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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Zweck

Die Gemeinde Moénchaltorf erlasst, gestitzt auf § 45 und § 88
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 1. September
1991 und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und
kantonalen Rechts, fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehende
Bau- und Zonenordnung.

Zonenordnung

Art. 1

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regio-
nalen Nutzungszonen oder Wald zugewiesen ist, in die folgen-
den Zonen eingeteilt und den nachstehenden Empfindlichkeits-
stufen (ES) zugeordnet.

1. Bauzonen ES
* Kernzonen
- Kernzone 1 K1 1
- Kernzone 2 K2 1
* Quartiererhaltungszonen
- Heugarten QEZ1 I
- Langenmatt und Bruggacher QEZ2 1
* Wohnzonen
- zweigeschossige Wohnzone W2E I
- zweigeschossige Wohnzone W2 ]
- zweigeschossige Wohnzone,
massig stérende Betriebe zulassig w2 1
- dreigeschossige Wohnzone W3 ]
- dreigeschossige Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung wG3
* Industriezonen
- Industriezone 11 1
- Industriezone 12 1
+ Zone fur offentliche Bauten 6B

- Schulen, Friedhof Il

- Kilaranlage, NOK Unterwerk Heusberg 1]
und Gemeindescheune

2. Erholungszonen

* Erholungszone a Ea Il
* Erholungszone b Eb 1
Kommunale Freihaltezone Fk -
Reservezone R -
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Zonenplan Art. 2

Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir die Anordnungen inner-
halb der Zonen ist der Zonenplan 1:5000 massgebend; fiur die
Kernzonen gilt der Kernzonenplan im Massstab 1:1000.

Fir die Wald- und Gewasserabstandlinien gelten die Ergan-
zungsplane im Massstab 1:2500.

Der mit der Bauordnung abgegebene Zonenplan ist nicht rechts-
verbindlich.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Zweck

Gestaltungsanforderungen

Bauweise

Bestehende Bauten

Bauzonen

A. Kernzonen

A1. Gemeinsame Bestimmungen fur die
Kernzonen K1 und K2

Art. 3

a) Die Kernzone K1 bezweckt die Erhaltung und zeitgemasse
Erneuerung des Dorfkernes und seiner charakteristischen
Umgebung.

b) Die Kernzone K2 bezweckt die schonende Einordnung von
Bauten und Freiraumen im Ubergangsbereich zwischen der
Kernzone K1 und den angrenzenden Bauzonen.

Art. 4

In den Kernzonen werden an die architektonische und stadte-
bauliche Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Neu-
und Umbauten sollen zur Erhaltung und Gestaltung eines har-
monischen Ortskernes beitragen. Bauten und Anlagen missen
sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als auch in einzelnen Er-
scheinungen wie Situierung und Ausmass, Gestaltung und Ar-
chitektur, Gliederung und Dachform, Baumaterialien und Farb-
gebung, Terrain- und Umgebungsgestaltung usw. einwandfrei
und harmonisch in die Umgebung einfiigen.

Art. 5

a) Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zulassigen
Gebaudelange zulassig.

b) Die Bautiefe von 14 m kann Uberschritten werden.

c) Besondere Gebaude sind unter Beachtung der Abstands-
regelungen im Kernzonenplan und von Art. 70 BZO zulas-
sig. Sie durfen 5 % der massgeblichen Grundflache Uber-
stellen. Pro Bauparzelle ist jedoch mindestens ein Beson-
deres Gebaude von 20 m? zulassig. Von diesen Beschran-
kungen ausgenommen sind Tiefgaragen, die den gewach-
senen Boden um nicht mehr als 0.5 m tberragen.

Art. 6

a) Die im Kernzonenplan rot dargestellten Bauten sind erhal-
tenswerte Gebaude. Sie dirfen nur unter Beibehaltung der
Stellung, der ausseren Abmessung, des Hauptdaches und
der pragenden Fassadenelemente umgebaut oder ersetzt
werden.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Neubauten

b) Die im Kernzonenplan grau bezeichneten Gebaude dirfen
umgebaut, ersetzt oder unter Beachtung von Art. 7 bis 9 in
veranderten Lagen und Abmessungen neu aufgebaut wer-
den. Bei Ersatzbauten kann die bestehende Baumasse zur
Gewahrleistung zweckmassiger Raumhohen volumenneut-
ral verlagert werden.

c) Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Art. 7
a) Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse:
Regelfall Bei besonders
guter ortsbaulicher
Gestaltung
Ausnutzungsziffer | max. 50 % max. 90 %
Vollgeschosse max. 2 max. 3
Dachgeschosse max. 1 0
Gebaudehdhe max. 7.5 m max. 9.5 m
Firsthdhe max. 5.0 m max. 3.0 m
Gebaudelange max. 30.0 m max. 30.0 m
Grenzabstand min. 3.5 m min. 3.5 m

b) Gegenlber Grundstlicken, die in einer Wohnzone liegen,
sind die Grundabstande sowie die Mehrlangenzuschlage
dieser Zone einzuhalten.

c) Eine besonders gute ortsbauliche Gestaltung ist gegeben,
wenn folgende Anforderungen in Anlehnung an § 71 PBG
weitgehend erfilllt sind:

* Angemessene Beziehung zum Ortsbild sowie zur bauli-
chen und landschaftlichen Umgebung

» Gute kubische Gliederung und architektonischer Aus-
druck der Gebaude

» Zweckmassige Lage, Umfang und Gestaltung der Frei-
flachen

Zur Beurteilung ist zusammen mit den Projektplanen ein
Modell 1:500 einzureichen, in welchem die nahere bauliche
und landschaftliche Umgebung dargestellt ist.

d) Auf Grundstiicken mit rot und grau bezeichneten Gebau-
den ergibt sich der fir Neubauten anrechenbare Anteil der
massgeblichen Grundflache durch eine fiktive Abparzellie-
rung dieser Gebaude mit 3.5 m Grenzabstand.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Stellung der Bauten Art. 8

a) Die im Kernzonenplan dargestellten festen Fassadenlinien
bezeichnen die beizubehaltenden Lagen der strassenraum-
bildenden Fassaden. Um- und Ersatzbauten sowie Neu-
bauten missen an die feste Fassadenlinie oder bis max.

