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Gultige Fassung

1. ZONEN, ZONENPLAN UND ERGAN-
ZUNGSPLANE
Art.1 Zonen

' Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen oder regi-
onalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zo-
nen mit zugehoriger Baumassenziffer (BZ) und Empfindlichkeits-
stufe (ES) eingeteilt:

Neue Fassung

VORBEMERKUNG

Die Gemeinde Stdfa erldsst gestutzt auf die Bestimmungen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
(PBG) mit seitherigen Anderungen (und unter Vorbehalt von eid-
genossischem und kantonalen Recht), fur ihr Gemeindegebiet
nachstehende Bau- und Zonenordnung.

1. ZONEN, ZONENPLAN UND ERGAN-
ZUNGSPLANE
Art.1 Zonen

' Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen oder regi-
onalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zo-
nen mit zugehoriger Baumassenziffer (BZ) und Empfindlichkeits-
stufe (ES) eingeteilt:

Zonen Zonen- BZ(G) in BZ (S)in ES | Zonen Zonen- BZ(G) in BZ (S)in ES
kurzbe-  m*/m? m3/m? fur kurzbe-  m*/m? m3/m? fur
schrei- Grundziffer Hauptbauten schrei- Grundziffer Hauptbauten
bung fUr Haupt-  mit Schrag- bung fUr Haupt-  mit Schrag-

bauten dach bauten dach

a. Bauzonen a. Bauzonen

1. Kernzonen 1. Kernzonen

Kernzone A KA 35 3,6 I Kernzone A KA 3,5 35 3,6 I

Kernzone B KB 2,5 2,6 I Kernzone B KB 2,5 2,5 2,6 I

Kernzone Seeufer KS 1,5 1,6 1l Kernzone Seeufer KS 1,5 1,5 1,6 1l
1a.Quartiererhaltungszone 1a.Quartiererhaltungszone

Kreuzstrasse Q' - - I Kreuzstrasse Q' - - I
2. Zentrumszone Z 4 41 I 2. Zentrumszone 74,5 445 4446 I
3. Wohnzonen? 3. Wohnzonen?

Wohnzone W2/1,0 1 11 Il Wohnzone Ww2/40 1,0 11 Il

W 1,0
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Es ist klarzustellen, auf welche Fassung des
PBG sich die Bauordnung bezieht. Die Formu-
lierung entspricht der Vorgabe des ARE/Rechts-
dienstes vom 18.1.2021 flir Gemeinden, die die
IVHB bereits umgesetzt haben.
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Gultige Fassung

Wohnzone
Wohnzone

Wohnzone

Wohnzone

Mit Gewerbeerleichterung

4. Industriezone

5. Gewerbezone

6. Zone fur offentliche Bauten
b. Landwirtschaftszone
c. Freihaltezone
d. Reservezone

e. Erholungszone
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W2/1,4

W2/1,6

W2/19

W3/24

WG3/24

E3

1.4

1.6

1.9

24

24

2,5

2,5

Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zonen Zonen- BZ(G) in BZ (S)in ES
kurzbe- m3/m2 m3/m?2 fur
schrei- Grundziffer Hauptbauten
bung fUr Haupt-  mit Schrag-

bauten dach
Wohnzone Ww2/14 14 1,5 Il
W14
Wohnzone W2/l1e 16 1,7 Il
W 1,6
Wohnzone Ww2/49 19 2 Il
W19
Wohnzone W 2,5 2,5 2,6 Il
Wohnzone W3/24 24 2,5 Il
W 2,4
Wohnzone W 2,8 2,8 29 Il
Wohnzone W 3,2 3.2 3.3 Il
Mit Gewerbeerleichterung WG3-424 2,4 2,5 Il
WG 2,4
Mit Gewerbeerleichterung WG 32 3,2 33 Il
4. Industriezone 16,0 6,0 6,0 I
Industriezone 17,5 7,5 7,5 I
5. Gewerbezone G 3,0 3,0 3,0 1l
Gewerbezone G50 5,0 5,0 1l
6. Zone fur offentliche Bauten Oe 1l

b. Landwirtschaftszone L 1l

c. Freihaltezone F

d. Reservezone R

e. Erholungszonen E? Il

Familiengartenareale E1 Il
Pferdesportanlagen E2 Il
Schiffstrockenplatz E3 Il
Seeanlage E4 Il

Beschluss GV vom 17.6.2024
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Gultige Fassung

2 Die BZ(S) wird nur fur Bauten mit Dachneigungen von mindes-
tens 22.5 Grad angewendet.

3 Abweichungen von der Zuordnung einer ES geméss Larm-
schutzverordnung (LSV) sind im Zonenplan festgelegt.

Art.2 Massgebende Grundlagen

' Folgende Grundlagen sind massgebend:
der Zonenplan im Massstab 1:5'000 %

die Erganzungsplane im Massstab 1:1'000 fur die Wald- und
Gewasserabstandslinien, fUr das Gebiet sudlich der See-
strasse sowie fur den Aussichts- und Ansichtsschutz;

c. der jeweilige Kernzonenplan im Massstab 1:1'000 fur die Kern-
zonen Otikon / Oberhausen, Kehlhof und Urikon. °,°

der Quartiererhaltungszonenplan Kreuzstrasse im Massstab
1:5007

2 FUr die Zoneneinteilung ist der genehmigte Zonenplan 1:5000
massgebend. Die genaue Abgrenzung der Zonen sowie der ge-
naue Verlauf von Gewasser- und Waldabstandslinien sind in der
amtlichen Vermessung definiert. 8

3 Die massgebenden Pléne sowie die Inventare des Natur- und
Heimatschutzes konnen auf der Gemeindeverwaltung eingese-
hen werden.
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Neue Fassung

2 Die BZ(S) wird nur fur Bauten mit Dachneigungen von mindes-
tens 22.5 Grad angewendet.

3 Abweichungen von der Zuordnung einer ES gemdass Larmschutz-
verordnung (LSV) sind im Zonenplan festgelegt.

Art.2 Massgebende Grundlagen

' Folgende Grundlagen sind massgebend:
der Zonenplan im Massstab 1:5'000 %

die Erganzungsplane im Massstab 1:1'000 fur die Wald- und
Gewasserabstandslinien, fUr das Gebiet sudlich der See-
strasse und fur den Aussichts- und Ansichtsschutz sowie die
Erganzungsplane im Massstab 1:10'000 fur die Siedlungsran-
der, den preisglnstigen Wohnraum, den Baumschutz und Be-
grinung, die OV-Guiteklassen;

c. der jeweilige Kernzonenplan im Massstab 1:1'000 fur die Kern-
zonen Otikon / Oberhausen, Kehlhof und Urikon. °,°

der Quartiererhaltungszonenplan Kreuzstrasse im Massstab
1:5007
2 FUr die Zoneneinteilung ist der genehmigte Zonenplan 1:5000

massgebend. Die-genaue Abgrenzung der Zonen sowie der ge-

d.

3 Die rrassgebenden rechtsverbindlichen Plédne geméss Art. 2
Abs. 1 BZO sowie die Inventare des Natur- und Heimatschutzes
konnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prdzisierung der Angaben.
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Gultige Fassung

2.

2.1

BAUZONEN

Kernzonen
Art.3  Allgemein

' Bestehende Gebaude dirfen unter Beibehaltung des heutigen
Gebdudeprofils - mit Ausnahme von zulassigen Dachaufbauten-,
des herkdmmlichen Erscheinungsbildes und unter dem Vorbehalt
von Unterschutzstellungen ohne BerUcksichtigung von Ausnut-
zungsbeschrankungen gemass Art. 3 Abs. 3 umgebaut oder wie-
deraufgebaut werden. ®

2 Beim Ersatzbau konnen aus Griinden der Hygiene, des Ortsbild-
schutzes und der Verkehrssicherheit geringflgige Abweichungen
vom bisherigen Gebaudeprofil bewilligt oder angeordnet werden.
Abweichungen vom Erscheinungsbild sind gestattet, wenn sie
durch Nutzungsanderungen bedingt sind und keine Verschlechte-
rung des Ortsbildes bewirken.

3 FUr Neubauten gelten die folgenden Bestimmungen:

Neue Fassung

BAUZONEN

Kernzonen

2.

2.1
Art.3  Allgemein

' Bestehende Gebaude dirfen unter Beibehaltung des heutigen
Gebdudeprofils - mit Ausnahme von zulassigen Dachaufbauten-,
des herkdmmlichen Erscheinungsbildes und unter dem Vorbehalt
von Unterschutzstellungen ohne BerUcksichtigung von Ausnut-
zungsbeschrankungen gemass Art. 3 Abs. 3 umgebaut oder wie-
deraufgebaut werden. ®

2 Beim Ersatzbau konnen aus Grinden der Hygiene, des Ortsbild-
schutzes und der Verkehrssicherheit geringflgige Abweichungen
vom bisherigen Gebdudeprofil bewilligt oder angeordnet werden.
Abweichungen vom Erscheinungsbild sind gestattet, wenn sie
durch Nutzungsanderungen bedingt sind und keine Verschlechte-
rung des Ortsbildes bewirken.

3 FUr Neubauten gelten die folgenden Bestimmungen:

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Schreibweise gemcdss Darstellungsverordnung

Grundmasse KA KB KS Grundmasse KA35 KB25 KS15
BZ(G) max. m*/m? 3,5 2,5 1,5 BZ(G) max. m*/m? 3,5 2,5 1,5
BZ(S) max. m*/m? 3,6 2,6 1,6 BZ(S) max. m’/m? 3,6 2,6 1,6
Vollgeschosszahl max. 2 2 2 Vollgeschosszahl max. 2 2 2
Dachgeschoss max. 1 1 1 Dachgeschoss max. 1 1 1
Grosser Grundabstand mind. m 5 Grosser Grundabstand ~ mind. m 5
Kleiner Grundabstand mind. m 3,5 4 4 Kleiner Grundabstand mind. m 3,5 4 4
Gebdudehohe max. 7.5 7.5 7.5 Gebdudehohe e m %5 %5 %5
Firsthéhe max. m 7 7 7 Firsthéhe e m * * *
Grundmass Fassaden- max. m 7,5 7,5 7,5
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hohe traufseitig gemes-
sen

Die maximale Gebdudelcinge/Gesamtldnge soll
erst im Rahmen des nachfolgenden Revisions-
pakets angepasst werden.

Neue Definition aufgrund IVHB. Neubauten
kénnen rund 30-50 cm héher werden als

heute, weil der Messpunkt sich verdndert.
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Gultige Fassung

Neue Fassung

4 Die verscharften Abstandsvorschriften fur Gebdude mit brenn-
baren Aussenwanden gemass BBV Il 10 sind nicht anwendbar.

Art.4 Im Gebiet eines Kernzonenplans

" Fir die bezeichneten Gebaude ist nur der Umbau oder Ersatz-
bau gemass Art. 3 Abs. 1 und 2 zugelassen.

2 Innerhalb der Baubereiche oder innerhalb bestehender Gebau-
devolumen sind Neu-, Um- und Ersatzbauten gestattet, wobei un-
ter Abweichung von den kantonalrechtlichen Vorschriften Gber
die Grenz- und Gebdudeabstdnde auf die Baubereichsgrenzen
gebaut werden darf.

3 Baubereiche, die langs Baulinien einer bestehenden Strasse
durch einen im Plan punktiert dargestellten Bereich begrenzt
sind, durfen bis an die Grenze eines solchen Bereichs mit Bauten
Uberschritten werden, wenn damit das Ortsbild verbessert wird
und der Strasseneigentimer zustimmt. !’

4 Abweichungen von der zonengemassen Vollgeschosszahl und
Gebdudehohe sind im Kernzonenplan festgelegt. Wo dieser 3
Vollgeschosse zulasst, betragt die Gebdudehdhe 10,5 m.

° Die bezeichneten Gartenbereiche sind als Gartenanlagen zu er-
halten, wiederherzustellen oder als solche neu zu schaffen. Ab-
weichungen sind moglich, wenn damit das Ortsbild verbessert
wird oder fUr den Eigentimer sonst eine unzumutbare Einschran-
kung entstinde.

SUTER * VON KANEL * WILD

Grundmasse KA35 KB25 KS15

Fassadenhohe Schrag-  max. m

dach giebelseitig

Giebelseitig ergibt sich die
Fassadenhohe aus der
Dachneigung von 45°, sie
erhoht sich aber hochstens
um 7 m.

4 Die verscharften Abstandsvorschriften fur Gebdude mit brenn-
baren Aussenwdnden gemass 8 14 Abs. 1 40-BBV Il sind nicht an-
wendbar.

