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Bau- und Zonenordnung R1.06-01

Die Gemeinde Niederglatt erlasst, gestiitzt auf die Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom
7. September 1975 (PBG) mit seitherigen Anderungen (und unter Vorbehalt von eidgendssischem und kantonalem
Recht), fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

I Zonenordnung
Art. 1 Zonen

Das Gemeindegebietl wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nut-
zungszonen zugewiesen oder Wald ist:

1. Bauzonen

ES
Kernzone K 1]
Wohnzonen
- Wohnzone, 2 Geschosse W2/30 Il
- Wohnzone, 2 Geschosse W2/45 Il
- Wohnzone, 3 Geschosse W3/60 Il
Quartierhaltungszone QUEZ Il
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG)
- WG, 2 Geschosse WG2/45 1l
- WG, 3 Geschosse WG3/60 Il
Gewerbezonen
- Gewerbezone 3 G3 1]
- Gewerbezone 4 G4 1l
Industriezonen
- Industriezone A IA10 1l
- Industriezone B IB10 1l
Zone fiir 6ffentliche Bauten OeB (%)

* Abweichungen sind im Zonenplan festgelegt.

2, Erholungszone
- Erholungszone E1, E2, E3, E4, E5

3. Freihaltezone F

Art. 2 Massgebende Plane
' Fir die Abgrenzung der Zonen gilt der Zonenplan im Massstab 1:5000.

2 Fur die Festlegungen innerhalb der Kernzone gilt der Kernzonenplan im Massstab 1:2500.

3Fur die Quartiererhaltungszone "Im Guet" gilt der Quartiererhaltungszonenplan im Massstab 1:1000.
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Art. 3

Art. 4

Art. 5

4Fir die Waldabstandslinien gilt der Waldabstandslinienplan 1:2500 und fiir den Gewasserabstand der
Gewasserabstandslinienplan 1:2500.

5 Fir das Reduktionsgebiet "Giteklasse C" zur Reduktion des Parkplatzbedarfs gilt der gleichnamige
Plan 1:5000.

6Die in der Bau- und Zonenordnung enthaltenen verkleinerten Plane sind nicht rechtsverbindlich.

Bauzonen

Kernzone K

Zusatzliche Bewilligungspflicht

In der Kernzone sind folgende Bauvorhaben zusatzlich bewilligungspflichtig:

a) Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen (Der Abbruch von Gebauden wird nur bewilligt, wenn
die entstehende Liicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder die Erstellung eines Ersatzbaues gesi-
chertist.)

b) Renovationen, Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialien oder deren Farbgebung

c) Veranderungen an Fenstern und Tlren

d) Gestaltung und Nutzweise des Umschwungs

Umbauten und Ersatzbauten

' Die im Kernzonenplan rot eingetragenen Gebaude oder Gebaudeteile diirfen nur unter Beibehaltung
des Gebaudeprofils (Lage, Grundriss, kubische Gestaltung und Dachform) und des Erscheinungsbildes
(Ausbildung der Fassaden) umgebaut oder ersetzt werden. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.
Geringfligige Abweichungen kdénnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse der
Wohnhygiene, der Warmeddmmung, der Verkehrssicherheit, des Larmschutzes oder des Ortsbildschut-
zes liegt.

2 Die im Kernzonenplan braun eingetragenen Gebaude oder Geb&udeteile kdnnen entweder gemass
Abs. 1 umgebaut bzw. ersetzt oder durch Neubauten geméass Art. 5 ersetzt werden.

3 Im Kernzonenplan nicht bezeichnete Gebaude dirfen durch Neubauten gemass Art. 5 ersetzt werden.

Grundmasse flir Neubauten

'Es gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max.
Dachgeschosse max.

Fassadenho6he max. m 7.5
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Art. 6

Art. 7

Art. 8

Giebelseitig erhoht sich das zulassige Mass der Fassadenhéhe um die sich aus der Dachneigung von
45° ergebende Hohe, hdchstens aber um 7 m.

Gebaudelange max. m 40
Grosser Grundabstand min. m 8
Kleiner Grundabstand min. 4m

2Die Abstandsverscharfung fiir Gebaude mit brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Gestaltung der Bauten
Alle Bauvorhaben haben sich durch ihre Ausmasse, Form und Massstablichkeit gut in die herkdmmliche
charakteristische Bausubstanz einzuordnen.

Fassadengestaltung
' Die Gliederung, Materialwahl und die Farbgebung von Fassaden miissen die herkdmmliche, ortsibli-
che Bauweise beriicksichtigen.

2 Putze mit Fantasiestrukturen, grelle und auffallende Farben, reflektierende Materialien und unpas-
sende Verkleidungen sind nicht zulassig.

