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Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Glltige Fassung Neue Fassung Bemerkungen

Die Gemeinde Meilen erldsst, gestutzt auf § 45 des Gesetzes Uber | Die Gemeinde Meilen erlasst, gesttitzt auf § 45 des kantonalen Pla-
die Raumplanung und das o6ffentliche Baurecht (Planungs- und nungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG; LS 700.1)
Baugesetz) vom 7. September 1975 und unter Vorbehalt abschlies-| und unter Vorbehalt abschliessender Regelungen durch eidge-
sender Regelungen durch eidgendssisches und kantonales Recht, | ndssisches und kantonales Recht, nachstehende Bau- und Zonen-
nachstehende Bau- und Zonenordnung. ordnung (BZO).
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Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Gultige Fassung
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Neue Fassung

. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1 Ortsbauliche Grundhaltung

' Die Wahrung der Eigenart und Identitit von Meilen ist ein zent-
rales Anliegen. Wegleitend sind die Planungsgrundsatze im kommu-
nalen Richtplan Siedlung und Landschaft. In den darin bezeichne-
ten funf Raumschichten wird die Entwicklung einer zeitgemassen
Baukultur unter Berucksichtigung der bestehenden Qualitaten und
Merkmale des Ortsbildes angestrebt.

2 Der Gemeinderat kann themenspezifische Vollzugsrichtlinien
erstellen.

3 Der Gemeinderat setzt fur die Beratung und Beurteilung von Ge-
staltungsfragen eine Fachkommission (Baukollegium) ein. Die Bau-
behorde zieht die Fachkommission insbesondere bei relevanten
Bauvorhaben in den Kernzonen, den Quartiererhaltungszonen, den
Zentrumszonen und bei der Beurteilung von Gestaltungspldnen,
ArealUberbauungen und Bauvorhaben, die nach den Sonderbau-
vorschriften realisiert werden, bei.

Bemerkungen

Im neuen Art. 1 wird die ortsbauliche
Grundhaltung verankert. Sie basiert auf den
Planungsgrundsdtzen, wie sie im kom-
munalen Richtplan Siedlung und Landschaft
[fir die finf typischen Raumschichten von
Meilen verankert sind. Die wichtigsten
Grundsdtze sind (Auszug REK):

1. Die Siedlungsentwicklung erfolgt nach

innen und mit hoher Qualitdt.

2. Die funf definierten Raumschichten von
Meilen werden differenziert weiterent-
wickelt.

3. Die Ubergiinge von einer Raumschicht zur
ndchsten werden besonders sorgfdltig
ausgestaltet.

4. Das bestehende Angebot an Griin- und
Freirdumen sowie das Rebland werden
erhalten.

5. Dem Erscheinungsbild des offentlichen
Raums wird unter Beizug der privaten
Vorzonen weiterhin eine hohe Bedeutung
beigemessen.



Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Gultige Fassung

1. ZONENORDNUNG
A. ZONEN, ZONENPLAN UND
ERGANZUNGSPLANE

Art. 1 Zoneneinteilung, Baumassenziffer (BZ),
Gewerbeanteil (GA), Empfindlichkeitsstufe (ES)
T Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es

nicht kantonalen oder regionalen Nutzungszonen zugewiesen
oder Wald ist.

Bauzone Zone Bz GA ES
Kernzone A KA45 45 +0.28 M1
Kernzone A sudlich der Seestr. KAS2.0 20 I
Kernzone B KB28 28 M1
Kernzone B sudlich der Seestr. KBS2.0 20 I
Kernzone C KC2.8 2.8 M1
Zentrumszone 3.2 732 3.2 M1
Zentrumszone 5.0 Z50 5.0 M1
Wohnzone 1.0 W 1.0 1.0 Il
Wohnzone 1.4 w14 1.4 Il
Wohnzone 1.8 W 1.8 1.8 Il
Wohnzone 2.2 oberhalb der W22 2.2 Il
Bahnlinie

Wohnzone 2.4 unterhalb der W24 24 Il
Bahnlinie

Wohnzone 2.6 W 2.6 2.6 Il
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Neue Fassung

II. ZONENORDNUNG
A. ZONEN, ZONENPLAN UND
ERGANZUNGSPLANE

Art. 2 Zoneneinteilung, Baumassenziffer (Bz),
Empfindlichkeitsstufe (ES)
" Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es

nicht kantonalen oder regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder
Wald ist.

Bauzone Zone Bz ES
Kernzone 3-geschossig K3 - M1
Kernzone 2-geschossig K2 - I
Zentrumszone 3.2 732 3.2 I
Zentrumszone 4.5 745 45 I
Wohnzone 1.0 W 1.0 1.0 Il
Wohnzone 1.4 W 1.4 1.4 Il
Wohnzone 1.8 W 1.8 1.8 Il
Wohnzone 2.2 W22 2.2 Il
Wohnzone 2.4 W 2.4 2.4 Il
Wohnzone 2.6 W 2.6 2.6 Il

Bemerkungen

In der Spalte GA (Gewerbeanteil) wird in der
gultigen BZO auf den Gewerbebonus hinge-
wiesen. Dieser Verwelis ist nicht erforderlich
und wird aufgehoben.



Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Glltige Fassung Neue Fassung Bemerkungen
Bauzone Zone Bz GA ES Bauzone Zone Bz ES
Wohnzone 1.4 mit Gewerbeanteil WG14 14 +0.28 Die kleinrdumige WG 1.4 wird aufgehoben.
Das entsprechende Gebiet wird der W1.4
zugewiesen.
Wohnzone 2.2 mit Gewerbeanteil WG22 22 +0.44 11l Wohnzone 2.2 mit Gewerbeanteil WG 2.2 2.2 I
oberhalb der Bahnlinie
Wohnzone 2.8 mit Gewerbeanteil WG28 28 +0.56 Il Wohnzone 2.8 mit Gewerbeanteil WG 2.8 2.8 I
Industriezone 9.0 19.0 9.0 I Industriezone 9.0 19.0 9.0 I
Gewerbezone 2.5 G25 25 I Gewerbezone 2.5 G25 25 I
Gewerbezone 5.0 G5.0 5.0 I Gewerbezone 5.0 G5.0 5.0 I
Gewerbezone 5.0E G50E 5.0 M1
Zone fur offentliche Bauten Oe /111 Zone fur offentliche Bauten Oe /111
Landwirtschaftszone Landwirtschaftszone
Kantonale Landwirtschaftszone L Kantonale Landwirtschaftszone L
Freihalte- und Erholungszonen Freihalte- und Erholungszonen
Kantonale Freihaltezone FR Kantonale Freihaltezone FR
Regionale Freihaltezone FR Regionale Freihaltezone FR
Kommunale Freihaltezone F -/ Kommunale Freihaltezone F -/
Erholungszone Familiengartenareal E 1 I Erholungszone Familiengartenareal E1 I
Erholungszone Pferdsportanlagen  E 2 I Erholungszone Pferdsportanlagen E2 I
Erholungszone Ausflugsziel Luft E3 I
Reservezone R Reservezone R
2 Abweichungen von der Zuordnung in eine Empfindlichkeitsstufe | 2 Abweichungen von der Zuordnung in eine Empfindlichkeitsstufe
gemass Larmschutzverordnung sind im Zonenplan festgelegt. gemass Larmschutzverordnung sind im Zonenplan festgelegt.
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Gultige Fassung

Art. 2 Massgebende Plane

T Folgende Plane sind massgebend:

a) Der Zonenplan im Massstab 1:5000 fur die Abgrenzung der
Zonen und fur Anordnungen innerhalb der Zonen;
b) die Kernzonenplane im Massstab 1:1000 fur Kernzonen;

¢) die Ubrigen Erganzungsplane im Massstab 1:1000 oder 1:500
fur die Wald- und Gewasserabstandslinien sowie fur den Aus-
sichts- und Ansichtsschutz.

2 Die rechtsverbindlichen Plane sowie die Inventare des Natur-
und Heimatschutzes liegen bei der Baubehorde auf.
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Neue Fassung

Art. 3 Massgebende Plane

T Folgende Plane sind massgebend:

a) Der Zonenplan im Massstab 1:5000 fur die Abgrenzung der
Zonen und fur Anordnungen innerhalb der Zonen;
b) die Kernzonenplane im Massstab 1:1000 fur Kernzonen;

¢) die Quartiererhaltungszonenpldne im Massstab 1:500 fur
Quartiererhaltungszonen;

die Ubrigen Erganzungsplane im Massstab 1:1000 oder 1:500
fur die Wald- und Gewasserabstandslinien sowie fur den Aus-
sichts- und Ansichtsschutz.

2 Die rechtsverbindlichen Plane sowie die Inventare des Natur- und
Heimatschutzes liegen bei der Baubehorde auf.

3 FUr den genauen Verlauf der Festlegungen gilt der entsprechende
Datensatz im Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen (OREB-Kataster).

Bemerkungen

Fur die drei neuen Quartiererhaltungszonen
werden Ergdnzungspldne festgelegt. Sie be-
zeichnen die Strukturmerkmale, die in diesen
Quartieren erhalten und weitergefiihrt wer-
den sollen.

Hinweis: Der Gemeinderat wird ein Reb-
inventar festsetzen.
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Gultige Fassung

II. ZONENVORSCHRIFTEN
A. BAUZONEN
1. KERNZONEN

Art.3 Umbauten und Ersatzbauten

T Rot bezeichnete Gebaude dirfen nur umgebaut werden, sofern
sie das herkommlichen Erscheinungsbild und das bisherige Ge-
baudeprofil beibehalten. Die Baubehérde kann einen Ersatzbau
bewilligen, wenn dies eine Verbesserung des Ortsbildes bewirkt
und kein Vorbehalt gemass Abs. 6 besteht.

2 Rot punktierte Gebaude durfen umgebaut oder ersetzt werden,
sofern sie das herkdmmlichen Erscheinungsbild und das bisherige
Gebdudeprofil beibehalten. Sie durfen abgebrochen und inner-
halb des alten Gebaudegrundrisses nach den Neubauvorschriften
neu erstellt werden, wenn dies eine Verbesserung des Ortsbildes
bewirkt.

3 Grau bezeichnete Gebaude diirfen abgebrochen, umgebaut
oder ersetzt werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

I1l. ZONENVORSCHRIFTEN
A. BAUZONEN
1. KERNZONEN

Art.4 Umbauten und Ersatzbauten

T Bestehende Gebaude werden gemass den Kernzonenplanen nach
ihrer Bedeutung fur das Ortsbild in folgende Kategorien eingeteilt:

rot bezeichnete Gebdude
grau bezeichnete Gebaude

2Die im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebaudevolumen sind fur
das Ortsbild besonders wichtig. Fur Um- und Ersatzbauten gelten
die durch das bisherige Gebaudeprofil gebildeten Masse. Die Bau-
behdrde kann untergeordnete Abweichungen bewilligen, wenn dies
eine Verbesserung des Ortsbilds bewirkt und das bisherige Gebdu-
deprofil in den Grundzlgen erkennbar bleibt. Grossere Abweichun-
gen kdnnen gestutzt auf Art. 15 bewilligt werden.

3Die in den Kernzonenplanen grau bezeichneten Gebaude durfen
abgebrochen, umgebaut oder ersetzt werden. Die Baubehdrde
kann untergeordnete Abweichungen vom bisherigen Gebdudeprofil
bewilligen. Bei grosseren Abweichungen gelten die Bestimmungen
fur Neubauten.

Bemerkungen

Die bisherige BZO unterscheidet zwischen
einem strengeren und einem weniger
strengen Volumenschutz. Dieses System wird
im Rahmen der Revision vereinfacht.

Die ftir das historische Ortsbild besonders
wichtigen Gebdude sind in den Kernzonen-
plénen bezeichnet. Fiir diese Gebdude gilt
sinngemdiss der bisherige Volumenschutz der
rot punktierten Gebdude. Im Rahmen von
Ersatzbauten sind geringfugige Abweichun-
gen vom bisherigen Profil zuldssig. Grossere
Abweichungen kénnen gestitzt auf Art. 15
bewilligt werden, wenn dies zu einer be-
sonders guten ortsbaulichen Losung fihrt.

Fir die in den Kernzonenplénen grau be-
zeichneten Gebdude gilt eine erweiterte Be-
standesgarantie. Sie dirfen ungeachtet von
den Neubauvorschriften an bisheriger Lage
wieder aufgebaut werden (Ersatzbau). Die
Neubauvorschriften kommen erst bei gros-
seren Abweichungen vom bisherigen Gebdu-
deprofil zum Tragen.
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Gultige Fassung

4 Beim Um- oder Ersatzbau kénnen bei allen bestehenden Ge-
bauden aus Grunden der Hygiene, des Verkehrs und des Orts-
bildes oder aufgrund von Nutzungsanderungen Abweichungen
vom Gebaudeprofil oder Erscheinungsbild bewilligt oder ange-
ordnet werden, wenn dies keine wesentliche Verschlechterung des
Ortsbildes zur Folge hat oder wenn dies eine Verbesserung des
Ortsbildes bewirkt.

° In der Kernzone KC 2.8 darf das Erscheinungsbild (im Rahmen
der zulassigen Nutzungen gemass Art. 10) bei den mit "A" bezeich-
neten Gebauden oder Gebaudeteilen nur im Erdgeschoss, bei den
mit "B" bezeichneten Gebauden oder Gebaudeteilen in allen Ge-
schossen angemessen verandert werden.

® Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen und der kantonal-
rechtliche Gewasserabstand.

Art.4 Neubauten
a) Zulassigkeit

T Neubauten und die Erweiterung bestehender Gebaude sind
innerhalb der Baubereiche sowie in Gebieten, in denen die Neu-
bauvorschriften zur Anwendung gelangen, zuldssig. Die in den
Kernzonenplanen bezeichneten Fassadenfluchtlinien sind zu
beachten.

