‘ uessikon ‘ aesch ‘ maur ebmatingen binz

gemeinde maur

Bau- und
Zonenordnung

von der Baudirektion genehmigt
BDV Nr. 32/10 vom 19. Marz 2010
BDV Nr. 30/12 vom 27. Feb. 2012 (Art. 47a)

zUrichstrasse 8 ch-8124 maur info@maur.ch www.maur.ch



2 GEMEINDE MAUR

EINLEITUNG
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zu Art. 1

Zonen sind Teile des Gemeindegebietes, fiir die gleiche Vorschriften bezliglich Ausniitzung, Bau-
und Nutzweise gelten. Die Umschreibung der verschiedenen Zonen findet sich im PBG.

Larmempfindlichkeitsstufen:
Die generelle Zuordnung der einzelnen Zonen in eine Empfindlichkeitsstufe geméss Larmschutz-
verordnung (LSV) ist sowohl in der Bau- und Zonenordnung als auch im Zonenplan ersichtlich.

Bei Zonen, welche verschiedenen Larmempfindlichkeitsstufen zugewiesen werden (OB und F;
siehe Zonenplan), werden die Abweichungen nicht in der Bau- und Zonenordnung, sondern im
Zonenplan festgelegt (differenzierte Darstellung). Dies hat den Vorteil, dass bei zukiinftigen An-
derungen der ES-Zuweisung die Bau- und Zonenordnung nicht nachgefiihrt werden muss.

BAU- UND ZONENORDNUNG

Die Gemeinde Maur erlasst, gestitzt auf die einschlagigen Bestimmungen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 mit Anderun-
gen vom 1. September 1991, in Kraft seit 1. Februar 1992, und unter Vorbehalt
von (ibergeordnetem Recht, fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und
Zonenordnung.

A. Zonenplan und Erganzungspléane

Art. 1

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kanto-
nalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist:

a) Bauzonen Zonenkurz-  Ausnlitzungs- Empfind-
bezeichnung /Baumas- lichkeits-
senziffer stufen
- Kernzone A KA — Il
- Kernzone B KB 45 % Il
- 1-geschossige Wohnzone W1 — I
- 2-geschossige Wohnzone W2/35 35% I
- 2-geschossige Wohnzone W2/45 45 % I
- 3-geschossige Wohnzone W3 60 % I
- 2-geschossige Wohnzone WG2 45 % ]
mit Gewerbeanteil
- 3-geschossige Wohnzone WG3 60 % ]
mit Gewerbeanteil
- Gewerbezone G1 5m3/m2 M
- Gewerbezone G2 7 m3/ m2 M
- Zone fiir offentliche Bauten OB — *

b) Weitere Zonen

- Kommunale Freihaltezone F komm — *

- Kantonale Freihaltezone F kant - -
- Komm. Landwirtschaftszone | komm — Il
- Kant. Landwirtschaftszone L kant — I
- Reservezone R — —

* Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen geméss Larmschutzverordnung
(LSV) istim Zonenplan festgelegt.

Zonen
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ZUArt. 2 Art. 2

Die Aufzéhlung der Inventare unter Abs. 7 ist lediglich eine Information, dass Inventare bestehen 1 Fir die Abgrenzungen der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb der Zonen Massge-
und dass diese auf der Gemeindekanzlei eingesehen werden kénnen. Die Inventare sind jedoch ist der Zonenplan im Massstab 1:5'000 sowie der Datensatz der Amtlichen bende Pléne
nicht Regelungsgegenstand der Bau- und Zonenordnung. Vermessung massgebend.

2 F{r die Kernzonen gelten die Kernzonenplane im Massstab 1:1'000.

3 Fir die Waldabstandslinien gelten die Waldabstandslinienpléne in den Mass-
staben 1:500 bzw. 1:1'000.

4 Kernzonen- und Waldabstandslinienplane gehen, soweit sie Anordnungen
und Abgrenzungen betreffen, dem allgemeinen Zonenplan vor.

5 Die rechtsverbindlichen Pléne liegen in der Gemeindekanzlei auf.

6 Die mit der Bau- und Zonenordnung abgegebenen verkleinerten Pléne sind
nicht rechtsverbindlich.

7 Die Inventare des Natur- und Heimatschutzes sowie die Inventare der Natur-
und Landschaftsschutzobjekte mit der dazugehdérenden Verordnung kénnen
auf der Gemeindekanzlei eingesehen werden.

B. Bauzonen

ZuArt. 3 |. Kernzonen

Die Kernzonenvorschriften bezwecken die Erhaltung des Ortsbildes und der charakteristischen
Umgebung, die Einordnung von Neu- und Umbauten in die gewachsene Siedlungsstruktur sowie
die sinnvolle Erweiterung der bestehenden Ortskerne.

1. Gemeinsame Bestimmungen fiir die Kernzonen A und B

Art. 3
Neu- und Umbauten sollen die herkémmlichen, ortstypischen Elemente (bernehmen, diese in "N d Umbaut ie ihre Umaeb taltuna haben sich in Gré Erschei
eine zeitgemésse Formensprache umsetzen und sich dadurch gut ins bestehende Ortsbild einfii- €u- und Ymbauten sowie ihre Umgebungsgestaliung haben Sich In 5rosse, rscheinung
kubischer Gestaltung, Fassade, Material, Farbe sowie Dachform und der Bauten

gen.

