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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«IVHB» - Genehmigung

Fillanden

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (synoptische Darstellung) vom 3. Juli 2023
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 3. Juli 2023

Sachverhalt

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Fallanden wurde im Jahr 1994 zum
letzten Mal gesamtrevidiert und hat somit den Planungshorizont gemass Art. 15 RPG von
15 Jahren Uiberschritten. Nach zwei Teilrevisionen in den Jahren 2007 und 2015 erfolgte
die letzte Anderung zur Einfilhrung des Mehrwertausgleichs am 30. November 2022. Auf-
grund der gednderten (ibergeordneten Planungs- und Rechtsvorgaben beabsichtigt die
Gemeinde Fallanden die Ortsplanung in einzelnen Revisionspaketen anzupassen. Mit der
vorliegenden Revision sollen die harmonisierten Baubegriffe gemass der interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umgesetzt werden. Neben
der Umsetzung der IVHB werden auch Vorschriften aus der BZO gestrichen, welche
durch das (ibergeordnete Recht geregelt sind und somit keiner kommunalen Regelung
bedirfen. Zudem wird die BZO infolge der gesammelten Erkenntnisse aus der Anwen-
dungspraxis Uberarbeitet, einzelne Bestimmungen, die in der Anwendung regelmassig er-
lautert werden mussten, werden bereinigt. Es handelt sich somit vorwiegend um eine for-
melle und redaktionelle Revision der BZO, die inhaltliche und strategische Revision soll in
einem spateren Paket erfolgen.

Die Gemeindeversammlung Fallanden setzte mit Beschluss vom 29. November 2023 die
Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung IVHB fest. Gegen diesen Beschluss wur-
den geméss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Uster vom 18. Januar 2024 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 22. Januar 2024 beantragt die Gemeinde
Fallanden die Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung :
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Prifung .

Die IVHB ist ein Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten
Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Der Kanton Zi-
rich ist dem IVHB-Konkordat nicht beigetreten. Mit Anderung des PBG vom 14. Septem-
ber 2015 bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) vom 11. Mai 2016 hat der Kanton
Zirich die Baubegriffe und Messweisen gemass IVHB jedoch weitgehend Gbernommen.
Diese Gesetzesadnderungen traten am 1. Marz 2017 in Kraft. Die Anderungen werden in
den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnun-
gen ebenfalls harmonisiert haben.

Es handelt sich bei der Vorlage um eine Teilrevision, mit welcher keine neuen strategi-
schen Ziele verfolgt werden. Mit der Umsetzung der IVHB und der Anwendung der neuen
Definitionen, erhélt die Gemeinde ein kommunales Baugesetz, das der aktuellen, (iberge-
ordneten Rechtsgrundlage entspricht. Mit der Harmonisierung soll auch langfristig eine
vereinfachte Handhabung fiir Bauwillige erreicht werden.

In der Kernzone bleibt zur Wahrung des Ortsbilds das zulassige Mass flr Dachaufbauten
gemass der bestehenden Regelung auf einen Drittel beschrankt. Die Freiflachenziffer
wird nach IVHB durch die Griinflachenziffer ersetzt.

Die als Fliesstext formulierten Bestimmungen in Art. 8 Abs. 1 bis 5 BZO werden zuguns-
ten einer besseren Lesbarkeit als Tabelle dargestellt. Damit sind keine inhaltlichen Ande-
rungen verbunden.

Die Regelung zu den Aussenantennen in Art. 6 BZO wird gestrichen. Ebenfalls verzichtet
wird auf Art. 32 BZO, da die Vorgaben zu den verglasten Balkonen, Veranden und Log-
gien sowie Wintergarten und Windfangen ohne heiztechnische Installationen, soweit sie
dem Energiesparen dienen, neu in § 13 Abs. 2 ABV geregelt werden. Eine Regelung auf
kommunaler Stufe ist daher nicht mehr notwendig. Weiter wird auch Art. 40 Abs. 1 BZO
bezlglich der Einordnung von Sonnenenergieanlagen gestrichen, da die Bestimmung
Uber die zuldssige Regelungstiefe geméass Art. 18a des Raumplanungsgesetzes hinaus-
geht und deshalb nicht mehr zulassig ist.

Der neue Art. 30b BZO regelt Dachaufbauten in Hanglagen. Bei Gebauden, bei welchen
das Gefélle innerhalb von Fassaden mindestens 3,00 m (ca. 1 Geschoss) betragt und die
ein Flachdach aufweisen, diirfen die Dachaufbauten bergseitig auf der ganzen Lange bis
an die Fassade gebaut werden. Im Gegenzug dirfen auf der Talseite keine Dachaufbau-
ten erstellt werden. Diese Abhangigkeit entsteht, sobald die Dachaufbauten auf der Berg-
seite breiter als die halbe Fassadenlénge (§ 292 PBG) sind. Die Regel bewirkt, dass die
Gebaude talseitig tiefer in Erscheinung treten. Unter Einhaitung der Geschosszahlen wer-
den die Gebaude auch bergseitig nicht héher in Erscheinung treten.

Ergebnis der Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 16. Juni 2023 gestellten Aufla-

Genehmigungsprufung

gen wurde vollumfanglich entsprochen.
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C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Féllanden ist durch die Ge-
nehmigung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren be-
troffenen Privaten und Verbdnden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemaéss § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Fallanden zusammen mit dem
gepriften Akt samt Rechtsmittelbelehrung zu veréffentlichen und aufzulegen.

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

Die Baudirektion verfiigt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindever-
sammiung Fallanden mit Beschluss vom 29. November 2023 festgesetzt hat, wird

genehmigt.
Il Die Gemeinde Fallanden 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 veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen;

- den Kataster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrinkungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen; :

.  Mitteilung an

- Gemeinde Fallanden (unter Beilage von zwei Dossier)

- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Dubendorf (Katasterbearbeiter-

organisation)

Amt fir
“Rapmentwickiung

VERSENDET AM - 5. APR. 2024 Fiinden Auszug:
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalte (Rechtsgiiltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragle neue Fassung)

Rechte Spalle (Bemerkungen)

A. ZONENPLAN UND ERGANZUNGSPLANE

Art. 1

Zoneneinteilung ' Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit
es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewie-
sen oder Wald ist:

a) Bauzonen Zone ES-Zuteilung
- Kernzonen
Kernzone KA KA L[]
Kernzone KB KB mn
Kernzone KC KC -~
- Wohnzonen
Wohnzone eingeschossig w1 H
Wohnzone zweigeschossig W2L il
W2D I
Wohnzonen dreigeschossig ~ W3L 1}
wabD ]
Wohnzonen mit Gewerbeanteil WG3L -
WG3D 1l
- Gewerbezonen
Gewerbezone 1 G1 11l
Gewerbezone 2 G2 1
- Zone fiir offentliche Bauten OeB -
b) Weitere Zonen
- Freihaltezone F L1
- Erholungszone E ]
- Reservezone R

2 Abweichungen gegeniber der zonenweisen Zuordnung der
Empfindlichkeitsstufen und gebaudeweise Zuordnung in den
Freihaltezonen sind aus dem Zonenplan ersichtlich.

*  Abweichungen von der Zuordnung einer ES sind im Zonenplan ersicht-
lich
* Differenzierte ES-Zuordnung geméss Einirag im Zonenplan

A. ZONENPLAN UND ERGANZUNGSPLANE

Art. 1

Zoneneinteilung ! Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit
es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewie-
sen oder Wald ist:

a) Bauzonen Zone ES-Zuteilung
- Kernzonen
Kernzone KA KA n
Kernzone KB KB 1l
Kernzone KC KC L[
- Wohnzonen
Wohnzone eingeschossig W1 ]
Wohnzone zweigeschossig WaL 1}
Ww2D 1}
Wohnzonen dreigeschossig ~ W3L Il
w3D ]
Wohnzonen mit Gewerbeanteil WG3L e
WG3D L[]
- Gewerbezonen
Gewerbezone 1 G1 L[]
Gewerbezone 2 G2 1[]
- Zone fiir 6ffentliche Bauten OeB a
b) Weitere Zonen
- Freihaltezone F i
- Erholungszone E ]
- Reservezone R

2 Abweichungen gegenuber der zonenweisen Zuordnung der
Empfindlichkeitsstufen und gebaudeweise Zuordnung in den
Freihaltezonen sind aus dem Zonenplan ersichtlich.

* Abweichungen von der Zuordnung einer ES sind im Zonenplan
ersichtlich
** Differenzierte ES-Zuordnung geméss Eintrag im Zonenplan

14044_05A_230703_BZO_Syn.docx
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalle (Rachtsgiiltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemerkungen)

Massgebende
Grundlagen

rot bezelchnete
Gebaude

Art, 20

' Fur die Abgrenzungen der Zonen und filr Anordnungen inner-
halb der Zonen sind der Zonenplan im Massstab 1 :5 000
sowie die im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten
Grenzen und Anordnungen massgebend.

2 Als Erganzungspléne werden festgesetzt:

- Kernzonenpldne Fallanden und Pfaffhausen im Massstab
1:1000

- Waldabstandslinienplédne im Massstab 1 : 500 sowie die
im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten Anord-
nungen fiir die Waldabstandslinien

- Gewidsserabstandslinienpléne im Massstab 1 : 500 sowie
die im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten
Anordnungen fiir die Gewésserabstandslinien

- Erschliessungspldne im Massstab 1 :2 500 und 1 : 5 000

* Die Ergénzungsplédne gehen, soweit sie Anordnungen und
Abgrenzungen betreffen, dem allgemeinen Zonenplan vor.

* Der rechtsverbindliche Zonenplan sowie die Ergénzungspline
liegen in der Gemeindeverwaltung auf.

® Die mit der Bauordnung abgegebenen, verkleinerten Pliane
sind nicht rechtsverbindlich.

B. BAUZONEN

I. KERNZONEN

1. Kernzone KA

Art. 3

! Wo der Kernzonenplan Gebaude rot bezeichnet, sind fiir Um-
und Ersatzbauten Stellung, Aussenmasse und Erscheinungs-
bild des angegebenen Baubestandes zu tibernehmen.

1) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November
2007

Massgebende
Grundlagen

rot bezeichnete
Gebdaude

Art, 219

' Fir die Abgrenzungen der Zonen und fiir Anordnungen inner-

halb der Zonen sind der Zonenplan im Massstab 1 : 5 000
sowie die im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten
Grenzen und Anordnungen massgebend.

2 Als Ergénzungspléne werden festgesetzt:

- Kernzonenpldne Fallanden und Pfaffhausen im Massstab
1:1000

- Waldabstandslinienplane im Massstab 1 : 500 sowie die
im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten Anord-
nungen fiir die Waldabstandslinien

- Gewasserabstandslinienpléne im Massstab 1 : 500 sowie
die im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten
Anordnungen fir die Gewésserabstandslinien

- Esschllessungspline-im-Massstab-1-2 500-uhd-1--5-000

Die Ergénzungspldne gehen, soweit sie Anordnungen und
Abgrenzungen betreffen, dem allgemeinen Zonenplan vor.

—Derrechisverbindliche-Zonenplan-sowie-die-Eignzungspline
liegen-in-der-Gemeindeverwallung-auf.

b Die-mil-daeB bevid i b
Die 3 i

bond - § - )
sinel miektsoobdsvarmdlich,

n—verkleireHenRlane

B. BAUZONEN

. KERNZONEN

1. Kernzone KA

Art3

' Wo der Kernzonenplan Gebaude rot bezeichnet, sind fiir Um-

und Ersatzbauten Stellung, Aussenmasse und Erscheinungs-
bild des angegebenen Baubestandes zu libernehmen.

F-Fassung gamass-Gamaind fung-vem-28. Novamber
2007

Gemass der Verordnung tber die Darstellung
von Nutzungspldnen (VDNP) gelten die
Erschliessungsplane nicht als Ergdnzungs-
pléne und kdnnen damit an dieser Stelle ge-
I6scht werden. Die Inhalte der Erschliessungs-
pléne sind umgesetzt.

Der Vermerk ist auf dem Zonenplan ange-
bracht und kann an dieser Stelle geléscht
werden.

Der Vermerk ist auf den verkleinerten Pléanen
angebracht und kann an dieser Stelle ge-
I6scht werden.

Alle Genehmigungsvermerke werden neu auf
der letzten Seite zusammengefasst (Redaktio-
nelle Anderung).

14044_08A_230703_BZO_Syn.docx
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalle {Rechtsgiiltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemarkungen)

Abweichungen 2 Geringfiigige Abweichungen von der vorgeschriebenen Stel-
lung sowie kubischen Gestaltung sind zuldssig, wenn dadurch
verbesserte orisbauliche, wohnhygienische oder der Ver-
kehrssicherheit dienende Verhaltnisse geschaffen werden.

nicht rot 2
bezeichnete Gebéude

Nicht rot bezeichnete Geb&ude kénnen nach Abs. 1 umgebaut

oder ersetzt oder nach den Vorschriften geméss Art. 8 neu ge-

baut werden.

Ergénzungs-und 4
Anbauten

Bei nicht rot bezeichneten Geb&uden sind zusétzliche Ergén-
zungs- und Anbauten im Rahmen der Bestimmungen von
Art. 9 bis Art. 12 zuldssig, wenn dadurch keine wesentliche
Verschlechterung des Ortsbildes eintritt.

Art. 4

Baubereiche in der 1
Kernzone KA

Neubauten, ausgenommen abstandsfreie Gebdude und Er-
ganzungs- und Anbauten gemass Art. 3 Abs. 4, sind nur ge-
stattet, wo der Kernzonenplan Baubereiche ausscheidet.

* Es darf auf die Baubereichsgrenzen gebaut werden.
3 |m Baubereich | kann geméss Art. 8 gebaut werden.

* |m Baubereich Il sind nur Anbauten zulassig, die:

- unter der erweiterten Dachflache des Hauptgebéudes
liegen
- eine Grundfliche von 40 m? nicht tiberschreiten

- die Hauptgebdudegrundflachen damit um nicht mehr als
20 % vergrdssern

Art. 5

1 Besondere Geb&ude sind auch ausserhalb der bezeichneten
Gebaudegrundrisse oder Baubereiche zuléssig.

Besondere Gebdude

Vorbehalt 2 Vorbehalten bleibt der kantonalrechtliche Gewasserabstand.

Abweichungen 2 Geringfiigige Abweichungen von der vorgeschriebenen Stel-
lung sowie kubischen Gestaltung sind zuldssig, wenn dadurch
verbesserte ortsbauliche, wohnhygienische oder der Ver-

kehrssicherheit dienende Verhaltnisse geschaffen werden.

nicht rot 4
bezeichnete Gebéude

Nicht rot bezeichnete Gebéude kénnen nach Abs. 1 umgebaut
oder erselzt oder nach den Vorschrifien geméss Art. 8 neu ge-
baut werden.

Bei nicht rot bezeichneten Geb&uden sind zusétzliche Ergén-
zungsbauten und-Anbauten im Rahmen der Bestimmungen
von Art. 9 bis Art. 12 zuldssig, wenn dadurch keine wesentli-
che Verschlechterung des Ortsbildes eintritt. ©

Ergénzungsbaulen 4
—uad

ARbbaien

Art. 4

Baubereiche in der 1
Kernzone KA

Neubauten, ausgenommen abstandslreie-Gebaude unterirdi-
sche Bauten, Unterniveaubauten und Ergénzungsbauten und
Aabauten gemass Art. 3 Abs. 4, sind nur gestattet, wo der
Kernzonenplan Baubereiche ausscheidet. ®

2 Es darf auf die Baubereichsgrenzen gebaut werden.
3 Im Baubereich | kann geméss Art. 8 gebaut werden.
4 Im Baubereich |l sind nur Erganzungsbauten Anbautes zulds-
sig, die:
- unter der erweiterten Dachfliche des Hauptgeb&udes
liegen
- eine Grundflache von 40 m? nicht liberschreiten

- die Hauptgebéaudegrundfléichen damit um nicht mehr als
20 % vergrossern ®

Art. 5%

Besondere—Gebaude Klein- und Anbauten sind auch
ausserhalb der bezeichneten Gebaudegrundrisse oder Baube-
reiche zuldssig.

Vorbehalten bleiben die kantenalrechtlicher derGewdsserab-
stand Bestimmungen iber die Gewasserrdume.

Besonders-Gebaude
Klein- und Anbauten

Vorbehait 2

Einfiinrung neue Baubegriffe geméss IVHB.

Weitere Erlauterungen im Bericht geméss Art.
47 RPV.

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB.

Weitere Erlauterungen im Bericht gemass Art.
47 RPV. -

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB.

Weitere Erlduterungen im Bericht geméss
Art. 47 RPV.

Einfiihrung neue Baubegriffe geméass IVHB

Flr den Geltungsbereich der Kernzonen wur-
den die Gewasserraume bereits festgelegt.

Gestiitzt auf das Schreiben KS ARE-23-0325
der Baudirektion Kanton Ziirich tritt das revi-
dierte Wassergesetz in absehbarer Zeit in
Kraft. Damit wird der kantonale Gewésserab-
stand entfallen. Bis dahin missen die Vorga-
ben des Wasserwirtschaftsgesetzes und die
Gewasserraume eingehalten werden.

14044_05A_230703_BZO_Syn.docx

Planpartner AG



GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalte (Rechtsgliltige Fassung)

Mittlere Spalte (B

gle neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemerkungen)

Aussenantennen

Neubau, Umbau und
Ersatzbau

Grundmasse

Art. 69

In der Kernzone KA sind Aussenantennen verboten, sofern
durch andere technische Einrichtungen gleichwertige Emp-
fangsmdglichkeiten gewahrleistet sind.

2, Kernzone KB und KC

Art, 7

In den Kernzonen KB und KC sind Neubauten im Rahmen von
Art. 8 zuléssig. Bestehende Bauten kénnen gemass Art. 3 Abs.
2 und 3, umgebaut oder ersetzt werden.

3. Grundmasse fiir Neubauten

Art. 8"
' Nutzungsziffer
In der Kernzone KA ist keine Nutzungsziffer festgesetzt.

In den Kernzonen KB und KC darf die zuldssige Baumassen-
ziffer von 2.5 bzw. 1.6 gesamthaft nicht Uberschritten werden.

Geschosszahl

In der Kernzone KA sind 3 Vollgeschosse und 2 anrechenbare
Dachgeschosse zuldssig, soweit der Kernzonenplan keine Ab-
weichungen vorschreibt und die zuldssige Gebdudehdhe nicht
liberschritten wird.

In den Kernzonen KB und KC sind 2 Vollgeschosse und 2
anrechenbare Dachgeschosse zulassig.

3 Anrechenbare Untergeschosse

Ein anrechenbares Untergeschoss ist im Rahmen von Art. 30
zuléssig.

Gebdudemasse

Die Gebdudelange betragt in der Kernzone A héchstens 30 m
und in den (ibrigen Kernzonen 40 m.

Die zuldssige Gebaudetiefe betragt 14 m. Diese Beschrénkun-
gen finden keine Anwendung bei 6ffentlichen Bauten sowie bei
Bauten, die zu einem Landwirtschaftsbetrieb gehéren.

Die hochstzulassige Gebdudehdhe betragt in der Kernzone KA
10.5 m, in den Kernzonen KB und KC 7.5 m,

Neubau, Umbau und
Ersatzbau

Art. 6 *°

—In-doriCamzone-IKA-sind-Aussenantennen—verbelen—sofern
dﬁmh—aﬁdme—taehnmha—&mammgun—glmehweﬂlga-m
agliehke withiaisied-sind:

g g

2, Kernzone KB und KC

Art. 7

In den Kernzonen KB und KC sind Neubauten im Rahmen von
Art. 8 zuldssig. Bestehende Bauten kénnen geméss Art. 3 Abs.
2 und 3, umgebaut oder ersetzt werden.