1 m hinter diese gestellt werden.

b) Wo im Kernzonenplan variable Fassadenlinien bezeichnet
sind, dirfen Neubauten ungeachtet von Strassen- und
Wegabstanden an diese Linie gebaut werden.

c) Wo im Kernzonenplan Gestaltungsbaulinien bezeichnet
sind, muss zur Fassung des Strassenraumes mindestens
eine Gebaudeecke eines Hauptgebaudes auf die Gestal-
tungsbaulinie gestellt werden.

Gestaltungsplanpflicht Art. 9

a) In den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht darf vorbehalt-
lich lit. €) nur nach einem genehmigten Gestaltungsplan
gebaut werden.

b) Folgende Ziele werden mit dem Gestaltungsplan ange-
strebt:

» Besonders gute ortsbauliche Einordnung der Bauten
und Anlagen mit rdumlicher Fassung des Strassenrau-
mes

* Fo6rderung von Publikumsnutzungen im Erdgeschoss an
der Usterstrasse

» Ortsbildvertragliche Erschliessungs- und Parkierungs-
sowie Hochwasserschutzlésungen

» Erfillung der Anforderungen von § 71 PBG

Bauten und Anlagen, welche diese Ziele liberwiegend erfiil-
len, kdnnen von den Erleichterungen fiir ortsbaulich beson-
ders gut gestaltete Bauten gemass Art. 7 BZO Gebrauch
machen.

c) Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung ein-
schliesslich der in Art. 7 BZO festgelegten Erleichterungen
nicht Gberschreiten, bedlirfen keiner Zustimmung durch die
Gemeindeversammlung.

d) Gestaltungsplane kénnen sich auf Teilflachen beschran-
ken, wenn die ortsbildvertragliche Erschliessung und Par-
kierung fur das Ganze mit einer Gestaltungsplanpflicht be-
zeichnete Gebiet sichergestellt ist.

e) Der Gemeinderat kann die Gestaltungsplanpflicht authe-
ben, wenn ein Projekt realisiert werden soll, das unter Mit-
wirkung des Gemeinderates aus einem Architekturwettbe-
werb hervorgegangen ist und das die Ziele gemass lit. b
weitgehend erfillt.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Nutzweise

Abbruch

Umgebungsgestaltung

Abweichungen

Fachberatung

Art. 10

Es sind Wohnungen und héchstens massig stérendes Gewerbe
zuldssig.

Art. 11

Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie bauli-
chen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Trep-
pen, Einfriedungen, Brunnen usw.) ist bewilligungspflichtig. Er
darf nur bewilligt werden, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt
wird oder fir die entsprechende Bau- und Anlageliicke ein
rechtskraftig genehmigtes Projekt vorliegt, dessen Realisierung
finanziell und zeitlich befristet sichergestellt ist.

Art. 12

a) Ortsbildtypische Elemente der bestehenden Umgebungs-
gestaltung sind zu erhalten und bei Um-, Erneuerungs-
oder Neubauten weitgehend zu Gibernehmen oder wieder-
herzustellen.

b) Die im Kernzonenplan bezeichneten offentlichen Fussweg-
verbindungen sind beizubehalten bzw. neu zu schaffen.

c) Veranderungen des gewachsenen Terrains sind auf ein
Minimum zu beschranken.

d) Offene Abstellplatze sind moglichst unauffallig in die Um-
gebung einzupassen

Art. 13

Geringfiigige Abweichungen von den Kernzonenvorschriften
kénnen unter Wahrung schutzwirdiger nachbarlicher und 6f-
fentlicher Interessen bei Bauten, Anlagen und Gartenflachen in
folgenden Fallen bewilligt werden:

»  zur gestalterischen Verbesserung

* im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder
des Ortsbildes

»  zur Ermdglichung ortsbildvertraglicher Nutzungsanderun-
gen

Art. 14

Baugesuche in der Kernzone K1 sind in jedem Falle fachlich
von einer externen Fachperson zu begutachten, wobei auch
Aussagen zu den vorgesehenen Materialien und Farben zu
machen sind.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Reklamen

Abstande gegenuber brenn-
baren Aussenwanden

Erneuerungsarbeiten

Dachgestaltung

Art. 15

a) Es sind nur betriebseigene Reklamen gestattet. Als Eigen-
reklame gelten Reklamen und Beschriftungen, die auf Ge-
schaftstatigkeit, Firmenname und Geschaftsinhaber hin-
weisen.

b) Reklamen und Beschriftungen sollen zurtickhaltend wirken
und sich bezlglich Grésse, Farben sowie Materialien in das
Strassenbild und in das Bild der Hausfassade einfligen.

Art. 16

Die kantonale Abstandsvorschrift fir Bauten mit brennbaren
Aussenwanden findet keine Anwendung.

