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Teilrevision Nutzungsplanung, Andelfingen - Mehrwertausgleich
Anderung Bau- und Zonenordnung Humlikon

8. BESONDERE INSTITUTE

8.2 Verzicht auf Mehrwertausgleich
8.2.1 Verzicht auf Mehrwertausgleich

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird
keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) erhoben.
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Gemeinde Humlikon
Bau- und Zonenordnung

1.1
1.1.1

1.1.3
1.1.4

1.2
1.21

1.2.2

1.3

2.1

2.2

Zonenordnung

Zoneneinteilung

Unterteilung Gemeindegebiet

Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht um Wald handelt, oder
nicht kantonalen oder regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in
folgende Zonen eingeteilt:

Bauzonen ES

Kernzone K fi
Wohnzone 1-geschossig ~ W1/20 Il
Wohnzone 2-geschossig W 2/30 i
Zone fiir 6ffentliche Bauten  OeB Il

Freihaltezone F
Erholungszone E

Anordnungen innerhalb der Bauzonen

Bestimmungen (iber Ausniitzung, Bauweise und Nutzweise

Innerhalb der Zonen werden die folgenden weiteren Anordnungen
getroffen:

a) Zulassung von nicht storendem Gewerbe in der Wohnzone

b) Besondere Nutzungsanordnung in der Kernzone

Besondere Institute

Baumschutz

Zonenplan

Fiir die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb der
Zonen ist der allgemeine Zonenplan 1:5'000 massgebend

Kernzone

Zweck

Die Vorschriften der Kernzone bezwecken die Erhaltung und Emeuerung
der vorhandenen, wertvollen Bauten mitsamt den fiir das Orisbild
bedeutsamen Umschwiingen. Sie sollen ortshildgerechte Neubauten
sowie den Weiterbestand der Wohn- und Gewerbenutzung
gewahrleisten.

Abbruchbewilligung

Der Abbruch von Gebaudeteilen ist bewilligungspflichtig. Er wird nur
bewilligt, wenn die Baullicke das Ortsbild nicht beeintréchtigt oder die
Erstellung eines Ersatzbaues gesichert ist.



2.3
2.3.1
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2.5.2

Neubauten
Grundmasse
Fiir Neubauten gelten die folgenden Grundmasse:
a)Uberbauungsziffer*
Hauptgebaude 30%
besondere Gebaude *
b) Vollgeschosse max. 2
c) Dachgeschoss max. M
d) Dachneigung (alteTeil.) 35-45°
e) Gebaudehdhe max. 7.50m
f) Gebaudelange max. 30.00m
g) Geb&udebreite max. 16.00m
h) grosser Grenzabstand min. 6.00m
i) kleiner Grenzabstand min. 3.50m
k) Mehrl&ngenzuschlag Y4 der Mehrlange (iber 16.00m, max.

3.50m
) Empfindlichkeitsstufe I
* vgl. Ziffer 2.3.2
** vgl. Ziffer 7.3.2
***vgl. Ziffer 7.5

Uberbauungsziffer

Die Uberbauungsziffer gilt nicht fiir Ersatzbauten geméss Ziffer 2.4.
Erfolgt die Erstellung von Neubauten auf einem bereits (berbauten
Grundstiick oder nach dessen Abparzellierung, ist die zulassige
Uberbauungsziffier sowohl auf der Altbau- als auch auf der
Neubauparzelle einzuhalten.

Bauten mit brennbaren Aussenwénden

Die kantonalrechtliche Abstandsverscharfung fiir Bauten mit brennbaren
Aussenwanden findet keine Anwendung, sofern der Brandschutz auf
andere Weise sichergestellt ist.

Privilegierte Bauten

Um- und Ersatzbau

Die im Zonenplan schwarz bezeichneten Bauten, welche dank ihrer
Stellung, ihrem Volumen und ihrer Erscheinung fiir das Ortsbild von
Bedeutung sind, dirfen nur unter Beibehaltung von Lage, Grundflache,
Kubus und des Erscheinungsbildes umgebaut oder ersetzt werden.

Anderungen

Bei diesen Bauten kénnen Anderungen im &ffentlichen Interesse oder
zwecks gestalterischer Verbesserungen angeordnet oder gestattet
werden, wenn sie im Interesse des Zonenzweckes liegen.

Gestalterische Vorschriften

Neu-, Um- und Ersatzbauten

Die Bauten haben eine architektonische Gestaltung aufzuweisen, die
zusammen mit ihrer baulichen Umgebung eine gute Gesamtwirkung
ergeben.

Décher

Dicher sind als Satteldacher mit beidseitig gleicher, ortskerntiblicher
Neigung auszufiihren, wobei konstruktiv bedingte Reduktionen der

2



2.5.3
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Neigung im unteren Dachteil gestattet sind. Sie sind in der Regel mit
Tonziegeln einzudecken und allseitig vorspringend zu gestalten.

Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind in der Regel als Giebellukarnen oder
Schleppgauben auszubilden. Sie sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig.
Dachaufbauten diirfen fiir sich allein nicht langer als 3.50m und
gesamthaft nicht langer als ein Drittel der betroffenen Fassadenlange
sein. Die Fronthdhe von Schleppgauben darf maximal 1.40m inkl.
Dachkonstruktion betragen.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Dachflachenfenster

Einzelne Dachfldchenfenster von max. 0.5m2 Lichtfldche sind zulassig.
Sie haben in Dachneigungsrichtung die Form eines stehenden
Rechteckes aufzuweisen.

Fassaden

Bei der Gestaltung der Fassaden sind ortsibliche Materialien und
Farben, in der Regel verputztes Mauerwerk und Holz, zu verwenden.
Aufféllige Farben und Verputzstrukturen sind unzuléssig. Fenster haben
in der Regel die Form eines stehenden Rechteckes aufzuweisen. Wo
dies der Charakter des Gebaudes und der Umgebung erfordert, sind sie
mit Sprossen zu unterteilen und mit Fensterladen zu versehen.
Schaufenster sind im Erd- und Untergeschoss zuléssig, wenn sie derart
gegliedert sind, dass der massstabliche Charakter des Gebaudes
gewahrt bleibt. Vorstehende Balkone sind nur als (berdachte bzw.
iberdeckte Lauben gestattet.

Umgebung

Die Umgebung (vor allem vorhandene Griinflachen und Gérten) ist zu
erhalten und bei Bauvorhaben sorgfaltig zu gestalten. Insbesondere sind
Hartbeldge aus Beton, Asphalt und dergleichen zu vermeiden. Wo dies
den Charakter der baulichen Umgebung erfordert, kénnen Pflasterung
oder Verbundsteine verlangt werden.  Gewerblich  genutzte
Fahrzeugabstellplatze und Materiallager sind nur im Zusammenhang mit
Betrieben der Kernzone zuléssig.

Reklame

Lichtreklamen sind unzuldssig, ausgenommen sind hinterleuchtete,
plastische Schriften ohne Blendwirkung.

Renovationen, Bewilligungspflicht
Die vorstehenden Gestaltungsvorschriften sind auch bei allen

Aussenrenovationen zu beachten. Sie bediirfen einer baurechtlichen
Bewilligung.

Nutzweise

Zuldssig sind Wohnungen, Léden, Gaststétten, landwirtschaftliche
Betriebe sowie hochstens massig stérendes Gewerbe. Nicht gestattet
sind Betriebe, welche Fabrikationsglter, Rohstoffe oder Abfélle usw.
grosstenteils im Freien lagern oder umschlagen.

Gewerbeerleichterung

Fiir dauernd gewerblich genutzte Gebéude oder Geb&udeteile, welche
lediglich eine Gebaudehthe von max. 4.50m aufweisen und deren
Firsthdhe 3.00m nicht libersteigt gilt:
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4.1

- allseitig ein Grenzabstand von 3.50m ohne Mehrl&ngenzuschlag und
- eine Gebéaudetiefe von max. 20m.

Besondere Gebaude, Anbauten

Zuldssigkeit

Besondere Gebaude und Anbauten sind zuléssig, sofemn sie keine
Verschlechterung des Ortshildes zur Folge haben und geniigend
Umschwung fiir das oder die auf dem gleichen Grundstlick bestehenden
oder kiinftigen Hauptgebaude verbleibt.

Dachneigung

In der Regel sollen besondere Gebdude und Anbauten Steildacher
(Sattel- oder Pultdach) aufweisen. Die Dachneigung ist auf die
umliegenden Gebéude abzustimmen

Dachgestaltung

Die Dacher sind in der Regel mit Tonziegeln zu decken. Wo technische
oder besondere gestalterische Griinde dies erfordern, kann die
Baubehérde andere, sich gut ins Ortsbild einfiigende Dachein-
deckungen gestatten.

Wohnzone

Grundmasse
Es gelten die folgenden Grundmasse

W1/20 W 2/30

a) Ausniitzung 20% 30%

b) Vollgeschosse 1 2

c) Dachgeschosse 1 1

d) Untergeschosse 1 0

e) Dachneigung (alte Teilung) 20 - 45° 30 - 45°

f) Gebdudelange 20m 30m

g) Gebaudebreite 16m 16m

h) kleiner Grenzabstand 4m 5m

i) grosser Grenzabstand 8m 9m

k) Mehrl&ngenzuschlag Ya der Mehrlange % der Mehrlange
tber 16m, liber 16m,
max. 4m max. 4m

) Gebdudehdhe 5.50m m

m) Empfindlichkeitsstufe I I

Nutzweise

In den Zonen W1/20 und W2/30 sind nur nicht storende Gewerbe
zulassig.

Zone fiir offentliche Bauten

Zweck
In der Zone fiir 6ffentliche Bauten diirfen nur Bauten und Anlagen erstellt



4.2

4.3

4.4

5.1

6.1

6.2

7.1
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71.2

werden, die nach ihrer Zweckbestimmung der Allgemeinheit dienen.

Bauvorschriften innerhalb der Zone

Die Gebéudehhe darf 10.50m nicht (ibersteigen. Im Ubrigen gelten die
kantonalen Bauvorschriften.

