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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung -
Genehmigung

Lufingen

- Zonenplan Mst. 1:5000 vom 27. Februar 2024

Kernzonenplan Lufingen DoerMst. 1:1000 vom 27. Februar 2024

- Kernzonenplan Hintermarchlen Mst. 1:1000 vom 27. Februar 2024

- Kernzonenplan Augwil Mst. 1:1000 vom 27. Februar 2024

- Bau- und Zonenordnung (BZO); synoptische Darstellung vom 28. Februar 2024
- OV-Giiteklassen Mst. 1:10000 vom 8. September 2023

- Bericht nach Art. 47 RPV vom 28. Juni 2024

- Mitwirkungsbericht vom 27. Februar 2024

Sachverhalt

Mit vorliegender Teilrevision sollen die neuen Baubegriffe im Sinne der interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst und der kom-
munale Mehrwertausgleich eingeflihrt werden. Zusatzlich beabsichtigt die Gemeinde dko-
logische Grundsétze in der Bauordnung zu verankern. Weiter ist vorgesehen, aufgrund
von Praxiserfahrung im Baubewilligungsverfahren, Anderungen an der Bau- und Zonen-
ordnung (BZO) vorzunehmen. Ausgenommen der Zonenbeschriftung sollen mit vorliegen-
der Teilrevision keine Anderungen am Zonenplan umgesetzt werden.

Die Gemeindeversammlung Lufingen setzte mit Beschluss vom 27. Juni 2024 eine Teilre-
vision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden gemass

Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Bllach vom 26. August 2024 keine Rechtsmit-
tel eingelegt. Die Gemeinde beantragt die Genehmigung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.
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B. Materielle Priifung
Die Baubegriffe werden harmonisiert und der kommunale Mehrwertausgleich geregelt. Es
werden keine Anderungen am Zonenplan vorgenommen.

Die BZO der Gemeinde Lufingen wird mit einer neuen Vorschrift unter Ziffer 5 erganzt.
Diese sieht vor, auf Planungsvorteilen, die bei Auf- und Umzonungen entstehen, eine
Mehrwertabgabe zu erheben.

In der Gewerbezone wird die Freiflachenziffer durch die Einfihrung einer Grunflachenzif-
fer ersetzt. Die Klein- und Anbauten werden detaillierter geregelt. Die unterirdischen Bau-
ten und Unterniveaubauten werden neu unterschieden. Neu wird die Flachdachbegru-
nung vorgeschrieben.

Die bisherige maximale Breite von Dachaufbauten in Kernzonen, die Materialisierungs-
vorschrift fir Dacher in Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterungen sowie
die Vorschriften zur Zulassigkeit von Aussenantennen, zum Grenzbau, zum Naherbau-
recht, zu den Vorplatzen und zur Inanspruchnahme von 6ffentlichem Grund werden auf-
gehoben. Da der Baumschutz mit dem kommunalen Landschaftsschutzinventar geregelt
ist, wird die bisherige Vorschrift zum Baumschutz ebenfalls gestrichen.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 14. Dezember 2023 gestellten
Auflagen und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.

Im Ubrigen liegen dem Genehmigungsdossier die Kernzonenpléne «Lufingen Dorf»,
«Hintermarchlen» und «Augwil» bei. Zum Zeitpunkt der Vorprifung lagen diese noch
nicht vor. Die Kernzonenabgrenzungen in den Kernzonenplanen werden auf die im Zo-
nenplan festgelegten Kernzonen angepasst. Fir die Grundeigentimer entstehen dadurch
keine abweichenden baulichen Mdglichkeiten. Die Bereinigungen der Zonenabgrenzung
in den Kernzonenplanen kdnnen genehmigt werden.

Die Vorschriften zur Mehrwertabgabe unter Ziffer 5 entsprechen den Musterbestimmun-
gen. Die Festlegung der Freigrenze und des Abgabesatzes stimmen mit den Vorgaben
von § 19 Abs. 2 und 3 Mehrwertausgleichgesetz (MAG) Uberein.

Anlasslich der Genehmigungsprifung ist aufgefallen, dass im Zonenplan eine Wohnzone
W1 als «W1 35%» beschriftet ist. Diese musste mit « W1 30%» beschriftet sein. Die Ge-
meinde wird eingeladen die Bezeichnung zu bereinigen. Dies bedarf keiner emeuten Ge-
nehmigung durch die Baudirektion.

Auf den Titelblattern der Kernzonenplane steht falschlicherweise, dass es sich um eine
BZO-Gesamtrevision handelt, anstelle einer Teilrevision. Dieser Wortlaut ist auf Teilrevi-
sion anzupassen. Die Gemeinde wird eingeladen, die Bezeichnung zu bereinigen. Dies
bedarf keiner erneuten Genehmigung durch die Baudirektion.
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Ergebnis

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

Die Baudirektion verfiigt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindever-
sammlung Lufingen mit Beschluss vom 27. Juni 2024 festgesetzt hat, wird geneh-
migt.

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

diese Verfigung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

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

den Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen;

Mitteilung an

Gemeinde Lufingen (unter Beilage von zwei Dossiers)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Acht Grad Ost AG (Kloten), Steinackerstrasse 2, 8302 Kloten (Katasterbearbeiter-

organisation)

Amt fiir
Raumentwicklung
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Teilrevision Nutzungsplanung

Zonenplan
1:5'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. Februar 1986. Vom
Regierungsrat genehmigt am 10. Dezember 1986 (RRB 4457)

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 27. Juni 2024

Namens der Gemeindeversammlung:
Die Gemeindeprasidentjn , Der Gemeindeéchreigér
Yvonne Dorenkamp / : Kurt Renk

/

Genehmigt von der Baudirektion am:’ 5- Okt. 2024 BDV. NR: \{S OZ@/Z L*,
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Teilrevision Nutzungsplanung

Zonenplan
1:5'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. Februar 1986. Vom
Regierungsrat genehmigt am 10. Dezember 1986 (RRB 4457)

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 27. Juni 2024

Namens der Gemeindeversammlung:

Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber
Yvonne Dorenkamp Kurt Renk
Genehmigt von der Baudirektion am: BDV. NR:

Flr die Baudirektion:

Format: 0.84/0.70 Landis AG Bauingenieure und Planer
Bearbeitung: DCh Steinhaldenstrasse 28
Erstellungsdatum: 27.02.2024 8954 Geroldswil
Druckdatum: 27.02.2024
Rev:
lnandic|
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Legende
Bezeichnung Nutzungsziffer (AZ) Empfindlichkeitsstufe
Festlegungen
Kommunale Zonen
Kernzone 11
W1 30 % Wohnzone, 1-geschossig 30 % [l
W2 35 % Wohnzone, 2-geschossig 35% [l
W2 45 % Wohnzone, 2-geschossig 45 % Il

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung,
2-geschossig 45 % 11
Gewerbezone 4.0 (BM2) [l
Zone fur offentliche Bauten Il
Erholungszonen

-EB

- Ec

Freihaltezone

Itd He EHAEH

Uberlagernde Festlegungen

Einschrankungen Dachform (Satteldach vorgeschrieben)
Hohereinstufung wegen Larmvorbelastung
Gebaudeabmessungen einschrankend (max. Gebaudehohe 6.00 m)

Handel- und Dienstleistungsbetriebe zulassig

N
HNE

Nichtstorendes Gewerbe zulassig (2.1.18 BZO)

00O
o ©
00O
o ©
P

Gestaltungsplanpflicht

@O0

Aussichtsschutzflache (gem. Erganzungsplane Aussichtspunkt)

>E

Aussichtspunkt (gem. Erganzungsplane Aussichtspunkt)

Uberkommunale Zonen

i

Kantonale Landwirtschaftszone

Informationsinhalte

1 waw

: Gewasser

[ X N N J ‘

Secoen kommunaler / kantonaler Gestaltungsplan

Revision 2023:
Im Zonenplan werden nur die Zonenbezeichnungen angepasst:

E1 ->W130 %
E2 ->W2 35 %
W2 ->W2 45 %
WG2  ->WG245%

Grundlagedaten
Nutzungsplanung: ARE; GIS Kanton Zurich; 08.09.2023
Ubersichtsplan: ARE; GIS Kanton Zurich; 08.09.2023
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A Gemeinde

W

()’ Lufingen Kanton Ziirich

Teilrevision Nutzungsplanung

Kernzonenplan
Lufingen Dorf

1:1'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. Februar 1986. Vom
Regierungsrat genehmigt am 10. Dezember 1986 (RRB 4457)

Der Erganzungsplan Kernzone "Lufingen Dorf" wird im Rahmen der
BZO-Teilrevision neu festgesetzt. Die Anderungen betreffen
IVHB-Begriffe.

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 27. Juni 2024

Namens der Gemeindeversammlung:

Die Gemeindeprasidengn

Yvonne Dorenkamp C@%
=

Genehmigt von der Baudirekt

Fur die Baudirektion:

Format: 0.74/0.60 Landis AG Bauingenieure und Planer
Bearbeitung: DCh Steinhaldenstrasse 28
Erstellungsdatum: 27.02.2024 8954 Geroldswil

Druckdatum: 27.02.2024
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Gemeinde
Lufingen Kanton Zarich

trasse

——— )

Teilrevision Nutzungsplanung

Kernzonenplan
Lufingen Dorf

. ]
1:1'000
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. Februar 1986. Vom
Regierungsrat genehmigt am 10. Dezember 1986 (RRB 4457)

%‘3\

Der Erganzungsplan Kernzone "Lufingen Dorf" wird im Rahmen der
BZ0O-Gesamtrevision neu festgesetzt. Die Anderungen betreffen
IVHB-Begriffe.
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Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 1470 ,
‘;” 136 i |1e7m1l o
782 L "?0‘;9
Namens der Gemeindeversammlung: o 7: 3:“ i .}b@
Die Gemeindeprasidentin Der Gemeindeschreiber 1469 =.}1345 ‘ T > 4
Yvonne Dorenkamp Kurt Renk — E ) E
£y 3 1359 815 .g
()
781 809 r__—P——[ ‘g
| 1 :
. ’ . 1344 | 4 1468 <::::::::::::jj::?::?
Genehmigt von der Baudirektion am: BDV. NR: 1343 | |
1467 784 812
1466 1356
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Bearbeitung: DCh Steinhaldenstrasse 28 1379 .
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Legende

yayZ Pz Hofzone

- Firstrichtung

- ~ Mantellinie

Bereich fur nichtstorendes Gewerbe

Strasse / Weg

Freiraum

Vorgarten

aussere / innere Mantellinie
Firstrichtung
Mantellinie

Nur Klein- und Anbauten zulassig

Zonengrenze




Gemeinde

\" Lu'ﬁ“ge“ Kanton Zirich

Teilrevision Nutzungsplanung

Kernzonenplan
Augwil
1:1'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. Februar 1986. Vom
Regierungsrat genehmigt am 10. Dezember 1986 (RRB 4457)

Der Ergadnzungsplan Kernzone "Augwil" wird im Rahmen der
BZO-Teilrevision neu festgesetzt. Die Anderungen betreffen IVHB-Begriffe
und Verweise auf die neuen BZO-Artikel.

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 27. Juni 2024

Namens der Gemeindeversammlung:
Die Gemeindeprasidentin / Der Gemeind
Yvonne Dorenkamp y %’% Kurt Renk
/ |
) 1;

"F

/

Genehmigt von def Baud

FUr die Baudirektion:

Format: 0.74/0.60 Landis AG Bauingenieure und Planer
Bearbeitung: DCh Steinhaldenstrasse 28
Erstellungsdatum: 27.02.2024 8954 Geroldswil

Druckdatum: 27.02.2024
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Teilrevision Nutzungsplanung

Kernzonenplan
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Augwil

|
1:5'000
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. Februar 1986. Vom
Regierungsrat genehmigt am 10. Dezember 1986 (RRB 4457) o

S
Vs ~ooTN o
-

Der Erganzungsplan Kernzone "Lufingen Dorf" wird im Rahmen der
BZ0-Gesamtrevision neu festgesetzt. Die Anderungen betreffen IVHB-Begriffe

und Verweise auf die neuen BZO-Artikel.
Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

Namens der Gemeindeversammlung;:
Der Gemeindeschreiber

Die Gemeindeprasidentin
Yvonne Dorenkamp Kurt Renk
Genehmigtvon der Baudirektion am: BDV. NR:
Strasse /Weg
Format: 0.84/0.53 Landis AG Bauingenieure und Planer §
Bearbeitung: DCh Steinhaldenstrasse 28 “| Vorgarten
Erstellungsdatum: ~ 27.02.2024 8954 Geroldswil Legende o 8 . . -
! dussere/ innere Mantellinie
Druckdatum: 27.02.2024 I 1§ Firstrichtung
% Pz Hofzone \ Mantellinie
- Firstrichtung \\\\\\\ Nur Klein- und Anbauten zuléssig
- - - Mantelllﬂle _\ \\\\\\\\ Zonengrenze
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Teilrevision Nutzungsplanung

Gemeinde

o’ Lufingen

Kanton Zurich

Kernzonenplan
Hintermarchlen

1:1'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. Februar 1986. Vom

Regierungsrat genehmigtam 10. Dezember 1986 (RRB 4457)

Der Erganzungsplan Kernzone "Hintermarchlen" wird im Rahmen der
BZO-Teilrevision neu festgesetzt. Die Anderungen betreffen IVHB-Begriffe

und Verweise auf die neuen BZO-Artikel.

