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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen Teilrevision vom 26. September 2011 Erwagungen, Wegleitung
1. ZONENEINTEILUNG 1. ZONENEINTEILUNG
1.1 Bauzonen ES 1.1 Bauzonen ES
Kernzone K1 " Kernzone K1 1
Kernzone K2 " Kernzone K2 1
Quartiererhaltungszone Hofli Q Il Quartiererhaltungszone ,Hofli Q Il
Zentrumszone Z " Zentrumszone Z 1
Wohnzone w1.0 Il Wohnzone w1.0 Il
Wohnzone w14 |l Wohnzone w14 |l
Wohnzone W17 |l Wohnzone W17 |l
Wohnzone w22 ll Wohnzone w22 Il
Wohnzone w25 |l Wohnzone w25 |l
Wohnzone mit Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WGa lll Gewerbeerleichterung WGa Il
Wohnzone mit Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung WGb I Gewerbeerleichterung WGb |l
Gewerbezone G [l Gewerbezone G Il
Industriezone I v Industriezone I \Y)
Zone fur 6ffentliche Bauten Oe 1 Zone fur offentliche Bauten Oe 1
- Strandbad, ARA, Seewasser- [l - Strandbad, ARA, Seewasser- Il
pumpwerk pumpwerk
- Ubrige Nutzungen Il - Ubrige Nutzungen Il
Zone fur 6ffentliche Bauten Oe?2 Zone fur offentliche Bauten Oe 2
- Kehrichtwerk, Werkgebaude, Il - Kehrichtwerk, Werkgebaude, Il
Bahnhofareale Uetikon und Bahnhofareale Uetikon und
Mannedorf Mannedorf
- Ubrige Nutzungen Il - Ubrige Nutzungen Il
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

1.2 Freihaltezone und Erholungszonen 1.2 Freihaltezone und Erholungszonen
Kommunale Freihaltezone F - Kommunale Freihaltezone F -
Erholungszone fiir Sportanlagen Ea - Erholungszone fiir Sportanlagen Ea -
Erholungszone flr Erholungszone flr
Familiengarten Eb - Familiengarten Eb =
1.3 Reservezone R - 1.3 Reservezone R -
2. ZONENPLAN / ERGANZUNGSPLANE / | 2. ZONENPLAN / E_RGANZUNGSPLANE/
KERNZONENPLANE KERNZONENPLANE
21 Massgebende Pldne
Fur die Abgrenzung der Zonen ist der Zonen- |a. der Zonenplan 1:5'000
plan Massstab 1:5000 massgebend. Die Wald- | p. die Erganzungspléne 1:1'000 und 1:500
und Gewasserabstandslinien sowie die Aus- fir die Wald- und Gewasserabstandsli-
sichtsschutzbereiche sind in Erganzungsplanen nien sowie fiir die Aussichtsschutzberei-
Massstab 1:1000 und 1:500 dargestellt. Fir die che
Kernzonen gelten die Kernzonenplane Mass- | gie Kernzonenpléne Nrn. 1 bis 7und 9 | Die Kernzone Biielen, bisher Kernzonenplan
stab 1:1000 und 1:500. Die Erganzungsplane bis 11. 1:1'000 und 1:500 Nr. 8, entfillt.
und Kernzonenplane gehen dem Zonenplan ’
vor.
2.2 Amtliche Vermessung

Fur die Zoneneinteilung ist der geneh-
migte Zonenplan 1:5’000 massgebend.
Die genaue Abgrenzung der Zonen so-
wie der genaue Verlauf von Gewasser-
und Waldabstandslinien sind in der amt-
lichen Vermessung definiert.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3. KERNZONEN

3.

KERNZONEN

31

Zweck

Die Kernzonen bezwecken den Erhalt
und die ortlich strukturgerechte Erneue-
rung der jeweiligen Dorfkerne unter Ein-
schluss der charakteristischen Strassen-
raume und der Umgebungsgestaltung.

Auf eine Differenzierung des Zweckartikels
nach K1 und K2 wird verzichtet, weil der Zweck
fur alle Kernzonen gleich ist.

3.2

Gestaltungsgrundsatze

3.6.1 Bauten haben sich in ihrer Gestaltung
und Stellung gut in die gewachsene
Siedlungsstruktur einzuordnen.

3.2.1

In den Kernzonen werden an die archi-
tektonische und ortsbauliche Gestaltung
besonders hohe Anforderungen gestellt.
Neu- und Umbauten sollen zur Erhaltung
und Erneuerung der Dorfkerne beitragen.
Bauten und Anlagen mussen sich sowohl
in ihrer Gesamtwirkung als auch in ein-
zelnen Teilen wie Situierung und Aus-
mass, Gestaltung und Architektur, Glie-
derung und Dachform, Materialien und
Farbgebung, Terrain- und Umgebungs-
gestaltung sowie Strassenraum gut in die
Siedlungsstruktur einordnen.

Bauten, Anlagen und Umschwung haben sich
besonderes gut in die Siedlungsstruktur einzu-
ordnen. Dabei ist namentlich den folgenden
Merkmalen geblihrend Beachtung zu schen-
ken:

Kubische Erscheinung (Form, dussere Ab-
messungen, Raumbildung, Massstéblich-
keit)

Fassaden (Geschosszahl, Struktur, Gliede-
rung, Sockel)

Dé&cher (Form, Neigung, Firstrichtung, Dach-
abschliisse, Dachaufbauten, Dachfldchen-
fenster)

Materialien und Farben (Gliederung, Kontra-
ste)

Fenster und Tiiren (Anordnung, Glasanteile,
Proportionen)

Energiegewinnungsanlagen (Integration,
Farben)
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.6.3 Bei Bauprojekten mit besonders guter
Gestaltungsqualitat kbnnen Abweichun-
gen von der ortskerniblichen Gestaltung
zugelassen werden.

