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Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Links: Rechts:
Beschluss der Gemeindeversammlung vom 17.9.2020 Bemerkungen
Rechts:

Die Kommentare zu den Anderungsbeschlissen der
Gemeindeversammlung sind grau hinterlegt.




Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Die Gemeinde Meilen erlasst, gestutzt auf & 45 des kantonalen Planungs- und

Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG; LS 700.1) und unter Vorbehalt ab-
schliessender Regelungen durch eidgendssisches und kantonales Recht, nach-
stehende Bau- und Zonenordnung (BZO; SRM 700.1).
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I ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art.1  Ortsbauliche Grundhaltung

' Die Wahrung der Eigenart und Identitét von Meilen ist ein zentrales Anliegen.
Wegleitend sind die Planungsgrundsatze im kommunalen Richtplan Siedlung
und Landschaft. In den darin bezeichneten fUnf Raumschichten wird die Ent-
wicklung einer zeitgemassen Baukultur unter BerUcksichtigung der bestehenden
Qualitaten und Merkmale des Ortsbildes angestrebt.

? Der Gemeinderat kann themenspezifische Vollzugsrichtlinien erstellen.

* Der Gemeinderat setzt flr die Beratung und Beurteilung von Gestaltungsfra-
gen eine Fachkommission (Baukollegium) ein oder zient namentlich bei Fragen
des Denkmal- und Ortsbildschutzes Fachexperten bei. Die Baubehorde zieht die
Fachkommission insbesondere bei relevanten Bauvorhaben in den Kernzonen,
den Quartiererhaltungszonen, den Zentrumszonen und bei der Beurteilung von
Gestaltungsplanen, ArealUberbauungen und Bauvorhaben, die nach den Son-
derbauvorschriften realisiert werden, bei.

Im neuen Art. 1 wird die ortsbauliche Grundhaltung verankert. Sie

basiert auf den Planungsgrundsdtzen, wie sie im kommunalen

Richtplan Siedlung und Landschaft fur die funf typischen Raum-

schichten von Meilen verankert sind. Die wichtigsten Grundsatze

sind (Auszug REK):

1. Die Siedlungsentwicklung erfolgt nach innen und mit hoher
Qualitat.

2. Die funf definierten Raumschichten von Meilen werden diffe-
renziert weiterentwickelt.

3. Die Ubergdnge von einer Raumschicht zur néchsten werden
besonders sorgfaltig ausgestaltet.

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

5. Dem Erscheinungsbild des offentlichen Raums wird unter
Beizug der privaten Vorzonen weiterhin eine hohe Bedeutung
beigemessen.
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1. ZONENORDNUNG (ZONEN, ZONENPLAN UND

ERGANZUNGSPLANE)

Art. 2 Zoneneinteilung, Baumassenziffer (BZ), Empfindlichkeitsstufe

(ES)

' Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kanto-
nalen oder regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist.

Bauzonen

Kernzone 2-geschossig
Kernzone 3-geschossig
Kernzone Weiler
Quartiererhaltungszone
Zentrumszone 3.2
Zentrumszone 4.5
Wohnzone 1.0
Wohnzone 1.4
Wohnzone 1.8
Wohnzone 2.2
Wohnzone 2.4
Wohnzone 2.6

Zone
K2
K3
KW
QEZ
/32
45
W 1.0
W14
W 1.8
W 2.2
W24
W 2.6

BZ

ES
Il
Il
Il
/11
Il
Il
Il

Il

Il

Il

Il

Il

Art. 2 fasst die Zonentypen zusammen. Die neuen Zonentypen
sind nachfolgend ersichtlich.

Der neue Zonenplan differenziert zwischen einer zwei- (K2) und
einer dreigeschossigen (K3) Kernzone (bisher finf Kernzonen-
typen). Die Weiler Burg, Toggwil, Grut und Aebleten mussen der
Kernzone Weiler zugewiesen werden (Bundesrecht). Neu werden
drei Quartiererhaltungszonen bezeichnet.
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Bauzonen

Wohnzone 1.4 mit Gewerbeanteil
Wohnzone 2.2 mit Gewerbeanteil
Wohnzone 2.4 mit Gewerbeanteil
Wohnzone 2.8 mit Gewerbeanteil
Industriezone 9.0

Gewerbezone 2.5

Gewerbezone 5.0

Zone fur offentliche Bauten

Weitere Zonen
Kantonale Landwirtschaftszone
Kommunale Landwirtschaftszone

Kantonale und regionale Freihaltezone
Kommunale Freihaltezone

Erholungszone Familiengartenareal
Erholungszone Pferdsportanlagen
Erholungszone Ausflugsziel Luft

Reservezone

Zone
WG 1.4
WG 2.2
WG 2.4
WG 2.8
9.0

G 25
G5.0
Oe

Zone
Lk

Fk

E1
E2
E3

R

BZ
1.4
2.2
2.4
2.8
9.0
2.5
5.0

ES
Il
Il
Il
Il
Il
Il
Il
/11

ES

? Abweichungen von der Zuordnung in eine Empfindlichkeitsstufe geméss
Larmschutzverordnung sind im Zonenplan festgelegt.

Neue Erholungszone
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Art.3 Massgebende Plane

' Folgende Pl3ne 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;

C) die Quartiererhaltungszonenplane im Massstab 1:500 fur
Quartiererhaltungszonen;

d) die Ubrigen Erganzungsplane im Massstab 1:1000 oder 1:500 fur die Wald-
und Gewasserabstandslinien, den Baumschutz sowie fur den Aussichts- und
Ansichtsschutz.

2 Die rechtsverbindlichen Plane sowie die Inventare des Natur- und Heimat-
schutzes liegen bei der Baubehdrde auf.

® Fir den genauen Verlauf der Festlegungen gilt der entsprechende Datensatz
im Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-
Kataster).

Flr die drei neuen Quartiererhaltungszonen werden Erganzungs-
pléne festgelegt. Sie bezeichnen die Strukturmerkmale, die in
diesen Quartieren erhalten und weitergefuhrt werden sollen. Die
Kernzonenpldne wurden gestitzt auf die Vorgaben der (berge-
ordneten Ortsbildinventare und Ortsbegehungen aktualisiert. Neu
sind in einem Erganzungsplan die schitzenswerten Einzelbdume
und Baumgruppen bezeichnet. Die Ubrigen Ergénzungspldane
sind nicht Gegenstand dieser Revision.

Der Gemeinderat wird zusdtzlich zu den bereits vorhandenen
Inventaren ein Rebinventar festsetzen.

Die beantragten Anpassungen im Zonenplan sind auf gis.zh.ch in
frei wahlbarem Massstab ersichtlich.
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1. ZONENVORSCHRIFTEN (BAUZONEN)
A. KERNZONEN

Art.4  Zweck und Anforderungen

' Die Kernzonen K2 und K3 bezwecken die Erhaltung und zeitgemasse Erneu-
erung und Weiterentwicklung der vorhandenen Kernzonenstrukturen. Sie sollen
ortsbildgerechte Um- und Neubauten gewahrleisten.

? Die Kernzonen Weiler (KW) bezwecken die Erhaltung und Erneuerung der be-
stehenden Kleinsiedlungen. Die heutige Erscheinung und Identitat ist beizube-
halten. Sie sollen ortsbildgerechte Umbauten und eine schonungsvolle Umge-
bungsgestaltung mit Bezug zur Landschaft gewahrleisten.

? Bauvorhaben sind so zu gestalten, dass der Charakter der jeweiligen Kernzone
gewahrt bleibt und bezuglich Massstablichkeit, Proportionen, Fassadenstruktur,
Materialien, Farben und Umschwung eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Stossrichtung der Revision:
Die Kernzonenbestimmungen werden einerseits prazisiert und
andererseits flexibilisiert.

Fur die Kernzonen Weiler gelten die bundesrechtlichen Vorgaben
gemass Art. 33 RPV, die im kantonalen Richtplan konkretisiert
sind. Neubauten auf unbebauten Grundsttcken und Grund-
stucksteilen sind gemdss der Bundesrechtsprechung nicht mehr
zulassig (vgl. Art. 6 Abs. 2 BZO).
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Art.5

" Bestehende Gebiude werden gemass den Kernzonenplénen nach ihrer
Bedeutung fur das Ortsbild in folgende Kategorien eingeteilt:

Umbauten und Ersatzbauten

- rot bezeichnete Gebdude
- grau bezeichnete Gebaude

?Die im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebaudevolumen sind fiir das Ortsbild
besonders wichtig. Fur Um- und Ersatzbauten gelten die durch das bisherige
Gebaudeprofil gebildeten Masse. Die Baubehorde kann untergeordnete Abwei-
chungen bewilligen, wenn dies eine Verbesserung des Ortsbilds bewirkt und das
bisherige Gebaudeprofil in den Grundzugen erkennbar bleibt. Grossere Abwei-
chungen kdnnen gestutzt auf Art. 16 bewilligt werden.

®Die in den Kernzonenplénen grau bezeichneten Gebgude diirfen abgebrochen,
umgebaut oder ersetzt werden. Die Baubehdrde kann untergeordnete Abwei-
chungen vom bisherigen Gebaudeprofil bewilligen. Bei grosseren Abweichungen
gelten in den Kernzonen K2 und K3 die Bestimmungen fur Neubauten.

“Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen sowie die Vorgaben des (iberge-
ordneten Rechts, namentlich die Gewasserschutzgesetzgebung.

