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Linke Spalte (gultige Fassung)

Rechte Spalte (revidierte Fassung, Anderungen: in rot, |VHB-Begriffe: in blau)

Bemerkungen

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 12. April 1996. Vom Regierungsrat mit
Beschluss Nr. 2045 vom 3. Juli 1996 genehmigt.

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 30. Juni 2006
Von der Baudirektion mit Verfliigungen Nr. ARV/179/2006 am 22. Dezember 2006
und ARV/144/2007 am 22. Oktober 2007 genehmigt.

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 25. Marz 2011. Von der
Baudirektion mit Verfligung Nr. ARE/94/2012 am 19. Juli 2012 genehmigt.

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 23. Juni 2017.

Von der Baudirektion mit Verfigung Nr. ARE 1179/17 am 22. November 2017 genehmigt.

Anderungen von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 18. Juni 2021. Von der
Baudirektion mit Verfigung Nr. ARE 1020/21 am 28. September 2021 genehmigt.

Verwendete Abkurzungen:

PBG:  Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich vom 1. September 1991
ABV: Allgemeine Bauverordnung des Kantons Zirich vom 22. Juni 1977
BBV II: Besondere Bauverordnung Il vom 26. August 1981

LSV: Eidgendssische Larmschutzverordnung
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Linke Spalte (gultige Fassung)

Rechte Spalte (revidierte Fassung, Anderungen: in rot, |VHB-Begriffe: in blau)

Bemerkungen

A. Zonenplan und Erganzungsplane

Art. 1 ' Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit
es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen

zugewiesen oder Wald ist:

a) Bauzonen Zone

- Kernzonen
Kernzone KA KA
Kernzone KB KB

- Quartiererhaltungszone Q1

- Wohnzonen
Wohnzonen zweigeschossig locker WA1L
Wohnzonen zweigeschossig dicht W1D
Wohnzonen zweigeschossig W2
Wohnzonen dreigeschossig W3
Wohnzonen dreigeschossig WG3
mit Gewerbeanteil
Wohnzonen viergeschossig W4
Wohnzone viergeschossig WG4

mit Gewerbeanteil

- Industriezonen
Industriezone 1 1
Industriezone 2 12
- Zonen fur offentliche Bauten OB

b) Weitere Zonen

- Erholungszonen E
- Freihaltezonen F
- Kommunale Landwirtschaftszone KLW

2

ES-
Zuteilung

(/1

Abweichungen gegenulber der zonenweisen Zuordnung der

Empfindlichkeitsstufen sind aus dem Zonenplan ersichtlich.
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Zonen-
einteilung

Art. 1

A. Zonenplan und Erganzungsplane

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit es  Zonen-
nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen einteilung
oder Wald ist:

a) Bauzonen Zone ES-
Zuteilung
- Kernzonen:
Kernzone KA KA i
Kernzone KB KB i
- Quartiererhaltungszone Q1 Il
- Wohnzonen:
Wohnzonen zweigeschossig locker WA1L Il
Wohnzonen zweigeschossig dicht W1D Il
Wohnzonen zweigeschossig W2 Il
Wohnzonen dreigeschossig locker W3L Il
Wohnzonen dreigeschossig W3 i
Wohnzonen dreigeschossig WG3 i
mit Gewerbeanteil
Wohnzonen viergeschossig w4 i
Wohnzone viergeschossig WG4 i
mit Gewerbeanteil
Wohnzone flinfgeschossig WG5 Il
mit Gewerbeanteil
- Zentrumszonen
Zentrumszone sechsgeschossig Z6 Il
Zentrumszone siebengeschossig Z7 Il
- Industriezonen:
Industriezone 1 11 i
Industriezone 2 12 i
- Zonen fir 6ffentliche Bauten OB i/

b) Weitere Zonen

- Erholungszonen E -
- Freihaltezonen F -
- Kommunale Landwirtschaftszone KLW 1l

Fallt weg, da neu in
Zonenbestimmungen integriert



Art. 2 !

Art. 3 !

Art. 4

Fir die Abgrenzungen der Zonen und fir Anordnungen
innerhalb der Zonen ist der Zonenplan 1:5'000 massgebend.
Als Erganzungsplane werden festgesetzt:

- Kernzonenplane 1:1'000

- Gewasserabstandslinienplan ,Chimlibach“ 1:1°000

Der rechtsverbindliche Zonenplan sowie die
Erganzungsplane liegen in der Gemeinderatskanzlei auf.

Die mit der Bauordnung abgegebenen, verkleinerten Plane
sind nicht rechtsverbindlich.

Die Erganzungsplane gehen, soweit sie Anordnungen und

Abgrenzungen betreffen, dem allgemeinen Zonenplan vor.

B. Bauzonen

l. Kernzonen

1.

Art. 5 !

Art. 6 !

Kernzonen KA und KB

Wo der Kernzonenplan Gebaude rot bezeichnet, sind fiir
Um- und Ersatzbauten Stellung, Aussenmasse und Erschei-
nungsbild des angegebenen Baubestandes zu Ubernehmen.

Geringfligigen Abweichungen von der vorgeschriebenen
Stellung sowie kubischen Gestaltung sind zulassig, wenn
dadurch wesentlich verbesserte ortsbauliche, hygienische
oder der Verkehrssicherheit dienende Verhaltnisse
geschaffen werden oder sie im Interesse des Raumbedarfs
des Gewassers sind.

Nicht rot bezeichnete Gebaude kénnen nach Abs. 1 und 2
umgebaut oder ersetzt oder nach den Vorschriften gemass
Art. 7 neu gebaut werden.

Bei nicht rot bezeichneten Gebauden sind zusatzliche
Erganzungs- und Anbauten im Rahmen der Bestimmungen
von Art. 6 bis Art. 9 zulassig, wenn damit eine gute
Gesamtwirkung erzielt wird.

Neubauten, ausgenommen abstandsfreie Gebaude und
Erganzungs- und Anbauten gemass Art. 5 Abs. 4, sind nur
gestattet, wo der Kernzonenplan Baubereiche ausscheidet.

In den Baubereichen A kann gemass Art. 7 BZO gebaut
werden.

Es darf auf die Baubereichsgrenzen gebaut werden, wobei
Erker, Balkone und dergleichen nicht hinausragen durfen.
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Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Art. 6

Fir die Abgrenzungen der Zonen und fir Anordnungen

innerhalb der Zonen ist der Zonenplan 1:5'000 massgebend.

Als Erganzungsplane werden festgesetzt:
- Kernzonenplane 1:1'000
- Gewasserabstandslinienplan ,Chimlibach“ 1:1°000

Der rechtsverbindliche Zonenplan sowie die Erganzungs-
plane liegen in der Gemeinderatskanzlei auf.

Die mit der Bauordnung abgegebenen, verkleinerten Plane
sind nicht rechtsverbindlich.

Die Erganzungsplane gehen, soweit sie Anordnungen und Ab-
grenzungen betreffen, dem allgemeinen Zonenplan vor.

B. Bauzonen

l. Kernzonen

1.

1

Kernzonen KA und KB

Wo der Kernzonenplan Gebaude rot bezeichnet, sind fiir
Um- und Ersatzbauten Stellung, Aussenmasse und Erschei-

nungsbild des angegebenen Baubestandes zu Ubernehmen.

Geringfligigen Abweichungen von der vorgeschriebenen
Stellung sowie kubischen Gestaltung sind zuléssig, wenn
dadurch wesentlich verbesserte ortsbauliche, hygienische
oder der Verkehrssicherheit dienende Verhaltnisse geschaf-
fen werden oder sie im Interesse des Raumbedarfs des Ge-
wassers sind.

Nicht rot bezeichnete Gebaude kénnen nach Abs. 1 und 2
umgebaut oder ersetzt oder nach den Vorschriften gemass
Art. 7 neu gebaut werden.

Bei nicht rot bezeichneten Gebauden sind zusatzliche
Ergénzungs—und Anbauten im Rahmen der Bestimmungen
von Art. 6 bis Art. 9 zuldssig, wenn damit eine gute Gesamt-
wirkung erzielt wird.

Neubauten, ausgenommen abstandsfreie Gebdude und
Ergénzungs—und Anbauten gemass Art. 5 Abs. 4, sind nur
gestattet, wo der Kernzonenplan Baubereiche ausscheidet.

In den Baubereichen A kann gemass Art. 7 BZO gebaut
werden.

Es darf auf die Baubereichsgrenzen gebaut werden, wobei
Erker, Balkone und dergleichen nicht hinausragen durfen.
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Rot
bezeichnete
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Abweichungen
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bezeichnete
Gebaude

=t
und Anbauten

Baubereiche in
den
Kernzonen




Art. 6 ' Auf den gegeniiber der Dorf-, Fallanden- und Greifensee- Besondere
strasse rlickwartigen Seiten sind zulassig: Gebaude und
Anbauten

a) besondere Gebaude bis zu einer Flache von je 40 m?
b) andere Anbauten, wenn sie
- unter der erweiterten Dachflache des Hauptgebaudes
liegen
- eine Grundflache von 40 m? nicht (iberschreiten
- die Hauptgebaudegrundflachen damit um nicht mehr
als 20% vergrossern.

