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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung -
Genehmigung

Bachenbiilach

Zonenplan Mst. 1:5000 und Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom
5. Oktober 2016

- Festgesetzte Anderungen am Zonenplan vom 5. Oktober 2016

- Kernzonenplan Mst. 1: 2500 vom vom 5. Oktober 2016

- Waldabstandslinie im Gebiet Chiirzi vom 5. Oktober 2016

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 5. Oktober 2016

Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Bachenbiilach setzte mit Beschluss vom 15. September
2016 eine Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss
wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 31. Oktober 2016 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 2. November 2016 ersucht die Gemeinde
Bachenbiilach um Genehmigung der Vorlage.

Die Gemeinde Bachenbilach hat ihre Bau- und Zonenordnung (BZO) an die Zielset-
zungen der Gemeinde und die veranderten (ibergeordneten Rahmenbedingungen an-
geglichen. Hierfir werden Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung angepasst und
teilweise vereinfacht. Im Sinne einer Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen
werden die Nutzungsmaéglichkeiten fiir einzelne Zonen verbessert. Dabei wird Riicksicht
genommen auf die Anordnungen des kantonalen Richtplans und der darin enthaltenen
Abgrenzungslinie, innerhalb derer sich Bachenbiilach teilweise befindet. Der Zonenplan
erfahrt mehrheitlich untergeordnete Anpassungen, die sich auf die bestehende Bauzone
beschranken.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Die vorliegende Teilrevision umfasst mehrere Anderungen am Zonenplan. Diese bezie-
hen sich zum grossten Teil auf die Anpassung von Zonengrenzen an die Parzellarstruktur
innerhalb der bestehenden Bauzonen. Weiter werden bisher in der Landwirtschaftszone
liegende Erschliessungsstrassen eingezont sowie fiir das Gebiet Oberdorf in der Kern-
zone eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.



Baudirektion
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Die Kernzonenbestimmungen und der Kernzonenplan werden teilweise veranderten An-
forderungen angepasst und einzelne Zonenvorschriften fiir weitere Zonen tberarbeitet
und fur den Vollzug handhabbarer gemacht. Mit der vorliegenden Teilrevision wird das
Nutzungspotential innerhalb der bestehenden Bauzonen moderat erhéht und damit die
Siedlungsentwicklung nach innen geférdert, was der Lage der Gemeinde Bachenbiilach
im Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft» geméss kantonalem Raumordnungskon-
zept gerecht wird.

Ergebnis der Vorprifung  Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 9. Dezember 2015 gestellten
Antrdgen wurde vollumfénglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht betroffenen Privaten und
Verbdnden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem geprften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, die die Gemeindeversammlung
Bachenbiilach mit Beschluss vom 15. September 2016 festgesetzt hat, wird geneh-
migt.

II. Die Gemeinde Bachenbiilach wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

- diese Verfugung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

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

- nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiithren zu
lassen

lll. Mitteilung an

- Gemeinde Bachenbiilach (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)

- Gossweiler Ingenieure AG, Schaffhauserstrasse 55, 8180 Bulach (Nachfiihrungs-

stelle)
Amt fiir
Raumentwicklung

Fir den Auszug:

VERSENDET AM - 1, FEB, 2017 ///%’WM
B 2 &




Gemeinde Bachenblilach At fer maser

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Zonenplan

Festgesetzter Zonenplan
vom 15. September 2016

Mst. 1:5'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 15. September 2016

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
e i e

/ e [1/_(;/ ////"'\\
FraI{Bieger Hans Lissi

Von der Baudirektion genehmigt = I Feb. 2017

Fiir die Baudirektion BDV Nr. A705/ A&

Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016
21'871 cs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55



Gemeinde Bachenbulach

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Zonenplan

Chling:nwisen e
Festgesetzter Zonenplan :
vom 15. September 2016

Mst. 1:5'000

1982

Hinterer Ruebisberg

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 15. September 2016

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:

Franz Bieger Hans Liissi

Von der Baudirektion genehmigt

Fur die Baudirektion BDV Nr. /
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Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016
21'871 cs

Planungshiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55

Kommunale Grundzonierungen

ES
Kernzone K 1]
QE Quartiererhaltungszone QE Il
W2/25 Wohnzone 2 Geschosse W2/25 Il
Wohnzone 2 Geschosse W2/30 Il
Wohnzone 2 Geschosse W2/35 Il
Wohnzone 2 Geschosse W2/40 Il Hinterebn
| I\/(I/AI | Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 2 Geschosse WG2/45 i
Industriezone 1 11 1]
Industriezone 2 12 1] Héragenzelg
Gewerbezone G Il Gartspacher
Zone fir 6ffentliche Bauten OeB * .
E Erholungszone C und D E I
F Freihaltezone F

° e  Gestaltungsplanpflicht

Steinacher

o o  Sonderbauvorschriften

Besondere Larmschutzbestimmungen (Art. 54c BZO)

Informationsinhalte

Gewasser

Landwirtschaftszone

Wald

11
131
1=1
1.1

Gestaltungsplane bestehend

GP 1; Privater Gestaltungsplan Hinterester vom 5. Februar 1990

GP 2; Privater Gestaltungsplan Parz. 2202 Buchenrain vom 17. Juni 2002

GP 3; Privater Gestaltungsplan Halden vom 8. November 2005

GP 4; Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Grenzstrasse vom 15. Dezember 2008

ES: Empfindlichkeitsstufe nach Artikel 43 der Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986

ES: * Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im Zonenplan

0 100 200 300 400 500m

Koordinatenpunkte Zonengrenze

1) 683165.125 261706.229 4) 683492.865 262102.788
(2) 683371.659 261995.408 (5) 683464.351 262355.395
(3) 683295.934 261554.252
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Gemeinde Bachenbulach

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Zonenplan

Festgesetzte Anderungen am Zonenplan
vom 15. September 2016

Mst. 1:5'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 15. September 2016

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
i / 3 7 g ol Z i~
Franz Bieger/ Hans Lussi

Von der Baudirektion genehmigt ~ 1. Feb. 2017

Fir die Baudirektion BDV Nr. 4705 /z?’é |

Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016
21'871 cs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Ritiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55



Gemeinde Bachenbulach

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Zonenplan

Festgesetzte Anderungen am Zonenplan
vom 15. September 2016

Chlingenwisen

Mst. 1:5'000

1982

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 15. September 2016

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
11 Gultig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I 22 Glltig: Kernzone K/50
Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/35 ES I Neu: Kernzone K/50 mit GP-Pflicht ES 1l
. . \ /I
Franz Bieger Hans Lussi
Gultig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I //

12|Neu: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung| ES IlI

2 Geschosse WG2/45 Gultig: Kommunale Landwirtschaftszone

Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/25

ES I

Von der Baudirektion genehmigt

\ )
Fiir die Baudirektion BDV Nr. / | a _
Giiltig: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung| ES IlI < 5 ......
13 2 Geschosse WG2/40 1 PR

Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ESI ¥ \ 29 Giiltig: Kernzone K/50 ES Il
ﬂ EM Neu: Wald
A

Gultig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I @

g

14 |Neu: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung| ES Il
2 Geschosse WG2/45

N

Glltig: Kommunale Landwirtschaftszone
Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/40

ES I

o>

Glltig: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung| ES 1l
15 2 Geschosse WG2/40
) . Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I
Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016 Giiltig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I
21'871 cs Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/35 ES I
Gultig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I
Planungshiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia 16 |Neu: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung| ES Il
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55 2 Geschosse WG2/45
Gultig: Kommunale Landwirtschaftszone
Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/35 ES I
Kommunale Grundzonierungen Giiltig: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung| ES Il
17 2 Geschosse WG2/40
ES Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I
Kernzone K . Giltig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 | ES Ii
Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/35 ES I
QE Quartiererhaltungszone QE L Giiltig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I
18|Neu:  Wohnzone mit Gewerbeerleichterung | ES llI . Schwiggi el f ; g
W2/25 Wohnzone 2 Geschosse W2/25 I 2 Geschosse WG2/45 ‘ 2 (g -nen / prdere / N
W2/30 Wohnzone 2 Geschosse W2/30 I \ S . , & Giiltig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I
o\ . I f ﬁ . 28|Neu: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung| ES 1lI
iltia: . . ES Il ) \ _ \ 2 Geschosse WG2/45
W2/35 Wohnzone 2 Geschosse W2/35 I 19 Guiltig gvgggiﬂgisrg'ng‘/’ngeerle'cmerung N \. =[]
Neu: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I (/——/ 9\ &2 ﬁ‘ - .
W2/40 Wohnzone 2 Geschosse W2/40 Il oK R bibal—H
< % t"\\ 3 = Hinterebni /i
| I\/I/AI | Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 2 Geschosse WG2/45 0 5 \ a\ .- - Gilltig: Wohnzonen 2 Geschosse W2/35 und| ES Il
Gilltig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I 1 B W20
Industriezone 1 11 I Neu: Kernzone K/50 ES il & > 30|Neu: Wohnzonen 2 Geschosse W2/35 und|ES ||
\ W2/40 mit besonderen
. 3 Larmschutzbestimmungen
Industriezone 2 12 Il B
7 Gultig: Wohnzone 2 Geschosse W2/40 ES I A\l 5
Gewerbezone G Il Neu: Kernzone K/50 ES N Gartepacher ”\
Zone fir 6ffentliche Bauten OeB *
E Erholungszone C und D E I
F Freihaltezone F

Gestaltungsplanpflicht

00000000 Steinacher

Sonderbauvorschriften

@)
@)

OO0O0OO0OO0O00O0

Besondere Larmschutzbestimmungen (Art. 54c BZO)

Informationsinhalte

Plananderungen

Gewasser

Landwirtschaftszone

Wald

Gestaltungsplane bestehend

GP 1; Privater Gestaltungsplan Hinterester vom 5. Februar 1990

GP 2; Privater Gestaltungsplan Parz. 2202 Buchenrain vom 17. Juni 2002

GP 3; Privater Gestaltungsplan Halden vom 8. November 2005

GP 4; Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Grenzstrasse vom 15. Dezember 2008

171
1381
1=1
1.1

ES: Empfindlichkeitsstufe nach Artikel 43 der Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986
ES: * Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im Zonenplan

0 100 200 300 400 500m

Koordinatenpunkte Zonengrenze

1) 683165.125 261706.229 4) 683492.865 262102.788
(2) 683371.659 261995.408 (5) 683464.351 262355.395
(3) 683295.934 261554.252
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Gemeinde Bachenbulach
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Kernzonenplan

Festgesetzter Kernzonenplan
vom 15. September 2016

Mst. 1:2'500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 15. September 2016

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
/{ / \ —

7l AL
Franz Bieger Hans Lissi

Von der Baudirektion genehmigt ~ ~ + Feb. 2017

Fir die Baudirektion BDV Nr. 4705///6
Planinhalt

“ rot bezeichnete Gebdude
’ (Beibehalten der bisherigen Erscheinung gemass Art. 9 BZO)

Gestaltungsbauflucht
E Kernzonengrenze

Informative Darstellung

. Inventarisierte Objekte (kommunal)

O Inventarisierte Objekte (regional)

Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016
21'871 cs

Planungshiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Riitiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Gemeinde Bachenbiilach Amt flir Raumentwickiun

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erganzungsplan

Festgesetzte Anderung

der Waldabstandslinie im Gebiet Churzi
vom 15. September 2016

Mst. 1:1'000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 15. September 2016

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
-l o

L AL S F

F e i
Franz Bieger Hans Liissi

Von der Baudirektion genehmigt - 1, Feb, 2017

Fir die Baudirektion BDV Nr. A705 /A6

Planinhalt Informative Darstellungen

Rechtskréftige Waldabstandslinie ' Wald

——>s=—=  Aufzuhebende Waldabstandslinie

_____ Projektierte Waldabstandslinie

Koordinatenpunkte Anderung Waldabstandslinie

(1) 683850.732 262040.585 (2) 683873.608 262042.236

Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016
21'871 cs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Riitiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Gemeinde Bachenblilach

Teilrevision der Nutzungsplanung
(Bearbeitungsstrang Il)

Festgesetzte Anderungen
an der Bau- und Zonenordnung

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt
am 15. September 2016

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:
— ’
B A
Franz Biege Hans Llissi

Von der Baudirektion genehmigtam = L Feb, 2017

Fur die Baudirektion BDV Nr. 47(75/46

L Bt

Die gednderten Textteile sind mit roter Farbe hervorgehoben, weg-

fallende Textteile sind durchgestrichen.

Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016
21’871 DCH-cs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Ritiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55



Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Inhalt
Art. Seite
Erlass 7
1 Zoneneinteilung 7
2 Massgebende Grundlagen 7
3 Empfindlichkeitsstufen / Zuordnung fir Bauzonen 8
4 Empfindlichkeitsstufe in Freihalte und Erholungszo- 8
ne
5 Weitere Zonen ausserhalb der Bauzonen 8
6 e 9
Kernzone K 9
7 Zweck und Nutzungen 9
7a Einordnung und Gestaltung 9
7b Zulassige Abweichungen 9
8 Zusatzliche Bewilligungspflicht 10
9 Umbau und Ersatzbauten 10
Gestaltungsbaufluchten 10
Baufluchten 10
Ubrige Gebaude 10
Abstand von Staatsstrassen 10
Abweichungen 11
10 Neubauten {Regelbauweise} / Grundmasse 11
10a Mehrlangenzuschlag 11
1 Gestaltung, Einordnung 11
Gemeinsame Bestimmungen fir Um-, Ersatz- und 12
Neubauten
12 Landwirtschaftlich genutzte Bauten 12
13 Gebaude mit brennbaren Aussenwanden 12
14 Fassadengestaltung 12
15 Material- und Farbwahl 12
16 Fensterform 12




Kanton Zirich
Gemeinde Bachenblulach

Inhalt

Art.

17 Balkone und Lauben

18 Dachform, Dacheindeckung

19 Dachaufbauten, Dachflachenfenster
20 Dacheinschnitte

21 Umgebungsgestaltung

22 Reklamen

23 Nutzweise

Quartiererhaltungszone QE

24 Zweck

25 Nutzweise

26 Bauliche Veranderung
27 Gestaltung, Einordnung

Sonderbauvorschriften fur die Quartiererhal-
tungszone

27a Geltungsbereich

27b Zweck

27¢c Voraussetzungen
Quialitative Grundanforderungen
Gestaltungsplanpflicht
Rahmen fur den Gestaltungsplan

Unterteilung des Gebietes

27d Grundmasse

27e Gestaltungsplaninhalte
Wohnzonen

28 Grundmasse

29 Nutzweise-W2/25
30 Nutzweise-W2/30:-W2/35-und-W2/40
\erzicht Dact I W2/25 Lnd W2/30

Seite

12
12
13
13
14
14

14

14
14
14
15

15

15
15
16
16
16
16
16
16
16

17

ST




Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Inhalt

Art. Seite
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 18

31 Grundmasse 18

32 Erleichterungen fur Gewerbe 18
Grenzabstand flr Gewerbebauten 18
- bliche | o 1] I 18

33 Nutzweise, Immissionen 18
Industriezonen 11, 12 und 19

Gewerbezone G

34 Grundmasse 19
35 Mehrlangenzuschlag 19
36 Nutzweise, Immissionen 19
37 Bepflanzung 19
38 Provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte 19
Zone fur offentliche Bauten OeB 20
39 Zone fur 6ffentliche Bauten 20
Freihaltezone und Erholungszone 20
40 Freihaltezone F 20
41 Erholungszone C und-B 20
41a Erholungszone D 20
Besondere Regelungen flur die Gebaude Vers. Nrn. 20
106 und 685
Erganzende Bauvorschriften 21
42 Grosser und kleiner Grenz-Grundabstand 21
43 Mehrlangenzuschlag 21
44 Mehrlangenzuschlag fur besondere Gebaude 21
45 Abstéande gegentliber Strassen und Wegen 21
46 Freilegung von Unter-Geschossen / Terrainveran- 21
derungen




Kanton Zirich
Gemeinde Bachenblulach

Inhalt

Art.

47
48
49
50
51

52
53
54
54a
54b
54c

55
56
57

59

Grenzabstand fir besondere Gebaude
Bauweise
Autoabstellplatze

Kinderspielplatze-Spiel- und Ruheflachen

Abstellflachen fir Kinderwagen, Fahrrader und Mo-
torfahrrader

Nutzung-der-Sennenenergie

Abfall Kempost

Sexgewerbe

Gebaudehdhe

Begrinung von Flachdachern
Besondere Larmschutzbestimmungen
Weitere Festlegungen
Areallberbauungen

Terrassenhauser

Gestaltungsplane
Schlussbestimmungen
: | "

Inkrafttreten

Seite

22
22
22
23
24

24
24
24
24
25
25

25
26
27
27

27




Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Die Gemeinde Bachenbllach erlasst, gestlitzt auf das kantonale
Planungs- und Baugesetz vom 7.9.1975 / 1.9.1991 und unter Vor-
behalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts, fir
ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Bau- und Zonenordnung

Erlass

Artikel 1

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

Wald ist:
Kernzone K
Quartiererhaltungszone QE
Wohnzone, 2 Geschosse W2/25
Wohnzone, 2 Geschosse W2/30
Wohnzone, 2 Geschosse W2/35
Wohnzone, 2 Geschosse W2/40
Wohnzone mit WG2/45
Gewerbeerleichterung, 2 Geschosse 40
Industriezonen I
Gewerbezone G
Zone fur offentliche Bauten OeB
Erholungszone E
Freihaltezone F

Artikel 2

Massgebende ' Fir die Abgrenzung der kommunalen Nutzungszonen und fiir

Grundlagen Anordnungen innerhalb derselben sind der Zonenplan Mst. 1:5‘000
und der Kernzonenplan Mst. 1:2°'500 sowie der Datensatz der amt-
lichen Vermessung massgebend.

2 Die Wald- und Gewasserabstandslinien sind im Erganzungsplan

Mst. 1:2°500 urd oder 1:1°000 dargestellt.

2 Die Abgrenzung der Zonen sowie der Verlauf von Waldgrenzen,
Abstandslinien sowie Grundwasserschutzzonen sind in der amtli-
chen Vermessung festgelegt.

® Fir die Kernzone gilt auch der Kernzonenplan Mst. 1:2°500.
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* Die Der Erganzungsplan plane und der Kernzonenplan gelten

vor dem Zonenplan Mst. 1:5'000.

> Alle obgenannten Pldne sind Bestandteil der Bau- und Zonen-

ordnung und kénnen in der Gemeindeverwaltung eingesehen wer-

den.
® Der reproduzierte Zonenplan besitzt keine Rechtsverbindlichkeit.

Artikel 3

Fur die Bauzonen gelten gestiutzt auf die Art. 43/1 und 44 der
Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 (LSV) folgende
Empfindlichkeitsstufen (ES):

Zone ES
Kernzone 1]
Quartiererhaltungszone Il
Wohnzonen, 2 Geschosse 1

Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung, 2 Geschosse 11

Industriezonen 1
Gewerbezone 1
Zone fur 6ffentliche Bauten
Erholungszone 1

* ES-Zuteilung gemass Festlegung im Zonenplan

Artikel 5

Fur die weiteren Zonen ausserhalb der Bauzonen gelten die an-
wendbaren eidgendssischen und kantonalen Vorschriften, insbe-
sondere Art. 43 LSV.

Empfindlichkeits-
stufen

Zuordnung fiir
Bauzonen

Erholungszone

Weitere Zonen
ausserhalb der
Bauzonen
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Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Zweck und Nut-
zungen

Einordnung und
Gestaltung

Zuldssige Abwei-
chungen

Artikel-6

Mit L bel Tei N i S At
13/9 LS\ sind nick handen.

Kernzone K

Artikel 7

' Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und Erneuerung des

Ortskerns in seiner raumlichen und baulichen Struktur.

2 Zulassig sind Wohnungen sowie —méssig-stérende Landwirt-
schafts-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe mit hdchstens

massig stdrenden Auswirkungen. sewielandwirtschaftlicheBetrie-
be-

Artikel 7a

' Bei allen baulichen Vorkehrungen und Nutzungsdnderungen an

bestehenden Gebauden, bei Neubauten und am Umschwung ist
auf eine gute Gesamtwirkung, Einordnung und Gestaltung zu ach-
ten.

2 Die Bauten haben sich beziiglich Grésse, Stellung, kubischer

Gliederung, Fassaden, Material und Farbe gut in die ortstypische
Bauweise sowie Umgebungsgestaltung einzuordnen.

Artikel 7b

' Bei Bauprojekten mit besonders guter Einordnung und Gestal-

tung kénnen Abweichungen von der ortstypischen Bauweise in der
Kernzone sowie von den materiellen Gestaltungsvorschriften ins-
besondere Uber die Dachform und Dacheindeckung zugelassen
werden.

2 Fir Bauprojekte gemass Abs. 1 hat der Gemeinderat ein exter-

nes Fachgutachten einzuholen, welches die besonders gute Ein-
ordnung und Gestaltung des Vorhabens bestatigt.

® Die direkt aus der ortsbaulichen Beurteilung eines Bauvorha-

bens entstehenden Kosten werden bei der Festlegung der Gebih-
renh6he angemessen bericksichtigt.

* Bei geschiitzten oder inventarisierten Geb&uden geht die Um-

setzung der Schutzanliegen vor.
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Artikel 8

' In der Kernzone sind zusatzlich bewilligungspflichtig: Zusétzliche Bewil-

- der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen ligungspfiicht

- Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialen oder deren
Farbgebung

- die Anderung von Fenstern, Tiren und ahnlichen Fassadentei-
len

- die Gestaltung und Nutzweise des Umschwungs mit Vorplat-
zen.

2 Der Abbruch von Gebauden darf nur bewilligt werden, sofern ein

rechtskraftig bewilligtes Projekt flir eine Ersatzbaute vorliegt und
deren Erstellung vor dem Abbruch gesichert ist, oder wenn durch
die entstehende Liicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

Artikel 9

' Die im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebaude diirffen nur un-  Umbau und Er-

ter Beibehaltung der bisherigen Erscheinung umgebaut oder er- satzbauten
setzt werden. Massgebend sind Stellung, Lage, Grundriss, kubi-

sche Gliederung, wesentliches Erscheinungsbild Ausbildung-der

Fassaden, Dachform und Firstrichtung.

2 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

® Der Kernzonenplan legt Gestaltungsbaufluchten fest (rot). Gestaltungsbau-

Neubauten sind auf diese Fluchten zu stellen. fluchten

4 D K leat-Baufl | { |E| :” ' 1 Bawufl

5

Alle Ubrigen, nicht ndher bezeichneten Gebdude und Gebaude- Ubrige Gebéude
teile durfen an der bisherigen Lage und im bisherigen Ausmass er-

setzt oder umgebaut oder durch einen Neubau nach den Vorschrif-

ten fur Neubauten (Art. 10 und-114) ersetzt werden.

%@ Alle oberirdischen Gebaude diirfen abweichend von den Bestim- Abstand von
mungen gemass § 265 Abs. 1 PBG naher an die Grenzen der Staatsstrassen
Staatsstrassen gestellt werden. Vorbehalten bleiben die Bestim-

mungen der Abs. 3 und 6.

10
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Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Abweichungen

Neubauten {Re-
celbamaizal

Grundmasse

Mehrldngenzu-
schlag

Costaline Sin
erelaas

® Abweichungen von den Bestimmungen dieses Artikels sind zu-

|&ssig oder kbnnen bewilligt-oder angeordnet werden: ~wenn-dies
i 1 Ortsbildsel , Wohnhvai or dor \/
hrssicherheit lieat.

- zur gestalterischen Verbesserung

- im Interesse des Ortsbildschutzes, der Wohnhygiene, der Ver-
kehrssicherheit

- im Interesse des Gewasserraumes

- oder sofern dies fir die geanderte Nutzweise des Gebaudes
erforderlich ist.

Artikel 10

1

Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Anrechenbare Untergeschosse = max. 1
Ausnutzungsziffer max. % 50 %
Gebaudehbhe max. m 7.5m
Gebaudelange max. m 30.0 m
Kleiner Grundabstand min. m 4.0m
Grosser Grundabstand min. m 5.0 m

' Ein anrechenbares Untergeschoss ist nur gestattet, wenn fiir die
Belichtung und Beliftung gemass § 302 Abs. 2 PBG der zum Auf-
enthalt von Menschen bestimmten Raumen keine Veranderungen
am gewachsenen Boden erforderlich werden.

2 Die im Kernzonenplan bezeichneten Gestaltungsbaufluchten

gehen den Abstandsvorschriften vor.

Artikel 10a

Der Mehrlangenzuschlag findet keine Anwendung.

11
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Gemeinsame
Bestimmungen fiir
Um-, Ersatz- und

Neubauten
Artikel 12
Die Beschrankung der Gebaudelange gilt fir landwirtschaftlich ge- Landwirtschaftlich
nutzte Bauten nicht. genutzte Bauten
Artikel 13
Die Abstandsverscharfung flir Gebaude mit brennbaren Aussen- Gebé&ude mit
wanden nach § 14 BBV Il findet keine Anwendung. brennbaren Aus-
senwénden

Artikel 17

1

Balkone und Lauben sind auf den Charakter der Baute abzu- Balkone und Lau-
stimmen. Sie sind an den Eckpunkten abzustiitzen oder an der ben
Dachkonstruktion aufzuhangen.

2 Frei auskragende Balkone und Lauben sind nicht gestattet.

Artikel 18

' Die Hauptfirstrichtung muss parallel zur Hauptfassade verlaufen. Dachform, Dach-

eindeckung

2 Auf Hauptgebauden sind nur Sattelddcher mit beidseitig gleicher

Neigung von 40° bis 45° zulassig.

12
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® Aufschieblinge sind zulassig.

* Die Déacher sind mit Ziegeln ertsiiblicher Form-und-Farbe einzu-
decken.

" Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten.

8 Fir besondere Gebzude sind auch andere Dachformen und

Dacheindeckungen gestattet.
Artikel 19

Dachaufbauten,
Dachflachenfens-
ter

2

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig. Die
Summe aller Frontflaichen darf maximal 12% der Dachflachenan-
sicht der jeweiligen Dachflache betragen.

3 Quergiebel und Kreuzfirste, welche nicht den Vorschriften Uber

Dachaufbauten unterstehen, sind gestattet, wenn sie als eigen-
standige Gebaudeteile in Erscheinung treten. lhre Hochstbreite be-
tragt unter Einschluss allfalliger Dachaufbauten und Dacheinschnit-
te 2 der Fassadenlange.

* Auf derselben Dachflache sind nur gleiche Arten von Dachauf-

bauten gestattet. Materialien und Farben missen sich harmenisch
gut in die Dachlandschaft einordnen.

° Dachflachenfenster sind nur fiir Nebenrdume oder als zusatzli-

che Belichtung fir Wohnraume gestattet. Die Summe der effektiven
Loftungs Lichtflachen darf insgesamt nicht mehr als 2.5% der
Dachflachenansicht betragen. Dachflachenfenster sind in der
Grosse von je max. 0.6 m? Liftungs Lichtflaiche zuldssig.

Artikel 20

Dacheinschnitte Dacheinschnitte sind im——Dachgeschoss—auf-der—strassenabge-
| Sei lassig._sof Keine_i . on_|
immungen-tiber -Dachaufbauten(Art—19)-zu-halten ausschliesslich
mit einer vollstandigen Uberdachung gestattet. Fiir die Uberdach-
ungen gelten sinngemass die Bestimmungen fir Dachaufbauten
(Art. 19 BZO).

13
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Artikel 21

' Die Héhenlage der Gebaude sowie die Terraingestaltung diirfen

keine wesentlichen Anderungen gegeniber dem gewachsenen
Boden bewirken (in der Regel max. 1.0 m).

2 Die traditionelle Umgebungsgestaltung (Vorgarten, Vorplatze,

Grinflachen usw.) ist zu erhalten und bei Umbauten oder Neubau-
ten mdglichst weitgehend zu Ubernehmen. Die Baubehdrde kann
die Umwandlung bestehender Garten in Fahrzeugabstellplatze
verbieten.

® Fahrzeugabstellplatze, Garagen und deren Zufahrten sind sorg-

faltig in die Umgebung einzugliedern. Wo maéglich sind bei Altbau-
ten Fahrzeugabstellplatze in das Gebaudevolumen zu integrieren.
Zufahrten dirfen keine Ubermassigen Terraineinschnitte aufweisen.

Artikel 22

' Werbeformen diirfen den-Charakter die Wirkung der Bauten und
Aussenraume nicht beeintrachtigen.

2 Fremdreklamen sind nicht gestattet.

Artikel 23

. | il ' | Seschossflzel
Mlebpmeglonconuiziedan
Quartiererhaltungszone QE

Artikel 24

Die Quartiererhaltungszone bezweckt die Erhaltung und zeitge-
masse Erneuerung der bestehenden Bebauungen.

Artikel 25

Die Quartiererhaltungszone ist fur Wohnbauten bestimmt. Nichtsto-
rendes Gewerbe ist gestattet.

Artikel 26

' Es sind nur Ersatzbauten, Umbauten und Ausbauten an der bis-

herigen Stelle und in den Ausmassen des bestehenden oberirdisch
umbauten Raumes gemass § 258 PBG gestattet. Das Ausmass
wird durch die vorhandenen Gebaudegrundflachen sowie durch die
bestehenden Gebdude- und Firsthéhen und / oder Gesamthdhen
bestimmt.

14
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Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Gestaltung, Ein-
ordnung

Geltungsbereich

Zweck

adr Zugunsten der Wohnqualitat und energetischer Verbesserun-
gen dbersehreiten—Babel sind Volumenerweiterungen bis zu ma-
ximal 5% des bestehenden oberirdischen Gebaudevolumens um-
bauten Raumes zulassig. Massgebend ist der am 27. Januar 1997
vorhandene oberirdisch umbaute Raum.

Artikel 27

Bauliche Veranderungen mussen die Einheitlichkeit der Bebauung
und eine gute Gesamtwirkung einschliesslich der Umgebung ge-
wahrleisten. Zu beachten sind dabei insbesondere die bauliche
Struktur und der architektonische Ausdruck (Stellung, Form, Pro-
portionen, Dimensionen, Dachgestaltung, Fassadengliederung
usw.) bestehender und neuer Gebaude sowie die Gestaltung der
Aussenraume.

Sonderbauvorschriften fur die Quartiererhaltungszone

Artikel 27a

Die im Zonenplan bezeichneten Bereiche der Quartiererhaltungs-
zone konnen alternativ zu den Bestimmungen der Bau- und Zo-
nenordnung nach den Sonderbauvorschriften gemass Artikel 27a —
27e Uberbaut werden. Soweit die Sonderbauvorschriften keine an-
ders lautenden Bestimmungen enthalten, gelten die Vorschriften
der Quartiererhaltungszone.

Artikel 27b

Die Sonderbauvorschriften ermdglichen eine Verdichtung nach in-
nen verbunden mit einer Steigerung der Wohn- sowie der stadte-
baulichen Qualitdt im Zusammenhang mit der gesamten Quartier-
erhaltungszone.

15
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Artikel 27¢

' Die Sonderbauvorschriften kdénnen beansprucht werden, wenn

folgende Voraussetzungen erflllt sind:

a) Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung sind besonders
gut zu gestalten sowie zweckmassig auszustatten und auszu-
rusten.

b) Das Bebauungskonzept wird in einem Gestaltungsplan gemass
§§ 83 ff. PBG festgehalten.

c) Der Gestaltungsplan im Sinne von lit. b darf den Rahmen der
Bau- und Zonenordnung und dieser Sonderbauvorschriften nicht
Uberschreiten.

2 Wo eine zweckmassige und ortsbaulich gute Unterteilung des

Gebietes maglich ist, kbnnen mehrere Gestaltungspléne aufgestellt
werden. Diese kénnen zeitlich getrennt festgelegt werden.

Artikel 27d

1

Gebaude- und Gesamthohe max. m 19.5
Baumassenziffer im Bereich 6st- max. m*/m? 4.0
lich der Strasse Bachliwis

Baumassenziffer im Bereich max. m3/m? 3.5
westlich der Strasse Bachliwis

Gebaudelange max. m unbeschrankt
Kleiner Grundabstand mind. m 5.0
Grosser Grundabstand mind. m 10.0

2 Die Anzahl Geschosse ist innerhalb der festgelegten Geb&ude-

bzw. Gesamthohe frei.

Artikel 27e

Der Gestaltungsplan hat insbesondere folgende Sachverhalte zu
regeln und zu sichern:

- Einheitliches sowie zeitgemasses Uberbauungs- und Gestal-
tungskonzept

- Qualitatsvolle Freiflachen mit vielfaltigen Zweckbestimmungen
- Erhalt des Charakters der Quartiererhaltungszone

- Besonders sorgfaltig gestalteter Ubergang zu den angrenzen-
den Bebauungen

- Gewabhrleisten der Anforderungen des Gewasserschutzes
- Einhalten der massgebenden Immissionsgrenzwerte (ES II).

16

Voraussetzungen

Qualitative
Grundanforde-
rungen

Gestaltungsplan-
pflicht

Rahmen flir den
Gestaltungsplan

Unterteilung des
Gebietes

Grundmasse

Gestaltungsplan-
inhalte



Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Grundmasse

Wohnzonen

Artikel 28

Zone
Vollgeschosse
Dachgeschosse

Anrechenbare Un-
tergeschosse

Gebaudehbhe
Firsthohe
Gebaudelange
Ausnutzungsziffer

Grosser Grundab-
stand

Kleiner Grundab-
stand

max.
max.

max.

max. m
max. m
max. m
max. %

min. m

min. m

W2/25 W2/30 W2/35 W2/40

2 2 2 2
1 1 2 2
=1 =1 1 1

56 6.5 7.5 7.5 7.5
4.0 4.5 5.5 5.5
25.0 25.0 25.0 25.0
25 30 35 40

8.0 8.0 8.0 8.0

4.0 4.0 4.0 4.0

* bei-Ersatzeines-anrechenbaren DaquESSqESSEE EE:H-E.EE Art—30-Abs—2

17
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Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2

Artikel 31

Zone WG2/45
Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Anrechenbares Untergeschoss max. 1
Zuhgen

Gebaudehbhe max. m 7.5
Gebaudelange max. m 30.0
Ausnutzungsziffer fir Wohnen max. % 40 45
Ausnultzungsbonus flr dauernd ge- max. % 1615

werblich genutzte Gebaudeteile

Freiflachenziffer min. % 20
Grosser Grundabstand min. m 8.0
Kleiner Grundabstand min. m 4.0
Artikel 32

' Fir dauernd gewerblich genutzte Geb&udeteile mit einer maxi-

malen Gebaudehdhe von 4.5 m wird der Mehrlangenzuschlag nicht
angerechnet.

Artikel 33

' Es sind héchstens massig stérende Betriebe gestattet.

18
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Industriezonen 11, 12 und Gewerbezone G

Artikel 34

Grundmasse Zone 11 12 G
Baumassenziffer  max. m%m? 6.0 5.0 4.0
Gesamthohe max. m 21.5 13.5 10.5
Grundabstand min. m 5.0 5.0 5.0
Freiflachenziffer min. % 5 5 5
Artikel 35

Mehriléngenzu- Der Mehrlangenzuschlag findet keine Anwendung.

schlag
Artikel 36

Nutzweise, Im- ' Es sind hochstens massig stérende Industrie- und Gewerbebe-

missionen triebe sowie Handels- und Dienstleistungsbetriebe gestattet.

2 Folgende Nutzweisen sind ausgeschlossen: Verkehrsintensive

Nutzungen wie Verkaufsflachen des Detailhandels, dem Publikum
geodffnete Flachen von Kultur-, Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben
sowie andere Flachen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung mit
einer Grésse von mehr als 500 m?. Zusammenfassungen von sol-
chen Flachen diirfen ebenfalls nicht grésser als 500 m? sein. Fla-
chen im Freien werden gleich behandelt wie Flachen im Gebau-
deinnern.

® In der Gewerbezone G sind zudem Giiterumschlagsplatze und

Verteilzentren nicht gestattet.

Artikel 37

Bepflanzung !

Freiflachen sind mit Blischen und hochstdmmigen Baumen an-
sprechend zu bepflanzen. Fir die Begrlinung sind einheimische,
standortgerechte Pflanzenarten zu verwenden.

2 Entlang der an die Landwirtschaftszone angrenzenden Grund-

stiicksgrenze sind pro Grundstick zumindest zwei standortgerech-
te Baume zu pflanzen. Untereinander haben die Baume einen Ab-
stand von maximal 20 m aufzuweisen. Die Badume sind zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Artikel 38

Provisorische Provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte sind gestattet.
Gemeinschafts-
unterkiinfte
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Zone fur offentliche Bauten OeB

Artikel 39

Die Zone OeB ist fur offentliche Bauten und Anlagen bestimmt. Bie  Zone fiir éffentli-
. . . . . s Es  che Bauten

gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes.

Freihaltezone und Erholungszone

Artikel 40

Es gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes. Freihaltezone F

Artikel 41

" In der Erholungszone C "Halden" sind ist die Anordnung von of- Erholungszone C

fenen Sport- und Freizeitanlagen wie Tennisplatze, Fussballplatze, tre-D
Turn- und Leichtathletikanlagen gestattet. Ausserdem ist die Erstel-

lung von mit diesen Nutzweisen in Zusammenhang stehenden Ge-
bauden sewie diesem—ZLwesldicnende; clngeschessiceBavien mit

einer maximalen Gesamthdhe bis zu ven 7 m zuldssig. Die Anzahl
Geschosse ist nicht beschrankt.

' Die Errichtung von Geb&uden, welche das in Abs. 1 festgelegte
Mass Ubersteigen, bedingt die Vorlage eines Gestaltungsplanes.

Artikel 41a

>’ In der Erholungszone D "Altes Schiitzenhaus" sind Bauten und Erholungszone D
Anlagen und-Eirzdunungen zulassig, die der Bewirtschaftung von
Familiengarten dienen.

2 Zulassig sind eingeschossige Gartenhduser und Schépfe im

Sinne von § 18 BBV Il mit den folgenden Grundmassen:

Uberbaute Flache fiir Gartenhduser und max. m? 17.0
Schopfe unter Einschluss von Uberdeckten und

seitlich mindestens zur Halfte der Abwicklung

offenen Gartensitzplatzen

Gesamthohe max. m 2.7

® Fir das "Alte Schiitzenhaus" Vers. Nr. 106 sowie das Gebdude = Besondere Rege-

Vers. Nr. 685 gelten abweichend die nachstehenden besonderen lungen fir die

Nutzungs- und Bauvorschriften: Gebéude Vers.

. . .. .. o Nrn. 1
- Die beiden Gebaude dirfen als Freizeit- und Versammlungslo- m. 106 und 685

kalitaten genutzt werden.

- Neu-, Um- und Ersatzbauten sind nur an der bisherigen Lage
und der vorhandenen Stellung sowie maximal in den Abmes-
sungen der bestehenden Gebaude gestattet.
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Erganzende Bauvorschriften

Artikel 42
Grosser und klei- " In der Kernzone K (Neubauten), den Wehnzenen Zonen W2/25,
ner Grenz-Grund-  \WW2/30, W2/35, W2/40 und der‘Wohnzene mit-Gewerbeerleichte-
abstand g WG2/45 40—kemmt kommen ein grosser und ein Kkleiner

Grundabstand zur Anwendung.

2 Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite. Der klei-

ne Grundabstand ist vor den Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

® In Hanglagen mit einer mittleren Neigung von mindestens 15 %

kann der grosse Grundabstand und damit der Gebaudeabstand re-
duziert werden, wenn eine technisch und gestalterisch einwandfreie
Terrain- und Umgebungsgestaltung gewahrleistet bleibt. Mindes-
tens muss jedoch der kleine Grundabstand eingehalten werden.

* Gegeniiber der Nichtbauzone haben Geb&ude einen Abstand

von mindestens 3.5 m einzuhalten. Vom Naherbaurecht im Sinne
von § 270 PBG kann nicht Gebrauch gemacht werden.

Artikel 43
Mehrléngenzu- ' In den Zonen K, W2/25, W2/30, W2/35, W2/40 und WG2/45 er-
schlag hoht sich der Grundabstand bei einer Fassadenlange von mehr als
46 20 m um einen Viertel Funftel der Mehrlange; hdchstens jedoch
um 6 4 m.

2 Die fir die Berechnung des Mehrlangenzuschlages massgebli-

chen Gebaudelangen Fassadenlangen werden zusammengerech-
net, wenn der Gebaudeabstand weniger als 6 m betragt.

Artikel 44

Mehrldngenzu- Bei der Berechnung der Fassadenlange,—die-dasMass—von—16-m

schlag fir beson-  {bersteigt, sind besondere Gebdude bis—zu-einer-Gebdudegrund-

dere Gebéude flache-von-héchstens40-m’-nicht zu beriicksichtigen. Damit fallen
sind sie auch bei der Festlegung des Mehrlangenzuschlages zu
beachten ausserBetracht.

