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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

1. Zonenplan und Ergdnzungspline

Art. 1

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regionalen
Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen, inkl.
den zugehdrigen Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Larmschutzver-
ordnung, eingeteilt.

ES

Kernzone | Kl 1]
Kernzone Il Kl 1]
Quartiererhaltungszone QEZ Il
Zentrumszone z 1
Wohnzonen:

Eingeschossige Wohnzone Ost W1 Ost I

Eingeschossige Wohnzone West W1 West Il

Zweigeschossige Wohnzone W2 Il

Dreigeschossige Wohnzone W3 Il

Viergeschossige Wohnzone w4 Il

Zweigeschossige Wohnzone WG2 11l

mit Gewerbeerleichterung

Dreigeschossige Wohnzone WG3 0

mit Gewerbeerleichterung

Viergeschosse Wohnzone WG4 1]

mit Gewerbeerleichterung
Gewerbezone G 1l
Zone fir 6ffentliche Bauten Oe 1]
Erholungszone E *

* gemass Eintrag im Zonenplan

Entwurf BZO-Revision

Die Gemeinde Greifensee erlasst, gestitzt auf die Bestimmungen des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG)
mit den seitherigen Anderungen (und unter Vorbehalt von eidgendssi-
schem und kantonalem Recht), fir ihr Gemeindegebiet die nachste-
hende Bau- und Zonenordnung.

1. Zonenplan und Ergénzungspldne

Art. 1

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regionalen
Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen, inkl.
den zugehorigen Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Larmschutzver-
ordnung, eingeteilt.

ES

Kernzone | Kl I}
Kernzone I Kl I}
Quartiererhaltungszone QEZ Il
Zentrumszone YA 1]
Wohnzonen:

Eingeschossige Wohnzone Ost W1 Ost I

Eingeschossige Wohnzone West W1 West Il

Zweigeschossige Wohnzone W2 Il

Dreigeschossige Wohnzone W3 Il

Viergeschossige Wohnzone W4 Il

Zweigeschossige Wohnzone WG2 1

mit Gewerbeerleichterung

Dreigeschossige Wohnzone WG3 1

mit Gewerbeerleichterung

Viergeschosse Wohnzone WG4 Il

mit Gewerbeerleichterung
Gewerbezone G I
Zone fir 6ffentliche Bauten Oe 1l
Erholungszonen: E x

Erholungszone Freizeit- und E1 11l

Sportzentrum

Erholungszone Awandel E2 Il

Erholungszone Garnhanki-Wiese ES Il

Erholungszone Ocht E4 I

Freihaltezone
* gemdss Eintrag im Zonenplan

Zonen

Gossweiler

Bemerkungen

Ergdnzung
Bezug zum libergeordneten Recht

Prdzisierung

Auffiihren der unterschiedlichen Erholungszonen

Neue Freihaltezone

17. Marz 2025 / Hem, Zir
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 2

Fur die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb der
Zonen sind folgende Plane massgebend:

a) Zonenplan 1:5000

b) Kernzonenplane 1:1000

¢) Erganzungsplane fur Waldabstandslinien 1:500

2. Bauzonen
2.1 Kernzonen

Kernzone |

Art. 3

' Die Bestimmungen der Kernzone | bezweckend die Erhaltung des
Stadtli und eine gute Einpassung von Um- und Neubauten. Sie gelten
mit einzelnen Ausnahmen auch fir den Bereich der Dorfstrasse.

2 Maximal méssig stérende Betriebe sind zugelassen.

3 Die charakteristischen Merkmale des schutzwiirdigen Ortsbildes sind
zu bewahren. Die herkdmmliche Gestaltung von Dach, Fassaden und
Umgebung ist zu erhalten.

Art. 4

' Die im Kernzonenplan schwarz umrandeten Geb&ude diirfen nur un-
ter Beibehaltung des bisherigen Gebdudeprofils und Erscheinungsbil-
des umgebaut oder ersetzt werden. Vorbehalten bleiben Unterschutz-
stellungen. Geringfiigige Abweichungen konnen bewilligt oder ange-
ordnet werden, wenn sie mit den Interessen des Ortsbildschutzes ver-
traglich sind und die Verkehrssicherheit gewahrt ist.

2 Die (ibrigen Gebaude diirfen entweder unter Beibehaltung des bishe-
rigen Gebdudeprofils und Erscheinungsbildes umgebaut bzw. ersetzt
oder durch Neubauten gemass Art. 5 ersetzt werden.

Massge-
bende Plane

Zweck und
Nutzweise

Umbau und
Ersatzneu-
bau

Entwurf BZO-Revision

Art. 2

Fur die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb der
Zonen sind folgende Pldne massgebend:

a) Zonenplan 1:5000

b) Kernzonenplane 1:1000

c) Erganzungsplane fir Waldabstandslinien 1:500

2. Bauzonen
2.1 Kernzonen

Kernzone |

Art. 3

" Die Bestimmungen der Kernzone | bezweckend die Erhaltung des
Stadtli und eine gute Einpassung von Um- und Neubauten. Sie gelten
mit einzelnen Ausnahmen auch fir den Bereich der Dorfstrasse.

2 Es sind maximal Maximal méssig stérende Betriebe sind zugelassen.

3 Die charakteristischen Merkmale des schutzwiirdigen Ortsbildes sind
zu bewahren. Die herkdmmliche Gestaltung von Dach, Fassaden und
Umgebung ist zu erhalten.

Art. 4

" Die im Kernzonenplan schwarz umrandeten Gebaude diirfen nur un-
ter Beibehaltung des bisherigen Gebdudeprofils und Erscheinungsbil-
des umgebaut oder ersetzt werden. Vorbehalten bleiben Unterschutz-
stellungen. Geringfiigige Abweichungen konnen bewilligt oder ange-
ordnet werden, wenn sie mit den Interessen des Ortsbildschutzes ver-
traglich sind und die Verkehrssicherheit gewahrt ist.

2 Die (ibrigen Gebdude dirfen entweder unter Beibehaltung des bishe-
rigen Gebdudeprofils und Erscheinungsbildes umgebaut bzw. ersetzt
oder durch Neubauten gemaéss Art. 5 ersetzt werden.

Bemerkungen

Massge-
bende Plane

Zweck und
Nutzweise

Umbau und
Ersatzneu-
bau
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 5 Neubauten
' Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:
Vollgeschosse max. 2 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2 2
Gebaudehdhe max. 7m 7m
Gebaudelange max. 30m 30m
Gebaudebreite max. 14 m 18 m
Grenzabstand min. 35m -
Neubauten haben sich mit ihrem Gebaudeprofil und Erscheinungsbild
gut in die Umgebung einzuordnen.
2 Unter Vorbehalt der Verkehrssicherheit und der geniigenden Einord-
nung diirfen die Abstande gemadss § 265 i.V. mit § 267 PBG unterschrit-
ten werden.
Art. 6 Gebiudeab-
Die kantonale Abstandsverscharfung fiir Gebaude mit brennbaren stand
Aussenwdnden findet keine Anwendung.
1Art. 7 - — - - — Dachgestal-
Hauptgebaude haben allseitig vorspringende Satteldacher mit beid- tung

seitig gleicher Neigung von 35 — 45° aufzuweisen. Im unteren Teil des
Daches sind konstruktiv bedingte Reduktionen der Dachneigung ge-
stattet. Die Dacher sind mit Tonziegeln nach denkmalpflegerischen
Grundsétzen einzudecken.

2 Dachrandabschliisse sind in der herkdmmlichen Art auszubilden.

? Einzelne Dachaufbauten sind als Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben zuldssig, sofern sie sich gut in die Dachflache einglie-
dern und sich auf das erste Dachgeschoss beschranken. Sie sind unter-
halb des Firstes anzusetzen und dirfen die Trauflinie nicht unterbre-
chen. Ihre Masse sind wie folgt beschrankt:

Giebellukarnen Frontfliche max. 2.2 m?

Schleppgauben Frontflache max. 2.0 m?
Fronthohe max. 1.0 m
Ochsenaugen Frontflache max. 0.5 m?

* Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind nicht gestattet.

Entwurf BZO-Revision

Art. 5

" Fiir Neubauten gelten folgende Grundmasse:
Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2
Gebaudehohe Fassadenhohe max. 7m
Gebaudelange max. 30m
Geb&udebreite max. 14 m
Grenzabstand min. 35m

Neubauten haben sich mit ihrem Geb&dudeprofil und Erscheinungsbild
gut in die Umgebung einzuordnen.