3.2.2 Bei Bauprojekten mit besonders guter
Gestaltungsqualitat kénnen Abweichun-
gen von den Vorschriften Uber die Stel-
lung, die Dachform, die Dach- und die
Umgebungsgestaltung zugelassen wer-
den. Bauprojekte, welche die Abwei-
chungen beanspruchen, haben die An-
forderungen gemass Ziffer 12.7.2 sinn-
gemass zu erflllen. Abweichungen von
den Grundmassen (Ziffern 3.4.1, 3.5.1)
sowie vom Strassenabstand (Ziffer 3.8.4)
sind nicht zulassig. Erganzend finden die
nachstehenden Regelungen Anwendung:
- Bei schwarz bezeichneten Gebduden

sind lediglich Abweichungen von der
Dachgestaltung gestattet.

- Bei Neubauten darf hinsichtlich der
Stellung von den Bestimmungen Uber
die Fassadenbereiche nicht abgewi-
chen werden.

3.1.4 Geringflgige Abweichungen sind zulas-

sig oder kénnen angeordnet werden:

- zur gestalterischen Verbesserung

- im Interesse der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit, des Ortsbild-
schutzes

- oder sofern dies fiir die gednderte
Nutzweise des Gebaudes erforderlich
ist.

3.2.3 Geringfugige Abweichungen sind zulds-

sig oder kdnnen angeordnet werden:

- zur gestalterischen Verbesserung

- im Interesse der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit, des Ortsbildschut-
zes

- oder sofern dies fiur die geanderte
Nutzweise des Gebaudes erforderlich
ist.

Als geringfiigige Abweichungen kénnen solche
in Betracht gezogen werden, welche im
Rahmen und Umfang des Anzeigeverfahrens
gemadss § 14 BBV (Bauverfahrensverordnung)
gestattet sind.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.2.4

Bei baulichen Anderungen an bestehen-
den Gebauden sind Abweichungen von
den Vorschriften Uber die Stellung der
Fassaden und die Dachform zulassig,
wenn diese der behindertengerechten
Erschliessung des Gebaudes dienen.
Diese Regelung gilt grundsatzlich auch
fur die in den Kernzonenplanen
"schwarz" bezeichneten Gebaude oder
Gebaudeteile, sofern ihr keine Uberwie-
genden Interessen des Denkmal- oder
des Ortsbildschutzes entgegenstehen.
Derartige bauliche Massnahmen mussen
eine besonders gute Gestaltungsqualitat
aufweisen.

Weitergehende Abweichungen sollen, sofern
sie den Anliegen, welche sich aus dem alters-
und behindertengerechten Bauen ergeben,
dienen, nicht ausgeschlossen werden.

3.2.5

Fur samtliche Bauvorhaben, ausgenom-
men untergeordnete und solche mit ge-
ringflgigen Abweichungen, ist mit den
Baugesuchsunterlagen eine nachvoll-
ziehbare ortsbauliche Analyse einzurei-
chen. Aus dieser muss die Begriindung
der guten Einordnung der geplanten Bau-
ten in die Siedlungsstruktur hervorgehen.
Wenn es fur die Beurteilung notwendig
ist, kann der Hochbau- und Planungsaus-
schuss ein Modell 1:500 oder andere ge-
eignete Visualisierungen verlangen.
Samtliche Kosten gehen zulasten der
Bauherrschaft.

Geringfiigige Abweichungen gemaéss Ziff. 3.2.3
gelten als untergeordnet und erfordern kein
Fachgutachten. Wichtig im Sinne der Transpa-
renz ist die Kldrung der Kostenfrage. Die
rdumliche Darstellung der dritten Dimension ist
flr eine umfassende Beurteilung hilfreich.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.1 Ersatzbauten und entsprechende Um- 3.3 Umbauten und Ersatzbauten
bauten
3.1.1 Die kubische Erscheinung der im Zonen- | 3.3.1 Die kubische Erscheinung der in den In der Regel wird das Ausmass bestimmt durch
plan oder in den Kernzonenplanen Kernzonenplanen schwarz bezeichneten | die primdren Abmessungen des Gebéaude-
schwarz bezeichneten Gebaude oder Gebaude oder Gebaudeteile muss er- grundrisses, die bestehenden Gebdudehbhen
Gebaudeteile muss erhalten werden. halten werden. Umbauten oder Ersatz- | und Firsthéhen.
Umbauten oder Ersatzbauten dirfen nur bauten dirfen nur an der bisherigen Stel- | Unterschutzstellungen waren bisher nicht
an der bisherigen Stelle und in den Aus- le und in den Ausmassen des bestehen- | gysdriicklich vorbehalten.
massen des bestehenden Altbaues er- den Altbaues erstellt werden. Sie mis-
stellt werden. Sie missen die wesentli- sen die wesentlichen gestalterischen
chen gestalterischen Elemente des Alt- Elemente des Altbaues unter Einschluss
baues Ubernehmen. Das Ausmass wird der Geschosszahl tibernehmen. Das
bestimmt durch die vorhandene Gebau- Ausmass wird bestimmt durch die vor-
degrundflache, die bestehenden Gebau- handene Gebaudegrundflache, die be-
dehdhen und Firsthéhen. stehenden Gebaudehdhen und First-
hohen. Vorbehalten bleiben Unterschutz-
stellungen.
3.1.2 Gebaude, deren Giebel- oder Trauffas- |3-42-streichen Auf die Festlegung von Fassadenlinien wird

saden in den Kernzonenplanen mit einer
Fassadenlinie gekennzeichnet sind,
mussen diese Linie und die bisherige
Gebaudehohe, die bisherige Geschoss-
zahl sowie die wesentlichen gestalteri-
schen Elemente dieser Fassaden uber-
nehmen.

verzichtet.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.1.3 Alle ubrigen bestehenden Gebaude dir-
fen ungeachtet von kantonalen und
kommunalen Massvorschriften an der
bisherigen Stelle und in den Ausmassen
des bestehenden Altbaues um- oder
wiederaufgebaut werden, sofern sie die
bisherige Erscheinung ubernehmen oder
im Sinne des gewachsenen Ortsbildes
verbessern.

