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Bau- und Zonenordnung

Gemeinde Hagenbuch




Bau- und Zonenordnung

Zonen

Zonenplan

1. Zonenordnung

Art. 1

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt,
soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen
Zugewiesen ist:

1. Bauzonen
— Kernzone | Kl
— Kernzone Il Kl
Wohnzonen
— eingeschossige Wohnzone W1 W1
— zweigeschossige Wohnzone W2 W2
— Wohn- und Gewerbezone WG
Zone fir offentliche Bauten Oe
2. Freihaltezone F
Art. 2

Fur die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan 1:5000
sowie die Detailplane Unterschneit, Mittelschneit, Kappel,
Egghof und Hagenstal massgebend. Die mit der Bauord-
nung abgegebenen Zonenpldne sind nicht rechtsverbind-
lich.

Umbau
und Ersatz-
bauten

Grundmasse
fir Neubau-
ten

Nutzweise

2. Bauzonen

2.1 Kernzonen
2.1.1 Kernzonen | und 1l

Art. 3

Herkommliche Hauptgebaude dirfen umgebaut oder er-
setzt werden, wenn das Gebaudeprofil und Erscheinungs-
bild beibehalten werden. Abweichungen sind zulassig,
wenn sie im Interesse der Hygiene, der Verkehrssicherheit
oder des Ortsbildes liegen, sowie fir die geanderte Nutz-
weise des Gebaudes erforderlich sind.

Art. 4

Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 2
b) Dachgeschosse

bei erreichter Vollgeschosszahl max. 2
¢) Gebaudehdhe max. 7.5m
d) Gebdaudelange max. 30.0 m
e) Gebaudebreite max. 14.0 m
f) Allseitiger Grenzabstand min. 35m

Das 2. Dachgeschoss darf nur soweit ausgebaut werden,
als die erforderliche Belichtung giebelseitig moglich ist.

Art. 5

Es sind Wohnungen, Biros, Ateliers und Praxen, massig
storende Gewerbe, Landwirtschaftsbetriebe und offentli-
che Gebaude zulassig.



Stellung von
Neubauten

Dachneigung

Bedachungs-
material

Dachvor-
springe

Art. 6

Die Firstrichtung von neuen Hauptgebauden hat sich der-
jenigen der umgebenden Bauten anzupassen.

Art. 7

Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig
gleicher Neigung zwischen 35° und 45° zuldssig, wobei
die Neigung mit jener der benachbarten Altbauten harmo-
nieren soll.

Gebrochene Dachflachen (Aufschieblinge) sind gestattet.
Deren Neigung hat min. 25° zu betragen.

Fur besondere Gebaude im Sinne des PBG sind auch Pult-
dacher zulassig.

Fur untergeordnete Anbauten an Hauptgebauden mit einer
maximalen Grundflache von 15 m? und einer maximalen
Hohe von 3 m sind auch Flachdacher zugelassen.

Art. 8

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Ziegeln einzude-
cken. Fir Okonomiegebaude, gewerblich genutzte Gebau-
de sowie fir besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG
konnen, wenn dies aus technischen Griinden erforderlich
ist, dhnlich wirkende Materialien zugelassen werden, so-
fern ein guter Gesamteindruck mit den umgebenden Da-
chern erzielt werden kann.

Solaranlagen werden zugelassen.

Art. 9

Das Dach ist vorspringend und in herkommlicher Weise zu
gestalten. Die Vorspriinge haben traufseits min. 60 cm,

giebelseits min. 30 cm zu betragen.
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Dachge-
staltung

Fassaden

Art. 10

Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und nur in
Form von Giebellukarnen mit einer Frontflache von max.
20m? und Schleppgauben mit einer Hohe von max.
130 cm und einer Frontflache von 3.0 m? zulassig.

In der Kernzone Il sind Dachaufbauten nur auf Wohnhau-
sern zulassig, die vor dem Inkrafttreten dieser Verordnung
erstellt wurden.

In der Kernzone Il sind Quer- und Kreuzfirste nicht zuldssig.

Die Geschlossenheit der Dachflache darf nicht beeintrach-
tigt werden.

Die Trauflinie darf nicht unterbrochen werden.

Einzelne Dachflachenfenster sind gestattet. Sie haben eine
hochrechteckige Form aufzuweisen und diirfen eine Glas-
flache von 0.5 m? nicht Gberschreiten.

Dacheinschnitte sind in die zuldssige Breite fir Dachauf-
bauten einzurechnen.

Art. 11

Fir die Fassaden sind herkommlich wirkende Materialien
und Formen zu verwenden, wie Verputz, Holz, Riegel, etc.
Reflektierende Materialien sowie ausgefallene und grelle
Farben sind unzuldssig. Diese Bestimmungen gelten auch
fir Aussenrenovationen.