2 Unter Vorbehalt der Verkehrssicherheit und der geniigenden Einord-
nung diirfen die Abstdnde geméss § 265 i.V. mit § 267 PBG unterschrit-
ten werden.

Art. 6

Die kantonale Abstandsverscharfung fir Gebdude mit brennbaren
Aussenwanden findet keine Anwendung.

Art. 7

" Hauptgebiude haben allseitig vorspringende Satteldécher mit beid-
seitig gleicher Neigung von 35 — 45° aufzuweisen. Im unteren Teil des
Daches sind konstruktiv bedingte Reduktionen der Dachneigung ge-
stattet. Die Dacher sind mit Tonziegeln nach denkmalpflegerischen
Grundséatzen einzudecken.

2 Dachrandabschliisse sind in der herkémmlichen Art auszubilden.

® Einzelne Dachaufbauten sind als Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben zuldssig, sofern sie sich gut in die Dachflache einglie-
dern und sich auf das erste Dachgeschoss beschranken. Sie sind unter-
halb des Firstes anzusetzen und dirfen die Trauflinie nicht unterbre-
chen. Ihre Masse sind wie folgt beschrankt:

Giebellukarnen Frontfliche max. 2.2 m?

Schleppgauben Frontflache max. 2.0 m?
Fronthohe max. 1.0 m
Ochsenaugen Frontflache max. 0.5 m?

* Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind nicht gestattet.

Gossweiler

Bemerkungen

Neubauten
Fassadenhohe, Anpassung an IVHB, §§ 278
280 PBG:
Die Fassadenhéhe im Sinne von § 278 PBG ent-
spricht weitgehend der Definition der «Gebdude-
héhe» im bisherigen Recht. Fiir den oberen
Messpunkt massgebend ist jedoch neu nicht
mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dach-
fldche, sondern die Schnittlinie der Fassaden-
flucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Gebaudeab-

stand

Dachgestal-

tung
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 8

' Das Mauerwerk ist zu verputzen. Materialien und Farben sind dem
Ortsbild anzupassen. Putz mit Fantasiestrukturen, grelle und auffal-
lende Farben sowie reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

Fassadenge-
staltung

2 Riegelfassaden sind, wenn immer méglich, zu erhalten.

? Die Fenster zu Wohnréumen haben eine hochrechteckige Form auf-
zuweisen. Es sind zweiflliglige Fenster mit Einfassungen aus Holz, Stein
oder Kunststein zu verwenden. Sprossenteilung kann verlangt werden.
Die Zusammenfassung zu Fenstergruppen und Reihenfenstern ist in
der herkdmmlichen Weise vorzunehmen.

* Die Gestaltung von Fensterldden, Haustlren und Aussentreppen hat
sich dem Geb&aude anzupassen.

® Balkone sind nur auf der Traufseite zuléssig und diirfen weder tiber
den Dachvorsprung noch tber die Giebelfassade hinausragen.

6 Eigenreklamen, auch freistehende, missen in ihren Ausmassen und
ihrer Gestaltung zurlickhaltend sein und diirfen keine grellen oder re-
flektierenden Farben aufweisen. Das Aufstellen von Plakatwénden und
das Anbringen von Leuchtreklamen ist im Stadtli nicht zuldssig. Frem-
dreklamen sind nicht zulassig.

Art. 9

' Am gewachsenen Terrain sind nur geringfiigige Verdnderungen zu-
lassig. Vorgérten sind zu erhalten.

Umge-
bungsge-
staltung

2 Mauern und Einfriedungen sind in herkémmlicher Weise zu gestal-
ten.

* Im Stadtli kann die Pflasterung von Vorplatzen verlangt werden.

* Die Erstellung von Abstellplitzen fir Motorfahrzeuge kann im Stadtli
untersagt werden, sofern die Gemeinde angemessen Ersatz anbietet.

Entwurf BZO-Revision

Art. 8

" Das Mauerwerk ist zu verputzen. Materialien und Farben sind dem
Ortsbild anzupassen. Putz mit Fantasiestrukturen, grelle und auffal-
lende Farben sowie reflektierende Materialien sind nicht zulassig.

2 Riegelfassaden sind, wenn immer méglich, zu erhalten.

® Die Fenster zu Wohnrdumen haben eine hochrechteckige Form auf-

zuweisen. Es sind zweiflliglige Fenster mit Einfassungen aus Holz, Stein
oder Kunststein zu verwenden. Sprossenteilung kann verlangt werden.

Die Zusammenfassung zu Fenstergruppen und Reihenfenstern ist in
der herkdmmlichen Weise vorzunehmen.

* Die Gestaltung von Fensterldden, Haustiiren und Aussentreppen hat
sich dem Geb&ude anzupassen.

* Balkone sind nur auf der Traufseite zuléssig und diirfen weder (iber
den Dachvorsprung noch ber die Giebelfassade hinausragen.

6 Eigenreklamen, auch freistehende, missen in ihren Ausmassen und
ihrer Gestaltung zurlickhaltend sein und dirfen keine grellen oder re-
flektierenden Farben aufweisen. Das Aufstellen von Plakatwéanden und
das Anbringen von Leuchtreklamen ist im Stadtli nicht zulassig. Frem-
dreklamen sind nicht zulassig.

Art. 9

" Am gewachsenen massgebenden Terrain sind nur geringfiigige Ver-
anderungen zuldssig. Vorgdrten sind zu erhalten.

2 Mauern und Einfriedungen sind in herkémmlicher Weise zu gestal-
ten.

% Im Stadtli kann die Pflasterung von Vorplatzen verlangt werden.

* Die Erstellung von Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge kann im Stadtli
untersagt werden, sofern die Gemeinde angemessen Ersatz anbietet.

Gossweiler

Bemerkungen
Fassadenge-
staltung
Umge-
bungsge- Massgebendes Terrain, Anpassung an IVHB,
staltung

Aktualisieren Begrifflichkeit: Das «massgebende
Terrain» ersetzt das im bisherigen Recht gegol-
tene «gewachsene Terrain». Es gilt nicht mehr
der bei Einreichung des Baugesuchs bestehende
Verlauf des Bodens als massgebend, sondern der
natiirlich gewachsene Geldndeverlauf. Damit bil-
det grundsdtzlich immer der «historische» Ver-
lauf des Terrains das massgebliche Terrain.

17. Mérz 2025 / Hem, Zir 6/21



Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

> Bei Verdnderungen von Strassen- und Platzraumen, mit Einschluss
der angrenzenden Vorplatze und Vorgarten, sowie bei Fahrzeugab-
stellplatzen sind die Massstéblichkeit, die Materialien und der Charak-
ter der herkdmmlichen Gestaltung zu berticksichtigen.

¢ Markante B&dume oder Baumgruppen sind zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Kernzone Il

Art. 10

' Die Bestimmungen der Kernzone Il bezwecken, fiir den Umgebungs-
bereich des Stadtlis und fiir den Weiler Wildsberg ein dorfliches Er-
scheinungsbild zu erreichen und zu erhalten.

2 Es sind maximal méssig stérende Betriebe zul3ssig.

Art. 11

" Die im Kernzonenplan schwarz umrandeten Gebaude diirfen nur un-
ter Beibehaltung des bisherigen Gebdudeprofils und Erscheinungsbil-
des umgebaut oder ersetzt werden. Unterschutzstellungen bleiben
vorbehalten. Geringfligige Abweichungen kénnen bewilligt oder ange-
ordnet werden, wenn sie mit den Interessen des Ortsbildschutzes ver-
traglich sind und die Verkehrssicherheit gewahrt ist.

2 Die (ibrigen Gebaude herkémmlicher Bauart diirfen entweder unter
Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils und Erscheinungsbildes
umgebaut bzw. ersetzt oder durch Neubauten geméss Art. 12 ersetzt
werden.

Zweck und
Nutzweise

Umbau und
Ersatzbauten

Entwurf BZO-Revision Bemerkungen

® Bei Veranderungen von Strassen- und Platzrdumen, mit Einschluss
der angrenzenden Vorplatze und Vorgarten, sowie bei Fahrzeugab-
stellplatzen sind die Massstéblichkeit, die Materialien und der Charak-
ter der herkdmmlichen Gestaltung zu berticksichtigen.

¢ Markante Badume oder Baumgruppen sind zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Kernzone Il

Art. 10 Zweck und

" Die Bestimmungen der Kernzone Il bezwecken, fir den Umgebungs- Nutzweise

bereich des Stadtlis und fiir den Weiler Wildsberg ein dorfliches Er-

scheinungsbild zu erreichen und zu erhalten.

