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Gemeinde Grliningen
Bau- und Zonenordnung vom 27.3.2015

Zoneneinteilung

1. Bauzonen

2. Weitere Zonen

Massgebende Plane

Rechtsverbindlichkeit

1. Zonen und Zonenplan

Art. 1 Zonen

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht von Ubergeordneten
Zonen, Wald und Gewassern Uberlagert ist, in folgende Zonen
eingeteilt und den folgenden Empfindlichkeitsstufen zugeord-

net:

a) Kernzonen

- Kernzone 1
- Kernzone 2
- Weilerzone

b) Wohnzonen

- eingeschossige Wohnzone
- zweigeschossige Wohnzone
(massig storendes Gewerbe zulassig
- dreigeschossige Wohnzone
(massig storendes Gewerbe zulassig

c) Gewerbezone

d) Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen

a) Freihaltezone
b) Erholungszone

c) Reservezone

Art. 2 Massgebende Grundlagen
' Folgende Pldne sind massgebend:
a) der Zonenplan im Massstab 1:5000

b) die Waldabstandslinienplane
im Massstab 1:500 / 1:1000

K1
K2
Wz

WA
W2
W2
W3
W3

6BA

ES 1l
ES 1l
ES 1l

ESII
ESII
ES Il
ES|I
ES Il

ES 1l
ES I

ES /1

c) die Kernzonenplane Stedtli und Biel im Massstab 1:1000

2 Fiir die Abgrenzung der Zonen ist der genehmigte Zonenplan
1:5000 massgebend. Die mit der Bauordnung abgegebenen
verkleinerten Zonenplane sind nicht rechtsverbindlich. Die ge-
naue Abgrenzung der Zonen sowie der genaue Verlauf der
Waldgrenzen, Gewasser, Waldabstands- und Baulinien sind in

der amtlichen Vermessung definiert.
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Art. 3  Einsehbarkeit

Einsehbarkeit Die massgebenden Plane sowie die Inventare des Natur- und
Heimatschutzes kénnen auf der Gemeindeverwaltung eingese-
hen werden.
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Grundsatz

Zulassige Nutzungen

Umgebungsgestaltung

Detailgestaltung

Strassenabstand

Vorbauten

2. Kernzonen

2.1 Gemeinsame Bestimmungen flr alle
Kernzonen

Art. 4 Einordnungsanforderungen

In den Kernzonen werden an die architektonische und ortsbau-
liche Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Um-, Er-
satz- und Neubauten sollen zur Erhaltung und Weiterentwick-
lung des Orts- und Strassenbildes beitragen. Bauten und Anla-
gen missen sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als auch in
einzelnen Aspekten wie Situierung und Ausmass, Gliederung
und Dachform, Materialien und Farbgebung, Terrain- und Um-
gebungsgestaltung gut in die Umgebung einordnen.

Art. 5 Nutzweise

In den Kernzonen sind Wohnen und massig stérendes Gewer-
be zulassig.

Art. 6  Gestaltungsgrundsatze

' Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und
bei Sanierungen oder Neubauten méglichst weitgehend zu
Ubernehmen. Am gewachsenen Terrain sind méglichst wenige
Veranderungen vorzunehmen. Markante Baume oder Baum-
gruppen sind zu erhalten und bei Abgang unter Wahrung der
Verkehrssicherheit zu ersetzen.

2 Die Detailgestaltung von Umbauten und Aussenrenovationen
hat nach denkmalpflegerischen Grundsatzen zu erfolgen.

Art. 7 Abstande

' Soweit die Kernzonenplane keine anderen Festlegungen tref-
fen, ist fir Neubauten, die keinen Altbau ersetzen, das Bauen
bis auf die Strassengrenze gestattet, wenn dadurch das Orts-
bild bereichert bzw. verbessert und die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigt wird.