3Bei rot bezeichneten Bauten sind Tiiren, Tore, Bristungen, Fenster, Jalousieladen und ahnliche Fas-
saden- und Gebaudeteile in der Regel aus Holz zu fertigen.

4 Fenster mlssen die Form eines stehenden Rechtecks aufweisen und in einem guten Verhaltnis zur
gesamten Fassadenflache stehen. Bei rot bezeichneten Bauten sind in der Regel Fenster mit Spros-
senteilung vorzusehen.

SFenster- und Fenstertlroffnungen durfen bei rot bezeichneten Bauten in der Regel nur mit Jalousiela-
den versehen werden.

6Bei Neubauten gemass Art. 5 ist fiir die Fassaden- und Fenstergestaltung bei besonders guter Gestal-
tung eine moderne Interpretation der herkdmmlichen Bauweise zulassig. Fur Bauteile gemass Absatz 3
ist auch die Materialisierung in Stein, Metall oder Holz-Metall zul&ssig.

Dachform, Dacheindeckung
' Die Dachform und -neigung soll mit derjenigen der benachbarten Altbauten in Einklang stehen.

2 Die Hauptfirstrichtung auf Neubauten ist so zu wahlen, dass eine optimale Einflgung der Bauten in

den Altbestand erreicht wird. Bei Solardachern kénnen Erleichterungen zur besseren Ausrichtung der
Déacher zugelassen werden.
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Art. 9

3Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von 40 bis 50° alter Teilung zulassig. Im un-
teren Teil des Daches sind konstruktiv bedingte Reduktionen der Dachneigung (Aufschieblinge) gestat-
tet.

4F{r Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV sind auch andere Dachformen zul&ssig.

5Die Déacher sind mit Tonziegeln ortsiiblicher Form und Farbe einzudecken. Vorbehalten bleibt Art. 9
Abs. 10 BZO.

6Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. Die Dachvorspriinge sind in angemessener Grosse
und entsprechend den Proportionen des Gebaudes vorzusehen. Trauf- und Ortgesimse sind nach der
herkdémmlichen Bauweise schlank zu gestalten.

Dachaufbauten, -fenster, -einschnitte und Energiegewinnungsanlagen

'Dachaufbauten sind nurim 1. Dachgeschoss als Giebellukarnen oder kleine Schleppgauben (geschlos-
sen oder offen) zulassig. Sie haben in Erscheinung und Grésse dem Dach zu entsprechen.

2Sie haben sich in Form, Material und Farbe gut in die Dachflache einzufiigen.

3F{r Dachaufbauten ist dasselbe Bedachungsmaterial zu verwenden wie fiir das Hauptdach.

4 Dachflachenfenster sind bis zu einer Grosse von max. 0.6 m? Glasflache zulassig. Sie haben sich in
Material und Farbe unauffallig in die Dachflache einzupassen.

5 Auf beiden Dachflachen eines Schragdaches sind gleiche Arten von Dachaufbauten oder Dachfenstern
die Regel.

5% Schmale, horizontale Dachflachen-Lichtbander oder Glasziegel sind zuldssig, wenn sie sich gut in das
Dach und den Gesamteindruck des Gebaudes einfligen.

6Das Dach von Schleppgauben darf hochstens bis 1 m unter die Firstlinie reichen.

7 aufgehoben, neu in Absatz 1 geregelt

8Die Trauflinie des Hauptdaches darf durch Dachaufbauten nicht unterbrochen werden.

9 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

10 Solaranlagen sind nach Massgabe des Ubergeordneten Rechts zuléssig.
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Art. 10

Art. 11

Art. 12

Art. 13

"1 Bei vollflachigen Energiegewinnungsanlagen kénnen bei sorgfaltiger Einordnung einzelne Module un-
abhangig von der Grosse auch als Dachflachenfenster ausgebildet sein. Diese sind im Einzelfall bezlg-
lich ihrer Proportionen und Gestaltung sowie allfalligen Beschattungselementen zu beurteilen.

Umgebungsgestaltung

! Die Erscheinung der Umgebung ist als Ganzes in inrem herkdmmlichen Charakter zu erhalten respek-
tive (bei Neubauten) nachzubilden (Chaussierung, Pflasterung, Baume, Garten, Mauern und Einfriedun-
gen) und besonders gut zu gestalten.

2 Bei der Gestaltung des Umschwungs sind Vorgarten und Baume weitmdglichst zu erhalten.

3 Hohenlage und Terraingestaltung diirfen keine wesentlichen Anderungen gegeniiber dem massge-
benden Terrain bewirken.

4 Fahrzeugabstellplatze und Garagen sind unauffallig einzugliedern. Zufahrten diirfen keine ibermassi-
gen Terraineinschnitte aufweisen.

Reklameanlagen
' Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten und im Erdgeschoss anzubringen.