Artikel 45

Absténde gegen- ' Der Strassenabstand fiir von Gemeindestrassen (ohne Staats-

Uber Strassen strassen) im-Sinne-von-§-265-PBG betragt:
und Wegen - gegenuber offentlichen und privaten Strassen und Platzen: 5 m

fur Hauptgebaude, 3.5 m flr besondere Gebaude und unterirdi-
sche Gebaude

- gegenuber offentlichen Wegen: 3.5 m flr Hauptgebaude, be-
sondere Gebaude und unterirdische Gebaude.
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2 Bei besonderen Verhaltnissen, insbesondere bei unterirdischen

Gebauden, kann die Baubehoérde in begrindeten Fallen abwei-
chende Abstande verlangen bzw. gestatten.

Artikel 46

' Die Freilegung von des-Unter Geschossen ist bis zu 1.5 m unter  Freilegung von
das gewachsene Terrain zulassig. Von dieser Regelung ausge- Unter Geschos-
nommen sind Kellerzugénge, Hauseingénge, Einfahrten zu Einzel-, sen/ Terrainver-
Doppel- oder Sammelgaragen und zu offenen Unterstéanden. Die anderungen
Abgrabung von Einfahrten ist jedoch auf max. 7.0 m Breite be-

schrankt.

®  Stiitzmauern diirfen bis max. 2.0 m in Erscheinung treten.

Artikel 47

Fur besondere Gebaude mit einer maximalen Gebaudegrundflache Grenzabstand fiir
von 40 m? gilt ein Grundabstand von 1.75 m, sofern der Gebdude- besondere Ge-
abstand von 3.5 m gem. § 273 PBG eingehalten wird. baude

Artikel 48

Bauweise

2 In-den-anderenBauzenen-ist Bei gleichzeitiger Erstellung der
Hauptgebaude oder bei Anbau an ein bestehendes Hauptgebaude
ist die geschlossene Uberbauung bis zur Gesamtlange der zonen-
gemassen Gebaudelange gestattet.

® Der Grenzbau fiir Hauptgebaude ist nur gestattet, sofern an ein

bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird und
die schriftliche Zustimmung des Nachbarn vorliegt.

Artikel 49

' Es st je ein Garagen- oder Abstellplatz zu erstellen: Autoabstellplétze

a) pro 80 m? Brutto Nettogeschossflache fiir Wohnzwecke; min-
destens aber pro Wohnung

b) pro 50 m? Brutte Nettogeschossflache fiir gewerbliche Betrie-
be, ausser Lagerflachen

c) pro 150 m? Brutte Nettogeschossflache fiir Produktion und
gewerbliche Lagerflachen.

22
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2 Pro Einfamilienhaus sind zwei Garagen- oder Abstellpldtze zu

erstellen.

® Bei anderen Nutzungen und bei besonderen Verhaltnissen wird

die notige Anzahl Abstellplatze entsprechend der Norm
SN 640 281 der Vereinigung der Schweizerischen Strassenfach-
leute festgesetzt.

* Bei Mehrfamilienhdusern ab 3 Wohnungen sind 46 15% der er-

forderlichen Abstellplatze zusatzlich flir Besucher zu erstellen und
zu bezeichnen.

° Bei besonderen értlichen oder betrieblichen Verhaltnissen sowie

bei-(u.a. Ortsbildschutz, verkehrstechnische Probleme, gesicherte

Mehrfachnutzung) kann verlangt werden, dass die vergesechriecbene

ermittelte Abstellplatzzahl reduziert oder erhéht wird. eder Ausser-

dem kann eine Maximalzahl festgelegt und / oder eine etappenwei-

se Realisierung bewilligt werden. Grindefir-einreReduktion-—sind
. M Vermind Pri kehrs.

® Bruchteile von Pflichtabstellplatzen gem. Abs. 1 und 3 von 5/10

und mehr sowie solche von Besucherabstellplatzen gem. Abs. 4
von 1/10 und mehr sind aufzurunden.

" In der Kernzone ist besondere Riicksicht auf die herkdmmliche

Umgebungsgestaltung zu nehmen.

® Als Nettogeschossflache gilt die ausbaubare Flache wie fiir die

Ausnutzungsziffer. Genutzte Flachen in Dach- und Untergeschos-
sen sind jedoch mitzurechnen.

Artikel 50

Kinderspielpldtze ' Beim Bau von Mehrfamilienhdusern oder anderen Wohnformen

Spiel- und Ruhe-  ab 3 Wohnungen sind an besonnter Lage und vom Verkehr abge-

flédchen wandt Spiel- und Ruheflachen Kinderspielfldchen-abseits-vom-Ver
kehranzalegen anzuordnen.

2 Die Spiel- und Ruheflachen haben insgesamt mindestens 20%

der zu Wohnzwecken anrechenbaren Brutte Nettogeschossflache
aufzuweisen.

® Als Nettogeschossflache gilt die ausbaubare Flache wie fiir die

Ausnutzungsziffer. Genutzte Flachen in Dach- und Untergeschos-
sen sind jedoch mitzurechnen.

23



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbtlach

Artikel 51

' In Mehrfamilienhdusern oder anderen Wohnformen ab 3 Woh- Abstellflachen fiir

nungen sind an zweckmassiger Lage in-der-Ndhe-desHausein- Kinderwagen,

ganges geniligend grosse, leicht zugangliche Abstellrdume und / Fahrréder und
oder -flachen fir Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader be- Motorfahrrader
reitzustellen.

> Es ist genligend Abstellplatz fiir Fahrrader und Motorfahrrader

zur Verfigung zu stellen. Dabei sind die drtlichen Verhaltnisse zu
berlicksichtigen. Es gelten die normgemassen Richtwerte.

Artikel 53

Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten sind ab drei Wohnun- Abfall-Kempest
gen geeignete Flachen des Umschwungs fiir die Abfallbeseitigung

(Container) zu schaffen und firdie Kempestierung zu sichern. Da-

bei ist auf die Nachbarn Ricksicht zu nehmen.

Artikel 54

In der Kernzone, der Quartiererhaltungszone, den Wohnzonen und Sexgewerbe
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung sind sexgewerbliche Sa-
lons oder vergleichbare Einrichtungen nicht gestattet.

Artikel 54a

Die Verkehrsbaulinien sind flir das Mass der Gebaudehohe nicht Gebédudehdhe
zu beachten.

Artikel 54b

Flachdacher, soweit sie nicht als begehbare Terrasse benutzt oder Begriinung von
fur den Bau von Anlagen fiir die Nutzung von Sonnenergie bean- Flachdéchern
sprucht werden, sind extensiv zu begrinen.
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Artikel 54c¢
Besondere Ldrm-  In den im Zonenplan besonders gekennzeichneten Gebieten sind
schutzbestim- die Regelungen gemass Art. 31a Abs. 1 lit. b und ¢ LSV einzuhal-
mungen ten.

Weitere Festlegungen

Artikel 55

Arealiiberbauun-  Die Areallberbauungen sind nur in den Wohnzonen und in der

gen zweigeschossigen Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 zu-
gelbccenrulassig. bedenthdoen—tenensindfreslioabonnony
nichtzulassig- FUr Areallberbauungen gelten folgende Vorschrif-
ten:

' Die Mindestarealfléche betragt 4'000 m?.

2 Die Ausniitzungsziffer darf um hdchstens einen Zehntel erhdht

werden.

® Gegeniiber Grundstiicken und Gebauden ausserhalb der Areal-

Uberbauung sind (vorbehaltlich § 270 Abs. 3 PBG) die zonenge-
massen Abstande einzuhalten.

* Die zonengemasse Zahl der Vollgeschosse darf in den Wohn-

zonen nicht erhéht werden. Die-Gebaudeldngebzw—die-Gesamt-
15 bei Z I L hrankt.

@ In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind maximal drei
Vollgeschosse und eine Gebdudehdhe von maximal 10.5 m gestat-
tet.

** Die Gebaudelange bzw. die Gesamtldnge ist nicht beschrankt.

®  Eir-Arealilberbauvungen-Es ist ein Energiekonzept zu erstellen.

Dabei ist auf eine sparsame und wenig umweltbelastende Warme-
erzeugung zu achten.

® Hinsichtlich des Warmebedarfs ist mindestens der jeweils giilti-

ge Standard nach Minergie® oder ein gleichwertiger Standard ein-
zuhalten.
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Artikel 56

Terrassenhauser sind in den Wohnzonen W2/25 und W2/30 zulas-
sig. Abweichend von den Vorschriften der Regelbauweise gelten
fur Terrassenhauser folgende Regelungen:

el | hitektonische. G I : isen.
Es gelten die Anforderungen gemass § 71 PBG.

'8 Es sind nur Flachdacher gestattet.

2 Jedes Geschoss ist in der Tiefe abzustufen und seitlich zu staf-
feln-

3 Es sind max. 3 Geschossstufen mit Raumen, welche dem dau-

ernden Aufenthalt von Menschen dienen, sowie zuséatzlich eine
Geschossstufe i.S. eines nicht anrechenbaren Untergeschosses
zulassig, dbblehncssshecos sovde sl sleliboras Llnlorcoochons
* Die max. Gebaudelange fiir Ferrassenhduser betragt 30 m; die

maximale Gebaudebreite 25 m. Gebaudelangen Uber 25 m sind
nur in der Falllinie des Grundstiickes gestattet.

@ Der Mehrldngenzuschlag findet keine Anwendung.

Die zonengemasse Gebaude- und Gesamthdhe darf ab gewach-
senem Boden an keinem Punkt Gberschritten werden.

®@ Einzelne Vorspriinge wie Briistungen, Vordacher usw. diirfen
die Profillinie um hdchstens 2.0 m Uberschreiten.

Shendbeslenme s

7

Die Dacher der obersten Stufe durfen keine fassadenblndige
Bristungen aufweisen.
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Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Gestaltungspléne

Inkrafttreten

Artikel 57

' Fir die im Zonenplan bezeichneten Gebiete miissen Gestal-

tungsplane aufgestellt werden.

2 In der Zone G sowie in Teilen der Zonen |11 und WG2 hat der

Gestaltungsplan innerhalb des bezeichneten Gebietes folgende In-

halte festzulegen:

- Starken urg des Einkaufsgebietes an der Grenzstrasse (zu-
sammen mit dem angrenzenden Einkaufsgebiet in Bllach) als
Einkaufsstandort von regionaler Bedeutung

- Abstimmen das des Potenzials an verkehrsintensiven Nutzfla-
chen auf die vorhandene und klnftige Verkehrsinfrastruktur ab-
zustimmen

- ¢die-Regeln uhg-der Verkehrsfiihrung und Grundstiickser-
schliessung, damit der private und 6&ffentliche Verkehr auch bei
einem Vollausbau des Gebietes funktionsfahig bleibt

- Schaffen der Rahmenbedingungen fir ein stadtebaulich gut ge-
staltetes regionales Zentrumsgebiet-sehaffen, welches sich vom

historischen Ortskern von Bachenbdilach klar abgrenzt.

® Der Gestaltungsplan Kernzone Oberdorf hat insbesondere fol-

gende Sachverhalte zu regeln und zu sichern:

- Schaffen der Voraussetzungen fir eine zeitgeméasse und
gleichermassen qualitatsvolle Fortschreibung der Bebauung in
der Kernzone

- Einheitliches Uberbauungs- und Gestaltungskonzept
- Qualitatsvolle Freiflachen mit vielfaltigen Zweckbestimmungen

- Besonders sorgfaltig gestalteter Ubergang zu den angrenzen-
den Bebauungen

- Gewabhrleisten der Anforderungen des Gewasserschutzes
- Einhalten der massgebenden Larmgrenzwerte (ES I).

Schlussbestimmungen
Artikel 58

! | " o ol | | .
gebung:

Artikel 59

Die Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum
der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am 27. Januar 1997,
am 17. Juni 2002, am 15. Dezember 2008, und-am 17. Marz 2016
und am (dd.mmm.yyyy).
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Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident Der Schreiber
F. Bieger H. Ldssi

Vom Regierungsrat am 30.7.1997 mit RRB Nr. 1641, von der Bau-
direktion am 27.2.1998 mit BDV Nr. 174/98, am 11.10.2002 mit
ARV Nr. 1128/2002, unad-am 14.7.2009 mit ARV Nr. 95/2009, und
am 28.6.2016 mit BDV Nr. 0616/16 und am (dd.mmm.yyyy) mit Nr.
genehmigt.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Bau- und Zonenordnung

Festgesetzte Anderungen an der Bau- und Zonenordnung

Aufbau:
Erste Spalte

Rechtskraftige Bau- und Zonen-
ordnung vom 27.01.1997 mit
Teilrevisionen vom 17.06.2002
und 15.12.2008 sowie vom
17.03.2016.

Werden an anderer Stelle
bereits genannt, stellen bei neu-
er Verwendung des giltigen Ar-
tikels einzig den Bezug zwischen
gultiger Fassung und Entwurf
her und dienen der Vergleich-
barkeit der glltigen und der neu-
en Bestimmungen.

Zweite Spalte Dritte Spalte
Teilrevision der Bau- und Zonenord- Anlass der Anderung /
nung (Bearbeitungsstrang Il); Erléuterung

festgesetzt am 15. September 2016.

Die geanderten Textteile sind mit
roter Farbe hervorgehoben, wegfal-

lende Textteile sind durchgestrichen.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 15. September 2016

Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016 Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia

21'871 DCH-cs

Ritiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55



Kanton Zirich

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Gemeinde Bachenbllach Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom 27.01.1997 mit
Teilrevisionen vom 17.06.2002, 15.12.2008 und vom 17.03.2016

Art. Seite
Erlass 8
1 Zoneneinteilung 8
2 Massgebende Grundlagen 10
3 Empfindlichkeitsstufen / Zuordnung fir 11
Bauzonen
4 Empfindlichkeitsstufe in Freihalte und Erho- 12
lungszone
5 Weitere Zonen ausserhalb der Bauzonen 13
6 Larmvorbelastung 13
Kernzone K 13
7 Zweck und Nutzungen 13
8 Zusatzliche Bewilligungspflicht 16
9 Umbau und Ersatzbauten 17
Gestaltungsbaufluchten 17
Baufluchten 17
Ubrige Gebaude 18

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Art.

7a
7b

Erlass

Zoneneinteilung
Massgebende Grundlagen

Empfindlichkeitsstufen / Zuordnung fir
Bauzonen

Empfindlichkei o in Ereil Erl
lungszone

Weitere Zonen ausserhalb der Bauzonen
L |

Kernzone K

Zweck und Nutzungen

Einordnung und Gestaltung

Zuldssige Abweichungen

Zusatzliche Bewilligungspflicht

Umbau und Ersatzbauten
Gestaltungsbaufluchten
Baufluchten

Ubrige Gebaude

Abstand von Staatsstrassen

Seite

10
11

13

13
13
14
15
16

17
17

18
18
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Gemeinde Bachenbllach Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom 27.01.1997 mit
Teilrevisionen vom 17.06.2002, 15.12.2008 und vom 17.03.2016

Art. Seite
Abweichungen 19
10 Neubauten (Regelbauweise) Grundmasse 20
11 Gestaltung, Einordnung 21
Gemeinsame Bestimmungen fur Um-, Ersatz- 22
und Neubauten
12 Landwirtschaftlich genutzte Bauten 22
13 Gebaude mit brennbaren Aussenwanden 22
14 Fassadengestaltung 22
15 Material- und Farbwahl 23
16 Fensterform 23
17 Balkone und Lauben 24
18 Dachform, Dacheindeckung 24
19 Dachaufbauten, Dachflachenfenster 25
20 Dacheinschnitte 27
21 Umgebungsgestaltung 27
22 Reklamen 28
23 Nutzweise 29

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Art.

10
10a
14

12
13

17
18
19
20
21
22

Abweichungen

Neubauten {Regelbauwweise}/ Grundmasse
Mehrlangenzuschlag
Gestaltung, Einordnung

Gemeinsame Bestimmungen fir Um-, Ersatz-
und Neubauten

Landwirtschaftlich genutzte Bauten
Gebaude mit brennbaren Aussenwanden
Fassadengestaltung
Material- und Farbwahl
Fensterform

Balkone und Lauben

Dachform, Dacheindeckung
Dachaufbauten, Dachflachenfenster
Dacheinschnitte
Umgebungsgestaltung

Reklamen

Nutzweise

Seite
19

20
21

22

22

N

24
25
27
27
28
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Gemeinde Bachenbllach Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom 27.01.1997 mit
Teilrevisionen vom 17.06.2002, 15.12.2008 und vom 17.03.2016

Art. Seite

Quartiererhaltungszone QE 29
24 Zweck 29
25 Nutzweise 29
26 Bauliche Veranderung 30
27 Gestaltung, Einordnung 31

Sonderbauvorschriften fiir die Quartie- 32

rerhaltungszone

27a Geltungsbereich 32
27b Zweck 32
27¢c Voraussetzungen 33
Quialitative Grundanforderungen 33
Gestaltungsplanpflicht 33
Rahmen fir den Gestaltungsplan 33
Unterteilung des Gebietes 33
27d Grundmasse 34
27e Gestaltungsplaninhalte 35

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Art.

24
25
26
27

27a
27b
27c

27d
27e

Quartiererhaltungszone QE
Zweck

Nutzweise

Bauliche Veranderung

Gestaltung, Einordnung

Sonderbauvorschriften fur die Quartie-
rerhaltungszone

Geltungsbereich
Zweck

Voraussetzungen

Quialitative Grundanforderungen
Gestaltungsplanpflicht

Rahmen fir den Gestaltungsplan
Unterteilung des Gebietes

Grundmasse

Gestaltungsplaninhalte

Seite

29

29
29
30
31
32

32
32

33
33
33
33
33

34
35
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Gemeinde Bachenbllach Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom 27.01.1997 mit
Teilrevisionen vom 17.06.2002, 15.12.2008 und vom 17.03.2016

Art. Seite
Wohnzonen 36
28 Grundmasse 36
29 Nutzweise W2/25 37
30 Nutzweise W2/30, W2/35 und W2/40 37
Verzicht Dachgeschoss in W2/25 und W2/30 37
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 38
WG2
31 Grundmasse 38
32 Erleichterungen fir Gewerbe 39
Grenzabstand flir Gewerbebauten 39
Gewerbliche Nutzung im Untergeschoss 39
33 Nutzweise, Immissionen 40
Industriezonen 11, 12 und Gewerbezo- 41
ne G
34 Grundmasse 41
35 Mehrlangenzuschlag 41
36 Nutzweise, Immissionen 42
37 Bepflanzung 43

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Art.

& 8

31
32

33

34
35
36
37

Wohnzonen

Grundmasse

ploisies 00
ploisles RO MR E eI D
Verzicht Dacl i W2/25 und W2/30
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG2

Grundmasse

Erleichterungen fur Gewerbe
Grenzabstand fir Gewerbebauten

Nutzweise, Immissionen

Industriezonen 11, 12 und Gewerbezo-
ne G

Grundmasse
Mehrlangenzuschlag
Nutzweise, Immissionen

Bepflanzung

Seite
36

SRV

38

39
39

40
41

41
41
42
43
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Gemeinde Bachenbllach Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom 27.01.1997 mit
Teilrevisionen vom 17.06.2002, 15.12.2008 und vom 17.03.2016

Art. Seite
38 Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte 43

Zone fur offentliche Bauten OeB 44
39 Zone fur 6ffentliche Bauten 44

Freihaltezone und Erholungszone 44
40 Freihaltezone F 44
41 Erholungszone C und D 45

Erganzende Bauvorschriften 48
42 Grosser und kleiner Grenzabstand 48
43 Mehrlangenzuschlag 49
44 Mehrlangenzuschlag flr besondere Gebaude 50
45 Abstande gegenuber Strassen und Wegen 50
46 Freilegung Untergeschoss 51
47 Grenzabstand fir besondere Gebdude 52
48 Bauweise 52

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Art.

38

39

40
41
41a

42
43
44
45
46

47
48

Provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte

Zone fur offentliche Bauten OeB

Zone fur o6ffentliche Bauten

Freihaltezone und Erholungszone
Freihaltezone F
Erholungszone C und-B

Erholungszone D

Besondere Regelungen fir die Gebaude
Vers. Nrn. 106 und 685

Erganzende Bauvorschriften

Grosser und kleiner Grenz Grundabstand
Mehrlangenzuschlag

Mehrlangenzuschlag flr besondere Gebaude
Abstéande gegentiber Strassen und Wegen

Freilegung von Unter-Geschossen / Terrain-
veranderungen

Grenzabstand fir besondere Gebaude

Bauweise

Seite
43

44
44
44
44

45

46
47

48
48
49
50
50
51

52
52
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Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom 27.01.1997 mit
Teilrevisionen vom 17.06.2002, 15.12.2008 und vom 17.03.2016

Art. Seite
49 Autoabstellplatze 54
50 Kinderspielplatze 56
51 Abstellflachen fir Kinderwagen, Fahrrader 57
und Motorfahrrader
52 Nutzung der Sonnenenergie 58
53 Abfall, Kompost 59
54 Sexgewerbe 57
Weitere Festlegungen 60
55 Areallberbauungen 60
56 Terrassenhauser 62
57 Gestaltungsplane 64
Schlussbestimmungen 67
58 Ausnahmebewilligungen 67
59 Inkrafttreten 67

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Gemeinde Bachenbllach Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Art.

49 Autoabstellplatze

50 Kinderspielplatze-Spiel- und Ruheflachen

51 Abstellflachen fir Kinderwagen, Fahrrader
und Motorfahrrader

52 ploine derconnenenseis

53 Abfall,- Kempest

54 Sexgewerbe

54a Gebaudehdhe

54b Begrinung von Flachdachern

54c Besondere Larmschutzbestimmungen
Weitere Festlegungen

55 Areallberbauungen

56 Terrassenhauser

57 Gestaltungsplane
Schlussbestimmungen

58 : I i

59 Inkrafttreten

Seite
54
56
57

58
59
59
59
60

60

60
62
64

67

67
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Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Zonenein-
teilung

Die Gemeinde Bachenbdulach er-
Iasst, gestltzt auf das kantonale
Planungs- und Baugesetz vom
7.9.1975/1.9.1991 und unter Vor-
behalt vorgehenden eidgendssi-
schen und kantonalen Rechts, flr ihr
Gemeindegebiet die nachstehende
Bau- und Zonenordnung.

Bau- und Zonenordnung

Erlass

Artikel 1

Das Gemeindegebiet wird in folgen-
de Zonen eingeteilt, soweit es nicht
kantonalen und regionalen Nut-
zungszonen zugewiesen oder Wald
ist:

Kernzone K

Quartiererhaltungs- QE
zone

Wohnzone, 2 Ge-
schosse

W2/25

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Zonenein-
teilung

Die Gemeinde Bachenbllach er-
Iasst, gestltzt auf das kantonale
Planungs- und Baugesetz vom
7.9.1975/1.9.1991 und unter Vor-
behalt vorgehenden eidgendssi-
schen und kantonalen Rechts, fur
ihr Gemeindegebiet die nachste-
hende Bau- und Zonenordnung.

Bau- und Zonenordnung

Erlass

Artikel 1

Das Gemeindegebiet wird in folgen-
de Zonen eingeteilt, soweit es nicht
kantonalen und regionalen Nut-
zungszonen zugewiesen oder Wald
ist:

Kernzone K

Quartiererhaltungs-  QE
zone

Wohnzone, 2 Ge-
schosse

W2/25

Anlass der Anderung / Erlduterung



Kanton Zirich Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Gemeinde Bachenbllach Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016
Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom Teilrevision der Bau- und Zonenordnung; Anlass der Anderung / Erlduterung
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002, festgesetzt am 15.09.2016

15.12.2008 und vom 17.03.2016

Wohnzone, 2 Ge- W2/30
schosse
Wohnzone, 2 Ge- W2/35
schosse
Wohnzone, 2 Ge- W2/40
schosse

Wohnzone mit Ge- WG2/40
werbeerleichterung,
2 Geschosse

Industriezonen I
Gewerbezone G
Zone fur offentliche OeB
Bauten

Erholungszone E
Freihaltezone F

Wohnzone, 2 Ge-
schosse

Wohnzone, 2 Ge-
schosse

Wohnzone, 2 Ge-
schosse

Wohnzone mit Ge-
werbeerleichterung,
2 Geschosse

Industriezonen
Gewerbezone

Zone fur offentliche
Bauten

Erholungszone

Freihaltezone

W2/30

W2/35

W2/40

WG2/45
40

In der WG wird eine Verdichtung
ermoglicht und die Ausnlitzungszif-
fer erhéht.



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Massge-
bende
Grundla-
gen

Artikel 2

' Fir die Abgrenzung der kommu-

nalen Nutzungszonen und fir An-
ordnungen innerhalb derselben sind
der Zonenplan Mst. 1:5°000 und der
Kernzonenplan Mst. 1:2°5600 sowie
der Datensatz der Amtlichen
Vermessung massgebend.

2 Die Wald- und Gewasserab-

standslinien sind im Ergénzungsplan
Mst. 1:2°500 und 1:1'000 dargestelit.

® Fir die Kernzone gilt auch der

Kernzonenplan Mst. 1:2°500.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Massge-
bende
Grundla-
gen

Artikel 2

' Fir die Abgrenzung der kommu-

nalen Nutzungszonen und fir An-
ordnungen innerhalb derselben sind
der Zonenplan Mst. 1:5°000 und der
Kernzonenplan Mst. 1:2°'500 sowie
der Datensatz der amtlichen
Vermessung massgebend.

2 Die Wald- und Gewasserab-

standslinien sind im Ergénzungsplan
Mst. 1:2°500 und-oder 1:1°000 dar-
gestellt.

2 Die Abgrenzung der Zonen sowie
der Verlauf von Waldgrenzen, Ab-
standslinien sowie Grundwasser-
schutzzonen sind in der amtlichen
Vermessung festgelegt.

® Fir die Kernzone gilt auch der

Kernzonenplan Mst. 1:2'500.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Redaktionelle Anpassung

Der Waldabstandslinien- und Ge-
wésserabstandslinienplan im Mst.
1:2'600 wurde am 24. Oktober 1984
und 1. Juni 1987 festgesetzt. Am

1. Dezember 1998 wurde die Wald-
abstandslinie im Bereich Loobach
aufgehoben und eine Gewésserab-
standslinie festgesetzt (Plan im Mst.
1:1'000).

10



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Empfind-
lichkeits-
stufen

Zuord-
nung fiir
Bauzonen

*  Die Erganzungsplane und der

Kernzonenplan gelten vor dem Zo-
nenplan Mst. 1:5'000.

®> Alle obgenannten Plane sind Be-

standteil der Bau- und Zonenord-
nung und kénnen in der Gemeinde-
verwaltung eingesehen werden.

®  Der reproduzierte Zonenplan be-

sitzt keine Rechtsverbindlichkeit.

Artikel 3

Fur die Bauzonen gelten gestitzt auf
die Art. 43/1 und 44 der Larmschutz-
verordnung vom 15. Dezember 1986
(LSV) folgende Empfindlichkeitsstu-
fen (ES):

Zone ES

Kernzone 1]
Quartiererhaltungszone 1]
Wohnzonen, 2 Geschosse 1]

Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung 2 Geschosse [

Industriezonen 1]

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Empfind-
lichkeits-
stufen

Zuord-
nung fiir

Bauzonen

* Die Der Erganzungsplan plane
und der Kernzonenplan gelten vor
dem Zonenplan Mst. 1:5‘000.

®> Alle obgenannten Plane sind Be-

standteil der Bau- und Zonenord-
nung und kénnen in der Gemeinde-
verwaltung eingesehen werden.

® Der reproduzierte Zonenplan be-

sitzt keine Rechtsverbindlichkeit.

Artikel 3

Fur die Bauzonen gelten gestitzt auf
die Art. 43/1 und 44 der Larmschutz-
verordnung vom 15. Dezember 1986
(LSV) folgende Empfindlichkeitsstu-
fen (ES):

Zone ES
Kernzone 1]
Quartiererhaltungszone 1]
Wohnzonen, 2 Geschosse Il

Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung, 2 Geschosse 1

Industriezonen 1]

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Redaktionelle Anpassung

11



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Empfind-
lichkeits-
stufe in
Freihalte-
und Erho-
lungszone

Freihalte-
zone

Erho-
lungszone

Zone ES
Gewerbezone 1]
Zone fur 6ffentliche Bauten *

* ES-Zuteilung gemass Festlegung
im Zonenplan

Artikel 4

' In der Freihaltezone sind Bauten

mit larmempfindlichen Raumen nach
LSV Art. 2 Abs. 6 nicht gestattet.

2 Speziell ruhebediirftige Funktio-

nen sind in keiner Freihaltezone vor-
gesehen.

® Es wird keine Empfindlichkeitsstu-

fe zugeordnet.

* In der Erholungszone gilt die

Empfindlichkeitsstufe llI.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Erho-

Zone ES
Gewerbezone 1]
Zone fur 6ffentliche Bauten *

Erholungszone 1l

* ES-Zuteilung gemass Festlegung
im Zonenplan

Artikel4

4I E it di

[ Emofindlichke: -

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Da die Erholungszone eine be-
schrédnkte Bauzone darstellt, kann
die Zuordnung der Empfindlich-
keitsstufe unter Art. 3 BZO erfolgen.

Wird ersatzlos gestrichen. Der
Sachverhalt ist in der (ibergeordne-
ten Gesetzgebung geregelt.

Wird ersatzlos gestrichen, weil da-
mit keine Regelung verbunden ist.

Wird ersatzlos gestrichen, weil da-
mit keine Regelung verbunden ist.

Wird neu in Art. 3 geregelt.

12



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Weitere
Zonen
aus-
serhalb
der
Bauzonen

Léarmvor-
belastung

Zweck
und Nut-
zungen

Artikel 5

Fur die weiteren Zonen ausserhalb
der Bauzonen gelten die anwendba-
ren eidgendssischen und kantonalen
Vorschriften, insbesondere

Art. 43 LSV.

Artikel 6

Mit Larm vorbelastete Teile von Nut-
zungszonen im Sinne von Art. 43/2
LSV sind nicht vorhanden.

Kernzone K

Artikel 7

' Die Kernzone bezweckt die Erhal-

tung und Erneuerung des Ortskerns
in seiner raumlichen und baulichen
Struktur.

2 Zulassig sind Wohnungen, més-

sig stérende Gewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe sowie landwirt-
schaftliche Betriebe.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Weitere
Zonen
aus-
serhalb
der
Bauzonen

Zweck
und Nut-
zungen

Artikel 5

Fur die weiteren Zonen ausserhalb
der Bauzonen gelten die anwendba-
ren eidgendssischen und kantonalen
Vorschriften, insbesondere

Art. 43 LSV.

Artikel6
Mit L2 bel Tei N

Kernzone K

Artikel 7

' Die Kernzone bezweckt die Erhal-

tung und Erneuerung des Ortskerns
in seiner raumlichen und baulichen
Struktur.

2 Zulassig sind Wohnungen sowie ;

massig-stérende Landwirtschafts-,
Gewerbe- und Dienstleistungsbetrie-
be mit hochstens méssig stérenden
Auswirkungen. sewie-tandwirtschaft-

Anlass der Anderung / Erlduterung

Im rechtskréftigen Zonenplan vom
27. Januar 1997 sind keine Larm-
vorbelastungen oértlich bezeichnet.

Es sollen nicht nur méssig stérende
Betriebe, sondern alle Betriebe,
welche héchstens diese Auswirkun-
gen aufweisen, zuldssig sein.

13



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Einord-
nung und
Gestal-
tung

Artikel 7a

' Bei allen baulichen Vorkehrungen

und Nutzungsanderungen an beste-
henden Gebauden, bei Neubauten
und am Umschwung ist auf eine gute
Gesamtwirkung, Einordnung und
Gestaltung zu achten.

2 Die Bauten haben sich beziiglich

Grosse, Stellung, kubischer Gliede-

rung, Fassaden, Material und Farbe

gut in die ortstypische Bauweise so-
wie Umgebungsgestaltung einzuord-
nen.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Anforderungen an Einordnung
und Gestaltung sind fiir die gesamte
Kernzone zu beachten. Deshalb sol-
len diese in einem Artikel zusam-
mengefasst werden. Nachfolgende
Artikel kbnnen "vereinfacht” werden.

Ersetzt Art. 11, 14, 15 und 16 BZO.

14



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Zuléssige
Abwei-
chungen

Artikel 7b

' Bei Bauprojekten mit besonders

guter Einordnung und Gestaltung
kénnen Abweichungen von der orts-
typischen Bauweise in der Kernzone
sowie von den materiellen Gestal-
tungsvorschriften insbesondere tber
die Dachform und Dacheindeckung
zugelassen werden.

Fur Bauprojekte gemass Abs. 1
hat der Gemeinderat ein externes
Fachgutachten einzuholen, welches
die besonders gute Einordnung und
Gestaltung des Vorhabens bestatigt.

3 Die direkt aus der ortsbaulichen

Beurteilung eines Bauvorhabens
entstehenden Kosten werden bei der
Festlegung der Geblihrenhdhe an-
gemessen berucksichtigt.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Damit werden die Voraussetzungen
auch fiir zeitgemésse Neu- und
Umbauten mit hoher Qualitat ge-
schaffen.

Sofern ein Gebaude formell ge-
schutzt ist oder geschiitzt werden
soll, geht die Umsetzung der
Schutzanliegen vor.

Rechtsgrundlagen: Verordnung
tiber die Geblihren der Gemeinde-
behérden (VOGG), Gemeindege-
setz (GG) und Verwaltungsrechts-
pflegegesetz (VRG).

15



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Zusétzli-
che Bewiil-
ligungs-
pflicht

Artikel 8

' In der Kernzone sind zusatzlich

bewilligungspflichtig:
der Abbruch von Gebauden und
Gebaudeteilen

- Veranderungen von Fassaden-
und Dachmaterialen oder deren
Farbgebung

- die Anderung von Fenstern, Tu-
ren und ahnlichen Fassadenteilen

- die Gestaltung und Nutzweise des
Umschwungs mit Vorplatzen

2 Der Abbruch von Geb&uden darf
nur bewilligt werden, sofern ein
rechtskraftig bewilligtes Projekt fur
eine Ersatzbaute vorliegt und deren
Erstellung vor dem Abbruch gesi-
chert ist, oder wenn durch die ent-
stehende Lucke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt wird.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Zusétzli-
che Bewiil-
ligungs-
pflicht

* Bei geschiitzten oder inventari-

sierten Gebauden geht die Umset-
zung der Schutzanliegen vor.

Artikel 8

' In der Kernzone sind zusatzlich

bewilligungspflichtig:
- der Abbruch von Gebauden und
Gebaudeteilen

- Veranderungen von Fassaden-
und Dachmaterialen oder deren
Farbgebung

- die Anderung von Fenstern, Tlren
und ahnlichen Fassadenteilen

- die Gestaltung und Nutzweise des
Umschwungs mit Vorplatzen.

2 Der Abbruch von Geb&uden darf
nur bewilligt werden, sofern ein
rechtskraftig bewilligtes Projekt fir
eine Ersatzbaute vorliegt und deren
Erstellung vor dem Abbruch gesi-
chert ist, oder wenn durch die ent-
stehende Lucke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt wird.

Anlass der Anderung / Erlduterung
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Umbau
und Er-
satzbau-
ten

Gestal-
tungs-
baufluch-
ten

Baufluch-
ten

Artikel 9

' Die im Kernzonenplan rot be-

zeichneten Gebaude dirfen nur un-
ter Beibehaltung der bisherigen Er-
scheinung umgebaut oder ersetzt
werden. Massgebend sind Lage,
Grundriss, kubische Gliederung,
Ausbildung der Fassaden, Dachform
und Firstrichtung.

2 Vorbehalten bleiben Unterschutz-

stellungen.

® Der Kernzonenplan legt Gestal-

tungsbaufluchten fest (rot).
Neubauten sind auf diese Fluchten
zu stellen.

*  Der Kernzonenplan legt Baufluch-

ten fest (blau). Neubauten dirfen bis
auf die entsprechenden Fluchten ge-
stellt werden, wenn keine Uberwie-
genden Interessen des Ortsbild-
schutzes, der Wohnhygiene oder der
Verkehrssicherheit entgegenstehen.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Umbau
und Er-
satzbau-
ten

Gestal-
tungs-
baufluch-
ten

Baufluch-
ten

Artikel 9

' Die im Kernzonenplan rot be-

zeichneten Gebaude dirfen nur un-
ter Beibehaltung der bisherigen Er-
scheinung umgebaut oder ersetzt
werden. Massgebend sind Stellung,
Lage, Grundriss, kubische Gliede-
rung, wesentliches Erscheinungsbild
Ausbildung-derFassaden, Dachform
und Firstrichtung.

2 Vorbehalten bleiben Unterschutz-

stellungen.

® Der Kernzonenplan legt Gestal-

tungsbaufluchten fest (rot).
Neubauten sind auf diese Fluchten
zu stellen.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Auch die Stellung der Gebéaude so-
wie das wesentliche Erscheinungs-
bild sind massgebend fiir den Struk-
turerhalt.

Zuldssige Abweichungen von den
Gestaltungsbaufluchten werden un-
ter Abs. 5 geregelt.

Auf die Bezeichnung von fakultati-
ven Baufluchten wird verzichtet.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Ubrige °

Gebéude

Alle Gbrigen, nicht naher bezeich-
neten Gebaude und Gebaudeteile
durfen im bisherigen Ausmass oder
nach den Vorschriften flir Neubauten
(Art. 10 und 11) ersetzt werden.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Ubrige °

Gebéude

Alle Gbrigen, nicht naher bezeich-
neten Gebaude und Gebaudeteile
diurfen an der bisherigen Lage und
im bisherigen Ausmass ersetzt oder
umgebaut oder durch einen Neubau
nach den Vorschriften fir Neubauten
(Art. 10 urd-11) ersetzt werden.

Abstand ~ °® Alle oberirdischen Gebaude diir-

von fen abweichend von den Bestim-

Staats- mungen gemaéss § 265 Abs. 1 PBG

strassen  paner an die Grenzen der Staats-
strassen gestellt werden. Vorbehal-
ten bleiben die Bestimmungen der
Abs. 3 und 6.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Es wird unterschieden zwischen
Neu- und Ersatzbau.

Gemaéss § 265 Abs. 1 PBG haben
oberirdische Gebdude einen Ab-
stand von 6 m gegenliber Strassen
und Plétzen einzuhalten. Ein Ab-
stand von 6 m kann in der Kernzone
zu unbefriedigenden Lésungen fiih-
ren. Deshalb soll das Ndherbauen
an die Strassengrenze zugelassen
werden.

18



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Abwei- ®  Abweichungen von den Bestim-

chungen mungen dieses Artikels kdnnen be-
willigt oder angeordnet werden,
wenn dies im Interesse des Ortsbild-
schutzes, der Wohnhygiene oder der
Verkehrssicherheit liegt.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Abwei- ® Abweichungen von den Bestim-
chungen mungen dieses Artikels sind zulassig
oder kdnnen bewilligt-eder angeord-
net werden: ~wenn-diesim-tnteresse
des Ortshildschutzes, der Wohnhy-
tegt
- zur gestalterischen Verbesserung
- im Interesse des Ortsbildschut-
zes, der Wohnhygiene, der Ver-
kehrssicherheit
- im Interesse des Gewasserrau-
mes
- oder sofern dies fir die geander-
te Nutzweise des Gebaudes er-
forderlich ist.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Formulierung des Artikels wird
prézisiert.

Abweichungen vom Gebaudeprofil
und der Gestaltungsbaufluchten
werden auch im ,Interesse des Ge-
wésserraumes* zugelassen. Na-
mentlich sind die Gewé&hrleistung
des Hochwasserschutzes sowie die
Zugénglichkeit zu Gewdéssern zu
Unterhaltszwecken zu erlauben.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Artikel 10

Neubau-

ten (Re-

gelbau-

weise)

Grund- Vollgeschosse max. 2

masse
Dachgeschosse max. 2
Ausnutzungsziffer max. 50 %
Gebéaudehdhe max. 7.5m
Gebaudelange max. 30.0m
Kleiner Grundabstand min. 4.0m
Grosser Grundabstand min. 50m

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Neubau-

ten {Re-
gelbau-
el
Grund-
masse

Artikel 10

1

Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Anrechenbare Unter- max. 1
geschosse

Ausnutzungsziffer max. % 50 %
Gebaudehdhe max. m 7.5 m
Gebaudelange max. m 30.0 m
Kleiner Grundabstand min. m 4.0 m
Grosser Grundabstand  min. m 5.0 m

' Ein anrechenbares Unterge-
schoss ist nur gestattet, wenn fur die
Belichtung und Bellftung gemass

§ 302 Abs. 2 PBG der zum Aufent-
halt von Menschen bestimmten
R&umen keine Veranderungen am
gewachsenen Boden erforderlich
werden.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Nutzung des Untergeschosses
kann an Hanglagen in Betracht ge-
zogen werden.