2 Besondere Geb&ude gemdss 88 49 Abs. 3 und 273 PBG und
unterirdische Bauten durfen auch ausserhalb der Baubereiche
erstellt werden.

3 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen und der kantonal-
rechtliche Gewasserabstand.
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Neue Fassung

4Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Art.5 Neubauten
a) Zulassigkeit

T Neubauten sind in Gebieten, in denen die Neubauvorschriften zur
Anwendung gelangen, zuldssig.

2 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Bemerkungen

Hinweis: Die Abweichungsmdglichkeiten sind
neu in Ziffer 2 und 3 geregelt. Die Griinde fiir
die Abweichungen werden neu in der Weg-
leitung zur BZO beschrieben.

Die Bestimmung, wonach bei einem Ersatz-
bau die Fassaden zu rekonstruieren sind, ist
nicht mehr zeitgemdss und wird aufgehoben.

Zwischen den Belangen des Gewdsser- und
Ortsbildschutzes ist objektbezogen eine Inte-
ressenabwdgung vorzunehmen. Der kanto-
nale Gewdsserabstand soll daher nicht gene-
rell vorbehalten sein.

Die Neubauvorschriften gelten auch die fiir
die grau bezeichneten Gebdude (vgl. Art. 4
Abs. 3).

Die Bestimmung entfdllt, da keine Baube-
reiche mehr festgelegt werden.
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Glltige Fassung Neue Fassung Bemerkungen

Art. 5 b) Grundmasse Art. 6 b) Grundmasse

T FUr Neubauten gelten folgende Grundmasse: T FUr Neubauten gelten folgende Grundmasse: Anstelle der bisherigen drei Kernzonentypen
KA45 KAS2.0 KB2.38 K3 K2 unterscheidet der neue Zonenplan nur noch

zwischen einer dreigeschossigen und einer zwei-
geschossigen Kernzone (2 Kernzonentypen).

Baumassenziffer max. 4.5 20 2.8 Die Baumassenziffer wird aufgehoben.
Vollgeschosszahl max. 3* 3 2 a) Vollgeschosszahl max. 3 2
Dachgeschosszahl max. 2 2 2 b) Dachgeschosszahl bei Schragdachern max. 2 2
Grosser Grundabstand mind. 5m 5m 7 m ¢) Grosser Grundabstand min. 5m 7 m
Kleiner Grundabstand mind. 35m 35m 35m d)Kleiner Grundabstand min. 35m 35m
Gebdudehdhe max. 105*m 105m 75m e) Fassadenhohe (traufseitig gemessen) max. 10.5m 75m
Firsthohe max. 7m 7m 7m f) Fassadenhohe giebelseitig unter Be- max. 17.5m 14.5m | Flachddcher kénnen gestitzt auf Art. 15 BZO
achtung der Dachneigung gemass lit. g) weiterhin bewilligt werden.
g) Dachneigung (nach alter Teilung) max. 45° 45°
min. 35° 35°
* im bezeichneten Gebiet "Grund" nur 2 Vollgeschosse / - Entfdllt, da keine Baubereiche mehr fest-
Gebdudehohe 7,5m ge/eg[ werden.

2 FUr Gebaude mit brennbaren Aussenwanden ist 8 14 BBV Il Uber |2 Fr Gebdude mit brennbaren Aussenwanden ist § 14 der kanto-
die Abstandsverscharfung nicht anwendbar. nalen Besonderen Bauverordnung vom 26. August 1981 (BBV II;
LS 700.22) Uber die Abstandsverscharfung nicht anwendbar.
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Gultige Fassung

Art. 6 c) Abweichungen von den Geschosszahlen
und Gebdudehdhen
TIn den im Kernzonenplan besonders bezeichneten Gebieten

oder Baubereichen gelten gegentiber der Bau- und Zonenord-
nung abweichende Geschosszahlen.

2 Im Gebiet "Kirchgasse" richtet sich die Héhe von Neubauten
nach der mittleren Traufhohe der bestehenden geschlossenen
Hauserzeile; gleiche Traufhohen sind untersagt.

3 In den Kernzonen KA 4.5 und KB 2.8 ist an Hanglagen zusétzlich
ein naturlich anfallendes Untergeschoss zulassig.

4 Unter den Voraussetzungen von Abs. 3 sowie Art. 36 ist in der
Kernzone KB 2.8 bei zwei Vollgeschossen talseits eine Gebdude-
hoéhe von 9 m zuldssig.

Art. 7 d) Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig, sofern die Hauptgebaude
gleichzeitig erstellt werden.

Art. 8 e) Grundabstdnde

T FUr Bauten entlang von 6ffentlichen und privaten Strassen,
Wegen oder Platzen gilt der grosse Grundabstand fur eine ruck-
wartige Gebdudeseite. In den andern Fallen gilt er fur die am
meisten gegen Suden gerichtete ldngere Gebdudeseite.

2 Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Gebaudeseiten.
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Neue Fassung

Art. 7 c) Abweichungen von den Geschosszahlen
und Fassadenhdhen

TIm Gebiet «Kirchgasse» richtet sich die Hohe von Neu- und Ersatz-

bauten nach der mittleren Traufhdhe der bestehenden geschlos-
senen Hauserzeile; gleiche Traufhdhen sind untersagt.

Art. 8 d) Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig, sofern die Hauptgebaude
gleichzeitig erstellt werden.

Art.9 e) Grundabstand

T FUr Bauten entlang von 6ffentlichen und privaten Strassen,
Wegen oder Platzen gilt der grosse Grundabstand fur eine ruck-
wartige Gebdudeseite. In den anderen Féllen gilt er fur die am
meisten gegen Suden gerichtete ldngere Gebaudeseite.

2 Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Gebaudeseiten.

Bemerkungen

Redaktionelle Anderung

Entfdllt, da keine Baubereiche mehr in den
Kernzonenpldnen bezeichnet sind.

Prézisierung.
Die Bestimmung wird ersatzlos aufgehoben.

Anstelle eines Vollgeschosses kann weiterhin
ein anrechenbares UG realisiert werden.

Die Bestimmung wird im Interesse der orts-
baulichen Integration ersatzlos aufgehoben.

Keine Anderung.

Keine Anderung.
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Gultige Fassung

Art.9 f) Grenzbau

Der Grenzbau ist ohne nachbarliche Zustimmung nur zulassig,
wenn die Uberbaubarkeit des Nachbargrundsttickes nicht be-
eintrachtigt wird.

Art. 10 Nutzweise

TIn den Kernzonen sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen,
Laden sowie massig storende Betriebe (Gewerbe-, Handels-,
Produktions- und Dienstleistungsbetriebe) zuldssig.

2 |In den schraffierten Baubereichen oder Gebiudeteilen ist nur
gewerbliche Nutzung zulassig.

Art. 11 Abbriiche
Eine Abbruchbewilligung ist nur dann zu erteilen, wenn die Er-

stellung des Neubaus oder des Ersatzbaus gesichert ist oder wenn
die Baultcke das Ortsbild nicht beeintrachtigt.
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Neue Fassung

Art. 10 Nutzweise

TIn den Kernzonen sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen,
Laden sowie massig storende Betriebe (Gewerbe-, Handels-,
Produktions- und Dienstleistungsbetriebe) zuldssig.

2 In den mit einem «G» bezeichneten Gebauden oder Gebdude-
teilen sind mindestens die den Strassen und Platzen zugewandten
Raume in den Erdgeschossen beziehungsweise in den Eingangsge-
schossen gewerblich zu nutzen.

3 In den Kernzonen «Burg» und «Toggwil» kdnnen Fahrzeugabstell-
platze der gewerblichen Nutzung angerechnet werden.

Art. 11 Abbriiche

Eine Abbruchbewilligung ist nur dann zu erteilen, wenn die Er-
stellung des Neubaus oder des Ersatzbaus gesichert ist oder wenn
die Baullcke das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

Bemerkungen

Der Grenzbau ist neu nur mit Zustimmung
des Nachbarn erlaubt. Daher wird Art. 9
ersatzlos aufgehoben.

Keine Anderung.

In den Kernzonen Dorf, Burg und Toggwil
werden die Gebdude bezeichnet, deren Erd-
geschosse weiterhin gewerblich zu nutzen
sind und damit einen Beitrag zur Belebung
des dffentlichen Raums leisten sollen. In der
Kernzone Dorf sind auch Hochparterre-
Lésungen (Gebdude mit Sockelgeschoss)
madglich.

In den Weilern Burg und Toggwil besteht
bereits heute fur diese Gebdude eine Gewer-
beverpflichtung. Sie betrifft jedoch das ge-
samte Volumen. Die Nutzungsvorgabe wird
in diesen beiden Weilern gelockert und auf
die den Strassen und Plditzen zugewandten
Réume in den Erdgeschossen beschrdnkt.

Keine Anderung.
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Gultige Fassung

Art. 12 Gestaltung der Bauten / Umgebung
a) im Allgemeinen

! Bei neuzeitlichen und traditionellen Neu- und Umbauten sowie
Aussenrenovationen ist bezlglich Einordnung und Gestaltung
dem Massstab und der Eigenart des Ortsbildes sowie der vor-
handenen Architektur besonders Rechnung zu tragen.

2 Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung, bestehend aus Garten,
Einfriedungen, Mauern usw., ist zu erhalten oder wiederher-
zustellen. Garagen und Abstellplatze sind sorgfaltig einzupassen.

3 Die im Kernzonenplan bezeichneten Gartenbereiche sind als
Gartenanlage zu erhalten oder als solche neu anzulegen. Ab-
weichungen kénnen bewilligt werden, wenn damit eine fur das
Ortsbild bessere Losung erreicht wird oder fur den Grundeigen-
tmer sonst eine unzumutbare Einschrankung entstinde.
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Neue Fassung

Art. 12 Gestaltung der Bauten / Umgebung
a) im Allgemeinen

T Bei zeitgendssischen und traditionellen Neu- und Umbauten so-
wie Aussenrenovationen ist bezUglich Einordnung, Massstablich-
keit, Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung der Eigenart des
jeweiligen Ortsbildes besonders Rechnung zu tragen.

2 Die in den Kernzonenplénen bezeichneten Fassaden sind auf-
grund ihrer raumbildenden und ortsbildpragenden Stellung von
besonderer Bedeutung, was bei Ersatz- und Umbauten zu bertck-
sichtigen ist. Die Fassadenstellung ist bei Ersatzbauten zu Uber-
nehmen. Die Baubehorde kann untergeordnete Abweichungen
bewilligen, wenn dies im Interesse der Verkehrssicherheit oder des
Ortsbildes ist. Grossere Abweichungen konnen gestutzt auf Art. 15
bewilligt werden.

3 Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung, bestehend aus Garten,
Einfriedungen, Mauern usw., ist zu erhalten oder wiederherzu-
stellen. Garagen und Abstellplatze sind sorgfaltig einzupassen.

4 Die im Kernzonenplan bezeichneten Gartenbereiche sind als
Gartenanlage zu erhalten oder als solche neu anzulegen. Ab-
weichungen kénnen bewilligt werden, wenn damit eine fur das
Ortsbild bessere Losung erreicht wird oder fur den Grundeigen-
tmer sonst eine unzumutbare Einschrankung entstinde.

° Die in den Kernzonenplanen schematisch abgegrenzten Frei-
raume sind als pragende Elemente des Ortsbildes zu erhalten. Sie
durfen nicht mit oberirdischen Gebduden Uberbaut oder als Ab-
stellplatze genutzt werden. Die Baubehdrde kann flachengleiche
Arrondierungen bewilligen. Einfriedungen durfen in der Regel nicht
hoher als 1.0 m sein.

® Die im Kernzonenplan bezeichneten Platz- und Strassenraume
sind als Bestandteil der Kernzone zu gestalten. Es sind kernzonen-
typische Materialien zu verwenden.

Bemerkungen

Prézisierung.

Neu sind die fir das Ortsbild wichtigen
Fassadenstellungen in den Kernzonenpldnen
bezeichnet. Diesen Fassaden gilt im Rahmen
von Bauvorhaben (Umbau / Ersatzneu-
bauten) ein besonderes Augenmerk.

Keine Anderung.

Keine Anderung.

Anstelle von Baubereichen werden neu in
den Kernzonenpldnen die fir das Ortsbild
wichtigen Freirdume bezeichnet. Diese Frei-
rdume sind grundsditzlich zu erhalten, wobei
fldchenneutrale Arrondierungen zugelassen
werden kdnnen.

Auch die Strassenrdume und Platzbereiche
sind als integraler Bestandteil der Kernzone
zu gestalten.
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4 Markante Baume oder Baumgruppen sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen, sofern sie die ordentliche Grundstticksnut-
zung nicht Ubermassig erschweren.

° Die Baubehdrde zieht geeignete Fachleute fur die architekto-
nische, gestalterische und ortsbildschiitzende Beratung bei.

Art. 13 b) Dacher

T Es sind nur Dacher mit der in der naheren Umgebung Ublichen
Neigung und Dachform zuldssig.

2 In den Kernzonen KA und KAS gilt: Dachaufbauten, Dachein-
schnitte, kleinere Belichtungselemente und Dachflachenfenster
mit einer maximalen Glasflache von 0,3 m? (Im Licht) sind im ers-
ten Dachgeschoss zuldssig. Im zweiten Dachgeschoss sind einzel-
ne kleinere Belichtungselemente zulassig.

3 In den Kernzonen KB und KBS gilt: Dachaufbauten, Dachein-
schnitte, kleinere Belichtungselemente und Dachflachenfenster
sind im ersten Dachgeschoss zulassig. Im zweiten Dachgeschoss
sind Dachaufbauten, kleinere Belichtungselemente und einzelne
Dachflichenfenster mit einer maximalen Glasflache von 0,3 m? (Im
Licht) zuldssig.

