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Wegleitung zur Bau- und Zonenordnung

Zur Vorbemerkung :

zul.l
Zoneneinteilung

Zuordnung der
Empfindlichkeits-
stufen

Mit der Vorbemerkung wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Diirn-
ten die Interkantonale Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umgesetzt
hat und dass folglich das PBG in der jeweiligen Fassung ab 1.3.2017 mit
den seitherigen Anderungen gilt.

Die Baubegriffe sind grundsdtzlich im PBG bzw. der ABV definiert. Die
Baubegriffe nach IVHB werden im Leitfaden Harmonisierung der Baube-
griffe, BD ZH 1.3.2017 umschrieben und mit Abbildungen erldutert. Der
Leitfaden ist auf der Homepage der Gemeinde Diirnten aufgeschaltet.

Die moglichen Bauzonenarten sind in § 48 PBG bestimmt. Weitere kom-
munale Zonen sind die Freihaltezone und die Erholungszone.

Der Kanton legt die Landwirtschaftszone und die iiberkommunalen Frei-
haltezonen fest. Die Bau- und Zonenvorschriften der Freihalte-, Reserve-
und Landwirtschaftszonen sind im PBG abschliessend geregelt.

Den Bauzonen miissen laut Art. 44 der eidgendssischen Ldarmschutzverord-
nung (LSV) Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet werden. Die Empfind-
lichkeitsstufen bestimmen, wie empfindlich Nutzungszonen gegeniiber
Ldrmimmissionen sind. Die Belastungsgrenzwerte gelten nur bei Gebduden
mit ldrmempfindlichen Raumen. Referenzpunkt ist die Mitte des offenen
Fensters. Die Belastungsgrenzwerte sind in der LSV fiir sdmtliche ES ab-
schliessend geregelt.

Belastungsgrenzwerte fiir Strassen- und Eisenbahnldrm gemdss Anhang 3
bzw.4 der LSV:

Empfindlichkeits- | Planungswert Immissions- Alarmwert
stufe ES grenzwert

(Art. 43 LSV) Lrin dB(A) Lrin dB(A) Lrin dB(A)

Tag Nacht |Tag Nacht |Tag Nacht

1 50 40 55 45 65 60

11 55 45 60 50 70 65

11 60 50 65 55 70 65

v 65 55 70 60 75 70

Baugesuche fiir Wohnbauten und andere ldrmempfindliche Nutzungen im
Emissionsbereich von grosseren Lirmquellen miissen einen Nachweis iiber
die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte enthalten. Es empfiehlt sich,
moglichst friihzeitig in dieser Angelegenheit mit der Baubehorde in Kontakt
Zu treten.




Bau- und Zonenordnung

Die Gemeinde Durnten erlasst, gestutzt auf die Bestimmungen
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG) mit den seitherigen Anderungen (und unter Vorbehalt
von eidgendssischem und kantonalem Recht), fur ihr Gemeinde-
gebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

1. Zonenordnung

Ziffer 1.1 Zoneneinteilung und Empfindlichkeitsstufen

Zonen Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regio-
nalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in nachstehende Zonen
eingeteilt bzw. den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES)

zugeordnet:

Zonenart ES
Kernzone K "
Wohnzone W/1.5 Il
Wohnzone W/1.9 Il
Wohnzone W/2.3 Il
Wohnzone W/2.9 Il
Wohnzone W/3.2 Il

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung |WG/2.3 [l
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG/2.9 [l
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung |WG/3.2 [l

Gewerbezone G/3.0 i
Gewerbezone G/5.0 HI/IV )
Industriezone 1/7.0 v
Zone fur 6ffentliche Bauten Oe /11 *)
Erholungszone Ea "
Erholungszone Eb [/
Freihaltezone F -
Reservezone R -

Far die im Zonenplan speziell gekennzeichneten larmvor-
belasteten Gebiete gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

*) in der Gewerbezone Lattenmoos gilt die ES IV

**)  differenzierte ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zonenplan
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ul2
Zonenplan und Ergdn-
zungspldine

Der Zonenplan ist auf der Homepage der Gemeinde einsehbar und ist dar-
iiber hinaus auf dem GIS-Browser des Kantons einsehbar
https://maps.zh.ch/.

Die massgeblichen Pline in den Originalmassstdben 1:5000 (Zonenplan)
und 1:500 (Ergdnzungspldne) konnen auf dem Bauamt eingesehen werden.

Laut § 262 PBG betrdgt der Abstand von der forstrechtlichen Waldgrenze
30 m. Die Ergdnzungspldine gehen dieser subsiddren Regelung vor.



Zonenplan und
Erganzungsplane

Bau- und Zonenordnung

Ziffer 1.2  Zonenplan und Ergéanzungsplane
' Furr die Abgrenzung der Zonen und fiir die Aussichtsschutz-
bereiche ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

2 Fiir die Wald- und Gewasserabstandslinien gelten die jeweiligen
Erganzungsplane im Massstab 1:500.
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u 2.1
Einordnungs-
grundsdtze

Bauen auf Strassen-
grenzen oder
Baufluchten

w22
Massvorschriften
fiir Ersatzbauten
und entsprechende
Umbauten

Unterschutzstellung

Geringfiigige
Abweichungen

Die Kernzonenvorschriften gemdss § 50 PBG bezwecken den Schutz von
Einheit und Eigenart des gewachsenen Ortskernes und dessen Umgebung.
Sie ermoglichen die Ergdnzung und Erweiterung des Dorfkernes und die
Einordnung von Um- und Neubauten laut § 238 PBG. Insbesondere sollen
durch Stellung und kubische Gliederung der Bauten sowie durch Uber-
nahme der ortsiiblichen Umgebungsgestaltung Massstab und Gliederung
des Dorfkernes gewahrt werden.

Bei allen Bauvorhaben in einer Kernzone wird den Bauherren und Archi-
tekten empfohlen, friihzeitig mit der Baubehorde Kontakt aufzunehmen,
damit ohne Mehraufwand Losungen gefunden werden konnen, die sowohl
den privaten als auch den dffentlichen Interessen entsprechen.

Die Lage von Bauten prdgen das Strassen- und Ortsbild wesentlich. Fall-
weise sind darum Losungen anzustreben, die sich nicht an den ordentlichen
Abstdnden orientieren.

Die im Zonenplan schwarz oder grau bezeichneten Gebdude sind fiir das
Ortsbild wichtige Bauten. Sie sind Zeitzeugen vergangener Epochen, fassen
den Strassenraum und sdumen die Plditze. Die Schwarzbauten sind erhal-
tenswerte Einzelobjekte, die im kommunalen Inventar der schiitzenswerten
Objekte enthalten sind. Die Graubauten sind Bestandteile erhaltenswerter
Quartierstrukturen gemdss ISOS. Diese ortsbildprigenden Bauten sollen
deshalb in ihrer Erscheinung moglichst erhalten bleiben. Ersatzbauten sind
deshalb unter Vorbehalt von Unterschutzstellungen nur zuldssig, wenn sie
Lage, Volumen und Habitus des Altbaus iibernehmen.

Eine Unterschutzstellung erfolgt durch eine Verordnung, eine Verfiigung
durch den Gemeinderat oder durch einen Vertrag. Die Bestandesgarantie
fiir bestehende Bauten ist im Rahmen von § 357 PBG gewdhrleistet.

Die Interessenabwdgung hat darzulegen, welche Argumente fiir und welche
Argumente gegen Abweichungen sprechen, um abwdgen zu konnen, wel-
chen Argumenten mehr Gewicht beigemessen werden soll.



Einordnungsgrund-
satze

Massvorschriften fir
Ersatzbauten und
entsprechende Um-
bauten

Bau- und Zonenordnung

2. Kernzone

Ziffer 2.1 Einordnungsgrundsatze

" In der Kernzone werden an die ortsbauliche und architek-
tonische Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Bauten
haben sich hinsichtlich Stellung und Gestaltung fur sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung gut einzuordnen.

2 Das Bauen auf die Strassengrenze oder auf bestehende Bau-
fluchten ist gestattet und kann verlangt werden, wenn dies zur
Verbesserung des Ortsbildes beitragt und die Verkehrssicherheit,
insbesondere auch fur die Fussganger, gewahrleistet ist.

Ziffer 2.2 Massvorschriften fiir Ersatzbauten und
entsprechende Umbauten

' Die im Zonenplan schwarz eingetragenen Gebaude diirfen nur
unter Beibehaltung der Stellung, der bestehenden Ausmasse,
des Daches und der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut
oder ersetzt werden.

2 Die im Zonenplan grau eingetragenen Gebaude diirfen nur un-
ter Beibehaltung der Stellung und der bestehenden Ausmasse
ersetzt werden.

% Alle {ibrigen bestehenden Bauten diirfen ungeachtet von kanto-
nalen und kommunalen Massvorschriften an der bisherigen Stelle
und in den Ausmassen des bestehenden Altbaus um- oder wie-
deraufgebaut werden sofern sie die bisherige Erscheinung Uber-
nehmen oder verbessern.

* Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

® Geringfiigige Abweichungen von den Kernzonenvorschriften
konnen unter Wahrung schutzwurdiger nachbarlicher und offentli-
cher Interessen bei Bauten, Anlagen und Gartenflachen in fol-
genden Fallen bewilligt werden, wenn dies mittels Interessens-
abwagung belegt werden kann:

» zur gestalterischen Verbesserung

+ im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder des
Ortsbildes

» zur Erméglichung ortsbildvertraglicher Nutzungsanderungen

» zur Verbesserung der natlrlichen Funktion eines Gewassers, fir
den Hochwasserschutz und die Gewassernutzung
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2.3
Massvorschriften fiir
Neubauten und
entsprechende
Umbauten
Fassadenhohe

Gebdudelinge

Gebdudelinge bei zwei
Gebdiuden

224
Verglaste Vor-
bauten

Die Grundmasse kommen dann zur Anwendung, wenn nicht bestehende
Bauten abgebrochen und an ihrer bisherigen Stelle Ersatzbauten mit den-
selben dusseren Abmessungen errichtet werden.

Bei der Fassadenhohe gemdss § 278 und § 280 PBG werden die allgemeine
Fassadenhohen (traufseitig gemessen) und giebelseitige Masse unterschie-
den (vgl. Abbildung zu Ziffer 3.1).

Die Messweise der Gebdudeldnge richtet sich nach § 28 ABV:

Gebaudeldnge

’
Gebaude Y

{7 Fassadenlinie

Gebéaude

Gebaudebreite

Y l=— Flachenkleinstes Rechteck

Quelle: Harmonisierung der Baubegriffe, Leitfaden, BD ZH 1.3.2017

Gebdudelange

| J.

1 Abstand < 5Sm

Gebaude ; Gebaude

' m-ﬂ*/ 0 _I-v': B

Flachenkieinstes Rechteck

Quelle: Harmonisierung der Baubegriffe, Leitfaden, BD ZH 1.3.2017, an-
gepasst SKW

Gebaudebreite

Verglaste Vorbauten sind unter anderem: Wintergdrten, verglaster Ein-
gangsbereich, verglaster Balkon etc. ohne heiztechnische Installationen,
die dem Energiesparen dienen.

Verglaste Bauteile sind heute weit verbreitet und entsprechen einem gros-
sen Bediirfunis. Diese Bauteile sind auch in der Kernzone zuldssig, miissen
jedoch hohe gestalterische Anforderungen erfiillen. Dabei ist auf eine gute
kubische und strukturelle Abstimmung mit dem Hauptgebdude und eine
feingliedrige Detailgestaltung zu achten. Generell gilt, dass solche Bauteile
einen Kontrast zum Altbau schaffen diirfen, sofern sie moglichst leicht und
transparent ausgebildet sind.



Massvorschriften fur
Neubauten und ent-
sprechende Umbau-
ten

Verglaste Vorbauten

Bau- und Zonenordnung

Ziffer 2.3 Massvorschriften fiir Neubauten und entspre-
chende Umbauten

' Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse, sofern nicht Zif-
fer 2.2 zur Anwendung gelangt:

Grundabstande

- Grosser Grundabstand min. 7.0m
- Kleiner Grundabstand min. 3.5m
Fassadenhdhe max. 7.5m

Giebelseitig erhoht sich das zulassige Mass der Fassadenhdhe
um die sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Hohe,
hochstens aber um 7 m.

Gebaudelange max. 30.0m

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Unterge-
schosse ist im Rahmen der zulassigen Fassadenhohen frei.

® Die kantonale Abstandsverscharfung gegeniiber Gebauden mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

* Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zuldssigen Ge-
baudelange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude ange-
baut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

® Bei der Berechnung der maximalen Geb&udelidnge werden Ge-
baude (Hauptgebaude), die einen Gebaudeabstand von weniger
als 5 m aufweisen, als ein Gebaude betrachtet.