Solche Anbauten werden an die Gebaudelange und
Gebaudetiefe gemass Art. 7 Abs. 5 nicht angerechnet. Fur
sie gelten die kantonalen Mindestabstande.

3 Ausserhalb der in Art. 6bis Abs. 1 beschriebenen Gebiete
sind Gartenhauser und Schopfe bis zu einer maximalen
Flache von 20m? geméss § 18 BBV Il (Besondere Bauver-
ordnung Il) zulassig.

2. Grundmasse fiir Neubauten

Art. 7 ' Nutzungsziffer fir Neubauten Grundmasse
Neubauten diirfen die Gesamtnutzflache geméass Abs. 2 fur Neubauten
zusammen mit bestehenden bzw. Ersatzbauten nicht
Uberschreiten. Flachen in rot bezeichneten Gebauden
gemass Art. 5 Abs. 1 BZO missen nicht angerechnet
werden.

Fir Neubauten gelten folgende Masse:
In der Kernzone A (KA) betragt die zulassige GNF 35% der
massgeblichen Grundflache.

In der Kernzone B (KB) betragt die zulassige GNF 70% der
massgeblichen Grundflache, davon ist mindestens 50% flr
gewerbliche Nutzung bestimmt.

Geschosszahl

Es sind 2 Vollgeschosse und 2 Dachgeschosse zulassig,
soweit der Kernzonenplan keine Abweichungen vorschreibt
und die zuldssige Gebaudehdhe nicht Uberschritten wird.

Untergeschosse
Es ist kein anrechenbares Untergeschoss zulassig.
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Art. 6°'¢

Art. 7

1

Auf den gegenuber der Dorf-, Fallanden- und Greifensee-
strasse ruckwartigen Seiten sind zulassig:

a) Kleinbauten bis zu einer Flache von je 40 m?
b) andere Anbauten, wenn sie
- unter der erweiterten Dachflache des Hauptgebaudes
liegen
- eine Gebaudeflache von 40 m? nicht liberschreiten
- die Gebaudeflache der Hauptgebaude damit um nicht
mehr als 20% vergrossern.
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Ausserhalb der in Art. 6°° Abs. 1 beschriebenen Gebiete
sind Gartenhauser und Schopfe bis zu einer maximalen
Flache von 20 m? gemass § 18 BBV Il {Besondere Bauver-
ordrung-H)-zulassig.

. Grundmasse fiir Neubauten

Nutzungsziffer fur Neubauten

Neubauten dirfen die anrechenbare Geschossflache ge-
mass Abs. 2 zusammen mit bestehenden bzw. Ersatzbau-
ten nicht Uberschreiten. Flachen in rot bezeichneten Gebau-
den gemass Art. 5 Abs. 1 BZO mussen nicht angerechnet
werden.

Fir Neubauten gelten folgende Masse:

In der Kernzone A (KA) betragt die zulassige anrechenbare
Geschossflache inkl. Flachen in Dachgeschossen 35% der
anrechenbaren Grundstlcksflache.

In der Kernzone B (KB) betragt die zulassige anrechenbare
Geschossflache inkl. Flachen in Dachgeschossen 70% der
anrechenbaren Grundsticksflache, davon ist mindestens
50% fur gewerbliche Nutzung bestimmt.

Geschosszahl

Es sind 2 Vollgeschosse und 2 Dachgeschosse zulassig,
soweit der Kernzonenplan keine Abweichungen vorschreibt
und die zuldssigen Fassadenhdhen nicht Uberschritten wird.

Untergeschosse
Es ist kein anrechenbares Untergeschoss zulassig.

Kleinbauten
und Anbauten

Grundmasse
fir Neubauten

§ 28 Abs 3. ABV: Anbauten
fallen ausser Ansatz, sofern die
Bau- und Zonenordnung nicht
etwas anderes bestimmt.
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Gebaudeausmasse

Die Gebaudelange betragt in den Kernzonen héchstens
24 m und die Gebaudetiefe 14 m. Diese Beschrankungen
finden keine Anwendung bei 6ffentlichen Bauten sowie bei
Bauten, die zu einem Landwirtschaftsbetrieb gehdren. Die
hdchstzulassige Gebaudehdhe betragt bei zwei zuldssigen
Vollgeschossen 7.5 m. Die hochstzulassige Firsthohe
betragt 7 m.

Grundabstande

Innerhalb der Baubereiche gilt ein kleiner Grundabstand von
mindestens 4.5 m und ein grosser Grundabstand von
mindestens 10 m. Ferner gelten die Bestimmungen gemass
Art. 27 bis 29 BZO.

3. Weitere gemeinsame Bestimmungen

Art. 8 Neu- und Umbauten, Aussenrenovationen sowie ihre
Umgebungsgestaltung haben sich in Grésse, kubischer
Gestaltung, Fassade, Material, Farbe sowie Firstrichtung,
Dachform und -neigung dem herkdmmlichen Dorfbild gut
anzupassen.

Art. 9 !

Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen Gbernommen werden, Schragdacher mit
Ziegeleindeckung und beidseitig gleicher ortstblicher
Neigung aufzuweisen.

Die Hauptffirstrichtung muss parallel zur langeren Fassade
verlaufen. Im Plan bezeichnete Firstrichtungen sind
einzuhalten. Die Dacher sind in herkdbmmlicher Weise mit
allseitigen Vordachern auszubilden.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachaufbauten (Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben) sind nur zulassig, wenn sie im ersten
Dachgeschoss angeordnet sind und wenn die Belichtung
nicht von den Giebelfassaden her mdéglich ist.

Die maximale Frontflache betragt fiir Giebellukarnen 2,5 m?,
fir Schleppgauben 2,5 m? bei einer Fronthéhe von 1.0 m.

In der Dachflache liegende Fenster sind nur vereinzelt und
je in der Grosse von max. 0.4 m? Glaslichtflache zuldssig. Im
zweiten Dachgeschoss dirfen sie lediglich der Belichtung
von Nebenrdumen dienen.

Dachaufbauten und liegende Dachfenster missen
zweckmassig angeordnet und auf ein fur die Nutzung und
Belichtung der Raume notwendiges Mass beschrankt
werden; sie dirfen zudem insgesamt nicht grosser als 10%
je Dachflachenansicht sein.
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Erscheinung
der Bauten

Dach-
gestaltung

Art. 8

Art. 9

°® Geb3udeausmasse
Die Gebaudelange betragt in den Kernzonen héchstens
24 m und die Gebaudebreite 14 m. Diese Beschrankungen
finden keine Anwendung bei 6ffentlichen Bauten sowie bei
Bauten, die zu einem Landwirtschaftsbetrieb gehoéren.
Die héchstzulassige traufseitige Fassadenhdhe betragt bei
zwei zulassigen Vollgeschossen 7.5 m. Die-héchstzulassige

Grundabstande

Innerhalb der Baubereiche gilt ein kleiner Grundabstand von
mindestens 4.5 m und ein grosser Grundabstand von min-
destens 10 m. Ferner gelten die Bestimmungen gemass
Art. 27 bis 29 BZO.

3. Weitere gemeinsame Bestimmungen

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

Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen Gbernommen werden, Schragdacher mit
Ziegeleindeckung und beidseitig gleicher ortstblicher
Neigung aufzuweisen.

Die Hauptffirstrichtung muss parallel zur langeren Fassade
verlaufen. Im Plan bezeichnete Firstrichtungen sind einzu-
halten. Die Dacher sind in herkdmmlicher Weise mit allseiti-
gen Vordachern auszubilden.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachaufbauten (Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben) sind nur zulassig, wenn sie im ersten Dach-
geschoss angeordnet sind und wenn die Belichtung nicht
von den Giebelfassaden her moglich ist.

Die maximale Frontflache betragt fiir Giebellukarnen 2.5 m?,
fir Schleppgauben 2.5 m? bei einer Fronthéhe von 1.0 m.

In der Dachflache liegende Fenster sind nur vereinzelt und
je in der Grosse von max. 0.4 m? Glaslichtflache zuldssig. Im
zweiten Dachgeschoss dirfen sie lediglich der Belichtung
von Nebenrdumen dienen.

Dachaufbauten und liegende Dachfenster missen zweck-
massig angeordnet und auf ein fir die Nutzung und Belich-
tung der Radume notwendiges Mass beschrankt werden; sie
dirfen zudem insgesamt nicht grésser als 10% je Dach-
flachenansicht sein.

Erscheinung
der Bauten

Dach-
gestaltung




Art. 10 ' Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen sowie
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist
bewilligungspflichtig.

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

Art. 11 ' Die im Kernzonenplan bezeichneten Gartenbereiche sind als
Gartenanlage zu erhalten oder als solche neu anzulegen.
Abweichungen kénnen bewilligt werden, wenn damit eine fur
das Ortsbild bessere Losung erreicht wird oder fir den
Grundeigentimer sonst eine unzumutbare Einschrankung
entstinde.

Die ortslbliche, dorfliche Vorgartenstruktur der
Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei Sanierungen
oder Neubauten zu Gbernehmen oder zu verbessern. Dabei
sind chaussierte, gepflasterte und asphaltierte Vorplatze mit
Vorgarten abzuwechseln.