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

Die fur das historische Ortsbild besonders wichtigen Gebdude
sind in den Kernzonenpldnen bezeichnet. Fir diese Gebdude gilt
sinngemdss der bisherige Volumenschutz der rot punktierten
Gebdude. Im Rahmen von Ersatzbauten sind geringfugige Abwei-
chungen vom bisherigen Profil zuldssig. Grossere Abweichungen
kdnnen gestutzt auf Art. 16 bewilligt werden, wenn dies zu einer
besonders guten ortsbaulichen Losung fuhrt.

Flr die in den Kernzonenpldnen grau bezeichneten Gebdude gilt
eine erweiterte Bestandesgarantie. Sie durfen ungeachtet von den
Neubauvorschriften an bisheriger Lage wiederaufgebaut werden
(Ersatzbau). Die Neubauvorschriften kommen erst bei grosseren
Abweichungen vom bisherigen Gebdudeprofil zum Tragen.

Die Kernzonenvorschriften regeln die Belange des Ortsbildschut-
zes. Sofern bestehende und kunftige Anordnungen in Vertrdgen,
Verfigungen oder Bewilligungen, die die Denkmalpflege und do-
mit vor allem den Substanzschutz betreffen, ein hdheres Schutz-
niveau bieten als die Kernzonenvorschriften, gehen sie den Kern-
zonenvorschriften vor. Bauvorhaben haben die iberkommunalen
und kommunalen Ortsbild- und Denkmalschutzinventare zu be-
rucksichtigen. Die zusténdigen Fachstellen sind frahzeitig einzu-
beziehen. Zwischen den Belangen des Gewdsser- und Ortsbild-
schutzes ist objektbezogen eine Interessenabwdgung vorzu-
nehmen.
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Art.6 Neubauten

a) Zulassigkeit
" In den Kernzonen K2 und K3 sind Neubauten in den Gebieten zuldssig, in
denen die Neubauvorschriften zur Anwendung gelangen.

%In den Kernzonen Weiler sind ausser Um- und Ersatzbauten geméss Art. 5 und
einzelnen Kleinbauten und Anbauten keine Neubauten zulassig.

? Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen sowie die Vorgaben des Uiberge-
ordneten Rechts, namentlich die Gewasserschutzgesetzgebung.

Art. 7 b) Grundmasse

' Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

K3 K2
a) Vollgeschosszahl max. 3 2
b) Dachgeschosszahl bei Schragdachern max. 2 2
¢) Grosser Grundabstand min. 5m 7m
d) Kleiner Grundabstand min. 3.5m 3.5m
e) Fassadenhdhe (traufseitig gemessen) max. 105m 7.5m
f) Fassadenhohe giebelseitig unter Beachtung  max. 175m 145m
der Dachneigung gemass lit. g)
g) Dachneigung (nach alter Teilung) max. 45° 45°

min. 35° 35°

Die Neubauvorschriften gelten auch die fur die grau bezeichneten
Gebaude (vgl. Art. 5 Abs. 3), wenn in grosserem Mass vom
bisherigen Gebdudeprofil abgewichen wird (vgl. Art. 5 Abs. 3).

Flr die Kernzonen Weiler gelten die bundesrechtlichen Vorgaben
gemadass Art. 33 RPV, die im kantonalen Richtplan konkretisiert
sind (vgl. Erlduterungen zu Art. 4 und Art. 5 BZO).

Vgl. Erlduterung zu Art. 5 Abs. 4.

Anstelle der bisherigen drei Kernzonentypen unterscheidet der
neue Zonenplan nur noch zwischen einer dreigeschossigen und
einer zweigeschossigen Kernzone (2 Kernzonentypen,.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
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? Die Geb3udeldngen haben dem Charakter der jeweiligen Kernzone zu ent-
sprechen.

? Fir Geb3ude mit brennbaren Aussenwinden ist § 14 der kantonalen Beson-
deren Bauverordnung vom 26. August 1981 (BBV II; LS 700.22) uber die Ab-
standsverscharfung nicht anwendbar.

Art.8 c) Abweichungen von den Geschosszahlen
und Fassadenhohen

Im Gebiet «Kirchgasse» richtet sich die Hohe von Neu- und Ersatzbauten nach
der mittleren Traufhohe der bestehenden geschlossenen Hauserzeile; gleiche
Traufhohen sind untersagt.

Art.9 d) Geschlossene Bauweise

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

Art. 10 e) Grundabstand

' Fur Bauten entlang von 6ffentlichen und privaten Strassen, Wegen oder
Platzen gilt der grosse Grundabstand fur eine ruckwartige Gebaudeseite. In den
anderen Fallen gilt er fUr die am meisten gegen Suden gerichtete langere
Gebdudeseite.

? Der kleine Grundabstand gilt fiir die Ubrigen Gebaudeseiten.

Auf die Vorgabe einer fixen Gebdudeldnge wird im Interesse von
situationsgerechten ortsbaulichen Losungen verzichtet.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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Art. 11  Nutzweise

"In den Kernzonen sind Wohnungen, Blros, Ateliers, Praxen, Liden sowie
massig storende Betriebe (Gewerbe-, Handels-, Produktions- und Dienst-
leistungsbetriebe) zulassig.

% In den mit einem «G» bezeichneten Gebduden oder Gebdudeteilen sind in den
zu den Strassen und Platzen zugewandten Raumen in den Erdgeschossen
beziehungsweise in den Eingangsgeschossen nur gewerbliche Nutzungen
zulassig.

? In den Kernzonen «Burg» und «Toggwil» kdnnen Fahrzeugabstellplatze der
gewerblichen Nutzung angerechnet werden.

Art. 12 Abbriche

Eine Abbruchbewilligung ist nur dann zu erteilen, wenn die Erstellung des
Neubaus oder des Ersatzbaus gesichert ist oder wenn die Baulucke das Ortsbild
nicht beeintrachtigt.

Art. 13 Gestaltung der Bauten / Umgebung
a) im Allgemeinen

' Bei zeitgendssischen und traditionellen Neu- und Umbauten sowie Aussen-
renovationen ist bezuglich Einordnung, Massstablichkeit, Gestaltung, Materia-
lisierung und Farbgebung der Eigenart des jeweiligen Ortsbildes besonders
Rechnung zu tragen.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

In den Kernzonen «Dorf», «Burg» und «Toggwil» werden die Ge-
bdude bezeichnet, deren Erdgeschosse weiterhin gewerblich zu
nutzen sind und damit einen Beitrag zur Belebung des dffentli-
chen Raums leisten sollen. In der Kernzone «Dorf» sind auch
Hochparterre-Losungen (Gebdude mit Sockelgeschoss) méglich.

In den Weilern «Burg» und «Toggwil» besteht bereits heute fur
diese Gebdude eine Gewerbeverpflichtung. Sie betrifft jedoch das
gesamte Volumen. Die Nutzungsvorgabe wird in diesen beiden
Weilern gelockert und auf die den Strassen und Pldtzen
zugewandten Rdume in den Erdgeschossen beschrdnkt.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

In den Kernzonen werden an die architektonische Gestaltung und
ortsbauliche Stellung der Bauten weiterhin hohe Anforderungen
gestellt.
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? Die in den Kernzonenpldnen bezeichneten Fassaden sind aufgrund ihrer
raumbildenden und ortsbildpragenden Stellung von besonderer Bedeutung,
was bei Ersatz- und Umbauten zu bertcksichtigen ist. Die Fassadenstellung ist
bei Ersatzbauten zu Ubernehmen. Die Baubehdrde kann untergeordnete
Abweichungen bewilligen, wenn dies im Interesse der Verkehrssicherheit oder
des Ortsbildes ist. Grossere Abweichungen kdnnen gestutzt auf Art. 16 bewilligt
werden.

? Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung, bestehend aus Gérten, Einfriedun-
gen, Mauern usw., ist zu erhalten oder wiederherzustellen. Garagen und Abstell-
platze sind sorgfaltig einzupassen.

“ Die im Kernzonenplan bezeichneten Gartenbereiche sind als Gartenanlage zu
erhalten oder als solche neu anzulegen. Abweichungen konnen bewilligt wer-
den, wenn damit eine fur das Ortsbild bessere Losung erreicht wird oder fur
den Grundeigentumer sonst eine unzumutbare Einschrankung entstunde.

> Die in den Kernzonenplanen schematisch abgegrenzten Freirdume sind als
pragende Elemente des Ortsbildes zu erhalten. Sie durfen nicht mit oberirdi-
schen Gebauden Uberbaut oder als Abstellplatze genutzt werden. Die Baube-
horde kann flachengleiche Arrondierungen bewilligen. Einfriedungen durfen in
der Regel nicht hoher als 1.0 m sein.

® Die im Kernzonenplan bezeichneten Platz- und Strassenrdume sind als Be-
standteil der Kernzone zu gestalten. Es sind kernzonentypische Materialien zu
verwenden.

" In den Kernzonen Weiler ist bei der Umnutzung oder beim Ersatz der mit
einem «G» bezeichneten Gebadude der geschlossene Charakter holzverschalter
Okonomiegebadude beizubehalten.

Neu sind die fur das Ortsbild wichtigen Fassadenstellungen in den

Kernzonenpldnen bezeichnet. Diesen Fassaden gilt im Rahmen
von Bauvorhaben (Umbau / Ersatzneubauten) ein besonderes
Augenmerk.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Anstelle von Baubereichen werden neu in den Kernzonenpldnen
die fur das Ortsbild wichtigen Freirdume bezeichnet. Diese Frei-
raume sind grundsatzlich zu erhalten, wobei flcchengleiche
Arrondierungen zugelassen werden kénnen.

Auch die Strassenrdume und Platzbereiche sind als integraler
Bestandteil der Kernzone zu gestalten.