3.3.2 Alle ubrigen bestehenden Gebaude dir-
fen ungeachtet von kantonalen und
kommunalen Massvorschriften an der
bisherigen Stelle und in den Ausmassen
des bestehenden Altbaues um- oder
wiederaufgebaut werden, sofern sie die

bisherige-Erscheinung-tberrehmen-oder

im-Sinne-des-gewachsenen Orisbildes
verbessern sich gut in das Ortsbild ein-
fugen.

Die Ubernahme der kubischen Erscheinung ist
flir das Ortsbild von grésserer Bedeutung als
die Nachahmung des bisherigen Erscheinungs-
bildes.

3.1.4 Geringflgige Abweichungen sind zulas-

sig oder kénnen angeordnet werden:

- zur gestalterischen Verbesserung

- im Interesse der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit, des Ortsbildschut-
zes

- oder sofern dies fiir die gednderte
Nutzweise des Gebaudes erforderlich
ist.

neu in Ziffer 3.2.3

3.1.5 Vorbehalten bleibt die Einhaltung des
kantonalrechtlichen Gewéasserabstandes.

3.3.3 Vorbehalten bleibt die Einhaltung des
kantonalrechtlichen Gewasserabstandes.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.2 Neubauten und entsprechende Um- 3.4 Neubauten und-entsprechende Um-
bauten in der K1 bauten in der K1

3.2.1 Sofern nicht Ziffer 3.1 zur Anwendung 324 streichen Entféllt, da in den Kernzonenplénen der K1
gelangt, gelten die in den Kernzonenpla- keine Grundmasse mehr eingetragen sind.
nen eingetragenen Grundmasse.

3.2.2 Fir die in den Kernzonenplanen schraf- |3.4.1 Eirdie-in-denKernzonenpldnen-schraf-

fierten Zonenteile gelten zusatzlich fol-
gende Grundmasse:

fierten-Zonenteile Sofern nicht Ziffer 3.3
zur Anwendung gelangt, gelten zusatz-
lieh die folgenden Grundmasse:

anrechenbares anrechenbares
Dachgeschoss max. 1 Dachgeschoss max. 1
Vollgeschosse max. 2* | Vollgeschosszahl bisher im Kernzonenplan
festgelegt

anrechenbares anrechenbares

Untergeschoss max. 1 Untergeschoss max. 1**

Grundabstand min. 3.5m Grenzabstand min. 3.5 m| Die Bezeichnung ,,Grenzabstand” bestimmt die
nétige Entfernung zwischen Fassade und
massgebender Grenzlinie abschliessend; ein
Mehrlédngen- und Mehrhéhenzuschlag fallt
ausser Ansatz.

Gebaudehohe max. 7.5 m | Entspricht demselben Mass wie in K2
Gesamthéhe max. 12.5 m | Entspricht demselben Mass wie in K2
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

Gebaudelange

max.

30.0m

Gebaudelange:
Kernzone Dorf }

30.0 m
Kernzone Langacker**

rmax.

Kernzone Blatten /
Surenbach

Kernzone
Langenbaum

max. 22.0m

Kernzone Sunnenfeld

Die Bezeichnung der Kernzone Blatten / Suren-
bach wird auf diejenige im Kernzonenplan
abgestimmt.

Gebaudetiefe max. 14.0 m

Baumassenziffer fur
besondere Gebaude

max.

0.2 m/m?

Baumassenziffer fiir 0.2 m®/m?

besondere Gebaude

max.

* In den im Kernzonenplan Dorf speziell
bezeichneten Bereichen sind maximal
drei Vollgeschosse zulassig. Die maxi-
mal zulassige Gebaudehohe betragt dort
10.5 m und die Gesamthéhe maximal
15.5 m.

In diesen Bereichen bestehen heute mehrere
dreigeschossige Bauten.

** Ein anrechenbares Untergeschoss ist
nur gestattet, wenn es aufgrund des Ver-
laufs des gewachsenen Bodens natirlich
anfallt und wenn fir dessen Belichtung
keine Veranderungen am gewachsenen
Boden erforderlich werden.

*** |In der Kernzone Langacker gilt berg-
seitig der alten Landstrasse eine Gebau-
delange von maximal 22.0 m.

Die Analyse hat gezeigt, dass eine Gebédude-
lénge von 22.0 m die obere Grenze darstellt.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

Der Grundabstand erhdht sich auf der streichen Der gréssere Grundabstand bei Wohnnutzung

Hauptwohnseite um 3 m, wenn das Erd- im Erdgeschoss stellt eine verdeckte Gewerbe-

geschoss vollumfanglich oder teilweise privilegierung dar. Bei einer Gewerbenutzung

dem Wohnen dient. im Bereich des Erdgeschosses ergeht daraus
keine verbesserte Wohnhygiene fiir die Woh-
nungen in den oberen Geschossen.