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 27. Juni 2024

Namens der Gemeindeversa

Die Gemeindepréaside
Yvonne Dorenkamp

Genehmigt von der/B/ud‘

Fur die Baudwekhon

74 17/%7

ektion am: 13 Okt 2024 BDV.NR: /= -2 /Z Y

Der Gemeind
Kurt Renk

Format; 0.74/0.60 Landis AG Bauingenieure und Planer
Bearbeitung: DCh Steinhaldenstrasse 28
Erstellungsdatum: 27.02.2024 8954 Geroldswil

Druckdatum: 27.02.2024
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Gemeinde

Lufingen

Kanton Zirich

Teilrevision Nutzungsplanung

Kernzonenplan

Hintermarchlen
1:1'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. Februar 1986. Vom
Regierungsrat genehmigt am 10. Dezember 1986 (RRB 4457)

Der Erganzungsplan Kernzone "Lufingen Dorf" wird im Rahmen der

BZO-Gesamtrevision neu festgesetzt. Die Anderungen betreffen IVHB-Begriffe
und Verweise auf die neuen BZO-Artikel

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am

Namens der Gemeindeversammlung
Die Gemeindeprasidentin
Yvonne Dorenkamp

Der Gemeindeschreiber
Kurt Renk

Genehmigt von der Baudirektion am

BDV. NR:
Format: 0.42/0.29 Landis AG Bauingenieure und Planer
Bearbeitung: DCh Steinhaldenstrasse 28
Erstellungsdatum: 27.02.2024 8954 Geroldswil
Druckdatum: 27.02.2024
Rev:
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Nur Klein- und Anbauten zulassig
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Kanton Zirich

Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO)

Synoptische Darstellung STAND 28. Februar 2024

Vorprifungsbericht vom: 13. Dezember 2023

. Offentliche Auflage vom 20. Oktober 2023 bis 19. Dezember 2023
Festsetzung Gemeindeversammlung: Lufingen, den 27. Juni 2024

Gemeindeprasidentin Gemeindegchreibgr

BDV Nr.
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Die Gemeinde Lufingen erlasst, gestutzt auf die
Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetz
vom 7. September 1975 (PBG) mit den seitherigen
Anderungen (und unter Vorbehalt von eidgendssischem
und kantonalem Recht), flr ihr Gemeindegebiet die

nachstehende Bau- und Zonenordnung:



Rechtskraftige BZO 1986 / Revision 2001

Entwurf BZO 2024

Bemerkungen

1 ZONENORDNUNG

1 ZONENORDNUNG

1.1 Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht von Waldareal,
Gewasser oder Ubergeordneten Nutzungszonen erfasst
ist, in folgende Zonen eingeteilt, denen die
nebenstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Art.
43 und 44 der eidg. Larmschutz- Verordnung (LSV) vom
15.12.1986 zugeordnet sind:

1.1 Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht von
Waldareal, Gewasser oder ibergeordneten
Nutzungszonen erfasst ist, in folgende Zonen eingeteilt,
denen die nebenstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES)
gemass Art. 43 und 44 der eidg. Larmschutz-
Verordnung (LSV) vom 15.12.1986 zugeordnet sind:

1.1.1 Bauzonen

1.1.1 Bauzonen

Kernzone K2 ES Il Kernzone K2 ES I
Einfamilienhauszone, 1-geschossig E1 ES I Wohnzone, 1-geschossig W130% ESII
Einfamilienhauszone, 2-geschossig E2 ES I Wohnzone, 2-geschossig W235% ESII
Wohnzone, 2-geschossig W2 ES I Wohnzone, 2-geschossig W245%  ESII
Wohnzone mit WG2 ESIII Wohnzone mit Gewerbeerleichterung, WG2 45 % ES I
Gewerbeerleichterung, 2-geschossig 2-geschossig

Gewerbezone G4 ES I Gewerbezone G4 ES I
Zone flr Gffentliche Bauten Oe ES|I Zone fur 6ffentliche Bauten Oe ES I

Bei Wohnzonen entlang der Zircherstrasse S-1 gilt fur die
erste Bautiefe die Larm-Empfindlichkeitsstufe ES IIl im
Sinne von Art. 43 Abs. 2 LSV (vgl. Eintrag im Zonenplan).

Bei Wohnzonen entlang der Zircherstrasse S-1 qilt fur
die erste Bautiefe die Larm-Empfindlichkeitsstufe ES I
im Sinne von Art. 43 Abs. 2 LSV (vgl. Eintrag im
Zonenplan).

Einfamilienhauszonen werden
gemé&ss PBG neu mit

W1 30 %, W2 35 %
bezeichnet

die AZ wird bei allen
Wohnzonen im Begriff ergénzt

Hinweis: Anpassung der
Bezeichnungen auch im
Zonenplan

1.1.2 Freihaltezone F -

1.1.2 Freihaltezone F -

1.1.3 Erholungszone E -

1.1.3 Erholungszone E -

Zonenplan und Erganzungsplane

Zonenplan und Ergénzungspléne




Rechtskraftige BZO 1986 / Revision 2001

Entwurf BZO 2024

Bemerkungen

Zonenplan

Fur die Abgrenzung der Zonen und fir Anordnungen
innerhalb der Zonen ist der Zonenplan im Massstab

1: 5'000 massgebend.

Zonenplan

Fir die Abgrenzung der Zonen und fir Anordnungen
innerhalb der Zonen ist der Zonenplan im Massstab

1: 5'000 massgebend.

Erganzungsplane

Fur die Kernzonen gelten die Kernzonenplane im
Massstab 1:1'000. Fur die Aussichtspunkte gelten die
Aussichtsschutzplane im Massstab 1:500 und fiir die
Wald- und Bachabstandslinien gelten die
Erganzungsplane im Massstab 1:500.

Erganzungsplane

Fir die Kernzonen gelten die Kernzonenplane im
Massstab 1:1'000. Fur die Aussichtspunkte gelten die
Aussichtsschutzplane im Massstab 1:500 und fir die
Wald- und Bachabstandslinien gelten die
Erganzungsplane im Massstab 1:500.

Verhaltnis der Plane

Die Erganzungsplane gehen, soweit sie Anordnungen und

Abgrenzungen treffen, dem Zonenplan vor.

Verhaltnis der Plane

Die Erganzungsplane gehen, soweit sie Anordnungen
und Abgrenzungen treffen, dem Zonenplan vor.

Auflage der Plane

Die rechtsverbindlichen Plane liegen im Gemeindehaus
zur Einsicht auf. Die der Bauordnung beigelegten Plane
sind nicht rechtsverbindlich.

Auflage der Plane

Die rechtsverbindlichen Plane liegen im Gemeindehaus
zur Einsicht auf. Die der Bauordnung beigelegten Plane
sind nicht rechtsverbindlich.

2 ZONENVORSCHRIFTEN

2 ZONENVORSCHRIFTEN

2.1 Kernzonen

2.1 Kernzonen

2.1.1 Zweck

Die Ortsbilder von Lufingen, Augwil und Hinter-Marchlen
sollen in ihrer Eigenart erhalten und Baullcken in
angepasster Bauweise geschlossen werden.

Die Kernzone unterteilt sich in die Bereiche Hauszone,
Hofzone und Freiraume.

2.1.1 Zweck

Die Ortsbilder von Lufingen, Augwil und Hinter-
Marchlen sollen in ihrer Eigenart erhalten und
Baullicken in angepasster Bauweise geschlossen
werden.

Die Kernzone unterteilt sich in die Bereiche Hauszone,
Hofzone und Freiraume.

2.1.2 Bestehende Hauptbauten

2.1.2 Bestehende Hauptgebaude

IVHB-Anpassung (neuer
Baubegriff)




Rechtskraftige BZO 1986 / Revision 2001
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Bestehende Hauptgebaude dirfen unter Beibehaltung der
bisherigen Erscheinung im Rahmen des bisherigen
Gebaudeprofils umgebaut und einer anderen, in der
Kernzone zulassigen Nutzung zugefihrt werden.

Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet werden,
wenn dies im Interesse der Wohnhygiene oder des
Ortsbildschutzes liegt.

Vorbehalten bleiben Schutzanordnungen.

Bestehende Hauptgebaude dirfen unter Beibehaltung
der bisherigen Erscheinung im Rahmen des bisherigen
Gebaudeprofils umgebaut und einer anderen, in der
Kernzone zulassigen Nutzung zugefihrt werden.

Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene oder
des Ortsbildschutzes liegt.

Vorbehalten bleiben Schutzanordnungen.

2.1.3 Hauszone

Neubauten dirfen nur innerhalb der in den
Kernzonenplanen eingetragenen Mantellinien erstellt und
die Hauptfassade muss in den Mantellinienbereich gestellt
werden.

2.1.3 Hauszone

Neubauten diurfen nur innerhalb der in den
Kernzonenplanen eingetragenen Mantellinien erstellt
und die Hauptfassade muss in den Mantellinienbereich
gestellt werden.

Strasse d Weg:
Worgaden

Augsene f innere Manieliivie
Firstrichibung
Mantellirig

Nuwe™ Besandere Gebaude
nrid bandiw. Bauten zulassiy

Zonengrefiae:

vgl. dazu Legende in den
festgesetzten
Kernzonenplédnen (informativ)

2.1.4 Freiraume

Der Kernzonenplan bezeichnet Freirdume, in denen keine
oberirdischen Bauten zulassig sind.

2.1.4 Freirdume

Der Kernzonenplan bezeichnet Freirdume, in denen
keine oberirdischen Bauten zuldssig sind.

2.1.5 Hofzone

Der Kernzonenplan bezeichnet Bereiche, in denen nur
Besondere Gebaude und landwirtschaftliche Bauten
zuldssig sind. Diese durfen nicht zu Wohn- oder
Gewerbezwecken genutzt werden.

2.1.5 Hofzone

Der Kernzonenplan bezeichnet Bereiche, in denen nur
Besondere-GebaudeKlein- und Anbauten und

errichtet werden durfen.
Diese durfen nicht zu Wohn- oder Gewerbezwecken
genutzt werden.

IVHB-Anpassung (neuer
Baubegriff)

Die Vorschrift soll sich nur auf
neu erstellte Bauten in der
Hofzone beziehen. Fiir
bestehende gilt grundsétzlich
§ 357 PBG
(Bestandesgarantie).
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2.1.6 Bauweise

Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

2.1.6 Bauweise

Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse mind/max a) Vollgeschosse min/max 2

b) anrechenbare max b) anrechenbare max

Dachgeschosse Dachgeschosse

c) anrechenbare keine ¢) anrechenbare keine
Untergeschosse Untergeschosse

d) Gebaudelange (sofern mind 17.00 m d) Gebaudelange (sofern min 17.00 m
nlch‘F durch Mantellinie max 2500 m nlcht durch Mantellinie max 25 00 m
bestimmt) bestimmt)

d) Grenzabstand (sofern mind 3.50m d) Grenzabstand (sofern min 3.50m
nicht durch Mantellinie nicht durch Mantellinie

bestimmt) bestimmt)

f) Gebaudeabstand, auch mind 7.00m H-Gebaudeabstand auch- mind 00m
fur Gebaude mit brennbaren e lobsnde enl beempnboron

Aussenwanden feoconufadon

g) Gebaudebreite max 15.00 m g) Gebaudebreite max 15.00 m
h) Gebdudehdhe max 7.50m h) Fassadenhdhe

i) Firsthohe max 7.00m giebelseitig max 14.50 m
k) Fir Besondere Gebaude und landwirtschaftliche traufseitig max 7.50m
Bauten gelten die Bestimmungen des Planungs- und i) Gesamthdhe max 14.50 m

Baugesetzes

k) Fur Klein- und Anbauten undsowie
gelten die Bestimmungen des Planungs- und

Baugesetzes

Neu werden auch
vorspringende Geb&udeteile
angerechnet. Klein- und
Anbauten fallen unter die
Hofzone

Mit Brandschutzvorschriften
libergeordnet geregelt

Die Fassadenho6he wird trauf-
und giebelseitig gemessen.
Giebelseitig kann sie bis auf
die Gesamthéhe erhéht
werden (IVHB).

Gesamthébhe ist die Summe
von Gebédudehbhe und
Firsthéhe. Dies kann in der
Realitat nochmals 0.5 m
hoéher sein.

|VHB-Begriffsanpassung
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2.1.7 Firstrichtung

Die Firstrichtung richtet sich nach dem Kernzonenplan und
wo derselbe nichts vorsieht, nach der vorherrschenden
Bauweise.

2.1.7 Firstrichtung

Die Firstrichtung richtet sich nach dem Kernzonenplan
und wo derselbe nichts vorsieht, nach der
vorherrschenden Bauweise.

2.1.8 Dachform

An Hauptbauten sind nur Satteldacher mit beidseitig
gleicher Neigung von 35 - 45 Grad (alte Teilung) zulassig.
Aufschieblinge sind nur gestattet, sofern sie konstruktiv
bedingt sind.

Die Dachform von Besonderen Gebauden und von
landwirtschaftlichen Bauten hat sich der vorherrschenden
Bauweise anzupassen.

2.1.8 Dachform

An Hauptgebaudenbauten sind nur Satteldacher mit
beidseitig gleicher Neigung von 35 - 45 Grad (alte
Teilung) zulassig. Aufschieblinge sind nur gestattet,
sofern sie konstruktiv bedingt sind.

Die Dachform von Klein- und Anbauten grdsowie von
landwirtschaftlichen Bauten hat sich der
vorherrschenden Bauweise anzupassen.

IVHB-Anpassung (neuer
Baubegriff)

IVHB-Anpassung (neuer
Baubegriff)

2.1.9 Dachaufbauten

a) Dachgeschosse sind in erster Linie giebelseitig zu
belichten.

b) Allfallige Dachaufbauten sind nur im ersten
Dachgeschoss als Schleppgauben oder Giebellukarnen
zulassig.

¢) Schleppgauben dirfen héchstens ein liegendes Fenster
von 120/80 cm aufweisen. Die Fronthéhe ist auf 100 cm
beschrankt.

d) Giebellukarnen missen stehende Fenster aufweisen.
Das einzelne Fenster darf hochstens 80/100 cm gross
sein.

e) Die Dachaufbauten mussen in Farbe und Material auf
Gebaude und Dach abgestimmt sein. Die einzelne
Dachaufbaute darf eine Breite von hochstens 2.40 m
aufweisen. Insgesamt durfen sie nicht breiter als ein Drittel
der betreffenden Fassadenlange sein.

2.1.9 Dachaufbauten

a) Dachgeschosse sind in erster Linie giebelseitig zu
belichten.

b) Allfallige Dachaufbauten sind nur im ersten
Dachgeschoss als Schleppgauben oder Giebellukarnen
zulassig.

c) Schleppgauben dirfen héchstens ein liegendes
Fenster von 120/80 cm aufweisen. Die Fronthohe ist
auf 100 cm beschrankt.

d) Giebellukarnen missen stehende Fenster
aufweisen. Das einzelne Fenster darf hochstens 80/100
cm gross sein.

e) Die Dachaufbauten missen in Farbe und Material
auf Gebaude und Dach abgestimmt sein. Die-einzelne-
0 0 \aef oine Broi hl > 40
aufweisen-—Insgesamt durfen sie nicht breiter als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

Lockerung der Bauvorschrift
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f) Die Trauflinie des Hauptdaches darf nicht unterbrochen
werden.

f) Die Trauflinie des Hauptdaches darf nicht
unterbrochen werden.

