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1.

2.

Grundsatze der Raumentwicklung

Die Siedlungsentwicklung erfolgt nach innen und mit
hoher Qualitat.

Die funf definierten Raumschichten von Meilen
werden differenziert weiterentwickelt.

. Die Ubergange von einer Raumschicht zur néchsten

werden besonders sorgfaltig ausgestaltet.

Das bestehende Angebot an Grin- und Freiraumen
sowie das Rebland werden erhalten.

. Dem Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raums wird

unter Beizug der privaten Vorzonen weiterhin eine
hohe Bedeutung beigemessen.
I
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Die funf Raumschichten von Meilen

= Uferzone zwischen See und Seestrasse
" Mischgebiet zwischen Seestrasse und Bahn

" Zentrumsnahes Wohnen oberhalb der
Zentrumsgebiete

® Durchgrunte Wohninseln am Hang
® | andschaftsraum
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Stossrichtung der Siedlungsentwicklung

e

Bewahrung
Entwicklung nach Mass

L1
C 1]
:I Weiterentwickeln und erneuern
]

Stabiles Siedlungsgebiet

SR :  Quartiererneuerung
‘ueee...t  (8ltere Bausubstanz / Nutzungsreserven vorhanden)
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... Parzellengenaue Ubersetzung
el A =
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Stufe 1 Erhalten

~ Kemzonen

Quartiererhaltungszonen e

Stufe 2 Massvolle Entwicklung

Qualitatssichernde Massnahmen

Stufe 3 Qualitatsorientierte Verdichtung
- Zentrumszonen
- Sonderbauvorschriften

Stufe 4 Massgeschneiderte Losungen

- Gestaltungsplane
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2. Hauptthemen der Revision

Grundhaltung
Qualitatsorientierte Verdichtung

Siedlungsoekologie
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Grundhaltung

Einfache(re) Regelungen
Liberale(re) Haltung in den Kernzonen

,2Jrbane” Verdichtung in den Zentrumszonen
ermaoglichen

Verdichtung in den zentrumsnahen Zonen mit
Qualitat

Wenn immer maoglich gute Qualitat einfordern (PBG
verlangt in der Regel nur befriedigend)

Oekologische Siedlungsentwicklung

Arbeitsplatze fordern (Gewerbe / Dienstleistung)
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- Ortsbauliche Grundhaltung: Art. 1
BZO (neu)

«Die Wahrung der Eigenart und Identitat von Meilen
ISt ein zentrales Anliegen. Wegleitend sind die
Planungsgrundséatze im kommunalen Richtplan
Siedlung und Landschatft. In den darin bezeichneten
funf Raumschichten wird die Entwicklung einer
zeitgemassen Baukultur unter Bertcksichtigung der
bestehenden Qualitaten und Merkmale des
Ortsbildes angestrebt. «
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Umfang der Gesamtrevision

Bau- und Zonenordnung

Umstellung auf neue Messweisen und Baubegriffe
gemass IVHB

Zonenplan

Erganzungsplane:
Kernzonenplane (Revision)
Quartiererhaltungszonenplane (neu)

Gewasserraume und Gewasserabstandslinien
werden in einem separaten Verfahren festgelegt.
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3. Qualitatsorientierte Verdichtung

|| Dichtestufe 1 (BMZ max. 1.9)
|: Dichtestufe 2 (BMZ 1.6 bis 2.5)

|| Dichtestufe 3 (BMZ 2.3 bis 3.2)

m Dichtestufe 4 (BMZ grosser 3)
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I | Sonderregelung
e ———
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Zentrumsnahes Wohnen REK

In den zentrumsnahen

Wohngebieten sollen die inneren

Reserven genutzt und Uberdie

S

massvolle Verdichtungen gepruft

werden. Die Anbindung an die

Zentrumsbereiche ist zu verbessern.