Ziffer 2.4  Verglaste Vorbauten

Verglaste Vorbauten ohne heiztechnische Installationen sind zu-
lassig, wenn sie besonders gut gestaltet und auf die Struktur des
Gebaudes abgestimmt sind.
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w25
Dachgestaltung

Energiegewinnungs-
anlagen

Dacheinschnitte und grossere liegende Dachflichenfenster sowie zu
schmale oder fehlende Dachvorspriinge wirken in einer intakten Dachland-
schaft storend. Ebenso wenig sind zu breite oder zu hohe Dachaufbauten
erwiinscht.

Eine gute Proportionierung dieser Bauteile ist daher wichtig. Insbesondere
sind Art, Grosse, Verteilung, Materialisierung und Farbe auf das Dach und
die Fassade des Gebdudes sowie auf die Charakteristik der Bauten in der
Umgebung abzustimmen.

Energiegewinnungsanlagen wie z.B. Solaranlagen sind in Grisse, Farbge-
bung, Proportion und Art konzeptionell in das Gebdude zu integrieren und
miissen sorgfdltig gestaltet sein. Weil Aufdachanlagen gestalterisch prob-
lematisch sind und sich kaum einfiigen, werden Indachanlagen gefordert,
wenn sich dies als verhdltnismdssig erweist (zB. Dachsanierungen) oder
wenn die Art des Gebdudes dies erfordert (z.B. Inventarobjekte, prdgnante
Gebdude etc.).



Dachgestaltung
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Ziffer 2.5  Dachgestaltung

' Gebaude (Hauptgebaude) haben, soweit nicht andere bes-
tehende Dachformen Ubernommen werden, Satteldacher mit
beidseitig gleicher ortsublicher Neigung aufzuweisen.

2 Die Dacher sind in der herkdmmlichen Weise mit allseitigen
Vordachern auszubilden.

% Fiir eingeschossige Gebaudeteile und Klein- und Anbauten ge-
mass § 2a ABV sind auch andere Dachformen zulassig

* Die Dacher von Gebauden (Hauptgebaude) sowie Dachauf-
bauten sind mit Ziegeln einzudecken, deren Art und Farbe mit
dem Charakter der Baute und den umgebenden Dachern harmo-
nieren muss. Fur Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV sind
andere Dachmaterialien zulassig, sofern diese mit den umgeben-
den Dachern in Einklang stehen.

® Dachaufbauten und Dachfenster sowie technische Aufbauten
sind hinsichtlich Art, Grosse, Verteilung, Material und Farbe gut
auf das Dach, die Fassade und die Umgebung abzustimmen.

® Vereinzelte Dachflachenfenster in stehender Rechteckform bis
zu einer Glasflache von max. 0.6 m? sind zur Belichtung von
Raumen zugelassen. Der Gesamteindruck der geschlossenen
Dachflache muss erhalten bleiben und die Anordnung der Fens-
ter ist auf die Fassadenstruktur abzustimmen.

” Vereinzelte Ochsenaugen bis zu einer maximalen Frontfliche
von 0.5 m? gelten nicht als Dachaufbauten.

8 Dachflachen-Lichtbander, Glasziegel oder schmale Dachab-
satze sind zuldssig, wenn sie sich gut in das Dach und den Ge-
samteindruck des Gebaudes einfugen und vom First um zwei
Ziegelreihen abgesetzt werden.

® Energiegewinnungsanlagen sind zuldssig, wenn sie besonders
gut gestaltet und auf die Struktur des Gebaudes abgestimmt sind.
Die Energiegewinnungsanlagen mussen in der Regel oberfla-
chenbiindig mit dem Dach sein (Indachanlagen).

1% Bei vollflachigen Energiegewinnungsanlagen kénnen bei sorg-
faltiger Einordnung einzelne Module unabhangig von der Grosse
auch als Dachflachenfenster ausgebildet sein.

Diese sind im Einzelfall bezuglich ihrer Proportionen und Gestal-
tung sowie allfalligen Beschattungselementen zu beurteilen

" Dachaufbauten — ausgenommen Kamine und Ventilations-
schachte — sind nur fur das erste Dachgeschoss zulassig.
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223 Quergiebel sind in Diirnten typisch. Im Interesse einer gewissen Konti-
Quergiebel nuitdit dieser Elemente im Ortsbild wird ihre Breite auf 1/2 der Fassaden-
ldnge beschrdnkt.
min. 5m
N
max. 1/2 FL min. 0.5m, max. 0.8m
Fassadenldange FL
Dacheinschnitte Dacheinschnitte treten in intakten alten Siedlungsstrukturen ausseror-
dentlich storend in Erscheinung. Sie sind deshalb in der Kernzone nicht
gestattet.
u2.6 Fiir Erneuerungen der Fassade gilt im Grundsatz die Regel: Holz bleibt

Fassadengestaltung Holz, Putz bleibt Putz. Fachwerkkonstruktionen sind nur freizulegen, wenn
sie als Sichtkonstruktion erstellt wurden, also friiher bereits freilagen
(Verwitterungsspuren!). Bauten, welche heute zum Beispiel einen verputz-
ten Wohnhausteil und einen Okonomieteil mit Holzfassade aufweisen, sol-
len also auch bei Umnutzungen wieder mit dieser Materialisierung in Er-
scheinung treten.

Farbgebung und Zierelemente haben sich an den vorhandenen Vorbildern
zu orientieren. Altbauten sind mit geeignetem Putz in dezenten Farben zu
versehen.

11



Fassadengestaltung
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'2 Quergiebel miissen sich dem Hauptdach deutlich unterordnen,
dessen Dachneigung Ubernehmen und in einer guten Proportion
zum Ubrigen Gebaude stehen. Sie sind nur auf einer Seite des
Hauptdaches zugelassen. lhre Gesamtbreite darf 1/2 der betref-
fenden Fassadenlange nicht Ubersteigen. Sie missen min. 0.5 m
tiefer als der First liegen und min. 0.5 m aber maximal 0.8 m aus
der Fassadenebene hervorstehen.

'3 Dachaufbauten sind im Rahmen von § 292 PBG zuldssig, so-
fern sie hinsichtlich Stellung, Form, Grosse und Gestaltung dem
Stil des Gebaudes sowie der ortskernublichen Bauweise entspre-
chen.

' Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

'S Kamine sind dem Gebaudecharakter und der baulichen Um-
gebung anzupassen.

Ziffer 2.6  Fassadengestaltung

' Es sind ortsiibliche Materialien und Farben zu verwenden, sie
sind auf den Charakter der Bauten sowie auf das Strassen- und
Ortsbild abzustimmen.

? Die Fenster haben eine hochrechteckige Form in herkémm-
lichen Grossen und Proportionen aufzuweisen. In Unterge-
schossen kdnnen nétigenfalls auch andere, in ihrer Gesamt-
wirkung ahnlich in Erscheinung tretende Formen zugelassen
werden.

® Bei Neubauten, Sanierungen und Umbauten sind Fenster mit
Einfassungen aus Holz, Holzmetall, Stein oder Kunststein zu er-
stellen. Je nach Art des Gebaudes kdnnen Sprossenteilung und
Fensterladen verlangt werden. Bei Neubauten ist eine moderne
Interpretation der Kernzonentypologie bei besonders guter Ge-
staltung zulassig.

* Ein Einbau von Schaufenstern und Schaukasten ist nur zu-
lassig, wenn das Ortsbild und das Bauobjekt dadurch nicht beein-
trachtigt werden.
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w 2.7
Balkone

w28
Erleichterung fiir
besonders gute
Projekte

zu 2.9
Umgebungsgestal-
tung

13

Insbesondere bei Umbauten von bestehenden Gebduden wird eine eigen-
stindige Konstruktion der Balkonvorbauten, welche das Gebdude in seiner
bisherigen Form und Ansicht weiterhin sichtbar ldsst, als wesentlich ange-
sehen. Es ist daher eine zuriickhaltende Farbgebung und eine leichte Kon-
struktion mit Staketengeldnder zu wihlen. Geschlossene Balkone oder gar
Milchglasbriistungen sind in der Regel fremdartig und beeintrdichtigen den
Bestandesbau.

Bei zeitgemdssen Projekten, die sowohl fiir sich als auch im Zusammen-
hang mit der traditionellen baulichen und landschaftlichen Umgebung gut
gestaltet sind, konnen Abweichungen von den Bestimmungen iiber die
Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung (Ziff. 2.5, 2.6, 2.7, 2.9) bean-
sprucht werden. Die besonders gute Qualitdt solcher Projekte muss durch
ein Fachgremium oder eine Fachperson bestditigt werden.

Die Umgebung ist so zu gestalten, dass sie fiir sich und im Gesamtzusam-
menhang selbstverstdindlich wirkt. Wichtige Bestandteile der herkommli-
chen Vorgartengestaltung sind z. B. Gartenmauersockel mit einfachem
Holz- oder Eisenzaun, Beldge in Mergel, Kies oder Natursteinpfldsterung;
Einzelbdume im Vorbereich mit Baumbeet ohne Einfassung etc. Holz- und
Eisenziune sowie Hecken (Liguster, Hagebuchen und Ahnliches) sind Ma-
schengitterzdunen vorzuziehen. Vorgdrten mit Sockelmauern werten das
Ortsbild auf. Vorplitze sind nach Moglichkeit chaussiert oder gepfldstert
zu erhalten. Die Parkierung soll die herkommliche Atmosphdre der Umge-
bung moglichst wenig beeintrdchtigen. Insbesondere sollen moglichst we-
nige Gartenflichen in Hartfldchen umgewandelt werden.

Die im Zonenplan bezeichneten Bdume sind wichtige Elemente des ge-
wachsenen Ortsbildes. Deshalb sind sie zu erhalten oder bei Abgang zu
ersetzen. Fiir Neupflanzungen von Bdumen und Strduchern sind herkomm-
liche Arten zu verwenden.

Aufschiittungen und Terrainanpassungen sind moglichst zu vermeiden.
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Ziffer 2.7 Balkone

' Bei Neubauten sind Balkone zum Geb&ude passend zu gestal-
ten und haben in der Regel Staketengelander aufzuweisen. Ein-
gezogene Loggias sind bei guter Gestaltung zulassig.

2 Bei Umbauten sind Balkone besonders gut zu gestalten. Sie
sind in der Regel auf der Strasse abgewandten Gebaudeseite,
als leichte freistehende Konstruktion mit Staketengelander und
zuruckhaltender Farbgebung vorzusehen. Die Konstruktion hat
der Struktur des Gebaudes zu entsprechen und muss die Fassa-
de sichtbar halten.

Ziffer 2.8  Erleichterung fiir besonders gute Projekte

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur,
die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kénnen Abweich-
ungen von den Bestimmungen Uber die Dach-, Fassaden- und
Umgebungsgestaltung bewilligt werden. Solche Abweichungen
setzen ein zustimmendes Fachgutachten voraus. Die Gemeinde
bestimmt den Gutachter oder das Fachgremium.

Ziffer 2.9  Umgebungsgestaltung

' Die traditionelle Erscheinung der Umgebung ist als Ganzes in
ihrem herkémmlichen Charakter zu erhalten respektive (bei Neu-
bauten) nachzubilden (Chaussierung, Pflasterung, Baume, Gar-
ten, Mauern und Einfriedungen). Einzelne Abstellplatze sind nur
zulassig, wenn sie keine bestehenden Vorgarten beanspruchen
respektive (bei Neubauten) daneben noch ausreichende Flachen
als Vorgarten ausgebildet werden.

2 Veranderungen des massgebenden Terrains sind auf ein Mini-
mum zu beschranken.

® Garagen und Abstellplatze sind méglichst unauffallig einzu-
passen. Rampen zu Tiefgaragen sind zu Uberdecken oder in das
Gebaude (Hauptgebaude) zu integrieren.

* Die im Zonenplan bezeichneten Baume oder Baumgruppen
sind zu erhalten und bei Abgang durch einheimische oder andere
standortgerechte Pflanzen zu ersetzen.
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Als mdssig storendes Gewerbe gelten Betriebe mit Auswirkungen, die hin-
sichtlich Erscheinung und Verkehrsaufkommen mit der Wohnnutzung noch
vereinbar sind, im Rahmen herkommlicher Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bleiben, auf die iiblichen Arbeitszeiten wihrend des Tages be-
schrdnkt sind und nur voriibergehend auftreten.

Hausabbriiche und die daraus entstehenden Bauliicken konnen das Stras-
sen- und Ortsbild empfindlich beeintrdchtigen. Sie sind daher moglichst zu
vermeiden, sollen aber nicht zum Vornherein ausgeschlossen sein. Eine
Abbruchbewilligungspflicht besteht gemdss § 309 PBG fiir alle Gebdude in
der Kernzone, nicht aber fiir andere Bauten und Anlagen nach § 1 ABV.