Die in den Kernzonenplanen eingetra- streichen Entféllt, da in der Kernzone K1 keine Bau-

gene Baumassenziffer darf um max. 0.3 massenziffer mehr zur Anwendung gelangt.

erhdht werden, sofern das Mehrvolumen

dauernd gewerblich genutzt wird.

3.4.2 Innerhalb den in den Kernzonenplanen | Fiir eine Festlegung im Kernzonenplan ist fol-

mit Baubegrenzungslinien bezeichneten
Bereichen flr eingeschossige Anbauten
gilt eine grésste Héhe von 4.0 m fur
Flachdacher bzw. 5.0 m fir Schragda-
cher.

gerichtig eine Bestimmung in der Bau- und Zo-
nenordnung aufzufiihren. Flir eingeschossige
Anbauten hat eine solche bisher gefehlt.

Die Halfte der Baumassenziffer flir Be-
sondere Gebaude kann der Baumas-
senziffer fir Hauptgebaude zugeschla-
gen werden, sofern die Pflichtparkplatze
— ohne die Besucherparkplatze — die
Baumassenziffer belastend im Hauptge-
baude erstellt werden.

3.2.3

323 streichen

Entféllt, da in der K1 keine Baumassenziffer
mehr gilt und die bauliche Dichte (iber die pri-
méren Baubestimmungen geregelt werden.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.3 Neubauten und entsprechende Um- 3.5 Neubauten und-entsprechende Um-
bauten in der K2 bauten in der K2
3.3.1 Sofern nicht Ziffer 3.1 zur Anwendung 3.5.1 Sofern nicht Ziffer 3.3 zur Anwendung

gelangt, gelten folgende Grundmasse:

gelangt, gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer fir Hauptgebaude

Baumassenziffer fir Hauptgebaude:

Kernzone Allenberg ) Kernzone Allenberg ) Die Kernzone Blielen wird aufgehoben.

Kernzone Blelen Kernzone Baelen

Kernzone Schellen smax. | 2.0 m®/m? Kernzone Hasenacker »max. | 2.0 m*/m?

Kernzone Hasenacker Kernzone Hofen

Kernzone Hofen ) Kernzone Schellen )

Kernzone Uf Dorf max. |2.2 m*m? Kernzone Auf Dorf max. | 2.2 m*/m?| Die Bezeichnung der Kernzone Auf Dorf wird
auf diejenige im Kernzonenplan abgestimmt.

Baumassenziffer fiir Baumassenziffer fiir

besondere Gebadude |max. | 0.2 m*m? besondere Gebdude |max. |0.2 m*m?

Vollgeschosse max. 2
Dachgeschoss max. 1
anrechenbares

Untergeschoss max. 1*

Grundabstand min. 3.5m Grenzabstand min. 3.5 m | Die Bezeichnung ,Grenzabstand” bestimmt die
nétige Entfernung zwischen Fassade und
massgebender Grenzlinie abschliessend, ein
Mehrlédngen- und Mehrhéhenzuschlag fallt
ausser Ansatz.

Gebaudehoéhe max. 7.5m Gebaudehothe max. 7.5m

Gesamthdhe max. 125 m Gesamthéhe max. 12.5m
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

Gebaudelange max. 30.0 m Gebaudelange: max. 30.0 m
Kernzone Allenberg
Kernzone Hasenacker (max. 27.0m
Kernzone Auf Dorf
Kernzone Baelen Die Kernzone Biielen wird aufgehoben.
Kernzone Hofen rmax. 22.0m
Kernzone Schellen
Gebaudetiefe max. 14.0 m

* Ein anrechenbares Untergeschoss ist
nur gestattet, wenn es aufgrund des Ver-
laufs des gewachsenen Bodens natirlich
anfallt und wenn fir dessen Belichtung
keine Veranderungen am gewachsenen
Boden erforderlich werden.

3.3.2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-,
Unter- und Vollgeschosse ist innerhalb
des zuladssigen Gebaudevolumens, be-
grenzt durch die Gebaude- und Gesamt-
hohe, frei wahlbar.

332 streichen

Entféllt, da Geschosszahlen vorgesehen sind.

Der Grundabstand erhoéht sich auf der
Hauptwohnseite um 3 m, wenn das Erd-
geschoss vollumfanglich oder teilweise
dem Wohnen dient.

3.3.3

333 streichen

Der gréssere Grundabstand bei Wohnnutzung
im Erdgeschoss stellt eine verdeckte Gewerbe-
privilegierung dar. Bei einer Gewerbenutzung
im Bereich des Erdgeschosses ergeht daraus
keine verbesserte Wohnhygiene fiir die Woh-
nungen in den oberen Geschossen.
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Teilrevision der Nutzungsplanung (Kernzonen) — Bau- und Zonenordnung

Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.3.4

Die Baumassenziffer darf um max. 0.4
erhoht werden, sofern die Mehrvolumen
dauernd gewerblich genutzt werden.

3.5.2

Die Baumassenziffer darf um max.

0.4 m*/m? erhéht werden, sofern die
Mehrvolumen dauernd gewerblich ge-
nutzt werden. Mit der baurechtlichen Be-
willigung sind Nebenbestimmungen zu
verbinden und diese im Grundbuch als
Anmerkungen eintragen zu lassen, die
sichern, dass wahrend des Bestandes
der baulichen Anlage das Mehrvolumen
der gewerblichen Nutzweise vorbehalten
bleibt.

Fur die gewerbliche Nutzweise der Mehr-
volumen ist eine Sicherung in der BZO auf-
zunehmen.