3. Grundmasse fiir Neubauten

Art. 819

—p i
—In-derKermzone-A-stkelne-Mutzungszifferfesigeselzl
—ln-den-Kemzonen-KB-und-KG-darl- dna—zulassnge Baumassen—

ziforvan 2 R baow—1.6 =) ‘_: Richid hrillan Fre
*—Geschesszahl

—ln-der-Kemzona KA sind-3-Vollgeschesse und-2-anrechenbare
Qaehqa&ehasw&ﬂm&g—me&dep&emnenphﬁm

en ni-die-zulissige-Gebiudehdbhe-night
I-den-Kes KB-und-KG-sind—2-Voll b -2

anrechonbare-Rachgeschosse-zulassig

g Taciral 1Lk 2
B il NBFgEEEno55e

i harae Lint ielim-Ralk van-Art-30
an-anvechenbares Untera iBl-im- oAl 38

e =
Die-Gobs Sglin-derKermzone-A-hachsiens-30-m
uﬂé-hl—daﬁ-ubngan#emaenen-m—m

14-m-—Diese B hra

—Bie-zulassige Gebaudeliefe betragt Digse B
gan—ﬁnden«ame&nwenduﬁgwaﬁenumhenﬁaHian«aewia-bm

die-zu-einem- (RETHE

k-

ek gEROME:

—bBle-heshstzulassige-Gebauduhohe-betragtinderKemzone KA
Afmon-denKermzonanKB-und-KG-T.5-m;

Kann aufgrund aktuellem Genehmigungsver-
merk geloscht werden.

Weitere Erlduterungen im Bericht geméss
Art. 47 RPV.

Die Grundmassbestimmungen werden neu
tabellarisch dargestellt.
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalte {Rechtsglllige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragle neue Fassung)

Rechte Spalle (Bemerkungen)

Die hdchstzuléssige Firsthhe betragt 7 m.
5 Abstande

Innerhalb der Baubereiche der Kernzone KA gilt ein kleiner
Grundabstand von mindestens 4 m und ein grosser von min-
destens 6 m. In den Ubrigen Kernzonen gilt ein kleiner Grund-
abstand von mindestens 5 m und ein grosser von 7 m.

4. Weitere gemeinsame Bestimmungen

Art. 9

1 Neu- und Umbauten, Aussenrenovationen sowie ihre Umge-
bungsgestaltung haben sich in Grosse, kubischer Gestaltung,
Fassade, Material, Farbe sowie Firstrichtung, Dachform und
-neigung dem herkdmmlichen Dorfbild anzupassen.

Erscheinung
der Bauten

2 Riegelfassaden sind zu erhalten.

 BiokE g — e

P
— Innerhalb der-Bay wihe-dar K - KAt ein-kiemner
Grupdabstand-ven-mindestans-d-in-und-ein-g - PP
loslens-6-m-in-den-dbrgenKemzonengiteln-kleiner-Grund-
betand-ven-mindesiens-5-m-und @in-grosser von--m:

Grundmasse KA KB KC
Baumassenziffer (m%m?) max. keine 2.5 1.6
Vollgeschosse max. * 3t 2 2
Anrechenbare Dachgeschosse max, 2 2 2
Anrechenbare Unlergeschosse max.*™ 1 1 1
Gebaudeldnge max. 30m 40m 40m
Gebéudebreits max.*** 14m 14m 14m
Fassadenhdhe max. 105m 756m 7.5m
Giebelseitige Fassadenhdhe max.™ 175m 145m 14.5m
Grundabstand gross min. 6m** 7m 7m
Grundabstand klein min. 4 m™*t 5m 5m

* Soweit der Kernzonenplan keine Abweichungen vorschreibt und
die zuldssige Fassadenhéhe nicht Uberschritten wird.

“* im Rahmen von Art. 30 (Hanglagen)

“** diese Beschrankung findet keine Anwendung bei &ffentlichen
Bauten sowie bei Baulen, die zu einem Landwirtschaftsbetrieb
gehdren.

2 21 Grundstlicksgrenzen innerhalb der Baubereiche

4. Weitere gemeinsame Bestimmungen

Art. 9

! Neu- und Umbauten, Aussenrenovationen sowie ihre Umge-
bungsgestaltung haben sich in Grdsse, kubischer Gestaltung,
Fassade, Material, Farbe sowie Firstrichtung, Dachform und
-neigung dem herkémmlichen Dorfbild anzupassen.

Erscheinung
der Bauten

2 Riegelfassaden sind zu erhalten.

neue Darstellung der Grundmasse in Kernzo-
nen KA, KB, KC gemiss, Art. B Abs. 1 bis 5
altBZO, ohne inhaltliche Anderungen

*** argidnzende Erlduterung
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalte (Rechisgiiltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragle neue Fassung)

Rechte Spalte (Bamerkungen)

Art. 10"

Dachgestaltung !

Hauptgebdude haben, soweit nicht andere bestehende Dach-
formen Ubernommen werden, Schragdacher mit ortsublicher
Neigung aufzuweisen. Die Déacher sind in herkémmlicher
Weise mit allseitigen Vorddchern auszubilden. In der Kern-
zone KA sind Tonziegel zu verwenden.

In der Kernzone KA soll die Hauptfirstrichtung parallel zur 1&n-
geren Fassade verlaufen.

In der Kernzone KA sind in der Dachflache liegende Fenster
nur vereinzelt und je in der Grésse von max. 0.3 m? Glasfléche
zuldssig. Im zweiten anrechenbaren Dachgeschoss diirfen sie
lediglich der Belichtung von Nebenrédumen dienen.

Dachaufbauten  (Giebellukarnen, Ochsenaugen  und
Schleppgauben) sind nur zuldssig, wenn sie im ersten anre-
chenbaren Dachgeschoss angeordnet sind und wenn die
Belichtung nicht von den Giebelfassaden her méglich ist.

Dachaufbauten und liegende Dachfenster miissen zweckms-
sig angeordnet und auf ein fiir die Nutzung und Belichtung der
Réume notwendiges Mass beschrinkt werden; sie diirfen
zudem insgesamt in der Kernzone KA nicht grésser als 10 %
und in den Kernzonen KB und KC 15 % je Dachflachenansicht
sein.

Art. 11

Abbriiche '

2

Der Abbruch von Gebéuden oder Gebaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig.

Der Abbruch ist varbehaltlich einer Unterschutzstellung gestat-
tet, wenn das Ortsbild durch die Baullicke nicht beeintrachtigt
wird, oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.

Dachgestaltung

Abbriiche

1

Art, 10"

Hauptgebéude haben, soweit nicht andere bestehende Dach-
formen libernommen werden, Schragddcher mit ortsiblicher
Neigung aufzuweisen. Die Déacher sind in herkémmlicher
Weise mit allseitigen Vordachern auszubilden. In der Kern-
zone KA sind Tonziegel zu verwenden,

In der Kernzone KA soll die Hauptfirstrichtung parallel zur lan-
geren Fassade verlaufen.

In der Kernzone KA sind in der Dachfléche liegende Fenster
nur vereinzelt und je in der Grésse von max. 0.3 m? Glasflache
zulassig. Im zweiten anrechenbaren Dachgeschoss diirfen sie
lediglich der Belichtung von Nebenrdumen dienen.

Dachaufbauten  (Giebellukarnen,  Ochsenaugen und
Schleppgauben) sind nur zuldssig, wenn sie im ersten anre-
chenbaren Dachgeschoss angeordnet sind und wenn die
Belichtung nicht von den Giebelfassaden her méglich ist.

Dachaufbauten und liegende Dachienster miissen zweckmas-
sig angeordnet und auf ein fiir die Nutzung und Belichtung der
Réume notwendiges Mass beschrinkt werden; sie diirfen
zudem insgesamt in der Kernzone KA nicht grosser als 10 %
und in den Kernzonen KB und KC 15 % je Dachflachenansicht
sein.

Dachaufbauten gemiss § 292 PBG diirfen nicht breiter als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlénge sein.

Art. 11

1

2

Der Abbruch von Gebduden oder Geb&udeteilen ist bewilli-
gungspflichtig.

Der Abbruch ist vorbehéltlich einer Unterschutzstellung gestat-
tet, wenn das Ortsbild durch die Bauliicke nicht beeintréchtigt
wird, oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.

Zum Erhalt und der Weiterfiihrung der bishe-
rigen Vorgaben zur Dachgestaltung soll in
den Kernzonen die Drittelsregelung geméss
§ 292 altPBG beibehalten werden. Ohne Re-
gelung diirften auch in der Kernzonen Dach-
aufbauten mit einer Breite der halben Fassa-
denldnge erstellt werden.
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalle (Rechtsgiiltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalle (Bemerkungen)

Umgebung

Nutzweise

Grundmasse

Art. 12

' Die im Kernzonenplan bezeichneten Gartenbereiche sind als
Gartenanlage zu erhalten oder als solche neu anzulegen.

2 |m Kernzonenplan bezeichnete wichtige Einzelbdume sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen, sofern damit die zulés-
sige Nutzung nicht iberméassig erschwert wird.

Art. 13 Y

1 In den Kernzonen sind Wohnnutzungen und méssig stérende
Betriebe zuldssig.

2 |n der Kernzone KC in Benglen sind nebst Wohnnutzungen nur
nicht stérende Betriebe zuldssig.

Il. WOHNZONEN
Art. 14"

W1 w2L" w2p? waL" wap?
Baumassenziffer 1.2 1.5 1.8 21 25
Vollgeschosszahl 1 2 2 3 3
Anrechenbare Dachgeschosse 1 1 1 1 1
Anrechenbare Untergeschosse -3 -9 3 - -
Gesamtgebaudeldnge max. 30m 30m 30m 40m 40m
Gebaudehdhe 45m 7.5m 7.5m 10.5m 10.5m
Firsthéhe 50m 50m 5.0m 7.0m 7.0m
Gr. Grundabstand min. 9m 9m 9m 10m  10m
Kl, Grundabstand min. 5m 5m 5m 5m 5m
" L = locker
20 D =dicht

3 Ein anrechenbares Untergeschoss ist gemass Art. 30 zuldssig

Umgebung

Nutzweise

Grundmasse

Art. 12

1 Die im Kernzonenplan bezeichneten Gartenbereiche sind als
Gartenanlage zu erhalten oder als solche neu anzulegen.

2 |m Kernzonenplan bezeichnete wichtige Einzelbdume sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen, sofern damit die zulés-
sige Nutzung nicht ibermassig erschwert wird.

Art. 13"

' In den Kernzonen sind Wohnnutzungen und méssig stérende
Betriebe zulassig.

2 |n der Kernzone KC in Benglen sind nebst Wohnnutzungen nur
nicht stérende Betriebe zuldssig.

. WOHNZONEN

Art. 14 "9

W1 w2l wa2D" w3l wap”

Baumassenziffer max. (m*m?) 1.2 1.5 1.8 21 2.5
Vollgeschosszahl max. 1 2 2 3 3
Anrechenbare Dach- oder Attikageschosse max.

1 1 1 1 1
Anrechenbare Untergeschosse max.

GesamtGebaudeldnge max. 3Im 30m 30m 40m 40m

Gebadehahe — 4 5m—EAm—bm—105m-10:5m
Fassadenhéhe max, **** 45m 75m 75m 105m10.5m
Firsthahe——————————5.0m—6.0m— & Om—7-Om—7-0m

Giebelseitige Fassadenhohe max.
95m 125m125m17.5m 17.5m

Grosser Grundabstand min. 9m 9m 9m 10m 10m
Kleiner Grundabstand min. 5m 5m 5m 55m 5m
* L =locker

** D =dicht

** Ein anrechenbares Untergeschoss ist geméss Art. 30 zuldssig
*+** Bei ransparenten oder offene Absturzsicherungen sind die Fassaden-
héhen gemass Art. 28a zuldssig.

Redaktionelle Anderung
Redaktionelle Anderung

Einfiihrung neue Baubegrifie geméss IVHB

Redaktionelle Anderung

Einfilhrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Einfilhrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Redaktionelle Anderung
Redaktionelle Anderung

Weitere Erlduterungen im Bericht gemass Art, 47

RPV.
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalle (Rechisgliltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechle Spalte (Bemerkungen)

Nutzweise

Grundmasse

Nutzweise

Art. 142"

' In den Wohnzonen sind nebst Wohnnutzungen auch nicht sté-
rende Betriebe zuléssig.

2 Der Anteil der Arbeitsplatznutzungen darf maximal 50 % der
Gesamtnutzflaiche gemass Art. 33 dieser Bau- und Zonenord-
nung betragen.

1Il. WOHNZONEN MIT GEWERBEANTEIL

Art. 15"

waGaL? WG3D?
Baumassenziffer 21 25
Vollgeschosszahl 3 3
Anrechenbare Dachgeschosse 1 1
Anrechenbare Untergeschosse - -
Gesamtgebaudeldnge max. 40m 40m
Gebaudehdhe 10.5m 10.5m
Firsthéhe 7.0m 7.0m
Gr. Grundabstand min. 10m 10m
K. Grundabstand min. 5m 5m

1) L=locker
2) D =dicht

Art, 16"

In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind nebst Wohnnutzun-
gen — ausser in der Zone WG3L im Ortsteil Benglen — auch
maéssig stdrende Betriebe zulassig. In der Zone WG3L im Orts-
teil Benglen sind nur nicht stérende Betriebe gestattet.

Nutzweise

Grundmasse

Nutzweise

Art. 142"

' In den Wohnzonen sind nebst Wohnnutzungen auch nicht sto-
rende Betriebe zuldssig.

2 Der Anteil der Arbeitsplatznutzungen darf maximal 50 % der
Cesamtnutzildche massgeblichen Geschossflache gemass
Art. 33 dieser Bau- und Zonenordnung betragen.

lll. WOHNZONEN MIT GEWERBEANTEIL

Art. 1510

WG3L’ WG3D™
Baumassenziffer max. (m%m?) 2.1 25
Vollgeschosszahl max. 3 3
Anrachenbare Dach- oder Atlikageschosse max.,

1 1
Anrechenbare Untergeschosse max. - -
GesamtGebaudelange max. 40 m 40m
Gabaudelio} HEEm 10.5m
Fassadenhéhe max. *** 10.5 m 10.5 m
Firsihah 5w et
Giebelseitige Fassadenhthe max. 175 m 17.5m
Grosser Grundabstand min. 10m 10 m
Kleiner Grundabstand min. 5m Sm
* L =locker
** D =dicht

*** Bei transparenten oder offene Absturzsicherungen sind die Fassaden-
héhen gemiss Art. 28a zulassig.

Art. 16 "

In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind nebst Wohnnutzun-
gen — ausser in der Zone WG3L im Ortsteil Benglen — auch
massig stérende Betriebe zuldssig. In der Zone WG3L im Orts-
teil Benglen sind nur nicht stérende Betriebe gestattet.

Einheitliche Begriffsverwendung massgebli-
che Geschossflache (mGF); Ausgelést durch
Bestimmungen zur Parkplatzberechnung
(Art. 33)

Redaktionelle Anderung
Redaklionelle Anderung
Einflhrung neue Baubegriffe geméss IVHB

«Gesamt» wird gestrichen. Weitere Erlduterungen
im Bericht geméss Art. 47 RPV zu Art. 14 BZO.

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Einflihrung neue Baubegriffe geméss VHB
Redaktionelle Anderung

Redakiionelle Anderung

Sternbezeichnung anstelle 1), 2), 3) damit keine
Verwechslung mit Genehmigungsvermerken enl-
steht.

Woeitere Erlduterungen zu Briistungen und Gelédn-
dern im Bericht geméss Art, 47 RPV,
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalte (Rechtsgiillige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemerkungen)

Art. 17 "2

Arbeitsplaizanteil *

Arbeitsplatzanteil

Der Antell der Arbeitsplatznutzungen darf maximal 60 % der
Gesamtnutzfliche gemiss Art. 33 dieser Bau- und Zonenord-
nung betragen.

Dauernd als Arbeitsplatz genutzte Rdume miissen nurzu 76 %
an die Baumassenziffer angerechnet werden.

Mittels eines Gestaltungsplanes, der nur die Zustimmung des
Gemeinderates benétigt, kann der Arbeitsplatzanteil bis auf
100 % erhdht werden.

Im Gebiet Huebwis miissen bei Bauten mit einem Wohnanteil
von mehr als 50 % der Gesamtnutzfliche gemass Art. 33 die-
ser Bau- und Zonenordnung die Immissionsgrenzwerte der
Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il eingehalten werden.

Art. 17a?

Stérvorsorge In der Zone WG3D im Gebiet Huebwis ist bei Bauvorhaben im
Konsultationsbereich geméss dem kantonalen Chemie-Risiko-
kataster im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Zu-
stimmung der kantonalen Fachstelle filr Storfallvorsorge ein-
zuholen.

IV. GEWERBEZONEN
Art. 18

G1 G2

Grundmasse Baumassenziffer 6 8

Freiflachenziffer 10 % 10 %
Gebédudehdhe 12m 16m
Grosste Héhe fiir Schrag- und Flachdacher 15m 19m
Grundabstand min. gem. PBG gem. PBG

T .

Gewerbeanateil

e -

Gewerbeanteil

Stérvorsorge

Grundmasse

Art, 1712

1

Der Gewerbeanteil der Arbeitsplatzautzunger darf maximal
60 % der Gesaminutzfliche massgeblichen Geschossflache
geméss Art. 33 dieser Bau- und Zonenordnung betragen. ©

Dauernd als Arbeitsplatz genutzte Rdume miissen nurzu 75 %
an die Baumassenziffer angerechnet werden.

Mittels eines Gestaltungsplanes, der nur die Zustimmung des
Gemeinderates bendtigt, kann der Gewerbeanteil Arbeitsplatz-
antell bis auf 100 % erhéht werden. ®

Im Gebiet Huebwis miissen bei Bauten mit einem Wohnanteil
von mehr als 50 % der Gesamtnutziliche massgeblichen
Geschossfliche geméss Art. 33 dieser Bau- und Zonenord-
nung die Immissionsgrenzwerte der Larmempfindlichkeitsstufe
(ES) Il eingehalten werden. ©

Art. 17a?

In der Zone WG3D im Gebiet Huebwis ist bei Bauvorhaben im
Konsultationsbereich geméss dem kantonalen Chemie-Risiko-
kataster im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Zu-
stimmung der kantonalen Fachstelle fiir Storfallvorsorge ein-
zuholen.

IV. GEWERBEZONEN

Art. 18 %

G1 G2
Baumassenziffer max. (m?*m?) 6 8
Fraitia 2t - -
Grunflachenziffer min (%) 10 % 10 %
Gebaudehdhe 120 16m
Fassadenh6hen max. * 12m 16 m
Grissto-Hohe-fir-Sohiag—und-Flachddchor—36m—I18m
Gesamthdhe max. 15m 19m
Grundabstand min. gem. PBG gem. PBG

* Bei transparenten oder offenen Absturzsicherungen sind die Fassa-
denhdhen gemass Art. 28a zuldssig.

Redaktionelle Anderungen
Einheitliche Begriffsverwendung

Redaktionelle Anderung

Einheitliche Begriffsverwendung

Redaklionelle Anderung

Anstelle der Freiflachenziffer tritt der Begriff der
Grinflichenziffer. Weitere Erlduterungen im Bericht
gemdss Art. 47 RPV.

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Einfiihrung neue Baubegriffe geméass IVHB

Weitere Erlduterungen zu Bristungen und Geldn-
dern im Bericht geméss Art. 47 RPV.
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalte (Rechtsglillige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bamerkungen)

Art, 19"

Es sind massig storende Betriebe sowie Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe zulassig.