Die im Kernzonenplan bezeichneten Freirdume sind
freizuhalten. Sie sind als Streuobstwiesen zu gestalten.
Querende, chaussierte Fusswege sind zulassig, Sitzplatze
und dergleichen sind nicht zulassig.

Im Kernzonenplan bezeichnete wichtige Einzelbdume sind
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen, sofern damit die
zulassige Nutzung nicht Ubermassig erschwert wird.

Die notwendigen Fahrzeugabstellplatze sind sorgfaltig zu
platzieren und zu gestalten. Sie sind méglichst ins Gebaude
zu integrieren. Dieses gilt insbesondere bei der Umnutzung
bestehender Okonomiebauten, bei denen die Integration in
den Okonomietrakt erfolgen soll.

Mit der Baueingabe ist ein detaillierter Umgebungsplan ein-
zureichen.

Fur die Begrinung sind einheimische, standortgebundene
und 6kologisch wertvolle Pflanzen zu verwenden.

Art. 12 In den Kernzonen sind Wohnungen, Biros, Ateliers und
Praxen, Laden sowie massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Art. 13 ' Reklamen und Beschriftungen sind zuriickhaltend zu

gestalten und mussen sich gut ins Orts- und Strassenbild
sowie in die Fassadengestaltung einordnen.
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Abbriche

Umgebung

Nutzweise
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Art. 10

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen sowie bau- Abbriiche
lichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilli-

gungspflichtig.

Der Abbruch ist vorbehaltlich einer Unterschutzstellung ge-
stattet, wenn das Ortsbild durch die Baullicke nicht beein-
trachtigt wird, oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus ge-
sichert ist.

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

Abweichungen kénnen bewilligt werden, wenn damit eine fur

das Ortsbild bessere Losung erreicht wird oder fir die
Grundeigentimerschaften sonst eine unzumutbare Ein-

schrankung entstiinde.

Die ortslbliche, dorfliche Vorgartenstruktur der Umgebungs-
gestaltung ist zu erhalten und bei Sanierungen oder Neu-
bauten zu Gbernehmen oder zu verbessern. Dabei sind
chaussierte, gepflasterte und asphaltierte Vorplatze mit Vor-
garten abzuwechseln.

Die im Kernzonenplan bezeichneten Freirdume sind freizu-
halten. Sie sind als Streuobstwiesen zu gestalten. Queren-
de, chaussierte Fusswege sind zulassig, Sitzplatze und der-
gleichen sind nicht zulassig.

Im Kernzonenplan bezeichnete wichtige Einzelbdume sind
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen, sofern damit die
zulassige Nutzung nicht Ubermassig erschwert wird.

Die notwendigen Fahrzeugabstellplatze sind sorgfaltig zu
platzieren und zu gestalten. Sie sind méglichst ins Gebaude
zu integrieren. Dieses gilt insbesondere bei der Umnutzung
bestehender Okonomiebauten, bei denen die Integration in
den Okonomietrakt erfolgen soll.

Mit der Baueingabe ist ein detaillierter Umgebungsplan ein-
zureichen.

Fur die Beg.'u'l'u' S S"'d” e||;| lﬁlllem ische-stando Itge_bH dene

In den Kernzonen sind Wohnungen, Biros, Ateliers und Nutzweise

Praxen, Laden sowie massig stérende Gewerbe- und

Dienstleistungsbetriebe zulassig.

' Reklamen und Beschriftungen sind zuriickhaltend zu gestal-  Reklame-
ten und missen sich gut ins Orts- und Strassenbild sowie in ~ anlagen

die Fassadengestaltung einordnen. Sie missen so ange-
bracht werden, dass die Verkehrssicherheit dadurch nicht
beeintrachtigt ist.

Neu in Art. 4Qauater



2 Nicht gestattet sind Leuchtreklamen mit Ausnahme von
eingeordneten Eigenreklamen von Gastwirtschaftsbetrieben
auf privatem Grund

Art. 13”1 Wenn das Fachgremium zustimmt, darf bei besonders gut
gestalteten Projekten, die das Ortsbild qualitatsvoll
weiterentwickeln, unter Berucksichtigung des kantonalen
Inventars der schutzwirdigen Ortsbilder von den
Kernzonenbestimmungen abgewichen werden.

Festzuhalten ist an:

a) Grenzabstanden gegenuber Nachbargrundstiicken.
Diese durfen nicht weiter reduziert werden, als es die
Bestimmungen des PBG zulassen.

b) Der maximal zuldssigen GNF gemass Art. 7 Abs. 2 BZO.

c) Der maximal zulassigen Anzahl Geschosse sowie den
maximal zulassigen Gebaude- und Firsthohen. Soweit
der Kernzonenplan keine Abweichungen vorschreibt,
darf die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf
maximal 3 Vollgeschosse erhoht werden, wenn
gleichzeitig auf 1 Dachgeschoss verzichtet wird.

d) Schragdachern auf Hauptgebauden.

e) Der Stellung und den Aussenmassen rot bezeichneter
Gebaude, vorbehaltlich geringflgiger Abweichungen
gemass Art. 5 Abs. 2 BZO.

Das Fachgremium wird durch den Gemeinderat eingesetzt
und besteht auf maximal 2 Vertretern des Gemeinderats,

mindestens 3 externen, qualifizierten Fachpersonen und der

Leitung des Bauamtes.

Art. 13°" ' Auf den im Kernzonenplan speziell bezeichneten Grund-
stlicken dirfen neue Hauptgebaude nur aufgrund eines
Gestaltungsplans gebaut werden. Die Planungspflicht kann
mit zweckmassig abgegrenzten Teil-Gestaltungsplanen
erfullt werden.

Die Gestaltungsplane bezwecken eine gute Einordnung von
Bauten und Anlagen in das Ortsbild.
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Erleichterung-
en fir
besonders
gute Projekte

Gestaltungspl
anpflicht

Art. 13°

Art. 13

1

Nicht gestattet sind Leuchtreklamen mit Ausnahme von ein-
geordneten Eigenreklamen von Gastwirtschaftsbetrieben auf
privatem Grund.

Bei besonders gut gestalteten Projekten, die das Ortsbild
unter Berlcksichtigung des kantonalen Inventars der schutz-
wurdigen Ortsbilder qualitatsvoll weiterentwickeln, darf von
den Kernzonenbestimmungen abgewichen werden.

Festzuhalten ist an:

a) Grenzabstanden gegenuber Nachbargrundstiicken.
Diese durfen nicht weiter reduziert werden, als es die
Bestimmungen des PBG zulassen.

b) Der maximal zuldssigen anrechenbaren Geschossflache
gemass Art. 7 Abs. 2-BZO.

c) Der maximal zulassigen Anzahl Geschosse sowie den
maximal zulassigen Fassadenhohen. Soweit der Kern-
zonenplan keine Abweichungen vorschreibt, darf die An-
zahl der zulassigen Vollgeschosse auf maximal 3 Vollge-
schosse erhéht werden, wenn gleichzeitig auf 1 Dachge-
schoss verzichtet wird.

d) Schragdachern auf Hauptgebauden.

e) Der Stellung und den Aussenmassen rot bezeichneter
Gebaude, vorbehaltlich geringflgiger Abweichungen
gemass Art. 5 Abs. 2-BZO.

FUr die Beurteilung der besonders guten Gestaltung gemass
Abs. 1 setzt der Gemeinderat ein Fachgremium ein. Es be-
steht aus maximal 2 Vertreterinnen / Vertretern des Gemein-
derats, der Leitung des Bauamtes und mindestens 3 exter-
nen, qualifizierten Fachpersonen.

Der Entscheid liegt beim Gemeinderat.

Die Kosten fur den Einsatz des Fachgremiums fiur die Beur-
teilung von Abweichungen gemass Abs. 1 tragt die Bauherr-
schaft.

Der Gemeinderat kann das Fachgremium fiur die Beurteilung
von Bauvorhaben in der Kernzone auf eigenen Beschluss
einberufen. In diesem Fall tragt die Gemeinde die anfallen-
den Kosten.

Auf den im Zonenplan speziell bezeichneten Grundstiicken
dirfen neue Hauptgebaude nur aufgrund eines Gestaltungs-

plans gebaut werden. Bie-Planungspflicht-kann-mitzweeck-
Sssia al TeilC I . il on.

Die Gestaltungsplane bezwecken eine gute Einordnung von
Bauten und Anlagen in das Ortsbild.

Erleichterung-
en fur beson-
ders gute
Projekte

Gestaltungs-
planpflicht
Kernzone

Eine zweckmassige
Unterteilung gilt in jedem Fall
und muss nicht in der BZO
aufgefiihrt werden.



Art. 14

Art. 15

Il. Quartiererhaltungszone Atriumsiedlung Halden (Q1)

' Die bestehenden Bauvolumen diirfen um-, aus- und

wiederaufgebaut werden. Dabei ist je
Atriumsgebaudegruppe pro Haus eine oberirdische
Volumenvergrésserung um hdchstens 25% erlaubt.

Fir besondere Gebaude gilt ein Baumassenzuschlag von

0.3 m¥/m?.
2 Fur die Nutzweise gilt § 52 Abs. 1 PBG.

