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Zoneneinteilung
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A. Zonenplan und Erganzungspléane

Art. 1

1 Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit es
nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder

Wald ist:
a) Bauzonen
- Kernzonen
. Kernzone KA
. Kernzone KB
. Kernzone KC
- Wohnzonen
. Wohnzone eingeschossig
. Wohnzone zweigeschossig
. Wohnzonen dreigeschossig
. Wohnzonen mit Gewerbeanteil
- Gewerbezonen
. Gewerbezone 1
. Gewerbezone 2
- Zone fur o6ffentliche Bauten
b) Weitere Zonen
- Freihaltezone

- Erholungszone
- Reservezone
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2 Abweichungen gegentiber der zonenweisen Zuordnung der
Empfindlichkeitsstufen und gebaudeweise Zuordnung in den Frei-
haltezonen sind aus dem Zonenplan ersichtlich.

*

**  Differenzierte ES-Zuordnung gemaéss Eintrag im Zonenplan

Abweichungen von der Zuordnung einer ES sind im Zonenplan ersichtlich
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Art. 2 1) 6)
Massgebende 1 Far die Abgrenzungen der Zonen und fir Anordnungen
Grundlagen innerhalb der Zonen sind der Zonenplan im Massstab 1 : 5000

sowie die im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten
Grenzen und Anordnungen massgebend.

2 Als Erganzungsplane werden festgesetzt:

- Kernzonenplane Féllanden und Pfaffhausen im Massstab
1:1000

- Waldabstandslinienplane im Massstab 1 : 500 sowie die im
Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten
Anordnungen fur die Waldabstandslinien

- Gewasserabstandslinienplane im Massstab 1 : 500 sowie die
im Datensatz der Amtlichen Vermessung erfassten
Anordnungen fir die Gewasserabstandslinien

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

B. Bauzonen

I. Kernzonen

1. Kernzone KA

Art. 3
rot bezeichnete 1 Wo der Kernzonenplan Gebaude rot bezeichnet, sind fir Um-
Gebéaude und Ersatzbauten Stellung, Aussenmasse und Erscheinungsbild

des angegebenen Baubestandes zu tibernehmen.

Abweichungen 2 Geringfligige Abweichungen von der vorgeschriebenen Stellung
sowie kubischen Gestaltung sind zulassig, wenn dadurch verbes-
serte ortsbauliche, hygienische oder der Verkehrssicherheit die-
nende Verhaltnisse geschaffen werden.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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nicht rot
bezeichnete Gebaude

Erganzungsbauten

Baubereiche in der
Kernzone KA

Klein- und Anbauten

Vorbehalt

Ausenantennen
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3 Nicht rot bezeichnete Gebaude kdnnen nach Abs. 1 umgebaut
oder ersetzt oder nach den Vorschriften gemass Art. 8 neu gebaut
werden.

4 Bei nicht rot bezeichneten Gebauden sind zusatzliche Ergén-
zungsbauten im Rahmen der Bestimmungen von Art. 9 bis Art. 12
zulassig, wenn dadurch keine wesentliche Verschlechterung des
Ortsbhildes eintritt.

Art. 4 6)

1 Neubauten, ausgenommen unterirdische Bauten, Unterniveau-
bauten und Erganzungsbauten gemass Art. 3 Abs. 4, sind nur ge-
stattet, wo der Kernzonenplan Baubereiche ausscheidet.

2 Es darf auf die Baubereichsgrenzen gebaut werden.
3 Im Baubereich | kann geméss Art. 8 gebaut werden.
4 Im Baubereich Il sind nur Erganzungsbauten zulassig, die:

- unter der erweiterten Dachflache des Hauptgebaudes liegen

- eine Grundflache von 40 m2 nicht iberschreiten

- die Hauptgebaudegrundflachen damit um nicht mehr als 20 %
vergréssern

Art. 59

1 Klein- und Anbauten sind auch ausserhalb der bezeichneten Ge-
baudegrundrisse oder Baubereiche zulassig.

2 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen Uber die Gewasser-
raume.

Art. 6 6)

6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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2. Kernzonen KB und KC

Art. 7
Neubau, Umbau und  In den Kernzonen KB und KC sind Neubauten im Rahmen von
Ersatzbau Art. 8 zulassig. Bestehende Bauten kénnen gemass Art. 3 Abs. 2

und 3, umgebaut oder ersetzt werden.

3. Grundmasse fur Neubauten

Art. 8 1) 6)

Grundmasse KA KB KC
Baumassenziffer (m3/m?) max. keine 2.5 1.6
Vollgeschosse max. * 3* 2 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2 2 2
Anrechenbare Untergeschosse max.** 1 1 1
Gebaudelange max. 30m 40 m 40 m
Gebaudebreite max.*** 14m 14m 14m
Fassadenhdhe max. 10.5m 75m 75m
Giebelseitige Fassadenhdhe max.** 17.5m 145m 145m
Grundabstand gross min. 6 m****  7m 7m
Grundabstand klein min. 4 m***  5m 5m

*  Soweit der Kernzonenplan keine Abweichungen vorschreibt und die
zulassige Fassadenhohe nicht Uberschritten wird.