15
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Zentrumsnahes Wohnen Richtplan

Legende

Zentrumnahes Wohnen (Dichtestufe 3)
=] Quartiererneuerung
§§§(mmmmu)

/ Freihalte- (F) und Erholungsgebiet (E)

(bestehend / geplant)
cal
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Beispiel Bruechstrasse: Richtplan

DDDIEGP [
DDDQDBEQ
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Qualitatsorientiert verdichten:
Prinzipien

. -o.o-

Durchléssigkeit und Massstablichkeit Hofbildung Bezug zu den Strassen
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Zentrumsnahes Wohnen
Nutzungsplanung
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Teilquartiere:
"Teien-Im Kollen": W1.8
"Heerenstrasse™: W1.8 / 2.2
"Rebbergstrasse": W2.2
"Feldguetliweg-General-Wille-Strasse": W2.4
"General-Wille-Strasse": W2.4
"Bruechstrasse": W2.2

"Kirchweg": W2.8

"Alte Landstrasse": W2.8
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Instrumentarium gemass PBG

Generell aufzonen
> fehlende Qualitatssicherung

Arealiiberbauungen fordern
> primar fur Bauen auf der grinen Wiese ausgelegt

Gestaltungsplane erarbeiten
> Abhangigkeiten? Verfahren aufwandig

Sonderbauvorschriften
> Hohe Flexibilitat / Anspruchsvoller Vollzug

I
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Was sind Sonderbauvorschriften?

Wahlfreiheit fur die Grundeigentimer (keine Pflicht)
Keine Abhangigkeiten, da parzellenweise umsetzbar

Gewahrung eines Nutzungsbonus, wenn qualitative
Mehranforderungen erfullt sind

cal
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Verdichten mit Sonderbauvorschriften

Grundmass fur Baumassenziffer bleibt
(Regelbauweise)

Verdichtung wird erlaubt, wenn gute Qualitat gebaut
wird:

Setzung und Einordnung

Gestaltung des Bereichs entlang Strassenraum
Aufenthaltsfreundliche Freiflachen

Vorbildlich beztglich Energie

Parkierung unterirdisch / kombinierte Zufahrten

Gemeindliche Vollzugsrichtlinien schaffen
Transparenz

cal
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" Sonderbauvorschriften
Nutzungsbonus

Fur neue Bauten gelten folgende Erleichterungen:

* Die zonengeméasse Baumasse kann um 20%
erhoht werden

* Die zonengemasse Fassadenhohe darf um maxi-
mal 3.3 m ernoht werden, wobei dieses Mass
zugleich als Gesamthohe qilt.

I sl |
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" Sonderbauvorschriften
Anforderungen

« Bauten, Anlagen, Umschwung sowie der
Ubergang zum offentlichen Raum sind besonders
gut zu gestalten. Die Gemeinde konkretisiert die
Anforderungen gebietsweise in Vollzugsrichtlinien.

 Die Dachflache Uber dem obersten Geschoss darf
nicht als Terrasse genutzt werden.

« Bauten sind in energieeffizienter Bauweise zu
erstellen. Hochstens 30% des zulassigen
Warmebedarfs fur die Warme- und
Warmwassererzeugung durfen mit fossilen
Energien gedeckt werden.

sal |
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4. Siedlungsokologie und
Landschaft

Baumschutz
Rebschutz
Grunflachenziffer
Siedlungsrand

Strassenraum

I sl |
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Baumschutz

Die im Zonenplan eingetragenen Einzelbaume und
Baumgruppen sind zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Das Fallen ist bewilligungspflichtig.
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Rebschutz

Erarbeitung eines Rebinventars. Umsetzung:
Landabtausch oder finanzielle Entschadigung
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Grunflachenziffer

In den Wohnzonen W1.4, W1.8, W2.2 und WG 2.2 sind
mindestens 60% der nicht Gberbauten Grundflache
angemessen zu begrunen und zu bepflanzen. Die
Uberbaute Grundflache bemisst sich gemass §256 PBG.

b Bad U
meilen
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Siedlungsrand

Bauten sollen am Siedlungsrand eine diskrete
Farbgestaltung aufweisen. In der Regel sind keine
durchgehenden Mauern oder dichten Einfriedungen
gestattet. Der Siedlungsrand ist mit standort-
gerechten Baum- und Straucharten zu bepflanzen.