Bauten und Anlagen sowie die Umgebungsgestaltung

mussen das bisherige Erscheinungsbild Gbernehmen und
dem Quartiercharakter entsprechen. Fir die Atriumgebaude-
gruppe sind die Ausrichtung der Bauten beizubehalten. Die
Hohenlage der Gebaude und die Gebaudehdhe sowie die

Dachneigung dirfen nur massvoll verandert werden.
lll. Wohnzonen

wiL® wibD? w2 w3

Baumassenziffer 114" 15 1.8 2.5

Zuschlag flr
besondere Gebaude 032 03 03 0.3

Vollgeschosszahl 2 2 2 3
Dachgeschosszahl 1 1 1 1
Untergeschosszahl - 19 19 1%
Gesamtgebaude- 20m 20m 24 m 40 m
lange max.

Gebaudehohe 75m 7.5m 7.5m 10.5m
Firsthohe 50m 50m 50m 6.0m

Gr. Grundabstand min. 10m 10m 10 m 12m

Kl. Grundabstand min. 45m 45m 45m 45m

28804_05A_250505_BZO_Synopse_rot_blau.docx

w4

3.1

0.3

50m

13.5m

6.0m

14 m

45m

Ausnutzung

Nutzweise

Gestaltung
und
Einordnung

Grundmasse

Il. Quartiererhaltungszone Atriumsiedlung Halden (Q1)

Art. 14 ' Die bestehenden Bauvolumen diirfen um-, aus- und wieder-
aufgebaut werden. Dabei ist je Atriumsgebaudegruppe pro
Haus eine oberirdische Volumenvergrosserung um hochs-
tens 25% erlaubt. Fur Kleinbauten gilt ein Baumassenzu-
schlag von 0.3 m3/m?,

2 Fur die Nutzweise gilt § 52 Abs. 1 PBG.

Bauten und Anlagen sowie die Umgebungsgestaltung mus-
sen das bisherige Erscheinungsbild ibernehmen und dem
Quartiercharakter entsprechen. Fur die Atriumgebaude-
gruppe sind die Ausrichtung der Bauten beizubehalten. Die
Hohenlage der Gebaude und die Fassadenhohe sowie die
Dachneigung durfen nur massvoll verandert werden.

Ill. Wohnzonen
Art. 15 ' Grundmasse: w1iL? wi1D? w2 wa3aL?
Baumassenziffer m*/m? 1.1% 1.5 1.8 1.8

Zuschlag fur Kleinbauten ~ 0.3% 0.3 0.3 0.3

m3/m?

Grunflachenziffer — — - 50%
Vollgeschosszahl 2 2 2 3
Dach-/Attikageschosszahl 1 1 1 0
Untergeschosszahl 0 19 1% 0
Gebaudelange max. 20m 20m 24 m 40 m
Fassadenhohe 75m 75m 75m 10.5m
Firsthohe 50m 50m 60m

Gr. Grundabstand min. 10m 10m 10 m 12m

Kl. Grundabstand min. 45m 45m 45m 45m

Ausnutzung

Nutzweise

Gestaltung
und
Einordnung

Grundmasse
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W3 W4

Baumassenziffer m*/m? 2.5 3.1
Zuschlag fur Kleinbauten 0.3 0.3
m3/m?

Grunflachenziffer — —
Vollgeschosszahl 3 4
Dach-/Attikageschosszahl 1 1
Untergeschosszahl (R 0
Gebaudelange max. 40 m 50 m
Fassadenhohe 10.5m 13.5m
Firsthohe 6.0 m 6.0 m
Gr. Grundabstand min. 12m 14 m
Kl. Grundabstand min. 45m 45m
1) L =locker

2) D =dicht

3) Inder Zone W1L sudlich der Greifenseestrasse ist zusatzlich eine
Uberbauungsziffer von héchstens 15% fiir Hauptgebaude und 5 % fiir
Kleinbauten zulassig.

4) Kein Baumassen-Zuschlag fir Kleinbauten im Gebiet sudlich Greifen-
seestrasse.

5) Zulassig gemass Art. 32

2 Bei offenen oder verglasten Absturzsicherungen (Gelénder)  Zuschlag
auf Flachd&achern, die nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zu- Fassadenhohe
rickversetzt, sondern innerhalb von einem Meter ab Fassa-
denflucht angeordnet sind, ist ein Zuschlag zur Fassaden-
hohe von max. 1.0 m erlaubt.

Art. 16 In den Zonen W3 und W4 sind massig stérende Gewerbe- und  Nutzweise Art. 16 In den Zonen W3 und W4 sind massig stérende Gewerbe- und  Nutzweise
Dienstleistungsbetriebe zulassig. Dienstleistungsbetriebe zulassig.
Art. 16" ' Der Quartierschwerpunkt Versorgung bezweckt, die in Quartier-
einem naheren Umkreis wohnende Bevdlkerung mit Pro- schwerpunkt
dukten oder Dienstleistungen des alltaglichen Bedarfs zu Versorgung

versorgen (z.B. Kinderbetreuung, Gesundheit, Verkauf,
Gastronomie, Dienstleistungen mit Kundenverkehr).

2 Wird ein dem Zweck dienendes Erdgeschoss erstellt, kann
die Fassadenhohe um max. 3.0 m und die Baumassenziffer
um max. 0.7 m%/m? erhéht werden.
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Art. 17

IV. Wohnzonen mit Gewerbeanteil

Baumassenziffer

Zuschlag fir besondere Gebaude

Vollgeschosszahl
Dachgeschosszahl
Untergeschosszahl
Gesamtgebaudelange max.
Gebaudehohe

Firsthohe

Gr. Grundabstand min.

Kl. Grundabstand min.

WG3
2.5

0.3

6.0 m
10 m

5m

WG4
3.1

0.3

13.5m

6.0m

10m

5m

1) Das Untergeschoss darf nicht mehr als 1.50 m in Erscheinung treten,
jedoch fir gewerbliche Nutzung vorgesehen werden.
2) Im Erdgeschoss fiir dauernd betrieblich genutzte Gebaudeteile nicht

beschrankt.

28804 _05A_250505_BZO_Synopse_rot_blau.docx

Grundmasse

Art. 17

IV. Wohnzonen mit Gewerbeanteil

' Grundmasse: WG3 WG4
Baumassenziffer m*/m? 2.5 3.1
Zuschlag fur Kleinbauten 0.3 0.3
m3/m?

Zuschlag fur oberirdische - -
Parkierung m®m?

Grunflachenziffer - -
Vollgeschosszahl 3 4
Dach-/Attikageschosszahl 1 1
Untergeschosszahl 12) 12)
Gebaudelange max. 40 m¥ 50 m*
Fassadenhohe 10.5m 13.5m
Firsthohe 6.0 m 6.0 m
Gr. Grundabstand min. 10m 10 m
Kl. Grundabstand min. 5m 5m

Gewerbeanteil min. -

Gewerbeanteil max. -

Anteil preisginstiger -

Wohnraum min.

1) Sofern in der Zone WGS5 eine oberirdische Parkierung umgesetzt wird,

kommt Art. 9 Abs. 1 PPV nicht zur Anwendung.

2) Zulassig gemass Art. 32

WG5S
3.7

0.3

0.6"

40%

frei

17.5m

10%"
20%"

20% °)

3) Im Erdgeschoss fiir dauernd betrieblich genutzte Gebaudeteile nicht

beschrankt.

4) Bezugsgrosse ist die Gesamtnutzflache

5) Bezugsgrosse ist die Gesamtnutzflache Wohnen

In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet in der Zone WG5

gilt innerhalb eines 50 m breiten Grundstickstreifens ab der
Zonengrenze bei unveranderter Baumassenziffer die Zulas-
sigkeit von 7 Vollgeschossen und einer Fassadenhdhe von

25 m.

Bei offenen oder verglasten Absturzsicherungen (Gelander)

auf Flachdachern, die nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zu-
rickversetzt, sondern innerhalb von einem Meter ab Fassa-

Grundmasse

Zuschlag
Fassadenhohe
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Art. 18

Art. 19

Es sind massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungs- Nutzweise
betriebe zulassig.
' Die Baumassenziffer kann fiir dauernd betrieblich genutzte ~ Gewerbeanteil

Gebaudeteile in der WG3 um héchstens 1/10, in der WG4
um hochstens 1/5 der zonengemassen Grundziffer erhdht
werden.

Dauernd betrieblich genutzte Gebaudeteile im Erdgeschoss
und deren allfalliger Untergeschoss-Sockel missen allseitig
lediglich einen Grenzabstand von 4.0 m einhalten.

28804 _05A_250505_BZO_Synopse_rot_blau.docx

Art. 18

Art. 19

Art. 19°

Art. 19"

denflucht angeordnet sind, ist ein Zuschlag zur Fassaden-
hohe von max. 1.0 m erlaubt.

Es sind massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe zulassig.

' Die Baumassenziffer kann fiir dauernd betrieblich genutzte
Gebéaudeteile in der WG3 zuséatzlich um hochstens 1/10, in
der WG4 um héchstens 1/5-der zonengemassen Grundziffer
erhoht werden.

2 Dauernd betrieblich genutzte Geb&audeteile im Erdgeschoss

und deren allfalliger Untergeschoss-Sockel missen allseitig
lediglich einen Grenzabstand von 4.0 m einhalten.

