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WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG

Im Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich (PBG) sind eine grosse Zahl planungs-
und baurechtlicher Vorschriften abschliessend festgesetzt, so insbesondere auch ein-
heitliche Definitionen von Begriffen und Messweisen. Immerhin verbleibt den Gemeinden
ein klar umschriebener Spielraum fiir den Erlass von Vorschriften, welche erlauben, die
speziellen Verhaltnisse zu berlicksichtigen.

Die Wegleitung dient der Erlauterung der Bau- und Zonenvorschriften und zeigt deren
Zusammenhang auf zum revidierten PBG und den dazugehorenden Verordnungen. Sie
hat keine Rechtswirkung, erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und ist deshalb
auch nicht Gegenstand des Beschlusses der Gemeindeversammlung.

Verwendete Abkiirzungen

RPG : Raumplanungsgesetz

PBG : Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich

ABV : Allgemeine Bauverordnung

BBV | : Besondere Bauverordnung |

BBV Il : Besondere Bauverordnung Il

BVV . Bauververfahrensverordnung

VSV . Verkehrssicherheitsverordnung

VSS . Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute
ZGN : Normalien Uber die Anforderungen an Zugénge

LSV . Larmschutzverordnung des Bundes

EG ZGB : Einfuhrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch
KVAV : Kantonale Verordnung tber die amtliche Vermessung
GSchV :  Gewasserschutzverordnung

ES . Empfindlichkeitsstufe

PW :  Planungswert

IGW . Immissionsgrenzwert

GGA : Grosser Grundabstand

KGA : Kleiner Grundabstand

MLZ . Mehrlangenzuschlag

MHZz . Mehrhéhenzuschlag

AZ : Ausnutzungsziffer

BZ . Baumassenziffer

GF : Massgebliche Grundflache

GP : Gestaltungsplan

BzO : Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Erlenbach
GV : Gemeindeversammlung

ARE : Amt fir Raumordnung

BAU- UND ZONENORDNUNG

Die Gemeinde Erlenbach erlasst, gestitzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 1. September 1991 und
unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen
Rechts, die nachstehende Bau- und Zonenordnung.



WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG

zu Art. 1

Dieser gibt eine Ubersicht tiber die im Zonenplan verwendeten Zonen.

- Fir das Waldareal gilt das Bundesgesetz betreffend den Wald

- Landwirtschaftszone § 36 PBG
- Ubergeordnete Schutzgebiete § 203 PBG

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

- Kernzone 8§50 PBG
- Wohnzonen § 52 PBG
- Industrie- und Gewerbezonen § 56 - 60 PBG
- Zonen fur 6ffentliche Bauten § 60 PBG
Zonen, die im PBG abschliessend geregelt sind:

- Freihaltezone / Erholungszone §61-64 PBG

§39-44 PBG

BAU- UND ZONENORDNUNG

1. Zonenordnung

Art. 1

Das nicht von Ubergeordneten Zonen, Wald und Gewassern er-

Zoneneinteilung

fasste Gemeindegebiet wird folgenden Zonen und Empfindlich-
keitsstufen (ES) zugeordnet:

Bauzonen ES
- Kernzone K 1/
- Wohnzonen
- Wohnzone zweigeschossig W2A/20 1l
- Wohnzone zweigeschossig W2B/20 1l
- Wohnzone zweigeschossig W2/25 1l
- Wohnzone zweigeschossig W2/30 1l
- Wohnzone zweigeschossig W2/35 1l
- Wohnzone dreigeschossig W3/60 1l
- Wohnzone zweigeschossig
mit Gewerbeerleichterung WG2/35 1l
- Wohnzone dreigeschossig
mit Gewerbeerleichterung WG3/60 1l
- Wohnzone viergeschossig
mit Gewerbeerleichterung WG4/70 1l
- Gewerbezone, Handels- und
Dienstleistungsgewerbe zugelassen G 1]
- Zone fur offentliche Bauten OeB 1/
- Erholungszone E 1/
Freihaltezone F -



WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG

zu Art. 2

§52 Abs. 3 PBG
§ 49a Abs. 3 PBG

- Gewerbezulassigkeit in Wohnzonen
- Besondere Nutzungsanordnungen

- Arealiiberbauung 8869-73 PBG
- Terrassenhauser 8§77 PBG
- Aussichtsschutz 8§75 PBG
- Waldabstandslinien 88 66,262 PBG
- Gewasserabstandslinien 88 67,263 PBG
- Baumschutz:

Zu den besonderen Instituten gehdrt auch der Baumschutz (§8 76 PBG). Auf dieses
Rechtsmittel und auf einen entsprechenden Artikel in der BZO wird verzichtet. Hinge-
gen soll die Baubehorde, gestitzt auf § 238 PBG, im Einzelfall die Erhaltung oder
Neupflanzung von Baumen verfiigen.

zu Art. 3
Die gedruckten Zonenpléane haben keine Rechtsverbindlichkeit.

BAU- UND ZONENORDNUNG

Art. 2

YInnerhalb der Zonen werden mit raumlich begrenztem An-
wendungsbereich folgende Anordnungen getroffen:

Anordnungen innerhalb
der Bauzonen

2Bestimmungen Uber Ausniitzung, Bauweise und Nutzweise:

a) Ausschluss oder Zulassung von nicht stérendem oder méssig
storendem Gewerbe in Wohnzonen

b) Besondere Nutzungsanordnungen

3Besondere Institute:

a) Arealiberbauungen

b) Terrassenhauser

¢) Aussichtsschutz (Erganzungsplan)

d) Wald- und Gewasserabstandslinien (Erganzungsplan)

Art. 3

!Die massgeblichen Plane sind: Massgebliche Plane

a) Zonenplan im Massstab 1:5'000

b) Erganzungsplane im Massstab 1:2'500 (Kernzonen, Gewas-
serabstandslinien, Aussichtsschutzbereiche)

c) Erganzungsplane im Massstab 1:500 (Waldabstandslinien)

2Fur die Abgrenzung der Zonen ist der genehmigte Zonenplan
1:5°000 massgebend. Die genaue Abgrenzung der Zonen sowie
der genaue Verlauf der Aussichtsschutzbereiche, Gewasserab-
standslinien und Waldabstandslinien sind in der amtlichen
Vermessung definiert (Mehranforderungen gemass § 5 KVAV).



WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG BAU- UND ZONENORDNUNG

2. Zonenvorschriften

2.1 Kernzone

zu Art. 4 Art. 4
- Kernzone § 50 PBG Zur Wahrung und Erneuerung der Ortsbilder werden in den Kern-  Gestalterische Anforde-
Die Kernzonen der BZO bezwecken die Erhaltung und Erneuerung der fiir die Erschei- zonen an die Gestaltung von Bauten, Anlagen und deren Umge- rungen allgemein
nung des Dorfkerns und der Weiler bedeutsamen Bauten mitsamt ihrem Umschwung. bung besondere Anforderungen gestellt. Neu-, Um-, Ersatz- und
Sie sollen ortsbhildgerechte Neubauten sowie den Weiterbestand der gemischten Wohn- Anbauten haben sich bezlglich Gestaltung, Kubus, Stellung, First-
Gewerbenutzung gewéhrleisten. Uber die Kernzonenvorschriften hinausgehende Ein- richtung, Material- und Farbgebung derart in die bestehende Be-
schrankungen der Baufreiheit auf Grund von Massnahmen des Natur- und Heimat- bauung einzugliedern, dass eine gute Gesamtwirkung gewahrleis-
schutzes im Sinne der §8 203 ff PBG bleiben vorbehalten. tet wird.
zu Art. 5 Art. 5 Grundmasse flr Neubauten
- Uberbauungsziffer § 256 PBG Uberbauungsziffer? - Hauptgebaude 25%
- Voll-, Dach- und Untergeschosse (Begriffe, Anrechenbarkeit) 88 275, 276 PBG - besondere Gebaude 5%
- Messweise Gebaudehothe § 280 PBG Vollgeschosse max. 2
- Messweise Gebaudelange und -breite §28 ABV Dachgeschosse max. 22
- Grenzabstand § 260 - 274 PBG Untergeschosse max. 19
Definition und Messweise 88 21, 22 ABV Gebaudehshe max. 850m
- Mehrlangenzuschlag §23 ABV Gebéaudelange max. 30.00m
- Empfindlichkeitsstufen geméass Larmschutzverordnung Art. 43,44 LSV Gebaudebreite max. 14.00m
Grosser Grundabstand min.  6.00m
Kleiner Grundabstand min.  350m
Mehrléngenzuschlag 1/4 der Mehrlange Uiber
16.00 m max. 3.50 m
Empfindlichkeitsstufen Il bzw. Il vgl. Art. 11

1)

Gilt nur fir Neubauten sowie fiir Ersatzbauten,
sofern diese keine Gebaude von besonderer Be-
deutung gemass Art. 6 betreffen.

vgl. Art. 34 BZO
vgl. Art. 37 BZO

2)

3)

10 11



WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG

zu Art. 6

Gemass § 50 PBG dienen Kernzonen zur Erhaltung der Eigenart und Struktur bestehen-
der Dorfkerne. Die Bestimmungen von Art. 6 BZO bezwecken insbesondere die Erhal-
tung bzw. den Wiederaufbau von Bauten, welche fur das Ortsbild wichtig sind, aber al-
lenfalls gegen die Vorschriften der Regelbauweise sowie auch gegen die Stockwerkzahl
nach Art. 5 BZO verstossen. Die besondere Bezeichnung bedeutet hingegen keine Un-
terschutzstellung! Diese hat durch Schutzverfiigung des Gemeinderates zu erfolgen

(8 205 PBG).

zu Art. 7

- Dachform § 49 PBG
Die Dachform und -gestaltung préagen in hohem Mass ein Ortsbild.

- Ausmass der Dachaufbauten und -einschnitte: § 292 PBG
Um die Dachlandschaft méglichst wenig zu beeintrachtigen, wurde das Langenmass von
Dachaufbauten und -einschnitten in Verschéarfung der allgemeinen Vorschrift gemass

§ 292 PBG von einem Dirittel der betreffenden Fassadenlange auf einen Viertel beschrénkt.

zu Art. 8- 10
- Umgebungsgestaltung § 238 PBG
- Bewilligungspflicht von Reklameanlagen § 309 PBG

Wichtig fur ein Ortsbild ist die Gestaltung von Fassaden und Umschwung. 8 50 PBG
erméchtigt die Gemeinden, entsprechende Vorschriften zu erlassen.

12

BAU- UND ZONENORDNUNG

Art. 6

Die im Erganzungsplan schwarz umrandeten Gebaude sind fur
das Ortsbild von besonderer Bedeutung und durfen nur unter Bei-
behaltung von Standort, Stellung, Form, Volumen und Erschei-
nungsbild umgebaut oder ersetzt werden.

Umbau und Ersatz von
Gebauden besonderer
Bedeutung

2Geringfligige Abweichungen kdnnen bewilligt werden, wenn diese
im Interesse des Ortshildes, der Verkehrssicherheit, der Wohnhy-
giene oder der Nutzungséanderung liegen. Weitergehende Abwei-
chungen sind nur im Rahmen von Art. 8 Abs. 2 Satz 2 BZO erlaubt.

Art. 7

1Es sind nur beidseitig gleich geneigte Schragdacher in ortsiiblicher Dachgestaltung
Neigung, Gestaltung und Materialgebung zulassig. Bei unter-
geordneten Anbauten sind auch andere Dachformen gestattet.

2Dachgauben sind nur in Form von Giebellukarnen oder Schlepp-
gauben zulassig. Dachaufbauten und -einschnitte sind nur im

1. Dachgeschoss zuléssig. Sie diirfen zusammen nicht langer als
ein Viertel der betreffenden Fassade, jedoch einzeln nicht langer
als 3.50 m sein. Vor Dacheinschnitten ist die Dachflache mit Traufe
durchgehend auszubilden.

3Einzelne Dachflachenfenster von maximal 0.35 m2 Glaslichtflache
sind zulassig.

Art. 8

Bei der Gestaltung der Fassaden sind ortsiibliche Materialien und  Fassadengestaltung
Farben wie Verputz und Holz zu verwenden. Dies gilt auch fur
Renovationen ohne bauliche Verdnderungen.

2Fenster haben die Form eines stehenden Rechtecks aufzuweisen.
Sprossenteilung und Fensterladen kdnnen verlangt werden, wo
dies dem Gebaudecharakter und der baulichen Umgebung ent-
spricht.

Bei Neubauten sowie bei Ersatzbauten und Umnutzungen sind
auch andere Fensterformen und Materialien zulassig, wobei auf
Fenstergewénde, Fensterladen und Fenstersprossen verzichtet
werden kann.

3Schaufenster sind im Erd- und Untergeschoss zuldssig, wenn sie
derart gegliedert sind, dass die Massstablichkeit des Gebaudes
gewahrt bleibt.