Die Bewilligungspflicht gemdiss §§ 1 und 2 BVV bei Renovationen soll eine
Beeintrdchtigung von schutzwiirdigen Gebduden 7.B. durch unpassende
Anstriche, ortsfremde Bedachungsmaterialien, liegende Fensterdffnungen,
verglaste Tiiren etc. verhindern.

Reklamen sollen in erster Linie zuriickhaltend wirken. Bei der Projektie-
rung sind insbesondere folgende Punkte zu beachten:

* Massstablichkeit in Bezug auf das Umfeld des Standortes
* Farbgebung
* Materialwahl

Selbstleuchtende Reklamen sollen vermieden werden. Im Interesse des
Ortsbildes ist bei Bedarf eine Anleuchtung von Reklamen oder Beschriftun-
gen vorzuziehen. Beides ist nachts auszuschalten.
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Ziffer 2.10 Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Praxen und Laden sowie hochstens
massig storende Betriebe zulassig.

Ziffer 2.11 Bewilligungspflicht bei Abbriichen

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig. Er
darf nur bewilligt werden, wenn die Baulucke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatz- oder Neu-
baus gesichert ist.

Ziffer 212 Bewilligungspflicht bei Renovationen

Alle Aussenrenovationsarbeiten sind bewilligungspflichtig. Sie
durfen nur bewilligt werden, wenn sie die Anforderungen in feuer-
polizeilicher, wohnhygienischer, warmetechnischer und gestalte-
rischer Hinsicht erfullen.

Ziffer 2.13 Reklamen

' Es sind nur Eigenreklamen zugelassen. Als Eigenreklamen gel-
ten Reklamen und Beschriftungen, die auf Geschaftsbranche,
Firmenname und Geschéaftsinhaber hinweisen.

2 Reklamen und Beschriftungen sollen zuriickhaltend wirken und
sich bezuglich Grosse, Farben sowie Materialien in das Stras-
senbild und in das Bild der Hausfassade gut einfugen.
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Die Baumassencziffer ist gemdss § 258 PBG das Verhdiltnis des Bauvolu-
mens iiber dem massgebenden Terrain zur anrechenbaren Grundstiicksfld-
che. Als Bauvolumen iiber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen
des Baukorpers in seinen Aussenmassen. Wird die Konstruktionsstdrke der
Fassade und des Dachs aufgrund der Wirmeddmmung grosser als 35 cm,
ist sie nur bis zu diesem Mass zu beriicksichtigen.

Angerechnet werden alle geschlossenen Gebdudeteile, also auch die Dach-
aufbauten.

Die Volumen offener Gebdudeteile, die weniger als zur Hdlfte durch Ab-
schliisse umgrenzt sind, werden nicht angerechnet.

Dazu zdhlen beispielsweise die Volumen unter auskragenden Gebdudetei-
len. Offene Gebdudeteile, die mindestens zur Hdlfte durch Abschliisse um-
grenzt sind, sind hingegen voll anrechenbar. Beispiele sind eingezogene
Balkone.

Aus Griinden der Praktikabilitit werden kleine, zur iiblichen Gebdudege-
staltung gehorende Vor- und Riickspriinge wie beispielsweise normale
Vorddcher, Kamine, Briistungen usw. vernachldssigt, da sie nicht volu-
menbildend sind.

Die Fassadenhohe ist traufseitig nach Schrdgdach und Flachdach differen-
ziert, weil auch die gesetzlich definierte Messweise der Fassadenhohe un-
terschiedlich ist. Beim Flachdach sind Briistungen und Geldnder der Fas-
sadenhohe anzurechnen, wofiir gemdss Abs. 3 ein Zuschlag von 1.00 m
gewdhrt wird, wenn die Briistung fassadenbiindig und nicht gemdss § 278
Abs. 2 PBG zuriickversetzt ist.

Fassadenhohe beim Schrigdach: Fassadenhohe beim Flachdach:

Bristung

i -g-i;;);;seitlge Z .

Fassadenhéhe Fh 2 trufseitige l;_asTsaI?enhghe Ea I;_asssalrtier;héheth
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massgebendes Terrain

Quelle: Harmonisierung der Baubegriffe, Leitfaden, BD ZH 1.3.2017
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3. Wohnzonen & Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung

Ziffer 3.1 Grundmasse

' Masstabelle

Wohnzonen W/1.5 W/1.9 W/2.3 W/29 WI/3.2
Baumasgc,enzziffer

(max. m“/m?) 1.5 1.9 2.3 2.9 3.2

Grunflachenziffer (min.)  30% 30% 30% 30% 30%

Grundabstand (min.)
- Grosser Grundabstand 7m m m 10m 10m
- Kleiner Grundabstand 5m 5m 5m 5m 5m

Gebaudelange (max.) *) 25m 30m 35m 40m
Fassadenhdhe (max.) 6.5m 7.5m 7.5m 10.5m 13.5m
Fassadenhohe Giebelseitig erhoht sich das zulassige
Schragdach Mass der Fassadenhdhe um die sich

aus der Dachneigung von 45° ergeben-
de Hohe, héchstens aber um 7 m.

Fassadenhohe mit Bei Attikageschossen erhoht sich die
Attikageschoss Fassadenhohe auf den fassaden-
Flachdach bundigen Seiten um maximal 3.3 m

*) siehe Ziffer 3.3 Abs. 2



Wegleitung zur Bau- und Zonenordnung

u 3.1
Grundmasse

Griinfldchencziffer

Klein- und Anbauten

19

Die Griinflichenziffer (GFZ) kann im Mass des Gewerbeanteils reduziert
werden. Dies bedeutet, dass bei GFZ 30 % bei einem Gewerbeanteil von

beispielsweise 80 % lediglich eine GFZ von 6 % eingehalten werden muss
(30 % - 30 % x 80% = 6 %).

Die Griinfldchenziffer ist gemdss § 257 PBG das Verhdltnis der anrechen-
baren Griinfliche zur anrechenbaren Grundstiicksfliche.

Als anrechenbare Griinfldiche gelten natiirliche und bepflanzte Bodenfla-
chen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstell-
fliichen dienen. Gemdiss Vorgaben des Kantons muss jeweils nur ein natiir-
licher Bodenaufbau oder eine Bepflanzung vorliegen. Wenn also unterirdi-
sche Bauten und Unterniveaubauten (zB. Tiefgaragen) mit geniigend Sub-
strat von mindestens 40cm iiberdeckt sind, dass eine Bepflanzung moglich
und vorhanden ist, kann die Fldche angerechnet werden, auch wenn kein
natiirlicher Bodenaufbau besteht.

Mit Bepflanzung ist jedoch keine solche gemeint, wie sie bei der Flach-
dachbegriinung verwendet wird. Auch Pflanzentréoge sind nicht an die
Griinfldche anrechenbar. Dagegen konnen Gartenfldchen, die mit norma-
len Steinplattenwegen erschlossen sind, vollumfinglich zur Griinfliche
gerechnet werden.

Steingdrten sollten vermieden werden, da sie nicht zur Reduktion der Sied-
lungserwdrmung beitragen auch wenn sie formell anrechenbar sein kon-
nen, wenn sie einen natiirlichen Bodenaufbau aufweisen.

Klein- und Anbauten sind in §2a nABYV definiert.

Kleinbauten sind freistehende Gebdude mit einer Grundfldche von hochs-
tens 50 m?, deren Gesamthohe 4.0 m, bei Schrdgddchern 5.0 m, nicht iiber-
schreitet und die nur Nebennutzflichen enthalten.

Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaute Gebdude mit
einer Grundfldche von hochstens 50 m?, deren Gesamthohe 4.0 m, bei
Schrdgddchern 5.0 m, nicht iiberschreitet und enthalten nur Nebennutzfld-
chen.

Zu den Nebennutzfldchen gehoren z.B.

e Abstellrdume (z.B. Gerdteschuppen)

* Fahrzeugeinstellrdume (z.B. Garagen)
* Kehrichtrdume

Erschliessungsflichen sind Teil der Hauptnutzflichen. Dies bedeutet, dass
beispielsweise ein geschlossener Windfang keine ,,Anbaute* im Sinne der
darstellt. Dieser dient dem Gebdudezugang und umfasst somit Erschlies-
sungsfldchen.
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Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung

WG/2.3 WG/2.9 WG/3.2

Baumassenziffer
(max. m*/m?)

2.3 29 3.2

Grunflachenziffer (min.)

30%*** 30%*** 30%***

Grundabstande (min.)

- Grosser Grundabstand 10m 10m 10m
- Kleiner Grundabstand 5m 5m 5m
Gebaudelange (max.) 30m 35m 40m
Fassadenhohe (max.) 7.5m 10.5m 13.5m

Fassadenhohe
Schragdach

Fassadenhohe mit
Attikageschoss
Flachdach

Giebelseitig erhoht sich das zulassige
Mass der Fassadenhdhe um die sich
aus der Dachneigung von 45° ergeben-
de Hohe, héchstens aber um 7 m.

Bei Attikageschossen erhoht sich die
Fassadenhohe auf den fassaden-
bandigen Seiten um maximal 3.3 m

e In WG Zonen kann die Griunflachenziffer um das Mass des
Gewerbeanteils reduziert werden.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Unterge-
schosse ist im Rahmen der zulassigen Fassadenhohen frei.

® Wird bei Flachdachbauten eine Briistung oder ein Gelénder er-
stellt und nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zuruckversetzt, erhoht
sich die zulassige Fassadenhohe an dieser Stelle um 1.0 m.

* Klein- und Anbauten sind ohne Anrechnung an die zonen-
gemasse Baumassenziffer auf allen Grundsticken erlaubt.



Wegleitung zur Bau- und Zonenordnung

3.2
Mehrldngen-
zuschlag

wm34-36
offene bzw.
geschlossene
Uberbauung

wm33-3.6
Nutzung

21

Der Grenzabstand nach § 260 PBG und § 21-26 ABV setzt sich wie folgt
zusammen: Grundabstand (GA) + Mehrldngenzuschlag (MLZ) + Mehrho-
henzuschlag (MHZ). Die Bauordnung von Diirnten sieht keinen Mehrho-
henzuschlag vor.

¥
= Grenze
R [ 6 = Gruntebusns FEIRERERRD
|
°l o / S \\ MZ = Metingenzuschiag [
MHZ = Mehrhohenzuschlag [:]
2‘1 g = erforderlicher Grenzabstand
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@
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|
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Nach § 286 PBG sind Gebdude in offener Bauweise zu erstellen, wo nichts
anderes bestimmt ist. Die geschlossene Uberbauung ist ausser in der W/1.5
in allen Wohnzonen unter bestimmten Bedingungen zugelassen. § 31 ABV
definiert die offene und die geschlossene Bauweise.

Parzelle D - J

| Parzelle A Parzelle B _ Parzelle C

z. B. Reiheneinfamilienhduser

Als nicht storendes Gewerbe gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach in
Wohnquartiere passen und keine erheblich grosseren Auswirkungen entfal-
ten, als sie aus dem Wohnen entstehen. Massgebend fiir die definitive Zu-
lassigkeit eines Betriebes ist die Praxis der Verwaltungsbehorden und Ge-
richte zum gegebenen Zeitpunkt.

Als mdssig storendes Gewerbe gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkommlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die
iiblichen Arbeitszeiten wdihrend des Tages beschrdnkt sind und nur vo-
riibergehend auftreten.
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Ziffer 3.2  Mehrlangenzuschlag

' Bei einer Fassadenldnge von mehr als 25 m Lange ist der
Grundabstand um einen Drittel der Mehrlange, jedoch hochstens
um 3 m zu erhdhen.

2 Bei der Berechnung der fiir den Mehrlédngenzuschlag massgeb-
lichen Fassade werden die Fassadenlangen von Gebauden
(Hauptgebauden), deren Abstand 7 m unterschreitet, zusammen-
gerechnet.

Ziffer 3.3 Wohnzone W/1.5

" In der Wohnzone W/1.5 sind Gebaude in offener Uberbauung
zu erstellen.

2 Die Gebaudelange betragt fiir das Gebiet Chilchberg max. 15 m
und fur das Gebiet Breitenmatt max. 20 m.

% Bei Gebauden (Hauptgebiuden) sind im Gebiet Breitenmatt
Sattel- oder Flachdacher erlaubt.

* Im Gebiet Chilchberg sind nur Satteldacher zuldssig. Sattelda-
cher mussen beidseitig die gleiche Neigung aufweisen. Die
Hauptfirstrichtung ist im Gebiet Chilchberg parallel zum Hang an-
zuordnen.

® Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zuléssig.

Ziffer 3.4 Wohnzone W/1.9

" In der Wohnzone W/1.9 ist die geschlossene Uberbauung bis
zur zulassigen Gebaudelange gestattet, wenn an ein beste-
hendes Gebaude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zu-
stimmt.

2 Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.