**  im Rahmen von Art. 30 (Hanglagen)

***  diese Beschrankung findet keine Anwendung bei 6ffentlichen Bauten
sowie bei Bauten, die zu einem Landwirtschaftsbetrieb gehéren.

*++x 7u Grundstlicksgrenzen innerhalb der Baubereiche

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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Erscheinung der
Bauten

Dachgestaltung
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4. Weitere gemeinsame Bestimmungen

Art. 9

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

2 Riegelfassaden sind zu erhalten.

Art. 10 1) 6)

1 Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende Dach-
formen Ubernommen werden, Schragdacher mit ortsiblicher Nei-
gung aufzuweisen. Die Dacher sind in herkdmmlicher Weise mit
allseitigen Vordachern auszubilden. In der Kernzone KA sind Ton-
ziegel zu verwenden.

2 |In der Kernzone KA soll die Hauptfirstrichtung parallel zur lange-
ren Fassade verlaufen.

3 In der Kernzone KA sind in der Dachflache liegende Fenster nur
vereinzelt und je in der Grésse von max. 0.3 m2 Glasflache zulas-
sig. Im zweiten anrechenbaren Dachgeschoss dirfen sie lediglich
der Belichtung von Nebenrdumen dienen.

4 Dachaufbauten (Giebellukarnen, Ochsenaugen und Schleppgau-
ben) sind nur zulédssig, wenn sie im ersten anrechenbaren Dach-
geschoss angeordnet sind und wenn die Belichtung nicht von den
Giebelfassaden her méglich ist.

5 Dachaufbauten und liegende Dachfenster miissen zweckmassig
angeordnet und auf ein fur die Nutzung und Belichtung der
Raume notwendiges Mass beschrankt werden; sie durfen zudem
insgesamt in der Kernzone KA nicht grosser als 10% und in den
Kernzonen KB und KC 15% je Dachflachenansicht sein.

6 Dachaufbauten gemass § 292 PBG dirfen nicht breiter als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

1 Fassung geméass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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Abbriiche

Umgebung

Nutzweise

14044_05A_20231129_BZ0.docx

Art. 11

1 Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist bewillgungs-
pflichtig.

2 Der Abbruch ist vorbehaltlich einer Unterschutzstellung gestattet,
wenn das Ortsbild durch die Baulticke nicht beeintrachtigt wird,
oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.

Art. 12

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

2 |m Kernzonenplan bezeichnete wichtige Einzelbdume sind zu er-
halten und bei Abgang zu ersetzen, sofern damit die zulassige
Nutzung nicht Ubermassig erschwert wird.

Art. 13 1)

1 In den Kernzonen sind Wohnnutzungen und massig storende
Betriebe zulassig.

2 In der Kernzone KC in Benglen sind nebst Wohnnutzungen nur
nicht stérende Betriebe zulassig.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007

Planpartner AG, Zirich
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II. Wohnzonen
Art. 14 1) 6)
Grundmasse w1 waLl*  wap™ w3L® w3D™
Baumassenziffer max. (m%m?) 1.2 1.5 1.8 2.1 2.5
Vollgeschosszahl max. 1 2
Anrechenbare Dach- oder Attikageschosse max.
1 1 1 1 1
Anrechenbare Untergeschosse ™ o o - -
Gesamtgebaudelange max. 30m 30m 30m 40 m 40 m
Fassadenhbhe max. **** 45m 7.5m 7.5m 105m 10.5m
Giebelseitige Fassadenhdhe max.
9.5m 125 m 125 m 175m 175m
Grosser Grundabstand min. 9m 9m 9m 10m 10m
Kleiner Grundabstand min. 5m 5m 5m 5m 5m
L = locker
" D =dicht
*** Ein anrechenbares Untergeschoss ist gemass Art. 30 zulassig
**+x Bej transparenten oder offene Absturzsicherungen sind die Fassaden-
héhen gemass Art. 28a zulassig.
Art. 14a 1) 6)
Nutzweise

14044_05A_20231129_BZ0.docx

1In den Wohnzonen sind nebst Wohnnutzungen auch nicht sto-

rende Betriebe zulassig.

2 Der Anteil der Arbeitsnutzungen darf maximal 50 % der mass-
geblichen Geschossflache geméass Art. 33 dieser Bau- und Zo-

nenordnung betragen.

1 Fassung geméass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007

6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023

Planpartner AG, Zirich
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Grundmasse

Nutzweise

Gewerbeanteil

14044_05A_20231129_BZ0.docx

I1l. Wohnzonen mit Gewerbeanteil

Art. 15 1) 6)

WG3L" WG3D"™
Baumassenziffer max. (m3m?2) 2.1 25
Vollgeschosszahl max. 3

Anrechenbare Dach- oder Attikageschosse max. 1
Anrechenbare Untergeschosse - -

Gebaudeldnge max. 40 m 40 m
Fassadenh6he max. *** 10.5m 10.5m
Giebelseitige Fassadenhdhe max. 175 m 17.5m
Grosser Grundabstand min. 10m 10m
Kleiner Grundabstand min. 5m 5m

* L =locker

™ D =dicht

*kk Bei transparenten oder offene Absturzsicherungen sind die Fassaden-

hdéhen gemass Art. 28a zulassig.