In den Kernzonen Weiler wird die Umnutzung bestehender Oko-
nomiegebdude erleichtert. Diese Bauten besitzen ein geschlosse-
nes Fassadenbild. Ihr Charakter soll bei der Umnutzung beibe-
halten werden.
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Art. 14 b) Dacher

" Hauptgebdude haben in der Regel Sattelddcher mit Neigungen gemass Art. 7
Abs. 1 lit. g) aufzuweisen. Die Baubehorde kann Abweichungen bewilligen.

? Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind lediglich im ersten Dachgeschoss
zulassig. In den Kernzonen «Dorf, Gebiet Kirchgasse», «Burgy», «Toggwil» und
«Aebleten» sind Dacheinschnitte nicht erlaubt.

? Kleinere Belichtungselemente und einzelne Dachflichenfenster mit einer
maximalen Glasflache von 0.3 m? (im Licht) sind im ersten und im zweiten
Dachgeschoss zulassig.

* Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt nicht breiter als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

Art. 15 c)im Gebiet Kirchgasse

' Die Fassaden sollen sich durch ihre Gestaltung von denjenigen der Nachbar-
gebaude unterscheiden.

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

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

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

Abweichungen kdnnen gestutzt auf Art. 16 bewilligt werden.

Die Bestimmungen zu den Dachaufbauten werden im Vergleich
zur heutigen Regelung vereinheitlicht.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Die Gemeindeversammlung hat mit Beschluss vom 17.9.2020 die
Lange der Dachaufbauten und Dacheinschnitten von einem
Viertel auf einen Drittel erhoht.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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Art. 16 Projekte mit besonders hoher Gestaltungsqualitat

Bei Bauprojekten mit besonders guter Einordnungs- und Gestaltungsqualitat,
die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kdnnen unter Vorbehalt der
Grundmasse Abweichungen von den Bestimmungen zum Volumenschutz (Art. 5
Abs. 2), den Gestaltungsvorschriften gemass Art. 12 bis Art. 14 sowie den Kern-
zonenplanen zugelassen werden. Solche Abweichungen setzen ein Modell, ein
Material- und Farbkonzept sowie eine zustimmende Beurteilung eines durch
den Gemeinderat bestimmten Fachgutachters voraus.

Art. 16 gibt der Baubehdrde die ndtige Flexibilitdt, situations-
gerechte, Uberzeugende Losungen zu ermdglichen und von den
auf das traditionelle Erscheinungsbild ausgerichteten Kernzonen-
bestimmungen Abweichungen zu bewilligen. Die Begutachtung
kann durch das Baukollegium oder durch eine externe, auf das
Bauen in den Kernzonen spezialisierte Fachperson erfolgen.
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B. QUARTIERERHALTUNGSZONEN
Art. 17 Zweck

Die Quartiererhaltungszonen «<Am Tobelwegy, «<Auf der HUrnen» und «Bahnhof-
strasse» bezwecken die Strukturerhaltung und die zeitgemdasse Weiterent-
wicklung der bestehenden Bebauungen.

Art. 18 Strukturmerkmale
' Die Quartiere zeichnen sich namentlich durch folgende Merkmale aus:

a) «Am Tobelweg»
Einheitlich gestaltete, stark durchgrunte zweigeschossige Reihenhaus-
siedlung am Waldrand mit versetzten Schragdachern und zwei parkartigen
Innenhofen

b) «Aufder HUrnen»
Auf einem zusammenhangenden, durchlassigen Freiraum aufgefachert an-
geordnete zweigeschossige Reihen- und dreigeschossige Mehrfamilien-
hauser am Waldrand mit flach geneigten Satteldachern

c) «Bahnhofstrasse»
Entlang der Bahnhofstrasse regelmassig aufgereihte, vorwiegend wurfel-
formige dreigeschossige Bauten mit zahlreichen Mansardenwalmdachern

? Die bestehenden Bebauungs- und Freiraumstrukturen sind in den Ergén-
zungsplanen bezeichnet. Die Baubehdrde kann untergeordnete Abweichungen
von diesen Strukturmerkmalen bewilligen. Grossere Abweichungen konnen
gestutzt auf Art. 22 bewilligt werden.

?Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Die Siedlungen «Am Tobelweg» (im kommunalen Inventar
aufgefihrt), «Auf der Hirnen» (im I1SOS aufgeftihrt) und die
Bauten an der «Bahnhofstrasse» (im ISOS aufgefuhrt) besitzen
eine homogene Struktur mit hohen freiraumlichen und
architektonischen Qualitaten. Fur diese Siedlungseinheiten
werden Quartiererhaltungszonen erlassen. In der Bauordnung
und in den Quartiererhaltungszonenpldnen werden die wichtigen
Strukturmerkmale bezeichnet, die bei der Erneuerung und
Weiterentwicklung der Siedlungen zu beachten sind.
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Art. 19 Um-und Ersatzneubauten

' Die bestehenden Geb&ude dirfen um- und ausgebaut werden. In den im
Erganzungsplan bezeichneten Erweiterungsbereichen konnen zusatzliche
Gebaudeteile und Anbauten grundsatzlich auf der gesamten Fassadenhohe
bewilligt werden.

% Ersatzneubauten haben sich in Massstab, Stellung und kubischer Gestaltung
rucksichtsvoll in die bestehende Quartierstruktur einzuordnen. Dabei gilt:

a) «Am Tobelweg» und «Auf der Hurnen»
Die Baumasse und Geschossigkeit des Gebaudebestandes durfen unter
Wahrung des Quartiercharakters massvoll erhoht werden.

b) «Bahnhofstrasse»
Die Bebauungsstruktur ist zu erhalten und fortzufuhren. Es sind maximal 4
Vollgeschosse zulassig. Dem Hauptvolumen untergeordnete Anbauten und
Gebdudeteile sind zuldssig und durfen ausserhalb der im Erganzungsplan
bezeichneten quartierpragenden Bebauungsstrukturen angeordnet werden.

? Es gilt ein minimaler Grenzabstand von 3.5 m.

Art. 20 Generelle Gestaltungsanforderungen

' Bauvorhaben haben der Eigenart des jeweiligen Quartiercharakters besonders
Rechnung zu tragen, wobei eine passende Verbindung zwischen quartierpra-
gender und zeitgemasser Architektur zu wahlen ist. Dies gilt namentlich auch fur
die Materialien, die Farbgebung und die Bepflanzung.

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

a) bei Bauten in den dafur vorgesehenen Erweiterungsbereichen;

b) bei Anbauten und Kleinbauten;

C) inder Quartiererhaltungszone «Bahnhofstrasse» und «<Am Tobelweg».

Die Gebdude dirfen unter Beachtung des Quartiercharakters
um- und ausgebaut sowie ersetzt werden. Abweichungen von den
heutigen Strukturmerkmalen kénnen bewilligt werden. Damit
wird sichergestellt, dass im Rahmen der Siedlungserneuerung ein
Anordnungsspielraum besteht und die heutige Struktur nicht
planungsrechtlich zementiert wird.

Ziel st es, dass im Rahmen der baulichen Weiterentwicklung des
Gebdudebestandes weiterhin ein homogenes Quartierbild erhal-
ten bleibt.

Die Gemeindeversammlung hat am 17.9.2020 beschlossen,
Flachdachbauten auch in der Quartiererhaltungszone «Am
Tobelweg» zuzulassen.
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Art. 21

" Fir die Quartiererhaltungszonen «Am Tobelweg» und «Auf der Hirnen» gilt:

Quartierspezifische Anforderungen

a) Der Charakter des quartierpragenden Grunraums ist zu erhalten und die
entsprechenden Flachen sind wenn mdoglich aufzuwerten.

b) Waldabstandsbereiche sind mehrheitlich extensiv zu bewirtschaften und
standortgerecht zu bepflanzen.

% Fir die Quartiererhaltungszone «Bahnhofstrasse» gilt:
Die Gebdudeadresse ist auf die Bahnhofstrasse auszurichten. Ein angemesse-
ner Teil der Vorzone zur Bahnhofstrasse ist ortsbildgerecht zu begriunen.

Art. 22 Projekte mit besonders hoher Gestaltungsqualitat

Bei Bauprojekten mit besonders guter Einordnung und Gestaltung, die das
Quartierbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kdnnen Abweichungen von den Ge-
staltungsvorschriften sowie den Festlegungen in den Quartiererhaltungszonen-
planen bewilligt werden. Solche Projekte haben in den Quartiererhaltungszonen
«Am Tobelwegy», «Auf der Hirnen» und «Bahnhofstrasse» eine zweckmassige
Einheit zu umfassen, wenn sie von den bisherigen Strukturmerkmalen abwei-
chen. Diese Vorhaben setzen ein Modell, ein Material- und Farbkonzept sowie
eine zustimmende Beurteilung eines durch den Gemeinderat bestimmten Fach-
gremiums voraus.

Die Quartiereinheiten «Am Tobelweg» und «Auf der Hurnen»
zeichnen sich durch grosszigige Grunrdume aus. Diese Qualitat
gilt es zu erhalten. Im Unterschied zu den erwéhnten beiden
Wohnsiedlungen stammt die erhaltenswerte Bebauungsstruktur
an der Bahnhofstrasse aus der Grinderzeit. Sie besitzt den
Charakter einer Zentrumstberbauung.

Die Quartiererhaltungszonen «Am Tobelweg» und «Auf der
Hdirnen» umfassen Uberbauungen, die auf der Basis eines tiber-
zeugenden architektonischen Entwurfs entstanden sind. Wenn die
Substanz der Bauten nicht mehr gentgt, soll Spielraum far die
qualitdtsvolle Erneuerung der Gesamtuberbauungen bestehen,
die sich nicht akribisch an der heutigen Struktur ausrichten muss.

