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Hinweise und Erlduterungen

Die Bau- und Zonenordnung besteht aus ergdnzenden Bestimmungen zum kantonalen Planungs- und Baugesetz
(rechte Seiten).

Die Hinweise auf (ibergeordnete Vorschriften sowie die Erlduterungen (linke Seiten) sind weder Bestandteil des Erlas-
ses noch der Genehmigung der Bau- und Zonenordnung.

zu Art. 1
Kantonale und regionale Nutzungszonen sind:

* Landwirtschaftszone § 36 PBG
* (bergeordnete Freihaltezone §§ 39 - 44 PBG

Die Waldgrenzen werden in einem separaten Waldfestellungsverfahrens festgelegt und nachgetragen. Neue Besto-
ckungen ausserhalb dieser Grenzen, welche in der Bauzone liegen, gelten nicht als Wald und kénnen jederzeit gero-
det werden.

Die Bauvorschriften der kommunalen Bauzonen haben sich an den im PBG umschriebenen Rahmen zu halten.

Verschiedene Begriffe des PBG sind (iberdies zeichnerisch erldutert in den Skizzen fiir die Mess- und Berechnungs-
weisen geméss Planungs- und Baugesetz (PBG) und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV).

Fiir die Freihaltezone und die Reservezone hat die Bau- und Zonenordnung nichts Ndheres zu bestimmen, sie sind im
PBG abschliessend geregelt:

e  Kommunale Freihaltezone §§ 61 - 64, 40 - 44 PBG
* Reservezone § 65 PBG



Kanton Zurich
Stadt Adliswil

Bau- und Zonenordnung

Vom Gemeinderat festgesetzt am 5. April 1995
Vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 2932 genehmigt
am 4. Oktober 1995

Stand Juni 2024

Die Stadt Adliswil erlésst, gestutzt auf die einschlagigen Bestimmungen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7.9.1975, revidiert am 1.9.1991
und unter Vorbehalt des vorgehenden eidgendssischen sowie kantonalen
Rechts, fur ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung:

Zonenordnung

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kan-
tonalen und regionalen Nutzungszonen oder Wald zugewiesen ist:

a) Bauzonen

+ Kernzone Kronenstrasse K
* Kernzone Sihlau K
» Kernzone Ober-Leimbach K
* Quartiererhaltungszone Buni QE
* Quartiererhaltungszone Grundstrasse QE
+ Zentrumszone West ZW
» Zentrumszone Ost Z0
» Zentrumszone Quartier ZQ
+ Zweigeschossige Wohnzone W2
» Dreigeschossige Wohnzone W3
* Viergeschossige Wohnzone W4
*  Wohnzone mit Gewerbe WG
» Gewerbezone 1 G1
» Gewerbezone 2 G2
» Gewerbezone 3 G3
» Zone fir offentliche Bauten Oe
» Erholungszone E
b) Freihaltezone F
c) Reservezone R

Art. 1
Zoneneinteilung



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 2 a)

»  Zuléssigkeit von méssig stérendem
Gewerbe in Wohnzonen

*  Nichtzulassung von Handels- und
Dienstleistungsbetrieben

*  Erh6hung der Larmempfindlichkeits-
stufe geméss LSV

*  Gestaltungsplanpflicht

ZuArt. 2b)

*  Waldabstandslinien
*  Gewésserabstandslinien

zuArnt. 2¢c)

*  Gestaltungspldne

zu Art. 3

Zur Information sind Verkleinerungen der Kernzonenpldne Kronenstrasse und Ober-Leimbach neben den entsprechen-
den Kernzonenvorschriften abgebildet. Rechtsverbindlich sind jedoch die Pldne im Originalmassstab.

§ 52 PBG
§ 56 PBG
Art. 43 Abs. 2 LSV

§ 48 PBG

§§ 66, 262 PBG
§§ 67, 263 PBG, § 21 WWG

§§ 83 ff PBG



Innerhalb der Zonen werden mit rdumlich begrenztem Anwendungsbereich
folgende weiteren Anordnungen festgesetzt:

a) Bestimmungen tUber Ausnitzung, Bau- und Nutzweise sowie

Zulassung von massig stdrendem Gewerbe in Wohnzonen
Nichtzulassung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben
Erhéhung der Larmempfindlichkeitsstufe gemass LSV
Gestaltungsplanpflicht

Uberlagerung von Sonderbauvorschriften

b) Besondere Institute

Waldabstandslinie
Gewasserabstandslinie

c) Gestaltungsplanpflicht Sihimatten, Zielsetzungen
Fir das Gebiet Sihimatten ist ein Gestaltungsplan nach §§ 83 ff. PBG aufzu-
stellen und zumindest nachfolgende Sachverhalte verbindlich zu regeln:

1

Erhéhung der Ausnitzung und der Gebaudehbdhen gegenuber der
Grundordnung. Hierbei sollen die Volumina der speziellen Lagen zwi-
schen Wald und Sihl Rechnung tragen und die Fussabdriicke der Bau-
kérper einen hohen Freiraumanteil sichern.

Ermittlung einer angemessenen baulichen Dichte, differenzierten stad-
tebaulichen Entwicklung, Sicherstellung einer stadtebaulich und archi-
tektonisch besonders guten Gestaltung sowie einer ékologisch hoch-
wertigen Freiraumgestaltung.

Abstimmung der baulichen Entwicklung auf die Inventare und die tber-
geordneten Vorgaben zum Naturschutz zur Sicherung der Naturwerte
sowie der Vernetzung.

Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb der Zo-

nen gilt der Zonenplan M. 1:5'000. Wo die Zonengrenzen nicht der Parzel-
lenflache folgen, sind die Koordinaten im Anhang massgebend. Die mit der
Bauordnung abgegebenen, verkleinerten Zonenplane sind nicht rechtsver-
bindlich.

2

Fir die Kernzonen Kronenstrasse und Ober-Leimbach gelten die Kern-

zonenplane M. 1:500, fir die Wald- und Gewasserabstandslinien der Ergan-
zungsplan im M. 1:5'000 mit Koordinatenverzeichnis.

Art. 2
Weitere Bestimmungen

Art. 3
Massgebliche Pldane



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 3 a)

*  Erhebung Mehrwertabgabe
*  Freiflachenziffer
* Abgabesatz

zu Art. 3b)

*  Kommunaler Mehrwertausgleichsfonds

§ 19 MAG
§ 19 Abs. 2 MAG
§ 19 Abs. 3 MAG

§ 23 MAG



Mehrwertabgabe

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgeset-
zes (MAG; LS 700.9) erhoben.

2  Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2°000 m2.
3 Die Mehrwertabgabe betragt 30% des um 100000 CHF gekurzten

Mehrwerts.

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements ver-
wendet.

Art. 3a
Erhebung einer Mehrwertab-
gabe

Art. 3b
Ertréage



Hinweise und Erlduterungen

Kernzonen allgemein § 50 PBG

Die 'Gemeinsamen Bestimmungen' gelten flir alle drei Kernzonen:
Kronenstrasse, Sihlau, Ober-Leimbach.

zu Art. 4

» Dachformen § 49 PBG
Dachflachenfenster:
Rahmenmass = Lichtmass des festen Dachfensterrahmens

* Besondere Gebdude § 273 PBG

zZu Art. 7

Die Bewilligungspflicht bei Renovationen soll die Beeintrdchtigung der Bausubstanz durch unpassende Anstriche, quar-
tierfremde Materialien, etc. verhindern.

Bauliicken oder die Beseitigung baulicher Bestandteile der Umgebung kénnen das Strassen- und Quartierbild wesent-
lich stéren.

» Bewilligungspflicht § 309 lit c PBG

zu Art. 9 (Seite 11)

Als méssig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkbmmlicher Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bleiben und auf die (iblichen Arbeitszeiten wéhrend des Tages beschrénkt sind.

» Nichtanrechenbare Geschossfldche § 10 ABV
» Besondere Nutzungsanordnungen § 49a Abs. 3 PBG
§§ 18, 20 ABV

Den Nutzungszonen werden entsprechend ihrer Larmempfindlichkeit Empfindlichkeitsstufen geméss Art. 43 LSV zuge-
ordnet. Mit der Empfindlichkeitstufe Il gelten folgende Belastungsgrenzwerte:

Tag Nacht
* Planungswerte L in dB (A); fiir neue Anlagen und 60 50
unerschlossene Bauzonen
* Immissionsgrenzwerte L in dB (A); fiir Neubauten und 65 55

wesentliche Umbauten von Gebduden sowie die
Sanierung und Erweiterung bestehender Anlagen

* Alarmwerte L in dB (A); fiir Schallschutzmassnahmen 70 65
an bestehenden Gebéauden

10



Bauzonen

Kernzonen
1 Gestattet sind nur quartieribliche Dachformen.

2  Déacher sind mit Ziegeln einzudecken. Die Detailausbildung der Dach-
randabschlisse hat in der bei Altbauten Ublichen Weise zu erfolgen.

3 Einzelne, in der Dachflache liegende Fenster von maximal 0.30 m?
(Rahmenmass) sind zuldssig.

4  Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden Rechtecks auf-
zuweisen.