2.1.10 Dachflachenfenster

In der Dachflache liegende Dachfenster werden nur bis zu
einer Grosse von 1.00 m2 (Glaslicht), aber max. 5 % der
Gebaudegrundflache des Hauptgebaudes bzw. des
Wohnteils eines Hauptgebdudes zugelassen, jedoch
hochstens 3 % auf einer Dachseite. Farbe, Form und
Material sind der Dachflache anzupassen.

2.1.10 Dachflachenfenster

In der Dachflache liegende Dachfenster werden nur bis
zu einer Grosse von 1.00 m? (Glaslicht), aber max. 5 %
der Gebaudegrundflache des Hauptgebaudes bzw. des
Wohnteils eines Hauptgebdudes zugelassen, jedoch
hochstens 3 % auf einer Dachseite. Farbe, Form und
Material sind der Dachflache anzupassen.

2.1.11 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Dagegen durfen
Schleppgauben und Giebellukarnen offen ausgefihrt
werden.

2.1.11 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Dagegen durfen
Schleppgauben und Giebellukarnen offen ausgefihrt
werden. Insgesamt dirfen sie nicht breiter als ein Drittel
der Fassadenlange sein.

Begrenzung offene
Schleppgauben und
Giebellukarnen auf einen
Drittel der Fassadenlénge in
der Kernzone (analog
heutigem PBG).

2.1.12 Dachvorspringe

Dachvorspriinge sind allseitig und schlank auszubilden.

2.1.12 Dachvorspriinge

Dachvorspringe sind allseitig und schlank auszubilden.

2.1.13 Hohenlage Erdgeschoss

Die Héhenlage des Erdgeschosses ist ebenerdig
vorzusehen. Hochparterre bis zu 1.00 m ist gestattet. In
diesem Fall ist der Hauseingang mit einer Freitreppe zu
erstellen.

2.1.13 Hohenlage

Die Héhenlage des ist ebenerdig
vorzusehen. Hochparterre bis zu 1.00 m ist gestattet. In
diesem Fall ist der Hauseingang mit einer Freitreppe zu
erstellen.

2.1.14 Balkone

Balkone sind nur als traufseitige Lauben zugelassen und
diurfen weder Uber den Dachvorsprung noch Uber die
Giebelfassade hinausragen.

2.1.14 Balkone

Balkone sind nur als traufseitige Lauben zugelassen
und dirfen weder Gber den Dachvorsprung noch Gber
die Giebelfassade hinausragen.

2.1.15 Fenster

Die Fenster haben die Form eines stehenden Rechteckes
aufzuweisen. Andere Formen sind fur landwirtschaftlich
und gewerblich genutzte Rdume zuldssig.

2.1.15 Fenster

Die Fenster haben die Form eines stehenden
Rechteckes aufzuweisen. Andere Formen sind flr
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Bei Umbauten und in der Regel bei Neubauten sind die
Fenster mit ortsublicher Einfassung und Sprossenteilung
zu versehen.

landwirtschaftlich und gewerblich genutzte Raume
zulassig.

Bei Umbauten und in der Regel bei Neubauten sind die
Fenster mit ortsublicher Einfassung und
Sprossenteilung zu versehen.

2.1.16 Baumaterialien

Es sind nur traditionelle Baumaterialien zugelassen. Fir
die Fassaden sind Verputz und Holzbretter zu verwenden.
Die Dacher auf Hauptbauten sind mit Ziegeln
einzudecken. Kamine sind in der herkémmlichen Form zu
gestalten.

2.1.16 Baumaterialien

Es sind nur traditionelle Baumaterialien zugelassen. Fir
die Fassaden sind Verputz und Holzbretter zu
verwenden. Die Dacher auf Hauptbauten sind mit
Ziegeln einzudecken. Kamine sind in der
herkbmmlichen Form zu gestalten.

2.1.17 Umgebung

Die Umgebung ist zu bepflanzen, Vorgarten sind zu
erhalten. Das gestaltete Terrain darf héchstens um 1.00 m
vom gewachsenen Terrain abweichen.

2.1.17 Umgebung

Die Umgebung ist zu bepflanzen, Vorgarten sind zu
erhalten. Das gestaltete Terrain darf héchstens um 1.00

m vom gewachsenenmassgebenden Terrain
abweichen.

IVHB-Anpassung (neuer
Baubegriff)

2.1.18 Nutzweise, Gewerbeanteil

In allen Kernzonen sind Wohnungen, massig stérendes
Gewerbe, landwirtschaftliche Betriebe und offentliche
Bauten zugelassen, ausser Abstellplatze des
Autogewerbes im Freien sowie industrielle
Landwirtschaftsbetriebe.

Als Umgebungsschutz bei der Kirche Lufingen sind in dem
im Kernzonenplan Lufingen bezeichneten Gebiet nur
nichtstdrende Betriebe zulassig sowie die zu Kirche,
Kirchgemeindehaus und Kindergarten gehérenden
Lokalitdten wie Gemeindesaal.

Der Anteil der gewerblich genutzten Flachen darf
héchstens zwei Drittel der anrechenbaren Geschossflache
betragen. Der landwirtschaftliche Nutzungsanteil ist nicht
beschrankt.

2.1.18 Nutzweise, Gewerbeanteil

In allen Kernzonen sind Wohnungen, massig stérendes
Gewerbe, landwirtschaftliche Betriebe und offentliche
Bauten zugelassen, ausser Abstellplatze des
Autogewerbes im Freien sowie industrielle
Landwirtschaftsbetriebe.

Als Umgebungsschutz bei der Kirche Lufingen sind in
dem im Kernzonenplan Lufingen bezeichneten Gebiet
nur nichtstérende Betriebe zuldssig sowie die zu
Kirche, Kirchgemeindehaus und Kindergarten
gehdrenden Lokalitdten wie Gemeindesaal.

Der Anteil der gewerblich genutzten Flachen darf
héchstens zwei Drittel der anrechenbaren
Geschossflache betragen. Der landwirtschaftliche
Nutzungsanteil ist nicht beschrankt.




Rechtskraftige BZO 1986 / Revision 2001

Entwurf BZO 2024

Bemerkungen

2.1.19 Reklameanlagen

Es sind nur Eigenreklamen zulassig; diese haben sich gut
ins Ortsbild einzuordnen.

2.1.19 Reklameanlagen

Es sind nur Eigenreklamen zulassig; diese haben sich
gut ins Ortsbild einzuordnen.

2.1.20 Bewilligungspflicht fur Abbriiche, Aenderungen,
Renovationen

Der Abbruch von Gebauden, Gebaudeteilen und
Ausstattungen wie Mauern, Treppen, Einfriedigungen,
Brunnen usw. sowie Fassadenanderungen und
-renovationen sind bewilligungspflichtig.

Die Abbruchbewilligung darf nur erteilt werden, wenn die
Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn der
Ersatz gesichert ist.

2.1.20 Bewilligungspflicht fir Abbriiche, Anderungen,
Renovationen

Der Abbruch von Gebauden, Gebaudeteilen und
Ausstattungen wie Mauern, Treppen, Einfriedigungen,
Brunnen usw. sowie Fassadenanderungen und
-renovationen sind bewilligungspflichtig.

Die Abbruchbewilligung darf nur erteilt werden, wenn
die Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder
wenn der Ersatz gesichert ist.

2.1.21 Fassaden-Renovationen

Die vorstehenden Gestaltungsvorschriften sind auch bei
allen Fassadenrenovationen zu beachten.

2.1.21 Fassaden-Renovationen

Die vorstehenden Gestaltungsvorschriften sind auch
bei allen Fassadenrenovationen zu beachten.

10




Rechtskraftige BZO 1986 / Revision 2001 Entwurf BZO 2024 Bemerkungen
2.2 Wohnzonen und Wohnzonen mit BZO 1986 / Revision 2001
Gewerbeerleichterungen
2.2.1 Ausnutzung Zone
E1 E2 W2 WG2
a) Ausnutzungsziffer max % 30 35 45 45
b) Gewerbebonus - - - 1/5
Arealbonus 1/10 1/10 1/10 1/10
2.22 Bauweise
a) Vollgeschosse max 1 2
b) anrechenbare max 1
Dachgeschosse (bei
Satteldachern)
c) Attikageschosse max 1 1 1 1
d) anrechenbare 1 - 1 1
Untergeschosse
e) Gebaudelange * max 25.00 m 25.00 m 40.00 m 40.00 m
f) Grundabstand min 5.00m 5.00m 5.00m 5.00 m

g) Die geschlossene Uberbauung ist bis zur maximal zuldssigen Gebdudeladnge erlaubt

* Besondere Gebaude werden nicht in die Gebaudelange eingerechnet.

11
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2.2 Wohnzonen und Wohnzonen mit Entwurf BZO 2024
Gewerbeerleichterungen
2.2.1 Ausnutzung Zone

W1 30 % W2 35 % W2 45 % WG2 45 %
a) Ausnutzungsziffer max % 30 35 45 45
b) Gewerbebonus - - - 1/5
Arealbonus 1/10 1/10 1/10 1/10

2.2.2 Bauweise
a) Vollgeschosse max 1 2 2 2

) anrechenbare max 1 1 2 2
Dachgeschosse (bei
Satteldachern)

) Attikageschosse max 1 1 1 1

) anrechenbare 1 - 1 1
Untergeschosse

) Gebaudelange max 25.00 m 25.00 m 40.00 m 40.00 m

) Grundabstand min 5.00 m 5.00 m 5.00 m 5.00 m

) Die geschlossene Uberbauung ist bis zur maximal zuldssigen Gebaudelange erlaubt

Grundabstand: beachten,

dass vorspringende Gebéudeteile ndher sein diirfen
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2.2.3 Dachform
Der Zonenplan bezeichnet die vorgeschriebene Dachform.

In den nicht speziell bezeichneten Gebieten haben sich
die Dachformen der vorherrschenden Bauweise
anzupassen. Flachdacher auf Hauptgebauden sind
angrenzend an die Kernzone im Bereich einer Bautiefe
nicht gestattet.

Sind Satteldacher vorgeschrieben, missen die
Hauptgebaude beidseitig eine gleiche Dachneigung von
30 - 40 Grad (alte Teilung) aufweisen. Sie sind mit Ziegeln
oder Eternitschiefer einzudecken.

In der Einfamilienhauszone E 1 in Augwil sind auf
Hauptgebauden Sattel- und Walmdacher mit Ziegel- oder
Eternitschiefereindeckung sowie Flachdacher zulassig.
Die Firsthohe ist auf 4.00 m beschrankt.

2.2.3 Dachform

Der Zonenplan bezeichnet die vorgeschriebene
Dachform.

In den nicht speziell bezeichneten Gebieten haben sich
die Dachformen der vorherrschenden Bauweise

anzupassen. FlachdacheraufHauptgebauden-sind-

| o K i Bereich_ciner Bautio
sehigooo o
Sind Satteldacher vorgeschrieben, mussen die
Hauptgebaude beidseitig eine gleiche Dachneigung von
30 - 40 Grad (alte Teilung) aufweisen.

i or Etorni o

Slrzdoslons
In der Zone W1 30 % in Augwil sind auf Hauptgebauden
Sattel- und Walmdéacher

Ziegel- oder Eternitschiefereindeckung sowie
Flachdacher zulassig. Die Gesamthohe ist auf 4-00-m
8.80 m beschrankt.

Lockerung der Vorschrift.
Eine Abgrenzung ist
aufgrund der Zonierung
nicht nétig.

Lockerung der
Materialvorschriften

IVHB-Anpassung (neuer
Baubegriff)

2.2.4 Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis zu
gesamthaft einem Drittel der zugehérigen Fassadenlange
gestattet. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im
ersten Dachgeschoss zulassig.

2.2.4 Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind bis-zu
gesamthaft bis zu einem Zweitel Brittel der zugehoérigen
Fassadenlange gestattet. Dachaufbauten und
Dacheinschnitte sind nur im ersten Dachgeschoss
zul3ssig.

Lockerung gem. PBG-
Revision (IVHB)

2.2.4a Untergeschossausbau

Das anrechenbare Untergeschoss in der E 1 und W 2 darf
nur auf der talseitigen Halfte der Geschossflache mit
Wohn- und Schlafrdumen ausgebaut werden.

Nicht mehr nétig, da bereits
tiber Abgrabungsvorschrift
gelést; Lockerung UG
(zeitgemésse Nutzung).
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2.2.4b Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses

Ueber dem gestalteten Terrain darf gesamthaft maximal
50 % der Aussenwandflache des anrechenbaren
Untergeschosses sichtbar sein.

Wird das Vollgeschoss durch ein Untergeschoss gemass
§ 276 PBG ersetzt, gilt Absatz 1 fir dieses Geschoss
nicht.

2.2.4a Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses

Uber dem massgebenden Terrain darf gesamthaft
maximal 50 % der Aussenwandflache des anrechenbaren
Untergeschosses sichtbar sein.

Wird das Vollgeschoss durch ein Untergeschoss gemass
§ 276 PBG ersetzt, gilt Absatz 1 fur dieses Geschoss
nicht.

Abgrabung 1.50 m exkKi.
Hausausgénge etc.

Vagl. Ziff. 4.6.1 zu
Abgrabungen

2.2.5 Nutzweise

In allen Wohnzonen ist nichtstérendes Gewerbe gestattet,
wobei der Anteil der gewerblich genutzten Flachen
hdchstens ein Drittel der anrechenbaren
Gesamtnutzflache betragen darf.

2.2.5 Nutzweise

In allen Wohnzonen ist nichtstérendes Gewerbe gestattet,
wobei der Anteil der gewerblich genutzten Flachen
hdéchstens ein Drittel der anrechenbaren
Gesamtnutzflache betragen darf.

2.2.6 Gewerbeerleichterung, Gewerbebonus

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG 2) ist
massig stérendes Gewerbe gestattet. Der Anteil der
gewerblich genutzten Flachen darf hdchstens drei Viertel
der anrechenbaren Gesamtnutzflache betragen. Im
anrechenbaren Untergeschoss ist nur gewerbliche
Nutzung zulassig.