Im Sinne von Sonderbauvorschriften gibt Art. 22 der Baubehdrde
die notige Flexibilitat, situationsgerechte, Uberzeugende Losungen
zu ermaoglichen und von den auf die heutigen Strukturmerkmale
ausgerichteten Bestimmungen Abweichungen zu bewilligen. Die
Begutachtung erfolgt in der Regel durch das Baukollegium. Sol-
che Projekte setzen ein Gesamtkonzept voraus, das vorzugsweise
Uber ein qualitgtssicherndes Verfahren ermittelt wurde.
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C. ZENTRUMSZONEN
Art. 23 Zweck

Die Zentrumszone bezweckt, die Zentren von Dorfmeilen und Feldmeilen fur die
Versorgung der Bevolkerung zu starken und den offentlichen Raum als Aufent-
halts- und Begegnungsraum aufzuwerten.

Art.24 Grundmasse

"In den Zentrumszonen gelten folgende Grundmasse:

Z3.2 Z4.5
a) Baumassenziffer max. 3.2 4.5
b) Grosser Grundabstand fur Obergeschosse  min. 7m 7m
¢) Kleiner Grundabstand min. 35m 35m
d) Fassadenhohe max. 114m 155m
generelles Mass / traufseitig gemessen
e) Dachneigung Schragdacher min. 15° 15°

max. 45° 45°

Heute fehlt ein Zweckartikel zur Zentrumszone; er wird im Rah-
men der Revision erganzt.

Die bauliche Dichte wird im Zentrum Dorfmeilen der bisherigen
Kernzone KA 4.5 angeglichen (heute Z 5.0).

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Baubegriffe und
Messweisen (IVHB).
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? Die Fassadenhdhe geméss Art. 24 Abs. 1 darf um folgende Masse erhoht
werden, wobei kein Mehrhohenzuschlag zu beachten ist:

Voraussetzung

a) Bei offenen oder verglasten Absturz-
sicherungen (Gelander), die nicht ge-
mass § 278 Abs. 2 PBG zurlckversetzt,
sondern innerhalb eines Meters ab
Fassadenflucht angeordnet sind.

b) Bei Attikageschossen

C) Bei Bauten mit einem Schragdach

Art. 25 Nutzweise

Zuschlage

Zuschlag Fassadenhdhe um max.
1.0m

Zuschlag Fassadenhdhe um max.
3.3 m, wobei dieses Mass zugleich
als Gesamthohe gilt.

Zuschlag Fassadenhohe auf der
Giebelseite unter Beachtung der
Profillinie gemass Art. 24 Abs. 1
lit. ) um max. 7 m.

' Zuldssig sind Wohnungen, Biros, Praxen, Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie hochstens massig storende Gewerbebetriebe.

? Der Gewerbeanteil muss mindestens 20 % der Gesamtnutzfliche betragen.
Davon ist ein angemessener Anteil im Erdgeschoss anzuordnen und publikums-
orientiert zu nutzen. Entlang von Strassen und Platzen ist in einer ersten Raum-
tiefe im Erdgeschoss keine Wohnnutzung zulassig.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Baubegriffe und Mess-
weisen (IVHB).

Bei Attikageschossen werden weiterhin transparente Absturz-
sicherungen ermdglicht, die gemdss der neuen Messweise im PBG
zur Fassadenhdhe zdhlen.

Dies entspricht der Regelung gemdss § 280 Abs. 2 PBG, wobei
prazisiert wird, dass diese Fassadenhohe zugleich als Gesamt-
hbhe nicht uberschritten werden darf.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Baubegriffe und Mess-
weisen (IVHB).

Heute fehlt eine Bestimmung zur zuldssigen Nutzweise; sie wird
im Rahmen der Revision erganzt.

In der Zentrumszone sind neu 20 % der Gesamtnutzflache ge-
werblich zu nutzen. Erwdnscht sind publikumswirksame Erdge-
schossnutzungen mit Bezug zum 6ffentlichen Raum. Damit sollen
die Zentrumsbereiche gestdrkt werden.
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Art. 26 Geschlossene Bauweise

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

Art. 27 Grundabstande

FUr Bauten entlang von offentlichen und privaten Strassen, Wegen oder Platzen
gilt der grosse Grundabstand fur eine ruckwartige Gebaudeseite. Fur Bauten,

die quer zur Strasse stehen, gilt er fur die am meisten gegen Suden gerichtete
langere Gebdudeseite.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Der grosse Grundabstand gilt neu auch fur die Erdgeschosse,
zumal das neue PBG vorspringende Bauteile von den Abstands-
vorschriften erleichtert.
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D. WOHNZONEN

Art. 28 Grundmasse

"In den Wohnzonen gelten folgende Grundmasse:

a) Baumassenziffer
b) Gesamtlange

C) Grosser Grundabstand

d) Kleiner Grundabstand

e) Fassadenhohe generelles Mass /
traufseitig gemessen

f) Fassadenhdhe in Wohnzonen mit
Gewerbeanteil / generelles Mass /
traufseitig gemessen

g) Dachneigung Schragdacher

"' Vergleiche Art. 47, Uferbereich

maxX.
maxX.

min.
min.

maxX.

maxX.

min.

maxX.

wW1.0" w14
WG 1.4
1.0 1.4
20m 30m
70 m 7m
5m 35m
7.5m 7.5m
8.1m
15° 15°
45° 45°

W1.8

1.8
30m

7m
3.5m
7.5m

15°
45°

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

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

Heute gilt: W1.0=25m/W 1.4=50m/W1.8=50m

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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a) Baumassenziffer
b) Gesamtlange

c) Grosser Grundabstand
d) Kleiner Grundabstand

e) Fassadenhohe in Wohnzonen /
generelles Mass / traufseitig gemessen

f) Fassadenhdhe in Wohnzonen mit
Gewerbeanteil / generelles Mass /
traufseitig gemessen

g) Dachneigung Schragdacher
(alte Teilung)

) |In den bezeichneten Gebieten der W 2.2 gilt 50 m.

max.
max.

min.
min.

max.

max.

min.

max.

W22/ W24/ W26

WG22 WG24

2.2
30 m?/
50 m

7m
3.5m
10.5m

11.4m?Y

15°
45°

2.4
30m/
50m

7m
3.5m
10.5m

11.4m

15°
45°

3 1m bezeichneten Gebiet «Im Schonacher»: Fassadenhohe 7.5 m.

WG 2.8
2.6/2.8
50 m

7m
3.5m
13.5m

14.7m

15°
45°

Die reduzierten Gesamtldngen stellen eine bessere Einpassung in

die Quartierstrukturen sicher.

Heute gilt:
W22=60m/W24=60m/W26=65m

WG22=60m/WG24=60m/WG2.8=65m

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
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? Die Fassadenhdhe geméss Art. 28 Abs. 1 darf um folgende Masse erhéht
werden, wobei kein Mehrhohenzuschlag zu beachten ist:

Voraussetzung Zuschlage

a) Beioffenen oder verglasten Absturz- | Zuschlag Fassadenhdhe um max.
sicherungen (Gelander), die nicht ge- [1.0m
mass § 278 Abs. 2 PBG zurlckversetzt,
sondern innerhalb von einem Meter
ab Fassadenflucht angeordnet sind.

b) Bei Attikageschossen Zuschlag Fassadenhdhe um max.
3.3 m, wobei dieses Mass zugleich als
Gesamthdhe gilt.

C) Bei Bauten mit einem Schragdach Zuschlag Fassadenhohe auf der
Giebelseite unter Beachtung der
Profillinie gemass Art. 28 Abs. 1 lit. g)
um max. 5 m.

Art. 29 Grenzabstande im Allgemeinen

" Fur die nach der stidlichen Halfte der Himmelsrichtungen gewandten Geb&ude-
seiten gilt der grosse Grundabstand.

% Fir die Gbrigen Gebiudeseiten gilt der kleine Grundabstand.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler Baubegriffe und
Messweisen (IVHB).

Bei Attikageschossen werden weiterhin transparente Absturz-
sicherungen ermdglicht, die gemdss der Messweise im neuen
PBG zur Fassadenhdhe zahlen.

Dies entspricht der Regelung gemdss § 280 Abs. 2 PBG, wobei
prazisiert wird, dass diese Fassadenhdohe zugleich als Gesamt-
hbhe nicht uberschritten werden darf.

In allen Wohnzonen sind neu maximal 5 m hohe Schragddcher
erlaubt. Bisher waren in den Zonen W 2.2, W 2.4, W 2.6 und

W 2.8 max. 7 m hohe Schragddcher erlaubt, was jedoch zu
hohen Gebduden fahrt.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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Art. 30 Wohnzone mit Gewerbeanteil

" In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind méssig stérende Betriebe zul3ssig.

% In den Wohnzonen mit Gewerbeanteil kann die Baumassenziffer fir dauernd
gewerblich genutzte Gebdudeteile um hochstens ein Funftel der zonenge-
massen Grundziffer erhoht werden.

? Der Nutzungszuschlag gemdass Art. 30 Abs. 2 ist nicht kumulierbar mit dem
Nutzungszuschlag gemass Art. 68 (Sonderbauvorschriften fur die Wohn- und
Mischzonen).

Art. 31 Geschlossene Bauweise

' Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengemassen Gesamtlange zuldssig,
sofern die Hauptgebdude gleichzeitig erstellt werden.