Art.4 Im Gebiet eines Kernzonenplans

" Fir die bezeichneten Gebaude ist nur der Umbau oder Ersatz-
bau gemass Art. 3 Abs. 1 und 2 zugelassen.

2 Innerhalb der Baubereiche oder innerhalb bestehender Gebau-
devolumen sind Neu-, Um- und Ersatzbauten gestattet, wobei un-
ter Abweichung von den kantonalrechtlichen Vorschriften Gber
die Grenz- und Gebdudeabstdnde auf die Baubereichsgrenzen
gebaut werden darf.

3 Baubereiche, die langs Baulinien einer bestehenden Strasse
durch einen im Rlan Kernzonenplan punktiert dargestellten Be-
reich begrenzt sind, durfen bis an die Grenze eines solchen Be-
reichs mit Bauten Uberschritten werden, wenn damit das Ortsbild
verbessert wird und der Strasseneigentimer zustimmt. '

4 Abweichungen von der zonengemassen Vollgeschosszahl und
Gebaudehdhe Fassadenhohe sind im Kernzonenplan festgelegt.
Wo dieser 3 Vollgeschosse zuldsst, betragt die Gebaudehdhe Fas-
sadenhohe traufseitig 10,5 m.

® Die bezeichneten Gartenbereiche sind als Gartenanlagen zu er-
halten, wiederherzustellen oder als solche neu zu schaffen. Ab-
weichungen sind moglich, wenn damit das Ortsbild verbessert
wird oder fUr den Eigentimer sonst eine unzumutbare Einschran-
kung entstinde.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Korrekte Bezeichnung gemdss BBV Il.

Prdzisierung gemdiss Vorprifungsbericht ARE

Die Legende der Kernzonenpldne muss somit
auch angepasst werden!
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Gultige Fassung

Art.5 Grosser und kleiner Grundabstand

T Der grosse Grundabstand gilt fir eine von der Strasse, dem
Platz oder Weg abgekehrte, rickwartige Gebdudeseite.

2 FUr nicht an eine Strasse, einen Platz oder einen Weg angren-
zende Bauten gilt der grosse Grundabstand fur die am meisten
gegen Suden gerichtete Hauptfassade.

3 Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Gebaudeseiten.
Art. 6 Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

Art.7 Bauweise

Ohne nachbarliche Zustimmung ist im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen der Grenzbau nur zuldssig, wenn die Bebaubar-
keit des Nachbargrundstickes nicht beeintrachtigt wird.

Art.8 Gestaltung der Bauten

T Bei Neu- und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen ist bei
der Gestaltung der Bauten und ihrer Umgebung eine gute Ge-
samtwirkung zu erreichen, insbesondere bezuglich Proportionen,
Lange, Einordnung, Materialien, Farben und Details. Den Belan-
gen des Ortsbildschutzes ist Rechnung zu tragen. Die Typologie
und Charakteristik der bestehenden Bauten sind bei deren Ersatz
und Umbau zu Ubernehmen. 2

2 Es sind nur Dacher mit den in der néheren Umgebung Ublichen
Neigungen, Dachformen und Dachmaterialien zulassig.

3 Dachaufbauten sind insbesondere in Form von Giebellukarnen,
Ochsenaugen und Schleppgauben zuldssig. Sie sind nur im ersten
Dachgeschoss zulassig und durfen unter Vorbehalt kantonaler
Festlegungen insgesamt nicht breiter als einen Drittel der betref-
fenden Fassadenlange sein. Schleppgauben durfen nicht héher
als 1.2 m und nicht breiter als 1,6 m sein. '3

4 Je 40 m? der betreffenden Dachflache ist hochstens 1 liegendes
Dachfenster mit bis zu 0,3 m? Fléche im Licht zuléssig, sofern es

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art.5 Grosser und kleiner Grundabstand

T Der grosse Grundabstand gilt fir eine von der Strasse, dem
Platz oder Weg abgekehrte, rickwartige Gebaudeseite.

2 FUr nicht an eine Strasse, einen Platz oder einen Weg angren-
zende Bauten gilt der grosse Grundabstand fur die am meisten
gegen Suden gerichtete Hauptfassade.

3 Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Gebaudeseiten.
Art. 6 Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

Art.7 Bauweise

Ohne nachbarliche Zustimmung ist im Rahmen der gesetzlichen
Bestimmungen der Grenzbau nur zuldssig, wenn die Bebaubar-
keit des Nachbargrundstickes nicht beeintrachtigt wird.

Art.8 Gestaltung der Bauten

T Bei Neu- und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen ist bei
der Gestaltung der Bauten und ihrer Umgebung eine gute Ge-
samtwirkung zu erreichen, insbesondere bezuglich Proportionen,
Lange, Einordnung, Materialien, Farben und Details. Den Belan-
gen des Ortsbildschutzes ist Rechnung zu tragen. Die Typologie
und Charakteristik der bestehenden Bauten sind bei deren Ersatz
und Umbau zu Ubernehmen. 2

2 Es sind nur Dacher mit den in der néheren Umgebung Ublichen
Neigungen, Dachformen und Dachmaterialien zulassig.

3 Dachaufbauten sind insbesondere in Form von Giebellukarnen,
Ochsenaugen und Schleppgauben zuldssig. Sie sind nur im ersten
Dachgeschoss zulassig und durfen unter Vorbehalt kantonaler
Festlegungen insgesamt nicht breiter als einen Drittel der betref-
fenden Fassadenlange sein. Schleppgauben durfen nicht héher
als 1,2 m und nicht breiter als 1,6 m sein.

4 Je 40 m? der betreffenden Dachflache ist hochstens 1 liegendes
Dachfenster mit bis zu 0,3 m? Fléche im Licht zuléssig, sofern es

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

der Belichtung von Nebenraumen oder der zusatzlichen Belich-
tung von Hauptrdumen dient. Bruchteile werden abgerundet. ™

®> Dacheinschnitte sind nur in den bezeichneten Gebieten und
hochstens auf einem Viertel der betreffenden Dachseite zuldssig.
Sie durfen zusammen mit den Dachaufbauten nicht langer als die
Halfte der betreffenden Fassadenlange sein.

® Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung wie Mauern, Einfrie-
dungen, ist zu erhalten oder wiederherzustellen. Garagen und
Abstellplatze sind unauffallig einzupassen.

Art.9 Bewilligungen

TIm Bereich der Kernzonenplane sind Aussenrenovationen bewil-
ligungspflichtig.

2 Eine Abbruchbewilligung wird nur erteilt, wenn die Erstellung
des Ersatzbaus gesichert ist oder wenn die Baullcke das Ortsbild
nicht beeintrachtigt.

2.1a Quartiererhaltungszone
Art.9a Zonenzweck

Die Quartiererhaltungszone Kreuzstrasse bezweckt die Struktur-
erhaltung und die zeitgemasse Weiterentwicklung der bestehen-
den Bebauung.

Art. 9b Nutzweise

Es sind Wohnungen sowie nicht stérende Betriebe zulassig.

Art. 9c Grundmasse

" Lage und Abstande der Hauptgebéude ergeben sich aus den im
Quartiererhaltungszonenplan festgelegten Baubereichen.
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Neue Fassung

der Belichtung von Nebenraumen oder der zusatzlichen Belich-
tung von Hauptrdumen dient. Bruchteile werden abgerundet. ™

®> Dacheinschnitte sind nur in den bezeichneten Gebieten und
hochstens auf einem Viertel der betreffenden Dachseite zuldssig.
Sie durfen zusammen mit den Dachaufbauten nicht langer als
50% die Halfte der betreffenden Fassadenldnge sein.

® Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung wie Mauern, Einfrie-
dungen, ist zu erhalten oder wiederherzustellen. Garagen und Ab-
stellpldtze sind unauffallig einzupassen.

Art.9 Bewilligungen

TIm Bereich der Kernzonenplane sind Aussenrenovationen bewil-
ligungspflichtig.

2 Eine Abbruchbewilligung wird nur erteilt, wenn die Erstellung
des Ersatzbaus gesichert ist oder wenn die Baullcke das Ortsbild
nicht beeintrachtigt.

2.1a Quartiererhaltungszone
Art.9a Zonenzweck

Die Quartiererhaltungszone Kreuzstrasse bezweckt die Struktur-
erhaltung und die zeitgemasse Weiterentwicklung der bestehen-
den Bebauung.

Art. 9b Nutzweise

Es sind Wohnungen sowie nicht stérende Betriebe zulassig.

Art. 9c Grundmasse

" Lage und Abstande der Hauptgeb&ude ergeben sich aus den im
Quartiererhaltungszonenplan festgelegten Baubereichen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

10
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Gultige Fassung

2 Besondere Gebaude nach PBG § 273 sind auch ausserhalb der
Baubereiche zulassig.

3 Die bestehenden Bauvolumen dirfen ohne Einschrankungen
um-, aus- oder wiederaufgebaut werden, sofern die gestalteri-
schen Anforderungen gemass Art. 9e erfullt werden. Die Bauvolu-
men der Hauptgebaude in den Baubereichen durfen gegentber
dem Zustand vom 1.7.2008 um maximal 30 % vergrossert wer-
den.

Art. 9d Geschlossene Bauweise

Gebaude sind in offener Uberbauung zu erstellen.

Art. 9e Gestaltung und Einordnung

T Bauliche Veranderungen missen eine besonders gute Gesamt-
wirkung erzielen und die Einheitlichkeit der Bebauung bertcksich-
tigen. Zu beachten sind insbesondere nachfolgende quartierspe-
zifische Merkmale:

- Architektonischer Ausdruck
- Bauliche Struktur

- Geschosszahl

- Dachform

- Stellung der Gebaude

2 Bei Um- oder Ersatzbauten ist die bestehende Dachgestaltung,

die Firstrichtung und das Sockelgeschoss beizubehalten.
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Neue Fassung

2 Besondere Gebaude nachPBG 8273 Klein- und Anbauten ge-
mass § 2a ABV sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig.

3 Die bestehenden Bauvolumen dirfen ohne Einschrankungen
um-, aus- oder wiederaufgebaut werden, sofern die gestalteri-
schen Anforderungen gemass Art. 9e erfullt werden. Die Bauvolu-
men der Hauptgebaude in den Baubereichen durfen gegentber
dem Zustand vom 1.7.2008 um maximal 30 % vergrossert wer-
den.

Art. 9d Geschlossene Bauweise

Gebaude sind in offener Uberbauung zu erstellen.

Art. 9e Gestaltung und Einordnung

T Bauliche Veranderungen mussen eine besonders gute Gesamt-
wirkung erzielen und die Einheitlichkeit der Bebauung bertcksich-
tigen. Zu beachten sind insbesondere nachfolgende quartierspe-
zifische Merkmale:

- Architektonischer Ausdruck
- Bauliche Struktur

- Geschosszahl

- Dachform

- Stellung der Gebaude

2 Bei Um- oder Ersatzbauten ist die bestehende Dachgestaltung,

die Firstrichtung und das Sockelgeschoss beizubehalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neuer Begriff gemdss IVHB. Klein- und Anbau-
ten mit einer Grundjficiche max. 50 m? bei ei-
ner Gesamthohe von 4 m bei Flachdcichern
und 5 m bei Schrégddchern.

1



Revision Ortsplanung, Stafa

Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2.2 Zentrumszone

Art. 10 Grundmasse

! Es gelten folgende Grundmasse:

BZ(G)
BZ(S)

Grosser Grundabstand flr Obergeschosse
Kleiner Grundabstand

Gebadudehohe
Firsthbhe

SUTER * VON KANEL * WILD

max. m3/m?
max. m3/m?
mind.  m
mind.  m
max. m
max. m

41

10

13,5

Neue Fassung

2.2

Art. 10 Grundmasse

Zentrumszone

! Es gelten folgende Grundmasse:

BZ(G)
BZ(S)

Gebdudelange / Gesamtlange

- - i
Obergeschosse

Kleinrer Allseitiger Grundab-
stand

Grundmass Fassadenhdhe
traufseitig gemessen
Fassadenhdhe Schragdach
giebelseitig

Fassadenhohe Flachdach fur
fassadenbundige Seiten bei
Attikageschossen

Fassadenhdhenzuschlag fur
Flachdachbauten

max. m3m?
max. m3m?
max. m
mipd: M
mind. m
max M
max M
max. m
max. m
max. m

445
44 4,6
50

=5
7
13516,5

Giebelseitig ergibt sich die
Fassadenhohe aus der
Dachneigung von 45°, sie
erhoht sich aber héchstens
um 7 m.