#1n den Kernzonen KC gilt: Dachaufbauten, kleinere Belichtungs-
elemente und einzelne Dachflachenfenster mit einer maximalen
Glasfléche von 0,3 m? (Im Licht) sind im ersten Dachgeschoss zu-
lassig.

® Dachaufbauten und Dacheinschnitte in den Kernzonen KA und
KAS und Dachaufbauten in der Kernzone KC durfen insgesamt
nicht breiter als ein Viertel der betreffenden Fassadenldange sein.

6 Schleppgauben durfen nicht héher als 1,0 m sein.

7 In den schutzwirdigen Ortsbildern von regionaler Bedeutung
sind Dachantennen untersagt, wenn die Grundversorgung
anderweitig gewahrleistet ist.
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Neue Fassung

Art. 13 b) Dacher

" Hauptgebaude haben in der Regel Satteldacher mit Neigungen
gemass Art. 6 Abs. 1 lit. g) aufzuweisen. Die Baubehérde kann
Abweichungen bewilligen.

2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, kleinere Belichtungselemente
und einzelne Dachflachenfenster mit einer maximalen Glasflache
von 0.3 m? (im Licht) sind im ersten Dachgeschoss zuléssig. Im
zweiten Dachgeschoss sind lediglich einzelne kleinere Belichtungs-
elemente zulassig. In den Kernzonen «Burgy, «Toggwil» und
«Aebleten» sind Dacheinschnitte nicht erlaubt.

3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt nicht
breiter als ein Viertel der betreffenden Fassadenlange sein.

Bemerkungen

Der Baumschutz wird neu in Artikel 75
geregelt.

Dies wird neu in Artikel T und Art. 15
geregelt.

Abweichungen kénnen gesttitzt auf Art. 15
bewilligt werden.

Die Bestimmungen zu den Dachaufbauten
werden vereinheitlicht.

Dachaufbauten im zweiten DG sind ge-
stalterisch problematisch, weshalb die
Bestimmung ersatzlos aufgehoben wird.

Neu in Abs. 2 geregelt. Somit dtirfen in den
Weilern Burg und Toggwil auch im zweiten
DG einzelne kleinere Belichtungselemente
erstellt werden.

An der heutigen Viertels-Regelung wird
festgehalten.

Die Bestimmung wird im Interesse einer
héheren Flexibilitat ersatzlos aufgehoben.
Bestimmung wird ersatzlos aufgehoben.
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Art. 14 c) im Gebiet Kirchgasse
' Die Fassaden sollen sich durch ihre Gestaltung von denjenigen
der Nachbargebadude unterscheiden.

2 Beim Zusammenfassen mehrerer Hauser sind die Fassaden so
zu gliedern, dass die Hausteile im Wesentlichen den bisherigen
Hausbreiten entsprechen.

3 Die einzelnen Fensteroffnungen, ausgenommen Schaufenster,
weisen in der Regel die Form eines stehenden Rechtecks auf.

4 Gegen die Kirchgasse gerichtete Balkone sowie Vordacher von
Schaufenstern und Eingangen sind in der Regel untersagt.

°> Nach aussen in Erscheinung tretende Sonnenenergieanlagen
sind nicht zulassig.
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Neue Fassung

Art. 14 c) im Gebiet Kirchgasse

' Die Fassaden sollen sich durch ihre Gestaltung von denjenigen
der Nachbargebadude unterscheiden.

2 Beim Zusammenfassen mehrerer Hauser sind die Fassaden so zu
gliedern, dass die Hausteile im Wesentlichen den bisherigen Haus-
breiten entsprechen.

3 Die einzelnen Fensteroffnungen, ausgenommen Schaufenster,
weisen in der Regel die Form eines stehenden Rechtecks auf.

4 Gegen die Kirchgasse gerichtete Balkone sowie Vordacher von
Schaufenstern und Eingangen sind in der Regel untersagt.

® Nach aussen in Erscheinung tretende Sonnenenergieanlagen sind
nicht zulassig.

Art. 15 Projekte mit besonders hoher Gestaltungs-
qualitat

Bei Bauprojekten mit besonders guter Einordnungs- und Gestal-
tungsqualitat, die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kon-
nen unter Vorbehalt der Grundmasse Abweichungen von den Be-
stimmungen zum Volumenschutz (Art. 4 Abs. 2), den Gestaltungs-
vorschriften gemadss Art. 12 bis Art. 14 sowie den Kernzonenplanen
zugelassen werden. Solche Abweichungen setzen ein Modell, ein
Material- und Farbkonzept sowie eine zustimmende Beurteilung
eines durch den Gemeinderat bestimmten Fachgutachters voraus.

Bemerkungen

Keine Anderungen

Art. 15 gibt der Baubehdrde die nétige
Flexibilitdt, situationsgerechte, (iberzeugende
Lésungen zu ermdglichen und von den auf
das traditionelle Erscheinungsbild ausge-
richteten Kernzonenbestimmungen Abwei-
chungen zu bewilligen. Die Begutachtung
kann durch das Baukollegium oder durch
eine externe, auf das Bauen in den Kern-
zonen spezialisierte Fachperson erfolgen.
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Neue Fassung

2. QUARTIERERHALTUNGSZONEN

Art. 16 Zweck

Die Quartiererhaltungszonen «Im Tobel», «Auf der Hirnen» und
«Bahnhofstrasse» bezwecken die Strukturerhaltung und die zeitge-
masse Weiterentwicklung der bestehenden Bebauungen.

Art. 177 Um- und Ersatzbauten

Die bestehenden Bauvolumen dirfen um-, aus- oder wiederauf-
gebaut werden. Die Baubehdrde kann untergeordnete Abweichun-
gen von den bisherigen Strukturmerkmalen bewilligen. Grossere
Abweichungen konnen gestutzt auf Art. 23 bewilligt werden.

Art. 18 Anbauten

In den im Erganzungsplan bezeichneten Anbaubereichen durfen
dem Hauptvolumen untergeordnete Gebdudeteile und Anbauten
realisiert werden.

Art. 19 Neubauten

Hauptgebaude durfen nur innerhalb der in den Erganzungsplanen
bezeichneten Baubereiche erstellt werden. Volumetrie und Ge-
schossigkeit haben dem Quartiercharakter zu entsprechen, wobei
die Baumasse und die Geschossigkeit des Gebaudebestandes
massvoll erhdht werden durfen. Die Baubehorde kann unterge-
ordnete Abweichungen von den Baubereichen bewilligen. Grossere
Abweichungen konnen gestutzt auf Art. 23 bewilligt werden.

Bemerkungen

Quartiererhaltungszonen umfassen in sich
geschlossene Ortsteile mit hoher Siedlungs-
qualitat, die in ihrer Nutzungsstruktur oder
baulichen Gliederung erhalten oder erweitert
werden sollen (& 50a PBG,). Siehe dazu Er-
Iéuterungen im Planungsbericht.
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Neue Fassung

Art. 20 Gestaltungsanforderungen

Bei zeitgenotssischen und traditionellen Bauvorhaben sowie
Aussenrenovationen ist der Eigenart des jeweiligen Quartier-
charakters besonders Rechnung zu tragen. Veranderungen an
Bauten und Anlagen sowie an der Umgebungsgestaltung mussen
dem Quartiercharakter und den quartierspezifischen Anforderun-
gen (Art. 22) entsprechen. Dies gilt namentlich auch fur die Mate-
rialien, die Farbgebung sowie die Bepflanzung.

Art. 21 Dachformen

Dachform und Dachaufbauten haben dem Quartiercharakter zu
entsprechen. Flachdachbauten sind zuldssig:

a) beiuntergeordneten Gebaudeteilen und Anbauten
b) beim Ersatz einer ganzen Gebaudezeile

Art. 22 Quartierspezifische Anforderungen

T Zu beachten sind namentlich die nachfolgenden Anforderungen:

a) Die quartierpragenden Grinraume sind zu erhalten.
b) Waldabstandsbereiche sind extensiv zu bewirtschaften und
standortgerecht zu bepflanzen.

2 Fur die Quartiererhaltungszone Bahnhofstrasse gilt:

a) Entlang der Bahnhofstrasse ist die Bebauungsstruktur zu er-
halten und fortzuftuihren. Es sind maximal 4 Vollgeschosse zu-
lassig. Die Gebdudeadresse ist auf die Bahnhofstrasse auszu-
richten. Ein angemessener Teil des Ubergangs zur Bahnhof-
strasse ist ortsbildgerecht zu begrunen.

b) Ausserhalb der bezeichneten Baubereiche fur Hauptgebaude
sind einzelne, dem Hauptvolumen untergeordnete Anbauten
und Gebaudeteile zulassig.

Bemerkungen
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Neue Fassung

Art. 23 Projekte mit besonders hoher Gestaltungs-
qualitat

Bei Bauprojekten mit besonders guter Einordnungs- und Gestal-
tungsqualitat, die das Quartierbild qualitatsvoll weiterentwickeln,
kdnnen Abweichungen von den Gestaltungsvorschriften sowie den
Festlegungen in den Quartiererhaltungszonenplanen bewilligt
werden. Solche Projekte haben in den Quartiererhaltungszonen
«lm Tobel», «<Auf der HUrnen» und «Bahnhofstrasse» eine zweck-
massige Einheit zu umfassen, wenn sie von den bisherigen Struk-
turmerkmalen abweichen. Solche Vorhaben setzen ein Modell, ein
Material- und Farbkonzept sowie eine zustimmende Beurteilung
eines durch den Gemeinderat bestimmten Fachgutachters voraus.

Bemerkungen

Art. 23 gibt der Baubehdrde die nétige
Flexibilitdt, situationsgerechte, (iberzeugende
Lésungen zu ermdglichen und von den auf
die heutigen Strukturmerkmale ausgerich-
teten Bestimmungen Abweichungen zu be-
willigen. Die Begutachtung erfolgt in der
Regel durch das Baukollegium.
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2. ZENTRUMSZONEN

Art. 15 Grundmasse

In den Zentrumszonen gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer max.

Grosser Grundabstand fur Obergeschosse mind.

Kleiner Grundabstand mind.
Gebaudehohe max.
Firsthohe max.
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Z3.2
32
7m
35m
11.4m

7 m

Z5.0
5.0
7m
35m
15.5m

Neue Fassung

3. ZENTRUMSZONEN

Art. 24 Zweck

Die Zentrumszone bezweckt, die Zentren von Dorfmeilen und Feld-
meilen fur die Versorgung der Bevolkerung zu starken und den
offentlichen Raum als Aufenthalts- und Begegnungsraum aufzu-

werten.

Art. 25 Grundmasse

"In den Zentrumszonen gelten folgende Grundmasse:

a) Baumassenziffer
b) Grosser Grundabstand fur Obergeschosse
¢) Kleiner Grundabstand

d) Fassadenhdhe
generelles Mass / traufseitig gemessen

e) Dachneigung Schragdacher

f) Fiktiver Neigungswinkel fur Attikageschosse

max.

min.

max.

min.

max.

Z3.2
32
7m
35m
11.4m

150
45°
45°

Z45
45

7 m
35m
15.5m

150
45°
45°

Bemerkungen

Die Bestimmungen zu den Zentrumszonen
werden um einen Zweckartikel ergénzt.

Anpassung an bisherige Kernzone KA 4.5

Siehe Art. 25 Absatz 2 lit. ¢).

Siehe Art. 25 Absatz 2 lit. b). Ohne diese
Regelung mdisste das Attikageschoss gemdss
den neuen PBG-Bestimmungen lediglich um
die halbe Hohe von der Fassadenflucht
zurlckversetzt werden, was zu massiven
Attikageschossen fuhrt.
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Neue Fassung

2 Die Fassadenhdhe geméss Art. 25 Abs. 1 darf um folgende Masse
erhoht werden, wobei kein Mehrhdhenzuschlag zu beachten ist:

Voraussetzung Zuschlage

a) Bei offenen oder verglasten | Zuschlag Fassadenhdhe um max.
Absturzsicherungen (Gelan-  {1.0m
der), die nicht gemass § 278
Abs. 2 PBG zurlckversetzt,
sondern innerhalb eines
Meters ab Fassadenflucht an-
geordnet sind.

b) Bei Attikageschossen Zuschlag Fassadenhohe unter
Beachtung der Profillinie gemass
Art. 25 Abs.1 lit. f) um max. 3.3 m,
wobei dieses Mass zugleich als

Gesamthohe gilt.

C) BeiBauten mit einem Schrag- | Zuschlag Fassadenhdhe auf der

dach Giebelseite unter Beachtung der
Profillinie gemass Art. 25 Abs. 1
lit. @) um max. 7 m.

Art. 26 Nutzweise

T Zuléssig sind Wohnungen, Buros, Praxen, Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe, Verwaltungen sowie hdchstens massig stérende
Gewerbebetriebe.

2 Der Gewerbeanteil muss mindestens 20% der Gesamtnutzflache
betragen. Davon ist ein angemessener Anteil im Erdgeschoss an-
zuordnen und publikumsorientiert zu nutzen. Entlang von Strassen
und Platzen ist in einer ersten Raumtiefe im Erdgeschoss keine
Wohnnutzung zuldssig.

Bemerkungen

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB).

Damit werden bei Attikageschossen weiterhin
transparente Absturzsicherungen ermaéglicht,
die gemdiss der Messweise im neuen PBG zur
Fassadenhohe zdhlen.

Dies entspricht der Regelung gemdss § 280
Abs. 2 PBG, wobei prézisiert wird, dass diese
Fassadenhohe zugleich als Gesamthdhe
nicht tberschritten werden darf.

Dies entspricht der neuen PBG-Bestimmung.

Heute fehlt eine Bestimmung zur zuldssigen
Nutzweise, was im Rahmen der Revision
erganzt wird.

In der Zentrumszone sind neu 20% der Ge-
samtnutzfldche gewerblich zu nutzen. Er-
wiinscht sind publikumswirksame Erdge-
schossnutzungen mit Bezug zum &ffentlichen
Raum. Damit sollen die Zentrumsbereiche
gestdrkt werden.