Redaktionelle Anpassung

Der Ausbau von Untergeschossen
wird in Hanglagen ermdglicht. Ein-
schrédnkungen ergeben sich aus
der Voraussetzung, dass keine
Terrainverédnderungen flir Belich-
tungszwecke notwendig werden.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Gestal-
tung, Ein-
ordnung

2

ten Baufluchten gehen den Ab-
standsvorschriften vor.

Artikel 11

Neu- und Umbauten haben sich be-
zlglich Grdsse, Stellung, kubischer
Gestaltung, Fassaden, Material und
Farben in die vorherrschende Bau-
weise der Kernzone sowie in die
ortstypische Umgebungsgestaltung
gut einzuordnen.

Die im Kernzonenplan bezeichne-

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Mehrlén-
genzu-
schlag

2 Die im Kernzonenplan bezeichne-

ten Gestaltungsbaufluchten gehen
den Abstandsvorschriften vor.

Artikel 10a

Der Mehrlangenzuschlag findet kei-
ne Anwendung.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Redaktionelle Anpassung

Ein Mehrldngenzuschlag wird in
der Kernzone neu ausgeschlossen
(vergl. Art. 43 BZO).

Wird neu in Art. 7a abschliessend
geregelt.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Gemein-
same
Bestim-
mungen
fir Um-,
Ersatz-
und Neu-
bauten

Landwirt-
Schaftlich
genutzte
Bauten

Gebéude
mit
brennba-
ren Aus-
senwén-
den

Fassa-
dengestal-
tung

Artikel 12

Die Beschrankung der Gebaudelan-
ge gilt fur landwirtschaftlich genutzte
Bauten nicht.

Artikel 13

Die Abstandsverscharfung fir Ge-
baude mit brennbaren Aussenwan-
den nach § 14 BBV Il findet keine
Anwendung.

Artikel 14

Die Gliederung, Materialwahl und die
Farbgebung von Fassaden haben
der herkdmmlichen Bauweise zu
entsprechen.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Gemein-
same
Bestim-
mungen
fir Um-,
Ersatz-
und Neu-
bauten

Landwirt-
Schaftlich
genutzte
Bauten

Gebéude
mit
brennba-
ren Aus-
senwén-
den

Artikel 12

Die Beschrankung der Gebaudelan-
ge gilt fur landwirtschaftlich genutzte
Bauten nicht.

Artikel 13

Die Abstandsverscharfung fir Ge-
baude mit brennbaren Aussenwan-
den nach § 14 BBV Il findet keine
Anwendung.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Material- und Farbwahl ist auch fiir
die Fassadengestaltung zu beach-
ten und wird in Art. 7a BZO und §
238 PBG abschl. geregelt.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Material-
und
Farbwahl

Fenster-
form

Artikel 15

Putz mit Fantasiestrukturen, grelle
und auffallende Farben, reflektieren-
de Materialien sowie Kunststoffver-
kleidungen sind nicht zulassig.

Artikel 16

' Fenster miissen gut proportioniert

sein. In der Regel haben sie die
Form eines stehenden Rechtecks
aufzuweisen.

2 Die Fenster sind mit Einfassun-

gen, Sprossen und Klappladen zu
versehen, sofern dies dem Gebau-
decharakter entspricht.

® Bei herkémmlichen und ortstypi-

schen Bauten, insbesondere an ex-
ponierten Lagen, sind grossflachige
Fensterausbriiche in Giebelfassaden
nicht zulassig.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Material- und Farbwahl wird in
Art. 7a BZO und § 238 PBG ab-
schliessend geregelt.

Wird neu in Art. 7a geregelt.

Wird neu in Art. 7a geregelt.

Wird neu in Art. 7a geregelt.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Balkone
und Lau-
ben

Dachform,
Dachein-
deckung

Artikel 17

' Balkone und Lauben sind auf den

Charakter der Baute abzustimmen.
Sie sind an den Eckpunkten abzu-
stitzen oder an der Dachkonstrukti-
on aufzuhangen.

2 Frei auskragende Balkone und

Lauben sind nicht gestattet.

Artikel 18

' Die Hauptffirstrichtung muss paral-

lel zur Hauptfassade verlaufen.

2 Auf Hauptgebauden sind nur Sat-

teldacher mit beidseitig gleicher Nei-
gung von 40° bis 45° zulassig.

® Aufschieblinge sind zulassig.

* Die Dacher sind mit Ziegeln orts-

Ublicher Form und Farbe einzude-
cken.

® Glasziegel sind in beschrankter

Zahl gestattet.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Balkone
und Lau-
ben

Dachform,
Dachein-
deckung

Artikel 17

' Balkone und Lauben sind auf den

Charakter der Baute abzustimmen.
Sie sind an den Eckpunkten abzu-
stitzen oder an der Dachkonstrukti-
on aufzuhangen.

2 Frei auskragende Balkone und

Lauben sind nicht gestattet.

Artikel 18

' Die Hauptffirstrichtung muss paral-

lel zur Hauptfassade verlaufen.

2 Auf Hauptgebauden sind nur Sat-

teldacher mit beidseitig gleicher Nei-
gung von 40° bis 45° zulassig.

® Aufschieblinge sind zulassig.

* Die Dacher sind mit Ziegeln erts-
dblicherFermund-Farbe einzude-
cken.

Zahl gestattet.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Art der zu verwendenden Zie-
gel muss nicht weiter préazisiert
werden.

Glasziegellésungen sind nicht aus-
zuschliessen, miissen aber nicht
namentlich erwédhnt werden.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

® Fir landwirtschaftlich genutzte

Oekonomiegebaude mit einer maxi-

malen Héhe von 6 m und flr beson-
dere Gebaude sind ahnlich wie Zie-

gel wirkende Bedachungsmaterialien
zulassig.

" Das Dach ist allseitig vorsprin-

gend auszugestalten.

Artikel 19
Dachauf- ' Dachaufbauten und Dachflachen- Dachauf-
bauten, fenster miissen zweckmassig ange- bauten,
Dachfld-  ordnet und auf ein fiir die Nutzung Dachfla-
chenfens-  ynd Belichtung der Raume notwen- chenfens-
ter ter

diges Mass abgestimmt werden. Die
Proportionen sind auf die Erschei-
nung des Gebaudes abzustimmen.

2 Dachaufbauten sind nur im ersten

Dachgeschoss zulassig. Die Summe
aller Frontflachen darf maximal 12%
der Dachflachenansicht der jeweili-
gen Dachflache betragen.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

" Das Dach ist allseitig vorsprin-

gend auszugestalten.

& Fir besondere Gebaude sind

auch andere Dachformen und Dach-
eindeckungen gestattet.

Artikel 19

R e
. . 9

i M Ig . lon. Di
l s Gebiud I . _

2 Dachaufbauten sind nur im ersten

Dachgeschoss zulassig. Die Summe
aller Frontflachen darf maximal 12%
der Dachflachenansicht der jeweili-
gen Dachflache betragen.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die "gelockerten" Bestimmungen
sind auch fir landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebéaude zu beachten. Flir
besondere Gebaude werden ande-
re Dachformen und —
Eindeckungen gestattet (s. Abs. 8).

Es handelt sich um eine Bestim-
mung, welche die Einordnung be-
trifft. Die diesbezliglichen Anforde-
rungen sind neu in Art. 7a gesamt-
haft zusammengefasst.
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) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom Anlass der Anderung / Erlduterung

27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

15.12.2008 und vom 17.03.2016

3 Quergiebel und Kreuzfirste, wel-

che nicht den Vorschriften tber
Dachaufbauten unterstehen, sind
gestattet, wenn sie als eigenstandige
Gebaudeteile in Erscheinung treten.
Ihre Hochstbreite betragt unter Ein-
schluss allfalliger Dachaufbauten
und Dacheinschnitte 2 der Fassa-
denlange.

4 Auf derselben Dachflache sind

nur gleiche Arten von Dachaufbau-
ten gestattet. Materialien und Farben
mussen sich harmonisch in die
Dachlandschaft einordnen.

° Dachflachenfenster sind nur fir

Nebenrdume oder als zusatzliche
Belichtung fir Wohnraume gestattet.
Die Summe der effektiven Liftungs-
flachen darf insgesamt nicht mehr
als 2.5% der Dachflachenansicht be-
tragen. Dachflachenfenster sind in
der Grésse von je max. 0.6 m? Liif-
tungsflache zulassig.

3 Quergiebel und Kreuzfirste, wel-

che nicht den Vorschriften Uber
Dachaufbauten unterstehen, sind
gestattet, wenn sie als eigenstandige
Gebaudeteile in Erscheinung treten.
Ihre Hochstbreite betragt unter Ein-
schluss allfalliger Dachaufbauten
und Dacheinschnitte 2 der Fassa-
denlange.

4 Auf derselben Dachflache sind

nur gleiche Arten von Dachaufbau-
ten gestattet. Materialien und Farben
mussen sich harmeniseh gut in die
Dachlandschaft einordnen.

° Dachflachenfenster sind nur fir

Nebenrdume oder als zusatzliche
Belichtung fir Wohnraume gestattet.
Die Summe der effektiven Liftungs-
Lichtflachen darf insgesamt nicht
mehr als 2.5% der Dachflachenan-
sicht betragen. Dachflachenfenster
sind in der Grésse von je max.

0.6 m? Litftungs-Lichtflache zulassig.

Der Wechsel von der Liiftungs- zur
Lichtflache fiihrt dazu, dass max.
45% mehr Fléche fiir Dachfldchen-
fenster méglich wird. Zudem ist
diese Bezeichnung konform mit
industriell gefertigten Angeboten.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Dachein-
schnitte

Umge-
bungsge-
staltung

Artikel 20

Dacheinschnitte sind im 1. Dachge-
schoss auf der strassenabgewand-
ten Seite zulassig, sofern keine
Uberwiegenden Interessen des Orts-
bildschutzes entgegenstehen. Sie
haben sich an die Bestimmungen
Uber Dachaufbauten (Art. 19) zu hal-
ten.

Artikel 21

' Die Hoéhenlage der Gebaude so-

wie die Terraingestaltung durfen kei-
ne wesentlichen Anderungen ge-
genuber dem gewachsenen Boden
bewirken (in der Regel max. 1.0 m).

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Dachein-
schnitte

Umge-
bungsge-
staltung

Artikel 20
Dacheinschnitte sind im—1-DBachge-

ten ausschliesslich mit einer voll-
standigen Uberdachung gestattet.
Fir die Uberdachungen gelten sinn-
gemass die Bestimmungen fur
Dachaufbauten (Art. 19 BZO).

Artikel 21

' Die Hoéhenlage der Gebaude so-

wie die Terraingestaltung durfen kei-
ne wesentlichen Anderungen ge-
genuber dem gewachsenen Boden
bewirken (in der Regel max. 1.0 m).

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Dacheinschnitte erweisen sich als
stérende Elemente in einem Orts-
bild. Deshalb sind sie in Kernzonen
grundsétzlich auszuschliessen
bzw. nur in berdachter Form zu-
zulassen.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

2 Die traditionelle Umgebungsge-

staltung (Vorgarten, Vorplatze, Grin-
flachen usw.) ist zu erhalten und bei
Umbauten oder Neubauten még-
lichst weitgehend zu Gbernehmen.
Die Baubehdrde kann die Umwand-
lung bestehender Garten in Fahr-
zeugabstellplatze verbieten.

® Fahrzeugabstellplatze, Garagen

und deren Zufahrten sind sorgfaltig
in die Umgebung einzugliedern. Wo
maoglich sind bei Altbauten Fahr-
zeugabstellplatze in das Gebaude-
volumen zu integrieren. Zufahrten
durfen keine Ubermassigen Terrai-
neinschnitte aufweisen.

Artikel 22

' Werbeformen diirfen den Charak-

ter der Bauten und Aussenraume
nicht beeintrachtigen.

Reklamen

2

tet.

Fremdreklamen sind nicht gestat-

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

2 Die traditionelle Umgebungsge-

staltung (Vorgarten, Vorplatze, Grin-
flachen usw.) ist zu erhalten und bei
Umbauten oder Neubauten még-
lichst weitgehend zu Gbernehmen.
Die Baubehdrde kann die Umwand-
lung bestehender Garten in Fahr-
zeugabstellplatze verbieten.

® Fahrzeugabstellplatze, Garagen

und deren Zufahrten sind sorgfaltig
in die Umgebung einzugliedern. Wo
maoglich sind bei Altbauten Fahr-
zeugabstellplatze in das Gebaudevo-
lumen zu integrieren. Zufahrten dir-
fen keine Ubermassigen Terrainein-
schnitte aufweisen.

Artikel 22

' Werbeformen diirfen den-Charak-
ter die Wirkung der Bauten und Aus-
senraume nicht beeintrachtigen.

Reklamen

2

tet.

Fremdreklamen sind nicht gestat-

Anlass der Anderung / Erlduterung

Redaktionelle Anpassung
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Nutzweise

Zweck

Nutzweise

Artikel 23

In Gebauden, die nicht der Landwirt-
schaft oder der Offentlichkeit dienen,
muss mindestens Y2 der anrechen-
baren Geschossflache zu Wohn-
zwecken genutzt werden.

Quartiererhaltungszone
QE

Artikel 24

Die Quartiererhaltungszone be-
zweckt die Erhaltung und zeitge-
masse Erneuerung der bestehenden
Bebauungen.

Artikel 25

Die Quartiererhaltungszone ist fur
Wohnbauten bestimmt. Nichtstéren-
des Gewerbe ist gestattet.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Zweck

Nutzweise

Quartiererhaltungszone
QE

Artikel 24

Die Quartiererhaltungszone be-
zweckt die Erhaltung und zeitge-
masse Erneuerung der bestehenden
Bebauungen.

Artikel 25

Die Quartiererhaltungszone ist fur
Wohnbauten bestimmt. Nichtstéren-
des Gewerbe ist gestattet.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Es besteht keine Dringlichkeit eine
Wohnschutzbestimmung aufzufiih-

ren.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Bauliche
Verédnde-
rung

Artikel 26

Neu-, Ersatz-, Um- und Ausbauten
dirfen das Ausmass des bestehen-
den oberirdischen Gebaudevolu-
mens (gemass § 258 PBG) nur zu-
gunsten der Wohnqualitat und ener-
getischer Verbesserungen Uber-
schreiten. Dabei sind Volumenerwei-
terungen bis zu maximal 5% des be-
stehenden oberirdischen Gebaude-
volumens zulassig.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Bauliche
Verédnde-
rung

Artikel 26

' Es sind nur Ersatzbauten, Um-

bauten und Ausbauten an der bishe-
rigen Stelle und in den Ausmassen
des bestehenden oberirdisch um-
bauten Raumes gemass § 258 PBG
gestattet. Das Ausmass wird durch
die vorhandenen Gebaudegrundfla-
chen sowie durch die bestehenden
Gebaude- und Firsthhen und / oder
Gesamthohen bestimmt.

Zugunsten der Wohnqualitat und
energetischer Verbesserungen tber-
sehreiten—DBabet sind Volumenerwei-
terungen bis zu maximal 5% des be-
stehenden oberirdischen Gebaude-
volumens umbauten Raumes zulas-
sig. Massgebend ist der am 27. Ja-
nuar 1997 vorhandene oberirdisch
umbaute Raum.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Es werden Regelungen bezliglich
der Lage der Bauten formuliert.
Zudem wird dargestellt, dass in-
nerhalb der QE nur Ersatzbauten,
Umbauten und Ausbauten zuléassig
sind. Eigentliche Neubauten wer-
den nur (ber die Beanspruchung
von Sonderbauvorschriften gestat-
tet.

Es wird festgelegt, welches die
Ausgangs- und Bezugsgréssen fiir
die méglichen Volumenerweiterun-
gen bilden. Damit bleiben allféllige
vorhandene Reserven aus nur
teilweise vollzogenen Volumener-
weiterungen erhalten. Stichdatum
bildet das Festsetzungsdatum der
Quartiererhaltungszone.
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Kanton Zirich

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Gemeinde Bachenbilach

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Artikel 27 Artikel 27
Gestal- Bauliche Veranderungen mussen die Gestal- Bauliche Veranderungen missen die
tung, Ein-  Einheitlichkeit der Bebauung und tung, Ein-  Einheitlichkeit der Bebauung und ei-
ordnung eine gute Gesamtwirkung ein- ordnung ne gute Gesamtwirkung einschliess-

schliesslich der Umgebung gewahr-
leisten. Zu beachten sind dabei ins-
besondere die bauliche Struktur und
der architektonische Ausdruck (Stel-
lung, Form, Proportionen, Dimensio-
nen, Dachgestaltung, Fassadenglie-
derung usw.) bestehender und neuer
Gebaude sowie die Gestaltung der
Aussenraume.

lich der Umgebung gewahrleisten.
Zu beachten sind dabei insbesonde-
re die bauliche Struktur und der ar-
chitektonische Ausdruck (Stellung,
Form, Proportionen, Dimensionen,
Dachgestaltung, Fassadengliede-
rung usw.) bestehender und neuer
Gebaude sowie die Gestaltung der
Aussenraume.

Anlass der Anderung / Erlduterung
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Geltungs-
bereich

Zweck

Sonderbauvorschriften fur
die Quartiererhaltungszone

Artikel 27a

Die im Zonenplan bezeichneten Be-
reiche der Quartiererhaltungszone
kénnen alternativ zu den Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung
nach den Sonderbauvorschriften
gemass Artikel 27a — 27e Uberbaut
werden. Soweit die Sonderbauvor-
schriften keine anders lautenden
Bestimmungen enthalten, gelten die
Vorschriften der Quartiererhaltungs-
zone.

Artikel 27b

Die Sonderbauvorschriften ermdgli-
chen eine Verdichtung nach innen
verbunden mit einer Steigerung der
Wohn- sowie der stadtebaulichen
Qualitat im Zusammenhang mit der
gesamten Quartiererhaltungszone.

Geltungs-
bereich

Zweck

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Sonderbauvorschriften fur
die Quartiererhaltungszone

Artikel 27a

Die im Zonenplan bezeichneten Be-
reiche der Quartiererhaltungszone
kénnen alternativ zu den Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung
nach den Sonderbauvorschriften
gemass Artikel 27a — 27e Uberbaut
werden. Soweit die Sonderbauvor-
schriften keine anders lautenden
Bestimmungen enthalten, gelten die
Vorschriften der Quartiererhaltungs-
zone.

Artikel 27b

Die Sonderbauvorschriften ermdégli-
chen eine Verdichtung nach innen
verbunden mit einer Steigerung der
Wohn- sowie der stadtebaulichen
Qualitat im Zusammenhang mit der
gesamten Quartiererhaltungszone.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Geméss Teilrevision Bearbei-
tungsstrang I, Béchliwis, von der
Gemeindeversammlung am

17. Mérz 2016 festgesetzt und von
der Baudirektion am 28. Juni 2016
genehmigt.

Teilbereiche der Quartiererhal-
tungszone kbnnen alternativ zu
den Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung nach Sonderbau-
vorschriften im Sinne von §§ 79 ff.
PBG (berbaut werden.

Sofern die hohen qualitativen An-
forderungen bezliglich Gestaltung
und Wohnhygiene effillt werden,
kann der bauliche Spielraum erwei-
tert werden.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Voraus-
setzungen

Qualitati-
ve Grund-
anforde-
rungen

Gestal-
tungs-
planpflicht

Rahmen
fur den
Gestal-
tungsplan

Untertei-
lung des
Gebietes

Artikel 27¢

' Die Sonderbauvorschriften kon-

nen beansprucht werden, wenn fol-
gende Voraussetzungen erflllt sind:

a) Bauten und Anlagen sowie deren
Umschwung sind besonders gut
zu gestalten sowie zweckmassig
auszustatten und auszurusten.

b) Das Bebauungskonzept wird in
einem Gestaltungsplan gemass
§§ 83 ff. PBG festgehalten.

c) Der Gestaltungsplan im Sinne
von lit. b darf den Rahmen der
Bau- und Zonenordnung und
dieser Sonderbauvorschriften
nicht Gberschreiten.

2 Wo eine zweckmassige und orts-

baulich gute Unterteilung des Gebie-
tes moglich ist, kbnnen mehrere Ge-
staltungsplane aufgestellt werden.
Diese kdnnen zeitlich getrennt fest-
gelegt werden.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Voraus-
setzungen

Qualitati-
ve Grund-
anforde-
rungen

Gestal-
tungs-
planpflicht

Rahmen
fur den
Gestal-
tungsplan

Untertei-
lung des
Gebietes

Artikel 27¢

' Die Sonderbauvorschriften kon-

nen beansprucht werden, wenn fol-
gende Voraussetzungen erflllt sind:

a) Bauten und Anlagen sowie deren
Umschwung sind besonders gut
zu gestalten sowie zweckmassig
auszustatten und auszuristen.

b) Das Bebauungskonzept wird in
einem Gestaltungsplan gemass
§§ 83 ff. PBG festgehalten.

c) Der Gestaltungsplan im Sinne
von lit. b darf den Rahmen der
Bau- und Zonenordnung und
dieser Sonderbauvorschriften
nicht Gberschreiten.

2 Wo eine zweckmassige und

ortsbaulich gute Unterteilung des
Gebietes moglich ist, kdnnen mehre-
re Gestaltungsplane aufgestellt wer-
den. Diese kénnen zeitlich getrennt
festgelegt werden.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Es miissen die gleich hohen quali-
tativen Anforderungen wie bei Are-
aliiberbauungen erfiillt werden (s.
auch § 71 PBG).

Ein derartiger Gestaltungsplan be-
darf der Zustimmung durch den
Gemeinderat und der Genehmi-
gung durch die Baudirektion. Ge-
staltungspléne, welche weiterge-
hend von der Grundordnung ab-
weichen, sind nicht zuléssig.

33



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Grund-
masse

Artikel 27d

1

Gebaude- und max. m 19.5

Gesamthdhe

Baumassenzif- max. m*/m? 4.0

fer im Bereich

Ostlich der

Strasse Bachli-

wis

Baumassenzif- max. m*/m? 3.5

fer im Bereich

westlich der

Strasse Bachli-

wis

max. m unbe-
schrankt

Gebaudelange
Kleiner Grund- mind. m 5.0
abstand
Grosser mind. m 10.0

Grundabstand

2 Die Anzahl Geschosse ist inner-

halb der festgelegten Gebaude- bzw.
Gesamthoéhe frei.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Grund-
masse

Artikel 27d

]

Gebaude- und max. m 19.5

Gesamthdhe

Baumassenziffer max. m®/m? 4.0

im Bereich ostlich

der Strasse

Bachliwis

Baumassenziffer max. m®/m? 3.5

im Bereich west-

lich der Strasse

Bachliwis

Gebaudelange max. m unbe-
schrankt

Kleiner Grundab- mind. m 5.0

stand

Grosser Grund- mind. m 10.0

abstand

2 Die Anzahl Geschosse ist inner-

halb der festgelegten Gebaude- bzw.
Gesamthoéhe frei.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Um eine innere Verdichtung zu
ermoglichen und den Spielraum
der baulichen Mbéglichkeiten zu er-
weitern, wird eine Erhéhung des
geméss Art. 26 BZO zuléssigen
Gebéudevolumens erlaubt. Es
werden bezogen auf die bestehen-
de BM zusétzlich 25% zugelassen.
Das Gebiet 6stlich der Strasse
Béchliwis ist dichter bebaut als je-
nes westlich der Strasse. Um in
beiden Teilen eine Verdichtung zu
ermdglichen, werden unterschiedli-
che max. BMZ festgelegt. In der
QE sind Gebéude mit einer Ge-
béudelénge von bis zu 80 m vor-
handen. Es soll im Rahmen des
GP oder des konkreten Bauvorha-
bens dargelegt werden, welche
Gebéudeldnge bezogen auf das
Jeweilige Projekt zu einer beson-
ders guten Gesamtwirkung bei-
trégt.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Gestal-
tungsplan-
inhalte

Artikel 27e

Der Gestaltungsplan hat insbeson-
dere folgende Sachverhalte zu re-
geln und zu sichern:

- Einheitliches sowie zeitgemasses
Uberbauungs- und Gestaltungs-
konzept

- Qualitatsvolle Freiflachen mit
vielfaltigen Zweckbestimmungen

- Erhalt des Charakters der Quar-
tiererhaltungszone

- Besonders sorgfaltig gestalteter
Ubergang zu den angrenzenden
Bebauungen

- Gewabhrleisten der Anforderun-
gen des Gewasserschutzes

- Einhalten der massgebenden
Immissionsgrenzwerte (ES II).

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Gestal-
tungsplan-
inhalte

Artikel 27e

Der Gestaltungsplan hat insbeson-
dere folgende Sachverhalte zu re-
geln und zu sichern:

- Einheitliches sowie zeitgemasses
Uberbauungs- und Gestaltungs-
konzept

- Qualitatsvolle Freiflachen mit
vielfaltigen Zweckbestimmungen

- Erhalt des Charakters der Quar-
tiererhaltungszone

- Besonders sorgfaltig gestalteter
Ubergang zu den angrenzenden
Bebauungen

- Gewabhrleisten der Anforderun-
gen des Gewasserschutzes

- Einhalten der massgebenden
Immissionsgrenzwerte (ES II).

Anlass der Anderung / Erlduterung

Es werden Mindestziele formuliert,
die in einem Gestaltungsplan auf-
genommen oder umgesetzt wer-
den missen. Darin enthalten sind
Anforderungen an das Quartierbild,
den Gewaésserschutz und den
Larmschutz.

Der Gestaltungsplan soll aufzei-
gen, wie der Charakter des Quar-
tiers erhalten bleibt. Zudem sollen
Freiflachen von hoher Qualitét ge-
sichert oder geschaffen werden.
Die einzuhaltenden Anforderungen
gemass Larmschutz und Gewaés-
serschutz sind in (bergeordneten
gesetzlichen Bestimmungen gere-
gelt (Gewésserschutzverordnung
und Ldrmschutzverordnung).
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Grund-
masse

Zone
Volige-
schosse
Dachge-
schosse
Anrechen-
bares Un-
tergeschoss
Gebaude-
héhe

Firsthohe

Gebaude-
lange
Ausnut-
zungsziffer
Grosser
Grundab-
stand

Kleiner
Grundab-
stand

Wohnzonen

Artikel 28

W2/25 W2/30 W2/35 W2/40

max. 2 2 2 2
max. 1 1 2 2
max. * * - -
max. 5.6 7.5 7.5 7.5
m
max. 4.0 4.5 55 55
m
max. 25 25 25 25
m
max. 25 30 35 40
%
min. 8 8 8 8
m
min. 4 4 4 4
m

*  bei Ersatz eines anrechenbaren Dachgeschosses ge-
mass Art. 30 Abs. 2

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Grund-
masse

Zone
Volige-
schosse
Dachge-
schosse
Anrechen-
bare Unter-
geschosse
Gebaude-
héhe

Firsthohe

Gebaude-
lange
Ausnut-
zungsziffer
Grosser
Grundab-
stand

Kleiner
Grundab-
stand

Wohnzonen

Artikel 28

W2/25 W2/30

max. 2 2
max. 1 1
max. 1 =1
max. m 56 7.5
6.5

max. m 4.0 4.5
max. m 25.0 25.0
max. 25 30
%

min. m 8.0 8.0
min. m 4.0 4.0

W2/35

7.5

5.5

25.0

35

8.0

4.0

W2/40

7.5

5.5

25.0

40

8.0

4.0

. e . 0

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Nutzung des Untergeschosses
in den Wohnzonen wird erméglicht.

Die Gebéude sollen nicht in den
Hang "gedriickt" werden.

Redaktionelle Anpassung

Redaktionelle Anpassung

Redaktionelle Anpassung
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Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Nutzweise
W2/25

Nutzweise
W2/30,
W2/35
und
W2/40

Verzicht
Dachge-
schoss in
W2/25
und
W2/30

Artikel 29

Es sind nur nicht storende Nutzun-
gen gestattet.

Artikel 30

' Es sind nur nicht stérende Betrie-

be bis max. zur Halfte der gesamten
Bruttogeschossflache des Gebaudes
zulassig.

2 In den Zonen W2/25 und W2/30
ist bei Verzicht auf ein anrechenba-
res Dachgeschoss das Unterge-
schoss anrechenbar.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Artikel 30
AL . 1 E ind ich .. e B .
W2/35 ! A los Gebiud
und zulissig.
W2/40
Verzicht *_In-denZonen W2/25 und-W2/30

Anlass der Anderung / Erlduterung

In allen Wohnzonen werden nur
nicht stérende Nutzungen gestat-
tet. Dies ergibt sich bereits aus der
libergeordneten Gesetzgebung.

Der Art. wird gestrichen, weil er die
Nutzweise Wohnen ausschliesst.
Zudem soll neu keine Fldchenbe-
schrédnkung vorgegeben werden.

Ein anrechenbares UG wird neu in
allen Wohnzonen zugelassen.
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Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Grund-
masse

Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung WG2

Artikel 31

Zone WG2
Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Anrechenbares Un- max. -
tergeschoss

Untergeschoss fur max. 1/2
gewerbliche Nut-

zungen

Gebaudehdhe max. m 7.5
Gebaudelange max. m 30
Ausnutzungsziffer max. % 40
fur Wohnen

Ausnutzungsbonus max. % 10
fur dauernd gewerb-

lich genutzte Ge-

baudeteile

Freiflachenziffer min. % 20

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Grund-
masse

Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung WG2

Artikel 31

Zone

Vollgeschosse
Dachgeschosse

Anrechenbares Un-
tergeschoss

i
goverblishet izee
gen

Gebaudehdhe
Gebaudelange

Ausnultzungsziffer fur
Wohnen
Ausnltzungsbonus
flr dauernd gewerb-
lich genutzte Gebau-
deteile

Freiflachenziffer

max.
max.

max.

max.

max.

max.

max.

%

%

min. %

WG2/45

7.5
30.0

40 45

20

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

In der WG wird eine Verdichtung
der Nutzweise "Wohnen" ermég-
licht und die Ausnlitzungsziffer er-
héht.

Die Nutzung des Untergeschosses
in der Wohn- und Gewerbezone
wird erméglicht.

Es wird nicht vorgegeben, wie das
Untergeschoss genutzt werden
soll.

Redaktionelle Anpassung
Aufzonung
Der Ausniitzungsbonus fiir dau-

ernd gewerblich genutzte Anteile
wird erhéht.
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Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Zone WG2
Grosser Grundab- min. m 8
stand
Kleiner Grundab- min. m 4
stand

Erleichte-  Artikel 32

rung ftir

Gewerbe

Grenzab- ' Fir dauernd gewerblich genutzte

stand fir ~ Geb&udeteile mit einer maximalen

Gewerbe-  Gebaudehdhe von 4.5 m wird der

bauten Mehrlangenzuschlag nicht ange-
rechnet.

Gewerbli- 2 In der WG2 diirfen Unterge-

che Nut-  schosse bis zur Halfte eines durch-

zung im schnittlichen Vollgeschosses flr ge-

Unterge-  \erbliche Zwecke genutzt werden.

schoss Auch derart genutzte Untergeschos-
se durfen nicht mehrheitlich Gber
dem gewachsenen Boden liegen.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung; Anlass der Anderung / Erlduterung
festgesetzt am 15.09.2016

Zone WG2/45
Grosser Grundab- min. m 8.0 Redaktionelle Anpassung
stand
Kleiner Grundab- min. m 4.0 Redaktionelle Anpassung
stand

Erleichte-  Artikel 32

rung fiir

Gewerbe

Grenzab- ' Fir dauernd gewerblich genutzte

stand fir ~ Geb&udeteile mit einer maximalen
Gewerbe-  Gebaudehdhe von 4.5 m wird der

bauten Mehrlangenzuschlag nicht ange-

rechnet.
Gewerbli-  *—In-derWG2 difenUnterge- Das zuléssige Mass der Nutzung in
ehe-Nut-  schosse-biszurHalfte-eines-durch- den Untergeschossen (UG) wird

ZURg-Hm schnittlichen Vollgeschosses fur ge- nicht vorgegeben. Zudem wird im

Unterge- vrepbliche sreclie ol bis dan UG neu Wohn- und Gewerbenut-

sehoss Soshdemtoonniaie Llniooooohon zung zugelassen. Das zuldssige
codlennishi e hrha e Dhar Mass der Freilegung der UG wird

derrosmshesnenBedentiec e in den Art. 46 ff. geregelt.
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Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Artikel 33
Nutzwei- ' Es sind hdchstens massig sto-
se, Im- rende Betriebe gestattet.
missionen

2 Der Anteil der gewerblichen Nut-

zung darf nicht mehr als die Halfte
der gesamten Bruttogeschossflache
des Gebaudes sein.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Artikel 33

Nutzwei- ' Es sind héchstens massig sto-

se, Immis-  rende Betriebe gestattet.
sionen

>_Der-Anteil-der-gewerblichen-Nut-
: )
gg o . -g

Anlass der Anderung / Erlduterung

Der "Wohnschutz" wird aufgeho-
ben. Die Aufteilung zwischen
Wohn- und gewerblicher Nutzung
wird nicht vorgegeben.
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Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Grund-
masse

Mehrlan-
genzu-
schlag

Industriezonen 11, 12 und
Gewerbezone G

Artikel 34

Zone 1 12 G
Baumas- max. 6.0 5.0 4.0
senziffer m®/m?

Gesamt- max. m 215 135 10.5
hohe

Grundab- min. m 5.0 5.0 5.0
stand

Freifla- min. % 5 5 5
chenziffer

Artikel 35

Der Mehrlangenzuschlag findet kei-
ne Anwendung.

Grund-
masse

Mehrlan-
genzu-
schlag

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Industriezonen 11, 12 und
Gewerbezone G

Artikel 34

Zone 1 12 G
Baumas- max. 6.0 5.0 4.0
senziffer m®/m?

Gesamt- max. m 21.5 13.5 10.5
hohe

Grundab- min. m 5.0 5.0 5.0
stand

Freifla- min. % 5 5 5
chenziffer

Artikel 35

Der Mehrlangenzuschlag findet kei-
ne Anwendung.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Gemaéss Teilrevision Bearbei-
tungsstrang I, Industriezone 12, von
der Gemeindeversammlung am 17.
Mérz 2016 festgesetzt und von der
Baudirektion am 28. Juni 2016 ge-
nehmigt.

Die maximale Gesamt- und Ge-
béudehbhe 12 wurde auf 13.5 m
angehoben. Der Siedlungsrand
wird durch die héheren Gebéude
nicht nachteilig beeinflusst. Viel-
mehr wird dadurch ermdéglicht den
Fussabdruck der Gebdude zu ver-
ringern.
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Nutzwei-
se, Im-
missionen

Artikel 36

' Es sind héchstens massig stéren-

de Industrie- und Gewerbebetriebe
sowie Handels- und Dienstleistungs-
betriebe gestattet.

2 Folgende Nutzweisen sind aus-

geschlossen: Verkehrsintensive Nut-
zungen wie Verkaufsflachen des De-
tailhandels, dem Publikum ge&ffnete
Flachen von Kultur-, Freizeit- und
Unterhaltungsbetrieben sowie ande-
re Flachen mit vergleichbarer Ver-
kehrserzeugung, mit einer Grésse
von mehr als 500 m?. Zusammen-
fassungen von solchen Flachen dr-
fen ebenfalls nicht grosser als

500 m? sein. Flachen im Freien wer-
den gleich behandelt wie Flachen im
Gebaudeinnern.

® In der Gewerbezone G sind zu-

dem Gulterumschlagsplatze und Ver-
teilzentren nicht gestattet.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Nutzwei-
se, Im-
missionen

Artikel 36

' Es sind héchstens massig stéren-

de Industrie- und Gewerbebetriebe
sowie Handels- und Dienstleistungs-
betriebe gestattet.

2 Folgende Nutzweisen sind aus-

geschlossen: Verkehrsintensive Nut-
zungen wie Verkaufsflachen des De-
tailhandels, dem Publikum ge&ffnete
Flachen von Kultur-, Freizeit- und
Unterhaltungsbetrieben sowie ande-
re Flachen mit vergleichbarer Ver-
kehrserzeugung; mit einer Grésse
von mehr als 500 m?. Zusammen-
fassungen von solchen Flachen dr-
fen ebenfalls nicht grosser als

500 m? sein. Flachen im Freien wer-
den gleich behandelt wie Flachen im
Gebaudeinnern.

® In der Gewerbezone G sind zu-

dem Gulterumschlagsplatze und Ver-
teilzentren nicht gestattet.

Anlass der Anderung / Erlduterung
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Bepflan-
zung

Provisori-
sche Ge-
mein-
schaftsun-
terklinfte

Artikel 37

Freiflachen sind mit Blischen und
hochstammigen Baumen anspre-
chend zu bepflanzen. Fur die Begri-
nung sind einheimische, standortge-
rechte Pflanzenarten zu verwenden.

2 Entlang der an die Landwirt-

schaftszone angrenzenden Grund-
stiicksgrenze sind pro Grundstick
zumindest zwei standortgerechte
Baume zu pflanzen. Untereinander
haben die Bdume einen Abstand von
maximal 20 m aufzuweisen. Die
Baume sind zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Artikel 38

Provisorische Gemeinschaftsunter-
kinfte sind gestattet.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Bepflan-
zung

Provisori-
sche Ge-
mein-
schaftsun-
terklinfte

Artikel 37

' Freiflachen sind mit Biischen und

hochstammigen Baumen anspre-

chend zu bepflanzen. Fur die Begri-
nung sind einheimische, standortge-
rechte Pflanzenarten zu verwenden.

2 Entlang der an die Landwirt-

schaftszone angrenzenden Grund-
stiicksgrenze sind pro Grundstick
zumindest zwei standortgerechte
Baume zu pflanzen. Untereinander
haben die Bdume einen Abstand von
maximal 20 m aufzuweisen. Die
Baume sind zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Artikel 38

Provisorische Gemeinschaftsunter-
kinfte sind gestattet.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Industriezone 12 grenzt direkt
an die Landwirtschaftszone. Der
Ubergang von der Bauzone in die
Landwirtschaftszone soll mit Bau-
men bepflanzt werden.
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27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
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Zone fiir
offentliche
Bauten

Freihalte-
zone F

Zone fur offentliche Bauten
OeB

Artikel 39

Die Zone OeB ist fur 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen bestimmt. Die ma-
ximal zulassige Gebaudehohe be-
tragt 10.5 m. Im Gbrigen gelten die
Vorschriften des Planungs- und
Baugesetzes.

Freihaltezone und Erho-
lungszone

Artikel 40

Es gelten die Vorschriften des Pla-
nungs- und Baugesetzes.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Zone fiir
offentliche
Bauten

Freihalte-
zone F

Zone fur offentliche Bauten
OeB

Artikel 39

Die Zone OeB ist fur 6ffentliche Bau-

ten und Anlagen bestimmt. Bie-ma-
mal zulissice Gebs ha

tragt10-5-m—tm-tbrigen Es gelten

die Vorschriften des Planungs- und
Baugesetzes.

Freihaltezone und Erho-
lungszone

Artikel 40

Es gelten die Vorschriften des Pla-
nungs- und Baugesetzes.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Eine Geb&udehbhe von 10.5 m
stellt in einer OeB eine weitgehen-
de Einschrénkung dar. Die Ge-
meinde sollte zur Erfiillung ihrer
Off. Aufgaben nicht durch derartige
Vorschriften eingeschrénkt werden.
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Erho-
lungszone
CundD

Artikel 41

' In der Erholungszone C "Halden"

sind offene Sport- und Freizeitanla-
gen wie Tennisplatz, Fussballplatz,
Turn- und Leichtathletikanlagen so-
wie diesem Zweck dienende, einge-
schossige Bauten mit einer maxima-
len Gesamthdhe von 7 m zulassig.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Erho-
lungszone
C und-bB

Artikel 41

' In der Erholungszone C "Halden"

sind ist die Anordnung von offenen
Sport- und Freizeitanlagen wie Ten-
nisplatze, Fussballplatze, Turn- und
Leichtathletikanlagen gestattet. Aus-
serdem ist die Erstellung von mit
diesen Nutzweisen in Zusammen-
hang stehenden Gebduden sewie

" Zweck di . o
sehossige-Bauten mit einer maxima-
len Gesamthodhe bis zu ver 7 m zu-
lassig. Die Anzahl Geschosse ist
nicht beschrankt.

' Die Errichtung von Gebauden,
welche das in Abs. 1 festgelegte
Mass Ubersteigen, bedingt die Vor-
lage eines Gestaltungsplanes.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Neu soll bei gleichbleibender Ge-
samthbhe auch das Erstellen eines
Dachgeschosses oder Unterge-
schosses ermoglicht werden.

Zudem wird eine redaktionelle An-
passung vorgenommen.