5  Grossflachige Mauerdurchbriiche, wie z.B. durchgehende Schaufens-
terfronten, sind nicht gestattet.

6 Fir Fassaden sind in der Regel Verputz, Holz und Natur- bzw. Kunst-
stein zu verwenden.

7  Fir besondere Gebaude gelten grundsatzlich die gleichen Gestaltungs-
anforderungen wie flr Hauptgebaude.

1  Die urspringliche Vielfalt und Kleinmassstablichkeit der Umgebungsge-
staltung sind zu erhalten bzw. zu erganzen. Strassenraum und Platze mit
zugehdrigen Vorgarten und Brunnenanlagen bilden Bestandteil des Ortsbil-
des. Sie sind so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

2  Abstellplatze und Zufahrten zu Garagen sind unter Wahrung der Ver-
kehrssicherheit so anzulegen und zu gestalten, dass sie die fur das Ortsbild
wesentlichen Aussenraume nicht beeintrachtigen.

Bei Ersatzbauten und Umbauten knnen untergeordnete Abweichungen von
den verbindlichen Massen und von der bisherigen Erscheinung gestattet o-
der angeordnet werden, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der
Hygiene oder der Verkehrssicherheit liegt.

1 Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialien oder deren Farb-
gebung sowie die Beseitigung wesentlicher Gestaltungselemente bei Aus-
senrenovationen sind bewilligungspflichtig. Sie werden bewilligt, wenn die
davon berlhrten Gestaltungsvorschriften erflllt sind.

11

Gemeinsame
Bestimmungen

Art. 4
Gestaltung der Gebdude

Déacher

Fenster

Fassaden

Besondere Gebéude

Art. 5
Gestaltung der Umgebung

Art. 6
Abweichungen bei
Ersatzbauten

Art. 7
Aussenrenovationen und
Abbriiche
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2  Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebung ist bewilligungspflichtig. Er darf bewilligt wer-
den, wenn dadurch kein Zustand entsteht, der das Ortsbild beeintrachtigt o-
der wenn die Erstellung des Ersatzbaues gesichert ist.

Kernzone Kronenstrasse

Die Kernzone Kronenstrasse bezweckt die Beibehaltung der gewachsenen
Dorfstruktur und die Erhaltung und Erganzung des charakteristischen Orts-
bildes im Quartier Kronenstrasse.

1  Zugelassen sind Wohnungen sowie massig stérende Betriebe. Es gilt
die Larmempfindlichkeitsstufe llI.

2  DerWohnanteil muss mindestens 50% der dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden Geschossflache betragen.

1  Die im Kernzonenplan kreuzgerasterten Gebaude dirfen nur umgebaut
werden, wobei Gebaudeprofil und Erscheinung beizubehalten sind. Bei die-
sen Gebauden sind bauliche oder wesentliche gestalterische Anderungen an
charakteristischen Elementen auch im Gebaudeinnern bewilligungspflichtig.
Vorbehalten bleibt ein weitergehender Schutz des ganzen Objektes oder ein-
zelner Teile mittels Schutzverfligung. Ein Abbruch ist nur zuldssig, wenn die
Erhaltung der Bausubstanz unzumutbar ist und durch den Ersatzbau eine
mindest gleichwertige ortsbauliche Situation geschaffen wird.

2 Die im Kernzonenplan bezeichneten ortsbaulich wichtigen Gebaude
dirfen umgebaut oder durch Neubauten ersetzt werden. Solche Ersatzbau-
ten dirfen das Ausmass des bestehenden oberirdischen Gebaudevolumens
nicht Gberschreiten. Standort, Stellung und Form dieser Gebaude sind unab-
hangig von Abstandsunterschreitungen zu wahren oder zu tbernehmen.

3  Die Ubrigen bestehenden Bauten diirfen umgebaut oder durch Neubau-
ten nach Art. 11 ersetzt werden. Bei Umbauten kann das Gebaudevolumen
um max. 10% erweitert werden, soweit dies wohnhygienische oder ortsbau-
liche Griinde erfordern und keine Uberwiegenden nachbarlichen Interessen
entgegenstehen.

1 Neu- und Anbauten dirfen die im Kernzonenplan bezeichneten Gebau-
deperimeter nicht Gberstellen, ausgenommen sind besondere Gebaude so-
wie abstandsfreie Gebaude und Gebaudeteile.

13

Art. 8
Zweck

Art. 9
Nutzweise

Art. 10
Um- und Ersatzbauten

Art. 11
Neubauten



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 11 (Seite 11) und Art. 15

» Besondere Gebdude Art. 42 BZO, § 273 PBG

» Abstandsfreie Gebdude Art. 43 BZO, § 269 PBG

* Geschosse §§ 275, 276 PBG

* Gebdudehbhe (Mass, Messweise) Art. 44 BZO, §§ 278 - 280 PBG
* Bauweise (Definition) § 31 ABV

zu Art. 12

Giebellukarnen Schleppgauben

/ |
)2

Als nicht stérend gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach in Wohnquartiere passen und keine erheblich grésseren Aus-
wirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

zu Art. 14 und zu Art. 17

Als méssig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bleiben und auf die (iblichen Arbeitszeiten wéhrend des Tages beschrénkt sind.

* Nichtanrechenbare Geschossfldche § 10 ABV
» Besondere Nutzungsanordnungen § 49a Abs. 3 PBG, §§ 18, 20 ABV

Den Nutzungszonen werden entsprechend ihrer Lirmempfindlichkeit Empfindlichkeitsstufen geméss Art. 43 LSV zuge-
ordnet. Mit der Empfindlichkeitstufe Il gelten folgende Belastungsgrenzwerte:

Tag Nacht
» Planungswerte L in dB (A); fiir neue Anlagen und 55 45
unerschlossene Bauzonen
* Immissionsgrenzwerte L in dB (A); fiir Neubauten und 60 50

wesentliche Umbauten von Geb&uden sowie die
Sanierung und Erweiterung bestehender Anlagen

* Alarmwerte L in dB (A); fiir Schallschutzmassnahmen 70 65
an bestehenden Gebéauden



2 Die grauen Flachen innerhalb der Perimeter bezeichnen die erwinschte
Lage und Grundrissform von Neubauten. Davon kann abgewichen werden,
wenn eine ortsbaulich gleichwertige Losung erreicht wird. Das hochstzulas-
sige Mass der mit Hauptbauten Uberbaubaren Flache ist im Kernzonenplan
bezeichnet.

3  Zulassig sind die Vollgeschosszahl gemass Kermzonenplan und zwei
Dachgeschosse.

4  Fir Neubauten mit zwei Vollgeschossen gilt eine zuldssige Gebaude-
hdéhe von 7.0 m.

1 Fur Neubauten ist die erwinschte Haupffirstrichtung im Kernzonenplan
bezeichnet.

2  Dachaufbauten zur Belichtung und Belliftung des ersten Dachgeschos-
ses sind zulassig in Form von Giebellukarnen und Schleppgauben. Die Front
und die seitlichen Wande der Dachaufbauten sind bezlglich Ausmass, Ma-
terial und Farbe auf das Hauptdach und das darunterliegende Gebaude ab-
zustimmen.

Kernzone Sihlau

Die Kernzone Sihlau bezweckt die Erhaltung der raumlichen und baulichen
Struktur der Wohnsiedlung, umfassend die Wohnhauser in ihrer ausseren
Gestalt und Erscheinung, namentlich die Dachformen sowie die Vorgarten
und den Strassenraum als Gesamtheit.

Zugelassen sind Wohnungen. Nicht stérende Betriebe sind bis 20% der dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden Ge-
schossflache gestattet. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe .

1 Bestehende Bauten dirfen nur unter Beibehaltung der bisherigen Lage
und Stellung, ihrer ausseren Abmessungen und Dachformen umgebaut oder
ersetzt werden. Dacheinschnitte und zusatzliche Dachaufbauten sind nicht
zulassig.

2 Andere Um- und Neubauten sind nicht gestattet, ausgenommen beson-
dere Gebaude sowie abstandsfreie Gebaude und Gebaudeteile. Besondere
Gebaude sind gestalterisch von den Hauptbauten abzusetzen, damit die ein-
zelnen Baukdrper klar lesbar bleiben.

15

Art. 12
Dachgestaltung

Art. 13
Zweck

Art. 14
Nutzweise

Art. 15
Ersatzbauten
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Kernzone Ober-Leimbach

Die Kernzone Ober-Leimbach bezweckt die Erhaltung und Erganzung des ehe-
maligen Weilers Ober-Leimbach in seiner raumlichen und baulichen Struktur.

Zugelassen sind Wohnungen. Nicht stdorende Betriebe sind bis 20% der dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden Geschoss-
flache gestattet. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe .

1 Die im Kernzonenplan kreuzgerasterten Gebaude durfen nur unter Beibe-
haltung von Lage, Gebaudeprofil und Erscheinung umgebaut oder ersetzt wer-
den. Vorbehalten bleibt ein weitergehender Schutz der ganzen Objekte oder ein-
zelner Teile mittels Schutzverfigung.

2  Die Ubrigen bestehenden Gebaude kénnen im Sinne von Abs. 1 umgebaut
oder ersetzt werden. Statt dessen kénnen auch Neubauten gemass Art. 19 er-
stellt werden.

1 Neubauten sind ungeachtet der Abstandsvorschriften auf die im Kernzonen-
plan bezeichneten Baufluchten zu stellen.

2 Die im Kernzonenplan bezeichnete Baubegrenzungslinie darf nicht Gberstellt
werden. Von dieser Bestimmung ausgenommen sind besondere Gebaude sowie

abstandsfreie Gebaude und Gebaudeteile.

