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Kanton Zurich
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Die Gemeinde Embrach erlasst, gestitzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG), den
seitherigen Anderungen und unter Vorbehalt abschliessender Re-
gelungen durch eidgendssisches und kantonales Recht, nachste-
hende Bau- und Zonenordnung.

|. Zonenordnung

Artikel 1 Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht von Waldareal oder
Ubergeordneten Nutzungszonen erfasst ist, in folgende Zonen ein-
geteilt:

Bauzonen
- Kernzonen
- 2-geschossig K2
- Betzental KB
- Quartiererhaltungszonen
- Quartiererhaltungszone 2 Q2
- Quartiererhaltungszone 4 Q4
- Zentrumszonen
- Zentrumszone 4 Z4
- Wohnzonen
- Wohnzone, 1-geschossig W1A
-Waohnzone, 1-geschossig W1B
- Wohnzone 2 A1 W2A1
- Wohnzone 2 A2 W2A2
- Wohnzone 2-geschossig B wW2B
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung, 2-geschessig WG2
- Wohnzone 3-geschessig W3
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung, 3-geschessig WG3
- Wohnzone 4-geschessig W4
- Gewerbe- und Industriezonen
- Gewerbezone G
- Industriezone A IA
- Industriezone B IB
- Zone fur 6ffentliche Bauten OeB
- Erholungszonen
- Erholungszone A EA
- Erholungszone B EB
- Erholungszone C EC
- Kommunale Freihaltezone F
- Reservezone R
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Artikel 2 Anordnungen innerhalb der Bauzonen

Innerhalb der Bauzonen werden mit raumlich begrenzten Anwen-
dungsbereichen folgende weiteren Anordnungen getroffen:

a) Bestimmungen Uber Volumen, Bau- und Nutzweise:
- Zulassung von massig stérendem Gewerbe in Wohnzonen
: i | el
b) Weitere Festlegungen:
- Waldabstandslinien
- Gewasserabstandslinien
- Arealliberbauung
- Gestaltungsplanpflicht
- Aussenantennen.

Artikel 3 Massgebliche Plane

' Fur die Abgrenzung der Zonen und fir Anordnungen innerhalb

der Bauzonen ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

2 Die Wald- und Gewisserabstandslinien sind in den Ergén-

zungsplanen Massstab 1:1000 dargestellt.

® Fir die besonderen Anordnungen in der Kernzone gelten fol-

gende Kernzonenplane (1:1000):
- Dorf {Feit-Nerd)
Dorf(Teil-Siid
o1 .

- Gstein

* Die Kernzonenplane gehen dem allgemeinen Zonenplan vor.

® Der Zonenplan, die Kernzonenplane und die Ergénzungsplane

sind Bestandteile der Bau- und Zonenordnung.

® Diein Abs. 1 — 3 genannten, rechtsverbindlichen Plane liegen in

der Gemeindekanzlei auf.

Die mit der Bau- und Zonenordnung abgegebenen Plane sind nicht
rechtsverbindlich.
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Artikel 4 Empfindlichkeitsstufen

Fur die Nutzungszonen gelten, gestitzt auf die Art. 43 Abs. 1 und
44 der Larmschutzverordnung, folgende Empfindlichkeitsstufen

(ES):

Zone

ES

Kernzone K2

Kernzone KB
Quartiererhaltungszone Q2
Quartiererhaltungszone Q4
Zentrumszone Z4
Wohnzone W1A
Wohnzone W1B
Wohnzone W2A1 / W2A2
Wohnzone W2B
Wohnzone W3

Wohnzone W4

Wohnzone gemass § 52 Abs. 3 PBG
massig stérendes Gewerbe zulassig

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3
Gewerbezone

Industriezone |1A

Industriezone 1B

Zone fur 6ffentliche Bauten OeB
Erholungszone EA

Erholungszone EB

Erholungszone EC

Freihaltezone F

*

Zonenplan

Einzelne Parzellen oder Parzellenteile mit ES 1l gemass Eintrag im

Il
Il
Il
Il
A
V=
I
Il
Il
Il
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Il. Zonenvorschriften
A1 Kernzone K2

Artikel 4.1 Allgemeine Bestimmungen

' Die Kernzone K2 bezweckt den Schutz des Ortsbildes. Dabei ist

die ortsbauliche Eigenart und Einheit sowie die kubische Gliede-
rung der Bauten zu bewahren.