20
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Art. 16 Geschlossenen Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig, sofern die Hauptgebaude
gleichzeitig erstellt werden.

Art. 17 Grundabstande

" Der grosse Grundabstand gilt nur fiir Obergeschosse. Fir Bauten
entlang von offentlichen und privaten Strassen, Wegen oder Plat-
zen gilt der grosse Grundabstand fur eine rickwartige Gebaude-
seite. FUr Bauten, die quer zur Strasse stehen, gilt er fUr die am
meisten gegen Suden gerichtete ldngere Gebaudeseite.

2 Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen Gebédudeseiten so-
wie fur alle Seiten des Erdgeschosses und des Untergeschosses,
soweit dieses das naturliche Terrain um 0,5 m Ubersteigt.
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Neue Fassung

Art. 27 Geschlossenen Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig, sofern die Hauptgebaude
gleichzeitig erstellt werden.

Art. 28 Grundabstande

T FUr Bauten entlang von 6ffentlichen und privaten Strassen,
Wegen oder Platzen gilt der grosse Grundabstand fur eine ruck-
wartige Gebdudeseite. FUr Bauten, die quer zur Strasse stehen, gilt
er fur die am meisten gegen Stden gerichtete langere Gebaude-
seite.

Bemerkungen

Keine Anderung.

Der grosse Grundabstand soll auch fir die
Erdgeschosse gelten, zumal das neue PBG
vorspringende Bauteile von den Abstands-
vorschriften erleichtert.

Bestimmung wird ersatzlos aufgehoben.
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3. WOHNZONEN

Art. 18 Grundmasse

In den Wohnzonen gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer

Gesamtlange

Grosser Grundabstand
Kleiner Grundabstand

Gebaudehohe in Wohnzonen

Gebaudehohe in Wohnzonen mit
Gewerbeanteil

Firsthohe
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max.

max.

mind.
mind.

max.

max.

max.

W 1.0

W.O**
25m

10m
5m
7.5m

W1.4
WG 1.4

1.4
50m

7 m
35m
7.5m

8.1m

W1.8

1.8
50m

7 m
35m
7.5m

Neue Fassung

3. WOHNZONEN

Art. 29 Grundmasse

TIn den Wohnzonen gelten folgende Grundmasse:

a) Baumassenziffer max.
b) Gesamtlange max.
¢) Grosser Grundabstand min.
d)Kleiner Grundabstand min.
e) Fassadenhdhe max.
generelles Mass / giebelseitig
gemessen
f) Dachneigung Schragdacher min.

max.

g) Fiktiver Neigungswinkel fur
Attikageschosse

" Vergleiche Art. 48, Uferbereich

wi1.0"

1.0
20m

10m
5m
7.5m

150
45°
45°

W1.4

1.4
30m

7 m
35m
7.5m

150
45°
45°

W1.8

1.8
30m

7 m
35m
7.5m

150
45°
45°

Bemerkungen

Keine Anderung.

Die reduzierten Gesamtldngen stellen eine
bessere Einpassung in die Quartierstrukturen
sicher.

Entfdllt, da WG 1.4 in W 1.4 Gberfihrt wird.

Siehe Art. 29 Absatz 2 Iit. ¢). Ohne dliese Rege-
lung musste das Attikageschoss gemdss den
neuen PBG Bestimmungen lediglich um die
halbe Hohe von der Fassadenflucht zurtick-
versetzt werden, was zu massiven Attika-
geschossen fihrt.

Vergleiche Art. 29 Absatz 2 Iit. b).
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W22 W24 W26 W22/ W24/ W26
WG22 WG24 WG28 WG22 WG24 WG2.8
Baumassenziffer max. 2.2 2.4 2.6/2.8 | a) Baumassenziffer max. 2.2 2.4 2.6/2.8
Gesamtlange max. 60 m 60 m 65 m b) Gesamtlange max. 30m?/ 30m/ 50m Die reduzierten Gesamt/dngen stellen eine
0m - 50m bessere Einpassung in die Quartierstrukturen
sicher.
Grosser Grundabstand mind. 7 m 7 m 7 m ¢) Grosser Grundabstand min.  7m 7 m 7 m
Kleiner Grundabstand mind. 35m 35m 35m d)Kleiner Grundabstand min.  3.5m 35m 35m
Gebdudehohe in Wohnzonen max. 105m 105m 13.5m | e)Fassadenhohe in Wohnzonen / max. 105m 105m 135m
generelles Mass / giebelseitig
gemessen
Gebdudehodhe in Wohnzonen mit  max. 114m* 114m 147 m | ) Fassadenhohe in Wohnzonenmit  max. 11.4m? 114m 147 m
Gewerbeanteil Gewerbeanteil / generelles Mass /
giebelseitig gemessen
g) Dachneigung Schragdacher min.  15° 15° 15°
(alte Teilung) max.  45° 45° 45°
h) Fiktiver Neigungswinkel far 45° 45° 45° Siehe Art. 29 Absatz 2 Iit. ¢). Ohne diese

Attikageschosse (alte Teilung) Regelung miisste das Attikageschoss gemdss

den neuen PBG Bestimmungen lediglich um
die halbe Hohe von der Fassadenflucht
zurlckversetzt werden, was zu massiven
Attikageschossen fuhrt.

Firsthohe max. 7m 7m 7m Vergleiche Art. 29 Absatz 2 lit. b).

* im bezeichneten Gebiet Im Schénacher: Gebdudehdhe 7,5 m |2 im bezeichneten Gebiet Im Schénacher: Fassadenhdhe 7.5 m

** siehe Art. 39 9 in den bezeichneten Gebieten der W 2.2 gilt 50 m
** siehe Art. 39
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Art. 19 Grundabstande
a) im Allgemeinen

" Der grosse Grundabstand gilt fiir die nach der stdlichen Hélfte
der Himmelsrichtungen gewandten Gebdudeseiten.

2 Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Gebaudeseiten.
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Neue Fassung

2 Die Fassadenhdhe gemass Art. 29 Abs. 1 darf um folgende Masse
erhoht werden, wobei kein Mehrhdhenzuschlag zu beachten ist:

Voraussetzung

a Bei offenen oder verglasten
Absturzsicherungen (Gelan-
der), die nicht gemass § 278
Abs. 2 PBG zurlickversetzt,
sondern innerhalb von einem
Meter ab Fassadenflucht
angeordnet sind.

b) Bei Attikageschossen

C) BeiBauten mit einem Schrag-
dach

Art. 30 Grenzabstande
a) im Allgemeinen

Zuschlage

Zuschlag Fassadenhdhe um max.

1.0m

Zuschlag Fassadenhohe unter
Beachtung der Profillinie gemass
Art. 29 Abs. 1 lit. h) um max.

3.3 m, wobei dieses Mass zu-
gleich als Gesamthohe gilt.

Zuschlag Fassadenhohe auf der
Giebelseite unter Beachtung der
Profillinie gemass Art. 29 Abs. 1
lit. g) um max. 5 m.

T Fur die nach der sudlichen Halfte der Himmelsrichtungen ge-
wandten Gebdudeseiten gilt der grosse Grundabstand.

2 FUr die Ubrigen Gebaudeseiten gilt der kleine Grundabstand.

Bemerkungen

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB)

Damit werden bei Attikageschossen weiterhin
transparente Absturzsicherungen ermaglicht,
die gemdiss der Messweise im neuen PBG zur
Fassadenhohe zdhlen.

Dies entspricht der Regelung gemdss § 280
Abs. 2 PBG, wobei prézisiert wird, dass diese
Fassadenhohe zugleich als Gesamthbhe
nicht tberschritten werden darf.

In allen Wohnzonen sind neu maximal 5 m
hohe Schrégddcher erlaubt. Bisher waren in
den Zonen W2.2 W24, W26 und W 2.8
max. 7 m hohe Schrégddcher erlaubt, was
Jedoch zu hohen Gebduden fihrt.

Redaktionelle Préizisierung.
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Art. 20 b) Herabsetzung bei nichtbeanspruchter
Gebdudehéhe

Der Grundabstand darf in den Wohnzonen und in den Wohnzonen
mit Gewerbeanteil fur je 3 m nicht beanspruchte Gebaudehohe
um 1 m bis auf 3,5 m herabgesetzt werden. Dies gilt nicht fur die
Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeanteil stidlich der
Seestrasse.

Art. 21 Sichtbehindernde Elemente in der Zone W 1.0

"In der Zone W 1.0 sind sichthindernde Elemente, wie Mauern
und Blenden, Uber 1,4 m Hohe ab Trottoir gemessen, nicht
zulassig.

2 In den mit einer Gestaltungsplanpflicht belegten Gebieten in der
Zone W 1.0 sind im Rahmen eines Gestaltungsplans insbesondere
die 6ffentlichen Interessen an einer Durchblicke gewahrenden
lockeren Uberbauung zu bertcksichtigen. Ein Gestaltungsplan
kann sich auf diesen Teilbereich beschranken. In den Gestaltungs-
planvorschriften sind die von der Baudirektion fur konzessions-
rechtliche Bewilligungen auf Landanlagegebiet geltenden Richt-
linien als Minimalvorgaben vorzusehen.
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Neue Fassung

Bemerkungen

Hinweis: Bestimmung wird aufgrund neuer
Messweise (IVHB) und Abstandserleichterung
fuir vorspringende Gebdudeteile aufgehoben.

Siehe neue Bestimmungen zum Uferbereich
Art. 48.

Siehe neue Bestimmungen zu den Gebieten
mit Gestaltungsplanpflicht Art. 49.
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Art. 22 Wohnzone mit Gewerbeanteil

TIn den Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind méassig stérende
Betriebe zulassig.

2 In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil kann die Baumassenziffer
fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile um hochstens ein
Funftel der zonengemdssen Grundziffer erhéht werden.

3 In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil betrégt der Grenzabstand
auf allen Seiten fur dauernd gewerblich genutzte Erd-/Unterge-
schosse lediglich 3,5 m.

Art. 23 Geschlossene Bauweise

" Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengemassen Gesamt-
lange zulassig, sofern die Hauptgebaude gleichzeitig erstellt
werden.

2In der Zone W 1.0 ist die geschlossene Bauweise nicht zulassig. V| -
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Neue Fassung

Art. 31 Wohnzone mit Gewerbeanteil

TIn den Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind méassig stérende
Betriebe zulassig.

2 In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil kann die Baumassenziffer
fur dauernd gewerblich genutzte Gebdudeteile um hochstens ein
Funftel der zonengemdssen Grundziffer erhéht werden.

3 Der Nutzungszuschlag geméss Art. 31 Abs. 2 ist nicht kumulierbar
mit dem Nutzungszuschlag gemass Art. 69 (Sonderbauvorschriften
fur die Wohn- und Mischzonen).

Art. 32 Geschlossene Bauweise

' Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengemassen Gesamt-
lange zulassig, sofern die Hauptgebaude gleichzeitig erstellt
werden.

2 Gebaude in den Wohnzonen, welche die nachfolgenden Gebau-
deabstande unterschreiten, gelten als geschlossen erstellt.

a) Gebaudeabstand Wohnzone W 1.0: 10m
b) Gebdudeabstand Wohnzone W 1.4, W 1.8: 5m

Bei der Bestimmung der maximal zulassigen Gebdudelange sind
die Gebaudelangen zusammenzurechnen. Bei der Bestimmung
des Gebaudeabstands werden An- und Kleinbauten nicht bertck-
sichtigt.

min.
min.

Bemerkungen

Keine Anderung.

Keine Anderung.

Die Abstandprivilegierung wird aufgrund der
im PBG neu vorgesehenen Abstandser-
leichterungen fir vorspringende Gebdude-
teile aufgehoben.

Hinweis: In der Summe wiirden die beiden
Nutzungszuschldge zu einer Gbermdssigen
Verdichtung ftihren, weshalb diese nicht
zusammengerechnet werden ddirfen.

Keine Anderung.

Auch Doppeleinfamilienhduser sollen
zuldissig sein. Die geschlossene Bauweise ist
daher bis zur max. Gebdudeldnge erlaubt.

Damit wird in diesen Zonen eine offene
Bauweise sichergestellt (vgl. Grundsdtze im
Richtplan Siedlung und Landschaft).
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Neue Fassung

Art. 33 Mehrldngenzuschlag

"1n den Wohnzonen W 1.0, W 1.4 und W 1.8 ist bei Fassaden von
mehr als 15 m Lange der Grundabstand um % der Mehrlange,
jedoch hochstens um 5 m, zu erhohen.

2 Bei der Berechnung der fur die Mehrlangenzuschlége massgeb-
lichen Fassadenlangen wird die Fassadenlange von benachbarten
Gebduden zusammengerechnet, wenn der Abstand zwischen den
Gebduden weniger als die Summe der beiden kleinen Grundab-
stande misst.

3 Steht ein vor dem 7. Juni 2019 rechtskraftig bewilligtes nachbar-
liches Gebaude naher an der Grenze, als es nach den Bauvorschrif-
ten zulassig ist, so kommt Absatz 2 nur zur Anwendung, wenn das
neue Bauvorhaben ebenfalls ndher an die gemeinsame Grenze ge-
stellt werden soll.

4 Kleinbauten und Anbauten sind bei der Berechnung des Mehr-
langenzuschlags nicht miteinzurechnen.

Bemerkungen

Damit wird in diesen Zonen eine offene
Bauweise sichergestellt (vgl. Grundsdtze im
Richtplan Siedlung und Landschaft). Siehe
auch Erlguterungen im Planungsbericht.