2 Einzelne oberirdische Gebaudevorspriinge, Balkone u. dgl.
durfen bis maximal 2.00 m Uber die Strassengrenze hinausra-
gen, sofern die Verkehrssicherheit gewahrleistet und die flir den
jeweiligen Strassentyp notwendige lichte Hohe eingehalten ist.
Mindestens ist jedoch in allen Fallen ein Vertikalabstand von
3.00 m zum Strassenniveau einzuhalten.
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Begrenzung

Zweck

Grundsatz

Neubauten unzulassig

Abbrliche unzulassig

Fassadenlinien

2.2 Kernzone K1
Art. 8 Begrenzung

Die Kernzone K1 umfasst das Stedtli bis zum Stadtmannshaus
sowie das Gebiet Mili geméass Bezeichnung im Zonenplan.

Art.9 Zweck

Die Kernzone K1 bezweckt die Erhaltung und sinngemasse
Weiterfliihrung der charakteristischen Bebauungsstruktur mit
den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbereichen und Frei-
raumen.

Art. 10 Um- und Ersatzbauten

Die im Kernzonenplan braun bezeichneten Bauten sowie die
Ubrigen bestehenden Gebaude dirfen nur unter Beibehaltung
von Lage, Stellung, Grundriss, Dachform, kubischer Gestaltung
und der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut oder er-
setzt werden. Das aussere Erscheinungsbild ist beizubehalten.
Geringfligige Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn dies im Interesse der Hygiene und des Ortsbild-
schutzes liegt oder wenn damit ein frilheres Erscheinungsbild
wiederhergestellt wird. Die Abstandsvorschriften des kantona-
len Planungs- und Baugesetzes finden keine Anwendung.

Art. 11 Neubauten

In der Kernzone K1 sind ausser Ersatzbauten und einzelnen
besonderen Gebauden keine Neubauten zugelassen.

Art. 12 Abbriche

Der Abbruch von Gebauden ist nicht gestattet; der Abbruch von
Gebaudeteilen ist bewilligungspflichtig. Unterschutzstellungen
bleiben vorbehalten.

Art. 13 Stellung

Sind im Kernzonenplan Fassadenlinien festgelegt, so ist die
bisherige Lage der entsprechenden Fassade beizubehalten.
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Grundsatz

Haupftfirstrichtung

Besondere Aussenraume

Markante Baume

Brunnen

Begrenzung

Zweck

Art. 14 Dacher

' Die Dachform und -neigung soll mit derjenigen der benachbar-
ten Altbauten harmonisch in Einklang stehen. Der Einbau von
Dachflachenfenstern ist unzuldssig. Dachaufbauten in Form
von Schleppgauben und Giebellukarnen sind gestattet, sofern
sie gut gestaltet sind und der Gesamteindruck der geschlosse-
nen Dachflache erhalten bleibt.

2 Die im Kernzonenplan eingetragenen Hauptfirstrichtungen
sind verbindlich. In den Ubrigen Fallen hat der Hauptfirst in der
Regel parallel zur langeren Fassade zu verlaufen. Die Traufhé-
he ist derjenigen der Umgebung anzugleichen.

Art. 15 Umgebungsgestaltung

' Die im Kernzonenplan bezeichneten besonderen Aussenréu-
me sind als Ganzes in ihrem herkdmmlichen Charakter zu er-
halten (Chaussierungen, Pflasterungen, Brunnenplatze, Bau-
me, Garten, Mauern und Einfriedungen).

2 Die im Kernzonenplan bezeichneten Baume sind zu erhalten
und bei Abgang durch standortgerechte einheimische Arten zu
ersetzen.

® Die im Kernzonenplan bezeichneten Brunnen sind ein-
schliesslich der Brunnenplatzpflasterung zu erhalten. Bei einem
Ersatz infolge bautechnischer Mangel sind sie durch Brunnen
mit gleichwertiger ortstypischer Erscheinung zu ersetzen.

2.3 Kernzone K2
Art. 16 Begrenzung

Die Kernzone K2 umfasst die Kernzonen in den Dorfteilen Bin-
zikon und ltzikon, den Weiler Bliel und das Stedtli 6stlich des
Stadtmannshauses gemass Bezeichnung im Zonenplan.