Nutzweise !

2 In allen Gewerbezonen sind provisorische Gemeinschaftsun-
terklnfte fiir voribergehend angestellte Personen zuléssig.

V. ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Art. 20

Fir die Zone fir 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtli-
chen Bauvorschriften. Gegeniiber Grundstiicken, die in einer
anderen Zone liegen, sind die Abstinde der betreffenden Zone
einzuhalten.

Grundmasse

VI. FREIHALTEZONE UND ERHOLUNGSZONE

Art. 21

! Der Zonenplan scheidet folgende Erholungszonen aus:

-  Spielplatz Waldstrasse

- Familiengérten Unterried

- Familiengérten Bachacher (Restzone F)
- Familiengarten Eichwis (Restzone F)

- Buck Pfaffhausen

- Spielplatz Museren

- Cholibuck

- Fussballplatz alt Glattwis

- Fussballplatz neu Glattwis

- Tennisplatz neu Glattwis

- Picknickplatz Eichgrindel

- Familiengérten und Waldhaus Eigental
- Allmend Fréschbach 4

Art. 19"

Nutzweise ' Es sind méssig storende Betriebe sowie Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe zuldssig.

2 In allen Gewerbezonen sind provisorische Gemeinschaftsun-

terkiinfte fir voriibergehend angestellte Personen zuléssig.

V. ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Art. 20

Fiir die Zone fur 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtii-
chen Bauvorschriften. Gegenliber Grundstiicken, die in einer
anderen Zone liegen, sind die Absténde der betreffenden Zone
einzuhalten.

Grundmasse

VI. FREIHALTEZONEN UND ERHOLUNGSZONEN

Art. 21

' Der Zonenplan scheidet folgende Erholungszonen aus:

-  Spielplatz Waldstrasse

- Familiengérten Unterried

- Familiengarten Bachécher (RestzeneF)

- Familiengérten Eichwis (RestzeneF)}

- Familiengarten / Tennisplatz Buck Rfaffhausen

- Spielplatz Miseren

- Sportplatz Cholibuck

- Fussballplatz alt Glattwis

- Fussballplatz neu Glattwis

- Tennisplatz neu Glattwis

- Picknickplatz Eichgrindel

- Familiengérten und Waldhaus Eigental
Allmend Fréschbach 4

«Restzone F» ist keine zuldssige Zonenart
gemaiss PBG.

Ergénzung bestehende Nutzweise im Gebiet
«Buck»
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GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

Linke Spalte (Rechtsgliltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemerkungen)

2 Zur Erstellung von Gebzuden und Anlagen in Familiengarten-
arealen gelten folgende Masse:

Gebaudehdhe:

Hochste Héhe:

Uberbauungsziffer:

max 2.4 m

max. 3.4 m

max. 8 % fiir Familiengartenhéus-
chen jedoch hdchstens eine Gebdu-
degrundfliche von 12 m? und ein
zusétzliches Vordach von 8 m2. Ge-
meinschaftshauser diirfen die maxi-
male Gebéudegrundfliche (iber-
schreiten.

3 Fiir Gebaude und Anlagen zur Bewirtschaftung von Erholungs-
zonen gelten mit Ausnahme von Familiengartenarealen fol-
gende Masse:

- Hochste Hohe: max. 5 m
- Uberbauungsziffer: max. 8 %
C. AREALUBERBAUUNGEN

Art. 22
Zulassigkeit Arealiiberbauungen sind in allen Wohnzonen und Wohnzonen
mit Gewerbeanteil zuldssig.
Art. 23
Arealfliche Die Mindestarealflache betrégt:
- W1 3'000 m?
- W2L 3'000 m?
- W2D 3’000 m?
- WiaL 4'000 m?
- WD 4’000 m?
- W3GL 4'000 m?
- W3GD 4'000 m?

2 Zur Erstellung von Gebéauden und Anlagen In Familiengarten-
arealen gelten folgende Masse:

Gabaudahéh
e

p L B T

Fassadenhéhe max.

Gesamthdhe max.

Uberbauungsziffer max.

24 m

-Hoshste-Hohe—maxn-3d-m—

34m

8 % fiir Familiengartenhaus-
chen jedoch hdchstens eine
Gebaudegrundfiéiche von 12 m?
und ein zusétzliches Vordach
von 8 m2, Gemeinschaftshduser
diifen die maximale Gebé&u-
degrundfldche iiberschreiten. ©

3 Fiir Gebaude und Anlagen zur Bewirtschaftung von Erholungs-
zonen gelten mit Ausnahme von Familiengartenarealen fol-
gende Masse:

~——Hbaghste-Hehe:

Gesamthéhe max.

Uberbauungsziffer max.

K-
5m

8%

C. AREALUBERBAUUNGEN

Art. 22

Zulassigkeit Arealiberbauungen sind in allen Wohnzonen und Wohnzonen
mit Gewerbeanteil zuléssig.

Art. 23

Arealflache Die Mindestarealfliche betragt:

w1
waL
Ww2D
WaL
W3D
W3GL
W3GD

3'000 m?
3'000 m?
3'000 m?
4'000 m?
4'000 m?
4'000 m?
4'000 m?

Einfilhrung neue Baubegriffe geméass IVHB

Einfiihrung neue Baubegriffe gemass IVHB

Einfithrung neue Baubegriffe gemass IVHB
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Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemerkungen)

Art. 24"

Abweichungen von den '

Zonenvorschriften

Die zonengemésse Nutzungsziffer kann um hdchstens einen
Zehntel erhéht werden.

Die zulassige Gebaudehéhe kann bei einer Mindestflache ei-
ner Areallberbauung von 6 000 m? um 3 m erhéht werden. Bei
kleineren Fldchen gilt die Gebaudehdhe geméss Regelbau-
weise.

Sofern ein anrechenbares Untergeschoss geméss Art. 30 die-
ser Bau- und Zonenordnung erstellt wird, gilt die Geb&ude-
héhe geméass Regelbauweise.

Im Ortsteil Féllanden darf innerhalb der zuldssigen Gebéaude-
héhe ein Vollgeschoss mehr als geméss Regelbauweise er-
stellt werden. Es sind 2 anrechenbare Dachgeschosse zulds-
sig.

In den Ortsteilen Pfaffhausen und Benglen darf innerhalb der
zulassigen Gebaudehohe ebenfalls ein Vollgeschoss mehr als
gemass Regelbauweise erstelit werden, es sind aber maximal
3 Vollgeschosse und 2 anrechenbare Dachgeschosse
zuldssig.

Die Gesamtgebaudelange ist nicht beschrénkt.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf die Nut-
zungsverschiebung die Mehrausniitzung in keinem Zonenteil
1/5 der zonengemdssen Nutzung bei Regelbauweise iiberstei-
gen.

D. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 25

Grosser und '

kleiner Grundabstand

2

Auf einer Gebaudeseite ist ein grosser Grundabstand vorzu-
sehen.

Der kleine Grundabstand gilt fir die brigen Seiten.

Art. 26

Besondere Gebsude '

Besondere Gebdude werden nicht an die Baumassenziffer an-
gerechnet.

Ohne Zustimmung des Nachbarn diirfen besondere Gebaude
auf einem Drittel der Anstosslédnge bis 1.5 m an die Grenze
gestellt werden, wenn die von ihnen iiberbaute Flache nicht
grésser als 40 m? oder, sofern dieses Mass (iberschritten wird,

Art, 24"

Abweichungen von den !

Zonenvorschriften

Die zonengemésse Nutzungsziffer kann um héchstens einen
Zehntel erhéht werden.

Die zuldssigen Gebaudehehn Fassadenhdhen kana kinnen
bei einer Mindestflache einer Arealliberbauung von 6 000 m?
um 3 m erhéht werden. Bei kleineren Flachen gelten die Ge-
baudehdhe Fassadenhdhen geméss Regelbauweise. ©

Sofern ein anrechenbares Untergeschoss gemass Art. 30 die-
ser Bau- und Zonenordnung erstelit wird, gilt gelten die Ge-
baudehdhe FassadenhGhen geméss Regelbauweise. ©

Im Ortsteil Fallanden darf innerhalb der zuléssigen Gebaude-
héhe Fassadenhohen ein Vollgeschoss mehr als gemass Re-
gelbauweise erstellt werden. Es sind 2 anrechenbare Dachge-
schosse oder 1 anrechenbares Attikageschoss zuldssig. ©

In den Ortsteilen Pfaffhausen und Benglen darf innerhalb der
zuldssigen Gebaudehehe Fassadenhdhen ebenfalls ein Voll-
geschoss mehr als geméss Regelbauweise erstellt werden, es
sind aber maximal 3 Vollgeschosse und 2 anrechenbare Dach-
geschosse oder 1 anrechenbares Attikageschoss zulassig. ®

Die GesamtGebaudeldnge ist nicht beschrénkt. &

Gehort das Areal unierschiedlichen Zonen an, darf die Nut-
zungsverschiebung die Mehrausniitzung in keinem Zonenteil
1/5 der zonengeméssen Nutzung bei Regelbauwsise iiberstei-
gen.

D. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 25

Grosserund '

kleiner Grundabsiand

2

Auf einer Gebéudeseite ist ein grosser Grundabstand vorzu-
sehen.

Der kleine Grundabstand gilt fur die (brigen Seiten.

Art. 26

e Dokt 1

Calk g

Klein- und Anbauten

Basondars Klein- und Anbauten werden nicht an die
Baumassenziffer angerechnet, ©

Ohne Zustimmung des Nachbarn diirfen besendere Gebaude
Klein- und Anbauten auf einem Drittel der Anstosslédnge bis
1.5 m an die Grenze gestellt werden, wenn die von ihnen (iber-
baute Flache nicht grosser als 40 m? oder, sofern dieses Mass

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Ergénzung betreffend neuem Begriff
«Attikageschoss»

Einfiihrung neue Baubegriffe gemass IVHB

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB

«Gesamt» kann gestrichen werden, da «Ge-
samtgebdudelange» kein Begriff gemiss neu
PBG oder ABV ist.

Einfliihrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Einfiihrung neue Baubegriffe geméass IVHB
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Linke Spalte (Rechtsgiillige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemerkungen)

nicht grosser als 5 % der Grundstiicksflache ist. Fir die Mess-
und Berechnungsweise gelten sinngemass die kantonalen
Bestimmungen (ber die Uberbauungsziffer.

Wenn sie eine Gebaudehdhe von 3.0 m Ubersteigen, kann der
Nachbar begehren, dass sie je um die Hohe lber 3.0 m von
diesem Minimalabstand von 1.5 m zuriickgesetzt werden.

Art. 27

Herabsetzung des
Grenzabstandes bel
weggelassenem
Vollgeschoss

In den Kernzonen, Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbe-
anteil darf der Grenzabstand je weggelassene 3 m Gebaude-
héhe um 1 m bis auf das kantonalrechtliche Mindestmass her-
abgesetzt werden.

Art. 28

Abweichungen von den
Grundabsténden

Die Vorschrift Uber die Abstandserhéhung fir Gebaude mit
brennbaren Aussenwénden (§ 14 BBV Il) ist in den Kernzonen
nicht anwendbar.

Art. 29

Geschlossene '
Uberbauung

2

Die geschlossene Uberbauung ist in allen Bauzonen innerhalb
der zonengemassen Gesamtgebéudeldnge erlaubt.

Besondere Gebaude im Sinne von Art. 26 werden nicht mitge-
rechnet.

Herabselzung des
Grenzabstandes bei
weggelassenem
Vollgeschoss

Abweichungen von den
Grundabsténden

Fassadenhdhen bei
transparenten oder
offenen Absturzsiche-
rungen

(§ 278 Abs. 2 PBG)

Geschlossene
Uberbauung

tiberschritten wird, nicht grésser als 5 % der Grundstlicksfla-
che ist. Fur die Mess- und Berechnungsweise gelten sinnge-
mass die kantonalen Bestimmungen Uber die Uberbauungszif-
fer. ©

Wenn sie Klein- und Anbauten gemass Abs. 2 eine Gebdude-
hé&he Fassadenhohe von 3.0 m Gbersteigen, kann der Nachbar
begehren, dass sie je um die Héhe iber 3.0 m von diesem Mi-
nimalabstand von 1.5 m zuriickgesetzt werden. ©

Art. 27

In den Kernzonen, Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbe-
anteil darf der Grenzabstand je weggelassene 3 m Gebdude-
héhe Fassadenhéhe um 1 m bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass herabgesetzt werden. ®

Art. 28

Die Vorschrift liber die Abstandserhdhung fiir Gebédude mit
brennbaren Aussenwanden (§ 14 BBV I1) ist in den Kernzonen
nicht anwendbar.

Art. 28a%

Fiir Gebdude mit Flachdach gelten im Sinne von § 278 Abs. 2
PBG, soweit die transparenten oder offenen Absturzsicherun-
gen um weniger als 1,0 m gegeniber der Fassadenflucht zu-
riickversetzt sind, folgende maximalen Fassadenhthen:

Wohnzone singeschossig, W1 55m
Wohnzone zweigeschossige, W2L 85m
Wohnzone zweigeschossige, W2D 85m
Wohnzone dreigeschossige, W3L 11,5m
Wohnzone dreigeschossige, W3D 11.5m
Wohnzone mit Gewerbeanteil, WG3L 11.5m
Wohnzone mit Gewerbeanteil, WG3D 11,5m
Gewerbezone 1, G1 13,0 m
Gewerbezone 2, G2 17.0m

Art. 29

1

Die geschlossene Uberbauung ist in allen Bauzonen innerhalb
der zonengeméassen GesamiGebéudelénge erlaubt. ©

Besondere-Gebaude Klein- und Anbauten im Sinne von Art, 26
werden nicht mitgerechnet. ©

redaktionelle Anderung und
Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Einfiihrung neue Baubegriffe geméass IVHB

Weitergehende Erlauterungen siehe Bericht
gemass Art. 47 RPV.

Hinsichtlich der angestrebten Dachgestaltung
(Schréagdach), wird diese Erleichterung in
Kernzonen nicht aufgefiihrt.

«Gesamt» wird gestrichen, da es sich nicht um
einen Begriff geméass PBG handelt.

Einfilhrung neue Baubegriffe gemass IVHB
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Art. 30"

Untergeschosse ' In den Kernzonen sowie wo die Bauordnung 1 oder héchstens
2 Vollgeschosse zuldsst, ist in Hanglagen ein natiirlich anfal-
lendes anrechenbares Untergeschoss gestattet. In solchen

Féllen reduziert sich die Firsthéhe um 1.5 m.

? Untergeschosse sind an der Geschosszahl anrechenbar,
wenn sie das gewachsene Terrain an einer Stelle mehr als 1 m
liberschreiten.

Art. 30aV

Gelandeverdnderungen ' Geléndeverdnderungen (Abgrabungen und Aufschittungen)
sind nur zuldssig, wenn sie im Zusammenhang mit der bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung eine gute Gesamtwir-
kung erzielen.

? ZuLasten der Bauherrschaft kann die Baubehérde zur Prifung
der Einhaltung dieser Anforderung ein Gutachten einer Fach-
person einholen.

Art. 31

Gebaude in Gebieten !

mit hohem Grundwas-
serstand

In Gebieten mit hohem mittleren Grundwasserspiegel, welcher
2.20 m oder hdher unter dem gewachsenen Terrain liegt, und
darum das Untergeschoss héher gelegt werden muss, gelten
folgende Bestimmungen:

Die Gebaudehohe erhéht sich um 1.0 m und die zonenge-
misse Grundbaumassenziffer um 1/10. Werden die hohere
Gebédudehdhe und/oder die hohere Baumassenziffer bean-
sprucht, so darf das Untergeschoss nicht mehr als 1.5 m iiber
das gestaltete Terrain in Erscheinung treten.

Art. 30"

Untergeschosse ' In den Kernzonen sowie wo die Bauordnung 1 oder hdchstens
2 Vollgeschosse zuldsst, ist in Hanglagen ein natiirlich anfal-
lendes anrechenbares Untergeschoss gestattet. In solchen
Fallen reduziert sich die Firsth3he giebelseitige Fassadenhohe

um 1.5m.

2 Untergeschosse sind an der Geschosszahl anrechenbar,

wenn sie das-gewachsene-Terrain massgebende Terrain an

einer Stelle mehr als 1 m Uberschreiten, 9

Art. 302 "

Geldndeverdnderungen ' Geldndeverénderungen (Abgrabungen und Aufschiittungen)
sind nur zulédssig, wenn sie im Zusammenhang mit der bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung eine gute Gesamtwir-

kung erzielen.

2 Zulasten der Bauherrschaft kann die Baubehérde zur Priifung
der Einhaltung dieser Anforderung ein Gutachten einer Fach-
persan einholen.

Stiitzmauern mit einer sichtbaren Héhe von mehr als 1.2 m
sind zu terrassieren. Bei mehreren, hintereinanderliegenden
Stlitzmauern sind dazwischen Pflanzstreifen von mindeslens
60 cm umzusetzen. ©

Art. 30b ©

Soweit in Wohnzonen das Gefille des massgebenden
Terrains innerhalb der Fassaden wenigstens 3.0 m betragt,
darf, bei Gebduden mit Flachdach, die Breite von Dachaufbau-
ten bergseitig maximal 100% der zugehérigen Fassadenlénge
betragen. Wird diese Abweichung gegeniiber § 292 PBG ganz
oder teilweise beansprucht, ist talseitig auf Dachaufbauten zu
verzichten.

Dachaufbauten in
Hanglagen

Art. 31

Gebéude in Gebieten *
mit hohem Grundwas-
serstand

In Gebieten mit hohem mittleren Grundwasserspiegel, welcher
2.20 m oder hoher unter dem gewachseren-Terrain massge-
benden Terrain liegt, und darum das Untergeschoss héher ge-
legt werden muss, gelten folgende Bestimmungen:

he Fassadenhdhen erh6hen sich um 1.0 m
und die zonengemdsse Grundbaumassenziffer um 1/10. Wer-
den die héheren Gebéaudehihe Fassadenhdhen und/oder die
héhere Baumassenziffer beansprucht, so darf das Unterge-
schoss nicht mehr als 1.5 m Uber das gestaltete Terrain in Er-
scheinung treten,

Die Geabaudehd

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Einfiinrung neue Baubegriffe geméss IVHB

Zugunsten eines verbesserten Erscheinungs-
bilds (Einordnung und Gestaltung) von Stiitz-
mauern sollen diese terrassiert und begriint
werden.

Weitergehende Erlauterungen siehe Bericht
gemass Art. 47 RPV

Einflhrung neue Baubegriffe gemass IVHB

Einfilhrung neue Baubegriffe gemiss IVHB

Einfiihrung neue Baubegriffe geméss IVHB
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¢ Der Nachweis der Erfordernis zur Hoherlegung des Unterge-
schosses ist durch den Gesuchsteller spatestens zum Zeit-
punkt der Einreichung des Baugesuchs zu erbringen.

Art. 32"

In den Kernzonen KB und KC, den Wohnzonen und den Wohn-
zonen mit Gewerbeanteil miissen zu Wohneinheiten geh6-
rende verglaste Balkone, Veranden, und andere Vorbauten
ohne heizungstechnische Installationen, soweit sie dem Ener-
giesparen dienen, nicht an die Baumasse angerechnet wer-
den. Ihre Nutzflache darf maximal 10 % der Gesamtfldche der
zugehérigen Wohneinheit, mindestens aber 10 m? betragen.

Verglaste Balkone, '
Veranden und andere
Vorbauten

2 Fir die Gesamtfliche anrechenbar sind alle Bodenflachen so-
wie Trennwandquerschnitte im Innern der Wohneinheit, ohne
zur Wohneinheit gehérende Aussenmauer- und Brandmauer-
querschnitte.