Bei Attikageschossen er-
hoht sich die Fassaden-
hoéhe auf den fassaden-
bundigen Seiten um 3.3 m,
wobei dieses Mass gleich-
zeitig als Gesamthohe gilt.
Wird bei Flachdachbauten
mit Attikageschoss die Ab-
sturzsicherung (Brustung,
Gelander) nicht gemass
§ 278 Abs. 2 PBG zurtick-
versetzt, sondern in der

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neben einer maximalen Gebdudeldnge wird
auch eine maximale Gesamtldnge eingefuhrt,
weil die geschlossene Bauweise zuldssig ist.

Der grosse Grundabstand wird gestrichen, da
dieser bei den zu erwartenden Gewerbenut-
zungen im Erdgeschoss nicht zielfihrend ist.

Neue Definition aufgrund IVHB.

Neue Definition aufgrund IVHB.

Neue Definition aufgrund IVHB.

Neue Definition aufgrund IVHB.
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Revision Ortsplanung, Stafa
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 11 Grosser und kleiner Grundabstand

" Der grosse Grundabstand gilt nur fir Obergeschosse. Bei Bau-
ten, die langs Strassen, Platzen oder Wegen stehen, gilt er fur die
ruckwartige Gebaudeseite. Bei Bauten, die quer zur Strasse ste-

hen, gilt er fUr die am meisten gegen Suden gerichtete Hauptfas-
sade.

2 Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen Geb&udeseiten und
fur alle Seiten des Erdgeschosses.

Art. 12 Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Fassadenflucht angeord-
net, darf die Fassadenhohe
um 1 m erhoht werden.

Grunflachenziffer mind. % 20

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist inner-
halb des zulassigen Gebdudevolumens, begrenzt durch das Grundmass
der traufseitigen Fassadenhohen und den Fassadenhdhenzuschlagen fur
Schragdacher und Attikageschosse, frei wahlbar.

Art. 11 Grosserund kleiner Grundabstand

2.Der kleine Grundabstand gilt flr die-dbrigen alle Gebdudeseiten.

Art. 12 Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

Art. 12a Mindestgewerbeanteil

Der Gewerbeanteil in der Zentrumszone betragt 20 % und ist vor-
zugsweise entlang von Strassen und Wegen mit erhéhten Perso-
nenfrequenzen anzuordnen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Es wird nicht mehr zwischen stidlich und nérad-
lich der Bahnlinie unterschieden.

Die Aufhebung der Geschosszahlregelungen
ergibt wesentliche Erleichterungen bei der Pla-
nung und Gestaltung von Bauten und erleich-
tert den Vollzug.

Der grosse Grundabstand wird gestrichen, da
dieser bei den zu erwartenden Gewerbenut-
zungen im Erdgeschoss nicht zielfihrend ist.

Ein Mindestgewerbeanteil von 20 % entspricht
der Praxis des ARE.

13



Revision Ortsplanung, Stafa

Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2.3 Wohnzone

Art. 13 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

23 Wohnzone
Art. 13 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

W2/1,0 W2/1,4  W2/1,6 W2/1,9 W3/24 WG3/24 01 ®a T m TeIT @ o o
$2333s3n 0 4398 ¢ &
BZ(G) max. m*/m? 1 14 1,6 1,9 24 24 BZ(G) max. m¥ 10 14 16 19 25 24 24 28 32 32
mZ
BZ(S) max. m*/m? 1.1 1,5 1,7 2 25 25 BZ(S) max. m¥ 11 15 17 2 26 25 25 29 33 33
mZ

Vollgeschoss- Vollge-

zah! 1° max. 2 2 2 2 3 3 schosszahl™ max 2 2 2 2 3 3

Anrechenbare Anrechen-

Dachge- bare Dach- gemdss gemdss

schosse 7 max. gemass Abs.2 gemass Abs.3 | geschosse ™ max Abs2 Abs3

Anrechenbare Anrechen-

Unterge- bare Unter- gemdss gemdss

schosse '8 max. gemass Abs.2 gemass Abs.3 | geschosse™ max Abs2 Abs3

Gesamtlange max. m 20 25 30 35 45 45 Gebdudelan- max. m 20 25 30 35 35 45 45 45 45 45
ge / Gesamt-
lange

Grosser Grosser

Grundabstand mind. m 8 8 8 8 10 10 Grundab- mind. m 8 8 8 8 7 10 10 10 10 10
stand

Kleiner Kleiner

Grundabstand mind. m 5 5 5 4 5 5 Grundab- mind. m 5 5 54 4 4 5 5 5 5 5
stand

Gebaudehdhe max. m gemass Abs.2 gemass Abs.3 |Gebdude-  max. m P e
hdhe Grund- Abs2 Abs3
mass Fasse: 7,5 7,597,597,59 7,5 10,510,510,512,512,5
denhdhe = ' ' ' ' ' ' : :
traufseitig
gemessen

SUTER * VON KANEL * WILD

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Bei geschlossener Bauweise gilt die Gesamt-
lénge parzellentbergreifend und die Gebdude-
Iénge gilt fur jedes einzelne Gebdude (bei offe-
ner Bauweise).

Anpassung aufgrund der Berticksichtigung von
Einwendungen

IVHB: Neubauten kdénnen rund 50 cm hoher
werden als heute.

Die Gemeindeversammlung hat die Reduktion
der maximalen Fassadenhohe von 13,5 auf
12,5 m beschlossen.

14
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Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Neue Fassung

W2/1,0 W2/1,4 W2/1,6 W2/1,9 W3/24 WG3/2,4

DI
gii

WG 3,2

Firsthbhe max. m 5 5 5 5 7 7

Gesamthéhe' max. m gemass Abs.2 gemass Abs.3

SUTER * VON KANEL * WILD

Firsthéhe max. m Giebelseitig ergibt sich die Fassadenhdhe aus

Fassaden- der Dachneigung von 45°, sie erhéht sich aber

hoéhe hochstens um 7 m.

Schragdach

giebelseitig

Fassaden- max. m Bei Attikageschossen erhoht sich die Fassa-

hohe Flach- denhdhe auf den fassadenbundigen Seiten

dach fur fas- um 3.3 m, wobei dieses Mass gleichzeitig als

sadenbin- Gesamthohe gilt.

dige Seiten

bei Attikage-

schossen

Fassadenho- Wird bei Flachdachbauten mit Attikageschoss

henzuschlag die Absturzsicherung (Brustung, Gelander)

fur Flach- nicht gemass 8 278 Abs. 2 PBG zurUckversetzt,

dachbauten sondern in der Fassadenflucht angeordnet,
darf die Fassadenhohe um 1 m erhoht wer-

den.

e e ke — e

hihe® S S

Grunflachen- min. % 40 40 40 40 40 40 30 40 40 30

ziffer

Gewerbean- mind. % - - - - - - 20 - - 2

tell

“ Betragt die durchschnittliche Hangneigung des Grundstuicks in
Richtung der Falllinie gemessen mehr als 10 %, ist in den Zonen

W 1,4, W1,6undW 1,9 eine traufseitige Fassadenhthe von max.
8,1 m talseits zulassig (Grundmass).

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb des zuldssigen Gebaudevolumens, begrenzt durch
das Grundmass der traufseitigen Fassadenhdhen und die Fassa-
denhodhenzuschlage fur Schragdacher und Attikageschosse, frei
wahlbar.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neue Definition aufgrund IVHB.

Umsetzung der Forderung der Siedlungsokolo-
gle gemdss kommunalem REL.

Ein Mindestgewerbeanteil von 20 % entspricht
der Praxis des ARE.

Zusdtzliche Ergdnzung aufgrund von Einwen-
dungen.

Die Aufhebung der Geschosszahlregelungen
ergibt wesentliche Erleichterungen bei der Pla-
nung und Gestaltung von Bauten und erleich-
tert den Vollzug.

15



Revision Ortsplanung, Stafa
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2 In den zweigeschossigen Wohnzonen gilt: 2°

a.  Neubauten durfen neben zwei Vollgeschossen hochstens ein
anrechenbares Untergeschoss oder ein anrechenbares Dach-
geschoss aufweisen.

b. Die zuldssige Gebaudehohe betragt:

- beim Bau von 2 Vollgeschossen und einem anrechenbaren
Dachgeschoss max. 7,5 m

- beim Bau von 2 Vollgeschossen und einem anrechenbaren
Untergeschoss max. 8,5 m.

c. Sofern ein anrechenbares Untergeschoss erstellt wird, ist eine
Gesamthohe von max. 11 m einzuhalten.

3 FUr die dreigeschossigen Wohnzonen W3/ 2,4 und WG3 / 2,4
gilt: 2’

a.  Neubauten dirfen neben drei Vollgeschossen hochstens ein
anrechenbares Untergeschoss oder ein anrechenbares Dach-
geschoss aufweisen.

b. Die zuldssige Gebaudehohe betragt:

- beim Bau von 3 Vollgeschossen und einem anrechenbaren
Dachgeschoss max. 10,5 m

- beim Bau von 3 Vollgeschossen und einem anrechenbaren
Untergeschoss max. 11,5 m.

c. Sofern ein anrechenbares Untergeschoss erstellt wird, ist eine
Gesamthohe von max. 14 m einzuhalten.

4In den im Zonenplan mit * (Stern) bezeichneten Wohnzonen
W3/ 2,4 gelten eine Baumassenziffer von 2,5 m3 / m? BZ(G) bzw.
von 2,6 m*/ m? BZ(S) und eine Gebdudehohe von 7,5 m. 22

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten sind nur
Flachdacher zulassig.

_ cofernel

4 j it

In-denimZonenplan-mit * (Stern) bezeichneten \Wohnzonen
W3/ 24 gelten aine Baumassenziffervon 2. 5-m L m? BZ(Gy bzw.
on 2,6 m%_AmZ BZ(S) mg %'Q@ @%Qa' d%héh% on 1,5 m. 22

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Gemeindeversammlung hat fiir die Gebiete
Felsenburgstrasse / Gerenstrasse / Gerenweg
und Obere Mattstrasse die Pflicht zur Erstel-
lung von Flachddchern beschlossen.
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Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 14 Grosser und kleiner Grundabstand

" Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen Stiden
gerichtete Hauptfassade.

2 Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Gebaudeseiten.

3 In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten in der Zone

W2 /1,0 sind aus Grunden des Aussichtsschutzes zwischen den
Gebauden ein Streifen von 12 m freizuhalten und sichtbehin-
dernde Elemente wie Mauern und Blenden Uber 1,4 m Hohe (ab
Trottoirniveau gemessen) nicht zulassig.

Art. 14a® Mehrlangenzuschlag

T Misst in den Zonen W2 /1,0, W2 /1,4, W2 /1,6, W2 / 1,9 eine
Fassadenldnge mehr als 25 m und in den Zonen W3/ 2,4 und
WG3 /2,4 mehr als 35 m, so ist der Grenzabstand um die Halfte
der Mehrlange bis auf maximal 10 m zu vergrossern.

2 Bei der Berechnung der fur die Mehrlangenzuschlége massgeb-
lichen Fassadenlangen werden die Fassadenlangen von Gebau-
den zusammengerechnet, wenn

- indenZonenW2/1,0,W2 /1,4 W2/1,6, W3/2,4 WG3/24
ein Gebaudeabstand von 10 m unterschritten wird.

- inder Zone W2 / 1,9 ein Gebaudeabstand von 8 m unter-
schritten wird.

Art. 15 2% Herabsetzung des Grundabstandes bei nicht bean-
spruchter Gebdaudehéhe

Art. 16 2° Gewerbeerleichterung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 14 Grosser und kleiner Grundabstand

T Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen Stiden
oder Westen gerichtete Hauptfassade.

2 Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Gebaudeseiten.

3 In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten in der Zone

W2 /1.8 'W 1,0 sind aus Grunden des Aussichtsschutzes zwischen
den Gebauden ein Streifen von 12 m freizuhalten und sichtbehin-
dernde Elemente wie Mauern und Blenden Uber 1,4 m Hohe (ab
Trottoirniveau gemessen) nicht zulassig.

Art. 14a® Mehrlangenzuschlag

T .
Misst in den Zonen W2 /410 W2 /1A WD /16 W2 /10 oine

Eassadenlange mehrals 25 mundinden Zonen W3/ 2.4

WG3 /24 W 2,4, WG 2,4, W 2,8, W 3,2 und WG 3,2 eine Fassaden-
lange mehr als 35 m, so ist der Grenzabstand um 50% die Halfte
der Mehrlange bis auf maximal 40 8 m zu vergrossern.