3.3.5

Die Halfte der Baumassenziffer flir Be-
sondere Gebaude kann der Baumassen-
ziffer fur Hauptgebaude zugeschlagen
werden, sofern die Pflichtparkplatze —
ohne die Besucherparkplatze — die Bau-
massenziffer belastend im Hauptge-
baude erstellt werden.

3.5.3

Die Halfte der Baumassenziffer flir Be-
sondere Gebaude kann der Baumassen-
ziffer fur Hauptgebaude zugeschlagen
werden, sofern die Pflichtparkplatze —
ohne die Besucherparkplatze — die Bau-
massenziffer belastend im Hauptge-
baude erstellt werden.

3.6

Grenzbau (K1 und K2)

3.6.1

Bei Um- und Ersatzbauten ist der zustim-
mungsfreie Grenzbau im vorhandenen
Umfang gestattet.

3.6.2

Bei Neubauten ist der Grenzbau bis zur
zonengemassen Gebaudelange gestat-
tet, wenn an ein bestehendes Gebaude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird
und der Nachbar zustimmt.
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Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.4 Nutzweise 3.7 Nutzweise (K1 und K2)
In den Kernzonen sind Wohnungen und In den Kernzonen sind Wohnungen und
hochstens massig storende Betriebe zu- hochstens massig storende Betriebe zu-
lassig. Iassig.
3.5 Stellung von Neubauten 3.8 Stellung von Neubauten (K1 und K2)
3.5.1 Bezeichnen die Kernzonenpléane Mantel- | 3.8.1 Bezeichnen die Kernzonenplane Mantel- | Mantellinien sind nicht mehr vorgesehen.
linien oder Baubegrenzungslinien, so linien-oder Baubegrenzungslinien, so
dirfen Neubauten mit ihren Fassaden dirfen Neubauten mit ihren Fassaden bis
bis auf diese Linien gebaut werden. an diese Linien gebaut werden.
3.8.2 Bezeichnen die Kernzonenplane Fassa- | Als neues Instrument werden die Fassadenbe-
denbereiche, so muss zumindest eine reiche eingefiihrt. Diese legen mit einem defi-
Fassade der Neubauten, unbesehen der | nierten Spielraum von 2 m fest, wo zumindest
Lage und Tiefe der betroffenen Grund- | eine Fassade eines Neubaus angeordnet wer-
stlcke, in den entsprechenden Bereich | den muss. Im Unterschied zu den bisher vor-
gestellt werden. handenen Fassadenlinien ergeben sich aus
den Fassadenbereichen keine Vorgaben hin-
sichtlich Gestaltung und dritter Dimension des
Gebéaudekérpers.
3.5.2 Bezeichnen die Kernzonenplane zwin- 3.5:2 streichen Zwingende Mantellinien und zwingende Bau-

gende Mantellinien oder zwingende
Baubegrenzungslinien, so mussen Neu-
bauten mit ihren Fassaden diese einhal-
ten. Es gilt ein Projektierungsspielraum
von +/- 1 m.

begrenzungslinien sind nicht mehr vorgesehen.
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Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.5.3 Das Bauen auf oder das Naherbauen an
die Strassengrenze ist gestattet, bzw.
vorgeschrieben, wo es durch die in den
Kernzonenplanen eingezeichneten Bau-
begrenzungslinien oder Mantellinien er-
maoglicht oder durch zwingende Baube-
grenzungslinien oder zwingende Mantel-
linien verlangt wird.

3.8.3 Das Bauen auf oder das Naherbauen an
die Strassengrenze ist gestattet, bzw.
vorgeschrieben, wo es durch die in den
Kernzonenplanen eingezeichneten Bau-
begrenzungslinien eder-Mantellirien er-
moglicht oder durch zwingenrde Baube-

lini I ) o M |

linien Fassadenbereiche verlangt wird.

Damit wird die Stellung von Neubauten zum 6f-
fentlichen Raum vorgegeben.

3.8.4 Soweit keine Baulinien, Baubegren-
zungslinien oder Fassadenbereiche vor-
handen sind, gilt ein minimaler Strassen-
abstand von 3.5 m an Gemeindestrassen
und -wegen sowie 6.0 m an Staatsstras-

sen.

Die Reduktion des Strassenabstandes von
bisher 6.0 m auf 3.5 m an Gemeindestrassen
ermdglicht ein besseres Eingehen auf die in
Kernzonen typischen engeren rdumlichen
Gegebenheiten.

3.5.4 Besondere Gebaude im Sinne des § 273
PBG kénnen ungeachtet der Mantellinien
erstellt werden. Fir die Grenzabstande

gilt Ziffer 10.1.

3.8.5 Besondere Gebaude im-Sinne-des§273
PBG kénnen ungeachtet der Mantellinien
Bestimmungen Uber die Stellung von
Neubauten erstellt werden. Fardie

3 Ht-Zi 4 Vorbe-
halten bleiben die ordentlichen Weg- und
Strassenabstande gemass Ziffer 3.8.4.
Fur die Grenzabstande kommt Ziffer

11.1.2 BZO zur Anwendung.

3.8.6 Bei der Berechnung der Gebaudelange
sind besondere Gebaude sowie einge-
schossige Gebaude und Gebaudeteile
mit einzubeziehen, sofern deren grésste

Hohe 4.0 m ubersteigt.