3 Fir Arealiiberbauungen (neue und bestehende) kommt Abs. 1
nur zur Anwendung, wenn die Bebauung mit den verglasten
Balkonen, Veranden und anderen Vorbauten ohne heiztechni-
sche Installalionen besonders gut gestaltet sind.

Art. 33

Die Gesamtnutzfliche bezeichnel die gesamte dem Wohnen
und Arbeiten dienende Flache in allen Geschossen, inkl. deren
Erschliessungsflidchen und den Innenmauern, jedoch ohne
Brand- und Aussenmauerquerschnitte.

Gesamtnutzfliche

2 Der Nachweis der Erfordernis zur Hoherlegung des Unterge-
schosses ist durch den Gesuchsteller spatestens zum Zeit-
punkt der Einreichung des Baugesuchs zu erbringen.

Art, 32 V9

'IndenKemzonen KB-und KCden Wohnzonen-und-denWehn-
zonen—mil-Gewerbeantell-mussen—zu-Wohneinheitan-gehi-
randa—vargissta—ﬂalkan&—\fefandav -und-andereVorbaulen

Uaiglaste-Balkonas
WVeriaridsiani-aniene
\arbeiton

it-sia-dam-Enas

h

glesparen-dienan—nichi-an-die-Baumasse-angereshiet-wer
dathre—Nu:aﬂaahedaerammaH@%—d%Qesammaehe-dm

2 Weahnainbalt ol \ ber10-m*-bel

HOR-VVaRTIeHT

m i e

i—ku%ﬁe&amﬂhﬁhe—anremenbasmsalle-sgdenilaahunﬁe—
wie T querschnitie-in-lnnerm-de—Wohneinheit-ohne

i Wilnhnoinhail = 1o A

grersshaites

A__Eirfrsalibasd
b

SO "“'d (r? d roes

{naua-und-k talk dal k
HReUE-UiR

npu-zue-Anwendung-wenn-dis-Bebauung-mit-den-verglasten
Balkonen - \Verandenund-anderen-Vorbauten-ohne-heiztechni-
seheInstallationen-besonders-gul-gestaltel-sind:

L Abe g

Art. 33

Die & massgebliche Geschossfldche be-
zeichnet die gesamte dem Wohnen und Arbeiten dienende
Flache in allen Geschossen, inkl. deren Erschliessungsflachen
und den Innenmauern, jedoch ohne Brand- und Aussen-
mauerquerschnitte. ®

esamtrutzflach

massgebliche
Geschossflache

Neu werden die Vorgaben zu den verglasten
Balkonen, Veranden und Loggien sowie Win-
tergérten und Windfdngen ohne heiztechni-
sche Installationen, soweit sie dem Energie-
sparen dienen, in § 13 Abs. 2 neuABV gere-
gelt.

Eine Regelung auf kommunaler Stufe ist daher
nicht mehr notwendig und kann daher ersatz-
los gestrichen werden.

Die aktuell geltenden Bestimmungen aus der
ABV werden im Anhang zur BZO aufgefiihrt.

Weitere Erlduterungen siehe Bericht gemass
Art. 47 RPV.

Verwendung einheitliches Bezugsmass abge-
stiitzt auf Bestimmungen zur Berechnung der
Anzahl Fahrzeugabstellplatze.
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Fahrzeugabstellplaize

a) Anzahl

Wohnungen und
Einfamilienhduser (1)

Flr Wohnungen
>80 m?

1 PP/80 m* GNF

Art. 34
Bezogen auf die Nutzungsart sind folgende Werte massge-
bend:
Abstellplitze fiir Bewohner Besucher
Nutzungsart oder und
Beschiftigte Kunden
1. Wohnen: 1 PP/Wohnung;

1 PP/5 Wohnungen

2. Gaslbetriebe:
Reslauranl, Cafe
Konferenzraume, Sali
Hotel

1 PP/40Sitzplilze

1 PP/7 Zimmer

1 PP/6 Sitzplatze

1 PP/10 Silezpldtze
1 PP/2 Zimmer

3. Dienstleislungen und
Gewerbe:

publikumsintensiv:
Verkaulsgeschifte (z.
B. Lebensmitielladen),
offentliche Verwallung,
Post, Bank

publikumsorientiert:
Praxen, Coiffeur,
Reiseburo, Kleinge-
werbe (z. B. Gold-
schmied)

nichl publikumsorien-
liert, reine Birobetriebe,
etc.

PP/80 m? GNF,
jedoch
min. 0.5 PP/A

1PP/80 m® GNF,
jedoch
min, 0.5 PP/A

1PP/80 m? GNF,
jedoch min. 0.5 PP/A

2PP/100 m? GNF

1 PP/100 m* GNF

1PP/300 m?> GNF

4. Werkslatten,

1PP/150 m? GNF,

0,33 PP/100 m? GNF

Gewerbe- und Induslrie- jedoch
betriebe: min. 0.5 PP/A
5. Lagergebauds und 1PP/200 m? GNF =

Lagerrdume mil mehr
als 200 m” GNF:

A= Arbeitsplatz

GNF = Gesamtnuizfliche (ohne Aussenwand- und Brandmauerquer-
schnitte), die dem Wohnen, Arbeiten ader dem sonstigen Auf-

enthalt dient
PP =
M=

Personenwagen-Abstellplatz (Parkplatz)
Garagevorplatze anrechenbar

Bruchteile dber 0,5 sind am Schluss aller Berechnungen aufzurunden

a) Anzahl ©

Art. 34
Fahrzeugabstellplitze ' Bezogen auf die Nutzungsart sind folgende Werte massge-
bend:
Abstellplatze fir Bewohner Besucher
Nutzungsart oder und
Beschaftigte Kunden
1. Wohnen: 1 PP/Wohnung; 1 PR/5 Woh
Wohnungen und Fir Wohnungen Sty
>80 m?

Einfamllienhauser (1)

1 PP/BO m? GNF-mGF

2. Gastbetriebe:
Restaurant, Cafe
Kanferenzraume, Sali
Hole!

1 PP/40Silzplaize

1 PPI7 Zimmer

1 PP/6 Sitzplalze

1 PP/10 Sitzplalze
1 PP/2 Zimmer

3. Dienstleistungen und
Gewerbe:

publikumsintensiv:
Verkaufsgeschifte (z.
B. Lebensmittelladan),
offenlliche Verwallung,
Post, Bank

publikumsorientiert:
Praxen, Coiffeur,
Reisebiro, Kleinge-
werbe (z. B. Gold-
schmied)

nicht publikumsorien-
tierl, reine Bilrobelriebe,
etc,

PP/80 m? GNE-mMGF,
jedoch
min. 0.5 PP/A

1PP/80 m*> GNF-mGF,
jedoch
min, 0.5 PP/A

1PP/80 m? GNE-mGF,
jedoch min. 0.5 PP/A

2PP/100 m? GNE-mGF

1 PP/100 m? GNE-mMGF

1PP/300 m? GNE-mGF

4. Werkstélten,
Gewerbe- und Industrie-
betriebe:

1PP/150 m? GNF-mGF,
jedoch

min. 0.5 PP/A

0,33 PP/100 m? GhF
mGF

5. Lagergebéude und
Lagerrdume mit mehr

_als 200 m? GNF:

1PP/200 m? GNF-mGF

BNF mGF = Gesamtnuizildehe-massgebliche Geschossfliche gemiss

R i

Hen-adard

£ Trnile ) —chio—dam

A= Arbeitsplatz
Art, 33
lahna—AL
[N

PP =

(1=

it A
SmM-EonslHigan-/

facalt clloet

Personenwagen-Abstellptatz (Parkplatz)
Garagevorplétze anrechenbar

Bruchteile iiber 0,5 sind am Schluss aller Berechnungen aufzurunden.

Abgestimmt auf die «Wegleitung des Park-
platz-Bedarfs in kommunalen Erlassen» wird
anstelle des Begriffs «Gesamtnutzfliche»
(GNF)  «massgebliche  Geschossflache»
{mGF) singesetzt.
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b) Reduktionen

c) Besucher und
Kunden

d) Besondere
Nutzweisen

e) Garagevorplétze

f) Sicherstellung

g) Veloabstellpldtze

Ersatzabgabe

* Bei guter Erschliessung mit éffentlichem Verkehr kann die
Baubehorde eine Reduktion der Pflichtparkplatzzahl gewéh-
ren, falls eine Nachriistung im Sinne von § 243 Abs. 2 PBG auf
die Pflichtparkplatzzahl gesichert ist.

3 Besteht ein liberwiegendes offentliches Interesse, insbeson-
dere des Verkehrs oder des Schutzes von Wohngebieten,
Natur- und Heimatschutzobjekten, Luft und Gewassern, kann
von den Werten geméss Art. 34 Abs.1 abgewichen werden.

4 Die ermittelten Parkplétze fur Bewohner einerseits und Besu-
cher und Kunden andererseits sind fir diese zu reservieren
und besonders zu bezeichnen. Sie miissen zugénglich sein
und sind von Dauerparkierern freizuhalten.

5 Fur besondere Nutzweisen (Unterhaltungsstatten, éffentliche
Bauten und Anlagen und anderen) legt der Gemeinderat die
Anzahl Parkplitze und den Anteil von Besucherparkpléatzen
von Fall zu Fall geméss den VSS-Normalien und den Grunds-
4tzen dieser Verordnung in angemessener Weise fest. Die
Doppelnutzung von Parkplatzen ist erwiinscht, sie kann in der
Bedarfsrechnung beriicksichtigt werden, wenn sie dauernd si-
chergestellt werden kann,

8 Garagenvorplatze dirfen angerechnet werden, wenn sie nicht
als Zufahrt fur Dritt- und Sammelgaragen dienen.

7 Abweichende Regelungen sind im baurechilichen Entscheid
zu begriinden. Bedingungen, Bezeichnung und Beniitzerkate-
gorie der Parkplétze sowie auf Drittgrundstiicken erstellte Ab-
stellplatze sind im Grundbuch als 6ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschriénkung anmerken zu lassen.

8 Bei Mehrfamilienhdusern sind pro Wohnung mindestens zwei
gedeckte Veloabstellplitze zu erstellen. In begriindeten Fallen
kann die Baubehérde Ausnahmen bewilligen.

Art. 35

' |st die Erstellung von Abstellpldtzen geméss Art. 34 auch in
Form der Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage nicht
méoglich oder durch behérdlichen Entscheid nicht zuldssig, so
ist eine angemessene Ersatzabgabe zu leisten. Die Hohe der
Ersatzabgabe richtet sich nach § 246 Abs. 3 PBG und ist vor
Baubeginn zu bezahlen.

2 Dje Hohe dieser Anzahlung basiert auf dem Baukostenindex
der Stadt Zrich, Stand 1. April 1986, und wird jeweilen auf
Jahresanfang automatisch der Indexentwicklung angepasst.

3 Bei Realerfilllung wird die geleistete Anzahlung zinsfrei an den
Grundeigentiimer zuriickerstattet. Berechtigt ist der jeweilige
Grundeigentimer zur Zeit der Realerfilllung.

b) Reduktionen

c¢) Besucher und
Kunden

d) Besondere
Nutzweisen

e) Garagevorplatze

f) Sicherstellung

g) Veloabstellpldtze

Ersatzabgabe

2 Bei guter Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr oder gestitzt
auf ein Mobilitatskonzept kann die Baubehdorde eine Reduktion
der Pflichtparkplatzzahl gewdhren, falls eine Nachriistung im
Sinne von § 243 Abs. 2 PBG auf die Pflichtparkplatzzahl gesi-
chert ist. ®

3 Besteht ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse, insbeson-
dere des Verkehrs oder des Schutzes von Wohngebieten,
Natur- und Heimatschutzobjekten, Luft und Gewassern, kann
von den Werten geméss Art. 34 Abs. 1 abgewichen werden.

4 Die ermittelten Parkplatze fiir Bewohner einerseits und Besu-
cher und Kunden andererseits sind fiir diese zu reservieren
und besonders zu bezeichnen. Sie miissen zugénglich sein
und sind von Dauerparkierern freizuhalten.

5 Fiir besondere Nutzweisen (Unterhaltungsstatten, offentliche
Bauten und Anlagen und anderen) legt der Gemeinderat die
Anzahl Parkplatze und den Anteil von Besucherparkplatzen
von Fall zu Fall geméss den VSS-Normalien und den Grunds-
atzen dieser Verordnung in angemessener Weise fest. Die
Doppelnutzung von Parkplétzen ist erwiinscht, sie kann in der
Bedarfsrechnung beriicksichtigt werden, wenn sie dauernd si-
chergestellt werden kann.

8 Garagenvorplitze diirfen angerechnet werden, wenn sie nicht
als Zufahrt fiir Dritt- und Sammelgaragen dienen.

7 Abweichende Regelungen sind im baurechtlichen Entscheid
zu begriinden. Bedingungen, Bezeichnung und Beniitzerkate-
gorie der Parkplatze sowie auf Drittgrundstlicken erstellte Ab-
stellplatze sind im Grundbuch als &ffentlich-rechiliche Eigen-
tumsbeschrankung anmerken zu lassen.

8 Bei Mehrfamilienhdusern sind pro Wohnung mindestens zwei
gedeckte Veloabstellplatze zu erstellen. In begriindeten Féllen
kann die Baubehdrde Ausnahmen bewilligen.

Art. 35

1 |Ist die Erstellung von Abstellpldtzen geméss Art. 34 auch in
Form der Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage nicht
méglich oder durch behérdlichen Entscheid nicht zuléssig, so
ist eine angemessene Ersatzabgabe zu leisten. Die Héhe der
Ersatzabgabe richtel sich nach § 246 Abs. 3 PBG und ist vor
Baubeginn zu bezahlen.

2 Die Hohe dieser Anzahlung basiert auf dem Baukostenindex
der Stadt Ziirich, Stand 1. April 1986, und wird jeweilen auf
Jahresanfang automatisch der Indexentwicklung angepasst.

3 Bei Realerfilllung wird die geleistete Anzahlung zinsfrei an den
Grundeigentiimer zuriickerstattet. Berechtigt ist der jeweilige
Grundeigentiimer zur Zeit der Realerfiillung.

Erganzung:

Mobilitétskonzept als Grundlage fir eine mdg-
liche Unterschreitung der reguléren Anzahl er-
forderlicher Pflichtabstellplatzs.
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Linke Spalte (Rechisgiiltige Fassung)

Mittlere Spalle (Beantragle neue Fassung)

Rechte Spalle (Bemerkungen)

Art. 36

Spiel- und Erholungs- '
flachen Freizeit- und
Pflanzgarten

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind besonnte
Spiel- und/oder Erholungsfléchen mit freiem Zugang fiir alle
Bewohner anzulegen. lhre Grdasse soll wenigstens zwanzig
Prozent der zu Wohnzwecken genutzten Gesamtnutzfliche
betragen.

Bei der Erstellung von Mehrfamilienh&usern sind davon Frei-
zeit- und Pflanzgérten im Umfang von mindestens 5 % der zu
Wohnzwecken vorgesehenen Gesamtnutzflache zu schaffen.

In den Kernzonen kdnnen die Flachen geméss Abs. 1 und 2
den Verhaitnissen entsprechend reduziert werden,

Spiel- und Erholungsfléchen sind ihrem Zweck dauernd zu er-
halten; dies ist im Grundbuch anzumerken.

Art. 37

Kompostierbare Abfalle sind nach Méglichkeit durch die Ver-
ursacher am Entstehungsort selbst zu kompostieren. Grundei-
gentiimer kénnen verpflichtet werden, Kompostierplétze in an-
gemessener Grosse auszuscheiden. Der Immissionsschutz
fiir die Nachbarn ist zu gewéhrleisten.

Art. 38

Baumschutzgebiet !

Im Baumschutzgebiet sind schutzwiirdige einzelne Bdume zu
erhalten. Die zusammenhangenden Baumgérten sind, soweit
sie die Uberbauung nicht wesentlich behindern, ebenfalls zu
erhalten.

Abgehende Baume sind durch gleichartige zu ersetzen.

Die Baubehdrde kann Ausnitzungsiibertragungen und Aus-
nahmen im Sinne von § 220 PBG gewiéhren, die dem Baum-
schutz dienen.

Art. 39"

Nebenrdume, Hobby- '
und Gemeinschafts-
réume

In Wohnhé&usern missen ausrsichende Nebenrdume (Keller,
Estrich, Abstellrdume und dgl.) fir Vorrate, Hausrat und der-
gleichen im Umfang von mindestens 10 % der Gesamtnutzfa-
che gemass Art, 33 dieser Bau- und Zonenordnung, mindes-
tens aber 8 m? pro Wohnung, erstelit werden.

Art. 36

Spiel- und Erholungs- 1
flachen Freizeit- und
Pflanzgarten

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind besonnte
Spiel- und/oder Erholungsfldchen mit freiem Zugang fiir alle
Bewohner anzulegen. lhre Grosse soll wenigstens zwanzig
Prozent 20 % der zu Wohnzwecken genultzten Gesamtnputzila-
ehe massgeblichen Geschossflache geméass Art. 33 betragen.
6)

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind davon Frei-
zeit- und Pflanzgérten im Umfang von mindestens 5 % der zu
Wohnzwecken vorgesehenen Gesamtnutzfliche zu schaffen.

In den Kernzonen konnen die Flachen geméss Abs. 1 und 2
den Verhaitnissen entsprechend reduziert werden.

Spiel- und Erholungsfléchen sind ihrem Zweck dauernd zu er-
halten; dies ist im Grundbuch anzumerken.

Art. 37

Kompostierbare Abfélle sind nach Méglichkeit durch die Ver-
ursacher am Entstehungsort selbst zu kompostieren. Grundei-
gentiimer kénnen verpflichtet werden, Kompostierplatze in an-
gemessener Grésse auszuscheiden. Der Immissionsschutz
fiir die Nachbarn ist zu gewéhrleisten.

Art. 38

Baumschutzgebiet 1

Im Baumschutzgebiet sind schutzwiirdige einzelne Baume zu
erhalten. Die zusammenhiangenden Baumgérten sind, soweit
sie die Uberbauung nicht wesentlich behindern, ebenfalls zu
erhalten.

Abgehende Badume sind durch gleishartige gleichwertige zu er-
setzen, ©

Die Baubehdrde kann Ausniitzungsiibertragungen und Aus-
nahmen im Sinne von § 220 PBG gewdhren, die dem Baum-
schutz dienen.

Art. 39"

Nebenrdume, Hobby- 1
und Gemeinschafts-
raume

In Wohnh&usern miissen ausreichende Nebenrdume (Keller,
Estrich, Abstellrdume und dgl.) fir Vorréte, Hausrat und der-
gleichen im Umfang von mindestens 10 % der Gesamtnutzfla-
ehe massgeblichen Geschossflache gemass Art. 33 dieser
Bau- und Zonenordnung, mindestens aber 8 m? pro Wohnung,
erstellt werden, ©

Einheitliche Begriffsverwendung

Die Bestimmung wird dahingehend ange-
passt, dass Baume nicht artgleich, sondern
wertgleich ersetzt werden sollen.

Einheitliche Begriffsverwendung
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Linke Spalle (Rechtsgiiltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalle (Bemerkungen)

: Wohnhsuser und Siedlungen ab 6 Wohneinheiten sind mit
Hobby- und Gemeinschaftsraumen im Umfang von mindes-
tens 2 % der Gesamtnutzflache geméass Art. 33 dieser Bau-
und Zonenordnung, mindestens aber 25 m?, auszustatten.

Art. 40

Sonnenenergieanlagen auf Dachern, an Fassaden oder auf
dem Grundstiick haben sich in Kernzonen sowie bei Areal-
{iberbauungen gut einzuordnen.