V. Zentrumszonen

' Grundmasse: Z6 Z7
Baumassenziffer m*3/m? 5 6
Grunflachenziffer 20 % 20 %
Vollgeschosszahl 6 7
Dach-/Attikageschosszahl 0 0
Untergeschosszahl 1 1
Gebaudelange max. frei frei
Fassadenhohe 21.5m 25m
Gewerbeanteil min. 20%>? 25%3)
Wohnanteil min. 25%3) 25%3)

1) Zulassig fir betriebliche Nutzungen; Das Untergeschoss darf nicht
mehr als 1.50 m Uber dem massgebenden Terrain in Erscheinung
treten.

2) Bezugsgrosse ist die Gesamtnutzflache GNF.

Die Gewerbe- und Wohnanteile dirfen sinnvoll positioniert werden und
sind im Gestaltungsplan differenziert zu definieren.

Bei offenen oder verglasten Absturzsicherungen (Gelénder)
auf Flachdachern, die nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zu-
rickversetzt, sondern innerhalb von einem Meter ab Fassa-
denflucht angeordnet sind, ist ein Zuschlag zur Fassaden-
hohe von max. 1.0 m erlaubt.

Es sind Wohnungen sowie massig stérende Gewerbe-,
Handels und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

Nutzweise

Gewerbeanteil

Grundmasse

Zuschlag
Fassadenhohe

Nutzweise
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V. Industriezonen

Art. 20 1 12
Baumassenziffer 6 m3/m? 8 m3/m?
Grosste Hohe fir Schrag- und Flachdacher 20 m" 20 m"
Freiflachenziffer 10% 10%
Grundabstand min. gem. PBG gem. PBG

1) Bei einer Gebaudehdhe Uber 16.0 m ist nur ein Flachdach zulassig.

Art. 21 ' Es sind méssig stérende Industrie- und Gewerbe- sowie
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr ausldsen
werden, kdnnen stark storenden gleichgestellt werden.

In allen Industriezonen sind provisorische Gemeinschafts-
unterklnfte fur voribergehend angestellte Personen
zulassig.

VI. Zone fiir 6ffentliche Bauten
Art. 22 In der Zone fur 6ffentliche Bauten gelten die kantonal-

rechtlichen Bauvorschriften. Gegenlber Grundstiicken anderer
Zonen sind die Abstande der betreffenden Zonen einzuhalten.
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Grundmasse

Nutzweise

Grundmasse

Art. 20

Art. 21

Art. 22

VI. Industriezonen

Grundmasse: " 12 Grundmasse
Baumassenziffer m*/m? 6 m’/m? 8 m3/m?
Vollgeschosszahl frei frei
Dach-/Attikageschosszahl 0 0
Untergeschosszahl 1 1"
Gesamthdhe fir-Schriag—und-Flachdacher 20 m? 20 m?
Grunflachenziffer 10% 10%
Grundabstand min. gem. PBG gem. PBG

1) Zulassig gem. Art. 32

2) Bei einer Fassadenhohe Uber 16.0 m ist nur ein Flachdach zulassig.
' Es sind méssig stérende Industrie- und Gewerbe- sowie Nutzweise
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr ausldsen
werden, kdnnen stark storenden gleichgestellt werden.

In allen Industriezonen sind provisorische Gemeinschafts-
unterklnfte fir voribergehend angestellte Personen zu-
lassig.

VIl. Zone fiir 6ffentliche Bauten
In der Zone fur &ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtli- Grundmasse

chen Bauvorschriften. Gegenliber Grundstiicken anderer
Zonen sind die Abstande der betreffenden Zonen einzuhalten.
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VIl. Erholungszone

Art. 23 ' Der Zonenplan scheidet folgende Erholungszonen aus:
a) Fussballplatz Zimikerriet
b) Tennisplatz Schlbsseri
c) Friedhof Oberholz
d) Schiessstand
e) Familiengarten Oberholz, Erlenteil, Muchel
2 Fir Gebaude und Anlagen zur Bewirtschaftung von
Erholungszonen gemass Abs. 1 a-d gelten folgende Masse:
- Hochste Hohe: max. 7.5m
- Uberbauungsziffer: max. 8%
3 Zur Erstellung von Gebauden und Anlagen in
Familiengartenarealen gemass Abs. 1 e gelten folgende
Masse:
- Gebaudehbhe: max. 27m
- Hochste Hohe: max. 3.4m
- Uberbauungsziffer: max. 18%,
fir Familiengartenhduschen jedoch héchstens eine
Gebaudegrundflache von 20 m?. Die gesamte
Dachflache darf maximal 25 m? bzw. 125% der
Gebaudegrundflache betragen. Gemeinschaftshauser
dirfen die maximale Gebaudegrundflache Gberschreiten.
C. Arealuberbauungen
Art. 24 Arealiberbauungen sind mit Ausnahme der Zone W1L in allen
Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil zulassig.
Art. 25 Die Mindestarealflache betragt:
W1D 3'000 m?
W2 3'000 m?
W3 4'000 m?
W3G 4'000 m?
W4 4'000 m?
W4G 4'000 m?
Art. 26 ' Die Vollgeschosszahl ist bei Arealliberbauungen innerhalb

der maximal zulassigen Gebaude- und Firsthohe der
Regelbauweise frei.
2 In den 2- und 3-geschossigen Wohnzonen kann (bei einer
Mindestflache einer Arealiiberbauung von 6’000 m?) die
Gebaudehohe um 3.0 m erhoht werden, sofern nicht im
Sinne von Art. 32 ein zusatzliches Untergeschoss erstellt
wird.
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zonen

Zulassigkeit

Arealflache
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Zonen-
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Art. 23

Art. 24

Art. 25

Art. 26

VIIl. Erholungszone

' Der Zonenplan scheidet folgende Erholungszonen aus:

a) Fussballplatz Zimikerriet

b) Tennisplatz Schldsseri

c) Friedhof Oberholz

d) Schitzenhaus

e) Familiengarten Oberholz, Erlenteil, Muchel

Fir Gebaude und Anlagen zur Bewirtschaftung von Erho-
lungszonen gemass Abs. 1 a) bis d) gelten folgende Masse:
- Gesamthohe: max. 7.5m

- Uberbauungsziffer: max. 8%

Zur Erstellung von Gebauden und Anlagen in Familien-

gartenarealen gemass Abs. 1 e) gelten folgende Masse:

- Gesamthohe: max. 3.4m

- Uberbauungsziffer: max. 10%,
far Famlllengartenhauschen jedoch hochstens eine
Gebaudeflache von 12 m?. Die gesamte Dachflache darf
maximal 20 m? bzw-—125% der Gebaudefldche betragen.
Gemeinschaftshauser durfen die maximale
Gebaudeflache Uberschreiten.

C. Arealuberbauungen

ArealUiberbauungen sind in den Zonen W1D, W2, W3, WG3
W4 und WG4 mit-Aushahme-derZone-W-in-allen
Wehnzonen,\Weohnzonen-mit-Gewerbeanteil zulassig.

Die Mindestarealflache betragt:

W1D 3'000 m?
W2 3'000 m?
W3 4'000 m?
WG3 4'000 m?
W4 4'000 m?
W4G 4'000 m?

' Die Vollgeschosszahl ist bei Arealliberbauungen innerhalb

der maximal zulassigen Fassadenhohen der Regelbauweise
frei.
2 In den 2- und 3-geschossigen Wohnzonen kann bei einer
Mindestflache einer Arealiiberbauung von 6’000 m? die
Fassadenhohe um 3.0 m erh6ht werden, sofern nicht im
Sinne von Art. 32 ein zuséatzliches Untergeschoss erstellt
wird.

Erholungs-
zonen

Zulassigkeit

Arealflache

Abweichungen
von den
Zonen-
vorschriften

Die Masse wurden aus der
revidierten Gartenordnung
ubernommen.
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® Die Gesamtgebaudelange darf um héchstens 10.0 m
vergrossert werden.

4 Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf die
Nutzungsverschiebung die Mehrausnitzung in keinem
Zonenteil 1/5 der zonengemassen Nutzung bei
Regelbauweise Ubersteigen.

° Bei guter Gestaltung und bei einem geniligenden Angebot an

Spiel- und Erholungsflachen gemass Art. 37 gilt ein
Zuschlag fir besondere Gebaude von 0.1 m3/m?.
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® Die Gebaudelange darf um héchstens 10.0 m vergrossert
werden.

* Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf die
Nutzungsverschiebung die Mehrausnitzung in keinem Zo-
nenteil 1/5 der zonengemassen Nutzung bei Regelbauweise
Ubersteigen.

° Bei guter Gestaltung und bei einem genligenden Angebot an
Spiel- und Erholungsflachen gemass Art. 37 gilt ein Zu-
schlag fir Kleinbauten von 0.1 m3/m?,

® Innerhalb der Arealiiberbauung gelten fiir die Grenz- und
Gebaudeabstande die kantonalen Abstandsvorschriften.
Gegenuber Grundsticken und Gebauden ausserhalb der
Areallberbauung sind die zonengemassen Abstande einzu-
halten.

D. Gestaltungsplanpflicht

Art. 26" ' Neben der Gestaltungsplanpflicht Kernzone (Art. 13ter) ist
fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete ein Gestaltungs-
plan zu erstellen.