Art. 17

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch flir Erneuerungsarbei-
ten aller Art wie Auswechseln von Fenstern, Fassadenanstri-
che, neue Turen, oder Wiederherstellung von Einfriedungen.

A2. Gestaltungsvorschriften fur die
Kernzone K1

Art. 18

a) Bei Hauptgebauden sind Satteldacher mit beidseitig glei-
cher Dachneigung von 25° bis 45° zulassig. Andere Dach-
formen kénnen bei einer besonders guten ortsbaulichen
Gestaltung gestattet werden, insbesondere in Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht.

Die Detailausbildung der Dachrandabschliisse hat in der
bei Altbauten Ublichen Weise zu erfolgen.

Bei Besonderen Gebauden sind auch andere Schrag-, Pult-
und Flachdacher gestattet.

b) Fur die Bedachung sind Tonziegel oder Ziegel in vergleich-
barer Struktur und Farbe zu verwenden.

c) Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben und Gie-
bellukarnen gestattet, wenn sie in Form, Grosse, Proporti-
on, Material und Farbgebung auf die Fassaden- und Dach-
gestaltung abgestimmt sind.

d) Einzelne Dachflachenfenster in stehender Rechteckform
sind zur Belichtung des ersten Dachgeschosses bis zu ei-
ner Glasflache von 2 % der gesamten Dachflache zulassig,
wenn sie gut auf die Struktur der Fassaden und des Da-
ches abgestimmt sind.

9
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Fassadengestaltung

Dachgestaltung

f)

s))

Art.

b)

Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten
Solaranlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch
Dachflachenfenster in derselben Modulgrésse eingefiigt
werden. Sie sind unauffallig und flachenbiindig in die So-
laranlage zu integrieren. Derartige Dachflachenfenster diir-
fen hochstens 4 % der Dachflache einnehmen.

Entlang des Dachfirstes sind schmale Dachflachen-
Lichtbander zulassig, wenn eine giebelseitige Belichtung
des zweiten Dachgeschosses nicht mdglich ist.

Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

19

Die Gliederung der herkdmmlichen Gebaude gemass ihrer
urspringlichen Nutzungsstruktur (Wohn- und Stallteil, Flarz-
Reihenhauser) ist bei Umbauten und Umnutzungen beizu-
behalten.

Grosse und Proportionen der Fenster haben in einem gu-

ten Verhaltnis zur Fassadenflache zu stehen. Die Untertei-
lung mit Sprossen kann bei den im Kernzonenplan rot be-

zeichneten Gebauden verlangt werden.

A3. Gestaltungsvorschriften fur die

Kernzone K2

Art. 20

a)

b)

Es sind Schragdacher mit mindestens 25° Dachneigung zu-
Iassig. Flr eingeschossige untergeordnete Bauteile und
Besondere Gebaude sind auch andere Dachformen gestat-
tet.

Fir die Bedachung sind Tonziegel oder Ziegel in vergleich-
barer Struktur und Farbe zu verwenden.

Bei Hauptdachern kénnen bei einer besonders guten orts-
baulichen Gestaltung andere Dachformen und Dachmateri-
alien gestattet werden.

Dachaufbauten sind in Form, Grésse, Proportion, Material
und Farbgebung auf die Fassaden- und Dachgestaltung
abzustimmen.

Einzelne in der Dachflache liegende Fenster in stehender
Rechteckform sind zur Belichtung des ersten Dachge-
schosses bis zu einer Glasflache von 3 % der gesamten
Dachflache zulassig, wenn sie gut auf die Struktur der Fas-
saden und des Daches abgestimmt werden.

Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten
Solaranlagen diirfen anstelle eines Solarmoduls auch Dach-
flachenfenster in derselben Modulgrésse eingefiigt werden.
Sie sind unauffallig und flachenblindig in die Solaranlage

10
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Fassadengestaltung

Gebietscharakter

Zweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

zu integrieren. Derartige Dachflachenfenster dirfen héchs-
tens 6 % der Dachflache einnehmen.

f)  Entlang des Dachfirstes sind schmale Dachflachen-Licht-
bander zuldssig, wenn eine giebelseitige Belichtung des
zweiten Dachgeschosses nicht mdglich ist.

g) Dacheinschnitte sind zulassig.

Art. 21

Bei Neubauten sind die typischen Merkmale der herkémmlichen
Kernzonenbauten in der jeweiligen Umgebung zu beachten und
in zeitgemasser Form zu bertcksichtigen (Fenster, Tiren, Bal-
kone, Proportionen, Materialien etc.).

B. Quartiererhaltungszonen

B1. Heugarten
Art. 22

Das Quartier Heugarten ist gepragt durch eine orthogonale und
symmetrisch gegliederte Siedlungsstruktur. Die Gebaude sind
als zwei- bis dreigeschossige Zeilenbauten mit Schragdachern
konzipiert. Die Aussenraume sind klar gefasst und als begriinte
oder befestigte Hofe ausgebildet.

Art. 23

Die Quartiererhaltungszone Heugarten bezweckt die Erhaltung
und zeitgemasse Erneuerung der Wohnsiedlung Im Heugarten
unter Wahrung des Quartier-Charakters.

Art. 24

Es sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig. Der
Anteil der gewerblich genutzten Flachen darf hochstens 30 %
der Bruttogeschossflache pro Gebaude betragen.

Art. 25

Innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens gelten keine Be-
schrankungen des Masses der Geschossflachennutzung. Das
Gebaudevolumen kann um max. 5 % pro Gebaude erweitert
werden, sofern dadurch eine gesteigerte Wohnqualitat oder eine
energetische Verbesserung erzielt werden.