Ziffer 3.5 Wohnzonen W/2.3, W/2.9 und W/3.2

" In den Wohnzonen W/2.3, W/2.9 und W/3.2 ist die ge-
schlossene Uberbauung bis zur jeweiligen zonengemassen Ge-
baudelange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude ange-
baut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

% Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zuléssig.
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Ziffer 3.6 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
WG/2.3, WG/2.9 und WG/3.2

Wohnzonen mit Ge- ' In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG/2.3, WG/2.9

werbeerleichterung und WG/3.2 ist die geschlossene Uberbauung bis zur jeweiligen

WG/2.3, WG/2.9 zonengemassen Gebaudelange gestattet, wenn an ein beste-

und WG/3.2 hendes Gebaude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zu-
stimmt.

2 Fiir dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile gilt eine um ei-
nen Funftel der zonengemassen Grundziffer erhohte Bau-
massenziffer.

® Fiir dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile im Erdgeschoss
kann der Grundabstand allseitig bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass herabgesetzt werden.

* Es sind Wohnungen und héchstens massig stérende Betriebe
zulassig.

24
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Die Baumassenziffer ist gemdss § 258 PBG das Verhidltnis des Bauvolu-
mens iiber dem massgebenden Terrain zur anrechenbaren Grundstiicksfld-
che. Als Bauvolumen iiber dem massgebenden Terrain gilt das Volumen
des Baukorpers in seinen Aussenmassen. Die Volumen offener Gebdudetei-
le, die weniger als zur Hdlfte durch Abschliisse umgrenzt sind, werden
nicht angerechnet.

Wird die Konstruktionsstdirke der Fassade und des Dachs aufgrund der
Wirmeddammung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu be-
riicksichtigen.

Weitere Hinweise zur Baumassenziffer siehe Hinweise zu 3.1

Die differenzierten Grundmasse der Gewerbezonen sind auf deren ortli-
chen Lagen und auf die unterschiedlichen Bediirfnisse des Gewerbes abge-
stimmt (Empfindlichkeitsstufe, Baumassenziffer, Fassadenhohe).

In der Grundmasstabelle wird kein Grenzabstand vorgegeben. Dies bedeu-
tet, dass auf die iibergeordnete Gesetzgebung zuriickgegriffen werden
muss. Gemdss § 270 PBG betrdgt der Grenzabstand somit 3.5m.

Liegt das angrenzende Grundstiick jedoch in einer anderen Zone ist auch
auf Seiten der Industrie- und Gewerbezone der Grenzsbstand (=Grund-
abstand zuziiglich allfdlliger Mehrlidngenzuschlag) der angrenzenden an-
deren Zone einzuhalten.

Als mdssig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen her-
kommlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die iiblichen
Arbeitszeiten wihrend des Tages beschrdnkt sind und nur voriibergehend
auftreten.

Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen gelten als stark storend. Dazu
zdhlen Produktionsbetriebe, die in Schichtarbeit betrieben werden, sowie
Betriebe, die unverhdltnismdssigen Verkehr auslosen

(vgl.§ 57 PBG).
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4. Gewerbe und Industriezonen

Ziffer 4.1 Grundmasse

Zone G/3.0 G /5.0 1/7.0
Baumassenziffer

(max. m* m?) 3.0 5.0 7.0
Fassadenhdhe (max.) 10.2m 13.7m 20.2m
Fassadenhdhe In Abweichung von § 280 Abs. 1 PBG
Schragdach (max.) erhoht sich das zulassige Mass der

Fassadenhdhe bei Schragdachbauten
giebelseitig hochstens um 3.3 m.

Fassadenhéhe mit Bei Attikageschossen erhéht sich die
Attikageschoss Fassadenhdhe auf den fassaden-
Flachdach (max.) blindigen Seiten hdchstens um 3.3 m.

Ziffer 4.2 Grenzabstand

Gegenuber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzu-
halten.

Ziffer 4.3 Nutzweise

" In den Gewerbezonen und der Industriezone sind neben Ge-
werbe- und Industriebetrieben auch Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe zugelassen.

%1n den Gewerbezonen sind nicht oder méssig stérende Betriebe
zuldssig. In der Gewerbezone Lattenmoos sind auch stark sto-
rende Betriebe gestattet.

3 Auf Parzelle Kat. Nr. 12568 sind eine private Sportschule sowie
Sport- und Freizeitbetriebe zulassig. In der Gewerbezone G 5.0
Rothaus sind Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslo-
sen, unzulassig. Als unverhaltnismassiger Verkehr auslosend
gelten insbesondere Verkaufsgeschéafte (gemass § 3 BBV 11) mit
einer Verkaufsflache von mehr als 500 m? sowie Betriebe mit
mehr als einem Arbeitsplatz pro 50 m? massgebliche Geschoss-
flache (mGF gemass Ziffer 8.4 BZO).

* Sport- und Freizeitbetriebe wie Tennisanlagen, Indoor-Golfanla-
gen, Gokart-Bahnen u. dgl. sind in der Gewerbezone Lattenmoos
nicht zulassig.

® In der Industriezone sind auch stark stérende Betriebe zulassig.
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Nach § 286 PBG sind Gebdude in offener Bauweise zu erstellen, wo nichts
anderes bestimmt ist. Die geschlossene Uberbauung ist in den Gewerbe-
und Industriezonen ausdriicklich zugelassen. § 31 ABV definiert die offene
und die geschlossene Bauweise.

”‘4 IR "‘_|

Parzelle D " J

z. B. Gewerberiegel mit abparzellierten Gebdudeteilen

| Parzelle A Parzelle B _ Parzelle C

Die vorgegebenen gestalterischen oder baulichen Massnahmen zur Einhal-
tung der Planungswerte sind im Rahmen der Baueingabe nachzuweisen.

Fiir die Grundmasse gelten die kantonalrechtlichen Vorschriften:

- Zone fiir Offentliche Bauten § 60 PBG

- Mehrhohenzuschlag §§ 260 PBG; 26 ABV
- Abstand von Verkehrsanlagen §§ 264 - 267 PBG

- Grenzabstdnde §§ 269, 270 PBG

- Fassadenhohe §§ 278 - 280 PBG

Grundstiicke in der Zone fiir offentliche Bauten sind zur Erfiillung Offentli-
cher Aufgaben reserviert. Zuldssig sind Nutzweisen wie die Gemeindever-
waltung, Werke, Kirche, Schule etc.. Als offentliche Aufgabe gilt auch der
Bau von Alterswohnungen. Der Bau anderer Wohnungen ist hingegen nicht
zuldssig.

Nach § 286 PBG sind Gebdude in offener Bauweise zu erstellen, wo nichts
anderes bestimmt ist. Die geschlossene Bauweise ist in der Zone fiir offent-
liche Bauten ausdriicklich zugelassen.
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Ziffer 4.4 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

Ziffer 4.5 Larmschutz

In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich in der Gewer-
bezone G 5.0 Lattenmoos sind fiir Gebaude mit larmempfindlichen
Raumen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung der
Planungswerte gemass Larmschutzverordnung (LSV) zu ergreifen.

5. Zone fur offentliche Bauten

Ziffer 5.1 Grundmasse

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

Ziffer 5.2 Abstande

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

Ziffer 5.3 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist in unbegrenzter Lange zulassig
und der Grenzbau ist unter den kantonalrechtlichen Vorausset-
zungen mit unbeschrankter Bautiefe gestattet.
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6.2
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Die Gebdude in den Familiengdrten sollen lediglich der Aufbewahrung von
Materialien und Werkzeugen dienen und nicht dem Aufenthalt. Daher be-
stehen fiir die Familiengdrten in den Erholungszonen Ea Grossenbe-
schrdankungen hinsichtlich Gesamthohe und Gebdudegrundfldche.

Weitere Hinweise: siche Familiengartenreglement

Die Erholungszone b ist fiir Sport-, Park- und Freizeitanlagen sowie
Friedhofanlagen vorgesehen. Fiir die Grundmasse gelten die kantonal-
rechtlichen Bauvorschriften.

- Grenzabstand § 270 PBG
- Gebdudeabstand § 271 PBG
- Gesamthohe § 281 PBG

Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hochsten
Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunterliegenden Punkten
auf dem massgebenden Terrain.
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Erholungszone Eb
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6. Erholungszonen

Ziffer 6.1 Erholungszone Ea

" Nutzweise:

In der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehauser sowie
gemeinschaftliche Gebaude, die fur den Betrieb der Pflanzland-
areale notwendig sind, zulassig.

2 Grundmasse und Bauweise:

Gebaudegrundflache max. 7.5m?

Gesamthohe max. 25m

Der Zusammenbau von Gebauden ist nicht gestattet.

Gestaltungsvorschriften:

» Vordacher dirfen max. 1/3 der Gebaudegrundflache umfassen.
« Wande sind in Holz auszufihren.
« Dacher sind in Ziegeln oder braunen Faserzementplatten einzude-

cken.
° Abstande:
Grund und Strassenabstand gegen-
uber kommunalen Verkehrsanlagen  min. 3.50 m
Abstand von Nachbargarten min. 1.25m

Ziffer 6.2  Erholungszone Eb

" In der Erholungszone Eb sind Geb&ude, die fiir den Betrieb und
den Unterhalt von Sport-, Park- und Friedhofanlagen notwendig
sind zulassig.

2Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

Die geschlossene Bauweise ist in unbegrenzter Lange zulassig
und der Grenzbau ist unter den kantonalrechtlichen Vorausset-
zungen mit unbeschrankter Bautiefe gestattet. Gegenuber
Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenzab-
stand gemass den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.
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Mit der Arealiiberbauung wird eine bessere bauliche Losung als bei der
Einzelbauweise angestrebt. Es gilt folgendes Prinzip:

Gute Uberbauung bzw. mehr Qualitit = Dichtebonus bzw. mehr Baumasse

Der zusdtzlichen Baumasse stehen jedoch erhohte Anforderungen gegen-
iiber. Arealiiberbauungen miissen besonders gut gestaltet sowie zweckmds-
sig ausgestattet und ausgeriistet sein.

Die Anforderungen an Arealiiberbauungen sind in den §§ 69 — 73 PBG
umschrieben. Arealiiberbauungen werden namentlich nach folgenden Kri-
terien beurteilt:

Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landwirtschaftlichen
Umgebung

kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebdude
Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflichen
Wohnlichkeit und Wohnhygiene

Versorgungs- und Entsorgungslosung

Art und Grad der Ausriistung

Zur Beurteilung der Einordnung ist ein Modell einzureichen, das die an-
grenzenden Nachbarliegenschaften enthdilt. Ein Arbeitsmodell
1:500/1:1000 geniigt in der Regel fiir diesen Zweck.
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/. Besondere Bestimmungen

Ziffer 7.1 Arealiberbauungen

' Ausser in der Kernzone sowie in der Wohnzone W/1.5 sind
Arealuberbauungen in allen Bauzonen zugelassen, sofern keine
Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplane bestehen.

? Die Mindestarealflachen betragen:

Mindestarealflache

in den Zonen W/1.9, W/2.3 und WG/2.3 2'000 m?
in den Zonen W/2.9, W/3.2, WG/2.9, 3000 m?
WG/3.2

in den Zonen G/3.0, G/5.0 und 1/7.0 5000 m?

® Fiir Areale in Zonen mit unterschiedlichen Mindestflachen gilt
der jeweils hohere Ansatz.

* Fiir Gebaude (Hauptgebaude) erhdhen sich die zonen-
gemassen Baumassenziffern wie folgt:

Wohnzonen und Baumassenziffern-
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung: zuschlag
W/1.9, W/2.3, WG/2.3 0.2 m¥m?
W/2.9, W3.2, WG/2.9, WG/3.2 0.4 m¥m?
Gewerbe- und Industriezonen: Baumassenziffern-
zuschlag
G/3.0 0.3 m*/m?
G/5.0 0.3 m*/m?
/7.0 0.7 m*/m?

® Veranderungen an bestehenden Arealiiberbauungen sind nur
zulassig, wenn

a) die ursprungliche Grundkonzeption beibehalten wird oder
b) eine neue ArealUberbauung vorgelegt wird.

® Gegeniiber Grundstiicken ausserhalb der Arealiiberbauung sind
die zonengemassen Grenzabstande einzuhalten.

” Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

® Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, sind Ausniit-
zungsverschiebungen zugelassen. Dabei darf die Mehraus-
nutzung in keinem Zonenteil einen Funftel der zonengemassen
Ausnutzung bei Regelbauweise Ubersteigen.
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Am Gebiet Mathiswiese besteht ein wesentliches Offentliches Interesse. Es
liegt gemdiss regionalem Richtplan im Gebiet hoher baulicher Dichte und
ist aufgrund seiner zentralen Lage im Nahbereich des Bahnhofs Riiti gut
erschlossen. Aufgrund der Lage im Bereich des ISOS Perimeters gilt es
jedoch auch ein hohes Augenmerk auf die Eingliederung einer neuen
Uberbauung zu legen.