 Gebaude in den Wohnzonen, welche die nachfolgenden Geb&udeabstinde
unterschreiten, gelten als geschlossen erstellt.

a) Gebaudeabstand Wohnzone W 1.0: min. 10 m

b) Gebaudeabstand Wohnzone W 1.4, W 1.8: min. 5m

Bei der Bestimmung der maximal zulassigen Gebaudelange sind die
Gebaudelangen zusammenzurechnen. Bei der Bestimmung des
Gebaudeabstands werden An- und Kleinbauten nicht bertcksichtigt.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

In der Summe wirden die beiden Nutzungszuschldge zu einer
ubermadassigen Verdichtung fihren, weshalb diese nicht zusam-
mengerechnet werden ddrfen.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Art. 31 Abs. 2 stellt in diesen Zonen eine offene Bauweise sicher
(vgl. Grundsatze im Richtplan Siedlung und Landschaft).
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Art.32 Mehrlangenzuschlag

" In den Wohnzonen W 1.0 und W 1.4 ist bei Fassaden von mehr als 20 m Lange

der Grundabstand um % der Mehrlange, jedoch hochstens um 5 m, zu erhdhen.

? Bei der Berechnung der fir die Mehrldngenzuschldge massgeblichen Fassa-
denlangen wird die Fassadenlange von benachbarten Gebauden zusammen-
gerechnet, wenn der Abstand zwischen den Gebduden weniger als die Summe
der beiden kleinen Grundabstande misst.

? Steht ein vor dem 7. Juni 2019 rechtskréftig bewilligtes nachbarliches Gebdude
naher an der Grenze, als es nach den Bauvorschriften zulassig ist, so kommt
Absatz 2 nur zur Anwendung, wenn das neue Bauvorhaben ebenfalls naher an
die gemeinsame Grenze gestellt werden soll.

“ Kleinbauten und Anbauten sind bei der Berechnung des Mehrlédngenzuschlags
nicht miteinzurechnen.

Der neue Mehrldngenzuschlag erschwert einen Gebdudeabstand
von weniger als 7. m (W1.0 weniger als 10 m). Mit der Bestim-
mung wird eine offene Bauweise im Sinne der Grundsétze im
Richtplan Siedlung und Landschaft geférdert. Siehe auch Erldu-
terungen im Planungsbericht (meilen.ch).

Ab dem 7. Juni 2019 gilt die negative Vorwirkung. Absatz 3 stellt
sicher, dass der Mehrlangenzuschlag nicht zum Ansatz kommt,
wenn ein Nachbar bereits ein Gebdude im Unterabstand zu
einem Baugrundstick realisiert hat. Der Mehrldngenzuschlag ist
in diesem Fall nur zu beachten, wenn auf dem Baugrundsttck
ebenfalls ein NGherbaurecht beansprucht werden soll.
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E. INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN

Art. 33 Grundmasse

In den Industrie- und Gewerbezonen gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer max.
Grunflachenziffer min.
Fassadenhdhe max.

Gesamthohe bei Attikageschossen und  max.

Gebauden mit einem Schragdach
Grundabstande min.

Art. 34 Geschlossene Bauweise

1/G 9.0
9.0

10 %
12.0m
155m

3.5m

G5.0
5.0

10 %
12.0m
155m

3.5m

G25
2.5

10 %
12.0m
155m

3.5m

Die geschlossene Bauweise ist erlaubt und die Bautiefe nicht beschrankt.

Art. 35 Nutzweise

" Industrie- und Gewerbezonen sind in erster Linie bestimmt fiir industrielle und
gewerbliche Betriebe. Zugelassen sind auch Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie provisorische Gemeinschaftsunterkunfte fur betriebseigene, vor-

Ubergehend angestellte Personen.
? Stark storende Betriebe sind nicht zuléssig.

? Grosszentren nach der kantonalen Besonderen Bauverordnung vom 26.

August 1981 (BBV II; LS 700.22) sind nicht erlaubt.

“ Betriebe mit vorwiegender Lager- und Umschlagsfunktion sind nur in der

Gewerbezone «Rotholz (G5)» zulassig.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
Die FreiflGchenziffer wird durch die Grinflachenziffer abgelost.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.
Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

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

Die Industrie- und Gewerbezonen sind weiterhin der ES Il zuge-
wiesen. Mdssig storende Betriebe sind zuldssig.

Die Regelungen zur Zuldssigkeit von Verkaufsnutzungen werden
gelockert. Grosszentren sind Einkaufszentren mit einer Verkaufs-
fldche von insgesamt mindestens 15'000 m”.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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F. ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Art. 36 Grundabstand

FUr die Zone fur offentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen Vorschriften.

Gegenuber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist ein Grenzab-
stand von 4 m einzuhalten.

G. ERHOLUNGSZONE

Art. 37 Familiengartenareal
"In der Erholungszone E1 sind Familiengérten zulassig.
% Fir Geb3ude und Anlagen gelten folgende Hochstmasse:

a) 2.4 m Fassadenhohe;
b) 3.4 m Gesamthdhe;
C) 8 % Uberbauungsziffer fur Gartenhauser, jedoch hochstens eine Gebaude-

grundfliche von 12 m? und ein zusatzliches Vordach von 8 m?; Gemein-
schaftshauser durfen die maximale Gebaudegrundflache Uberschreiten.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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Art. 38 Pferdesportanlagen

"In der Erholungszone E2 sind nur Bauten und Anlagen zul3ssig, die der Pfer-
dehaltung, der Pferdezucht und dem Pferdesport dienen.

% Fir die Erholungszone E2 ist ein Gestaltungsplan zu erarbeiten, welcher die
jeweilige Nutzung naher ordnet und eine besonders gute Einordnung der Bau-
ten, Anlagen, Abschrankungen und Parkierung in die bauliche und landschaft-
liche Umgebung sicherstellt. Auf den Grundstucken Kat. Nrn. 11177, 11178 und
11179 sind keine Hochbauten zulassig.

Art. 39 Ausflugsziel Luft

"In der Erholungszone E3 sind Bauten und Anlagen zulassig, die der Naherho-
lung der Bevolkerung dienen. Gastronomie- und Beherbergungsangebote sind
zulassig.

% Fir die Erholungszone E3 ist ein Gestaltungsplan zu erarbeiten, welcher die
Nutzung naher ordnet und eine besonders gute Einordnung der Bauten und
Anlagen in die bauliche und landschaftliche Umgebung sicherstellt.

Die bisherigen Bestimmungen werden im Rahmen der Revision
lediglich redaktionell angepasst.

Gestutzt auf die Auflage im kantonalen Vorprifungsbericht wird
sichergestellt, dass auf den Grundsticken Kat. Nrn. 11177, 11178
und 11179, die neu der Erholungszone E2 zugewiesen werden,
aus landschaftlichen Grinden keine Hochbauten entstehen.

Die Erholungszone Luft (E3) kann aufgrund des geltenden Einzo-
nungsmoratoriums zwar von der Stimmbevdlkerung beschlossen,
vom Kanton jedoch noch nicht genehmigt werden.
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V. WEITERE FESTLEGUNGEN

A. AREALUBERBAUUNGEN
Art. 40 Zulassigkeit

ArealUberbauungen sind in den folgenden Zonen zulassig:
W14, W18 W22 WG22 W24 WG24 W 2.6und WG 2.8.

Art. 41 Arealflachen

Die Mindestarealflachen betragen:

a) 3'000 m? fiir die Zonen W 1.4 und W 1.8;
b) 5'000 m? fur die Zonen W 22, WG 22, W24 WG 24 W 2.6und WG 2.8.

Art.42 Anforderungen

Zusatzlich zu den Anforderungen gemass 8 71 PBG ist eine energieeffiziente
Bauweise sicherzustellen. Hochstens 30 % des zulassigen Energiebedarfs fur die
Warme- und Warmwassererzeugung durfen mit fossilen Energien gedeckt
werden.

In den lockeren Wohnzonen und den Kernzonen werden Areal-
uberbauungen ausgeschlossen (unzweckmdssig). In den Zen-
trumszonen kann eine héhere Dichte mit den Sonderbauvor-
schriften erreicht werden (vgl. Art. 70 ff).

Die Mindestarealfldche bleibt unveréndert.

Meilen ist Energiestadt. Bei Arealiiberbauungen ist eine nachhal-

tige Energienutzung sicherzustellen. Der Hochstanteil fossiler
Energie ermdglicht eine Spitzenlastdeckung mit Gas. Ansonsten
gelten unverdndert die erhéhten Anforderungen nach 8 71 PBG.
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Art. 43 Erleichterungen

' Die zonengemaésse Baumassenziffer kann um héchstens ein Zehntel erhoht
werden.

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

? Die zuldssige Gebaudeldnge darf um hochstens 50 % erhéht werden.

Art. 44 Baumassenverschiebungen

Innerhalb von Arealen mit unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind in der
Regel Baumassenverschiebungen im Ausmass von einem Zehntel des beguns-
tigten Grundstucks zulassig. Zur Erhaltung von Altbauten, Baumen, Garten und
Grunflachen sowie bei besonders guter Gestaltung sind hohere Baumassen-
verschiebungen zulassig.

Die neue Bestimmung ermaglicht es, dass das oberste Geschoss
(Attika- oder Dachgeschoss) als Vollgeschoss ausgebildet werden
darf. Die Gesamthohe der Gebdude wird im Vergleich zur Regel-
bauweise jedoch nicht erhéht.

Bei Arealtuberbauungen wird ein etwas grosserer Spielraum bei

der Gebdudeldnge eingerdumt, zumal die erhohten gestalteri-
schen Anforderungen nach & 71 PBG zu erfullen sind.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

31



Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

B. TERRASSENHAUSER
Art. 45 Zulassigkeit

Terrassenhauser sind in folgenden Zonen zulassig:
W14, W18 W22 WG22, W24 WG 2.4

Art.46 Grundmasse und Anforderungen
' Es gilt die zonengemdasse Baumassenziffer.