2 Im Rahmen eines Gestaltungsplans muss ein Mobilitatskon-
zept erarbeitet werden. Die erforderlichen Inhalte sind im
Anhang A.3 der Parkplatzverordnung definiert. Das Park-
feldangebot hat héchstens dem Minimalwert gem.

Art. 4 PPV zu entsprechen. Die Parkplatzzahl kann weiter
reduziert werden, sofern der reduzierte Bedarf im Mobilitats-
konzept (inkl. mobilitdtslenkenden Massnahmen) nachge-
wiesen wird.

Art. 26" ' Samtliche Pflichtgebiete zur Erstellung von Gestaltungs-
planen bezwecken:

a.) die Sicherstellung einer differenzierten, nachhaltigen
Weiterentwicklung bzw. Umstrukturierung der Gebiete.

b.) die Wahrung einer hohen Wohnqualitat.

c.) eine angemessene Etappierung.

d.) eine Gestaltung der Bauten, Anlagen und Umgebung,
die fur sich und in ihrem Zusammenhang mit der bau-
lichen und freirdumlichen Umgebung eine besonders
gute Gesamtwirkung erreicht.

e.) die Umsetzung geeigneter Massnahmen zur Hitzemin-
derung und Biodiversitat im Siedlungsraum.

Gestaltungs-
planpflicht

Mobilitats-
konzept

Zweck
allgemein
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2 Die Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Bahnhof Nord be-
zweckt zusatzlich:

a.) die Sicherstellung von publikumsorientierten oder ge-
werblichen Erdgeschossnutzungen um den Bahnhof-
platz und entlang der Bahnstrasse.

b.) angemessene, etappenweise Anordnung und Sicherung
der Gewerbe- und Wohnanteile.

c.) die Raumsicherung fir die Anbindung des Bahnhof-
platzes Uber einen zentrumsbezogenen Freiraum-
korridor an den Chimlibach

d.) die Raumsicherung fir die kommunalen Fuss- und Velo-
wege gemass kommunalem Richtplan Verkehr (kRV)

e.) die Raumsicherung fir die Veloverbindung des kanto-
nalen Velonetzplans.

f.) eine sozialvertragliche Entwicklung des Quartiers.

3 Die Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Bahnstrasse bezweckt
zusatzlich:

a.) die Sicherstellung von publikumsorientierten oder
gewerblichen Erdgeschossnutzungen entlang der
Bahnstrasse.

b.) angemessene, etappenweise Anordnung und Sicherung
der Gewerbe- und Wohnanteile.

c.) die Raumsicherung fiir die Unterfihrung Bahnhof West
und die Aufwertung der Bahnstrasse.

4 Die Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Bahnhof Siid bezweckt
zusatzlich:

a.) die Sicherstellung von publikumsorientierten oder ge-
werblichen Erdgeschossnutzungen im Zugangsbereich
zur Unterfuhrung Bahnhof Mitte.

b.) angemessene, etappenweise Anordnung und Siche-
rung der Gewerbe- und Wohnanteile.

c.) die Raumsicherung fir die Veloverbindung des kanto-
nalen Velonetzplans.

d.) eine sozialvertragliche Entwicklung des Quartiers.

° Die Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Zimikerriet bezweckt
zusatzlich:

a.) angemessene, etappenweise Anordnung und Sicherung
der Gewerbe- und Wohnanteile.

b.) die Sicherstellung der Erschliessung fir das gesamte
Gebiet Zimikerriet sowie den Fussballplatz.

c.) die Sicherstellung eines nutzungsgerechten Larm-
schutzes hinsichtlich aller Larmarten.

d.) eine differenzierte Entwicklung der Gebaudekubatur
entlang der Bahn im Bereich nach Art. 17 Abs. 3

e.) die Raumsicherung flir die kommunalen Fuss- und Velo-
wege gemass kRV sowie eine auf den Chimlibach und

Gebiet
Bahnhof Nord

Gebiet
Bahnstrasse

Gebiet
Bahnhof Sid

Gebiet
Zimikerriet
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£.)

g.)

eine allfallige Verlegung des Guntenbachs abgestimmte
Freiraumgestaltung.

die Raumsicherung flr die Veloverbindung des kantona-
len Velonetzplans.

die Etablierung und Anordnung eines Quartierschwer-
punkts.

h.) Abstimmung auf die Entwicklungsabsichten des Fussball-

platzes.

¢ Die Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Langé Blatz bezweckt
zusatzlich:

a.)

b.)

die Sicherstellung eines angemessenen Ubergangs zur
kleinmassstablichen Bebauung der benachbarten Zone.
die Sicherstellung einer quartierplangerechten Er-
schliessung.

die Berucksichtigung der Kaltluftstrome

die Raumsicherung fur die kommunalen Fuss- und
Velowege gemass kRV sowie eine auf den Chimlibach
abgestimmte Freiraumgestaltung.

. das Gewahrleisten eines angemessenen Objekt-

schutzes in Bezug auf Hochwasser.

Gebiet Langa
Blatz
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Art. 27

Art. 28

Art. 29

Art. 30

Art. 31

Art. 32

D. Erganzende Bauvorschriften
' Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen
Suden gerichtete langere Fassade. Im Zweifelsfall bestimmt
die Baubehorde die massgebliche Fassade fiir den grossen
Grundabstand.

Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Seiten.

In den Kernzonen, in den Wohnzonen sowie in den Wohn-
zonen mit Gewerbeanteil wird fir mehr als 18 m lange
Fassaden zum Grundabstand ein Mehrlangenabstand
hinzugerechnet; er betragt in den Zonen KA, KB, W1L, W1D,
W2, W3 und WG3 1/5, und in den Zonen W4 und WG4 1/6 der
Mehrlange, héchstens aber 6 m. Er gilt in den Kernzonen und
den Wohnzonen mit Gewerbeanteil nicht fir dauernd
gewerblich genutzte Erd- und Untergeschosse.

In den Kernzonen, Wohnzonen und Wohnzonen mit
Gewerbeanteil darf der Grenzabstand je weggelassene 3 m
Gebaudehdhe um 1 m bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass herabgesetzt werden.

Die Vorschrift Uber die Abstandserhéhung fur Gebaude mit
brennbaren Aussenwanden (§14 BBV ll) ist in den Kernzonen
nicht anwendbar.

Mit Zustimmung des Nachbarn oder bei Anbau an
bestehende Gebaude ist der Grenzbau zulassig. Die
geschlossene Uberbauung ist in allen Bauzonen innerhalb
der zonengemassen Gesamtgebaudelange erlaubt.

Besondere Gebaude im Sinne von Art. 34 werden nicht
mitgerechnet.

' In Hanglagen der Zonen W1D, W2, W3, WG3 und WG4 ist
zusatzlich ein naturlich anfallendes anrechenbares
Untergeschoss erlaubt.

Wo Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

zuldssig sind, ist ein betrieblich genutztes Untergeschoss
auch in ebenem Gelande zulassig.

Abgrabungen untergeordneter Natur sind erlaubt.
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Art. 27

Art. 28

Art. 29

Art. 30

Art. 31

Art. 32

E. Erganzende Bauvorschriften
' Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen
Siden gerichtete langere Fassade. Im Zweifelsfall bestimmt
die Baubehorde die massgebliche Fassade fiir den grossen
Grundabstand.

Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Seiten.

In den Kernzonen, in den Wohnzonen ohne Gestaltungsplan-
pflicht sowie in den Wohnzonen mit Gewerbeanteil WG3 und
WG4 wird fur mehr als 18 m lange Fassaden zum Grundab-
stand ein Mehrlangenabstand hinzugerechnet; er betragt in
den Zonen KA, KB, W1L, W1D, W2, W3 und WG3 1/5, und in
den Zonen W4 und WG4 1/6 der Mehrlange, héchstens aber
6 m. Er gilt in den Kernzonen und den Wohnzonen mit Gewer-
beanteil nicht flir dauernd gewerblich genutzte Erd- und Unter-
geschosse.

In den Kernzonen, Wohnzonen und Wohnzonen mit
Gewerbeanteil darf der Grenzabstand je weggelassene 3 m
Fassadenhohe um 1 m bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass herabgesetzt werden.

Die Vorschrift Uber die Abstandserhéhung fur Gebaude mit
brennbaren Aussenwanden (§14 BBV ll) ist in den Kernzonen
nicht anwendbar.

Mit Zustimmung des Nachbarn oder bei Anbau an bestehende
Gebaude ist der Grenzbau zulassig. Die geschlossene Uber-
bauung ist in allen Bauzonen innerhalb der zonengemassen
Gebaudelange erlaubt.

2 e i S| Art 34 I .
rieorssRask

' In Hanglagen der Zonen W1D, W2, W3, WG3 und WG4 ist
zusatzlich ein naturlich anfallendes anrechenbares Unter-
geschoss erlaubt.

In den Zonen, wo Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe zulassig sind, ist ein betrieblich genutztes Unter-
geschoss auch in ebenem Gelande zulassig. Das Unter-
geschoss darf jedoch nicht mehr als 1.50 m Gber dem mass-
gebenden Terrain in Erscheinung treten.

Abgrabungen untergeordneter Natur sind erlaubt.