-neigung dem herkdmmilichen Dorfbild gut anzupassen.
In den Kernzonen sind Sonnenenergieanlagen unabhéngig ihrer Grésse bewilligungspfiichtig.

2 Sonnenenergieanlagen auf Déchern, an Fassaden oder auf dem Grundstiick

Der Schutz von Einzelobjekten ist nicht Gegenstand der Bau- und Zonenordnung. Er erfolgt haben sich besonders gut in die Umgebung einzuordnen.

durch Schutzverfiigungen des Gemeinderates. Darin kénnen Pflege, Unterhalt und nétigenfalls

die Restaurierung sichergestellt werden. Art. 4

2U A 4 T Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende Dachformen Gber- Dachge-
nommen werden, Sattelddcher mit beidseitig gleicher ortsiiblicher Neigung staltung

Grosse, geschlossene Dachfldchen prégen das Bild der Ortskerne. Diese Charakteristik soll er- (30° bis 40° a.T.) aufzuweisen. Der Ortgang ist herksmmlich ohne Ortgang-

halten bleiben. Dachdurchbriiche sind daher nur beschrénkt zuléssig. Die Belichtung der Dach- ziegel auszubilden.

geschosse soll hauptséchlich von der Giebelfassade her erfolgen. Die Beschrénkung der Ge-
samtbreite aller Aufbauten und Fenster auf einen Drittel der betreffenden Fassadenlange ist be-
reits im PBG geregelt.

2 Die Haupffirstrichtung muss parallel zur Hauptfassade verlaufen. Die Dacher
sind in herkdmmlicher Weise mit allseitigen Vordachern auszubilden.

In den Kernzonen sind Parabolantennenanlagen unabhéngig ihrer Grésse bewilligungspflichtig. * Dacheinschnite sind mit Ausnahme der Kemzone Scheuren nicht zulassig.

Skizze zu Art. 4 siehe néchste Seite
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Skizze zu Art. 4 4 Die Gesamtflache aller Dachaufbauten und Dachfensterflachen darf 12 % der  Dachdurch-
Dachflachenansicht nicht Ubersteigen. Bei Giebellukarnen wird das Giebel- briiche,
Dachflichen- Dachaufbau | [ dreieck nicht mitgerechnet (siehe nebenstehende Skizze). Dachfenster
|_fenster " 5 Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig.
D Im lhz H 4 6 Dachflachenfenster sind nur vereinzelt zulassig. In der Kernzone A diirfen sie
—_,|r.b_,|n S = lediglich eine Grdsse von 0.30 m2 Lichtflache aufweisen. Im Ubrigen gilt Art.
i—_J_—______l)z—__| h 41 Abs. 2und 3.
| B L_"' Art.5
- < b g 1 Der Abbruch von Geb&uden oder Geb&udeteilen sowie von baulichen Be- Abbriiche
standteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig.
Messweise Dachflachenfenster Messweise Dachaufbau 2 Der Abbruch kann bewilligt werden, wenn das Ortsbild dadurch nicht beein-
byxhy+byxhy+bgxhg+....... <0.12xBxH F=hxb tréchtigt wird oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.
ZUArt. 5 Art. 6
Die Priifung eines Abbruchgesuchs schliesst auch die Uberpriifung des Schutzziels bei inventari- T In Kernzonen sind Wohnungen sowie méssig storende Betriebe zuléssig. Nutzweise
sierten Gebéduden ein. Das Schutzziel definiert den Bezug zum Ortsbild und gibt auch Hinweise
fiir einen allfélligen Ersatzbau. 2. Kernzone A
ZUArt. 6 Art. 7
Massgebend fir die Zuldssigkeit eines Betriebes in einer bestimmten Zone sind das Umwelt- Kernzone A Grundmasse

schutzrecht des Bundes (Umweltschutzgesetz, Larmschutzverordnung, Luftreinhalteverordnung)

sowie die Zuweisung der Empfindlichkeitsstufen. Die kantonalrechtlichen Begriffe ,méssig sté- Vollgeschosszahl 2
rend” und ,nicht stérend” sind also nur noch fiir Sekundérimmissionen massgebend. Sie werden Dachgeschosszahl 2
nach Praxis des Regierungsrates und des Verwaltungsgerichtes in etwa mit folgenden Betriebs- Untergeschosszahl 1
kategorien umschrieben (Beispiele): L
i ) Gebaudelénge max. 30.00 m

- méssig stbrende Betriebe: . )

Ségereien, Schreinereien, Zimmereien, mechanische Werkstétten, gewerbliche Gebéudebreite max. 14.00m

Garagen, Spenglereien, Autosattlereien, efc. Gebaudehohe max. 750/810m *
- nicht stérende Betriebe: Grosser Grundabstand min. 6.00m *

Béckereien, Schuhmachereien, Coiffeurldden, Schneiderateliers, Ateliers fiir technische und : : o

grafische Berufe, kleinere kaufménnische Betriebe, arztliche Praxisrdume, Lagerrdume (bei Kleiner Grundabstand min- 400m

denen das Lagergut zu keiner intensiven Ein- und Ausladetétigkeit fiihrt), Ladengeschafte, * siehe Art. 37