2 Bei der Berechnung der fur die Mehrlangenzuschlége massgeb-
lichen Fassadenlangen werden die Fassadenlangen von Gebau-
den zusammengerechnet, wenn

_ in den Zonen W2 /10 W2 /1A W2 /16 W3 /DA WG /DA
W 2,4, WG 2,4, W 2,8, W 3,2 und WG 3,2 ein Gebaudeabstand
von 48 7 m unterschritten wird.

- inderZone W2 /10 ein Gebiudeabstand-von 8 m-unter

Art. 15 2% Herabsetzung des Grundabstandes bei nicht bean-
spruchter Gebdudehéhe

Art. 16 2° Gewerbeerleichterung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zur Erleichterung der inneren Verdichtung soll
auf die Festlegung eines Mehrldngenzuschlogs
fur die Wohnzonen mit einer traufseitig gemes-
senen Fassadenhohe von bis zu 7.5 m verzich-
tet werden. Dadurch kénnen Bauten in der
Zone Oe ndher an die Grenze gestellt werden.

Es gibt zahlreiche Fdlle, bei denen die Gebdu-
deabstdnde zwischen 7 bis 10 m liegen, wo die
Einhaltung des Mehridngenzuschlages zu
Problemen fiihren wiirde, weshalb das Mass
auf den kantonalen Mindestabstand reduziert
wird.
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Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 17 Geschlossene Bauweise

' Die geschlossene Bauweise bis zur zuldssigen Gesamtlange ist

ausser in der Zone W2 / 1,0 zuléssig. 2°

24 Industrie- und Gewerbezonen

Art. 18 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

Art. 17 Geschlossene Bauweise

' Die geschlossene Bauweise bis zur zuldssigen Gesamtlange ist
ausser in der Zone W2/40-W 1,0 zulassig. 2°

24 Industrie- und Gewerbezonen

Art. 18 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

I G 160 175 G30

BZ(G) max. m*/m? 6 3 BZ(G) max. m3>m? 6,0 7,5 3,0

BZ(S) max. m*/m? 6 3 BZ(S) max. m3>m? 6,0 7,5 3,0
Gebaudglange/ nicht beschrankt
Gesamtldnge

Freiflachenziffer mind. % 10 10 Freiflachenziffer mind. % 10 10 10
Grunflachenziffer

Hochste Hohe max. m 15,5 13,5 Héchste Héhe Gesamt- max. m 155 155 13,5
hohe

Grundabstand im Innern der Zone Grundabstand im Innern

und gegenuber Zone G resp. | mind. m 3,5 3,5 der Zone und gegentber mind. m 35 3,5 35
Zone Gresp. |

Grundabstand gegenuber Grund- Grundabstand gegenuber

stlicken in Wohnzonen mind. m 10 7 Grundstucken in Wohnzo- mind. m 10 10%) 7
nen

Grundabstand gegenuber Grund- Grundabstand gegeniber

stlicken in den Zonen WG mind. m 8 7 Grundstlcken in den Zo- mind. m 8 8 7
nen WG

SUTER * VON KANEL * WILD

G50
50
50

10

135

3,5

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

G 5,0 gemdss GV vom 17.6.2024/ mit Verfi-
gung BD vom 28.10.2024 genehmigt.

Region: Hohe bauliche Dichte (300 B/ha)

Mdénnedorf: 7.5 m? (1)/5.0 m? (G)
Meilen: 9.0 m’> (1)/5.0 m’ (G)

Neu gibt es eine Grtinfldchenziffer (GZ) anstelle
der Freifldchenziffer. Die Ficichen der GZ mdis-

sen als Grunfldchen ausgebildet werden. Be-
grunte Flachddcher zédhlen nicht dazu.

Die Gemeindeversammlung hat die Reduktion
der maximalen Gesamthohte von 17,5 m auf

15,5 m beschlossen.
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Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 19 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig und die Bautiefe nicht be-
schrankt.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

*) GegenUber unmittelbar angrenzenden Wohnzonen ist fur Ge-
baudeteile, welche eine Fassadenhdhe von 15.5 m Uberschreiten,
der Grundabstand um das Mass der Mehrhohe zu vergrossern.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb des zuldssigen Gebaudevolumens, begrenzt durch
die Gesamthohe, frei wahlbar.

Art. 18a Spezielle Begriinung Industriezone Laubisruti

" Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten sind entlang dem im
Erganzungsplan 1 «Baumschutz und Begrinung» festgelegten Ab-
schnitt in der Industriezone Laubisriti ein moglichst durchgehen-
der Grunstreifen mit einer Bepflanzung durch hochstammige,
standortgerechte Baume und Straucher zu den angrenzenden
Wohnzonen innerhalb des Grundabstandes anzulegen.

2 Entlang der Laubisrutistrasse ist im Abschnitt gemdass Ergéan-
zungsplan 1 «Baumschutz und Begrunung» ein moglichst durchge-
hender Grunstreifen mit einer Bepflanzung durch hochstammige,
standortgerechte Baume und Straucher anzulegen. Eine Unterbre-
chung fur erforderliche Zufahrten ist zuldssig, wobei die Zufahrten
bestmaoglich zusammen zu fassen sind.

Art. 19 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig und die Bautiefe nicht be-
schrankt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zur Gewdhrleistung eines angemessenen
Ubergangs zu angrenzenden Wohnzonen wird
ein Mehrhéhenzuschlag eingefihrt.

In Analogie zur Regelung in der Zentrumszone
und den Wohnzonen.

Damit der Ubergang zwischen der Industrie-
zone und den angrenzenden Wohnzonen har-
monischer als bisher ausfdllt, wird eine Be-
pflanzungs- und Begriinungspflicht eingeftihrt.

Die Gemeindeversammlung hat den Ersatz der
Formulierung «einheimische Bdume und
Strducher» durch «standortgerechte Bdume
und Straucher» beschlossen.

Die Laubisrtitistrasse soll gegentiber den berg-
seitigen Wohnzonen als siedlungsorientierte
Strasse in Erscheinung treten und den Uber-
gang zu den Industriebauten optisch verbes-
sern.

Die Gemeindeversammlung hat den Ersatz der
Formulierung «einheimische Bdume und
Strducher» durch «standortgerechte Bdume
und Straucher» beschlossen.
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Gultige Fassung

Art. 20 Nutzweise

Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte flr voribergehend an-
gestellte Personen sind zulassig.

2.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten

Art. 21 Grundmasse

T Gegenuber Nachbargrundstiicken, die in einer anderen Zone
liegen, sind die Grenzabstande jener Zone einzuhalten.

2 Gebiete in der Zone fur 6ffentliche Bauten, die nicht im Eigen-
tum der Politischen Gemeinde oder der Schulgemeinde sind, un-
terliegen der Gestaltungsplanpflicht.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 20 Nutzweise

Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte flr voribergehend an-
gestellte Personen sind zulassig.

2.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten

Art. 21 Grundmasse

' Fur die Zone fur offentliche Bauten gelten die kantonalrechtli-
chen Bauvorschriften.

2 In dem im Zonenplan bezeichneten Bereich sind keine Hoch-
bauten zulassig.

3 Gegenuber Nachbargrundstiicken, die in einer anderen Zone lie-
gen, sind die Grenzabstande jener Zone einzuhalten.

4 Gebiete in der Zone fur éffentliche Bauten, die nicht im Eigen-
tum der Politischen Gemeinde oder der Schulgemeinde sind, un-
terliegen der Gestaltungsplanpflicht.

> In den Zonen fur 6ffentliche Bauten bei den Klaranlagen Stéfa
und Uerikon, bei der Gemeindewerken und der Feuerwehr sowie
beim Werkhof ist eine minimale Grunflachenziffer von 10% und in
allen Ubrigen Zonen fur 6ffentliche Bauten eine minimale Grinfla-
chenziffer von 20% einzuhalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prdzisierung, es gelten 3.5 m Grundabstand
und 25 m héchstzuldissige Fassadenhohe.

Der Bereich ist im Zonenplan mit «Gebdude-
abmessung einschrénkend» bezeichnet.

Zur Forderung der Siedlungsdkologie wird
auch in der Zone fur dffentliche Bauten eine
Grunfldchenziffer eingefihrt.
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Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2.6  Erholungszonen ¥

Art. 21 Y528 Grundmasse, Nutzweise

"In der Erholungszone E1 ist ein Grundabstand von 4 m und eine
hochste Hohe von 12 m einzuhalten. Zuldssig sind Sport- und
Mehrzweckhallen.

2 In der Erholungszone E2 sind Familiengarten und zugehdrige
Gebdude und Anlagen bis zu folgenden Grundmassen zulassig:

a. Geb&udehohe: max. 2,4 m

b. Hochste Hohe: max. 3.4 m

¢.  Uberbauungsziffer: max. 8 %, fir Familiengartenhéuschen je-
doch héchstens eine Grundflache von 12 m? und ein zusatzli-
ches Vordach von 8 m?. Gemeinschaftshiuser diirfen die ma-
ximale Gebdudegrundflache Uberschreiten.

3 In der Erholungszone E3 sind Pferdesportanlagen zuldssig. Neu-
bauten und Erweiterungen bestehender Bauten unterliegen der
Gestaltungsplanpflicht.

41n der Erholungszone E4 Kehlhof sind Bootstrockenplatze und
zugehdrige Bauten und Anlagen zuldssig. In der Erholungszone
E4 Lattenberg sind nur Bootstrockenpldtze zulassig.

® In der Erholungszone E5 sind Bauten und Anlagen fur den Was-
sersport (Seebad, Seeclub, Segelclub, Liegewiese, Parkierung etc.)
zulassig. Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften. Zu-
dem sind folgende Anforderungen zu erftllen:

a. Besonders gute bauliche und landschaftliche Gestaltung und
Einordnung unter BerUcksichtigung der fur den Charakter des
Seeuferbereichs wesentlichen Hohen, Langen und Abstande
der Bauten sowie Durchblicke zum See.

b. Ortsbildvertraglicher Larmschutz (soweit erforderlich) an der
Seestrasse mit Durchblicken zum See.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2.6  Erholungszonen ¥

Art. 21 Y528 Grundmasse, Nutzweise

1

uuuuuu

Mehrzweckhallen.

"In der Erholungszone E1 sind Familiengérten und zugehdrige Ge-

baude und Anlagen bis zu folgenden Grundmassen zulassig:
a. Gebaudehshe Fassadenhohe traufseitig: max. 2,4 m

b. Héchste Hohe Gesamthohe: max. 3,4 m

¢.  Uberbauungsziffer: max. 8 %, fir Familiengartenhéuschen je-
doch héchstens eine Grundflache von 12 m? und ein zusatzli-
ches Vordach von 8 m?. Gemeinschaftshauser diirfen die ma-
ximale Gebdudegrundflache Uberschreiten.

%In der Erholungszone E2 sind Pferdesportanlagen zulassig.
Fur Neubauten und Erweiterungen bestehender Bauten gelten
eine Gestaltungsplanpflicht.

3 In der Erholungszone E3 Kehlhof sind Bootstrockenplatze und
zugehdrige Bauten und Anlagen zuldssig. In der Erholungszone E3
Lattenberg sind nur Bootstrockenplatze zulassig.

“In der Erholungszone E4 sind Bauten und Anlagen fir den Was-
sersport (Seebad, Seeclub, Segelclub, Liegewiese, Parkierung etc.)
und weitere Erholungs- und Freizeiteinrichtungen, die in einem di-
rekten Zusammenhang mit der seenahen Anlage bzw. Seenut-
zung stehen (Kiosk und Verpflegungseinrichtung, Seesauna, Son-
nenschutzeinrichtungen, Beachvolleyballfelder, Kinderspielplatze
etc.), zulassig. Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.
Zudem sind folgende Anforderungen zu erfullen:

a. Besonders gute bauliche und landschaftliche Gestaltung und
Einordnung unter BerUcksichtigung der fur den Charakter des

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Erholungszone Frohberg wurde in eine
Zone fiir offentliche Bauten umgezont.

Die Gesamthdhe als neuer Begriff gemdiss
IVHB ist der grésste Hohenunterschied zwi-
schen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruk-
tion und den lotrecht darunterliegenden Punk-
ten auf dem massgebenden Terrain.

Gemdss Beschluss der Gemeindeversammlung
vom 18. Juni 2018, vom Kanton genehmigt
am 11. Dezember 2018.

