Teilzone, weil jede
Teilzone mehrere Grundstlicke bzw. mehrere Eigentimer umfasst. Anders ausgedriickt, wiirde
ein Grundeigentimer baurechtskonform eine grosse Verkaufsflache realisieren, kann ein anderer
Eigentlimer keine Verkaufsflache erstellen bzw. nur noch das Restmass. Diese Ungleichheit soll
aufgehoben werden. Die Umschreibungen der Teilzonen werden daher in den alt Ziffern 23 und
24 BZO gestrichen.
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Als Verkaufsflachen gelten geméss § 3 Abs. 3 BBV Il die Flachen der Raume, in denen regelmassig
Waren oder Dienstleistungen angeboten werden, unter Einschluss der dazugehdrigen Erschlies-
sungsflachen und Sanitdrrdume samt inneren Trennwanden. Nicht angerechnet werden Raume,
die fir die Lagerung oder nicht fiir die Bedienung des Publikums bestimmt sind.

In der periferen Gewerbe- und Industriezone sollen weiterhin keine grossen Verkaufseinheiten
wie Einkaufszentren und andere Betriebe mit grossem Besucherverkehr angesiedelt werden.
Auch werden Grossladen, welche bisher in der Industriezone erlaubt waren, mit neu Ziffer 23
BZO ausgeschlossen. Damit wird dem regionalen Richtplan entsprochen, wonach die Gemeinden
angehalten sind, in Arbeitsplatzgebieten einkaufs- und publikumsorientierte Dienstleistungsbe-
triebe Gber geeignete Bestimmungen einzuschranken. Grossldden, also Verkaufsgeschéafte oder
Zusammenfassung von solchen mit einer Verkaufsfliche von insgesamt mindestens 1000 m? (§ 4
BBV IlI) werden zusammen mit Discountern, Einkaufszentren und publikumsorientierten Dienst-
leistungsbetrieben in Ziffer 22 Abs. 2 BZO fir die Gewerbezone und in Ziffer 23 Abs. 2 BZO fiir die

Industriezone ausgeschlossen.

Grossere Verkaufsflachen sollen grundsatzlich an zentralen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut
erschlossenen Lagen in der Gemeinde Fehraltorf angesiedelt werden dirfen. Im Bereich zwischen
Bahnhof, Oberdorf und Berg kdnnen so Synergien fiir die Laufkundschaft genutzt werden. In den
Wohn- und Gewerbezonen und in den Kernzonen sind daher keine Begrenzungen fiir Verkaufsfla-

chen definiert.

In den Gewerbe- und Industriezonen sind weiterhin Laden fir den taglichen Bedarf erlaubt. Da-
runter sind Angebote von Lebensmittel, Genussmittel, Kosmetika, Presseerzeugnisse, einfache

Kleidungsstiicke und auch Friseurdienstleistungen zu verstehen. Das Flachenmass wird von vor-
mals 400 m? je Teilbereich (die Teilbereiche mit Kontingentsbeschrinkung werden aufgehoben)
neu auf 200 m? je Betrieb festgelegt. Ein Imbisslokal, ein Lebensmittelgeschift der Quartierver-

sorgung oder eine Café-Stube sind damit weiterhin moglich.

Weitergehende Verkaufsflachen wie Ausstellungs- und Kundenflachen sollen erlaubt bleiben. Ins-
besondere soll z.B. eine Installationsfirma eine Produkteausstellung oder ein Garagist einen
Showraum als Verkaufsflache betreiben diirfen. Den Gewerbebetrieben wird damit die Moglich-
keit eingerdaumt, ihre Produktion/Dienstleistung zu entwickeln und auf die Kundenbeddrfnisse
anzupassen und sich damit auf den Markt ausrichten zu kénnen. Voraussetzung fiir den Betrieb
von Verkaufsflachen ist, dass das zu erwartende Verkehrsaufkommen klein und im Quartier ver-
traglich ist. Wie erwahnt sind in der Gewerbezone mit Ziffer 22 Abs. 3 BZO und fir die Industrie-
zone mit Ziffer 23 Abs. 3 BZO Grossldaden, Discounter, Einkaufszentren, publikumsorientierte

Dienstleistungsbetriebe und andere Betriebe mit grossem Besucherverkehr ausgeschlossen.