2 Neue freistehende Reklamen, Fremd- und Leuchtreklamen sind nicht zuldssig; bestehende dirfen
nicht ersetzt werden.

Nutzweise
Es sind Wohnnutzungen und héchstens massig stérende Betriebe zuléssig.

Wohnzonen

Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse: W2/30 W2/45 W3/60

- Anrechenbare Untergeschosse ** ** **

- Vollgeschosse max. 2 2

- Anrechenbare Dachgeschosse ~ max. 1 2 2

oder

- Anrechenbare Attikageschosse ~ max. 1 1 1

- Fassadenhohe* max. m 8.1 8.1 114

- Fassadenhohe giebelseitig Giebelseitig erhoht sich das zulassige Mass der
(Schragdach) Fassadenhohe um die sich aus der Dachneigung von 45°

ergebende Hohe, hdchstens aber um 7 m.
- Fassadenhohe mit Attika- Bei Attikageschossen erhoht sich die Fassadenhéhe auf

geschoss (Flachdach) den fassadenblindigen Seiten um maximal 3.3 m
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Art. 14

Art. 15

Art. 16

Art. 17

B1

Art. 17b

Art. 17¢

W2/30 W2/45 W3/60
- Gebaudelange max. m 20 30 40
- Ausnutzungsziffer max. % 30 45 60
- Grosser Grundabstand min. m 10 10 12
- Kleiner Grundabstand min. m 5 5 6
- Grinflachenziffer min.% 30 30 30

* Fassadenhéhenzuschlag: Wird bei Flachdachbauten eine Briistung oder ein Gelénder erstellt und nicht
gemass § 278 Abs. 2 PBG zurlickversetzt, erhoht sich die zulassige Fassadenhohe an dieser Stelle um
1.00 m.

** An Hanglagen ist anstelle des zweiten Dach- oder anstelle des Attikageschosses ein natlrlich anfal-
lendes anrechenbares Untergeschoss zulassig.

Nutzweise, Immissionen W2/30, W2/45 und W3/60
' Die Wohnzonen sind fiir Wohnnutzungen bestimmt.

Z|n den Wohnzonen sind ausserdem nicht storende Betriebe und ihnen vergleichbare, dem Wohnen
nicht zuzurechnende Nutzweisen gestattet. Nicht stérend sind in diesen Zonen insbesondere Nutzwei-
sen, die einerseits zur Ausstattung eines Wohnquartiers gehéren, wie Betriebe zur Versorgung mit G-
tern und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs sowie Begegnungsorte flir die Anwohner, oder ande-
rerseits die Wohnqualitét der Zone weder durch ihre Erscheinung noch durch ihr Verkehrsaufkommen
schmalern.

ersatzlos gestrichen
gestrichen, neu in Art. 14 geregelt
ersatzlos gestrichen

Quartiererhaltungszone Im Guet

Zweck
Zeck der Quartiererhaltungszone ist die Erhaltung des Charakters des bestehenden Quartieres und die
Ermdglichung einer massvollen, zeitgemassen Entwicklung.

Verhaltnis zu den Wohnzonen

Sofern in den Bestimmungen unter dem Art. 17 nicht anders bestimmt ist, unterliegt die Quartiererhal-
tungszone Im Guet den Bestimmungen der Wohnzone W3/60.

9/21



Bau- und Zonenordnung R1.06-01

Art. 17d

Art. 17e

Art. 17f

Art. 17g

Art. 18

Grundmasse

' Die Gesamthohe ist mittels Hohenkoten im Quartiererhaltungszonenplan festgelegt. Technische Anla-
gen wie Liftaufbauten dirfen diese Héhe (iberschreiten.

2Die Ausniitzungsziffer gemass Art. 13 ist nicht massgeblich. Die zulassige Ausniitzung ergibt sich aus
den Baubereichen des Quartiererhaltungszonenplanes und der jeweiligen darin bezeichneten Gesamt-
héhe.

Baubereiche
" Neubauten, Ersatzbauten, angebaute Bauteile und Erweiterungen sind nur innerhalb der im Quartier-

erhaltungszonenplan festgelegten Baubereiche zulassig.

2Unterirdische Bauten sind in den festgelegten Baubereichen und im entsprechend bezeichneten Bau-
bereich flr unterirdische Bauten zulassig.

3Die Baubereiche gehen den Abstandvorschriften vor.

4Einzelne Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV sind auch ausserhalb der Baubereiche zulassig, so-
fern sie ausserhalb des Gewasserraumes zu liegen kommen.

Gestaltung
Es gilt eine Flachdachpflicht.

Umgebung
' Die charakteristische, parkartige Umgebung ist bestméglich zu erhalten.