Wenn in Bauten mindestens ein Viertel der anrechenbaren
Gesamtnutzflachen flr gewerbliche Zwecke eingerichtet
wird, kann die Ausnitzungsziffer um einen Finftel erhéht
werden.

2.2.6 Gewerbeerleichterung, Gewerbebonus

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG2 45
%) ist massig stérendes Gewerbe gestattet. Der Anteil der
gewerblich genutzten Flachen darf hchstens drei Viertel
der anrechenbaren Gesamtnutzflache betragen. Im
anrechenbaren Untergeschoss ist nur gewerbliche
Nutzung zulassig.

Wenn in Bauten mindestens ein Viertel der
anrechenbaren Gesamtnutzflachen fir gewerbliche
Zwecke eingerichtet wird, kann die Ausnutzungsziffer um
einen Funftel erhéht werden.

2.2.7 Bestimmung der Gebaudelange

Hauptgebaude, deren Gebaudeabstand 7.00 m
unterschreitet, werden fir die Bestimmung der
Gebaudelange zusammengerechnet.

2.2.7 Bestimmung der Gebaudelange

Hauptgebaude, deren Gebaudeabstand 7.00 m
unterschreitet, werden fur die Bestimmung der
Gebdaudeldange zusammengerechnet.
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2.3 Gewerbezone

2.3 Gewerbezone

Es kann mehr oberirdisches

Bauvolumen erstellt werden
(Witterungsbereiche sind

nicht mehr massgeblich;
offene, nicht umgrenzte

Gebdéudeteile sind auf die
Anrechenbarkeit zu priifen;

ftir Volumen, welche dem
Energiesparen dienen, gilt

ein Bonus von 20% auf die
zonengemdasse Grundziffer)

2.3.1 Ausnitzung Zone G4 2.3.1 Ausnitzung Zone G4
a) Baumassenziffer max m3/m2 4 a) Baumassenziffer max m*/m? 4

2.3.2 Bauweise 2.3.2 Bauweise

a) Vollgeschosse 3 a) Vollgeschosse 3

b) Dachgeschosse frei b) Dachgeschosse frei

c) anrechenbare 2 ¢) anrechenbare 2
Untergeschosse Untergeschosse

d) Gebaudelange frei d) Gebaudelange frei

d) Grundabstand 3.50 m** d) Grundabstand 3.50 m**
h) Gebaudehdhe 12.00 m* h) Gebaudehdhe 12.00 m*

k) Die geschlossene Uberbauung ist erlaubt

k) Die geschlossene Uberbauung ist erlaubt

* Sofern der Zonenplan nichts anderes bestimmt

** Gegenulber Grundstiicken, die in einer anderen Zone

* Sofern der Zonenplan nichts anderes bestimmt

** Gegenlber Grundstlicken, die in einer anderen

liegen, ist der Grenzabstand gemass den dort geltenden

Vorschriften einzuhalten.

Bauzone liegen, ist der Grenzabstand gemass den dort

geltenden Vorschriften einzuhalten.

Angleichung an 4.1.1

2.3.3 Dachform

Hauptgebaude haben Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung von 20 - 40 Grad (alte Teilung) aufzuweisen.

2-3-3-Dachform

: Ila_uptgebaudge;habe; "Esatlte£|d|a81| 'e.'l it beldﬁseltlg.glele. Rei

Bereits aufgehoben mit
Teilrevision vom 21.05.2012

2.3.4 Nutzweise

2.3.3 Nutzweise

In der Gewerbezone sind massig stérendes Gewerbe
sowie Handels-und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

In der Gewerbezone sind massig stérendes Gewerbe
sowie Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

2.3.5 Freiflachenziffer

Von der massgeblichen Grundflache sind mindestens

zehn Prozent freizuhalten.

2.3.4 Grunflachenziffer

Anpassung Freifldchenziffer
zu Griinflachenziffer (neuer
PBG-Baubegriff) aufgrund

der angestrebten Qualitdten
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sind mindestens zehn
Prozent zu begrunen.

(Strukturierung, Okologie,
Mikroklima, Aufenthalt,
Versickerung etc.).
Unbebaute, versiegelte
Flachen werden nicht mehr
angerechnet.

2.4 Zonen fiir offentliche Bauten

2.4 Zonen fiir offentliche Bauten

2.4.1 Bauweise

In der Zone fiir 6ffentliche Bauten gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2.4.1 Bauweise

In der Zone fur 6ffentliche Bauten gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2.4.2 Grenzabstand

Gegenuber Grundstlicken, die in einer anderen Zone
liegen, ist der Grenzabstand gemass den dort geltenden
Vorschriften einzuhalten; ein Mehrlangenzuschlag ist nicht
zu beachten.

2.4.2 Grenzabstand

Gegentber Grundstlicken, die in einer anderen Zone
liegen, gilt der minimale Grenzabstand gemass § 270
PBG; ein Mehrlangenzuschlag ist nicht zu beachten.

2.5 Erholungszonen fiir Freizeit und Sportanlagen

2.5 Erholungszonen fiir Freizeit und Sportanlagen

2.5.1 Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind eingeschossige
Familiengartenhduser und Kleintierstalle zulassig. Die
einzelnen Gebaude dirfen eine Grundflache von
héchstens 20 m2 aufweisen.

2.5.1 Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind eingeschossige
Familiengartenhauser und Kleintierstalle zulassig. Die
einzelnen Gebaude durfen eine Grundflache von
héchstens 20 m2 aufweisen.

2.5.2 Erholungszone Ec

Die Erholungszone Ec dient der Erstellung von Ubungs-
und Spielanlagen fur den Golfsport, welche von einer
breiten Offentlichkeit genutzt werden kénnen.

Sie ist in vier verschiedene Nutzungsbereiche unterteilt.
Deren genaue Abgrenzung ist im Erganzungsplan
"Erholungszone Golfanlage Augwil" 1: 1'000, Plan Nr.
33.5, festgelegt.

2.5.2 Erholungszone Ec

Die Erholungszone Ec dient der Erstellung von Ubungs-
und Spielanlagen fur den Golfsport, welche von einer
breiten Offentlichkeit genutzt werden kénnen.

Rechtskréftiger GP existiert
bereits — Bauten und
Anlagen sind erstellt; nur
noch GP-Pflicht notwendig,
mit Angaben zu den Zielen
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Bereich I: Hier diirfen nur eigentliche Ubungs- und
Sportanlagen sowie Besondere Gebaude gemass PBG §
273 erstellt werden.

Bereich II: Zugelassen ist im Bereich Il ein
zweigeschossiges Gebaude, welches nicht mehr als 200
m2 Grundflache aufweist (Clubhaus, Administration). Es
gelten folgende Baubeschrankungen:

- Max. Gebaudehohe 6.00 m

- Satteldachpflicht, mit beidseitig gleicher Neigung
zwischen 25 - 40° alter Teilung.

- Anrechenbare Dach- oder Untergeschosse sind nicht
erlaubt.

- Die Gestaltung des Gebaudes hat sich der
angrenzenden Kernzone anzupassen (Materialisierung)

Bereich lll: Zusatzlich zum bestehenden Obstgarten
dirfen Spielmdglichkeiten fur Kinder erstellt werden.

Bereich IV: In diesem darf eine Parkierungsanlage erstellt
werden. Die genaue Anzahl der Parkplatze richtet sich
nach der jeweils glltigen VSS Norm.

Die Erholungszone Ec Augwil wird Uber die
Augwilerstrasse fir den Privatverkehr erschlossen. Die
Ver- und Entsorgung richtet sich nach den Festlegungen
im Generellen Wasserversorgungsprojekt und im
Generellen Kanalisationsprojekt.

Es ist ein Gestaltungsplan gemass PBG §§ 85 ff.
aufzustellen. Damit soll sichergestellt werden, dass sich
die geplanten Bauten und Anlagen harmonisch in die
landliche Umgebung einfigen und die umweltrelevanten
Anliegen berlcksichtigt werden. Unter der Voraussetzung,
dass der Gestaltungsplan die gemachten Festlegungen

e
adfzustellen:Es qilt eine Gestaltungsplanpflicht. Damit soll
sichergestellt werden, dass sich die geplanten Bauten

und Anlagen harmonisch in die landliche Umgebung
einfligen und die umweltrelevanten Anliegen
berlcksichtigt werden. Unter-derVoraussetzung,-dass-der
SocElonesplndiccomashionmociliocnneondos
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der Erholungszone Ec einhalt, genligt die Zustimmung des
Gemeinderates.

Erhol Econhalt m o Zuch I
Gemeinderates-

3. BESONDERE INSTITUTE

3. BESONDERE INSTITUTE

3.1 Arealiiberbauungen

3.1 Arealiiberbauungen

3.1.1 Zulassigkeit

Areallberbauungen sind in den Zonen E 1, E 2, W 2 und
WG 2 zulassig.

3.1.1 Zulassigkeit

Areallberbauungen sind in den Zonen W1 30 %, W2 35 %,
W2 45 % und WG2 45 % zuladssig.

Anpassung der neuen
Zonenbegriffe

3.1.2 Arealflache
Die Arealflache umfasst:

a) in den Einfamilienhauszonen E 1 und E 2 wenigstens
4000 m2;

b) in den Wohnzonen W 2 und WG 2 wenigstens 6000 m2.

3.1.2 Arealflache
Die Arealflache umfasst:

a) in den EinfamilierhausWohnzonen W1 30 % und W2 35
% wenigstens 4000 m?;

b) in den Wohnzonen W2 45 % und WG2 45 % wenigstens
6000 m>.

Anpassung der neuen
Zonenbegriffe

3.1.3 Ausnutzungsbonus

Die Ausnutzungsziffer kann gegeniber der
Regeliberbauung héchstens um einen Zehntel der
zonengemassen Ausnitzung erhéht werden.

3.1.3 Ausnitzungsbonus

Die Ausnitzungsziffer kann gegenlber der
Regellberbauung héchstens um einen Zehntel der
zonengemassen Ausnltzung erhdht werden.

3.1.4 Gebaudelange

Die nach Zonenordnung zulassige Gebaudelange darf
Uberschritten werden.

3.1.4 Gebaudelange

Die nach Zonenordnung zulassige Gebaudelange darf
Uberschritten werden.

3.1.5 Geschosszahl

Die nach Zonenordnung zuldssige Geschosszahl darf um
hdchstens ein Vollgeschoss erhéht werden,
ausgenommen in den Einfamilienhauszonen E 1 und E 2.

3.1.5 Geschosszahl

Die nach Zonenordnung zulassige Geschosszahl darf um
héchstens ein Vollgeschoss erhéht werden, ausgenommen
in den Wohnzonen W1 30 % und W2 35 %.

Anpassung der neuen
Zonenbegriffe

3.2 Aussichtsschutz

3.2 Aussichtsschutz

3.2.1 H6henbeschrankung

3.2.1 Héhenbeschrankung
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In den im Zonenplan und den zugehdrigen
Erganzungsplanen bezeichneten Aussichtsschutzsektoren
durfen keine Hochbauten die Aussicht beeintrachtigen und
es sind Baume und Hecken regelmassig auf die
massgebende Héhe zu schneiden.

In den im Zonenplan und den zugehdrigen
Erganzungsplanen bezeichneten
Aussichtsschutzsektoren dirfen keine Hochbauten die
Aussicht beeintrachtigen und es sind Baume und Hecken
regelmassig auf die massgebende Hbhe zu schneiden.

3.3 Baumschutz

3.3.1 Baumschutz

Baume und Baumgruppen die zu schonen sind, sind im
Inventar der Natur- und Heimatschutzobjekte aufgefiihrt.

Vorbehalten bleiben besondere Schutzanordnungen.

Wird in der BZO nicht mehr
aufgeflihrt, da separat mit
komm.
Landschaftsschutzinventar
geregelt.

3.4 Terrassenhauser 3.4 Terrassenhaduser
3.4.1 Zulassigkeit 341 Zulassigkeit Terrassenhé&user sollen
. o i . . nicht mehr zugelassen

Terrassenhauser sind in den Zonen E 1, E 2, W 2 und WG Comencorhivcorsindndontenon AN 2ENL A0 werden (keine gewiinschte

2 zulassig. AEY e e I EE sl fe s o Bebauungsform in
Lufingen); es gab bislang
noch keine solchen
Uberbauungen in Lufingen.

3.4.2 Gebaudehdhe, Geschosszahl 342 Gesamthéhe - Geschosszahl

Die in den einzelnen Zonen zulassige Gebaudehdhe ab
gewachsenem Terrain darf nicht Uberschritten werden. Die
resultierende Stufenzahl ist nicht beschrankt. Die
zulassige Geschosszahl ergibt sich aus der zugelassenen
Vollgeschosszahl und dem zugelassenen anrechenbaren
Untergeschoss.

3.5 Aussenantennen

3.5.1 Zulassigkeit

Aussenantennen durfen nur unauffallig in Erscheinung
treten; dies ist mit einer entsprechenden Standort- und
Farbwahl zu sichern.

Wird gelbscht, da nicht
mehr zeitgeméss. In der
Kernzone kann auf § 238
Abs. 2 PBG abgestiitzt
werden.
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In der Kernzone sind Aussenantennen nur gestattet, falls
das Interesse der Informationsfreiheit jenes des Ortsbild-
und Kulturguterschutzes deutlich Uberwiegt und der
Ubliche Empfang Gber Kabelanschluss nicht gewahrleistet
ist.

4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Abstandsvorschriften

4.1 Abstandsvorschriften

4.1.1 Mehrlangenzuschlag

In allen Wohnzonen ist bei Fassaden von mehr als 12 m
Lange der Grundabstand um ein Drittel der Mehrlange zu
erhohen.

4.1.1 Mehrlangenzuschlag

In allen Wohnzonen ist bei Fassaden von mehr als 12 m
Lange der Grundabstand um ein Drittel der Mehrlange zu
erhéhen. Der Mehrlangenzuschlag gilt nur gegenuber
Bauzonen.

Ergénzung, konkretere
Regelung.

4.1.2 Grenzbau

Der Grenzbau ist in allen Bauzonen zulassig mit
schriftlicher Zustimmung des Nachbarn und Eintrag der
entsprechenden Dienstbarkeit im Grundbuch oder wenn
an ein bestehendes Gebaude angebaut oder wenn
gleichzeitig gebaut wird und wenn dadurch der Zugang ins
rickwartige Grundstiick nicht verunmdglicht wird.