Weitergehende Volumenvergrésserungen der Gebaude kénnen
mittels Gestaltungsplan realisiert werden.

11
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Abbruch und Ersatzbau

Gestaltung und Einordnung

Fachberatung

Gebietscharakter

Art. 26

Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig. Er ist nur zulassig, wenn die Erstellung eines
entsprechenden Ersatzbaus gesichert ist.

Art. 27

Bauliche Erneuerungen und Erganzungen sind so zu gestalten,
dass sie fiir sich und zusammen mit der Umgebung eine gute
Gesamtwirkung erzielen und die Einheitlichkeit der Bebauung
mit zugehdriger Ausstattung und Umgebungsgestaltung ge-
wabhrt ist.

Zu beachten sind dabei insbesondere

» die bauliche Struktur der Siedlung,

* der architektonische Ausdruck der Gebaude betreffend die
Gestaltung von Fassaden und Dachern (massgeblich ge-
pragt durch Materialwahl, Farbgebung, Dachaufbauten,
Fassadengliederung und Fensterflachen),

» die Gestaltung und Bepflanzung der privaten Aussenrau-
me, inkl. Aufschittungen, Abgrabungen und Einfriedungen.

Art. 28

Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann die Baubehdrde ein
externes Fachgutachten einholen.

B2. Langenmatt und Bruggacher
Art. 29

Die Quartiere Langenmatt und Bruggacher sind durch eine Zei-
lenbauweise mit stufenartig gegliederten Mehrfamilienhausern
und Flachdachern gepragt. Die Aussenraume sind als grossfla-
chige, zusammenhangende Freiflachen mit parkahnlichem Cha-
rakter in moduliertem Gelande gestaltet.

Das Quartier Langenmatt ist gekennzeichnet durch eine facher-
artige Anordnung der drei- bis finfgeschossigen langen Zeilen-
bauten und eine parallele Stellung der zwei- bis dreigeschossi-

gen Gebaude.

Das Quartier Bruggacher ist charakterisiert durch die orthogo-
nale Ausrichtung der drei- bis viergeschossigen Zeilenbauten,
der beiden siebengeschossigen Punktbauten und des zentral
gelegenen eingeschossigen Gebaudes.

12
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Zweck

Nutzweise

Grundmasse

Gestaltung und Einordnung

Art. 30

Die Quartiererhaltungszonen Langenmatt und Bruggacher be-
zwecken die Erhaltung der siedlungstypologischen Merkmale
und die strukturschonende Nachverdichtung der Quartiere.

Art. 31

Zulassig sind Wohnnutzungen und nicht stdrende Betriebe.

Art. 32

Es gelten folgende Grundmasse:

a) Die oberirdische Baumasse der bestehenden Wohngebau-
de (Stand 2016) darf insgesamt um maximal 10 % erhoht
werden. Ausnitzungsibertragungen zwischen Grundsti-
cken derselben Quartiererhaltungszone sind zulassig.

b) Bestehende Bauten diirfen um ein Vollgeschoss aufge-
stockt werden. Davon ausgenommen sind Gebaude, die
bereits sieben Vollgeschosse aufweisen.

c) Ersatzbauten sind zulassig.

d) Fur erganzende Neubauten sind maximal vier Vollgeschos-
se zulassig.

e) Die Gebaudeldnge und die Gesamtlange sind nicht be-
schrankt.

f)  Gegenulber Grundstlicken ausserhalb der Quar-
tiererhaltungszone sind die Grenzabstande der W3 unter
Beachtung allfalliger Mehrlangen- und Mehrhéhenzuschla-
ge einzuhalten.

Art. 33

Bauliche Erneuerungen und Erganzungen sind so zu gestalten,
dass sie fir sich und zusammen mit der Umgebung eine hohe
Siedlungsqualitat erzielen und der jeweilige Gebietscharakter
gewahrt wird. Zu beachten sind dabei insbesondere folgende
Merkmale:

a) Stellung und Volumetrie der bestehenden Gebaude (mass-
geblich gepragt durch Gliederung in Lange, Breite und H6-
he sowie Flachdachform)

b) Architektonischer Ausdruck der Gebaude (massgeblich
gepragt durch Materialwahl, Farbgebung, Fassadengliede-
rung, Fensterverteilung und Balkone)

c) Gestaltung der Freirdume (massgeblich gepragt durch An-
ordnung, Spiel- und Aufenthaltsbereiche, Gelandemodula-
tionen und Bepflanzung)

13
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Begutachtung

Grundmasse

Grosser und kleiner Grund-
abstand

Mehrlangenzuschlag

Wohnzone W2E

Art. 34

Zur Beurteilung der Bauvorhaben hat die Baubehorde ein ex-
ternes Fachgutachten einzuholen.

C. Wohnzonen
Art. 35

Es gelten folgende Massvorschriften:

Zone W2E W2 W3 WG3
Ausnutzungsziffer max. 30% [30% |50% |50 %
Vollgeschosszahl max. 2 2 3 3
Dachgeschosszahl max. 0 1 1 1
Anrechenbares Unter-

geschoss 0 0 0 0
Gebaudehéhe max. 60m [7.5m [10.5m|10.5m
Firsth6he max. 30m 50m [50m [5.0m
Gebaudelange max. 25.0m |25.0m|30.0 m|30.0 m
Grenzabstande:

* kleiner Grundabstand min. {5.0m |5.0m |5.0m |5.0m
» grosser Grundabstand min.[10.0 m {10.0 m|{10.0 m|10.0 m

Art. 36

Der grosse Grundabstand gilt fiir die starker gegen Siiden ge-
richtete langere Gebaudeseite. Der kleine Grundabstand gilt fiir
die lbrigen Gebaudeseiten.