13



WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG BAU- UND ZONENORDNUNG

Art. 9

1Bei Geb&audesanierungen, Zweckanderungen, Um- und Ersatz- Umgebungsgestaltung
bauten ist die herkbmmliche Gestaltung, insbesondere Garten und

Grunflachen, zu Gbernehmen oder zu verbessern. Wo dies der

baulichen Umgebung entspricht, kann Pflasterung fir Wege und

Platze verlangt werden.

2Gewerblich genutzte Fahrzeugabstellplatze und Materiallager sind
nur im Zusammenhang mit Betrieben der Kernzone zulassig.

Art. 10

Es sind nur Reklamen gestattet, die unaufdringlich wirken und Reklamen
einen unmittelbaren Hinweis auf das auf dem Grundstiick aus-
gelibte Gewerbe enthalten.

zu Art. 11 Art. 11

- Besondere Nutzungsanordnungen § 49a Abs. 3 PBG YIn den Kernzonen Bindschadler und Isler ist nicht stérendes Nutzweise
Mit dieser besonderen Nutzungsanordnung soll ein ansehnlicher Anteil Gewerbe ermég- Gewerbe zuldssig. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il. In den Gbri-

licht, gleichzeitig jedoch das Wohnen geschutzt werden. gen Kernzonen ist nicht stérendes und massig stérendes Gewerbe

zuléssig. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe 111

2Ausser in der Kernzone Dorf miissen mindestens 30% der Ge-
samtnutzflache (vgl. Art. 27 BZO) zu Wohnzwecken genutzt wer-

den.
Art. 12
Die kantonalrechtliche Abstandsverscharfung fiir Bauten mit Brennbare Aussen-
brennbaren Aussenwénden findet keine Anwendung. wande
2Wo Verkehrsbaulinien fehlen und die Gebaudestellung nicht ge- Strassenabstand
mass Art. 6 Abs. 1 vorgeschrieben ist, kann bis auf die Strassen-,
Platz- oder Weggrenze gebaut werden, wenn dadurch das Ortsbild
verbessert und die Verkehrssicherheit und die Wohnhygiene nicht
beeintrachtigt werden.
zu Art. 13 Art. 13
Eine bleibende Bauliicke kann in einem Ortsbild ebenso stérend wirken wie ein schlech- Der Abbruch von Gebauden oder Gebadudeteilen sowie die Ande- Bewilligungspfiicht fiir
ter Bau rung der Umgebungsgestaltung sind bewilligungspflichtig. Sie wer- Qgggﬂzgg’der Umge-
- Bewilligungspflicht fiir den Abbruch von Geb&auden in Kernzonen § 309 PBG den nur bewilligt, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird oder bungsgestaltung
- Meldepflicht fur Abbruch von Geb&uden § 327 PBG der Ersatz gesichert ist.

14 15



WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG

zu Art. 14

Darunter sind Massnahmen des Natur- und Heimatschutzes im Sinne von 88 203 ff PBG
zu verstehen.

16
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Art. 14

Uber die Kernzonenvorschriften hinausgehende Einschrankungen  Weitergehende Ein-
aufgrund von Anordnungen des Natur- und Heimatschutzes bleiben SChrankungen
vorbehalten.

Art. 14a

Bei besonders guten Projekten mit zeitgenéssischer Architektur, die Besonders gute Projekte
das Ortshild qualitatsvoll weiterentwickeln, kénnen Abweichungen

von den Bestimmungen Uber die Dach-, Fassaden- und Umge-

bungsgestaltung geméass Art. 7-9 BZO bewilligt werden. Fiir die

Beurteilung ortsbaulich bedeutender Bauvorhaben kann ein Gutach-

ter oder ein Fachgremium beigezogen werden. Die Kosten fur die

Gutachten gehen zulasten der Bauherrschaft.

17



WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG

zu Art. 15
- Wohnzonen 8§52
- Ausniitzung 88§ 254, 255, 259

- Voll-, Dachgeschosse
- Untergeschosse

- Messweise Gebaudelange und Gebaudebreite

§10

8§ 275, 276

88§ 275, 276, 293
§28

- Messweise Gebaudehdhe § 280

- Dachform 8§ 49, 252

- Grenzabstand §260 - 274
Definition und Messweise 8§21, 22

- Mehrlangenzuschlag §§ 23,24

- Empfindlichkeitsstufen nach Larmschutzverordnung Art. 43, 44

zu Art. 16

- Arbeitsraume in Wohnungen § 52 Abs. 1

PBG
PBG
ABV
PBG
PBG
ABV

PBG
PBG

PBG
ABV
ABV

LSV

PBG

Dem Wohnen werden auch Arbeitsraume zugerechnet, die mit einer Wohnung zusam-

menhé&ngen und in einem angemessenen Verhéltnis zur Wohnflache stehen.

- Gewerbezuldssigkeit in Wohnzonen § 52 Abs. 3

Eine baurechtliche Definition des Begriffes "nicht stérend" besteht nicht. Massgeblich ist
die Entscheidungspraxis des Regierungsrats und des Verwaltungsgerichts. (Beispiele fur

PBG

nicht stdrendes Gewerbe: Backerei, Schuhmacher, Coiffeur, Ateliers fur technische und
grafische Berufe, Praxisrdume, Quartierladen, Gaststéatten, Lagerraume ohne grossen
Umschlagverkehr etc.; Beispiele fur méssig stérendes Gewerbe: Schreinerei, Ségerei,

Zimmerei, mechanische Werkstétten, gewerbliche Garagen, Spenglerei etc.)

18
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2.2 Wohnzonen

Art. 15 Grundmasse

a) Zonen W2A/20 | W2B/20 W2/25 W2/30 W2/35 W3/60
b)  Ausnitzungsziffer 20% 20% 25% 30% 35% 60%
c) Vollgeschosse 2 2 2 2 2 3
d) Dachgeschosse 29 29 29 29 29 1
€) nutzbare Untergeschosse 12 12 12 12 1 12
f)  Gebaudelange max. 25m 25m 25m 25m 30m 35m
9)
h) Gebaudehthe max. 6.5m 75m 75m 7.5m 8.0m 10.5m
i) max. Dachneigung bei er-

reichter Gebaudehohe (a. T.) 45° 45° 45° 45° 45° 45°
k) grosser Grundabstand 9m? 9m?3 9m?3 8m?3 8m?3d 9m?3
I)  Kkleiner Grundabstand 5m 5m 5m 5m 5m 5m
m) Mehrlangenzuschlag 1/4 der Mehrlange tber 16 m, max. 4 m
n)  Empfindlichkeitsstufe Il | 1l | 1] | 1l | 1] | 1]
Dvgl. Art. 34 BZO 2vgl. Art. 16 Abs. 4 BZO 3 vgl. Art. 28 BZO
Art. 16
YIn den Zonen W2A/20, W2B/20 und W2/25 ist der Betrieb eines Nutzweise

Gewerbes nur im Sinne von § 52 Abs. 1 PBG zulassig. Es gilt die
Empfindlichkeitsstufe II.