Ab dem 7. Juni gilt die negative Vorwirkung.
Absatz 3 stellt sicher, dass der Mehrldn-
genzuschlag nicht zum Ansatz kommt, wenn
ein Nachbar bereits ein Gebdude im Unter-
abstand zu einem Baugrundstuck realisiert
hat. Der Mehrléngenzuschlag ist in diesem
Fall nur zu beachten, wenn auf dem
Baugrundsttick ebenfalls ein Néherbaurecht
beansprucht werden soll.
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4. INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN

Art. 24 Grundmasse

In den Industrie- und Gewerbezonen gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer
Freiflachenziffer
Gebaudehohe

Hochste Hohe inkl. Dachgeschoss
mit Flach- oder Schragdach

Grundabstande

max.
mind.
max.

max.

mind.

Art. 25 Geschlossene Bauweise

19.0

9.0
10%
120m
155m

35m

G5.0
G5.0E

50
10 %
120m
155m

35m

G25

25
10 %
120m
155m

35m

Die geschlossene Bauweise ist erlaubt und die Bautiefe nicht be-

schrankt.
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Neue Fassung

4. INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN

Art. 34 Grundmasse

In den Industrie- und Gewerbezonen gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer max.

Freiflachenziffer min.

Fassadenhohe giebelseitig gemessen  max.

Gesamthohe bei Attikageschossen max.

und Gebduden mit einem Schragdach
Grundabstande min.

Art. 35 Geschlossene Bauweise

1/G9.0 G5.0
9.0 5.0
10% 10%
120m  120m
155m 155m
35m 35m

G25

25
10 %
120m
155m

35m

Die geschlossene Bauweise ist erlaubt und die Bautiefe nicht be-

schrankt.

Bemerkungen

Keine Anderung.

Keine Anderung.
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Neue Fassung

Art. 36 Nutzweise

! Industrie- und Gewerbezonen sind in erster Linie bestimmt fur
industrielle und gewerbliche Betriebe. Zugelassen sind auch Han-
dels- und Dienstleistungsbetriebe sowie provisorische Gemein-
schaftsunterkinfte fur betriebseigene, voribergehend angestellte
Personen.

2 Stark stérende Betriebe sind nicht zulassig.

3 Grosszentren nach der kantonalen Besonderen Bauverordnung
vom 26. August 1981 (BBV II; LS 700.22) sind nicht erlaubt.

4 Betriebe mit vorwiegender Lager- und Umschlagsfunktion sind
nur in der Gewerbezone «Rotholz (G5)» zulassig. In dieser Zone
«Rotholz (G5)» sind Verkaufsgeschdfte nicht erlaubt.

Bemerkungen

Siehe auch 8 56 PBG.

Die Industrie- und Gewerbezonen dienen in
erster Linie der Ansiedlung von Arbeits-
pldtzen.

Alle Gewerbezonen sind weiterhin der ES Il
zugewiesen.
Mdssig stbrende Betriebe sind zuldssig.

Grosszentren sind Einkaufszentren mit einer
Verkaufsfldche von insgesamt mindestens
15'000 m?.

Dies gilt bereits heute (siehe bisherige
Bestimmungen auf den folgenden Seiten).
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Art. 26 Nutzweise 19 und G2.5

T Massig stérende Betriebe sind zuldssig.
2 Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind zuléssig.

3 Provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte flr betriebseigene,
vorubergehend angestellte Personen sind zuldssig.

Art. 26a Y% Nutzweise G5.0

T Zuléssig sind:

a) nicht und massig stérende Betriebe.

b) Handels- und Dienstleistungsbetriebe, die nur ein geringes
Verkehrsaufkommen ausldsen.

¢) Laden bis zu einer Verkaufsfliche geméass BBV Il von 1'400 m?
je Teilzone. Als Teilzonen gelten die Bereiche Bahnhof Feld-
meilen, Vorderfeldstrasse, Obere Kirchgasse und Rorguet der
Gewerbezone 5.0.

2 In der Gewerbezonen 5.0 Rorguet Ost, zwischen der Klaranlage,

der Personen- und Radunterfuhrung Alte Landstrasse und der

SBB-Bahnlinie ist die Nutzung mit vorwiegend Lager- und Um-

schlagsfunktionen zulassig.

3 Provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte flr betriebseigene,
vorubergehend angestellte Personen sind zuldssig.
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Neue Fassung

Bemerkungen

Siehe neuer Artikel 36 BZO.
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Art. 26b Nutzweise G 5.0 OE -
T Zuléssig sind: -

a) nicht und massig stérende Betriebe. -

b) Handels- und Dienstleistungsbetriebe.

C) Laden fur den taglichen Bedarf bis zu einer Verkaufsflache ge-
mass BBV Il von 1'400 m? je Teilzone. Als Teilzonen gelten die
Bereiche Kreisel Feldmeilen, Beugen, Rotholz der Gewerbe-
zone G5.0E

d) Grossladen und Ubrige Verkaufsgeschafte des Detailhandels.

e) Nutzungen mit Lager- und Umschlagsfunktionen.

2 Einkaufszentren und Grosszentren sind unzulassig. -

3 Provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte flr betriebseigene, -
vortbergehend angestellte Personen sind zuldssig.

Art. 26a Y% Nutzweise G5.0 -

T Zuléssig sind: -

a) nicht und massig stérende Betriebe. -

b) Handels- und Dienstleistungsbetriebe, die nur ein geringes
Verkehrsaufkommen ausloésen.

¢) Laden bis zu einer Verkaufsfliche geméass BBV Il von 1’400 m?
je Teilzone. Als Teilzonen gelten die Bereiche Bahnhof Feld-
meilen, Vorderfeldstrasse, Obere Kirchgasse und Rorguet der
Gewerbezone 5.0.
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5. ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Art. 27 Grundabstand

Fur die Zone fur offentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen
Vorschriften. Gegentiber Grundstucken, die in einer anderen Zone
liegen, ist ein Grenzabstand von 4 m einzuhalten.

6. ERHOLUNGSZONE

Art. 28 Familiengartenareal

' Der Zonenplan scheidet ein Familiengartenareal im Gebiet
Friedrichstall aus.

2 FUr Gebaude und Anlagen gelten folgende Hochstmasse:

a) 2.4 m Gebaudehohe;

b) 3.4 m hochste Hohe;

¢ 8% Uberbauungsrziffer fir Gartenhiuser, jedoch hdchstens
eine Gebaudegrundfliche von 12 m? und ein zusatzliches
Vordach von 8 m?%; Gemeinschaftshauser diirfen die maximale
Gebdudegrundflache Uberschreiten.

Art. 29 Pferdesportanlagen

" Der Zonenplan scheidet zwei Pferdesportanlagen im Gebiet
Stumpliwisen (Galopp-Piste) / Vorderer Pfannenstiel (Springplatz)
aus.

2 FUr die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen auf dem Spring-
platzareal und deren planungsrechtlichen und erschliessungs-
massigen Randbedingungen gilt der genehmigte Private Ge-
staltungsplan “Springplatz Pfannenstiel”.

3 Die Abschrankungen haben sich gut ins Landschaftsbild
einzuordnen.
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Neue Fassung

5. ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Art. 37 Grundabstand

Fur die Zone fur offentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen
Vorschriften. Gegentiber Grundstucken, die in einer anderen Zone
liegen, ist ein Grenzabstand von 4 m einzuhalten.

6. ERHOLUNGSZONE

Art. 38 Familiengartenareal

"In der Erholungszone E1 sind Familiengérten zulassig.

2 FUr Gebaude und Anlagen gelten folgende Hochstmasse:

a) 2.4 m Fassadenhohe;

b) 3.4 m Gesamthohe;

¢ 8% Uberbauungsrziffer fir Gartenhiuser, jedoch hdchstens
eine Gebaudegrundfliche von 12 m? und ein zusatzliches
Vordach von 8 m?%; Gemeinschaftshauser diirfen die maximale
Gebdudegrundflache Uberschreiten.

Art. 39 Pferdesportanlagen

"In der Erholungszone E2 sind nur Bauten und Anlagen zuléssig,
die der Pferdehaltung, der Pferdezucht und dem Pferdesport
dienen.

2 FUr die Erholungszone E2 ist ein Gestaltungsplan zu erarbeiten,
welcher die jeweilige Nutzung naher ordnet und eine besonders
gute Einordnung der Bauten, Anlagen, Abschrankungen und Par-
kierung in die bauliche und landschaftliche Umgebung sicherstellt.

Bemerkungen

Keine Anderung.

Keine Anderung.

Redaktionelle Anpassung

Die bisherigen Bestimmungen werden im
Rahmen der Revision prézisiert.
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Neue Fassung

Art. 40 Ausflugsziel Luft

" In der Erholungszone E3 sind Bauten und Anlagen zulassig, die
der Naherholung der Bevolkerung dienen. Gastronomie- und Be-
herbergungsangebote sind zuldssig

2 FUr die Erholungszone E3 ist ein Gestaltungsplan zu erarbeiten,
welcher die Nutzung naher ordnet und eine besonders gute Ein-
ordnung der Bauten und Anlagen in die bauliche und landschaft-
liche Umgebung sicherstellt.

Bemerkungen

Aufgrund Einzonungsstopp muss die Ein-
zonung allenfalls zurtickgestellt werden.
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I1l.  WEITERE FESTLEGUNGEN
A. AREALUBERBAUUNGEN

Art. 30 Zulassigkeit

ArealUberbauungen sind in den folgenden Zonen zulassig:

KB28,732,Z50,W10, W14 WG14 W18 W22 WG?22,
W24, WG 2.4, W2.6und WG 2.8.

Art. 31 Arealflachen

Die Mindestarealflachen betragen:

a) 3'000 m? fur die Zonen KB 2.8,73.2,Z5.0,W 1.0, W 1.4,
WG 1.4 und W 1.8;

b) 5'000 m? fur die Zonen W 2.2, WG 2.2, W 2.4, WG 2.4, W 2.6
und WG 2.8.
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Neue Fassung

I1l.  WEITERE FESTLEGUNGEN
A. AREALUBERBAUUNGEN

Art. 41 Zulassigkeit

ArealUberbauungen sind in den folgenden Zonen zulassig:
W14, W18 W22 WG22 W24 WG24,W2.6und WG 2.8.

Art. 42 Arealflachen

Die Mindestarealflachen betragen:

a) 3'000 m? fur die Zonen W 1.4 und W 1.8;
b) 5'000 m? fur die Zonen W 2.2, WG 2.2, W 2.4, WG 2.4, W 2.6
und WG 2.8.

Art. 43 Anforderungen

Zusatzlich zu den Anforderungen gemass § 71 PBG ist eine
energieeffiziente Bauweise sicherzustellen. Hochstens 30% des
zulassigen Warmebedarfs fur die Warme- und Warmwasser-
erzeugung durfen mit fossilen Energien gedeckt werden.

Bemerkungen

In den lockeren Wohnzonen und den Kern-
zonen werden Arealliberbauungen ausge-
schlossen (unzweckmdssig). In den Zentrums-
zonen kann eine héhere Dichte mit den Son-
derbauvorschriften erreicht werden, die neu
eingefuhrt werden.

Bei Arealuberbauungen ist eine nachhaltige
Energienutzung sicherzustellen. Der Hochst-
anteil fossiler Energie ermdglicht eine
Spitzenlastdeckung mit Gas. Ansonsten
gelten weiterhin die erhohten Anforderungen
nach & 71 PBG.
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Art. 32 Erhohung der Baumassenziffer

Die zonengemasse Baumassenziffer kann um hochstens ein
Zehntel erhoht werden.

Art. 33 Baumassenverschiebungen

Bei Arealen mit unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind in der
Regel Baumassenverschiebungen im Ausmass von einem Zehntel
maoglich. Zur Erhaltung von Altbauten, Baumen, Garten und Grun-
flachen sowie bei besonders guter Gestaltung sind hohere Bau-
massenverschiebungen zuldssig.
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Neue Fassung

Art. 44 Erleichterungen

' Die zonengemasse Baumassenziffer kann um hochstens ein
Zehntel erhoht werden.

2 Die zonengemaésse Fassadenhdhe darf um maximal 3.3 m erhéht
werden, wobei dieses Mass zugleich als Gesamthohe gilt.

Art. 45 Baumassenverschiebungen

Bei Arealen mit unterschiedlicher Zonenzugehdorigkeit sind in der
Regel Baumassenverschiebungen im Ausmass von einem Zehntel
des begunstigten GrundstUcks zulassig. Zur Erhaltung von Altbau-
ten, Baumen, Garten und Grunflachen sowie bei besonders guter
Gestaltung sind hohere Baumassenverschiebungen zulassig.

Bemerkungen

Die neue Bestimmung ermdglicht es, dass
das oberste Geschoss (Attika- oder Dachge-
schoss) als Vollgeschoss ausgebildet werden
kann.

Prézisierung.
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B. TERRASSENHAUSER

Art. 34 Zulassigkeit

Terrassenhduser sind in folgenden Zonen zulassig:
W14, W18 W22 WG22, W24 WG 24

Art. 35 Grundmasse

T Es gilt die zonengemdasse Baumassenziffer.

2In den Zonen W 1.4 und W 1.8 sind vier Stufen, in den Zonen
W22, WG 2.2, W24 und WG 2.4 funf Stufen zulassig.

3 Die in den einzelnen Zonen zuléssige Gebdudehdhe ab gewach-

senem Terrain darf an keinem Punkt Uberschritten werden.

4 Einzelne Vorspringe, wie Bristungen, Vordacher, usw. durfen
die Profillinie um héchstens 2 m Uberschreiten.
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Neue Fassung

B. TERRASSENHAUSER

Art. 46 Zulassigkeit

Terrassenhduser sind in folgenden Zonen zulassig:
W14, W18 W22 WG22 W24 WG24.

Art. 47 Grundmasse und Anforderungen

T Es gilt die zonengemasse Baumassenziffer.

2 Zulassig sind max. vier eingeschossige Stufen mit Wohnnutzun-
gen. Ein darunterliegendes Sockelgeschoss darf nur mit der Ein-
und Ausfahrt der Garage in Erscheinung treten.