Art. 37

Bei einer Fassadenlange von mehr als 16 m ist der betreffende
Grenzabstand um Y4 der Mehrlange, jedoch héchstens um 6 m,
heraufzusetzen.

Fassadenlangen von Gebauden, deren Gebdudeabstand 7 m
unterschreitet, werden zusammengerechnet.

Art. 38

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur Gesamtlange von
25 m gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.

Nichtstorende Betriebe sind gestattet. Der Anteil der gewerblich
genutzten Flache darf hochstens Y2 der Summe der Geschoss-
flachen betragen.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Wohnzone W2

Wohnzone W3

Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung WG3

Gestaltungsplanpflicht
Silbergrueb

Art. 39

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur Gesamtlange von
25 m gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.

Nichtstorende Betriebe sind gestattet. Der Anteil der gewerblich
genutzten Flache darf hochstens Y2 der Summe der Geschoss-
flachen betragen. In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet
sind auch massig storende Betriebe zulassig.

Art. 40

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur Gesamtlange von
30 m gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.

Nichtstorende Betriebe sind gestattet. Der Anteil der gewerblich
genutzten Flache darf héchstens 1/3 der Summe der Ge-
schossflachen betragen. In dem im Zonenplan bezeichneten
Gebiet sind auch massig stérende Betriebe zulassig.

Art. 41

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur Gesamtlange von
30 m gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.

Massig stérende Betriebe sind gestattet. Flir dauernd gewerb-
lich genutzte Gebaudeteile im Erdgeschoss kann auf den Mehr-
langenzuschlag verzichtet werden.

Art. 42

a) Im Gebiet Silbergrueb gilt gemass Zonenplan eine Gestal-
tungsplanpflicht. Mit den Gestaltungsplanfestlegungen sind
mindestens folgende Inhalte grundeigentiimerverbindlich
Zu regeln:

» Siedlungsvertragliche Larmschutzmassnahmen an der
Esslingerstrasse

» Zeitgemasse Bebauung mit besonders guter gestalteri-
scher Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG

* Multifunktionaler und aufenthaltsfreundlicher Quartier-
platz

* Nachhaltige Energielésung
» Bauliche und zeitliche Etappierung des Gebietes

» Sicherung des erforderlichen Gewasserraumes des
Mettlenbaches und naturnahe Ausgestaltung der ge-
wassernahen Freirdume
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Grundmasse

b) Fur larmempfindliche Raume ist mit dem Gestaltungsplan
die Einhaltung der Planungswerte sicherzustellen.

c) Fur Bauten, welche die Zielsetzungen gemass lit. a) erfll-
len, gelten folgende Grundmasse:

Ausnutzungsziffer

Vollgeschosse
Dachgeschosse

Anrechenbare
Untergeschosse

Gebaudehoéhe
Gebaudelange
Grundabstand klein
Grundabstand gross

max. 55 %, wobei Geschoss-
flachen in Dach- und Unterge-
schossen in Abweichung von
§ 255 PBG anzurechnen sind

max. 3
0

max. 1

max. 10.5 m
max. 60.0 m
min. 5.0 m
min. 10.0 m

d) Massig stérende Betriebe sind in dem im Zonenplan be-

zeichneten Bereich zulassig.

e) Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung ein-
schliesslich der in lit. c) festgelegten Erleichterungen nicht
Uberschreiten, bedirfen keiner Zustimmung durch die Ge-
meindeversammlung.

D. Industriezonen

Art. 43

Es gelten folgende Grundmasse:

Zone 11 12
a) Baumassenziffer max. m*/m? 4.0 6.0

b) Freiflachenziffer min.

15 % 15 %

c) Gesamthéhe bis First max.
(ausgenommen Kamine und kleine,
technisch bedingte Aufbauten)

10.5m |[13.5m

d) Grenzabstand min.

40m 40m

e) Gebaudelange max.

frei frei
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Weitere Vorschriften

Massvorschriften

Nutzweise

Art. 44

In den Industriezonen sind massig stérende Betriebe gestattet.
Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind zugelassen.

Zusatzliche Verkaufsflachen ab Stand Juni 2017 sind nur in
Form von Fabrikladen mit engem Bezug zur Produktion vor Ort
zuldssig.

Die geschlossene Uberbauung ist gestattet.

Wo die Industriezone an eine andere Zone grenzt, sind Lager-,
Abstell-, und Umschlagplatze zu tGberdecken oder mit einer
Randbepflanzung gegen Einsicht abzuschirmen.

E. Zone fur offentliche Bauten
Art. 45

In der Zone fir 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen
Massvorschriften. Gegenulber Grundstiicken in anderen Zonen
sind der Grundabstand sowie die Mehrlangenzuschlage der
betreffenden Zone einzuhalten.

F.  Erholungszonen
Art. 46

In der Erholungszone Ea Mettlenbach sind Garten- und Gerate-
hauschen sowie gemeinschaftliche Gebaude, die fir den Be-
trieb der Familiengartenareale notwendig sind, zulassig.

In der Erholungszone Ea Binz sind Garten- und Geratehaus-
chen sowie eine rickwartige Erschliessung der Kernzone K2 ab
Bruggacherstrasse mit folgenden Bestandteilen zulassig:

*  bestehende Zufahrt mit Besucherparkplatzen fur die Einfa-
milienhaussiedlung Bruggacherstrasse 1-17;

* neue, vorwiegend unterirdische Zufahrt zu einer Tiefgarage
fir Ersatzbauten der Scheune Binz;

*  bestehender Weg entlang der Landwirtschaftszone fiir die
Notzufahrt.