Der Bau von Sporthallen oder an-
deren Gebduden, welche das in
Abs. 1 vorgegebene Mass (iber-
steigen, bedingt die Vorlage eines
Gestaltungsplanes.
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27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

2 |n der Erholungszone D "Altes

Schutzenhaus "sind Bauten, Anla-
gen und Einzaunungen zulassig, die
der Bewirtschaftung von Familien-
garten dienen.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Erho-
lungszone
D

Artikel 41a

*" In der Erholungszone D "Altes
Schiutzenhaus" sind Bauten und An-

lagen urd-Eirzaunungen zulassig,
die der Bewirtschaftung von Famili-
engarten dienen.

2 Zulassig sind eingeschossige

Gartenhauser und Schopfe im Sinne
von § 18 BBV Il mit den folgenden
Grundmassen:

Uberbaute Flache fiir max. m* 17.0
Gartenhauser und

Schopfe unter Ein-

schluss von Uberdeckten

und seitlich mindestens

zur Halfte der Abwick-

lung offenen Gartensitz-

platzen

Gesamthohe max. m 2.7

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Bestimmungen zur Erholungs-
zone D "Familiengérten” werden
prézisiert und neu in Art. 41a gere-
gelt.

Einzdunungen dienen nicht der
Bewirtschaftung. Zudem wére die
korrekte Bezeichnung Einfriedung.

Die zuldssigen Masse entsprechen
den max. zuldssigen Baumassen
gemdss dem Baureglement des
Familiengartenvereins Bachen-
bllach vom 17. Februar 1975.

Das Reglement ist in einem sepa-
raten Verfahren auf seine Zweck-
madéssigkeit zu lberpriifen.
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15.12.2008 und vom 17.03.2016

3

Besonde- Fur das "Alte Schitzenhaus" Das Benlitzungsreglement fiir das
re Rege-  Vers. Nr. 106 sowie das Geb&ude "Alte Schiitzenhaus" vom 31. Ok-
/U_”Qe” fir  \ers. Nr. 685 gelten abweichend die tober 1979 ist in einem separaten
d’f? Ge- nachstehenden besonderen Nut- Verfahren zu tiberpriifen und allen-
béude zungs- und Bauvorschriften: falls anzupassen.

Vers. Nrn. . ) . .

106 und - Die beiden Gebaude durfen als

685 Freizeit- und Versammlungsloka-

litdten genutzt werden.

- Neu-, Um- und Ersatzbauten sind
nur an der bisherigen Lage und
der vorhandenen Stellung sowie
maximal in den Abmessungen
der bestehenden Gebaude ge-
stattet.
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Grosser
und klei-
ner
Grenzab-
stand

Erganzende Bauvorschrif-
ten

Artikel 42

' In der Kernzone K (Neubauten),

den Wohnzonen W2/25, W2/30,
W2/35, W2/40 und der Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung WG2
kommt ein grosser und ein kleiner
Grundabstand zur Anwendung.

2 Der grosse Grundabstand gilt vor

der Hauptwohnseite. Der kleine
Grundabstand ist vor den Ubrigen
Gebaudeseiten einzuhalten.

® In Hanglagen mit einer mittleren

Neigung von mindestens 15 % kann
der grosse Grundabstand und damit
der Gebaudeabstand reduziert wer-
den, wenn eine technisch und ge-
stalterisch einwandfreie Terrain- und
Umgebungsgestaltung gewahrleistet
bleibt. Mindestens muss jedoch der
kleine Grundabstand eingehalten
werden.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Grosser
und klei-
ner Grenz
Grundab-
stand

Erganzende Bauvorschrif-
ten

Artikel 42

' In der Kernzone K (Neubauten),

den Woehnzenen Zonen W2/25,
W2/30, W2/35, W2/40 und der

Wol e leick

rurg WG2/45 40-kemmt kommen ein
grosser und ein kleiner Grundab-
stand zur Anwendung.

2 Der grosse Grundabstand gilt vor

der Hauptwohnseite. Der kleine
Grundabstand ist vor den Ubrigen
Gebaudeseiten einzuhalten.

® In Hanglagen mit einer mittleren

Neigung von mindestens 15% kann
der grosse Grundabstand und damit
der Gebaudeabstand reduziert wer-
den, wenn eine technisch und ge-
stalterisch einwandfreie Terrain- und
Umgebungsgestaltung gewahrleistet
bleibt. Mindestens muss jedoch der
kleine Grundabstand eingehalten
werden.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Der Grenzabstand setzt sich zu-
sammen aus dem Grundabstand,
dem Mehrlédngenzuschlag sowie
einem allfélligen Mehrhéhenzu-
schlag. Im Art. 42 wird der Grund-
abstand geregelt.
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Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
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Mehrlan-
genzu-
schlag

* Gegeniiber der Nichtbauzone ha-

ben Gebaude einen Abstand von
mindestens 3.5 m einzuhalten. Vom
Naherbaurecht im Sinne von § 270
PBG kann nicht Gebrauch gemacht
werden.

Artikel 43

' In den Zonen K, W2/25, W2/30,
W2/35, W2/40 und WG2 erhoht sich
der Grundabstand bei einer Fassa-
denlange von mehr als 16 m um ei-
nen Viertel der Mehrlange; héchs-
tens jedoch um 6 m.

2 Die fiir die Berechnung des Mehr-

langenzuschlages massgeblichen
Gebaudelangen werden zusammen-
gerechnet, wenn der Gebaudeab-
stand weniger als 6 m betragt.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Mehrlan-
genzu-
schlag

*  Gegeniiber der Nichtbauzone ha-

ben Gebaude einen Abstand von
mindestens 3.5 m einzuhalten. Vom
Naherbaurecht im Sinne von § 270
PBG kann nicht Gebrauch gemacht
werden.

Artikel 43

' In den Zonen K; W2/25, W2/30,
W2/35, W2/40 und WG2/45 erhoht
sich der Grundabstand bei einer
Fassadenlange von mehr als 46
20 m um einen Viertel Flnftel der
Mehrlange; hochstens jedoch um 6
4 m.

2 Die fiir die Berechnung des Mehr-

langenzuschlages massgeblichen
Gebaudeldngen Fassadenlangen
werden zusammengerechnet, wenn
der Gebaudeabstand weniger als

6 m betragt.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Um eine Verdichtung (u. a. durch
erhbhten Projektierungsspielraum)
zu ermdglichen, wird der zu beach-
tende Mehrldngenzuschlag verrin-
gert bzw. es wird in der Kernzone
auf den Mehrlangenzuschlag ver-
zichtet (vergl. Art. 10a).

Fiir die Grésse des Mehrléngenzu-
schlages ist nicht die Geb&udelan-
ge, sondern die Fassadenldge
massgebend.
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Mehrlan-
genzu-
schlag fiir
besonde-
re Ge-
béude

Abstande
gegen-
lber
Strassen
und We-
gen

Artikel 44

Bei der Berechnung der Fassaden-
lange, die das Mass von 16 m Uber-
steigt, sind besondere Gebaude bis
zu einer Gebaudegrundflache von
hoéchstens 40 m? nicht zu beriick-
sichtigen. Damit fallen sie auch bei
der Festlegung des Mehrlangenzu-
schlages ausser Betracht.

Artikel 45

' Der Strassenabstand fir Ge-

meindestrassen (ohne Staatsstras-
sen) im Sinne von § 265 PBG be-
tragt:

- gegeniber o6ffentlichen und pri-
vaten Strassen und Platzen: 5 m
fur Hauptgebaude, 3.5 m fir be-
sondere Gebaude und unterirdi-
sche Gebaude

- gegenuber o6ffentlichen Wegen:
3.5 m fur Hauptgebaude, beson-
dere Gebaude und unterirdische
Gebaude.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Mehrlan-
genzu-
schlag fiir
besonde-
re Ge-
béude

Abstande
gegen-
lber
Strassen
und We-
gen

Artikel 44

Bei der Berechnung der Fassaden-
lange—cicdesosas e Dhar
steigt; sind besondere Gebaude bis
héchstens-40-m°-nicht zu beriick-
sichtigen. Damit fallen sind sie auch
bei der Festlegung des Mehrlangen-
zuschlages zu beachten ausserBe-
tracht.

Artikel 45

' Der Strassenabstand fiir von Ge-

meindestrassen (ohne Staatsstras-

sen) im-Sinre-vonr-§265-PBG be-
tragt:

- gegeniber o6ffentlichen und pri-
vaten Strassen und Platzen: 5 m
fur Hauptgebaude, 3.5 m fir be-
sondere Gebaude und unterirdi-
sche Gebaude

- gegenuber o6ffentlichen Wegen:
3.5 m fur Hauptgebaude, beson-
dere Gebaude und unterirdische
Gebaude.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Privilegierung des besonderen
Gebéudes ist allzu weitgehend. Im
nachbarlichen Verhéltnis ist die
Wirkung des gesamten in Erschei-
nung tretenden Baukérpers mass-
gebend und nicht die Unterschei-
dung der Bauten in Hauptgebaude
und besondere Gebéude.

Redaktionelle Anpassung
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2 Bei besonderen Verhaltnissen,

insbesondere bei unterirdischen Ge-
bauden, kann die Baubehorde in be-
grindeten Fallen abweichende Ab-
stande verlangen bzw. gestatten.

Artikel 46
Freile- ' Die Freilegung des Unterge-
gung Un-  schosses ist bis zu 1.5 m unter das
terge- gewachsene Terrain zuldssig. Die
schoss

Abgrabung darf im Durchschnitt aller
Fassaden maximal 0.7 m betragen.

2 In den Zonen W2/25 und W2/30
darf bei Verzicht auf ein anrechenba-
res Dachgeschoss das Unterge-
schoss freigelegt werden, sofern ei-
ne technisch und gestalterisch ein-
wandfreie Terrain- und Umgebungs-
gestaltung gewahrleistet bleibt.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Freile-
gung von
Unter Ge-
schossen
/ Terrain-
veradnde-
rungen

2 Bei besonderen Verhaltnissen,

insbesondere bei unterirdischen Ge-
bauden, kann die Baubehorde in be-
grindeten Fallen abweichende Ab-
stande verlangen bzw. gestatten.

Artikel 46

' Die Freilegung von des-Unter Ge-
schossen ist bis zu 1.5 m unter das
gewachsene Terrain zulassig. Von
dieser Regelung ausgenommen sind
Kellerzugange, Hauseingange, Ein-
fahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen und zu offenen Un-
terstdnden. Die Abgrabung von Ein-
fahrten ist jedoch auf max. 7.0 m
Breite beschrankt.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die zuldssigen Ausnahmen werden
festgelegt.

Eine einwandfreie Lésung kann
kaum erzielt werden.
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Grenzab-
stand fiir
besonde-
re Ge-
béude

Bauweise

Artikel 47

Fur besondere Gebaude mit einer
maximalen Gebaudegrundflache von
40 m? gilt ein Grundabstand von

1.75 m, sofern der Gebaudeabstand
von 3.5 m gem. § 273 PBG einge-
halten wird.

Artikel 48

' In der Wohnzone W2/25 sind nur
Gebaude in offener Uberbauung ge-
stattet.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Grenzab-
stand fiir
besonde-
re Ge-
béude

Bauweise

2 Die Abgrabungen diirfen gesamt-

haft nicht mehr als die Halfte des
Gebaudeumfanges betreffen.

3 Stiitzmauern dirfen bis max.

2.0 m in Erscheinung treten.

Artikel 47

Fur besondere Gebaude mit einer
maximalen Gebaudegrundflache von
40 m? gilt ein Grundabstand von

1.75 m, sofern der Gebaudeabstand
von 3.5 m gem. § 273 PBG eingehal-
ten wird.

Artikel 48

1 | W W2/25 s

Cebivdeinelioner babonno oo
stattet:

Anlass der Anderung / Erlduterung

Das Mass der zuldssigen Abgra-
bung wird in Bezug auf den Um-
fang des Gebéudes festgelegt.

Die sichtbaren Héhen der Sttitz-
mauern sollen beschrénkt werden.

Die Bestimmung ist nicht mehr
zeitgemass. Auch in der Wohnzo-
ne W2/25 soll eine "verdichtete"
Bauweise im Sinne von z.B. Dop-
pel- bzw. Reiheneinfamilienhéu-
sern zugelassen werden.
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2 |n den anderen Bauzonen ist bei

gleichzeitiger Erstellung der Haupt-
gebaude oder bei Anbau an ein be-
stehendes Hauptgebaude die ge-
schlossene Uberbauung bis zur Ge-
samtlange der zonengemassen Ge-
baudelange gestattet.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

2 la-den-anderen-Bauzonen-ist Bei
gleichzeitiger Erstellung der Haupt-

gebaude oder bei Anbau an ein be-

stehendes Hauptgebaude ist die ge-
schlossene Uberbauung bis zur Ge-
samtlange der zonengemassen Ge-
baudelange gestattet.

® Der Grenzbau fiir Hauptgebaude

ist nur gestattet, sofern an ein beste-
hendes Gebaude angebaut oder
gleichzeitig gebaut wird und die
schriftliche Zustimmung des Nach-
barn vorliegt.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die geschlossene Uberbauung
wird in allen Bauzonen zugelassen.

Redaktionelle Anpassung

Regelung der Voraussetzungen fiir
den Grenzbau. Der zustimmungs-
freie Grenzbau wird damit ausge-
schlossen.
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27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Autoab-
stellplétze

Artikel 49

' Esist je ein Garagen- oder Ab-

stellplatz zu erstellen:

a) pro 80 m? Bruttogeschossflache
fur Wohnzwecke; mindestens
aber pro Wohnung

b) pro 50 m? Bruttogeschossflache
fur gewerbliche Betriebe, ausser
Lagerflachen

c) pro 150 m? Bruttogeschossfla-
che fir Produktion und gewerb-
liche Lagerflachen.

2 Pro Einfamilienhaus sind zwei

Garagen- oder Abstellplatze zu er-
stellen.

® Bei anderen Nutzungen und bei

besonderen Verhaltnissen wird die
notige Anzahl Abstellplatze entspre-
chend der Norm SN 640 281 der
Vereinigung der Schweizerischen
Strassenfachleute festgesetzt.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Autoab-
stellplétze

Artikel 49

' Esist je ein Garagen- oder Ab-

stellplatz zu erstellen:

a) pro 80 m? Brutto Nettogeschoss-
flache fur Wohnzwecke; mindes-
tens aber pro Wohnung

b) pro 50 m? Brutte Nettoge-
schossflache flir gewerbliche
Betriebe, ausser Lagerflachen

c) pro 150 m? Brutte Nettoge-
schossflache fir Produktion und
gewerbliche Lagerflachen.

2 Pro Einfamilienhaus sind zwei

Garagen- oder Abstellplatze zu er-
stellen.

® Bei anderen Nutzungen und bei

besonderen Verhaltnissen wird die
notige Anzahl Abstellplatze entspre-
chend der Norm SN 640 281 der
Vereinigung der Schweizerischen
Strassenfachleute festgesetzt.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Als Bezugsmass ist die Nettoge-
schossfldche anzuwenden.
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4 Bei Mehrfamilienhdusern ab 3

Wohnungen sind 10 % der erforder-
lichen Abstellplatze zusatzlich fur
Besucher zu erstellen und zu be-
zeichnen.

° Bei besonderen ortlichen oder

betrieblichen Verhaltnissen sowie
bei gesicherter Mehrfachnutzung
kann die vorgeschriebene Abstell-
platzzahl reduziert oder erhdht, eine
etappenweise Realisierung bewilligt
oder eine Maximalzahl festgelegt
werden. Grinde fir eine Reduktion
sind insbesondere: Ortsbildschutz,
verkehrstechnische Probleme, aus-
gewiesene Massnahmen zur Ver-
minderung des Privatverkehrs.

® Bruchteile von Pflichtabstellplat-

zen gem. Abs. 1 und 3 von 5/10 und
mehr sowie solche von Besucherab-
stellplatzen gem. Abs. 4 von 1/10
und mehr sind aufzurunden.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

4 Bei Mehrfamilienhausern ab 3

Wohnungen sind 46 15% der erfor-
derlichen Abstellplatze zusatzlich fur
Besucher zu erstellen und zu be-
zeichnen.

° Bei besonderen ortlichen oder be-

trieblichen Verhaltnissen sewie-bei
(u.a. Ortsbildschutz, verkehrstechni-
sche Probleme, gesicherte Mehr-
fachnutzung) kann verlangt werden,
dass die vergeschriebene ermittelte
Abstellplatzzahl reduziert oder er-
hoht wird. eder Ausserdem kann ei-
ne Maximalzahl festgelegt und / oder
eine etappenweise Realisierung be-
willigt werden. Grinde-fireine Re-
: ind inst oo Ortsbi

hutz.ver! hnische Prot

, . M I
® Bruchteile von Pflichtabstellplat-
zen gem. Abs. 1 und 3 von 5/10 und
mehr sowie solche von Besucherab-
stellplatzen gem. Abs. 4 von 1/10
und mehr sind aufzurunden.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Der erforderliche Anteil an Besu-
cherparkplétze wird erhéht.

Kléarung der Zusténdigkeit fiir das
Festlegen von abweichenden Ab-
stellplatzzahlen. Die detaillierte
Begriindung fiir die Abweichung
wird als nicht abschliessende Auf-
zdhlung bereits einleitend darge-
legt.

55



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Kinder-
spielpléat-
ze

" In der Kernzone ist besondere

Rucksicht auf die herkdmmliche
Umgebungsgestaltung zu nehmen.

Artikel 50

' Beim Bau von Mehrfamilienhau-

sern ab 3 Wohnungen sind besonnte
Kinderspielflachen abseits vom Ver-
kehr anzulegen.

2 Die Spielflachen haben mindes-

tens 20 % der zu Wohnzwecken an-
rechenbaren Bruttogeschossflache
aufzuweisen.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Kinder-
T
ze-Spiel-
und Ruhe-
flachen

" In der Kernzone ist besondere

Rucksicht auf die herkdmmliche
Umgebungsgestaltung zu nehmen.

® Als Nettogeschossflache gilt die

ausbaubare Flache wie fir die Aus-
nadtzungsziffer. Genutzte Flachen in
Dach- und Untergeschossen sind
jedoch mitzurechnen.

Artikel 50

' Beim Bau von Mehrfamilienhau-

sern oder anderen Wohnformen ab 3
Wohnungen sind an besonnter Lage
und vom Verkehr abgewandt Spiel-
und Ruheflachen Kinderspielflachen
abseits vom-Verkehr-anzulegen an-

zuordnen.

2 Die Spiel- und Ruheflachen ha-

ben insgesamt mindestens 20% der
zu Wohnzwecken anrechenbaren
Brutte Nettogeschossflache aufzu-
weisen.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Es ist die gleiche Berechnungsart
wie bei der Ausnlitzungsziffer an-
zuwenden. Die genutzten Flédchen
in Dach- und Untergeschossen
sind miteinzurechnen.

Spielplétze sollen bei allen Wohn-
formen ab drei Wohnungen ver-
langt werden. Um den Spielraum
zu erweitern und Bewohner- und
Altersgruppen spezifische Frei-
raumlésungen zu ermdéglichen,
wird auf den Begriffszusatz "Kin-
der" verzichtet. Zudem sollen neu
auch Ruheflachen zuléssig sein.

Als Bezugsmass ist die Nettoge-
schossfldche anzuwenden.
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Abstellfla-
chen fiir
Kinder-
wagen,
Fahrrader
und Mo-
torfahrra-
der

Artikel 51

' In Mehrfamilienhdusern ab 3

Wohnungen sind in der Nahe des
Hauseinganges gentigend grosse,
leicht zugangliche Abstellrdume und
-flachen fur Kinderwagen, Fahrrader
und Motorfahrrader bereitzustellen.

2 Die erforderliche Zahl der Fahr-
rad- und Motorfahrradabstellplatze
bestimmt sich unter Berlcksichti-
gung der konkreten Verhaltnisse
aufgrund der folgenden Richtwerte:

- fir Wohnungen 1 Abstellplatz
pro 40 m? BGF

- fur Betriebe ein Abstellplatz pro 2

Autoabstellplatze

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Abstellfla-
chen fiir
Kinder-
wagen,
Fahrrader
und Mo-
torfahrra-
der

® Als Nettogeschossflache gilt die

ausbaubare Flache wie flr die Aus-
natzungsziffer. Genutzte Flachen in
Dach- und Untergeschossen sind
jedoch mitzurechnen.

Artikel 51

' In Mehrfamilienhdusern oder an-

deren Wohnformen ab 3 Wohnungen
sind an zweckmassiger Lage in-der
Nahe-des-Hauseirganges genugend
grosse, leicht zugangliche Abstell-
raume und / oder -flachen flr Kin-
derwagen, Fahrrader und Motorfahr-
rader bereitzustellen.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Es ist die gleiche Berechnungsart
wie bei der Ausnlitzungsziffer an-
zuwenden. Die genutzten Flédchen
in Dach- und Untergeschossen
sind miteinzurechnen.

Abstellflachen werden an zweck-
madssiger Lage verlangt. Auf die
genauere Umschreibung der Lage
"in der Ndhe von Hauseingéngen"
wird verzichtet. Zudem werden neu
leicht zugéngliche Abstellrdume
und / oder -flachen verlangt.
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Nutzung
der Sonn-
nenener-
gie

Abfall,
Kompost

Artikel 52

Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie sind zugelassen. Sie sind so
anzuordnen und zu gestalten, dass
eine befriedigende, in der Kernzone
eine gute Gesamtwirkung erreicht
wird.

Artikel 53

Bei Neubauten und wesentlichen
Umbauten sind geeignete Flachen
des Umschwungs flr die Abfallbe-
seitigung (Container) zu schaffen
und fur die Kompostierung zu si-
chern. Dabei ist auf die Nachbarn
Ricksicht zu nehmen.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Abfall:
Kompost

2 Esist genligend Abstellplatz fiir

Fahrrader und Motorfahrrader zur
Verflgung zu stellen. Dabei sind die
ortlichen Verhaltnisse zu berick-
sichtigen. Es gelten die normge-
massen Richtwerte.

Artikel 53

Bei Neubauten und wesentlichen
Umbauten sind ab drei Wohnungen
geeignete Flachen des Umschwungs
fur die Abfallbeseitigung (Container)
zu schaffen und fir-die- Kempeostie-
ruRg zu sichern. Dabei ist auf die
Nachbarn Ricksicht zu nehmen.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Fiir die Ermittlung der Anzahl Ab-
stellplétze fiir Fahrrédder und Motor-
fahrrdder gelangen die normge-
mé&ssen Richtwerte zur Anwen-
dung.

Ist in der (ibergeordneten Gesetz-
gebung geregelt.

Geeignete Flachen fiir die Abfall-
beseitigung sind erst ab drei Woh-
nungen vorzusehen. Da die Ge-
meinde (ber eine Griinabfuhr ver-
flgt, sind Flachen fiir die Kompos-
tierung nicht zwingend vorzusehen.
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27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
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Sexge-
werbe

Artikel 54

In der Kernzone, der Quartiererhal-
tungszone, den Wohnzonen und der
Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung sind sexgewerbliche Salons
oder vergleichbare Einrichtungen
nicht gestattet.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Sexge-
werbe

Gebéude-
hohe

Begrii-
nung von
Flachda-
chern

Artikel 54

In der Kernzone, der Quartiererhal-
tungszone, den Wohnzonen und der
Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung sind sexgewerbliche Salons
oder vergleichbare Einrichtungen
nicht gestattet.

Artikel 54a

Die Verkehrsbaulinien sind fur das
Mass der Gebaudehdhe nicht zu be-
achten.

Artikel 54b

Flachdacher, soweit sie nicht als be-
gehbare Terrasse benutzt oder fir
den Bau von Anlagen fiur die Nut-
zung von Sonnenergie beansprucht
werden, sind extensiv zu begrinen.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Damit gelangen die festgelegten
Gebéudehdhen zur Anwendung; s.
§ 278 Abs. 1 PBG.

Mit der extensiven Begriinung von
Flachdéchern soll zu einem im Ge-
samtzusammenhang befriedigen-
den Erscheinungsbild beigetragen
werden.
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27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
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Areal-
liberbau-
ungen

Weitere Festlegungen

Artikel 55

Die ArealUberbauungen sind in den
Wohnzonen und in der zweige-
schossigen Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung WG2 zugelassen. In
den Ubrigen Zonen sind Areallber-
bauungen nicht zulassig. Fur Areal-
Uberbauungen gelten folgende Vor-
schriften:

' Die Mindestarealflache betragt

4'000 m?.

2 Die Ausniitzungsziffer darf um

hochstens einen Zehntel erhoht
werden.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Besonde-
re Ldrm-
schutzbe-
stimmun-
gen

Areal-
liberbau-
ungen

Artikel 54¢

In den im Zonenplan besonders ge-
kennzeichneten Gebieten sind die
Regelungen gemass Art. 31a Abs. 1
lit. b und ¢ LSV einzuhalten.

Weitere Festlegungen

Artikel 55

Bie ArealUberbauungen sind nur in
den Wohnzonen und in der zweige-
schossigen Wohnzone mit Gewer-

beerleichterung WG2 zugelassen
zulassig. In-den-tbrigen-Zonen-sind
Arealiibert e lssia.
Fur Areallberbauungen gelten fol-
gende Vorschriften:

' Die Mindestarealfléche betragt

4'000 m?.

2 Die Ausniitzungsziffer darf um

hochstens einen Zehntel erhoht wer-

den.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Regelung abgestimmt auf die er-

génzten Bestimmungen der Larm-
schutzverordnung des Bundes Art.
31a (in Kraft seit 2. Februar 2015).

Redaktionelle Anpassung
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) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom Anlass der Anderung / Erlduterung

27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

15.12.2008 und vom 17.03.2016

® Gegeniiber Grundstiicken und

Gebauden ausserhalb der Areal-
Uberbauung sind (vorbehaltlich §
270 Abs. 3 PBG) die zonengemas-
sen Abstande einzuhalten.

* Die zonengemésse Zahl der Voll-

geschosse darf nicht erhéht werden.
Die Gebaudelange bzw. die Gesamt-
lange bei Zusammenbau ist nicht
beschrankt.

® Fir Arealiiberbauungen ist ein

Energiekonzept zu erstellen. Dabei
ist auf eine sparsame und wenig
umweltbelastende Warmeerzeugung
zu achten.

® Hinsichtlich des Warmebedarfs ist

mindestens der jeweils gultige Stan-
dard nach Minergie® oder ein
gleichwertiger Standard einzuhalten.

® Gegeniiber Grundstiicken und

Gebauden ausserhalb der Areal-
Uberbauung sind (vorbehaltlich § 270
Abs. 3 PBG) die zonengemassen
Abstande einzuhalten.

* Die zonengemaésse Zahl der Voll-

geschosse darf in den Wohnzonen

nicht erhéht werden. Bie-Gebdude-

. brw_die G . bei Z
bauistni hrinkt.

@ In den Wohnzonen mit Gewer-
beerleichterung sind maximal drei
Vollgeschosse und eine Gebaude-
héhe von maximal 10.5 m gestattet.

** Die Gebaudeldnge bzw. die Ge-
samtlange ist nicht beschrankt.

°  EirArealiiberbauungen-Es ist ein

Energiekonzept zu erstellen. Dabei
ist auf eine sparsame und wenig
umweltbelastende Warmeerzeugung
zu achten.

® Hinsichtlich des Warmebedarfs ist

mindestens der jeweils glltige Stan-
dard nach Minergie® oder ein
gleichwertiger Standard einzuhalten.

In der Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung darf die Anzahl der
Vollgeschosse erhéht werden (s.
Abs. 4a).

In den Wohn- und Gewerbezonen
wird im Rahmen von Arealiiber-
bauungen ein zusétzliches Vollge-
schoss zugelassen.

Die Gebéudeldngen werden nicht
vorgegeben.

Redaktionelle Anpassung
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27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Artikel 56

Terras- Fir Terrassenhauser in der Wohn-
senhauser zone W2/30 gelten folgende Vor-
schriften:

' Im Hinblick auf die gute Einord-

nung in die Landschaft haben sie
eine besonders gute architektoni-
sche Gestaltung aufzuweisen.

2 Jedes Geschoss ist in der Tiefe

abzustufen und seitlich zu staffeln.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Terras-
senhéuser

Artikel 56

Eae T ha i der Wol
e e
Terrassenhauser sind in den Wohn-
zonen W2/25 und W2/30 zulassig.
Abweichend von den Vorschriften
der Regelbauweise gelten fir Ter-
rassenhaduser folgende Regelungen:

no | hi .
coneesiolino cnnesloe oo

Es gelten die Anforderungen gemass
§ 71 PBG.

' Es sind nur Flachdacher gestattet.

2 Jedes Geschoss ist in der Tiefe

abzustufen und-seitlich-zu-staffeln.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Terrassenhduser werden auch in
der W2/25 zugelassen.

Es kommen die gleich hohen An-
forderungen wie bei Arealiiberbau-
ungen zur Anwendung; es werden
eine besonders gute Gestaltung
sowie eine zweckmaéssige Ausstat-
tung und Ausriistung verlangt.

Schragdécher auf Terrassenhéu-
ser werden ausgeschlossen.

Die seitliche Staffelung wird nicht
verlangt.
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) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom Anlass der Anderung / Erlduterung

27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

15.12.2008 und vom 17.03.2016

® Es sind max. 3 Stufen fiir Wohn-

geschosse sowie ein sichtbares Un-
tergeschoss fir Garagen gestattet.

*  Die max. Gebaudelédnge fiir Ter-

rassenhauser betragt 30 m.

° Das Gebaude, ausgenommen

Kamine und kleinere technisch be-
dingte Aufbauten, sind innerhalb ei-
ner Linie von 7.5 m tber dem ge-
wachsenen Boden anzuordnen.

3 Es sind max. 3 Geschossstufen

mit RAumen, welche dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen,
sowie zusatzlich eine Geschossstufe
i.S. eines nicht anrechenbaren Un-
tergeschosses zulassig. fir-Wehn-

I e ein_sichi! u
*  Die max. Gebaudelange fiir Fer-
rassenhauser betragt 30 m; die ma-
ximale Gebaudebreite 25 m. Gebau-
delédngen uber 25 m sind nur in der
Falllinie des Grundstlickes gestattet.

@ Der Mehrliangenzuschlag findet
keine Anwendung.

Die zonengemasse Gebdude- und
Gesamthohe darf ab gewachsenem
Boden an keinem Punkt tGberschrit-
ten werden.

Im Hinblick auf eine vertretbare
Einordnung ins Ortsbild wird die
maximale Geb&udebreite be-
schrénkt.

Da Terrassenhéduser neu in der
W2/25 und W2/30 zugelassen
werden, sind die zonengeméssen
Gebéude- und Gesamthbéhen zu
beachten.

63



Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom
27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,
15.12.2008 und vom 17.03.2016

Gestal-
tungspléa-
ne

® Die talseitigen Briistungen der

einzelnen Terrassen sind ausrei-
chend zu bepflanzen.

" Die Dacher der obersten Stufe

durfen keine Bristungen aufweisen.

& Kamine, Cheminées und Lf-

tungsschéachte sind so anzuordnen,
dass keine gegenseitigen Belasti-
gungen durch Rauch, Russ oder Ab-
gase entstehen.

Artikel 57

' Fir die im Zonenplan bezeichne-

ten Gebiete missen Gestaltungspla-
ne aufgestellt werden.

Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Gestal-
tungspla-
ne

®@ Einzelne Vorspriinge wie Briis-
tungen, Vordacher usw. dirfen die
Profillinie um héchstens 2.0 m Uber-
schreiten.

ol T . .
chend zu bepflanzen.

" Die Dacher der obersten Stufe

durfen keine fassadenbindige Bris-
tungen aufweisen.

Artikel 57

' Fir die im Zonenplan bezeichne-

ten Gebiete missen Gestaltungspla-
ne aufgestellt werden.

Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Anlass der Anderung / Erlduterung

Die Gestaltung der Briistung wird
nicht vorgegeben.

Fassadenblindige Briistungen auf
den D&chern der obersten Stufe
werden als stérend empfunden.

Dies ist bereits eine gesetzliche
Vorgabe und muss nicht nochmals
erwéhnt werden.
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2 In der Zone G sowie in Teilen der

Zonen 11 und WG2 hat der Gestal-
tungsplan innerhalb des bezeichne-
ten Gebietes folgende Inhalte festzu-
legen:

- Starkung des Einkaufsgebietes
an der Grenzstrasse (zusammen
mit dem angrenzenden Ein-
kaufsgebiet in Bllach) als Ein-
kaufsstandort von regionaler Be-
deutung

- das Potenzial an verkehrsinten-
siven Nutzflachen auf die vor-
handene und kiinftige Verkehrs-
infrastruktur abzustimmen

- die Regelung der Verkehrsfih-
rung und Grundstlickserschlies-
sung, damit der private und 6f-
fentliche Verkehr auch bei einem
Vollausbau des Gebietes funkti-
onsfahig bleibt

- Rahmenbedingungen fir ein
stadtebaulich gut gestaltetes re-
gionales Zentrumsgebiet schaf-
fen, welches sich vom histori-
schen Ortskern von Bachen-
bilach klar abgrenzt.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

2

In der Zone G sowie in Teilen der

Zonen 11 und WG2 hat der Gestal-
tungsplan innerhalb des bezeichne-
ten Gebietes folgende Inhalte festzu-
legen:

Starken uwrg des Einkaufsgebie-
tes an der Grenzstrasse (zu-
sammen mit dem angrenzenden
Einkaufsgebiet in Bllach) als
Einkaufsstandort von regionaler
Bedeutung

Abstimmen das des Potenzials
an verkehrsintensiven Nutzfla-
chen auf die vorhandene und
kinftige Verkehrsinfrastruktur
e

die-Regeln ung der Verkehrsfih-
rung und Grundstlickserschlies-
sung, damit der private und 6f-
fentliche Verkehr auch bei einem
Vollausbau des Gebietes funkti-
onsfahig bleibt

Schaffen der Rahmenbedingun-
gen fir ein stadtebaulich gut ge-
staltetes regionales Zentrumsge-
biet-schaffen, welches sich vom
historischen Ortskern von Ba-
chenbdilach klar abgrenzt.

Anlass der Anderung / Erlduterung

Redaktionelle Anpassungen
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Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbllach

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom Anlass der Anderung / Erlduterung

27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

15.12.2008 und vom 17.03.2016

® Der Gestaltungsplan Kernzone

Oberdorf hat insbesondere folgende
Sachverhalte zu regeln und zu si-
chern:

- Schaffen der Voraussetzungen
fur eine zeitgemasse und gleich-
ermassen qualitatsvolle Fort-
schreibung der Bebauung in der
Kernzone

- Einheitliches Uberbauungs- und
Gestaltungskonzept

- Qualitatsvolle Freiflachen mit
vielfaltigen Zweckbestimmungen

- Besonders sorgfaltig gestalteter
Ubergang zu den angrenzenden
Bebauungen

- Gewabhrleisten der Anforderun-
gen des Gewasserschutzes

- Einhalten der massgebenden
Larmgrenzwerte (ES III).

Es werden Mindestziele formuliert,
die in einem Gestaltungsplan auf-
genommen oder umgesetzt wer-
den miissen. Darin enthalten sind
Anforderungen an die Gestaltung,
den Gewaésserschutz und den
Larmschutz.

Der Gestaltungsplan soll aufzei-
gen, wie die Bebauung in der
Kernzone zeitgeméss und quali-
tatsvoll fortgesetzt werden kann.
Zudem sollen Freifldchen von ho-
her Qualitét gesichert oder ge-
schaffen werden. Die einzuhalten-
den Anforderungen geméss Larm-
schutz und Gewésserschutz sind in
libergeordneten gesetzlichen Best-
immungen geregelt (Gewésser-
schutzverordnung und Larm-
schutzverordnung).
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Ausnah-
mebewilli-
gungen

Inkrafttre-
ten

Schlussbestimmungen
Artikel 58

Ausnahmebewilligungen richten sich
nach der kantonalen Gesetzgebung.

Artikel 59

Die Bau- und Zonenordnung wird mit
Rechtskraft der kantonalen Geneh-
migung verbindlich. Der Gemeinde-
rat publiziert das Datum der Inkraft-
setzung gemass § 6 PBG.

Von der Gemeindeversammlung be-
schlossen am 27. Januar 1997, am
17. Juni 2002, am 15. Dezember
2008 und am 17. Marz 2016.

) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

Inkrafttre-
ten

Schlussbestimmungen
Artikel-58

: I " el ol
nach-der kantonalen Gesetzgebung-

Artikel 59

Die Bau- und Zonenordnung wird mit
Rechtskraft der kantonalen Geneh-
migung verbindlich. Der Gemeinde-
rat publiziert das Datum der Inkraft-
setzung gemass § 6 PBG.

Von der Gemeindeversammlung be-
schlossen am 27. Januar 1997, am
17. Juni 2002, am 15. Dezember
2008, und-am 17. Marz 2016 und am

(dd.mmm.yyyy).

Anlass der Anderung / Erlduterung

Unnétige Regelung; fiir Ausnah-
mebewilligungen gilt ausschliess-
lich § 220 PBG und in Zusammen-
hang mit Baulinien § 100 PBG.

Der Art. wurde im Rahmen der
Teilrevision Bearbeitungsstrang |
dem revidierten Genehmigungsver-
fahren angepasst.

Die Formulierung wurde im Vorprii-
fungsbericht zur Teilrevision im
Gebiet Béachliwis vom 17. Septem-
ber 2014 vorgegeben.
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) Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung; festgesetzt am 15. September 2016

Rechtskraftige Bau- und Zonenordnung vom Anlass der Anderung / Erlduterung

27.01.1997 mit Teilrevisionen vom 17.06.2002,

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung;
festgesetzt am 15.09.2016

15.12.2008 und vom 17.03.2016

Namens der Gemeindeversamm-

lung
Der Prasident Der Schreiber
F. Bieger H. LUssi

Vom Regierungsrat am 30.7.1997
mit RRB Nr. 1641, von der Baudirek-
tion am 27.2.1998 mit BDV Nr.
174/98, am 11.10.2002 mit ARV Nr.
1128/2002 und am 14.7.2009 mit
ARV Nr. 95/2009 und am 28.6.2016
mit BDV Nr. 0616/16 genehmigt.

Namens der Gemeindeversamm-
lung

Der Schreiber

F. Bieger H. Lassi

Der Prasident

Vom Regierungsrat am 30.7.1997
mit RRB Nr. 1641, von der Baudirek-
tion am 27.2.1998 mit BDV Nr.
174/98, am 11.10.2002 mit ARV Nr.
1128/2002, und-am 14.7.2009 mit
ARV Nr. 95/2009, und-am 28.6.2016
mit BDV Nr. 0616/16 und am
(dd.mmm.yyyy) mit Nr. genehmigt.
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Gemeinde Bachenbulach

Teilrevision der Nutzungsplanung
(Bearbeitungsstrang Il)

Erlauternder Bericht
nach Art. 47 RPV

Von der Gemeindeversammlung am 15. September 2016
in zustimmendem Sinne zur Kenntnis genommen.

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Gemeindeschreiber:

Franz Bieger Hans Liissi

Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016
21'871 DCH-cs

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Ritiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Genehmigungsdokumente:
Die Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il) wurde
von der Gemeindeversammlung am 15. September 2016 festgesetzt.

Gattikon, 14. Juli 2016, angepasst am 5. Oktober 2016
21'871 DCH-cs

Planungshiiro Daniel Christoffel Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55
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Zusammenfassung

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Bachenbllach vermag den Ziel-
setzungen fur die Entwicklung der Gemeinde sowie den angepassten
Ubergeordneten Rahmenbedingungen nicht mehr in allen Teilen zu
entsprechen. Mit der vorliegenden Teilrevision wird eine zeitgemasse
Nutzungsplanung angestrebt. Die Teilrevision umfasst Anderungen
an den Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung sowie Anpas-
sungen am Zonenplan, am Kernzonenplan sowie an den Ergan-
zungsplanen.

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO), welche zu
unterschiedlichen Interpretationen geflihrt haben, werden vereinfacht.
Zudem werden Erganzungen an den Vorschriffen vorgenommen,
soweit sich solche aufgrund der Erfahrungen mit dem gdltigen Instru-
ment als erwlinscht erwiesen haben. Im Sinne einer Fdrderung der
Siedlungsentwicklung nach innen werden abgestimmt auf die Gber-
geordneten Rahmenbedingungen einzelne Zonen "aufgezont". Zur
Erweiterung des baulichen Spielraumes und im Sinne eines Abbaus
von unndtigen Restriktionen werden die Nutzung der Untergeschosse
zugelassen und die zu beachtenden Grundmasse teilweise ange-
passt bzw. neu formuliert. Innerhalb der Kernzone wird neu ein zeit-
gemasses und qualitatsvolles Bauen ermdglicht.

Am Zonenplan werden keine tiefgreifenden Anderungen vorgenom-
men. Die Zonenabgrenzungen werden der heute vorherrschenden
Parzellarstruktur sowie der rechtskraftigen Waldgrenze angepasst.
Erschliessungsstrassen, welche ausserhalb der Bauzonen liegen,
werden eingezont. Zudem wird Vorsorge getroffen, dass ein Gebiet —
in welchem die Planungswerte der Larmschutzverordnung des Bun-
des infolge Fluglarm wahrend der ersten Nachtstunde Uberschritte-
nen werden — erschlossen werden kann.