2In den Zonen W2/30, W2/35 und W3/60 ist nicht storendes Ge-
werbe zuldssig. Mindestens die Halfte der Gesamtnutzflache (vgl.
Art. 27 BZO) muss zu Wohnzwecken genutzt werden. Es gilt die
Empfindlichkeitsstufe II.

3Als nicht stérend gelten Betriebe und Nutzungen, welche einer-
seits zur Ausstattung eines Wohnquartieres gehéren oder welche
anderseits die Wohnqualitat der Quartiere nicht schmalern.

4In den Zonen W2A/20, W2B/20, W2/25, W2/30 und W3/60 ist die
Nutzung der Untergeschosse zu Wohn- und Arbeitszwecken nur
dort gestattet, wo sie aufgrund der Hangneigung natrlich anfallen.

19



WEGLEITUNG UND BEGRUNDUNG

zu Art. 17
- Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

- Ausnutzung

- Freiflachenziffer

- Voll-, Dachgeschosse

- Untergeschosse
- Messweise Gebaudelange und Gebaudebreite
- Messweise Gebaudehdhe

- Dachform
- Grenzabstand
Definition und Messweise

- Mehrlangenzuschlag

- Empfindlichkeitsstufen nach Larmschutzverordnung

zu Art. 18 und 19
vgl. Bemerkungen zu Art. 16 BZO

20

8 49a
88§ 254, 255, 259
§10

8§ 49, 257
§11
88 275, 276

88§ 275, 276, 293
§28
§ 280

8§ 49, 252
§ 260 - 274
88 21, 22
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2.3 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

Art. 17 Grundmasse

a) Zonen WG2/35 WG3/60 WG4/70
b)  Ausnitzungsziffer 35% 60% 70%
c) Freiflachenziffer 15% 15% 15%
d) Vollgeschosse 2 3 4
e) Dachgeschosse 2b 1 1
f)  nutzbare Untergeschosse 1 1 1
g) Gebaudelange max. 30m 35m 40 m
h)
i)  Gebaudehthe max. 8.0m 114 m 140m
k) max. Dachneigung bei erreichter

Gebaudehodhe (a. T.) 45° 45° 45°
)  grosser Grundabstand 5m?2 8m?2 9m?2
m) kleiner Grundabstand 35m 4m 5m
n) Mehrlangenzuschlag 1/4 der Mehrlange tGber 16 m, max. 4 m

0) Empfindlichkeitsstufe LIl 1]l 1]l

Dvgl. Art. 34 BZO 2vgl. Art. 28 BZO

Art. 18
In allen Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind neben Wohn-  Nutzweise
bauten nicht stdrende und massig stdrende Betriebe zuléssig.

2Als massig storend gelten herkmmliche Betriebe und vergleich-  Wohnanteil
bare Nutzungen, die in der Regel wéhrend der Ublichen Arbeitszeit

stattfinden und bezuglich Erscheinung und Verkehrsaufkommen mit

der Wohnnutzung noch vereinbar sind.

3Mindestens 30% der Gesamtnutzflache (vgl. Art. 27 BZO) missen
zu Wohnzwecken genutzt werden.
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Art. 19

Fir gewerblich genutzte Geb&ude oder Gebaudeteile, welche ledig- Abstande fiir

lich ein Vollgeschoss von max. 5.0 m Gebaudehohe aufweisen, eingeschossige Bauten
entweder ein Flachdach oder ein Giebeldach haben, dessen First-

héhe 1.50 m nicht Ubersteigt, gilt allseitig ein Grenzabstand von

3.50 m ohne Mehrlangenzuschlag.

2.4 Gewerbezone

zu Art. 20 Art. 20 Grundmasse

- Ausnitzung 8§ 254, 255, 259 PBG a) Baumassenziffer 55

- Freiflachenziffer 88 49, 257 PBG b) Freiflachenziffer 15%
§11 ABV ¢) Gebaudehdhe max. 13.50 m

- Messweise Gebaudehohe § 280 PBG d) Firsthohe max. 3.50m

- Firsthéhe § 281 PBG e) max. Dachneigung bei erreichter Geb&udehdhe 30°

- Dachform 8§ 49, 252 PBG f) Grundabstand allseitig 5m

- Grenzabstand §260- 274 PBG 0) Empfindlichkeitsstufe [

- Empfindlichkeitsstufen nach Larmschutzverordnung Art. 43, 44 LSV

zu Art. 21 Art. 21

- Grenzabstand §260- 274 PBG Gegeniber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, sind Grenzabstand gegen-

die Grenzabstande jener Zone einzuhalten, einschliesslich allfalli-  UPe" Nachbarzonen

ger Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschléage.

zu Art. 22 Art. 22

INeben nicht storenden und massig stérenden Gewerbebetrieben  Nutzweise
sind auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

- Empfindlichkeitsstufen nach Larmschutzverordnung Art. 43, 44 LSV 2Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Il1. Empfindlichkeitsstufe
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zu Art. 23

- Zone fur 6ffentliche Bauten

- Empfindlichkeitsstufen nach Larmschutzverordnung

zu Art. 24

- Gestaltungsplan
- Gestaltungsplanverpflichtung

24
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2.5 Zone fur offentliche Bauten

Art. 23

In den Zonen fur &ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen  Bauvorschriften
Grenzabstandsvorschriften. Gegenliber Grundstticken, die in einer

anderen Zone liegen, sind die Grenz- und Geb&udeabstande jener

Zone einzuhalten, einschliesslich allfalliger Mehrlangen- und
Mehrhéhenzuschlage. Die maximale Gebaudehdhe betragt 11 m.

2Auf dem Areal der Martin Stiftung gelten die folgenden erganzen-
den Bauvorschriften:

a) In dem mit Raster bezeichneten Bereich sind Bauten mit zwei
Vollgeschossen zulédssig. Dachgeschosse sind unzuléssig. Un-
tergeschosse durfen nicht in Erscheinung treten.

b) Im Ubrigen gelten fir Neubauten die Grundmasse der Zone W3
gemass Art. 15, wobei die Beschrankung der Gebaudelange fiir
eingeschossige Gebaude entfallt.