Art. 17 Zweck

Die Kernzone K2 bezweckt die Erhaltung und sorgfaltige Er-
neuerung der historischen Dorfkerne sowie die schonende Ein-
ordnung von Bauten im Ubergangsbereich zwischen der Kern-
zone K2 und den angrenzenden Zonen.
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Grundsatz

Grundmasse

Gebaudehohe
Grundabstand

Geschlossene Uberbauung

Bewilligungspflicht

Art. 18 Um- und Ersatzbauten

Die im Kernzonenplan braun bezeichneten Bauten sowie die
Ubrigen bestehenden Gebaude herkdmmlicher Bauart dirfen
nur unter Beibehaltung von Lage, Stellung, Grundriss, kubi-
scher Gestaltung und der wesentlichen Fassadenelemente
umgebaut bzw. ersetzt oder durch Neubauten gemass Art. 19
ersetzt werden. Die Abstandsvorschriften des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes finden fiir solche Bauten keine An-
wendung.

Art. 19 Neubauten

' Fiir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Stedtli/ Itzikon/
Binzikon  Bliel

- Vollgeschosse max. 2 2
- Dachgeschosse max. 2 1
- Gebaudelange max. 40 m 30m
- Ausniltzung max. 65 % 50 %
- Grundabstand:
- kleiner min. 3.5m 3.5m
- grosser min. 7.0m 7.0m

2 Die zulassige Gebaudehdhe betragt max. 7.5 m.

% Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fiir die starker nach
Suden oder Westen orientierte Gebaudelangsseite.

* Die geschlossene Uberbauung ist in Itzikon/Biiel bis zur Ge-
samtlange von 30 m, in Binzikon und beim Stedtli bis zur Ge-
samtlange von 40 m gestattet, sofern an ein bestehendes Ge-
baude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Art. 20 Abbriche

Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig. Er darf bewilligt werden, wenn die Baullicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung eines Er-
satzbaues gesichert ist. Unterschutzstellungen bleiben vorbe-
halten.
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Fassadenlinien

Haupftfirstrichtung

Dachneigung und Dachform

Quergiebel

Dachaufbauten

Dacheinschnitte

Dachflachenfenster

Zweites Dachgeschoss

Art. 21 Stellung

Sind im Kernzonenplan Fassadenlinien festgelegt, so ist die
bisherige Lage der entsprechenden Fassade beizubehalten.

Art. 22 Dacher

' Die im Kernzonenplan eingetragenen Hauptfirstrichtungen
sind verbindlich. In den Ubrigen Fallen hat der Hauptfirst parallel
oder im rechten Winkel zur Strassenrichtung zu verlaufen. Die
Traufhdhe ist derjenigen der Umgebung anzugleichen.

2 Hauptgebaude haben, soweit nicht andere herkdémmliche
Dachformen Gbernommen werden, allseitig vorspringende Da-
cher mit beidseitig gleicher Neigung aufzuweisen, wobei bei
Dachern von Flarzhausern eine Neigung von 20° bis 30° alter
Teilung zulassig ist und Ubrige Dacher eine Neigung von 30°
bis 50° alter Teilung aufzuweisen haben. Querfirste,
Schleppgauben, und Giebellukarnen sind erlaubt. Flr besonde-
re Gebaude nach § 273 PBG sind auch Pultdacher zulassig.

® Quergiebel sind auf beiden Fassadenseiten zulassig und
muassen min. 1.0 m tiefer als der First liegen.

* Dachaufbauten sind einzig zur Belichtung und Beliiftung des
ersten Dachgeschosses und nur in der Form von Schleppgau-
ben und Giebellukarnen zulassig.

% Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

® Es sind Dachflachenfenster mit einer Glaslichtfliche von max.
0.76 m2 zugelassen. Sie sind hochliegend mit einer ziegelfar-
benen Umrahmung auszufiihren. Sie missen bezlglich Lage
und Anzahl sorgfaltig auf die Struktur des Gebaudes abge-
stimmt sein und in einem guten Verhaltnis zur Gesamtdachfla-
che stehen. Dachflachenfenster haben pro Dachflache die glei-
che Grosse und Form aufzuweisen.