Im Bereich des ehemaligen Kindergartens an der Sonnhaldenstrasse
(Gebiet Chirzi) wird die Waldabstandslinie begradigt und der Ergan-
zungsplan entsprechend angepasst.
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1 Ausgangslage

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Bachenbilach stammt in ihren
Grundzlgen aus den 1990-er Jahren. Die darin enthaltenen Festle-
gungen vermédgen heutigen Anspriichen und den zu beachtenden
Rahmenbedingungen nicht in allen Teilen zu genlgen. Zu beach-
tende Ubergeordnete Rahmenbedingungen wie der Sachplan Infra-
struktur Luftfahrt, der kantonale Richtplan sowie die Larmschutzver-
ordnung wurden Uberarbeitet. Der regionale Richtplan befindet sich in
Revision. Die Nutzungsplanung wird im vorliegenden Verfahren tber-
prift und auf die rechtskraftigen Rahmenbedingungen sowie gean-
derten Anforderungen abgestimmt.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde 2015/2016 er-
folgt in zwei voneinander getrennten Bearbeitungsstrangen. Der Be-
arbeitungsstrang | umfasst die teilweise Neufassung der Quartierer-
haltungszone Bachliwis unter Einschluss des Erlasses von Sonder-
bauvorschriften sowie Anpassungen an den Bestimmungen zur In-
dustriezone 12. Der Bearbeitungsstrang | wurde am 17. Marz 2016
von der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 28. Juni 2016
von der Baudirektion genehmigt (vergl. Ziff. 1.1.1). Die vorliegende
Teilrevision (Bearbeitungsstrang Il) umfasst das gesamte weitere
Bauzonengebiet.

Im Hinblick auf die Perimetergesprache im Rahmen des SIL-Prozes-
ses hat der Gemeinderat im Jahre 2007 die wesentlichen Aspekte
der von ihm angestrebten Gemeindeentwicklung in den "Entwick-
lungsleitlinien 2007" zusammengefasst. Die Entwicklungsleitlinien
wurden 2010 Uberprift (Leitlinien und Zielsetzung 2010). Im Rahmen
eines Workshops im Sommer 2013 hat der Gemeinderat die Leitlinien
und Zielsetzungen flr die Entwicklung der Gemeinde — unter Einbe-
zug der Festlegungen und Vorgaben aus den Ubergeordneten Pla-
nungsebenen sowie der teilweise geanderten Vorstellungen des Ge-
meinderates — Uberprift und neu formuliert. Aufbauend auf die ange-
passten Leitlinien und Zielsetzungen hat der Gemeinderat nun zu-
sammen mit dem Bauausschuss die kommunale Nutzungsplanung
Uberarbeitet.
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1.1 Planungsgegenstand und Perimeter

Die Teilrevision der Nutzungsplanung umfasst Anderungen an den
Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung sowie Anpassungen am
Zonenplan, am Kernzonenplan sowie an den Erganzungsplanen.

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) sowie der Zonenplan wurden am
27. Januar 1997, der Kernzonenplan am 17. Juni 2002 — gleichzeitig
mit einer ersten Teilrevision der BZO — von der Gemeindeversamm-
lung festgesetzt. Eine weitere Teilrevision der BZO sowie des Zonen-
planes ist auf den 15. Dezember 2008 datiert. Der Erganzungsplan
"Waldabstandslinien und Gewasserabstandslinien" wurde am
24. Oktober 1984 und am 1. Juni 1987 — die Anderung der Waldab-
standslinie und Gewasserabstandslinie im Gebiet Loobach am
1. Dezember 1998 — festgesetzt.

Kanton Zirich
Gemeinde Bachenbilach

Zonenplan
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Zonenplan vom 27. Januar 1997 mit einer Teilrevision vom 15. Dezember 2008
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Kernzonenplan
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Kernzonenplan vom 17. Juni 2002

Ergédnzungsplan "Waldabstandslinien und Gewésserabstandslinien”
vom 24. Oktober 1984 und vom 1. Juni 1987
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1.1.1 Teilrevisionen der kommunalen Nutzungsplanung
(Bearbeitungsstrang 1) fur die Gebiete Bachliwis und
Industriezone 12

Die Gemeindeversammlung Bachenbllach hat am 17. Marz 2016 die
Teilrevisionen der kommunalen Nutzungsplanung flr die Gebiete
Bachliwis und Industriezone 12 festgesetzt. Die Teilrevisionen wurden
am 28. Juni 2016 von der Baudirektion genehmigt.

Im Rahmen der Teilrevision im Gebiet Bachliwis wurden Sonderbau-
vorschriften fur die Quartiererhaltungszone Bachliwis eingefigt, wel-
che eine bauliche Verdichtung erméglichen.

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung Industriezone 12 wurden die
zulassige Gesamt- und Gebaudehdhe in der 12 von 10.5 auf 13.5 m
angehoben. Durch diese Massnahme soll der "Fussabdruck" der Ge-
baude verringert werden. Im Hinblick auf einen gut gestalteten Uber-
gang zur Landwirtschaftszone wird entlang der Zonengrenze — die
Industriezone 12 grenzt direkt an die Landwirtschaftszone — eine Be-
pflanzung mit standortgerechten Baumen verlangt.

1.1.2 Planungsperimeter

Die Gemeinde Bachenbilach liegt im Zircher Unterland zwischen
den Stadten Kloten und Bllach im Einflussbereich des Flughafens
ZUrich. Der Planungsperimeter umfasst das gesamte Gemeindege-
biet. Vordergrindig wird das Siedlungsgebiet (die Bauzonen) be-
trachtet. Es werden aber auch die Bestimmungen fir die Freihalte-
und Erholungszonen, welche ausserhalb des Siedlungsgebietes lie-
gen, Uberpruft.

\Hiitte 1/7 ut"’J

achenbgl ch o

Lage der Gemeinde
Bachenblilach im
Ziircher Unterland
(Gemeindegrenzen
orange)

Quelle: GIS-ZH
2015
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Planungsperimeter:
Gemeinde Bachen-
bllach mit Sied-
lungsgebiet (lachs-
farben)

Eigene Darstellung

1.2 Siedlungsentwicklung nach innen

Das Potential des Siedlungsgebietes wird in Bachenbllach durch
verschiedene Faktoren eingeschrankt: Im kantonalen Richtplan wird
vorgegeben, dass sich die Siedlungsentwicklung ausschliesslich auf
die glltige Abgrenzung des Siedlungsgebietes bzw. auf die im Zo-
nenplan bezeichneten Bauzonen zu beschranken hat. Zudem durfen
bestehende Bauzonen in den flughafennahen Teilen der Gemeinde
(insb. westlich der Zirichstrasse) aufgrund der bestehenden und zu-
kinftig zu erwartenden Fluglarmbelastung nur unter Einhaltung der
Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan Kapitel 4.7.1.2 (Anhang
A2.2) fur Wohnzwecke aufgezont werden. Gleichzeitig sind die Fest-
legungen im kantonalen Raumordnungskonzept zu beachten, welche
vorsehen, dass die Handlungsrdume "Stadtlandschaften" und "ur-
bane Wohnlandschaften" — zu welchen auch Bachenbulach zahlt —
kinftig 80% des Bevdlkerungswachstums des Kantons Zurich auf-
nehmen. Gemass den Aussagen der Vertreter des ARE (s. Ziff. 5.1)
soll Bachenbilach bis ins Jahr 2040 etwa 20% zusatzlichen Einwoh-
nern Platz bieten.

Diese vordergriindig als einengend wirkende Ausgangslage bietet die
Chance, die Frage der Siedlungsentwicklung nach innen vertieft und
vor allem auch unter dem Aspekt der Steigerung der raumlichen Qua-
litdten zu bearbeiten. Dem Sachverhalt einer Entwicklung des Sied-
lungsraumes nach innen kommt auch unter den Aspekten der Kultur-
landinitiative und denjenigen der Auswirkungen aus dem Thema
Fluglarm ein besonderes Gewicht zu.

13
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1.2.1

Das Siedlungsgebiet der Gemeinde Bachenbillach grenzt direkt an
dasjenige der Stadt Bllach und erstreckt sich entlang der Zlrichstra-
sse bis zur Gemeindegrenze von Winkel. Entlang dieser Strassen-
achse ist innerhalb der Gemeinde die hoéchste Einwohnerdichte zu

verzeichnen.
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Die Einwohnerzahl von Bachenbdlach ist in den vergangenen 60 Jah-
ren stark angestiegen. Fur das Jahr 2014 sind in Bachenbilach 4064

Einwohner eingetragen.

Potential des Siedlungsgebietes
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Beschéftigtendichte
gemadss Quartier-
analyse flir die
Siedlungserneue-
rung (Besch. pro
ha)

Quelle: GIS-ZH
2015

Nutzungsdichte
gemadss Quartier-
analyse flir die
Siedlungserneue-
rung (Ew. und Be-
sch. pro ha)

Quelle: GIS-ZH
2015

Die jahrliche Bevolkerungswachstumsrate fir die Gemeinde Bachen-
bllach betrug in den letzten 20 Jahren im Schnitt ca. 1.7% (zum Ver-
gleich: Kanton 1.07%, Unterland 1.72%). Je nachdem, von welchem
Wachstum ausgegangen wird (tief 0.8%, mittel 1.3%, hoch 2.0%), ist
in den nachsten 15 Jahren eine Erhdhung der Einwohnerzahl von
Bachenbllach um mindestens 14 bis maximal 37% anzunehmen. Bei
einer hohen Wachstumsrate sind im Jahr 2030 ca. 5600 Einwohner
zu erwarten.

Neben den Einwohnern sind fir die Ermittlung der Nutzungsdichte
auch die Beschaftigtenzahlen zu beachten. 2013 wurden in Bachen-
bllach 1850 Beschaftigte gezahlt. Entlang der Zirichstrasse sind —
im Verhaltnis zum Ubrigen Gemeindegebiet — die Bewohner- sowie
die Beschaftigtendichte und damit auch die Nutzungsdichte hoch.
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Die Gemeinde Bachenbiilach umfasst ca. 98.9 Hektaren Bauzonen
aufgeteilt in Wohn-, Misch- und Arbeitszonen sowie Zonen flr 6ffent-
liche Bauten. 13.1 Hektaren Bauzonen sind noch nicht iberbaut'.
Gemass Berechnungen der PZU (2013) haben die Bauzonen in Ba-
chenbllach gemass rechtskraftiger BZO bei einem Ausbaugrad von
100% ein Gesamtpotential von 5'500 Einwohnern.

¥ (iberbaut ™ uniberbaut

50.0
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50 0.0
0.0 i i i 23 .
Wohnzonen Mischzonen  Arbeitszonen mit Zone fiir 6ffentl.
Dienstleistungen Bauten

Flache in ha

Infolge der Belastung durch Fluglarm sind die baulichen Entwick-
lungsmoglichkeiten in der Gemeinde eingeschrankt. Bis anhin "blo-
ckiertes" Nutzungspotential kann nun aufgrund der am 1. Februar
2015 in Kraft getretenen Anderung der Larmschutzverordnung (s.
A5.1) genutzt werden. So durfen unter Einhaltung der Bedingungen
gemass Art. 31a LSV z.B. die unliberbauten Bauzonen im Gebiet
Zwischenwegen erschlossen und neue Gebaude errichtet werden.

Die Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung in Bachenbilach sind
noch nicht ausgeschoépft. Da Bachenbllach aber gemass kantonalem
Raumordnungskonzept zu den Handlungsrdumen "urbane Wohn-
landschaften" zahlt, in welchen — zusammen mit den Handlungsrau-
men "Stadtlandschaften" — kunftig 80% des Bevolkerungswachstums
des Kantons aufgenommen werden sollen, ist das Nutzungspotential
der Gemeinde leicht zu erhéhen. Fir die Schaffung von zusatzlichem
Nutzungspotential kbnnen Neueinzonungen in Bachenbdilach nicht in
Betracht gezogen werden. Die Siedlungsentwicklung hat nach innen
zu erfolgen.

' Gemass Daten der Baudirektion Kanton Ziirich 2015
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1.3 Vorgehen

Im Rahmen eines Workshops des Gemeinderates wurden im August
2013 die "Leitlinien und Zielsetzungen fir die Gemeindeentwicklung
2010" auf ihre Bestandigkeit gepruft und Vorschlage flr deren Neu-
fassung vorgebracht. Am 7. Juli 2015 wurden die neugefassten "Leit-
linien und Zielsetzungen 2015" vom Gemeinderat festgesetzt (vergl.
Ziff. 1.4). Am beschriebenen Workshop mit dem Gemeinderat wurden
auch Einschatzungen uber die rechtskraftige kommunale Nutzungs-
planung abgegeben. Es wurde deutlich, dass ein Revisionsbedarf
besteht. Im Herbst 2014 wurde ein Revisionsentwurf erstellt. Dieser
Entwurf wurde an sieben Sitzungen im Bauausschuss beraten und
anschliessend Uberarbeitet.

Fur die Teilrevision der Nutzungsplanung sind folgende Arbeits-

schritte vorgesehen:

Nr. | Tatigkeit Zeitraum
1 Ausarbeiten Revisionsentwurf November und
Dezember 2014
2 Vorberatungen im Bauausschuss und Uberarbei- Januar bis Sep-
ten Revisionsentwurf tember 2015
3 Beraten im Gemeinderat 23. September
2015
4 1. Vorprifung bis Dezember
2015
5 Uberarbeitung Revisionsentwurf bis Marz 2016
(Antrage aus der Vorprufung)
6 Verabschieden im Gemeinderat zuhanden der 12. April 2016
offentlichen Auflage und der Anhérung
7 Offentliche Informationsveranstaltung 18. April 2016
8 Anhdérung und 6ffentliche Auflage (60 Tage) 22. April bis
(im gleichen Zeitraum Informationsgesprach mit 20. Juni 2016
Vertretung ARE Uber die vorgenommenen Ande-
rungen an der Vorlage)
9 Beraten der Antrage aus der Mitwirkung und der Juni 2016
offentlichen Auflage
10 | Verabschieden im Gemeinderat zuhanden der August 2016
Gemeindeversammlung
11 | Beratung durch die Gemeindeversammlung 15. September
2016
12 | Genehmigung durch die Baudirektion bis Januar 2017
13 | Rekursfrist inkl. Rechtskraftbescheinigung bis Marz 2017
14 | Publikation und Inkrafttreten Marz 2017

17
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1.4

Zielsetzungen

Als Hauptziel fur die Gemeindeentwicklung wird eine von Qualitat und
Nachhaltigkeit gepragte Entwicklung angestrebt. Aufbauend auf den
vom Gemeinderat am 7. Juli 2015 festgesetzten "Leitlinien und Ziel-
setzungen 2015" sind in der vorliegenden Teilrevision insbesondere
folgende Zielsetzungen zu beachten:

Leitlinien und Zielsetzungen 2015

Strategien Gemeindeentwicklung

Mst. 1:5'000

Gattikon , 10. Juli 2015
21'871_Z /121974 ¢cs

Erhalten und zeitgemasses Weiterentwickeln der baulichen Struk-
turen in der Kernzone

Erhalt der baulichen und freirdumlichen Strukturen im noérdlichen
Teil der Quartiererhaltungszone

Verdichten entlang der Zirichstrasse und im sudlichen Teil der
Quartiererhaltungszone

Erhalten der Nutzweise Arbeiten in den Gewerbe- und Industrie-
zonen

Voraussetzungen flr die Ansiedlung von zusatzlichem Gewerbe
entlang der Zirichstrasse und in der Kernzone schaffen

Ubergange zur offenen Landschaft sorgfaltig gestalten (Bestand-
teil der Teilrevision der Nutzungsplanung Bearbeitungsstrang [)

Sachgemasse Pflege der schutzfahigen Gebiete

Erhalten und Weiterentwickeln der Sport- und Freizeitanlagen.

Erhalten
~ bauliche und freirsumiiche Struktur
Erhalten
~ Nutzweise Arbeiten
]

Verdichten

We teremvnckeln
. L]

Informelle Angaben
| Avgrenzung siedlungsgebiet

| Wald

Planungsbiiro Daniel Christoffel Architekien und Raumplaner FSU sia
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Strategien Gemeindeentwicklung; Darstellung der "Leitlinien und Zielsetzungen 2015"
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Erhalten und ze\lgemass Weiterentwickeln .
~ bauliche Struktur L

Weiterentwickeln
~ Voraussetzungen fir Ansiediung zus. Gewerbe schaffen |
0

Siedlung Verkehr / Versorgung und Entsorgung

Uneingeschrankt Erhalten
~ Grundwasserfassungsgebiet
Verbessern

~ Infrastruktur an Bushaltestelle
Verbessern

- OV-Erschiiessung

Sorgféltig Gestalten
- Obergang zur offenen Landschaft
Sachgemdss Pflegen

- schutzfahige Gebiete

Erhalten und Weiterentwickeln
Sport und Freizeitanlagen



Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Siedlungs- und
Bevélkerungsent-
wicklung, Arbeits-

platzangebot

Siedlungsqualitét
und Ortsidentitat

Verkehrserschlies-
sung

Versorgung und
Entsorgung

Landschaft

Hauptziel und The-
menbereiche (Farb-
gebung angelehnt
an kantonalen
Richtplan)

1.4.1

Die Leitlinien und Zielsetzungen wurden am 7. Juli 2015 vom Ge-
meinderat festgesetzt und bilden die Grundlage fir die vorliegende
Teilrevision der Nutzungsplanung.

Die Gemeinde
(ein/eine/einen):

Leitlinien und Zielsetzungen 2015

Bachenbilach soll sich auszeichnen durch

*  Massvolles Bevolkerungswachstum

*  Hohe Anzahl Arbeitsplatze

*  Ausgewogene, durchmischte Bevdlkerungsstruktur

e Klar abgegrenzten und strukturierten Siedlungsraum

*  Hohe Lebensqualitat

. Intaktes und gepflegtes Ortsbild

e Gute MIV-Erschliessung (MIV = motorisierter Individualverkehr)
e Gute OV-Erschliessung (OV = éffentlicher Verkehr)

* Unabhangige Wasserversorgung

e Nachhaltige Energienutzung

*  Vielfaltiges Landschaftsbild mit intaktem Kultur- und Erholungsraum.

Die Leitlinien und Zielsetzungen werden nach den Ubergeordneten
Themenbereichen Siedlung, Verkehr / Versorgung und Entsorgung
und Landschaft gegliedert.

Hauptziel Ubergeordnete The- | Themenbereiche

menbereiche

Siedlungs- und Bevoélkerungsent-

Von Qualitdt | Sjedlung wicklung, Arbeitsplatzangebot
und Nach- : o : e
T e Siedlungsqualitat, Ortsidentitat
préagte Ent- Verkehr / Versorgung Verkehrserschliessung
\tl)véchlgﬁgg bei- | und Entsorgung Versorgung / Entsorgung

Landschaft Landschaft

Es wurde ein Zielsystem entwickelt, welches den neugefassten Zie-
len Strategien, Umsetzungsmassnahmen sowie mogliche Instru-
mente zuweist:
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Kanton Zirich

Gemeinde Bachenbllach

Leitlinien und
Zielsetzungen

Strategien

Umsetzungsmassnahmen und
Instrumente

Massvolles Bevol-
kerungswachstum

Ausgewogene,
durchmischte Be-
volkerungsstruktur

Umstrukturieren und
Erneuern

Gezielte Entwicklung der Bauland-
reserven

Verdichten und Wei-
terentwickeln

Erhohen der Dichtemasse, z.B.
entlang der Zurichstrasse

Erhalt des Gebietes
mit niedriger bauli-
cher Dichte

Keine Erhéhung der Ausnutzungs-
ziffer in den Zonen W2/25

Hohe Anzahl
Arbeitsplatze

Erhalt der vorhande-
nen Arbeitsplatze

Vorhandene Rahmenbedingungen
in Industrie- und Gewerbezonen
beibehalten

Schaffung von Vo-
raussetzungen fir die
Ansiedlung neuer
Arbeitsplatze mit
unterschiedlichen
Wertschdpfungen

Voraussetzungen fur die Ansiedlung
von Kleingewerbe, Handels- und
Dienstleistungsbetrieben an der
Zurichstrasse und in der Kernzone
schaffen

Gezielte Nutzung der eigenen Bau-
landreserven

Klar abgegrenzter
und strukturierter
Siedlungsraum

Erkennbarkeit des
strukturierten Sied-
lungsraumes Ba-
chenbllach erhalten

Klare Siedlungsrander erhalten

Ubergénge zur offenen Landschaft
sorgfaltig gestalten

Hohe Lebensqua-
litat

Vorhandene Wohn-
und Freizeitqualitat
erhalten

Fordern von kulturellen Angeboten

Férdern von Sport- und Freizeitein-
richtungen

Intaktes und ge-
pflegtes Ortsbild

Erhalt der vorhande-
nen Baustruktur und
Bausubstanz

Dynamische Anpassung der Bau-
vorschriften in der Kernzone

Erhalt und Schutz der
Kulturglter

Aufwertungsmass-
nahmen im Dorfkern
vorsehen

Gestalterische Mass-
nahmen im offentli-
chen Raum vorneh-
men

Weiterbestehen der wichtigen Ein-
richtungen wie Trotte oder Kam-
merspiele

Erhalt der wichtigen Brunnen im
Dorfkern

Erhalt bzw. Verbesse-

Lenkungsmassnahmen

Gute MIV-Er-
schiiessung rung der bestehenden | Axtualisierung kommunaler Ver-
Erschliessung kehrsrichtplan
Verbesserung der OV-Erschlies-
A\ Verbesserung der sung der Einkaufs- und Arbeits-
Sclﬁl‘iae(s)s\{fr vorhandenen OV-Er- platzgebiete
9 schliessung Optimierung und Aufwertung Bus-
haltestellen
Unabhingige Grundwasserfas-
W sungsgebiet (Schutz-
asserversor- :
zonen) uneinge-
gung

schrankt erhalten

Nachhaltige Ener-
gienutzung

Energieleitbild
Energieplan

Periodische Uberpriifung und An-
passung

Vielfaltiges Land-

schaftsbild mit in-

taktem Kultur- und
Erholungsraum

Erhalt des vielfaltigen
Landschaftsbildes mit
dem intakten Kultur-
und Erholungsraum

Sachgemasse Pflege von schutzfa-
higen Gebieten

Keine Schmalerung der Qualitat des
Landschaftsbildes durch Neueinzo-
nungen
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Themenbereich
Siedlungs- und
Bevélkerungsent-
wicklung, Arbeits-
platzangebot

Themenbereich
Siedlungsqualitat
und Ortsidentitéat

Themenbereich
Verkehrserschlies-
sung

Themenbereich
Versorgung und
Entsorgung

Themenbereich
Landschaft



Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Einordnung der
kommunalen Pla-
nungsinstrumente in
das (bergeordnete
planerische Umfeld

Quelle: Eigene
Darstellung

2 Planerische Rahmenbedingungen

Die kommunale Planung stellt einen Teil der gesamten Planungs-
kaskade (Bund, Kanton, Region und Gemeinde) dar. Dabei haben die
nachgelagerten Planungstrager die Vorgaben und Festlegungen der
Ubergeordneten zu berlcksichtigen.

Sachpléne des Bundes

Kantonale Ebene Regionale Ebene Kommunale Ebene

ROK-ZH

Kantonaler Richtplan

- Siedlungs- und
Landschaftsplan

- Verkehrsplan

- Versorgungsplan

- Plan der &ffentlichen

Bauten und Anlagen

behérdenverbindlich

grundeigentimer-
verbindlich

Einen besonderen Stellenwert nehmen die Raumordnungskonzepte
ein (Kanton und Region). Diese sind der eigentlichen Richtplanung
vorangestellt und bilden teilweise eine angestrebte Ordnung, in ande-
ren Fallen jedoch auch einen Prozess zu einer bestimmen Ordnung
hin ab.

Der Sachplan Infrastruktur Luftfahrt, der kantonale Richtplan sowie
der regionale Richtplan wurden kurzlich oder werden zurzeit Uberar-
beitet. Nachfolgend wird dargestellt, welche veranderten Rahmenbe-
dingungen zu beachten sind.

Die Gemeinde Bachenbdilach liegt innerhalb des Perimeters, fir wel-
chen das Agglomerationsprogramm Stadt Zirich — Glattal (2. Gene-
ration) erstellt wurde. Die Massnahmen, welche sich aus dem Agglo-
merationsprogramm flr die Gemeinde Bachenbllach ergeben, sind
ebenfalls zu berlcksichtigen.

Die zu beachtenden Rahmenbedingungen sowie weiterfihrende Er-
lauterungen sind in den Anhangen A1 bis A9 dargestellt.
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3 Erlauterungen zu den Planungsinhalten

Die vorliegende Teilrevision umfasst Anpassungen am Zonenplan,
Anderungen an der Bau- und Zonenordnung sowie Anpassungen am
Kernzonenplan und am Erganzungsplan (Anderung der Waldab-
standslinie im Gebiet Chiirzi).

3.1 Anderungen am Zonenplan

Die Anderungen am Zonenplan kénnen in folgende Kategorien un-
terteilt werden:

e Zonengrenzen an Parzellarstruktur und Waldgrenzen anpassen
e Erschliessungsstrassen einzonen
e GP-Pflicht fir Baulandreserve in der Kernzone

*  Erschliessung ermoglichen (in Gebiet mit Planungswertliber-
schreitungen nachts).

Die folgende Ubersicht fasst die Anderungen und Ergénzungen, wel-
che am Zonenplan vorgenommen werden, zusammen.

Nr.* | Strasse Kat. Zone bisher | Zone neu Begriindung
(Nr.) Nr.

5 Zurichstr. 2391 W2/40 Zonengrenzen an
(35) s S | Parzellarstruktur

anpassen

7 Zurichstr. 2393, W2/40 K/50 Zonengrenzen an
(27, 29, 2639, Parzellarstruktur
31) 2641 anpassen

10 Zwischen- 2523,
wegen 2524
(2, 4)

Zonengrenzen an
Parzellarstruktur
anpassen
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Nr.* | Strasse Kat. Zone bisher | Zone neu Begriindung
(Nr.) Nr.

11 Plntenstr. 2294 W2/35 Zonengrenzen an
Parzellarstruktur
anpassen

A%
12 Plntenstr. 2651, WG2/45 Zonengrenzen an
(27) 2652 Parzellarstruktur
anpassen

13 Plntenstr. 2238 Zonengrenzen an

(17, 19) L Parzellarstruktur
anpassen

14 Trislenstr. 2401 WG2/45 Zonengrenzen an

(35) Parzellarstruktur
anpassen

15 Trislenstr. 2243, W2/40 Zonengrenzen an

(8, 8a, 10) | 2327 Parzellarstruktur
- anpassen
16 Trislenstr. 2235, WG2/45 Zonengrenzen an
(19, 21) 2376 Parzellarstruktur
anpassen

17 Trislenstr. 2476 Zonengrenzen an

(5) Parzellarstruktur
anpassen

18 Bachstr. 2475 Zonengrenzen an

(16) Parzellarstruktur
anpassen

19 Bachstr. 2467, Zonengrenzen an

(14) 2494 Parzellarstruktur
anpassen

21 Freihans- 1358, Landwirt- W2/25 Erschliessungs-

str. / 2198 schaftszone strasse einzonen
Eschen- < /
mosenstr.
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Nr.* | Strasse Kat. Zone bisher | Zone neu Begriindung
(Nr.) Nr.

22 Eschenmo- | 2065 K/50 K/50 mit GP- | GP-Pflicht fiir Bau-
senstr. und Pflicht landreserve in der
Dorfstr. ‘ Kernzone

23 Niederglat- | 2397 Landwirt- W2/40 Zonengrenzen an
terstrasse schaftszone Parzellarstruktur

Py anpassen / Er-
schliessungs-
strasse einzonen

24 Niederglat- | 2054 Zonengrenzen an
terstrasse Parzellarstruktur

anpassen

25 Niederglat- | 2054 Landwirt- W2/35 Erschliessungs-
terstrasse schaftszone strasse einzonen

881 .
28 Zurichstr. 2700, Zonengrenzen an
2701 Parzellarstruktur
anpassen

29 Dorfstras- 2552 Zonengrenze an
se, Ober- Waldgrenze an-
dorf passen

30 Zrichstr., 2189 W2/35 und W2/35 und Erschliessung in
Oberglat- W2/40 W2/40 mit Gebiet mit Pla-
terstr. besonderen nungswertiber-

Larmschutz- | schreitungen
bestimmun- nachts ermdgli-

B

chen. Anforderun-
gen gemass Art.
31aAbs. 1bundc
LSV grundeigen-
tumerverbindlich
festhalten (Art. 54c
BZO).

* Anderungen, welche in der Beratung im Bauausschuss diskutiert aber verworfen wurden
und Anderungen, welche im Rahmen der Zonenplanénderung im Gebiet Bachliwis durchge-
fuhrt werden, sind nicht aufgefiihrt. Die urspringliche Nummerierung wurde beibehalten.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

3.2 Anderungen an der Bau- und Zonenordnung

Die Anpassungen an der Bau- und Zonenordnung kénnen angelehnt
an die "Leitlinien und Zielsetzungen 2015" in folgende Kategorien un-
terteilt werden:

e Erhalt und zeitgemasse Weiterentwicklung der baulichen Struktu-
ren

e Erhalt der baulichen und freirdumlichen Struktur
e Siedlungsentwicklung nach innen / Verdichten

* Voraussetzungen fir die Ansiedlung von zusatzlichem Gewerbe
schaffen

* Erhalten und Weiterentwickeln der Sport- und Freizeitanlagen

e Ubergange zur offenen Landschaft sorgfaltig gestalten (Bearbei-
tungsstrang 1%)

¢ Weitere.

Es werden Anderungen in allen fiinf Teilbereichen der Bau- und Zo-
nenordnung BZO Bachenbilach vorgenommen; im Erlass, in den
Zonenvorschriften, in den erganzenden Bauvorschriften, in den weite-
ren Festlegungen sowie in den Schlussbestimmungen. Nachfolgend
werden die Anderungen aufgeteilt in die oben aufgefihrten Katego-
rien.

3.2.1 Erhalt und zeitgemasse Weiterentwicklung der bauli-
chen Strukturen

Die rechtskraftigen Bestimmungen haben teilweise nicht zu Uberzeu-
genden Losungen bezlglich Gestaltung des Ortsbildes geflihrt. Ei-
nige Vorschriften werden deshalb gelockert, andere verschéarft und
weitere neu eingeflhrt.

Kernzone: Zweck und Nutzungen (Art. 7 BZO)

Neben Wohnungen werden neu in der Kernzone alle Betriebe mit
hochstens massig stérenden Auswirkungen zugelassen.

Kernzone: Einordnung und Gestaltung (Art. 7a BZO)

Die rechtskraftigen Kernzonenbestimmungen sind sehr prazis und
einschrankend, haben aber nicht Uberall zu Uberzeugenden L&sun-
gen gefiuhrt. Neu werden die Anforderungen an Einordnung und Ge-
staltung flir alle baulichen Vorkehrungen und Nutzungsanderungen
zusammengefasst.

2 Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 17. Marz 2016
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Bestimmungen bezlglich Gestaltung und Einordnung (Art. 11 BZO),
Fassadengestaltung (Art. 14 BZO), Material- und Farbwahl (Art. 15
BZO) sowie Fensterform (Art. 16 BZO) werden in Art. 7a Abs. 2 BZO
und in § 238 PBG abschliessend geregelt. Die Artikel 11, 14, 15 und
16 BZO werden aufgehoben.

Kernzone: Zuldssige Abweichungen (Art. 7b BZO)

Bei Bauprojekten mit besonders guter Einordung und Gestaltung
werden auch Abweichungen von der vorherrschenden Bauweise in
der Kernzone sowie von den materiellen Gestaltungsvorschriften zu-
gelassen, wenn die besonders gute Einordung und Gestaltung durch
ein Fachgutachten bestatigt wird. Sofern die Gebaude formell ge-
schitzt sind oder geschitzt werden sollen, geht die Umsetzung der
Schutzanliegen vor.

Das Fachgutachten wird von der Gemeinde in Auftrag gegeben. Die
finanzielle Entschadigung des Gutachters erfolgt ebenfalls Gber die
Gemeinde. Diese Aufwendungen kdnnen im Rahmen, welcher die
Verordnung Uber die Geblhren von Gemeindebehdérden zulasst, bei
der Bemessung der Gebuhrenhdhe berlcksichtigt werden (vgl. BRKE
[1l Nr. 65/1995 vom 3. Mai 1995, in BEZ 1995 Nr. 18).

Kernzone: Umbau und Ersatzbauten (Art. 9 BZO)

Neben Lage, Grundriss, kubischer Gliederung und Dachform werden
auch die Stellung der Gebaude sowie das wesentliche Erscheinungs-
bild als massgebend fiir den Strukturerhalt eingestuft. Bei Umbau und
Ersatzbauten von den im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebauden
mussen die oben beschriebenen Auspragungen des Gebaudes bei-
behalten werden.

Kernzone: Gestaltungsbaufluchten und Baufluchten
(Art. 9 Abs. 3 und 4 BZO)

Auf die Bezeichnung von fakultativen Baufluchten wird verzichtet. Wo
die Stellung der Gebaude langfristig gesichert werden soll, werden
Gestaltungsbaufluchten bezeichnet.

Kernzone: Ubrige Gebé&ude (Art. 9 Abs. 5 BZO)

Fur alle Gbrigen Gebaude in der Kernzone, welche weder rot be-
zeichnet sind noch eine Gestaltungsbauflucht zu beachten haben,
werden Um-, Ersatz-, und Neubauten zugelassen. Um- und Ersatz-
bauten missen an bisheriger Lage und im bestehenden Ausmass
des Gebaudes erfolgen. Flr Neubauten sind die Bestimmungen flr
Neubauten gemass Art. 10 BZO zu beachten.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Schemaskizzen
Gebéude Kernzo-
nen

Kernzone: Abstand von Staatsstrassen (Art. 9 Abs. 5a BZO)

Die Verkehrsbaulinien an Staatsstrassen in den Kernzonen wurden
im Rahmen der Gesamtrevision der Verkehrsbaulinien aufgehoben.
Bei fehlenden Bestimmungen zum Strassenabstand in der BZO ist
§ 265 Abs. 1 PBG anzuwenden und fur Haupt- und besondere Ge-
baude in der Regel ein Abstand zur Staatsstrasse von 6 m einzuhal-
ten. Dies kann in der Kernzone zu unbefriedigenden Lésungen flh-
ren. Damit alle oberirdischen Geb&ude naher an die Grenzen der
Staatsstrassen gestellt werden dirfen, wird daher Art. 9 Abs. 5a ein-
gefugt.

Kernzone: Neubauten, Grundmasse (Art. 10 BZO)

Neu wird die Nutzung der Untergeschosse an Hanglagen erméglicht,
sofern keine Terrainveranderungen fur Belichtungszwecke notwendig
werden.

Giltige BZO Entwurf BZO

14m 14m

_ L

g £

1.DG ™ 1L.DE ™

2.VG | e 2. VG €
I 1.VG | - 1.\VG |
UG- 1+ V” ~ 1alG-~—

Kernzone: Dachform, Dacheindeckung (Art. 18 BZO)

Die Art der zu verwendenden Ziegel wird nicht vorgegeben bzw. pra-
zisiert. Die "gelockerten" Bestimmungen betreffend Dachform und
Dacheindeckung sind neu auch flr landwirtschaftlich genutzte Ge-
baude zu beachten. Fir besondere Gebdude sind aber auch andere
Dachformen und Dacheindeckungen gestattet.

Kernzone: Dachaufbauten, Dachflachenfenster (Art. 19 BZO)

Der Abs. 1, welcher verlangt, dass Dachaufbauten und Dachflachen-
fenster zweckmassig angeordnet und ein auf das fir die Nutzung und
Belichtung der Raume notwendige Mass abgestimmt werden, wird
gestrichen.

In Abs. 5 wird als Bezugsflache fur die Bestimmung der zuladssigen
Dachflachenfenster die Lichtflache anstelle der Liftungsflache ein-
gefugt. Dies erleichtert den Vollzug, da bei industriell gefertigten
Dachflachenfenstern ebenfalls die Lichtflachen angegeben werden.
Ebenso wird eine Verbesserung der Belichtung der Dachraume er-
moglicht. Gegentber der bisherigen Bestimmung werden aufgrund
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der Anderung der Bezugsflaiche max. 45% zuséatzliche Flache fir
Dachflachenfenster zulassig (s. Anhang A12). Zudem kénnen gros-
sere Dachflachenfenster bis zu einer max. Lichtfliche von 0.6 m?
verwendet werden.

Kernzone: Dacheinschnitte (Art. 20 BZO)

Dacheinschnitte sind storende Elemente im Ortsbild und werden nur
in Uberdachter Form zugelassen.

Zone fiir offentliche Bauten (Art. 39 BZO)

Die Hohenbeschrankung in der Zone fir 6ffentliche Bauten wird auf-
gehoben. Die Gemeinde soll bei der Erfiillung der 6ffentlichen Aufga-
ben nicht eingeschrankt werden.

Freilegung von Geschossen / Terrainverédnderungen (Art. 46 BZO)

Die Freilegung von Geschossen darf — wie bis anhin — max. 1.5 m
betragen. Es werden Ausnahmen fir Eingange und Zufahrten zuge-
lassen. Die maximale Breite der Abgrabungen fir Einfahrten wird auf
7.0 m beschrankt. Das zuldssige Mass der Abgrabung wird neu Gber
den Gebaudeumfang beschrankt; Abgrabungen dirfen gesamthaft
nicht mehr als die Halfte des Gebaudeumfangs betreffen.

Aufgrund des Abs. 2 konnten bis anhin Ausnahmen genehmigt wer-
den, wenn die zuldssigen 1.5 m Freilegung des UG nicht ausreichend
waren. In der W2/25 wird nun gemass Entwurf BZO die Gebaude-
hohe angehoben. Das zuldssige Abgrabungsmass (bis zu 1.5 m)
kann deshalb beibehalten werden.

Die Terraingestaltung wurde bis anhin Uber die Einordnung (befriedi-
gende Gesamtwirkung) beurteilt. Neu soll auch die sichtbare Héhe
der (Garten-)Stutzmauern beschrankt werden. Dies wirkt sich auf die
gesamte Terraingestaltung aus.

Abgrabungen sind auch bei besonderen Gebauden nicht auszu-
schliessen. Fur besondere Gebaude wird keine gesonderte Regelung
vorgesehen.

Begriinung von Flachdéachern (Art. 54b BZO)

Um ein im Gesamtzusammenhang befriedigendes Erscheinungsbild
zu erhalten, wird neu die Begriinung von Flachdachern verlangt.

Terrassenhéuser (Art. 56 BZO)

Terrassenhauser werden neu auch in der W2/25 zugelassen. Es wird
auf § 71 PBG verwiesen und daher nicht nur eine besonders gute
architektonische Gestaltung, sondern auch eine zweckmassige Aus-
stattung und Ausristung verlangt.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Schnitt Terrassen-
héduser

Grundriss Terras-
senhéuser

Schragdacher sowie fassadenbilindige Bristungen auf den Déachern
der obersten Stufe werden ausgeschlossen. Die Gestaltung der Bris-
tung wird nicht vorgegeben. Die seitliche Staffelung wird nicht mehr
verlangt, da diese Bestimmung nicht zu Uberzeugenden Uber-
bauungslésungen geflhrt hat. Die maximal zulassige Gebaudebreite
wird auf 25 m beschrankt. Gebaudelangen dber 25 m (max. 30 m)
werden nur in der Falllinie des Grundstlcks zugelassen. Die zonen-
gemasse Gebaude- und Gesamthdhe ist zu beachten.

Giltige BZO Entwurf BZO

|/ 30m \/

Gestaltungspléne (Art. 57 BZO)

Fur die bestehende Baullcke auf der Parz. Kat. Nr. 2065 innerhalb
der Kernzone wird eine Gestaltungsplanpflicht eingefligt (vergl. Ziff.
3.1 Zonenplananderung Nr. 22). Die zukiinftige Uberbauung an der
zentralen Lage wird das Ortsbild wesentlich pragen. Auf eine beson-
ders gute Gestaltung ist zu achten. Der Gestaltungsplan soll aufzei-
gen, wie die Bebauung in der Kernzone zeitgemass und qualitatsvoll
fortgesetzt werden kann. Es werden Mindestziele formuliert, die in
einem Gestaltungsplan aufgenommen oder umgesetzt werden mus-
sen. Darin enthalten sind Anforderungen an die Gestaltung, den Ge-
wasserschutz und den Larmschutz.