In der Erholungszone Eb sind Bauten und Anlagen, die fiir den
Betrieb und Unterhalt von Festplatz-, Park- und Sportanlagen
notwendig sind, zulassig.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Massvorschriften Art. 47
In der Erholungszone Ea gelten folgende Grundmasse:
»  Dachgrundrissflache inklusive Vordacher max. 12 m?
+  Gesamthéhe max. 25m

In der Erholungszone Eb gelten folgende Grundmasse:

*  Vollgeschosszahl max. 1
* Dachgeschosszahl max. 1
*  Gebaudehohe max. 4.5m
*  Firsthohe max. 3.0m
*  Grundabstand min. 3.5m

Gegentber Grundstiicken in anderen Zonen sind der Grundab-
stand sowie die Mehrlangenzuschlage der betreffenden Zone
einzuhalten.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Minimale Arealflache

Massvorschriften

Ausnutzungsverschiebungen

Energieeffizienz

Flachdacher

Weitere Festlegungen

A. Arealuberbauungen

Art. 48

Arealliberbauungen sind in den Zonen W2E, W2, W3 und WG3
zuldssig. Die Arealflache muss:

in den Zonen W2E und W2 min. 4'000 m?
in den Zonen W3 und WG3 min. 6'000 m?
umfassen.

Die Arealliberbauungen sind von einem neutralen Fachberater
Zu begutachten.

Art. 49

Die Ausnutzungsziffer erhéht sich in den Zonen W2, W3 und
WG3 um max. 1/10 der zonengemassen Grundziffer.

Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

In der Zone W2 ist ein drittes Vollgeschoss bei einer max. Ge-
baudehdhe von 9.0 m zulassig.

Art. 50

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf die Ausniit-
zung verschoben werden.

Die Mehrausnitzung darf aber in keinem Zonenteil 1/5 der zo-
nengemassen Ausnultzung bei Regelbauweise Ubersteigen.

Art. 51

Der Warmebedarf flir Heizungen und Warmwasser darf max.
90 % der jeweils geltenden gesetzlichen Standards betragen.

Zur Erzeugung des Warmebedarfs fiur Heizung und Warmwas-
ser dirfen keine fossilen Energietrager eingesetzt werden.

B. Begrunung
Art. 52

Flachdacher sind nach Mdglichkeit, soweit sie nicht als Terras-
se benutzt werden, zu begriinen.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Sonderbauvorschriften
fur verdichtete Siedlungsformen

Geltungsbereich Art. 53

Die Sonderbauvorschriften gelten fir die im Zonenplan be-
zeichneten Flachen. Soweit sie keine anderslautenden Bestim-
mungen enthalten, gelten die Vorschriften der Wohnzonen W2
bzw. W3 der Bau- und Zonenordnung.

Zweck Art. 54

Die Sonderbauvorschriften sollen die Erstellung von besonders
gut gestalteten sowie zweckmassig ausgestatteten und ausge-
risteten Wohniiberbauungen in dichter Bauweise fordern.

Grundmasse fiir die W2 Art. 55

Soweit die Bauordnung nichts anderes vorschreibt, gelten fol-
gende Grundmasse:

a) Ausnitzungsziffer max.

» Gebiete Gartenstrasse und Auen 60 % "

+ Ubrige Gebiete 50 %"
b) Vollgeschosszahl max. 3
c) Dachgeschosszahl max. 0
d) Gebaudehéhe max.

» Gebiete Gartenstrasse und Auen 10.5m

+ Ubrige Gebiete 9.0 m
e) Firsthohe max. 3.0m
f) Gebaudelange max.

* Gebiet Gartenstrasse 60.0 m

+ Ubrige Gebiete 35.0m

Grundmasse fiir die W3 Art. 56

Soweit die Bauordnung nichts anderes vorschreibt, gelten fol-
gende Grundmasse:

a) Ausnitzungsziffer max. 80% "
b) Vollgeschosszahl max. 4
c) Dachgeschosszahl max. 0
d) Gebaudehéhe max. 13.5m
e) Firsthohe max. 3.0m
f) Gebaudelange max. 40.0 m

Y Weitere Ausniitzungszuschlége sind ausgeschlossen.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Voraussetzungen und
Gestaltungsgrundsatze

Begutachtung

Art. 57

Die Sonderbauvorschriften kbnnen beansprucht werden, sofern
die folgenden Voraussetzungen erflllt werden:

a) verdichtete Bauform nach einem einheitlichen Uberbau-
ungskonzept

b) Arealflache von min. 4'000 m?, im Gebiet Gartenstrasse
geniigen min. 1'500 m?

c) Anforderungen der Arealliberbauungen gemass §§ 71 und
73 PBG

d) Schaffung von gemeinschaftlichen Einrichtungen fir Frei-
zeitbeschaftigung und Begegnung

e) gute Durchgriinung mit hochstammigen Baumen und Ver-
wendung von mehrheitlich einheimischen Pflanzenarten

f) zusammengefasste Fahrzeugabstellplatze in Randberei-
chen oder unterirdische Parkierungsanlage

g) Energiekonzept, das einen sparsamen und eine geringe
Umweltbelastung anstrebt, nach Mdéglichkeit Verwendung
von erneuerbaren Energien

h) siedlungsvertragliche und ansprechend gestaltete Larm-
schutzmassnahmen an der Usterstrasse und der Esslin-
gerstrasse

Art. 58

Die Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften sind von einem
Fachberater zu begutachten.