3 Die in den einzelnen Zonen zulassige Fassadenhéhe ab massge-
bendem Terrain darf an keinem Punkt Uberschritten werden.

4 Einzelne Vorspringe, wie Bristungen, Vordacher usw. dirfen die
Profillinie um hochstens 2 m Uberschreiten.

° FUr Terrassentberbauungen gelten die Anforderungen im Sinne
von 8 71 Abs. 1 und Abs. 2 PBG.

Bemerkungen

Keine Anderung.

Um eine gute ortsbauliche Integration sicher-
zustellen, sind bei Terrassenhdusern neu die
erhéhten Anforderungen nach & 71 PBG zu
erfullen.
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C. UFERBEREICH

Art. 48 Erganzende Festlegungen fir die
Wohnzone W 1.0

Erganzend zu den Zonenvorschriften gelten fur die Wohnzone
W 1.0 am Uferbereich des Zurichsees folgende Bestimmungen:

a) Die parallel zur Seekante gemessene Gebaudelange betragt
maximal 20 m;

b) Entlang der Seestrasse sind Einzelbdume und eine buschartige
Vegetation zu pflanzen, wobei einzelne Sichtbezige zum See zu
gewahrleisten sind;

¢) Der Uferbereich ist standortgerecht zu bepflanzen;

d) Entlang der Seestrasse sind sichthindernde Elemente, wie
Mauern und Larmschutzwande mit mehr als 1.4 m Hohe
gemessen ab Trottoir, nicht zulassig;

e) Bauten haben eine diskrete Farbgestaltung aufzuweisen.

Bemerkungen

Gestlitzt auf den neuen § 67a PBG sind in der
Bau- und Zonenordnung nach den Vorgaben
der Richtplanung ergénzende Festlegungen
zu treffen. Der kommunale Richtplan Sied-
lung und Landschaft definiert dabei die
Grundsdtze, welche nun im Art. 48 BZO
umgesetzt werden.

Transparente Ldrmschutzwdnde (Glas) sind
von dieser Regelung ausgenommen.
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D.

GESTALTUNGSPLANPFLICHT

Art. 49 Ziele fiir die Gestaltungsplanpflichtgebiete

T Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete sind Uber planerisch
zweckmadssige Einheiten Gestaltungsplane zu erlassen.

2 Die Gestaltungsplanpflicht fur das Gebiet «Beugen» hat zum Ziel:

a)
b)

)

die Verkaufsnutzung zentrumsvertraglich zu ordnen;

eine ortsbaulich Uberzeugende Bebauung am Ortseingang
sicherzustellen;

die siedlungsvertragliche und auf die Leistungsfahigkeit der
Seestrasse abgestimmte Erschliessung zu regeln.

3 Die Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet Dreispitz hat zum Ziel:

4 Die Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet Seehalden hat zum Ziel:

eine ortsbaulich Uberzeugende Bebauung am Ortseingang
sicherzustellen;

den Larmschutz ortsbildvertraglich zu gewahrleisten;

hohe freiraumliche Qualitaten sicherzustellen;

eine grundsttcksubergreifende Erschliessung und Parkierung
zu regeln, die auf die Leistungsfahigkeit der Seestrasse abge-
stimmt ist.

eine ortsbaulich Uberzeugende Bebauung am Ortseingang
sicherzustellen;

gut gestaltete und aufenthaltsfreundliche Freirdume sicher-
zustellen;

den Larmschutz ortsbildvertraglich zu gewahrleisten;

eine grundsttcksubergreifende Erschliessung und Parkierung
zu regeln, die auf die Leistungsfahigkeit der Seestrasse abge-
stimmt ist.

Bemerkungen

In der BZO werden die Ziele fiir die im Zonen-
plan bezeichneten Gebiete mit Gestaltungs-
planpflicht festgelegt. Siehe dazu Erlcuterun-
gen im Planungsbericht.

Denkbar ist ein Fachmarkt mit einem
untergeordneten Angebot an Glitern des
tdglichen Bedarfs.
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SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

° Die Gestaltungsplanpflicht fur die Zentrumszone «Feldmeilen» hat
zum Ziel:

a) besonders gut gestaltete Zentrumsuberbauungen sicherzu-

stellen;

b) das Zentrum von Feldmeilen mit attraktiven Nutzungen zu
starken;

¢) einen Bushof beim Bahnhof Herrliberg-Feldmeilen sicherzu-
stellen.

Bemerkungen
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C. ERGANZENDE VORSCHRIFTEN

Art. 36 Beschrénkung von Blironutzungen

" Innerhalb der Kernzonenplédne sind in rot bezeichneten Gebau-
den, in rot punktierten Gebdauden sowie in Neubauten und in Er-
satzbauten Buronutzungen nur auf einem Drittel der zuldssigen
Gesamtnutzflache zuldssig. Im speziell bezeichneten Gebiet im
Kernzonenplan Dorfmeilen ist diese Einschrankung nicht anwend-
bar. "

2 In den Wohnzonen W 1.0, W 1.4, W 1.8, W 2.2, W 2.4, W 2.6 sind
Buronutzungen lediglich auf einem Viertel der zuldssigen Ge-
samtnutzflache zulassig.

3 Bestehende Buronutzungen in Bauten in den gemdass Abs. 1 be-
stimmten Gebauden und den gemass Abs. 2 bezeichneten Zonen,
die vor Inkrafttreten der Bau- und Zonenordnung bestanden
haben, bleiben auch bei Betriebswechsel gewahrleistet.
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Neue Fassung

E. ERGANZENDE VORSCHRIFTEN

Art. 50 Beschréankung von Blironutzungen

"In den Wohnzonen W 1.0, W 1.4, W 1.8, W 2.2, W 2.4, W 2.6 sind
Buronutzungen lediglich auf einem Viertel der realisierten Ge-
samtnutzflache zuldssig.

2 Bestehende Buronutzungen in Bauten in den in Abs. 1 bezeich-
neten Zonen, die vor Inkrafttreten der Bau- und Zonenordnung be-
standen haben, bleiben auch bei Betriebswechseln gewahrleistet.

Bemerkungen

Eine Beschrdnkung der Blronutzung in der
Kernzone ist aus heutiger Sicht nicht mehr
zeitgemdss, weshalb auf diese Bestimmung
verzichtet wird,

Keine Anderung.

Redaktionelle Anpassung.
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Art. 37 Dachgestaltung

" Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind in
den Zentrums- und Wohnzonen im zweiten Dachgeschoss nur
zulassig, wenn sie sich gut einordnen.

2 FUr grosse Flachdécher kann deren Begriinung vorgeschrieben
werden, soweit sie nicht fur den Bau von Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie beansprucht werden.
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Neue Fassung

Art. 51 Dachgestaltung

T Bei Schragdachern durfen Dachaufbauten und Dacheinschnitte in
den Zentrums- und Wohnzonen zusammen nicht langer als ein
Drittel der betreffenden Fassade sein.

2 Attikageschosse mussen auf den fiktiven Traufseiten eine Profil-
linie von 45° einhalten. Die Profillinie ist am Schnittpunkt zwischen
der Fassaden- und der Oberkante der Dachkonstruktion (Terrasse)
anzulegen.

3 Diese Profillinie darf bei Attikageschossen um maximal ein Drittel
der betreffenden Fassade Uberschritten werden. Von dieser Be-
schrankung ausgenommen und daher gestattet sind:

a) geschlossene Brustungen und offene Gelander bis max. 1.0 m

Hohe, sofern sie die zulassige Fassadenhohe nicht Uber-

schreiten.

Dachvorspriinge und Konstruktionen fur Sonnenschutz-

elemente und dergleichen bis zu 0.8 m Auskragung Uber die

Profillinie hinaus.

C) Bauteile des Attikadachs, welche Uber der eigentlichen Dach-
konstruktion liegen (Isolation, Dachbegrinung, Dachrander/

-aufbordungen in untergeordneter Hohe).

b)

4 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind in
den Zentrums- und Wohnzonen im zweiten Dachgeschoss nur
zulassig, wenn sie sich gut einordnen.

® Flachdécher von Gebéuden sowie Flachdacher von Garagenein-
fahrten mit einer Neigung kleiner als 10° sind 6kologisch wertvoll
und extensiv zu begrunen, soweit sich nicht als Terrasse genutzt

werden oder ausschliesslich der Energiegewinnung dienen.

® Die Dacher von Attikageschossen durfen nicht als Terrassen ge-
nutzt werden.

Bemerkungen

Die neue BZO-Bestimmung ist eine Folge der
neuen kantonalen Regelung, wonach die
Attikageschosse wesentlich grosser ausgebil-
det werden kénnten. Dies soll in Meilen mit
den zahlreichen empfindlichen Hanglagen
nicht gelten. In Art. 51 Abs. 1 bis 3 BZO wird
daher die Gestaltung der Attikageschosse
analog der bisherigen gestalterischen Vor-
gaben geregelt.

Keine Anderung.

Die Flachdachbegrinung leistet einen
Beitrag zur Verbesserung der Siedlungs-
Okologie und hilft mit, bei Spitzennieder-
schldgen das Kanalisationsnetz zu entlasten
(Regenwasserretention).

Prézisierung.

41



Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Gultige Fassung

Art. 38 Gebaudehohe

Die Verkehrsbaulinien sind fur die Bemessung der Gebdudehohe
ausgeschlossen.

Art. 39 Besondere Gebadude

"n allen Bauzonen, ausser in der Zone W 1.0, ist fur besondere
Gebdude eine zusatzliche Baumasse von 20 % der zonengemas-
sen Baumassenziffer zulassig, mindestens jedoch eine Baumasse
von 120 m3. Diese kann fur Garagen und Fahrzeugunterstande
auch Hauptbauten zugeschlagen werden.

2 In allen Bauzonen, ausser in der Zone W 1.0, diirfen besondere
Gebdude gemass 88 49 Abs. 3 und 273 PBG, welche das gewach-
sene Terrain um nicht mehr als 1,2 m Uberragen, ohne Zustim-
mung des Nachbarn die kantonalrechtlichen Mindestmasse von
Grenz- und Gebaudeabstanden unterschreiten und bis an die
Grenze gestellt werden. "
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Neue Fassung

Art. 52 Vorspringende Gebaudeteile

Uberschreiten vorspringende Gebaudeteile, ausgenommen Dach-
vorsprunge, einen Drittel des zugehdrigen Fassadenabschnitts, er-
hoht sich der Grenzabstand beziehungsweise der Strassen- oder
Wegabstand mit Bezug auf die betreffende Fassadenflucht um das
hochste Mass, um das die vorspringenden Gebaudeteile Uber die
Fassadenflucht hinausragen.

Art. 53 Fassadenhohe

Die Verkehrsbaulinien sind fur die Bemessung der Fassadenhdhe
ausgeschlossen.

Art. 54 Kleinbauten und Anbauten

T Kleinbauten und Anbauten haben unter Vorbehalt von Abs. 4
einen Grenzabstand von 3.50 m einzuhalten, sofern sie nicht als
Grenzbau erstellt werden.

2 In allen Bauzonen, ausser in der Zone W 1.0, ist fur Kleinbauten
und Anbauten eine zusatzliche Baumasse von 20 % der zonenge-
massen Baumassenziffer zuldssig, mindestens jedoch eine Bau-
masse von 120 m>,

3 Parkplétze und Tiefgaragenzufahrten, die sich in Hauptgebauden
befinden, werden der Baumasse fur Kleinbauten und Anbauten
angerechnet.

Bemerkungen

Gemdiss den neuen kantonalen Bestim-
mungen (8 6¢ ABV), dtirfen vorspringende
Gebdudeteile den Grenzabstand neu auf der
Hdilfte des Fassadenabschnittes um hdochs-
tens 2m Uberragen (bisher war dies auf 1/3
beschrénkt). Mit dem neuen Art. 52 BZO wird
korrigierend auf diese Abstandserleichterung
reagiert, zumal vorspringende Gebdudeteile
neu bis zum Terrain ragen ddirfen.

Keine Anderung.

Redaktionelle Anderung.

Hinweis: Neu sind Kleinbauten und Anbauten
auf eine max. Fldche von 50 m2 beschrdnkt.
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3 In allen Bauzonen, ausser in der Zone W 1.0, diirfen besondere
Gebdude gemass 88 49 Abs. 3 und 273 PBG, welche auf der Seite
gegen die Grenze innerhalb eines Gebdudeprofils von 2,5 m Hohe
und 45 Dachneigung liegen, ohne Zustimmung des Nachbarn die
kantonalrechtlichen Mindestmasse von Grenz- und Gebaude-
abstanden unterschreiten und bis an die Grenze gestellt werden,
sofern

a)
b)

die gesamte Anstosslange nicht mehr als 6 m betragt oder
bei langeren Bauten nicht mehr als ein Drittel der nachbar-
lichen Grenze beansprucht wird.

Art. 40 Abstande bei fehlenden Baulinien

" Fehlen Baulinien, so haben Bauten einen Abstand von 6 m
gegenUber Strassen und von 3,5 m gegenUber Platzen und Wegen
aufzuweisen.

2 Unterirdische Bauten haben einen Abstand von 3,5 m,
besondere Gebaude einen solchen von 2 m gegenuber Strassen,
Platzen und Wegen aufzuweisen.

3 Die Baubehdrde kann bei Bauten gemass Abs. 1 und Abs. 2 an
Wegen und Platzen ohne bedeutende Werkleitungen geringere
Abstande bewilligen.

Art. 41 Abgrabungen

Abgrabungen untergeordneter Natur sind zulassig.
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Neue Fassung

4In allen Bauzonen, ausser in der Zone W 1.0, diirfen Kleinbauten
und Anbauten, welche auf der Seite gegen die Grenze innerhalb
eines Gebaudeprofils von 2.5 m Hohe und 45° Dachneigung liegen,
ohne Zustimmung des Nachbarn die kantonalrechtlichen Mindest-
masse von Grenz- und Gebdudeabstanden unterschreiten und bis
an die Grenze gestellt werden, sofern:

a)
b)

die gesamte Anstosslange nicht mehr als 6 m betragt oder
bei langeren Bauten nicht mehr als ein Drittel der nachbar-
lichen Grenze beansprucht wird.