2 Der bezeichnete Baumbestand markanter Baume ist zu erhalten und bei Abgang durch gleichwertige
Baume zu ersetzen.

3 Parkplatze sind nach Mdglichkeit unterirdisch anzuordnen. Davon ausgenommen sind Besucherpark-
platze

Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse: WG2/45 WG3/60
— Anrechenbare Untergeschosse b b
- Vollgeschosse max. 2 3
- Anrechenbare Dachgeschosse max. 2 2
- Anrechenbare Attikageschosse max. 1 1

Fassadenhohe* max. m 8.1 11.4
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Art. 19

Art. 20

Art. 21

Art. 22

Fassadenhéhe giebelseitig Giebelseitig erhoht sich das zuldssige Mass

(Schragdach) der Fassadenhdhe um die sich aus der
Dachneigung von 45° ergebende Hohe,
hdchstens aber um 7 m.

- Fassadenhohe mit Attikageschoss Bei Attikageschossen erhoht sich die

(Flachdach) Fassadenhéhe auf den fassadenbiin-
digen Seiten um maximal 3.3 m.

- (Gebaudelange max. m 30 40

- Ausnutzungsziffer max. % 45 60

- Grosser Grundabstand min. m 10 12

- Kleiner Grundabstand min. m 5 6

- Grinflachenziffer** min. % 30 30

* Fassadenhdhenzuschlag: Wird bei Flachdachbauten eine Briistung oder ein Gelénder erstellt und nicht
gemass § 278 Abs. 2 PBG zurtlickversetzt, erhoht sich die zulassige Fassadenhohe an dieser Stelle um
1.00 m.

** Das Mass der Griinflachenziffer darf um das Mass des Gewerbeanteils reduziert werden. 10 % Griin-
flachenziffer sind in jedem Fall erforderlich.

*** An Hanglagen ist in den Zonen WG2/45 und WG3/60 anstelle des zweiten Dach- oder des Attikage-
schosses ein naturlich anfallendes anrechenbares Untergeschoss zuldssig

ersatzlos gestrichen

Nutzweise, Immissionen
Es sind Wohnungen und hdchstens massig stérende Betriebe zugelassen.

ersatzlos gestrichen

Gewerbezone

Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse: G3 G4
- Baumassenziffer max. m3/m2 3 4

- Fassadenhohe max. m 9.5 13.5
- Gesamthéhe max. m 12.5 16.5
- Gebéaudelange max. m 50 50
- Grundabstand min. m 5 4

- Grundabstand gegen min. m 10(*) -

Neeracher Ried
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Art. 23

Art. 24

Art. 25

Art. 26

Art. 27

(*) Der Grundabstand entlang dem Westrand der Gewerbezone G3 zwischen Klaranlage und Kaiser-
stuhlstrasse betragt zur Sicherstellung der Bepflanzung gemass Art. 28 mindestens 10 m.

Erhdhter Grenzabstand

Der kleine Grenzabstand zuziglich eines allfalligen Mehrlangenzuschlages gegentiber Wohnzone oder
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung muss mindestens so gross sein, wie er in diesen Zonen vorge-
schrieben ist.

Reduktion des Gebadudeabstandes
Innerhalb des gleichen Grundstlickes kann der Gebaudeabstand fiir Massivbauten auf 7 m reduziert
werden, soweit keine dffentlichen Interessen entgegenstehen.

Mehrlangenzuschlag

Fur Grenzabstande innerhalb der Gewerbezone findet der Mehrlangenzuschlag keine Anwendung; hin-
gegen ist er gegenliber benachbarten Wohnzonen oder Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung einzu-
halten.

Nutzweise, Immissionen

'In der Gewerbezone sind Bauten flir hdchstens massig stérende industrielle und gewerbliche Betriebe
der Produktion sowie Dienstleistungsbetriebe fiir die Industrie, das Gewerbe und den Handel gestattet.
Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslésen, gelten als stark storend.

2| ager- oder Ausstellungsflachen (iber 1°000m2 sind nicht zulassig, es sei denn sie hangen mit der
Produktion oder mit Dienstleistungen erlaubter Betriebe zusammen und haben im Verhaltnis zum Ge-
samtbetrieb nur untergeordnete Bedeutung.

31n der Gewerbezone G4 sind automatisierte Lager- und automatisierte Produktionsbetriebe mit mehr
als 2000 m? Flache ausgeschlossen.

4In der Gewerbezone G3 sind Verkaufsbetriebe mit Gitern des taglichen Bedarfs von mehr als 500 m?
Verkaufsflache ausgeschlossen. Flachen im Freien werden gleichbehandelt wie Flachen im Gebaudein-
nern.

5Gemeinschaftsunterkinfte fir voriibergehend angestellte Personen im Sinne von § 56 Abs. 4 PBG sind
zulassig.