21

Suter « von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Grenzbedarf

Erganzende Vorschriften
A. Pflichtabstellplatze

Art. 59

Der Grenzbedarf der Abstellplatze wird nach Benutzerkatego-
rien der Parkplatze aufgrund der Nutzungsart der Bauten und
Anlagen ermittelt. Bruchteile werden dabei aufgerundet. Der
Grenzbedarf wird anhand der folgenden spezifischen Bedarfs-
werte flr Personenwagen-Abstellplatze (PP) ermittelt.

Abstellplatze
flr

Nutzungsart

Bewohner und
Beschaftigte

Besucher und
Kunden

Wohnbauten
Einfamilienhauser

2 PP/Einfamilienhaus

Lebensmittel
Nicht-Lebensmittel

1 PP/150 m? GF
1 PP/100 m? GF

Ubrige Wohnbauten 1.0 PP/Wohnung; 1.0 PP/5 Wohnungen
flir Whg. tiber 100 m
1.0 PP/100 m? GF

Verkaufsgeschifte

1 PP/20 m? GF(1)
1 PP/60 m? GF

Gastbetriebe
Restaurant, Café

1 PP/40 Sitzplatze

1 PP/6 Sitzplatze

Dienstleistungen, Gewerbe,
Industrie

publikumsintensiv (2)
publikumsorientiert (3)
nicht publikumsorientiert (4)

industrielle Fabrikation

1 PP/80 m?GF,
jedoch

mind. 0.5 PP/
Arbeitsplatz

1 PP/150m? GF,
jedoch mind.
0.5 PP/Arbeitsplatz

1 PP/50 m? GF
1 PP/100 m? GF
1 PP/300 m? GF

wird von Fall zu Fall
bestimmt

Spezialnutzungen

Der Normbedarf fur Spezialnutzungen
(Kultusstatten, Schulen, Saalbauten, Alters-
und Pflegeheime, Alterssiedlungen, Sport-
anlagen) wird von Fall zu Fall bestimmt.

GF = Geschossflache (vgl. Art.
(1) Guterumschlag separat

72)

) z.B. Schalterbetriebe (Post, Bank)
(3) z.B. Praxen, Coiffure, Reisebtro
) z.B. reine Verwaltungsburoflachen
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Massgeblicher Bedarf

Abweichungen

Art. 60

In Gebieten mit guter Erschliessung durch 6ffentliche Ver-
kehrsmittel wird die Anzahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze
fur Bewohner, Beschaftigte, Besucher und Kunden auf den in
der nachstehenden Tabelle angegebenen Wert in Prozenten
des Grenzbedarfs herabgesetzt. Fur die Zuteilung der einzelnen
Grundstlicke zu den Reduktionsgebieten (Guteklassen) ist der
zur Bau- und Zonenordnung gehdrende Ubersichtsplan "Reduk-
tionsgebiete Autoabstellplatze" massgebend.

Massgeblicher Bedarf in % des Grenzbedarfs
Benltzer-| Bewohner Beschaftigte Besucher und
kategorie Kunden
Gliteklasse min.  |max. min. min.  |max. |min.
C 70% 120 % 45 % 65% |50% |80 %
D 85% [120 % 60 % 90% |70% |100 %
E / keine 100% | - 100 % - 100% | —

Die Zahl der zuldssigen Fahrzeugabstellplatze flir Bewohner,
Beschaftigte, Besucher und Kunden kann innerhalb der festge-
legten Minimal- und Maximalvorschrift frei von der Bauherr-
schaft bestimmt werden.

Ergibt die Berechnung der Abstellplatze keine ganze Zahl, wer-
den Bruchteile am Ende der Berechnung aufgerundet.

Art. 61

Von der minimalen und maximalen Zahl an Abstellplatzen kann
aus zwingenden Griinden abgewichen werden, insbesondere
wenn ein wesentliches offentliches Interesse besteht, oder wenn
andere besondere Griinde dies rechtfertigen. Eine solche Ab-
weichung ist im baurechtlichen Entscheid zu begriinden.

Abstellplatze fir betriebsnotwendige Motorfahrzeuge wie Taxis,
Lieferwagen, Aussendienstfahrzeuge oder bei Garagenbetrie-
ben dirfen zusatzlich zum massgeblichen Bedarf erstellt wer-
den.

Bei offentlich zuganglichen Bauten und Anlagen, bei Wohnber-
bauungen und bei Bauten mit Arbeitsplatzen sind Abstellplatze
fur Gehbehinderte zu erstellen. Die Anforderungen richten sich
nach den geltenden Normen (insbesondere Norm SIA 500:2009
und SN 521 500). Die Abstellplatze fir Gehbehinderte kénnen
zusatzlich zum massgeblichen Bedarf erstellt werden.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Vorplatze

Lage der Abstellplatze

Gestaltung

Velo-Abstellplatze

Motorrad-Abstellplatze

Abstellraume

Ersatzabgabe

Art. 62

Garagenvorplatze durfen bei entsprechender Eignung ange-
rechnet werden, sofern sie nicht als Zufahrt fur Dritt- und Sam-
melgaragen dienen.

Art. 63

Abstellplatze fur Besucher und Kunden sind gut zuganglich an-
zuordnen und von Dauerparkierern freizuhalten.

Art. 64

Oberirdische Parkplatzfelder sind nach Moglichkeit mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu versehen. Pro 5 oberirdische
Abstellplatze ist nach Mdglichkeit ein hochstammiger Baum zu
pflanzen.