3In den Zonen fir offentliche Bauten gilt die Empfindlichkeitsstufe Il, Empfindlichkeitsstufen
mit Ausnahme von Teilen langs der Seestrasse und des Areals der

Sporthalle und Sportanlagen stidlich der Schulhausstrasse, wo die
Empfindlichkeitsstufe Ill gilt.

2.6 Gestaltungsplanverpflichtung

Art. 24
In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten gelten die Besondere Bestimmun-
folgenden besonderen Bestimmungen: gen

IFur das Teilgebiet Turmgut gilt zum Zweck einer zonenkonformen
Nutzweise und einer guten Einordnung der Bebauung in das
Landschaftsbild eine Gestaltungsplanverpflichtung mit Empfind-
lichkeitsstufe 1.

2Fur die Teilgebiete Allmend und Stalden gilt zum Zweck einer
guten Einordnung der Bebauung in das Landschaftsbild eine Ge-
staltungsplanverpflichtung mit der Empfindlichkeitsstufe II.
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3Fur das Teilgebiet Sigst gilt zur Wahrung der 6ffentlichen Interes-
sen eine Gestaltungsplanverpflichtung mit folgenden Zielen:

e Hohe Gestaltungsqualitat bei baulicher Verdichtung

e Sichern von o6ffentlich zuganglichen Freirdumen, Platzberei-
chen und Fusswegen

¢ Rationelle Erschliessung mit einem Anteil 6ffentlicher Parkpléat-
ze und minimaler Mehrbelastung der Bahnhofstrasse

e Energieversorgung mit hohem Anteil erneuerbarer Energie

4Flr das Teilgebiet P+R Nord gilt zur Wahrung der 6ffentlichen
Interessen eine Gestaltungsplanverpflichtung mit folgenden Zielen:

e Hohe Gestaltungsqualitat bei baulicher Verdichtung
e Einhaltung der Planungswerte der ES IlI

e Rationelle Erschliessung und Parkierung mit einm Anteil 6ffent-
licher Parkplatze

e Energieversorgung mit hohem Anteil erneuerbarer Energie

S5Fir das Teilgebiet Widen gilt zur Wahrung der 6ffentlichen Inte-
ressen eine Gestaltungsplanverpflichtung mit folgenden Zielen:

¢ Hohe Gestaltungsqualitat bei baulicher Verdichtung

¢ Rationelle Erschliessung und Parkierung mit einem Anteil 6f-
fentlicher Parkplatze

e Energieversorgung mit hohem Anteil erneuerbarer Energie

2.7 Erholungszone

zu Art. 25 Art. 25
- Die Erholungszonen sind im PBG abschliessend geregelt 8861-64 PBG 'Es werden folgende Erholungszonen bezeichnet: Unterteilung
- Empfindlichkeitsstufen Art. 43, 44 LSV a) Sportanlage Plateau Turmgut, Empfindlichkeitsstufe 111 Empfindlichkeitsstufen

b) Teilgebiet Restaurant Pflugstein, Empfindlichkeitsstufe IlI
c) Friedhof, Empfindlichkeitsstufe Il

d) Park- und Sportanlage Wyden, Landanlagegebiet zwischen
Gemeindegrenze Kusnacht und Badeanstalt, Empfindlich-
keitsstufe IlI

e) Sport- und Freizeitanlage Tiefe, Empfindlichkeitsstufe IlI
f) Strandbad und Park Winkel, Empfindlichkeitsstufe Ill
g) Schifflande, Empflindlichkeitsstufe 11l
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2In der Erholungszone gelten die kantonalrechtlichen Grenzab- Bauvorschriften
standsvorschriften. Gegenliber Nachbargrundstiicken sind die

Grenz- und Gebaudeabstande inklusive Mehrlangenzuschlage der

Zone einzuhalten, der diese angehéren. Die maximale Gebaude-

héhe betragt 5.50 m.

3In der Erholungszone Schifflande betragt die maximale Gebaude-
héhe 4.0 m. Es sind nur Bauten mit Flachdacher und einer maxi-
malen Gebaudegrundflache von insgesamt 70 m2 zuléssig. Ferner
sind Bauten und Anlagen zulassig, die dem Aufenthalt dienen wie
Sonnenschutzeinrichtungen, Sitzgelegenheiten, Stitzmauern und
dergleichen. Vorbehalten bleiben denkmalpflegerische Auflagen.
4In der Erholungszone Schifflande sind folgende Nutzungen zuléas-
sig:

Offentlicher Warteraum fiir den Schifffahrtshetrieb

Kiosk- und Verpflegungsbetrieb samt dazugehérigen Aussen-

flachen ("Bistro Schiffstation")

- Offentliche WC-Anlagen
Offentlich zugangliche Ruhe- und Aufenthaltsbereiche

2.8 Freihaltezone

zu Art. 26 Art. 26
- Die Freihaltezonen sind im PBG abschliessend geregelt §839-44 PBG 'Es werden folgende Freihaltezonen bezeichnet: Unterteilung
§§61-64 PBG a) Seeufer: Landanlagegebiet exklusive Wyden, Schifflande und
Winkel

b)  Chorbler-Hanggiessen langs Erlenbachertobel
c) Stalden, Rebberg und Umgebung

d) Teilgebiet Umgebung des Pflugsteins (Findling)
e) Aussichtspunkt Rain

h)  Reservoir Allmend und Bruppach

i) Tobelrand langs Mariahaldentobel

) Rebberg Turmgut (kantonal)

k)  Rebberg Martin Stiftung (kantonal)

k)  Mariahalden (kantonal)

2In der Freihaltezone gilt fir oberirdische Bauten und fiir Anlagen Bauvorschriften
§ 40 PBG.
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zu Art. 28
- Grenzabstand, Gebaudeabstand 8 260 PBG
- Messweise 8§ 21, 22 ABV

- Vorbehalten bleibt das nachbarliche Naherbaurecht geméss § 270 Abs. 3 PBG

zu Art. 29
Aufgehoben durch Gemeindeversammlung am 23. September 2013

zu Art. 30

- Geschlossene Bauweise 8§ 286 PBG
- Grenzbau § 287 PBG
30
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3Fir bestehende Gebaude mit larmempfindlichen Raumen in der
Freihaltezone gilt die Empfindlichkeitsstufe 1.

2.9 Allgemeine Bauvorschriften

Art. 27

Die Gesamtnutzflache enthélt alle dem Wohnen und Arbeiten die-
nenden Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen, einschliess-
lich der dazugehérenden Erschliessungsflachen und Sanitéarrau-
men samt ihren Trennwéanden, aber ohne Aussenwande.