Aufgrund des wesentlichen offentlichen Interesses werden fiir das Gebiet
erhohte Anforderungen gestellt. Weil unter anderem auch die Anforderun-
gen an Arealiiberbauungen erfiillt werden miissen, konnen die entspre-
chenden Baumassenboni konsumiert werden, ohne den Gestaltungsplan der
Gemeindeversammlung vorlegen zu miissen. Weicht der Gestaltungsplan
hingegen von der Bauordnung ab, muss der Gestaltungsplan der Gemein-
deversammlung vorgelegt werden.
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Ziffer 7.2  Gestaltungsplanpflichten

' Aligemeine Anforderungen
In Gebieten mit einer Gestaltungsplanpflicht sind folgende allge-
meine Grundsatze einzuhalten:

Die Anforderungen an ArealUuberbauungen gemass § 71 PBG
sind einzuhalten. Die Erleichterungen und Baumassenzu-
schlage konnen konsumiert werden.

Die Uberbauung hat eine gute Durchlassigkeit fiir Fussgan-
ger aufzuweisen.

Die Uberbauung hat eine gute Durchlassigkeit fiir Fussgan-
ger aufzuweisen.

Es ist eine fortschrittliche Energielésung und eine nachhaltige
Bauweise erforderlich.

Far Projekte, welche einen langfristigen Betrieb durch eine
Genossenschaft oder eine vergleichbare Tragerschaft sicher-
stellen und mit der Gemeinde vertraglich maximale Mietzinse
(Kostenmiete) festlegen, wird ein zusatzlicher Baumassenzu-
schlag von 0.2m%m? fiir gewahrt.

2 Spezifische Anforderungen Gestaltungsplanpflicht Mathiswiese:
Fiar das Gebiet Mathiswiese gelten zudem folgende gebiets-
spezifische Anforderungen:

Es ist eine attraktive kleinstadtische Zentrumsuberbauung
vorzusehen, welche sich besonders gut in die Ortsstruktur
eingliedert.

Den Anforderungen des Ortsbildes (ISOS) ist hohe Bedeu-
tung beizumessen. Es ist eine bauliche Verdichtung er-
wunscht soweit diese nicht den Anliegen des Ortsbildes ent-
gegensteht.

Die Aussenrdaume sind im Sinne der zentralen Lage aufent-
haltsfreundlich zu gestalten und von Parkierung freizuhalten.
Es sind zusatzlich zum massgebenden Parkplatzbedarf der
Bebauung gentgend Parkfelder fur die P&R-Anlage in die
Bebauung zu integrieren.
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Zu 8.0
Mindestdichte

Zu 8.1
Abstandsvorschriften

Zu 8.2
Fassadenhohe

Zu 8.3

Freilegung von
Untergeschossen - Ab-
grabungen

Massgebendes Terrain

Die Mindestdichte ist ein Instrument zur Verdichtung bzw. zur Erhaltung
kiinftiger Verdichtungsmoglichkeiten. Die geforderte Mindestausniitzung
von 80 % der zuldssigen Baumasse muss durch den Bauwilligen nicht so-
fort erstellt werden. Der Baugesuchsteller muss jedoch nachweisen, dass
die Baumasse von min. 80 % auf dem Grundstiick realisierbar ist.

Fiir den grossen Grundabstand besteht eine Wahlmoglichkeit fiir den
Grundeigentiimer. Der Abstand kann nach Siiden oder Westen gelegt wer-
den.

Klein- und Anbauten sind in §2a nABV definiert. Sie haben eine Grundfli-
che von hochstens 50 n, eine Gesamthohe von max. 4.0 m, bei Schrdigdd-
chern 5.0 m und enthalten nur Nebennutzflichen. Oberirdische Garagen,
Schopfe, Gartenhduser etc. sind also Klein- und Anbauten.

Gemdss § 279 Abs. 2 PBG gilt bei Gebduden, die auf die Baulinie gestellt
werden, eine Gebdudehohe von 10/9 des Baulinienabstandes. Diese Vor-
schrift muss nicht beachtet werden.

Untergeschosse sind gemdss § 275 PBG horizontale Gebdudeabschnitte,
die ganz oder teilweise in den Boden hineinragen. Da die Baumassenziffer
nur den oberirdisch umbauten Raum definiert, wird die Freilegung von
Untergeschossen separat geregelt, um unerwiinschte Abgrabungen zu ver-
meiden.

= .Fassadenhﬁhe

Abgrabung K
max. 1.5m Gartenausg
max. 1.4x1.4x 1.2

max. halber Gebaudeumfang
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Fiir die detaillierte Auslegung von Ziffer 8.3 wird auf das kommunale
Merkblatt ,, Freilegung von Untergeschossen* verwiesen, welches auf der
Homepage der Gemeinde aufgeschaltet ist.
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8. Allgemeine Bauvorschriften

Ziffer 8.0 Mindestdichte

Wo es die ortlichen Verhaltnisse zulassen, ist bei neuen Bauten
mindestens 80 % der maximal zulassigen Baumasse auf den von
der Baueingabe erfassten Grundstucken zu realisieren. Andern-
falls ist mit der Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass die-
se 80 % der zulassigen Baumasse auch nach der Erstellung der
bewilligten neuen Bauten jederzeit erreicht werden konnen.

Ziffer 8.1 Abstandsvorschriften

' Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen Siiden
oder Westen gerichtete Fassade, der kleine Grundabstand fur die
ubrigen Fassaden.

2 Fiir Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV gilt allseitig ein
Grenzabstand von min. 3.5 m.

® Fiir unterirdische Bauten gemass § 2b ABV und Unterniveau-
bauten gemass § 2c ABV gelten gegenuber offentlichen und pri-
vaten Strassen, Wegen und Platzen sowie offentlichen Wegen
ein Strassenabstand von min. 2.0 m.

* Gegenliber der Grundstiicksgrenze der Stidumfahrungsstrasse
ist im Abschnitt zwischen dem Verkehrskreisel und dem Beren-
bach auf jeden Fall der grosse Grundabstand der jeweiligen Zone
einzuhalten. Dies gilt auch fur abstandsfreie Gebaude gemass

§ 269 PBG.

Ziffer 8.2 Fassadenhohe

Die Verkehrsbaulinien sind fur das Mass der Fassadenhodhe nicht
zu beachten.

Ziffer 8.3  Freilegung von Untergeschossen

' Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis 1.5 m unterhalb
des massgebenden Terrains zulassig. Derartige Abgrabungen
durfen hochstens die Halfte des Gebaudeumfanges betreffen.

2 In der Wohnzone W/1.5 diirfen Abgrabungen nur soweit erfol-
gen, als dadurch die maximal zulassige Fassadenhohe sichtbar
wird.

% Von diesen Beschrinkungen ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenausgange, Sitzplatzausgange sowie Ein-
und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen.
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zu84.1
Abstellpliitze
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Die Erstellung von Autoabstellpliitzen erfordert eine baurechtliche Bewilli-
gung (vgl. § 309 PBG). Allfilllige Ersatzabgaben oder die Beteiligung an
Gemeinschaftsanlagen sind im Baubewilligungsverfahren fallweise zu be-
handeln.

Besucherparkplditze sind frei zugdnglich anzuordnen und als solche zu
kennzeichnen.

- Zahl und Erstellungspflicht §§ 242,243 PBG
- Lage, Gestaltung, Besucherparkpldtze § 244 PBG
- Gemeinschaftsanlagen § 245 PBG
- Ersatzabgabe/Parkraumplanung § 246 PBG

Im Ubrigen ist die VSS-Norm zur Dimensionierung der Parkpliitze zu be-
achten.



" Wohnen

2 Verkaufsgeschafte

3 Gastbetriebe

4 Biiro, Dienstleistun-
gen, Verwaltungen,
Gewerbe und Indust-
rie (1)

® Spezialnutzungen
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Ziffer 8.4
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Abstellplatze

8.4.1 Autoabstellplatze Bedarf

Parkplatze Bewohner oder Besucher und
fur Nutzungsart Beschaftigte Kunden
Wohnen 1 PP/Wohnung +10 % der Bewohner-

PP

Lebensmittel

1 PP/150 m? mGF

1 PP/30 m? mGF (2)

Nicht Lebensmittel

1 PP/200 m?> mGF

1 PP/70 m? mGF (2)

Restaurant, Café

1 PP/40 Sitzplatze

1 PP/6 Sitzplatze

Konferenzraume, Sali

1 PP/10 Sitzplatze

Hotel

1 PP/7 Zimmer

1 PP/2 Zimmer

publikumsorientierte
Dienstleistungs-
Betriebe (3)

1 PP/80 m? mGF

1 PP/100 m?> mGF

nicht publikumsorien-
tierte Dienstleistungs-
Betriebe, Gewerbe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/300 m? mGF

Reine Verwaltungs-
und Blrobetriebe

1 PP/80 m? mGF

1 PP/500 m? mGF

industrielle und ge-
werbliche Fabrikation

1 PP/150 m? mGF

1 PP/750 m?> mGF

Lagerflachen

1 PP/300 m? mGF

-(2)

Einkauf Einkaufs—
zentren inkl. Mall, La-
ger, Restaurants,
Mischnutzungen mit
hohem Anteil Einkauf

1 PP/250 m2 mGF

1 PP/60 m2 mGF

Kino- und Freizeit-
zentren, Mischnutz-
ungen mit hohem Anteil
Kino und Theater

0.2 PP/Sitzplatz (5)
oder
1 PP/200 m2 mGF

0.2 PP/Sitzplatz (5)
oder
1 PP/40 m2 mGF

Schulen, Altersheim,
offentliche Bauten,
Sportanlagen etc.

(4)

(4)

mGF = massgebliche Brutto-Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten
dienenden Rdume in Voll-, Unter- und Dachgeschossen inkl. Erschliessung,
Sanitarraumen und Trennwanden, exkl. Aussenwanden)

PP = Parkplatz
(1) Gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile aufzugliedern
(2 Guterumschlag separat

)
) z. B. Praxen, Coiffeur, Reiseburo
(4) werden von Fall zu Fall bestimmt (auf Grund SN 640 281)
) 0.2 PP/Sitzplatz gilt gesamthaft flir Beschéftigte,

Besucherinnen und Besucher sowie Kundschaft
® Bruchteile Giber 0.5 sind aufzurunden.
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zu84.2
Gestaltung

zu 843
Ersatzabgabe
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Der Gestaltung von Abstellplitzen ist besondere Beachtung zu schenken.

In verschiedenen Fidllen ist die Erstellung von geniigend Abstellpliitzen
nicht moglich. Dies kann zum Beispiel in engen Verhdltnissen in Kernzonen
der Fall sein, wo aufgrund des Ortsbildes eine kernzonentypische Bauweise
mit geringen Abstdnden gefordert ist, oder Umbauten von Dachstocken
keine Moglichkeit fiir die Erstellung der erforderlichen Parkpldtze erlau-
ben.

Gemdss §§ 245 und 246 PBG sind auch Ersatzlosungen moglich, ndmlich
die Schaffung von Gemeinschaftsanlagen oder, wenn dies "innert niitzli-
cher Frist" nicht moglich ist, die Leistung einer Ersatzabgabe. Dabei kann
die Schaffung bzw. Beteiligung an einer dffentlichen oder privaten Gemein-
schaftsanlage im baurechtlichen Bewilligungsverfahren verfiigt und ndher
geordnet werden. Das Gesetz geht also in erster Linie von der Realerfiil-
lung aus. Ist eine solche nicht moglich, kommen die Ersatzlosungen zum
Zug.
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8.4.2 Gestaltung der Parkplatze

Fahrzeugabstellplatze sind nach Moglichkeit mittels wasserdurch-
lassigem Belag (z. B. Kies, Verbundsteine oder Rasengittersteine
etc.) anzulegen. Auf die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist,
insbesondere in der Kernzone, Rucksicht zu nehmen.

8.4.3 Ersatzabgabe

' Kann ein Baupflichtiger die nach Ziffer 8.4.1 erforderlichen
Fahrzeugabstellplatze auf dem Baugrundsttick oder in natzlicher
Entfernung davon nicht erstellen und ist auch keine Beteiligung
an einer Gemeinschaftsanlage innert nutzlicher Frist moglich, so
hat er der Gemeinde eine Ersatzabgabe zu entrichten. Die Lei-
stung der Ersatzabgabe ergibt keinen Anspruch auf dauernd und
allein verfugbare Abstellplatze.

2 Die Ersatzabgabe wird von der Baubehérde nach Massgabe
von § 246 Abs. 3 PBG festgesetzt und erhoben. Sie ist vor Bau-
beginn zu entrichten. Wird die Hohe der Ersatzabgabe bestritten,
so ist der festgesetzte Betrag vor Baubeginn durch eine aus-
reichende Kaution sicherzustellen.