Die gemass regionalem Richtplan RZO zu verfolgenden Ziele, bestehende industriell-gewerbliche
Nutzungen zu schiitzen und Flachen fiir die Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben zu

sichern, werden damit angestrebt und umgesetzt.
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5.9 Aussichtsschutz

Der Haldenweg ist ein hdufig genutzter und beliebter Freizeit- und Naherholungsweg. Seine leicht
erhohte Lage am Waldrand des Haldenholzhiigels erlaubt Ausblicke (iber das Dorf. Im Ostlichen
Abschnitt, in der Bauzone liegend, ist der Ausblick mit einigen Durchblicken zwischen den Geb&u-
den und Gartenpflanzungen hindurch moglich, im westlichen Abschnitt ist der Ausblick tber die

Freihaltezone hinweg auf das Dorf vollstdndig frei.

Die Qualitat des Haldenweges liegt im Abschnitt der Bauzone nicht in der Ausblickmoglichkeit im
engeren Sinn, sondern vielmehr in der sehr naturnahen Auspragung zwischen Waldrand und Gar-
tenbepflanzung. Daher ist die in Ziffer 32 festgelegte Regelung, dass bestehende Hauptgebaude
so umgebaut oder ersetzt werden missen, dass die Durchblicke erhalten bleiben, weder zielfiih-
rend noch erstrebenswert. Die Parzellarstruktur und die Begrenzung der Gebaudeldnge in Ziffer
15 verhindern bereits riegelartige Verbauung mit Hauptgebauden. Ziffer 31 BO wird daher so an-
gepasst, dass Klein- und Anbauten und Hecken entlang des Haldenweges keine geschlossene
Wand bilden diirfen. Damit kann ein Durchblick durch die Grundstiicksbegrenzung gesichert bzw.
der Einblick in die Gartenanlagen erhalten und die naturnahe Erscheinung entlang des Haldenwe-
ges bestehen bleibt.

Geschdtzter Naherholungscharakter entlang dem Haldenweg, Bestand heute

Auf einzelne Aussichtpunkte, welche im Zonenplan in den Gebieten Riitirain und Ehrenbiiel be-
zeichnet waren, wird neu verzichtet. Diese Aussichtspunkte liegen ohnehin in der Landwirt-
schaftszone und bendtigen weder eine planliche Sicherung im Zonenplan noch Regelungen und
Vorschriften in der Bauordnung.

5.10 Naturschutz

Der Gemeinderat Fehraltorf hat am 16. Dezember 2011 ein Natur- und Landschaftsschutzinven-
tar festgesetzt. In diesem sind neben den libergeordneten Schutzobjekten Einzelbdume, Hecken,
Biotope und Bachldufe bezeichnet. In der Bauordnung Ziffer 32 wird neu auf das kommunale Na-
tur- und Landschaftsschutzinventar verwiesen. Die bisher im Zonenplan ersichtlichen Baum-
schutzobjekte, welche im kommunalen Inventar neben zahlreichen anderen Objekten auch auf-
genommen sind, werden nicht mehr eigens im Zonenplan aufgefihrt. Vielmehr wird in der Bau-
ordnung neu auf das umfassende und das ganze Gemeindegebiet betreffende Inventar verwie-
sen. Es ist auf alle Schutzobjekte — nicht nur auf Baume gemass bisheriger BZO — Riicksicht zu
nehmen.
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Auf eine Aufnahme der inventarisierten Naturschutzobjekte in den Zonenplan wird verzichtet.
Gestiitzt auf das Inventar sind die Objekte gestitzt auf § 203 ff PBG im Zeitpunkt eines potenziel-
len Eingriffs zu beurteilen und es ist dannzumal tiber den Massnahmeumfang einzelfallweise zu
entscheiden. Eine doppelte Benennung im Inventar und im Zonenplan der Nutzungsplanung ist
weder erforderlich noch zweckmassig. Ohne Darstellung im Zonenplan eriibrigt es sich ferner,
nach einem Schutzentscheid zu einem Inventarobjekt den Zonenplan entsprechend nachfihren

zu mussen.