" Das zweite Dachgeschoss darf nur soweit ausgebaut werden,
als die notwendige Belichtung Uber die Giebelfassaden mdglich
ist. Bei innenliegenden Raumen, die nicht ausreichend Uber die
Giebelfassade belichtet werden kdnnen, ist eine Belichtung des
zweiten Dachgeschosses entweder mit schmalen horizontalen
oder vertikalen Dachflachen-Lichtbandern zulassig, wenn es
sich um ein besonders gutes Projekt gemass Art. 25 BZO han-
delt. Dachflachen-Lichtbander sind dachflachenbiindig anzu-
ordnen und haben mindestens eine Ziegelreihe Abstand zum
Dachfirst einzuhalten. Horizontale Dachflachen-Lichtander sind
entlang des Dachfirstes anzuordnen. Vertikale Dachflachen-
Lichtbander kdnnen tber mehrere Geschosse verlaufen.

10
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Materialien

Materialien und Farben

Fenster

Balkone

Aussenrenovationen

Private Freiraume

Fachbeurteilung

8 Als Bedachungsmaterial sind unglasierte Tonziegel zu ver-
wenden. Flr besondere Gebaude nach § 273 PBG sind auch
andere Bedachungsmaterialien zulassig. Die Dacheindeckung
hat sich bezliglich Material und Farbgebung den ortslblichen
Verhaltnissen anzupassen.

Art. 23 Fassaden

' Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen. Putz
mit Fantasiestrukturen, grelle und auffallende Farben, reflektie-
rende Materialien und Kunststoffverkleidungen sind unzulassig.

2 Die Fenster haben eine hochrechteckige Form und herkdmm-
liche Einfassungen aufzuweisen. Bei Altbauten und Ersatzbau-
ten sind die Fenster mit Sprosseneinteilung zu versehen.

% Balkone und Lauben haben aus ortsiiblichen Materialien zu
bestehen. Auf der von der Strasse abgewandten Gebaudeseite
durfen Balkone auch als eigenstandige Konstruktion in zeitge-
masser Architektur in Erscheinung treten und Gber den Dach-
vorsprung herausragen. Bei Ersatz- und Neubauten sowie Um-
nutzungen sind auch innenliegende Balkone zulassig.

* Die vorstehenden Gestaltungsvorschriften sind auch bei allen
Aussenrenovationsarbeiten zu beachten.

Art. 24 Umgebungsgestaltung

Die in den Kernzonenplanen bezeichneten privaten Freirdume

sind zu begrlinen. Zulassig sind Garten, Sitzplatze, Spielgerate
sowie Gartenhauser und Schopfe bis 10 m2 Grundflache und

3 m grosste Hohe gemass BBV. Ein untergeordneter Abtausch
von Freiraumflachen ist gestattet, wenn ein flachengleicher und
zusammenhangender begriinter Freiraum gewahrleistet bleibt.

Die Flachen der privaten Freiraume duirfen nicht als massgebli-
che Grundflache angerechnet werden und sind somit nicht aus-
ndtzbar.

Art. 25 Erleichterung fir besonders gute Projekte

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur,
die das Ortsbild qualitatsvoll und sorgfaltig weiterentwickeln,
kénnen Abweichungen von den Bestimmungen uber die Dach-,
Fassaden- und Umgebungsgestaltung gemass Art. 22-24 BZO
bewilligt werden. Solche Abweichungen setzen eine zustim-
mende Beurteilung durch eine von der Behdrde bezeichnete
Fachinstanz voraus.

11
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Begrenzung

Zweck

Grundsatz

Grundmasse

Abweichungen von Lage und Er-
scheinungsbild

Neubauten grundsatzlich unzulassig

Dachaufbauten

Quergiebel

Dacheinschnitte

2.4 Weilerzone WZ
Art. 26 Begrenzung

Die Weilerzone WZ erfasst die Weiler Adletshusen, Bachelsriti
und Holzhusen gemass Bezeichnung im Zonenplan.

Art. 27 Zweck

Die Weilerzone WZ bezweckt die Erhaltung und sorgfaltige Er-
neuerung der Weilerstruktur und ihrer landlichen Umgebung.