2 Bei allen baulichen und die Nutzung betreffenden Vorkehrungen

an bestehenden Gebauden, bei Neubauten und an Freiflachen ist
auf eine gute Gesamtwirkung und Einordnung zu achten. Ebenso
ist die Wirkung auf den Strassenraum zu bertcksichtigen. Die An-
forderungen gelten ebenfalls fir Materialien und Farben.

® Bei Bauprojekten mit besonders guter Einordnung und Gestal-

tung kdnnen Abweichungen von den materiellen Vorschriften Gber
die Dachform zugelassen werden. Fur ein derartiges Bauvorhaben
ist ein Fachgutachten einzuholen, welches die besonders gute Ein-
ordnung und Gestaltung des Vorhabens bestatigt. Bei geschutzten
oder inventarisierten Gebauden geht die Umsetzung der Schutzan-
liegen vor.

Artikel 5 Ersatzbauten und entsprechende Umbauten

' Die in den Kernzonenplanen schwarz gekennzeichneten Ge-

baude oder Gebaudeteile missen in ihrer kubischen Erscheinung
erhalten bleiben. Umbauten oder Ersatzbauten dirfen nur an der
bisherigen Stelle und in den Ausmassen des bestehenden Altbau-
es Gebaudes erstellt werden. Sie missen zudem die wesentlichen
gestalterischen Elemente des Alibaues bestehenden Gebaudes
Ubernehmen. Das Ausmass wird durch die vorhandenen Gebau-
degrundflachen sowie durch die bestehenden Gebaude- und First-
héhen bestimmt.

2 Gebaude, deren Giebel- und Trauffassaden in den Kernzonen-

planen mit einer Fassadenlinie gekennzeichnet sind, missen diese
Linie und die bisherige Gebaudehdhe sowie die wesentlichen ge-
stalterischen Elemente des Altbaues bestehenden Gebaudes
Ubernehmen.

Sie dirfen die kommunalen und kantonalen Massvorschriften nur
im bisherigen-Ausmass Umfang und im Ausmass des bestehenden
Gebaudes unterschreiten.

Dachvorspriinge, Balkone und dergleichen koénnen, sofern sie sich
bezlglich der Gestaltung gut in das gewachsene Ortsbild einfligen,
die Fassadenlinie Gberschreiten.
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® Alle librigen Gebaude diirfen ungeachtet von kantonalen und

kommunalen Massvorschriften an der bisherigen Stelle und in den
Ausmassen des bestehenden Altbaues Gebaudes um- und wie-
deraufgebaut werden, sofern sie das wesentliche Erscheinungsbild
beibehalten und sich gut in das gewachsene Ortsbild einfligen.

* Geringfiigige Abweichungen sind zuldssig oder kénnen ange-

ordnet werden, sofern dies im Interesse der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit, des Ortsbildschutzes, des Gewasserraumes
liegt oder fur die geadnderte Nutzweise des Gebaudes erforderlich
ist.

Artikel 5.1 Unterschutzstellungen
Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Artikel 6 Grundmasse fur Neubauten

Zone K2
Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2
Grenzabstand:

- allseitiger Grenzabstand min. 5.00 m
Gebaudehohe max. 7.50 m
Firsthohe max. 6.00 m
Gebaudelange max. 24.00 m
Gesamtlange max. 40.00 m

Artikel 7 Abstande

Die kantonalen Abstandsvorschriften fur Bauten mit brennbaren
Aussenwanden finden keine Anwendung.

Artikel 8 Stellung der Bauten

' Bauten haben sich in ihrer Gestaltung und Stellung gut in die

gewaehsene vorhandene Siedlungsstruktur einzuordnen.