5.11 Reduzierter Grenzabstand fur Klein- und Anbauten

Kleinbauten sollen gemass alt Ziffer 36 BO weiterhin ohne Zustimmung des Nachbarn direkt an
die Grenze oder mit reduziertem Abstand gestellt werden dirfen. Die jeweilige Gebdudeldnge ist
auf 6.5 m beschrankt und die Gesamthoéhe darf von 2.7 m auf der Grenze bis zum Abstand von
3.5 m linear bis max. 4 m Gesamthohe ansteigen. Erganzt bzw. gedndert werden die folgenden

Bedingungen in neu Ziffer 35 BO:

= die Gebdudegrundfliche darf maximal 50 m? (nicht mehr 40 m?) betragen, weil die Grundfli-

che nicht primar relevant fiir den Nachbarn ist und dieses Flachenmass § 2a ABV d entspricht:

= als Anbau an ein mindestens gleich langes nachbarliches Gebdude erstellt wird. Damit wird
auf den eher seltenen Sonderfall reagiert, dass wenn schon ein Gebaude auf der Grenze

steht, auch an diesen angebaut werden darf.

Die Bedingungen fir die Verkleinerung des Grenzabstandes missen kumulativ erfiillt sein. Selbst-
redend sind mit Zustimmung des betroffenen Nachbarn weitergehende Abstandsverletzung nach
§ 270 Abs. 3 PBG mdglich, wenn die wohnhygienischen und die feuerpolizeilichen Verhaltnisse
dies erlauben.

Abstdnde gegenliber Strassen und Wegen richten sich jedoch weiterhin nach § 264 und 265 PBG.
Ein reduzierter Grenzabstand nach Ziffer 35 BO kann gegeniber Erschliessungsanlagen nicht in

Anspruch genommen werden.

6. Mehrwertausgleich

6.1 Gesetzliche Anforderungen

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den
Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Der Kanton Zi-
rich erliess in der Folge das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichsver-
ordnung (MAV), welche beide seit dem 1. Januar 2021 in Kraft sind.

Der Mehrwertausgleich ist in der kommunalen BZO umzusetzen. Wahrend der Kanton bei Einzo-
nungen eine Mehrwertabgabe in der Hohe von 20% des Mehrwertes erhebt, kénnen die Gemein-
den bei Auf- und Umzonungen eine Mehrwertabgabe zwischen 0% und hochstens 40% des um
CHF 100'000.-- gekiirzten Mehrwertes festlegen. Entscheidet sich die Gemeinde fiir die
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Einfihrung der Mehrwertabgabe, so wahlt sie zudem die Grdsse der sogenannten Freiflache: Der
Wert kann zwischen 1'200 und 2'000 m? betragen. Grundstiicke, deren Fliche kleiner ist als die-
ser Wert, sind unter Vorbehalt von § 19 Abs. 4 MAG (Mehrwerte von > CHF 250'000.--) von der

kommunalen Mehrwertabgabe befreit.

6.2 Freiflache und Abgabesatz

Mit der vorliegenden Revision werden in der Gemeinde Fehraltorf die Moglichkeiten der Mehr-
wertabgabe genutzt. Es werden daher bei Auf- und Umzonungen ab einer Fliche von 1'500 m?
von den jeweiligen Grundeigentiimern 30 % des um CHF 100'000.-- gekiirzten Mehrwertes als
Abgabe erhoben (neu Art. 52 BZO).