2 Zuldssig sind max. vier eingeschossige Stufen mit Wohnnutzungen. Ein darun-
terliegendes Sockelgeschoss darf nur mit der Ein- und Ausfahrt der Garage in
Erscheinung treten.

® Die in den einzelnen Zonen zuldssige Fassadenhdhe ab massgebendem Ter-
rain darf an keinem Punkt Uberschritten werden.

“ Einzelne Vorspriinge, wie Briistungen, Vordécher, usw., dirfen die Profillinie
um hochstens 2 m Uberschreiten.

> Fir Terrasseniiberbauungen gelten die Anforderungen im Sinne von § 71
Abs. 1 und Abs. 2 PBG.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Um eine gute ortsbauliche Integration sicherzustellen, sind bei
Terrassenhdusern neu die erhéhten Anforderungen nach § 71
PBG zu erfillen.
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C. UFERBEREICH

Art. 47 Erganzende Festlegungen fur die
Wohnzone W 1.0

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

a) Entlang der Seestrasse sind Einzelbaume und eine lockere buschartige
Vegetation zu pflanzen, wobei einzelne Sichtbezige zum See zu gewahr-
leisten sind.

b) Der Uferbereich ist standortgerecht zu bepflanzen.

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

d) Bauten haben eine diskrete Farbgestaltung aufzuweisen.

Gestutzt auf die Vorgaben im kommunalen Richtplan Siedlung
und Landschaft werden fur die Wohnzonen am Uferbereich
ergdnzende Festlegungen getroffen. Der kommunale Richtplan
Siedlung und Landschaft definiert dabei die Grundsdtze, welche
nun im Art. 47 BZO umgesetzt werden.

In der Wohnzone W 1.0 gilt gemdss Art. 28 BZO neu eine maxi-
male Gesamtldnge von 20 m (bisher 25 m).

Die Hbhenbeschrinkung far Mauern gilt bereits heute. Transpa-
rente Larmschutzwdinde (Glas) sind von der Hohenbeschrédnkung
fur sichtbehindernde Elemente ausgenommen.

Die Planungsregion wird gestutzt auf den neuen § 67a PBG im re-
gionalen Richtplan Festlegungen far den Uferbereich treffen.
Diese Vorgaben sind durch die Gemeinden umzusetzen. Nach
Rechtskraft der Gbergeordneten Planung wird zu tberprifen sein,
ob Art. 47 BZO im Rahmen einer Teilrevision justiert werden
muss.

33



Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

D. GESTALTUNGSPLANPFLICHT

Art. 48 Ziele fiir die Gestaltungsplanpflichtgebiete

' Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete sind (iber planerisch zweckmés-
sige Einheiten Gestaltungsplane zu erlassen.

? Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet «Beugen» hat zum Ziel:

a) die Verkaufsnutzung zentrumsvertraglich zu ordnen;
b) eine ortsbaulich Uberzeugende Bebauung am Ortseingang sicherzustellen;

C) die siedlungsvertragliche und auf die Leistungsfahigkeit der Seestrasse abge-
stimmte Erschliessung zu regeln.

? Die Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet «Dreispitz» hat zum Ziel:

a) eine ortsbaulich Uberzeugende Bebauung am Ortseingang sicherzustellen;
) den Larmschutz ortsbildvertraglich zu gewahrleisten;
) hohe freiraumliche Qualitaten sicherzustellen;

) eine grundstuckstbergreifende Erschliessung und Parkierung zu regeln, die
auf die Leistungsfahigkeit der Seestrasse abgestimmt ist.

“ Die Gestaltungsplanpflicht fur das Gebiet «Seehalden» hat zum Ziel:

o O O

Q)

) eine ortsbaulich Uberzeugende Bebauung am Ortseingang sicherzustellen;
) gut gestaltete und aufenthaltsfreundliche Freirdume sicherzustellen;
) den Larmschutz ortsbildvertraglich zu gewahrleisten;

) eine grundstucksUbergreifende Erschliessung und Parkierung zu regeln, die
auf die Leistungsfahigkeit der Seestrasse abgestimmt ist.

o O O

In der BZO werden die Ziele fur die im Zonenplan bezeichneten
Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Sie haben eine
zweckmdassige Planungseinheit zu umfassen. Gestaltungspldne,
welche (ber das Mass einer Arealiberbauung von der BZO ab-
weichen, sind der Stimmbevdlkerung zur Zustimmung zu unter-
breiten.

Im Gebiet «Beugen» wird ein Fachmarkt mit einem untergeord-

neten Angebot an Gutern des téglichen Bedarfs ermdglicht. Das
Angebot soll das Zentrum von Meilen nicht konkurrenzieren.
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> Die Gestaltungsplanpflicht fir die Zentrumszone «Feldmeilen» hat zum Ziel:

a) besonders gut gestaltete Zentrumsuberbauungen sicherzustellen;
b) das Zentrum von Feldmeilen mit attraktiven Nutzungen zu starken;
C) einen Bushof beim Bahnhof Herrliberg-Feldmeilen sicherzustellen.
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E. ERGANZENDE VORSCHRIFTEN

Art. 49 Beschrankung von Buronutzungen

"In den Wohnzonen W 1.0, W 1.4, W 1.8, W 2.2, W 2.4, W 2.6 sind Bliro-
nutzungen lediglich auf einem Viertel der realisierten Gesamtnutzflache zulassig.

? Bestehende Biironutzungen in Bauten in den in Abs. 1 bezeichneten Zonen,
die vor Inkrafttreten der Bau- und Zonenordnung bestanden haben, bleiben
auch bei Betriebswechseln gewahrleistet.

Art.50 Dachgestaltung

' Bei Schragdichern dirfen Dachaufbauten und Dacheinschnitte zusammen
nicht langer als ein Drittel der betreffenden Fassade sein.

? Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind im zweiten
Dachgeschoss nur zulassig, wenn sie sich gut einordnen.

? Attikageschosse miissen auf den fiktiven Traufseiten um das Mass ihrer Hohe
zuruckversetzt sein.

“ Bei Attikageschossen dirfen Dachaufbauten das vorgeschriebene Mass der
Ruckversetzung auf max. einem Drittel der betreffenden Fassadenlange unter-
schreiten. Gelander und Brustungen sowie Dachvorsprunge und Konstruktionen
fur Sonnenschutzelemente u. dgl. bis zu 0.8 m sind von dieser Regelung ausge-
nommen. Sie sind unter Vorbehalt der Vorschriften zur Fassadenhohe auf der
gesamten Fassadenlange zulassig.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Die neue BZO-Bestimmung ist eine Folge der neuen kantonalen
Regelung, wonach die Attikageschosse wesentlich grésser ausge-
bildet werden kénnten. Dies soll in Meilen mit den zahlreichen
empfindlichen Hanglagen nicht gelten. In Art. 50 Abs. 3 bis 4 BZO
wird daher die Gestaltung der Attikageschosse analog der bishe-
rigen gestalterischen Vorgaben geregelt.
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> Flachdacher von Geb&uden sowie Flachddcher von Garageneinfahrten mit
einer Neigung kleiner als 10° sind zu begrtnen, soweit sie nicht als Terrasse
genutzt werden oder ausschliesslich der Energiegewinnung dienen.

® Die Dacher von Attikageschossen dirfen nicht als Terrassen genutzt werden.

’Vorbehalten bleiben die erhéhten gestalterischen Anforderungen bei Areal-
Uberbauungen, Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplanen sowie die ab-
weichenden Regelungen in den Kernzonen und den Quartiererhaltungszonen.

Art. 51

Uberschreiten vorspringende Gebaudeteile, ausgenommen Dachvorspriinge,
ein Drittel des zugehorigen Fassadenabschnitts, erhoht 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.

Vorspringende Gebadudeteile

Art. 52 Fassadenhohe

Die Verkehrsbaulinien sind fur die Bemessung der Fassadenhohe ausgeschlos-
sen.

Die Flachdachbegriinung leistet einen Beitrag zur Verbesserung
der Siedlungsokologie und hilft mit, bei Spitzenniederschidgen
das Kanalisationsnetz zu entlasten (Regenwasserretention).

Prazisierung.
Prazisierung.

Gemdss den neuen kantonalen Bestimmungen (8 6¢ ABV), durfen
vorspringende Gebdudeteile den Grenzabstand neu auf der
Hdlfte des Fassadenabschnitts um héchstens 2 m dberragen
(bisher war dies auf einen Drittel beschrénkt). Mit dem neuen

Art. 51 wird korrigierend auf diese Abstandserleichterung reagiert,
zumal vorspringende Gebdudeteile neu bis zum Terrain ragen
darfen.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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Art. 53 Kleinbauten und Anbauten

" Kleinbauten und Anbauten haben unter Vorbehalt von Abs. 4 einen Grenz-
abstand von 3.50 m einzuhalten, sofern sie nicht als Grenzbau erstellt werden.

% In allen Bauzonen, ausser in der Zone W 1.0, ist fur Kleinbauten und Anbauten
eine zusatzliche Baumasse von 20 % der zonengemassen Baumassenziffer zu-
ldssig, mindestens jedoch eine Baumasse von 120 m?,

? Parkplatze und Tiefgaragenzufahrten, die sich in Hauptgebduden befinden,
werden der Baumasse fur Kleinbauten und Anbauten angerechnet.

“In allen Bauzonen, ausser in der Zone W 1.0, diirfen Kleinbauten und Anbau-
ten, 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 Mindestmasse von Grenz- und Gebdudeabstanden unter-
schreiten und bis an die Grenze gestellt werden, sofern:

a) die gesamte Anstosslange nicht mehr als 6 m betragt oder

b) beilangeren Bauten nicht mehr als ein Drittel der nachbarlichen Grenze
beansprucht wird.