2 Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze ist

gestattet oder kann verlangt bzw. festgelegt werden, wenn damit
eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird, die Vorschriften
der Larmschutzverordnung eingehalten und die Wohnhygiene so-
wie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.

10
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Artikel 9 Geschlossene Uberbauung

' Die geschlossene Uberbauung ist bis-zu-einer Gesamtlange-von

40.00-m gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.

2 Die Gebaudeunterteilung muss sichtbar bleiben.

Artikel 10 Dacher/Dachgestaltung

' Hauptgebdude haben Sattelddcher mit beidseitig gleicher Nei-

gung aufzuweisen. Die Dachneigung hat minimal 36° und maximal
50° alter Teilung zu betragen. Bei besonderen Gebauden im Sinne
des PBG sind auch Pultdacher zuldssig.

2 Soweit der Kernzonenplan Hauptfirstrichtungen erhalt bezeich-

net, sind sie diese einzuhalten.
3

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss in Form von

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf zusammen pro zusam-
menhangende Dachflache héchstens einen Viertel der betreffen-
den Fassadenlange betragen.

Die Frontfliche jeder einzelnen Giebellukarne darf max. 2.50 m?,
die von Schleppgauben max. 2.00 m? betragen.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

® Das Dach ist allseitig im ortskerniiblichen Masse vorspringend

auszugestalten. Die Dachabschlisse sind in traditioneller Weise
auszubilden.
6

Es sind einzelne Dachflachenfenster mit einer Glasflache von
maximal 8-30 0.50 m? zulassig.

Artikel 11 Fassadengestaltung

1 . . . .

Die Fassaden sind-in-Holz, Verputz oder als Riegelwerk auszu-
il Fireinzelne_Gebs o i hSi I
lassen- Verputze mit ortsfremden Strukturen vrd-grellen,—auffallen-
den-Farben sind unzulassig.

11
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3

Balkone und Lauben dirfen nicht Gber den Dachvorsprung hin-
ausragen.

Artikel 12 Umgebungsgestaltung

' Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei

Sanierungen oder Neubauten méglichst weitgehend zu Uberneh-
men.

2 Am gewachsenen Terrain sind mdglichst wenig Veranderungen

vorzunehmen. Die—Gebaude—sind-so—ins—TFerrain—einzufigen,—wie
coecorheddlnlishen sl o ne e

® Fir Fahrzeuge sind nach Méglichkeit Garagen oder Unterstinde

zu erstellen. Offene Abstellplatze sollen in erster Linie als Besu-
cherparkplatze dienen. Garagen, Unterstdnde und Abstellplatze
sind mdglichst unauffallig einzupassen.

* Es sind nur betriebseigene Reklamen in unaufdringlich wirken-

der Form gestattet.

Artikel 13 Bewilligungspflicht bei Abbriichen

' Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie baulichen

Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig.

2 Eine Abbruchbewilligung wird erteilt, wenn die Erstellung des

Ersatzbaues gesichert ist, oder wenn sich-der-Abbruch—richtun-

ginstig—auf-dasOrtsbild—auswirkt die Baullcke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt.

Artikel 14 Renovation

Die Gestaltungsvorschriften sind auch bei Renovationen einzuhal-
ten.

Artikel 15 Baumschutz

Die in den Kernzonenplanen eingetragenen Einzelbdume und
Baumgruppen sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Das
Fallen ist bewilligungspflichtig.

12
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Artikel 16 Nutzweise
Inder K ind missic stérende Betricl sssic.

Neben Wohnungen sind Buros, Ateliers, Praxen, Laden, Restau-
rants, Hotels und andere hochstens massig stdrende Betriebe zu-
18ssig.

A2 Kernzone Betzental KB
Artikel 16.1 Vorschriften

Es gilt ausschliesslich der rechtskraftige private Gestaltungsplan
Betzental vom 14. Dezember 2001.