2 Es sind maximal méssig stérende Betriebe zulassig.

Art. 11 Umbau und
Ersatzbauten

" Die im Kernzonenplan schwarz umrandeten Gebsude diirfen nur un-
ter Beibehaltung des bisherigen Geb&dudeprofils und Erscheinungsbil-
des umgebaut oder ersetzt werden. Unterschutzstellungen bleiben
vorbehalten. Geringfligige Abweichungen kdnnen bewilligt oder ange-
ordnet werden, wenn sie mit den Interessen des Ortsbildschutzes ver-
traglich sind und die Verkehrssicherheit gewahrt ist.

2 Die (ibrigen Gebdude herkémmlicher Bauart diirfen entweder unter
Beibehaltung des bisherigen Gebdudeprofils und Erscheinungsbildes
umgebaut bzw. ersetzt oder durch Neubauten gemass Art. 12 ersetzt
werden.

17. Marz 2025 / Hem, Zir
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 12 Neubauten
TFir Neubauten gelten folgende Grundmasse:
Kl

Ausnitzungsziffer max. 55%
Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2
Gebaudehdhe max. 7m
Gebaudelange max. 30m
Gebaudebreite max. 18 m
Firsthohe max. 6.5m
Grosser Grenzabstand min. 6m
Kleiner Grenzabstand min. 35m

2 Unter Vorbehalt der Verkehrssicherheit und der geniigenden Einord-
nung diirfen die Abstdnde gemass § 265 i.V. mit § 267 PBG unterschrit-
ten werden.

Art. 13 Messweise

Der grosse Grenzabstand gilt fiir die beiden am meisten gegen Stiden gszs;zz

gerichteten Gebaudeseiten, der kleine Grenzabstand fir die Gbrigen

Gebaudeseiten.

Art. 14 Mehrlangen-

Der kleine Grenzabstand ist bei Fassaden von mehr als 12 m Lénge 2uschlag

und der grosse Grenzabstand bei Fassaden von mehr als 18 m Lange

um einen Funftel der Mehrldnge heraufzusetzen.

Art. 15 Gebaudeab-

Die kantonale Abstandsverschérfung fir Gebdude mit brennbaren stand

Aussenwanden findet keine Anwendung.

Art. 16 Dachgestal-
tung

' Hauptgebiude haben allseitig vorspringende Sattelddcher mit beid-
seitig gleicher Neigung von 35 — 40° aufzuweisen. Die Dacher sind mit
Tonziegeln einzudecken.

2 Dachrandabschliisse sind in der herkdmmlichen Art auszubilden.

Gossweiler
Entwurf BZO-Revision Bemerkungen
Art. 12 Neubauten
"Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse: Fassadenhéhe, Anpassung an IVHB, §§ 278
Kl 280 PBG:

Die Fassadenhéhe im Sinne von § 278 PBG ent-

Ausnitzungsziffer max. 55% spricht weitgehend der Definition der «Gebdude-
Vollgeschosse max. 2 héhe» im bisherigen Recht. Fiir den oberen
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2 Messpunkt massgebend ist jedoch neu nicht
Gebiudehdhe Fassadenhdhe max. 7m mebhr die Schnittlinie der Fassade mit der Dach-
Gebéudelénge max. 30m fldche, sondern die Schnittlinie der Fassaden-
Gebaudebreite max. 18 m flucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.
Firsthéhe Gesamthohe max. 6513.5m Gesamthéhe, Anpassung an IVHB, § 281
Grosser Grenzabstand min. 6m PBG:

Kleiner Grenzabstand min. 35m Der Begriff "Firsthéhe" ist mit den Vorgaben ge-

mdss IVHB nicht zu vereinbaren. Neu wird mit
dem Begriff der "Gesamthéhe" die Maximalh6he
von Gebduden geregelt. Die Gesamthéhe setzt
sich aus der bisherigen Firsth6he und der bishe-
rigen Gebdudeh6he zusammen.

2Unter Vorbehalt der Verkehrssicherheit und der geniigenden Einord-

nung diirfen die Abstdnde gemaéss § 265 i.V. mit § 267 PBG unterschrit-

ten werden.

Art. 13 Messweise

Der grosse Grenzabstand gilt fiir die beiden am meisten gegen Stiden gz:tca;:jzzs_

gerichteten Gebdudeseiten, der kleine Grenzabstand fir die Ubrigen

Gebaudeseiten.

Art. 14 Mehrlangen-

Der kleine Grenzabstand ist bei Fassaden von mehr als 12 m Lange 2uschlag

und der grosse Grenzabstand bei Fassaden von mehr als 18 m Lange

um einen Fiinftel der Mehrlange heraufzusetzen.

Art. 15 Gebaudeab-

Die kantonale Abstandsverscharfung fir Gebdude mit brennbaren stand

Aussenwdnden findet keine Anwendung.

Art. 16 Dachgestal-
tung

" Hauptgebaude haben allseitig vorspringende Sattelddcher mit beid-
seitig gleicher Neigung von 35 — 40° aufzuweisen. Die Dacher sind mit
Tonziegeln einzudecken.

2 Dachrandabschliisse sind in der herkémmlichen Art auszubilden.
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

* Dachaufbauten sind als Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben zulassig. Sie sind auf das erste Dachgeschoss zu be-
schranken und haben sich beziiglich Proportionen und Materialwahl
gut in die Dachlandschaft einzupassen. Sie dirfen insgesamt nicht lan-
ger als ein Viertel der betreffenden Fassadenlange sein.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Einzelne in der Dachflache lie-
gende Fenster von max. 0.5 m? Lichtfliche sind zulassig, sofern sie sich
auf das erste Dachgeschoss beschranken und sich gut in die Dachfla-
che eingliedern.

Art. 17 Fassadenge-

' Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen. Putz mit Fan- | St/ting

tasiestrukturen, grelle und auffallende Farben sowie reflektierende Ma-

terialien sind nicht zuldssig.

2 Balkone sind auf der Traufseite und auf der Giebelseite zulissig, so-

fern sie weder Traufe noch Dachrand tiberragen.

Art. 18 Umge.

Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei Sa- b“rl‘gsge'
staltung

nierungen oder Neubauten weitgehend zu Gibernehmen. Insbesondere
sind am gewachsenen Terrain nur geringfligige Veranderungen zulds-

sig.

Entwurf BZO-Revision

* Dachaufbauten sind als Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben zulassig. Sie sind auf das erste Dachgeschoss zu be-
schréanken und haben sich beziiglich Proportionen und Materialwahl
gut in die Dachlandschaft einzupassen. Sie diirfen insgesamt nicht lan-
ger als ein Viertel der betreffenden Fassadenlange sein.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Einzelne in der Dachflache lie-
gende Fenster von max. 0.5 m? Lichtflache sind zulassig, sofern sie sich
auf das erste Dachgeschoss beschranken und sich gut in die Dachfla-
che eingliedern.

Art. 17

" Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen. Putz mit Fan-
tasiestrukturen, grelle und auffallende Farben sowie reflektierende Ma-
terialien sind nicht zuldssig.

2 Balkone sind auf der Traufseite und auf der Giebelseite zulassig, so-
fern sie weder Traufe noch Dachrand tiberragen.

Art. 18

Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei Sa-
nierungen oder Neubauten weitgehend zu Gibernehmen. Insbesondere
sind am gewachsenen massgebenden Terrain nur geringfligige Veran-
derungen zulassig.

Gossweiler

Bemerkungen

Fassadenge-

staltung

Umge-

bungsge- Massgebendes Terrain, Anpassung an IVHB,
staltung Aktualisieren Begrifflichkeit: Das «<massgebende

Terrain» ersetzt das im bisherigen Recht gegol-
tene «gewachsene Terrain». Es gilt nicht mehr
der bei Einreichung des Baugesuchs bestehende
Verlauf des Bodens als massgebend, sondern der
natiirlich gewachsene Geldndeverlauf. Damit bil-
det grundsdtzlich inmer der «historische» Ver-
lauf des Terrains das massgebliche Terrain.
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)
2.2 Quartiererhaltungszone

Art. 19

' Das Quartier zeichnet sich durch die stufenartig, nach Nordosten an-
steigenden Mehrfamilienh&duser aus, welche mehrheitlich in Zeilenbau-
weise erstellt worden sind. Die Aussenrdume sind als grossflachige, zu-
sammenhéngende Freifldchen mit parkahnlichem Charakter gestaltet.