Die Bestimmung ermdéglicht ein Zusammen-
bauen von niederen bzw. eingeschossigen Ge-
béudeteilen. Das im Ortsbild vorhandene Mu-
ster wird damit ilbbernommen.
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Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.9 Freihaltebereiche

In den in den Kernzonenplanen bezeich- | Wo es die Verhéltnisse zulassen und erfordern

neten Freihaltebereichen sind neben wird in Anwendung von § 238 Abs. 3 PBG mit

Grin- und Freiflachen lediglich besonde- | den baurechtlichen Bewilligungen die Ausge-

re Gebaude, Zufahrten und offene staltung der Freihaltebereiche im Einzelnen be-

Pflichtabstellplatze bis zur erforderlichen | stimmt.

Anzahl (Grenzbedarf) gestattet. Die Anordnung von offenen Abstellplétzen soll
bis zur erforderlichen Pflichtabstellplatzzahl
gemdéss den Ziffern 11.6.1 und 11.6.2 BZO
auch innerhalb der ausgeschiedenen Freihalte-
bereiche nicht ausgeschlossen werden.

3.6 Gestaltung
3.6.1 Bauten haben sich in ihrer Gestaltung > neue Ziffer 3.2.1
und Stellung gut in die gewachsene
Siedlungsstruktur einzuordnen.
3.6.2 Beispielgebend fur die Gestaltung und 3.6-2 streichen
Materialgebung der Neu-, Ersatz- und
Umbauten sind die schwarz bezeichne-
ten oder mit einer Fassadenlinie gekenn-
zeichneten Gebaude der ndheren Um-
gebung.
3.6.3 Bei Bauprojekten mit besonders guter > neue Ziffer 3.2.2

Gestaltungsqualitat kbnnen Abweichun-
gen von der ortsiiblichen Gestaltung zu-
gelassen werden.
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Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.7 Dachgestaltung 3.10 Dachgestaltung (K1 und K2)
3.7.1 Es sind nur Schragdacher in ortskerniib- |3.10.1Es sind nur Schragdacher in-ertskerniibhi-
licher Neigung, Gestaltung und Material- cherNeigung-Gestaltung-und-Material-
gebung zulassig. Bei eingeschossigen gebung zulassig. Beleingeschossigen
Gebaudeteilen und bei besonderen Ge- Gebaudeteilen und bei besonderen Ge-
bauden sind auch andere Dachformen bauden sind auch andere Dachformen
gestattet. gestattet: Abweichungen von der Dach-
form sind im Rahmen und unter der Vo-
raussetzung von Ziffer 3.2.2 gestattet.
3.10.2Bei eingeschossigen Gebaudeteilen bis | Entspricht in der Wirkung dem 2. Satz der bis-
zu einer grossten Hohe von 4.0 m und herigen Ziff. 3.7.1. Es wird jedoch dahingehend
bei besonderen Gebauden entfallt das prézisiert, dass eingeschossige Gebaude liber
Schragdachgebot. einer gréssten Héhe von 4.0 m nicht mit einem
Flachdach versehen werden kénnen.
3.7.2 Soweit die Kernzonenplane Hauptffirst- 3-#2 streichen Hauptfirstrichtungen sind nicht mehr vor-
richtungen bezeichnen, sind sie einzu- gesehen.
halten.
3.7.3 Die Belichtung des Dachraumes hat in 3.10.3Die Belichtung des Dachraumes hat in Die Detailbestimmungen lber die Gestaltung

erster Linie von der Giebelfassade her zu
erfolgen. Dachaufbauten sind nur im er-
sten Dachgeschoss zuldssig. Sie haben
hinsichtlich Stellung, Form, Grésse und
Gestaltung dem Stil des Gebaudes so-
wie der ortskernublichen Bauweise zu
entsprechen. Ortskerniblich sind na-
mentlich Giebellukarnen mit 2 m? Front-
flache.

erster Linie von der Giebelfassade her zu
erfolgen. Dachaufbauten sind nur im er-
sten Dachgeschoss zuldssig. Sie-haben
Ig"“s'ell't“el' SI tellusng_l II engn IS_l_eslse H"d.

und die Frontflache der Dachaufbauten werden
fallengelassen.
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Geltende Regelungen
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Erwagungen, Wegleitung

3.7.4 Bei Gebauden in den Kernzonen Lang-
acker und Dorf (Kernzonenplane Nr. 1
und 2) sind Dacheinschnitte nicht ge-
stattet. In den Ubrigen Kernzonen sind
Dacheinschnitte bei Neubauten im ersten
Dachgeschoss auf max. ¥4 der Dachsei-
tenlange erlaubt. Dacheinschnitte und
Dachaufbauten dirfen zusammen hdch-
stens die Halfte der entsprechenden
Fassadenlange betragen.

3.10.4Bei Gebauden in den Kernzonen Lang-
acker und Dorf (Kernzonenplane Nr. 1
und 2) sind Dacheinschnitte nicht ge-
stattet. In den ubrigen Kernzonen sind
Dacheinschnitte nur bei Neubauten und
im ersten Dachgeschoss auf max. %4 der
betreffenden Fassadenlange erlaubt.
Dacheinschnitte und Dachaufbauten dir-
fen zusammen héchstens die Halfte der
betreffenden Fassadenlange betragen.

3.10.5 Die Traufe darf weder durch Dachauf-
bauten noch durch Dacheinschnitte un-
terbrochen werden.

3.7.5 Einzelne Dachflachenfenster von max. 3.10.6 In der Regel sind einzelne Dachflachen- | Die Erh6hung des Fldchenmasses erscheint
0.50 m? Glasflache sind zulassig. fenster mit einer maX|maIen Glasflache | zweckméssig. Daraus entwickeln sich keine

von max—0-50 0.60 m? Glasflache-sind | nachteiligen Auswirkungen auf die Erscheinung
zulassig. Vorbehalten bleiben die Be- der Décher.
stimmungen gemass Ziffer 3.2.2 BZO.