A3 Quartiererhaltungszonen

Artikel 16.2 Zweck

' Die Quartiererhaltungszone Q2 bezweckt den Erhalt der Eigen-

art der wertvollen Siedlungsstruktur ,Wyler am Teich®“ sowie deren
sachgerechte und zeitgemasse Erneuerung.

2 Die Quartiererhaltungszone Q4 bezweckt den Erhalt der charak-

teristischen Siedlungsstrukturen sowie die sachgerechte Erneue-
rung und Erweiterung der Uberbauungen im Gebiet ,Im Feld / Kel-
lersacker / Eichenweg®.

Artikel 16.3 Ersatz-, Um- und Ausbauten

' Es sind nur Ersatzbauten, Umbauten und Ausbauten an der bis-

herigen Stelle und in den Ausmassen des bestehenden Gebdudes
gestattet. Das Ausmass wird durch die vorhandenen Gebau-
degrundflachen sowie durch die bestehenden Gebaude- und First-
hdéhen und / oder Gesamthdhen bestimmt. Vorbehalten bleiben Er-
weiterungen gemass Art. 16.4.

2 Die Bestimmungen (iber Ersatzbauten, Umbauten und Ausbau-

ten sind auch fir bestehende Hochhauser im Sinne von § 282 PBG
anwendbar.

Artikel 16.4 Erweiterungen

Ersatz-, Um- und Ausbauten dirfen das Ausmass der bestehenden
oberirdischen Baumasse zugunsten der Wohnqualitdt und energe-
tischer Verbesserungen Uberschreiten. Dabei sind Volumenerweite-
rungen bis zu maximal 15% der bestehenden oberirdischen Bau-
masse zulassig. Es gilt das Festsetzungsdatum des erstmaligen
Erlasses der Quartiererhaltungszone.

13
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Artikel 16.5 Gestaltung, Einordnung

Bauliche Veranderungen mussen die Einheitlichkeit der Bebauung
und eine gute Gesamtwirkung einschliesslich der Umgebung ge-
wabhrleisten.

Artikel 16.6 Nutzweise

Die Quartiererhaltungszonen sind fir das Wohnen bestimmt. Es
sind nur Gewerbebetriebe mit nicht stdrenden Auswirkungen zulas-
sig.

Artikel 16.7 Abbrlche

Abbriiche sind nur gestattet, sofern durch die entstehende Baulu-
cke das Quartierbild nicht gestdrt wird oder ein Neu- oder Ersatz-
bau vorgesehen und seine Realisierung gesichert ist.

Artikel 16.8 Sonderbauvorschriften fur die Quartiererhaltungs-
zone Q4

' Die Quartiererhaltungszone Q4 kann alternativ zu den Bestim-

mungen der Bau- und Zonenordnung nach den Sonderbauvor-
schriften gemass Artikel 16.8 Abs. 1 bis 6 Uberbaut werden. Soweit
die Sonderbauvorschriften keine anders lautenden Bestimmungen
enthalten, gelten die Vorschriften der Quartiererhaltungszone Q4
sowie alle weiteren in Zusammenhang mit dieser Zone stehenden
materiellen Bauvorschriften.

2 Die Sonderbauvorschriften erméglichen eine Verdichtung nach

innen verbunden mit dem Erhalt der vorhandenen Wohn- sowie der
stéddtebaulichen Qualitdt im Zusammenhang mit der gesamten
Quartiererhaltungszone Q4.

® Die Sonderbauvorschriften kdnnen beansprucht werden, wenn

folgende Voraussetzungen erflllt sind:

a) Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung sind besonders
gut zu gestalten sowie zweckmassig auszustatten und auszurts-
ten.

b) Das Bebauungskonzept ist in einem Gestaltungsplan gemass §§
83 ff. PBG festzuhalten.

c) Der Gestaltungsplan im Sinne von lit. b darf den Rahmen von
Bau- und Zonenordnung und Sonderbauvorschriften nicht tber-
schreiten.