Gebietscha-
rakter

2 Die Quartiererhaltungszone bezweckt die Erhaltung und zeitgemasse
Erneuerung sowie Ergédnzung der bestehenden Bebauung und Aussen-
raume.

Zweck

Art. 20 Nutzweise

Es sind Wohnnutzungen und nicht stérende Betriebe zuldssig.

Art. 21 Grundmasse

' Grundgrenzabstand

Kleiner Grenzabstand 5m

Grosser Grenzabstand 12m
2 Der grosse Grenzabstand gilt fiir die am meisten gegen Stiden ge-
richtete Gebaudelangsseite.

3 Gegeniber Grundstiicken ausserhalb der Quartiererhaltungszone
muss der Grundgrenzabstand um das Mass des Mehrlangenzuschlags
gemass Art. 27 Abs. 1 heraufgesetzt werden.

4 Bestehende Bauten diirfen unter Wahrung des Erscheinungsbildes
um-, aus und wiederaufgebaut werden. Die bestehende Ausniitzung
(Stand Dezember 2013) kann um maximal 10% erhoht werden.

Art. 22

' Um- und Ersatzbauten sowie Gebiudeerweiterungen haben beziig-
lich kubischer Erscheinung, Fassadengestaltung und Farbgebung eine
besonders gute Gesamtwirkung zu erreichen.

Gestaltung

2 Es sind nur Flachdécher zulassig. Fur Besondere Geb&ude sind abwei-
chende Dachformen erlaubt.

Entwurf BZO-Revision
2.2 Quartiererhaltungszone

Art. 19

" Das Quartier zeichnet sich durch die stufenartig, nach Nordosten an-
steigenden Mehrfamilienhéuser aus, welche mehrheitlich in Zeilenbau-
weise erstellt worden sind. Die Aussenrdume sind als grossflachige, zu-
sammenhdngende Freifldchen mit parkahnlichem Charakter gestaltet.

2 Die Quartiererhaltungszone bezweckt die Erhaltung und zeitgemasse
Erneuerung sowie Erganzung der bestehenden Bebauung und Aussen-
raume.

Art. 20
Es sind Wohnnutzungen und nicht stérende Betriebe zuldssig.

Art. 21
" Grundgrenzabstand
Kleiner Grenzabstand 5m
Grosser Grenzabstand 12m
2 Der grosse Grenzabstand gilt fiir die am meisten gegen Siiden ge-
richtete Gebaudeldngsseite.

% Gegenlber Grundstlcken ausserhalb der Quartiererhaltungszone
muss der Grundgrenzabstand um das Mass des Mehrldngenzuschlags
gemass Art. 27 Abs. 1 heraufgesetzt werden.

4 Bestehende Bauten diirfen unter Wahrung des Erscheinungsbildes
um-, aus und wiederaufgebaut werden. Die bestehende Ausnitzung
(Stand Dezember 2013) kann um maximal 10% erhoht werden.

Art. 22

T Um- und Ersatzbauten sowie Gebiudeerweiterungen haben beziig-
lich kubischer Erscheinung, Fassadengestaltung und Farbgebung eine
besonders gute Gesamtwirkung zu erreichen.

2 Es sind nur Flachdacher zuléssig. Fur Besendere Gebaude Klein- und
Anbauten sind abweichende Dachformen erlaubt.

Gossweiler

Bemerkungen

Gebietscha-
rakter

Zweck

Nutzweise

Grundmasse

Gestaltung

Klein- und Anbauten, Anpassung an IVHB,
Anpassung Begrifflichkeit: Die «Klein- und An-
bauten» ersetzen die im bisherigen Recht gegol-
tenen «Besondere Gebdude». Bisher galt fiir be-
sondere Gebdude keine Fldchenbeschrdnkung.
Neu diirfen Kleinbauten und Anbauten eine
Grundfliiche von 50 m? nicht tiberschreiten.
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

2.3 Zentrumszone

Art. 23
Vollgeschosse max.
Anrechenbare Dachgeschosse max.
Gebaudehdhe max.
Grenzabstand min.
Art. 24

8.5m
5m

Grundmasse

Nutzweise

Im Erdgeschoss sind keine Wohnungen zuldssig. Des Weiteren sind

maximal massig storende Betriebe erlaubt.

2.4 Wohnzonen / Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

Art. 25
Grundmasse W1
Ausnitzungsziffer max.
Uberbauungsziffer max. 20 %

Vollgeschosse max. 1
Anrechenbare Dachgeschosse 1
max.

Gebaudehohe max. m 4.5
Firsthohe max. m 4
Grosser Grenzabstand min. m 8
Kleiner Grenzabstand min. m 35

wz/
WG2
40 %

7.5
45
10
4

W3/
WG3
55 %

3
1/2*

10.5
6.5
10
4

* bei WG3

W4/
WG4
65 %

135

12

Entwurf BZO-Revision
2.3 Zentrumszone
Art. 23

Vollgeschosse

Anrechenbare Dachgeschosse

Gebaudehéhe Fassadenhohe
Grenzabstand

Art. 24

8.5 m
5m

Im Erdgeschoss sind keine Wohnungen zulassig. Des Weiteren sind
maximal massig storende Betriebe erlaubt.

2.4 Wohnzonen / Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

Art. 25

Grundmasse

Ausnutzungsziffer max.
Uberbauungsziffer max.
Vollgeschosse max.
Anrechenbare Dach- und At-
tikageschosse max.
Gebaudehéhe Fassadenhohe
max. m

Firsthéhe Gesamthohe max.
m

Grosser Grenzabstand min. m
Kleiner Grenzabstand min. m

W1

20 %

4.5

8.5

35

wz/
WG2
40 %

7.5

4512

W3/
WG3
55%

3
1/2*

10.5

65-17

10
4

* bei WG3

W4/
WG4
65 %

13.5

5-18.5

Grundmasse

Nutzweise

Grundmasse

17. Marz 2025 / Hem, Zir

Gossweiler

Bemerkungen

Fassadenhéhe, Anpassung an IVHB, §§ 278
280 PBG:

Die Fassadenhéhe im Sinne von § 278 PBG ent-
spricht weitgehend der Definition der «Gebdude-
hdhe» im bisherigen Recht. Fiir den oberen
Messpunkt massgebend ist jedoch neu nicht
mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dach-
flidche, sondern die Schnittlinie der Fassaden-
flucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Fassadenhohe, Anpassung an IVHB, §§ 278
280 PBG:

Die Fassadenhéhe im Sinne von § 278 PBG ent-
spricht weitgehend der Definition der «Gebdude-
héhe» im bisherigen Recht. Fiir den oberen
Messpunkt massgebend ist jedoch neu nicht
mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dach-
fldche, sondern die Schnittlinie der Fassaden-
flucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Gesamthéhe, Anpassung an IVHB, § 281
PBG:

Der Begriff "Firsthéhe" ist mit den Vorgaben ge-
mdss IVHB nicht zu vereinbaren. Neu wird mit
dem Begriff der "Gesamthéhe" die MaximalhGhe
von Gebduden geregelt. Die Gesamthéhe setzt
sich aus der bisherigen Firsth6he und der bishe-
rigen Gebdudeh6he zusammen.
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 26

Der grosse Grenzabstand gilt fiir die beiden am meisten gegen Siiden
gerichteten Gebaudeseiten, der kleine Grenzabstand fiir die tibrigen
Geb&udeseiten.

Art. 27

' Der kleine Grenzabstand ist bei Fassaden von mehr als 12 m Lénge

und der grosse Grenzabstand bei Fassaden von mehr als 18 m Lange
um einen Funftel der Mehrléange, jedoch um hochstens 5 m heraufzu-
setzen.

2 Bei benachbarten Hauptgebauden, deren Gebiudeabstand kleiner ist
als 7. m, mussen die fir den Mehrlangenzuschlag massgebenden Fas-
sadenldngen zusammengerechnet werden.

3 Die Grenzabstiande diirfen unter Vorbehalt des kantonalrechtlichen
Mindestabstandes je weggelassenes Vollgeschoss um 1 m herabge-
setzt werden.

Art. 28
In allen Wohnzonen sind nicht storende Betriebe zulassig.

Art. 29

" In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten sind nur Schragdécher
zuldssig.

2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt nicht breiter
als ein Drittel der zugehorigen Fassadenlange sein. In den Zonen W1
Ost und W1 West dirfen sie zudem die Traufe nicht durchbrechen.