Art. 54 Abstande bei fehlenden Baulinien

' Fehlen Baulinien, so haben Bauten einen Abstand von 6 m gegentber Stras-
sen und von 3.5 m gegenuber Platzen und Wegen aufzuweisen.

? Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten, Kleinbauten und Anbauten haben
einen Abstand von 2 m gegenUber Strassen, Platzen und Wegen aufzuweisen,
wenn dadurch die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird.

? Die Baubehorde kann bei Bauten geméss Abs. 1 und Abs. 2 an Wegen und
Platzen ohne bedeutende Werkleitungen geringere Abstande bewilligen.

Art. 53 wird aufgrund der neuen kantonalen Regelungen redak-
tionell angepasst. Nach kantonalem Recht sind Kleinbauten und
Anbauten auf eine max. Fldiche von 50 m? beschrénkt.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Gemdss der neuen kantonalen Erschliessungsverordnung kénnen
uber Zufahrtswege max. 50 Wohneinheiten erschlossen werden.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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“In der Kernzone, in den Quartiererhaltungszonen und in 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.55 Abgrabungen

Abgrabungen untergeordneter Natur sind zulassig. Als untergeordnet gelten in
der Regel Abgrabungen, die maximal einen Meter auf max. einen Drittel der
jeweiligen Fassade betragen. Das durch Abgrabungen freigelegte und zu Wohn-
oder Arbeitszwecken genutzte Volumen unterhalb des massgebenden Terrains
darf hochstens 15 % der zulassigen Baumasse betragen. Fur Haus-/ Keller-
zugange, Ein-/Ausfahrten und dergleichen (8 293 PBG) konnen Abweichungen
bewilligt werden.

Art.56 Spiel- und Ruheflachen,
Freizeit- und Pflanzgarten

' Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit mehr als drei Wohneinheiten
sind zusammenhangende Spiel-, Ruhe-, Freizeit- und/oder Pflanzflachen mit

freiem Zugang fur alle Bewohner anzulegen. Inre Gesamtflache soll in der Regel
mindestens 15 % der zu Wohnzwecken genutzten Gesamtnutzflache betragen.

% In den Kernzonen und Zentrumszonen kdnnen sie den Verhaltnissen entspre-
chend herabgesetzt werden.

? Spiel- und Ruheflichen sind den Bedirfnissen entsprechend zu gestalten und
ihrem Zweck dauernd zu erhalten; dies ist im Grundbuch anzumerken.

Ein Strassenabstand fuhrt in den Zentrums- und Kernzonen zu
ortsbildfremden Losungen, weshalb in diesen Zonen naher an die
Strassengrenze gebaut werden kann.

Die Prazisierung in Art. 55 entspricht der bisherigen gemeind-
lichen Bewilligungspraxis.

Prazisierung.

Prazisierung.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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Art.57 Gesamtnutzflache

Die Gesamtnutzflache (GNF) umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst
dem dauernden Aufenthalt dienenden Flachen in Voll-, Unter- und Dachge-

schossen inkl. Erschliessung, Sanitarraume und Trennwande, exklusiv Aussen-
wande.

Art. 58 Baumassentransfer

Der Baumassentransfer ist nur gestattet zwischen Grundsttcken derselben
Zone, die unmittelbar aneinandergrenzen oder deren kleinster Abstand von-
einander hochstens 50 m betragt, und zwar im Ausmass von hochstens einem
Zehntel der zulassigen Baumasse des begunstigten Grundstuckes.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Die neue Bestimmung schafft Klarheit Gber die Zuldssigkeit,
Baumasse von einem Grundstick auf ein anderes Grundstick
derselben Zone zu transferieren.
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Art.59 Fahrzeugabstellplatze

' Es ist mindestens je ein Fahrzeugabstellplatz erforderlich fur:

Nutzungsart

Bewohnerinnen und
Bewohner/ Beschaftigte

Wohngebaude 1

Buro- und Geschéaftshauser

- publikumsorientierte 1
Betriebe

nicht publikumsorientierte 1
Betriebe
industrielle und gewerbliche 1
Fabrikation

- Lagerflachen 1
Laden

- Lebensmittel 1

- Nicht-Lebensmittel 1
Gastbetriebe

- Restaurant, Café, Club 1

- Konferenzraum, Saal 1

Parkplatze fur

PP/100 m? GNF

PP/80 m? GNF
PP/80 m? GNF
PP/150 m? GNF

PP/300 m? GNF

PP/150 m? GNF
PP/150 m? GNF

PP/40 Sitzplatze
PP/40 Sitzplatze

Besucherinnen und
Besucher/ Kundschaft
10 % der PP fur
Wohngebaude

1 PP/100 m? GNF

1 PP/300 m? GNF

1 PP/750 m? GNF

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

1 PP/6 Sitzplatze
1 PP/10 Sitzplatze

Art. 59 bis Art. 63 wurden basierend auf der neuen kantonalen
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs grundlegend
Uberarbeitet. Die neuen Bestimmungen zur Parkierung erdffnen
den Grundeigentimern mehr Spielraum, die Anzahl Pflichtpark-
pldtze in Abhdngigkeit zur Erschliessungsgtte durch die dffent-
lichen Verkehrsmittel (OV-Gliteklassen) zu reduzieren und auto-
arme Nutzungen zu realisieren. Den Grundeigentimern bleibt es
freigestellt, mehr Autoabstellpldtze zu erstellen, als es die BZO
vorschreibt. Siehe dazu auch Erlduterungen im Planungsbericht
(meilen.ch).

Definition Gesamtnutzfldche (GNF) siehe Art. 57.
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2 Der Bedarf wird fir Gesamtnutzflachen und Einheiten gesondert berechnet;
massgebend ist die grossere Zahl von Fahrzeugabstellplatzen. Bruchteile wer-

den gerundet.

? Bei Wohngeb&uden ab sechs Wohneinheiten ist ein Veloabstellplatz pro 40 m?
GNF zu erstellen,

Art. 60 Reduktion

' Die gemass Art. 59 ermittelten Bedarfswerte dirfen entsprechend der
Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs reduziert werden:

OV-Gliteklasse

Klasse B
Klasse C
Klasse D

Bewohner
min. (%)
55

70

85

Beschaftigte
min. (%)

30

45

80

Kundschaft/Besucher
min. (%)

40

50

70

? Die Reduktionsgebiete werden in einem besonderen Plan festgelegt. Der Ge-
meinderat kann diesen anpassen, wenn sich das 6ffentliche Verkehrsangebot
erheblich geandert hat.

Der Ergdnzungsplan wurde entsprechend dem heutigen OV-
Angebot angepasst. Dieser Plan wird durch den Gemeinderat
festgesetzt.
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Art. 61 Autoarme Nutzungen

In den Gebieten, die mindestens eine OV-Erschliessungsgite C aufweisen,
konnen bei Gebauden mit mindestens sechs Wohneinheiten oder Gebduden
mit Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben autoarme Nutzungen von der Ver-
pflichtung zur Erstellung von Personenwagen-Abstellplatzen teilweise befreit
werden, sofern ein reduzierter Parkplatzbedarf mit einem Mobilitatskonzept
nachgewiesen wird. Die Grundeigentumerschaft ist verpflichtet, die minimal
erforderliche Anzahl Personenwagen-Abstellplatze planerisch nachzuweisen
und diese bei wiederholten Abweichungen von den Vorgaben des Mobilitats-
konzepts zu realisieren oder eine kostendeckende Ersatzabgabe zu leisten.
Diese Verpflichtung ist vor Baubeginn als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrankung im Grundbuch anzumerken.

Art. 62 Besondere Fidlle

' Flr besondere Félle und fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sind die Parkie-
rungsnormen der Schweizerischen Normenvereinigung (SNV) sinngemass
anwendbar.

* Garagenvorplatze dirfen angerechnet werden, wenn sie nicht als Zufahrt fir
Dritt- und Sammelgaragen dienen. Werden aufgrund von besonderen |okalen
oder betrieblichen Verhaltnissen nicht alle erforderlichen Abstellplatze von
Anfang an benotigt, kann bei hinreichender Sicherstellung eine etappenweise
Ausfuhrung bewilligt werden.

3Im Interesse des Ortsbildschutzes kann der Gemeinderat auf die Pflicht zur
Erstellung von Parkplatzen verzichten. Vorbehalten bleibt Art. 63 BZO.

Neu kbnnen autoarme Nutzungen ermdglicht werden.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.

Der neue Absatz 3 gibt den Grundeigentdmern und dem Gemein-
derat Spielraum, namentlich im Perimeter der schutzwirdigen
Ortsbilder von tuberkommunaler Bedeutung auf die Erstellung
von Pflichtparkpldtzen zu verzichten.
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Art. 63 Ersatzabgabe

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

? Der Gemeinderat erldsst ein Reglement (iber die Bemessung der Ersatz-
abgabeforderungen, die den Grundeigentumern in Rechnung gestellt werden.
FUr den Fall, dass ein Grundeigentumer die Forderung nicht anerkennt und das
Schatzungsverfahren gemass & 246 Abs. 4 PBG einzuleiten ist, kann die in
diesem Verfahren erhobene Forderung Uber den Ansatz gemass Reglement
hinausgehen.

Art.64 Andere Abstellpladtze

' Bei Wohngebduden ab sechs Wohneinheiten sind in der Nahe des Haus-
einganges genugend grosse, gut zugangliche Abstellplatze fur Kinderwagen
sowie angemessene Abstellflachen fur Fahrrader bereitzustellen.