Ateliers fiir stille Berufe, Gaststétten, etc. ** kommt nur innerhalb der Baubereiche zur Anwendung
Bei Immissionen kann es sich jeweils um Einwirkungen jeglicher Art handeln (Stérungen durch
Lérm, Geriiche, Licht, etc.). Art. 8

T Im Kernzonenplan wird zwischen folgenden Kategorien unterschieden: Stellung und

2uArt. 7 a) Gebaude gemass Abs. 2 (rot) Mas§e der
Die Grundmasse finden in der Kernzone A nur innerhalb der ausgeschiedenen Baubereiche An- Gebaude

wendung. Eine Ubersicht (iber die im PBG und der dazugehérenden Allgemeinen Bauverordnung
(ABV) enthaltenen Bestimmungen findet sich unter Hinweis zum Art. 13 dieser Bau- und Zonen-
ordnung.
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zu Art. 10

Besondere Gebéude sind im PBG definiert. Sie sind nicht fiir den dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmt und diirfen eine maximale Héhe von 4.00 m, bei Schragdéchern 5.00 m
nicht (ibersteigen.

BAU- UND ZONENORDNUNG
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b) Gebaude mit Baubereich geméass Abs. 3 (rot umrandet mit Firstrichtung in
den Kernzonen der Weiler Uessikon, Stuhlen, Vorder- und Hinter-
Wannwis).

c) Baubereiche mit oder ohne Gebaude geméass Abs. 4 (rot umrandet mit
Gesamtnutzflache in den Kernzonen Maur, Binz, Ebmatingen, Aesch und
Forch).

Bei den im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebauden sind bei Um- und Er-
satzbauten die Stellung, Abstande, Aussenmasse und das Erscheinungsbild
zu Ubernehmen.

Innerhalb der im Kernzonenplan bezeichneten Baubereiche diirfen Gebaude
umgebaut, erweitert oder ersetzt werden. Dabei sind die in den Kernzonen-
planen festgelegten Firstrichtungen einzuhalten. Zudem sind die Firsthéhen
der urspriinglich bestehenden Bauten zu (ibernehmen.

Wo der Kernzonenplan Baubereiche ausscheidet, gilt als héchstzulassiges
Mass je Baubereich die im Kernzonenplan festgesetzte Gesamtnutzflache.
Zwischen angrenzenden Parzellen kann die Gesamtnutzfldche tbertragen
werden, wobei das urspriinglich festgesetzte Mass héchstens um 10 % er-
hoht werden darf. Werden innerhalb der Baubereiche Grundstiicksgrenzen
verandert, sind die betreffenden Gesamtnutzflachen neu zu verteilen.

Alle dbrigen bestehenden, nicht ndher bezeichneten Gebaude und Geb&ude-
teile kénnen im bisherigen Ausmass ersetzt werden.

In den besonders bezeichneten Bereichen sind unterirdische Gebaude unzu-
lassig.

Art. 9

1

Geringfligige Abweichungen von der vorgeschriebenen Stellung sowie der
kubischen Gestaltung kdnnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn da-
durch wesentlich verbesserte ortsbauliche oder hygienische Verhaltnisse
geschaffen werden oder Griinde der Verkehrssicherheit dafiir sprechen.

Bei rot bezeichneten Gebéuden sind eingeschossige Hauptgebaude iber die
zuldssigen Grundmasse des Hauptgebaudes hinaus gestattet, wenn sie die
kantonalrechtlichen Abstandsvorschriften beachten, nicht auf die Grenze ge-
stellt werden, keine gréssere Grundflache als 40 m2 aufweisen und die
Hauptgeb&udegrundflache um nicht mehr als 20 % vergrdssern.

Art. 10

Besondere Gebaude, auch ausserhalb der bezeichneten Geb&udegrundrisse
oder Baubereiche, sind gestattet, sofern sie sich beziiglich Dimensionen,
Gestaltung und Massstéblichkeit gut in das Ortsbild einfigen. Als Anbauten
dirfen sie die Gesamterscheinung der Gebaude nicht beeintréchtigen und
dem Schutzzweck der Inventarobjekte nicht widersprechen.

Ersatzbauten,
Umbauten

Neubauten

Unterirdische
Gebéude

Abweichun-
gen

Besondere
Gebéude
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ZUAr. 13

Die Grundmasse gelten fiir die Regelbauweise. Von der Regel kénnen nur Arealiiberbauungen
oder Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen abweichen.

Gemdass PBG kann durch nachbarliche Vereinbarung ein Néherbaurecht begriindet werden, so-
fern einwandfreie wohnhygienische und feuerpolizeiliche Verhéltnisse herrschen.