Bepflanzung

Mit der Uberbauung der Gewerbezone G3 sind beidseits der Glatt und am Westrand der Zone gegen
das Neeracher Ried, geméss Art. 23, Blische und hochstammige Baume zu pflanzen, die geeignet sind,
die Gewerbebauten ausreichend abzudecken.

12121



Bau- und Zonenordnung R1.06-01

Art. 28

Art. 29

Art. 30

Industriezone

Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse: IA10 IB10
— Baumassenziffer max. m3/m2 10 10

- Fassadenhdhe / Gesamthohe max. m 20 (%) 20 (*)
—  Grundabstand min. m 35 35

- Empfindlichkeitsstufe nach LSV 1l 1l

(*) In dem im Zonenplan bezeichneten Bereich am Siedlungsrand ist die Fassadenhdhe/Gesamthdhe in
der IA10 auf 13.5 m beschrénkt.

(**) Im Ubergangsbereich zur Wohnzone ist in dem im Zonenplan bezeichneten Bereich bis auf eine
Tiefe von 20 m die Fassadenhdhe auf 13.5 m beschrankt. In dem im Zonenplan bezeichneten Bereich
entlang der Seeblerstrasse darf die Fassadenhdhe/Gesamthéhe die Hohenkote von 445 m (. M. nicht
Uberschreiten.

Nutzweise, Immissionen

'In der Industriezone 1A10 und IB10 sind hdchstens méassig stérende Industrie- und Gewerbebetriebe
mit und ohne Schichtbetrieb sowie Dienstleistungsbetriebe flir die Industrie, das Gewerbe und den Han-
del gestattet. Betriebe, die unverhaltnismassigen Verkehr auslosen, gelten als stark stérend.

2\/erkaufsbetriebe mit Glitern des taglichen Bedarfs von mehr als 500 m2 Verkaufsflache sind ausge-
schlossen. Flachen im Freien werden gleichbehandelt wie Flachen im Gebaudeinnern.

3Gemeinschaftsunterkinfte fir voriibergehend angestellte Personen im Sinne von § 56 Abs. 4 PBG sind
zulassig.

4In der Industriezone IB 10 sind automatisierte Lager- und automatisierte Produktionsbetriebe mit mehr
als 2000 m2 Flache ausgeschlossen. Ausstellungsflachen Gber 1°000m2 sind nur zuldssig, wenn sie mit
einem ansassigen Produktionsbetrieb in Verbindung stehen.

Zone fiir offentliche Bauten OeB

Grundmasse
'In der Zone OeB gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2 Gegenuber benachbarten Grundstticken in einer anderen Zone sind die Grenzabstande der angren-
zenden Zone einzuhalten.
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Art. 30a

Art. 30b

Art. 30c

Art. 30d

Erholungszonen

Erholungszone E1

"Nutzweise:

In der Erholungszone E1 sind Garten- und Geratehduser sowie gemeinschaftliche Gebaude, die flr den
Betrieb der Pflanzlandareale notwendig sind, zulassig.

2 Grundmasse und Bauweise:

- Geb3udelange (max.) 3 m

- Gebaudebreite (max.) 2.5 m

- Gesamthohe bis First max. 2.7 m

- Das Zusammenbauen von Gebauden ist nicht gestattet.

- Die Geb&ude sind aus Holz auszufiihren.

- Vordacher dirfen auf der vom Weg abgewandten Langsseite angebracht werden.

3 Im speziell bezeichneten Bereich sind keine Gebaude zuldssig. Es kdnnen lediglich Werkzeugkisten
mit den Abmessungen 2.5 x 1.0 x 1.5 m (L/B/H) gestattet werden.

Erholungszone E2

"Nutzweise:

In der Erholungszone E2 sind Gebaude und Anlagen, die fiir den Betrieb und den Unterhalt der Sport-
anlage sowie fiir ein zeitgemasses Sportangebot notwendig sind, zulassig.

2Bauweise:

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften. Der Grenzbau ist unter den kantonalrechtlichen Vo-
raussetzungen mit unbeschréankter Bautiefe gestattet. Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen
Zone liegen, ist der Grenzabstand geméss den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.

Erholungszone E3

"Nutzweise:

In der Erholungszone E3 sind Friedhofanlagen und Geb&ude, die flir den Betrieb und den Unterhalt von
Park- und Friedhofanlagen notwendig sind, zulassig.

2Grundmasse und Bauweise:
Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

Erholungszone E4

"Nutzweise:

In der Erholungszone E4 sind Sport- und Erholungsanlagen zulassig. Es sind lediglich Gebaude, die fir
den Betrieb und den Unterhalt notwendig sind, zulassig.
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Art. 30e

Art. 31

Art. 31b

Art. 32

Art. 33

2Grundmasse und Bauweise:

Es sind maximal 3 Geb&ude mit einer Grundflache von insgesamt maximal 350 m2 zulassig, wobei diese
zusammengebaut werden konnen. Die Gesamthohe betragt max. 4.0 m, bei Schragdachern max.
5.0m.