Gemdss Beschluss der Gemeindeversammlung
vom 18. Juni 2018, vom Kanton genehmigt
am 11. Dezember 2018,

Aufgrund bestehender und aktueller Bed(irf-
nisse wird die Nutzweise prézisiert.

21



Revision Ortsplanung, Stafa
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

C. Sicherstellung der fur die jeweilige Wassersportnutzung
erforderlichen Freirdume mit grosstmaoglicher Erhaltung des
Baumbestandes.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Seeuferbereichs wesentlichen Hohen, Langen und Abstande
der Bauten sowie Durchblicke zum See.

Ortsbildvertraglicher Larmschutz (soweit erforderlich) an der
Seestrasse mit Durchblicken zum See.

Sicherstellung der fur die jeweilige Wassersportnutzung sowie
der Ubrigen Erholungs- und Freizeiteinrichtungen erforderli-
chen Freiraume mit grésstméglicher Erhaltung des Baumbe-
standes.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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BESONDERE INSTITUTE

Arealiiberbauungen

3.

3.1
Art. 22 Zulassigkeit

ArealUberbauungen sind in folgenden Zonen zuldssig:

KB, Z, W2/1,0,W2/14,W2/1,6,W2/19 W3/24,
WG3/724,1,G

Art. 23 Arealflache
Die Mindestarealfliche betrégt 3'000 m?. 2°

Art. 243° Grundmasse fiir Arealiberbauungen

TIn den Zonen W2 /1,0 und W2 / 1,4 erhéht sich die zonenge-
masse BZ um maximal einen Zwanzigstel der BZ(G).

In den Ubrigen Zonen erhoht sich die zonengemasse BZ unab-
hangig von der Arealflache um einen Zehntel der BZ(G).

2 Die zonengemassen Gesamtldngen geméss Art. 13 erhohen sich
um maximal 10 m.

3 |In der Kernzone KB ist die Geschosszahl frei.

4 ArealUberbauungen haben neben Art. 71 PBG folgende Anfor-
derungen zu erfullen:

- umweltgerechte Systeme fur den Energie und Warmebedarf

- mindestens Minergie®-Standard

- ab 20 Wohneinheiten ist ein Gemeinschaftsraum mit einer
Mindestflache von 50 m? zu erstellen.

°> Werden die Anforderungen des Minergie P-Standards erfullt, er-
hoht sich die zonengemasse BZ um maximal einen Zehntel der
BZ(G).

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3.

3.1
Art. 22 Zulassigkeit

BESONDERE INSTITUTE

Arealiiberbauungen

ArealUberbauungen sind in folgenden Zonen zuldssig:
KB 2,5 ZW2/10 W2 /1A W2 /16 W2 /1Q W3/D/
WG3 /24,745 W1,0,W14, W16 W19 W24 WG24,
W25 W28 W32 WG32175 G50

Art. 23 Arealflache
Die Mindestarealfliche betrégt 3'000 m?. 2°

Art. 243° Grundmasse fir Arealiberbauungen

! Die zonengemasse BZ erhoht sich um 10% der BZ(G). +a-denZo-

nen W2 ’!,ﬂ ura- W2

1,4 erhéht sich die zonengemasse BZ um

2 Die zonengemaéssen Gebaudeldngen / Gesamtldngen geméss
Art. 13 erhdhen sich um maximal 10 m.

3 In der Kernzone KB ist die Geschosszahl frei,
4 ArealUberbauungen haben reben die Anforderungen gemass

Art. 71 PBG felgende Anforderungen zu erflllen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Fiir diese Vorschrift besteht keine Regelungs-
kompetenz, weshalb diese zu streichen ist.

Fiir diese Vorschrift besteht keine Regelungs-
kompetenz, weshalb diese zu streichen ist.
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Art. 25 Ausnutzungsverschiebung

Bei Arealen mit unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind in der
Regel Ausnutzungsverschiebungen im Ausmass von einem Zehn-
tel moglich. Zur Erhaltung von Altbauten, Bdumen und Garten so-
wie bei besonders guter Gestaltung sind hohere Ausnutzungsver-
schiebungen zuldssig.

3.2 Terrassenhauser

Art. 26 Zulassigkeit

T Terrassenhauser sind in folgenden Zonen zulassig:
W2 /1,4,W2/1,6,W2/1.9. 3

2 Fur Terrassenhauser gelten die Anforderungen geméss § 71
PBG. *

Art. 27 Grundmasse

T Es gilt die zonengemdsse BZ(G).

2 Die zuléssige Stufenzahl ergibt sich aus der Summe der zuldssi-
gen anrechenbaren Dach-, Voll- und Untergeschosse. 3

3 Die in den einzelnen Zonen zuléssige Gebdudehdhe ab gewach-
senem und gestaltetem Terrain darf an keinem Punkt Uberschrit-
ten werden. 3*

4 Einzelne Vorspringe wie Bristungen, Vordacher usw. drfen die
Gebdudehdhe um hochstens 2 m Uberschreiten.

>In der Hangfalllinie ist eine Gebdudelange von max. 35 m zulds-
sig. Im Ubrigen ist die Gebaudelange gemass Art. 13 einzuhalten.
35

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 25 Ausnutzungsverschiebung

Bei Arealen mit unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind in der
Regel Ausnutzungsverschiebungen im Ausmass von 10% einem
Zehntel moglich. Zur Erhaltung von Altbauten, Baumen und Gar-
ten sowie bei besonders guter Gestaltung sind hohere Ausnit-
zungsverschiebungen zulassig.

3.2 Terrassenhauser

Art. 26 Zulassigkeit

T Terrassenhauser sind in folgenden Zonen zulassig:
19 W 1,4, W1,6,W 19 3

2 Fur Terrassenhauser gelten die Anforderungen geméss § 71
PBG. *

W2 /1A W2 /16 W2

Art. 27 Grundmasse

T Es gilt die zonengemdsse BZ(G).
.3%

2 Es durfen maximal vier Terrassenstufen in Erscheinung treten.

3 Die in den einzelnen Zonen zuldssige Gebaudehshe Fassaden-
hohe ab gewachsenem massgebendem und gestaltetem Terrain
darf an keinem Punkt Gberschritten werden.

4 Einzelne Vorspringe wie Bristungen, Vordacher usw. dirfen die
Gebaudehshe Fassadenhohe traufseitig um hochstens 2 m Uber-
schreiten.

> In der Hangfalllinie ist eine Gebaudeldange / Gesamtlange von
max. 35 m zuldssig. Im Ubrigen ist die Gebaudelange / Gesamt-
lange gemass Art. 13 einzuhalten. =°

6 Seitlich durfen nicht mehr als zwei Geschosse Uber dem mass-
gebenden Terrain liegen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Anpassung aufgrund der Aufhebung der Ge-
schosszahlregelung

Anpassung an neue [VHB-Begriffe.

Anpassung an neue [VHB-Begriffe.
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33 Gestaltungspldne

Art. 27a 35 Gestaltungsplanpflicht

T Fur die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt im
Interesse einer qualitativ guten Uberbauung die Pflicht zur Ausar-
beitung eines Gestaltungsplanes.

2 Mit dem Gestaltungsplan sind insbesondere folgende Aspekte
zu regeln:

Mischgebiet Bahnhof Urikon
a. einwandfreie ortsbauliche Einordnung von Neubauten

b. standortgerechte Nutzung unter BerUcksichtigung der Larm-
belastung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

33 Gestaltungspldne

Art. 27a 35 Gestaltungsplanpflicht

T Fur die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt im
Interesse einer qualitativ guten Uberbauung die Pflicht zur Ausar-
beitung eines Gestaltungsplanes.

2 Mit dem Gestaltungsplan sind insbesondere folgende Aspekte
zu regeln:

Mischgebiet Bahnhof Urikon
a. einwandfreie ortsbauliche Einordnung von Neubauten

b. standortgerechte Nutzung unter BerUcksichtigung der Larm-
belastung

¢. hochwertige Gestaltung des Bahnhofplatzes mit einer starken
Identitatshildung und Aufenthaltsqualitat

d. Sicherstellung eines gut funktionierenden Verkehrsknoten-
punkts

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Gestaltungsplanpflicht «Zentrumsgebiet
Bahnhof Stdfa» wurde an Gemeindeversamm-
lung vom 17.6.2024 aufgehoben, damit der
hindernisfreie Bushof raschmdglichst realisiert
werden kann. Die Vorlage wurde von der BD
mit Verftigung vom 28.10.2024 genehmigt.
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Kernzone Seestrasse 6

a.

Sicherstellung eines architektonisch gut gestalteten Anbaus
mit einer maximalen Grundflache von 100 m? und einer
hochsten Hohe von 6,5 m

Beseitigung der bestehenden Anbauten am Hauptgebaude
Assek. Nr. 878

Gewahrleistung der Sicht vom Trottoir der Seestrasse auf den
See

Gebiet Zehntentrotten - Unterdcher - Trubenberg

a.

gute Einordnung der Bauten in die landschaftlich sensible
Lage

besonders gute Ausgestaltung des Ubergangs zur Kern- und
Freihaltezone

ansprechende Gestaltung der Quartierfreirdume

Prufung und Forderung der okologischen Vernetzung zwi-
schen den Freihaltegebieten Sternenhalden und Chirchrain

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Kernzone Seestrasse 6

a.

Sicherstellung eines architektonisch gut gestalteten Anbaus
mit einer maximalen Grundflache von 100 m? und einer
hochsten Hohe von 6,5 m

Beseitigung der bestehenden Anbauten am Hauptgebaude
Assek. Nr. 878

Gewahrleistung der Sicht vom Trottoir der Seestrasse auf den
See

Gebiet Zehntentrotten - Unterdcher - Trubenberg

a.

b.

gute Einordnung der Bauten in die landschaftlich sensible
Lage

besonders gute Ausgestaltung des Ubergangs zur Kern- und
Freihaltezone

ansprechende Gestaltung der Quartierfreirdume

Prufung und Forderung der dkologischen Vernetzung zwi-
schen den Freihaltegebieten Sternenhalden und Chirchrain

Realisierung von Aussenraumen mit hoher 6kologischer Quali-
tat und Berucksichtigung des Mikroklimas

Optimierung und Sicherung von Verbindungen fUr den Fuss-
und Veloverkehr

landschaftsvertragliche Organisation und Gestaltung der Er-
schliessung und der Parkierung

Gebiet Wannen/Muhleholzli

a.

besonders gute volumetrische und architektonische Einord-
nung der Bauten und der Anlagen in die landschaftlich sen-
sible Lage

Wiederherstellung der topografischen Verhaltnisse und land-
schaftliche Einbindung der Nebenanlagen mit landschaftsbild-
vertraglichen Gelandeanpassungen

Aufwertung der Landschaftskammer mit standortgerechten
und 6kologisch wertvollen Bepflanzungen

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Fir das Gestaltungsplanpflichtgebiet Wan-
nen/Mdhlehdlzli fehlten bisher die Ziele des
Gestaltungsplanes. Diese sollen nun neu auf-
genommen werden. Sie orientieren sich am
Gutachten der NHK.
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3 In Bezug auf die Gestaltung der Bauten, Anlagen sowie der Um-
gebung sind die Anforderungen von 8 71 PBG zu erflllen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

landschaftsvertragliche Organisation und Gestaltung der Er-
schliessung und der Parkierung

Revitalisierung und ¢kologische Aufwertung des Wannenba-
ches

Realisierung von Aussenraumen mit hoher 6kologischer Quali-
tat und Berucksichtigung des Mikroklimas

Gebiet Bahnhofwiese

Im Gebiet Bahnhofwiese kdnnen zwei Gestaltungsplane aufge-
stellt werden - einer stdlich der Strasse Bahnhofwiese und einer
nordlich. Die Gestaltungsplane mussen nicht fur beide Teilgebiete
gleichzeitig festgesetzt werden.

a.