BAU- UND ZONENORDNUNG 15
Art. 11
Lagerplatze sind nur gestattet, wenn sie sich gut in das Ortsbild einfiigen. Lagerplatze
Zu diesem Zweck kdnnen im Baubewilligungsverfahren besondere Auflagen
beziglich deren Umgebungsgestaltung erlassen werden. Bei bestehenden
Lagerplatzen konnen Verbesserungen im Interesse des Ortsbildes angeord-
net werden.
Art. 12
Die Umgebung ist mdglichst unverandert zu erhalten und bei Veranderungen ~ Umgebung
ortsbildgerecht zu gestalten. Dies gilt insbesondere fiir Garten, Griinflachen,
Baume, Hecken, Vorplatze, Brunnen, Treppen, Mauern, Zaune usw.
3. Kernzone B
Art. 13
Kernzone B Grundmasse
Ausnlitzung 45 %
Vollgeschosszahl 2
Dachgeschosszahl 2
Untergeschosszahl 1
Gebaudelange max. 30.00 m
Gebaudebreite max. 14.00 m
Gebaudehéhe max. 750/810m *
Grosser Grundabstand min. 700 m
Kleiner Grundabstand min. 5.00m

* siehe Art. 37
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Zu Art. 14

Die Grundmasse gelten fiir die Regelbauweise. Von der Regel kénnen nur Arealiiberbauungen
oder Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen abweichen.

Gemdass PBG kann durch nachbarliche Vereinbarung ein Néherbaurecht begriindet werden, so-
fern einwandfreie wohnhygienische und feuerpolizeiliche Verhéltnisse herrschen.

ZUArt. 15

Beispiele zu ,Nicht stérende Betriebe" finden sich unter Hinweis zum Art. 6 dieser Bau- und Zo-
nenordnung.

BAU- UND ZONENORDNUNG 17
IIl. Wohnzonen
Art. 14
W1 W2/35  W2/45 W3 Grundmasse
Ausniitzungsziffer — 35 % 45 % 60 %
Freiflachenziffer 35% 30 % — —
Vollgeschosszahl 1 2 2 3
Dachgeschosszahl 1 1 2 2
Untergeschosszahl 1 1 1 —
Gebaudelange 2500m 25.00m 30.00m 40.00m
Gebaudehéhe max. 480/540m* 750m  7.50m 10.50 m
Grosser Grundabstand min. 10.00m 10.00m  8.00m 10.00 m
Kleiner Grundabstand min. 6.00m 6.00m 400m 6.00m

* siehe Art. 37

Art. 15
Nicht storende Betriebe sind zulassig.

Nutzweise
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zu Art. 16 und 18

Die Grundmasse gelten fiir die Regelbauweise. Von der Regel kénnen nur Arealiiberbauungen
oder Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen abweichen.

Gemdass PBG kann durch nachbarliche Vereinbarung ein Néherbaurecht begriindet werden, so-
fern einwandfreie wohnhygienische und feuerpolizeiliche Verhéltnisse herrschen.

zu Art. 17 und 20

Beispiele zu ,Nicht stérende und méssig stérende Betriebe" finden sich unter Hinweis zum Art. 6
dieser Bau- und Zonenordnung.

BAU- UND ZONENORDNUNG 19
lll. Wohnzonen mit Gewerbeanteil
Art. 16
WG2 WG3  Grundmasse
Ausniitzungsziffer 45 % 60 %
Vollgeschosszahl 2 3
Dachgeschosszahl 2 2
Untergeschosszahl 1 —
Gebaudelange max. 4500 m 45.00 m
Gebaudehohe max. 810m 11.40 m
Grosser Grundabstand min. 8.00m 10.00 m
Kleiner Grundabstand min. 400m 6.00 m
Art. 17
Nicht stérende und méssig storende Betriebe sind zulassig. Nutzweise
IV. Gewerbezonen
Art. 18
G1 G2  Grundmasse
Baumassenziffer 5m3/m? 7m3/m2
Freiflachenziffer 20 % 20 %
Gebaudehéhe 10.50 m 10.50 m
Gesamthdhe bis First 13.50 m 13.50 m
Grundabstand min. 5.00 m* 5.00 m*
* Gegenuber Nachbargrundstiicken sind die Abstande der betreffenden Zo-
ne einzuhalten, sofern diese einen grosseren Abstand verlangen.
Art. 19
Die geschlossene Bauweise ist ohne Beschrankung der Gebaudelange ge- Bauweise
stattet. Fir den Grenzbau gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.
Art. 20
Es sind méassig storende Betriebe sowie Handels- und Dienstleistungsbetrie-  Nutzweise

be zulassig.
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zu Art. 21

Es kénnen auch Grundstiicke dieser Zone zugewiesen werden, die nicht im Eigentum des Ge-
meinwesens oder eines Zweckverbandes sind.

Als éffentliche Aufgabe gilt auch der Bau von Alterswohnungen.

zZu Art. 22

In der Freihaltezone diirfen geméss PBG nur solche oberirdische Bauten und Anlagen erstellt
werden, die der Bewirtschaftung oder unmittelbaren Bewerbung der Freifldchen dienen und die
den Zonenzweck nicht schmélern. Fiir andere Bauten und Anlagen gilt das RPG.

Anderungen in der Bewirtschaftung oder sonstigen Gestaltung der Grundstiicke miissen mit dem
Zonenzweck vereinbar sein.

Zu Art. 23

Mit der Arealiiberbauung wird eine bessere bauliche Lésung als bei der Einzelbauweise und eine
gréssere Gestaltungsfreiheit angestrebt. Den grosseren Méglichkeiten stehen jedoch erhGhte
Anforderungen gegentber. Fiir die angrenzenden Liegenschaften diirfen sich geméss PBG keine
grosseren Nachteile ergeben als bei der Regeliberbauung.