Eine allfallig entstehende Brandmauer ist ansprechend zu
gestalten.

Umgang mit Grenzbau-/
Néherbaurechten ist bereits
tibergeordnet im PBG
geregelt.

4.1.3 Naherbaurecht

Naherbaurechte nach § 270 Absatz 3 PBG sind zugunsten
bzw. zulasten der betroffenen Grundstlicke als
Dienstbarkeit im Grundbuch einzutragen oder aufgrund
eines Beschlusses des Gemeinderates als o6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung anzumerken.

Ubergeordnet im PBG
geregelt; Grundbucheintrag
ist nicht vorgeschrieben
(wenn nétig, ist es
privatrechtlich zu regeln).

4.1.4 Besondere Gebaude

Fir Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG gilt
allseitig ein Grenzabstand von 3.50 m, wenn die

4.1.4 Kleinbauten und Anbauten

Fir Kleinbauten und Anbauten im Sinne von §
gilt allseitig ein Grenzabstand von 3.501.00

IVHB-Anpassung (neuer
Baubegriff)
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Uberbaute Flache nicht grésser als 50 m2 ist. Flr den
Grenzbau gelten die Voraussetzungen wie unter Ziffer
4.1.2.

m, wenn die nicht grésser

als 50-20m? ist

 Ftiedon Gronzl o ol

Lockerung der Absténde fiir
Klein- und Anbauten.

Gelbscht, da bereits im
PBG geregelt

4 1.5 Gebaude mit brennbaren Aussenwéanden

Bei Gebauden mit brennbaren Aussenwanden kommt die
Einschrankung nach§ 14 BBV Il nicht zur Anwendung.

Massgebend sind die
Jjeweils aktuell gliltigen
Brandschutzvorschriften.

4 1.6 Abstand unterirdischer Bauten an Strassen ohne
Baulinien

Gegenlber kommunalen Strassen, Wegen und Platzen
mit fehlenden Baulinien gemass § 265 PBG gilt fir
unterirdische Bauten ein Strassenabstand von mindestens
3.50 m.

4.1.5 Abstand unterirdischer Bauten und
Unterniveaubaute an Strassen ohne Baulinien

Gegenuber kommunalen Strassen, Wegen und Platzen
mit fehlenden Baulinien gemass § 265 PBG gilt fur
unterirdische Bauten und Unterniveaubauten ein
Strassenabstand von mindestens 3.50 m.

Neu: Unterscheidung
Unterniveaubaute und
unterirdische Bauten (IVHB-
Baubegriffe).
Unterniveaubauten diirfen
das massgebende Terrain
nurum 50 cm
liberschreiten.

4.2 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge

4.2 Abstellplaitze fur Motorfahrzeuge

4.2.1 Parkplatzbedarf

Der Normparkplatzbedarf errechnet sich wie folgt:

4.2.1 Parkplatzbedarf
Der Normparkplatzbedarf errechnet sich wie folgt:

Erschliessungsgrad ist
besser als die rechtskréftige
BZO 1986 ->
Parkplatzbedarf wurde
Uberprtift

Wohnfldche umfasst nur die
Wohnung (gem. GWR),
exkl. der dazugehdrigen
Erschliessung
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Normbedarf fiir Be- Normbedarf fiir Besucher Normbedarf fiir Be- Normbedarf fiir Besucher New wird .an den .
Nutzungsart wohner bzw. Beschif- |bzw. Kunden Nutzungsart wohner bzw, Beschéf- |bzw. Kunden baurechtlichen Begriff mGF

tigte

Wohnen in Wohnzonen

1 /80 m? Wohnfléche,
mind. 1.5 pro Wohnung

1 /4 Wohneinheiten

Wohnen in Kernzone

1/120 m? Wohnflache,
mind. 1.0 pro Wohnung

1/ 4 Wohneinheiten

Ein- und Zweifamilienhduser

1/ Wohneinheit

1/ Wohneinheit

Biiros
- publikumsintensiv (z.B. Post)

- publikumsorientiert (z.B. Arzt)
- nicht publikumsorientiert

1/30 m? Geschossflache
1/30 m? Geschossflache
1/30 m? Geschossflache

1/30 m? Geschossflache
1/100 m? Geschossflache
1/300 m? Geschossflache

Ladenlokale

1/ 90 m? Geschossflache

1/40 m? Geschossflache

Gastwirtschaftsbetriebe

11740 Sitzplatze

114 Sitzplatze

Der Erschliessungsgrad mit dem o6ffentlichen Verkehr in
Lufingen entspricht der Guteklasse ,D" gemass der
kantonalen ,Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
Bedarfs in kommunalen Erlassen" (Oktober 1997). Der
massgebliche Bedarf an Parkplatzen berechnet sich

des-halb wie folgt:

- Fir Bewohner, Besucher, Beschaftigte und Kunden min.

0.9 - max. 1.3 x Normbedarf (Maximalwerte sind
abzurunden, Minimalwerte aufzurunden).

Die flr die Besucher bestimmten Abstellplatze sind
oberirdisch gut zuganglich zu erstellen und deutlich zu

bezeichnen.

Garagenzufahrten dirfen nicht in die Berechnung der
Abstellflachen einbezogen werden.

tigte

Wohnen in Wohnzonen

1180 m? Wohnflzche,
mind. 1.5 pro Wohnung

1/ 4 Wohneinheiten

Wohnen in Kernzone

11120 m? Wohnflche,
mind. 1.0 pro Wohnung

1/ 4 Wohneinheiten

Ein- und Zweifamilienhduser

1 I Wohneinheit

1 / Wohneinheit

Biiros

- publikumsintensiv (z.B. Post)
- publikumsorientiert (z.B. Arzt)
- nicht publikumsorientiert

1130 m? Geschossflache
1130 m? Geschossflache
1/ 30 m? Geschossflache

1/ 30 m? Geschossflache
1/100 m® Geschossfliche
1/300 m? Geschossfliche

Ladenlokale

1190 m? Geschossflache

1/ 40 m? Geschossflache

Gastwirtschaftsbetriebe

1140 Sitzplatze

1/ 4 Sitzplatze

Wohnflache = massgebliche Geschossflache (mGF)

- Fur Bewohner, Besucher, Beschaftigte und Kunden sind

min. 0.7 —

vom Standardbedarf auszufiihren

(Bruchteile sind aufzurunden).-max—xx-x-Normbedarf-
Maximal nd tonMinirmal

aufzurunden

Die flr die Besucher bestimmten Abstellplatze sind
oberirdisch gut zuganglich zu erstellen und deutlich zu

bezeichnen.

Garagenzufahrten dirfen nicht in die Berechnung der
Abstellflachen einbezogen werden.

abgestiitzt (massgebliche
Geschossflache)

Bedarf lehnt sich an die
kant. Wegleitung von 1997
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4.2.2 Besondere Verhéltnisse

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhaltnissen
bestimmt sich die Zahl und die Ausfihrung der
erforderlichen Abstellplatze nach den besonderen
Verhaltnissen. Der Gemeinderat legt diese einzelfallweise
fest.

4.2.2 Besondere Verhéltnisse

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhaltnissen
bestimmt sich die Zahl und die Ausfihrung der
erforderlichen Abstellplatze nach den besonderen
Verhaltnissen. Der Gemeinderat legt diese einzelfallweise
fest.

4.2.3 Ausfliihrung

Die oberirdischen Abstellplatze sind in
wasserdurchlassiger Befestigung auszuflhren.

4.2.3 Ausfihrung

Die oberirdischen Abstellplatze und Verkehrsflachen
sind in

wasserdurchlassiger Befestigung auszufuhren.

Zusammenfiihrung von Art.
4.2.3/4.2.4.

Damit wird sichergestellt,
dass Verkehrsflachen,
Wege, Platze und
Parkplétze, die hinsichtlich
ihrer Nutzung keinen
dichten Belag erfordern,
wasserdurchléssig oder
zumindest teilweise
wasserdurchléssig zu
erstellen sind, z.B. mit
Rasenagitter-, Sicker- oder
Verbundsteinen,
Schotterrasen oder
&hnlichen teilweise
wasserdurchléssigen
Belagen.

4.2.4 Vorplatze

Die Verkehrsflachen sind, insbesondere bei den Ein- und
Ausfahrten, mit einem geeigneten Belag zu versehen.
Einen geeigneten Belag mit Entwasserungseinrichtungen
bedarf es auch bei Autowaschplatzen.

Zusammenfiihrung mit Art.
4.2.3

4.3 Ubrige Abstellplitze

4.3 Ubrige Abstellplitze

4.3.1 Abstellplatze fir Kinderwagen, Fahrrader,
Motorfahrrader

4.3.1 Abstellplatze fur Kinderwagen, Fahrrader,
Motorfahrrader

23




Rechtskraftige BZO 1986 / Revision 2001 Entwurf BZO 2024 Bemerkungen
In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des
Hauseinganges geni-gend grosse, leicht zugangliche Hauseinganges gentigend grosse, leicht zugangliche
Abstellplatze und Abstellrdume fiir Kinderwagen, Abstellplatze und Abstellrdume fiir Kinderwagen,
Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen. Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen.
4.4 Spiel- und Ruheflachen 4.4 Spiel- und Ruheflachen
4.4.1 Bemessung und Gestaltung 4.4.1 Bemessung und Gestaltung
Anrechenbare

Beim Neubau von finf oder mehr Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern sind Spiel- und Ruheflachen von
insgesamt mindestens 20 % der anrechenbaren
Geschossflachen abseits vom Verkehr anzulegen und
dauernd zu unterhalten.

Beim Neubau von funf oder mehr Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern sind Spiel- und Ruheflachen von
insgesamt mindestens 20 % der anrechenbaren
Geschossflachen abseits vom Verkehr anzulegen und
dauernd zu unterhalten.

Geschossflachen (aGF),
analoge Grundlage zur
Parkplatzberechnung

4.5 Flachdachbegriinung

4.5.1 Flachdachbegriinung

Flachdacher, ausgenommen Klein- und Anbauten, sind zu
begriinen, sofern sie nicht als begehbare Terrassen
dienen und soweit dies technisch und betrieblich sinnvoll
ist.

Neue Bestimmung mit
positivem Effekt:
Regenriickhal,
Verbesserung Mikroklima,
Verdunstung, Erh6hung
Biodiversitét

Klein- und Anbauten bis
max. 50 m? sind davon
ausgenommen.

4.5 Terrain-Aufschiittungen und Abgrabungen

4.6 Umgebungsgestaltung

4.5.1 Terrainveranderungen

Das gewachsene Terrain darf in den Bauzonen um
héchstens 1.50 m abgegraben oder aufgeschittet werden.
Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.
Vorbehalten bleiben die Regelungen der Ziffer 2.2.4a.

Bei steileren Hanglagen kann der Gemeinderat
Aufschittungen bis zu maximal 2.00 m bewilligen.

4.6.1 Terrainveranderungen

Das massgebende Terrain darf in den Bauzonen um
héchstens 1.50 m abgegraben oder aufgeschiittet
werden. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind
Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein-

und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

Bei steileren Hanglagen kann der Gemeinderat
Aufschittungen bis zu maximal 2.00 m bewilligen.

Die Ausnahmeregelung
betr. Ausgéngen efc.
bendtigt es weiterhin in
Anlehnung an § 293 Abs. 2
PBG, da diese
Abgrabungsvorschriften in
Lufingen generell gelten —
nicht nur fiir nicht
anrechenbare
Untergeschosse
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Art. 2.2.4a wird gelbscht,
daher féllt dieser Absatz
weg

Anliegen der Gemeinde
Lufingen gem.
Legislaturziele

Untersttitzt Massnahmen
zG des Lokalklimas.

4.6 Inanspruchnahme von o6ffentlichem Grund

4.6.1 Massgebendes Recht

Die Inanspruchnahme von kommunalem &ffentlichem
Grund richtet sich gemass § 231 PBG nach den
Grundsatzen der kantonalen Sondergebrauchsverordnung
vom 24. Mai 1978.

Ubergeordnet geregelt

4.6.2 Geblhren

Die zu entrichtenden Gebuhren richten sich nach dem
jeweils gliltigen Erlass des Gemeinderates.

Muss nicht in der BZO
aufgeftihrt werden (liber
Gemeindeordnung,
Geblihrenreglmente etc.
bereits. geregelt)

5. MEHRWERTABGABE

5.1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder
Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im
Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG)
erhoben.

5.2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'600
m?2.

Geméss kant. Vorgabe
muss die Freiflache
zwischen 1200m? und 2000
m? festgelegt werden

5.3 Die Mehrwertabgabe betragt 25 % des um CHF
100’000 gekirzten Mehrwerts.

Geméss kant. Vorgabe
Abgabeprozentanteil bis 20
— 40 % mdoglich.
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5.4 Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet.

5. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

6. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

5.1 Baupolizeigebiihren

FUr die Behandlung der Baugesuche und die
Durchfihrung der Bauaufsicht sind Gebuhren zu
entrichten, flr welche der Gemeinderat im Rahmen der
kantonalen Verordnung Uber die Gebuhren der
Gemeindebehdrden in einem Gebuhrenreglement die
naheren Bestimmungen erlasst.

Muss nicht in der BZO
aufgeftihrt werden
(Gibergeordnet in
Gemeindeordnung,
Gelihrenreglement etc.
geregelt)

5.2 Aufhebung bisherigen Rechts

Mit Inkrafttreten dieser Bauordnung wird die bisherige
Bauordnung der Gemeinde Lufingen vom 18. Januar 1971
mit zugehdrigem Bauzonenplan vom 18. Dezember
1970/18. Januar 1971 aufgehoben.

6.1 Aufhebung bisherigen Rechts

Mit Inkrafttreten dieser Bauordnung wird die bisherige
Bauordnung der Gemeinde Lufingen vom 18. Januar
1971 mit zugehoérigem Bauzonenplan vom 18. Dezember
1970/18. Januar 1971 aufgehoben.

5.3 Inkrafttreten

Diese Bauordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in
Kraft.

Oeffentliche Bekanntmachung der regierungsratlichen
Genehmigung: 30. Januar1987

6.2 Inkrafttreten

Diese Bauordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung
in Kraft.