Art. 28 Um- und Ersatzbauten

' Die bestehenden Gebaude herkdmmlicher Art diirfen unter
Beibehaltung von Lage, Grundriss, kubischer Gestaltung, Aus-
bildung der Fassaden und des Daches umgebaut oder durch
Ersatzbauten ersetzt werden.

2 Fiir Ersatzbauten gelten folgende Grundmasse:
- Vollgeschosse max. 2
- Dachgeschosse max. 1

® Bei Um- oder Ersatzbauten sind Abweichungen vom Erschei-
nungsbild zulassig, soweit diese durch eine Nutzungsanderung
des Gebaudes funktionell notwendig sind, die Verkehrssicher-
heit nicht beeintrachtigen und die Interessen des Ortsbildschut-
zes wahren.

Art. 29 Neubauten

In der Weilerzone WZ sind ausser Ersatzbauten und einzelnen
besonderen Gebauden keine Neubauten zugelassen.

Art. 30 Dacher

' Dachaufbauten sind einzig zur Belichtung und Beliiftung des
ersten Dachgeschosses und nur in der Form von Schleppgau-
ben und Giebellukarnen zulassig.

% Quergiebel sind auf beiden Fassadenseiten zuldssig und
muassen min. 1.0 m tiefer als der First liegen.

3 Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

12
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Dachflachenfenster

Zweites Dachgeschoss

Materialien

Materialien und Farben

Fenster

Balkone

* Es sind Dachflachenfenster mit einer Glaslichtfliche von max.
0.76 m2 zugelassen. Sie sind hochliegend mit einer ziegelfar-
benen Umrahmung auszufiihren. Sie missen bezlglich Lage
und Anzahl sorgfaltig auf die Struktur des Gebaudes abge-
stimmt sein und in einem guten Verhaltnis zur Gesamtdachfla-
che stehen. Dachflachenfenster haben pro Dachflache die glei-
che Grosse und Form aufzuweisen.

® Das zweite Dachgeschoss darf nur soweit ausgebaut werden,
als die notwendige Belichtung Uber die Giebelfassaden mdglich
ist. Bei innenliegenden Raumen, die nicht ausreichend Uber die
Giebelfassade belichtet werden kdnnen, ist eine Belichtung des
zweiten Dachgeschosses entweder mit schmalen horizontalen
oder vertikalen Dachflachen-Lichtbandern zulassig, wenn es
sich um ein besonders gutes Projekt gemass Art. 32 BZO han-
delt. Dachflachen-Lichtbander sind dachflachenbiindig anzu-
ordnen und haben mindestens eine Ziegelreihe Abstand zum
Dachfirst einzuhalten. Horizontale Dachflachen-Lichtbander
sind entlang des Dachfirstes anzuordnen. Vertikale Dachfla-
chen-Lichtbander kénnen tber mehrere Geschosse verlaufen.

® Als Bedachungsmaterial sind unglasierte Tonziegel zu ver-
wenden. Flr besondere Gebaude nach § 273 PBG sind auch
andere Bedachungsmaterialien zulassig. Die Dacheindeckung
hat sich bezliglich Material und Farbgebung den ortslblichen
Verhaltnissen anzupassen.

Art. 31 Fassaden

' Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen. Putz
mit Fantasiestrukturen, grelle und auffallende Farben, reflektie-
rende Materialien und Kunststoffverkleidungen sind unzulassig.

2 Die Fenster haben eine hochrechteckige Form und herkdmm-
liche Einfassungen aufzuweisen. Bei Altbauten und Ersatzbau-
ten sind die Fenster mit Sprosseneinteilung zu versehen.

® Balkone und Lauben haben aus ortsiiblichen Materialien zu
bestehen. Auf der von der Strasse abgewandten Gebaudeseite
durfen Balkone auch als eigenstandige Konstruktion in zeitge-
masser Architektur in Erscheinung treten und Gber den Dach-
vorsprung herausragen. Bei Ersatz- und Neubauten sowie Um-
nutzungen sind auch innenliegende Balkone zulassig.