Die Fenster haben ortstibliche Einfassungen aufzuweisen
und sind in der Form eines stehenden Rechtecks zu ge-
stalten. Sie sind mit Sprossen zu versehen. Fensterladen
konnen verlangt werden.

Bei Umnutzungen ehemaliger Okonomiegebdude sind
auch andere Fassadenoffnungen zugelassen, wenn sie die
Erhaltung des Charakters des Gebaudes unterstitzen und
sich gut ins Ortsbild einfigen.
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Verglaste
Bauteile

Balkone

Terrain

Art. 12

Unbeheizte, verglaste Vor- und Anbauten wie Wintergar-
ten, verglaste Balkone etc sind zuldssig wenn

- sie sich in Proportionen und Gestaltung gut in das ent-
sprechende Gebdude einfiigen,

- die Hauptmerkmale des Gebaudes wie Ziegeldach,
herkémmliche Fassadenmaterialien etc. das Erschei-
nungsbild weiterhin dominieren,

- sie sich im Sinne von § 238 PBG gut in das Strassenbild
und in die Ortsansicht einordnen,

Nicht zugelassen sind solche verglasten Bauteile an den
gegen die Dorfstrasse, die Oberdorfstrasse und die Strasse
im Winkel (von der Dorfstrasse bis zur Gassackerstrasse)
gerichteten Fassaden, sowie in allen zu den Strassen aus-
gerichteten Fassaden in der Kernzone ii.

Art. 13

Balkone sind in den gegen die Dorfstrasse, die Ober-
dorfstrasse und die Strasse im Winkel (von der Dorfstrasse
bis zur Gassackerstrasse) gerichteten Fassaden sowie in
der Kernzone Il auf der Traufseite nur in der Form der orts-
tblichen Lauben und auf der Giebelseite in die Fassade zu-
riickgesetzt, zugelassen.

Art. 14

Abgrabungen und Aufschittungen von mehr als 1.0 m ge-
geniiber dem gewachsenen Terrain sind nicht gestattet,
ausgenommen fr Garagezufahrten und in unmittelbarer
Umgebung der Bauten.

Art. 15

Der Abbruch von Gebduden oder Gebéaudeteilen ist bewil-
ligungspflichtig. £r wird bewilligt, wenn die Bauliicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung der
nachfolgenden Baute (Ersatz- oder Neubaute) gesichert ist.

2.1.2 Tusétzlich fir die Kernzone |
Art. 16

in Neu- und Erweiterungsbauten sind nur folgende Nut-
zungen zuldssig:

- landwirtschaftliche Wohn- und Okonomiegebaude im
Ausmass der Zuldssigkeit in der Landwirtschaftszone
gemdss dem eidgendssischen Raumplanungsgesetz.

- Nebenrdume zu Wohnungen und massig stérendem
Gewerbe soweit aus Griinden der Hygiene, der Ver-
kehrssicherheit oder das Ortsbildschutzes ein Finbau
dieser Rdume in bestehende Gebdudekuben nicht
moglich ist.

Art. 17

Es dirfen maximal 2 Geschosse zu Wohn - oder gewerbli-
chen Zwecken genutzt werden. Dachgeschosse diirfen zu
diesen Zwecken genutzt werden, wenn weniger als 2 Voll-
geschosse vorhanden sind. Ausgenommen von dieser
Vorschrift sind Wohnhduser die vor dem Inkrafttreten die-
ser Verordnung erstellt wurden.



Grund-
masse

Grosser
und kleiner
Grenzabstand

2.2 Wohnzonen
Art. 18

Es gelten folgende Grundmasse:

Zone
a) Ausniitzungsziffer max.
b) vVollgeschosse max. 1 2
¢} Dachgeschosse bei
erreichter Vollgeschosszahl  max. 1 1
d) Untergeschosse® bej
erreichter Vollgeschosszahl  max. 1 -
e} Gebaudehthe max. 48m | 81m
f) Gebdudelénge max. 250m [400m
g) Grenzabstande
- kleiner Grundabstand min.  50m | 50m
- grosser Grundabstand min.  100m | 100m

* weitere Untergeschosse diirfen nicht sichtbar sein
Art. 19

Der grosse Grenzabstand gilt fur die am stérksten gegen
Suden gerichtete Langsseite.