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird die Erschliessungssituation
zu klaren sein. Die Parzelle Kat. Nr. 2065 liegt in der Kernzone, in
welcher eine Empfindlichkeitsstufe ESIII festgelegt ist. Die Parzelle ist
nicht Gberbaut und wird im GIS-ZH als baureif bezeichnet. Es ist zu
prifen, ob die Baureife einer Feinerschliessung entspricht. Sofern
keine hinreichende Erschliessung geltend gemacht werden kann,
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mussen bezogen auf die Larmbelastungsgrenzwerte die Planungs-
werte eingehalten werden. Bei einer hinreichenden Erschliessung
sind die weniger strengen Immissionsgrenzwerte zu beachten.

Die Strassenlarmbelastung gegeniber den Gemeindestrassen
(Eschenmosenstrasse, Dorfstrasse) ist im Rahmen des Gestaltungs-
plans abzuklaren und die Einhaltung der massgebenden Grenzwerte
(aller zu beachtenden Larmquellen) sicherzustellen.

3.2.2 Erhalt der baulichen und freiraumlichen Struktur
Bauliche Verédnderung (Art. 26 BZO)

Innerhalb der QE sind nur Ersatzbauten, Umbauten und Ausbauten
zulassig. Neubauten werden nur Uber die Beanspruchung von Son-
derbauvorschriften (Art. 27a — 27e BZO) gestattet.

Art. 26 erlaubte Vollumenerweiterungen bis zu 5% des bestehenden
oberirdischen Gebaudevolumens. Um eine "unendliche" Erweiterung
zu verhindern, wird als Stichtag das Datum der Festsetzung der Vor-
schrift (27. Januar 1997) eingefligt. Energetische Sanierungen wer-
den dadurch nicht verhindert. Aussenwande sind nur bis zu 35 cm an
die Baumasse anzurechnen (§12 Abs. 3 ABV). Zudem wird der Be-
griff "oberirdisches Gebaudevolumen" durch "oberirdisch umbauter
Raum" ersetzt.

3.2.3 Siedlungsentwicklung nach innen / Verdichten

Unter Beachtung der Festlegungen in den Ubergeordneten Pla-
nungsinstrumenten sowie in den Leitlinien und Zielsetzungen der
Gemeinde Bachenblilach soll an zentral gelegenen und gut erschlos-
senen Lagen (insbesondere entlang der Zlrichstrasse und im sdli-
chen Teil der Quartiererhaltungszone) das Dichtemass leicht erhoht
werden. Zudem wird in allen Wohnzonen und in der Kernzone die
Nutzung des Untergeschosses erlaubt (zu beachten bleiben die Be-
stimmungen zu den zulassigen Abgrabungen / Terrainveranderun-

gen).
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Grundmasse (Art. 28 BZO)

In allen Wohnzonen wird die Nutzung des Untergeschosses ermog-
licht. Die max. Gebaudehdhe in der W2/25 wird von 5.6 m auf 6.5 m
angepasst. Mit der bestehenden Regelung sind in einzelnen Fallen
unbefriedigende Lésungen entstanden.
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Gebidude W2/25 bei max. Gebdudehd6he von 5.6 m von 6.5 m
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Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (Art. 31 — 33 BZO)

In der Wohn- und Gewerbezone wird eine Verdichtung der Nutzweise
Wohnen ermdglicht. Die zuldssige Ausnitzungsziffer wird von 40%
auf 45% erhoht. Es wird ein Ausnitzungsbonus fur dauernd gewerb-
lich genutzte Gebaudeteile von max. 15% (vorher 10%) festgelegt.

Die Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung liegen teilweise aus-
serhalb, direkt unter und innerhalb der Abgrenzungslinie (AGL). Die
vorgesehene Anpassung der zulassigen Ausnltzungsziffer ist gering,
kann aber als Aufzonung betrachtet werden. Deshalb sind fir die
Zonen innerhalb der AGL die Anforderungen an eine Aufzonung ge-
mass Kapitel 4.7.1.2 des kantonalen Richtplanes zu beachten:

e Es handelt sich um eingezonte und erschlossene Gebiete im
Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft" (vergl. Anhang A2.1).

e Die Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes (IGW) wird aus-
schliesslich durch den Flugbetrieb der ersten Nachtstunde verur-
sacht (vergl. Anhang A5.1).

* Es handelt sich um zentral gelegene Mischzonen in einem Ab-
stand von 150 m zu Bushaltestellen. Entlang der Zirichstrasse
werden die Bushaltestellen ab dem Fahrplanwechsel am 13. De-
zember 2015 mit jeweils acht Halten pro Stunde bedient.

DIl Wohnzone mit Gewerbeer- [ | Bushaltestelle

leichterung
Abgrenzungslinie 150 m Radius um Bushalte-
stelle

Die Aufteilung zwischen Wohn- und gewerblicher Nutzung wird nicht
vorgegeben und der "Wohnschutz" aufgehoben (Art. 33 Abs. 2). Auch
in den Untergeschossen wird neu Wohn- und Gewerbenutzung zu-
gelassen und das zulassige Mass der Nutzung nicht eingeschrankt
(Art. 32 Abs. 2 wird gestrichen).
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Mehrldngenzuschlag (Art. 43 und Art. 10a BZO)

Um eine bauliche Verdichtung zu ermdéglichen, wird in der Kernzone
auf den Mehrlangenzuschlag (MLZ) verzichtet (Art. 10a BZO) und in
den weiteren Wohn- und Mischzonen wird der Mehrlangenzuschlag
verkleinert. Neu kommt der MLZ erst bei einer Fassadenlange von
mehr als 20 m zum Tragen. Der Grundabstand (G) erhdht sich nur
um s der Mehrlange (vorher 4); max. um 4 m. Der MLZ ist fur den
grossen als auch fiir den kleinen Grundabstand zu beachten.
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gr. G = grosser Grundabstand 8.0 m gr. G = grosser Grundabstand 8.0 m
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Mehrldngenzuschlag fiir besondere Gebéude (Art. 44 BZO)

Die bestehende Privilegierung des besonderen Gebaudes wird als zu
weitgehend eingestuft. Im nachbarlichen Verhaltnis ist die Wirkung
des gesamten in Erscheinung tretenden Gebaudes massgebend und
nicht die Unterscheidung der Bauten in Hauptgebaude und beson-
dere Gebaude. Neu werden bei der Berechnung der Fassadenlange
die besonderen Gebaude berlcksichtigt. Sie sind bei der Ermittlung
des MLZ zu beachten.

Bauweise (Art. 48 BZO)

Um auch in der W2/25 eine massvolle bauliche Verdichtung zu er-
maoglichen und den Gestaltungsspielraum zu erweitern, wird die Ein-
schrankung, welche nur Gebdude in offener Uberbauung gestattet,
aufgehoben. Die geschlossene Uberbauung wird dadurch in allen
Bauzonen gestattet und das Erstellen von z.B. Doppel- oder Reihen-
einfamilienhausern ermaoglicht.

Der Grenzbau wird nur gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird und die schriftliche Zustim-
mung des Nachbarn vorliegt.

T
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Arealiiberbauung (Art. 556 BZO)

In den Wohn- und Gewerbezonen werden im Rahmen der Areallber-
bauung neu drei Vollgeschosse — bisher durfte die zonengemasse
Geschosszahl nicht erhoht werden — und eine Gebaudehdhe von
max. 10.5 m gestattet.

34

Offene Uberbauung
(links), geschlos-
sene Uberbauung
und Grenzbau
(rechts)



Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

3.24 Voraussetzungen fur die Ansiedlung von zusatzlichem
Gewerbe schaffen

Die bestehenden "Wohnschutzbestimmungen" in den Wohnzonen
sowie in der Kernzone werden aufgehoben.

Nutzweise (Art. 29 und Art. 30 BZO)

In allen Wohnzonen steht die Nutzweise Wohnen im Vordergrund. Es
sind nur nicht stérende Nutzungen zulassig. Dies ergibt sich bereits
aus der Ubergeordneten Gesetzgebung (vergl. u.a. § 52 PBG und
Art. 43 LSV). Art. 29, welcher besagt, dass in der W2/25 nur nicht
stérende Nutzungen gestattet sind, wird gestrichen. Die max. Brutto-
geschossflache flr nicht stérende Betriebe wird nicht vorgegeben.

Kernzone: Nutzweise (Art. 23)

In der Kernzone wurde ein Mindestmass an Geschossflache vorge-
geben, welches flir Wohnen genutzt werden muss. Die Wohnschutz-
bestimmung erscheint weder dringlich noch zeitgemass und wird auf-
gehoben.

3.2.5 Erhalten und Weiterentwickeln der Sport- und Freizeit-
anlagen

Die Bestimmungen zu den Erholungszonen C und D werden erganzt
bzw. prazisiert und neu in zwei separaten Artikeln (Art. 41 und
Art. 41a BZO) festgehalten.

Erholungszone C (Art. 41 BZO)

Artikel 41 enthalt die Bestimmungen zur Erholungszone C "Halden".
Bei gleichbleibender Gesamthdhe wird neu auch das Erstellen eines
Dachgeschosses oder Untergeschosses erméglicht. Flir den Bau von
Sporthallen oder anderen Gebauden, welche das vorgegebene Mass
(max. Gesamthdhe von 7 m) Uberschreiten, wird ein Gestaltungsplan
verlangt.

Erholungszone D (Art. 41a BZO)

Neu werden die zuldssigen Masse fir Gartenhduser und Schoépfe in
der BZO geregelt. Die neu gemass Art. 41a BZO zulassigen Masse
wurden von den nach dem Baureglement des Familiengartenvereins
Bachenbllach vom 17. Februar 1975 max. zuldssigen Baumassen
abgeleitet:

Eingeschossige Gartenhduser und Schdpfe unter Einschluss von
Uberdeckten Sitzplatzen diirffen eine Grundfliche von max. 17 m?
aufweisen. Die integrierten Sitzplatze missen seitlich mindestens zur
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Halfte der Abwicklung offen bleiben. Die zulassige Gesamthdéhe wird
auf 2.7 m beschrankt.
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Zudem werden Nutzungs- und Bauvorschriften flir das "Alte Schut-
zenhaus", Vers. Nr. 106, sowie den "Unterstand", Vers. Nr. 685, defi-
niert. Die Gebaude dlrfen als Freizeit- und Versammlungslokalitaten
genutzt werden. Neu-, Um- und Ersatzbauten sind an bisheriger La-
ge, unter Beibehaltung der bisherigen Stellung und des Ausmasses
der bestehenden Gebaude gestattet.

Fur das Familiengartenareal in Bachenbllach sind folgende Regle-
mente und Vertrage vorliegend: "Baureglement Familiengartenverein”
vom 17.02.1975, "Benitzungsreglement altes Schitzenhaus" vom
31.10.1979 und Pachtvertrag zwischen der politischen Gemeinde
Bachenbllach und dem Familiengartenverein vom 22.02.2010. Im
"Baureglement Familiengartenverein" werden u.a. die Héchstmasse
fur die Bauten sowie die Grenzabstande vorgegeben. Das Reglement
ist in einem separaten Verfahren auf seine Zweckmassigkeit zu Uber-
prifen.

3.2.6 Weitere
Massgebende Grundlagen (Art. 2 BZO)

Es wird neu darauf hingewiesen, dass die Abgrenzung der Zonen
sowie der Verlauf der Waldgrenzen, Abstandslinien sowie Grundwas-
serschutzzonen in der amtlichen Vermessung festgelegt und einseh-
bar sind.

Empfindlichkeitsstufe in der Freihalte- und der Erholungszone (Art. 3
und 4 BZO)

Freihalte- und Erholungszonen muissen nur Empfindlichkeitsstufen
(ES) zugewiesen werden, wenn ein spezielles Larmschutzbedirfnis
besteht oder falls sich darin Bauten mit larmempfindlichen Rdumen
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befinden®. Fiir die Freihaltezonen in der Gemeinde muss keine ES
festgelegt werden. Die ES-Zuordnung flr die Erholungszone wird
beibehalten. Da die Erholungszone eine beschrankte Bauzone dar-
stellt, wird sie neu mit den Bauzonen in Art. 3 aufgeflhrt.

Larmvorbelastung (Art. 6 BZO)

Im rechtskraftigen Zonenplan vom 27. Januar 1997 sind keine Larm-
vorbelastungen bezeichnet. Der Art. 6 wird ersatzlos gestrichen.

Autoabstellpldtze (Art. 49 BZO)

Der erforderliche Anteil an Besucherparkplatzen wird erhdht auf 15%
der erforderlichen Abstellplatze. Zudem wird die Bestimmung umfor-
muliert, damit klar wird, dass die Zustandigkeit fir abweichende Ab-
stellplatzzahlen bei der Gemeinde liegt.

Im Rahmen der Beratung im Bauausschuss am 3. Juni 2015 wurde
die Umsetzung der kantonalen Wegleitung zur Ermittlung des Park-
platzbedarfes gepruft. Der Bauausschuss kam zum Schluss, dass auf
die Umsetzung der Wegleitung verzichtet wird. Die Ergebnisse der
Beratung sind im Anhang A10 dargestellt.

Spiel- und Ruhefléachen (Art. 50 BZO)

Um Bewohner- und Altersgruppen spezifische Freiraumlésungen zu
ermdoglichen, sollen neu neben Spiel- auch Ruheflachen zulassig sein
(vergl. § 248 PBG). Spiel- und Ruheflachen werden neu bei allen
Wohnformen ab drei Wohnungen verlangt. Neben Mehrfamilienhau-
sern mussen auch Reihenhauser mit Spiel- und Ruheflachen ausge-
stattet werden.

Als Bezugsmass ist neu — wie bei der Ausnlitzungsziffer — die Netto-
geschossflache massgebend. Allerdings sind auch diejenigen Ge-
schosse mitzurechnen, welche nicht an die Ausnltzungsziffer ange-
rechnet werden. Das heisst, die genutzten Flachen in Dach- und Un-
tergeschossen sind miteinzurechnen.

Abstellflachen fiir Kinderwagen, Fahrrdder und Motorfahrréader
(Art. 51 BZO)

"Mit Entscheid vom 15. Marz 2013 stellte das Baurekursgericht des
Kantons Zurich fest, dass in kommunalen Erlassen keine Vorschriften
Uber die Lage und Ausgestaltung von Veloabstellplatzen gemacht
werden dirfen. Dazu fehle die gesetzliche Grundlage (Planungs- und
Baugesetz PBG). Das Gericht hielt insbesondere fest, dass nicht vor-
geschrieben werden darf, dass sich die Veloabstellplatze in Ein-

Fachstelle Larmschutz (2001, S. 12)
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gangsnahe zu befinden haben, gedeckt und mit einer zweckmassi-
gen Diebstahlsicherung versehen sein miissen."*

Abgeleitet von oben erwahntem Entscheid werden Abstellflachen an
zweckmassiger Lage verlangt. Auf die genauere Umschreibung der
Lage "in der Nahe von Hauseingangen" wird verzichtet. Zudem wer-
den neu leicht zugangliche Abstellrdume und / oder -flachen verlangt.

Die minimal erforderliche Zahl der Abstellplatze fur Fahrrader und
Motorfahrrader ist gestitzt auf die Richtwerte der VSS Norm SN
640065-2011 "Parkieren — Bedarfsermittiung und Standortwahl von
Veloparkierungsanlagen" bzw. auf die Merkblatter zur Veloparkierung
des Kantons Zirich zu ermitteln. Fir die Nutzweise Wohnen ist pro
Zimmer ein Veloabstellplatz zu erstellen. Berechnungsbeispiele fur
die Nutzweise Wohnen sind im Anhang A11.1 dargestellt. Richtwerte
fur weitere Nutzungen sind im Anhang A11 aufgeflhrt.

Nutzung der Sonnenenergie (Art. 52 BZO)

Die Nutzung der Sonnenergie ist in der Ubergeordneten Gesetzge-
bung geregelt und wird in der BZO nicht mehr aufgefihrt. Gemass
§ 238 Abs. 4 PBG werden sorgfaltig in Dach- und Fassadenflache
integrierte Solaranlagen bewilligt, sofern nicht GUberwiegende o6ffentli-
che Interessen entgegenstehen.

Abfall (Art. 53 BZO)

Es wird neu erst ab drei Wohnungen die Bereitstellung geeigneter
Flachen flr die Abfallbeseitigung verlangt. Flachen flir die Kompostie-
rung sind nicht zwingend vorzusehen. Die Gemeinde verfigt Uber
eine Grunabfuhr.

Gebéudehdhe (Art. 54a BZO)

Damit die festgelegten Gebaudehdéhen zur Anwendung gelangen,
wird in der BZO darauf hingewiesen, dass die Verkehrsbaulinien fur
das Mass der Gebaudehohe nicht zu beachten sind.

Besondere Larmschutzbestimmungen (Art. 54c BZO)

Das Gebiet Zwischenwegen liegt in den Bauzonen W2/35 und W2/40
(beide ES Il) und ist nicht feinerschlossen. Bauzonen fir Wohnnut-
zung durfen nur erschlossen werden, wenn die Planungswerte der
Larmschutzverordnung eingehalten werden kénnen. Diese werden im
Gebiet Zwischenwegen infolge Flugverkehrs wahrend der ersten
Nachtstunde (22.00 bis 23.00 Uhr) Gberschritten.

Kanton Zirich, Koordinationsstelle Veloverkehr (2013)
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Links: Ausschnitt
Entwurf Zonenplan
(Zonenplanénde-
rung Nr. 30)

Rechts: Beurtei-
lungspraxis in Ge-
bieten mit Flug-
ldrmbelastung Pla-
nungsverfahren ES
Il fiir Wohnnutzun-
gen

Quelle: Baudirektion

des Kantons Zlirich
2015

Art. 31a Abs. 1
Buchstaben b und ¢
LSV

e

\
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E Besondere Larmschutzbe- [ Innerhalb AGL ohne Uber-
stimmungen (Art. 54c BZO) schreitung IGW und PW am Tag

Wohnzone 2 Geschosse Ausgeschlossen: Einzonungen
W2/35 Genehmigungsfahig:

M \Wohnzone 2 Geschosse Erschllgssgngen, wenn LSV Art

W2/40 31a erflllt ist .

| 'V‘I"‘I | Wohnzone mit Gewerbeer- Aufzonungen, wenn die Anfor-

: derungen gemass Kap. 4.7.1
leichterung 2 Geschosse S
WG2/45 KRP erfiillt sind

Abgrenzungslinie

Aufgrund der Anpassung der Larmschutzverordnung vom 2. Februar
2015 (vergl. Anhang A5) kénnen bestehende jedoch nicht erschlos-
sene Bauzonen fir Wohnnutzungen in Gebieten, in denen fir die
Uberschreitung der Planungswerte der Flugbetrieb der ersten Nacht-
stunde massgeblich ist, erschlossen werden. Die Anforderungen ge-
mass Art. 31a LSV werden nun mit dem Art. 54c BZO und der Ab-
grenzung im Zonenplan (vergl. Ziff. 3.1 Zonenplanadnderung Nr. 30)
grundeigentimerverbindlich festgehalten. Neue Wohnbauten haben
die Anforderungen gemass Art. 31a Abs. 1 Buchstaben b und ¢ LSV
zu erfullen:

b. die lirmempfindlichen Riume mindestens gemiss den erhdhten Anforde-
rungen an den Schallschutz nach der SIA-Norm 181 vom 1. Juni 20062 des
Schweizerischen Ingenieur- und Architekten-Vereins gegen Aussen- und
Innenldrm geschiitzt sind: und

c. die Schlafrdume:

1.  iiber ein Fenster verfiigen, das sich in der Zeit von 22-24 Uhr automa-
tisch schliesst und in den iibrigen Zeiten automatisch 6ffnen ldsst, und

2. so erstellt werden, dass ein angemessenes Raumklima gewihrleistet
wird.

Ausnahmebewilligung (Art. 58 BZO)

Der Artikel wird ersatzlos gestrichen. Eine kommunale Regelungs-
befugnis liegt nicht vor. Fir Ausnahmebewilligungen gilt ausschliess-
lich § 220 PBG und in Zusammenhang mit Baulinien § 100 PBG.
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3.3 Anderungen am Kernzonenplan
Es werden folgende Anderungen am Kernzonenplan vorgenommen:
* Aufheben der fakultativen Baufluchten

* Teilweise neu festlegen und teilweise aufheben von Gestaltungs-
baufluchten

¢ Teilweise Aufheben von rot bezeichneten Gebauden.

Im Kernzonenplan wurden fakultative Baufluchten sowie Gestal-
tungsbaufluchten bezeichnet. Die fakultativen Baufluchten werden
aufgehoben bzw. wo die Stellung der Gebaude langfristig gesichert
werden soll durch Gestaltungsbaufluchten ersetzt.

Die rot bezeichneten Gebaude umfassten bis anhin Inventarobjekte
gemass dem Inventar der kommunalen Heimatschutzobjekte. Die
Aufnahme ins Inventar bezieht sich auf die Substanz des Gebéaudes,
ist keine raumplanerische Festlegung und kann auch nicht von der
Gemeindeversammlung beraten werden. Neu sollen nur Gebaude rot
bezeichnet werden, welche zur Erhaltung der Struktur des Ortsbildes
beitragen. Der Erhalt von Schutzobjekten geht den Bestimmungen im
Kernzonenplan und in der BZO vor.

Fir rot bezeichnete Gebaude, welche bereits ersetzt wurden, sind
neu — wo die Stellung der Gebaude langfristig gesichert werden soll —
nur Gestaltungsbaufluchten zu bezeichnen. Es werden keine Ersatz-
bauten von Ersatzbauten gefordert.

Die folgende Ubersicht fasst die Anderungen und Ergénzungen, wel-
che am Kernzonenplan vorgenommen werden, zusammen.
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Ziff.* Strasse, Nr. / Bezeichnung bisher Bezeichnung neu Begriindung / Bemerkung
Geb. Vers. Nr. /
Parzelle Kat. Nr.

A Eschenmosenstr. | fakultative Bauflucht Gestaltungsbauflucht | Stellung des Gebaudes
17/ 2\ Y. A\ langfristig sichern
636 /
2290

B Eschenmosenstr. Nur Wohnteil wird rot
14/ bezeichnet
30 (nur Stallteil) /
1923

C Eschenmosenstr. Ist bereits Ersatzbau
8/
65/
1877

E Bachstr. 6 / Stellung des Gebaudes
109/ langfristig sichern
280

F Dorfstr. 33 / Ist bereits Ersatzbau
24 ostl.Teil /
1521

G Rennweg 1/ Stellung des Gebaudes
36/ auch slidseitig langfristig
2684 sichern

J Schulweg 8/ Gebaude ragt in den
45/ Strassenkdrper hinein
1838

L Dorfstr. 23 / Stellung des Gebaudes
186 / langfristig sichern
2253

M Buchenrain 2 / Rot bezeichneter Hausteil
53/ rot - wurde abgebrochen
2554 P B 3 2 !

© N

* Anderungen, welche diskutiert aber verworfen wurden, sind nicht aufgefiihrt. Urspriingliche Nummerierung (alphanu-
merisch) wurde beibehalten.
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3.4 Anderungen am Ergénzungsplan

Am 19. September 2012 hat die Leitstelle fir Baubewilligungen des
Generalsekretariats der Baudirektion des Kantons Zirich (Bauverfah-
ren + Koordination Umweltschutz) eine forstrechtliche Bewilligung flr
die Erstellung eines Neubaus auf der Parz. Kat. Nr. 2725 (ehemals
Parz. Kat. Nr. 927) innerhalb des Waldabstandsbereiches erteilt. Die
Gemeinde Bachenbilach wurde im Rahmen dieses Verfahrens ein-
geladen, die Waldabstandslinie im Gebiet Chlrzi mit der nachsten
Nutzungsplanungsrevision zu begradigen. Dieser Einladung wird im
Rahmen der vorliegenden Teilrevision mit dem Erganzungsplan "An-
derung der Waldabstandslinie im Gebiet Chirzi" nachgekommen.

/ /' 7
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, o » a7 >
] > N ) v A~ , Begradigung der

/ =
// 'J'%%// Waldabstandslinie

/ im Gebiet Chiirzi

Projektierte Gebdude

=== Rechtskréftige Waldabstands-
linie

—#— Aufzuhebende Waldabstands- [7] Wald
linie

-

Projektierte Waldabstandslinie
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Zonenplanénde-
rungen Nrn. 21 und
25

Einzonungen von
bestehenden Er-
schliessungs-
strassen; keine
Fruchtfolgefidchen
betroffen

4 Auswirkungen der Teilrevision

Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung werden die
Ziele der Gemeindeentwicklung (vergl. Ziff. 1.4) unter Beachtung der
Vorgaben der Uberkommunalen Richtplane weitgehend umgesetzt.

Die Teilrevision sowie die fur die Gemeindeentwicklung formulierten
Leitlinien und Zielsetzungen beziehen sich auf das Gemeindegebiet
der Gemeinde Bachenbiilach. Uberkommunale Entwicklungsabsich-
ten sind im Rahmen des Uberkommunalen Richtplanes zu entwickeln.

4.1 Auswirkungen auf Raum und Umwelt

Da sich die Teilrevision hauptsachlich auf das Siedlungsgebiet be-
zieht, sind die Auswirkungen auf die umliegenden Wald- und Land-
wirtschaftsflachen gering. Es werden Einzonungen von Erschlies-
sungsstrassen vorgenommen. Zudem wird Vorsorge geleistet, dass
der eingezonte aber noch nicht erschlossene Teil der Parzelle im
Gebiet Zwischenwegen unter Berlicksichtigung der Bestimmungen
der Larmschutzverordnung (Art. 31 a LSV) erschlossen werden kann.

Die Erschliessung von Bauzonen hat ebenfalls Uber Bauzonen zu
erfolgen. Mit den vorgesehenen Einzonungen wird ein rechtmassiger
Zustand hergestellt. Die Einzonungen (Anderungen Zonenplan Nrn.
21 und 25) von Teilen der Freihans- und Eschenmosenstrasse sowie
der Niederglatterstrasse umfassen bestehende Erschliessungsstras-
sen. Fruchtfolgeflachen sind nicht betroffen.

Anderung Nr. 21: Anderung Nr. 25:
Teile der Parz. Kat. Nrn. 1358, 2198, Teile der Parz. Kat. Nrn. 2397, 2054
Freihans- und Eschenmosenstrasse Niederglatterstrasse

i

e =

Die Bauvorschriften flr die Erholungszonen C und D (Art. 41 und 41a
BZO) werden prazisiert. Fur die Erholungszone C "altes Schitzen-
haus" werden die zulassigen Abmessungen der Gartenhduser und
Schépfe sowie die Nutzungs- und Bauvorschriften fir das alte Schiit-
zenhaus vorgegeben.
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4.2 Auswirkungen auf das Ortsbild

Mit der "Entschlackung" der Kernzonenbestimmungen werden die
Entwicklungsmdglichkeiten in der Kernzone erweitert. Die starren
Gestaltungsvorschriften (z.B. Fassaden, Dachform und Materialge-
bung) werden gelockert, um den Spielraum fir Neubauten zu ver-
grossern. Damit wird, teilweise unter deutlich erhéhten Anforderun-
gen, ein zeitgemasses und qualitatsvolles Bauen im Kontext mit den
bauhistorisch bedeutsamen Objekten ermaglicht.

Auch in den Wohnzonen werden Restriktionen aufgehoben, welche in
der Anwendung nicht zu Uberzeugenden Ldsungen geflihrt haben. So
werden z.B. die max. zulassigen Gebaudehdhen in der W2/25 von
5.6 m auf 6.5 m angehoben, mit dem Ziel, dass die Hauser besser in
die Hanglage eingefigt werden bzw. Ubermassige Abgrabungen
vermieden werden kénnen.

Fur die Parzelle Kat. Nr. 2065 wird eine Gestaltungsplanpflicht fest-
gelegt, da die zukinftige Uberbauung an der zentralen Lage das
Ortsbild wesentlich pragen wird und daher auf eine besonders gute
Gestaltung zu achten ist. Die Parzelle stellt eine grosse Baulandre-
serve dar. Hier soll eine zeitgemasse Uberbauung mit verhaltnisméas-
sig hoher Dichte entstehen kénnen.

4.3 Auswirkungen auf das Nutzungspotential

Unter Ziff. 1.2.1 wird aufgezeigt, dass das Siedlungsgebiet von Ba-
chenbllach noch Uber Nutzungspotential verfigt. Verdichtung und
Siedlungsentwicklung nach innen sind nicht die Hauptziele der vorlie-
genden Teilrevision. Im Hinblick auf die zu erflllenden kantonalen
Vorgaben wird aber eine geringe Verdichtung entlang der zentralen
Verkehrsachse vorgenommen. Auch mit der Teilrevision im Gebiet
Bachliwis wird an zentraler und gut erschlossener Lage eine Ver-
dichtung ermdglicht. Zudem wird in allen Wohnzonen (inkl. der Wohn-
und Gewerbezone) die Nutzung des Untergeschosses zugelassen.
Die kantonale Vorgabe, dass die Gemeinde Bachenbulach bis 2014
in etwa 20% zusatzliche Einwohner aufnehmen soll, wird nahezu er-
reicht.

Zu beachten bleibt, dass in Bachenbilach aufgrund der Belastung
durch Fluglarm reine Wohnzonen an zentralen und gut erschlosse-
nen Lagen nicht aufgezont werden kdnnen. Die Verdichtungsmass-
nahmen sind auf zentral gelegene Mischzonen oder Wohnzonen
ausserhalb der AGL zu lenken. Die Wohnzonen ausserhalb der AGL
liegen in Bachenbllach mehrheitlich an Hanglagen und bieten sich
aufgrund der Siedlungsstruktur nicht oder nur beschrankt flr eine
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Verdichtung an. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird auf
die Erhdhung des Dichtemasses an diesen Lagen verzichtet.

4.3.1 Abschatzung des Nutzungspotentials

Die Abschatzung des Nutzungspotentials basiert auf den Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung resp. des Zonenplans. Es wur-
de das Einwohner- sowie Arbeitsplatzpotential gemass rechts-
kraftigen Festlegungen (von 1997 mit Teilrevisionen bis 2008) mit
dem Potential gemass den Teilrevisionen der Nutzungsplanung Be-
arbeitungsstrang | (vorliegende Teilrevision) und Bearbeitungsstrang
Il (Teilrevision festgesetzt am 17. Marz 2016) in Bezug gesetzt. Im
Sinne der Vergleichbarkeit wurden die Grundannahmen betreffend
den Geschossflachenbedarf pro Einwohner / Beschéaftigten aus dem
Bericht der PZU "Potenziale der Innenentwicklung im Zircher Unter-
land — eine regionale Analyse" vom 28. Februar 2013 Gbernommen:

* 51.5 m? Geschossflache pro Einwohner
+  55.0 m? Geschossflache pro Beschaftigten.

Das Gemeindegebiet wurde, abgeleitet von der rechtskraftigen Zonie-
rung, in 21 Gebiete aufgeteilt (ca. 97 ha, ohne Zonen fiir 6ffentliche
Bauten). Fur die Berechnung der Kapazitaten wurden jeweils 10%
der Flache eines Gebietes fir die Verkehrsflachen in Abzug gebracht.
In der Gemeinde Bachenbllach wird das Nutzungsmass Uber die
Ausnutzungsziffer (Wohn-, Kern sowie Wohn- und Gewerbezone)
sowie die Baumassenziffer m*/m? (Gewerbe- und Industriezone) ge-
regelt. Fir die Gewerbe- und Industriezone musste fir die Berech-
nungsformel zusatzlich ein Umrechnungsfaktor flr die Geschossho-
hen festgelegt werden (in der Quartiererhaltungszone QE Bachliwis
3.5 m fir Wohnnutzung; in den Arbeitsplatzzonen 4.2 m fir Arbeits-
platznutzung). Der Ausbaugrad sowie die Nutzungsanteile fir Woh-
nen und Arbeiten (alles in Prozent) wurden aufgrund von Begehun-
gen, Luftbildern, Schragansichten und statistischen Daten geschatzt.
All diese Vorgaben und Annahmen ergeben folgende Formeln flr die
Berechnung der Einwohner- resp. der Arbeitsplatzkapazitaten:

Zonen mit AZ>:

, e AG = W * nGF
Einwohnerkapazitét: Ewgap = T
E
, - AG % A+ nGF
Arbeitsplatzkapazitét: APygp = T
AP

Zonen mit BMZ:

° Die Nettogeschossflache (NGF) wurde anhand der zulassigen Ausnut-

zungsziffer gemass BZO sowie unter Einschluss der fir das Wohnen bzw.
Arbeiten verwendbaren Flachen in Dach- und Untergeschossen ermittelt.
Fir das 1. Dachgeschoss (DG) wurden 70%, fur das 2. DG 25% und fur ein
zuldssiges Untergeschoss 50% eines Vollgeschosses eingesetzt.
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F+(1-V))*BZx*AG)/h)+A
Arbeitsplatzkapazitét: APyqp = (F=( )) * BZ » AG)/h) «

(NGF: Nettogeschossfldache in m2, F: Gebietsflache in m2, V: Verkehrsflachenanteil
in %, BZ: Baumassenziffer in m3/m2, AG: Ausbaugrad in %, h: Umrechnungsfaktor
Geschosshohe, W: Wohnanteil in %, A: Arbeitsplatzanteil in %, BGFey: Bruttoge-
schozssfléche pro Einwohner in mz, BGFap: Bruttogeschossfléache pro Arbeitsplatz
inm°®)

Um die Berechnungsmethode validieren zu kénnen, wurden in einem
ersten Schritt die aktuellen Verhaltnisse (Ausbaugrad, Wohn- und
Arbeitsplatzanteile) abgeschatzt und daraus die Einwohner- und Ar-
beitsplatzkapazitaten berechnet. Dies ergab 4'103 Einwohner und
4'722 Beschaftigte (effektive Zahlen fir 2014: 4'064 Einwohner, 1'815
Beschaftigte), wobei die Beschéaftigtenzahl als reines Flachenaquiva-
lent zu verstehen ist (je nach Branche variieren die Bruttogeschoss-
flachen pro Arbeitsplatz stark).

Auf Basis dieser im Ungenauigkeitsbereich der effektiven Zahlen lie-
genden Berechnungen wurden die Bauzonenkapazitaten und die
Potentiale flr zusatzliche Einwohner bzw. Beschaftigte abgeschatzt.
Um die Vergleichbarkeit zwischen den Zahlen gemass gultiger BZO,
dem Entwurf sowie den Berechnungen der PZU (2013) herstellen zu
kénnen, wurde nebst einer gebietsweisen Abschatzung (potentielle
Ausbaugrade) auch mit Uber alle Gebiete hinweg einheitlichen Aus-
baugraden (AG) von 85% resp. 100% gerechnet. Dies ergab fol-
gende Zahlen:

BZO Giiltig BZO Entwurf ~ BZO Gliltig BZO Entwurf

AG potentiell* 4'103 4722

AG 85% 4'817 5'684 6'195 6'367
AG 100% 5'677 6'684 7278 7'490
AG 100% 5'500 5'800

(PZU 2013)

effektiv 2014 AG potenziell ®AG85% ™AG 100 % = effektiv 2014 AG potenziell ®AG85% ®™AG 100 %

8000 8000
7000 7000
6000 6000
5000 5000
4000 4000
3000 3000
2000 2000

e e . .
0 0

BZO Giiltig BZO Entwurf BZO Giiltig BZO Entwurf
Einwohner Arbeitsplatze

* AG potentiell: Separate Abschétzung von AG, W und A fiir jedes einzelne Gebiet
aufgrund der zu erwartenden Entwicklung (z.B. aufgrund Baujahr etc.)

** Die Arbeitsplatzzahlen sind als Fldchendquivalent und nicht als effektive Arbeitsplatz-
zahlen zu verstehen
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Aus den ermittelten Einwohner und Arbeitsplatzzahlen lassen sich
folgende Schlisse ziehen:

* Wairden die heute vorhandenen Reserven im Rahmen der gulti-
gen BZO besser ausgenitzt resp. wirde der Ausbaugrad auf
85% erhoht, so konnten zusatzlich ca. 750 Personen in Bachen-
bilach wohnen. Mit der Teilrevision wirde sich die Bauzonenka-
pazitat fir das Wohnen um weitere ca. 18% erhdhen. Dies erga-
be bei einem realistischen Ausbaugrad von 85% ein Potential
gegenilber heute von ca. 1'600 Einwohnern.

e Die von der PZU (2013) errechnete Bauzonenkapazitat fir
Wohnnutzung (Ausbaugrad 100%) liegt mit 5'500 Einwohnern
leicht unter den Zahlen der vorliegenden Berechnung (gultige
BZO: ca. 5'700 Einwohner, Entwurf BZO: ca. 6'700 Einwohner).

* Die Zahlen zu den Arbeitsplatzen zeigen, dass bereits heute ein
betrachtliches Potential vorhanden ist. Aufgrund der Anpassun-
gen mit der vorliegenden Teilrevision wird eine Steigerung von
etwa 2% erwartet.

4.3.2 Quartieranalyse als Vergleichswert

Der Kanton Zirich bietet neu das Instrument "Quartieranalyse fir die
Siedlungserneuerung" an (GIS-Browser). Die raumliche Einteilung in
sogenannte Kleinquartiere (nur Wohn- und Mischnutzung) gibt de-
taillierte Einblicke zu verschiedenen Themen betreffend Nutzung und
Bebauung (z. B. Baujahr, Bebauungsstruktur, Einwohnerdichte, Ge-
schossflachenreserven, Haushaltsformen, ...).

Die Daten aus der Quartieranalyse wurden als grobe Vergleichswerte
fur die Kapazitatsabschatzung verwendet. Aufgrund der zeitlichen
Uberschneidung der Erarbeitung der vorliegenden Teilrevision mit der
Einfihrung des neuen Instruments weichen die Abgrenzungen der
Quartiere jedoch voneinander ab.
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5 Mitwirkung und Vorprifung

5.1 Gemeindegesprach zur Ortsplanung

Am 16. Juli 2015 fand ein Gemeindegesprach zur Ortsplanung der
Gemeinde Bachenbilach beim Amt fir Raumentwicklung statt. Ver-
treter des ARE haben Uber die gedanderten Rahmenbedingungen von
Bund und Kanton sowie Uber die Beurteilung von Ortsplanungen in-
formiert. Im Bezug auf das Kreisschreiben vom 4. Mai 2015 wurde
die neue Ausgangslage flr die Gemeinden sowie die sich daraus er-
gebenden Anforderungen an die Richt- und Nutzungsplanungen dar-
gelegt.

Ein Entwurf der vorliegenden Teilrevision wurde von Vertretern der
Gemeinde Bachenbllach vorgestellt. Die Vertreter des ARE haben
anerkannt, dass die umfassende Vorarbeit mit den tberkommunalen
Vorgaben und der Umsetzung des 80/20-Prinzips des kantonalen
Raumordnungskonzeptes im Einklang steht. Die Themen bauliche
Dichte und Einwohnerdichte sind mit den Regionalplanern der Region
ZUrcher Unterland zu diskutieren und eine prazise Abstimmung hat
noch stattzufinden.

52 Vorpriufung

Das Amt fur Raumentwicklung (ARE) des Kantons Zirich hat die vor-
liegende Teilrevision der Nutzungsplanung im Vorprifungsbericht
vom 09.12.2015 — unter Berlicksichtigung der geforderten Anpassun-
gen (s. Tabelle) — als genehmigungsfahig beurteilt.

Das ARE anerkennt, dass die Gemeinde Bachenbllach vor besonde-
ren Herausforderungen steht, da sie einerseits zur urbanen Wohn-
landschaft gehdrt und andererseits von den Festlegungen zur Ab-
grenzungslinie im kantonalen Richtplan betroffen ist. Es wird ver-
merkt, dass die Gemeinde auf diese spezielle Ausgangssituation gut
reagiert.

In der nachfolgenden Tabelle werden Auflagen, Hinweise und Emp-
fehlungen aus der Vorprifung (1. Spalte) sowie die daraus hervor-
gegangenen Anpassungen der vorliegenden Teilrevision der Nut-
zungsplanung (2. Spalte) aufgefiihrt. Sachverhalte, welche geprift
wurden und aus welchen sich keine Anpassungsvorschlage oder Auf-
lagen ergaben, werden nicht zusammengefasst.
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5.2.1

Anpassungen am Zonenplan

Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) / Begriindung

Anpassung der Teilrevision der Nutzungsplanung

(A) Zonenplandnderung Nr. 22:

Fiir das von der Anpassung des Zonenplanes
Nr. 22 betroffene Gebiet ist im Rahmen des
Gestaltungsplanes die Erschliessungssituation
zu kléren.

Die Parzelle 2065 liegt in der Kernzone mit der
Empfindlichkeitsstufe lll, ist nicht (berbaut und wird
im GIS als baureif bezeichnet. Es ist zu priifen, ob
die Baureife einer Feinerschliessung entspricht.

(B) Im Gestaltungsplan sind die Gemein-
destrassen als Larmquellen zu beriicksichtigen
und die Ldrmsituation abzukléren.