3  Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

« Uberbauungsziffer fir Hauptgebaude 20%
« Uberbauungsziffer einschliesslich besondere

Gebaude 25%
* Vollgeschosse 3
» Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl 2
* Gebaudehodhe 8.5m
» Grenzabstand 3.5m

4  Die geschlossene Bauweise ist gestattet, wenn an ein bestehendes Ge-
baude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

1 Die Haupffirstrichtung der Hauptgebaude muss senkrecht zum Hang verlau-
fen.

2  Dachaufbauten zur Belichtung und Beliftung des ersten Dachgeschosses
sind zulassig in Form von Giebellukarnen und Schleppgauben. Die Front und die
seitlichen Wande der Dachaufbauten sind bezuglich Ausmass, Material und
Farbe auf das Hauptdach und das darunterliegende Gebaude abzustimmen.
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Art. 16
Zweck

Art. 17
Nutzweise

Art. 18
Ersatzbauten

Art. 19
Neubauten

- Stellung

- Grundmasse

- Bauweise

Art. 20
Dachgestaltung

- Firstrichtung

- Dachaufbauten



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 19 (Seite 15), Art. 23 und Art. 24

» Besondere Gebdude Art. 42 BZO, § 273 PBG

» Abstandsfreie Gebdude Art. 43 BZO, § 269 PBG

+ Uberbauungsziffer §§ 254, 256, 259 PBG

* Geschosse §§ 275, 276 PBG

* Gebdudehbhe (Mass, Messweise) Art. 44 BZO, §§ 278 - 280 PBG

* Grenzabstand §§ 260 - 274 PBG, §§ 21, 22 ABV
* Bauweise (Definition) § 31 ABV

zu Art. 20 (Seite 15)
'Senkrecht zum Hang' heisst: Firstrichtung ungefdhr im rechten Winkel zu den Héhenlinien des Hanges.

Dachaufbauten: vgl. Hinweis BZO zu Art. 12

Quartiererhaltungszone allgemein § 50 a PBG

zu Art. 22

Als nicht stérend gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach in Wohnquartiere passen und keine erheblich grésseren Aus-
wirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

Als méssig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bleiben und auf die (iblichen Arbeitszeiten wédhrend des Tages beschrénkt sind.

» Nicht anrechenbare Geschossfldche § 10 ABV
* Besondere Nutzungsanordnungen § 49a Abs. 3 PBG, §§ 18, 20 ABV

Den Nutzungszonen werden entsprechend ihrer Ldrmempfindlichkeit Empfindlichkeitsstufen geméss Art. 43 LSV zuge-
ordnet. Es gelten folgende Belastungsgrenzwerte:

ES I ES Il
Tag Nacht Tag Nacht
* Planungswerte L in dB (A); fiir neue Anlagen und 55 45 60 50
unerschlossene Bauzonen
* Immissionsgrenzwerte L in dB (A); fiir Neubauten 60 50 65 55

und wesentliche Umbauten von Gebaduden sowie die
Sanierung und Erweiterung bestehender Anlagen

* Alarmwerte L in dB (A); fiir Schallschutzmass- 70 65 70 65
nahmen an bestehenden Geb&duden
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3  Dacheinschnitte sind nur im ersten Dachgeschoss und nur in Ecklagen
(Trauf-/Giebelfassade) zugelassen. Sie sind bezlglich Ausmass und Gestal-
tung auf das Dach, das darunterliegende Gebaude und die Umgebung abzu-
stimmen.

Quartiererhaltungszone

Die Quartiererhaltungszonen bezwecken die Erhaltung, zeitgemasse Erneu-
erung und Erganzung bestehender Bebauungen.

1 Zugelassen sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe bis 30% der
dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
Geschossflache. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe II.

2 In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten sind nicht stérende und
massig stérende Betriebe bis 50% der dem Wohnen, Arbeiten oder sonst
dem dauernden Aufenthalt dienenden Geschossflache zuldssig. Es gilt die
Larmempfindlichkeitsstufe lIl.

1 Veranderungen sind so zu gestalten, dass zusammen mit der Umge-
bung eine gute Gesamtwirkung entsteht und soweit vorhanden die Einheit-
lichkeit der Bebauung mit zugehdriger Umgebungsgestaltung gewahrleistet
bleibt. Zu beachten sind dabei insbesondere die bauliche Struktur und der
architektonische Ausdruck (gepragt durch Stellung, Form, Proportionen, Di-
mensionen, Dachgestaltung und Fassadengliederung) bestehender und
neuer Gebaude sowie die Gestaltung der Aussenraume.

2 Im Quartier Buni ist die geschlossene Bauweise gestattet, wenn an ein
bestehendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Quartiererhaltungszone QE Buni Grundstrasse

* Vollgeschosse 2 3

* Dachgeschosse 0 1

* Gebaudehohe 6m 9m
* Firsthohe 3m 5m
» Gebaudelange fur Hauptgebaude - 12m
» Gebaudebreite fur Hauptgebaude 8m 12m
* Kleiner Grundabstand 5m 4m
* Grosser Grundabstand 7m 7m
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- Dacheinschnitte

Art. 21
Zonenzweck

Art. 22
Nutzweise

Art. 23

Gestaltung

Bauweise

Art. 24
Grundmasse



Hinweise und Erlduterungen

Zentrumszone

« Allgemein § 51 PBG

» Besondere Gebidude Art. 42 BZO, § 273 PBG
* Abstandsfreie Gebédude Art. 43 BZO, § 269 PBG
* Grenzbau §§ 287 - 291 PBG

zu Art. 25 und Art. 28

* Ausnlitzungsziffer §§ 254, 255, 259 PBG, §§ 9, 10 ABV

+ Geschosse §§ 255 Abs. 2, 275, 276 PBG, § 9 ABV
* Grenzabstand §§ 260 - 274 PBG, §§ 21, 22 ABV

* Gebdudehbhe (Mass, Messweise) Art. 44 BZO, § 280 PBG

zu Art. 26

Den Nutzungszonen werden entsprechend ihrer La&rmempfindlichkeit Empfindlichkeitsstufen geméss Art. 43 LSV zuge-
ordnet. Mit der Empfindlichkeitstufe Il gelten folgende Belastungsgrenzwerte:

Tag Nacht

* Planungswerte L in dB (A); fiir neue Anlagen und 60 50
unerschlossene Bauzonen

* Immissionsgrenzwerte L in dB (A); fiir Neubauten und 65 55

wesentliche Umbauten von Gebduden sowie die
Sanierung und Erweiterung bestehender Anlagen

» Alarmwerte L in dB (A); fiir Schallschutzmassnahmen 70 65
an bestehenden Gebauden

* Grenzabstand, kantonalrechtliches

Minimum: 3.5 m § 270 PBG
zu Art. 27
» Besondere Nutzungsanordnungen § 49a Abs. 3 PBG, §§ 18, 20 ABV
* Bauweise § 31 ABV
zu Art. 28

In den Zonen W3 und W4 sind bei erreichter Vollgeschosszahl zusétzlich keine Dachgeschosse mit Wohn-, Schlaf-
oder Arbeitsrdumen zuldssig. Dach- oder Untergeschosse kénnen als Ersatz fiir Vollgeschosse erstellt werden (§ 276
Abs. 2 PBG). Fiir die Berechnung der Ausnlitzungsziffer gelten sie aber als Vollgeschosse (§ 9 ABV). Siehe dazu auch
Darstellung im Anhang I.
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Zentrumszone

Zentrumszone W Z0 ZQ
+ Zulassige Ausnutzungsziffer % 110 85 100
» Vollgeschosse 5 4 5
« Dachgeschosse bei erreichter

Vollgeschosszahl 1 1
* Grenzabstand in m 6 6 6
* Gebaudehdhe in m 16 14 16
* Firsthdhe in m 4 4 0

1 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe 1.

2 Im Erdgeschoss gelten die kantonalrechtlichen Vorschriften.

1 Im Erdgeschoss sind strassenseits keine Wohnungen zulassig.

2  Der Wohnanteil betragt mindestens 30%. Er kann reduziert oder fallen-
gelassen werden, wenn trotz zweckmassiger Grundrissanordnung die Immis-
sionsgrenzwerte fur das Wohnen nicht eingehalten werden kénnen.

3 Die Hoéhenlage des Erdgeschosses ist auf das Trottoirniveau auszurich-
ten.

4  Die geschlossene Bauweise ist gestattet, wenn an ein bestehendes Ge-
baude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Wohnzonen

Wohnzone W2 W3 W4 WG
* Ausnutzungsziffer % 30 50 70 70
* Vollgeschosse 2 3 4 4

» Dachgeschosse bei er-
reichter Vollgeschosszahl 1 - - 1

 Grenzabstande inm

- Kleiner Grundabstand 5 5 6 6
- Grosser Grundabstand 9 9 10 10
« Gebaudehohe in m 7 9 12 14
* Firsthohe in m 4 3 3 4
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Art. 25
Grundmasse

Art. 26
Gemeinsame
Bestimmungen

Art. 27
Bestimmungen
Zentrum West

Art. 28
Grundmasse



Hinweise und Erlduterungen

Wohnzonen allgemein § 52 PBG
zu Art. 29
* Mehrldngenzuschlag (Messweise) §§ 23 - 25, 27 Abs. 2 ABV
* Bauweise, geschlossene
Uberbauung (Definition) § 31 ABV

Als nicht stérend gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach in Wohnquartiere passen und keine erheblich grésseren Aus-
wirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

Als méssig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bleiben und auf die lblichen Arbeitszeiten wdhrend des Tages beschrdnkt sind.