% Kann der Abgabepflichtige die Pflichtparkplatze innert funf Jah-
ren ab rechtskraftiger Festsetzung der Ersatzabgabe in einer den
massgebenden Bauvorschriften entsprechenden Art vollstandig
oder teilweise sichern, so kann er die Ruckerstattung der seiner-
zeit geleisteten Ersatzabgabe im Verhaltnis der ihm nun zur Ver-
fugung stehenden Parkplatze verlangen. Der Anspruch auf
Ruckerstattung verwirkt zehn Jahre nach der rechtskraftigen
Festsetzung der Ersatzabgabe. Ein Anspruch auf Verzinsung be-
steht nicht.
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Parkraumplanung &
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Veloabstellpldtze

Prinzipskizze Platzbe-
darf gemdss
Vollzugshilfe Lang-
samverkehr Nr. 7,
Veloparkierung,
Handbuch, ASTRA,
VkS 2008

w85
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Die Gemeinden haben die Abgaben in einen Fonds zu legen, der nur auf

zwei Arten verwendet werden darf (§ 247 Abs. 1 PBG):

e Schaffung von Parkraum in niitzlicher Entfernung von den bestehen-
den Grundstiicken;

*  Ausbau des offentlichen Verkehrs, der den betreffenden Grundstcken
dient.

Die Fondsmittel sind einzusetzen, sobald es die Umstdnde erlauben (§ 247
Abs. 2 PBG). § 247 Abs. 3 PBG verpflichtet die Gemeinden, die einen
Parkraumfonds bilden, zur Parkraumplanung. Verwendet eine Gemeinde
diese Fondsmittel nicht bestimmungsgemdss oder iiberhaupt nicht, bildet
dies fiir einen Grundeigentiimer keinen Grund, die Zahlung von Ersatzab-
gaben zu verweigern. Allenfalls kann die Ausschopfung der Fondsgelder
mit einer Aufsichtsbeschwerde erreicht werden.

Es ist wichtig, geniigend und bequem zugdngliche Abstellpliitze fiir Velos
bereitzustellen, um die Nutzung von Velos und E-Bikes als Verkehrsmittel
zu fordern. Daneben besteht Bedarf fiir Abstellplditze fiir Kinderwagen. Es
sind geniigend grosse Rdume erforderlich:

Kinderwagen,

: Nt
o S N N !
n

Ablage fur \ ‘\ ‘\P

min. 1.4m

Helme

»

0.9-1.2m Podest

Schragparkierung 45°

Fahrgasse &

min. 2.5m

Spezialvelo |

Senkrechtparkierung 90°

/

Rampe befahrbar

max. 12 %

Laut § 248 PBG besteht bei Mehrfamilienhdusern eine Erstellungspflicht
fiir Spiel- und Ruheflichen. Sie miissen als Nebenbestimmungen mit ldnge-
rer zeitlicher Wirkung gemdss § 321 PBG im Grundbuch gesichert werden.



Kinderspiel-, Ruhe-
und Gartenflachen
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8.4.4 Parkraumplanung und Parkraumfonds

' Dem Gemeinderat obliegt die Festsetzung und die Nachfiihrung
eines Parkraumplanes. Dieser Plan gibt Auskunft Uber die Lage
und Grosse der bestehenden und der geplanten 6ffentlichen Par-
kierungsanlagen.

2 Die Ersatzabgaben werden in den Parkraumfonds gelegt. Der
Gemeinderat entscheidet Uber die konkrete Verwendung der
Fondsmittel im Rahmen der ihm nach dem Planungs- und Bau-
gesetz und der Gemeindeordnung zustehenden Kompetenzen
gestutzt auf den Parkraumplan.

8.4.5 Veloabstellplatze

Fur Mehrfamilienhauser sind in der Nahe des Hauseinganges
geschutzte, genlgend grosse, leicht zugangliche Abstellplatze fur
Kinderwagen, Velos, Elektro-Velos und Motorfahrrader (VP) zu
erstellen.

Es ist mindestens folgende Anzahl Velo-Abstellplatze (VP) zu
erstellen:

» Fur Wohnungen 1 VP pro Zimmer

» Fir andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen des Schweizeri-
schen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) als
Richtlinie fur die Bemessung.

Ziffer 8.5  Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen

' Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs oder
mehr Wohnungen sind Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflachen
vorzusehen.

2 Sie missen min. 20 % der Geschossflache, welche fur Wohn-
zwecke genutzt wird, umfassen.

® Die Kinderspiel-, Ruhe- und Gartenflichen sind nach Maglich-
keit an besonnter Lage und abseits vom Verkehr anzulegen.
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zu 8.5b Dachflichen sollen im Interesse der Siedlungsokologie begriint werden. Da
jedoch derartige Flichen in der Regel nur iiber eine Ruderalbegriinung
verfiigen und sie im offentlichen Aussenraum wenig wahrgenommen wer-
den konnen, diirfen sie nicht an die Griinfldchenziffer angerechnet werden.

zu 8.6 Es miissen Voraussetzungen fiir die Kehrichtbeseitigung geschaffen wer-
den.
Die vom Gemeinderat erlassenen Richtlinien konnen beim Bausekretariat
bezogen werden.

zu 8.8 Bei bestehenden Naturgefahren (z.B. Hochwasser, Rutschungen etc.) ist
der Objektschutz von Bauten zu gewdhrleisten.
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Flachdach-
begrinung

Abfallbeseitigung

Aussichtsschutz

Naturgefahren
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Bau- und Zonenordnung

Ziffer 8.5b Flachdachbegriinung

Flachdacher von Hauptgebauden sind zu begrinen, sofern sie
nicht als begehbare Terrasse oder fur Solaranlagen genutzt wer-
den. Davon ausgenommen sind An- und Kleinbauten.

Ziffer 8.6  Abfallbeseitigung

Bei Neu-, Um- und Ausbauten sind die baulichen Voraussetzun-
gen fur eine Trennung und Lagerung des Abfalls zu schaffen.

Ziffer 8.7 Aussichtsschutz

Bei den bezeichneten Aussichtspunkten darf der Ausblick weder
durch Bauten noch durch Bepflanzungen wesentlich geschmalert
werden.

Ziffer 8.8  Naturgefahren

Mit dem Bewilligungsgesuch ist nachzuweisen, welche Mass-
nahmen zum Schutz vor allfalligen Naturgefahren ergriffen wer-
den.



Wegleitung zur Bau- und Zonenordnung
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Kommunaler

Mehrwertausgleich

9.2
Inkrafttreten
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Die Bestimmungen zum Mehrwertausgleich wurden an der Gemeindever-
sammlung vom 18. Mdrz 2021 festgesetzt und mit Verfiigung Nr. 0531 /21
vom 26.5.2021 genehmigt.

Der geschuldete Mehrwert wird bei den betroffenen Grundstiicken ins
Grundbuch eingetragen. Die Mehrwertabgabe muss erst dann entrichtet
werden, wenn auf dem Grundstiick gebaut wird. Geringfiigige bauliche
Massnahmen losen die Fdlligkeit noch nicht aus. Als geringfiigige bauliche
Massnahmen gemdiss § 10 Abs. 1 MAG gelten Erweiterungen von Bauten
um eine anrechenbare Geschossfliche gemdss § 255 PBG von weniger als
100nv sowie Sanierungen. Die Verdusserung lost keine Fdlligkeit aus.

Die Mehrwertabgabe fliesst in den Mehrwertausgleichsfonds ein. Die Mit-
tel sind zweckgebunden und diirfen nur nach Massgabe des Fondsregle-
mentes fiir kommunale Massnahmen der Raumplanung verwendet werden.

Die von der Gemeindeversammlung am 3. Juni 2021 beschlossene Teilrevi-
sion der Nutzungsplanung wurde von der Baudirektion mit Verfiigung Nr.
1139/ 21 vom 25. Januar 2022 genehmigt.



Kommunaler

Mehrwertausgleich

Inkrafttreten
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Bau- und Zonenordnung

9. Schlussbestimmungen

Ziffer 9.1 Kommunaler Mehrwertausgleich

' Auf Planungsvorteilen, die durch Aufzonungen und Umzonun-
gen entstehen, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe.

Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100'000.- gekiirz-
ten Mehrwerts.

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

%> Betragt der Mehrwert von Grundstiicken, die geméass Abs. 2
von der Abgabe befreit waren, mehr als Fr. 250'000.- wird eine
Abgabe gemass Abs. 1 erhoben.

® Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

* Anstelle der Mehrwertabgabe kénnen zwischen Gemeinde und
Grundeigentumer auch stadtebauliche Vertrage abgeschlossen
werden, mit welchen die aus planerischen Massnahmen geschaf-
fenen Mehrwerte angemessen abgegolten werden.

Ziffer 9.2 Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung wird mit der Rechtskraft der kanto-
nalen Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert das
Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG
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Anhang

Anhang 1:
Zusatzliche direkt anwendbare
Bauvorschriften

Anhang 2:
Baubewilligungsverfahren

Anhang 3:
Abstande fur Pflanzen von
Verkehrsanlagen

Anhang 4.
Abstande fur Pflanzen und Einfriedungen
von nachbarlichen Grenzen

Anhang 5:
Stichwortverzeichnis

Dem Anhang kommt keinerlei rechtsverbindliche Wirkung zu. Er
dient, wie auch die Wegleitung, der Erlduterung von Zusammen-
hangen und Ablaufen. Zudem will der Anhang informieren und mit
dem Stichwortverzeichnis auf Informationen und Bezlige zu Uber-
geordneten Gesetzen und Verordnungen hinweisen. Es wird kein

Anspruch auf Vollstandigkeit des Anhanges erhoben.




Regelungen im
Planungs- und
Baugesetz (PBG)

Regelungen in der
Allgemeinen Bau-
verordnung (ABV)
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Anhang 1

Anhang

Zusatzliche direkt anwendbare

Bauvorschriften

e Natur- und Heimatschutz
+ Ausnahmebewilligungen
«  Gemeinschaftswerke

« Schranken der Eigentums- und
Besitzaustbung

» Unterhalt und Parzellierung

» Grundanforderungen an
Bauten und Anlagen

+ Baureife

» Erschliessung

» Gestaltung

» Beschaffenheit

» Behindertengerechtes Bauen
» Verkehrssicherheit

» Kehrichtbeseitigung

» Abstande von Territorialgrenzen,
Wald, Gewassern und von durch
Baulinien gesicherten Anlagen

» Anforderungen an Gebaude
und Raume

+  Wiederaufbau zerstorter
Gebaude

» Baurechtliches Verfahren und
Rechtsschutz

+ Strafen und Zwangsanwendung

+ Einfihrungs- und Schluss-
bestimmungen

+ Anderungen an vorschrifts-
widrigen Bauten und Anlagen

Allgemeine Begriffe
« Besondere Begriffe

§§ 203 - 217 PBG
§ 220 PBG
§§ 222 - 225 PBG

§§ 226, 227 PBG
§ 228 PBG

§§ 233 - 249 PBG
§§ 233 - 235 PBG
§§ 236, 237 PBG
§ 238 PBG

§ 239 PBG

§ 239a-d PBG

§§ 240, 241 PBG
§ 249 PBG

§§ 261 - 268 PBG

§§ 295 - 306 PBG

§ 307 PBG

§§ 309 - 339b PBG
§§ 340 - 341 PBG

§§ 342 - 361 PBG
§§ 357 - 358a PBG

§§ 1-7 ABV
§§ 30 - 32 ABV



Regelungen in der
Besonderen Bau-
verordnung |
(BBV 1)

Regelungen in der
Besonderen Bau-
verordnung |l
(BBV 1)

Regelungen im
Wasserwirtschafts-
gesetz (WWG)

Regelungen in der
Gewasserschutz-
verordnung
(GSchV)

Regelungen im
Behindertengleich-
stellungsgesetz
(BehiG)

Regelungen in der
Behindertengleich-
stellungsverord-
nung (BehiV)
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Hygiene

Larm
Warmedammung
Luftreinhaltung
Abschrankungen

Feuerungsanlagen und
Wassererwarmung

Klima-, Bellftungs- und
Beleuchtungsanlagen,
Anlagen zur Abwarmenutzung

Beforderungsanlagen
Behindertengerechtes Bauen
Besondere Bestimmungen

Energierechtliche
Bestimmungen

Begriffe

Verscharfung und Milderung
von Bauvorschriften

Gewasserabstand

Gewasserraum fir Fliessgewasser

Gestaltung und Bewirtschaftung
Gewasserraum

Behindertengerechte Bauten
Baurechtliches Verfahren
Verhaltnismassigkeit

Behindertengerechte Bauten
Verhaltnismassigkeit

Anhang

§§ 8- 12 BBV |
§§ 13, 13a, 14 BBV |
§§ 15- 18 BBV |

§ 19 BBV |

§ 20 BBV | sowie

SIA-Norm 358

§ 28 BBV |

§§ 29, 30, 30a BBV |
§§31-33BBV I

§ 34 BBV |
§§ 36 - 41 BBV |

§§ 42 - 49 BBV |
§§2-8BBV Il

§§ 10 - 20 BBV I

§ 21 WWG

§ 41a GSchV

§ 41c GSchV

§ 3 BehiG
§7,9, 10 BehiG
§ 11 - 12 BehiG

§ 2 BehiV
§ 6 - 7 BehiV



Bewilligungs-
pflichtige
Bauvorhaben
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Anhang