Anlagen zur Nutzung er- !
neuerbarer Energien

2 Alternativenergieanlagen beeinflussen die Geb&ude- und
Firsthohen sowie die Abstdnde nicht.

Art. 40a 2

In den Gewerbezonen sind Mobilfunkanlagen generell zulés-
sig, in den Zonen zweiter und dritter Prioritat geméss Absatz 2
lediglich Mobilfunkanlagen zur lokalen Versorgung (Quartier-
versorgung).

Mobilfunkanlagen '

2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in
den nachstehend aufgefilhrten Zonen mit folgenden Priorité-

ten zuldssig:

1. Prioritat: Gewerbezanen

2. Prioritat: a) Zonen fir offentliche Bauten, in denen
massig stérende Nutzungen zuldssig sind
b) Wohnzonen mit Gewerbeanteil, in denen
massig stérende Nutzungen zuldssig sind

3. Prioritat: Reine Wohnzonen sowie Wohnzonen mit Ge-

werbeanteil und Zonen fur 6ffentliche Bauten,
in denen nur nicht stérende Nutzungen zulés-
sig sind

In den Kernzonen sind visuell als solche wahrnehmbare Mo-
bilfunkanlagen ausgeschlossen.

3 Die Mobilfunkbetreiber haben sich bei der Standortsuche an
die Priorititenliste gemass Absatz 2 zu halten. Standorte tie-
ferer Prioritat werden nur bewilligt, wenn der Nachweis er-
bracht wird, dass in den Zonen héherer Prioritat keine Stand-
orte zur Verfigung stehen.

4 Fir die Beurteilung visuell als solcher wahrnehmbarer Mobil-
funkanlagen im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten
ist ein Fachgutachten erforderlich.

* Wohnhauser und Siedlungen ab 6 Wohneinheiten sind mit
Hobby- und Gemeinschaftsrdumen im Umfang von mindes-
tens 2 % der Gesamtautzfldche massgeblichen Geschossfla-
che geméss Art. 33 dieser Bau- und Zonenordnung, mindes-
tens aber 25 m?, auszustatten.

Art. 40 %

aul-Dach an- {

aul
ol

Anlagen zur Nutzung ' Sernenenergi adar
eifeuaibHerEaBigIgn dem-Grundstiick-haben-sish-in-Kermzonen-sowie-bel-Areal-

von Sonnenenergie iberbauungen-gut-einzuordnen-"!

Eagen

2 Altemativenergieanlagen-Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie beeinflussen die Gebaude—und Firsthéhan Fassaden-
hohen sowie die Absténde nicht. ©

Art. 40a?

1 {n den Gewerbezonen sind Mobilfunkanlagen generell zulds-
sig, in den Zonen zweiter und dritter Prioritdt gemass Absatz 2
lediglich Mobilfunkanlagen zur lokalen Versorgung (Quartier-
versorgung).

Mobilfunkanlagen

2 Vijsuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in
den nachstehend aufgefiihrten Zonen mit folgenden Priorité-

ten zuldssig:

1. Prioritat: Gewerbezonen

2. Prioritat: a) Zonen fir offentliche Bauten, in denen
massig stérende Nutzungen zuldssig sind
b) Wohnzonen mit Gewerbeanteil, in denen
missig storende Nutzungen zuldssig sind

3. Prioritét: Reine Wohnzonen sowie Wohnzonen mit Ge-

werbeanteil und Zonen fiir dffentliche Bauten,
in denen nur nicht stérende Nutzungen zulés-
sig sind
In den Kernzonen sind visuell als solche wahrnehmbare Mo-
bilfunkanlagen ausgeschlossen.

3 Die Mobilfunkbetreiber haben sich bei der Standortsuche an
die Prioritdtenliste geméss Absatz 2 zu halten. Standorte tie-
ferer Prioritat werden nur bewilligt, wenn der Nachweis er-
bracht wird, dass in den Zonen héherer Prioritét keine Stand-
orte zur Verfigung stehen.

4 Fir die Beurteilung visuell als solcher wahrnehmbarer Mobil-
funkanlagen im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten
ist ein Fachgutachten erforderlich.

Einheitliche Begriffsverwendung

Die Bestimmung geht Uber die geméss Art.
18a Raumplanungsgesetz zuldssige Rege-
lungstiefe hinaus und ist deshalb nicht mehr
zulssig. Der Absatz muss gestrichen werden.

Anderung des Begriffs und Anpassung an die
neuen Baubegriffe.

14044_05A_230703_BZO_Syn.dock

Planparlner AG



GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

22

Linke Spalte (Rechtsgliltige Fassung)

Mittlere Spalte (Beantragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemerkungen)

Art. 41

Begriinung Flachdacher sind zu begriinen. Wo dies wirtschaftlich und be-
trieblich nicht zumutbar ist, kann die Baubeh&rde Ausnahmen
bewilligen.

Begriinung

Erhebung einer Mehr-
wertabgabe

Verwendung der Mehr-
wertahgabe

Art. 41

Flachdécher sind zu begriinen. Wo dies wirtschaftlich und be-
trieblich nicht zumutbar ist, kann die Baubehorde Ausnahmen
bewilligen.

Art. 41a %

' Auf Planungsvarteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-

stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

? Die Freiflache geméass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?2.

? Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000 gekiirz-
ten Mehrwerts.

Art. 41b ¥

Die Ertrége aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe
der Verordnung Uber den kommunalen Mehrwertausgleichs-
fonds verwendet.

14044_05A_230703_BZO_Syn.dock

Planparlner AG



GEMEINDE FALLANDEN, TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG, SYNOPTISCHE DARSTELLUNG

2

Linke Spalte (Rechtsgiillige Fassung)

Mittlere Spalte (Beaniragte neue Fassung)

Rechte Spalte (Bemerkungen)

E. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 42

Mit dem Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird auf-
gehoben:

Aufhebung geltenden
Rechts

- Die Bau- und Zonenordnung vom 23. Juni 1986

Art. 4312

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der &ffentli-
chen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.

Inkrafttreten

E. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 42
Aufhebung geltenden Mit dem Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird auf-
Rechts gehoben:
- Die Bau- und Zonenordnung vom 23. Juni 1986
Art. 43 V299
Inkraftireten Diese Bau- und Zonenordnung tritt am-TFage-rach-mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung der kantonalen rechiskréftigen
Genehmigung in Kraft.®
" Fassung gemass Gemeindeversammiung vom 28. November
2007; von der Baudirektion genehmigt am 21. Juli 2008 mit
Beschluss Nr. 086 / 2008
2 Fassung geméass Gemeindeversammlung vom 25. November
2015; von der Baudirektion genehmigt am 27. Mai 2016 mit
Beschluss Nr. 0722 / 2016
3 :” il dae e ¥ a5t

HYof-Eeef g GeRamF

4

Allmend Fréschbach (Erholungszone) einstweilen von der Ge-
nehmigung ausgenommen, RRB 2233, 26. Juli 1985
5

Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 30. November
2022; von der Baudirektion genehmigt am 2. Februar 2023 mit
Beschluss Nr. 0067 / 23

6;

Fassung geméss Gemeindeversammlung vom xxx; von der
Baudirektion genehmigt am xxxx

Redaktionelle Anderung

Art. 6 betreffend Aussenantennen in Kernzo-
nen KA wird gestitzt auf den Inhalt des Ge-
nehmigungsvermerks geldscht.

Der Zonenplan wird in der néchsten Zonen-
planrevision nachgefiihrt.
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Kleln- und Anbaulen
§2 ABV

F denfluchl

ANHANG ZUR BAU- UND ZONENORDNUNG

BEGRIFFSERLAUTERUNGEN

«  nur Nebarmuizfiachen und
‘s In den Dimansionen heschriinkt

1

|

et J Wikt ‘
e |

Darstellung geméss Leltfaden zur Harmonlislerung der Baubegriffe, Baudirek-
tion Kanton Ziirich, 1. Marz 2007

1
|
2 [ - Getbuieiarge Sor Al ke Kok bauto

Kleinbauten und Anbauten diirfen eine Grundfliche von
hdchstens 50 m?, eine Gesamthshe 4,0 m, bei Schriagdachern
5,0 m, nicht liberschreiten und nur Nebennutzflichen enthal-
ten.

Nebennutzflichen geméss SIA 418 (1993) sind zum Beispiel
Waschkiichen, Schutzriume, Abstellrdume, Fahrzeugeinstell-
rdume usw. Keine Nebennutzflichen sind z.B. Hobbyrdume
oder Verkehrsfléichen wie Korridore und Treppenhiuser, die
Hauptnutzflichen erschliessen.

§ 6 ABY
Fassadenlinie
§ Ba ABV

Darstellung gaméss Leltfaden zur Harmonlslerung der Baubegriffe, Baudirek-
tion Kanton Zirich, 1. Marz 2007
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Vorspringende
Gebsudeteile
§ 6¢c ABV

Projizierte
Fassadenlinie
§ 6b ABV

Die Fassadenflucht ist die Mantelfliche, gebildet aus den
lotrechten Geraden durch die 8ussersten Punkte des Baukér-
pers Uber dem massgebenden Terrain,

Vorspringende (§ 6c ABV) und unbedeutend riickspringende
Gebsudeteile (§ 6d Abs. 2 ABV) werden bei der Fassaden-
flucht und der Fassadenlinie nicht beriicksichtigt.

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und
massgebendem Terrain.

Vorspringende Gabéudeleile, Darstellung Planparlner AG

Vorspringende Geb3udeteile ragen hochstens 2 m lber die
Fassadenflucht hinaus und dtirfen, mit Ausnahme der Dach-
vorspriinge, die Hélfte des zugehdrigen Fassadenabschnitts
nicht iberschreiten. Bezliglich der Breite werden mehrere vor-
springende Gebaudeteile zusammengezahlt, wenn sie auf un-
terschiedlichen Stockwerken versetzt angeordnet sind.

Als vorspringende Gebéudeteile gelten Balkone, Erker, aber
auch Treppenhéuser oder Windfange.

Anbaule

unbedeutend
rickspringender
Gabdudelell

Gebdude

vorspringender
GehAudatall

e e

Darslellung gemass Leilfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirek-
fion Kanton Zirich, 1. Mérz 2017

s projizlarte Fassadenlinie

e

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenli-
nie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Gebiude sowie An- und Kleinbauten verfiigen Uber eigene
projizierte Fassadenlinien.
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Grenzabstand

Fassadenhdhe
§ 278 PBG

Giebelseitige
Fassadenhdhe
§ 278 PBG

anrechenbare
Grundstiicksflache
§ 259 PBG

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten
Fassadenlinie und der Grundstiicksgrenze.

Die Fassadenhdhe ist der grosste Héhenunterschied zwischen
der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassadenlinie. Bei
Flachdachbauten wird die Fassadenhéhe bis zur Oberkante
der Bristung bzw. des Geldnders gemessen. Die Gestaltung
dieser Bristung oder Materialisierung dieser Briistung hat kei-
nen Einfluss auf die Messweise. Es sei denn, die Briistung
oder das Gelander ist um mindestens 1 m gegeniiber der Fas-
sadenflucht zuriickversetzt.

Auch auf der Giebelseite ist eine Fassadenhdhe einzuhalten.
Sie ist dort ebenfalls am Schnittpunkt der Fassadenflucht mit
der Oberkante der Dachkonstruktion (First) zu messen,

Die giebelseitige Fassadenhéhe gilt nicht fiir Attikageschosse.
Gemass § 280 Abs. 2 PBG erhoht sich bei Attikageschossen
die Fassadenhohe an den fassadenbiindigen Seiten um 3.3 m.

Hauszutahrt _I_’I

S..

Darstellung «Ziircher Bau- und Planungsrecht», Frilzsche, Bésch Wipf, Kunz,

Zgichnung Stefan Reimann

Zur anrechenbaren Grundstiicksflache gehoren die in der ent-
sprechenden Bauzone liegende Grundstiicksfldchen bzw.
Grundstlcksteile. Die Flachen der Hauszufahrten werden an-
gerechnet. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-,
Grab-, und Feinerschliessung.
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Griinflachenziffer
§ 257 PBG

I Garagenrampe

o e I

T

i

Ermchiessungsiache ik Autos

Darstellung Grilnflichenziffer Planpariner AG, Ziirich

Die Griinflichenziffer ist das Verhélinis der anrechenbaren
Griinfliche zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

Als anrechenbare Grinflache gelten natiirliche und bepflanzte
Bodenflichen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und
die nicht als Abstellflichen dienen.

Voraussetzung Ist entweder ein natiirlicher Bodenaufbau, der
elnen Intakten Stoffhaushalt sowle dle Versickerung von Me-
teorwasser ermaglicht, oder elne genligend starke Uberde-
ckung mit Humus, dle eine tatséchliche Bepflanzung zulésst,
die nicht andauernd auszutrocknen droht. Keine anrechenba-
ren Griinflichen sind auch Autoabstellfldchen mit Rasengitter-
stelnen,

14044_05A_230703_BZO_Syn.docx
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Baumassenziffer
§ 258 PBG

Untergeschoss
(§ 275 Abs. 3 PBG)

Verglasten Balkonen,
Veranden und Logglen
sowie Wintergarten

massgebsndes Terraln e Gobimntels

Darstellung gemass Leilfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirek-
lion Kanlon Zirich, 1. Mérz 2017

Die Baumassenziffer ist das Verhaltnis des Bauvolumens (ber
dem massgebenden Terrain zur anrechenbaren Grundstlicks-
flache. Als Bauvolumen iiber dem massgebenden Terrain gilt
das Volumen des Baukdérpers in seinen Aussenmassen. Die
Volumen offener GebZudeteile, die weniger als zur Halite
durch Abschliisse umgrenzt sind, werden nicht angerechnet.
Untergeordnete Bauteile wie normale Vordacher, Kamine,
Bristungen usw. kénnen vernachléssigt werden, da sie nicht
volumenbildend sind.

graue Fassadenfliiche
gesamte Fassadenlinge

@ Hohe i.d, massgebenden Terrain = =max.25m

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante
des fertigen Bodens des darilber liegenden Geschosses, ge-
messen in der Fassadenflucht, im Mittel héchstens um 2,5 m
{iber die Fassadenlinie hinausragt, an keiner Stelle aber mehr
als 3 m. Tritt ein Geschoss um mehr als die beschriebenen
Masse in Erscheinung, handelt es sich um ein Vollgeschoss.

Gemdss § 13 Abs. 2 der Allgemeinen Bauverordnung (ABV)
gilt fiir verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Win-
tergérten und Windfénge ohne heiztechnische Installationen,
soweit sie dem Energiesparen dienen, eine zusétzliche Bau-
massenziffer. Sie betrégt 20% der zanengemassen Grundzif-
fer.

Bei einer Baumassenziffer (Wohnzone W2L) von 1,5 m¥/m?
kénnen folglich zusatzlich 0.3 (m%m?) fiir entsprechende Ge-
baudeteile umgesetzt werden.

14044_05A_230703_BZO_Syn.docx
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1 EINLEITUNG

Ausgangslage

Uberpriifung Handlungsbedarf

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Die kommunale Nutzungsplanung gilt als bau- und planungs-
rechtliche Grundlage fiir die Entwicklung der Gemeinde in den
nachsten 10 bis 15 Jahren und setzt sich aus verschiedenen Pla-
nungsinstrumenten zusammen:

* Bau- und Zonenordnung (BZO)
* Zonenplan

* Kernzonenplane

* Waldabstandslinienplane

» Gewasserabstandslinienplane
» etc.

Die aktuelle Fassung der Bau- und Zonenordnung wurde am
26. Juli 1995 genehmigt und das letzte Mal mit Datum vom
30. November 2022 revidiert (Teilrevision Mehrwertausgleich).

Am 1. Méarz 2017 ist die Anderung des kantonalen Planungs-
und Baugesetzes in Kraft getreten, mit der die wichtigsten Bau-
begriffe und Messweisen gesamtschweizerisch harmonisiert’
werden. Die Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden
jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnun-
gen (BZO) entsprechend angepasst haben. Die Gemeinden ha-
ben dazu Zeit bis am 28. Februar 2025.2

Aufgrund von gednderten libergeordneten Vorgaben und dem ge-
nerellen Alter einzelner Bestandteile der Nutzungsplanung hat
der Gemeinderat hat eine Erhebung des Handlungsbedarfs ver-
anlasst und sich fur eine phasenweise Revision der Planungsin-
strumente entschieden.

1.2 Vorgehen

1.2.1  Handlungsbedarf

Zur Vorbereitung der Revision der Nutzungsplanung in der
Gemeinde Fallanden wurde der Handlungsbedarf erhoben. Die
Erkenntnisse wurden im Bericht vom 16. September 2020
«Handlungsbedarf Ortsplanungsrevision» zusammengefasst
und am 27. Oktober 2020 im Rahmen eines Workshops durch

' Gemass Interkantonaler Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

2 Aktuell lauft die «Justierung PBG» auf deren Basis den Gemeinden
eine langere Frist fiir die Umsetzung eingerdumt wird (29. Februar
2028).

Planpartner AG 4



1 EINLEITUNG

Ortsplanungsgesprach

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

den Gemeinderat vertieft. Das Ergebnis ist im Bericht «Fazit aus
dem Workshop Gemeinderat» vom 4. Dezember 2020 zusam-
mengefasst. Der Gemeinderat hat den Bericht am 13. Januar
2021 zustimmend zur Kenntnis genommen.

Fir die Revision der Ortsplanung werden folgende Hauptthemen
bestimmt:

» Abklaren des Handlungsbedarfs infolge tbergeordneter
planerischer und rechtlicher Vorgaben (Kantonale und Re-
gionale Richtplanung, Mehrwertausgleichsgesetz (MAG),
Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB), Anpassung Gewasserschutzgesetz,
usw.);

+ Uberprifung der Kernzonen (Abgrenzung und Regelungs-
inhalte);

+ Uberpriifung der Bau- und Zonenordnung hinsichtlich ih-
rer Anwendbarkeit in der Praxis;

* Integration Erkenntnisse aus Zentrumsentwicklung
«Wigarten»

« Einzonung von geeigneten Gebieten fir attraktive Wohn-
nutzungen;

+ Uberpriifung Zonenzuteilungen und allfallige gebietsspe-
zifische Transformation

+ Uberpriifen Massnahmen zum Erhalt von spezifischen
Siedlungsstrukturen

+ Klarung planungsrechtliche Situation «Fréschbach»

Die Revision der Bau- und Zonenordnung bezlglich dem Mehr-
wertausgleich wurde am 30. November 2022 festgesetzt.

Am 21. November 2021 hat das Ortsplanungsgesprach mit dem
Amt fir Raumentwicklung (ARE) stattgefunden. Dabei konnten
die wichtigsten Anliegen der Gemeinde und die Anspriiche der
kantonalen Verwaltung vorgebracht und diskutiert werden. Ein-
zelne Themen blieben noch offen und missen im Rahmen der
kiinftigen Bearbeitung geklart werden:

+ Umgang mit Reservezone Fréschbach

« Schulstandort Benglen/Pfaffhausen

Das ARE empfiehlt fiir die kommenden Planungsschritte eine lan-
gerfristige (20-25 Jahre) raumliche Strategie in Form eines kom-
munalen Richtplans (Siedlung und Landschaft) zu erstellen. Mit
diesem Instrument kdnnte auch der kiinftige Umgang mit den

Planpartner AG 5



1 EINLEITUNG

Vorgehen Teilprojekte

Vorliegende Teilrevision
Revisionspaket 2a

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

Reservezonen vorgespurt werden. Hinsichtlich der kommunalen
Groberschliessungsstrassen und den Wegen von kommunaler
Bedeutung ist auch der kommunale Verkehrsplan (Pflicht gemass
§ 31 PBG) zu Uberpriifen.