3.8 Umgebungsgestaltung 3.11 Umgebungs- und Strassenraumge-
staltung (K1 und K2)

3.8.1 Die fir den jeweiligen Ortsteil typische 3.11.1Die fir den jeweiligen Ortsteil typische

Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Sanierung oder Neubauten wie-
der herzustellen.

Umgebungsgestaltung, ist eingeschlos-
sen die Vorgarten, sind zu erhalten und
bei Sanierung-oderNeubauten allen bau-
lichen Massnahmen strukturgerecht wie-
der herzustellen.
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Geltende Regelungen

Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.11.2F0r die Beurteilung der Aussenraumge-
staltung sind die vom Gemeinderat aus-
gearbeiteten Strassenraumgestaltungs-
konzepte wegleitend.

Die Gemeinde Méannedorf hat wenigstens fiir
die folgenden bezeichneten Strassenrdume
Gestaltungskonzepte auszuarbeiten:

* Dreinepperstrasse / Langackerstrasse
* Dammstrasse

* Kugelgasse sowie unterer Teil der
Bahnhofstrasse

* Brunngasse / Bahngasse

» Alte Landstrasse / Saurenbachstrasse
* Hasenackerstrasse

* Schellenstrasse

3.8.2 Veranderungen des gewachsenen Ter-
rains sind auf ein Minimum zu beschran-
ken.

3.11.3 Veranderungen am gewachsenen Bo-
den sind auf ein Minimum zu beschran-
ken. Die sichtbare Gebaudehothe darf
durch Abgrabungen die maximal zulas-
sige Gebaudehoéhe nicht Uberschreiten.
Davon ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange sowie Einfahrten zu Ein-
zel-, Doppel oder Sammelgaragen.

3.8.3 Es sind nur betriebseigene Reklamen in |3.11.4Es sind nur betriebseigene Reklamen in
unaufdringlich wirkender Form gestattet. unaufdringlich wirkender Form gestattet.
3.9 Abstande gegeniiber Gebauden mit 3.12 Abstande gegeniiber Gebauden mit

brennbaren Aussenwanden

brennbaren Aussenwanden

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

Die kantonale Abstandsvorschrift fir
Bauten mit brennbaren Aussenwanden
findet keine Anwendung.
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Teilrevision vom 26. September 2011

Erwagungen, Wegleitung

3.10 Abbruch

3.13

Abbruch

Die Abbruchbewilligung fir Bauten und
bauliche Bestandteile der Umgebungs-
gestaltung ist zu erteilen, wenn die Bau-
licke das Ortsbild nicht beeintrachtigt
oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus
gesichert ist.

Die Abbruchbewilligung fir Bauten und
bauliche Bestandteile der Umgebungs-
gestaltung ist zu erteilen, wenn die Bau-
licke das Ortsbild nicht beeintrachtigt
oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus
gesichert ist.

Der Schutz von Einzelobjekten bleibt vorbe-
halten ohne dass er explizit genannt sein muss.
Der Schutz erfolgt in der Regel durch eine
Verfligung oder einen Vertrag (§ 205 PBG).

3.11

Renovationen

3.14

Renovationen

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch
fir Renovationen.

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch
fur Renovationen.
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Erwagungen, Wegleitung

3.15 Gestaltungsplanpflicht

3.15.1F0r die in den Kernzonenplanen bezeich-
neten Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
sind die unter Ziffer 12.7 umschriebenen
Anforderungen zu erfullen.

Fiir folgende in den Kernzone K1 oder K2
gelegenen Gebiete bzw. Teilgebiete sind
Gestaltungspldne im Sinne von § 83 ff PBG
aufzustellen:

* Neugut/ Thalbrunnen
(K1 Langacker, Kat. Nrn. 3191 und 3882)
* Hofen (K2 Hofen, Kat. Nrn. 6025, 7557, 7558
und 7534)
* Halden
(K2/W1.7, Kat. Nr. 6083)
» Allenberg Nord
(K2, Kat. Nr. 7683)

» Allenberg Siid

(K2, Kat. Nrn. 6934, 6935, 5528, 5529, 5217)
Die gebietsspezifischen Anforderungen sind in
den Ziffern 12.7.2 — 1278 12.7.9 festgehalten,
weil die Gestaltungsplanpflicht teilweise auch
ausserhalb der Kernzonen liegende Gebiete
betrifft.
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3.15.2Gestaltungspléane, die den Rahmen der
Bau- und Zonenordnung sowie die nach-
stehenden Erleichterungen nicht Uber-
schreiten, bedurfen lediglich der Zustim-
mung des Gemeinderates und der Ge-
nehmigung durch die Baudirektion.
Folgende Erleichterungen kénnen in Ge-
bieten mit Gestaltungsplanpflicht, davon
ausgenommen das Gebiet Allenberg
Nord, beansprucht werden:

- zusatzliches Vollgeschoss bei gleich-
zeitigem Verzicht auf Dachgeschosse

- Erhéhung der Gebaudehéhe um
maximal 3.0 m.

Bei weitergehenden Abweichungen ist
die Zustimmung der Gemeindever-
sammlung erforderlich.
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12. WEITERE FESTLEGUNGEN

12. WEITERE FESTLEGUNGEN

12.1 Arealiiberbauungen

12.1 Arealiiberbauungen

12.1.1 Arealiberbauungen sind in allen Wohn-
zonen zulassig, sofern keine Sonderbau-
vorschriften bestehen.

12.1.1 Arealuberbauungen sind in allen Wohn-
zonen zulassig, sofern keine Sonderbau-
vorschriften bestehen.

12.1.2 unverandert

12.1.3 Die zonengemasse Gebaudelangenbe-
schrankung gilt nicht.

12.1.3Die zonengemasse Gebaudelangenbe-
schrankung gilt nicht.