Art. 55 Abstande bei fehlenden Baulinien

T Fehlen Baulinien, so haben Bauten einen Abstand von 6 m gegen-
Uber Strassen und von 3.5 m gegenuber Platzen und Wegen auf-
zuweisen.

2 Unterirdische Bauten, Kleinbauten und Anbauten haben einen
Abstand von 2 m gegenuber Strassen, Platzen und Wegen aufzu-
weisen, wenn dadurch die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt
wird.

3 Die Baubehdrde kann bei Bauten gemass Abs. 1 und Abs. 2 an
Wegen und Platzen ohne bedeutende Werkleitungen geringere
Abstande bewilligen.

4In der Kernzone und der Zentrumszone kann das Bauen auf oder
das Naherbauen an die Strassengrenze gestattet werden, wenn
dadurch das Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigt werden.

Art. 56 Abgrabungen

Abgrabungen untergeordneter Natur sind zuldssig. Als untergeord-
net gelten in der Regel Abgrabungen, die durchschnittlich maximal
einen Meter auf max. 1/3 der jeweiligen Fassade betragen. Fur
Haus- und Kellerzugange und dergleichen (§ 293 PBG) kbnnen Ab-
weichungen bewilligt werden.

Bemerkungen

Keine Anderung.

Hinweis: Gemdss der im Entwurf vorliegen-

den kantonalen Erschliessungsverordnung

kénnen tber Zufahrtswege neu bis max. 50
Wohneinheiten erschlossen werden.

Redaktionelle Anderung

Keine Anderung.

Ein Strassenabstand fihrt in den Zentrums-
und Kernzonen zu ortsbildfremden Losun-
gen, weshalb in diesen Zonen néher an die
Strassengrenze gebaut werden kann.

Diese Ergdnzung entspricht der gemeind-
lichen Praxis.
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Art. 42 Spiel- und Ruheflachen
Freizeit- und Pflanzgarten

' Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern sind Spiel- und
Ruheflachen mit freiem Zugang fur alle Bewohner sowie Freizeit-
und Pflanzgarten anzulegen. Ihre Gesamtflache soll in der Regel
15 % der zu Wohnzwecken genutzten Gesamtnutzflache betragen.

2 In den Kernzonen kénnen sie den Verhéltnissen entsprechend
herabgesetzt werden.

3 Spiel- und Ruheflachen sind den Bedurfnissen entsprechend zu
gestalten und ihnrem Zweck dauernd zu erhalten; dies ist im
Grundbuch anzumerken.

Art. 43 Sonnenenergie

Sonnenenergieanlagen beeinflussen die Gebaude- und Firsthéhen
sowie die Abstande nicht.

Art. 44 Gesamtnutzflache

Die Gesamtnutzflache umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden Flachen ohne
Aussen- und Brandmauerquerschnitte in Unter-, Voll- und
Dachgeschossen.
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Neue Fassung

Art. 57 Spiel- und Ruheflachen,
Freizeit- und Pflanzgarten

T Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern mit mehr als 3
Wohneinheiten sind zusammenhangende Spiel-, Ruhe-, Freizeit-
und/oder Pflanzflachen mit freiem Zugang fur alle Bewohner
anzulegen. lhre Gesamtflache soll in der Regel mindestens 15 %
der zu Wohnzwecken genutzten Gesamtnutzflache betragen.

2 |n den Kernzonen und Zentrumszonen kénnen sie den Verhalt-
nissen entsprechend herabgesetzt werden.

3 Spiel- und Ruheflachen sind den Bedurfnissen entsprechend zu
gestalten und ihnrem Zweck dauernd zu erhalten; dies ist im Grund-
buch anzumerken.

Art. 58 Gesamtnutzflache

Die Gesamtnutzflache (GNF) umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten
oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden Flachen in Voll-,
Unter- und Dachgeschossen inkl. Erschliessung, Sanitarrdume und
Trennwande, exklusiv Aussenwande.

Art. 59 Baumassentransfer

Der Baumassentransfer ist nur gestattet zwischen Grundsticken
derselben Zone, die unmittelbar aneinander grenzen oder deren
kleinster Abstand voneinander hdchstens 50 m betragt, und zwar
im Ausmass von héchstens einem Zehntel der zuldssigen Bau-
masse des beglnstigten Grundstuckes.

Bemerkungen

Prézisierung.

Prézisierung.

Keine Anderung.

Gemdiss neuer Messweise [VHB ist dies ohne-
hin nicht der Fall, weshalb die Bestimmung
aufgehoben wird.

Prézisierung

Die neue Bestimmung schafft Klarheit tber
die Zuldssigkeit, Baumasse von einem
Grundstick auf ein anderes Grundstlick
derselben Zone zu transferieren.
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Art. 45 a) Grundmasse

T Es ist mindestens je ein Fahrzeugabstellplatz erforderlich fir:

Wohngebaude

Blro- und Geschaftshauser

Laden

Industrie- und Gewerbebauten

Restaurant, Café, Club

2 Der Bedarf wird fur Gesamtnutzflaichen und Einheiten gesondert

Gesamtnutzflache Einheit

100 m? 1 Wohnung
50 m?

50 m?

80 m? 3 Beschéftigte
20 m? 6 Sitzplatze

berechnet; massgebend ist die grossere Zahl von Fahrzeugab-
stellplatzen. Bruchteile werden gerundet.
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Neue Fassung

Art. 60 Grundmasse

T Es ist mindestens je ein Fahrzeugabstellplatz erforderlich fir:

Nutzungsart

Wohngebaude

Buro- und Geschéftshauser

publikumsorientierte Betriebe

nicht publikumsorientierte

Betriebe

industrielle und gewerbliche

Fabrikation
Lagerflachen
Laden
Lebensmittel
Nicht-Lebensmittel
Gastbetriebe

Restaurant, Café, Club

Konferenzraum, Saal

Parkplatze fiir

Bewohnerinnen
und Bewohner/
Beschaftigte

1PP/100 m? GNF

1PP/80 m? GNF

1PP/80 m? GNF

1PP/150 m? GNF

1PP/300 m? GNF

1PP/150 m2 GNF
1PP/150 m2 GNF

1PP/40 Sitzplatze
1PP/40 Sitzplatze

Besucherinnen und
Besucher/
Kundschaft

10% der PP fur
Wohngebaude

1PP/100 m? GNF

1PP/300 m? GNF

1PP/750 m? GNF

1PP/30 m? GNF
1PP/70 m? GNF

1PP/6 Sitzplatze
1PP/10 Sitzplatze

2 Der Bedarf wird fur Gesamtnutzflaichen und Einheiten gesondert
berechnet; massgebend ist die grossere Zahl von Fahrzeugabstell-
platzen. Bruchteile werden gerundet.

3 Bei Wohngebaude ab 6 Wohneinheiten ist ein Veloabstellplatz

pro 40 m? GNF zu erstellen.

Bemerkungen

Die PP-Bestimmungen sind basierend auf der
neuen kantonalen Wegleitung grundlegend
Uberarbeitet. Siehe dazu auch Erlcuterungen
im Planungsbericht.
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Art. 46 b) zusatzliche Parkplatze

T Bei Mehrfamilienh&usern sind, zusétzlich zu den gemdass Art. 45
festgelegten Abstellplatzen, 10 % der Fahrzeugabstellplatze, min-
destens aber ein Parkplatz fur Besucher zu erstellen und zu kenn-
zeichnen. Bruchteile werden gerundet.

2 Bei Buro- und Geschaftshausern sowie Industrie- und Gewerbe-
bauten ist zusatzlich eine angemessene Anzahl Fahrzeugabstell-
platze fur Besucher und Kunden oder flr den Guterumschlag zu
erstellen und zu kennzeichnen.

3 FUr Laden und Restaurants usw. sind zusétzlich Fahrzeugabstell-
platze fur das Personal in angemessener Anzahl zu erstellen und
zu kennzeichnen.

Art. 47 c) Reduktion

" Die gemass Art. 45 und 46 ermittelten Bedarfswerte ddrfen ent-
sprechend der Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs
reduziert werden:

a) im Reduktionsgebiet C auf 80 % fur Wohnungen und 60 % fur
die Ubrigen Nutzungen;

b) im Reduktionsgebiet D auf 90 % fur Wohnungen und 80 % fur
die Ubrigen Nutzungen.

2 Die Reduktionsgebiete werden in einem besonderen Plan fest-
gelegt. Der Gemeinderat kann diesen anpassen, wenn sich das
offentliche Verkehrsangebot erheblich geandert hat.
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Neue Fassung

Art. 61 Reduktion

' Die gemass Art. 60 ermittelten Bedarfswerte dirfen ent-
sprechend der Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs
reduziert werden:

OV-Giiteklasse| Bewohner Beschaftigte | Kundschaft/
Besucher
min. (%) min. (%) min. (%)
Klasse B 55 30 40
Klasse C 70 45 50
Klasse D 85 80 70

2 Die Reduktionsgebiete werden in einem besonderen Plan fest-
gelegt. Der Gemeinderat kann diesen anpassen, wenn sich das
offentliche Verkehrsangebot erheblich geandert hat.

Bemerkungen

Der Ergdnzungsplan wurde entsprechend
dern heutigen OV-Angebot angepasst. Dieser
Plan wird durch den Gemeinderat festge-
setzt.
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Art. 48 d) Besondere Fille

T FUr besondere Falle und fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sind
die Parkierungsnormen der SNV sinngemdss anwendbar.

2 Garagenvorplatze dirfen angerechnet werden, wenn sie nicht als
Zufahrt fur Dritt- und Sammelgaragen dienen. Werden aufgrund
von besonderen lokalen oder betrieblichen Verhaltnissen nicht
alle erforderlichen Abstellpldtze von Anfang an bendtigt, kann bei
hinreichender Sicherstellung eine etappenweise Ausfuhrung be-
willigt werden.

Art. 49 e) Ersatzabgabe 1. Grundsatz

T Eine angemessene Ersatzabgabe ist zu leisten, wenn die Erstel-
lung von Fahrzeugabstellplatzen gemdss Art. 45-47 laut Entscheid
der Baubehorde nicht zuldssig und auch in der Form der Beteili-
gung an einer Gemeinschaftsanlage nicht maglich ist.
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Neue Fassung

Art. 62 Autoarme Nutzungen

In den Gebieten, die mindestens eine OV-Erschliessungsgiite C auf-
weisen, konnen bei Gebauden mit mindestens 6 Wohneinheiten
oder Gebauden mit Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben auto-
arme Nutzungen von der Verpflichtung zur Erstellung von Per-
sonenwagen-Abstellplatzen teilweise befreit werden, sofern ein
reduzierter Parkplatzbedarf mit einem Mobilitatskonzept nachge-
wiesen wird. Die Grundeigentiimerschaft ist verpflichtet, die mini-
mal erforderliche Anzahl Personenwagen-Abstellplatze planerisch
nachzuweisen und diese bei wiederholten Abweichungen von den
Vorgaben des Mobilitdtskonzepts zu realisieren oder eine kosten-
deckende Ersatzabgabe zu leisten. Diese Verpflichtung ist vor Bau-
beginn als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grund-
buch anzumerken.

Art. 63 Besondere Falle

T FUr besondere Falle und fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sind
die Parkierungsnormen der Schweizerischen Normenvereinigung
(SNV) sinngemadss anwendbar.

2 Garagenvorplatze dirfen angerechnet werden, wenn sie nicht als
Zufahrt fur Dritt- und Sammelgaragen dienen. Werden aufgrund
von besonderen lokalen oder betrieblichen Verhdltnissen nicht alle
erforderlichen Abstellplatze von Anfang an bendétigt, kann bei hin-
reichender Sicherstellung eine etappenweise Ausfuhrung bewilligt
werden.

Art. 64 Ersatzabgabe

T Kann oder darf ein Grundeigentimer die minimal erforderlichen
Abstellplatze nicht selber schaffen und kann er sich innert ntz-
licher Frist nicht an einer Gemeinschaftsanlage beteiligen, so ist fur
jeden fehlenden Pflichtabstellplatz eine Ersatzabgabe zu leisten.

Bemerkungen

Neu kénnen autoarme Nutzungen
ermaglicht werden.

Keine Anderung.

Keine Anderung.

Prézisierung.
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2 Die Bemessung der Ersatzabgabe und das Verfahren im Streitfall
Uber deren Hohe richten sich nach § 246 Abs. 3 und 4 PBG.

Art. 50 2. Sicherheitsleistung

" Die Baubehorde verlangt vor dem Baubeginn fir jeden nicht er-
stellten Fahrzeugabstellplatz eine bankubliche Sicherheitsleistung;
diese betragt in den

a) Kernzonen Fr. 8'000.--
b) Ubrigen Zonen Fr. 6'000.--.
2 Die Baubehdrde kann den Betrag der Teuerung anpassen.

3 Bei Realerflllung oder innert 15 Jahren wird die Sicherheits-
leistung freigegeben.

“ Die Baubehdrde legt die Ersatzabgabe fest, wenn die Realerfiil-
lung durch den GrundeigentUmer nicht innert 15 Jahren erfolgt;
die Einkaufspflicht in eine Gemeinschaftsanlage bleibt weiterhin
bestehen.

Art. 51 Andere Abstellplitze

' Bei Mehrfamilienh&usern sind in der Nahe des Hauseinganges
genulgend grosse, gut zugangliche Abstellplatze fur Kinderwagen,
Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen.