Geméss PBG kénnen Arealiberbauungen auch bereits lberbaute Grundsticke umfassen, wenn
die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen genligt.

BAU- UND ZONENORDNUNG
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V. Zone fiir offentliche Bauten

Art. 21
1 Fiir die Zone OB gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

2 Gegeniber Nachbargrundstiicken sind die Abstande der betreffenden Zone
einzuhalten.

C. Freihaltezonen

Art. 22
' Fir die Freihaltezonen gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

2 In den Freihaltezonen sind keine Gebéude zulassig. Hiervon ausgenommen
ist die Freihaltezone mit dem Friedhof im Ortsteil Maur.

D. Arealiiberbauung

Art. 23

1 Arealliberbauungen sind in allen Zonen zuldssig, ausser in den beiden
Wohnzonen W1 und W2/35.

2 Fir die Beurteilung von Arealiiberbauungen ist zu Lasten der Bauherrschaft
ein externes Fachgutachten einzuholen.

Grundmasse,
Nutzweise

Nutzweise

Zulassigkeit,
Fachgut-
achten
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zZu Art. 28

Um den fiir die 6ffentlichen Werke benétigten Platz zu sichern, wird fiir unterirdische Gebéude
ein Abstand von 3.50 m verlangt.

Zu Art. 29

Der grosse Grundabstand wird von derjenigen Hauptwohnseite aus gemessen, auf welcher auch
der Hauptaussenraum (Hauptsitzplatz) angeordnet ist. Gegentiber Baulinien resp. Strassen oder
Wegen ohne Baulinien, ist die Baulinie resp. der Strassen- oder Wegabstand massgebend. Hin-

gegen geht Art. 29 Art. 30 vor.

zu Art. 30

Fallen Grundstiicksgrenzen mit Zonengrenzen zusammen, geht der ordentliche Grenzabstand
inkl. Mehrléngenzuschlédge Art. 30 vor.

BAU- UND ZONENORDNUNG
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Art. 24
Die Mindestarealflache betragt:
KB, W2/45, WG2: 4'000 m2
KA, W3, WG3 60 %: 8000 m?
Art. 25

In den Zonen W2/45 und WG2 erhéht sich die zulassige Geschosszahl um 1
Geschoss und die zulassige Ausniitzung um 10 % nur, wenn die Arealflache
mindestens 6'000 m2 betrégt..

Art. 26
Die Gebaudelange betragt max. 40.00 m.

Art. 27

Bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehdrigkeit sind Ausnitzungs-
verschiebungen im Ausmass von +/- 10 % zulassig.

E. Erganzende Bauvorschriften

Art. 28

1 Gegeniiber Strassen und Wegen haben unterirdische Bauten einen Abstand
von 3.50 m einzuhalten.

2 \Wo keine Baulinien festgesetzt sind, kann fiir Besondere Geb&ude der Ab-
stand gegeniiber Strassen auf 3.50 m reduziert werden. Bei Garagen bleiben
die Bestimmungen tber den Garagenvorplatz gemass PBG vorbehalten.

Art. 29

Der grosse Grundabstand gilt fir die Hauptwohnseite im Sektor Stidost bis
Siidwest.

Art. 30

Gegeniiber Nichtbauzonen ist ein Mindestgrenzabstand von 3.50 m einzuhal-
ten. Vom Néherbaurecht geméss PBG kann nicht Gebrauch gemacht wer-
den.
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zu Art. 31

Wenn Gebéude eine bestimmte Ldnge oder Hohe (iberschreiten, sind aus nachbarrechtlichen
Griinden erhéhte Grenzabsténde zu verlangen. Der Grenzabstand setzt sich zusammen aus
Grundabstand, Mehridngen- und MehrhGhenzuschlag.

Gemass PBG kann durch nachbarliche Vereinbarung ein Ndherbaurecht begriindet werden, so-
fern einwandfreie wohnhygienische und feuerpolizeiliche Verhéltnisse herrschen. Vorbehalten
bleibt die Einschrdnkung geméss Abs. 2

zu Art. 32

Als dem Aufenthalt von Personen dienende Flachen gelten insbesondere WC/DU-Réaume, Korri-
dore und Treppenhduser (inkl. Innenwandquerschnitte).

Zu Art. 33
Das kantonalrechtliche Mindestmass betrégt 3.50 m.

zu Art. 35
Ausnahmen wie Kellerabgénge, Garagenzufahrten etc. sind in § 293 Abs. 2 PBG geregel.

BAU- UND ZONENORDNUNG
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Art. 31

" Ein Mehrlangenzuschlag gilt fiir mehr als 18.00 m lange Fassaden; er betragt
1/3 der Mehrlange, héchstens aber 6.00 m.

2 Betrégt der Abstand zwischen zwei Bauten weniger als 7.00 m, so werden
die Bauten bei der Berechnung des Mehrlangenzuschlages als Einheit, inkl.
Zwischenabstand, betrachtet.

Art. 32

In anrechenbaren Untergeschossen sind die flir Wohnen, Arbeiten oder den
sonstigen dauernden Aufenthalt von Personen dienenden Fléchen nur bis zur
Halfte einer durchschnittlichen Vollgeschossflache zuléssig.