Anhang 2

Baubewilligungsverfahren

Fir folgende Bauvorhaben ist gestutzt auf § 309 PBG sowie § 1
und 2a BVV eine baurechtliche Bewilligung notig:

a) die Erstellung eines Neubaus oder die bauliche Veranderung
eines bestehenden Gebaudes und anderer Bauwerke (z. B.
Anbau, Umbau, Renovation);
in der Kernzone bewilligungspflichtig sind Uberdies die farbli-
che und materielle Veranderung von Fassaden, Fenstern,
Laden und Dachern (z. B. Ersatz von bestehenden Holzrah-
menfenstern, Dacheindeckung mit einer anderen Ziegelart
und -farbe, Solaranlagen)

b) Nutzungsanderungen bei Raumlichkeiten und Flachen, denen
baurechtliche Bedeutung zukommt (z. B. Umnutzung von
Wohnen in Gewerbe, Wiese in Lagerplatz)

c) der Abbruch von Gebauden in Kernzonen

d) Anlagen, Ausstattungen und Ausristungen (z. B. Garagen,
Tankstellen, beleuchtete Reklamen und njcht leuchtende Ei-
genreklamen ab einer Flache von 0.25 m je Betrieb, Trans-
portanlagen, Aussenantennen, Mauern und geschlossene
Einfriedungen mit einer Hohe von 0.8 m und mehr, Dachka-
mine, Heizungen)

e) die Unterteilung von Grundstlcken nach Erteilung einer bau-
rechtlichen Bewilligung oder nach erfolgter Uberbauung, aus-
genommen bei Zwangsabtretung

f) wesentliche Gelandeveranderungen, die im Zusammenhang
mit anderen bewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen ste-
hen und Uberdies eine Hohe von 1.0 m und/oder eine Flache
von 500 m  Uberschreiten

g) Fahrzeugabstellplatze, Werk- und Lagerplatze

h) Solaranlagen (vgl. Schema Melde- oder Bewilligungsverfah-
ren flr Solaranlagen)
- auf Dachern in Kern-, Erholungs- und Freihaltezonen so-
wie
bei Schutzobjekten, im Gewasserraum und im Uferstreifen
- auf Flachdachern in Wohnzonen, der Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen sowie der Landwirtschaftszone
- freistehende Solaranlagen

Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen (Landwirtschaftszone
und Freihaltezone) sind der kantonalen Baudirektion zur Prifung
und Stellungnahme anzuzeigen.



Nicht bewilligungs-
pflichtige
Tatbestande
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Anhang

Keiner baurechtlichen Bewilligung bedurfen gemass § 1 BVV
folgende Tatbestande:

a) Bauten und Anlagen, die wegen ihrer geringen Ausmasse
nicht als Gebaude gelten (weniger als 2.5 m Héhe und 6 m?
Flache);
solche Anlagen sind jedoch in der Kernzone sowie im Gel-
tungsbereich von Schutzanordnungen, Ortsbild- und Denk-
malschutzinventaren sowie Verkehrsbaulinien bewilligungs-
pflichtig

b) Beseitigen von inneren Trennwanden zwischen Wohnraumen
oder Verandern von Offnungen in solchen Rdumen

c) Baubaracken, Bauinstallationen und Baureklametafeln fir
eine bestimmte Baustelle und fur die Dauer der Bauausfuh-
rung

d) Gelandeveranderungen, die nicht im Zusammenhang mit
anderen bewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen stehen
und die weder eine Hohe von 1.0 m noch eine Flache von
500 m? (iberschreiten

e) Mauern und geschlossene Einfriedungen bis zu einer Héhe
von 0.8 m sowie offene Einfriedungen

f) nicht leuchtende Elgenreklamen auf privatem Grund bis zu
einer Flache von 0.25 m? je Betrieb;
solche Anlagen sind jedoch in der Kernzone sowie im Gel-
tungsbereich von Schutzanordnungen, Ortsbild- und Denk-
malschutzinventaren bewilligungspflichtig

g) nach aussen nicht in Erscheinung tretende Ausrustungen
baurechtlich untergeordneter Bedeutung, wie Lichtanlagen,
Bade-, Wasch- und Abortanlagen, Wasser- und Elektrizitats-
anschlusse sowie Fallrohre, Schneefange und untergeordne-
te Luftungsaufsatze ublicher Konstruktion

h) Werk- und Lagerplatze in Industriezonen, soweit sie nicht
mehr als 1/5 der vermarkten Flache belegen

i) Empfangs- und Sendeantennen mit einer gesamten Sende-
leistung von weniger als 6 Watt, die in keiner Richtung 0.8 m
uberschreiten und deren Masthohe weniger als 1.0 m betragt;
solche Anlagen sind jedoch in der Kernzone sowie im Gel-
tungsbereich von Schutzanordnungen, Ortsbild- und Denk-
malschutzinventaren bewilligungspflichtig

Die Befreiung von der Bewilligungspflicht entbindet nicht von der
Pflicht, die Vorschriften des materiellen Rechts einzuhalten.



Anhang

Meldepflichtige Der Meldepflicht unterliegen gemass § 2a BVV Solaranlagen
Tatbestande (vgl. Schema Melde- oder Bewilligungsverfahren fir Solaranla-
gen):

a) auf Dachern in Bau- und Landwirtschaftszonen, soweit sie
nach Art. 32a RPV genlugend angepasst sind;
solche Anlagen sind jedoch in der Kernzone, im Geltungsbe-
reich von Schutzanordnungen, Ortsbild- und Denkmalschutz-
inventaren sowie im Gewasserraum und im Uferstreifen be-
willigungspflichtig

b) auf Dachern und an Fassaden in Industrie- und Gewerbezo-
nen, auch wenn sie nicht nach Art. 32a RPV genugend ange-
passt sind

Form und Inhalt Ein Baugesuch ist in jedem Fall der Gemeinde (Baubehdrde)
eines Baugesuches einzureichen und umfasst gemass § 3 BVV und § 310 PBG
grundsatzlich folgende Unterlagen:

« Kopie des Grundbuchplanes evitl. mit Hohenangaben mit ein-
gezeichneter Lage des Projektes

« Grundrisse aller Geschosse und der baurechtlich wesentli-
chen Schnitte 1:100 mit Hdbhenangaben (m 0. M.)

- Fassadenzeichnungen 1:100 mit Angaben des massgeben-
den und gestalteten Terrains

« Umgebungsplan 1:200 oder 1:100 mit Angaben uber die Ter-
rainhohen des massgebenden und gestalteten Terrains sowie
die Gestaltung und Nutzweise des Umschwunges

« Technische Angaben Uber die Baukonstruktion (Materialien,
Ausrustungen wie Heiz- und Feuerungseinrichtungen, Feuer-
schutzeinrichtungen usw.)

« Energetischer Massnahmennachweis

Zudem sind je nach Art des Bauvorhabens folgende Angaben
erforderlich:

« Grundbuchauszige

« Ausnutzungsberechnung

« Parkplatzberechnung

« Liegenschaftenentwasserung

« Larmgutachten

« Angaben Uber Materialien und Farben

« Nachbarliche Zustimmungserklarungen (z. B. bei einem N&-
herbau)

« Zustimmung des oder der Grundeigentiimer(s), falls der Ge-
suchsteller nicht selbst Grundeigentumer ist

- Fotomontagen, Visualisierungen, Modelle

Vor Eingabe eines Baugesuches ist die Absprache mit der Bau-
behorde der Gemeinde empfehlenswert.
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Gultigkeit einer Eine Baubewilligung erlischt nach drei Jahren (§ 322 PBG),
Baubewilligung wenn nicht vorher mit der Ausfuhrung begonnen worden ist.
Ordentliches Das ordentliche Verfahren gemass § 3 ff BVV (Bewilligung durch
Verfahren Beschluss) findet Anwendung auf alle bewilligungspflichtigen

Vorhaben, die nicht dem Anzeigeverfahren gemass §§ 13 ff BVV
unterstehen, d.h. Neu-, An- und grossere Umbauvorhaben.

Merkmal: Aussteckung und Ausschreibung zwingend

Ablauf, Fristen, Gemass § 314 PBG hat die Gemeinde das Bauvorhaben auf

Rechtsmittel Begehren des Gesuchstellers sofort bekanntzumachen. Mit der
Bekanntmachung werden die Gesuchsunterlagen 20 Tage 6f-
fentlich aufgelegt. Innert dieser Auflagefrist kann bei der Ge-
meinde (Baubehorde) schriftlich die Zustellung der baurechtli-
chen Entscheide verlangt werden. Wer den baurechtlichen Ent-
scheid nicht rechtzeitig verlangt, hat das Rekursrecht verwirkt.
Rekursberechtigt (§ 338a und b PBG) ist/sind:

« wer durch die Bewilligung beruhrt ist und ein schutzwurdiges
Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung hat (z. B. unmit-
telbarer Nachbar oder Nachbar in der naheren Umgebung)

- gesamtkantonal tatige Verbande, die sich seit wenigstens
zehn Jahren im Kanton Zurich statutengemass dem Natur-
und Heimatschutz oder verwandten, rein ideellen Zielen wid-
men, gegen Anordnungen und Erlasse betreffend Schutzob-
jekten und § 238 Abs. 2 PBG, Bewilligungen fur Bauten und
Anlagen ausserhalb der Bauzonen sowie Festsetzungen von
uberkommunalen Gestaltungsplanen ausserhalb der Bauzo-
nen

Ein Rekurs kann innert 30 Tagen seit der Zustellung des Bau-

rechtsentscheides der Gemeinde schriftlich beim Baurekursge-

richt Ill des Kantons Zurich, 8090 Zurich, erhoben werden. Der
notwendige Inhalt und die Form wird in jedem Baurechtsent-
scheid unter dem Punkt "Rechtsmittel" erwahnt.

Baukontrolle Die Bauherrschaft hat Baubeginn, Bauvollendung und die we-
sentlichen Zwischenstande der Baubehdrde rechtzeitig anzuzei-
gen, so dass eine Uberprifung mdglich ist. Die Baubehorde
kontrolliert u.a. folgende Zwischenstande:

« Schnurgerist

« Kanalisationsanschluss; Anschluss muss sichtbar sein, die
Baubehorde kann die Wiederdffnung eines Grabens fordern

« Rohbau

« Feuerschutzeinrichtungen (Feuerpolizei)
- Bezugskontrolle

« Schlussabnahme
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Ablaufschema

Baubewilligungs-

verfahren
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Anhang

§309 PBG
§1BW

§ 313 PBG

§ 320 PBG

§ 325 PBG

§ 320 PBG
§3-19 BV

§314 PBG

§ 319 PBG

§315 PBG

§319 PBG

nein

Bewilligung notwendig ——————J Mittellung an Gesuchsteller

h oy

Akten volistindig ~————————— > Aufforderung zur

Aktennachreichung
Ja l
nein
Baugesuch grundsatzlich —} Aussprache mit Gesuchsteller
bewilligungsfahig
Verbesserung Projekt
ja ev. nein
Gesuchsteller winscht trotzdem Entscheid

Entscheld Verfahrensart

Ordentliches Verfahren Anzelgeverfahren
[
nein Entscheld Bauvorstand
Baugespann I.O0. ———Jp Aufforderung zur Innert 30 Tagen
Nachbesserung
oy
Ausschrelbung, éffentliche Auflage 20 Tage
* Ja

Weitere ——) Mittellung an

Bewilligungsinstanzen Gesuchsteller
Ja

Zustellbegehren ————Jp Mitteilung an

verlangt (Innert Gesuchsteller

Auflagefrist)

* Rekursberechtigt

Entwurf Bewllligung <¢—— Entscheld anderweitige <

durch Praforgan Instanzen
Entscheid BV Legende
Antrag an GR PBG Planungs- und Baugesetz
* BVV Bauverfahrensverordnung
BV Bauvorstand
Entscheld GR GR Gemeinderat

innert 60 Tagen seit Vorprifung
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SChema Meld e- Solaranlage auf Dach Solaranlage auf Flachdach Freistehende Solaranlage
Od er Ber ] |g u ngs_ Gestaltung gem. Art. 32a RPV Solaranlage an der Fassade

verfahren fir fdcas "-'I
Solaranlagen = oA
| |

 kein Uberkommunaler Schutz * Kernzonen

* Schutzanordnungen im Sinne von
§ 205 PBG

* Ortsbildinventar

¢ Uberkommunale
Denkmalschutzinventare

* Gewasserraum und Uferstreifen

® Industriezone ¢ Wohnzone * Kernzone
* Gewerbezone ® Zentrumszone * Erholungszone
¢ Wohn- und Gewerbezone * Freihaltezone

* Quartiererhaltungszone
* Zone fiir 6ffentliche Bauten
¢ Landwirtschaftszone

Solaranlage auf Dach Solaranlage auf Flachdach
Gestaltung gem. Art. 32a RPV Solaranlage an der Fassade

AAAAA |___I

Meldeverfahren Bewilligungsverfahren
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Messweisen nach
§§ 27 VErV

Grundsatze

Anhang

Anhang 3

Abstande fur Pflanzen von
Verkehrsanlagen

§ 27 Verkehrserschliessungsverordnung (VErV):

Unter Vorbehalt der nachstehenden Bestimmungen sind min-
destens die folgenden Pflanzenabstande von der Strassengren-
ze gemass § 27 Abs. 1 VErV einzuhalten.