13




Gemeinde Grliningen
Bau- und Zonenordnung vom 27.3.2015

Fachbeurteilung

Grundmasse

Grundabstand

Gebaudelénge

Gebaudeabstand

Art. 32 Erleichterung fir besonders gute Projekt

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur,
die das Ortsbild qualitatsvoll und sorgfaltig weiterentwickeln,
kénnen Abweichungen von den Bestimmungen tber die Dach-
und Fassadengestaltung gemass Art. 30-31 BZO bewilligt wer-
den. Solche Abweichungen setzen eine zustimmende Beurtei-
lung durch eine von der Behorde bezeichnete Fachinstanz vo-
raus. Die Kosten gehen zulasten der Bauherrschaft.

3. Wohnzonen

Art. 33 Neubauten

! w1 w2 w3
Vollgeschosszahl max. 1 2 3
Dachgeschosse max. 1 2 2
Anrechenbares
Untergeschoss max. 1 1 1
Firsthbhe max. 5m 7m 7m
Gebaudehohe max. 480m 810m 11.40m
Gebaudelange max. 30 m 30m 40m
Grundabstand:

- grosser min. 10 m 10m 10m

- kleiner min. 5m 5m 5m
Ausnitzung max. 25% 50% 65%
Freiflachenziffer min. 50% 40% 40%

2 Der grosse Grundabstand gilt fiir die wahlweise starker nach
Suden oder Westen orientierte Gebaudelangsseite.

® Fiir die Berechnung der Geb&udelangen werden Anbauten im
Sinne von § 273 PBG nur zur Halfte ihrer Lange mitgerechnet.

* Wenn der ordentliche Gebdudeabstand durch gegenseitige,
nachbarrechtliche Vereinbarungen unterschritten wird, werden
die massgeblichen Fassadenlangen von benachbarten Gebau-
den zusammengerechnet und die betreffenden Grundabstande
um Y4 der Mehrldnge gegenluber der maximalen Gebaudeldnge
heraufgesetzt.

14
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Geschlossene Bauweise

Zweigeschossige Erscheinung

Mindestausniitzung

Wohnzonen W1, W2 und W3

Méssig stérendes Gewerbe zuldssig

Dachneigung, Dachform

Quergiebel

Dachaufbauten

Dacheinschnitte

® Die geschlossene Uberbauung ist bis zur zonengemassen
Gebaudelange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

6 Neubauten haben in den Zonen W2 mit zwei vollen Geschos-
sen in Erscheinung zu treten.

" Wo es die ortlichen Verhaltnisse zulassen, ist bei Neubauten
mindestens 80% der maximal zuldssigen Ausnitzung auf den
von der Baueingabe erfassten Grundstlicken zu realisieren.
Andernfalls ist mit der Baueingabe der Nachweis zu erbringen,
dass diese Mindestausnltzung auch nach der Erstellung der
bewilligten Neubauten jederzeit erreicht werden kann.

Art. 34 Nutzweise

"In den Zonen W1, W2 und W3 ist nicht stérendes Gewerbe im
Umfang von § 52 Abs. 1 PBG zulassig, wobei der Anteil der
gewerblich genutzten Flache héchstens 1/3 der Geschossfla-
che des ganzen Gebaudes betragen darf.

2 In den im Zonenplan schraffierten Bereichen in den Zonen W2
und W3 ist hochstens massig stérendes Gewerbe zuldssig.

Art. 35 Dacher

' In allen Wohnzonen sind nur Giebeldacher mit einer Dachnei-
gung von mindestens 25° alter Teilung erlaubt. Fir besondere
Gebaude im Sinne von Art. 44 BZO sowie flr untergeordnete
Anbauten sind Flachdacher zulassig, sofern dadurch eine archi-
tektonisch bessere Lésung erreicht wird als mit einem Schrag-
dach.

% Quergiebel sind auf beiden Fassadenseiten zulassig und
muassen min. 1.0 m tiefer als der First liegen.