Art. 65
Es ist folgende Anzahl Velo-Abstellplatze (VP) zu erstellen:

»  flr Wohnungen 1 VP pro Zimmer

*  Fur andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrs-
fachleute (VSS) als Richtlinie fiir die Bemessung.

Art. 66

Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze fiir Motorrader be-
tragt mindestens 15 % der Anzahl erforderlicher Abstellplatze
fur Personenwagen.

Art. 67

Bei Mehrfamilienhdusern sind an geeigneten Standorten auf
dem Baugrundstiick genligend grosse und leicht zugangliche
Abstellraume fiir E-Bikes, Velos und Kinderwagen bereitzustel-
len.

Art. 68

Ist die Erstellung von Abstellplatzen nicht méglich oder nicht
zuldssig, so regeln sich die Beteiligungspflicht an Gemein-
schaftsanlagen und die Ersatzabgabe gemass §§ 245 ff PBG.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Bemessung

Abstande gegeniber Stras-

sen, Platzen und Wegen

B. Spiel- und Ruheflachen
Art. 69

Beim Bau von sechs oder mehr Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern missen gut besonnte Spiel- und Ruheflachen abseits
des Verkehrs angelegt und dauernd unterhalten werden. Die
Flachen sollen mindestens 30 % der dem Wohnen dienenden
Geschossflachen betragen.

Die Spiel- und Ruheflachen sind vor Baubeginn durch eine 6f-
fentliche Eigentumsbeschrankung zu sichern.

C. Abstande zu Verkehrsanlagen
Art. 70

Gegenuber Staatsstrassen ausserhalb der Kernzone ist von
allen Bauten ein Abstand von 6 m einzuhalten.

In allen tbrigen Fallen sind gegentiber Strassen, Platzen und
Wegen folgende Abstande einzuhalten, sofern der Kernzonen-
plan gemass Art. 8 BZO nichts anderes bestimmit:

Gebaudeart Strassen |Platze |Wege

Hauptgebaude 6.0m 6.0m 3.5m

Zulassige Abweichungen bei
Hauptgebauden:

- Gut gestaltete, mehrgeschos-
sige Bauteile auf max. 1/3
der Fassadenlange 3.5m 3.5m 3.5m

- Eingeschossige Bauteile mit
max. 3.30 m Gebaudehbhe 3.5m 3.5m 3.5m

Besondere Gebaude 25m 25m 25m
Abstandsfreie Gebaude
(§ 269 PBG) 25m 25m 25m

An Fassaden, die mehrgeschossige Anbauten mit weniger als
6 m Abstand von Strassen und Platzen aufweisen, sind keine
zusatzlichen eingeschossigen Anbauten und Besondere Ge-
baude zulassig.
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Gemeinde Ménchaltorf
Bau- und Zonenordnung

Bei Verkehrsbaulinien

Definition

Erstellungspflicht

D. Gebaudehdhen
Art. 71

Die Verkehrsbaulinien sind fir das Mass der Gebaudehohen
nicht zu beachten.

E. Geschossflachen
Art. 72

Zur Geschossflache zahlen alle dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfiir ver-
wendbaren Raume in Dach-, Voll- oder Untergeschossen unter
Einschluss der dazugehdorigen Erschliessungsflachen und Sani-
tarraume samt innerer Trennwande.

F.  Abfallentsorgung
Art. 73

Bei Uberbauungen mit 4 oder mehr Wohneinheiten ist an ge-
eigneter Stelle ein Containerplatz zu erstellen und dauernd zu
erhalten.
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Gemeinde Monchaltorf

Bau- und Zonenordnung

Schlussbestimmungen

Inkrafttreten / Ubergangs-
bestimmungen

Art. 74

Die Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der kantona-
len Genehmigung glltig. Die Gemeinde publiziert das Datum
des Inkrafttretens nach § 6 PBG.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

03.12.1993

20.06.1997 /
28.11.1997

02.12.2005
10.03.2006
08.04.2010
10.12.2012
27.06.2013
19.06.2017

Bau- und Zonenordnung mit Sonderbauvor-
schriften flr verdichtete Siedlungsformen

Revision Richtplanung und Anderung Nut-
zungsplanung

Abstande von Strassen, Platzen und Wegen
Kernzonenrevision

Umzonung Silbergrueb
Quartiererhaltungszone Heugarten
Umzonung Binz

Anderung Nutzungsplanung

Vom Regierungsrat bzw. der Baudirektion genehmigt am:

09.10.1996

30.04.1998

26.06.2006
01.03.2007
07.11.2011
23.05.2013
18.11.2013

Bau- und Zonenordnung mit Sonderbauvor-
schriften fir verdichtete Siedlungsformen

Revision Richtplanung und Anderung Nut-
zungsplanung

Abstande von Strassen, Platzen und Wegen
Kernzonenrevision

Umzonung Silbergrueb
Quartiererhaltungszone Heugarten
Umzonung Binz

Anderung Nutzungsplanung

In Kraft getreten am:

10.10.1996

31.04.1998

27.06.2006
02.03.2007
18.11.2011
07.06.2013
29.11.2013

Bau- und Zonenordnung mit Sonderbauvor-
schriften flr verdichtete Siedlungsformen

Revision Richtplanung und Anderung Nut-
zungsplanung

Abstande von Strassen, Platzen und Wegen
Kernzonenrevision

Umzonung Silbergrueb

Quartiererhaltungszone Heugarten

Umzonung Binz Digital
Anderung Nutzungsplanung i
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