Art. 16 1)

In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind nebst Wohnnutzungen
—ausser in der Zone WG3L im Ortsteil Benglen — auch massig
storende Betriebe zuldssig. In der Zone WG3L im Ortsteil Benglen
sind nur nicht stérende Betriebe gestattet.

Art. 17 1) 2) 6)

1 Der Gewerbeanteil darf maximal 60 % der massgeblichen Ge-
schossflache gemass Art. 33 dieser Bau- und Zonenordnung be-
tragen.

2 Dauernd als Arbeitsplatz genutzte Raume miissen nur zu 75%
an die Baumassenziffer angerechnet werden.

3 Mittels eines Gestaltungsplanes, der nur die Zustimmung des
Gemeinderates bendtigt, kann der Gewerbeanteil bis auf 100 %
erhoht werden.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
2) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 25. November 2015
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023

Planpartner AG, Zirich
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Gewerbeanteil 4 Im Gebiet Huebwis miissen bei Bauten mit einem Wohnanteil
von mehr als 50 % der massgeblichen Geschossflache gemass
Art. 33 dieser Bau- und Zonenordnung die Immissionsgrenzwerte
der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Il eingehalten werden.

Art. 17a 2)

Storfallvorsorge In der Zone WG3D im Gebiet Huebwis ist bei Bauvorhaben im
Konsultationsbereich gemass dem kantonalen Chemie-Risiko-
kataster im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Zustim-
mung der kantonalen Fachstelle fir Storfallvorsorge einzuholen.

IV. Gewerbezonen

Art. 18 6)

Grundmasse G1 G2
Baumassenziffer max. (m3/m?) 6 8
Grunflachenziffer min. 10 % 10 %
Fassadenhdhe max. * 12m 16 m
Gesamthohe 15m 19m
Grundabstand min. gem. PBG gem. PBG

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

Art. 19 1)

Nutzweise 1 Es sind massig storende Betriebe sowie Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe zulassig.

2 |n allen Gewerbezonen sind provisorische Gemeinschaftsunter-
kinfte fur vortibergehend angestellte Personen zulassig.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
2) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 25. November 2015
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023

14044_05A_20231129_BZ0.docx Planpartner AG, Zirich
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10

Grundmasse
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V. Zone fur 6ffentliche Bauten

Art. 20

Fur die Zone fur 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen
Bauvorschriften. Gegenuber Grundstucken, die in einer anderen
Zone liegen, sind die Abstande der betreffenden Zone einzuhalten.

Planpartner AG, Zirich
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VI. Freihaltezonen und Erholungszonen

Art. 21 4) 6)

Erholungszonen 1 Der Zonenplan scheidet folgende Erholungszonen aus:
- Spielplatz Waldstrasse
- Familiengarten Unterried
- Familiengéarten Bachacher
- Familiengarten Eichwis
- Familiengarten / Tennisplatz Buck
- Spielplatz Miseren
- Cholibuck
- Fussballplatz alt Glattwis
- Fussballplatz neu Glattwis
- Tennisplatz neu Glattwis
- Picknickplatz Eichgrindel
- Familiengarten und Waldhaus Eigental
- Allmend Fréschbach 4)

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

- Fassadenhdhe max. 2.4 m
- Gebaudehdhe max. 3.4m
- Uberbauungsziffer max. 8 %, fur Familiengartenhauschen

jedoch hochstens eine Gebaude-
grundflache von 12 m2 und ein
zusatzliches Vordach von 8 m2,
Gemeinschaftshauser durfen die
maximale Gebaudegrundflache
Uberschreiten

3 Fur Gebaude und Anlagen zur Bewirtschaftung von Erholungs-
zonen gelten mit Ausnahme von Familiengartenarealen folgende

Masse:
- Gesamthéhe max. 5m
- Uberbauungsziffer max. 8 %

4) Allmend Fréschbach einstweilen von der Genehmigung ausgenommen
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023

14044_05A_20231129_BZ0.docx Planpartner AG, Zirich
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C. ArealUberbauungen

Art. 22

Zuléssigkeit Arealliberbauungen sind in allen Wohnzonen und Wohnzonen mit
Gewerbeanteil zulassig.

Art. 23
Arealflache Die Mindestarealflache betragt:
w1 3'000 m2
W2L 3'000 m2
W2D 3'000 m2
W3L 4'000 m2
W3D 4'000 m2
W3GL 4'000 m2
W3GD 4'000 m2
Art. 24 1) 6)
Abweichungen von den 1 Dje zonengemasse Nutzungsziffer kann um héchstens einen
Zonenvorschriften Zehntel erhéht werden.