Grosser und
kleiner Grund-
abstand

Mehrlangen-
zuschlag

Herabsetzung
des Grenzab-
standes bei
weggelasse-
nem Vollge-
schoss

Abweichungen
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Grundab-
standen
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Uberbauung

Unterge-
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Art. 33 ' In Gebieten mit hohem mittlerem Grundwasserspiegel,
welcher 2.20 m oder héher unter dem gewachsenen Terrain
liegt, oder Abflussverhaltnisse vorliegen, die eine
Hoéherlegung des Untergeschosses verlangen, gelten

folgende Bestimmungen:

a) Die Gebaudehdhe erhéht sich um 1.0 m und die Grund-
Baumassenziffer um 0.2 m3/m?.

b) Werden die hohere Gebaudehdhe und / oder die
hohere Baumassenziffer beansprucht, so darf das
Untergeschoss nicht mehr als 1.5 m Uber das gestaltete
Terrain in Erscheinung treten.

Der Nachweis der Erfordernis zur Héherlegung des
Untergeschosses ist durch den Gesuchsteller spatestens
zum Zeitpunkt der Einreichung des Baugesuchs zu
erbringen.

In den Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil missen
verglaste Balkone, Wintergarten, Veranden und andere
Vorbauten ohne heiztechnische Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen, nicht an die Baumassenziffer
angerechnet werden, sofern ihre maximale Flache héchstens
15% der Gesamtnutzflache (gemass Art. 35 Bauordnung) der
zugehorigen Nutzflache betragt.

Art. 33%s

Besondere Gebaude haben einen Grenz- bzw. Geb&ude-
abstand von 3.5 m einzuhalten. Mit Zustimmung des
Nachbarn durfen sie an die Grenze gestellt werden.

Art. 34 !

Garagen und Fahrzeugunterstande, die sich in
Hauptgebauden befinden, werden mit Ausnahme des
Gebiets W1L sudlich der Greifenseestrasse der
Baumassenziffer besonderer Gebaude angerechnet.

Ohne Zustimmung des Nachbarn diirfen besondere
Gebaude auf einem Drittel der Anstosslange bis 1.5 m an
die Grenze gestellt werden, wenn die von ihnen Uberbaute
Flache nicht grésser als 40 m? oder, sofern dieses Mass
Uberschritten wird, nicht grosser als 5% der Grundstticks-
flache ist. Fur die Mess- und Berechnungsweise gelten
sinngemass die kantonalen Bestimmungen uber die
Uberbauungsziffer.
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Gebaude in
Gebieten mit
hohem
Grundwasser-
spiegel

Verglaste
Balkone,
Veranden und
andere
Vorbauten

Besondere
Gebaude

Art. 33 !

In Gebieten mit hohem mittlerem Grundwasserspiegel, Gebaude in

welcher 2.20 m oder héher unter dem massgebenden Gebieten mit
Terrain liegt, oder Abflussverhéltnisse vorliegen, die eine hohem
Héherlegung des Untergeschosses verlangen, gelten Sgi‘:ag‘l‘;"asser'

folgende Bestimmungen:

a) Die Fassadenhohe erhéht sich um 1.0 m und die Grund-
Baumassenziffer um 0.2 m3/m?,

b) Werden die héhere Fassadenhdhe und / oder die
hohere Baumassenziffer beansprucht, so darf das
Untergeschoss nicht mehr als 1.5 m Uber das gestaltete
Terrain in Erscheinung treten.

Der Nachweis der Erfordernis zur Héherlegung des Unter-
geschosses ist durch die Gesuchstellerin / den Gesuch-
steller spatestens zum Zeitpunkt der Einreichung des Bau-
gesuchs zu erbringen.

Art. 33" Bei Anderungen oder Erlass von Sondernutzungsplénen und Hochwasser-
bei der Beurteilung von Bauvorhaben ist bezlglich der Hoch- schutz
wassergefahrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu be-
achten. Neuere Erkenntnisse sind zu berlcksichtigen, wenn sie
sich wesentlich auf die Hochwassergefahrdung auswirken.

Art. 34 ' Kleinbauten haben einen Grenz- bzw. Geb&audeabstand von  Kleinbauten

3.5 m einzuhalten. Mit Zustimmung der Nachbarin / des
Nachbarn durfen sie an die Grenze gestellt werden.

Garagen und Fahrzeugunterstande, die sich in Hauptge-
bauden befinden, werden mit Ausnahme des Gebiets W1L
sudlich der Greifenseestrasse der Baumassenziffer der
Kleinbauten angerechnet.

Ohne Zustimmung der Nachbarin / des Nachbarn dirfen
Kleinbauten auf einem Drittel der Anstosslange bis 1.5 m an
die Grenze gestellt werden, wenn die von ihnen Uberbaute
Flache nicht grésser als 40 m? oder, sofern dieses Mass
Uberschritten wird, nicht grosser als 5% der Grundstticks-
flache ist. Fur die Mess- und Berechnungsweise gelten sinn-
gemass die kantonalen Bestimmungen (ber die Uberbau-
ungsziffer.

§ 13 Abs. 2 ABV: Fiir verglaste
Balkone, Veranden und Loggien
sowie Wintergarten und
Windfange ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie dem
Energiesparen dienen, gilt eine
zusatzliche Baumassenziffer.
Sie betragt 20% der
zonengemassen Grundziffer.

20



Art. 35

Art. 36

Art. 37

Art. 38

Art. 39

Art. 40

4 Ubersteigen besondere Gebaude eine Gebaudehohe von
3.0 m, kann der Nachbar begehren, dass sie je um die Hohe
Uber 3.0 m von diesem Minimalabstand von 1.5 m
zuruckgesetzt werden.

Die Gesamtnutzflache bezeichnet die gesamte dem Wohnen
und Arbeiten dienende Flache in allen Geschossen, inklusive
deren Erschliessungsflachen und den Innenmauern, jedoch
ohne Brand- und Aussenmauerquerschnitte.

Es qilt die Parkplatzverordnung der Gemeinde
Schwerzenbach.

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind besonnte
Spiel- und / oder Erholungsflachen mit freiem Zugang fur
alle Bewohner anzulegen. lhre Grésse muss wenigstens
20% der zu Wohnzwecken genutzten Gesamtnutzflache
betragen.

In den Kernzonen kdnnen die Flachen gemass Abs. 1 den
Verhaltnissen entsprechend reduziert werden.

Spiel- und Erholungsflachen sind ihrem Zweck dauernd zu
erhalten; dies ist im Grundbuch anzumerken.

In Wohnhausern missen ausreichend Nebenraume (Keller,
Estrich, Trocken-, Bastel- und Gemeinschaftsraume) erstellt
werden.

Fur Vorrate, Hausrat und dergleichen missen pro Wohnung
Abstellrdumlichkeiten im Umfang von mindestens 8 m?
erstellt werden.

Alternativenergieanlagen beeinflussen die Gebaude- und
Firsthohen sowie die Abstande nicht.

' In den Bauzonen KA, KB, Q1 und W1L sidlich
Greifenseestrasse sind Dachaussenantennen untersagt,
wenn die Grundversorgung anderweitig gewahrleistet ist
oder kein anderer Standort gefunden werden kann.
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Art. 34°

Art. 35

Art. 36

Art. 37

Art. 38

Art. 39

Art. 40

4 Ubersteigen Kleinbauten die Fassadenhdhe von 3.0 m, kann
die Nachbarin / der Nachbar begehren, dass sie je um die
Hohe lber 3.0 m von diesem Minimalabstand von 1.5 m
zuruckgesetzt werden.

Tonnendacher sind in samtlichen Zonen nicht zulassig.

Bie Zur Gesamtnutzflache bezeichnet-die-gesamte werden

samtliche dem Wohnen, und Arbeiten oder sonst dem dau-
ernden Aufenthalt dienenden oder hieflir verwendbaren
Raumen in Vollgeschossen, Untergeschossen und Dachge-
schossen unter Einschluss der dazugehdrigen Flache-inallen
Geschossen;-inklusive-deren-Erschliessungsflachen und der
I e e e e

schnitte Sanitarrdume samt inneren Trennwanden gerechnet.

Es qilt die Parkplatzverordnung der Gemeinde
Schwerzenbach.

" In Zonen mit Grunflachenziffer ist ein Teil der Grunflache der
Art der Uberbauung entsprechend als Spiel- und Erholungs-
flache anzulegen.

In Zonen ohne Grinflachenziffer sind bei der Erstellung von
Mehrfamilienhdusern sind besonnte Spiel- und f-eder
Erholungsflachen mit freiem Zugang fir alle Bewohnenden
anzulegen. lhre Grosse muss wenigstens 20%, der zu
Wohnzwecken genutzten Gesamtnutzflache betragen.

In den Kernzonen kdnnen die Flachen gemass Abs. 2 den
Verhaltnissen entsprechend reduziert werden.

Spiel- und Erholungsflachen sind ihrem Zweck dauernd zu
erhalten; dies ist im Grundbuch anzumerken.

In Wohnhausern missen ausreichend Nebenraume (Keller,
Estrich, Trocken-, Bastel- und Gemeinschaftsraume, Abstell-
flachen fur Kinderwagen und fahrzeugahnliche Gerate) er-
stellt werden.