Sicherstellung einer qualitativ Uberzeugenden und baulich
dichten Uberbauung mit guter Integration in das Ortsbild

Realisierung von Aussenraumen mit hoher 6kologischer Quali-
tat und Berucksichtigung des Mikroklimas

Prufung und Forderung der dkologischen Vernetzung entlang
der Bahnlinie

Sicherstellung einer 6ffentlichen Durchwegung fur den Fuss-
und Veloverkehr und des 6ffentlichen Zugangs zum Bahnhof

3 In Bezug auf die Gestaltung der Bauten, Anlagen sowie der Um-
gebung sind die Anforderungen von 8 71 PBG zu erfllen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

34 Preisgunstiger Wohnraum
Art. 27b Mindestanteil preisglinstiger Wohnraum

! Grundstucke mit einer Mindestflache von 2000 m?, die innerhalb
der im Erganzungsplan «preisgunstiger Wohnraumy» bezeichneten
Gebiete liegen, mussen mindestens 50% der im Erganzungsplan
festgehaltenen Baumassenziffern dem preisgtnstigen Wohnraum
gemass § 49b PBG dienen, wenn von der durch die Aufzonung
geschaffenen Mehrausnttzung vollstandig Gebrauch gemacht
wird. Wird nur teilweise von der Mehrausnutzung Gebrauch ge-
macht, bestimmt sich der Anteil an preisgunstigem Wohnraum
anteilmassig zur beanspruchten Mehrausnutzung. Fur die im Er-
ganzungsplan «Preisglnstiger Wohnraumy» bezeichneten Gebiete
gilt die Pflicht, preisglnstigen Wohnraum zu realisieren, auch
dann, wenn Grundstuicke nach der Festsetzung des Erganzungs-
plans parzelliert werden.

2Von der Pflicht preisgtinstigen Wohnraum geméss Art. 27b Abs.
1 BZO kann befreit werden, wenn innerhalb eines Pflichtgebietes
der Pflichtanteil der Baumassenziffer fur preisginstigen Wohn-
raum durch Vereinbarung auf ein anderes Grundstlck Ubertra-
gen werden kann und dies im Grundbuch angemerkt wird. Solche
Ubertragungen sind bewilligungspflichtig.

3 Der Gemeinderat regelt die Einzelheiten zur Mietzinsausgestal-
tung, zu den Belegungsvorschriften und zum weiteren Vollzug in
einer Ausfuhrungsverordnung.

35 Sonderbauvorschriften fiir nachhaltige Sied-
lungserneuerung

Art. 27c Zweck und Geltungsbereich

Mit dem Ziel der nachhaltigen Siedlungserneuerung konnen be-
stehende Bauten in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten
nach folgenden Sonderbauvorschriften im Sinne von 8 79 PBG
Uberbaut werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prdzisierungen aufgrund berticksichtigter Ein-
wendungen.

Die Gemeindeversammlung hat die Festlegung
einer Mindestgrundstticksfliche von 2'000 m2
und die Konkretisierung, dass die Pflicht auch

bei einer nachtrdglichen Parzellierung gilt, be-
schlossen.
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SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 27d Erleichterungen

Abweichend von Art. 13 BZO konnen folgende Erleichterungen
beansprucht werden:

a)

b)

Zusatzliches Vollgeschoss anstelle eines Dachgeschosses
oder eines Attikageschosses bei Bestandesgebauden

Erhohung der zulassigen traufseitige Fassadenhohe
(Grundmass) um max. 3 m bei Bestandesgebduden. Fur die
Gebiete Rohrhaldenstrasse und Sternenhaldenstrasse kann
keine Erhohung der traufseitigen Fassadenhohe beansprucht
werden.

Erhohung Baumassenziffer um max. 20%, wenn das
Bestandsgebaude um 1 Vollgeschoss erhoht wird oder die
zusatzliche Nutzung angebaut wird

Es ist kein Mehrhohenzuschlag infolge Vergrosserung der
Fassadenhohe zu beachten

Neue an das Bestandesgebdude angebaute Gebaudeteile
sind unter Beibehaltung der wesentlichen Erscheinungs-
merkmale des Bestandesgebdaudes und der Einhaltung der
zonengemassen Grenz- und Strassenabstdnde erlaubt

Werden Ersatzneubauten oder Neubauten in veranderten
Lagen anstelle von Bestandesbauten erstellt, gelten fur diese
die Vorschriften der jeweiligen Zone. Die unter Ziffer 27d lit.
a) bis e) aufgefuhrten Erleichterungen kdnnen nicht bean-
sprucht werden.

Art. 27e Voraussetzungen

Wird von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, sind fol-
gende Bedingungen zu erfullen:

Die Quartierstruktur ist durch Beachtung und Weiter-
entwicklung der allgemeinen Gestaltungsgrundsatze zu
starken.

Es sind zusatzliche Wohneinheiten zu schaffen.

Die Gebdudehtdille ist mindestens gemdss den kantonalen
Wérmeddmmvorschriften flr Neubauten zu sanieren.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Gemeindeversammlung hat die Nichtan-
wendung von Art. 27d lit. b) fur die Gebiete
Rohrhaldenstrasse und Sternenhaldenstrasse
beschlossen.

Uber den Bestand hinaus besteht die Mdoglich-
keit von Ersatzneubauten, bei denen die Ab-
standsprivilegierung erhalten werden kann.
Solche Gebdude kdnnen jedoch keine weiteren
Erleichterungen beanspruchen. Ein Bed(irfnis
nach Ersatzneubauten kann insbesondere bei
knappen Raumhohen oder schlechtem bauli-
chem Zustand bestehen.
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SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

d) Mindestens 70% des zulassigen oberirdischen
Gebdudevolumens muss in Bestandesgebauden und in Auf-

stockungen oder angebauten Hauptgebduden realisiert wer-

den.

Art. 27f Allgemeine Gestaltungsgrundsatze

Fur alle Gebiete gelten folgende einheitlichen Gestaltungsgrund-
satze:

a) Kompakte Erscheinung mit einheitlichen Dachformen

b) Erhalt und okologische Aufwertung der begriinten
Freiflachen

c) Siedlungsvertragliche und ansprechend gestaltete Larm-
schutzmassnahmen

d) Optimierung der Parkplatzsituation

Art. 27g Ausschluss

Diese Sonderbauvorschriften sind nicht anwendbar fur beste-
hende Gebdude in ArealUberbauungen, in rechtskraftigen Gestal-
tungsplangebieten und bei Ersatzneubauten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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4. ERGANZENDE BESTIMMUNGEN

Art. 28 Nutzweise

"In den Kern- und Zentrumszonen sind Wohnungen, Buros, Ateli-
ers, Praxen und Laden zul3ssig.

2 Massig storende Betriebe (Gewerbe-, Handels-, Produktions-
und Dienstleistungsbetriebe) sind in den Zonen KA, KB, KS, Z, WG,
I'und G sowie in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten zulds-
sig. Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr ausldsen, sind
nicht zulassig.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

4. ERGANZENDE BESTIMMUNGEN

Art. 27h Aussichtsschutz

FUr den Aussichtsschutz sind die Bestimmungen der jeweiligen
Erganzungsplane (Aussichtsschutzplane) massgebend.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Gemeindeversammlung hat die ersatzlose
Streichung des Artikels 27i «Mindestdichte» be-

G- | schlossen.

Art. 28 Nutzweise

"In den Kern- und Zentrumszonen sind Wohnungen, Buros, Ateli-
ers, Praxen und Laden zul3ssig.

2 Massig storende Betriebe (Gewerbe-, Handels-, Produktions-
und Dienstleistungsbetriebe) sind in den Zonen KA 3,5, KB 2,5,
KS1,5,24,5 WG24 WG32,160,175und G 3,0 sowie in den im
Zonenplan bezeichneten Gebieten zulassig. Betriebe, die unver-
haltnismdssigen Verkehr ausldsen, sind nicht zulassig.

3 In den Ubrigen Wohnzonen sind Wohnungen und nicht stérende
Betriebe zulassig.

#In Gebieten mit der Uberlagernden Festlegung "Betriebsart er-
leichternd" sind zusatzlich massig stérende Betriebe zuldssig und
es gilt die Empfindlichkeitsstufe (ES) I1l.

Prézisierung
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Gultige Fassung

Art. 29 Nebenraume

" In Mehrfamilienhdusern missen ausreichende Nebenrdume,
wie Einstellgelegenheiten fUr Vorrate, Hausrat und dergleichen in
folgendem Umfang erstellt werden:

a. mindestens 8 m? pro Wohnung mit bis zu 2 Zimmern;
b. mindestens 11 m? pro Wohnung mit 3 oder mehr Zimmern.

2 Zusatzlich sind angemessene Wasch- und Trockengelegenheiten
zu erstellen.

Art. 30 Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen

TIm Grundbuch sind als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschran-
kung anzumerken: %’

a.  Zweckerhaltung von Kinderspielplatzen, Freizeit- und Pflanz-
garten;

b. Abweichende Regelungen bezuglich Bedarf an Fahrzeugab-
stellplatzen;

¢.  Auf Drittgrundstlcken erstellte Fahrzeugabstellplatze;

d. Beteiligungspflicht an Gemeinschaftsanlagen fur Fahrzeugab-
stellplatze.

Art. 31 Dacher

T Unter Vorbehalt der Ortsbilder von regionaler und kantonaler
Bedeutung sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte ausser in
der Industrie- und Gewerbezone nur im ersten Dachgeschoss zu-
gelassen.

2 Flachdécher grosser als 30 m? sind zu begrinen, soweit sie nicht
als begehbare Terrassen benutzt oder fur den Bau von Anlagen
fur die Nutzung von Sonnenenergie beansprucht werden. %
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Neue Fassung

Art. 29 Nebenraume

*In Mehrfamilienhdusern miissen ausreichende Nebenrdume,
wie Einstellgelegenheiten fUr Vorrate, Hausrat und dergleichen in
folgendem Umfang erstellt werden:

a. mindestens 8 m? pro Wohnung mit bis zu 2 Zimmern;

b. mindestens 11 m? pro Wohnung mit 3 oder mehr Zimmern.

Art. 31 Dacher

T Unter Vorbehalt der Ortsbilder von regionaler und kantonaler
Bedeutung sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte ausser in
der Industrie- und Gewerbezone nur im ersten Dachgeschoss zu-
gelassen.

2 Flachdécher grosser als 30 m? sind zu begrinen, soweit sie nicht

als begehbare Terrassen benutzt oder fur den Bau von Anlagen
fur die Nutzung von Sonnenenergie beansprucht werden. %

3 Auf als Attikageschoss genutzten Dachflachen sind Terrassen,
Dachgarten, Pergolen, Boxen und dergleichen nicht zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Diese Anforderungen ergeben sich direkt aus
dem PBG bzw. Verordnungen, weshalb Art. 30
BZO auf Empfehlung des Bauamtes ersatzlos
gestrichen werden soll.

Die Gemeindeversammlung hat den Beibehalt
des bisherigen Abs. 2 und die Streichung von
Abs. 3 (minimaler Substrataufbau) beschlos-
sen. Der bisherige Abs. 4 wird umnummeriert
(neu Abs. 3)
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Gultige Fassung

Art. 31a% Gestaltung und Einordnung

T Wo Baugrundstiicke an Kernzonen grenzen, sind Bauten, Anla-
gen und Umschwung im Ganzen wie in ihren einzelnen Teilen so
zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

Art. 32 Gebdudehdhe aufgrund der Verkehrsbaulinie

Die Verkehrsbaulinien sind fur die Bemessung der Gebdudehohe
nicht massgebend.

Art. 33 Besondere Gebaude

T FUr besondere Gebaude gilt eine zusatzliche Baumassenziffer
von einem Funftel der zonengemassen BZ(G), mindestens jedoch
eine Baumasse von 120 m?,

2 In den Wohnzonen kann die zusatzliche Baumasse gemass
Abs. 1 fur Garagen und Fahrzeugunterstande auch Hauptgebau-
den zugeschlagen werden.

3 40

4 Besondere Gebaude sind bei der Berechnung der Gesamtléange
nicht mit einzubeziehen.

Art. 34 Abstande bei fehlender Baulinie

T Fehlen Baulinien, so haben Bauten einen Abstand von 6 m ge-
genuber Strassen und von 3,5 m gegentber Platzen und Wegen
aufzuweisen.

2 Unterirdische Bauten haben einen Abstand von 3,5 m, beson-
dere Gebaude einen solchen von 2 m gegenuber von Strassen,
Platzen und Wegen aufzuweisen.
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Neue Fassung

Art. 32 Gebdudehshe Fassadenhdhe aufgrund der Verkehrs-
baulinie

Die Verkehrsbaulinien sind fur die Bemessung der Gebaudehdhe
Fassadenhohe nicht massgebend.

Art. 33 Besondere Gebadude Klein- und Anbauten

T FUr besondere Gebaude Klein- und Anbauten gilt eine zusatzli-
che Baumassenziffer von einem Funftel der zonengemassen
BZ(G), mindestens jedoch eine Baumasse von 120 m?3. Die maxi-
male Grundflache ist pro Klein- und Anbaute auf 50 m? be-
schrankt.