1.2.2 Teilprojekte

Mit den Erkenntnissen aus dem Handlungsbedarf wurde ein Vor-
gehen bestimmt, wonach die Revision in 4 Revisionspakete auf-
geteilt wird. Diese sollen aufeinanderfolgend und losgel6st von-
einander bearbeitet werden. Es wurden folgende Teilprojekte und
Bearbeitungszeitrdume bestimmt:

Revisionspaket 1 Festsetzung be-
Einflhrung Mehrwertausgleich reits erfolgt
Revisionspaket 2a Bis Nov. 2023

Formelle und redaktionelle Revision BZO:
- Umsetzung neue Baubegriffe (IVHB)

- Erkenntnisse aus Anwendungspraxis

- Erganzende Bestimmungen

Revisionspaket 2b Bis Nov. 2024
Kommunale Richtplane
Revisionspaket 3 Bis Nov. 2025

Inhaltliche und strategische Revision BZO
Kernzonenplane, Zonenplane

Die Einfuhrung des Mehrwertausgleichs (Revisionspaket 1)
konnte bereits abgeschlossen werden.

Mit der vorliegenden Teilrevision werden insbesondere die Uber-
geordneten Vorgaben in die Bau- und Zonenordnung (BZO) iber-
fuhrt und die Erkenntnisse aus der Anwendung der bestehenden
BZO umgesetzt. Die Anderungen betreffen insbesondere:

» Formelle Einfihrung der Begriffe und Messweisen ge-
mass der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB)

* Bereinigung und Klarung von Bestimmungen, die in der
Praxisanwendung erldutert werden missen.

« Aufhebung von Bestimmungen, die aufgrund von gean-
dertem Ubergeordnetem Recht, bereits in einem anderen
Gesetz geregelt sind.

Planpartner AG 6



1 EINLEITUNG

Es handelt sich um eine formelle Teilrevision, mit welcher keine
neuen strategischen Ziele verfolgt werden. Die Gemeinde erhalt
damit ein kommunales Baugesetz, dass der aktuellen, Uberge-
ordneten Rechtsgrundlage entspricht. Mit der Harmonisierung
soll auch langfristig eine vereinfachte Handhabung fiir Bauwil-
lige erreicht werden. Mit dieser vorgezogenen Einfiihrung der
neuen Baubegriffe kann die Gbergeordnete Forderung entkop-
pelt von strategischen politischen Themen erfiillt werden. Die
nachfolgenden Verfahrensschritte kdnnen so entlastet und eine
rechtssichere und zeitgemasse Ausgangslage geschaffen wer-
den.

Im Sinne der zu gewahrleistenden Planbesténdigkeit soll mit
dieser formellen Teilrevision der Handlungsspielraum fir die
kommenden Revisionspakete nicht eingeschrankt werden.

kommunale Richtplanung Als Grundlage fir die Revision der Nutzungsplanung, die auch
Revisionspaket 2b  strategische Anderungen (Transformation, Verdichtung etc.)
oder andere grundsatzliche Anderungen (z.B. Hochhausthema-
tik) umfassen kann, setzt das Amt fir Raumentwicklung (ARE)
eine raumplanerische Gesamtschau voraus. Das ARE empfiehit
diesbezlglich die Umsetzung in kommunalen Richtplanen
(Siedlung, Landschaft, Verkehr), welche behdrdenverbindlich
sind und der Gemeindeversammlung vorgelegt werden miissen.
Mit der Bearbeitung dieser Richtpléane kénnen bereits erste Ab-
klarungen getroffen werden, die auch fur die nachste Umset-
zungsphase von Bedeutung sind (z. B. Abgrenzung Ortsbild /
Kernzonen). Ebenso kénnen in dieser Phase die Bevdlkerung in
den Planungsprozess einbezogen und damit wichtige Anliegen
in Erfahrung gebracht werden.

Inhaltliche Revision Das Revisionspaket 3 umfasst dann die Erstellung der konkre-
Revisionspaket 3 ten und eigentiimerverbindlichen Planungsinstrumente auf der
Basis der Ubergeordneten und kommunalen Richtplane. Diese

sind:

» Kernzonenplane
* Bau- und Zonenordnung
* Zonenplan

* Weitere Erganzungsplane (z.B. Baulinien)

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx Planpartner AG 7



1 EINLEITUNG

Projektgruppe Revision
Nutzungsplanung

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

1.3 Projektorganisation

Die Erarbeitung der Revision Nutzungsplanung erfolgt durch die
Projektgruppe, die sich seitens der Gemeinde aus:

» Christian Rossmann, Gemeinderat, Prasident Baukom-
mission;

e Christine Enzmann Giuliani, Baukommission;

« Barbara Gerber, Fachverantwortliche Hochbau;

seitens der Planpartner AG aus:

» Stephan Schubert (Vertreter Geschéftsleitung);
* Rolf Keller (Projektleiter)

zusammensetzt.

Planpartner AG 8



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Ubergeordnete
Rahmenbedingungen

kantonales Raumordnungs-
konzept (ROK)

Handlungsraume

Bl stadtlandschaft

I urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Bl Naturlandschaft

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Seit der letzten umfangreichen Revision der Nutzungsplanung
haben sich die Ubergeordneten Rahmenbedingungen grundle-
gend geandert und haben auch an Bedeutung gewonnen (ins-
besondere regionale und kantonale Richtplanung).

_,' llisellen-Ajrich/

2iibendorf

»

Abb. 1:  Ausschnitt aus Raumordnungskonzept Kanton Zirich

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK) ordnet die Ge-
meinde Fallanden dem Handlungsrdaumen «Landschaft unter
Druck» sowie «Kulturlandschaft» (Nahbereich Greifensee) zu.
Fir die urbanen Wohnlandschaften ergibt sich insbesondere fol-
gender Handlungsbedarf:

Fir die Landschaften unter Druck ergibt sich damit insbesondere
folgender Handlungsbedarf:

» Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Ein-
zugsbereich des offentlichen Verkehrs aktivieren Bauzo-
nenverbrauch verringern

» Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten ge-
stalten

+ Zersiedlung eindammen und Ubergange zur offenen
Landschaft so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in
die Umgebung einfiigen

Planpartner AG 9



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

* Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen
Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit priifen
sowie vermehrt koordinieren und planen

» Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern
Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungs-
qualitat verzichten

Fir die ,Kulturlandschaften” ergibt sich insbesondere folgender
Handlungsbedarf:

* Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirt-
schaft sicherstellen

* Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den Orts-
kernen und mit Ricksicht auf kulturgeschichtliche Objekte
ermdglichen

* Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhal-
ten und ausgeraumte Landschaften aufwerten

» Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Orts-
zentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

» Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungs-
qualitat verzichten

» Maoglichkeiten fir die interkommunale Zusammenarbeit
starken

* Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und
Naturrdume sichern

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx Planpartner AG 10



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Kantonaler Richtplan

Siedlung

bestehend  geplant
Siedlungsgebiet

Landschaft

bestehend  geplant
Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet
Ubriges
Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

A Aussichtspunkt

Naturschutzgebiet

Verkehr

bestehend  geplant

Hochleistungsstrasse
Ausbau
Hochleistungsstrasse
Anschluss

Bahnlinie doppel- oder
mehrspurig

O . Station / Haltestelle

Versorgung, Entsorgung

bestehend  geplant

- - - Wassertransportleitung
O . Unterwerk
F— Hochspannungsleitung
Héchstspanr i

- - - Kabelleitung

FRENEN | EDE-. Fernwarmehauptleitung
——— Gastransportleitung <= 5 bar
Ll Gastransportleitung > 5 bar

Regionaler Richtplan Glattal

Siedlung

Region
stehend geplant

Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgebiet
Mischgebiet

Hohe bauliche Dichte

BEEOON

Niedrige bauliche Dichte

Landschaft

i der
Erholungsgebiet

Aussichtspunkt

B»0

Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Gewasserrevitalisierung

Gewasserrevitalisierung
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Abb. 2 Ausschnitt kantonaler Richtplan, Stand 22. August 2022

Vom Zircher Kantonsrat wurde am 5. Dezember 2022 auf der
Basis des kantonalen Raumordnungskonzepts der revidierte kan-
tonale Richtplan festgesetzt. Darin wird das Anliegen von Bund
und Kanton nach einer qualitativ hochwertigen Entwicklung nach
innen formuliert. Die Gemeinden werden dazu aufgerufen, die
notwendigen Rahmenbedingungen fiir diese Entwicklung zu
schaffen.

>

Abb. 3:  Ausschnitt Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft, Teil-
revision 2021, Plan verabschiedet an der Delegiertenversamm-
lung der ZPG am 7. Dezember 2022
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Relevante Festlegungen

Erhaltung Siedlungsstruktur

Arbeitsplatzgebiete

Mischgebiete

Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte
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In Fallanden sind folgende Festlegungen des regionalen Richt-
plans Siedlung und Landschaft fir das Siedlungs-
gebiet relevant. Die Inhalte sind insbesondere in den nachfol-
genden Revisionspaketen 2b und 3 umzusetzen:

Das Gebiet Sangglen, die Siedlungen Cholibuck, Sonnenhof,
Brunnenhof und Sonnhalde sowie die Géhner-Siedlung in Ben-
glen sind einem Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur zu-
geteilt. Gebiete mit Erhaltung der Siedlungsstruktur sind Orts-
teile oder Gebaudegruppen mit hoher Siedlungsqualitat, deren
bauliche Eigenart, Erscheinung und Nutzungsstruktur erhalten
oder erweitert werden soll.

Die Gewerbezonen Industriestrasse und Bruggacher sind Ar-
beitsplatzgebiete. Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen, welche
Uber den verkehrsrelevanten Schwellenwerten geméass Verord-
nung Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPV) liegen,
sind ausgeschlossen.

Eine Differenzierung des Gebietes nach Nutzungsverteilung in
Misch- und Arbeitsplatzgebiet ist zu prifen.

Das Gebiet Huebwis ist als urbanes Mischgebiet bestimmt. Die
Gemeinden sichern in den Mischgebieten nutzungsplanerisch je
mindestens 25 % der Gesamtnutzflachen fiir Wohnen bzw.
Arbeiten.

Im Weiteren werden Gebiete mit hoher und mit niedriger bauli-
cher Dichte (rote und griine Schraffur, vorgehende Abbildung)
bezeichnet.

Im Gebiet mit hoher baulicher Dichte (Gewerbezone Fallanden
und Gebiet Huebwis) sind jene Siedlungsgebiete bezeichnet,
die sich fiir eine stadtebauliche Akzentuierung eignen und wo
deshalb aus regionaler Sicht eine hohe bauliche Dichte (gross-
volumige Baustruktur) grundsatzlich erwilinscht ist. Diese gene-
relle Festlegung ist eine Anweisung an die Gemeinden, in den
bezeichneten Gebieten in ortsplanerisch zweckmassiger Weise
Zonen mit hoher Bebauungsdichte und stadtischer Bauweise
auszuscheiden.

Drei Gebiete sind als Gebiete mit niedriger baulicher Dichte aus-
gewiesen:

« Siedlungsgebiet in der Greifensee-Schutzzone und Gebiet
Hopplen / Rain.

* Gebiet Oberer Eggler.
+ Gebiet Pfaffenstein / Sangglen / Lohzelg.

Planpartner AG 12



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Aussichtspunkt

Nutzungsdichte

I sehr hohe Nutzungsdichte

I Hohe Nutzungsdichte
Mittlere Nutzungsdichte
Geringe Nutzungsdichte
Sehr geringe Nutzungsdichte
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Diese Festlegung ist eine Anweisung an die Gemeinden, die
Nutzungsplanung so zu halten, dass Bebauungen entstehen,
die in besonderem Mass auf das Orts- und Landschaftsbild
Rucksicht nehmen. Im Einzelnen sollen dabei folgende Richtli-
nien

beachtet werden:

» Beschrankung der Gebaudehdhe und Geschosszahlen
auf zwei Vollgeschosse.

* Beschrankung der Gebaudelange (Richtwert: ca. 25 m).
» Sicherung ausreichender Gebaudeabstande.

+ Sicherstellung einer guten Durchgriinung der Quartiere.
» Gut gestaltete Siedlungsrander.

Gemass Regionalem Richtplan Glattal sind in den Gebieten
«Sangglen» und «Buechwis» zwei Aussichtspunkte von regiona-
ler Bedeutung eingetragen.

Abb. 4 Auszug Regionaler Richtplan Glattal, Dichtestufen Nutzungs-
dichte, 17.11.2021

Fir Fallanden sind folgende Dichtestufen massgebend:
» Mittlere Nutzungsdichte: Fallanden
(100 — 150 K / ha Bauzone)

» Geringe Nutzungsdichte: Pfaffhausen, Benglen
(50 — 100 K / ha Bauzone)

« Sehr geringe Nutzungsdichte: Sangglen und Hanglagen
(weniger als 50 K/ ha Bauzone)

Planpartner AG 13



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Fur das Jahr 2030 wird gemass dem regionalen Raumordnungs-
konzept eine Bevodlkerungszahl zwischen 8'000 E und 9'500 E
prognostiziert. Gegeniiber dem Stand 2022 (9’447 E3) ist damit
nur noch eine geringe Zunahme vorgesehen (ca. + 50 E). Die
Zahl der Beschéftigten liegt bei 3'030* soll im Jahr 2030 zwi-
schen 2000 und 3800 liegen. Gegenliber dem Oberwert der
Prognose ist damit fiir das Jahr 2030 noch eine Zunahme von
800 madglich.

Bevolkerungsprognose
Regionalplanung

8000
7500
7000
6500

6000

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
201
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
20
2021
2022

Abb. 5 Bevolkerungszahl gemass statistischem Amt Kanton Zirich
(1990 bis 2021) und Einwohnerkontrolle Fallanden (2022)

Weitere regionale Richtplane Die weiteren regionalen Richtplane zu den Themen «Verkehr»,
«Versorgung», «Entsorgung», «offentliche Bauten und Anla-
gen» sind fur die vorliegende Teilrevision nicht von Bedeutung.

831.12.2022, Quelle: Einwohnerkontrolle Fallanden
4 Jahr 2020, Quelle: statistisches Amt Kanton Ziirich
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

2.2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.2.1 Gesamtplane

~

CAY St

Gesamtplan Siedlung- und
Landschaft, 6ffentliche Bauten
und Anlagen

Abb. 6 Ausschnitt kommunaler Gesamtplan Siedlung und Landschaft /
Offentliche Bauten und Anlagen

Die kommunalen Gesamtplane zu den Themen «Siedlung und
Landschaft, 6ffentliche Bauten und Anlagen» sowie «Verkehr»
wurden mit der Genehmigung vom 21. Juli 2008 letztmals ange-
passt. Fur die laufende formelle Revision bleiben die geltenden
Gesamtplane erhalten.

Uberprifung  |m Revisionspaket 2b werden diese Gesamtplane inhaltlich
Uberpriuft und durch aktualisierte, kommunale Richtpléne er-
setzt.

2.2.2 Zonenplan

Zonenplan

Abb. 7:  Ausschnitt OREB-Kataster, Januar 2023

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx Planpartner AG 15



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Uberbauungsgrad

Geschossflachenreserven

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

Letztmals wurde der Zonenplan 2019 teilrevidiert. Am Zonen-
plan werden im Rahmen dieser Teilrevision keine Anderungen
vorgenommen.

100

20 —

80 ———
70
60
50
40

Uberbauungsgrad (in%)

0 T T T T T T
1995 2000 2005

T T T T
2010 2015 2020
Uberbauungsgrad (iiberhaute Bauzone in % der Bauzone)
= Gemeinde Féllanden

Region Glattal
= Kanton Ziirich

Abb. 8 Uberbauungsgrad 1991 bis 2021, gemass "Faktenblatt"
Statstisches Amt Kanton Ziirich, Februar 2023

Der Uberbauungsgrad von Grundstiicken, die in einer Bauzone
liegen, betragt ca. 95% und entspricht damit dem Durchschnitt
im Kanton Zirich. In der Region Glattal liegt der Durchschnitt
etwas tiefer.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%

30%

Geschossflachenreserven

20%
10%

0%

Geschossflachenreserven (in iiberbauter / uniiberbauter Bauzone)

[0 Wohnzone  [1J Bauzonen Total
I3 Mischzone
[ Arbeitszone

Abb. 9 Geschossflachenreserven 2021, gemass "Faktenblatt"
Statstisches Amt Kanton Ziirich, Februar 2023

Der Geschossflachenreserve in Wohnzonen umfassen alle
Nutzflachen, welche aufgrund der heutigen Gesetzgebung
durch Erweiterungen und Neubauten theoretisch umgesetzt
werden konnten. Die Auswertung des statistischen Amtes des
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Gewasserraum

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

Kantons Zirich zeigt, dass ca. 12% der maximal mdglichen Fla-
chen noch nicht umgesetzt sind. Die entsprechende Nutzflache
wird auf 262'000 m? beziffert, was rund 2’350 Wohnungen® ent-
spricht. Eine vollstdndige Umsetzung wird als unwahrscheinlich
erachtet.

Im Hinblick auf die Prognose der Regionalplanung fiir das Jahr
2030 kann aufgrund der bereits vorhanden Geschossflachenre-
serven aber festgestellt werden, dass das prognostizierte Maxi-
mum (9'500 E, heute 9'447 E) hochstwahrscheinlich Gbertroffen
wird.

Die Gewasserraume sind innerhalb des Siedlungsgebiets
bereits festgelegt.

)8
AN
LEN

Abb. 10  Offentliche Oberflaichengewasser, Gewasserraum (gelb),
Wasserrechte und Hochwasserriickhaltebecken,
www.maps.zh.ch, Februar 2023

5 Die Geschossflachenreserve beinhaltet die nutzbaren Flachen in allen
Geschossen. Aussenwande sind nicht enthalten. Fir die Berechnung
der Anzahl Wohnungen wird von einer durchschnittlichen Wohnungs-
grosse von 100 m? und 10 % allgemeinen Erschliessungsflachen aus-
gegangen.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Gewasserabstandslinien
Gewasserraume

Strategische Ausrichtung
(Ausrichtung)

Ziel 1

Ziel 2

Ziel 3
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Fir die offenen Abschnitte des Zilbachs und des Dorfbachs im
Siedlungsgebiet gelten Gewasserabstandslinien, die 1988 fest-
gelegt wurden. 2008 wurden sie mittels einer Neufestsetzung in
die amtliche Vermessung Uberfiihrt.

Gestitzt auf die revidierte Gewasserschutzgesetzgebung wur-
den 2021 die Gewasserraume fir alle Bache auf dem Gemein-
degebiet festgesetzt und damit der Raumbedarf festgelegt, der
fur die Gewahrleistung folgender Funktionen erforderlich ist:

« die natirlichen Funktionen der Gewé&sser;
¢ den Schutz vor Hochwasser;

+ die Gewassernutzung.

Auch fir eingedolte Gewasser im Siedlungsgebiet wurde der
Gewasserraum festgelegt.

2.3 Legislaturziele 2022 bis 2026 Gemeinderat

Legislaturziele bilden das zentrale strategische Fuhrungs- und
Planungsinstrument des Gemeinderats. Anlasslich der Klausurta-
gung von Ende Oktober 2022 und in den anschliessenden Sitzun-
gen hat der Gemeinderat mit einem Riickblick auf die vorange-
hende Legislatur die vorliegenden Haupt- und Teilziele entwickelt
und damit die Leitplanken fir die strategischen Aktivitaten fir die
Amtsdauer 2022-2026 festgelegt. Mit der laufenden Teilrevision
der Nutzungsplanung stehen folgende Ziele in Verbindung:

Einddmmung der Verkehrsimmissionen
« Es wird ein Konzept zur Verbesserung der Verkehrssitua-

tion insbesondere am Sternen-Kreisel erstellt.