2 Die im Freien angeordneten Abstellplatze fur das Abfuhrgut ge-
mass § 249 PBG sind mit einem Sichtschutz zu versehen.
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2 Der Gemeinderat erldsst ein Reglement tber die Bemessung der
Ersatzabgabeforderungen, die den Grundeigentiimern in Rech-
nung gestellt werden. Fur den Fall, dass ein Grundeigentimer die
Forderung nicht anerkennt und das Schatzungsverfahren gemdss
§ 246 Abs. 4 PBG einzuleiten ist, kann die in diesem Verfahren er-
hobene Forderung Uber den Ansatz gemdss Reglement hinaus-
gehen.

Art. 65 Andere Abstellplatze

T Bei Wohngebaduden ab 6 Wohneinheiten sind in der Nahe des
Hauseinganges gentigend grosse, gut zugangliche Abstellplatze fur
Kinderwagen sowie angemessene Abstellflachen fur Fahrrader
bereitzustellen.

2 Die im Freien angeordneten Abstellplatze fur das Abfuhrgut ge-
mass § 249 PBG sind mit einem Sichtschutz zu versehen.

Bemerkungen

Prdzisierung aufgrund eines Gerichtsent-
scheids.

Die Sicherheitsleistung wird aufgrund der
Erfahrungen im Vollzug ersatzlos aufgeho-
ben.

Prézisierung.

Keine Anderung.
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IV. SONDERBAUVORSCHRIFTEN
A. BAUZONEN
1. INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN

Art. 52 Geltungsbereich

Grundstucke in Industrie- und Gewerbezonen kdnnen gemass
Bauordnung oder nachfolgenden Sonderbauvorschriften im Sinne
der 8§ 79 ff PBG Uberbaut werden:

a) Wohnungen im Umfang von 25 % der realisierten Baumasse,
mindestens aber zwei Wohnungen, sind unter Vorbehalt ein-
wandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhalt-
nisse zusatzlich zu den Nutzweisen gemass Art. 26, 263, 26b
zulassig.
Es gelten die Grundmasse der betreffenden Industrie- oder
Gewerbezonen.
FUr neue Wohnnutzungen sind bezlglich Larmimmissionen
gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung der
Planungswerte zu ergreifen.
Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht
werden, wenn die Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsatzen jeweils durch einen Gestaltungsplan sichergestellt
wird, der eine planerisch und stadtebaulich zweckmassige Bau-
zonenflache von mindestens 2'000 m? umfasst.
Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bau- und Zonenord-
nung einschliesslich der vorstehend festgelegten Erleichterun-
gen nicht Uberschreiten, bedurfen lediglich der Zustimmung
des Gemeinderates und der Genehmigung des Regierungs-
rates.
Von den Sonderbauvorschriften ausgenommen sind die
folgende Gebiete:
a) Industriezone | 9.0: Meilen, Gebiet westlich Kihgasse, sowie,
Ostlich Kat. Nrn. 10081 und 10378.
b) Gewerbezone G 5.0E: Obermeilen, Gebiet Beugen,
Kat. Nrn. 9836 und 7820.
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IV. SONDERBAUVORSCHRIFTEN

A INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN

Art. 66 Geltungsbereich

Die im Zonenplan speziell bezeichneten Industrie- und Gewerbe-
zonen kénnen gemass Bauordnung oder den nachfolgenden
Sonderbauvorschriften im Sinne der 88 79 ff PBG Uberbaut werden:

Zusatzlich zu den Nutzweisen gemdss Art. 36 sind Wohnungen
im Umfang von hochstens 25 % der realisierten Baumasse
zulassig.

Es gelten die Grundmasse der betreffenden Industrie- oder
Gewerbezonen.

FUr neue Wohnnutzungen sind bezlglich Larmimmissionen
gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung der
Planungswerte zu ergreifen.

Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht
werden, wenn die Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsdtzen jeweils durch einen Gestaltungsplan sichergestellt
wird, der eine planerisch und stadtebaulich zweckmassige Bau-
zonenflache von mindestens 2'000 m? umfasst.
Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bau- und Zonenord-
nung einschliesslich der vorstehend festgelegten Erleichterun-
gen nicht Uberschreiten, bedurfen lediglich der Zustimmung
des Gemeinderates und der Genehmigung des Regierungs-
rates.

Bemerkungen

Der Geltungsbereich der Sonderbau-
vorschriften ist neu im Zonenplan bezeichnet,
weshalb lit. f) aufgehoben werden kann.
Ansonsten bleiben die Bestimmungen
unveréndert.
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B WOHNZONEN UND MISCHZONEN

Art. 67 Geltungsbereich

Die Sonderbauvorschriften gelten fur die im Zonenplan bezeich-
neten Gebiete. Soweit sie keine anders lautenden Bestimmungen
enthalten, gelten fur die jeweiligen Zonen die Vorschriften der
Grundordnung,.

Art. 68 Zweck

Die Sonderbauvorschriften haben zum Ziel, die quartierbildvertrag-
liche Verdichtung der zentrumsnahen Wohngebiete, die Erneue-

rung des Gebdudebestands sowie die Erstellung von neuen, beson-
ders gut gestalteten Uberbauungen in dichter Bauweise zu férdern.

Art. 69 Erleichterungen fiir Neubauten

FUr neue Bauten gelten folgende Erleichterungen:
a) Die zonengemdsse Baumasse kann um 20 % erhoht werden.

b) Die zonengemasse Fassadenhohe darf um maximal 3.3 m er-
hoht werden wobei dieses Mass zugleich als Gesamthohe gilt.

C) Ein Mehrhdhenzuschlag ist nur gegentber Grundstticken
ausserhalb des Geltungsbereichs der Sonderbauvorschriften zu
beachten.

Bemerkungen

Siehe dazu Erlduterungen im Planungs-
bericht.
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Art. 70 Anforderungen

! Bauten, Anlagen, Umschwung sowie der Ubergang zum offent-
lichen Raum sind besonders gut zu gestalten. Der Gemeinderat
konkretisiert die Anforderungen gebietsweise in Vollzugsrichtlinien.

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

3 Bauten sind in energieeffizienter Bauweise zu erstellen. Hochs-
tens 30 % des zulassigen Warmebedarfs fur die Warme- und Warm-
wassererzeugung durfen mit fossilen Energien gedeckt werden.

Bemerkungen

51



Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Gultige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

C ZENTRUMSZONE

Art. 71 Geltungsbereich

Die Zentrumszone Z 4.5 kann alternativ zur Grundordnung nach
folgenden Sonderbauvorschriften Uberbaut werden.

Art. 72 Zweck

Die Sonderbauvorschriften haben zum Ziel, besonders gut ge-
staltete ZentrumsUberbauungen in dichter Bauweise zu fordern.

Art. 73 Erleichterungen fiir Neubauten

Die Baumassenziffer ist nicht beschrankt. Ansonsten gelten die
Grundmasse gemadss Art. 25.

Art. 74 Anforderungen

Folgende Anforderungen sind zu erfullen:

a) Bauten, Anlagen und die Umgebung mUssen eine hohe stadte-

bauliche und architektonische Qualitat aufweisen.
b) Essind aufenthaltsfreundliche Freiflachen zu schaffen. Der
Ubergang zum 6ffentlichen Raum ist attraktiv zu gestalten.
¢) Die Parkierung ist unterirdisch anzuordnen.
d) Bauten sind in energieeffizienter Bauweise zu erstellen.

Hochstens 30 % des zuldssigen Warmebedarfs fur die Warme-

und Warmwassererzeugung durfen mit fossilen Energien ge-
deckt werden.

e) Bei Grundsticken, die an die Kernzone grenzen, sind die
Anliegen des Ortsbildschutzes zu beachten.

Bemerkungen

Siehe dazu Erléuterungen im Planungs-
bericht.
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2.

WOHNZONE W 1.0

Art.52a  Geltungsbereich

Grundstucke mit Gestaltungsplanpflicht in der Wohnzone W 1.0
kdnnen gemass Art. 21 oder nachfolgenden Sonderbauvor-
schriften im Sinne der 88 79 ff PBG Uberbaut werden:

b)

Es gelten die Grundmasse der Wohnzone W 1.0.
Abweichungen von den Grundmasse konnen bewilligt werden,
wenn die 6ffentlichen Interessen an einer Durchblicke gewah-
renden lockeren Uberbauung berticksichtigt werden oder
wenn das 6ffentliche Interesse dies erfordert.

Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht
werden, wenn die Uberbauung nach einheitlichen Gestal-
tungsgrundsatzen jeweils durch einen Gestaltungsplan sicher-
gestellt wird und die Uberbauung des ganzen Gebiets recht-
lich gesichert ist.

Die von der Baudirektion fur konzessionsrechtliche Bewilli-
gungen auf Landanlagegebiet geltenden Richtlinien sind als
Minimalvorgaben im Gestaltungsplan vorzusehen.
Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bau- und Zonenord-
nung einschliesslich der vorstehend festgelegten Erleichte-
rungen nicht Uberschreiten, bedurfen lediglich der Zustim-
mung des Gemeinderates und der Genehmigung durch die
Baudirektion.
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Bemerkungen

Die Bestimmung wird durch neue Regelung
zum Uferbereich (Art. 48 BZO) abgelost.
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3. KERNZONE

Art.52b  Geltungsbereich

' Die Sonderbauvorschriften innerhalb der Kernzone KA 4.5 be-
zwecken, neben den Anliegen der Ortsbildpflege auch denjenigen
fur eine zukunftsgerichtete Zentrumsentwicklung Rechnung zu
tragen.

2Im Interesse der Zentrumsentwicklung kénnen folgende Er-
leichterungen gewahrt werden:

a) Die Gebdudehodhe kann bis hochstens 13.0 m erhdht werden,
soweit dies fUr benachbarte Bauten aus ortsbaulicher Sicht
vertraglich ist. Dabei ist eine Firsthohe von hdchstens 5.0 m
einzuhalten.

b) Die Geschosszahl kann innerhalb der zuldssigen Gebaude-
und Firsthohe frei gewahlt werden.

€) Von den Gestaltungsbestimmungen gemass Art. 12-14 kann
abgewichen werden.

d) Die Buronutzung darf in Abweichung von Art.36 Abs.1 einen
Drittel der zuldssigen Gesamtnutzflache Uberschreiten.

e) Die Wohnnutzung muss mindestens einen Viertel der zu-
lassigen Gesamtnutzflache betragen.

3 Solche Erleichterungen kénnen namentlich dann gewahrt wer-

den, wenn dies die Nutzweise erfordert und eine besonders gute

Gesamtwirkung erreicht wird.
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Bemerkungen

Aufgrund der Umzonung in die Zentrums-
zone entfdllt die Bestimmung.
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V. OKOLOGIE

Art. 75 Baumschutz

Die im Zonenplan eingetragenen Einzelbdaume und Baumgruppen
sind zu erhalten. Das Fallen ist bewilligungspflichtig.

Art. 76 Begrinung der Strassenabstande (Vorgarten-
bereiche)

Fir eine befriedigende Einordnung ist der Ubergang zum &ffent-
lichen Raum in den Wohnzonen vorzugsweise mit einheimischen
und standortgerechten Pflanzen angemessen zu begrinen.

Art. 77 Grunflachenziffer

In den Wohnzonen W 1.0, W 1.4, W 1.8 und W 2.2 sind mindestens
50 % der nicht Uberbauten Grundflache angemessen zu begrinen
und zu bepflanzen. Die Uberbaute Grundflache bemisst sich ge-
mass 8 256 PBG.

Art. 78 Einfriedungen und Stiitzmauern

Mauern, namentlich Stdtzmauern und geschlossene Einfriedungen,
durfen gegenuber Strassen und Wegen max. 1.4 m hoch in Erschei-
nung treten. Hoéhere Mauern sind durch Abstufung zu gliedern und
zu begrinen.

Art. 79 Siedlungsrand

Fur eine befriedigende Einordnung haben Bauten am Siedlungs-
rand eine diskrete Farbgestaltung aufzuweisen. In der Regel sind
keine durchgehenden Mauern oder dichten Einfriedungen ge-
stattet. Der Siedlungsrand ist mit standortgerechten Baum- und
Straucharten zu bepflanzen.

Bemerkungen

Siehe dazu Erléuterungen im Planungs-
bericht.
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Art. 80 Forderung Siedlungsdkologie

Der Gemeinderat erlasst Vollzugsrichtlinien zur Forderung der
Siedlungsokologie.

Bemerkungen
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V. EINFUHRUNGS- UND SCHLUSS-
BESTIMMUNGEN

Art. 53 Aufhebung bisherigen Rechts

Die Bauordnung vom 9. Marz 1988 mit Abanderungen von

24. April 1990 und 24. Januar 1995 wird aufgehoben.

Art. 54 Inkrafttreten

" Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der offentli-

chen Bekanntmachung der Genehmigung durch den Regierungs-

rat in Kraft.

2 Alle im Zeitpunkt des Inkrafttretens héngigen Baugesuche
werden nach neuem Recht beurteilt.

Von der Gemeindeversammlung erlassen am 25. Mdrz 1997
Vom Regierungsrat am 27. August 1997 mit Beschluss Nr. 1826
genehmigt

Datum der 6ffentlichen Bekanntmachung und Inkrafttreten:
12. September 1997
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VI. EINFUHRUNGS- UND SCHLUSS-
BESTIMMUNGEN

Art. 81 Aufhebung bisherigen Rechts

Die Bauordnung vom 12. September 1997 wird aufgehoben.

Art. 82 Inkrafttreten

" Die von der Gemeindeversammlung am xxxxx beschlossene
Totalrevision der BZO wird mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich.

2 Alle im Zeitpunkt des Inkrafttretens hangigen Baugesuche werden
nach neuem Recht beurteilt.

Von der Gemeindeversammlung erlassen am xxxxx 2020
Von der Baudirektion am xxxxx mit Beschluss Nr.
ARE/xxxxxxx genehmigt.

Datum der 6ffentlichen Bekanntmachung der Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung und Inkrafttreten der BZO: xxxxxx

Bemerkungen
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