Mit der vorliegenden Teilrevision entstehen keine Mehrwerte, die zu Mehrwertabgaben fir die
Grundeigentiimer fithren. Auch kiinftig werden bei Grundstiicken, die kleiner als 1500 m? und
der durch die Um- oder Aufzonung ausgeldste Mehrwert kleiner als CHF 250'000 ist, keine Mehr-
wertabgabe erhoben. Langfristig ist mit Ziffer 51 BO jedoch sichergestellt, dass bei kiinftigen Um-
und Aufzonungen auf Grundstiicken mit mehr als 1'500 m? Grundstiicksfliche und bei einem ge-
schaffenen Mehrwert von mehr als CHF 250'000 — unabhéangig von der Grundstlicksgrosse - Ab-
gaben erhoben werden, die in den kommunalen Mehrwertsausgleichsfond fliessen.

Das nachstehende Diagramm erlautert das Berechnungsschema beispielhaft:

Landwert nach der Planungsmassnahme
z. B.CHF 1'000'000

[ - ]
ju o I
Landwert vor der Planungsmassnahme ] Mehrwert I
z. B. CHF 700’000 ! CHF 300'000 :
[ : 1
e oy o
3 I
Reduktion um CHF 1001000 ------------------------------ : I
1
Die kommunale Mehrwertabgabe betrégt bei 30% iiber den :
reduzierten Mehrwert von CHF 200'000 somit CHF 60'000 - -

Weiterhin besteht geméass MAG auch die Moglichkeit, dass die Mehrwertabgabe im Rahmen von
stddtebaulichen Vertragen zwischen Gemeinden und Grundeigentiimern geregelt wird. Die Ab-
gabe bei stddtebaulichen Vertragen kann von der ordentlichen Abgabe abweichen. Finden die
Vertragspartner iber den stadtebaulichen Vertrag keine Einigung, muss eine ordentliche Abgabe
geleistet werden. Es steht beiden Vertragsparteien offen, die ordentliche Abgabebemessung bei

Uneinigkeit zu verlangen.
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6.3 Bemessung und Verwendungsweck

Die Hohe des Mehrwertes, d.h. die Differenz des Grundstiickswertes vor und nach der Auf- oder
Umzonung, ist abhangig von verschiedenen Faktoren. Fir die Bemessung des Mehrwertes hat
das Amt fiir Raumentwicklung ein Instrumentarium als Web-Applikation zur Verfligung gestellt.
Es wird ein Landpreismodell eingesetzt, das den Gemeinden hilft, mit der Grundstiicksidentifika-
tion die wertbestimmenden Eigenschaften automatisch zu ermitteln. Bei Bedarf diirfen in Einzel-
und Spezialfillen Korrekturen und konventionelle Schatzungen des Mehrwertes durchgefihrt

werden.

Die Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Fonds und stehen der Gemeinde zur Verfi-
gung, um den 6ffentlichen Raum wie z. B. Park-, Platz- und Griinanlagen zu gestalten oder soziale
Treffpunkte, Erholungsraume oder ausserschulische Einrichtungen zu erstellen. Dieser Verwen-
dungszweck richtet sich nach Art. 3 Abs. 3 RPG bzw. nach § 42 MAV. Die Verwendung der Mittel
wird im Fondsreglement prazisiert, muss jedoch innerhalb des gesetzlichen Rahmens liegen. Das
Reglement fiir den kommunale Mehrwertausgleichsfonds wird auf der Basis des kantonalen Mus-

terreglements erarbeitet und ist nicht Bestandteil der vorliegenden Teil-Revision der BZO.

6.4 Kantonaler Mehrwert aus Einzonung Haldenweg

Mit der Einzonung des Erschliessungsgrundstiicks Kat.-Nr. 2842 (vgl. Kap. 4.2) entsteht voraus-
sichtlich ein kleiner Mehrwert (Pagatellfall). Da Einzonungen dem kantonalen Mehrwertausgleich
unterliegen, ist fir die Berechnung des Mehrwerts die kantonale Verfahrensstelle zustandig. Ob
und in welcher Hohe eine kantonale Mehrwertabgabe erhoben wird, entscheidet die Baudirek-
tion nach § 2 in Verbindung mit § 11 Abs. 1 MAV. Die Prognosebemessung durch die Baudirek-
tion wurde eingeleitet und wird bis zur Festsetzung der vorliegenden Teilrevision bekannt sein
und dort kommuniziert. Betroffen ware auf jeden Fall ausschliesslich die Gemeinde Fehraltorf als

Eigentimerin des Haldenwegs.