3 Im Schutzgebiet sind fir die Belichtung von Dachgeschossen ein-
zelne, in der Dachflache liegende, hochrechteckige Dachflachenfenster
bis max. 0.50 m? Lichtfliche zulassig.

4 Nicht anrechenbare Dachgeschosse im Schutzgebiet sind tber die
Stirnseiten zu belichten.

5 Flachd&cher sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse genutzt
werden.

Messweise
des Grenz-
abstandes

Mehrléngen-
zuschlag

Herabge-
setzter
Grenzab-
stand

Nutzweise

Dachgestal-
tung

Entwurf BZO-Revision

Art. 26

Der grosse Grenzabstand gilt fiir die beiden am meisten gegen Siiden
gerichteten Gebaudeseiten, der kleine Grenzabstand fiir die ibrigen
Gebé&udeseiten.

Art. 27

" Der kleine Grenzabstand ist bei Fassaden von mehr als 12 m Lénge
und der grosse Grenzabstand bei Fassaden von mehr als 18 m Lange
um einen Funftel der Mehrléange, jedoch um hochstens 5 m heraufzu-
setzen.

2 Bei benachbarten Hauptgebiuden, deren Gebiudeabstand kleiner ist
als 7 m, mussen die fir den Mehrlangenzuschlag massgebenden Fas-
sadenldangen zusammengerechnet werden.

3 Die Grenzabsténde dirfen unter Vorbehalt des kantonalrechtlichen
Mindestabstandes je weggelassenes Vollgeschoss um 1 m herabge-
setzt werden.

Art. 28
In allen Wohnzonen sind nicht storende Betriebe zuldssig.

Art. 29

" In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten sind nur Schragdécher
zulassig.

2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt nicht breiter
als ein Drittel der zugehorigen Fassadenlange sein. In den Zonen W1
Ost und W1 West diirfen sie zudem die Traufe nicht durchbrechen.

3 Im Schutzgebiet sind fir die Belichtung von Dachgeschossen ein-
zelne, in der Dachflache liegende, hochrechteckige Dachflachenfenster
bis max. 0.50 m? Lichtflache zulassig.

4 Nicht anrechenbare Dachgeschosse im Schutzgebiet sind lber die
Stirnseiten zu belichten.

> Flachdécher sind zu begriinen, soweit sie nicht als Terrasse genutzt
werden.

Bemerkungen

Messweise
des Grenz-
abstandes

Mehrléngen-
zuschlag

Herabge-
setzter
Grenzab-
stand

Nutzweise

Dachgestal-
tung

17. Marz 2025 / Hem, Zir

Gossweiler
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 30

Zwischen KreuZzfirstbaukdrpern sind mindestens 7 m Abstand einzu-
halten. Sie diirfen insgesamt nicht breiter als die Halfte der zugehdri-
gen Fassadenldnge sein.

Art. 31

Die geschlossene Uberbauung ist gestattet, sofern an ein bestehendes
Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Art. 32
" In der Zone W1 Ost (Tumiger-, Wildsbergstrasse) gelten folgende
Bestimmungen:

a) Die Summe der seitlichen Grenzabstande aller oberirdischen
Gebaude muss je Parzelle, parallel zur Strasse gemessen,
mindestens 15 m betragen.

b) Die Gebdudeldnge betragt maximal 20 m. Werden zwei
Hauptgebaude durch ein oder mehrere Besondere Gebaude
aneinander gebaut, so definiert sich die Gebaudelange

durch Addition aller Geb&ude.

2 In der Zone W1 West (Grafenwiesen-, Sandacherweg) gelten fol-
gende Bestimmungen:

a) Flachdéacher sind zulassig. Schragdécher sind bis zu einer
Neigung von max. 30° gestattet.

b) Die Gebiudeldnge betragt maximal 20 m. Werden zwei
Hauptgebdude durch ein oder mehrere Besondere Gebaude
aneinander gebaut, so definiert sich die Gebaudelange
durch die Addition aller Gebaude.

Kreuzfirst-
baukorper

Bauweise

Zone W1
Ost

Zone W1
West

Entwurf BZO-Revision

Art. 30

Zwischen Kreuzfirstbaukdrpern sind mindestens 7 m Abstand einzu-
halten. Sie dirfen insgesamt nicht breiter als die Halfte der zugeh&ri-
gen Fassadenldnge sein.

Art. 31

Die geschlossene Uberbauung ist gestattet, sofern an ein bestehendes
Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

Art. 32
" In der Zone W1 Ost (Tumiger-, Wildsbergstrasse) gelten folgende
Bestimmungen:

a) Die Summe der seitlichen Grenzabstande aller oberirdischen
Gebaude muss je Parzelle, parallel zur Strasse gemessen,
mindestens 15 m betragen.

b) Die Gebdudeldnge betragt maximal 20 m. Werden zwei
Hauptgebaude durch ein oder mehrere Besendere-Gebaude
Klein- und Anbauten aneinander gebaut, so definiert sich

die Gebaudeldnge durch Addition aller Gebaude.

2 In der Zone W1 West (Grafenwiesen-, Sandacherweg) gelten fol-
gende Bestimmungen:

a) Flachdéacher sind zuléssig. Schragdécher sind bis zu einer
Neigung von max. 30° gestattet.

b) Die Gebiudelidnge betragt maximal 20 m. Werden zwei
Hauptgebaude durch ein oder mehrere Besondere-Gebaude
Klein- und Anbauten aneinander gebaut, so definiert sich
die Gebaudeldnge durch die Addition aller Gebdude.

Kreuzfirst-
baukorper

Bauweise

Zone W1
Ost

Zone W1
West

17. Marz 2025 / Hem, Zir

Gossweiler

Bemerkungen

Klein- und Anbauten, Anpassung an IVHB,
Anpassung Begrifflichkeit: Die «Klein- und An-
bauten» ersetzen die im bisherigen Recht gegol-
tene «Besondere Gebdude». Bisher galt fiir be-
sondere Gebdude keine Fldchenbeschrdnkung.
Neu dirfen Kleinbauten und Anbauten eine
Grundfliiche von 50 m? nicht tiberschreiten.

Klein- und Anbauten, Anpassung an IVHB,
Anpassung Begrifflichkeit: Die «Klein- und An-
bauten» ersetzen die im bisherigen Recht gegol-
tene «Besondere Gebdude». Bisher galt fiir be-
sondere Gebdude keine Flidchenbeschrinkung.
Neu diirfen Kleinbauten und Anbauten eine
Grundfléiche von 50 m? nicht iiberschreiten.
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 33 Wohnzone
- - - - - mit Gewer-
' In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind maximal méssig beerleichte-
stérende Betriebe zulassig. rung
2 Zur Férderung dauernd gewerblich genutzter Gebaudeteile gelten
folgende Bestimmungen:
a) Die zulassige anrechenbare Geschossflache erhoht sich um
die dauernd gewerblich genutzte Flache, jedoch nicht mehr
als um einen Flnftel.
b)  Fir iberhdhte Erdgeschosse von mind. 3.5 m Raumhdhe
darf die Gebaudehdhe um maximal 1 m erhéht werden.
c¢) Der minimale Grenzabstand betréagt flr das ganze Gebaude
3.5m.
d) Es kommt kein Mehrlangenzuschlag zur Geltung.
Art. 34 Gelandever-
Gelindeveranderungen (Abgrabungen und Aufschiittungen) sind nur | @nderungen
zuldssig, wenn sie im Zusammenhang mit der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung eine gute Gesamtwirkung erzielen.
2.5 Gewerbezone
Art. 35 Massvor-
Baumassenziffer max. 3.5 m3/m? schriften
Freiflachenziffer min. 15 %
Gesamthohe* max. 16m
Bereich mit grésserer Gesamt- max. 22m
héhe gemass Zonenplan*
Grenzabstand gegeniiber Nach- min. 10m
bargrundstiicken
* Gebaude- und Firsthohe zusammen (Kamine und kleinere technisch bedingte
Aufbauten dirfen diese Hohe Ubersteigen)
A'jt' 36 — - - Freiflachen-
Mindestens zwei Drittel der Freifliche sind zusammenhéngend zu ge- gestaltung

stalten.

Entwurf BZO-Revision

Art. 33

" In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind maximal méassig
stérende Betriebe zulassig.