» Nicht anrechenbare Geschossfldche § 10 ABV
* Besondere Nutzungsanordnungen § 49a Abs. 3 PBG, §§ 18, 20 ABV

Den Nutzungszonen werden entsprechend ihrer Larmempfindlichkeit Empfindlichkeitsstufen geméss Art. 43 LSV zuge-
ordnet. Es gelten folgende Belastungsgrenzwerte:

ES I ES I
Tag Nacht Tag Nacht
* Planungswerte L in dB (A); fiir neue Anlagen und 55 45 60 50
unerschlossene Bauzonen
* Immissionsgrenzwerte L in dB (A); flir Neubauten 60 50 65 55

und wesentliche Umbauten von Gebduden sowie
die Sanierung und Erweiterung bestehender Anlagen

» Alarmwerte L in dB (A); flir Schallschutzmass- 70 65 70 65
nahmen an bestehenden Geb&uden

» Spiel- und Ruheflachen § 248 PBG

Bei der Ausgestaltung von Kinderspielpldtzen und Freizeitanlagen sind die qualitativen Anforderungen einschléagiger
Normen und Richtlinien (z.B. der Pro Juventute) zu beachten.

zu Art. 30
*  Nutzweise § 52 PBG
» Schutz gegen Einwirkungen § 226 PBG

Als méssig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bleiben und auf die lblichen Arbeitszeiten wdhrend des Tages beschrdnkt sind.

» Besondere Nutzungsanordnungen § 49a Abs. 3 PBG, §§ 18, 20 ABV
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1 Der grosse Grundabstand gilt gegenuber der langeren Gebaudeseite mit
den meisten Wohnraumen. Der kleine Grundabstand gilt gegentber den Gbri-
gen Gebaudeseiten.

2  Die Grundabstande dirfen je weggelassenem Vollgeschoss um 1 m her-
abgesetzt werden, wenn dabei die zuldssige Gebaudehdhe um mindestens 2
m unterschritten wird. Eine nachtragliche Aufstockung ist nicht zulassig.

3  Bei Gebaudelangen von mehr als 15 m ist der Grundabstand um /4 der
Mehrlange, jedoch hdchstens um 6 m heraufzusetzen. Betragt der Abstand
zwischen Hauptbauten weniger als 7 m, werden die Fassadenlangen zur Be-
messung des Mehrlangenzuschlages zusammengerechnet.

4  Die geschlossene Uberbauung ist gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

5 Nichtstorende Betriebe bis 20% der dem Wohnen, Arbeiten oder sonst
dem dauernden Aufenthalt dienenden Geschossflache sind gestattet. Es gilt
die Larmempfindlichkeitsstufe .

6 Indenim Zonenplan bezeichneten Gebieten sind nicht stdrende und mas-
sig stérende Betriebe bis 50% der dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dau-
ernden Aufenthalt dienenden Geschossflache zulassig. Hier gilt die LArmemp-
findlichkeitsstufe llI.

7 Bei am Hang gestaffelten Bauten sind flir die Geschosszahl die Verhalt-
nisse im jeweiligen Vertikalschnitt entscheidend.

8  Spiel- und Ruheflachen flir Mehrfamilienhduser mit Gber vier Wohnungen
sollen mindestens 20% der dem Wohnen dienenden Geschossflache betra-
gen. Bei Aus- und Erganzungsbauten kann diese Flache reduziert werden.

1 In der Wohnzone mit Gewerbe WG sind massig stérende Betriebe zulas-
sig. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il

2  Fuir dauernd gewerblich genutzte, eingeschossige Gebaudeteile entfallt
der Mehrlangenzuschlag und der grosse Grundabstand findet keine Anwen-
dung. Die Gebaudehohe dieser Gebaudeteile darf 4.0 m und die Gesamthohe
5.5 m nicht Ubersteigen.

3 Die Wohnnutzung darf 4/5s der zulassigen Ausniitzung nicht tberschreiten.
4  Der Gewerbeanteil darf maximal '/> der dem Wohnen, Arbeiten oder sonst
dem dauernden Aufenthalt dienenden Geschossflache betragen. Er kann er-

hoéht werden, wenn trotz zweckmassiger Grundrissanordnung die Immissions-
grenzwerte flr das Wohnen nicht eingehalten werden kénnen.
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Art. 29

Gemeinsame

Bestimmungen

- Grosser und kleiner
Grundabstand

- Herabgesetzter
Grundabstand

- Mehrldngenzuschlag

- Bauweise

- Nutzweise

- Terrassenhéuser

- Spiel- und Ruheflachen

Art. 30
Wohnzone mit Gewerbe
WG

- Nutzweise

- Gewerbeerleichterung

- Nutzungsanordnung



Hinweise und Erlauterungen

Industriezonen allgemein

zu Art. 31

* Baumassenziffer
* Ausnltzungsziffer
* Geschosse

* Freiflachenziffer

* Gebdudehdhe

zu Art. 32

* Absténde, Grenz- und Gebdudeabstand

zu Art. 33 und Art. 34

§§ 56 - 59 PBG

§§ 258, 259 PBG, § 12 ABV

§§ 254, 255, 259 PBG, §§ 9, 10 ABV
§§ 275, 276 PBG

§§ 257, 259 PBG, § 11 ABV

Art. 44 BZO, §§ 58, 280 PBG

§§ 260 - 274 PBG

Als méssig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebe-
triebe bleiben und auf die lblichen Arbeitszeiten wdhrend des Tages beschrdnkt sind.

Den Nutzungszonen werden entsprechend ihrer Ldrmempfindlichkeit Empfindlichkeitsstufen geméss Art. 43 LSV zuge-

ordnet. Es gelten folgende Belastungsgrenzwerte:

* Planungswerte L in dB (A); flir neue
Anlagen und unerschlossene Bauzonen

» Immissionsgrenzwerte L in dB (A); fir
Neubauten und wesentliche Umbauten
von Gebéuden sowie die Sanierung und
Erweiterung bestehender Anlagen

» Alarmwerte L in dB (A); fiir Schallschutz-
massnahmen an bestehenden Geb&duden

» Zulassigkeit Handels - und
Dienstleistungsgewerbe;

Ausschluss bestimmter Betriebsarten
* Zulassigkeit von Wohnungen

* Fahrzeugabstellplatze

ES I ES I ES IV

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
55 45 60 50 65 55
60 50 65 55 70 60
70 65 70 65 75 70

§ 56 Abs. 3 PBG

§ 56 Abs. 4 PBG
§ 242 - 247 PBG

Einzelheiten und Bedarfswerte sind in der Verordnung lber Fahrzeugabstellpldtze geregelt.

* Ausstattung und Ausriistung

« Gemeinschaftsunterkiinfte

Zone fiir éffentliche Bauten allgemein

§§ 3 und 4 ABV
§10BBV |

§ 60 PBG
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Gewerbezonen

Gewerbezone G1 G2 G3
« Baumassenziffer m?3/ m? 3.0 4.5 6.0
* Ausnutzungsziffer flr

Blrogebaude % 80 100 120
» Vollgeschosse flr Burogebaude 4 4 5

Freiflachenziffer % 15 15 15
* (Gebaude- oder Gesamthoéhe

bis First m 15 15 18

1 FUr zoneninterne Grenz- und Gebaudeabstande gelten die kantonal-
rechtlichen Vorschriften. Gegenlber Grundstticken in Wohnzonen gelten de-
ren Grenzabstande.

2  Die geschlossene Bauweise ist zuldssig, der Grenzbau nur mit schriftli-
cher Zustimmung des betreffenden Nachbarn.

1 In den Gewerbezonen sind massig stérende Betriebe zulassig; es gilt
die Larmempfindlichkeitsstufe Ill. In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet
Sood sind auch stark stérende Betriebe zulassig; dort gilt die Larmempfind-
lichkeitsstufe IV.

2 Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind zugelassen, sofern eine
zweckmassige Ausstattung und Ausriistung sowie die Erschliessung flr das
ganze Teilgebiet gesichert ist. Die erforderlichen Fahrzeug-Abstellplatze
mussen mehrheitlich unterirdisch angelegt oder Uberdeckt werden.

3  Provisorische Gemeinschaftsunterkilnfte fur voribergehend angestellte
Betriebsangehorige sind zulassig.

4 Betriebe, die unverhaltnismassigen Motorfahrzeugverkehr auslésen,
sind nicht zulassig.

Zone fur 6ffentliche Bauten

1 Gegenulber angrenzenden Zonen gelten die dort massgeblichen Grenz-
abstande, fur die Zone im Tal findet der Mehrhéhenzuschlag gegenuber der

zweigeschossigen Wohnzone W2 keine Anwendung.

2 Allgemein gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il, fir die Sportanlagen Tfi
die Larmempfindlichkeitsstufe .
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Art. 31
Grundmasse

Art. 32

Gemeinsame Bestim-
mungen

- Absténde

- Bauweise

Art. 33
Nutzweise

Art. 34
Zone fiir offentliche Bauten

- Grenzabstinde

- Larmempfindlichkeit



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 35

» Erholungszone allgemein §§ 61, 62 PBG

+ Uberbauungsziffer §§ 254, 256, 259 PBG
* Familiengartenh&duser (Definition) §§ 8, 18 BBV Il

» Abstandsfreie Gebaude § 269 PBG

Den Nutzungszonen werden entsprechend ihrer Larmempfindlichkeit Empfindlichkeitsstufen geméass Art. 43 LSV zuge-
ordnet.