* Wo eine zweckmassige und ortsbaulich gute Unterteilung des

Gebietes moglich ist, kbnnen mehrere Gestaltungspléane aufgestellt
werden. Diese kdnnen zeitlich getrennt festgelegt werden.

14
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® Grundmasse fiir die Sonderbauvorschriften und der dazuge-

hérenden Gestaltungsplane in der Quartiererhaltungszone Q4

Gebaude- und Gesamthohe max. m 16.50
Gebaude- und Gesamtlange max. m unbeschrankt
Baumassenziffer max. m*/m? 3.7
Grundabstand allseitig min. m 6.00

Allseitiger Grenzabstand fur besondere Gebaude
min. m 3.50

® Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse

ist innerhalb des zuldssigen Gebaudevolumens frei wahlbar.

A4 Zentrumszone Z4

Artikel 16.9 Zweck

Die Zentrumszone Z4 dient der Schaffung eines Zentrums fir Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen fir das Embrachertal.

Artikel 16.10 Grundmasse

' Zone Z4
Gebaude- und Gesamthohe max. m 16.50
Gebaudelange max. m 50.00
Baumassenziffer max. m*/m? 45
Freiflachenziffer min. % 15%
Grosser Grundabstand min. m 10.00
Kleiner Grundabstand min. m 5.00

Allseitiger Grenzabstand fur besondere Ge-
baude min. m 3.50

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse

ist innerhalb des zuldssigen Gebaudevolumens frei wahlbar.

Artikel 16.11 Geschlossene Uberbauung

' Die geschlossene Uberbauung ist in der Zentrumszone Z4 zu-

18ssig.

2 Vorbehalten bleibt die Zuganglichkeit fiir die 6ffentlichen Dienste

zu den rickwartigen Gebauden und Gebaudeteilen. Die hierfur er-
forderlichen Durchgange sind sicherzustellen.

15
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Artikel 16.12 Nutzweise

' Zulassig sind insbesondere Wohnungen, Hotels, Kongress- und

Versammlungszentren, Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Schulen und Ausbildungsstatten, Gewerbebetriebe mit héchstens
massig storenden Auswirkungen sowie offentliche Einrichtungen.

2 Der Wohnanteil darf maximal %/5 der zu Wohn- und Arbeitszwe-

cken anrechenbaren Gesamtnutzflache des Gebaudes betragen.

® Nicht gestattet sind Einkaufszentren im Sinne von § 5 Abs. 1

und 2 BBV Il sowie andere verkehrsintensive Einrichtungen.

B Wohnzonen

Artikel 17 Grundmasse

1

Zone WAA W4B  W2A1  W2A2 w2B  WG2' W3 WG3 w4
Slellgesshecoahlbmnae 4 4 2 2 2 2 3 3 4
Anrechenbare Dach-
gooehecoe o 4 4 4 4 2 2 2 2 4
Anrechenbare-Unter-
geschosse-max. 4 4 - - - - - - -
Baumassenziffer
Hauptgebaude
max. (m*/m?) 145 43 1.4 1.7 2.1 2.2 2.8 2.9 35
Zusatzliche Baumas-
senziffer’ max. (m*/m?) 045 0645 020 020 020 020 025 025 030
Freiflachenziffer min. 60% 55% 50% 50% 50% 50% 40% 40% 40%
Gebaudehdhe max. m 60 65 6.5 7.5 7.5 7.5 10.5 10.5 -
Gebaude- und Gesamt-
hohe max. m - - - - - - - - 13.5
Firsthohe max. m - - 5.0 - - - - - -
Grenzabstand:

- grosser Grundabstand

min. m 100 100 10.0 10.0 10.0 10.0 14.0 14.0 14.0
- kleiner Grundabstand

min. m 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 5.0 5.0 5.0 6.0
Allseitiger Grenzab-

stand fiir besondere

Gebaude min. m 35 35 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5
Gebaude- bzw. Ge-

samtlange max. m 200 200 20.0 24.0 24.0 24.0 40.0 40.0 40.0

" Bei Neubauten mit larmempfindlichen Raumen ist innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Gebietes die Einhaltung

des Planungswertes mit gestalterischen oder baulichen Massnahmen sicherzustellen.