Grenzabstdnde gegeniiber Nachbarzonen

Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, sind die
Grenzabstande der Zone W1 einzuhalten, vorbehéltlich eines allfalligen
Mehrhohenzuschlages.

Empfindlichkeitsstufe
In der Zone fiir 6ffentliche Bauten gilt die Empfindlichkeitsstufe il.

Freihaltezone

Nutzweise

Die Freihaltezone dient der Erhaltung des Weihers, des Rebberges und
ihrer Umgebung.

Erholungszone

Nutzweise

Die Erholungszone ist bestimmt fiir einen Sportplatz mit den dazu
gehdrenden Anlagen.

Bauten

Die Geb&udehdhe darf 4m, die Firsthohe 6m nicht Ubersteigen. Es gilt
der kantonalrechtliche Mindestabstand.

Allgemeine Bauvorschriften

Grenzabstinde

Grosser / kleiner Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand gilt in der Regel fur die am meisten gegen
Sliden gerichtete, langere Gebaudeseite. Der kleine Grenzabstand gilt
fiir die librigen Geb&udeseiten.

Mehrldngenzuschlag

Bei der Berechnung der fiir den Mehrldngenzuschlag massgeblichen
Fassadenlange werden

a)Fassadenlangen von Gebduden, deren Geb&udeabstand 6m
unterschreiten, zusammengerechnet und

b) besondere Gebaude bis zu 12m Fassadenlénge zur Halfte, Uber
12m Fassadenlange ganz mitgerechnet.
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7.4

7.5

7.6

1.7
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7.8

Bauweise

In allen Zonen ist die geschlossene Bauweise bis zur zonengemassen
maximalen Geb&udelange gestattet.

Grenzbau

Hauptgebéude

Der Grenzbau ist nur gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Besondere Gebdude

Besondere Gebaude diirfen seitlich wie riickwartig an die Grenze gestellt
werden, wenn sie nicht mehr als ein Drittel der nachbarlichen Grenze in
Anspruch nehmen. Sie dirfen eine Gebaudehdhe von 2.80m bzw. eine
grosste Hohe von 3.50m aufweisen und nicht mehr als 35 m2, maximal
jedoch 10% der Grundstticksflache messen.

Freilegung von Untergeschossen

Das Freilegen von Geschossen ist nur bis zu 1.5m unterhalb des
gewachsenen Terrains zuldssig. Die Abgrabung darf dabei pro
Geschoss nicht mehr als den halben Gebé&udeumfang betreffen.
Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugénge,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen.

Nutzung des 2. Dachgeschosses

Die Nutzung des 2. Dachgeschosses mit selbstandigen Raumen zu
Wohn- und Arbeitszwecken ist gestattet.

Ubertragung von Ausniitzungen

Die Ausniitzungstibertragung innerhalb der gleichen Zone ist gegen
Revers gestattet, wenn die betroffenen Grundstiicke —direkt
aneinanderstossen. Die Erhéhung der Ausniitzung in den beglinstigten
Parzellen darf 30% der Grundausniitzung nicht Ubersteigen.

Anzahl Fahrzeugabstellplatze

Fiir Wohnbauten

Pro Wohnung bzw. Wohneinheit ist ein Personenwagen-Abstellplatz zu
erstellen. Pro 4 Wohnungen muss zudem ein Abstellplatz fiir Besucher
und Lieferanten erstellt und entsprechend bezeichnet werden.

Fiir andere Bauten und Anlagen

In allen anderen Fallen und bei besonderen drtlichen Verhaltnissen
bestimmt sich die Zahl der Personenwagen-Absteliplatze und der
Besucherparkplatze aufgrund der értlichen Gegebenheiten und des zu
erwartenden Fahrzeugverkehrs.

Abstellrdume

Bei Mehrfamilienhdusern sind hinreichend grosse, gemeinsame
Abstellrdume fiir Kinderwagen, Velos, Mofas und dergleichen in der
Nihe der Hauseingdnge sowie Trockenrdume bei Waschkiichen



anzuordnen.

7.9 Spiel- und Ruheflachen

Die Spiel- und Ruheflichen miissen bei Mehrfamilienhdusemn
mindestens 25% der anrechenbaren Geschossflachen betragen, welche
fiir Wohnzwecke genutzt werden.

7.10 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie

71041  Wohnzone
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in der Wohnzone W1/20
grundsatzlich gestattet, sofem eine befriedigende Einordnung erreicht
wird.

7.10.2  Kernzone

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind in der Kernzone gestattet,
sofern eine gute Einordnung erreicht wird.

8 Besondere Institute

8.1 Baumschutz
Die im Zonenplan bezeichneten Baume sind zu erhalten bzw. artgerecht
zu ersetzen.

9 Inkrafttreten
Diese Bau- und Zonenordnung tritt am 27. Juni 2009 in Kraft.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 28. November 2008.
Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Schreiber:

Heinz Vogt Stephan Tschachtli

Von der Baudirektion am 10. Juni 2009 mit BDV Nr. 76/09 genehmigt.
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