12.1.4, 12.1.5 unveréndert

12.2 Aussichtsschutz

unverandert

12.3 Baumschutz

unverandert

12.4 Aussenantennen

unverandert

12.5 Einrichtungen fiir erneuerbare
Energien

unverandert
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12.6 Terrassenhauser

unverandert

12.7 Gestaltungsplanpflicht

12.7.1 Fur die im Zonenplan speziell gekenn-
zeichneten Gebiete missen Gestaltungs-
plane gemass § 83 ff. PBG aufgestellt
werden.

12.7.2 In allen Gebieten sind Bauten und Anla-
gen sowie deren Umschwung besonders
gut zu gestalten sowie zweckmassig
auszustatten und auszurusten. Zudem ist
eine nachhaltige Energieldosung nachzu-
weisen. Die einzelnen Gestaltungsplane
sind daruber hinaus auf die nachstehen-
den gebietsspezifischen Ziele auszurich-
ten.

12.7.3 Gebiet Neugut / Thalbrunnen (K1)

- Besondere Ricksichtnahme auf die
Schutzobjekte Vers. Nrn. 658 und 664
und den Griinraum Thalbrunnen

- Baulich integrierter Larmschutz

- Ortsbildvertragliche Erschliessungs-
und Parkierungslosung
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12.7.4 Gebiet Halden (K2 / W1.7)

Besondere Ricksichtnahme auf das
Schutzobjekt Vers. Nr. 817 samt
Baumbestand

Respektierung der topografischen
Verhaltnisse mit Freihaltung des cha-
rakteristischen Gelandertickens

Gelandeschonende Erschliessung

12.7.5 Gebiet Allenberg Nord (K2)

Besondere Ricksichtnahme auf die
Schutzobjekte Vers. Nrn. 220, 365
und 882

Durchlassige Ausbildung des nordli-
chen Siedlungsrandes
Hochwassersicherer Ausbau sowie
Revitalisierung des Saurenbachs (Of-
fentliches Gewasser Nr. 8)
Gesamthéhe Gebaude mit Schragda-
chern max. 9.0 m

Gesamthéhe Gebaude mit Flachda-
chern max. 7.5 m

12.7.6 Gebiet Allenberg Sud (K2)

Besondere Ricksichtnahme auf die
Schutzobjekte Vers. Nrn. 79 und 82
Freihalten einer grosseren Rebflache
am sudlichen Gebietsrand
Durchlassige Ausbildung des nordli-
chen Siedlungsrandes
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12.7.7 Gebiet Bahnhof / Mittelwies (Z)

- Zentrumsuberbauung in hoher bauli-
cher Dichte mit Mischnutzungen

- Aufenthaltsfreundliche und nutzungs-
flexible offentliche Aussenrdume

- Reduzierte Anzahl Pflichtparkplatze
sowie Integration der P+R-Anlage

12.7.8 Gebiet Hofen (K2)

- Schutz des Naherholungsgebietes am

Dorfbach (Kirchtobel)

- mittels einer Grinflache in Form
eines Waldabstandes von 30 m
gemessen ab der Waldgrenze

- durch Ausschluss des motorisier-
ten Individualverkehrs, einge-
schlossen die Zufahrten zu
Grundstiicken und Abstellplatzen,
auf dem Fussweg (Wanderweg)
"Kirchtobelstrasse"

- Quartiervertragliche Erschliessung
und Parkierung

- Rducksichtnahme auf die umliegenden
Schutzobjekte

12.7.9 Bei zweckmassiger Unterteilung des je-
weiligen Gebietes kdnnen mehrere Ge-
staltungsplane aufgestellt werden, die
nicht gleichzeitig festzusetzen sind.
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12.8 Fachgremium

Fur die Beurteilung wichtiger Bauvorha-
ben hinsichtlich Gestaltung und Einord-
nung kann zieht der Hochbau-/Planungs-
ausschuss ein unabhangiges Fachgre-
mium bei. beizichenund-zwarnamentlich
bei: Das Fachgremium wird durch die
Bewilligungsbehorde beigezogen bei
Bauvorhaben von Ubergeordneter Be-
deutung sowie im Falle der gestalteri-
schen Verweigerung einer Baubewilli-
gung. Das Fachgremium beurteilt im Auf-
trag des Hochbau-/Planungsausschus-
ses namentlich:

Im Protokollauszug des Hochbau/Planungs-
ausschusses vom 27.4.2010 ist der Regelungs-
bedarf ndher umschrieben.

- Bauvorhaben in Kernzonen

- Bauvorhaben in der Quartiererhal-
tungszone

- Bauvorhaben in der Zentrumszone

- Bauvorhaben in den Zonen flir
offentliche Bauten

- der die Aufstellung von Gestaltungs-
planen

- der die Beanspruchung von Sonder-
bauvorschriften
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- Arealiberbauungen

- grosse Bauvorhaben, welche mindes-
tens die Flache einer Arealiberbau-
ung umfassen

- Schutzobjekten

- Bauvorhaben ausserhalb der Bau
zonen

Das fur die Beurteilung und den Vollzug
notwendige Regelwerk ist durch den
Gemeinderat zu erlassen. Nur die direkt
durch das Baugesuch verursachten Kos-
ten wie Visualisierungen, Fachbeurtei-
lungen, Modelle und dergleichen gehen
zu Lasten des Bauwilligen. S&mtliche-Ko-

sten fur die Bereitstellung der Beurtei-
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