*  Weitere Massnahmen zur Férderung von 6ffentlichem
Verkehr und Langsamverkehr werden etappenweise um-
gesetzt.

Langfristige finanzielle Stabilitat unter Beriicksichtigung der
Investitionsvorhaben
Die Finanzplanung ist auf 15 Jahre erweitert und wird als
Steuerungselement genutzt.
Ausschopfung des Potenzials der Einheitsgemeinde
* Die kurz- bis mittelfristige Schulraumplanung und der Sa-

nierungsbedarf sind konkretisiert, erste Projekte sind be-
reits realisiert.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

* Der langfristige Schulraumbedarf der nachsten 10 Jahre
ist bekannt, die Planung ist aufgegleist. Erste Projekte
sind initiiert.

Ziel 5 Konkretisierung der Zentrumsentwicklung

» Der Volksentscheid zum Gemeindehaus hat stattgefunden

und erste Planungsschritte sind in die Wege geleitet.

* Die Stimmbevdlkerung hat tber das Projekt Zentrumsent-
wicklung entschieden.

Ziel 6 Starkung der Siedlungsqualitat
* Die Totalrevision der BZO (Revisionspakete 2a und 3) ist
abgeschlossen.

« Die Gemeinschaftszentren in allen Dorfteilen sind etab-
liert.

Ziel 8 Umsetzung der Energieplanung
» Der Bereich Warme ist aufgebaut und das Angebot in der
Bevdlkerung bekannt.

*  Warmeverbiinde mit dem Ziel der CO2-Reduktion sind re-
alisiert, deren Bau wird unterstutzt.

» Photovoltaikanlagen werden weiter ausgebaut und wirt-
schaftlich betrieben.
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3 WEITERE NEBENGEORDNETE PLANUNGEN

3 WEITERE NEBENGEORDNETE PLANUNGEN

3.11 Umwelt

Larmabklarungen notwendig

Aussenlarm fiir Schallschutz berechnen

Larmibersicht nicht verfiigbar

Abb. 11:  Larmibersicht fir Bauvorhaben, www.maps.zh.ch, Januar 2023

Fir die Gebiete im Einflussbereich der Staatsstrassen sind im
Baubewilligungsverfahren Abklarungen zum Larmschutz zu tref-
fen. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision sind keine weite-
ren Abklarungen erforderlich. Durch die vorliegende Revision
werden keine zusatzlichen Personen vom Larm betroffen.

Der Fluglarm hat auf die aktuelle Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung keine Auswirkungen.

Naturgefahren

S ticnh, £t L
Y te

I crhebliche Gefahrdung  Verbotsbereich
I nittiere Gefahrdung Gebotsbereich

geringe Gefahrdung Hinweisbereich
Restgefahrdung Hinweisbereich
Ckeine Gefahrdung

ausserhalb Untersuchungsgebiet

_ Untersuchungsperimeter

Maurholz.

Abb. 12:  Synoptische Gefahrenkarte, www.maps.zh.ch, Januar 2023
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3 WEITERE NEBENGEORDNETE PLANUNGEN

Storfall

Betriebsstandort:

O Betriebe mit chemischen Risiken

Konsultationsbereich:

Konsultationsbereich Erdgasleitungen

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

Mit der aktuellen formellen Revision der Bau- und Zonenord-
nung wird kein zusatzliches Schadenpotenzial geschaffen. In
diesem Sinne werden keine weiteren spezifischen Abklarungen
getroffen oder sind Schutzmassnahmen erforderlich.

Abb. 13: Auszug Risikokataster, www.maps.zh.ch, Januar 2023

Die Storfallrisiken, ausgehend von einer Erdgasleitung und ei-
nes Betriebes gemass dem Risikokataster, sind bekannt.

Am 25. November 2015 hat die Gemeindeversammlung dem
Gestaltungsplans ,Huebwis“ zugestimmt. Aufgrund der beab-
sichtigten Wohnnutzung musste die damalige Gewerbezone in
eine Mischzone WG3D umgezont werden. Die Festsetzung
erfolgte an derselben Gemeindeversammlung. Die Bauten
gemass dem Gestaltungsplan sind umgesetzt.

Das betroffene Gebiet liegt teilweise im Konsultationsbereich
einer storfallrelevanten Anlage. Bei Bauvorhaben im Konsultati-
onsbereich miissen daher gewisse Vorkehrungen getroffen wer-
den. Um diese sicherstellen zu kdnnen, musste eine entspre-
chende Regelung in der Bau- und Zonenordnung getroffen wer-
den. Daher wurde der Artikel 17a aufgenommen. Zumal der
Artikel auch fiir zukiinftige Bauvorhaben gilt, kann dieser zurzeit
nicht geléscht werden.

Mit der laufenden Revision der BZO werden keine Erhéhung des
Schadenspotenzials geschaffen, zusatzliche Personen gefahr-
det oder zuséatzliche empfindliche Nutzungen im Einflussbereich
ermoglicht.
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3 WEITERE NEBENGEORDNETE PLANUNGEN

3.1.2 OV-Giiteklassen

Legende: OV-Giiteklassen . L\ ORI T ———
A g

Abb. 14: Auszug OV Giiteklassenplan, www.maps.zh.ch, Januar 2023

Die am besten mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen
Gebiete erreichen die Giteklasse B. Grosse Teile des Sied-
lungsgebiets in der Guteklasse C.

3.1.3 Inventare / Schutzobjekte

Uberkommunale Ortsbilder In der Gemeinde Fallanden sind keine Ortsbilder von tGiberkom-
munaler Bedeutung vorhanden.

Archaologische Zonen / SN A7 SN,
Denkmalschutzobjekte von (iber- * ity
kommunaler Bedeutung

Ubersicht
@ Denkmalschutzobjekt

Archéaologische Zonen

EZ2 Archaologische Zonen et N8 2 W e o <

Abb. 15:  Ausschnitt Archdologische Zonen / Denkmalschutzobjekte von
Uberkommunaler Bedeutung gemass www.maps.zh.ch, Januar
2023
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Landschaftsschutzobjekte

Inventarobjekte
"] Gewasserlandschaften

Kulturlandschaften
Heckenlandschaften

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

Die reformierte Kirche ist als kantonales Inventarobjekte be-
zeichnet. Das reformierte Pfarrhaus und das zugehdrige
Wasch- und Holzhaus haben regionale Bedeutung. Ebenso sind
die Wohnsiedlungen Sangglen und Pfaffenstein 1l von regiona-
ler Bedeutung. Insbesondere im Ortsteil Fallanden sind ver-
schiedene Gebiete als archaologische Zone bezeichnet. Durch
die formelle Teilrevision der BZO ergeben sich fiir die Inventa-
robjekte keine relevanten Anderungen. Der Umgang mit den ar-
chéaologischen Zonen und den Inventarobjekten von (iberkom-
munaler Bedeutung wird wie bisher gehandhabt. Die kantonale
Denkmalpflege und die Kantonsarch&ologie werden in den mas-
sgebenden Fallen beigezogen.

Abb. 16  Auszug Kantonales Inventar der Landschaftsschutzobjekte,
www.maps.zh.ch, Januar 2023

Mit der Gewasserlandschaft Greifensee (kantonales Objekt Nr.
1521), dem Joérentobel und der Heckenlandschaft bei Benglen
(regionales Objekt Nr. 2024) sind in der Gemeinde Féallanden
Ubergeordnete Schutzobjekte vorhanden. Diese sind durch die
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung nicht betroffen.
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3 WEITERE NEBENGEORDNETE PLANUNGEN

Natur- und Landschaftsinventar
1980

Findlinge

=+ Landschaftsschutzobjekt: Findling
Naturschutzobjekte

- Feuchtbiotop

Geologische, geomorphologische Objekte

Landschaftsschutzobjekt:
Geolog./Geomorphologisches Objekt

Abb. 17: Natur- und Landschaftsinventar 1980, Landschaftsschutzob-
jekte (griin), Feuchtbiotope (blau), Findlinge (Kreuze)
www.maps.zh.ch, Januar 2023

In den Bauzonen der Gemeinde sind keine Objekte des Natur-
und Landschaftsinventars 1980 vorhanden. Mit dem Jorentobel
(Objekt Nr. 101_54) und dem Rohrbachdelta sowie dem sudli-
chen Ufergebiet (Objekt 102_54) sind kantonales Inventarobjekt
vorhanden. Innerhalb des Jérentobels und ausserhalb des Sied-
lungsgebiets sind Feuchtbiotope vorhanden. Diese sind durch
die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung nicht betroffen.

Umgang mit Im Baubewilligungsverfahren werden die jeweiligen Schutzver-

Schutzanordnungen fligungen und Inventare fiir die Prifung herangezogen, die

im Baubewilligungsverfahren  erforderlichen Stellungnahmen eingeholt und allfallige Schutz-
anordnungen getroffen.

Sicherheitszonenplan

Abb. 18  Sicherheitszonenplan, Flughafen Zirich, 3. September 2018
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Fir die Gemeinde Fallanden gilt der Sicherheitszonenplan des
Flughafens Zirich. Der Kreisel in Pfaffhausen liegt bei einer Héhe
von ca. 620 m 0.M. Bauten mit einer Héhe von mehr als 55 m
wirden durch die Bestimmungen des Sicherheitszonenplans ein-
geschrankt. Im tieferliegenden Ortsteil Fallanden waren deutlich
héhere Gebaude moglich ohne, dass sie die Flugsicherheitszo-
nen tangieren. In diesem Sinne ist der Sicherheitszonenplan fiir
diese Teilrevision der BZO nicht von Bedeutung.

Planpartner AG 25



4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

Keine Anderung der Systematik

Synoptische Darstellung
Kurzkommentare

Redaktionelle Anderungen nach
Gemeindeversammlung

Allgemein

Anbauten
Art. 3 Abs. 4 BZO

Abstandsfreie Gebaude
Art. 4 Abs. 1 BZO
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4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG
4.1 Allgemein

Beim aktuellen Verfahrensschritt handelt es sich um eine Teilre-
vision der Bau- und Zonenordnung. Die Systematik der Artikel in
der Bau- und Zonenordnung sowie auch die Nummerierung wer-
den beibehalten.

Die Bau- und Zonenordnung wurde in synoptischer Darstellung
bearbeitet. Dabei ist in der linken Spalte die Fassung der heutigen
Bau- und Zonenordnung abgebildet. In der mittleren Spalte sind
die Umsetzung der neuen Baubegriffe gemass neuPBG, redakti-
onelle Anderungen und Prézisierungen (blau) dargestellt. Weiter-
gehende Anderungen sind rot. In der Spalte ganz rechts sind er-
lauternde oder weiterfihrende Kurzkommentare enthalten. Wei-
tergehende Erlauterungen sind in diesem Bericht dokumentiert.

Der Gemeinderat behalt sich vor, nach der Gemeindeversamm-
lung fiir die definitive Fassung der Bau- und Zonenordnung re-
daktionelle Anderungen wie allféllige orthographische Korrektu-
ren oder Anpassungen des Layouts vorzunehmen, sofern sich
diese als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im Genehmi-
gungsverfahren als notwendig erweisen oder sofern sie geringfi-
gig sind.

4.2 Massgebende Anderungen

Als Erganzung zu den Bemerkungen in der synoptischen Darstel-
lung (rechte Spalte) der BZO-Teilrevision sind nachfolgend wei-
tergehende Erlauterungen aufgefihrt.

«Anbauteny ist ein Begriff, der neu geméss § 2a Abs. 2 neuABV
definiert ist. Demnach dirfen Anbauten nur Nebennutzflachen
enthalten, was nicht der Absicht der Regelung entspricht.

Der Begriff Erganzungsbauten ist rechtlich nicht definiert und
kann weitere Flachen umfassen. Unter Ergdnzungsbauten kon-
nen auch die gemeinten «Anbauten» verstanden werden.

Inhaltlich erfahrt die Bestimmung keine Anderung.

Der Begriff abstandsfreie Gebaude (§ 269 altPBG) umfasst un-
terirdische Gebaude und Unterniveaubauten gemass neuPBG.
Gebaudeteile, die hdchstens 0,5 m Uber das massgebende Ter-
rain ragen, sollen weiterhin ausserhalb der Baubereiche erstellt
werden durfen.
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Ergadnzungsbauten
Art. 4 Abs. 4 BZO

Aussenantennen
Art. 6 BZO

Darstellung Grundmasse
Art. 8 Abs. 1 bis 5 BZO

Gebaudehohe /
Fassadenhohe

insbesondere Art. 8, 14, 15, 18
und 21 BZO
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Erlauterungen zu Ergdnzungsbauten und Anbauten siehe Art. 3
Abs. 4 BZO.

Gemass Genehmigungsvermerk ist der Artikel «Einstweilen von
der Genehmigung ausgenommeny und hat damit keine Wirkung.
Die Bestimmung kann geléscht werden. Im Sinne der Qualitatssi-
cherung werden allféllige Baugesuche zu Aussenantennen in der
Kernzone A hinsichtlich ihrer Gestaltung und Einordnung gepruft.

Die als Fliesstext formulierten Bestimmungen in Art. 8 Abs. 1 bis
5 BZO werden zugunsten einer besseren Lesbarkeit als Tabelle
dargestellt. Damit sind keine inhaltlichen Anderungen verbunden.

Die ,Tiefe” von Gebauden wird im PBG nur im Zusammenhang
mit Baulinien verwendet. Im hier vorliegenden Fall wird der Be-
griff der Gebaudebreite (§ 28 Abs. 2 ABV) als treffender erachtet
und entsprechend eingefiihrt.

\ _
E.

Gebaudehohe
(altPBG)

Fassadenhohe

=
=

Il

Abb. 20: Messweise Fassaden-
Abb. 19: Messweise Gebaudehothe hohe gemass neuPBG
gemass altPBG

Das Mass der Gebaudehohe (Begriff gemass § 278 altPBG) wird
beibehalten. Mit der Einfiihrung der neuen Baubegriffe wird die
Messweise dieses Hohenmasses angepasst. Neu gilt der Begriff
«Fassadenhdhe» (§ 278 neuPBG).

Bei einem Schragdach ist die Fassadenhdhe an der «Traufseite»
zu messen, bei einem Attikageschoss an der Seitenfassade.
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Firsthohe / Gesamthohe /
Giebelseitige Fassadenhdhe
Art. 8, 14, 15, 21, 30 BZO
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giebelseitige ;trauféeitige
Fassadenhdhe Fh .~ | Fassadenhdhe Fh
d |

fur Talfe le

massgebendes Terrain

Abb. 21  Darstellung «giebelseitige Fassadenhdhe» gemass Leitfaden
zur Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion 2017

Die Bau- und Zonenordnung Fallanden regelt in verschiedenen
Zonen eine Firsthdhe von 5 m oder 7 m. Gemass neuPBG ist die-
ser Baubegriff nicht mehr vorgesehen. Vergleichbar ist aber das
neu definierte Mass der giebelseitigen Firsthdhe (§ 280 PBG),
welches sich aus der Summe der altrechtlichen Gebaudehothe
und der Firsthdhe ergibt und an der Firstseite gemessen wird.

Zudem gibt es die Moglichkeit eine Gesamthdhe (§ 281 neuPBG)
festzulegen. Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied
zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lot-
recht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden
Terrain. Im Zusammenhang mit den Gewerbezonen, wo zonenty-
pisch viele Bauten mit Flachdachern vorhanden sind, wird an-
stelle «Grosste Hohe fiir Schrag- und Flachdacher» (Art. 21
BZO), dieser neue Begriff eingesetzt. In Verbindung mit § 2a der
neuen Allgemeinen Bauverordnung (neuABV) wird der Begriff
auch in den Bestimmungen zu den Erholungszonen eingefiihrt,
wo er fur «Gartenhauser» gilt (Art. 21 BZO).

Briistung

]
max. 3,3m /

Fassadenhohe Fh Fassadenhéhe Fh
zuldssiges Mass nach fur Talfassade fur Seitenfassade

§ 279 Abs. 2PBG —— /

y

||IllI“IIIIIIIHIIH\IHIHIHHIH

Abb. 22  Messweise Fassadenhthe gemass "Harmonisierung der
Baubegriffe", Baudirektion Kanton Zurich, 1. Marz 2017
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Dachaufbauten in Kernzonen
Art. 10 Abs. 6

Grinflachenziffer
Art. 12 BZO
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Die giebelseitige Fassadenhohe gilt nicht fir Attikageschosse.
Gemass § 280 Abs. 2 PBG erhoht sich bei Attikageschossen die
Fassadenhohe auf den fassadenbiindigen Seiten um 3.3 m.

Das kantonale Planungs- und Baugesetz Iasst mit dem neu for-
mulierten § 292 neuPBG generell breitere Dachaufbauten zu (1/2
anstelle 1/3 der zugehorigen Fassadenlénge). In Zonen, mit ei-
nem erhéhten Anspruch an die Einordnung und Gestaltung (Kern-
zone), soll an der bisherigen Regelung (Drittelsregelung) festge-
halten werden. Ein pragendes Merkmal der Dachgestaltung wird
damit weitergefiihrt. Es wird ein entsprechender Artikel in die
Bestimmungen zur Dachgestaltung in Kernzonen aufgenommen.

Mit der Einflihrung der neuen Baubegriffe wird die Freiflachenzif-
fer (§ 257 altPBG) aufgehoben und durch die Griinflachenziffer
(§ 257 neuPBG) ersetzt. Die aktuelle Bau- und Zonenordnung
der Gemeinde Fallanden bestimmt nur fir die Gewerbezonen
eine Freiflachenziffer von 10%.

Die Freiflachenziffer hat zum Ziel nutzbare und unbebaute Frei-
flachen fur die Erholung anzubieten. Dagegen soll mit der Griin-
flachenziffer eine Begriinung erreicht und damit auch die 6kologi-
sche und mikroklimatische Qualitat der Umgebungsflachen sowie
die Aufenthaltsqualitat geférdert werden. Im Generellen sind we-
niger Flachen an die Grinflachenziffer anrechenbar als an die
Freiflachenziffer.

Im Sinne des phasenweisen Vorgehens beschrankt sich die Ein-
fuhrung der Grinflachenziffer auf die Zone, fiir die heute bereits
eine Freiflachenziffern gilt. Die Festlegung eines abweichenden
Masses und eine Ausdehnung auf weitere Zonen wiirde eine
Planbestandigkeit fur mindestens 5 Jahre bewirken.

Im nachfolgenden Revisionsschritt sollen strategische Inhalte
umgesetzt werden und damit auch die Ausdehnung der Grunfla-
chenziffer auf weitere Zonen geprift werden kdnnen. In der
nachsten Phase soll auch eine Abstimmung auf die laufende Re-
vision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes hinsichtlich ei-
ner klimaangepassten Siedlungsentwicklung erfolgen kénnen.

Im Rahmen der Erarbeitung dieser Teilrevision wurden die Ge-
werbegebiete hinsichtlich ihrer Griinflachenziffer grob ausgewer-
tet. Aufgrund der Grundstlicknutzung herrschen in Gewerbezo-
nen typischerweise grdéssere zusammenhangende, versiegelte
Flachen vor; beispielsweise als Rangier- und Abstellflachen. Der
heute geltende Prozentsatz von 10% kann mittels der vorhande-
nen begriinten Flachen innerhalb von Grenzabstanden/Randbe-
reichen, reprasentativen Gestaltung bei Gebaudeeingangen,
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4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

Gesamtgebaudelange
Art. 14 BZO

Gesamtnutzflache
Art. 14a Abs. 2 BZO

Freihalte und Erholungszonen
Art. 21 BZO

offene und transparente
Briistungen oder Gelander
(Absturzsicherungen)

Art. 28a BZO
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Rabatten und begriinten Restflachen bereits weitgehend erreicht
werden. Die Freiflachenziffer wird damit in die Griinflachenziffer
Uberfihrt.