Der kleine Grenzabstand gilt fir die (ibrigen Gebiudeseiten.
Im Zweifelsfall bestimmt der Gemeinderat aufgrund der

Exposition der Hauptwohnrdume, vor welcher Gebaudesei-
te der grosse Grundabstand gilt.

frmeen e

r—

Wohnzone W1

Wohnzone W2

Art. 20

Fir Hauptgebaude sind Satteldacher mit beidseitig gleicher
Dachneigung zwischen 15° und 45° vorgeschrieben.

Einzelne Dachflachenfenster mit einer Glasflache von max.
0.5 m? sind zuldssig.

Die Flachen im Dach- und Untergeschoss dirfen je zu 50 %
zu Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken ausgebaut
werden. Sofern die zulassige Geschossflache im Vollge-
schosse nicht vollstandig beansprucht wird, darf die
verbleibende Geschossflache zusétzlich zu diesen 50 % im
Dach- und/oder Untergeschoss ausgebaut werden.

Neben Wohnungen sind auch nicht stérende Betriebe zu-
lassig.

Art. 21

Fur die Hauptdacher sind Satteldacher mit beidseitig glei-
cher Dachneigung zwischen 25° und 45° vorgeschrieben.

Einzelne Dachflachenfenster mit einer Glasflache von max.
0.5 m? sind zulassig.

Neben Wohnungen sind auch nicht stérende Betriebe zu-
lassig. ’



Grundmasse

Dacher

Nutzweise

2.3 Wohn- und Gewerbezone
Art. 22

Es gelten folgende Grundmasse:

a) Baumassenziffer max. 2.5
b) Voligeschosse max. 2

¢} Gebaudehdhe max. 75m
dy Firsthohe max. 50m
e) Gebdudeldnge max. 30.0m
f} Grundabstand min. 40m

(kieiner und grosser)

in dieser Zone gilt eine Gestaltungsplanpflicht zur Einhal-
tung der Larmschutzverordnung.

Art. 23

Flir Hauptgebdude sind Satteldacher vorgeschrieben. Dach-
aufbauten sind nicht gestattet.

Finzelne Dachflachenfensier mit einer Glasflache von max.
0.5 m? sind zuldssig.

Art. 24
Es sind massig stérende Betriebe zulassig.
Bei zwei- und mehrgeschossigen Geb3uden darf maximal

die Flache eines Geschosses zu Wohnzwecken genutzt
werden. Im Erdgeschoss ist keine Wohnnutzung zulassig.
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Massvor-
schriften

2.4 ZTone fir o6ffentliche Bauten
Art. 25

in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften. Gegeniiber Grund-
stiicken in anderen Zonen sind die dort geltenden Grenz-
und Gebdudeabstdnde einzuhalten. Die zuldssige maxima-
le Gebéudehdéhe betragt 105 m.
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Abstand
gegeniber
Strassen

Besondere
Gebdude

3. Weitere Bestimmungen

3.1 Abstandsvorschriften
Art. 26

Fehlen Baulinien fir Gemeindestrassen und private Stras-
sen sowie fir dffentliche Wege, so haben oberirdische Ge-
bdude einen Abstand von 6.0 m gegeniiber Strassen und
Platzen, von 3.5 m gegeniiber Wegen, unierirdische Ge-
bdude und Gebaudeteile einen solchen von 4.0 m resp.

2.0 m einzuhalten.

Gartenhduser und Schopfe gerndss § 18 BBV 1l haben ge-
gentiber Gemeindestrassen, private Strassen sowie 6ffent-
lichen Wegen einen Abstand von 2.0 m einzuhalten.

Die Uberdachung von Fahrzeugabstellplatzen ist bei fol-
gender Ausfihrung bis 0.5 m an die Grenze von Gemein-
destrassen, privaten Strassen sowie 6ffentlichen Wegen
maoglich:

- Leichtkonstruktion
- Flachdach oder sehr schwach geneigtes Pultdach
- keine seitliche Einwandungen

Art. 27

Besondere Gebdude gemdss § 273 PBG haben einen
Grenzabstand von 3 5 m einzuhalten.

Fir Gartenhauser und Schopfe gemass § 18 BBV Il gilt ein
Grenzabstand von 2.0 m.

—
)

Grundsatz

Erleichterung,
besondere
Gebaude

Motorfahr-
zeuge

3.2 Grenzbau und geschlossene Bauweise
Art. 28

in allen Zonen ist der Grenzbau bzw. die geschlossene
Bauweise erlaubt, wenn

— an ein bestehendes Gebdude angebaut wird oder

— die an eine gemeinsame Grenze anstossenden Gebdude
gleichzeitig erstellt werden und

— dabei die zuléssige Gebaudelange nicht Gberschritten
wird.