2 Zur Férderung dauernd gewerblich genutzter Gebaudeteile gelten
folgende Bestimmungen:

a) Die zulassige anrechenbare Geschossflache erhht sich um
die dauernd gewerblich genutzte Flache, jedoch nicht mehr
als um einen Funftel.

b)  Fur Gberhohte Erdgeschosse von mind. 3.5 m Raumhd&he
darf die Gebaudehéhe Fassadenhohe um maximal 1 m er-
hoht werden.

c) Der minimale Grenzabstand betragt fur das ganze Gebaude
35m.

d) Es kommt kein Mehrlangenzuschlag zur Geltung.
Art. 34
Geldndeveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) sind nur

zulassig, wenn sie im Zusammenhang mit der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung eine gute Gesamtwirkung erzielen.

2.5 Gewerbezone

Art. 35

Baumassenziffer max. 3.5 m3/m?
Freiffachenziffer Grunflachenziffer  min. 15 %
Gesamthdhe* max. 16m
Bereich mit grosserer Gesamt- max. 22m
héhe gemaéss Zonenplan*

Grenzabstand gegeniber Nach- min. 10m
bargrundstticken

‘ e I

Wohnzone

mit Gewer-

beerleichte-
rung

Geldndever-
anderungen

Massvor-
schriften
Grundmasse

17. Marz 2025 / Hem, Zir

Gossweiler

Bemerkungen

Fassadenhéhe, Anpassung an IVHB, §§ 278
280 PBG:

Die Fassadenhéhe im Sinne von § 278 PBG ent-
spricht weitgehend der Definition der «Gebdude-
héhe» im bisherigen Recht. Fiir den oberen
Messpunkt massgebend ist jedoch neu nicht
mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dach-
flidche, sondern die Schnittlinie der Fassaden-
flucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Ersatz Freifldchenziffer mit Griinfldchenzif-
fer. Die bisherige Freiflidchenziffer existiert nach
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) nicht
mehr im neuen PBG. Die Auslegung der Griinfld-
chenziffer verfolgt — verglichen mit der bisheri-
gen Freifldchenziffer — verstdrkt dkologische
Ziele.

Aufhebung im Zusammenhang mit Ersatz der
Freifldchenziffer durch die Griinflidchenziffer
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 37

" In der Gewerbezone sind maximal méassig stérende Betriebe sowie
Handels und Dienstleistungsgewerbe zulassig.

2 Fachmérkte, Einkaufszentren und Grossladen (gemass § 4 Abs. 1 BBV

1) mit einer Verkaufsflache von Gber 1'000 m? sind nicht zuléssig.

Art. 38
Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

2.6 Zonen fiir 6ffentliche Bauten
Art. 39

Gegeniiber Grundstiicken in anderen Zonen sind die Grenzabstande
und Mehrlangenzuschldge der betreffenden Zone einzuhalten.

2.7 Erholungszonen

Art. 40

' Bauten und Anlagen sind soweit zulassig, als sie folgenden Zonen-
zwecken entsprechen:

Gebiet Zonenzweck

E1 Freizeit- und Sportzentrum Hallen- und Freilandsportarten
E2 Awandel Friedhof

E3 Garnhanki-Wiese Spielwiese ohne feste Bauten
E4 Ocht Familiengarten und Allmend

2 Es gelten die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften.

3 Gegenliber privaten Grundstiicken sind die Grenzabsténde und
Mehrlangenzuschlage der betreffenden Zone einzuhalten.

4 In der Zone E4 sind nur Besondere Gebaude gemass § 273 PBG, bis
zu einer grossten Hohe von 2.0 m und einer maximalen Grundflache

Nutzweise

Bauweise

Massvor-
schriften

Nutzweise

Entwurf BZO-Revision

Art-37 Art. 36

" In der Gewerbezone sind maximal massig stérende Betriebe sowie
Handels und Dienstleistungsgewerbe zuldssig.

2 Fachmérkte, Einkaufszentren und Grossladen (gemaéss § 4 Abs. 1 BBV

1) mit einer Verkaufsflache von Giber 1'000 m? sind nicht zulassig.

Art-—38 Art. 37
Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

2.6 Zonen fiir 6ffentliche Bauten
Art. 39 Art. 38

Gegenuber Grundstiicken in anderen Zonen sind die Grenzabstdnde
und Mehrlangenzuschldge der betreffenden Zone einzuhalten.

2.7 Erholungszonen

Art-40 Art. 39

" Bauten und Anlagen sind soweit zulassig, als sie folgenden Zonen-
zwecken entsprechen:

Gebiet Zonenzweck

E1 Freizeit- und Sportzentrum Hallen- und Freilandsportarten
E2 Awandel Friedhof

E3 Garnhanki-Wiese Spielwiese ohne feste Bauten
E4 Ocht Familiengarten und Allmend

2 Es gelten die folgenden max. Fassadenhéhen:

Gebiet Fassadenhohe max.
E1 Freizeit- und Sportzentrum 8.1m
E2 Awandel 3.5m
E4 Ocht 20m

23 Es Des Weiteren gelten die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften.

34 Gegenuber privaten Grundstlcken sind die Grenzabstande und
Mehrldngenzuschlage der betreffenden Zone einzuhalten.

Gossweiler

Bemerkungen

Nutzweise

Bauweise

Massvor-
schriften

Nutzweise
und Mass-
vorschriften

Festlegung Fassadenhohe §§ 278 280 PBG:
Die Fassadenh6éhe muss fiir alle Bauzonen fest-
gelegt werden. Die definierten Hohen richten
sich nach der bestehenden Bebauungsstruktur.

Prdzisierung aufgrund Festlegung von Fassa-
denhéhe.

Umformulierung
Besondere Gebdude existieren in der neuen Fas-
sung des PBG nicht mehr (neu Klein- und
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

von 4.0 m? zul3ssig. Arealintern gelten keine Grenz- und Gebaudeab-
stande.

3. Weitere Bestimmungen

Art. 41

' Im Geltungsbereich der Schutzverordnung Greifensee ist die Errich-
tung von neuen und die Erweiterung von bestehenden Aussenanten-
nen nicht gestattet, sofern gleichwertige Empfangsmdglichkeiten ge-
wahrleistet sind.

2 In den (brigen Gebieten haben sich Aussenantennen hinsichtlich ih-
rer Erscheinung gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung
einzuordnen.

3 Mobilfunkanlagen haben grundsatzlich der Quartierversorgung zu
dienen. In der Gewerbezone, in der Erholungszone E1 «Freizeit- und
Sportzentrum» und in der Zone fir 6ffentliche Bauten sind iberdies
auch Anlagen fir die kommunale und tiberkommunale Versorgung
zulassig.

4Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind nur in fol-
genden Zonen und gemass folgenden Prioritaten zuldssig:

1. Prioritdt: Gewerbezone, Erholungszone E1 «Freizeit- und
Sportzentrum»

2. Prioritat: Zonen fir 6ffentliche Bauten
Prioritat: Zentrumszonen, Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung

5 Erbringt der Betreiber den Nachweis, dass aufgrund von funktechni-
schen Bedingungen ein Standort ausserhalb der zuldssigen Zonen er-
forderlich ist, ist eine Mobilfunkanlage auch in den Gbrigen Wohn-
und Erholungszonen zulassig.

6 1n den Kernzonen sind visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkan-
lagen ausgeschlossen.

Aussenan-
tennen

Mobilfunk-
antennen

Entwurf BZO-Revision

0 zuldssio_ Areali e G ebs
In der Erholungszone E4 sind nur Garten- und Geratehauschen zuls-
sig. Arealintern gelten keine Grenz- und Gebdudeabstande. Ergédnzend
zu Art. 40 Abs. 2 gelten die folgenden Massvorschriften:
Gebaudegrundflache max. 4.0 m?
Gesamth&he max. 20m

3. Weitere Bestimmungen

Art—41 Art. 40

" Im Geltungsbereich der Schutzverordnung Greifensee ist die Errich-
tung von neuen und die Erweiterung von bestehenden Aussenanten-
nen nicht gestattet, sofern gleichwertige Empfangsmdglichkeiten ge-
wahrleistet sind.

2n den Ubrigen Gebieten haben sich Aussenantennen hinsichtlich ih-
rer Erscheinung gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung
einzuordnen.

3 Mobilfunkanlagen haben grundsatzlich der Quartierversorgung zu
dienen. In der Gewerbezone, in der Erholungszone E1 «Freizeit- und
Sportzentrum» und in der Zone fir 6ffentliche Bauten sind Uberdies
auch Anlagen fir die kommunale und Giberkommunale Versorgung
zulassig.

4Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind nur in fol-
genden Zonen und gemass folgenden Prioritaten zulassig:

1. Prioritat: Gewerbezone, Erholungszone E1 «Freizeit- und
Sportzentrum»

2. Prioritat: Zonen fur 6ffentliche Bauten
Prioritat: Zentrumszonen, Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung

> Erbringt der Betreiber den Nachweis, dass aufgrund von funktechni-
schen Bedingungen ein Standort ausserhalb der zuldssigen Zonen er-
forderlich ist, ist eine Mobilfunkanlage auch in den Gbrigen Wohn-
und Erholungszonen zuldssig.

% 1n den Kernzonen sind visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkan-

lagen ausgeschlossen.

Gossweiler

Bemerkungen

Anbauten). Neu werden spezifisch die Begriffe
"Gartenhduschen" und "Gerdtehduschen" ver-
wendet.

Gesamthohe, Anpassung an IVHB, § 281
PBG:

Der Begriff "grésste Hohe" ist mit den Vorgaben
gemdiss IVHB nicht zu vereinbaren. Neu wird mit
dem Begriff der "Gesamthéhe" die MaximalhGhe
von Gebduden geregelt.

Aussenan-
tennen

Mobilfunk-
antennen

17. Mérz 2025 / Hem, Zir 16/21



Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 42

' Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind ohne Einfluss auf die
Abstands und Gebaudehdhenvorschriften zuldssig und haben sich gut
einzuordnen.

2 In der Kernzone K1 sind sie nicht erlaubt.
3 Im Schutzgebiet diirfen nur minimal reflektierende Materialien ver-

wendet werden.

Art. 43

' Maximal ein anrechenbares Untergeschoss ist in allen Zonen zulassig.

Davon ausgenommen sind Bauten im Ortsbildperimeter von kantona-
ler Bedeutung.

2 In der Zone W1 Ost diirfen anrechenbare Untergeschosse nur in Er-
scheinung treten, wenn die Hohendifferenz zwischen den Schnittlinien
der bergseitigen und der talseitigen Fassade mit dem gewachsenen
Boden mindestens 1,4 m betrdgt. Ein anrechenbares Untergeschoss
darf nicht mehrheitlich Gber dem gestalteten Boden liegen.

3 In den Ubrigen Zonen diirfen anrechenbare Untergeschosse mit Aus-
nahme von untergeordneten Abgrabungen nicht in Erscheinung tre-
ten.

4 Weitere Untergeschosse sind anrechenbar, wenn sie das gewachsene
Terrain an einer Stelle um mehr als 1 m tberragen.

Sonnenener-
gieanlagen

Unterge-
schosse

Entwurf BZO-Revision

2 : I ‘

S — e "

wendet-werden:

Art. 43 41

" Maximal ein anrechenbares Untergeschoss ist in allen Zonen zul3ssig.
Davon ausgenommen sind Bauten im Ortsbildperimeter von kantona-
ler Bedeutung.

2n der Zone W1 Ost diirfen anrechenbare Untergeschosse nur in Er-
scheinung treten, wenn die Hohendifferenz zwischen den Schnittlinien
der bergseitigen und der talseitigen Fassade mit dem gewachsenen
Beden massgebenden Terrain mindestens 1,4 m betréagt. Ein anrechen-
bares Untergeschoss darf nicht mehrheitlich Gber dem gestalteten Be-
den Terrain liegen.

% In den Ubrigen Zonen dirfen anrechenbare Untergeschosse mit Aus-
nahme von untergeordneten Abgrabungen nicht in Erscheinung tre-
ten.

Unterge-
schosse

17. Marz 2025 / Hem, Zir

Gossweiler

Bemerkungen

Aufhebung

Die Anforderungen und Zuldssigkeit von Solar-
anlagen werden bereits bundes- und kantonal-
rechtlich geregelt (Art. 18a RPG, Art. 32a RPV,

§ 238 Abs. 4 PBG). Festlegungen auf kommuna-
ler Stufe bergen die Gefahr, dass diese aufgrund
der schnellen technischen Entwicklung rasch
tiberholt sind. Ein per se Verbot wie bisher in der
Kernzone K1 ist bundesrechtswidrig. Es ist jeweils
im Einzelfall zu priifen, ob Anlagen mit den Inte-
ressen des Ortsbildschutzes vereinbar sind.

Massgebendes Terrain, Anpassung an IVHB,
Aktualisieren Begrifflichkeit: Das «<massgebende
Terrain» ersetzt den im bisherigen Recht gegol-
tene «gewachsene Boden». Es gilt nicht mehr der
bei Einreichung des Baugesuchs bestehende Ver-
lauf des Bodens als massgebend, sondern der
natiirlich gewachsene Gelédndeverlauf. Damit bil-
det grundsdtzlich immer der «historische» Ver-
lauf des Terrains das massgebliche Terrain.

Aufhebung
Die Anrechenbarkeit wird abschliessend unter
§ 255 Abs. 3 PBG geregelt.
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Technische Revision Bau- und Zonenordnung - Synopse

Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 44

' Es sind nachfolgende Abstellplatze fiir Personenwagen (PP) erforder-
lich und zuldssig:

Nutzungsart Fur Bewohner Fur Besucher und
oder Arbeitsplatze ~ Kunden
(A)

Wohnungen und
Reiheneinfamilien-

1.25 PP/Wohnung 1 PP/4 Wohnungen

hauser

Einfamilienhauser 2 PP 1PP

Restaurants 1 PP/40 Sitzplatze 1 PP/6 Sitzplatze

Dienstleistungsbe- 1 PP/80 m?, 1 PP/100 m?

triebe min. 0.5 PP/A

Gewerbebetriebe 1 PP/150 m? 1 PP/500 m?
min. 0.5 PP/A

Bruchteile Giber 0.5 sind aufzurunden.
2 Massgebend sind die zum Wohnen und Arbeiten nutzbaren Flachen
inklusive zugehérigen Erschliessungsflachen in Voll-, Unter- und Dach-
geschossen pro Gebiude bzw. pro Uberbauung.

3 Fir andere Nutzweisen wird die erforderliche Zahl der Fahrzeugab-
stellplatze basierend auf den jeweils gliltigen VSS-Normen festgelegt.

4 Bei Mehrfamilienhiusern sind die Besucherparkplatze zu bezeichnen.

> Garagenvorplatze sind an die Parkplatzzahl anrechenbar, sofern sie
nicht von Dritten als Fahrbahn oder Mandvrierflache benétigt werden.

6 In der Gewerbezone reduziert sich die Zahl der erforderlichen Ab-
stellplatze infolge der guten offentlichen Verkehrserschliessung um ei-
nen Viertel.

7 Fiihrt die berechnete Anzahl Abstellplitze zu offensichtlich nicht den
Bedurfnissen entsprechenden Verhéltnissen oder bestehen tiberwie-
gende offentliche Interessen, kann von der vorgeschriebenen Anzahl
abgewichen werden.

Art. 45

Bei Mehrfamilienhausern sind in der Nédhe des Hauseingangs genu-
gend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fir Kinderwagen, Fahr-
rader und Motorfahrrader bereitzustellen.

Fahrzeugab-
stellplatze

Abstellflachen

Entwurf BZO-Revision Bemerkungen

Art. 44 42

" Es sind nachfolgende Abstellplatze fiir Personenwagen (PP) erforder-
lich und zul3ssig:

Fahrzeugab-
stellplatze

Fir Besucher und
Kunden

Fir Bewohner
oder Arbeitsplatze
(A)

1.25 PP/Wohnung

Nutzungsart

Wohnungen und
Reiheneinfamilien-
hauser
Einfamilienhduser 2 PP 1PP
Restaurants 1 PP/40 Sitzplatze 1 PP/6 Sitzplatze
Dienstleistungsbe- 1 PP/80 m?, 1 PP/100 m?
triebe min. 0.5 PP/A
Gewerbebetriebe 1 PP/150 m?
min. 0.5 PP/A
Bruchteile ber 0.5 sind aufzurunden.
2 Massgebend sind die zum Wohnen und Arbeiten nutzbaren Flachen
inklusive zugehérigen Erschliessungsflachen in Voll-, Unter- und Dach-
geschossen pro Gebdude bzw. pro Uberbauung.

1 PP/4 Wohnungen

1 PP/500 m?

3 Fur andere Nutzweisen wird die erforderliche Zahl der Fahrzeugab-
stellplatze basierend auf den jeweils giltigen VSS-Normen festgelegt.