Die Strassenlédrmbelastung gegeniiber den Ge-
meindestrassen (Eschenmosenstrasse, Dorfstras-
se) ist im Rahmen des Gestaltungsplans abzukla-
ren und die Einhaltung der massgebenden Grenz-
werte sicherzustellen.

Die Flugldrmbelastung betragt am Tag weniger als
57 dB, in der Nacht 53 dB. Die Immissionsgrenz-
werte der ES Il (65/55 dB) sind eingehalten. Die
Planungswerte der ES Ill (60/50 dB) gelten in der
Nacht auch als eingehalten, wenn die Auflagen ge-
méss Art. 31a LSV effiillt sind.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen; Art. 57
Abs. 3 BZO wurde dahingehend angepasst, dass
die Einhaltung der massgebenden Larmgrenzwerte
verlangt wird (ob dies die Immissionsgrenzwerte
oder die Planungswerte sind, werden die Abkla-
rungen im Rahmen des Gestaltungsplanes zeigen).

Die Erlauterungen unter Ziffer 3.2.1 dieses Berich-
tes wurden entsprechend erganzt.

(C) Zonenplanénderung Nr. 25:

Mit der Zonenplandnderung Nr. 25 ist der Ufer-
streifen des eingedolten Breitibachs, 6ffent-
liches Gewdsser Nr. 1.1 betroffen. Die gewés-
serschutzrechtlichen Vorschriften (keine Bau-
ten und Anlagen im Uferstrei-
fen/Gewiédsserraum) kommen uneingeschrankt
zur Anwendung. Zu beachten ist ausserdem,
dass Fliessgewdsser nicht liberdeckt oder ein-
gedolt werden diirfen (Art. 38 Abs. 1 GSchG).

Grundsétzlich ist der Uferstreifen von Bauten und
Anlagen freizuhalten und demzufolge als Bauzone
nicht geeignet. Aufgrund der vorliegenden Gege-
benheiten (eingedolter Bach ohne eigene Parzelle,
Verlauf auf privaten Parzellen bzw. im Strassen-
raum, keine Hochwassergefdhrdung, Ausdolung
und Revitalisierung dieses Bachabschnittes stehen
nicht im Vordergrund) kann der Einzonung zuge-
stimmt werden.

Der Hinweis entspricht nicht dem angepassten
Gewasserbestand.

Das offentliche Gewasser Breitibach Nr. 1.1 wurde
mit Genehmigungen vom 12.5.2015 und 15.6.2015
aufgehoben.

Die Uberpriifung des Gewasserbestandes hat
ergeben, dass der Breitibach Nr. 1.1 nicht mehr
den geforderten Voraussetzungen fiir ein 6ffent-
liches Gewasser aufgrund Wasserwirtschafts-
gesetz (WWG; LS 724.11) entspricht.

Das Einzugsgebiet des Breitibachs hat aufgrund
Uberbauungen bzw. Entwasserung an Bedeutung
verloren.
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Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) / Begriindung

Anpassung der Teilrevision der Nutzungsplanung

(D) Zonenplandnderungen Nrn. 26 und 27:
Auf die Einzonungen ist zu verzichten.

Mit den Einzonungen Nrn. 26 und 27 soll eine
bestehende und eine geplante Erschliessungs-
strasse sowie ein Grundstiick von rund 1000 m?
eingezont werden. Diese Einzonungen werden als
nicht genehmigungsféhig beurteilt, da sie nicht
unter die Ausnahmetatbesténde geméss Kultur-
landinitiative fallen. Es werden Bauzonen ge-
schaffen, die der zusétzlichen Bereitstellung von
Wohnnutzungen dienen. Weiterhin befindet sich
das Gebiet innerhalb der Abgrenzungslinie geméss
kantonalem Richtplan. In diesem Bereich sind
Einzonungen nicht méglich (Pt. 4.7.1.2 Flughafen
Ziirich).

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird auf
die Einzonungen verzichtet. Flr die Einzonung sind
umfangreiche Klarungen nétig, welche die vorlie-
gende Teilrevision verzégern wiirden. Sobald die
Klarungen erfolgt sind, kann — sofern eine Einzo-
nung immer noch angestrebt wird — eine Teilre-
vision durchgefiihrt werden.

Die Einzonung bedingt ein Erschliessungskonzept
fur die Bauzone Zwischenwegen. Es ist darzule-
gen, inwieweit die Parzelle Kat. Nr. 2192 zur Er-
schliessung der dahinter liegenden Bauzone not-
wendig ist und wie gesichert werden kann, dass
das Grundstuck vor allem der Erschliessung dient.
Dazu ist auch die Prufung von alternativen Er-
schliessungsmaglichkeiten, z.B. von der Oberglat-
terstrasse aufzuzeigen bzw. warum diese allenfalls
zur Erschliessung der Bauzone nicht geeignet sind.
Weiterhin ist mit dem Amt fiir Verkehr abzustim-
men, inwieweit der Anschluss an die Staatsstras-
sen Uber den Scheidweg bzw. die Oberglat-
terstrasse Uberhaupt maglich ist.

(E) Die Darstellung der Grundwasserschutzzo-
nen im Zonenplan ist so zu iiberarbeiten, dass
diese insbesondere im Siedlungsgebiet deut-
lich zu erkennen sind. In der Legende sind die
Grundwasserschutzzonen aufzunehmen.

Auf die Darstellung der Grundwasserschutzzonen
wurde verzichtet.

Die Lesbarkeit des Zonenplanes als Hauptthema
darf in der Folge der Darstellung der Gewasser-
schutzzonen nicht nachteilig beeinflusst werden.

5.2.2

Anpassungen an der Bau- und Zonenordnung

Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) / Begriindung

Anpassung der Teilrevision der Nutzungsplanung

(F) Strassenabstand bei Neubauten in der Kern-
zone:

Es wird die Aufnahme einer Bestimmung emp-
fohlen, welche generell das Bauen (fiir alle
oberirdischen Gebé&ude oder nur fiir besondere
Gebdude) nédher an alle Staatsstrassen erlaubt.
Dies unter Vorbehalt der Verkehrssicherheit
und der geniigenden Einordnung, ohne Festle-
gung eines Masses.

Der Empfehlung wurde gefolgt und Art. 9 BZO mit
einem entsprechenden Absatz erganzt.

(G) Art. 9 BZO ist dahingehend zu ergédnzen,
dass bei Um-, Ersatz oder Neubauten Abwei-
chungen vom Gebdéudeprofil und der Gestal-
tungsbauflucht auch im "Interesse des Ge-
wdasserraumes” (namentlich Gewdéhrleistung
Hochwasserschutz, Zugénglichkeit zu Gewds-
ser zu Unterhaltszwecken) méglich sind.

Damit sollen Unklarheiten dem (ibergeordneten
Recht gegenliber vermieden werden.

Die Auflage wurde befolgt und Art. 9 BZO entspre-
chend erganzt.
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Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) / Begriindung

Anpassung der Teilrevision der Nutzungsplanung

(H) Es wird empfohlen, die neue Vorschrift Art.
10 BZO, welche ein anrechenbares Unterge-
schoss zulédsst, mit der Angabe an Hanglagen
zu ergénzen.

Auf eine Anpassung wurde verzichtet.

Aufgrund der Prazisierungen in Art. 10 Abs. 1a
BZO, welche besagen, dass ein Untergeschoss nur
gestattet ist, wenn fir die Belichtung und Bellftung
keine Veranderungen am gewachsenen Boden er-
forderlich werden, erlbrigt sich die Angabe "an
Hanglage".

(l) Es wird empfohlen, Art. 16 BZO bestehen zu
lassen. Zusétzlich wird empfohlen, auf Holz-
oder Holz-/Metallfenster zu bestehen und die
Materialisierung von Verschattungselementen
vorzugeben.

Der zur Streichung vorgesehene Artikel macht aus
Griinden des Ortsbildschutzes Sinn und bietet
Anhaltspunkte, was u.a. unter einer guten Einord-
nung verstanden wird.

(J) Es wird empfohlen, mit Art. 18 BZO die Ma-
terialisierung der Ziegel (Ton und Glas) vor-
zugeben.

Geméss der vorgesehenen Bestimmung wéren
auch Kunststoffziegel méglich.

Auf eine Anpassung wurde verzichtet.

Im Sinne einer modernen Kernzonenplanung wird
es als zielfihrend und richtig erachtet, auf die Vor-
schriften betreffend die Detailgestaltung von Fas-
saden, Fenstern usw. zu verzichten und Bau-
vorhaben in der Kernzone einzeln nach ihrer archi-
tektonischen Qualitét und der Einordnung in die
Umgebung zu beurteilen.

Die Anforderungen an Einordnung und Gestaltung,
Fassadengestaltung, Material- und Farbwahl sowie
Fensterform werden neu in Art. 7a BZO zusam-
mengefasst und abschliessend geregelt. Die
rechtskraftigen Kernzonenbestimmungen — so
auch Art. 16 BZO — sind sehr prazis und ein-
schrankend und haben teilweise zu eher dem
Ortsbild abtraglichen Lésungen gefiihrt.

(K) Art. 41 BZO ist dahingehend anzupassen,
dass in den Grundstiicken Kat. Nrn. 1623 und
1624 keine Gebdude zuldssig sind und bei der
Ausgestaltung der Sportanlagen das Schutzzo-
nenreglement der Quellfassungen Loobach
(Grundwasserrecht | 1210) zu beachten ist.

Neben dem Gewdésserschutzbereich tangiert das
Siedlungsgebiet auch rechtskréftige Grundwasser-
schutzzonen. Die Zone fiir éffentliche Bauten OeB
Il und die Erholungszone E (C) tangieren beim
Sportplatz Halden die Weitere und die Engere
Schutzzone (Zonen S3 und S2) sowie zwei Fas-
sungsbereiche (Zonen S1) der Quellfassungen
Loobach.

In diesen Gebieten sind die Bestimmungen des mit
Verfiigung der BD Nr. 1770/2004 genehmigten
Schutzzonenreglements einzuhalten. Somit sind
die in Abs. 1 und Abs. 2 als zuléssig bezeichneten
Gebéude in den Grundstiicken Kat. Nr. 1623 und
1624 nicht erlaubt, da diese in den Zonen S1 und
S2 liegen.

In einer Mail (von der Baudirektion an das Pla-
nungsburo, datiert 22. Marz 2016) wurde von der
Baudirektion darauf hingewiesen, dass auf die
Umsetzung der Antrage bez. Schutzzonen ver-
zichtet werden soll. Die Darstellung der Schutzzo-
nen im Zonenplan sowie die Anpassung von

Art. 41 BZO werden als nicht zweckmassig einge-
stuft, da das Schutzzonenreglement bereits grund-
eigentumerverbindlich ist.
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Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) / Begriindung

Anpassung der Teilrevision der Nutzungsplanung

(L) Es wird dringend empfohlen, die Bestim-
mung des Bedarfs an Motorfahrzeugabstell-
plédtzen — Art. 49 BZO - entsprechend der kan-
tonalen Wegleitung zur Regelung des Park-
platzbedarfs vorzunehmen.

Dies ist im Agglomerationsprogramm der Stadt Z(i-
rich-Glattal so vorgesehen. Bachenblilach profitiert
von den Massnahmen des Aggloprogramms. Es ist
angezeigt, dass die Gemeinde auch einen ent-
sprechenden Beitrag durch die Anpassung der
Bestimmungen zur Parkierung leistet.

Weiterhin wird empfohlen, dass zur Ermittlung des
massgeblichen Bedarfs die Erschliessung durch
den OV Beriicksichtigung findet bzw. der Weg-
leitung entsprechende Bedarfsreduktionen von
Abstellpldatzen méglich oder verpflichtend werden.

Im Rahmen der Beratung im Bauausschuss am

3. Juni 2015 wurde die Umsetzung der kantonalen
Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes
geprift. Der Bauausschuss kam zum Schluss,
dass auf die Umsetzung der Wegleitung verzichtet
wird (vergl. Anhang A10).

Im Rahmen des Projektes "Gemeinsamer kommu-
naler Richtplan Raum Bulach" kénnen fiir den
gesamten Raum Bilach diesbeziigliche Regelun-
gen getroffen werden.

(M) Es wird empfohlen, Art. 51 BZO beziiglich
der Anzahl der Veloabstellpldtze anzupassen.

Der angepasste Artikel entspricht nur teilweise den
Bediirfnissen der Velofahrenden und ist aus Sicht
der Veloférderung nicht ausreichend, insb. bzgl.
der Anzahl der Veloabstellplétze.

Die Koordinationsstelle Veloverkehr hat dazu,
gestiitzt auf die VSS Normen einen Vorschlag fiir
die Regelung in Bau- und Zonenordnungen er-
lassen. Es wird auf das Merkblatt "Veloabstell-
plétze — Empfehlung fiir die Normierung in kom-
munalen Bau- und Zonenordnungen" verwiesen.

Die Auflage wurde befolgt und Art. 51 BZO ent-
sprechend erganzt.

(N) Es wird darauf hingewiesen, dass der beste-
hende Art. 54 BZO (Ausschluss Sexgewerbe) in
der vorliegenden Form nicht als rechtméssig
angesehen werden kann und zu (iberpriifen ist.

Es handelt sich um eine rechtskraftige Festlegung.
Auf den Hinweis wurde nicht eingetreten.

(O) In Art. 57 Abs. 3 der BZO sind die Immissi-
onsgrenzwerte mit Larmgrenzwerten zu erset-
zen.

Es muss die Einhaltung der massgebenden Larm-
grenzwerte (ES lll) verlangt werden.

Die Auflage wurde befolgt und Art. 57 Abs. 3 ent-
sprechend angepasst.

5.2.3

Anpassungen am erlauternden Bericht

Auflagen, Hinweise und Bemerkungen ARE
(Zusammenfassung) / Begriindung

Anpassung der Teilrevision der Nutzungsplanung

(P) Die rechtskréftigen Grundwasserschutzzo-
nen sind zu beachten. Kapitel 2 sowie Anhang
A7.2 Grundwasserschutz des erlduternden
Berichtes nach Art. 47 RPV sind anzupassen.

Vergl. Bemerkung zu Ziff. K.

Weitere materielle Hinweise zu Hochwasserschutz, Gewasserrenatu-
rierung, Gewassernutzung, Gewasserraum Grundwasser und Sied-
lungsentwasserung wurden direkt in den erlauternden Bericht in den

entsprechenden Kapiteln aufgenommen.
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5.3 Offentliche Auflage

Der Entwurf der Teilrevision der Nutzungsplanung lag vom 22. April
2016 bis zum 20. Juni 2016 wahrend 60 Tagen o6ffentlich auf. Wah-
rend dieser Zeit war jedermann berechtigt, sich zur Teilrevision der
Nutzungsplanung zu aussern. Im Rahmen der o6ffentlichen Auflage
ging keine Zuschrift ein.

5.4 Anhorung der nach- und nebengeordneten Pla-
nungstrager

Gleichzeitig mit der o6ffentlichen Auflage wurde die Teilrevision der
Nutzungsplanung den nach- und nebengeordneten Planungstragern
zur Anhdrung zugestellt. In diesem Rahmen gingen von den Nach-
bargemeinden keine Antrage zur Teilrevision der Nutzungsplanung
ein. Die Planungsgruppe Zircher Unterland (PZU) beurteilt die Teil-
revision der Nutzungsplanung wie folgt:

"Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) der PZU teilt Ba-
chenblilach den "dynamisch stadtischen R&umen" zu. In diesen
Réaumen ist an geeigneten Lagen eine deutliche Erh6hung der Aus-
nitzung vorzusehen. Die angestrebte Zunahme der Einwohner und
Arbeitsplédtze soll insbesondere liber eine bessere Nutzung der inne-
ren Potenziale erreicht werden. Dabei ist auf eine hohe stadtebauli-
che Qualitét und gute Freiraumversorgung zu achten. Die Gemeinde
Bachenblilach schafft mit der Revision der Nutzungsplanung die Vo-
raussetzungen flir eine massvolle Erhéhung der Bauzonenkapazitéat
und fir eine verstéarkte Siedlungsentwicklung nach innen. Der sorg-
samen Weiterentwicklung wertvoller Siedlungsstrukturen wird dabei
Rechnung getragen. Die entsprechenden Massnahmen werden von
der Region begriisst.

Aus Sicht der PZU gibt es in Bachenblilach weitere Gebiete, die sich
aufgrund deren zentralen Lage innerhalb der Region langerfristig fiir
eine zusétzliche Erhéhung der Ausniitzung eignen wiirden. Dazu
z&ahlt insbesondere das Gebiet Ostlich der Ziirichstrasse. Die Region
empfiehlt der Gemeinde, die Mdglichkeit einer weiteren Verdichtung
dieser Gebiete im Rahmen kiinftiger Planungstiberlegungen zu prii-
fen.”

5.5 Beratung durch die Gemeindeversammlung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde am 15. September 2016
durch die Gemeindeversammlung beraten und ohne Gegenstimme
festgesetzt. Es wurde ein Anderungsantrag gestellt, welcher die
Streichung von Art. 7b Abs. 2 BZO verlangte. Der Antrag wurde mit
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offensichtlichem Mehr abgelehnt. Mehrere Verstandnisfragen konn-
ten vom Gemeinderat beantwortet werden.

Anhang — Rahmenbedingungen
(materielles Inhaltsverzeichnis der An-
hange)

Rahmenbedin-
gungen (Anhang)

Betreffende In-
halte / Aussagen

Zu beachtende Einschrankun-
gen / Auswirkungen

Bemerkungen /
Erlduterung

Bundesebene:

Sachplan der Infra-
struktur der Luftfahrt
SIL (A1)
Gebiet mit Hinder-
nisbeschrankung
(A1.2):
DL,

."} e

2 7t

R\
ON )

a7
S\"‘\\}'\ \
AT\

R\

Die Gemeinde
Bachenbulach liegt
innerhalb des Ge-
bietes mit Hinder-
nisbegrenzung.

Konflikte zwischen Flugbetrieb und
Bauten vermeiden; wo nétig sind die
bestehenden Bauzonen den Hinder-
nisbegrenzungsflachen anzupas-
sen.

Sicherheitszonen-
plan (A1.2):

W

Bachen -
biilach

Horizonttiiebéne, i
- Kote 6 7mil

Innerhalb der Ge-
meinde Bachen-
bllach sind Hohen-
begrenzungen zu
beachten.

Innerhalb des grdsstenteils des
Siedlungsgebietes der Gemeinde
darf eine Horizontalebene von

467 m U. M. nicht durchstossen
werden. An den 6stlichen Hang-
lagen ist eine "Grenzhdhe" von

25 m Uber dem gewachsenen Ter-
rain zu beachten.

Die Teile des Sied-
lungsgebietes, in
welchen die Hori-
zontalebene von
467 m u. M. nicht
durchstossen wer-
den darf, liegen auf
ca. 415 bis

450 m 4. M.

Kantonale Ebéne (A2):

Kantonales Raum-
ordnungskonzept
ROK-ZH (A2.1)

»

Die Gemeinde
Bachenblulach wird
zu den Handlungs-
raumen "urbane
Wohnlandschaften"
gezahlt. Auch zu-
kiinftig soll die Ent-
wicklung im Bereich
Wohnen im Vorder-
grund stehen.

80% des zu erwartenden Bevoélke-
rungswachstums im Kanton Zirich
sind in den Handlungsraumen
"Stadtlandschaft" und "urbane
Wohnlandschaften" aufzunehmen.
* Siedlungsentwicklung nach innen
unter Wahrung einer hohen Wohn-
qualitat
* Bestehende Potentiale in bereits
Uberbauten Bauzonen sind zu aktivie-
ren und zu erhdéhen
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Rahmenbedin-
gungen (Anhang)

Betreffende Inhalte
/ Aussagen

Zu beachtende Einschrankun-
gen / Auswirkungen

Bemerkungen /
Erlduterung

Kantonaler Richt-
plan (A2.2) — Stand
24. Marz 2014

Der westliche Teil
des Siedlungsgebie-
tes der Gemeinde
liegt innerhalb der
Abgrenzungslinie
(AGL) Flughafen.

Es ist die Hochleis-
tungsstr. (Flughafen
— Schaffhausen), die
Hauptverkehrsstr.
und der geplante
Detenbergtunnel zu
beachten.

Die Siedlungsentwicklung hat sich
ausschliesslich auf die gultige Ab-

grenzung des Siedlungsgebietes zu

beschranken.

Innerhalb der AGL generell:

* Keine zusatzlichen Potentiale fir
Wohnnutzungen schaffen
e Zeitgemasse Erneuerung und quali-

tative Aufwertung des Wohnungsbe-

standes aktiv fordern

* Alle Wohnungen langfristig mit hoch-

wertigen Schallschutzmassnahmen
(passiver Schallschutz der Gebau-
dehdlle und der Fenster, Kom-

fortliftung mit Zu- und Abluft sowie
Warmerlickgewinnung) ausstatten.

Innerhalb Handlungsraumen "Stadt-
landschaft" und "urbane Wohnland-

schaft" und innerhalb AGL:
Aufzonung fiir eingezonte und er-

schlossene Gebiete zulassig, sofern
Uberschreitung IGW ausschl. durch

Flugbetrieb der 1. Nachtst. und

a) das Gebiet entweder eine zentral
gelegene Mischzone mit Wohnan-
teilsbeschrankung ist und im Ein-

zugsbereich von 300 m einer S-Bahn-

Station oder im Einzugsbereich von

150 m einer Haltestelle eines anderen

off. Verkehrsmittels mit jeweils min-
destens 8 Halten pro Stunde liegt,
oder

b) damit ein hochwertiger Schallschutz
geférdert und keine zusatzlichen
Wohnnutzungsreserven geschaffen
werden.

Im Sinne einer vorsorglichen Tras-

seesicherung sind die betroffenen

Gebiete zwischen den Gemeinden

Bilach und Bachenbiilach freizu-

halten.

Neue Bauzonen
fir die Nutzweise
Wohnen (und
neues Siedlungs-
gebiet) sind nur
noch ausserhalb
der Abgrenzungs-
linie méglich.

Die Abgrenzungs-
linie kann auf
kommunaler Stufe
nicht verdndert
werden. Aufgrund
der nicht parzel-
lenscharfen Dar-
stellung besteht
aber ein Anord-
nungsspielraum,
welcher es ermég-
licht auf értliche
Besonderheiten
Riicksicht zu
nehmen.
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Rahmenbedin- Betreffende In- Zu beachtende Einschrankun- Bemerkungen /
gungen (Anhang) | halte / Aussagen | gen/Auswirkungen Erlduterung
Regionale Ebene (A3):
Regionales Raum- Die Gemeinde In Relation zu den Ubrigen Gebieten
ordnungskonzept Bachenbulach wird | der PZU werden hohe Dichten an-
Regio-ROK (A3.1) als dynamisch gestrebt:
stadtischer Raum * Anteile von Arbeitsnutzung in stark
bezeichnet. von Larmimmissionen belasteten Ge-
bieten erhéhen.
* Wohnnutzungen in weniger belasteten
Gebieten ausserhalb der AGL fordern.
Regionaler Richt- Innerhalb der Ge- Keine grundlegenden Auswirkungen | Der regionale
plan (A3.2) meinde Bachen- Richtplan befindet
Rechtskriftig: bilach werden sich in Revision.
PSPl 7 7 Gebiete mit hoher

% 1[:

und niedriger bauli-
cher Dichte be-
zeichnet.

Innerhalb der Ge-
meinde Bachen-
bllach wird ein
Arbeitsplatzgebiet
sowie Gebiete mit
hoher und niedriger
baulicher Dichte
bezeichnet.

Es werden die an-
gestrebten Nut-
zungsdichten fur
das Jahr 2030 vor-
gegeben.

Das Industrie- und Gewerbegebiet
sudlich der Grenzstrasse wird als
Arbeitsplatzgebiet bezeichnet. Die-
sem Bereich wird eine hohe bauli-
che Dichte zugeschrieben. Zudem
ist ein Gebiet fiir stark verkehrser-
zeugende Nutzung festgelegt.

Den Bauzonen an den 6stlichen
Hanglagen wird eine geringe bauli-
che Dichte zugeschrieben.

Es werden Gebiete mit hohen, mitt-
leren, geringen und sehr geringen
Nutzungsdichten (Einwohner und
Beschaftigte pro Hektare Bauzone)
bezeichnet.

Der Entwurf des
Regionalen Richt-
planes war vom

8. Januar bis zum
8. Mérz 2016 in der
offentlichen Auf-
lage.

Die vorgegebenen
Nutzungsdichten
sind als Richtwerte
zu verstehen und
sind als Vorgabe
aus lbergeordneter
Planung zu beach-
ten.

Agglomerationspro-
gramm Stadt Zirich
— Glattal (A3.3)

Die Gemeinde
Bachenblulach wird
zusammen mit der
Stadt Bulach zur
Agglomeration
Stadt Zurich —
Glattal gezahit.

Das Agglomerationsprogramm Stadt

Zurich — Glattal (2. Generation) vom

24. Februar 2012 sieht fiir die Ge-

meinde Bachenbiilach folgende

Umsetzungsmassnahmen vor:

* Uberpriifung und Anpassung kommu-
nale Richt- und Nutzungsplanungen

* Umsetzung kantonaler Parkplatzweg-
leitung.

Der kom. Verkehrs-
plan wird in einem
sep. Verfahren
tiberpriift. Die Prii-
fung der Umsetzung
der kant. PP-Weg-
leitung wurde am

3. Juni 2015 im
Bauausschuss
beraten (vergl.
Anhang A10)
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Rahmenbedin- Betreffende Inhalte | Zu beachtende Einschrankun- Bemerkungen /
gungen (Anhang) | / Aussagen gen / Auswirkungen Erlduterung
Kommunale Ebene (A4):

Kommunaler Ge- Feststellung, Wertung | Keine Ein Gberkommu-
samtplan und Ordnung aller naler Richtplan
Siedlungs- und durch die menschli- befindet sich in
Landschaftsplan chen Grundbedurf- Planung (A3.4).
(A4.1) nisse hervorgerufe- Der kommunale
nen Anspriiche an die Siedlungs- und
Nutzung des Bodens. Landschaftsplan
wurde 1982 fest-
gesetzt und seit-
her nicht mehr
liberarbeitet. Der
Plan ist aufzuhe-
ben.
Verkehrsplan (A4.2) Keine Der giiltige Ver-

Rechtskréftig:

{ ==

-
B AP

kehrsplan vom 15.
Maérz 1982 befin-
det sich in Revi-
sion.

Entwurf: Es liegt ein Entwurf vor. Es ergeben
sich keine unmittelbaren Auswirkun-
gen.
Entwurf Energie- Keine Auf grundeigen-

plan (A4.3)

Ein Entwurf des Energieplanes liegt
vor. Dieser ist vom Gemeinderat
noch nicht festgesetzt. Daher kann
in der BZO nicht auf den Energie-
plan verwiesen werden.

tiimerverbindliche
Festlegungen im
Zonenplan bzw. in
der BZO wird
vorlaufig verzich-
tet.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision sind auch die Themenbe-
reiche Larmschutz, Schutz vor Naturgefahren, Naturschutz (Gewas-
ser- und Bodenschutz) sowie Archaologie und Denkmalschutz zu
beachten. Die Rahmenbedingungen aus den erwdhnten Themenbe-
reichen sind in folgender Tabelle zusammengefasst. Weiterfliihrende
Erlduterungen sind in den Anhangen A5 bis A9 dargestellt. Im Inven-
tar der schutzwilrdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung
liegt kein Eintrag flir Bachenbilach vor.
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Rahmenbedin- Betreffende In- Zu beachtende Einschrankun- Bemerkungen /
gungen (Anhang) | halte / Aussagen | gen/Auswirkungen Erlduterung
Larmschutz (A5); Neben den Belas- Bereiche ausserhalb AGL: Im Februar 2015

Larmschutzverord-
nung LSV

Bachenbiilach

tungsgrenzwerten
fur Strassenver-
kehrslarm sind
diejenigen fiir den
Larm ziviler Flug-
platze gemass LSV
zu beachten.

Im Siedlungsgebiet
von Bachenbulach
werden die Pla-
nungswerte der

ES Il und ES Il nur
in der Nacht infolge
Fluglarm uber-
schritten.

* Aufzonungen zulassig

* Einzonungen zuléssig, wenn Anforde-
rungen Art. 31a LSV erfiillt sind

* Erschliessungen zuldssig, wenn
Anforderungen Art. 31a LSV erfiillt
sind.

Bereiche innerhalb AGL:

¢ Aufzonungen zulassig, wenn Anforde-
rungen gemass Kap. 4.7.1 KRP erfillt
sind

* Einzonungen nicht zulassig

* Erschliessungen zuldssig, wenn
Anforderungen Art. 31a LSV erfiillt
sind.

trat Artikel 31a der
LSV in Kraft. Auch
in Gebieten, die von
Nachtfluglédrm be-
troffen sind, kbnnen
unter gewissen Be-
dingungen Bauzo-
nen ausgeschieden,
neue Gebéude
errichtet und beste-
hende aus- und
umgebaut werden.

Schutz vor Natur-
gefahren (A6)

G

In Teilbereichen der
Gemeinde Bachen-
bilach besteht
geringe bis mittlere
Gefahrdung durch
Massenbewegun-
gen oder Hochwas-
ser.

Die gefahrdeten Gebiete liegen
grosstenteils auf bereits eingezon-
ten Parzellen. Im Rahmen einer
Massnahmenplanung werden
Hochwasserschutzmassnahmen fur
das gesamte Gemeindegebiet ent-
wickelt.

Gewasser- und
Grundwasserschutz
(A7)
Gewasserschutz-
verordnung (A7.1)

Gewasserschutz-

Innerhalb der Ge-
meinde Bachen-
bllach sind offene
sowie eingedolte
offentliche Gewas-
ser vorhanden.

Das Siedlungsge-
biet (ohne Hang-
lagen) der Ge-
meinde liegt im Ge-
wasserschutzbe-
reich Au. Dieser
umfasst die nutzba-
ren unterirdischen
Gewasser sowie die
zu ihrem Schutz
notwendigen Rand-
. .6
gebiete".

Gewasserraume nach Art. 41a
GSchV wurden noch nicht festge-
legt. Ubergangsbestimmungen der
revidierten Gewasserschutzverord-
nung (GSchV, Anderung vom 4. Mai
2011, SR 8114.201):

Fir offentliche Gewasser ist beid-
seits ein Uferstreifen von Anlagen
und Bauten frei zu halten. Der Ufer-
streifen setzt sich zusammen aus
der Gerinnesohlenbreite plus 8 m.

Fur die Teilrevision sind keine Ein-

schrankungen zu beachten.

Folgende Einschrankungen sind im

Rahmen der Baugesuchspriifung zu

beachten:

¢ Es durfen keine Anlagen errichtet wer-
den, welche eine besondere Gefahr
fur ein Gewasser darstellen.

* Es dirfen keine Anlagen erstellt wer-
den, die unter dem mittleren Grund-
wasserspiegel liegen.

Die Gewésserab-
standslinien werden
im Rahmen der
vorliegenden Teilre-
vision nicht (iber-
priift und ange-
passt.

6 Anhang 4, Ziffer 111 Gewasserschutzverordnung
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Rahmenbedin-
gungen (Anhang)

Betreffende Inhalte
/ Aussagen

Zu beachtende Einschrankun-
gen / Auswirkungen

Bemerkungen /
Erlduterung

Grundwasser-
schutzkarte (A?.Z)

_

Der sudliche Teil des
Siedlungsgebietes
der Gemeinde Ba-
chenbulach liegt im
Gebiet mit geringer,
mittlerer sowie gros-
ser Grundwasser-
machtigkeit.

Fur die Teilrevision sind keine Ein-
schrankungen zu beachten.

Der mittlere Grundwasserspiegel
liegt bei ca. 420 m 4. M. Das Zent-
rum von Bachenbdilach liegt auf ca.
420 bis 427 m 4. M. Im konkreten
Bauvorhaben ist zu priifen, dass
Bauten und Anlagen Uber dem mitt-
leren Grundwasserspiegel ange-
ordnet sind.

Belastete Standorte
(A8)

In der Gemeinde
Bachenbllach sind
Ablagerungsstan-
dorte und Betriebs-
standorte bezeichnet.
Innerhalb des Sied-
lungsgebietes sind
nur zwei Eintrage zu
beachten.

Fur die Teilrevision sind keine Ein-
schrankungen zu beachten.

Auf zwei Parzellen (Kat. Nrn. 1997
1489) sind Eintrage vorhanden. Auf
Parz. Kat. Nr. 1489 muissen keine
Massnahmen getroffen werden, da
keine schadlichen oder lastigen
Einwirkungen zu erwarten sind. Bei
einer Zustandsanderung (Bauvor-
haben, Nutzungsanderung, Entsie-
gelung) auf Parz. Kat. Nr. 1997
muss der Standort untersucht wer-
den.

Archéaologie und
Denkmalschutz

(A9.1)

.

Es sind archaologi-
sche Zonen (aus-
serhalb Siedlungs-
gebiet) und Denk-
malschutzobjekte von
regionaler Bedeutung
(innerhalb Sied-
lungsgebiet) be-
zeichnet.

Fur die Teilrevision sind keine Ein-
schrankungen zu beachten.

Die archaologischen Zonen liegen
ausserhalb des Planungsperimeters.
Die bezeichneten Denkmal-
schutzobjekte von regionaler Be-
deutung liegen in der Kernzone. Der
formelle Schutz geht den Bestim-
mungen der BZO und des Kernzo-
nenplanes vor.

Bei baulichen
Vorhaben ist der
Denkmalschutz
auf jeden Fall zu
beriicksichtigen.

Natur- und Land-
schaftsschutzin-
ventar

Innerhalb Bachen-
bilach sind drei Ob-
jekte mit regionaler,
ein Objekt mit kanto-
naler sowie ein Ob-
jekt mit nationaler
Bedeutung bezeich-
net.

Fur die Teilrevision sind keine Ein-
schrankungen zu beachten.
Grundsatzlich sind die Eintrage
behoérdenverbindlich und missen
bei jeder Planung im Sinne einer
Interessenabwagung bertcksichtigt
werden. Da die Eintrage ausserhalb
des Siedlungsgebietes liegen, mis-
sen diese im Rahmen der vorlie-
genden Teilrevision nicht vertieft
betrachtet werden.
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A1 Bundesebene: Sachplan der Infrastruktur der Luft-
fahrt (SIL) — Objektblatt fir den Flughafen Zurich

Da die Gemeinde Bachenbilach im Einflussbereich des Flughafens
ZUrich liegt, ist sie auch direkt von den Festlegungen im Sachplan
Infrastruktur der Luftfahrt (SIL) Objektblatt Flughafen Zlrich betroffen.
Das SIL-Objektblatt fir den Flughafen Zirich wurde vom Bundesrat
am 26. Juni 2013 verabschiedet. Mit diesem Objektblatt wurde der
Rahmen flr den Betrieb und die Infrastruktur des Flughafens bis
2030 gesetzt.

A1A1 Abstimmung mit der Raumentwicklung —
Abgrenzungslinie

Das SIL-Objektblatt Flughafen Zirich sieht die Festlegung einer auf
dem Immissionsgrenzwert ES |l beruhenden Abgrenzungslinie (AGL)
vor. Diese Abgrenzungslinie bildet das zentrale Bindeglied zwischen
Sachplanung und Richtplanung. Es wird der Rahmen fir die kurz-,
mittel- und langfristig mdgliche maximale Fluglarmbelastung Uber
dem IGW ES Il bestimmt. Die Abgrenzungslinie wird erst in der zwei-
ten Etappe des SIL-Objektblattes Flughafen Zirich festgelegt, wenn
die Rahmenbedingungen zum Betrieb an neue Bestimmungen zur
Nutzung des slddeutschen Raums oder fir die Umsetzung wei-
tergehender Sicherheitsanforderungen angepasst sind.” Der Kanton
ZUrich hat im kantonalen Richtplan die AGL bereits festgelegt (vergl.
Anhang A2.2).

A1.2 Gebiet mit Hindernisbegrenzung

Die Gemeinde Bachenblilach liegt innerhalb des Gebietes mit Hin-
dernisbegrenzung. Dieses umfasst Begrenzungsflachen, welche fir
den Schutz der An- und Abflugrouten erforderlich sind. Es soll ver-
mieden werden, dass Bauzonen ausgeschieden oder revidiert wer-
den, welche bei spaterer Uberbauung zur Durchstossung einer der
massgebenden Hindernisbegrenzungsflachen flihren wirden. Zudem
sollen, wo nétig, die bestehenden Bauzonen den Hindernisbegren-
zungsflachen angepasst werden, um kinftige Konflikte zwischen
Flugbetrieb und Bauten zu vermeiden.®

Der Sicherheitszonenplan von 1983 (mit Ergdnzungen von 2003 und
2013) gewahrleistet den Schutz der Hindernisbegrenzungsflachen fir
den bestehenden Betrieb des Flughafens. Der Sicherheitszonenplan
wird derzeit Uberpriift. Gemass dem 2003 angepassten Sicherheits-

4 Regierungsrat des Kanton Zirich (2013, S. 5-6)
® BAZL und ARE (2013b, S. 34-35)
® BAZL und ARE (2013a, S. 34-35)
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Bachenbdiilach liegt
innerhalb des Ge-
bietes mit Hin-
dernisbegrenzung
(rot gestrichelt)

Ausschnitt der Karte
"Landesflughafen
Ziirich — Gebiet mit
Hindernisbegren-
zung"

Quelle: BAZL und
ARE 2013a, S. 47

Das Siedlungsge-
biet von Bachen-
blilach liegt mehr-
heitlich innerhalb
des Bereiches, in
welchem eine Hori-
zontalebene von
467 m.iu.M. nicht
durchstossen wer-
den darf.

Ausschnitt aus
Sicherheitszo-
nenplan 2003

Quelle: GIS-ZH

Kanton Ziirich 2015
(OREB-Kataster)

zonenplan liegt das Siedlungsgebiet der Gemeinde Bachenbilach
grosstenteils innerhalb des Bereiches, in welchem eine Horizontal-
ebene von 467 m 0. M. nicht durchstossen werden darf. Diese Teile
des Siedlungsgebietes liegen auf ca. 415 bis 450 m 4. M. An den
Ostlichen Hanglagen ist eine "Grenzhdhe" von 25 m Uber dem ge-
wachsenen Terrain zu beachten.

N £ = e
N £ BLN 1404 ff \ ,_.Q_. S Vk 2%
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A2 Kantonale Ebene

Neben den Eintragen im kantonalen Richtplan sind auch die Festle-
gungen im kantonalen Raumordnungskonzept zu beachten.

A2.1 Kantonales Raumordnungskonzept (ROK-ZH)™

Die Gemeinde Bachenbllach wird im kantonalen Raumordnungs-
konzept (ROK) zu den Handlungsraumen "urbane Wohnlandschaf-
ten" gezahlt. Auch zukulnftig soll die Entwicklung im Bereich Wohnen
im Vordergrund stehen. Die Siedlungen innerhalb der "urbanen
Wohnlandschaften" sollen sich unter Wahrung einer hohen Wohn-
qualitdt nach innen entwickeln. 80% des zuklnftig zu erwartenden
Bevoélkerungswachstums im Kanton Zirich soll in den Handlungs-
raumen "Stadtlandschaft" und "urbane Wohnlandschaften" aufge-
nommen werden. Bestehende Potentiale in bereits Uberbauten
Bauzonen sollen aktiviert und erhdht werden.

Handlungsrdume O kantonales Zentrumsgebiet [ siedlungsgebiet
Il Stadtlandschaft O ausserkantonales Zentrum [ wald
B urbane Wohnlandschaft mmm S-Bahnlinie als Riickgrat der Siedlungsentwicklung [] Gewasser
Landschaft unter Druck —— andere Bahnlinie
Kulturlandschaft — Hochleistungsstrasse

A2.2 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan (Stand 24. Marz 2014) schafft und sichert
die raumlichen Voraussetzungen fir die Entfaltung des Menschen
und fir die Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen (vgl. § 18
PBG). Die langfristige raumliche Entwicklung wird koordiniert und
gesteuert.

Neben der bestehenden Hochleistungsstrasse (Flughafen — Schaff-
hausen) und der Hauptverkehrsstrasse ist der geplante Detenberg-
tunnel zu beachten. Im Sinne einer vorsorglichen Trasseesicherung
sind die betroffenen Gebiete zwischen den Gemeinden Bilach und
Bachenbdulach freizuhalten.

Fir das Gemeindegebiet Bachenbllach sind auch Landschafts-
schutzgebiete sowie Landschaftsverbindungen bezeichnet.

% ARE ZH (2014, Raumordnungskonzept, S. 10)
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chenbdiilach (violett
eingekreist) ist im
kantonalen ROK
dem Handlungs-
raum "urbane
Wohnlandschaft"
zugewiesen

Quelle: ARE ZH
2014, Raumord-
nungskonzept,
S. 12
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Ausschnitt aus dem
kantonalen Richt-
plan des Kantons
Ziirich (Stand 24.