3 Anlagengestaltung:
Samtliche Anlagen sind nach Mdglichkeit derart zu gestalten, dass eine Versickerung moglich ist.

Erholungszone E5

"Nutzweise:

In der Erholungszone E5 ist eine Spielplatzanlage mit zugehdrigen Nebennutzungen (Grillplatz etc.)
zulassig. Es sind lediglich Gebaude, die fiir den Betrieb und den Unterhalt notwendig sind, zulassig.

2Grundmasse und Bauweise:

Es sind maximal 2 Gebaude mit einer Grundflache von insgesamt maximal 100m2 zulassig, wobei diese
zusammengebaut werden konnen. Die Gesamthéhe betrdgt max. 4.0 m, bei Schrédgdachemn
max. 5.0 m.

Besondere Institute

Arealiiberbauungen

Mindestarealflache

In der Wohnzone W2/45 und in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2/45 betrégt die Mindest-
flache 3'000 m;

in der Wohnzone W3/60 und in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3/60 betragt die Mindest-
flache 4'000 m2.

In den Ubrigen Zonen sind Arealliberbauungen nicht zulassig.

Ergénzende Anforderungen

Ergénzend zu den Anforderungen gemass § 71ff PBG sind folgende Anforderungen einzuhalten:

o Tiefgaragentberdachungen sind mit einer minimalen Substratdicke von 40 cm zu versehen, wel-
che eine Begrinung erlaubt.

o Esist eine angemessene Anzahl grosskronige Bdume vorzusehen.

Ausniitzungszuschlag und Vollgeschosse
Die Ausniitzungsziffer kann um hdchstens 15 % erhdht werden, wenn anstelle der Dachgeschosse oder

des Attikageschosses ein Vollgeschoss erstellt wird.

Hohen
Die zulassigen Fassadenhéhen dirfen um 3.3 m erhéht werden.

15/21



Bau- und Zonenordnung R1.06-01

B Pflicht zum Gestaltungsplan

Art. 33.1 Gebiete mit Pflicht zum Gestaltungsplan
" In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten "Rietlen Nord", "Rietlen Siid", "Gwyd" darf je
Gebiet nur aufgrund eines Gestaltungsplanes gebaut werden.

2Fr die Bestimmung der Mindestanzahl Motorfahrzeugabstellplatze kann anstelle von Art. 55 die Weg-
leitung der Baudirektion zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen (Oktober 1997)
angewendet werden.

3 Je Gestaltungsplanpflichtgebiet ist in der Regel ein Gestaltungsplan aufzustellen. Eine Aufteilung der
Perimeter in zwei Gestaltungsplane ist nur mit Zustimmung durch den Gemeinderat zuldssig, wenn
nachgewiesen werden kann, dass eine unabhéngige Erschliessung mdglich ist und ein Gesamtkonzept
fir das ganze Gestaltungsplanpflichtgebiet vorliegt.

4 Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bau- und Zonenordnung einschliesslich der nachstehenden
Abweichungen nicht Giberschreiten, bediirfen im Sinne von § 86 PBG lediglich der Zustimmung des Ge-
meinderates und einer kantonalen Genehmigung.

Art. 33.1a Zweck "Rietlen Nord", "Rietlen Stid" und "Gwyd"
' Die Gestaltungspléne bezwecken:
- Erstellung gestalterisch hochwertiger Uberbauungen mit angemessenem Gewerbeanteil;
- Starkung des Ortszentrums;
- Erganzung des bestehenden Versorgungsangebots;
- Differenziertes Wohnangebot fir breite Bevélkerungsschichten;
- Erstellung von attraktiven o6ffentlichen Freirdumen

2Das Richtprojekt "Rietlen-Gwyd" ist in den Vorschriften des Gestaltungsplans als wegleitend zu erkla-
ren. Mit Nachweis einer mindestens gleich hohen Siedlungsqualitét kann der Gemeinderat Abweichun-
gen vom Richtprojekt zulassen.