4 Bei Mehrfamilienhausern sind die Besucherparkplatze zu bezeichnen.

> Garagenvorplatze sind an die Parkplatzzahl anrechenbar, sofern sie
nicht von Dritten als Fahrbahn oder Mandvrierflache benétigt werden.

% In der Gewerbezone reduziert sich die Zahl der erforderlichen Ab-
stellplatze infolge der guten offentlichen Verkehrserschliessung um ei-
nen Viertel.

" Fuhrt die berechnete Anzahl Abstellplatze zu offensichtlich nicht den
Bedurfnissen entsprechenden Verhéltnissen oder bestehen tUberwie-
gende offentliche Interessen, kann von der vorgeschriebenen Anzahl
abgewichen werden.

Art-45 Art. 43

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseingangs gen-
gend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fur Kinderwagen, Fahr-
rader und Motorfahrrader bereitzustellen.

Abstellfla-
chen

17. Marz 2025 / Hem, Zir

Gossweiler
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Rechtskrdftige Bau- und Zonenordnung (BZO)

Art. 46

Fir Mehrfamilienhduser mit vier oder mehr Wohnungen sind in den
Wohnzonen 20% der massgeblichen Grundflache als Spiel- oder Ruhe-
flache zu gestalten.

Art. 47

' Besondere Gebaude diirfen eine grosste Hohe von 4.0 m nicht Giber-
schreiten und insgesamt bis zu 5 % der anrechenbaren Grundstticks-
flache umfassen.

2 In der Kernzone K1 darf die grésste Hohe von Besonderen Gebauden
mit Flachdach maximal 3.0 m betragen.

Art. 48

' Unterirdische Gebdude und Gebiudeteile haben, vorbehaltlich vor-
handener Baulinien gegeniber Strassen und Wegen, mindestens 3.5 m
Abstand einzuhalten.

2 Gegeniiber der Nichtbauzone haben Gebiude einen Abstand von
mindestens 3.5 m einzuhalten. Vom Né&herbaurecht im Sinne von § 270
PBG kann nicht Gebrauch gemacht werden.

Art. 49

Die Wirkung der Baulinien beziiglich der Gebdudehéhe kommt nicht
zur Anwendung.

Spiel- und
Ruheflachen

Besondere
Gebaude

Abstande

Gebaude-
hohe/Bauli-
nien

Entwurf BZO-Revision

Art-46 Art. 44
Fir Mehrfamilienhduser mit vier oder mehr Wohnungen sind in den

Wohnzonen 20% der massgeblichen-Grundfldche anrechenbaren

Grundstiicksflache als Spiel- oder Ruhefléche zu gestalten.

Art. 45
' Die Verwendung invasiver gebietsfremder Arten ist verboten.

2 Bestehende invasive Neophyten sind nach Méglichkeit durch nicht
invasive Arten zu ersetzten.

Art. 47 46

" Besondere-Gebadude Klein- und Anbauten dirfen eine-grosste- Hohe
von-4.0-m-nicht-tberschreiten-und-insgesamt bis zu 5 % der anrechen-
baren Grundsticksflache umfassen.

2 In der Kernzone K1 darf die grésste-Héhe Gesamthohe von Besen-
dere-Gebdude Klein- und Anbauten mit Flachdach maximal 3.0 m be-
tragen.

Art. 48 47

1 Unterirdische-Gebiude-und-Gebaudeteile Unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten haben, vorbehaltlich vorhandener Baulinien ge-
geniber Strassen und Wegen, mindestens 3.5 m Abstand einzuhalten.

2 Gegenlber der Nichtbauzone haben Gebaude einen Abstand von
mindestens 3.5 m einzuhalten. Vom Naherbaurecht im Sinne von § 270
PBG kann nicht Gebrauch gemacht werden.

Art. 49 48

Die Wirkung der Baulinien bezliglich der Gebdudehéhe Fassadenhdhe
kommt nicht zur Anwendung.

Spiel- und
Ruheflachen

Neophyten

Klein- und
Anbauten
Besondere
b

Abstande

b
hohe Fassa-
denhohe /
Baulinien
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Gossweiler

Bemerkungen

Anrechenbare Grundstiicksflidche, Anpassung
an IVHB, Aktualisieren Begrifflichkeit

Einfiihrung Artikel, Verbot und Bekdmpfung
von Neophyten

Klein- und Anbauten, Anpassung an IVHB,
Aktualisieren Begrifflichkeit und Aufhebung Ho-
henbeschridnkung. Die maximal zuldssige Hohe
von Klein- und Anbauten wird grundsdtzlich ab-
schliessend im kantonalen Recht (ABV) geregelt.
Einzig in den Kernzonen diirfen basierend auf

§ 50 Abs. 3 PBG weiterfiihrende Regelungen de-
finiert werden.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubau-
ten, Anpassung an IVHB, § 2b / 2c ABV:
Aktualisieren Begrifflichkeit

Fassadenhdhe, Anpassung an IVHB, Aktuali-
sieren Begrifflichkeit
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Art. 50

' In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet ist die Bebauung mittels
Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Gestaltungsplan sind folgende
Ziele zu verfolgen:

— Architektonisch und stadtebaulich besonders gute Einordnung ins
Siedlungs- und Landschaftsbild, auch unter Berticksichtigung der Lar-
mimmissionen

— Kompakte und verdichtete Bebauung

— Wohn- und méssig storende Gewerbenutzungen

2 Im Gebiet «Sagi» ist zur Erhaltung und technischen Erneuerung der
bestehenden Gewerbebetriebe (Sdgewerk und Heizzentrale) kein Ge-
staltungsplan erforderlich. Zu diesem Zweck sind auch untergeordnete
bauliche Erweiterungen zulassig.

Art. 51

Fir die Beurteilung von Baugesuchen in Kern- und Quartiererhaltungs-
zonen sowie im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten kann
der Gemeinderat zu Lasten von Gesuchstellenden eine externe Fach-
person beiziehen.

Art. 52

' Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2'000 m2.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 40% des um Fr. 100'000 gekirzten
Mehrwerts.

Art. 53

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet.

Gestaltungs-
plan

Fachgutach-
ten

Erhebung ei-
ner Mehr-
wertabgabe

Ertrage
kommunaler
Mehrwert-
ausgleich

Entwurf BZO-Revision

—Wohn-und massig storende Gewerbenutzungen

5 - . - -
B e L e e
bestehenden Gewerbebetriebe (Sagewerk und Heizzentrale) kein Ge-
staltungsplan-erforderlich. Zu diesem Zweck sind-auch-untergeordnete

Art. 51 49

Fur die Beurteilung von Baugesuchen in Kern- und Quartiererhaltungs-
zonen sowie im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten kann
der Gemeinderat zu Lasten von Gesuchstellenden eine externe Fach-
person beiziehen.

Art. 52 50

" Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass & 19 Abs. 2 MAG betragt 2'000 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 40% des um Fr. 100’000 gekirzten
Mehrwerts.

Art. 53 51

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet.

Gossweiler

Bemerkungen
Aufhebung

Gestaltungs- Mit der Erstellung und Genehmigung des priva-

plan ten Gestaltungsplanes "Sagi-Areal" wurde der
letzten Gestaltungsplanpflicht auf dem Gemein-
degebiet von Greifensee nachgekommen. Da
zum aktuellen Zeitpunkt keine weiteren Gestal-
tungsplanpflichte bestehen, ist der gesamte Arti-
kel aufzuheben.

Fachgutach-

ten

Erhebung ei-

ner Mehr-

wertabgabe

Ertrage

kommunaler

Mehrwert-

ausgleich
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4. Schlussbestimmungen

Art. 54 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. Auf diesen
Zeitpunkt wird die Bau- und Zonenordnung vom 27. November 2013
aufgehoben.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 8. Dezember 2021.
Namens des Gemeinderates und der Gemeindeversammlung:

Dr. Monika Keller
Philippe Sturzenegger

Die Gemeindeprasidentin:
Der Gemeindeschreiber:

Entwurf BZO-Revision Bemerkungen

4. Schlussbestimmungen

Art. 54 52 Inkrafttreten

aufgehoben.

Diese Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert das Datum der In-
kraftsetzung gemass § 6 PBG. Auf diesen Zeitpunkt wird die Bauord-
nung vom 8. Dezember 2021 aufgehoben.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am xx.xx.xoox 8-Dezember
2021 .
Namens des Gemeinderates und der Gemeindeversammlung:

Die Gemeindeprasidentin: Dr. Monika Keller

Der Gemeindeschreiber: Philippe Sturzenegger
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