2 Die zulassigen Fassadenhthen kénnen bei einer Mindestflache
einer Arealiiberbauung von 6'000 m2 um 3 m erhéht werden. Bei
kleineren Flachen gelten die Fassadenhdhen gemass Regelbau-
weise.

3 Sofern ein anrechenbares Untergeschoss gemass Art. 30 dieser
Bau- und Zonenordnung erstellt wird, gelten die Fassadenhéhen
gemass Regelbauweise.

4 Im Ortsteil Fallanden darf innerhalb der zulassigen Fassadenho-
hen ein Vollgeschoss mehr als gemass Regelbauweise erstellt
werden. Es sind 2 anrechenbare Dachgeschosse oder 1 anre-
chenbares Attikageschoss zulassig.

5 In den Ortsteilen Pfaffhausen und Benglen darf innerhalb der
zulassigen Fassadenhdhen ebenfalls ein Vollgeschoss mehr als
gemass Regelbauweise erstellt werden, es sind aber maximal 3
Vollgeschosse und 2 anrechenbare Dachgeschosse oder 1 anre-
chenbares Attikageschoss zulassig.

6 Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

7 Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf die Nut-
zungsverschiebung die Mehrausnitzung in keinem Zonenteil 1/5
der zonengemassen Nutzung bei Regelbauweise Ubersteigen.

1 Fassung geméass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023

14044_05A_20231129_BZ0.docx Planpartner AG, Zirich
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D. Ergdnzende Bauvorschriften

Art. 25

Grosser und 1 Auf einer Gebaudeseite ist ein grosser Grundabstand vorzu-
kleiner Grundabstand sehen.

2 Der kleine Grundabstand gilt fiir die Gbrigen Seiten.

Art. 26 6)

Klein- und Anbauten 1 Klein- und Anbauten werden nicht an die Baumassenziffer
angerechnet.

2 Ohne Zustimmung des Nachbarn diirfen Klein- und Anbauten
auf einem Drittel der Anstosslange bis 1.5 m an die Grenze ge-
stellt werden, wenn die von ihnen Uberbaute Flache nicht grosser
als 40 m?2 oder, sofern dieses Mass (iberschritten wird, nicht gros-
ser als 5 % der Grundstucksflache ist. Fur die Mess- und Berech-
nungsweise gelten sinngemass die kantonalen Bestimmungen
uber die Uberbauungsziffer.

3 Wenn Klein- und Anbauten gemass Abs. 2 eine Fassadenhthe
von 3.0 m Ubersteigen, kann der Nachbar begehren, dass sie je
um die Hohe tber 3.0 m von diesem Minimalabstand von 1.5 m
zurtckgesetzt werden.

Art. 27 6)
Herabsetzung des _ In den Kernzonen, Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbean-
Grenzabstandes bei teil darf der Grenzabstand je weggelassene 3 m Fassadenhdhe
weggelassenem um 1 m bis auf das kantonalrechtliche Mindestmass herabgesetzt
Vollgeschoss werden.

Art. 28
Abweichungen von den  Dje Vorschrift (iber die Abstandserhéhung fiir Gebaude mit brenn-
Grundabstanden baren Aussenwénden (§ 14 BBV 1) ist in den Kernzonen nicht an-

wendbar.

6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023

14044_05A_20231129_BZ0.docx Planpartner AG, Zirich
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Fassadenhdhen bei
transparenten oder
offenen

Absturzsicherungen
(8 278 Abs. 2 PBG)

Geschlossene
Uberbauung

Untergeschosse

14044_05A_20231129_BZ0.docx

Art. 28a 6)

Fur Geb&ude mit Flachdach gelten im Sinne von § 278 Abs. 2 PBG,
soweit die transparenten oder offenen Absturzsicherungen um
weniger als 1.0 m gegenuber der Fassadenflucht zurtckversetzt
sind, folgende maximalen Fassadenhodhen:

- Wohnzone eingeschossig, W1 55m
- Wohnzone zweigeschossige, W2L 8.5m
- Wohnzone zweigeschossige, W2D 8.5m
- Wohnzone dreigeschossige, W3L 11.5m
- Wohnzone dreigeschossige, W3D 115m

- Wohnzone mit Gewerbeanteil, WG3L 11.5m
- Wohnzone mit Gewerbeanteil, WG3D 11.5m

-  Gewerbezone 1, G1 13.0 m
-  Gewerbezone 2, G2 17.0m
Art. 29 6)

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

2 Klein- und Anbauten im Sinne von Art. 26 werden nicht mitge-
rechnet.

Art. 30 1) 6)

1In den Kernzonen sowie wo die Bauordnung 1 oder hdchstens 2
Vollgeschosse zulasst, ist in Hanglagen ein nattrlich anfallendes

anrechenbares Untergeschoss gestattet. In solchen Fallen redu-

zZiert sich die giebelseitige Fassadenhthe um 1.5 m.

2 Untergeschosse sind an der Geschosszahl anrechenbar, wenn
sie das massgebende Terrain an einer Stelle mehr als 1 m tber-
schreiten.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023

Planpartner AG, Zirich
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Art. 30a 1) 6)

Gelande- 1 Gelandeveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) sind
veranderungen nur zuldssig, wenn sie im Zusammenhang mit der baulichen und
landschatftlichen Umgebung eine gute Gesamtwirkung erzielen.