Art. 33.2 Gebiet "Rietlen Nord"
Im Gebiet "Rietlen Nord" gelten die folgenden Vorgaben:

a) Anrechenbare Untergeschosse max. 1

b) Anzahl Vollgeschosse max. 5

b?) Fassadenhdhe max. m 18 m
¢) Dach- und Attikageschosse keine zulassig

d) Gebaudelénge frei

e) Geschossflache in Vollgeschossen max. m2 8200
f) zuzuglich Geschossflache flr Arbeiten in Vollgeschossen max. m? 300
g) Mehrlédngenzuschlag arealintern frei

h) Nicht stérende Betriebe sind auf der gesamten Nutzflache eines Geb&udes zulassig.
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Art. 33.3 ersatzlos gestrichen

Art. 33.4 Gebiet "Gwyd"

Im Gebiet "Gwyd " gelten die folgenden Vorgaben:

a) Anrechenbare Untergeschosse max. 1
b) Anzahl Vollgeschosse in Teilgebiet A max. 3
b?) Fassadenhohe Teilgebiet A max. m 11.4
c) Anzahl Vollgeschosse in Teilgebiet B max. 4
c?) Fassadenhdhe Teilgebiet B max. m 14.7
d) Anzahl Vollgeschosse an der im Richtprojekt bezeichneten Lage max. 7
(rdumlicher Akzent)
d?) Fassadenhohe max. m? 24.6
e) Dach- und Attikageschosse keine zulassig
f) Geb&udelange frei
g) Geschossflache in Vollgeschossen max. m? 15'500
h) davon Geschossflache fiir Arbeiten in Vollgeschossen mind. m?2 2'500
g) Mehrlangenzuschlag arealintern frei
h) Nicht stérende Betriebe sind auf der gesamten Nutzflache eines Gebaudes zulassig.
v Erganzende Bauvorschriften
A Bauweise
Art. 34 Bauweise
'In der W2/30, im Gassliquartier ist fiir Gebaude (Hauptgebaude) eine offene Bauweise vorzusehen.
Eingeschossige Gebaudeteile sowie Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV dirfen hingegen zusam-
mengebaut werden, sofern die zuldssige Gebaudelange gemass Abs. 3 nicht iberschritten wird.
2In den Ubrigen Bauzonen kdnnen Gebdude auch in geschlossener Bauweise erstellt werden; in der
Kernzone und in den Wohnzonen jedoch nur, wenn an ein Hauptgebaude angebaut wird oder die Haupt-
gebaude gleichzeitig erstellt werden.
3Die Gesamtlange der Gebaude, ohne Klein- und Anbauten geméss § 2a ABV, darf die zonengemasse
maximale Gebaudelange nicht iberschreiten.
Art. 34b  Flachdachbegriinung

Bei Neubauten sind Flachdacher von Hauptgebauden zu begriinen, sofern sie nicht als begehbare Ter-
rasse genutzt werden.
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Art. 35

Art. 36

Art. 37

Art. 38

Art. 39

Art. 40

Art. 40.1

Abstandsvorschriften

Grosser und kleiner Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der Regel vor der langeren am meisten nach
Siden, Westen oder zur Glatt gerichteten Gebaudeseite. An immissionsbelasteten Standorten kann der
grosse Grundabstand auch auf der immissionsarmen Gebaudeseite angeordnet werden. Der kleine
Grundabstand ist vor den ibrigen Gebaudeseiten einzuhalten

Mehrlangenzuschlag

1 Der Grundabstand erhoht sich in den Wohnzonen W2/30, W2/45 und W3/60, in den Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung WG2/45 und WG3/60 um einen Viertel der Fassadenmehrlange (ber 16 m, je-
doch hdchstens um 6 m.

Z|n den Ubrigen Bauzonen (Z4/90, G3, G4, 1A10, IB10 und OeB) gelangt der Mehrlangenzuschlag nicht
zur Anwendung

3Bei der Berechnung der Fassadenlange, die das Mass von 16 m Ubersteigt, sind Klein- und Anbauten
gemass § 2a ABV fiir den Mehrlangenzuschlag nicht zu berlicksichtigen.

Grenzabstand fiir Klein- und Anbauten
Fir Klein- und Anbauten geméss § 2a ABV gilt ein allseitiger Grundabstand von 3.5 m.

ersatzlos gestrichen

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

In Abweichung zu § 269 PBG haben unterirdische Bauten geméss § 2b ABV und Unterniveaubauten
gemass § 2¢ ABV bei fehlenden Baulinien an 6ffentlichen und privaten Strassen sowie éffentlichen We-
gen einen Abstand von 3.5 Metern einzuhalten.

Abstellplatze

Motorfahrzeugabstellplatze

Grenzbedarf
'Es sind folgende Anzahl Abstellplatze zu erstellen:

Bewohner Besucher

- Wohnen min. 1 PP/80 m?Flache ab 4 Wohnungen
oder 1 PP/Einheit 1 PP/4 Wohnungen
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Art. 40.2

Beschaftigte Kunden
- Laden min. 1 PP/175 m2 mGF 1 PP/50 m2mGF
- Biiro, Dienstleistungen min. 1 PP/80 m2 mGF 1 PP/230 m2mGF
- Industrielle und min. 1 PP/150 m2 mGF 1 PP/750 m2 mGF
gewerbliche Fabrikation
- Restaurationsbetriebe min. 1 PP/40 Sitzplatze 1 PP/6 Sitzplatze

mGF = massgebliche Geschossflache (alle dem Wohnen oder Arbeiten dienenden Raume in Voll-, Un-
ter-, Attika- und Dachgeschossen (inkl. Erschliessung, Sanitarraumen und Trennwanden, exkl. Aussen-
wanden)

2 Garagenzufahrten werden nicht als Abstellplatze angerechnet. Bei Einfamilienhdusern kann der Vor-
platz zu Garagen als Parkplatz fir Besucher gezahlt werden.