Art. 33

1 Wo die Bauordnung mindestens zwei Vollgeschosse zuldsst, darf der Grenz-
abstand je weggelassenes Vollgeschoss um 1.00 m bis auf das kantonal-
rechtliche Mindestmass herabgesetzt werden.

2 Pro weggelassenes Vollgeschoss reduziert sich die Gebaudehdhe um
3.00m.

Art. 34

1 Die geschlossene Uberbauung istim Rahmen der zonengemassen Geb&u-
delange gestattet.

2 Mit Zustimmung des Nachbarn oder bei Anbau an bestehende Hauptgebau-
de ist der Grenzbau zulassig.

3 Besondere Gebaude werden nicht mitgerechnet.

Art. 35

Abgrabungen gegeniber dem gewachsenen Terrain sind bis maximal 0.50 m
Hoéhe und bis maximal zur Halfte der Gebaudeabwicklung erlaubt. Ab einer
Hangneigung von mindestens 10 % im Gebaudebereich dirfen die Abgra-
bungen 1.00 m betragen.

Art. 36

1 Gegeniiber Nichtbauzonen darf das gewachsene Terrain innerhalb des je-
weiligen Grenzabstands um héchstens 0.50 m aufgeschiittet oder abgegra-
ben werden.

2 Mauern jeglicher Art und Hohe sind nicht gestattet.
3 Der detaillierte Umgebungsplan ist mit der Baueingabe einzureichen.
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Zu Art. 38

Besondere Gebéude sind im PBG definiert. Sie sind nicht fiir den dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmt und diirfen eine grésste Hohe von 4.00 m, bei Schrégdéchern 5.00 m nicht
libersteigen.

zu Art. 38 Abs. 1
Fall 1

zu Art. 38 Abs. 2
Fall 2

BAU- UND ZONENORDNUNG
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Art. 37

' In der Wohnzone W1 sowie in den Kernzonen KA und KB erhéht sich die
Geb&udehdhe bei einer Hangneigung von mindestens 10 % im Gebaudebe-
reich talseits um 0.60 m auf 5.40 m (W1) resp. 8.10 m (KA und KB).

2 Die Verkehrsbaulinien sind fiir die Bemessung der Gebaudehdhe nicht
massgebend.

Art. 38

1 Besondere Gebaude und als solche geltende Geb&udeteile sind vom kom-
munalen Grenzabstand befreit. Sie diirfen auf zwei Seiten den kantonalen
Mindestabstand auf einer Lange von insgesamt hochstens 6.00 m pro Seite
unterschreiten, wenn die von ihnen Uberbaute Flache nicht grosser als 40 m2
ist. Fr die Mess- und Berechnungsweise gelten sinngemass die kantonal-
rechtlichen Bestimmungen iber die Uberbauungsziffer.

2 Befinden sich Besondere Gebaude geméass Abs. 1 auf der Seite gegen die
Grenze innerhalb eines Profils von 3.00 m Gesamthdhe und 45° Dachnei-
gung, so kann der kantonale Abstand auf 1.50 m reduziert werden (siehe
nebenstehende Skizze Fall 1).

3 Uberschreiten sie das Profil geméss Abs. 2, erhdht sich der Grundabstand
von 1.50 m um die Halfte der Mehrhdhe (iber 3.00 m (siehe nebenstehende
Skizze Fall 2).

4 Mit Zustimmung des Nachbarn oder bei Anbau an bestehende Besondere
Gebaude ist der Grenzbau zulassig.

Art. 39

' Es sind Sattel- und Flachdacher zuldssig. Andere Dachformen sind zulassig,
wenn sie sich besonders gut in die Umgebung einordnen.

2 Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen, ausser wenn die Dach-
flachen fir alternative Energien genutzt werden.

3 In den Wohnzonen W1 und W2/35 betrégt die maximale Dachneigung fiir
Sattel- und Pultdéacher 35°. In den ibrigen Wohnzonen ist fiir Sattel- und
Pultdacher eine maximale Dachneigung von 45° einzuhalten.
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zu Art. 40 Abs. 1 und 2

Fall 1 Fall 2
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[45°¢

(Geldnder mit Klarglasfiillungen stellen keine geschlossenen Briistungen dar.)

max. zulassige
Gebaudehbéhe

Zu Art. 42

Die gesetzlichen Bestimmungen fiir die Erstellung von Fahrzeugabstellplatzen finden sich im
PBG.

Der Begriff ,Gesamtnutzfidche" ist unter Art. 43 definiert.
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Art. 40

1

Attikageschosse und Briistungen diirfen die zulassige Profillinie eines hypo-
thetischen Schragdachs unter 45° (gilt auch fir die Wohnzonen W1 und
W2/35) nicht durchstossen (siehe nebenstehende Skizze Fall 1). Hiervon
ausgenommen sind Dachaufbauten gemass PBG.

Wird die maximal zulassige Gebaudehohe unterschritten, so liegt das
Schrégdachprofil innerhalb der Ebene, die an die Linie der effektiven Gebau-
dehohe zuziiglich maximal 0.75 m Briistungshdhe (in der Fassadenflucht)
angelegt wird (siehe nebenstehende Skizze Fall 2).

Art. 41

1

2

Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zuléssig.

Dachflachenfenster sind nur vereinzelt und in der Grésse je Fenster von max.