2 Zu Lasten der Bauherrschaft kann die Baubehorde zur Priifung
der Einhaltung dieser Anforderung ein Gutachten einer Fachper-
son einholen.

3 Stlitzmauern mit einer sichtbaren Hohe von mehr als 1.2 m sind
zu terrassieren. Bei mehreren, hintereinanderliegenden Stitzmau-
ern sind dazwischen Pflanzstreifen von mindestens 60 cm umzu-

setzen.

Art. 30b 6)
Dachaufbauten in Soweit in Wohnzonen das Gefalle des massgebenden Terrains in-
Hanglagen nerhalb der Fassaden wenigstens 3.0 m betragt, darf, bei Geb&u-

den mit Flachdach, die Breite von Dachaufbauten bergseitig maxi-
mal 100 % der zugehdrigen Fassadenléange betragen. Wird diese
Abweichung gegenuber § 292 PBG ganz oder teilweise bean-
sprucht, ist talseitig auf Dachaufbauten zu verzichten.

Art. 31

Gebéaude in Gebieten 1 In Gebieten mit hohem mittleren Grundwasserspiegel, welcher

mit hohem Grundwas- 2.20 m oder héher unter dem massgebenden Terrain liegt, und

serstand darum das Untergeschoss hoéher gelegt werden muss, gelten fol-
gende Bestimmungen:
Die Fassadenhdhen erhéhen sich um 1.0 m und die zonenge-
masse Grundbaumassenziffer um 1/10. Werden die hoheren Fas-
sadenhdhen und/oder die h6here Baumassenziffer beansprucht,
so darf das Untergeschoss nicht mehr als 1.5 m Uber das gestal-
tete Terrain in Erscheinung treten.

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

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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Art. 32 1) 6)
Verglaste Balkone, -
Veranden und andere
Vorbauten
Art. 33 6)
Massgebliche Die massgebliche Geschossflache bezeichnet die gesamte dem
Geschossflache Wohnen und Arbeiten dienende Flache in allen Geschossen, inkl.

deren Erschliessungsflachen und den Innenmauern, jedoch ohne
Brand- und Aussenmauerquerschnitte.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007

6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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Fahrzeugabstellplatze

a) Anzahl

14044_05A_20231129_BZ0.docx

Art. 34 6)

1 Bezogen auf die Nutzungsart sind folgende Werte massgebend:

Abstellplatze Bewohner Besucher
far oder und
Nutzungsart Beschéftigte Kunden
1. Wohnen:

Wohnungen und
Einfamilienh&user (1)

1 PP/Wohnung;
Fir Wohnungen > 80 m2
1 PP/80 m2 mGF

1 PP/5Wohnungen

2. Gastbetriebe:
Restaurant, Cafe
Konferenzraume, Sali
Hotel

1 PP/40Sitzplatze

1 PP/7 Zimmer

1 PP/6 Sitzplatze
1 PP/10 Sitzplatz
1 PP/2 Zimmer

3. Dienstleistungen und
Gewerbe:
publikumsintensiv:
Verkaufsgeschéfte (z. B.
Lebensmittelladen),6f-
fentliche Verwaltung,
Post, Bank

publikumsorientiert:
Praxen, Coiffeur,
Reisebliro, Kleingewerbe
(z. B. Goldschmied)

nicht publikumsorientiert,

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

1PP/80 m2 mGF, jedoch
min. 0.5 PP/A

1PP/80 m2 mGF, jedoch

2PP/100 m2 mGF

1 PP/100 m2 mGF

1PP/300 m2 mGF

reine Blrobetriebe, etc. min. 0.5 PP/A

4. Werkstéatten, 1PP/150 m2 mGF, 0.33 PP/100 m2 mGF
Gewerbe- und Industrie- jedoch

betriebe: min. 0.5 PP/A

5. Lagergebaude und
Lagerraume mit mehr als

1PP/200 m2 mGF

200 m2 GNF:
A = Arbeitsplatz
mGF = massgebliche Geschossflache gemass Art. 33

PP =
Q=

Personenwagen-Abstellplatz (Parkplatz)

Garagevorplatze anrechenbar

Bruchteile Uber 0.5 sind am Schluss aller Berechnungen aufzurunden

6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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b) Reduktionen 2 Bei guter Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr oder gestiitzt
auf ein Mobilitatskonzept kann die Baubehotrde eine Reduktion
der Pflichtparkplatzzahl gewéhren, falls eine Nachrtstung im
Sinne von 8§ 243 Abs. 2 PBG auf die Pflichtparkplatzzahl gesichert
Ist.