Offentliche Bekanntmachung der regierungsratlichen
Genehmigung: 30. Januar 1987

5.4 Inkrafttreten der BZO-Revision 2001

Die revidierten Bestimmungen dieser Bau- und
Zonenordnung treten am Tage nach der 6&ffentlichen
Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Oeffentliche Bekanntmachung der kantonalen
Genehmigung:

6.3 Inkrafttreten der BZO-Revision 2023

Die revidierten Bestimmungen dieser Bau- und
Zonenordnung treten am Tage nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Offentliche Bekanntmachung der kantonalen
Genehmigung:
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Teilrevision Nutzungsplanung Lufingen

Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Teilrevision werden insbesondere die ibergeordneten
Vorgaben in die Bau- und Zonenordnung (BZ0) Uberfiihrt und die Erkennt-
nisse aus der Anwendung der bestehenden BZO umgesetzt. Die Anderungen
betreffen insbesondere:

e Formelle Einflhrung der Begriffe und Messweisen geméss der Inter-
kantonalen Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB)

e Einfihrung der Mehrwertabgabe

e Vereinfachung von bisherigen Vorschriften

e Verzicht auf Regelungen, die bereits Ubergeordnet festgelegt sind

Die vorliegende Teilrevision beschrankt sich hinsichtlich der zu gewahrleis-
tenden Planbesténdigkeit weitgehend auf formelle Anderungen und solche,
die basierend auf mutmasslichen, strategischen Grundsatzen nicht beein-
flusst werden.
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1 Anlass und Gegenstand

Die rechtsgiiltige Bau- und Zonenordnung von Lufingen wurde am 28. Feb-
ruar 1986 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 10. Dezember
1986 vom Regierungsrat genehmigt. 15 Jahre spater wurde die BZO revidiert
und am 05. Juli 2001 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 5.
Dezember 2001 von der Baudirektion genehmigt.

Seither wurden mehrere kleinere Teilrevisionen vorgenommen. Beispiels-
weise wurde am 23. Januar 2012 von der Gemeindeversammlung die Teilre-
vision der Nutzungsplanung zur Umzonung des Gebietes «Ziegeleiareal»
festgesetzt. Am 29. Mai 2012 wurde die Vorlage von der Baudirektion geneh-
migt. Zum selben Zeitpunkt wurde die Teilrevision des Gewerbegebietes
«Heerental Sud» durchgefiihrt.

Aufgrund der gednderten Gesetzeslage hat der Gemeinderat beschlossen,
dass die BZO mit einer Teilrevision an die neuen Gegebenheiten angepasst
werden soll. Einerseits betrifft dies die Anpassung der BZO-Begriffe an die
IVHB-Begriffe, zu welcher die Gemeinden bis 2025 verpflichtet sind.

Ein weiterer Punkt ist die gesetzliche Einflihrung eines Mehrwertausgleichs
auf kommunaler Ebene. Dieser wird dann ausgeldst, wenn durch Planungs-
massnahmen ein Mehrwert entsteht. Der kommunale Mehrwertausgleich
deckt dabei Planungsmassnahmen ab, welche durch den kantonalen Mehr-
wertausgleich nicht gedeckt werden, wie zum Beispiel Auf-, Umzonungen
und Gestaltungsplane.

Des Weiteren hat sich der Gemeinderat in seinen Legislaturzielen 2022-2026
das Ziel gesetzt, wenn méglich ékologische Grundsétze in der Bauordnung
zu verankern.

Im Zuge der Uberarbeitung der BZO wurde auch gepriift, welche Artikel nicht
mehr der aktuellen baurechtlichen Praxis entsprechen bzw. durch tberge-
ordnetes Recht geregelt sind. Diese Artikel wurden im weiteren Verlauf an-
gepasst oder gestrichen.

2 Zielsetzungen

Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung sollen die vorhande-
nen Unterlagen an die neuen Gegebenheiten angepasst werden. Primar
mussen die IVHB-Begriffe und der kommunale Mehrwertausgleich einge-
fihrt werden. Weiter soll die Bauordnung auf die praktische Umsetzung an-
gepasst und missverstandliche Artikel bereinigt werden.

Die kommunale Richtplanung (Verkehrsplan, Siedlung und Landschaft) wird
im Rahmen der laufenden Revision nicht lUberarbeitet. Diese Planungsin-
strumente sind grundsétzlich noch massgebend. Eine Uberarbeitung des
Verkehrsrichtplanes kann zu einem spateren Zeitpunkt im Zusammenhang
mit dem Betriebs- und Gestaltungskonzept der Ziircherstrasse (Kanton) ge-
prift werden.
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3 Projektorganisation

Die Erarbeitung der Teilrevision Bau- und Zonenordnung erfolgte durch die
Projektgruppe, die sich seitens der Gemeinde aus:

« Reto Weiss, Gemeinderat Hochbauvorstand (Vorsitz)
« André Mortl, Gemeinderat Werkvorstand

« Kurt Renk, Gemeindeschreiber

« Janice Ammann, Bausekretarin

und seitens der Landis AG (swr+) aus:

« Susanne Vetsch (Projektleiterin)
« Daniel Christen (Projektleiter-Stv.)
« Nadine Kehrli (Baurecht)

zusammensetzte.

Die Projektgruppe «Revision Nutzungsplanung» erarbeitete die Entwirfe
der Planungsinstrumente und unterbreitete diese dem Gemeinderat zur
Prifung und Verabschiedung. Die entsprechenden Dokumente werden den
zustandigen 6ffentlichen Stellen zur Stellungnahme (insb. kantonale Vor-
priifung) sowie der Offentlichkeit zur Mitwirkung (6ffentliche Auflage) und
Festsetzung (Gemeindeversammlung) unterbreitet.

4 Planungsablauf

41 Terminplan

1. Vergabe Planungsarbeiten Dez. 2022

2. Anpassungen IVHB / Erarbeitung MWA und

Marz — Sept. 2023
Fondsreglement / Aktualisierung BZO arz P

3. Verabschiedung BZO durch Gemeinderat zur
1. Vorprifung / Mitwirkung mit 6ffentlicher
Auflage

4. Okt. 2023

4. Kant. Vorprifung (3 Monate) / 6ffentl. Auflage

Okt. — Dez. 2023
(60 Tage) ez

5. Bereinigung/ Mitwirkungsbericht Jan. - Feb. 2024

6. Beschluss Gemeindeversammlung 27. Juni 2024

7. Rechtsmittelverfahren Juli 2024

8. Kant. Genehmigung (ca. 3 Monate) September - November
2024
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5 Grundlagen

Fir die Erarbeitung des vorliegenden Themenkatalogs wurden folgende
Grundlagen gesichtet und in die Uberlegungen miteinbezogen:

— Raumplanungsgesetz (Bund) 1. Mai 2014 rev.
— Raumplanungsverordnung (Bund) 1. Mai 2014 rev.
— Kantonaler Richtplan 18. Sept. 2015
— Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft 7. Februar 2018
— Regionaler Richtplan Verkehr 7. Februar 2018
— Kantonales Planungs- und Baugesetz 1. Juli 2014 rev.
— Kantonale Wegleitung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen Oktober 1997

— Geografisches Informationssystem
des Kantons Ziirich

— Regionales Gesamtverkehrskonzept Ziircher September 2022
Unterland Plus

— Kommunale Bau- und Zonenordnung

rev. 01,12 Januar 1986
— Kommunaler Zonenplan Mai 2012
— Kommunaler Richtplan Siedlung + Landschaft 3. Feb. 1982
— Kommunaler Richtplan Verkehr 3. Feb. 1982

5.1 Gesetzgebung: | [IVHB | MAG

5.1.1  Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Am 1. Méarz 2017 ist das revidierte Bau- und Planungsgesetzt (PBG) in Kraft
getreten. Darin wurde der autonome Nachvollzug der Interkantonalen
Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umgesetzt. Die
neuen Begriffe wurden nach Méglichkeit an Stelle der bisherigen eingefigt,
ohne die bestehende Struktur dieses Erlasses zu verdndern. Auch die
Gemeinden missen ihre Bau- und Zonenordnungen bis 2025 an die Vor-
gaben der IVHB anpassen. Die Ubergangsbestimmung sieht dafiir einen Zeit-
raum von acht Jahren vor. Damit ist gew&hrleistet, dass die Gemeinden
diese Gesetzgebungsarbeiten mit anderweitigen Revisionsprojekten koordi-
nieren kénnen. Die Harmonisierung der Baubegriffe wird in dieser Revision
umgesetzt.

5.1.2  Mehrwertausgleichsgesetz

Gemass Art. 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) ist fir er-
hebliche Vor- und Nachteile, die durch Planungen entstehen, ein angemes-
sener Ausgleich zu gewahrleisten. Mit der letzten Revision des eidgendssi-
schen Raumplanungsgesetzes, die per 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist,
wurde Art. 5 mit Mindestvorgaben zum Mehrwertausgleich (Art. 5 Abs. Tbis -
1sexies RPG) ergénzt. Damit wurden die Kantone verpflichtet, einen Ausgleich
der planungsbedingten Mehrwerte von mindestens 20 % zu regeln (Art. 5
Abs. 1vis RPG). Der Kantonsrat ist dieser Aufforderung mit dem
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Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) nachgekommen, welches am 28. Oktober
2019 erlassen wurde. Um das Gesetz durch den Regierungsrat in Kraft set-
zen zu kénnen, wurde die zugehdrige Verordnung erarbeitet. Diese wurde
vom Regierungsrat mit Beschluss vom 30. September 2020 erlassen. Das
Gesetz und die Verordnung sind am 1. Januar 2021 in Kraft getreten.

Das MAG und die MAV nehmen Bezug auf den Planungsmehrwert, derim
Rahmen von Planungsmassnahmen entsteht. Gemeint sind Planungen im
Sinne des RPG, und zwar solche, welche auf Stufe der Nutzungsplanung
und somit grundeigentiimerverbindlich die Nutzungsmadglichkeiten eines
Grundstlicks ("Auslbung der zulassigen Bodennutzung" im Sinne von Art.
14 Abs. 1 RPG und § 1 PBG) festlegen. Zu den Planungsmassnahmen, die
einen Mehrwertausgleich auslésen, gehdren insbesondere:

* Einzonungen
(-> kantonaler Mehrwertausgleich)
+ Umzonungen von OB-Zonen in andere Bauzonen

(-> kantonaler Mehrwertausgleich)

* Umzonungen

* Aufzonungen

Gestaltungsplanungen fallen geméass MAG unter den Begriff ,,Aufzonungen“.
Gemass Weisung zum MAG wird als ,,Aufzonung* jede Planungsmassnahme
verstanden, die — unter Beibehaltung der bisherigen Bauzonenart — zu einer
Verbesserung der Nutzungsméglichkeit eines Grundstiicks fuhrt. Dies ist in
aller Regel bei Gestaltungsplanen der Fall.
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6 Ubergeordnete
Planungsgrundlagen

Dain der vorliegenden Teilrevision keine rdumlichen Festlegungen getroffen
werden und es vor allem um begriffliche Anpassungen geht, werden mit die-
ser Teilrevision grundsatzlich keine lUbergeordneten Planungsgrundlagen
tangiert.

6.1 Kantonaler Richtplan
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Im kantonalen Richtplan werden fir Lufingen keine Festlegungen getroffen,
welche die aktuelle Revision tangieren.
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6.2 Regionaler Richtplan
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Ausschnitt regionale Richtplankarte; GIS Ziirich

6.21  Teilrichtplan Siedlung und Landschaft

Im regionalen Richtplan werden fir Lufingen nur wenige Punkte festgelegt:

- das Wohngebiet Augwil soll mit einer niedrigen Dichte bebaut werden
(umgesetzt mit der Zone W1 30 %)

- das Gebiet um den Oberweiher ist als Naturschutzgebiet von regionaler
Bedeutung ausgewiesen

- der Golfplatz in Augwil wird als Erholungsgebiet von regionaler Bedeu-
tung ausgewiesen

- beim Dorfbach soll eine Strukturaufwertung bis 2035 passieren

- der Hintermarchlenbach soll ausgedolt werden und als L4ngsvernetzung
dienen. Er verfigt geméss regionalem Richtplan lber ein mittleres 6ko-
logisches Potential.

- zwischen Lufingen und Embrach soll ein Hochwasserriickhaltebecken
erstellt werden; die Notwendigkeit dieses Beckens muss jedoch nach
Uberpriifen der noch fertigzustellenden Gefahrenkarte festgestellt wer-
den.
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6.2.2  Teilrichtplan Verkehr

Im regionalen Richtplan «Verkehr» gibt es insgesamt wenige Festlegungen,
die furr Lufingen relevant sind.

Von Bedeutungist die geplante Schliessung der Eigentalstrasse und die da-
mit einhergehenden Auswirkungen auf das Strassennetz von Lufingen. Da
noch nicht abschliessend geklart ist, ob diese Schliessung zustande kommt,
wird auch noch abgewartet mit der Uberarbeitung des kommunalen Richt-
planes Verkehr. Aber auch das projektierte Betriebs- und Gestaltungskon-
zeptder Ziircherstrasse (BGK) ist noch nicht umgesetzt und kann noch einen
Einfluss auf den kommunalen Richtplan Verkehr nach sich ziehen.

7 Kommunale
Planungsgrundlagen

7.1 Gesamtplan

Der Gesamtplan «Siedlungs- und Landschaftsplan» genehmigt 3. Februar
1982 (Beschluss Nr. 364) bleibt fiir diese Teilrevision erhalten.

Der Gesamtplan «Verkehrsplan» genehmigt 3. Februar 1982 (Beschluss Nr.
364) bleibt ebenfalls fiir diese Teilrevision erhalten. Der kommunale Ver-
kehrsrichtplan wurde im 2011 das letzte Mal revidiert.

Der Verkehrsrichtplan wird in Folge der aktuellen Planungen des BGK Ziir-
cherstrasse und der Sperrung der Eigentalstrasse erst in einem spéateren
Schritt revidiert. Insbesondere die mogliche Sperrung der Eigentalstrasse
kann zu einer Anderung der Verkehrsstréme fiihren.

Ebenfalls muss geméass Bundesgesetz tiber Velowege bis zum 31. Dezember
2027 eine kommunale Velonetzplanung eingefiihrt und auf der Richtplan-
karte abgebildet werden.