Gemeinderat
22. Januar 2019 Leben am Zurichsee



Strassenraum

Der Ubergang zum offentlichen Raum ist in den
Wohnzonen vorzugsweise mit einheimischen und
standortgerechten Pflanzen angemessen zu begrun-
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5. Kernzonen
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Kernzonenregime vereinfachen

neu zwei statt heute funf Kernzonentypen
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Kernzonenbestimmungen
flexibilisieren

Nur noch eine Kategorie von Volumenschutz
FreirAume anstelle Baubereiche regeln

Nutzweise: Sicherstellung gewerblich genutzter EG's
Dorfmeilen

Dachgestaltungsvorschriften vereinheitlichen

Bei Projekten mit besonders guter Einordnungs- und
Gestaltungsqualitat sind Abweichungen maoglich

> HOhen, Abstande bleiben unverandert

I sl |
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Kernzonenplane vereinfachen

Freiraume sichern / auf Baubereiche verzichten
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ISOS und KOBI berucksichtigen
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6. Quartiererhaltungszonen

Auf der HUrnen
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Was sind
Quartiererhaltungszonen?

Umfassen homogene Siedlungsstrukturen mit hoher
Qualitat

Instrument bezweckt die Strukturerhaltung und
zeitgemasse Weiterentwicklung der bestehenden
Bebauungen

Bel Veranderungen ist eine besonders gute
Gesamtwirkung zu erzielen

I sl |
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Beispiel Im Tobel

Im Tobel Heutige Zonierung Beantragte Anderung
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Beispiel Auf der Hurnen

Im ISOS Perimeter aufgefuhrt
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Beispiel Bahnhofstrasse

Im ISOS Perimeter aufgeftihrt
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7. Weitere Revisionsthemen

Zentrumszonen erweitern
Gebaudelangen
Gewerbezonen
Anpassung an IVBH

Zonenplan justieren

I sl |
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Zentrumszonen erweitern
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Dorfmeilen 1850 / 1930/ 2013
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Kobi Kernzone Dorf
Stand Juni/2017
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Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder
von Giberkommunaler Bedeutung

Meilen
Ortsbild von Dorfmeilen
(regionale Bedeutung)
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"Reduktion Kernzone Dorf
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eien

Gebaudelangen im Bestand

~ bis20m
© . bis 30m
BN bis 50m
B ois 60m
B mehr als 60m
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Gebaudelangen heutige BZO

25m (W1.0)
50m (W1.4/ WG1.4 / W1.8)

- 60m (W2.2/ WG 2.2/ W 2.4/ WG 2.4)

- 65m (W2.6 / WG 2.8)
- geschlossene Bauweise zulassig (K, Z)

48 Gemeinderat
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max. Gebaudelangen reduzieren

.
»*
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50m

Keine Langenbeschrankung (K, Z, G)

- Besondere Bauweise (QEZ)

Spezialregelung (OBA, GP)

Gebaudelange grésser
als nach neuer Regelung
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Parkierung

Anpassung der Bestimmungen fur Pflichtparkplatze
auf neue kantonale Wegleitung (noch nicht
rechtskraftig)

Aktualisierung der Reduktionsgebiete basierend auf
aktuellem Stand des 6V-Angebots

Erhdhung der Reduktionsmdoglichkeiten an gut
erschlossenen Lagen

Maoglichkeit zur Umsetzung von autoarmen
Nutzungen in Verbindung mit einem Mobilitatskonzept

Evtl. Beschrankung bei besonderen Fallen

I —_
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Reduktionsgebiete alt und neu

o \,A\\‘w; - -
OV-Giiteklassen (Fahrplanjahr 2017/18)
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Gewerbezonen

Bestimmungen vereinfachen. v

L4

~

-,
-~

iw t

Industriezone

- Gewerbezone
/£ /// Zentrumszone
/ // 20% Gewerbeanteil

# Festlegung Kernzonenplan 1997
e "nur Gewerbe zulassig" (Art. 8 Abs. 2)
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Revisionsthema Gewerbezonen

Einschrankungen durch Regionalen Richtplan

Kommunaler Richtplan sieht mdglichst Mischnutzungen
vor

Heutige BZO hat Einschrankungen bezuglich
Verkaufsflachen

Stossrichtung Gemeinderat:
Mischzonen mit Gewerbebonus belassen
Ausgewahlte Kernzonen mit Pflicht-Gewerbeanteil im EG

Einschrankung der Verkaufsflachen fallweise aufheben

Gemeinderat
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IVHB > neue Begriffe