Mérz 2014)

Quelle: GIS-ZH,
2015
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Siedlungsgebiet ®® Variante / zu priifende Linien-
flihrung
Wald === Hochleistungsstrasse bestehend
7/, Landschaftsschutzgebiet === Hauptverkehrsstrasse beste-
hend
: : : Landschaftsverbindung geplant === Tunnel Hauptverkehrsstrasse
geplant
=== WWassertransportleitung geplant Abgrenzungslinie Flughafen

Gashauptleitung bestehend

Auswirkung der Abgrenzungslinie”’:

Der westliche Teil der Gemeinde Bachenbllach liegt innerhalb der
Abgrenzungslinie Flughafen (AGL). Mit der Abgrenzungslinie soll fur
einen Planungshorizont von mindestens 25 Jahren Rechtssicherheit
fur die Nutzungsplanung im Bereich Wohnen geschaffen werden.
Gebiete mit bestehender oder gemass SIL-Objektblatt zuklinftig mdg-
licher Fluglarmbelastung (gemessen am Immissionsgrenzwert der
Empfindlichkeitsstufe Il [IGW ES I1l]) werden dauerhaft und ver-
bindlich festgelegt. Bei kiinftigen Anpassungen der Larmbelastungs-
kurve wird diese jedoch Uberprift und nétigenfalls angepasst.

Innerhalb der AGL werden grundsatzlich keine zusatzlichen Potenti-
ale fur Wohnnutzungen geschaffen. Die zeitgemasse Erneuerung
und die qualitative Aufwertung des Wohnungsbestandes sind aktiv zu
fordern. So sind alle Wohnungen langfristig mit hochwertigen Schall-

" ARE ZH (2014, 4 Verkehr S. 32-33)
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schutzmassnahmen (passiver Schallschutz der Gebaudehille und
der Fenster, Komfortliftung mit Zu- und Abluft sowie War-
merlickgewinnung) auszustatten.

In den Handlungsraumen "Stadtlandschaft" und "urbane Wohnland-
schaft" (gemass ROK ZH vergl. Anhang A2.1) dirfen eingezonte und
erschlossene Gebiete aufgezont werden, sofern die Uberschreitung
des IGW ausschliesslich durch den Flugbetrieb der ersten Nacht-
stunde verursacht wird und

a. das Gebiet entweder eine zentral gelegene Mischzone mit Wohn-
anteilsbeschrankung ist und im Einzugsbereich von 300 Metern
einer S-Bahn-Station oder im Einzugsbereich von 150 Metern ei-
ner Haltestelle eines anderen o6ffentlichen Verkehrsmittels mit je-
weils mindestens acht Halten pro Stunde liegt, oder

b. damit ein hochwertiger Schallschutz geférdert und keine zusatzli-
chen Wohnnutzungsreserven geschaffen werden.

Neue Bauzonen fir die Nutzweise Wohnen (und neues Siedlungsge-
biet) sind nur noch ausserhalb der Abgrenzungslinie moglich.

Die Abgrenzungslinie kann auf kommunaler Stufe nicht verandert
werden (auch nicht auf regionaler). Aufgrund der nicht parzellen-
scharfen Darstellung besteht aber ein Anordnungsspielraum, welcher
es ermdglicht auf értliche Besonderheiten Ricksicht zu nehmen.

A3 Regionale Ebene
A3.1 Regionales Raumordnungskonzept (Regio-ROK)

Im regionalen Raumordnungskonzept (Regio-ROK) wird die Ge-
meinde Bachenbllach als dynamisch stadtischer Raum bezeichnet.

Gemass Zielbeschreibung fur das Jahr 2030 zeichnen sich dyna-
mische stadtische Rdume aus durch:

e sehr gute Erreichbarkeit per S-Bahn (Bahnstation, in Hauptver-
kehrszeiten wo von Infrastruktur her méglich grundsatzlich Vier-
telstundentakt, in Nebenverkehrszeiten mindestens Halbstun-
dentakt)

* hohe Dichten (in Relation zu den Ubrigen Gebieten der PZU)
* grdssere Gebiete mit Arbeitsplatznutzungen
e qualitativ hochwertige stadtische Freirdume.

Zudem werden folgende Ziele bei der Abstimmung der Siedlungsent-
wicklung mit dem Flughafen angestrebt:

* Anteile von Arbeitsnutzungen in stark von Larmimmissionen be-
lasteten Gebieten erhdht
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Das Gemeinde-
gebiet Bachen-
blilach (violett um-
randet) liegt ge-
méss Regio-ROK
innerhalb des dyna-
misch stédtischen
Raumes

Quelle: PZU 2011,
S. 10

Wohnnutzungen in weniger belasteten Gebiete ausserhalb der
Abgrenzungslinie

hohe Lebensqualitdt und zeitgemasses Wohnen dank Schall-
schutzmassnahmen in bebauten, vom Fluglarm belasteten Ge-
bieten (inklusive der erschlossenen Baulilicken)

Entwicklungspotentiale flr die Zentren und dynamischen stadti-
schen Raume innerhalb der Abgrenzungslinie

langfristige Planungssicherheit flr die vom Fluglarm belasteten
Gemeinden.

Siedlung

Raumtypen

- dynamische stadtische Raume
moderat verdichtete Réume
erneuerte landliche Rédume

Zentren

o kantonales Zentrum

o regionales Zentrum

Verkehr

Verbindungen

* iiberregionale Bedeutung

regionale Bedeutun
_> zev%schen Zentren 9
—} regionale Bedeutung
Landschaft

- Prioritat Natur und Erholung
Prioritat Landwirtschaft
Landschaft im Umbruch

Basisinformation
* Uberregionale Attraktion
~  Fluss
Wald
Siedlungsgebiet
[ Flughafen

g PZU
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A3.2 Regionaler Richtplan

Der gliltige regionale Richtplan stammt aus dem Jahr 1997 und wird
zurzeit Uberarbeitet.

Regionaler Richtplan — Siedlung und Regionaler Richtplan — Verkehr
Landschaft

Regionaler Richtplan — Fuss- und Regionaler Richtplan — Versorgung,

Wanderwege Entsorgung, 6ffentliche Bauten und
Anlagen

Entwurf des regionalen Richtplanes Unterland

Der Entwurf des regionalen Richtplanes Unterland lag vom 8. Januar
bis zum 8. Marz 2016 6ffentlich auf.

Das Industrie- und Gewerbegebiet stdlich der Grenzstrasse wird als
Arbeitsplatzgebiet bezeichnet. Diesem Bereich wird zudem eine hohe
bauliche Dichte zugeschrieben und es ist ein Gebiet fir stark ver-
kehrserzeugende Nutzung festgelegt.

An den Hanglagen werden Gebiete mit niedriger baulicher Dichte
bezeichnet. Diese Bezeichnung ist gemass Entwurf des regionalen
Richtplanes Voraussetzung flr die Unterschreitung der Mindestdich-
ten nach § 49a PBG.

66

Fiir das Gemein-
degebiet Bachen-
blilach massge-
bende Ausschnitte
aus den gliltigen
regionalen Richt-
plankarten



Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Hohe bauliche
Dichten

Arbeitsplatzgebiet

Min.gBazumassenziffer:
4m’/m

Max. Baumassenziffer:
10 m*m?

Max. Hohe: 22 m

Ubriges Siedlungsgebiet

Min. Ausnitzungsziffer:
60 %

Min. Baumassenziffer:

2.7 m*m?

Min. 3 Vollgeschosse

Mittlere bauliche
Dichten (kein Eintrag
in Richtplankarte)

Maxg. Baumassenziffer:
6 m/m

Max. Hoéhe:
15 m

Niedrige bauliche

Dichten

Ausschnitt aus
Entwurf des re-
gionalen Richtpla-
nes Unterland —

WS .

=K

Siedlung und Land-
schaft (7. Dezember
2015)
Quelle: PZU 2015
Kantonal Regional Siedlung
bestshend geplant  bestzhend  geplant
Siedlungsgebiet [
v Zentrumsgebiet \:I
] | | Schutzwiirdiges Ortsbild [
- Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur A
Arbeitsplatzgebiet %I
- Gebiet fur offentliche Bauten und Anlagen
[ Hohe bauliche Dichte
[[I] Niedrige bauliche Dichte Z
= Gebiet fur stark verkehrserzeugende Nutzung .
E E Stand- / Durchgangsplatz fur Fahrende 33333

Minimale Ausnutzungs-
ziffer gemass PBG darf
unterschritten werden,
max. 2 Vollgeschosse

Landschaft

Fr ache im Landwir
Ubriges Landwirtschaftsgebiet

Erholungsgebiet
Aussichtspunkt
Naturschutzgebiet (in Gewassern)
Gruben- und Ruderalbiotop
Gewasserrevitalisierung
Vernetzungskorridor
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsfrderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet

Ubriges Gebiet
Hochwasserriickhaltebecken

Im Entwurf des regionalen Richtplanes vom 7. Dezember 2015 wer-
den neben den baulichen Dichten auch die anzustrebenden Nut-
zungsdichten (Einwohner und Beschaftigte pro Hektaren Bauzonen)
als Zielbild 2030 dargestellt. Es werden Gebiete mit hohen, mittleren,
geringen und sehr geringen Dichten bezeichnet. Die vorgegebenen
Nutzungsdichten sind als Richtwerte zu verstehen und sind als Vor-

gabe aus Ubergeordneter Planung zu beachten.
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A3.3 Agglomerationsprogramm Stadt Zirich — Glattal

Die Gemeinde Bachenbilach wird zusammen mit der Stadt Bllach
zur Agglomeration Stadt Zirich — Glattal gezahlt. Das Agglomerati-
onsprogramm Stadt Zirich — Glattal (2. Generation) vom 24. Februar
2012 sieht fur die Gemeinde Bachenbilach folgende Umsetzungs-
massnahmen vor:

e Uberprifung und Anpassung kommunale Richt- und Nutzungspla-
nungen

* Umsetzung kantonaler Parkplatzwegleitung.

Die Uberpriifung und Anpassung der kommunalen Richtplanung ist
nicht Bestandteil der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung.
Der kommunale Verkehrsplan ist bereits in Revision. Der kommunale
Siedlung und Landschaftsplan ist in einem separaten Verfahren zu
Uberprifen bzw. aufzuheben.

Die Umsetzung der kantonalen Parkplatzwegleitung wurde im Rah-
men der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung geprift.

A3.4 Projekt "Tragfahige Gebietsstrukturen als Bausteine
einer langfristigen Raumentwicklungsstrategie"
— gemeinsamer kommunaler Richtplan Raum Bulach

Die Gemeinde Bachenbllach liegt in der "Region Bllach", in welcher
die Hochschule Luzern im Auftrag des Gemeindeamtes und des Am-
tes fir Raumentwicklung des Kantons Zirich — als Fallbeispiel fir das
Projekt "Tragfahige Gebietsstrukturen als Bausteine einer lang-
fristigen Raumentwicklungsstrategie" — Vor- und Nachteile einer inter-
kommunalen Zusammenarbeit und einer Gemeindefusion untersucht
hat. So wurden auch die Vorteile von z.B. gemeinsamen Bauamtern
und einer Angleichung der Nutzungsplanung dargestellt.

Das Ergebnis des Projektes zeigt auf, dass eine Fusion die Arbeits-
prozesse in einigen Themenbereichen vereinfachen kénnte, aber flr
die Gemeinden zum heutigen Zeitpunkt nicht in Frage kommt. Es
besteht aber die Bereitschaft fir eine verstarkte Zusammenarbeit und
es wird ein gemeinsamer kommunaler Richtplan fliir den Raum
Bllach (Bulach, Bachenbulach, Hochfelden, Hori, Winkel) erarbeitet.
Aufbauend auf diesen kénnen dann in einem spateren Zeitpunkt die
bestehenden kommunalen Planungsinstrumente besser aufeinander
abgestimmt werden.
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A4 Kommunale Ebene

Auf der kommunalen Ebene sind die Leitlinien und Zielsetzungen
sowie die kommunale Richtplanung (kommunaler Gesamtplan, kom-
munaler Verkehrsplan) zu beachten.

A4.1 Kommunaler Gesamtplan — Siedlungs- und Land-
schaftsplan

Der kommunale Siedlungs- und Landschaftsplan wurde 1982 festge-
setzt und seither nicht mehr Gberarbeitet. Ein iberkommunaler Richt-
plan ist in Vorbereitung. Der kommunale Gesamtplan wird spatestens
im Zeitpunkt der Festsetzung des Uberkommunalen Richtplanes auf-

zuheben sein.

Kommunaler Ge-
samtplan, Sied-
lungs- und Land-
schaftsplan vom

15. Mérz 1982
A4.2 Verkehrsplan
Der gultige Verkehrsplan vom 15. Marz 1982 befindet sich in Revi-
sion.
‘ @ ﬁ%@;l"i"°ﬁL?$§ [ :1&/ \ })//' @ m‘;w‘:""“""'
-~ T = B N i Kv::::s::m
Legend - s Plan der &ffentlichen
o 4 \ Bauten und Anlagen
Verkehrsrichtplan : ( A5 » S\ & \\\;/ N\ ; et B
vom 15. Mérz 1982 Bl N e 7 BRRNAL & = —
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A4.3 Energieplan

Die Gemeinde Bachenbilach hat bereits 1996/1998 eine Energiepla-
nung erarbeitet und als Sachplan festgesetzt. Nach Uber 15 Jahren
wurde eine Uberpriifung notwendig und der Gemeinderat hat am 25.
September 2012 einer Uberarbeitung zugestimmt.

Ein Bestandteil der Energieplanung bildet das Energieleitbild 2014,
welches vom Gemeinderat am 21. Oktober 2014 festgesetzt wurde.
Das Energieleitbild zeigt die langfristige Zielrichtung (Vision) der
Energiepolitik von Bachenbilach auf. Es stellt ein Bekenntnis der
Gemeinde Bachenbillach zu einer Entwicklung in Richtung einer
nachhaltigen Energieversorgung und effizienten Energienutzung dar.

Ein Entwurf des Energieplanes liegt vor. Dieser ist vom Gemeinderat
noch nicht festgesetzt. Daher kann in der BZO nicht auf den Energie-
plan verwiesen werden.

§ 78a PBG Erneuerbare Energien'®

Gemass § 78a PBG erhalten die Gemeinden die Mdglichkeit im Zo-
nenplan Gebiete zu bezeichnen, in denen gegeniber den kantonalen
Vorschriften strengere Anforderungen in Bezug auf die Nutzung er-
neuerbarer Energien festgeschrieben sind. Die Gemeinde kann nicht
die Art der Energietrager, sondern lediglich den Anteil an erneuerba-
ren Energien, der zu nutzen ist, vorgeben. Eine Anschlusspflicht an
Warmenetze kann nicht verfigt werden, weil dies die Vorgabe einer
bestimmten Technik bedeuten wirde.

Zu beachten ist auch, dass bei der Festsetzung von kommunalen
Vorschriften Subventionen wegfallen kénnten. Dies weil Subventio-
nen gezielt flr nicht vorgeschriebene Massnahmen gesprochen wer-
den. Auf grundeigentimerverbindliche Festlegungen im Zonenplan
bzw. der BZO wird verzichtet.

12 gemass Kreisschreiben der Baudirektion (30. Marz 2015) "Inkrafttreten der
Anderung des Planungs- und Baugesetzes vom 19. August 2013; Zonen mit
Anordnungen zur Nutzung erneuerbarer Energien. Hinweise zur Umsetzung
und Beantwortung haufiger Fragen"
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Massgebende Be-
lastungsgrenzwerte
flir Strassenver-
kehrslarm

Anhang 3 LSV

Massgebende Be-
lastungsgrenzwerte
flir L&rm ziviler
Flugplatze

Anhang 5 LSV

A5 Larmschutz

Da die Gemeinde Bachenbilach im Einflussbereich des Flughafens
ZUrich liegt, sind neben den Belastungsgrenzwerten fir Strassen-
verkehrslarm (Anhang 3, Art. 40 Abs. 1 LSV) zusatzlich diejenigen fur
den Larm ziviler Flugplatze gemass Anhang 5 der Larmschutz-
Verordnung zu beachten.

Empfindlichkeitsstufe Planungswert Tmmissions- Alarmwert
(Art. 43) grenzwert

Lrin dB(A) Lrin dB(A) Lrin dB(A)

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
I 50 40 55 45 65 60
I 55 45 60 50 70 65
I 60 50 65 55 70 65
v 65 55 70 60 75 70

221 Belastungsgrenzwerte in Lr fiir den Tag (06-22 Uhr)

Empfindlichkeitsstufe Planungswert Immissionsgrenzwert Alarmwert
(A, 43)

Lt in dB(A) Lr; in dB(A) Lr; in dB(A)
I 53 55 60
I 57 60 65
11 60 65 70
v 65 70 75

222 Belastungsgrenzwerte in Lr, fiir die erste (22-23 Uhr), die zweite
(23-24 Uhr) und die letzte Nachtstunde (05-06 Uhr)

Empfindlichkeitsstufe Planungswert Immissionsgrenzwert Alarmwert
(Art. 43)

Lr, in dB(A) Lry in dB(A) Ly in dB(A)
T 43 45 55
II 47/501 50/551 60/651
111 50 55 65
v 55 60 70

1 Die hisheren Werte gelten fiir die erste Nachtstunde (22-23 Uhr)

Gemass der Karte "IGW-Bereich flir Baugesuche" aus dem kanto-
nalen GIS-Browser sind innerhalb der Gemeinde Bachenbulach
Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes (IGW) aufgrund Stras-
senlarm oder Zivilfluglarm méglich. Uberschreitungen infolge Flug-
larm sind insbesondere wahrend der ersten Nachtstunde (zwischen
22 und 23 Uhr) zu erwarten.
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IGW Bereich

A5.1 Anpassung Larmschutz-Verordnung (LSV) —
zulassige Planungsverfahren in Bachenbulach

Am 2. Februar 2015 trat Artikel 31a der LSV in Kraft. Gemeinden um
den Flughafen Zirich erhalten die Mdglichkeit, bestehende Sied-
lungsgebiete zu verdichten. Auch in Gebieten, die von Nachtfluglarm
betroffen sind, kdnnen unter gewissen Bedingungen Bauzonen aus-
geschieden, neue Gebaude errichtet und bestehende aus- und
umgebaut werden.™

Art. 31a Besondere Bestimmungen bei Flughédfen mit Verkehr
von Grossflugzeugen

1 Bei Flughifen. auf denen Grossflugzeuge verkehren. gelten die Planungs- und
Immissionsgrenzwerte nach Anhang 5 Ziffer 222 fiir die Nachtstunden als eingehal-
ten, wenn:

zwischen 24 und 06 Uhr kein Flugbetrieb vorgesehen ist:

b. die lirmempfindlichen Riume mindestens gemiss den erhéhten Anforde-
rungen an den Schallschutz nach der SIA-Norm 181 vom 1. Juni 20062 des
Schweizerischen Ingenieur- und Architekten-Vereins gegen Aussen- und
Innenlédrm geschiitzt sind; und

c. die Schlafriume:

1.  iiber ein Fenster verfiigen, das sich in der Zeit von 22-24 Uhr automa-
tisch schliesst und in den iibrigen Zeiten automatisch éffnen lésst, und

[

so erstellt werden. dass ein angemessenes Raumklima gewihrleistet
wird.
2 Bei der Ausscheidung oder Erschliessung von Bauzonen sorgt die zustindige

Behérde dafiir, dass die Anforderungen gemiss Absatz 1 Buchstaben b und ¢ grund-
eigentiimerverbindlich festgehalten werden.

3 Das Bundesamt fiir Umwelt kann Empfehlungen zum Vollzug von Absatz 1 Buch-
stabe ¢ erlassen. Es beriicksichtigt dabei die massgebenden technischen Normen.

Die Baudirektion des Kantons Zlrich hat am 4. Marz 2015 das Kreis-
schreiben "Raumplanung Flughafenregion — Revision der Larm-
schutzverordnung vom 1. Februar 2015: Beurteilung von Planungs-
und Bewilligungsverfahren" veroffentlicht. Die Beurteilungspraxis von
Planungsverfahren in Gebieten mit Fluglarmbelastung wird mittels
Karten verdeutlicht.

'* Bundesbehérden der Schweizerischen Eidgenossenschaft (2014)

72

In Bachenbliilach
sind Uberschrei-
tungen des IGW
aufgrund Stras-
senverkehrslarm
oder Zivilflugldrm
moglich

Quelle: GIS-ZH
2015

Anderung der LSV
vom 28. November
2014 seit 2. Februar
2015 in Kraft



Teilrevision der Nutzungsplanung (Bearbeitungsstrang Il)
Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV

Grenzwertkurven

s IGW Tag ESII (60 dB)
mmm PW Tag ESII (57 dB)
m PW Nacht ESII (50 dB)

Beurteilungspraxis
in Gebieten mit
Fluglarmbelastung
Planungsverfahren
ES II fiir Wohnnut-
zungen

Quelle: Baudirektion
des Kantons Zlirich
2015

5% -
1020

Grenzwertkurven

mmm |GW Tag ESIII (65 dB)
mmm PW Tag ESIII (60 dB)
=== PW Nacht ESIII (50 dB)

Beurteilungspraxis

in Gebieten mit
Flugldrmbelastung
Planungsverfahren

\ Hhgentechen
'\/4#»?
ES Ill fiir Wohn- ; AN
nutzungen 4
Quelle: Baudirektion \ IR gy
des Kantons Ziirich = gy ) \ Y AL \Cruohi]
2015 . \ — : bl \ %

Uberschreitung IGW am Tag

Ausgeschlossen:
Einzonungen
Aufzonungen
Erschliessungen

[ Uberschreitung PW am Tag innerhalb AGL

Ausgeschlossen:
Einzonungen
Erschliessungen

Genehmigungsfahig:
Aufzonungen, wenn die Anforderungen gemadss Kap. 4.7.1 KRP erfiillt sind

[ Innerhalb AGL ohne Uberschreitung IGW und PW am Tag

Ausgeschlossen:
Einzonungen
Genehmigungsfahig:

Erschliessungen, wenn LSV Art 31a erfillt ist
Aufzonungen, wenn die Anforderungen gemadss Kap. 4.7.1 KRP erfiillt sind

[ Uberschreitung PW ausschliesslich in der Nacht ausserhalb AGL

Genehmigungsfahig:

Einzonungen, wenn LSV Art 31a erfullt ist
Erschliessungen, wenn LSV Art 31a erfillt ist
Aufzonungen

Abgrenzungslinie

Forderprogramm Wohnqualitat in der Flughafenregion (> www.wohnqualitaet.zh.ch)
Die AGL ist nicht parzellenscharf. Es gilt die gedruckte Richtplankarte.
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Im Siedlungsgebiet von Bachenbilach werden die Planungswerte der
ES Il und ES Ill nur in der Nacht Uberschritten. In den Bereichen,
welche ausserhalb der AGL liegen (s. Karte violetter Bereich) sind
Einzonungen sowie Erschliessungen zuldssig, sofern die Anforde-
rungen gemass Art. 31a LSV erflllt werden. Aufzonungen sind ge-
stattet.

In den Bereichen innerhalb der AGL sind Einzonungen ausgeschlos-
sen (s. Karte blauer Bereich). Erschliessungen sind genehmigungs-
fahig sofern Art. 31a LSV erflllt ist. Aufzonungen sind nur zulassig,
wenn die Anforderungen gemass Kap. 4.7.1 KRP erflllt sind.

A6 Schutz vor Naturgefahren

Gemass Naturgefahrenkarte bestehen in Teilbereichen der Ge-
meinde Bachenbilach geringe bis mittlere Gefahrdung durch Mas-
senbewegungen oder Hochwasser. Die gefahrdeten Gebiete liegen
grosstenteils auf bereits eingezonten Parzellen. Im Rahmen einer
Massnahmenplanung werden Hochwasserschutzmassnahmen fir
das gesamte Gemeindegebiet entwickelt.

R\ Brueder)
- 74

: \ )
Wy /
W Ber ,,/,ﬁ.f p

\
A | \ ‘ A
# s h/"\asg e'n \Badhenbiilach

i W 4l
¥ £ s Ay Trubhal
»s N AT \ \

= £/

A La '/’/ A 1 AN L 3
[ Untersuchungsperimeter [ Mittlere Gefédhrdung (Gebotsbereich)
/N\/ Offentliche Geringe Geféhrdung (Hinweisbereich)

Qberﬂéchengewésser, offen
N, Offentliche Oberfldchenge- [] Keine oder vernachlédssigbare

wésser, eingedolt Geféhrdung
A7 Gewasser- und Grundwasserschutz
A7 .1 Gewasserschutz

Innerhalb der Gemeinde Bachenbllach sind offene sowie eingedolte
offentliche Gewasser vorhanden (vergl. Abbildung Anhang A6). Die
Gewasserraume nach Art. 41a GSchV wurden noch nicht festgelegt.
Gemass den Ubergangsbestimmungen der revidierten Gewéasser-
schutzverordnung (GSchV, Anderung vom 4. Mai 2011, SR
8114.201) ist fur offentliche Gewasser beidseits ein Uferstreifen von
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Ausschnitte aus
Gewdsserschutz-
karte

Quelle: GIS-ZH
Kanton Ziirich 2015

Anlagen und Bauten frei zu halten. Der Uferstreifen setzt sich zu-
sammen aus der Gerinnesohlenbreite plus acht Meter. Die bauliche
Nutzung des Uferstreifens hat nach Art. 41c GSchV zu erfolgen und
es ist sicherzustellen, dass dieser seine Funktionen hinsichtlich
Hochwasserschutz und Okologie jederzeit erfiillen kann.

A7.2 Grundwasserschutz

Nahezu das gesamte Siedlungsgebiet (unter Ausschluss der Hang-
lagen im Nordosten) der Gemeinde Bachenbilach liegt gemass Ge-
wasserschutzkarte im Gewasserschutzbereich Au. Dieser umfasst
die nutzbaren unterirdischen Gewasser sowie die zu ihrem Schutz
notwendigen Randgebiete. Im Gewasserschutzbereich diirfen keine
Anlagen errichtet werden, welche eine besondere Gefahr fir ein Ge-
wasser darstellen. Es dirfen zudem keine Anlagen erstellt werden,
die unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Die Behdrden
kénnen Ausnahmen bewilligen.”” Dabei ist die natiirliche Grund-
wasserdurchflusskapazitat bei Hochwasserverhaltnissen mit kiesigen
Ersatzmassnahmen zu 100% zu gewahrleisten.

2;
oAt “~ Winlzal

Gewésserschutzbereich A, [ ] Weitere Grundwasserschutzzone S3
O [0 Grundwasserfassungen [1 Engere Grundwasserschutzzone S2
e) Quellfassungen

sinnoen. |

Aus dem Ausschnitt aus der Grundwasserkarte geht hervor, dass der
sudliche Teil des Siedlungsgebietes der Gemeinde Bachenbllach im
Gebiet mit geringer, mittlerer sowie grosser Grundwassermachtigkeit
liegt. Der mittlere Grundwasserspiegel liegt bei ca. 420 m 4. M. Das
Zentrum von Bachenbllach (entlang der Zirichstrasse) liegt auf ca.
420 bis 427 m 0. M. Da Bauten und Anlagen Uber dem mittleren
Grundwasserspiegel zu erstellen sind, wird deren Anordnung unter
dem gewachsenen Boden nur in beschranktem Umfang mdglich sein.
Letzteres ist im konkreten Bauvorhaben zu prifen.

" Anhang 4, Ziffer 111 Gewasserschutzverordnung
1 Anhang 4, Ziffer 211 Gewasserschutzverordnung
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W\ 277 ad%) * 2 7

501

Ausschnitte aus
Grundwasser-
schutzkarte

Quelle: GIS-ZH
Kanton Ziirich 2015
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] %002 =.
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[ ] Gebiet geringer Grundwasserméchtigkeit (meist weniger als 2m) oder
geringer Durchléssigkeit, Randgebiet mit unterirdischer Entwéasserung
zum Grundwassernutzungsgebiet

[ ] Gebiet mittlerer Grundwasserméchtigkeit (2 bis 10m)
[ ] Gebiet grosser Grundwasserméchtigkeit (10 bis 20m)

A8 Belastete Standorte

Der Kataster der belasteten Standorte bezeichnet innerhalb der Ge-
meinde Bachenbllach Ablagerungsstandorte und Betriebsstandorte.
Innerhalb des Siedlungsgebietes sind nur zwei Eintradge zu beachten.

Kataster der be-
lasteten Standorte

Quelle: GIS-ZH
2015

Links: Zoom 1,

Betriebsstandort
belastet
Rechts: Zoom 2,
Ablagerungsstand-
/i > ; ort belastet
= Betriebsstandort belastet, []  Betriebsstandort belastet,
untersuchungsgbedlirftig keine schadlichen oder
lastigen Einwirkungen zu
erwarten
I  Ablagerungsstadort belastet, [__|  Ablagerungsstandort
untersuchungsbedlirftig belastet, keine schéadliche
oder lastigen Einwirkungen
zu erwarten
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Auf der Parzelle Kat. Nr. 1997 im Norden der Gemeinde (Zoom 1) ist
ein belasteter und untersuchungsbediirftiger Betriebsstandort be-
zeichnet. Bei einer Zustandsanderung (Bauvorhaben, Nutzungsande-
rung, Entsiegelung) muss der Standort untersucht werden ™.

Im Slden der Gemeinde auf der Parzelle Kat. Nr. 1489 (Zoom 2) ist
ein belasteter Ablagerungs- und Betriebsstandort eingetragen. Es
mussen keine Massnahmen getroffen oder Untersuchungen durch-
gefuhrt werden, da keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu
erwarten sind.

A9 Natur- und Heimatschutz

Bezogen auf den Natur- und Heimatschutz sind div. Inventare zu be-
achten (vergl. § 203 PBG), welche auf dem GIS-Browser des Kan-
tons eingesehen werden kénnen.

Dem Ortsbild von Bachenbulach wird keine Uberkommunale Bedeu-
tung zugesprochen (kein Eintrag im Inventar der schutzwirdigen
Ortsbilder). Fur die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung
sind insbesondere Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Be-
deutung zu beachten, da solche innerhalb des Siedlungsgebietes
bezeichnet sind. Die in Bachenbllach bezeichneten archaologischen
Zonen liegen ausserhalb des Siedlungsgebietes. Ebenfalls aus-
serhalb des Siedlungsgebietes liegen div. Naturschutzobjekte von
regionaler bis nationaler Bedeutung.

A9.1 Archaologie und Denkmalpflege

Innerhalb der Gemeinde Bachenblilach sind diverse archaologische
Zonen bezeichnet. Diese stellen Verdachtsflachen dar. Aus diesem
Grund sind bauliche Bodeneingriffe in diesen Gebieten vorgangig der
Kantonsarchaologie zu melden. Die in Bachenbllach bezeichneten
archaologischen Zonen liegen ausschliesslich ausserhalb des Sied-
lungsgebietes.

Innerhalb des Siedlungsgebietes sind drei Denkmalschutzobjekte zu
beachten. Diese befinden sich bereits heute in der Kernzone und sind
als rote, unter strukturellen Schutz gestellte Gebaude bezeichnet. Bei
baulichen Vorhaben ist der Denkmalschutz vorrangig zu bertcksichti-
gen.

'® Baudirektion Kanton Zirich, 2007, S. 6
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448 | |7 P Bifat

//r;/z >r1

Regionale P Personald/enstbarke/t
Denkmalschutzobjekte Privatrechtlich (Grundbuchvermerk
zugunsten Kanton Zlirich)

A9.2 Landschaft- und Naturschutz

Das Natur- und Landschaftsschutzinventar 1980 bezeichnet inner-
halb der Gemeinde Bachenbilach drei Objekte mit regionaler Be-
deutung: ein Trockenbiotop (Trockenstandort am Rundhdcker
Brueder), eine Hecke im Bereich Brueder und die Moranenlandschaft
im Bereich Langschoren-Hoéhragen-Langenzing. Der Trockenstandort
Brueder ist auch im Bundesinventar enthalten. Der Endmoranenland-
schaft im Westen der Gemeinde wird eine kantonale Bedeutung zu-
gesprochen.

Die Eintrage sind behdrdenverbindlich und missen bei jeder Planung
im Sinne einer Interessenabwagung berlcksichtigt werden. Da die
Eintrage ausserhalb des Siedlungsgebietes liegen, missen diese im

Rahmen der vorliegenden Teilrevision nicht vertieft betrachtet wer-
den.
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Natur- und Land-
schaftsschutzin-
ventar 1980

Quelle: GIS-ZH
2015

|| Landschaftsschutzobjekt || Trockenbiotop
N Landschaftsschutzobjekt:
Hecke

A10 Umsetzung kant. PP-Wegleitung prufen —
Ergebnis der Beratung im Bauausschuss vom
3. Juni 2015 (Auszug Aktennotiz)

Die Gemeinde Bachenbllach ist weitgehend tberbaut und die glltige
Regelung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfes hat sich bewahrt. In
der Gemeinde besteht weder ein Parkplatz "Uberhang" noch eine
"Parkplatzknappheit". Die Bestimmungen zu den Besucherparkplat-
zen sind jedoch zu Uberprifen und allenfalls anzupassen (Anzahl
nach oben korrigieren). Bei besonderen Fallen kann zudem gemass
Art. 49 Abs. 5 BZO die verlangte Anzahl Abstellplatze nach unten
oder oben korrigiert werden.

Eine Reduktion der Parkplatzzahl wird abgelehnt. Es wird bezweifelt,
dass dadurch die Verkehrsbewegungen durch den Individualverkehr
merklich reduziert werden kdnnen. Ein Ausbau des OV-Angebotes,
wie aktuell im Aufbau begriffen, wird als zielfihrender eingestuft.

Die Diskussion, ob die Parkplatzwegleitung anzuwenden ist, wurde
bereits im Rahmen des Rechtsstreits beziglich Gestaltungsplan
Grenzstrasse geflhrt. Die Gemeinde hat die Verwendung anderer
Massnahmen zur Emissionsbegrenzung bevorzugt. Ein Systemwech-
sel liegt auch heute nicht im Interesse der Gemeinde.
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Das Bundesgericht hielt 2013 fest, dass — sofern die Emissionsbe-
grenzung gewahrleistet ist — es nicht darauf ankommt, ob sich die
Massnahmen strikt nach den kantonalen Vorgaben bzw. der zlrche-
rischen Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatzbedarfs richten oder
ob eine andere geeignete Lésung gefunden wird. Das von der Ge-
meinde erarbeitete Paket von Massnahmen wurde als ebenso geeig-
net erachtet, um die verkehrsbedingten Emissionen zu begrenzen,
wie die Beschrankung der Anzahl Parkplatze."

2013 wurde die "Verordnung Uber das regelmassige, nachtliche Dau-
erparkieren auf offentlichem Grund (Nachtparkverordnung NpVO)"
festgesetzt. Die damit geschaffene Mdglichkeit des gesteuerten und
kontrollierten nachtlichen Parkierens auf &ffentlichem Grund wird re-
ge genutzt.

Das Erstellen einer Parkplatzverordnung wird deshalb aus vorste-
henden Grinden als unnétiger Aufwand eingestuft. Mit der Verord-
nung muss gleichzeitig ein parzellenscharfer Plan erstellt werden,
welcher die Guteklassen der OV-Erschliessung darstellt. Dieser muss
bei Fahrplananderungen jeweils wieder Uberprift werden.

Auf eine Umsetzung der kantonalen Parkplatzwegleitung wird aus
folgenden Grinden verzichtet:

* Die gultige Regelung zu den Abstellplatzen hat sich bewahrt.

* Art. 49 Abs. 5 bietet bereits die Mdglichkeit einer Reduktion der
Parkplatze.

* Die Gemeinde Bachenbllach ist bereits weitgehend Uberbaut.
Die Umsetzung der PP-Wegleitung hatte einen Systemwechsel
zur Folge. Das Erstellen einer Parkplatzverordnung wird als un-
ndétiger Aufwand und der "Nutzen" (Reduktion der Parkplatze) als
gering eingestuft.

* Berechnungsbeispiele haben gezeigt, dass der Bedarf gemass
Art. 49 BZO nur gering vom Grenzbedarf gemass der Wegleitung
abweicht.

*  Emissionsbegrenzungen kénnen mit anderen Massnahmen (Ver-
besserung OV-Angebot, Einschrankung der Nutzung) — als der
Beschrankung der Abstellplatzzahl — erreicht werden.

7 Urteile BGer 1_C405/2012 vom 12.09.2013 (Bachenbilach ZH)
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A11 Richtwerte fur die Ermittlung der Anzahl Veloab-
stellplatze

VAIGELEELIELZR (T8 Bewohnerinnen oder Mitarbeitende | Besucherinnen, Kundinnen oder
Schiilerinnen
Richtwerte nach Nutzungsintensitat Richtwerte nach Nutzungsintensitat und
und Geschossflache (GF) Geschossflache (GF)

Restaurants

Unterstufe

Oberstufe

Dienstleistungsbetriebe, Gewerbe / Industrie

Kundenintensive - Ark T
Dienstleistungsbetriebe® 5 Velo-P m? GF

Spitaler, Pflege- und Altersheime

Dienstleistungsbetriebe mit wenig
Besucherverkehr

Gewerbe und Industrie

Y/ P 10 Art nlats
Velo-F I 1 o
Bahnhéfe, wichtige Haltestellen
von Tram / Bus
Freizeit- und Sporteinrichtungen

Fur weitere spezielle Nutzungen (wie Kultureinrichtungen oder Mittelschulen) wird der Bedarf unter Beachtung der einschla-
gigen SN-Norm fallweise bestimmt.

' Kann nur aufgrund der Nutzungsintensitat bestimmt werden.
? Darunter fallen z.B. Post-/ Bankfilialen, Reisebiiros, Gemeindeverwaltungen, Arzt- und Therapiepraxen oder Coiffeursalons.

Quelle: Kanton Ztirich, Koordinationsstelle Veloverkehr, September 2013

A11.1  Berechnungsbeispiel Fahrradabstellplatze gemass
Art. 51 BZO

Abstellplatze (AP) gemass Abstellplatze (AP) gemass
Art. 51 Abs. 2 rechtskraftig Art. 51 Abs. 2 Entwurf

Beispiele Wohnungen (1 AP pro 40 m? BGF) (1 AP pro Zimmer)

1-Zimmer (50 m?)

2 Abstellplatze

1 Abstellplatz

1.5-Zimmer (60 m?)

2 Abstellplatze

2 Abstellplatze

2-Zimmer (60 m?)

2 Abstellplatze

2 Abstellplatze

2.5-Zimmer (70 m?)

2 Abstellplatze

3 Abstellplatze

3-Zimmer (90 m?)

3 Abstellplatze

3 Abstellplatze

3.5-Zimmer (100 m?)

3 Abstellplatze

4 Abstellplatze

4-Zimmer (110 m?)

3 Abstellplatze

4 Abstellplatze

4.5-Zimmer (120 m?)

3 Abstellplatze

5 Abstellplatze
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A12 Dachflachenfenster in der Kernzone
(Art. 19 Abs. 5 BZO)
Musterhaus: 30.800m
< Py
/\
o 5 5
n wn
0.500m 0.50Cr§
i ML
14.000m 30.000m
Dachflachenansicht (DA) 231.0 m?
Musterfenster:
= = ot
o o ©
: 1 i
3 3 3
0.471m 0.471m 0.371m

Liiftungsflache 0.51 m?

Lichtflache: 0.36 m?

Beispielrechung:

Art. 19 Abs. 5 BZO rechtskraftig

Zulassige Luftungsflache
max. 2.5% (DA)

L 30.800m L

7.500m

Art. 19 Abs. 5 BZO Entwurf

Zulassige Lichtflache

max. 2.5% (DA) 5.8 m?

L 30.800m L
7 7

7.500m
ok ——k

v v

1 30.000m il 7 30.000m il
Anzahl Fenster max. 11 | Anzahl Fenster max. 16
Laftungsflache max. 5.6 m? Laftungsflache max. 8.2 m?
Lichtflache max. 4.0 m? | Lichtflache max. 5.8 m?
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Teilrevisionen der kommunalen Nutzungsplanung, Bearbeitungsstrang
2
Bekanntmachung der Inkraftsetzung

Bachenbiilach. Die Baudirektion hat am 01.02.2017 verfiigt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, Bearbeitungsstrang 2, welche
die Gemeindeversammlung Bachenbiilach mit Beschluss vom 15. September 2016
festgesetzt hat, wird genehmigt.

Die Genehmigung der Baudirektion wurde am 10. Februar 2017 publiziert. Gemiss
Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 24. Mirz 2017 wurde da-
gegen kein Rechtsmittel ergriffen.

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, Bearbeitungsstrang 2, tritt
somit mit Datum dieser Publikation in Kraft.

Gemeinderat Bachenbiilach

00182147
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