7.2 Zonenplan
Am Zonenplan werden in dieser Teilrevision inhaltlich keine Anderungen vor-
genommen. Die einzigen Anderungen betreffen die Bezeichnungen der Zo-

nen. Diese wurden an die neue BZO angepasst. Insbesondere betrifft dies:

Zonenbezeichnung

Alt Neu

E1 W1 30 %
E2 W2 35 %
W2 W2 45 %
WG2 WG2 45%
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7.3 Gewasserraumfestlegungen

Aktuell werden in Lufingen die Gewéasserrdume lberarbeitet. Im September
2023 wurde das Gewdsserraumdossier vom Kanton abschliessend geprift.
Vom 20. Oktober 2023 bis zum 19. Dezember 2023 lag das Dossier 6ffentlich
auf und wurde auf den GIS-Browser aufgeschaltet. In dieser Zeit konnten
Einwande erhoben werden. Stand Ende Januar sind einige Einwande einge-
gangen, welche vom AWEL bearbeitet werden miissen, bevor die Festset-
zung erfolgen kann. Die Gewésserrdume werden 2024 festgesetzt.

8 Erlauterungen zur Bau- und
Zonenordnung

8.1 Allgemeines

Die Bau- und Zonenordnung BZO umfasst wie bisher das gesamte
kommunale Bau- und Planungsrecht. Neben der Umstellung auf das
harmonisierte Baurecht werden v.a. in folgenden Aspekten Anpassungen
vorgenommen:

— aktuelle Bediirfnisse und Ziele sowie Erfahrungen in der Anwendung
— Umsetzung der kommunalen Mehrwertabgabe

Angestrebt wird eine BZO mit griffigeren Bestimmungen, welche
systematisch aufgebaut und Ubersichtlich gestaltet ist sowie die
angestrebten Qualitaten sichert. Die wichtigsten materiellen Anderungen
beinhalten in den jeweiligen Bestimmungen folgendes:

Tabelle 1: Ubersicht Gber die BZO-Anpassungen

Art. Thema Erléduterung

1.1.1  Bauzonen - Anpassung Begrifflichkeiten Wohnzonen

Kernzonen

2.1.5 Hofzone - In den als Hofzonen bezeichneten Gebiete diirfen
nur Klein- und Anbauten errichtet werden

2.1.6  Geb&udeabstand - wird gestrichen

2.1.6  Gesamthdhe - die Gesamthéhe wurde bestehend aus

Gebaudehohe + Firsthéhe Gibernommen; hierdurch
kénnen Neubauten konstruktiv bedingt héher
werden als bisher (um ca. 50 cm)
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2.1.9 Dachaufbauten

- Lockerung der Vorschrift fir Dachaufbauten

2.1.11 Dacheinschnitte

- Begrenzung auf 1/3 der Fassadenlénge

Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterungen

2.2.3 Dachform

- Flachdacher sind neu bis direkt an die Kernzone
moglich

2.2.4  Dachgestaltung

- Dachaufbauten und-einschnitte sind bis zu einem
Zweitel erlaubt

2.2.4a Untergeschossausbau - bestehender Artikel wurde geldscht, da der Inhalt
bereits Uiber die Abgrabungsvorschrift gelést ist
(4.6.1)

Gewerbezone

2.3.3 Dachform

- die Satteldachpflicht in Gewerbezonen wurde
bereits mit der Teilrevision zum Gebiet «Ziegelei»
vom 21.05.2012 geléscht

2.3.4  Grunflachenziffer

- die Freiflachenziffer wird in die IVHB-konforme
Grinflachenziffer gedndert. Die Flache, die zu
begriinen ist, betragt 10%

Erholungszonen fiir Freizeit und Sportanlagen

2.5.2  Erholungszone Ec

- mittlerweile existiert bereits ein GP; dieser weicht
von den Angaben der BZO ab.

- Fur zukinftige Entwicklungen wird weiterhin
grundsatzlich eine GP-Pflicht vorgeschrieben

Baumschutz

3.3.1 Baumschutz

- Schutzbestimmungen gestrichen, da bereits
geregelt in der komm. Schutzbestimmung

Terrassenhauser

3.4.1/2 Terrassenhauser

- Terrassenhauser sind nicht mehr zugelassen

Aussenantennen

3.5.1  Zuléssigkeit

- wird geléscht, da nicht mehr zeitgeméss

Abstandsvorschriften

4.1.1  Mehrlangenzuschlag

- der Mehrlangenzuschlag ist nur gegeniiber den
Bauzonen einzuhalten
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4.1.2 Grenzbau

- dieser Artikel wird bereits im PBG geregelt

4.1.3 Naherbaurecht

- Eintragungen ins Grundbuch ist Privatrecht

4.1.4 Kleinbauten und
Anbauten

- fir Klein- und Anbauten kleiner als 20m? und bis
zu einer Héhe von 2.50 m gilt neu ein Grenzabstand
von 1.00 m

4.1.5 Gebaude mit brennbaren
Aussenwanden

- Artikel wird gestrichen; wird bereits in
Brandschutzvorschriften geregelt

Abstellplatze fir Motorfahrzeuge

4.2.1  Parkplatzbedarf

- es wurde ein OV-Giteklassenplan erstellt

- in den Gebieten mit OV-Giiteklasse «C» kann die
Anzahl der PP vom Standardbedarf abweichen. Auf
ein Minimum von 70% bis zu einem Maximum von
120% vom Standardbedarf

4.2.4 Vorplatze

- der Artikel wird geléscht

Flachdachbegriinung

4.5.1  Flachdachbegriinung

- Pflicht zur Flachdachbegriinung, mit Ausnahme
von Klein- und Anbauten, wurde eingefiihrt
- Pflicht gilt auch bei Errichtung einer PV-Anlage

Mehrwertausgleich

5.1- Kommunaler
5.4 Mehrwertausgleich

- Einflihrung des kommunalen
Mehrwertausgleiches gem. kantonaler Vorlage mit
Freifldche von 1'600 m? und einem
Mehrwertabgabesatz von 25 %

8.2 IVHB

8.2.1  Fassadenhohe

In der aktuellen BZO von Lufingen gibt es abgesehen von der Geschosszahl
keine Hohenvorschriften fir Gebaude. Dies war bis anhin konform mit dem
PBG. Im aktuell giiltigen PBG nach IVHB legen die Gemeinden die Fassaden-
héhe fest. Dies hat zur Folge, dass eine Gebdudehdhenbeschrankung nicht
mehr nur Gber die erlaubte Vollgeschosszahl, sondern auch iber die Fassa-
denhdéhe erfolgt. Geméass IVHB wére es méglich sowohl eine first- als auch
eine traufseitige Fassadenhdhe festzulegen. Die Gemeinde Lufingen fihrt
mit der BZO-Teilrevision eine traufseitige Fassadenh6he ein. In Kombination
mit der Geschosszahl ist dies eine ausreichende Regelung der Héhen.
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bei Fassaden-
& biindigem
Attika max.
k 3.30m

max. 7 m

Traufseitige FH
Traufseitige FH inkl. Briistung
K2: 750 m

W1:4.80 m
W2:8.10 m

Kz: 7.50m
Wi1: 4.80 m
W2:8.10m

Falls keine giebelseitige Fassadenh6he definiert wird, gilt gemass § 280 PBG
eine maximale Gesamthdhe von traufseitiger Fassadenhdhe + 7 Meter. Bei
Bauten mit Flachdachern gilt fiir die fassadenbiindige Seite die (fiktive)
traufseitige H6he + 3.30 m. Fir Lufingen bedeutet dies eine mdégliche Ge-
samthdhe von 15.10 m in den 2-geschossigen Zonen. Diese H6he setzt sich
zusammen aus 2x 3.30 m fir die Vollgeschosse und 1.50 m aus der Praxis der
Erstellung eines Hochparterres. In der Zone W1 30 % wird eine Gesamthéhe
von 11.80 m und in Augwil wird mit Ziffer 2.2.3 BZO eine Gesamthdhe von
8.80 m festgelegt.

8.2.2  Freilegung Untergeschoss

Ein Untergeschoss darf héchstens um 1.50 m gegeniiber dem massgeben-
den Terrain abgegraben werden. Uber dem massgebenden Terrain darf ma-
ximal 50 % des anrechenbaren Untergeschosses sichtbar sein.

Fassade 1 Fassade 2

- e amw e e o +

Fassade 3 Fassade 4

)
1
max. 50 % i ” :
der Fldche ___‘__"_-_:_—.:;- S —— -
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8.2.3  Griinflichenziffer

In der Gewerbezone wird neu eine Griinflachenziffer eingefiihrt. Diese er-
setzt die bestehende Freifldchenziffer. In den Wohnzonen wird die Griinfla-
chenziffer nicht eingefiihrt, da mit der vorliegenden Teilrevision keine zu-
sétzlichen materiellen Anderungen an der BZO vorgenommen werden sollen.

9 Kommunaler Mehrwertaus-
gleich

9.1 Grundlagen

Auf Grundlage § 19ff MAG missen die Gemeinden bei Auf- und Umzonungen
einen Mehrwertausgleich bis 40% des um CHF 100'000.- gekirzten Mehr-
werts erheben.

Umzonungen betreffen Gebiete, welche bereits einer Bauzone angehdéren
und einer anderen Bauzone zugewiesen werden. Beispielsweise eine Gewer-
bezone, die in eine Wohnzone umgewidmet wird.

Aufzonungen sind Planungsmassnahmen, welche die Nutzungsintensitat
erhdéhen. Beispielsweise, wenn eine Parzelle von einer W1 Zone zu einer W3
Zone aufgezont wird. In dieselbe Kategorie fallen auch Gestaltungspléne, da
diese durch eine planerische Massnahme eine héhere Nutzungsintensitéat
erreichen. Aus diesem Grund fallt auch bei Gestaltungsplanen ein Mehr-
wertausgleich an.

Durch den Kanton Zirich werden den Gemeinden Musterbestimmungen zur
Implementierung des kommunalen Mehrwertausgleichs in die BZO zur Ver-
fligung gestellt. Die Ubernahme dieser Bestimmungen fiihrt zu einer ver-
kiurzten Erarbeitungszeit und hilft, das Verfahren abzukiirzen.

Fir Lufingen wurden die Musterbestimmungen ibernommen und mit dem
Freiflachen- und Abgabesatz erganzt.

9.2 Mehrwertausgleichsfonds

Die Abgaben, welche aus dem Mehrwertausgleich anfallen, fliessen in einen
Mehrwertausgleichsfonds, welcher von der Gemeinde verwaltet wird. Mit
diesem Fonds kénnen verschiedenste raumplanerische Tatigkeiten (auch
private) finanziert werden.
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§ 3 Verwendungszweck

1. Die Mittel des Mehrwertausgleichsfonds werden fur kommunale Massnahmen der
Raumplanung verwendet. Beitragsberechtigt sind folgende Massnahmen:

a. die Gestaltung des ¢ffentlichen Raums, insbesondere die Erstellung, Gestaltung und
Ausstattung von Parks, Platzen, Griinanlagen oder mit Baumen bestockten Flachen, die sich
fur den Aufenthalt der Bevolkerung im Freien eignen oder das Wohnumfeld verbessern,

b. Erholungseinrichtungen und andere 6ffentlich zugangliche Freirdume wie etwa Wege,
Ufer von Gewassern, Rastplatze, Spielplatze und sanitarische Anlagen oder andere Formen
der infrastrukturellen Ausstattung von Erholungsgebieten,

c. die Verbesserung des Lokalklimas durch Baumpflanzungen, allgemeine Grinflachen,
Dach- oder Fassadenbegriinung, Massnahmen zum Speichern und Verwenden von
Regenwasser

Ausschnitt Fondsreglement Verwendungszwecke

In Lufingen sollen sich die Verwendungsmaoglichkeiten der Gelder vor allem
auf Umwelt- und Klimaaspekte konzentrieren. Dies basiert auf den Legisla-
turzielen des Gemeinderates, welcher mehr 6kologische Grundsatze in der
Nutzungsordnung integrieren méchte.

Strategische Schwerpunkte fiir die Legislatur 2022-2026

«Lebenswertes Lufingen - fiir Mensch und Umwelt»

Finanzen Lebenswerte Gemeinde

Der Finanzhaushalt ist gesund und der Steuerfuss Unter Mitwirkung der Bevadlkerung sind die Grundlagen fir

bleibt stabil (+/- 5%). eine lebenswerte Gemeinde Uber alle Generationen
geschaffen und dokumentiert.

Verkehr

Im Interesse von Sicherheit und Lebensqualitat ist Tempo Infrastruktur

30 auf dem ganzen Gemeindegebiet mit geringflgigen Die Infrastruktur ist bei Bedarf und unter Beriicksichtigung

baulichen Massnahmen eingefiihrt (vorbehaltlich der Finanzziele unterhalten und erneuert. Der

Zustimmung der Stimmberechtigten). Dies unter Infrastrukturplan dient als Leitfaden.

Einhaltung der gesetzlich geltenden Bestimmungen sowie
der finanziellen Moglichkeiten.

Okologie

Es ist gepriift, welche dkologischen Grundsétze bei eigenen
Bauvorhaben und in der Bauordnung umgesetzt werden
konnen.

Legislaturziele Gemeinderat Lufingen
Durch die Konzentration der Zwecke sollen die méglichen Massnahmen ge-

zielter geférdert werden kénnen, so dass auch schnell gute Effekte eintreten
kénnen.
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9.3 [Freiflache

Die Freiflache der MWA gibt an, unter welcher Flache kein Mehrwertaus-
gleich anfallt (Vorbehalten Mehrwerte tber CHF 250'000). Die Freiflache
kann von der Gemeinde bestimmt werden. Sie muss sich geméass § 19 Abs. 2
MAG jedoch zwischen 1'200 m? und 2°000 m? befinden.