Redaktionelle Erganzung: Die Baudirektion hat am 1. April 2022 bestatigt, dass infolge § 7 Abs. 2
lit. b MAV keine Prognose fiir die Einzonung des Haldenwegs noétig ist und keine
Mehrwertabgabe erhoben wird. Es ergibt sich somit eine Gesamtprognose von CHF 0.00 fiir den
kantonalen Mehrwertausgleich.

7. Verfahrensablauf

7.1 Einleitungsbeschluss
Die Teilrevision des Bau- und Zonenordnung wurde vom Bau- und Werkausschuss am 29. August
2017 beschlossen. An verschiedenen Sitzungen mit Vertretern der Abteilung Bau und Liegen-

schaften und nach einer zwischenzeitlichen Sistierung wurde eine Revisionsvorlage erarbeitet.

7.2 Vorprifungen und Mitwirkung

Die Revisionsvorlage wurde am 11. Dezember 2020 vom Gemeinderat besprochen und am 13.
Januar 2021 zur Vorprifung und Mitwirkung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage erfolgt wah-
rend 60 Tagen in den Monaten Februar und Marz 2021. Die benachbarten Gemeinden wurden
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eingeladen zur Revisionsvorlage Stellung zu nehmen. Der Vorpriifbericht der Baudirektion ist
vom kantonalen Amt fiir Raumentwicklung mit Datum vom 9. April 2021 zugestellt worden.

Neben kleineren redaktionellen Anpassungen sind folgende Hinweise gemacht worden:
= Auf einen Wohnanteil in der Gewerbezone sei zu verzichten (wurde beriicksichtigt);

= Die Anhebung der Baumassenziffern ist zonenspezifisch zu begriinden und mit den Vorgaben

des regionalen Richtplans zu spiegeln (wurde erganzt und berlcksichtigt);

= Die Vereinbarkeit von materiellen Anderungen (Verkaufsfliche in der Gewerbe- und Indust-

riezone) mit den Richtpldnen ist aufzuzeigen (wurde ergdnzt und beriicksichtigt).

Der Gemeinderat Fehraltorf hat an der Sitzung vom 24. November 2021 der iberarbeiteten Revi-
sionsvorlage zugestimmt und eine 2. Vorprifung veranlasst. Die Baudirektion hat im 2. Vorprif-
bericht vom 17. Januar 2022 die Genehmigung der Vorlage in Aussicht gestellt.

7.3  Einwendung

Im Mitwirkungsverfahren haben sich keine privaten oder juristischen Personen gemeldet. Einzig
die Regionalplanungsgruppe RZO hat sich zur Revisionsvorlage mit Schreiben vom 16. April 2021
wiefolgt gedussert:

= Die Wohnnutzung in der Gewerbezone wird als nicht zonenkonform angesehen. Eine Umzo-

nung in eine Mischzone wiirde abgelehnt (wurde beriicksichtigt);

= Die Baumassenziffer in regionalen Gebieten von hoher baulicher Dichte sind anzupassen. Ein

Unterschreiten der Richtwerte ist zu begriinden (wurde erganzt und bericksichtigt).

Im Zuge einer Parteienvernehmlassung zwischen der Mitwirkung / 1. Vorprifung und der 2. Vor-
prifung hat sich die SP zur Vorlage gedussert. Der Gemeinderat hat diese zur Kenntnis genom-
men und separat beantwortet.

7.4 Festsetzung

Uber die vorliegende Teilrevision der BZO wird an der Gemeindeversammlung vom 13. Juni 2022
abgestimmt.
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