? Die im Freien angeordneten Abstellplitze fir das Abfuhrgut geméass § 249 PBG
sind mit einem Sichtschutz zu versehen.

Prazisierung.

Prézisierung aufgrund eines Gerichtsentscheids.

Prazisierung.

Keine materielle Anderung im Vergleich zur gtiltigen BZO.
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V.
A.

SONDERBAUVORSCHRIFTEN
INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN

Art. 65 Geltungsbereich

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

Zusatzlich zu den Nutzweisen gemadss Art. 35 sind Wohnungen im Umfang
von hochstens 25 % der realisierten Baumasse zulassig.

Es gelten die Grundmasse der betreffenden Industrie- oder Gewerbezonen.

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

Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht werden, wenn
die Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen jeweils durch
einen Gestaltungsplan sichergestellt wird, der eine planerisch und stadte-
baulich zweckmassige Bauzonenflache von mindestens 2'000 m* umfasst.

Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bau- und Zonenordnung einschliess-
lich der vorstehend festgelegten Erleichterungen nicht Uberschreiten, bedur-
fen lediglich der Zustimmung des Gemeinderates und der Genehmigung des
Regierungsrates.

Der Geltungsbereich der Sonderbauvorschriften ist neu im Zonen-
plan bezeichnet. Ansonsten bleiben die Bestimmungen unverdan-
dert.

In den Gestaltungsplénen ist der Larmschutz sicherzustellen. Je
nach ortlicher Situation sind der Strassenldrm und/oder der
Bahnlarm zu regeln. Gegebenenfalls haben Gestaltungspldne
auch die Larmproblematik zu regeln, die durch Wohnnutzung in
der Industrie- und Gewerbezone entstehen kann (namentlich
Reaktion auf Betriebsldarm).
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B. WOHNZONEN UND MISCHZONEN

Art. 66 Geltungsbereich

Die Sonderbauvorschriften gelten fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete.
Soweit sie keine anderslautenden Bestimmungen enthalten, gelten fur die
jeweiligen Zonen die Vorschriften der Grundordnung,.

Art. 67 Zweck

Die Sonderbauvorschriften haben zum Ziel, die haushdlterische Bodennutzung
und die Siedlungserneuerung mit gut gestalteten Bauten und Freirdumen zu
fordern.

Art. 68 Erleichterungen fur Neubauten
FUr neue Bauten gelten folgende Erleichterungen:
a) Die zonengemasse Baumasse kann um hdchstens ein Zehntel erhoht

werden.

b) Die zonengemasse Fassadenhohe darf um maximal 3.3 m erhoht werden,
wobei dieses Mass zugleich als Gesamthohe gilt.

C) Ein Mehrhohenzuschlag ist nur gegentber Grundstucken ausserhalb des
Geltungsbereichs der Sonderbauvorschriften zu beachten.

Die Sonderbauvorschriften fur die Wohn- und Mischzonen sowie
die Zentrumszonen haben zum Ziel, die haushdilterische Boden-
nutzung und die Siedlungserneuerung zu fordern. Wie bei den
Arealuberbauungen durfen die Baumassenziffern um maximal
10 % erhéht und das Attikageschoss als Vollgeschoss ausgebildet
werden.

Mit diesem Anreizsystem, das far die Grundeigentimer freiwillig
ist, werden gute architektonische und freirdumliche Losungen mit
einem angemessenen Nutzungsbonus belohnt. Im Interesse eines
transparenten Vollzugs werden durch den Gemeinderat fur die
Wohn- und Mischzonen Vollzugsrichtlinien erlassen. Gebietsweise
werden darin die qualitativen Anforderungen definiert, welche
Bauvorhaben zu erfillen haben, um den Nutzungsbonus zu
erzielen.

Hinweis:
Die Gemeindeversammlung vom 17.9.2020 hat den
Nutzungszuschlag von 20% auf 10% reduziert.
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Art. 69 Anforderungen

' Bauten, Anlagen, Umschwung sowie der Ubergang zum 6ffentlichen Raum sind
besonders gut zu gestalten. Der Gemeinderat konkretisiert die Anforderungen
gebietsweise in Vollzugsrichtlinien.

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

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

Untergeordnete technische Dachaufbauten sind zuldssig, sofern
sie den erhdhten gestalterischen Anforderungen gendgen.
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C. ZENTRUMSZONE

Art. 70 Geltungsbereich

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

Art.71 Zweck

Die Sonderbauvorschriften haben zum Ziel, besonders gut gestaltete Zentrums-
Uberbauungen in dichter Bauweise zu fordern.

Art.72 Erleichterungen fur Neubauten
FUr neue Bauten gelten folgende Erleichterungen:

a) Die Baumassenziffer ist nicht beschrankt.

b) Die zonengemasse Fassadenhdhe darf um maximal 3.3 m erhoht werden
wobei dieses Mass zugleich als Gesamthohe gilt.

C) Ein Mehrhohenzuschlag ist nur gegentber Grundstucken ausserhalb des
Geltungsbereichs der Sonderbauvorschriften zu beachten.

Siehe dazu Erlduterungen zu Art. 66 und Planungsbericht
(meilen.ch).
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Art.73 Anforderungen

Folgende Anforderungen sind zu erfullen:

a) Bauten, Anlagen und die Umgebung mussen eine hohe stadtebauliche und
architektonische Qualitat aufweisen.

b) Es sind aufenthaltsfreundliche Freiflachen zu schaffen. Der Ubergang zum
offentlichen Raum ist attraktiv zu gestalten.

c) Die Parkierung ist in der Regel unterirdisch anzuordnen.

d) Bauten sind in energieeffizienter Bauweise zu erstellen.
Hochstens 30 % des zulassigen Energiebedarfs fur die Warme- und Warm-
wassererzeugung durfen mit fossilen Energien gedeckt werden.

e) Bei Grundstucken, die an die Kernzone grenzen, sind die Anliegen des Orts-
bildschutzes zu beachten.
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VI. OKOLOGIE

Art.74 Baumschutz

Die im Erganzungsplan Baumschutz eingetragenen Einzelbaume und
Baumgruppen sind zu erhalten. Das Fallen ist bewilligungspflichtig.

Art.75 Begrunung der Strassenabstande (Vorgartenbereiche)

Fur eine befriedigende Einordnung ist der Ubergang zum 6ffentlichen Raum in
den Wohnzonen vorzugsweise mit einheimischen und standortgerechten
Pflanzen angemessen zu begrunen.

Art. 76 Grunfldachenziffer (8257 PBG)

In den Wohnzonen W 1.0, W 1.4, W 1.8 und W 2.2 gilt eine Grunflachenziffer von
mindestens 40 %.

Art. 77 Stitzmauern und Einfriedungen

Mauern, namentlich Stutzmauern und geschlossene Einfriedungen, durfen
gegenuber Strassen und Wegen max. 1.4 m hoch in Erscheinung treten. Hohere
Stutzmauern sind durch Abstufung zu gliedern und zu begrunen. Vorbehalten
bleiben erhdhte gestalterische Anforderungen, namentlich in den Kernzonen
und in den Gebieten mit Sonderbauvorschriften.

Durch die rege Bautdtigkeit und insbesondere auch im Zuge der
Nachverdichtung stehen innerhalb des Siedlungsgebiets viele
Grunrdume von 6kologischem Wert unter Druck. In der Gemein-
de Meilen soll die Quantitat sowie die Qualitdt von Siedlungs-
grunrdumen und deren Biodiversitét erhdht und verbessert wer-
den. Dieser Grundsatz wurde im Richtplan Siedlung und Land-

schaft verankert. Daher wird die BZO um mehrere Bestimmungen

zur Steigerung der Qualitat bezuglich Siedlungsokologie und des
Klimaschutzes erganzt. Dazu zdhlen: die Einfahrung einer Grin-
fldchenziffer, die Begrinung des Strassenabstandsbereichs und
von Flachddchern sowie die 6kologische Ausgestaltung der Sied-
lungsrénder.

Neu werden ortsbildprégende Einzelbdume, Baumgruppen und
Baumreihen bezeichnet. Diese Bdume sind zu erhalten. Das Fdl-
len ist bewilligungspflichtig. Der Gemeinderat kann im Interesse
des Ortsbildes Bdume in einem Abstand von 2 m zur Strassen-
grenze bewilligen (8 5 Abs. 2 StrAV).

Siehe auch Erlduterungen im Planungsbericht (meilen.ch).
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Art.78 Siedlungsrand

FUr eine befriedigende Einordnung haben Bauten am Siedlungsrand eine dis-
krete Farbgestaltung aufzuweisen. In der Regel sind keine durchgehenden Mau-
ern oder dichten Einfriedungen gestattet. Der Siedlungsrand ist mit standortge-
rechten Baum- und Straucharten zu bepflanzen.

Art.79 Forderung Siedlungsékologie

Der Gemeinderat erlasst Vollzugsrichtlinien zur Forderung der Siedlungsokolo-
gie.

51



Gemeinde Meilen
Revision Bau- und Zonenordnung (BZO)

VII. EINFUHRUNGS- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Art. 80 Aufhebung bisherigen Rechts

Die Bauordnung vom 12. September 1997 wird aufgehoben.

Art. 81 Inkrafttreten

" Die von der Gemeindeversammlung am 17.9.2020 beschlossene Totalrevision
der BZO wird mit der offentlichen Bekanntmachung der Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich.

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

Von der Gemeindeversammlung erlassen am 17. September 2020
Von der Baudirektion am ........ mit Beschluss Nr. ARE/........ genehmigt.

Datum der offentlichen Bekanntmachung der Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung und Inkrafttreten der BZO: ........
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Notizen