Als Erlebnisbauernhof wird ein Landwirtschaftsbetrieb verstanden, der neben den fiir die landwirtschaftliche Nutzung
erforderlichen Bauten und Anlagen auch solche zur Information und Freizeitgestaltung der Bevélkerung (z.B. Kleintier-
haltung) umfasst.
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Erholungszonen

1 In der Erholungszone S sind Sport- und Freizeitanlagen sowie diesen
Zwecken dienenden Bauten zuldssig. Es gilt eine zuladssige Uberbauungszif-
fer von 10%. Die zulassige Gebaude- oder Gesamthohe bis First betragt 6 m
und fur saisonale Gebdude 10 m. Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe lII.

2 In der Erholungszone F sind Familiengarten zulassig. Pro Garten darf
eine Uberdeckte Baute mit einer Grundflache von maximal 8 m? und einer
Hohe von hdchstens 2.5 m erstellt werden. Weiter zulassig sind gemein-
schaftliche Bauten und Anlagen die dem Betrieb des Familiengartenareals
dienen. Es gilt die LA&rmempfindlichkeitsstufe IlI.

3 In der Erholungszone E sind Anlagen und Bauten fur den Betrieb des
Erlebnisbauernhofes (z.B. Tierhaltung, Reitanlage) zulassig. Erweiterungen,
Um- und Ersatzbauten sind im Ausmass des um einen Viertel erweiterten
heute bestehenden oberirdischen Gebaudevolumens zuldssig. Es gilt die
Larmempfindlichkeitsstufe lIl.

4 In der Erholungszone R sind Reitstallungen mit den dazugehdrigen An-
lagen zulassig. Bei Um- und Ersatzbauten darf das bestehende oberirdische
Gebaudevolumen um hdchstens einen Viertel vergrossert werden.

5 In der Erholungszone A sind allmendartige Nutzungen zulassig. Fur be-
stehende Gebaude sind bei Um- und Ersatzbauten das bestehende Volumen
und die heutige Nutzung gewahrleistet. Es qilt die Larmempfindlichkeitsstufe
Il.

6 Bauliche und landschaftsverandernde Massnahmen in der Erholungs-
zone Q setzen ein von der Baubehotrde verabschiedetes, gesamtraumliches
Gestaltungs- und Schutzkonzept voraus. Zugelassen sind Bauten und Anla-
gen flr quartierbezogene Freizeit- und Erholungseinrichtungen. Bestehende
Gebaude kdénnen im Ausmass ihrer oberirdischen Gesamtvolumen umge-
baut oder ersetzt werden. Die Gesamthohe fir neue Gebaude darf 4 m, bei
Schragdachern 5 m, nicht tGbersteigen und der Abstand gegeniber benach-
barten Bauzonen muss mindestens 5 m betragen. Es gilt die Larmempfind-
lichkeitsstufe II.
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Art. 35
Erholungszone S

Erholungszone F

Erholungszone E

Erholungszone R

Erholungszone A

Erholungszone Q



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 36

Die Arealiiberbauung erhéht den Anordnungs- und Gestaltungsspielraum fiir gréssere Uberbauungen. Sie muss daftir
strengere qualitative und quantitative Anforderungen erfiillen. Arealiiberbauungen kénnen auch bereits (iberbaute
Grundstiicke umfassen, wenn die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen geniigt.

* Arealiiberbauungen §§ 69 - 73 PBG, § 8 ABV

Hinweis:
Fiir private Gestaltungspldne, welche den fiir Arealiiberbauungen im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht (iber-
schreiten, genligt die Zustimmung des Stadltrates.

* Zustimmung zu privaten § 86 PBG
Gestaltungspldnen
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Weitere Festlegungen

1 Arealiberbauungen sind in der Zone W3 zulassig.

2  Die Mindestarealflache betragt 4'000 m2. Bei bestehenden Uberbauun-
gen ist das als Einheit gestaltete Areal vollumfanglich einzubeziehen.

3  Es ist ein zusatzliches Vollgeschoss und eine um 1.5 m gréssere Ge-
baudehdhe zulassig.

4  Erganzungs-, Ersatz- und wesentliche Umbauten bestehender Areal-
Uberbauungen sind zuldssig, sofern sie nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsatzen erfolgen und den erhéhten Anforderungen an Arealliberbauun-
gen gemass PBG gentigen. Kleinere Ausbauten innerhalb des bestehenden
Volumens, geringflgige Volumenerweiterungen zugunsten der Wohnqualitat
(z.B. fir Gemeinschaftseinrichtungen) und energetischer Verbesserungen
sind auch im Ublichen Baubewilligungsverfahren zulassig.

Bei bestehenden, unter Beanspruchung von Sonderbauvorschriften erstell-
ten Uberbauungen richten sich Erganzungs-, Ersatz- und Umbauten nach
Art. 36 Abs. 4.
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Art. 36
Arealiiberbauungen

Zulgssigkeit

Erforderliche
Arealflache

Grundmasse

Behandlung
bestehender
Arealiiberbauungen

Art. 37

Behandlung nach
Sonderbauvorschriften
erstellter Uberbauungen



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 38

» Fahrzeugabstellpldtze §§ 242 - 247 PBG
Einzelheiten und Bedarfswerte sind in der Verordnung (iber die Fahrzeugab-
stellplatze geregelt.

* Kehrrichtbeseitigung § 249 PBG, § 38 BBV |

zu Art. 39

» 'Wesentliche Terrainverdnderung' § 309 Abs.1 fPBG, § 1c BVV

richtet sich sinngeméss nach

zu Art. 40

» Sonnenenergie § 49 Abs. 2e PBG

* Heizungen § 295 PBG, § 15BBV |
zu Art. 41

» Abstandsverschérfung gegeniiber § 14 BBV Il

Gebdauden mit brennbaren Aussenwénden
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Erganzende Bauvorschriften

1  Die Zahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sowie die Beteiligung an
Gemeinschaftsanlagen wird durch kommunale Verordnung bestimmt.

2 Bei Mehrfamilienhdusern sind an geeigneten Standorten genligend
grosse, leicht zugangliche Abstellrdume fir Fahrrader und Kinderwagen be-
reit zu stellen.

3  Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten von Wohnhausern sind wo
mdglich fir die Kompostierung geeignete Flachen auszuweisen.

Gebaude sind so in das Gelande einzupassen, dass das an das Gebaude
angrenzende, gewachsene Terrain nicht wesentlich verandert werden muss.

Bei der Planung von Uberbauungen ist auf eine bezliglich passiver und akti-
ver Sonnenenergienutzung gunstige Anordnung von Bauten, Grundrissen
und Dachflachen zu achten.

Die kantonalrechtliche Abstandsverscharfung gegeniber Gebauden mit
brennbaren Aussenwéanden findet in den Zonen W2, W3, W4, QE und den
Kernzonen keine Anwendung.

1  Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind zulassig bis zu einer
Uberbauten Flache von 40 m?2 oder bei Parzellen Gber 500 m?2 bis 8% der
anrechenbaren Grundflache.

2 Besondere Gebaude dirfen an die Grenze gestellt werden, wenn sie

nicht mehr als einen Drittel der nachbarlichen Grenze beanspruchen oder
gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebaude angebaut werden.

Fir abstandsfreie Gebaude gemass § 269 PBG gilt gegenuber Strassen und
Wegen ohne Verkehrsbaulinien ein minimaler Grenzabstand von 3.5 m.
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Art. 38

Ausstattung

- Abstellfléchen fiir Mo-
torfahrzeuge

- fiir Fahrrader und Kin-
derwagen

- Kompostierung

Art. 39
Terrainverdnderungen

Art. 40
Nutzung der
Sonnenenergie

Art. 41
Gebéudeabstand
bei brennbaren
Aussenwénden

Art. 42
Besondere Gebéude

Art. 43
Grenzabstand
abstandsfreier Geb&ude



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 44

» Gebéudehbhe §§ 278 - 280 PBG
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Die Verkehrsbaulinien sind fur das Mass der Gebaudehohe nicht zu beach-
ten.

Innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Immissionsbereiches NIS sind
empfindliche Nutzungen gemass Art. 3 Abs. 3 Verordnungen uber den
Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV SR.814.710) nicht zulassig.

Schlussbestimmungen

Mit dem Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung werden aufgehoben:
* Bau- und Zonenordnung der Stadt Adliswil vom 11. Dez. 1985
» Teilzonenplan Sihlhof vom 9. Dez. 1987
* Sonderbauvorschriften fur verdichtete Siedlungsformen
« vom 11. Dez. 1985

Die Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der regierungsratlichen Genehmigung in inkraft.
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Art. 44
Gebéaudehbhen

Art. 44a
Immissionsbereich NIS

Art. 45
Aufhebung bisherigen
Rechts

Art. 46
Inkrafttreten



Ubersichtsplan

o

¢

zweigeschossige Wohnzone mit Sonderbauvorschriften
fiir verdichtete Siedlungsformen

34



Kanton Zurich
Stadt Adliswil

Sonderbauvorschriften
far verdichtete Siedlungsformen

Vom Gemeinderat festgesetzt am 5. April 1995
Vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 2932 genehmigt
am 4. Oktober 1995

Der Gemeinderat von Adliswil erlasst, gestutzt auf §§ 79 ff des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7.9.1975 sowie unter Vorbehalt vorgehen-
den eidgendssischen und kantonalen Rechts, die nachstehenden Sonder-
bauvorschriften:

1 Mit diesen Sonderbauvorschriften sollen die Voraussetzungen fur
Wohniberbauungen in verdichteter Bauweise mit hoher Siedlungsqualitat
geschaffen werden, welche besonders gut gestaltet, sorgfaltig in die Umge-
bung eingepasst, sowie zweckmassig erschlossen, ausgestattet und ausge-
rustet sind.