2 In den Wohnzonen kann die zusétzliche Baumasse gemass
Abs. 1 fur Garagen und Fahrzeugunterstande auch Hauptgebau-
den zugeschlagen werden.

3 40

4 Besondere Gebaude Klein- und Anbauten sind bei der Berech-
nung der Gebaudelange / Gesamtlange nicht mit einzubeziehen.

Art. 34 Abstande bei fehlender Baulinie

T Fehlen Baulinien, so haben Bauten einen Abstand von 6 m ge-
genuber Strassen und von 3,5 m gegentber Platzen und Wegen
aufzuweisen.

2 Unterirdische Bauten Unterirdische Bauten und Unterniveau-
bauten haben einen Abstand von 3,5 m, besondere Gebdude
Klein- und Anbauten einen solchen von 2 m gegenuber von Stras-
sen, Platzen und Wegen aufzuweisen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Diese Vorschrift wurde vom Baurekursgericht
als nicht zuldssig eingestuft, weshalb diese auf-
gehoben wird.

Anpassung an neue [VHB-Begriffe.

Anpassung an neue |VHB-Begriffe.

Anpassung an neue |VHB-Definition.

Anpassung an die neuen [VHB-Begriffe.

Anpassung an die neuen [VHB-Begriffe.
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Gultige Fassung

3 Bei Wegen und Platzen ohne bedeutende Werkleitungen kon-
nen geringere Abstande bewilligt werden.

Art. 35 Abgrabungen

T Abgrabungen untergeordneter Natur sind erlaubt, sofern das
Mass der zulassigen Gebaudehohe auch ab dem gestalteten Ter-
rain eingehalten bleibt. #'

2 Zusatzlich in Erscheinung treten durfen Kellerzugange und Gar-
tenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen.

3 Gelandeveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen)
sind nur zuldssig, wenn sie im Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgebung eine befriedigende Gesamtwir-
kung erzielen. Zu Lasten der Bauherrschaft kann die Baubehorde
zur Prufung der Einhaltung dieser Anforderung ein Gutachten ei-
ner Fachperson einholen. 42
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Neue Fassung

3 Bei Wegen und Platzen ohne bedeutende Werkleitungen kon-
nen geringere Abstande bewilligt werden.

Art. 35 Abgrabungen

T Abgrabungen untergeordneter Natur sind erlaubt, sofern das
Mass der zulassigen Gebaudehdhe Fassadenhdhe auch ab dem
gestalteten Terrain eingehalten bleibt. Abgrabungen durfen insge-
samt nicht mehr als 1/2 des Gebdudeumfangs betreffen. 41

2 In Hanglagen gemass Art. 35 Abs. 4 dirfen Abgrabungen maxi-
mal 1,5 m gegenluber dem massgebenden Terrain betragen.

3 In Ubrigen Lagen sind lediglich Abgrabungen untergeordneter
Natur von maximal 1,0 m zuldssig.

4 Als Hanglagen gelten Grundsticke mit einem durchschnittlichen
Gefalle in Falllinie gemessen von mehr als 10 % innerhalb des be-
baubaren Bereiches.

® Zuséatzlich in Erscheinung treten durfen Kellerzugange und Gar-
tenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen.

© Gelandeveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen)
sind nur zuldssig, wenn sie im Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgebung eine befriedigende Gesamtwir-
kung erzielen. Zu Lasten der Bauherrschaft kann die Baubehorde
zur Prufung der Einhaltung dieser Anforderung ein Gutachten ei-
ner Fachperson einholen. 42

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Anpassung an die neuen [VHB-Begriffe.
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Gultige Fassung

Art. 36 Spiel- und Erholungsflachen, Freizeit- und Pflanzgar-
ten

' Bei Mehrfamilienh&usern sind besonnte Spiel- und Erholungsfls-
chen mit freiem Zugang fur alle Bewohner oder Freizeit- und
Pflanzgarten anzulegen. Die Grdsse dieser Flachen hat insgesamt
15 9% der massgeblichen Grundflache zu betragen. Davon ist min-
destens ein Drittel als zusammenhangende Flache auszugestal-
ten, 43

2 Diese Flachen sind den Bedurfnissen entsprechend zu gestalten
und ihrem Zweck dauernd zu erhalten.

3 In den Kernzonen kénnen sie den Verhéltnissen entsprechend
reduziert werden.

Art. 37 Energiesparmassnahmen

T Sonnenenergieanlagen durfen die zonengemassen Gebaude-
und Firsthéhen Uberschreiten und die Abstande unterschreiten.

Art. 38 Brandmauern

Nach aussen in Erscheinung tretende Brandmauern sind befriedi-
gend zu gestalten.

Art. 39 Abstellflachen

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges ge-
nigend grosse, ebenerdig zugangliche Abstellflachen fur Kinder-
wagen und Fahrrader bereitzustellen.
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Neue Fassung

Art. 36 Spiel- und Erholungsflachen, Freizeit- und Pflanzgar-
ten

! Bei Mehrfamilienhdusern mit 4 und mehr Wohneinheiten sind
besonnte Spiel- und Erholungsflachen mit freiem Zugang fur alle
Bewohner oder Freizeit- und Pflanzgdrten anzulegen. Die Grosse
dieser Flachen hat insgesamt 15 % der massgeblichen Grundfla-
che anrechenbaren Grundstucksflache zu betragen. Davon ist
mindestens ein Drittel als zusammenhangende Flache auszuge-
stalten. *

2 Diese Flachen sind den Bedurfnissen entsprechend zu gestalten
und ihrem Zweck dauernd zu erhalten.

3 In den Kernzonen kénnen sie den Verhéltnissen entsprechend
reduziert werden.

Art. 37 Energiesparmassnahmen

" Sonnenenergieanlagen dirfen die zonengemassen Gebaude-
und-Firsthdhen Fassadenhohen trauf- und giebelseitig Uber-
schreiten und die Abstande unterschreiten.

Art. 39 Abstellflachen fir Kinderwagen und Fahrrader

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges ge-
nigend grosse, ebenerdig zugangliche Abstellflachen fur Kinder-
wagen und Fahrrader bereitzustellen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Anpassung an die neuen [VHB-Begriffe, Prazi-
sierung.

In Ergdnzung sollen die Richtlinien und/oder
Merkbldtter informell abgegeben werden (z.B.
"Richtlinien fir Spielrdume" der Pro Juventute,
"Merkblatt Naturnahe Umgebungsgestal-
tung").

Anpassung an IVHB-Begriffe.

Dies ergibt sich bereits aus den Anforderungen
des PBG.

Die Gemeindeversammlung hat den Beibehalt
des bisherigen Artikels 39 beschlossen.
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Gultige Fassung

Art. 40 Zuganglichkeit

' Die Bedurfnisse von behinderten und betagten Menschen sind
angemessen zu berlcksichtigen. 46

2 Bei Wohnbauten mit mehr als 4 Wohnungen sind die Zugange
zum Erdgeschoss behindertengerecht auszugestalten. 4/

Art. 41 Fahrzeugabstellplatze

T Bezogen auf die Nutzungsart sind folgende Normbedarfswerte
massgebend, deren Bruchteile Uber 0.5 am Schluss der Berech-

nung aufzurunden sind:

a) Normbedarf

Neue Fassung

Art. 40 Zuganglichkeit

' Die Bedurfnisse von behinderten und betagten Menschen sind
angemessen zu berlcksichtigen. 46

2 Bei Wohnbauten mit mehr als 4 Wohnungen sind die Zugange
zum Erdgeschoss behindertengerecht auszugestalten. 4/

Art. 41 Fahrzeugabstellplatze

T Bezogen auf die Nutzungsart sind folgende Normbedarfswerte
massgebend, deren Bruchteile Uber 0.5 am Schluss der Berech-

nung aufzurunden sind:

a) Normbedarf Grepzbedarf

Abstellplatze fur
Nutzungsart

Bewohner oder
Beschaftigte

Besucher oder Kun-
den

Abstellplatze fur
Nutzungsart

Bewohner oder
Beschaftigte

Besucher oder Kun-
den

Wohnen:

Wohnungen und Einfamili-
enhduser

1 PP/Wohnung bis
ZU 2 Zimmern
1,5 PP/Wohnung
mit 3 oder mehr
Zimmern

1 PP/4 Wohnung,
mind. 1 PP/Gebaude

Wohnen:

Wohnungen und Einfamilien-
hduser

1 PP/Wohnung bis
ZuU 2 Zimmern
1,5 PP/Wohnung
mit 3 oder mehr
Zimmern

1 PP/4 Wohnung,
mind. 1 PP/Gebaude

Gastbetriebe:
Restaurant, Café
Konferenzraume, Sale

Hotel

1 PP/20 Sitzplatze

1 PP/7 Zimmer

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

Gastbetriebe:
Restaurant, Café
Konferenzraume, Sale

Hotel

1 PP/20 Sitzplatze

1 PP/7 Zimmer

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

publikumsintensive Betriebe
(1) wie Post, Bank, offentli-
che Verwaltung, Drogerie, Ki-
osk, Lebensmittelgeschaft
etc.

publikumsorientierte Be-
triebe wie Praxen, Coiffeur,
Reiseburo, Kleingewerbe, Ju-
weliergeschafte etc.
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Dienstleistung und Gewerbe:

1 PP/80 m? GNF je-

doch 0.5 PP/A

1 PP/50 m? GNF (2)

1 PP/100 m? GNF (2)

Dienstleistung und Gewerbe:

publikumsintensive Betriebe
(1) wie Post, Bank, offentliche
Verwaltung, Drogerie, Kiosk,
Lebensmittelgeschaft etc.

publikumsorientierte Be-
triebe wie Praxen, Coiffeur,
Reiseburo, Kleingewerbe, Ju-
weliergeschafte etc.

1 PP/80 m? GNF je-
doch 0.5 PP/A

1 PP/50 m? GNF (2)

1 PP/100 m? GNF (2)

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Gemeindeversammlung hat den Beibehalt

des bisherigen Artikels 41 beschlossen.
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nicht publikumsorientiert, 1 PP/300 m? GNF (2)

wie reine Blrobetriebe etc.

Neue Fassung

nicht publikumsorientiert, wie 1 PP/300 m? GNF (2)

reine Blrobetriebe etc.

1 PP/150 m? GNF 1 PP/300 m? GNF
jedoch 0.5 PP/A

1 PP/200 m? GNF -

Werkstatten, Gewerbe- und
Industriebetriebe

Lagergebdude und Lager-

1 PP/150 m? GNF 1 PP/300 m? GNF
jedoch 0.5 PP/A

1 PP/200 m? GNF -

Werkstatten, Gewerbe- und
Industriebetriebe

Lagergebaude und Lager-

raume raume

A = Arbeitsplatz A = Arbeitsplatz

GNF = Die Gesamtnutzflache umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten | GNF = Die Gesamtnutzflache umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten
oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierfur verwendbaren Flachen in Voll-, Dach- und Unterge- hierfur verwendbaren Flachen in Voll-, Dach-, Attika- und
schossen ohne Aussen- und Brandmauern. Untergeschossen ohne Aussen- und Brandmauern.

PP = Personenwagen-Abstellplatz (Parkplatz) PP = Personenwagen-Abstellplatz (Parkplatz)

(@) = Viel Personal, viele Kunden mit kurzer Verweildauer (@) = Viel Personal, viele Kunden mit kurzer Verweildauer

(2) = Guterumschlag separat (2) = GuUterumschlag separat

b) Reduktion b) Reduktion

2 Die gemaéss Art. 41 Abs. 1 ermittelten Bedarfswerte dirfen ent-
sprechend der Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs
im Reduktionsgebiet auf 80 % fUr Bewohner und auf 60 % fUr Be-
schaftigte und Besucher reduziert werden.

3 Die Reduktionsgebiete werden in einem besonderen Plan der
Gebietsabgrenzung festgelegt. Der Gemeinderat kann die Ge-
bietsbegrenzung anpassen, wenn eine Veranderung des offentli-
chen Verkehrsangebotes dies als zweckmassig erscheinen lasst.

4 Doppelnutzungen sind bei Parkplatzen fir Besucher, Kunden
und Beschaftigte anzustreben.
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2 Die gemaéss Art. 41 Abs. 1 ermittelten Bedarfswerte dirfen ent-
sprechend der Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs
im Reduktionsgebiet auf 80 % fUr Bewohner und auf 60 % fUr Be-
schaftigte und Besucher reduziert werden.