? Die zusatzliche Baumassenziffer ist fiir Wintergarten, verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiz-

technische Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, vorgesehen (§ 13 lit. c ABV).

16
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> Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse

ist innerhalb des zuldssigen Gebaudevolumens frei wahlbar.

Artikel 18 Anrechenbares Untergeschoss

' In der Wohnzone W2A1 darf ein Untergeschoss jeweils maximal

auf 50% wven der gesamter betreffenden Fassadenlange sichtbar
sein.

2 |n der Wohnzone W2A1 sind Abtragungen Abgrabungen und
Aufschiuttungen um mehr als 2.00 m gegeniber dem gewachsenen
Terrain sind-in-denZoren- WA Aurd-WAB nicht gestattet. Von die-
ser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Garagen.

Artikel 20 Bauweise

In den Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung bis zur jewei-
ligen zonengemassen Gebaude- bzw. Gesamtlange gestattet.

Artikel 21 Gewerbeerlaubnis / Gewerbeerleichterung

' In den Wohnzonen W4A-W2B; W2A1, W2A2, W2B , W3 und
W4 sind nicht-stérende neben dem Wohnen nur Betriebe mit nicht
stérenden Auswirkungen gestattet zulassig.

2 In den im Zonenplan mit einer schwarzen, vertikalen Schraffur

gekennzeichneten Bereichen der Wohnzonen und in den Zonen
WG2 und WG3 sind massig-stérende Betriebe mit hdochstens mas-
sig stdrenden Auswirkungen gestattet zulassig.
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® In den Zonen WG2 und WG3 gilt fir Geb3ude mit einem Ge-
werbeanteil von mindestens einem Drittel aller Geschossflachen
nachstehende Gewerbeerleichterung:

WG2 WG3
Baumassenziffer max. m®/m? 2224 32 34
Freiflachenziffer max. 30% 25%
C Gewerbe- und Industriezonen
Artikel 22 Grundmasse
' Zone G IA IB
Vollgeschosszahl-max: 3 4 6
Baumassenziffer max. m>/m? 4.5 5.0 7.0
Freiflachenziffer min. 15% 15% 10%
Gebaudehdhe max. m 10.00 m 13.50-m 2450 m
Gebaude- und Gesamthohe max. m 16.50 m 21.50 m
Allseitiger Grundabstand min. m 5.00 m 3.50 m 3.50 m
Gebaudeabstand bei Bauten auf dem
gleichen Grundstiick min. m 7.00 m
Gebaudelange max. m 92.00 m

> Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse

ist innerhalb des zulassigen Gebaudevolumens frei wahlbar.

Artikel 23 Grenzabstand zu anderen Zonen

Gegenuber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

Artikel 24 Bauweise

In der Zone G ist die geschlossene Bauweise Uberbauung bis zur
zonengemassen Gebaudelange gestattet.

In den Zonen IA und IB ist die geschlossene Bauweise Uberbau-
ung unbeschrankt zuldssig.

Artikel 25 Nutzweise

' In den Gewerbe- und Industriezonen sind auch Handels- und

Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

2 |n der Gewerbezone G sind Logistikbetriebe nicht gestattet.
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® In der Zone G sind héchstens massig stérende Betriebe zulas-

sig. In den Zonen IA und IB sind auch stark stérende Betriebe zu-
gelassen, ausgenommen davon sind die der Empfindlichkeitsstufe
Il zugeordneten Parzellen oder Parzellenteile.

* In der Gewerbezone G gelten Betriebe, welche unverhaltnis-

massigen Verkehr ausldsen, als stark stérend.

D Zone fur offentliche Bauten
Artikel 26 Grundmasse

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

E Erholungszonen
Artikel 27 Erholungszone EA

' ln-derZone EA Es gilt eine Gestaltungsplanpflicht.