Art. 28

In den Zonen W2A/20, W2B/20 und W2/25 gilt der grosse Grundab-

stand auf zwei Seiten, und zwar gegen den See und gegen Siden.
In den Ubrigen Zonen gilt er auf der Langsfassade see- oder sid-
seits.

Art. 29

Art. 30

!In allen Zonen ist die geschlossene Uberbauung bis zur maximal
zulassigen Gebaudelénge gestattet.

2Der Grenzbau von Hauptgeb&auden ist nur mit nachbarlicher Zu-
stimmung gestattet oder wenn an ein bestehendes, an der Grenze
stehendes Hauptgeb&dude angebaut wird. Fiir Besondere Gebaude
gilt Art. 32.

Art. 31

Fur Gebaudeteile, welche lediglich ein Vollgeschoss von max.

4.5 m Gebaudehdhe aufweisen und deren Grundflache 50 m? nicht
Ubersteigt, darf der Grenzabstand in Wohnzonen um 1.50 m,
hdchstens jedoch bis zum kantonalrechtlichen Mindestabstand von
3.50 m verringert werden. Sie dirfen zudem kein Dachgeschoss
enthalten, und die Dachneigung darf 35° a. T. nicht Gbersteigen.

Empfindlichkeitsstufen

Gesamtnutzflache

Grosser Grundabstand

Bauweise, Grenzbau

Abstand eingeschossi-
ger Gebaudeteile in
Wohnzonen
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zu Art. 32 Art. 32
- besondere Gebaude § 273 PBG IFur besondere Gebaude gilt ein Grenz- und ein Gebaudeabstand  Besondere Gebaude
von 3.50 m.

2Freistehende besondere Gebaude, die nicht mehr als 50 m? Ge-

baudegrundflache aufweisen, dirfen an die Grenze gestellt wer-

den, sofern sie

a) nicht mehr als 1/3 der entsprechenden Grenze beanspruchen
und

b) entweder gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes
Gebaude angebaut werden.

zu Art. 33 Art. 33
- Mehrlangenzuschlag 88 23,24 ABV Bei der Berechnung der fir den Mehrlangenzuschlag massgebli- Fassadenlénge
- fir Mehrlangenzuschlag massgebliche Fassadenlange §27 Abs. 2 ABV chen Fassadenlange werden Mehrlangenzuschlag

a) Fassadenlangen von Gebauden, deren Gebaudeabstand 6 m
unterschreiten, zusammengerechnet und
b) angebaute besondere Gebaude zur Halfte mitgezahit.

zu Art. 34 Art. 34

- Dachgeschoss §8 275 ff. PBG Die Nutzung des 2. Dachgeschosses mit selbstandigen Raumen zu Nutzung
Wohn- und Arbeitszwecken ist nur giebelseitig gestattet. lhre Fen- 2 Dachgeschoss
ster mussen in den Giebelfassaden liegen. Dachaufbauten und
Dacheinschnitte sind unzuldssig. Nebenrdume und unselbstandige
Raumteile, die zu Raumen im 1. Dachgeschoss gehdren, sind zu-
lassig. Zu deren Belichtung und Beliftung sind einzelne Dach-
flachenfenster von héchstens 0.50 m? Glaslichtflache gestattet. In
der Kernzone gilt Art. 7 Abs. 3.

2Bei sorgfaltig gestalteten Solaranlagen, welche die gesamte Dach-
flache einnehmen, sind auch gréssere Dachflachenfenster zulassig,
wenn diese dieselbe Modulgrésse wie die Solarpanels aufweisen.

3Bei Gebauden in geschlossener Bauweise ist eine Belichtung des
zweiten Dachgeschosses mit liegenden schmalen Dachflachen-
Lichtbandern moglich, wenn sie sich gut in die Dachflache einord-
nen und dachflachenbiindig angeordnet werden. Die Dachflachen-
Lichtbander sind entlang des Dachfirstes zu platzieren.

zu Art. 35 Art. 35

- vgl. Schema zu § 281 Abs. 1 PBG in der ABV Die Firstrichtung hat in der Regel parallel zur langeren Geb&aude-  Firstrichtung
seite zu verlaufen.
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zu Art. 36

Aufgehoben durch Gemeindeversammlung am 23. September 2013

zu Art. 37
- Abgrabungen, Freilegung von Untergeschossen § 293

zu Art. 38

- vgl. Schema Dachaufbauten bei Flachdachern in der ABV
Schragdécher sind in allen Zonen zuléssig.

34

PBG

BAU- UND ZONENORDNUNG

Art. 36

Art. 37

Das Freilegen von Geschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des  Gelandeveranderungen
gewachsenen Bodens zulassig. Die Abgrabung darf nicht mehr als
den halben Gebaudeumfang ausmachen.

2Einzelne separate Haus- oder Kellerzugénge, sowie Garagenein-
fahrten, werden nicht mitgerechnet.

3Der gewachsene Boden darf um max. 1.5 m aufgeschdttet wer-
den.

Art. 38

Attikageschosse sind ausser in der Kernzone in allen Zonen zu- Attikageschosse
lassig.

2Dachgeschosse uber Flachdachern (Attikageschosse) sind entspre-

chend den kantonalen Bestimmungen zulassig.

3In den 2- und 3- geschossigen Wohnzonen darf das Attikage-
schoss bergseitig fassadenbiindig angeordnet werden, wenn auf
dieser Seite unter Einbezug des Attikageschosses die zulassige
Gebaudehdhe eingehalten wird und seine Flache nicht grosser
wird als die eines Attikageschosses gemass Abs. 2. Das nachtrag-
liche Erstellen von Schragdéchern auf einem solchen Attikage-
schoss ist nicht zulassig.

4Briistungen von Dachterrassen sind von den Breitenbeschran-
kungen fur Dachaufbauten ausgenommen, sofern sie die zulassige
Gebaudehdhe nicht tGberschreiten.

Art. 38a

!Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachdacher
extensiv zu begriinen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit
einem ausgebauten Dachgeschoss als begehbare Terrasse be-
nutzt oder fur den Bau von Anlagen zur Nutzung von Sonnenener-
gie beansprucht werden.