2  Ausserdem werden angestrebt:

» unterschiedliche Bewohner- und Eigentumsstrukturen,

* eine o6kologisch wertvolle Aussenraumgestaltung (z.B. standortgerechte
Bepflanzung, geringe Bodenversiegelung, Fassaden- und Dachbegru-
nung),

» eine flachensparende Erschliessung fiir den Motorfahrzeugverkehr,

* eine umweltschonende Energieversorgung und rationelle Energienut-
zung,

+ die Verwendung von umweltfreundlichen Baumaterialien.

1 Die Sonderbauvorschriften gelten fiir die vier im Ubersichtsplan be-
zeichneten Teilflachen Egg, Mulimatten-Stig, Rifert und Wil der zweigeschos-
sigen Wohnzone.

2  Bei Erfullung der nachstehenden Bedingungen kann auf Arealen mit ei-
ner Mindestflache von 4'000 m? von den Vorschriften der allgemeinen Bau-
und Zonenordnung vom 5.4.1995 uber die Wohnzone W2 gemass nachste-
henden Bestimmungen abgewichen werden.
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Art.1
Zweck

Art. 2
Geltungsbereich

Wirkung und
Mindestarealflache



Hinweise und Erlduterungen

zu Art. 3
» Ausniitzungsziffer §§ 254, 255, 259 PBG, §§ 9, 10 ABV
» Geschosse §§ 275, 276 PBG
* Gebdudehbhe (Mass, Messweise) Art. 44 BZO, § 280 PBG
* Grenzabstand Art. 28 BZO

§§ 260 - 274 PBG, §§ 21, 22 ABV
zu Art. 4

Das verlangte einheitliche Konzept beinhaltet (nebst den in Art. 4 und 5 umschriebenen Anforderungen) insbesondere,
dass die einzelnen Teilgebiete beziiglich Siedlungsstruktur (Anordnung der Gebdude, Aussenraumbildung) und archi-
tektonischer Gestaltung (Geb&udeform, Fassadengestaltung) nach einheitlichen Grundsétzen auszufiihren sind.

zu Art. 6

Bei der Anordnung und Ausgestaltung der Bauten sind soweit als méglich die Grundsétze einer passiven Energiege-
winnung mitzuberticksichtigen.

Die Energie fiir die Warmwasseraufbereitung soll zu mindestens 20% aus erneuerbaren Energien oder Abwérme stam-
men. Fir Heizungen ist § 295 PBG zu beachten.

Dabei sind soweit als méglich die Prioritdten der kantonalen Energieplanung zu beachten:

1.

Ortsgebundene hochwertige Abwérme
Abwérme aus Kehrichtverbrennungsanlagen und anderen Industrien, die ohne Hilfsenergien direkt verteilt und ge-
nutzt werden kénnen

Ortsgebundene niederwertige Abwédrme und Umweltwdrme
Abwérme aus Abwasserreinigungsanlagen und Industrien sowie Wérme aus Fliissen, Seen und Grundwasser, die
vor der Nutzung mittels Warmepumpen auf ein hbheres Temperaturniveau gebracht werden

Leitungsgebundene fossile Energietrdger
Gasversorgung fiir Siedlungsgebiete mit hoher Energiedichte (= 1°600 MWh / ha.a); fiir grssere Beziiger ist der
Einsatz von gasbetriebenen WKK anzustreben

Regional verfiigbare erneuerbare Energietrdger
Einsatz von einheimischem Energieholz in Einzelanlagen oder Quartierheizzentralen (Holzschnitzelfeuerungen mit
Wérmeverbund)

Ortlich ungebundene Umweltwérme
Umweltwérme aus der Umgebungsluft, der Sonnenenergie und der Geothermie

Frei einsetzbare fossile Energietrdager
Konventionelle Warmeerzeugung mit Heizél
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1 Die zulassige Ausnltzungsziffer betragt 50%. Sie hat im Minimum 40%
zu betragen.

2  Essind 3 Vollgeschosse ohne zusatzlich anrechenbares Dachgeschoss
zuldssig. Die zulassige Gebaudehdhe betragt 9 m und die Firsthdhe 3 m.

3  Die arealinternen Grenz- und Gebaudeabstande kdnnen bis auf die kan-
tonalrechtlichen Mindestmasse herabgesetzt werden.

1 Die Uberbauung ist nach einem einheitlichen Konzept zu erstellen und
so zu gestalten, dass zusammen mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung eine gute Gesamtwirkung entsteht. Bei der Beurteilung ist insbeson-
dere auf die Lage, die hdhenmassige Einordnung, die kubische Gliederung
und den architektonischen Ausdruck der Bauten zu achten.

2  Rund 5% der Wohneinheiten sind behindertengerecht auszugestalten.

3 Es sind gemeinschaftliche Spiel- und Ruheflachen anzulegen sowie
Raume fur Freizeit und Begegnung zu schaffen. Das erforderliche Ausmass
bestimmt die Baubehdrde unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Wohn-
form und Bewohnerstruktur. Sie sind sorgfaltig zu gestalten und dauernd der
Gemeinschaft zu erhalten.

4  An die Umgebungsgestaltung sind hohe Anforderungen zu stellen. Ins-
besondere:

» sind die Aussenraume gestalterisch klar der o&ffentlichen, halb-6ffentli-
chen und privaten Nutzung zuzuordnen,

» ist eine gute Durchgrinung mit hochstdmmigen Baumen und eine na-
turliche Gestaltung zu achten. Dabei sind fir die Bepflanzung vorwie-
gend standortgerechte und einheimische Arten zu wahlen,

» st der Versiegelungsanteil der Béden auf ein Minimum zu beschranken.

Die Erschliessung hat moglichst flachensparend zu erfolgen. Die erforderli-
chen Motorfahrzeugabstellplatze sind mehrheitlich Uberdeckt oder unterir-
disch zusammenzufassen.

Fir die vorgesehene Uberbauung ist ein Energiekonzept zu erstellen. Dabei
ist auf eine moglichst geringe Umweltbelastung und einen sparsamen Ener-
gieverbrauch zu achten.

Die Sonderbauvorschriften treten am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der regierungsratlichen Genehmigung inkraft.
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Art. 3
Grundmasse

Art. 4
Siedlungsgestaltung
und Wohnumfeld

Art.5
Erschliessungsgrundsétze

Art. 6
Energiekonzept

Art. 7
Inkrafttreten



Abkilirzungsverzeichnis:

aGF

NVF

PBG

PP

ZR

Anrechenbare Geschossfldche

Anzurechnen sind alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden oder hierflir verwend-
baren Rdume (unter Einschluss der dazugehérigen Erschliessungsfléchen und
Sanitdrrdume samt inneren Trennwénden) in Voll-, Unter- und Dachgeschossen.
Nettoverkaufsflache

Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich

Gesetz (iber die Raumplanung und das &ffentliche Baurecht vom 7.9.75,

revidiert am 1.9.91 und 1.9.95

Parkplatz, Abstellplatz fiir Personenwagen

Abstellplatz fiir Zweirdder
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Kanton Zurich
Stadt Adliswil

Verordnung uber Fahrzeugabstellplatze

Vom Gemeinderat festgesetzt am 11. Marz 1992
Vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 2467 genehmigt
am 12. August 1992

Die Stadt Adliswil erlasst, gestiitzt auf die einschlagigen Bestimmungen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7.9.1975 und unter Vorbehalt
des vorgehenden eidgendssischen sowie kantonalen Rechts, die nachste-
hende Verordnung:

. Allgemeines

Diese Verordnung regelt flir das ganze Gebiet der Stadt Adliswil die

Einzelheiten beziglich:

a) Bestimmung der Zahl der minimal erforderlichen und maximal zulassi-
gen Fahrzeugabstellplatze;

b) Bestimmung der Zahl der erforderlichen Zweiradabstellplatze;

c) Beteiligung an privaten und stadtischen Gemeinschaftsanlagen;

d) Ersatzabgabe und Parkraumplanung;

e) Aufnung eines Fonds zur Schaffung von Parkraum.

Soweit das kommunale oder kantonale Recht nichts Besonderes bestimmen,
obliegt die Anwendung dieser Verordnung der Baubehorde.

Bei Neu-, Um- und Erweiterungsbauten sowie bei Nutzungsanderungen ist
die Pflicht zur Schaffung bzw. Anpassung von Abstellplatzen gemass §§ 242
ff PBG zu erflllen.