® Dachaufbauten sind im ersten Dachgeschoss zuldssig, sofern
sie ansprechend gestaltet und gut unterteilt sind und die ge-
schlossene Erscheinung der Dachflache nicht zerstéren.

4 Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.
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Dachflachenfenster

Arealliberbauung

Erhéhung Ausnitzungsziffer

Grenzabstande

Gebaudelénge

® Es sind Dachflachenfenster mit einer Glaslichtflaiche von max.
1.10 m2 zugelassen. Sie sind hochliegend auszufihren. Dach-
flachenfenster haben pro Dachflache die gleiche Grésse und
Form aufzuweisen. Eine Belichtung des zweiten Dachgeschos-
ses mit schmalen Dachflachen-Lichtbandern ist bei guter Ge-
staltung zulassig. Dachflachen-Lichtbander sind dachflachen-
blindig anzuordnen und haben mindestens eine Ziegelreihe
Abstand zum Dachfirst einzuhalten. Horizontale Dachflachen-
Lichtbander sind entlang des Dachfirstes anzuordnen. Vertikale
Dachflachen-Lichtbander kdnnen Uber mehrere Geschosse
verlaufen.

Art. 36 ArealUberbauung

' Arealiiberbauungen sind in allen Wohnzonen zuléssig. Die
Arealflache muss eine massgebliche Grundflache von mindes-
tens 3°000 m2 umfassen.

2 Die Ausniitzungsziffer darf gegeniiber der Regeliiberbauung
um maximal einen Zehntel erhéht werden. Eine weitere Erho-
hung der Ausnutzungsziffer um maximal einen Zehntel kann
beansprucht werden fiir besonders 6kologische Projekte, wel-
che beziglich der Deckung des Energiebedarfs flr Heizung
und Warmwasser 10% besser sind als die Vorgaben gemass §
10a EnerG und sich bezlglich Materialisierung am Minergie-
Eco-Standard orientieren.

® Gegeniiber benachbarten Parzellen sind die zonengemassen
Grenzabstande einzuhalten.

* Die zonengemésse Beschrankung der Gebaudeldnge kann
um maximal 10 m Uberschritten werden.
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Grundmasse

Bereich mit reduzierter
Gebaudehohe

Freiflache

Geschlossene Bauweise

Immissionen

4. (Gewerbezone

Art. 37 Neubauten

1

Baumassenziffer max. 5m’m?
Freiflachenziffer min. 10 %
Gebaudehohe max. 13.5m
Grundabstande
- gegenuber Wohnzone min. 10.0 m
- innerhalb Zone G min. 50m

2 In dem im Zonenplan markierten Bereich wird die maximale
Firstkote auf 510 m 0. M. festgelegt.

® Die Freiflache ist in der Regel gegeniiber angrenzenden
Wohnzonen oder zwischen Baute und Strasse anzulegen und
zu begrinen.

* Die geschlossene Bauweise ist unbeschrankt zulassig.

Art. 38 Nutzweise

Handels- und Dienstleistungsgewerbe sind zuldssig. Stark st6-
rende Betriebe sind unzulassig.
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Abstande

5. Zone fur offentliche Bauten
und Anlagen

Art. 39 Neubauten

In der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen gelten die kan-
tonalen Massvorschriften. Gegeniber Nachbargrundstlicken,
die in einer Kern- oder Wohnzone liegen, sind die Grenz- und
Gebaudeabstande der betreffenden Zone einzuhalten.
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Grundmasse

Schwimmbad

Botanischer Garten

6. Erholungszonen

Art. 40 Neubauten

' In den Erholungszonen sind eingeschossige Gebaude zuge-
lassen. Im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschrif-
ten. Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone lie-
gen, ist der Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

2In der Erholungszone Schwimmbad sind Gebaude, die dem
Betrieb des Schwimmbades dienen, zulassig. Die Bauten ha-
ben sich in die umliegende Struktur einzuordnen.