Art. 29

Besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG dirfen ge-
geniiber privaten Nachbargrundstiicken an die Grenze ge-
stellt werden, wenn sie

- gleichzeitig gebaut werden oder an ein bestehendes
Gebaude anlehnen oder gesamthaft nicht mehr als ej-
nen Drittel, das einzelne Gebadude maximal aber nicht
mehr als 9.0 m, der nachbarlichen Grenze beanspru-
chen,

~ Uberdies den Mindestgebaudeabstand wahren und

- eine maximale Hohe von 3.0 m nicht Gberschreiten.

Bei abgeknicktem Grenzverlauf sind diejenigen Teile der
nachbarlichen Grenze anzurechnen, die nicht mehr als 30°
von der Grenzfassade des Gebaudes abweichen.

3.3 Abstellplatze

Art. 30

Die Zahl der Abstellplatze richtet sich nach der Nutzweise
der betreffenden Bauten und Anlagen und ihrer Lage. Bei



Gebauden mit verschiedener Nutzung wird der Bedarf an
Abstellplatzen entsprechend ihrer Anteile ermittelt.

Bei der Ermittlung des Absteliplatzbedarfes sind Bruchteile
iber 50 % aufzurunden.

Bei Einfamilienhausern gilt der Garagenvorplatz ebenfalls
als Pflichtabsteliplatz.

Bel Wohnnutzungen ist folgende Anzahl Fahrzeugabstell-
platze 7u erstellen:

— 2 Platze pro Wohnung mit 3 und mehr Zimmer
— 1 Platz pro Wohnung mit weniger als 3 Zimmer

Pro 3 Wohnungen ist zusatzlich ein Abstellplatz flir Besu-
cher zu erstellen. Die Reservierung und Kennzeichnung
von Abstellpidtzen fir Besucher kann auch fiir bestehende
Bauten und Anlagen aufgrund von § 243 Abs. 2 PBG ver-
langt werden.

Andere Nutzungen
Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu erstellen:

- pro 6 Sitzplatze in Restaurants,
— pro 50 m* anrechenbare Bruttogeschossflache fir Bo-
ros, Ateliers und Kleingewerbe.

Sind aufgrund von besonderen Gegebenheiten im konkre-
ten kinzelfall mehr Motorfahrzeuge zu erwarten oder kann
schliissig nachgewiesen werden, dass weniger Abstell-
platze erforderlich sind, so konnen Abweichungen gegen-
Uber der Berechnungsweise von Abs. 1 bewilligt werden.

Bei Bauvorhaben mit grossem Verkehrsaufkommen legt
der Gemeinderat im Einzelfall die minimale und maximale
Anzahl Fahrzeugabstellpldtze gemass der ,Wegleitung zur
Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen”
der Baudirektion fest.
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Solaranlagen

Fahrrader,
Kinderwagen

Spiel- und
Ruheflachen

Kompostie-
rung, Abfall
enisorgung

3.4 Solaranlagen
Art. 31

Solaranlagen werden zugelassen.

3.5 Ausriistung von Mehrfamilienhdusern
Art. 32

Bei grosseren Uberbauungen sind in der Nahe des Haus-
eingangs gentigend grosse, leicht zugangliche Abstellfla-
chen fiir den Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader
bereitzustellen.

Art. 33

Bei der trstellung von Mehrfamilienhausern sind Kinder-
spiel- und Ruheflachen vorzusehen.

Sie sollen mindestens 20 % der anrechenbaren Geschoss-
flachen umfassen.

Sie sind an besonnter Lage und méglichst abseits vom Ver-
kehr anzulegen.

Art. 34
Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern und Uberbau-
ungen mit sechs oder mehr Wohnungen ist die Erstellung

von gemeinsamen Einrichtungen fir die separate Abfali-
entsorgung vorzusehen.
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3.6 Inkraftireten

Art. 35

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage der offentli-
chen Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmi-
gung in Kraft.

Yon der Gemeindeversammiung am 17. Mai 2006 festge-
setrt.

Der Gemeindeprasident: K. Semmer
Der Gemeindeschreiber: R. Jung

Von der Baudirektion des Kantons Zirich am 16. Oktober
2006 mit Beschluss Nr. ARV 154/2006 genehmigt.
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am

10. Dezember 1993. (Anderung 17. Mai 2006)

Vom Regierungsrat am 29. Juni 1994 mit Beschluss
Nr. 1878 genehmigt. (Anderung 16. Oktober 2006)
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Kernzonenplane
Festgesetzt durch Gemeindeversammlung am
17. Mai 2006.

Genehmigung der Baudirektion: BDV-ARV Nr.154 / 2006

vom 16. Oktober 2006
[ ] Kernzonell

Kanton Zirich

[HAGENSTAL

[UNTERSCHNEIT]