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

¢) Besucher und 4 Die ermittelten Parkpléatze fiir Bewohner einerseits und Besucher

Kunden und Kunden andererseits sind fir diese zu reservieren und beson-
ders zu bezeichnen. Sie missen zuganglich sein und sind von
Dauerparkierern freizuhalten.

d) Besondere 5 Fur besondere Nutzweisen (Unterhaltungsstétten, offentliche

Nutzweisen Bauten und Anlagen und anderen) legt der Gemeinderat die
Anzahl Parkplatze und den Anteil von Besucherparkplatzen von
Fall zu Fall geméass den VSS-Normalien und den Grundsétzen
dieser Verordnung in angemessener Weise fest. Die Doppelnut-
zung von Parkplatzen ist erwiinscht, sie kann in der Bedarfsrech-
nung bericksichtigt werden, wenn sie dauernd sichergestellt wer-
den kann.

e) Garagenvorplatze 6 Garagenvorplatze diirfen angerechnet werden, wenn sie nicht
als Zufahrt fur Dritt- und Sammelgaragen dienen.

f) Sicherstellung 7 Abweichende Regelungen sind im baurechtlichen Entscheid zu
begrinden. Bedingungen, Bezeichnung und Benitzerkategorie
der Parkplatze sowie auf Drittgrundstiicken erstellte Abstellplatze
sind im Grundbuch als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschran-
kung anmerken zu lassen.

g) Veloabstellplatze 8 Bei Mehrfamilienh&usern sind pro Wohnung mindestens zwei
gedeckte Veloabstellplatze zu erstellen. In begriindeten Fallen
kann die Baubehtérde Ausnahmen bewilligen.

6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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Ersatzabgabe

Spiel- und Erho-
lungsflachen Freizeit-
und Pflanzgarten

14044_05A_20231129_BZ0.docx

Art. 35

11st die Erstellung von Abstellplatzen gemass Art. 34 auch in
Form der Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage nicht méglich
oder durch behdrdlichen Entscheid nicht zul&ssig, so ist eine an-
gemessene Ersatzabgabe zu leisten. Die HOhe der Ersatzabgabe
richtet sich nach § 246 Abs. 3 PBG und ist vor Baubeginn zu be-
zahlen.

2 Die Hohe dieser Anzahlung basiert auf dem Baukostenindex der
Stadt Zurich, Stand 1. April 1986, und wird jeweilen auf Jahresan-
fang automatisch der Indexentwicklung angepasst.

3 Bei Realerfullung wird die geleistete Anzahlung zinsfrei an den
Grundeigentimer zurilickerstattet. Berechtigt ist der jeweilige
Grundeigentiimer zur Zeit der Realerfillung.

Art. 36 6)

1 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern sind besonnte Spiel-
und/oder Erholungsflachen mit freiem Zugang fir alle Bewohner
anzulegen. Ihre Grésse soll wenigstens 20 % der zu Wohnzwe-
cken genutzten massgeblichen Geschossflache geméss Art. 33
betragen.

2 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern sind davon Freizeit-
und Pflanzgarten im Umfang von mindestens 5% der zu Wohn-
zwecken genutzten massgeblichen Geschossflache geméass

Art. 33 zu schaffen.

3 In den Kernzonen kénnen die Flachen geméss Abs. 1 und 2 den
Verhaltnissen entsprechend reduziert werden.

4 Spiel- und Erholungsflachen sind ihnrem Zweck dauernd zu erhal-
ten; dies ist im Grundbuch anzumerken.

Art. 37

Kompostierbare Abfélle sind nach Mdglichkeit durch die Verur-
sacher am Entstehungsort selbst zu kompostieren. Grundeigen-
tumer kénnen verpflichtet werden, Kompostierplatze in ange-
messener Grosse auszuscheiden. Der Immissionsschutz fir die
Nachbarn ist zu gewahrleisten.

6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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Baumschutzgebiet

Nebenrdume, Hobby-
und Gemeinschafts-
raume

Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergien

14044_05A_20231129_BZ0.docx

Art. 38 6)

1 1m Baumschutzgebiet sind schutzwirdige einzelne Baume zu
erhalten. Die zusammenhangenden Baumgarten sind, soweit sie
die Uberbauung nicht wesentlich behindern, ebenfalls zu erhalten.

2 Abgehende Baume sind durch gleichwertige zu ersetzen.

3 Die Baubehorde kann Ausnitzungsibertragungen und Ausnah-
men im Sinne von 8§ 220 PBG gewéahren, die dem Baumschutz
dienen

Art. 39 1) 6)

1 In Wohnhausern miissen ausreichende Nebenraume (Keller,
Estrich, Abstellraume und dgl.) fir Vorrate, Hausrat und derglei-
chen im Umfang von mindestens 10% der massgeblichen Ge-
schossflache gemass Art. 33 dieser Bau- und Zonenordnung, min-
destens aber 8 m2 pro Wohnung, erstellt werden.

2 Wohnhauser und Siedlungen ab 6 Wohneinheiten sind mit
Hobby- und Gemeinschaftsraumen im Umfang von mindestens
2% der massgeblichen Geschossflache gemass Art. 33 dieser
Bau- und Zonenordnung, mindestens aber 25 m2, auszustatten.