W1 30%

i
i
|
,J

—p

|
|
|
]

W2 45%

a) Parzelle < Freiflache: keine Abgabe nétig

i i
s |-(m
| |
| |

W1 30%

W2 45%

b) Parzelle > Freiflache: Abgabe wird fallig

Eine Analyse der umliegenden Gemeinden zeigt, dass grosse Unterschiede
bei der Umsetzung des Mehrwertausgleiches bestehen. Vor allem in urbane-
ren Gemeinden ist die Freiflache niedriger, dafiir der Abgabesatz héher,
wahrend in ldndlichen Gemeinden die Freifldche héher und der Abgabesatz
tiefer ist.
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NIEDERGLATT

NIEDERHASLI
OBERGLATT

RUMLANG

Kommunale Mehrwertabgabe Winterthur
Freiflache: 1200 m?
Prozentsatz: 40 %

Kommunale Mehrwertabgabe Biilach
Freiflache: 1200 m?
Prozentsatz: 30 %

Kommunale Mehrwertabgabe Niirensdorf
Freiflache: 1200 m?*
Prozentsatz: 30 %*

Kommunale Mehrwertabgabe Kloten
Freiflache: 1200 m?
Prozentsatz: 25%

Kommunale Mehrwertabgabe Oberglatt

EMBRACH

LUFINGEN

KLOTEN

BASSERSDORF

Kommunale Mehrwertabgabe Oberembrach
Freiflache: 2'000 m?
Prozentsatz: 25 %

Kommunale Mehrwertabgabe Bassersdorf
Freiflache: ~ 2°000 m?
Prozentsatz: 25%

Kommunale Mehrwertabgabe Niederhasli
Freiflache: 2'000 m?
Prozentsatz: 25%

Kommunale Mehrwertabgabe Embrach
Freiflache: 2'000 m?
Prozentsatz: 25%

Kommunale Mehrwertabgabe Niederglatt

Freiflache: 2'000 m? Freiflache: 2'000 m?

Prozentsatz: 40 % Prozentsatz: 25%

Kommunale Mehrwertabgabe Riimlang Kemmunale Mehrwertabgabe Dattlikon
Freiflache: 2'000 m? Freifldche: 2000 m?

Prozentsatz: 40 % Prozentsatz: 20%

9.3.1  Festlegung der Freifliche

Um festlegen zu kénnen, welche Freiflache fir Lufingen gelten soll, wurden
alle Baulandparzellen analysiert. Der grosste Teil der Parzellen liegt unter-
halb der minimal méglichen Freigrenze und wére, vorbehéltlich einer Mehr-
wertsteigerung von tGber CHF 250'000.-, nicht von einer MWA betroffen. Ein
zweiter grosser Block an Grundstlicken verfiigt Uber eine Flache von tber
2'000 m? und wére somit immer von einem Mehrwertausgleich betroffen.

20124



Teilrevision Nutzungsplanung Lufingen

Gebiet Unterdorf
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Das Gebiet Unterdorf verfligt Giber eine hohe Anzahl an Grundstiicken tber
2'000 m?, welche von einem Mehrwertausgleich betroffen wéren. Die meis-
ten Parzellen unterschreiten jedoch die untere Freifldche von 1'200 m? und
sind vorbehalten einer Wertsteigerung von tiber CHF 250'000.- nicht von der
neuen Regelung betroffen.
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Innerhalb der bestimmbaren Freiflachengrésse befinden sich nur wenige
Parzellen, die meisten davon im alten Dorfkern in der Kernzone.
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Gebiet Augwil
i

Grundstiicke nach méglichen Grenzwerten
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Nutzungsplanung
Bauzonen
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Im Gebiet Augwil befindet sich ebenfalls der grosste Teil der Bauzonen un-
terhalb der Freigrenze. Besonders in der Kernzone gibt es einige grosse Par-
zellen, welche nach aktuellem Stand bei einem Planungsmehrwert eine Ab-
gabe leisten missten.

Lufingen /
Grundsticke nach méglichen Grenzwertan
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Innerhalb der bestimmbaren Freiflachengrésse befinden sich ebenfalls nur
wenige Parzellen.
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Bestimmung Freifldche

Aufgrund der Analyse der betroffenen Parzellen und dem verbundenen ad-
ministrativen Aufwand wurde eine Freiflache von 1'600 m? als zielfihrend
erachtet. Mit 1'600 m? im Vergleich zu 2°000m? sind nicht viele zuséatzliche
Parzellen betroffen und der Mehrwert, der durch mégliche Mehrwertaus-
gleichsgelder generiert wird, ist héher.

10 Nachfolgende Planungen

Die Gemeinde Lufingen hat sich im Rahmen der Erarbeitung der vorliegen-
den Teilrevision schon friih entschlossen die Uberarbeitung der Verkehrs-
thematik zu einem spéteren Zeitpunkt durchzufiihren, da mit der vorliegen-
den Planung vor allem die durch geénderte gesetzliche Rahmenbedingungen
notwendigen Anpassungen vorgenommen werden sollten (IVHB, Mehr-
wertabgabe).

Im Vorprifungsbericht des Kantons wurden bereits Hinweise angemerkt,
was betrachtet werden muss. Zudem muss bis 2027 das kommunale Velo-
netz ausgearbeitet werden. Zusammen mit dessen Erarbeitung und Veran-
kerung im Verkehrsrichtplan miissen auch die Artikel mit dem Abstellbedarf
fir Motorfahrzeuge und vor allem der Velo’s liberarbeitet werden.

Mit Genehmigung der Gewéasserrdume in Lufingen missen anschliessend
die existierenden Ergadnzungsplane der Bachabstandslinien aufgehoben
werden.

11 Auswirkungen der Planung

Mit der formellen Einfiihrung der neuen Baubegriffe gemass der interkanto-
nalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe wird abge-
stitzt auf das Ubergeordnete Recht ein zeitgeméasses Planungsinstrument
bereitgestellt.

Durch die Anderungen kénnen die gegebenen Grundmasse effizienter ge-
nutzt werden. Die Siedlungsentwicklung nach innen wird in diesem Sinne
unterstatzt.

Mit der Einfihrung der Griinflachenziffer anstelle der Freiflachenzifferin der
Gewerbezone wird der Erhalt der mikroklimatischen Situation und der éko-
logischen Funktion der Freiflachen begiinstigt.

Die Einfihrung der neuen Baubegriffe sowie die weiteren Inhalte der vorlie-

genden Revision bewirken keinen Mehrwert im Sinne des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes.
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12 Ergebnis des Planungsver-
fahren

12.1 Kantonale Vorpriifung

Am 4. Oktober 2023 wurde die Teilrevision der Nutzungsplanung beim Kan-
ton zur Vorprifung eingereicht. Am 14. Dezember 2023 wurde der Vorprii-
fungsbericht der Gemeinde zugestellt. Gem&ss dem Bericht kann eine Ge-
nehmigung der Vorlage unter Berlicksichtigung der nachstehenden Aufla-
gen in Aussicht gestellt werden:

- Materialvorschriften zu Dachern diirfen nur in Kernzonen aufgefiihrt
werden und sind somit zu streichen.

- DieVorschriften zu Parkplatzen und Fahrradabstellanlagen sind zu ak-
tualisieren und zu préazisieren.

12.2 Offentliche Auflage

Die Teilrevision der Nutzungsplanung lag vom 20.10.2023 - 19.12.2023 6f-
fentlich auf. In dieser Zeit konnte sich die Bevélkerung tber die Planungs-
vorlage informieren und Einwendungen einreichen.

12.3 Einwendungen

Zur Planungsvorlage wurden von zwei Personen Einwendungen eingereicht.
Die Einwendungen wurden geprift und in der Planungskommission bespro-
chen.

Die nichtberiicksichtigten Einwendungen werden im Bericht zu den nichtbe-
ricksichtigten Einwendungen mit der Begriindung der Nichtbericksichti-
gung aufgefihrt.

12.4 AnhOrung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage fand auch die Anhérung der Nachbar-
gemeinden sowie der Planungsgruppe Zircher Unterland (PZU) als Regio-
nalplanungsverband statt.

Von den Gemeinden Embrach, Winkel, Oberembrach und der PZU wurden
keine Antrage gestellt.

12.5 Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung vom 27. Juni 2024 genehmigte die Vorlage zur
Teilrevision vorbehaltlos wie vom Gemeinderat beantragt. Entsprechend
wird die Vorlage der Kant. Baudirektion (ARE) zur Genehmigung beantragt.
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Offentliche Auflage

Der Gemeinderat von Lufingen hat die revidierte Nutzungsplanung gemass § 7 Planungs-
und Baugesetz (PBG) vom 20. Oktober 2023 bis 19. Dezember 2023 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Vorlagen und den Planungsin-
halten dussern und Einwendungen dagegen vorbringen.

Insgesamt sind fristgerecht zwei schriftliche Einwendungen eingegangen. Samtliche An-
trage wurden auf ihre Zweckmassigkeit hin gepruft.

Nicht beriicksichtigte Einwendungen

Die nicht berucksichtigten Einwendungen sind gemass § 7 PBG in einem Bericht zu do-
kumentieren und die Ablehnungen sind zu begriinden. Uber die nicht berlcksichtigten
Einwendungen wird gesamthaft bei der Planfestsetzung entschieden.
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Einsprecher/in

Antrag

Beurteilung Planungsbiiro/Gemeinderat

Massnahme

Ueli Krebser

Grosszelgstrasse 13

Antrag 3:
Gebaudehohen liberpriifen

Ich bin der Meinung, dass die Ge-
samthéhe von 7.30 m ausreicht um
den Dorfteil Augwil, nach Richt-
plan, in einer niedrigen Dichte zu
bebauen. Die BZO muss nicht ma-
Ximiert werden. Denn 7.30 m ist
ungefahr die Hélfte der Gesamt-
héhe der Kernzone, wo 2 VG und
2 DG erlaubt sind.

Die Gesamthdhe im Dorfteil Augwil wurde in der auf-
gelegten BZO auf 8.80 m festgelegt (Ziff. 2.2.3 Abs. 4
BZO). Diese setzt sich aus der bisher gultigen First-
héhe zuzlglich der traufseitigen Fassadenhéhe von
4.80 m zusammen.

Eine Verscharfung der Hohenbeschrankung ist in der
vorliegenden Revision nicht vorgesehen.

Auf die Einwendung
wird nicht eingegan-
gen.

Antrag 4:
Anderung in Hof- und Gartenzone

Innerhalb einer Zone soll (iberall
gleich gebaut werden; die, welche
umgeben sind von der Bauzone, so-
wie die, welche am Rande einer
Zone sind. Wird der Mehrlédngenzu-
schlag am Rande der Bauzone weg-
gelassen, wird das Dorf eingemau-
ert, da am Rande langer und breiter
gebaut werden kann. Was im direk-
ten Gegensatz zu der Aussage zum
Bericht Art. 47 RPV steht: "-das
Wohngebiet Augwil soll mit einer
niedrigen Dichte bebaut werden
(umgesetzt mit der W1 30% Zone)".

Ebenfalls schafft man sich Prob-
leme, wenn mehr Land als Bauzone
eingezont wird. Da dann die, vor der
Umzonung, gebauten Hauser zu
nahe an der Grenze stehen und es

Nach Ansicht der Planungskommission tberwiegt der
Nutzen eines Verzichts des Mehrlangenzuschlages
gegenuber der Landwirtschaftszone den angeflihrten
Nachteilen.

Aktuell ist fir Lufingen weder im kantonalen noch im
regionalen Richtplan Siedlungsgebiet ausgewiesen,
welches noch nicht eingezont ist. Somit ist in den
nachsten 15 — 20 Jahren nicht davon auszugehen,
dass Landwirtschaftsland eingezont werden kann.

Auf die Einwendung
wird nicht eingegan-
gen.
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Einsprecher/in

Antrag

Beurteilung Planungsbiiro/Gemeinderat

Massnahme

sich negativ auf den Wert und den
Schattenwurf (nach ABV § 30, ins
besonders bei langen Attikage-
schossen} der neu eingezonten Par-
zellen auswirkt. Was nicht dem Sinn
der praktischen und problemlosen
Umsetzung entspricht. Auch sollen
die teils dahinterliegenden Fruchtfol-
geflachen vor (iberméssigem Schat-
tenwurf geschiitzt werden.

Daher soll in der Ziffer "2.3.2 Bau-
weise" der Text wie folgt lauten:
"**Gegeniiber Grundstiicken, die
in allen anderen Zonen liegen, ist
der Grenzabstand geméss den
dort geltenden Vorschriften zu er-
héhen." und in der Ziffer "4.1.1
Mehrléngenzuschlag” soll der Text
folgend lauten: "In allen Wohnzo-
nen ist bei Fassaden von mehr als
12 m Ldnge der Grundabstand um
ein Drittel der Mehrldnge zu erhé-
hen. Der Mehrldngenzuschlag gilt
gegeniiber allen Zonen gleich.”

5. Neophyten miissen kon-
trolliert und entfernt werden.

Die Neophyten stellen mittlerweile
eine hohe Gefabhr fiir die Biodiversi-
tét der Okologischen Fléchen und
die Fruchtfolgefldchen dar. Daher
ist es unbedingt gesetzlich festzule-
gen, dass Neophyten kontrolliert
und entfernt werden, gleich wie in

Im Grundsatz kann dem Anliegen zugestimmt wer-
den, aber die BZO ist das falsche Instrument hierfir
und eine solche Vorschrift wirde der Kanton voraus-
sichtlich nicht befirworten.

Auf die Einwendung
wird nicht eingegan-
gen.
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Einsprecher/in

Antrag

Beurteilung Planungsbiiro/Gemeinderat

Massnahme

anderen Bereichen (zB. Landwirt-
schaft} auch.

Antrag 6: Grenzabstand von
Klein- und Anbauten soll gemass
PBG gelten

Der Wortlaut zu "4.1.4" sollte lau-
ten:" Fiir Kleinbauten und Anbau-
ten im Sinne von § 273 PBG gilt
allseitig ein Grenzabstand von 3.50
m, wenn die (iberbaute Flache
nicht grésser als 50 m2 ist." Da die
Klein- und Anbauten 4 m bis res-
pektiv 5 m hoch sein kbnnen, ist 1
m Grenzabstand viel zu wenig.
Méchte trotzdem néher gebaut
werden, ist dies, unter befolgen
des PBG, privatrechtlich zu regeln.

Dem Einwand, dass Klein- und Anbauten biszu 4 -5
m hoch sein kdnnen, wird zugestimmt. Diesbezlglich
wird in Artikel 4.1.4 BZO eine H6henbeschrankung
von 2.50 m eingefihrt. Auch die Flache wird flr den 1
m Grenzabstand von 50m? auf 20m? beschrankt.

Am Grundsatz, dass Klein- und Anbauten unter obi-
gen Bedingungen bis zu 1 m an die Grenze gebaut
werden kénnen, wird festgehalten.

Auf die Einwendung
wird teilweise einge-
gangen. Es wird
eine Reduktion der
erlaubten Héhe und
Flache eingefuhrt.
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