Bisher Neu
Gebaudehohe Fassadenhohe
Firsthohe Gesamthohe

Besondere Gebaude

Kleinbauten und Anbauten

Gewachsenes Terrain

Massgebendes Terrain

Unterirdische Gebaude

Unterirdische Bauten

Dachgeschoss

Dachgeschoss /
Attikageschoss

54 Gemeinderat
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" IVBH: Neue Messweisen

Oberkante
Dachflache

sicherheitstechnisch
4 erforderliches Gelander

Oberkante offene ‘
Dachkonstruktion Briistun g
_““ Terasse
Fassaden-
héhe :
Fassaden-| | Gesamt-|
hohe hohe E
Fassadenlinie , Fassadeniinie
| wal |
55 Gemeinderat mellen
22. Januar 2019 Leben am Zirichsee



8. Die nachsten Schritte

Orientierungsveranstaltungen in den Wachten Jan/Feb
Einarbeiten der Anregungen / Detailarbeit Marz/April
Offentliche Auflage / Vernehmlassung Mai — Juli
(Ausstellung, Sprechstunden)

Bereinigung der Einwendungen Herbst
Gemeindeversammlungen Marz 2020

Genehmigung durch Kanton frihestens Juli 2020

I sl |
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Anregungen

Anregungen zum heutigen Stand
bis Ende Februar an Bauamt, Daniel Noger

Wir freuen uns auf Ilhre Mitwirkung!

I sl |
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Fragen?
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Mogliche bauliche Verdichtung mit

SBV
N\

AN

Fassadenhche
10.5m

Heute maoglich:

Fassadenhdhe: 10.5 m
Baumassenziffer: 2.2
m3/m?

Fassadenhohe

13.8 m

Angedachte Regelung mit
Sonderbauvorschriften:

Fassadenhdhe: 13.8 m

Baumassenaziffer: + 20% (2.64
m3/m?2)

5 9 Gemeinderat
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Gebaudelangen heutlge BZO

g:ﬂ?:::& ssig (Kernzonen, Zentrumszonen)

25m {Wohnzone W 1.0)

50m {(Wohnzone W 1.4 /WG 1.4/ W 1.8)

60m (Wohnzone W2.2/WG 2.2/ W24/WG 24)

(Wohnzone W 2.6 / WG 2.8)
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60 Gemeinderat mellen

22. Januar 2019 Leben am Zurichsee



>

npassungen Zonenplan

Punktuelle Anpassungen

: Wohnzone W 1.4
E Wohnzone W 1.8
- Wohnzone W 2.2 A 3
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Qualitatsorientiert verdichten:

Beispiel Bruechstrasse: Grundsatze
Tt [ I | 1]

/7

Vorbereiche zu Bahnweg, Bruechstrasse und Untere
Bruech gestalterisch aufwerten

Zweckmaéssige Erschliessungslésung finden

Durchlassigkeit und Begrinung gewéhrleisten

4

A\ |
)

Neues Quartier Ruckgrat als Begegnungszone
schaffen

Neue Adressbildung schaffen

Gemeinsame Parkierungslésungen anstreben

6 2 Gemeinderat
22. Januar 2019
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Qualitatsorientiert verdichten:
Bruechstrasse: Umsetzungsbeispiel

= TR
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‘ Qualitatsorientiert verdichten:
Prinzipien

. -o.o-

Durchléssigkeit und Massstablichkeit Hofbildung Bezug zu den Strassen

64 Gemeinderat mellen
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J Qualitatsorientiert verdichten:
Beispiel Bruechstrasse: BMZ 3.0

Meilen - Verdichtung Studie
Gebiet Bruechstrasse

Variante Hohe ausgeschopft
W 3.0, 4G, 13.5m

Suter « von Kanel « Wild - AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
Fomlibuckstrasse 30 8005 Zurich skw.ch

Tel. +41 (0)44 31513 90  info@skw.ch
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Massvolle Entwicklung:
Rebschutz sicherstellen

| cal
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Qualitatsorientiert verdichten:
Massgeschneiderte Losungen

Motun - Verdching Shase
Gateet

mghche Bebauang > BMZ 30

enstilMejlen S =

nn
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