Art. 40 6)

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie beeinflussen die Fassa-
denhdhen sowie die Abstande nicht.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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Mobilfunkanlagen

Begrinung

14044_05A_20231129_BZ0.docx

Art. 40a2)

11n den Gewerbezonen sind Mobilfunkanlagen generell zulassig,
in den Zonen zweiter und dritter Prioritat gemass Absatz 2 ledig-
lich Mobilfunkanlagen zur lokalen Versorgung (Quartier-
versorgung).

2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in den
nachstehend aufgefiihrten Zonen mit folgenden Prioritaten
zulassig:

1. Prioritat: Gewerbezonen

2. Prioritat: a) Zonen fur offentliche Bauten, in denen massig sto-
rende Nutzungen zul&ssig sind

b) Wohnzonen mit Gewerbeanteil, in denen méssig
stérende Nutzungen zul&ssig sind

3. Prioritdt: Reine Wohnzonen sowie Wohnzonen mit Gewerbe-
anteil und Zonen fir 6ffentliche Bauten, in denen nur
nicht stérende Nutzungen zuldssig sind

In den Kernzonen sind visuell als solche wahrnehmbare Mobil-
funkanlagen ausgeschlossen.

3 Die Mobilfunkbetreiber haben sich bei der Standortsuche an die
Prioritatenliste gemass Absatz 2 zu halten. Standorte tieferer
Prioritat werden nur bewilligt, wenn der Nachweis erbracht wird,
dass in den Zonen hoherer Prioritat keine Standorte zur
Verfligung stehen.

4 Fur die Beurteilung visuell als solcher wahrnehmbarer Mobilfunk-
anlagen im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten ist ein
Fachgutachten erforderlich.

Art. 41

Flachdacher sind zu begriinen. Wo dies wirtschaftlich und
betrieblich nicht zumutbar ist, kann die Baubehérde Ausnahmen
bewilligen.

2) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 25. November 2015
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Erhebung einer
Mehrwertabgabe

Verwendung der
Mehrwertabgabe

Aufhebung geltenden
Rechts

Inkrafttreten

14044_05A_20231129_BZ0.docx

Art. 41ad)

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von 8§ 19 des Mehrwert-
ausgleichsgesetztes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1200 m2.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100000 gekiirzten
Mehrwerts.

Art. 41b%)

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommuna-
len Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe der
Verordnung tber den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds
verwendet.

E. Schlussbestimmungen

Art. 42

Mit dem Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird
aufgehoben:

- Die Bau- und Zonenordnung vom 23. Juni 1986

Art. 43 1) 2) 5) 6)

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tag nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der kantonalen rechtskraftigen Genehmigung in
Kraft.

1 Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 28. November 2007
2) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 25. November 2015
5) Fassung geméass Gemeindeversammlung vom 30. November 2022
6) Fassung gemass Gemeindeversammlung vom 29. November 2023
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Klein- und Anbauten
8 2 ABV
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Anhang zur Bau- und Zonenordnung

Begriffserlauterungen

a

l:l nur Nebennutzflichen und

in den Dimensionen beschrankt
Anbaute

a Gebd#udelénge der Anbaute bzw. Kleinbaute

___[

Gebaude Kleinbaute

Darstellung gemass Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe,
Baudirektion Kanton Zirich, 1. Mérz 2007

Kleinbauten und Anbauten dirfen eine Grundflache von
hochstens 50 m?, eine Gesamthdhe 4.0 m, bei Schragdachern
5.0 m, nicht Giberschreiten und nur Nebennutzflachen enthalten.

Nebennutzflachen gemass SIA 418 (1993) sind zum Beispiel
Waschkuchen, Schutzraume, Abstellraume, Fahrzeugeinstell-
raume usw. Keine Nebennutzflachen sind z.B. Hobbyraume oder
Verkehrsflachen wie Korridore und Treppenhauser, die Haupt-
nutzflachen erschliessen.

Planpartner AG, Zirich
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----- Fassadenlinie

Fassadenﬂ UCht ig (F inie » projizierte Fassadenlinie) |
§ 6 ABV ‘ I Fassadenflucht
Fassadenlinie :
|
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massgebendes Terrain
Darstellung gemass Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe,
Baudirektion Kanton Zirich, 1. Marz 2007

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den
lotrechten Geraden durch die aussersten Punkte des Baukdrpers
Uber dem massgebenden Terrain.

Vorspringende (8 6¢c ABV) und unbedeutend riickspringende
Gebaudeteile (8§ 6d Abs. 2 ABV) werden bei der Fassadenflucht
und der Fassadenlinie nicht berlcksichtigt.

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und
massgebendem Terrain.

Vorspringende

Gebaudeteile -
8 6c ABV

ey e Fassadenabschnitt (F)

Vorspringende Gebaudeteile, Darstellung Planpartner AG

Vorspringende Gebaudeteile ragen héchstens 2 m Uber die
Fassadenflucht hinaus und durfen, mit Ausnahme der Dach-
vorspringe, die Halfte des zugehoérigen Fassadenabschnitts nicht
Uberschreiten. Beziiglich der Breite werden mehrere vorsprin-
gende Gebaudeteile zusammengezahlt, wenn sie auf unter-
schiedlichen Stockwerken versetzt angeordnet sind.