Il. Berechnung der Parkplatzzahl
Die Zahl der Abstellplatze (gemass § 242 PBG) wird nach Benutzerkatego-

rien der Parkplatze aufgrund der Nutzungsart der Bauten und Anlagen ermit-
telt. Bruchteile von 0.5 und mehr werden dabei aufgerundet.
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Art. 1
Geltungsbereich
und Inhalt

Art. 2
Zustéandigkeit

Art. 3
Erstellungspflicht

Art.4
Ermittlung des
Normbedarfs
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2 Der Normbedarf wird aufgrund der folgenden spezifischen Bedarfswerte
fur Personenwagen-Abstellplatze (PP) ermittelt:

Wohnungen, EFH

1 PP pro Wohnung;
Fir Wohnungen > 80 m2:
1 PP pro 80 m? aGF

Abstellplatze Bewohner Besucher
fur oder und
Nutzungsart Beschaftigte Kunden
Wohnen

1 PP pro 4 Wohnungen M

Verkaufsgeschifte
Lebensmittel

Nicht-Lebensmittel

Ausstellungen

1 PP pro 150 m? aGF

1 PP pro 100 m? aGF

%

1 PP pro 12 m2 NVF
mind. 1 PP pro 20 m? aGF ©)

1 PP pro 60 m? aGF

@)

Gastbetriebe
Restaurant, Café
Konferenzraume, Sali
Hotel

1 PP pro 40 Sitzplatze

1 PP pro 7 Zimmer

1 PP pro 6 Sitzplatze
1 PP pro 10 Sitzplatze
1 PP pro 2 Zimmer

Dienstleistungen,
Biiro, Verwaltungen
publikumsintensive
publikumsorientierte

nicht publikumsorientiert

Gewerbe, Industrie
Fabrikation

1 PP pro 100 m? aGF

1 PP pro 60 m2 aGF

1 PP pro 60 m2 aGF

1 PP pro 150 m? aGF

1 PP pro 60 m? aGF @

1 PP pro 100 m2 aGF ©®)

1 PP pro 400 m2 aGF ®

1 PP pro 300 m?2 aGF

Spezialnutzungen

Kino, Kultstatten, Saal-
bauten, Schulen, Kran-
kenhauser, Sportanlagen,
Alters- und Pflegeheime,
Alterssiedlungen, etc.

()

(1) Gilt ab 4 Wohnungen (bei 3 Wohnungen keine PP, bei 4
Wohnungen 1 PP, bei 8 Wohnungen 2 PP etc.)

Guterumschlag separat

Werden von Fall zu Fall bestimmt (aufgrund SNV-Norm)

z.B. Praxen, Coiffeur, Reisebliro

@)
®)
) z.B. Schalterbetriebe (Anteile von Banken, Poststellen)
®)
©® z.B. kaufmannischer Betrieb, Handel, Verwaltung
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aGF = anrechenbare GF
NVF = Nettoverkaufsflache
PP = Parkplatze, Abstellplatze

fur Personenwagen
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1 Entsprechend der Klassenzugehdrigkeit des betroffenen Gebietes wird
die Zahl der Personenwagen-Abstellplatze in % des Normbedarfs gemass
der nachfolgenden Tabelle festgelegt. Der Mindestwert legt die Zahl der mi-
nimal erforderlichen Fahrzeugabstellplatze fest (Pflichtplatze); der Hochst-
wert die Zahl der maximal zulassigen Fahrzeugabstellplatze. Im Rahmen die-
ser Minimal- und Maximalvorschrift kann der Bauherr die zu erstellende Park-
platzzahl frei bestimmen.

Benutzerkategorie Bewohner Besucher Beschaftigte
Kunden

Guteklasse min. max. min. max. min. max.
OeV-Erschliessung % % % o o o
Klasse 1 50 80 40 60 35 50
Klasse 2 70 100 50 80 50 75
Klasse 3 80 120 70 100 70 100
Keine Glteklasse 100 150 100 120 100 120

2  Die Zuteilung der Glteklassen der OeV-Erschliessung wird im
beiliegenden Situationsplan festgehalten; dieser ist integrierender
Bestandteil dieser Verordnung.

3 Die Baubehorde kann flr Fahrzeuge, die ausschliesslich Betriebszwe-
cken dienen, die Zahl der maximal zulassigen Abstellplatze angemessen er-
hoéhen oder wenn eine Flache flr zeitlich auseinanderliegende Parkierungs-
bedirfnisse verfligbar ist, die Zahl der erforderlichen und zulassigen Abstell-
platze angemessen reduzieren.

Bei 6ffentlichen Bauten und Anlagen sowie grosseren Parkierungsanlagen
sind Parkplatze fur Behinderte einzurichten und zu signalisieren. Deren An-
zahl wird von Fall zu Fall aufgrund der jeweiligen Nutzung festgelegt.

Die Baubehdrde bestimmt die erforderliche Zahl an Zweirad-Abstellplatzen
(ZR) unter Bericksichtigung der oértlichen Verhaltnisse aufgrund der folgen-
den Richtwerte:

» flr Mehrfamilienhdauser und Wohnsiedlungen:
1 ZR pro 40 m? aGF

« fir Verkaufsgeschafte, Dienstleistungs-, Gewerbe- und
Industriebetriebe:
mindestens 1 ZR pro 2 PP

() PP = Normbedarf fiir Personenwagen-Abstellplatze gemass Art. 4
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Art. 5
Ermittlung des
massgeblichen Bedarfs

Art. 6
Abstellplétze fiir
Behinderte

Art. 7
Anzahl erforderlicher
Zweirad-Abstellplédtze



Fallbeispiel: Wohn- und Geschaftshaus FANTASIA

Anhang 2

Ermittlung des Normbedarfs an Fahrzeugabstellplatzen und der Zahl erforderlicher Zweiradabstell-

platze
Nutzungsarten Normbedarf Zweiradabstellplatze *
des Wohn- und (gemass Art. 4)
Geschaftshauses Beschaftigte Besucher
Bewohner Kunden
10 Wohnungen 15.0 25 30
aje 120 m? aGF
Bank-Filiale
Verwaltung 800 m? aGF 13.3 2.0 8
Schalter 160 m? aGF 1.6 2.6 2
Backerei 0.7 5.0 3
100 m? aGF
Schuh- und Kleiderladen 3.0 5.0 4
300 m? aGF
Disponible Gewerbeflache 20.0 3.0 12
1'200 m? aGF
Total nach Beniitzer-
54 20
kategorien (gerundet)
Total 74 59

* erforderliche Zahl an Zweiradabstellplatzen (unabhangig von der Giteklasse der OeV-Erschliessung) ge-

mass Art. 7
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lll. Anordnung und Sicherstellung der Abstellplatze

1 Die Abstellplatze fir Besucher und Kunden sind gut zuganglich anzu-
ordnen. Diese sind als solche zu kennzeichnen und von Dauerparkierern frei-
zuhalten.

2  Garagenvorplatze durfen angerechnet werden, sofern die beanspruchte
Flache nicht fir weitere Zugange oder Erschliessungen zu dienen hat.

3 Zweiradabstellplatze fur Bewohner und Beschéaftigte sind mdglichst
nahe bei den Zugangen anzuordnen und sie sollen gegen Witterungsein-
flisse geschutzt werden.

1 Wenn flir die Errichtung von Abstellplatzen Vorgarten, Innenhéfe oder
wertvoller Baumbestand geopfert werden missten und dies dem Wohn- oder
Ortsbildschutz zuwiderlauft, kann die Erstellung von offenen Abstellplatzen
begrenzt oder untersagt werden.

2  In solchen Fallen muss die Beteiligung an Gemeinschaftsanlagen erfol-
gen oder eine Ersatzabgabe gemass Art. 13 ff geleistet werden.

Liegen die Abstellplatze nicht auf dem pflichtigen Baugrundstiick selbst, so
ist der dauernde Bestand der Abstellplatze durch Anmerkung einer 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankung vor Baubeginn sicherzustellen. Die Ab-
stellplatze sind bis spatestens zum Bezug des Bauobjektes zu erstellen.

1  Abstellplatze sind verkehrsgerecht anzulegen. Sie haben sich gut ins
Siedlungsbild einzuordnen. Die Baubehdrde kann die Bepflanzung mit Bu-
schen, Hecken und hochstammigen Baumen verlangen.

2  Die Parkplatzfelder sind nach Moglichkeit mit einem wasserdurchlassi-
gen Belag (z.B. Rasengittersteine, Mergel) zu versehen.

IV. Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsanlagen im Sinne dieser Verordnung sind Anlagen fiir Abstell-

platze, die fir die Benltzer verschiedener Grundstlicke bestimmt sind und
diesen fest zugewiesen werden.
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Art. 8
Lage der Abstellplétze

Art. 9
Baubeschrénkung
flr Abstellplatze

Art. 10
Sicherstellung

Art. 11
Gestaltung der
Abstellplétze

Art. 12
Begriff



Massgeblicher Bedarf an Fahrzeugabstellpldtzen in den verschiedenen OeV-Giteklassen

Nutzungsarten In OeV-Giiteklasse 1 In OeV-Giiteklasse 2 In OeV-Giiteklasse 3
des Wohn-und (gemass Art. 5) (gemass Art. 5) (gemass Art. 5)
Geschaftshau-
ses Bew./Besch. Bes./Kunden | Bew./Besch. Bes./Kunden Bew./Besch. Bes./Kunden

Min. Max. Min. Max. Min. Max. Min. Max. Min. Max. Min. Max.
10 Wohnungen 75 12.0 1.0 1.5 10.5 15.0 1.3 2.0 12.0 18.0 1.8 25
aje 120 m? aGF
Bank-Filiale
Verwaltung 4.7 6.7 0.8 1.2 6.7 10.0 1.0 1.6 9.3 13.3 1.4 2.0
800 m? aGF
Schalter 160 m2 0.6 0.8 1.0 1.6 0.8 1.2 1.3 2.1 1.1 1.6 1.8 2.6
aGF
Backerei 02 04 | 20 30 | 04 05 | 25 40 | 05 07 | 35 50
100 m?2 aGF
Schuh- und
Kleiderladen 1.1 15 | 20 3.0 15 23 | 25 40 | 2.1 30 | 35 50
300 m? aGF
Disponible 70 100 | 1.2 18 | 100 150 | 1.5 24 | 140 200 | 21 3.0
Gewerbeflache
1'200 m? aGF
Total nach
Benlitzerkatego- 21-31 8-12 30-44 10- 16 39-57 14 - 20
rien (gerundet)
Total

29 -43 40 - 60 53-77

(Min. - Max.)
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1 Wer die minimal erforderliche Anzahl Abstellplatze auf seinem Grund-
stiick oder in ndtzlicher Entfernung nicht selber erstellen kann oder darf,
muss sich im Umfang der fehlenden Abstellplatze an einer Gemeinschafts-
anlage beteiligen, sofern eine solche Mdglichkeit innerhalb nutzlicher Entfer-
nung besteht.