? In-derErholungszene EA Es sind Bauten und Anlagen, die dem

Sport sowie dem Betrieb einer Hundeschule dienen, zuldssig.

Artikel 28 Erholungszone EB

' Es gilt die-durch-den das vom Gemeinderat erlassene Pinten-
verordrung Baureglement fur die Gartenanlagen ,In der Halde® /
.Im Riet".

> la-derErholungszone-EB Es sind Geb&ude zuldssig, die dem

Betrieb der Familiengérten dienen.

Artikel 28.1 Erholungszone EC

' Es sind Bauten und Anlagen, die dem Spiel- und Freizeitbetrieb

dienen, zulassig.

2 Es sind einzelne Bauten und Anlagen gestattet mit maximal den

gemass § 18 BBV Il festgelegten Abmessungen.
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[ll. Weitere Festlegungen

Artikel 29 AreallUberbauung

' Arealiiberbauungen sind in den Zonen W2B, WG2, W3, WG3,
W4 und Z4 zulassig;-sofernkeine-Sonderbauvorsehriften-bestehen.

2 In den Zonen W3, WG3, W4 und Z4 betragt die Mindestarealfla-
che 8'000 m?, in den Zonen W2B und WG2 4'000 m?.

3 . . . . . .

—Fir die Arealiberbauung-ist ein privater Gestaltungsplan-erfor-
derlich.

* Der Baumassenzifferzuschlag betragt 15% gegeniiber der zo-
nengemassen Ziffer.

® Fir die Abstande innerhalb der Arealiiberbauung gelten die Vor-

schriften des Planungs- und Baugesetzes. Die zonengemasse Ge-
baudelangenbeschrankung gilt nicht. Die zenengemasse—Ge-
sehosszahl Gebaude- bzw. Gesamthohe darf um eir—Geschoss
drei Meter erhéht werden mit Ausnahme der im Zonenplan speziell
gekennzeichneten Bereiche der Wohnzone W2B. Gegenuber
Grundstlicken und Gebauden ausserhalb der Arealiberbauung
sind die zonengemassen Abstande einzuhalten.

® Im Ubrigen gelten die Bauvorschriften fiir die Regeliiberbauung.

Artikel 29.1 Gestaltungsplanpflicht

' Fir die im Zonenplan bezeichneten Gebiete miissen Gestal-

tungsplane gemass den §§ 83 ff. PBG aufgestellt werden. Wo eine
zweckmassige Unterteilung des Gebiets mdglich ist, kbnnen meh-
rere Gestaltungsplane aufgestellt werden. Diese kdnnen zeitlich
getrennt festgesetzt werden.

2 Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung sind besonders

gut zu gestalten sowie zweckmassig auszustatten und auszuris-
ten. Die einzelnen Gestaltungspléane sind auf die nachstehenden
gebietsspezifischen Ziele auszurichten.
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3 Gebiet Zentrum

Schaffen der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ent-
wicklung eines qualitatsvollen Zentrums im Gebiet des Bahnhofs
mit den folgenden Zielen:

- stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete
Uberbauungen,

- dichte Bauweise,
- eine dem Nachhaltigkeitsprinzip folgende Gebietsentwicklung,

- ausgewogene Nutzungsdurchmischung mit einem angemesse-
nen Wohnanteil,

- publikumsbezogene Nutzungen an Passantenlagen,

- Offentliche Freirdume wie Platze und Parke mit besonders guter
Gestaltung und zweckmassiger Ausstattung,

- Forderung des nicht motorisierten Verkehrs durch ein attraktives
Fuss- und Radwegnetz sowie durch die Nutzung des Angebotes
durch den o6ffentlichen Verkehr,

- zweckmassige Erschliessung der Baufelder unter Beachtung
einer haushalterischen Bodennutzung,

- Erstellen eines Mobilitdtskonzepts mit Angaben Gber das Mo-
dalsplitziel,

- Sicherstellen von geeigneten Larmschutzmassnahmen,

- Aufzeigen der Massnahmen, welche sich aus der Storfallvorsor-
ge ergeben.