3 Die Reduktionsgebiete werden in einem besonderen Plan der
Gebietsabgrenzung festgelegt. Der Gemeinderat kann die Ge-
bietsbegrenzung anpassen, wenn eine Veranderung des offentli-
chen Verkehrsangebotes dies als zweckmassig erscheinen lasst.

4 Doppelnutzungen sind bei Parkplatzen fir Besucher, Kunden
und Beschaftigte anzustreben.
2 Ma Gr die Eintei

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Anpassung an Begrifflichkeiten gemdss IVHB.
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Gultige Fassung

¢) Besucher und Kunden

° Die Parkplatze fur Besucher und Kunden sind fur diese zu reser-
vieren und besonders zu bezeichnen.

d) Besondere Nutzweise

® FUr besondere Félle und fur offentliche Bauten und Anlagen
wird die Anzahl Pflichtparkplatze und der Anteil von Besucher-
parkpldtzen gemass VSS-Normalien 48 und unter angemessener
Berucksichtigung von Doppelnutzungsmoglichkeiten festgelegt.
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Neue Fassung

b 55 - - 45 - o
b +5 - 45 65 - -
e &5 - - - +5 -
s - - - - - -
b — - - 100 - 100 -

¢) Besucher und Kunden

° Die Parkplatze fur Besucher und Kunden sind fur diese zu reser-

vieren und besonders zu bezeichnen. Sie-missenzuganglich sein

d) Besondere Nutzweise Besondere Nutzungen und besondere

® FUr besondere Nutzungen Félle und fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen wird die Anzahl Pflichtparkplatze und der Anteil von Be-
sucherparkplatzen gemdss VSS-Normalien 48 und unter ange-
messener BerUcksichtigung von Doppelnutzungsmdglichkeiten
festgelegt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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e) Garagenvorplatze

7 Garagenvorplatze dirfen angerechnet werden, wenn sie nicht
als Zufahrt fur Dritt- und Sammelgaragen dienen.

f)  Abmessungen und Ausbildung

8 FUr die Anordnung und die Abmessung der Abstellplétze gelten
die einschlagigen VSS-Normalien als Richtlinie. Zur weitestgehen-
den Erhaltung des natdrlichen Wasserkreislaufes bei Parkplatzen
im Freien kann eine durchldssige Oberflache vorgeschrieben wer-
den.

g) Gemeinschaftsanlagen

2 Wird die vorgeschriebene Zahl an Pflichtparkplatzen nicht er-
stellt, kann eine Ersatzabgabe zugunsten des offentlichen Ver-
kehrs im betreffenden Gebiet erhoben oder eine Beteiligungs-
pflicht an Gemeinschaftsanlagen vorgeschrieben werden.

h) Sicherstellung
10 “.49
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Neue Fassung

e) Garagenvorplatze

7 Garagenvorplatze dirfen angerechnet werden, wenn sie nicht
als Zufahrt fur Dritt- und Sammelgaragen dienen.

f)  Abmessungen und Ausbildung

8 FUr die Anordnung und die Abmessung der Abstellplétze gelten
die einschlagigen VSS-Normalien als Richtlinie. Zur weitestgehen-
den Erhaltung des naturlichen Wasserkreislaufes bei Parkplatzen
im Freien kann eine durchldssige Oberflache vorgeschrieben wer-
den.

g) Gemeinschaftsanlagen

2 Wird die vorgeschriebene Zahl an Pflichtparkplatzen nicht er-
stellt, kann eine Ersatzabgabe zugunsten des offentlichen Ver-
kehrs im betreffenden Gebiet erhoben oder eine Beteiligungs-
pflicht an Gemeinschaftsanlagen vorgeschrieben werden.

h) Sicherstellung
10 “.49

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

i) Versickerungsfahige Beldge

" Die Fahrzeugabstellplatze sind in der Regel mit versickerungs-
féhigen Beldgen zu versehen. *°
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Neue Fassung

i) Versickerungsfahige Beldge

T Nichtwitterungsgeschiitzte Die Fahrzeugabstellplatze sind in

der Regel mit versickerungsfahigen Belagen zu versehen. °

Art. 41.1 Motorrad-Abstellplatze

Pro erforderlichen Fahrzeugabstellplatz gemass Art. 41 Abs. 1
(Normbedarf) sind minimal 0,1 Parkplatze fur Motorrader zu er-
stellen.

Art. 41.2 Naturgefahren

! Bei der Erstellung und bei wesentlichen Umbauten und Zweck-
anderungen von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten ist das
Personen- und Sachwertrisiko durch Naturgefahren (Hochwasser,
Oberflachenabfluss, Rutschungen, Hangmuren und Steinschlag)
mit der Gebaude- und Nutzungsanordnung sowie weiteren Ob-
jektschutzmassnahmen zu minimieren.

2 Bei Anderung oder Erlass von Sondernutzungsplanen und bei
der Beurteilung von Bauvorhaben ist bezUglich der Hochwasser-
gefahrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten. Neu-
ere Erkenntnisse sind zu berucksichtigen, wenn sie sich wesent-
lich auf die Hochwassergefahrdung auswirken.

Art. 41a Kommunale Mehrwertabgabe

! Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von & 19 des Mehrwert-
ausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2000 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 25 % des um Fr. 100'000 gekurzten
Mehrwerts.

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

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Ergéinzung aufgrund Vorprtifung durch ARE.

Ergénzung aufgrund Empfehlung ARE.

Gemdss Beschluss der Gemeindeversammlung
vom 29. November 2021
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Gultige Fassung
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Neue Fassung

5. BESTIMMUNGEN ZUR FORDERUNG
DER SIEDLUNGSOKOLOGIE

Art. 41.3 Ersatzmassnahmen zur Grinflachenziffer

Ein teilweiser Ersatz der Grunflachen, die fur die Erreichung der in
den einzelnen Zonen festgelegten Grunflachenziffern notwendig
sind, ist moglich, wenn eine mindestens ebenso hohe Qualitat be-
zliglich Okologie und Ortsklima erreicht werden kann. Solche
Massnahmen sind im Umgebungsplan entsprechend zu bezeich-
nen.

3 Als zusatzliche Begriinungsmassnahmen gelten insbesondere:

* das Pflanzen von gegenuber Art. 41.5 Abs. 4 zusatzlichen mit-
tel- und grosskronigen Baumen

* die dauerhafte Begrinung von Fassadenteilen,

*  Okologisch oder lokalklimatisch begriinte Dachflichen mit ei-
nem Substrataufbau (Vegetationstragschicht) von mehr als 15
cm

* das Schaffen von naturnahen Wasserflachen von mindestens
15 m?,

Art. 41.4 Bepflanzung

Zur Bepflanzung sind bei Um- und Neubauten standortgerechte
und wo moglich einheimische Pflanzenarten zu verwenden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Mit diesen Ersatzmassnahmen wird eine ge-
wisse Flexibilitdt erreicht, damit auch in an-
spruchsvolleren Situationen die zonenweise
[festgelegten Griinficichenziffer erreicht werden
kénnen.

Die Richtwerte fiir die Anrechnung der zusdtzli-
chen Massnahmen sind im Bericht nach Art.
47 RPV festgehalten.

Gemdss ARE sind Verweise auf Pflanzlisten
nicht genehmigungsfahig, weshalb darauf ver-
zichtet wurde.

Die Gemeindeversammlung hat eine Umjor-
mulierung des Art. 41.4 beschlossen (Ersatz
«mehrheitlich» durch «wo mdglich»).
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Neue Fassung

Art. 41.5 Baumschutz

T Erhaltenswerte Einzelbaume oder Baumgruppen gemass Ergan-
zungsplan 1 ,Baumschutz und Begriinung” sind zu erhalten und
bei naturlichem Abgang angemessen zu ersetzen.

2 Es sind hierfur unter Wahrung nachbarlicher und éffentlicher In-
teressen Abweichungen von der Bau- und Zonenordnung gestat-
tet in Bezug auf Abstande, Grenzbau, Gebaudelange und Gebau-
debreite.

3 Wird die Grundsticksnutzung durch die Erhaltung des Baumbe-
standes Ubermassig erschwert und kann durch Abweichungen
kein Ausgleich geschaffen werden, kann eine Ersatzpflanzung ver-
langt werden.

“In allen Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
sowie in den Zonen flr 6ffentliche Bauten ist bei Neubauten, wo
es die Verhaltnisse zulassen und die Grundstucksnutzung nicht
Ubermassig erschwert wird, pro 300 m? anrechenbare Grund-
stucksflache mindestens 1 mittel- bis grosskroniger Baum oder
ein hochwachsender Strauch zu pflanzen. Neue Baume sind vor-
zugsweise in nicht unterbauten Bereichen zu pflanzen. Bei Pflan-
zungen in unterbauten Bereichen ist eine angemessene Uberde-
ckung voni.d.R. 1.50 m vorzusehen.

Art. 41.6 Naturnahe Umgebungsgestaltung

T'Wo es die Verhéltnisse zulassen und die Grundstiicksnutzung
nicht Ubermassig erschwert wird, ist grundsatzlich die Umgebung
maoglichst naturnah zu bepflanzen und gestalten.

2 Esist jedoch mindestens ein Drittel der mit der Grinflachenzif-
fer festgelegten Flache im Sinne des 6kologischen Ausgleichs na-
turnah mit einheimischen, standortgerechten Blumen, Blumen-
wiesen, Pflanzen, Baum- oder Straucharten in Wildformen zu be-
pflanzen und zu unterhalten.

3 Steingarten (Schottergarten), die keinen 6kologischen Nutzen
haben, sind nicht zulassig.

Art. 41.7 Vorgarten

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prdzisierung gemdiss Vorprifungsbericht ARE

Prdzisierung gemdiss Vorprifungsbericht ARE
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Neue Fassung

TIn Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung ist
der Baulinien- bzw. Strassenabstandsbereich entlang des offent-
lichen Raums i.d.R. zu 1/2 der Anstosslange des Grundsttickes zu
begrinen und mit standortgerechten Baum- und Straucharten in
Wildformen zu bepflanzen, damit eine ©kologische Aufwertung
resultiert. Vorbehalten bleiben die Anforderungen der Verkehrs-
sicherheit und der GrundstUckserschliessung, sofern diese nicht
mit verhaltnismassigem Aufwand erfullt werden konnen.

2 Schmale Hauszugénge bis max. 1.5 m und untergeordnete Plat-
tenwege durfen im begrinten Bereich liegen, wenn sie eine mini-
male Wasserdurchlassigkeit aufweisen.

Art. 41.8 Empfindliche Siedlungsrander

Die im Erganzungsplan "Siedlungsrander" bezeichneten empfind-
lichen Siedlungsrander sind grundsatzlich so zu gestalten, dass
ein fliessender, offener Ubergang in die freie Landschaft ent-
steht. Stutzmauern und Sichtschutzhecken sind in der Regel
nicht zuldssig. Es sind nur einheimische, standortgerechte Pflan-
zen zulassig. Bei Badumen und Strauchern durfen nur Wildformen
gepflanzt werden.

Art. 41.9 Lichtemissionen

Unnotige Lichtemissionen sind zu vermeiden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Fir die Gestaltung gilt § 238 Abs. 1 PBG.

Die Gemeindeversammlung hat die Anpassung
der Formulierung «mit standortgerechten
Baum- und Straucharten» beschlossen und das
Wort «einheimisch» ersatzlos gestrichen.

Umsetzung Siedlungsrand gemdss kommuna-
lem REL

Umsetzung der Forderung der Siedlungsokolo-
gle gemdss kommunalem REL.
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5. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 42 Aufhebung bisherigen Rechts

! Die Bauordnung vom 4. Juli 1985 mit seitherigen Anderungen
wird aufgehoben.

Art. 43 Inkrafttreten

" Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der Publikation der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. *)

Art. 44 Ubergangsbestimmungen
T Alle zum Zeitpunkt des Inkrafttretens hangigen Baugesuche wer-

den nach neuem Recht beurteilt, ausser der Bauherr verlangt
eine Beurteilung nach altem Recht.

*) Publikation der Genehmigung am 19. Marz 2009

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

6. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 42 Aufhebung bisherigen Rechts

! Die Bauordnung vom 4. Juli 1985 mit seitherigen Anderungen
wird aufgehoben.

Art. 43 Inkrafttreten

" Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der Publikation der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. *)

Art. 44 Ubergangsbestimmungen

T Alle zum Zeitpunkt des Inkrafttretens hangigen Baugesuche wer-
den nach neuem Recht beurteilt, ausser der Bauherr verlangt eine
Beurteilung nach altem Recht.

*) Publikation der Genehmigung am xx.xx.xxxx

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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