2  Wer sich an einer Gemeinschaftsanlage zu beteiligen hat, ist verpflich-
tet, einen Beitrag an die Bau-, Betriebs- und Unterhaltskosten gemass den
Vorschriften fur Gemeinschaftswerke (§§ 223 ff PBG) zu leisten.

1  Bereits erfolgte Beteiligungen an einer Gemeinschaftsanlage sind vor
Baubeginn nachzuweisen. Andernfalls ist die Pflicht zur Beteiligung an einer
bestimmten Gemeinschaftsanlage mittels einer 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken, wobei vor Baubeginn eine
Sicherstellung in der mutmasslichen Hohe der Beteiligung zu leisten ist.

2  Gemeinschaftsanlagen missen bei Bezug des pflichtigen Bauobjektes
im Bau stehen und voraussichtlich ein Jahr danach benutzbar sein. Andern-
falls ist eine Ersatzabgabe gemass Art. 15 bis 17 zu leisten.

V. Ersatzabgabe

1 Kann oder darf ein Grundeigentimer die minimal erforderliche

Anzahl Abstellplatze gemass Art. 5 nicht selber schaffen und kann er sich bis
zum Bezug der pflichtigen Baute auch nicht gemass Art. 12 ff an einer Ge-
meinschaftsanlage beteiligen, so hat er fiir nicht erstellte Pflicht-Abstellplatze
eine Ersatzabgabe gemass § 246 PBG zu bezahlen.

2  Schuldner der Ersatzabgabe ist der jeweilige Grundeigentimer.

1 Vor Baubeginn ist die Pflicht zur Zahlung einer Ersatzabgabe mittels ei-
ner offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anzumer-
ken.

2  Erfolgt die Sicherstellung nicht bereits nach Art. 14, hat die Baubehérde
eine Sicherstellung in der Hohe der voraussichtlich zu leistenden Ersatzab-

gaben anzuordnen, die vor Baubeginn zu leisten ist.

3 Die Ersatzabgaben sind vor dem Bezug des pflichtigen Bauobjektes zu
zahlen.
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Vorgehens-Schema
zur Bestimmung der erforderlichen Parkplatzzahl

Dieses Schema ist der Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatz-Bedarfes der Direktion der offentlichen Bauten des
Kantons Zirich vom Juni 1990 entnommen und wurde sinngemass an das revidierte PBG angepasst. Es zeigt die
erforderlichen Arbeitsschritte zur Bestimmung des «massgeblichen Bedarfes».

Verordnungsstufe

}

Normbedarf
(grenzbedarf gemass VSS)
Bruttobedarf an Fahrzeugabstellplatzen

!

Beriicksichtigung der drtlichen Verhéltnisse
a) Erschliessung durch den offentlichen Verkehr
(Guteklassen der OeV-Erschliessung)
ortsbauliche und weitere Besonderheiten
(z.B. Ortsbildschutz, Strassenkapazitaten)

}

Massgeblicher Bedarf
(effektiver Bedarf gemass VSS)
fir in kommunalen Erlassen bezeichnete Gebiete

b)

4 N

Mindestwert (in % des Normbedarfes)
Zahl der erforderlichen Abstellplatze

Héchstwert (in % des Normbedarfs)
Zahl der zulassigen Abstellplatze

\ J

Bewilligungsstufe

/

\

Prifung besonderer &rtlicher Verhaltnisse:
- Entgegenstehende oéffentliche Interessen
(z.B. Objektschutz in Altstadten)
- Realerfullung (auf eigenem Grundstlck oder in
Gemeinschaftsanlagen) nicht moglich oder nicht zumutbar

!

Ersatzabgabe
Alifallige Festlegung einer vollen
oder anteilsmassigen Ersatzabgabe

o /

Erlduterungen:

Erstellungspflicht bei Neubauten, wesentlichen Umbauten und
Nutzungsanderungen (§ 243 PBG).

Zahl der Abstellplatze als Ausgangsgrosse in Abhdngigkeit der
konkreten Ausnitzung und Nutzweise des Grundstiicks (§ 242
PBG). Der Normbedarf soll etwa den VSS-Grenzbedarfswerten SN
640 601 a entsprechen.

Berlicksichtigung des Angebots des éffentlichen Verkehrs und
der ortlichen Verhaltnisse (§ 242 PBG).

Rechtsgrundlage bildet insbesondere § 242 Abs. 2 PBG:

Besteht ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse, insbesondere des
Verkehrs oder des Schutzes von Wohngebieten, Natur- und
Heimatschutzobjekten, Luft und Gewéssern, kann die Zahl der
erforderlichen Platze tiefer angesetzt und die Gesamtzahl begrenzt
werden.

Beurteilung des Einzelfalles (im Rahmen der Baubewilligung):
Kriterien und Verfahren beziiglich Gemeinschaftsanlagen und
Ersatzabgaben richten sich nach §§ 242 bis 247 PBG. Vorbehalten
bleiben besondere Regelungen fir UVP-pflichtige Bauten und
Anlagen.

Die Ersatzabgabe muss erhoben werden, sofern der Mindestwert
des reduzierten Bedarfs nicht erstellt werden muss oder darf
(§ 246 PBG).
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1 Kann und darf der Grundeigentimer nach Zahlung der Ersatzabgaben
die erforderliche Anzahl Abstellplatze ganz oder teilweise beschaffen, so kann
er die geleisteten Ersatzabgaben entsprechend dem Anteil der erstellten Ab-
stellplatze zurtickfordern.

2  Die Ruckerstattung erfolgt mit Zins gemass § 4 PBG.

3  Der Ruckforderungsanspruch erlischt nach 5 Jahren vom Bezug
der parkplatzpflichtigen Bauten, Gebaudeteilen und Anlagen an gerechnet.

VI. Parkraumplanung und Parkraumfonds

1 Der Stadtrat fihrt eine Parkraumplanung, die den veranderten Verhaltnis-
sen jeweils angepasst und dann der Offentlichkeit zur Kenntnis gebracht wird.

2 Diese soll mindestens enthalten:
» bestehende und geplante Parkierungsanlagen,
* bestehende und geplante Gemeinschaftsanlagen und &ffentliche
Parkierungsanlagen,
* bestehende, die maximal zulassige Zahl Ubersteigende Abstellplatze,
* mutmassliche Bedarfswerte an zusatzlichen Abstellplatzen
fur Teilgebiete.

1  Die Mittel des Parkraumfonds sind gemass § 247 PBG zu verwenden.

2  Der Parkraumfonds wird geaufnet durch:
a) die Ersatzabgaben;
b) allfallige Betriebsiiberschiisse der mit Fondsmitteln erstellten
Abstellplatze;
c) allfallige Ertrage des Fonds;
d) allfallige Einlagen der Stadt.

1 Im Rahmen der in der Gemeindeordnung vorgeschriebenen Zustandig-
keit entscheiden der Stadtrat, der Gemeinderat oder das Volk lber die Ver-
wendung der Fondsmittel.

2 Die Verwaltung des Fonds erfolgt durch die Finanzabteilung der Stadt Ad-
liswil.

VII. Inkrafttreten

Diese Verordnung wird nach ihrer Genehmigung durch den Regierungsrat
vom Stadtrat inkraft gesetzt. Auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens wird die

Verordnung uber Fahrzeugabstellplatze vom 11. Dezember 1985 ausser
Kraft gesetzt.
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Anhang

Gestaltungsmoglichkeiten und Berechnung der Ausnutzungsziffer aufgrund der zulassigen
Geschosszahl

In Zonen mit zulassigem Dachgeschoss

Beispiel W2: 2 Vollgeschosse, 1 Dachgeschoss, Gebaudehdhe: 7 m, Firsthdhe: 4 m

nicht anrechenbare

max. 4 m Nutzfldache
IRALRNAREN
o anrechenbare
I ..
J Nutzfliche
max. 7m
__7/_

i

Die Nutzflache im Dachgeschoss ist nur soweit anrechenbar, als sie die Flache Uberschreitet, die sich bei
gleichmassiger Aufteilung der gesamten zulassigen Ausniitzung auf die zuldssige Vollgeschosszahl ergabe.

In Zonen ohne zulassiges Dachgeschoss bei erreichter Vollgeschosszahl

Beispiel W3: 3 Vollgeschosse, kein Dachgeschoss, Gebaudehéhe: 9 m, Firsthéhe: 3 m

max. 3 m

max. 9 m

.

A

Die Gestaltung und Nutzungsverteilung ist innerhalb der 3 Geschosse und der durch Gebaude- und Firsthohe
gebildeten Mantellinie frei. Vollgeschosse kdnnen durch Dachgeschosse ersetzt werden. Samtliche Ge-
schossflachen sind fur die Ausnutzungsziffer anrechenbar.

51