Flachdachgestaltung

2Auf Flachdachern tiber Attikageschossen sind Terrassen, Dach-
garten, Pergolas, Boxen und dergleichen nicht zulassig.
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zu Art. 39

Aufgehoben durch Gemeindeversammlung am 23. September 2013

zu Art. 40

- Massgebliche Grundflache

zu Art. 41
- Abstellplatze

- Wegleitung der Direktion der ¢ffentlichen Bauten zur Ermittlung

36

des Parkplatz-Bedarfes

§ 259 Abs. 1 PBG

8§88 242 - 245 PBG
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Art. 39

Art. 40

Die Ausnutzungsubertragung innerhalb der gleichen Zone ist gegen

Revers gestattet, wenn sich die betroffenen Grundstiicke in raumli- Uberragung
cher Nahe befinden. Die Erh6hung der Ausniitzung in den begiins-
tigten Parzellen darf ein Funftel der Grundausnitzung nicht Giber-

steigen.

Art. 41

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Reduktionsgebieten

mit guter Erschliessung durch die S-Bahn darf die Anzahl der zu ~ StellPlaize

b b Reduktionsgebiet

erstellenden Abstellplatze fur Motorfahrzeuge, unter Vorbehalt von

Abs. 3, je nach Nutzungsart die folgenden Minimalwerte nicht un-

terschreiten:

Nutzungsart Bewohner Beschaftigte Besucher/ Kur)_den
PP /m?2 Nutz- PP /m?2 Nutz- PP /m?2 Nutzflache

flache flache

Wohnen

- EFH 2 PP/EFH - 1PP

- MFH 1 PP /100 m2 - 1 PP /7 Whg.

Verkaufsgeschafte

- Lebensmittel - 1 PP /200 m2 1 PP /65m?2

- Nicht-Lebensmittel - 1 PP /200 m?2 1 PP /165 m?

Gastbetriebe

- Gastbetriebe - 1PP/80 1 PP/ 10 Sitzplatze

Sitzplatze

Dienstleistungen, Gewerbe

- publikumsintensiv - 1 PP /160 m?2 1PP/85m?

- publikumsorientiert - 1 PP /160 m?2 1 PP /165 m?

- nicht publikumsorientiert - 1 PP /160 m2 1 PP /500 m?

2In den Ubrigen durch den 6ffentlichen Verkehr weniger gut erschlossenen

Gebieten gelten je nach Nutzungsart die folgenden Minima als Pfiichtpark- ~ APstellplatze

platze:

Ubrige Gebiete

Ausnltzungs-

Motorfahrzeug- Ab-

Motorfahrzeug-
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zu Art. 42

- Nebenrdume  Erstellungspflicht § 297 PBG
Grosse § 39 BBV I

- Kehrichtbeseitigung § 249 PBG

Zu beachten ist, dass fur Abfuhrgut Abstellplatze zu schaffen sind und mit einer bau-

rechtlichen Bewilligung Raume fir Kehrichtbehélter (Container) verlangt werden kdnnen.

zu Art. 43
Aufgehoben durch Gemeindeversammlung am 23. September 2013

zu Art. 44

- Erstellungspflicht fir Mehrfamilienhauser § 248 PBG
- Erhohte Anforderungen an Arealliberbauungen ergeben sich aus § 71 PBG
38
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Nutzungsart Bewohner Beschaftigte Besucher / Kunden

PP /m?2 Nutz- PP/m2 Nutz- | PP/m? Nutzflache
flache flache

Wohnen

- Einfamilienhéuser 2 PP - 1PP

- Wohnungen 1 PP /90 m2 - 1 PP /5 Whg.

Verkaufsgeschafte

- Lebensmittel - 1PP /125 m?2 1 PP /45 m?2

- Nicht-Lebensmittel - 1 PP /125 m?2 1PP /110 m2
Gastbetriebe
- Gastbetriebe - 1PP/50 1PP/7 Sitzplatze
Sitzplétze
, Gewerbe

- publikumsintensiv -
- publikumsorientiert -
- nicht publikumsorientiert -

1 PP /100 m? 1 PP /55 m?2
1 PP /100 m? 1PP /110 m?
1 PP /100 m? 1 PP /330 m?

3Bei Sondernutzungen legt die Baubehorde die Anzahl der Abstell-
platze fir Motorfahrzeuge aufgrund des zu erwartenden Verkehrs-
aufkommens gemass den VSS-Normalien fest.

4Als Nutzflache gilt die Gesamtnutzflache gemass Art. 27 BZO.

SAngebrochene Abstellplatzzahlen sind auf- oder abzurunden.

Art. 42
Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges ge-  Fahrrader, Mofas,

. " . " . s Kinderwagen und Tro-
nigend grosse, gut zugangliche Abstellraume fiir Fahrrader, Motor- ckenraume
fahrrader und Kinderwagen und bei Waschkuchen Trockenraume
bereitzustellen.

Art. 43

Art. 44

Die Pflicht, zweckmassige Spiel- und Ruheflachen anzulegen, gilt  Spiel- und Ruheflachen
bei Hausern mit vier und mehr Wohnungen.

2Die Spiel- und Ruheflachen mussen mindestens 10% der Gesamt-

nutzfliche betragen. Wo private Gartenanteile bestehen, kann die

Baubehdrde dieses Mass entsprechend verringern.
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zu Art. 45

- Erleichterte Nutzung von Sonnenenergie §1lit. k BVV
§292 PBG

- Gestaltung, befriedigende Einordnung § 238 PBG

Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist beim Erstellen von Anlagen zur Nut-
zung von Sonnenenergie besondere Ricksicht zu nehmen. In begriindeten Fallen
kann die Erstellung einer solchen Anlage an Bedingungen gebunden oder vollstandig
untersagt werden.

Aussenantennen

Die Gemeinde ist nicht befugt, in eigener Kompetenz ein Verbot von Aussenantennen zu

erlassen. Art. 53 des neuen Radio- und Fernsehgesetzes lautet wie folgt:

"Die Kantone kénnen in bestimmten Gebieten das Errichten von Aussenantennen ver-

bieten, wenn:

a. dies fur den Schutz bedeutender Orts- und Landschaftsbilder, von geschichtlichen
Statten oder Natur- und Kunstdenkméalern notwendig ist und

b. der Empfang von Programmen, wie er mit durchschnittlichem Antennenaufwand
moglich wéare, unter zumutbaren Bedingungen gewahrleistet bleibt.

Das Errichten einer Aussenantenne, mit der weitere Programme empfangen werden kon-

nen, muss ausnahmsweise bewilligt werden, wenn das Interesse am Empfang der Pro-

gramme das Interesse am Orts- und Landschaftsschutz tberwiegt."

- Bewilligungspflicht von Aussenantennen 814 lit. j BV
Keiner baurechtlichen Bewilligung bedirfen Empfangsantennen, die in keiner Richtung
0.8 m Uberschreiten.
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Art. 45

In der Kernzone sind Anlagen zur Nutznung von Sonnenenergie
nur zuléassig, wenn durch den Standort und die Gestaltung eine
gute Einordnung erzielt wird.