0.60 m2 Lichtflache im 1. Dachgeschoss sowie max. 0.30 m2 Lichtflache im
2. Dachgeschoss zulassig. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen Gber die
Kernzone A (vgl. Art. 4 Abs. 6).

Im Schutzgebiet Greifensee (Siedlungsrandzone) darf die Grosse von Dach-
flachenfenstern nur 0.30 m2 Lichtflache aufweisen.

Art. 42

1

Es sind folgende Anzahl Fahrzeugabstellplatze erforderlich:

Nutzung Bewohner / Besucher /
Beschaftigte Kunden
Einfamilienhauser in 2 PP / Wohneinheit 1 PP / 4 Wohneinhei-

den Wohnzonen W1
und W2 35 %

ten, Garagenvorplatze
sind anrechenbar

Ubrige Wohngebaude

Biiro- und Geschéfts-
hauser

Gewerbebauten

1 PP /80 m? Gesamt-
nutzflache, mindestens
1 PP / Wohneinheit
(Uberdacht)

1 PP /30 m? Gesamt-
nutzfléche (liberdacht)

1 PP /80 m2 Gesamt-
nutzflache (liberdacht)

1 PP / 4 Wohneinhei-
ten

15 % der erforderlichen
PP

15 % der erforderlichen
PP

2 Bei der Berechnung der Fahrzeugabstellplatze werden Bruchteile tiber 0.5

aufgerundet.
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Zu Art. 43

Um die fiir das Wohnen, Arbeiten oder den dauernden Aufenthalt verwendbaren Fldchen in
Dach- und Untergeschossen ebenfalls zu erfassen, wird der Begriff der Gesamtnutzfidche (GNF)
eingefiihrt.

Die Einfiihrung eines solchen Begriffs ist nétig, weil die geméss altem PBG anrechenbaren Fl&-
chen in Dach- und Untergeschossen sonst nicht mehr erfasst werden kénnten (z.B. zur Berech-
nung der erforderlichen Anzahl Abstellplétze).

Zu Art. 45
Wohnungszugehdrige Gartensitzplétze und -flichen gelten nicht als Spiel- und Ruhefldchen.

zu Art. 47
Die gesetzlichen Bestimmungen fiir die Kehrichtbeseitigung finden sich im PBG.

Die Distanz des Bereitstellungsplatzes ab Strassenrand bis Hinterkant Abstellplatz darf in der
Regel hichstens 3.00 m betragen.

BAU- UND ZONENORDNUNG
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3 Fiir andere Nutzungsarten wird der massgebliche Bedarf nach Massgabe der
entsprechenden Schweizer Norm (SN) des Schweizerischen Verbands der
Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) und unter Beriicksichtung der kanto-
nalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs festgelegt.

4 Sofern besondere Griinde es rechtfertigen, kann die Baubehdrde im Einzel-
fall diese Anforderungen verschérfen oder mildern.

5 Fiir die Anordnung und Geometrie von ober- und unterirdischen Parkplétzen
ist die entsprechende Schweizer Norm (SN) des Schweizerischen Verbands
der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) verbindlich.

Art. 43

Die Gesamtnutzflache (GNF) umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst
fir den dauernden Aufenthalt von Menschen dienenden oder hierfiir ver-
wendbaren Flachen ohne Aussenwandquerschnitte in anrechenbaren Voll-,
Dach- und Untergeschossen. In Dachgeschossen fallt die Bodenflache unter
einer lichten Hohe von 1.20 m ausser Ansatz.

Art. 44

Bei Mehrfamilienhausern sind in der Nahe des Hauseinganges genligend
grosse, ebenerdig zugangliche Abstellflachen fir Kinderwagen und Fahrréder
bereitzustellen.

Art. 45

Bei Mehrfamilienhausern und Reihenhaustiberbauungen mit finf und mehr
Wohneinheiten sind Spiel- und Ruheflachen auszugestalten. Ihre Flache hat
mindestens 20 % der Gesamtnutzflache (GNF) zu betragen und muss zu-
sammenhangend sein.

Art. 46

Die maximal zulassige Bdschungsneigung betragt 2:3 (Verhaltnis Hohe zu
Breite).

Art. 47

Bei allen Wohn- und Gewerbebauten sind fiir das Bereitstellen von Kehricht
und Grlingut geeignete Platze herzurichten.

Art. 47a

In den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht sind insbesondere die Erschlies-
sung, die Gewahrleistung des Larmschutzes und die ortsbauliche Einordnung
im Gestaltungsplan aufzuzeigen.

Andere
Nutzungs-
arten

Gesamt-
nutzflache

Abstell-
flachen

Spiel- und
Ruheflachen

Bdschungen

Entsorgung

Gestaltungs-
planpflicht



32

HINWEIS

BAU- UND ZONENORDNUNG 33
F. Schlussbestimmungen
Art. 48
Die Bau- und Zonenordnung vom 15. Januar 2001 sowie die Kernzonenvor-  Aufhebung
schriften vom 5. Juli 1999 werden aufgehoben. bisherigen
Rechts
Art. 49
Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekannt- Inkrafttreten
machung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
Art. 50
Alle zum Zeitpunkt des Inkrafttretens hangigen Baugesuche werden nach Ubergangs-
neuem Recht beurteilt. bestimmun-

gen
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Verwendete Abkiirzungen:

BZO Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Maur
PBG Planungs- und Baugesetz des Kantons Ziirich
ABV Allgemeine Bauverordnung des Kantons Zirich
BW Bauverfahrensverordnung des Kantons Ziirich
BBV I Besondere Bauverordnung | des Kantons Ziirich
BBV II Besondere Bauverordnung Il des Kantons Zirich
LSV Larmschutzverordnung des Bundes

RPG Raumplanungsgesetz

GNF Gesamtnutzflache

ANHANG
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STICHWORTVERZEICHNIS
Begriff

A
Abbriiche (in Kernzonen)
Abgrabungen
Abstande
- Grund- und Geb&udeabsténde
- Grundabstand Hauptgebaude
- Grundabstand Besondere Gebaude
- Grundabstand zu Nichtbauzone
- Herabsetzung der Abstande
- Mehrlangenzuschlag
- Waldabstand
- gegentiber Strassen
Abstellflachen fir Kinderwagen und Fahrrader
Abstellplatze fir Fahrzeuge
Alternative Energien
Anrechenbare Untergeschosse
Areallberbauung
Attikageschoss
Ausnliitzungsziffer
- in Kernzonen
- in Wohnzonen
- in Wohnzonen mit Gewerbeanteil
- in Gewerbezonen
- bei Arealliberbauungen

B

Baubereiche (in Kernzonen)
Baumassenziffer (in Gewerbezonen)
Bauweise

Bauzonen

Begriinung

Besondere Geb&ude

Besucherparkplatze

Betriebe (nicht stdrende, massig stdrende)
Bdschungen

D

Dachdurchbriiche (Aufbauten, Einschnitte)
Dachflachenfenster

Dachform, -gestaltung, -neigung
Dachgeschosse

Art. BZO

5
35

7/9/13/14/16/18/21/29
38

30

33

31

2

28

44

42

39

32 [ siehe auch Geschosse
23-27

40

3/8/13

14

16

siehe Baumassenziffer
25127

7

18
13/14/16/18/19
1/3-21

39

10/28/34/38

42

siehe Nutzweise
46

4740/ 41

441

4/39/40

siehe Geschosse



36 ANHANG
Begriff Art. BZO
E

Empfindlichkeitsstufen 1
Entsorgung 47
Ersatzbauten (in Kernzonen) 8
Erscheinung der Bauten

- in Kernzonen 3

- bei Arealliberbauungen 23
Extensive Begriinung 39

F

Fahrrad (Abstellflache) 44
Fahrzeugabstellplatze 42

Fassadengestaltung

Firsthohe (Gesamthdhe bis First)
Firstrichtung

Freiflachenziffer

Freihaltezonen

- kommunal

- kantonal

G

Gartengebaude u.a.
Gebéudeabstand
Gebéudehohe
Gebaudelange
Gesamtlange
Gesamtnutzflache
Geschlossene Bauweise
Geschosse

Gestaltung
Gestaltungsplanpflicht
Gewasserabstand
Gewerbe
Gewerbezonen
Grenzabstand

Grenzbau (vgl. auch geschlossene Bauweise)
Grosser Grundabstand
Grundmasse

H
Handels- und Dienstleistungsbetriebe
Herabsetzung Grenzabstand

siehe Erscheinung der Bauten
18

478

14718

1122
1

siehe Besondere Gebaude
siehe Abstande
7/13/14/16/18/33/37/40
7/13/14/16/19/26/34/38
siehe Gebaudelange

43

19/34
7/13/14/16/25/33/40
3-5/8-12/123/35/36

47a

siehe Abstande

siehe Nutzweise

1/18-20

siehe Abstande

19/34/38

29
7/9/13/14/16/18/21/25

siehe Nutzweise
33

ANHANG

37

Begriff

|
Immissionen/Immissionsschutz
Inkrafttreten

K

Kernzonen

- gemeinsame Bestimmungen
- Kernzone A

- Kernzone B
Kinderspielflachen
Kinderwagen (Abstellflache)

L
Landwirtschaftszone
- kommunal

- kantonal
Lagerplatze

M
Massgebende Plane
Mehrlangenzuschlag

Mindestarealflache (bei Arealliberbauung)

N

Néaherbaurecht (Ausschluss)
Nutzweise

Neubauten (in Kernzonen)

0
Offentliche Bauten

P
Parkierung

R
Reservezone

S

Schrégdach

Spiel- und Ruheflachen
Strassenabstand

T
Terrainveranderungen

Art. BZO

siehe Nutzweise
49

3-6

7-12

13

siehe Spiel- und Ruheflachen
44

2
31
24

30
6/15/17/20-22
8

1121

siehe Abstellplatze fir Fahrzeuge

siehe Dachform
45
siehe Abstande

35/36
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Begriff Art. BZO

U

Ubergangsbestimmungen 50

Umbauten (in Kernzonen) 3/8

Umgebungsgestaltung 12/35/36

Untergeschosse siehe Geschosse

Unterirdische Bauten 8128

v
Vollgeschosse

w

Waldabstand

Wohnzonen

Wohnzonen mit Gewerbeanteil

Z
Zone flr offentliche Bauten
Zoneneinteilung

siehe Geschosse

siehe Abstiande
1/14-15
1/16-17

1/21
siehe Bauzonen