Grundsatz fur Baume:
Baume aller Art: 4.0 m, gemessen ab Mitte Stamm.

Grundsatz fur andere Pflanzen:

andere Pflanzen mussen einen Abstand einhalten, bei dem sie
im Verlauf ihres naturlichen Wachstums nicht Gber die Strassen-
grenze hinausragen, es sei denn, sie wurden Ublicherweise ent-
sprechend unter der Schere gehalten; Straucher und Hecken
aber mindestens 0.5 m.

Baume aller Art

Lichtraumprofil ist durch den Grund-
eigentiimer dauernd freizuhalten

®
N
[

.o )
()
S 4 0.5m
7] — -
g .
%)

. e —s
0.5m -
> - < ' 0.5m

Fahrbahn Fuss- oder Radweg
min. 2 m

Y




Erleichterungen

Innenseiten von
Kurven

Lichtraumprofil
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Gegenuber Fusswegen, freigefuhrten Trottoirs, Radwegen und
Strassen, die vorwiegend dem Quartier- und Anstosserverkehr
dienen, oder im Interesse des Ortsbildes kann der Abstand von
Baumen auf 2.0 m vermindert werden.

§ 28 VErV:

Auf der Innenseite von Kurven, Strassenverzweigungen und
Ausfahrten sind Sichtbereiche gemass dem Anhang der StrAV
freizuhalten. In diesen Sichtbereichen durfen Pflanzen eine HO-
he von 0.8 m nicht Uberschreiten.

Baume hoher als 0.8 m

Sichtbereich

§ 20 VErV

Das Ast- und Blattwerk von Baumen hat Uber der bestehenden
Strasse einen Lichtraum von 4.5 m Hohe zu wahren. An den
vom Regierungsrat festgesetzten Versorgungs- und Exportrou-
ten ist der Lichtraum bis auf eine H6he von 4.8 m bzw. 5.2 m zu
vergrossern.

Bei Fuss- und Radwegen kann der Lichtraum bis auf eine Hohe
von 2.5 m verkleinert werden. Diese Lichtraumprofile sind durch
den Grundeigentimer dauernd freizuhalten.

45-52m




Anhang

Anhang 4

Abstande fur Pflanzen und Einfriedungen
von nachbarlichen Grenzen

Einfriedigungen Die einzuhaltenden Abstande fur Pflanzen und Einfriedigungen
und Baume zu nachbarlichen Grenzen sind im Einfuhrungsgesetz zum Zivil-
gesetzbuch festgelegt (§ 169ff / § 177ff EG ZGB):

N ——f
dEk
Holzwénde / o
Mauern usw. I :
‘.IL e P
7‘H/4‘
Cl ——
(0]
o v
e g
O / §_
Griinhecken £ ,B
2
_—_QL_LI A A A A
H/2{(min. 0.6 m)
7 40m
g 8.0m
II
Beispiele: Beispiele:
Feldobstbaume Waldbaume
grosse Zierbaume
Nussbdume
Weitere spezielle Baumschulpflanzen min. 1.0 m
Abstande B&ume und Straucher gegenliiber Wald ~ min. 0.5 m
Wald an Wald min. 0.5 m
Waldneupflanzung resp. Nachzucht min. 1.0 m
Wald gegen Flurweg min. 1.0 m
Wald (Nachzucht) gegen Kulturland min. 2.0 m

Wald (Neupflanzung) gegen Kulturland min. 8.0 m
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Anhang 5
Stichwortverzeichnis

Begriff Ziffer BZO §§ PBG §§ Andere
Abbruch 16 309, 322 -
Abfallbeseitigung 8.6 236, 249 38 BBV |
Abstande
+ Pflanzen Anhang 3+4 - 169 f EG ZGB
« Verkehrsanlagen 7, Anhang 3 264 f VErV
» Grundabstand 6, 25, 30, 37 - 22 ABV
» Gewasserabstand |2 67 21 WWG
+ Grenz- und 15, 32, 34 49 f, 260, 269 f 21 f ABV

Gebaudeabstande 14,15 BVV Il
 Ubrige Abstands- - 271 f -

vorschriften
« Mehrhéhenzuschlag | - 260 26 ABV
« Mehrlangen- - 49 23 ABV

zuschlag
+ Waldabstand 2 66, 262 -
Abstellplatze 14, 21, 40 242 f, 309 1, 3 ABV
Abweichungen 5,17 357 6 VErV
Anrechenbare 42 259 8 ABV
Grundstucksflache
ArealUberbauungen |34 69, 71,73 8 ABV
Attikageschoss
siehe Geschosse
Ausfahrten - 240, 266 5-9VSiV
Ausnahmebewiilli- - 220, 320, 357 -
gung
Ausnutzungsziffer - 49, 49a, 255, 259 9, 10, Anhang ABV
Ausristungen - 71, 80, 83, 222, 309 |4 ABV, 21 fBBV |
Aussenantennen 35 78, 309 1 ABV
Aussenrenovationen

siehe Renovationen

Ausstattungen

71, 80, 83, 222, 309

3 ABV
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Anhang

Begriff Ziffer BZO §§ PBG Andere

Balkone 11 - -

Baubewilligungs- Anhang 2 309 f -

verfahren

Baulinien - 50, 96 f, 106, 264 f |-

« und Quartierplane |- 125 2 QPV

« und Bauweise - 97 -

Baumassenziffer 30 258, 259 13, Anhang ABV

Baureife - 233 f -

Bauten und Anlagen |4, 32, 33 358a 1 ABV

Bautiefe - 49 f, 286 f -

Bauverbot - 99, 120 f, 233 -

Bauweise 6, 34 49, 97, 252, 286 31 ABV

Bauzonen 1,3 47 f -

Behindertengerech- |- 239af 34 BBV |

tes Bauen

Beratung 18 - -

Bestehende Bauten |5 357 f -

Bewilligungspflicht | 16, Anhang 2 309 1 BVV

Brandmauern - 290 f -

Brandschutz

« Anforderungen - 239, 300 -

+ beim Grenzbau - 290 -

 Abstands- 15 - 14 BVV I
verscharfung

* Fluchtwege - 305 3 VBB

Containerstandplat- |44 - -

ze

Dachaufbauten 9,19, 22, 26 292 Anhang ABV

Dacheinschnitte 19, 22 - -

Dachflachenfenster |9, 19, 22 - -

Dachformen 4,5,8,19, 22, 26 49, 252, 292 Anhang ABV
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Anhang

Begriff Ziffer BZO §§ PBG Andere

Energiegewinnung |9, 43 49, 238 1 ABV
18a RPG/ 32af
RPV

Einkaufszentren 29 - 5BBV I

Empfindlichkeitsstu-

fe

siehe Larmschutz

Enteignungsrecht - 102, 110, 116, 241 |-

Erholungszone 1,33 61 f, 270 -

Erleichterungen

siehe Abweichungen

Erschliessung

« von Grundstlicken |- 234, 236 f, 240 VErV

 im Quartierplan - 90 f, 128, 166f -

Fahrrader 41 242 -

Fahrzeugabstellplat-

ze siehe Abstellplat-

ze

Fassadenbereich 7 50 -

Fassadenflucht - - 6 ABV

Fassadenhohe 6, 25, 30, 32, 33 49, 50, 278 f Anhang ABV

Fassadenlinie

+ Begriff - - 6a ABV

* projizierte - - 6b ABV

Fenster 10, 16, 19, 20, 23 301 f 20 ABV
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Anhang

Gebaudeabstand
siehe Abstande
Gebaudebreite - 49 28 ABV
Gebaudelange 6, 25, 30, 34, 38 49 28 ABV
Gebaudeteile
» Vorspringende 11 100 6, 6¢, 27 ABV
» Rickspringende - - 6, 6d, 27 ABV
Gemeinschaftsanla-
ge
- allgemein 33,41,42,44 222 f -
« beim Quartierplan |- 166 f -
Gesamthohe 28, 30, 33 49, 281 18 BBV Il
Geschlossene Bau-
weise siehe Bau-
weise
Geschosse 6, 9, 25, 26, 30, 32 |49, 275f, 293 -
Gestaltung
+ Einordnung 3,4 238, 71 67 RTVG, 7 VErV
+ Umgebungsgestal- |4, 14,16, 17,21,24 |73 -

tung
+ Fassadengestaltung | 10, 20, 23 - 23 - 27 ABV
+ Dachgestaltung 8,19, 22, 26 - Anhang ABV
Gestaltungsplan- 36 83 ff -
pflicht
Gewerbezone 1,29 f 56, 57 -
Grenzabstand
siehe Abstande
Grenzbau 38 287 f -
Grundmasse 6, 25, 30, 32, 33 - -
Hygiene 5 239, 300 f 8 fBBV I
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Anhang

Begriff Ziffer BZO §§ PBG Andere

Immissionsschutz - 48, 49, 57, 226, 227 |-

Innenrenovationen

siehe Renovationen

Kamine 19 292 19 BBV Il

Kernzone 1,3f 50, 301, 302, 304 -

Kernzonenplan 2,5,7,8,14,19, 50 10 VDNP
20, 21, 35

Kinderwagen 41 - -

Kleinbauten und 19, 21, 22, 39 49, 273 2a, 13, 25 ABV

Anbauten 18 BBV Il

Larmschutz 1, 31 57 43 LSV

Lauben 11 - -

Liftanbauten 11 - 19a BBV Il

Massgebendes 14 258, 270, 281 5 ABV

Terrain

Mehrhéhenzuschlag

/ Mehrlangenzu-

schlag siehe Ab-

stande

Modell 45 310 -

Nutzweise 3,5,27,28,29,33 |49f 56f, 61f, 65 18, 20 ABV

Offentliche Bauten |1, 32 60 -

und Anlagen

Offentliches Interes- | 36 22 f,40,186f, 204 |-

se

Pflichtparkplatze
siehe Abstellplatze
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Anhang

Begriff Ziffer BZO §§ PBG Andere

Raume

« Anrechnung zur - 255 f 10 ABV
Ausniltzung

« Anforderung - 295 f, 299 f -

Rechtsschutz - 329, 333 f OV BRG

Reklamen 14 309 1 ABV/1BVV

Rekurse - 329 f -

Renovationen 16 - -

Sanitare - 300 4 ABV

Einrichtungen

Satteldach

siehe Dachformen

Schattenwurf - 284 30 ABV

Schlafraume - 299 f -

Schutzgebiet / - 23, 203 -

Schutzobjekte

Solaranlagen siehe

Energiegewinnung

Sonderbauvorschrif- | - 79 ff -

ten

Spiel- und 42 - 3 ABV

Ruheflachen

Strassenabstand /
Stellung
siehe Abstande
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Anhang

Begriff Ziffer BZO §§ PBG Andere
Tdren 23 305 -
Uberbauungsziffer |25, 28, 33 256, 259 11, Anhang ABV
Umgebungsgestal-

tung siehe Gestal-

tung

Umnutzung 10, 11,13, 20 - RPG
Unterirdische Bau- |- 269 2b, 2c ABV
ten / Unterniveau-

bauten

Unterschutzstellung |5 203 f, 213 f 25 NHV
Verglaste Vorbauten | 12 - 13 ABV
Verkaufsflache 29 - 4,5 BBV I
Verkehrsbaulinie - 50, 51, 96 ff -
Vorentscheide - 323, 324 22 BVV
Vorprufung Bau- - 313, 319 -

gesuch

Vorschriftswidrige - 101, 117, 357 f -

Bauten und Anlagen

Wiederaufbau von - 307 -
zerstorten Gebau-

den

Wohnzonen 1,25f 52 -

Zone fur offentliche |1, 32 60 26, Anhang ABV
Bauten

Zonen / Zonenplan |1, 2 48 -

Zugange

VErV

Zweck / Zonen-
zweck
siehe Nutzweise
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