Die Gesamtgebaudelange ist kein Begriff aus dem Planungs-
und Baugesetz (PBG) oder der Allgemeinen Bauverordnung
(ABV). Die Gebaudelange ist in § 28 Abs. 1 neuABV definiert.
Ein Zusammenhang mit Anbauten oder weitere Verkniipfungen
sieht die Bau- und Zonenordnung nicht vor. In der revidierten
BZO wird nur noch der Begriff ,Gebaudelange* gefiihrt.

An verschiedenen Stellen in der Bau- und Zonenordnung wer-
den Begriffe (Gesamtnutzflache, Gesamtflache) fir ein Flachen-
mass verwendet, das alle zum Wohnen und Arbeiten oder sonst
dem dauernden Aufenthalt dienenden Flachen in Voll-, Dach-
und Untergeschossen umfasst (§ 255 neuPBG).

Es soll nur ein Begriff verwendet werden. Dieser wird gestiitzt
der ,Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommu-
nalen Erlassen” definiert. Im Zusammenhang mit der Berech-
nung der Fahrzeugabstellplatze ist der Begriff der ,massgebli-
chen Geschossflache® zwingend anzuwenden.

Der vorhandene Genehmigungsvermerk «Allmend Fréschbach
einstweilen von der Genehmigung ausgenommen» und die ent-
sprechende Erholungszone «Allmend Fréschbach» im Zonen-
plans sind nie in Kraft getreten. Da im laufenden Verfahren nur
die Bau- und Zonenordnung (BZO) angepasst wird, kann der Ver-
merk nicht geldscht werden. Die BZO und der Zonenplan missen
aufeinander abgestimmt sein.

Mit der Bearbeitung des Revisionspakets 3 wird die Erholungs-
zone «Allmend Fréschbach» im Zonenplan nicht mehr dargestellt
und in der BZO nicht mehr aufgefihrt.

Die Klammerbemerkung «Restzone F» ist nicht von Bedeutung
und kann gestrichen werden. Fur die Freihaltezonen gelten die
Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes. Die
Freihaltezonen werden nicht verandert und sind nicht spezifisch
aufzuflhren.

Gemass § 278 neuPBG ist die Fassadenhdhe auch an transpa-
renten oder offenen Gelandern und transparenten oder offenen
Briistungen (Absturzsicherungen) zu messen. Damit kdnnen alt-
rechtlich bewilligte Bauten rechtswidrig werden. Die BZO wird da-
hingehend erganzt, dass bei transparenten oder offenen Gelan-
dern oder Brustungen (Stacketen, Glasfillungen), die weniger als
1 m gegeniiber der Fassadenflucht zuriickversetzt sind, eine ho-
here Fassadenhdhe zulassig ist (neu Art. 28a BZO). Feste
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4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

Brustungen («Mauer») wirken gleich einer Fassade und sollen
weiterhin an die Fassadenhdhe (alt Gebaudehdhe) angerechnet
werden.

Abb. 23  Darstellung Messpunkte gemass altPBG/neuPBG. Ohne die
entsprechende Ergdnzung musste bei einem Neubau das Erd-
geschoss rund 1 m tiefer angesetzt werden.

Stitzmauer  Aufgrund der topografischen Verhaltnisse ergeben sich in Fallan-

Art. 31a Abs. 3und 4 BZO den oft Situationen, in denen der natirliche Terrainverlauf an die
geplante Bebauung angepasst wird. Dies ist insbesondere ge-

genuber dem o&ffentlichen Raum wie auch zu privaten Grundsti-

cken hin der Fall. Es ist der Gemeinde ein Anliegen, dass ent-

sprechende Terrainanpassungen ansprechend gestaltet werden.

Bei Stutzmauern mit einer Héhe von mehr als 1.2 m ist eine Ter-
rassierung vorzunehmen. Eine Staffelung und Begriinung soll mit
einem dazwischenliegenden Pflanzstreifen mit einer Breite von
mindestens 60 cm erreicht werden. Durch die Massnahmen sol-
len die Mauern weniger hoch in Erscheinung treten.
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4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

Dachaufbauten in
Hanglagen Art. 30b BZO

Verglaste Balkone, Veranden
und andere Vorbauten
Art. 32 BZO
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Abb. 24  Schematische Darstellung, Verzicht auf talseitige
Dachaufbauten in Hanglagen

Bei Gebauden in Hanglagen, bei denen das Gefalle innerhalb von
Fassaden mindestens 3,00 m (ca. 1 Geschoss) betragt und die
ein Flachdach aufweisen, dirfen die Dachaufbauten bergseitig
auf der ganzen Lange bis an die Fassade gebaut werden. Im Ge-
genzug durfen auf der Talseite keine Dachaufbauten erstellt wer-
den. Diese Abhangigkeit entsteht, sobald die Dachaufbauten auf
der Bergseite breiter als die halbe Fassadenlange (§ 292
neuPBG) sind.

Die Regel bewirkt, dass die Gebaude talseitig tiefer in Erschei-
nung treten. Unter Einhaltung der Geschosszahlen werden die
Gebaude auch bergseitig nicht hoher in Erscheinung treten, als
es die Regelbauweise zuldsst.

Die Bestimmung Art. 32 BZO regelt fur verglaste Balkone, Veran-
den und andere Vorbauten ohne heiztechnische Installationen,
soweit sie dem Energiesparen dienen, folgende Inhalte:

* Beschrankung auf alle Zonen mit Wohnanteil mit Aus-
nahme der Kernzone A. In der Kernzone A gilt kein ent-
sprechender Baumassenzuschlag.

* Maximale Nutzflache betragt 10 % der Gesamtflache der
zugehdrigen Wohneinheit

« Mindestflache von 10 m?
« Definition der Gesamtflache

* Arealiberbauungen missen mit diesen verglasten Ge-
baudeteilen «besonders gut» gestaltet sein.
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4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

Allgemein

Attikageschoss

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

Diese Bestimmungen wurden gestitzt auf § 13 lit. c. altABV for-
muliert. Die Ubergeordnete Gesetzgebung hat zum damaligen
Zeitpunkt keine quantitativen Vorgaben gemacht.

Mit der Einfiihrung der neuen Baubegriffe der IVHB entfallen die
kommunalen Regelungsmdglichkeiten bezuglich minimaler und
maximaler Masse. Gemass § 13 Abs. 2 neuABY gilt nun in allen
Bauzonen eine zusétzliche, maximale Baumassenziffer von 20%
der zonengemassen Grundziffer fir entsprechende Gebaude-
teile.

Die Definition der Bezugsflache eribrigt sich aufgrund der Uber-
geordneten Gesetzesanderung. Die gestalterischen Anforderun-
gen bei Arealliberbauungen sind gestitzt auf § 71 PBG definiert
und die qualitative Beurteilung erfolgt durch die Baukommission.

Zusammenfassend verbleiben keine kommunalen Regelungs-
moglichkeiten bezliglich dieser spezifischen Gebaudeteile. Ent-
sprechend wird Art. 32 BZO geldscht. Die qualitatssichernden In-
strumente bleiben aber gewahrleistet.

Zugunsten einer einfachen Dokumentation der geltenden Bestim-
mungen werden die entsprechenden Erlauterungen in den An-
hang der BZO aufgenommen.

4.3 Weitere neue Begriffsdefinitionen

Im Zusammenhang mit der Einfilhrung der neuen Baubegriffe
resp. der Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und
der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) werden weitere Anderun-
gen zur Anwendung kommen. Diese Anpassungen kdnnen von
der Gemeinde nicht geandert oder spezifisch angepasst werden.
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Abb. 25: Ausdehnung Attika ge- Abb. 26: Ausdehnung Attikage-
maéass altABV, Riickversatz Attika schoss gemass neuPBG, Riickver-
um ganze Hohe; Abbildung Plan-  satz Attika um halbe Hohe; Abbil-
partner AG dung Planpartner AG
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4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

Dachaufbauten

Gewachsener Boden /
massgebendes Terrain

Besondere Gebaude /
Klein- und Anbauten
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Mit der Einfilhrung der neuen Baubegriffe muss das Attikage-
schoss nur noch um die halbe Hohe des Geschosses gegeniiber
der Fassade zurilickversetzt werden (§ 275 neuPBG). Die Rege-
lung gemass vorgehender Gesetzgebung erforderte die Riickver-
setzung um die gesamte Hohe des Geschosses. Aufgrund dieser
Regelung resultiert eine verbesserte Nutzbarkeit von Attikage-
schossen. Zugunsten von grésseren Terrassenflachen kann der
Abstand der beiden Fassaden auch vergrdssert werden.

Abb. 28: schematische Darstellung
Abb. 27: schematische Darstellung Dachaufbauten geméss neuPBG
Dachaufbauten gemass altPBG (1/2 der Fassadenléange)
(1/3 der Fassadenlange)

Gemass § 292 neuPBG dirfen Dachaufbauten bis zur Halfte der
zugehorigen Fassadenlange erstellt werden. Die bisherige Rege-
lung beschrankte die Dachaufbauten auf einen Drittel der Fassa-
denlange (§ 292 altPBG). Diese Anderung soll mit Ausnahme der
Kernzonen in allen Zonen angewendet werden dirfen (vgl. neu
Art. 10 Abs. 6).

In verschiedenen Artikeln wird der Begriff «xgewachsener Boden»
genannt. Dieser wird aufgrund der Harmonisierung der Baube-
griffe auf «massgebendes Terrain» angepasst. Unter «massge-
bendem Terrain» wird der urspriingliche gewachsene Gelande-
verlauf verstanden.®

Gebéude, die nicht zum dauernden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind und deren grésste Hohe 4 m, bei Schragdachern 5 m,
nicht Ubersteigen, wurden gemass altPBG als «besondere Ge-
baude» bezeichnet. Gemass § 2 a neuABYV (allgemeine Bauver-
ordnung) wird der Begriff der «Klein- und Anbauten» eingeflihrt.
Zudem gilt eine maximale Grundflache von 50 m2. Der Begriff
gemass altPBG wurde ersetzt.

6 Der Begriff des massgebenden Terrains wird allenfalls durch die lau-
fende «Justierung» PBG neu definiert. Die entsprechende Gesetzes-
anderung ist jedoch noch pendent.
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Anrechenbare
Grundstticksflache,
Baumassenziffern

Baumassenziffer

14044_05A_230703_Bericht_Art47RPV.docx

a
Y 8EL &
/ {—F )5 ®
o 5 m e G
l{ { - o

__| w

Imam: [mmei

J BB J : Ik 9 2 |

< W Grenze der anvechenbaren Fliche
W Grenze der anrechenbaren Fliche

Abb. 29: massgebliche Grundfls- ~ Abb. 30: anrechenbare Grund-
che (§ 259 altPBG), Darstellung ge- stlicksflache £§ 259"neuPBG), Dar-
mass «Ziircher Planungs- und Bau- ~ Stéllung gemass «Zircher Pla-

recht» Fritzsche, Bésch, Wipf, Kunz, Nungs- und Baurecht» Fritzsche,
2019 Bosch, Wipf, Kunz, 2019

Mit der Einfihrung der neuen Baubegriffe wird das Ausgangs-
mass flur die Nutzungsberechnung auf kantonaler Ebene ange-
passt. Die Flachen im Waldabstand und von Gewassern kénnen
neu fir die Berechnung der Ausniitzung einbezogen werden. Die
Anlagen der Feinerschliessung dagegen nicht mehr. Die Ande-
rung kommt erst mit massgeblichen Baugesuchen (z.B. Neu-
oder Erganzungsbauten) zur Anwendung. Bestehende Gebaude
haben Bestandesgarantie. Die heute geltenden Baumassenzif-
fern werden beibehalten.

Gemass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 altPBG wurde der
Witterungebereich nicht an die Baumasse angerechnet. Als Wit-
terungsbereich galt der aussere Teil des offenen Raums bis zu
einer Tiefe, die der halben Raumhdhe entsprach. Gemass neuer
Regelung in § 258 neuPBG werden offene Gebaudeteile, die we-
niger als zur Halfte durch Abschlliisse umgrenzt sind, nicht mehr
angerechnet.
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4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

Untergeschoss

@ 2,5m, max. 3,0 m Massgebendes Terrain Durchschnittliche Héhe iiber

Mit den neuen Baubegriffen wird auch die Hohenlage von Unter-
geschossen gegeniiber dem massgebenden Terrain definiert
(§ 275 PBG, § 29 ABV). Untergeschosse sind Geschosse, bei de-
nen die Oberkante des fertigen Bodens des dariiber liegenden
Geschosses, gemessen in der Fassadenflucht, im Mittel hdchs-
tens um 2,5 m Uber die Fassadenlinie hinausragt, an keiner Stelle
aber mehr als 3 m. Tritt ein Geschoss um mehr als die beschrie-
benen Masse in Erscheinung, handelt es sich um ein Vollge-
schoss.

F— — —— — 4
—

; (rot) massgebendem Terrain (griin)

e — | — — — — — — — — — ]

Fassadenflucht

Fassadenlinie
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Abb. 31  Darstellung Messweise

. ) graue Fassadenflache
@ Hohe U.d. massgebenden Terrain = =max.2,5m

gesamte Fassadenlange

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrech-
ten Geraden durch die dussersten Punkte des Baukorpers lber
dem massgebenden Terrain (§ 6 neuABV).

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und
massgebendem Terrain (§ 6a neuABV).
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4 TEILREVISION BAU- UND ZONENORDNUNG

Projizierte Fassadenlinie Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie
auf die Ebene der amtlichen Vermessung (§ 6b neuABYV).

Geneigtes Gelédnde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie) -==== Fassadenlinie

|
i Fassadenflucht

massgebendes Terrain

Abb. 32  Darstellungen gemass Leitfaden "Harmonisierung der
Baubegriffe", Baudrektion, 1. Marz 2017

Weitere Anderungen der Des Weiteren werden verschiedene Begriffe auf kantonaler
Baubegriffe  Epene neu definiert oder neu eingefiihrt. Auszugsweise sind
nachfolgend einzelne dieser Begriffe aufgefihrt.

altPBG/altABV neuPBG/neuABV

Einzelne Gebaudevorschpriinge, Vorspringende Gebaudeteile, Halfte der
Drittel der Fassadenlange (§ 260 altPBG) zugehdrigen Fassadenlange (§ 6neuABYV)
Kniestock max. 0,9 mresp. 1,3 m Kniestock max. 1,5 m

(§ 275 altPBG) (§ 275 neuPBG)
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5 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Allgemein / Verfahren

Kapazitat

Siedlungsqualitat

Umweltaspekte

Mehrwertausgleich
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5 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der formellen EinfGhrung der neuen Baubegriffe gemass der
interkantonalen Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Bau-
begriffe wird abgestltzt auf das Ubergeordnete Recht ein zeitge-
masses Planungsinstrument bereitgestellt und die Pflicht zur Um-
setzung erflllt. Kommende Bearbeitungsphasen werden durch
diese Teilrevision auch inhaltlich entlastet. Materielle Anderungen
und Ziele kdnnen so eigenstandig in den kommenden Planungs-
phasen bearbeitet und kommuniziert.

Mit der Einfiihrung der neuen Baubegriffe gemass IVHB wird die
Nutzbarkeit der festgelegten Grundmasse teilweise verbessert.
womit in diesem Sinne auch materiell Verbesserung stattfindet
(vergrosserte Kniestockhdhe, Breite Dachaufbauten ausserhalb
Kernzonen etc.).

Die Bau- und Zonenordnung wird des Weiteren von Bestimmun-
gen entlastet, die bereits auf ibergeordneter Ebene geregelt sind
oder nicht mehr der aktuellen Rechtsprechung entsprechen.

Durch die Anderungen hinsichtlich der Dachaufbauten, Attikade-
finition, Dachgestaltung, Kniestockhdhe kdnnen die Grundmasse
effizienter genutzt werden. Hinsichtlich der gesamthaften Bauzo-
nenkapazitdt ~werden diese  Anderungen aber als
untergeordnet beurteilt. Die Siedlungsentwicklung nach innen
wird in diesem Sinne aber unterstiitzt.

Die bisherige Drittelsregelung firr die Breite der Dachaufbauten
ist eine pragende Vorgabe fiir das Erscheinungsbild der Dachfla-
chen, insbesondere in Kernzonen. Mit dem Erhalt dieser Rege-
lung wird die bisherige Anwendung gestutzt und zugunsten des
Ortsbildes weitergefiihrt.

In den Ubrigen Zonen wird die Zulassigkeit der neuen Bestim-
mung, wonach Dachaufbauten auf der Halfte der Fassadenlange
erstellt werden diirfen, nicht als nachteilig gewertet.

Mit der Sonderregelung fiir die Anordnung der Dachaufbauten,
wird eine Regelung eingeflihrt, die zu einer besseren Gestaltung
von Gebauden in Hanglagen fuhren kann.

Mit der Einfihrung der Grinflachenziffer wird der Erhalt der
mikroklimatischen Situation und der 6kologischen Funktion der
Freiflachen in den Gewerbezonen begunstigt.

Die Einfihrung der neuen Baubegriffe sowie die weiteren Inhalte
der vorliegenden Revision bewirken keinen Mehrwert im Sinne
des Mehrwertausgleichsgesetzes.
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6 VERFAHREN

Kantonale Vorpriifung

Offentliche Auflage

Anhdérung

Gemeindeversammlung
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6 VERFAHREN

Die Baudirektion des Kantons Zirich hat mit Schreiben vom
16. Juni 2023 zur vorliegenden Teilrevision Stellung genommen.
Die vorgenommenen Anderungen wurden als sorgféltig erarbei-
tet und sachgerecht beurteilt. Die verlangten redaktionellen An-
passungen wurden vorgenommen.

Aufgrund der geanderten bergeordneten Gesetzesgrundlage
(Art. 18a des Raumplanungsgesetzes) muss mit der Teilrevision
Art. 40 Abs. 1 BZO betreffend die Einordung von Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie in Kernzonen gestrichen werden.

Bezugnehmend auf die Verkehrserschliessungsverordnung darf
der vorgeschlagene Art. 30a Abs. 4 BZO nicht in die Bau- und
Zonenordnung aufgenommen werden.

Der Gemeinderat Fallanden hat an der Sitzung vom 18. April
2023 die Unterlagen der Teilrevision der Bau- und Zonenord-
nung zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Vernehmlassung
durch die nach- und nebengeordneten Planungstrager im Sinne
von § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) verabschiedet.
Die Unterlagen wurden wahrend 60 Tagen vom 28. April 2023
bis am 27. Juni 2023 in der Gemeindeverwaltung, Schalter
Hochbau und Liegenschaften, 6ffentlich aufgelegt und digital,
auf der Homepage der Gemeinde publiziert. Die Publikation der
offentlichen Auflage erfolgte am 28. April 2023.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auflage und der Anhérung der
nach- und nebengeordneten Planungstrager (Region und Nach-
bargemeinden) gingen innerhalb der Auflagefrist insgesamt 3
Stellungnahmen ein. Diese beinhalteten jedoch keine Einwen-
dungen.

Ausgehend von den Ergebnissen der &ffentlichen Auflage und
der Anhorung sowie der kantonalen Vorprifung werden die Un-
terlagen der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung ohne ma-
terielle Anderungen, welche nicht aufgrund der (ibergeordneten
Gesetzgebung vorzunehmen sind (siehe oben) der Gemeinde-
versammlung vorgelegt.
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