4

Gebiet Sportanlage Bilg

5 Kernzone Betzental

Artikel 30 Aussenantennen

' Aussenantennen dirfen nur unauffillig in Erscheinung treten;

dies ist mit einer entsprechenden Farb- und Standortwahl zu si-
chern.

2 In der Kernzone sind Aussenantennen nur gestattet, falls das

Interesse der Informationsfreiheit jenes des Ortsbild- und Kulturgi-
terschutzes deutlich Gberwiegt.
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IV. Erganzende Vorschriften

Artikel 31 Besondere Gebaude

' Fir besondere Gebaude im Sinne des PBG gilt allseitig ein

Grenzabstand von 3.50 m. Gegenuber nicht Ubergeordneten Fuss-,
Rad- und Gehwegen (gemass Anhang der Zugangsnormalien,
700.5) ist ein Mindestabstand von 2.00 m einzuhalten.

2 Besondere Gebaude dirfen auf dem gleichen Grundstiick ins-

gesamt 40.00 m? Grundflache aufweisen, tiber 40.00 m? nur, sofern
5% der Parzellenflache nicht Uberschritten werden. Tiefgaragen
durfen Gber 40.00 m? betragen, sofern sie hochstens 1.00 m aus
dem gewachsenen Terrain ragen.

® Besondere Gebaude gemass PBG und BZO Art. 31 Abs. 2 sind
fir-die nicht an die Baumassenziffer nicht anrechenbar.

* Sie-dirfen Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn diirfen
besondere Gebaude seitlich und ruckwartig an die Grenze gestellt
werden.

Artikel 32.1 Begrunung von Flachdachern

Flachdacher, soweit sie nicht als begehbare Terrasse benutzt oder
fur den Bau von Anlagen fur die Nutzung von Sonnenenergie be-
ansprucht werden, sind extensiv zu begrinen.
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Artikel 33.1 Erganzende Bestimmungen zu den Abstandsre-
gelungen

' Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen Siiden

gerichtete, langere Gebaudeseite. Im Zweifelsfall bestimmt der
Bauausschuss die massgebende Gebaudeseite. Der kleine Grund-
abstand gilt fir die Ubrigen Gebaudeseiten.

2 Der kleine Grundabstand ist bei Fassaden von mehr als 12 m

Lange um das-Mass ein Funftel der Mehrlange zu erhdhen.
Fir die Gebaudeseite, welche gegeniiber dem grossen Grundab-
stand (Abs. 1) liegt, ist kein Mehrlangenzuschlag zu beachten.

® Der grosse Grundabstand ist bei Fassaden von mehr als

20.00 m Lange um ein Finftel der Mehrlange zu erhdhen.
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Artikel 33.2 Grenzbau

Der Grenzbau fur Hauptgebaude ist nur gestattet, sofern an ein be-
stehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird und
die schriftliche Zustimmung des Nachbarn vorliegt.

Artikel 34 Strassen- und Wegabstand von unterirdischen Ge-
bauden

Wo keine Baulinien festgelegt sind, haben unterirdische Gebaude
einen Abstand von 3.50 m gegenliber kommunalen Strassen, Plat-
zen und offentlichen Wegen einzuhalten.

Artikel 34.1 Gebaudehohe

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

Artikel 35 Garten, Spiel- und Ruheflachen

Die Pflanzgarten, Spiel- und Ruheflachen muissen fir Mehrfamili-
enhduser ab vier Wohnungen mindestens 15% der Grundstuicks-
flache betragen. Sie sind an besonnter Lage und moglichst abseits
vom Verkehr anzulegen.

Artikel 36 Ideelle Immissionen

In den Quartiererhaltungszonen und in den Wohnzonen sind sex-
gewerbliche Salons, Einrichtungen fir die Sterbebegleitung,
Glucksspielbetriebe oder vergleichbare Einrichtungen nicht gestat-
tet.

V. Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum
der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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