FuUr Vorrate, Hausrat und dergleichen missen pro Wohnung
Abstellrdumlichkeiten im Umfang von mindestens 8 m?
erstellt werden.

Alternativenergieanlagen beeinflussen die Fassaden- und
Gesamthohe sowie die Abstande nicht.

' In den Bauzonen KA, KB, Q1 und W1L sidlich
Greifenseestrasse sind Dachaussenantennen untersagt,
wenn die Grundversorgung anderweitig gewahrleistet ist
oder kein anderer Standort gefunden werden kann.
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Grundeigentimer haben regionalen Kabelfernsehbetrieben  Durchleitungs-
das Durchleitungsrecht im Rahmen der Ubergeordneten rechte
Gesetzgebung zu gewahren.

Art. 40°s ' Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen Mehrwertaus-
sowie Sondernutzungsplanungen entstehen, wird eine gleich
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des
Mehrwertausgleichgesetzes (MAG) erhoben.

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

3 Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000.-
gekirzten Mehrwert.

Art. 40" Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den

kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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Art. 40°

Art. 40"

Art.
40quater

Art.
40quinquies

Grundeigentumerschaften haben regionalen Kabelfernseh-
betrieben das Durchleitungsrecht im Rahmen der Uberge-
ordneten Gesetzgebung zu gewahren.

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen
sowie Sondernutzungsplanungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleich-
gesetzes (MAG) erhoben.

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

® Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000.-
gekurzten Mehrwert.

Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den

kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach

Massgabe des Fondsreglements verwendet.

' Griunflachen umfassen als Ganzes insbesondere:

a.) mehrheitlich einheimische Pflanzenarten;

b.) eine standortgerechte, alterungsfahige Bepflanzung;

c.) eine artenreiche Bepflanzung mit unterschiedlichen Ve-
getationsstrukturen (krautig, buschig, baumbestanden);

d.) keine nicht Uberwindbaren Barrieren und Fallen flr
Kleintiere

Invasive gebietsfremde Arten sind verboten.

Ein dem Standard und der Art der Uberbauung entsprechen-
der Teil der Umgebungsgestaltung ist als 6kologische Aus-
gleichsflache auszugestalten und dauerhaft zu erhalten.

Flachen flr den 6kologischen Ausgleich umfassen zusatz-

lich zu den allgemeinen Anforderungen an die Grinflachen

insbesondere:

a.) einheimische Pflanzenarten als Lebensraum und
Nahrung fur einheimische Tiere;

b.) ergadnzende Strukturen wie z.B. Ast- und Steinhaufen;

c.) eine hohe Pflanzenvielfalt mit unterschiedlichen Blih-
zeitpunkten;

d.) einen Lebensraum fUr spezialisierte Tierarten (z.B.
einen Trockenstandort oder einen Teich)

Im Bewilligungsverfahren sind die dkologischen Ausgleichs-
massnahmen in einem Umgebungsplan auszuweisen.

Durchleitungs-
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Mehrwertaus-
gleich

Allgemeine
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den
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Art. 41

Art. 42

E. Sonderbauvorschriften fiir die Industriezone Ifang

Grundstucke in der Industriezone Ifang kdnnen alternativ zur
Bauordnung nach den folgenden Sonderbauvorschriften im
Sinne der §§ 79 ff. PBG uberbaut werden.

Baumassenziffer fiir Gebaude und 3,6 m®/m?
Gebaudeteile mit Wohnnutzung
Baumassenziffer fir alle anderen 8 m®/m?

Gebaude und Gebaudeteile

Verglaste Balkone, Veranden
und andere Vorbauten

gemass Art. 33a

Grosste Hohe gemass Art. 20

Freiflachenziffer 20%
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Geltungs-
bereich

Grundmasse

Art.
4oseX|es

Art.
4osepties

Art.
4ooctles

Art. 41

Art. 42

Die nicht als begehbare Terrasse genutzten Bereiche von
Flachdachern sind dkologisch wertvoll zu begriinen, soweit
dies technisch moéglich und nach den Umstanden zumutbar
ist.

Die Pflicht zur Dachbegrinung gemass Abs. 1 gilt:

a.) auch fur Flachdacher auf Klein- und Anbauten sowie fur
gedeckte Tiefgarageneinfahrten ab einer Flache von
10 m?.

b.) auch dort, wo Solaranlagen installiert werden.

Fur eine befriedigende Einordnung haben Bauten und deren
Aussenrdaume entlang von Nichtbau-, Freihalte- und Erho-
lungszonen sowie entlang von Gewassern auf die besonde-
re Ortliche Situation Rucksicht zu nehmen und eine diskrete
Farbgestaltung aufzuweisen.

In der Regel sind keine durchgehenden Mauern oder dichten
Einfriedungen gestattet.

Es sind nur standortgerechte Baum- und Straucharten zu-
1&8ssig.

Die Materialien sowie die Farbgebung der Bauten und An-
lagen am Siedlungsrand haben sich in das Landschaftsbild
einzuordnen.

Beleuchtungen sind so zu gestalten und Leuchtreklamen so
einzurichten, dass unndtige Lichtemissionen vermieden
werden.

F. Sonderbauvorschriften fur die Industriezone Ifang
Grundstucke in der Industriezone Ifang kénnen alternativ zur

Bauordnung nach den folgenden Sonderbauvorschriften im
Sinne der §§ 79 ff. PBG Uberbaut werden.

Baumassenziffer fiir Gebaude und 3.6 m®/m?
Gebaudeteile mit Wohnnutzung
Baumassenziffer fir alle anderen 8 m®/m?

Gebaude und Gebaudeteile

Veral Ball Ry | ss6 Art32
und andere Vorbauten
Vollgeschosszahl gemass Art. 20

Dach-/Attikageschosszahl gemass Art. 20

Untergeschosszahl gemass Art. 20
Fassadenhdhe gemass Art. 20
Gesamthohe gemass Art. 20
Grunflachenziffer 20%

Dachbegru-
nung

Siedlungsrand

Lichtemissi-
onen

Geltungs-
bereich

Grundmasse
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Art. 43 Von Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Raumen
sind die Abstande der Wohnzone mit Gewerbeanteil WG4
einzuhalten.

Art. 44 Es sind Wohnungen sowie massig storende Industrie-,
Gewerbe-, Handels und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Art. 45 ' Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht
werden, wenn die Uberbauung nach einheitlichen
Gestaltungsgrundsatzen jeweils durch einen
Gestaltungsplan sichergestellt wird, der eine planerische
und stadtebaulich zweckmassige Bauzonenflache von
mindestens 5'000 m? umfasst.

Mit dem Gestaltungsplan ist nachzuweisen, dass die
Wohnnutzung zweckmassig auf die bestehenden und
geplanten gewerblichen Nutzungen abgestimmt ist und die
Immissionsgrenzwerte gemass Larmschutzverordnung
eingehalten werden. Bauten und Anlagen sowie die
Umgebungsgestaltung sind fiir sich und im Zusammenhang

mit der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine gute

Gesamtwirkung erreicht wird.

Gestaltungspléne, die den Rahmen der Bauordnung
einschliesslich der vorstehend festgelegten
Sonderbauvorschriften nicht Gberschreiten, bedlrfen der
Zustimmung des Gemeinderates und der Genehmigung
durch die Baudirektion.

F. Schlussbestimmungen

Art. 46 Mit dem Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird
aufgehoben:

— Die Bau- und Zonenordnung vom 24. Januar 1986.

Art. 47 Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der
offentlichen Bekanntmachung der regierungsratlichen
Genehmigung in Kraft.

NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Prasident: Benno Huppi
Der Schreiber:  Karl Ritsche
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Art. 43

Art. 44

Art. 45

Art. 46

Art. 47

Von Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Raumen
sind die Abstande der Wohnzone mit Gewerbeanteil WG4
einzuhalten.

Es sind Wohnungen sowie massig storende Industrie-,
Gewerbe-, Handels und Dienstleistungsbetriebe zulassig.
' Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht
werden, wenn die Uberbauung nach einheitlichen Gestal-
tungsgrundsatzen jeweils durch einen Gestaltungsplan
sichergestellt wird, der eine planerische und stadtebaulich
zweckmassige Bauzonenflache von mindestens 5'000 m?
umfasst.

Mit dem Gestaltungsplan ist nachzuweisen, dass die Wohn-
nutzung zweckmassig auf die bestehenden und geplanten
gewerblichen Nutzungen abgestimmt ist und die Immissi-
onsgrenzwerte gemass Larmschutzverordnung eingehalten
werden. Bauten und Anlagen sowie die Umgebungsgestal-
tung sind fur sich und im Zusammenhang mit der baulichen
Umgebung so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung
erreicht wird.

Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung ein-
schliesslich der vorstehend festgelegten Sonderbauvor-
schriften nicht Uberschreiten, bedlrfen der Zustimmung des
Gemeinderates und der Genehmigung durch die Bau-
direktion.

G. Schlussbestimmungen

Mit dem Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird
aufgehoben:

— Die Bau- und Zonenordnung 24. Januar 1986.

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der
6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die
Baudirektion in Kraft.

NAMENS DES GEMEINDERATES
Der Gemeindeprasident: Martin Hermann

Der Gemeindeschreiber Martin Noser
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abstande

Nutzweise
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