3Bei anderen Nutzungen, Umbauten, besonderen Verhaltnissen und in der Kernzone bestimmt die Bau-
behdrde die Zahl der Abstellplatze und der Besucherparkplatze in Anlehnung an die Richtlinien des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute und der Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen. In diesem Fall ist keine weitergehende Reduktion gemass
Art. 40.2 zulassig.

4 Kommerziell betriebene Parkierungsanlagen, die nicht durch die bauliche Nutzung in der Gemeinde
begriindet sind, sind nur zulassig, wenn sie (iber einen Eintrag im regionalen Richtplan verfiigen.

Massgeblicher Bedarf
' In den entsprechend bezeichneten Gebieten geméass Erganzungsplan "Reduktionsgebiet Guteklasse
C" betragt der massgebliche Bedarf an Autoabstellplatzen:

Bewohner Beschaftigte Besucher oder Kunden
OV Giite-Klasse min. (%) min. (%) min. (%)
Klasse C 70 45 50
Klasse D und ibrige 100 90 90

2Bruchteile von Abstellplatzen sind aufzurunden.

3 Die Autoabstellplatze fiir Besucher und Kunden sind fiir diese zu reservieren und besonders zu be-
zeichnen. Sie mlssen zuganglich sein und sind von Dauerparkierern freizuhalten.
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Art. 40.3

Art. 41

Art. 41a1

Art. 41a2

Gestaltung und Abmessungen
"Fir die Anordnung und die Abmessung der Autoabstellplatze sind die jeweils aktuellen Normen des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) wegleitend.

2 Fahrzeugabstellplatze sind nach Mdglichkeit mittels wasserdurchlassigen Belags (z.B Kies, Verbund-
steine, Sickerasphalt oder Rasengittersteine etc.) anzulegen.

3 Bei oberirdischen, ungedeckten Parkierungsanlagen mit mehr als 5 Parkplatzen ist pro 5 Parkplétze
ein einheimischer, standortgerechter, grosskroniger Baum vorzusehen.

Fahrrader, Motorfahrrader und Kinderwagen

"In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges geniigend grosse, leicht zugangliche
Abstellrdume und Flachen flir Fahrrader und Motorfahrréder/e-Bikes sowie flr Kinderwagen bereitzu-
stellen.

2Es ist mindestens folgende Anzahl Velo-Abstellplatze (VP) zu erstellen: - Fiir Wohnungen 1 VP pro
Zimmer - Fir andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen des Schweizerischen Verbands des Stras-
sen- und Verkehrsfachleute (VSS) als Richtlinie fiir die Bemessung.

Umgebung

Abgrabungen und Aufschittungen
' Abgrabungen und Aufschittungen sind grundsatzlich nur zulassig, sofern sie sich gut in den natiirlichen
Terrainverlauf einpassen.

2Sie drfen insgesamt nicht mehr als %2 des Gebaudeumfangs betreffen und maximal 1.5 m gegeniber
dem massgebenden Terrain betragen.

3 Ausgenommen sind Garagenzufahrten und Kellerzugéange.

Spiel- und Ruheflachen

' Bei Mehrfamilienhdusern mit mehr als 5 Wohnungen sind abseits des Verkehrs gut besonnte und
zweckméssig gestaltete, méblierte Kinderspielplatze und Ruheflachen im Umfang von mindestens 10 %
der anrechenbaren Grundstcksflache geméss § 259 PBG auf privatem Grund zu erstellen. Die dau-
ernde Nutzung ist sicherzustellen.

2Spiel- und Ruheflachen sowie Gartenanlagen auf Dachflachen gelten als anrechenbar, soweit sie mit
der tibrigen diesem Zweck dienenden Flache zusammenhangen und tber einen freien Zugang verfiigen.
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Art. 41b

Art. 42

Mehrwertausgleich

Mehrwertabgabe
" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im
Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freiflache geméass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2'000 m2,

3Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000 gekirzten Mehrwerts.

4Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und wer-
den nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Inkrafttreten

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

GEMEINDEVERSAMMLUNG NIEDERGLATT

Stefan Schmid Yvonne Miiller
Gemeindeprasident Gemeindeschreiberin

Von der Baudirektion genehmigt am 18.10.2024 (BDV-Nr. KS-0234/24)
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