Als vorspringende Gebaudeteile gelten Balkone, Erker, aber auch
Treppenhauser oder Windféange.
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Projizierte
Fassadenlinie
8§ 6b ABV

Grenzabstand

Fassadenhohe
8 278 PBG

Giebelseitige
Fassadenhohe
§ 278 PBG
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Anbaute

unbedeutend '
riickspringender
Gebdudeteil

Gebaude

vorspringender
Gebaudeteil

\-4  projizierte Fassadenlinie
Darstellung gemass Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion
Kanton Zirich, 1. Marz 2017

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

Gebaude sowie An- und Kleinbauten verfigen tber eigene
projizierte Fassadenlinien.

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

Die Fassadenhdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen
der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie. Bei
Flachdachbauten wird die Fassadenhdhe bis zur Oberkante der
Bristung bzw. des Gelanders gemessen. Die Gestaltung dieser
Bristung oder Materialisierung dieser Briistung hat keinen
Einfluss auf die Messweise. Es sei denn, die Bristung oder das
Gelander ist um mindestens 1 m gegenuber der Fassadenflucht
zurlckversetzt.

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

Die giebelseitige Fassadenhdhe gilt nicht fir Attikageschosse.

Gemass 8§ 280 Abs. 2 PBG erhoht sich bei Attikageschossen die
Fassadenhdhe an den fassadenbiindigen Seiten um 3.3 m.
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anrechenbare | Feinerschliessung
Grundstiicksflache
§ 259 PBG

Strasse

Darstellung «Zurcher Bau- und Planungsrecht», Fritzsche Bosch Wipf, Kunz,
Zeichnung Stefan Reimann

Zur anrechenbaren Grundstiicksflache gehoéren die in der
entsprechenden Bauzone liegende Grundstiicksflachen bzw.
Grundstucksteile. Die Flachen der Hauszufahrten werden
angerechnet. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-,
Grob-, und Feinerschliessung.
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Grunflachenziffer
8 257 PBG
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Darstellung Grinflachenziffer Planpartner AG, Zrich

Die Grinflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren
Grinflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

Als anrechenbare Grinflache gelten nattrliche und bepflanzte
Bodenflachen eines Grundstticks, die nicht versiegelt sind und die
nicht als Abstellflachen dienen.

Voraussetzung ist entweder ein naturlicher Bodenaufbau, der
einen intakten Stoffhaushalt sowie die Versickerung von
Meteorwasser ermdglicht, oder eine gentgend starke
Uberdeckung mit Humus, die eine tatsachliche Bepflanzung
zulasst, die nicht andauernd auszutrocknen droht. Keine
anrechenbaren Grinflachen sind auch Autoabstellflachen mit
Rasengittersteinen.
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Baumassenziffer 7N
§ 258 PBG L
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massgebendes Terrain offene Gebé&udeteile

Darstellung gemass Leitfaden zur Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion
Kanton Zirich, 1. Marz 2017

Die Baumassenziffer ist das Verhaltnis des Bauvolumens tber
dem massgebenden Terrain zur anrechenbaren
Grundstucksflache. Als Bauvolumen tiber dem massgebenden
Terrain gilt das Volumen des Baukdrpers in seinen
Aussenmassen. Die Volumen offener Geb&udeteile, die weniger
als zur Halfte durch Abschliisse umgrenzt sind, werden nicht
angerechnet. Untergeordnete Bauteile wie normale Vordacher,
Kamine, Bristungen usw. kbénnen vernachlassigt werden, da sie
nicht volumenbildend sind.

Untergeschoss
(8 275 Abs. 3 PBG) oo

2ve

wdd 2,5m, max. 3,0 m

L: ea—a= :_.:___¢______L__:___=d___k—:—,—;£,—,,—,: ==

graue Fassadenflache
@ Hohe 0.d. massgebenden Terrain = =max.2,5m
gesamte Fassadenléange

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des
fertigen Bodens des daruber liegenden Geschosses, gemessen in
der Fassadenflucht, im Mittel hochstens um 2.5 m Uber die
Fassadenlinie hinausragt, an keiner Stelle aber mehr als 3 m. Tritt
ein Geschoss um mehr als die beschriebenen Masse in
Erscheinung, handelt es sich um ein Vollgeschoss.
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Verglasten Balkonen, ~ Gemass § 13 Abs. 2 der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) gilt

Veranden und Loggien fur verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergarten

sowie Wintergarten und Windfange ohne heiztechnische Installationen, soweit sie
dem Energiesparen dienen, eine zusatzliche Baumassenziffer. Sie
betragt 20% der zonengemassen Grundziffer.

Bei einer Baumassenziffer (Wohnzone W2L) von 1.5 m3/m?

konnen folglich zusatzlich 0.3 (m3/m?) fir entsprechende
Geb&audeteile umgesetzt werden.
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