31In der Erholungszone Botanischer Garten sind Gebaude, die
dem Betrieb der Anlagen dienen, zuldssig. Die Bauten haben
sich in die umliegende Struktur einzuordnen.
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Abstellplatze bei Wohnungen und
EFH

Besucher- und Kundenabstellplatze
bei MFH und REFH

Andere Nutzungen und besondere

Verhaltnisse

Abstellflachen

Abstande

Besondere Gebaude

/. Besondere Bestimmungen

Art. 41 Fahrzeugabstellplatze

' Je ein Abstellplatz ist zu schaffen bei Wohnungen und Einfa-
milienhausern (EFH) fir 80 m2 massgebliche Geschossflache
pro Wohneinheit. Flr Einfamilienhauser sind mindestens zwei
Abstellplatze zu schaffen. Bruchteile von Abstellplatzen sind
aufzurunden.

2 Zusatzlich zu den erforderlichen Abstellplatzen sind bei Mehr-
familienhdusern (MFH) 10 % fir Besucher- oder Kundenpark-
platze zu schaffen und zu bezeichnen, mindestens aber ein
Abstellplatz. Bei Reiheneinfamilienhausern (REFH) ab 5 Wohn-
einheiten ist mindestens 1 Besucherparkplatz zu schaffen (10
% der erforderlichen Abstellplatze).

% Bei anderen Nutzungen und bei besonderen Verhéltnissen
bestimmt sich die Zahl der Abstellplatze entsprechend dieser
Nutzung und Verhaltnisse bzw. gemass VSS-Norm SN 640
290.

Art. 42 Abstellflachen

Bei Mehrfamilienhausern sind genligend Bastel- und Neben-
raume anzuordnen sowie genigend grosse, ebenerdig zugang-
liche Abstellflachen fir Fahrrader, Motorfahrrader und Kinder-
wagen zu schaffen.

Art. 43 Unterirdische Gebaude

Zu offentlichen und privaten Strassen und Platzen sowie zu
offentlichen Wegen gilt fir unterirdische Gebaude und Gebau-
deteile vorbehaltlich vorhandener Baulinien ein Abstand von
3.50 m.

Art. 44 Besondere Gebaude

Fir Gebaude und Gebaudeteile, die nicht flir den dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und deren grdsste H6-
he 4 m, bei Schragdachern 5 m, nicht lGbersteigt, gelten die
kantonalen Massvorschriften.
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Gewerbe-Erleichterung

Aussenantennen

Anforderungen

Anforderungen

Art. 45 Gewerbe-Erleichterung

In den Gebieten, in denen massig stérende Betriebe zulassig
sind, darf flr dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile, deren
grosste Hohe 4 m, bei Schragdachern 5 m, nicht tUbersteigt, der
Grenzabstand bis auf den kantonalrechtlichen Mindestabstand
herabgesetzt werden.

Art. 46 Aussenantennen

' In der Kernzone K1 sind keine Aussenantennenanlagen zu-
lassig

2 In der Kernzone K2 haben Aussenantennenanlagen in Materi-
al, Grosse, Farbgebung und Standort unauffallig zu wirken.

Art. 47 Spiel-, Garten- und Ruheflachen

' Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit Familienwoh-
nungen sind Kinderspiel- sowie Garten- oder Ruheflachen zu
errichten und dauernd zu erhalten.

2 Spiel-, Garten- und Ruheflachen missen min. 15 % der anre-
chenbaren Grundstlicksflache umfassen, in den Kernzonen
min. 10 %.

% Sie sind an besonnter Lage, méglichst abseits vom Verkehr
anzulegen und zweckmassig zu gestalten sowie auszurlsten.

Art. 48 Energiesysteme

Alternative Energiesysteme in den Kernzonen sind gestattet,
soweit sie sich sorgfaltig in die Dach-, Fassaden- und Umge-
bungsgestaltung integrieren und keine Kultur- oder Naturdenk-
maler beeintrachtigen.
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Inkrafttreten

8. Schlussbestimmung

Art. 49 Inkrafttreten

Die vorliegende Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung glltig. Sie ersetzt die Bau- und
Zonenordnung vom 18. Marz 1983 mit Anderungen vom 28.
Juni 1991, 25. Juni 1993 und 26. Oktober 1998.
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