Art. 45a

Die Baubehorde kann Baugesuche von fur das Ortsbild bedeuten-
den Bauvorhaben fachlich begutachten lassen. Die Kosten werden
der Bauherrschaft verrechnet.

Anlagen zur Nutzung
von Sonnenenergie

Fachberatung
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zu Art. 46

- Zulassigkeit § 69 PBG
- Messweise Arealflache §8 ABV
- Erhdhte Anforderungen an Arealliberbauungen §71 PBG

Arealliberbauungen sollen gute ortsbauliche und gestalterische Losungen ermégli-
chen, welche allenfalls gegen Bestimmungen der Regelbauweise verstossen kdnnen.
Dafiur haben sie erh6hten Anforderungen zu genugen.

zu Art. 47
Aufgehoben durch Gemeindeversammlung am 23. September 2013

42

3. Besondere Institute

3.1 Arealliberbauungen

Art. 46

tArealtiberbauungen sind in allen Wohn- und Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung zuléssig, sofern die nachstehenden Areal-
gréssen erreicht werden:

- W2A/20, W2B/20, W2/25, W2/35, WG2/35 4'000 m2
- W3/60, WG3/60, WG4/70 6‘000 m?
2Fur Arealliberbauungen mit Dach- oder Attikageschossen gilt
unabhé&ngig von der Dachform ein Ausnitzungszuschlag von ei-
nem Zehntel der zonengeméassen Ausnitzungsziffer. Weitere Er-
leichterungen sind ausgeschlossen.

3Fur Arealiiberbauungen mit Flachdachern ohne Attikageschosse
gelten folgende besondere Bedingungen:

Zone maximale maximale maximale
Gebéaude- Gebéude- | Ausniitzungs-

héhe lange ziffer
W2A/20 7.50m 30m 31%
W2B/20 8.50 m 30m 31%
W2/25 8.50 m 30m 38%
W2/30 8.50 m 30m 46%
W2/35 8.50 m 35m 54%
W3/60 11.50 m 40m 84%
WG2/35 9.00 m 35m 54%
WG3/60 11.50 m 45m 84%
WG4/70 14.50 m 50 m 92%
Art. 47

Zulassigkeit
Bedingungen
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zu Art. 48

- Mehrlangenzuschlag
- Mehrhéhenzuschlag

zu Art. 49
- Erméachtigung zur Regelung

88 23,24
§ 260
§ 26

§77

ABV
PBG
ABV

PBG

Art. 36 Abs. 2 BZO sprengt beziglich der Geschosszahl die Regelbauweise, weshalb
besondere Vorschriften nétig sind. Andererseits ist zu beachten, dass auch bei Ein-
haltung der Regelbauweise terrassiertes Bauen mdoglich ist. Die Zulassung von Terras-
senhdusern, welche die Masszahlen der Regelbauweise Uberschreiten, beschrankt sich
zweckmassigerweise auf Zonen in ausgesprochenen Hanglagen, wobei die empfindli-

chen Gebiete ausgeschlossen sind.

zu Art. 50

- Aussichtsschutz
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PBG

BAU- UND ZONENORDNUNG

Art. 48

Gegenuber Grundstiicken ausserhalb der Arealliberbauung sind
die zonengemassen Abstande unter Beriicksichtigung allfalliger
Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschlage einzuhalten.

3.2 Terrassenhauser

Art. 49

1Terrassenh&user sind in den Zonen W2/25, W2/30, W2/35 und
WG3/60 zulassig.

2Diese durfen in den Zonen W2/25, W2/30 und W2/35 drei Stufen,
in der Zone WG3/60 vier Stufen, jeweils zusatzlich einer Stufe fur
ein Garagegeschoss als Untergeschoss aufweisen. Dabei darf in
Schnitt und Fassaden die zonengemass zulassige Gebaudehohe
nirgends Uberschritten werden.

3Die oberste Stufe ist als Flachdach ohne Attikageschoss auszu-
bilden und ist nicht anrechenbar. Es gilt eine um 5% erhéhte Aus-
nltzungsziffer.

4Der Winkel der Abstufung darf nicht mehr als 35° a. T. betragen.

SDie einzelnen Stufen sind auch seitlich um mindestens 0.5 m zu
staffeln und durfen keine geschlossenen Seitenwande aufweisen.
Bei der Gestaltung der Terrassen und Bristungen sowie der Um-
gebung ist fir eine gute Begriinung zu sorgen.

3.3 Aussichtsschutz

Art. 50

Von den im Erganzungsplan 1:2'500 bezeichneten Aussichtspunk-
ten ist eine angemessene Aussicht zu gewéhrleisten. Die Aussicht
sichernden Sichtwinkel sind in der horizontalen und vertikalen
Ebene in diesem Plan festgelegt.

2Im Bereich dieser Sichtwinkel kénnen bei Neu- und Umbauvorha-
ben Stellung und Gliederung der Bauten vorgeschrieben, sowie die
Gebaudelangen und Firsthéhen beschrankt werden. Dies gilt auch
fur Bepflanzungen, ausgenommen einzelne hochstdmmige Bau-
me.

Grenzabsténde nach
aussen

Zuléssigkeit

Anzahl Stufen

Anrechenbarkeit
Ausnitzung

Abstufung

Gestaltung

Sichtwinkel
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Zu Art. 51

Aufgehoben durch Gemeindeversammlung am 23. September 2013
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BAU- UND ZONENORDNUNG

Art. 51

4. Genehmigung

Art. 52

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit dem Tag der 6ffentlichen
Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

Auf diesen Zeitpunkt werden aufgehoben:
- Die Bauordnung der Gemeinde vom 2. Juli 1986
- Zonenplananderung "Trullen" vom 30. Mai 1990

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 25. September 1995.

Vom Regierungsrat am 11. Dezember 1996 mit Beschluss Nr. 3452
genehmigt.

Offentliche Bekanntmachung am 10. Januar 1997.

Teilrevision von der Gemeindeversammlung festgesetzt am
23. September 2013.

Von der Baudirektion am 24. Juni 2014 mit Verfugung Nr. 73/14 und
am 23. November 2015 mit Verfigung Nr. 1058/15 genehmigt.

Offentliche Bekanntmachungen am 4. Juli 2014 und 4. Dezember
2015.

Teilrevision von der Gemeindeversammlung festgesetzt am
24. November 2014.

Von der Baudirektion am 15. April 2015 mit Verfigung Nr. 125/15
genehmigt.

Inkraftsetzung am 12. Juni 2015.
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