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Beleuchtender Bericht Teilrevision Bau- und Zonenordnung (Harmonisierung der Baubegriffe)

Teilrevision der Bau- und Zonenordnung
Harmonisierung der Baubegriffe

Antrag Stadtrat
Der Stadtrat beantragt den Stimmberechtigten zur Beschlussfassung:

Gestitzt auf die 88 45 und 88 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) und in Anwendung von Art. 9 Ziff. 4 der Gemeindeordnung (GO) wird die
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) festgesetzt und nach der Ge-
nehmigung durch die Baudirektion per 1. Méarz 2025 in Kraft gesetzt.

Die Abstimmungsfrage lautet: Wollen Sie der Teilrevision der Bau- und Zonen-
ordnung (Harmonisierung der Baubegriffe) zustimmen?

Affoltern am Albis, 16. April 2024

Stadtrat Affoltern am Albis

Markus Gasser Erika Stanger
1. Vizeprasident Stadtschreiber-Stv. 2

Das Wichtigste in Kiurze
Schweizweite Harmonisierung der Baubegriffe

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) ist ein Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die
wichtigsten Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitli-
chen. Die Harmonisierung der Baubegriffe soll das Planungs- und Baurecht fur
die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton Zirich ist dem
IVHB-Konkordat nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmoni-
sierung der Baubegriffe autonom umzusetzen.

Am 1. Marz 2017 ist die Anderung des kantonalen Planungs- und Baugesetz
(PBG) in Kraft getreten, mit der die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen im
Sinne der IVHB gesamtschweizerisch harmonisiert wurden. Die Anderungen
werden in den einzelnen Gemeinden und Stadten jedoch erst wirksam, wenn
diese ihre kommunale Bau- und Zonenordnung (BZO) entsprechend angepasst
haben. Die Gemeinden und Stadten haben dazu bis zum 28. Februar 2025 Zeit.

Die Planungs- und Baukommission (PBK) der Stadt Affoltern am Albis hat die
wichtigsten Baubegriffe und Messweisen behandelt und im Rahmen einer Be-
gehung die Auswirkungen der Harmonisierung der Baubegriffe auf Bestandes-
bauten in der Stadt Affoltern am Albis und auf das kiinftige Siedlungsgeftige vor
Ort beurteilt.

Die Teilrevision der BZO an die neuen tbergeordneten Regelungen soll még-
lichst keine wahrnehmbaren Veranderungen im Siedlungskontext der Stadt
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Affoltern am Albis erzeugen. Die Einfihrung der harmonisierten Baubegriffe ist
eine rein technische Teilrevision. Der Planungsbericht sowie die synoptische
Darstellung, welche einen integrierten Bestandteil der Vorlage sind, zeigen auf,
welche Auswirkungen die zu tibernehmenden Baubegriffe und Messweisen ha-
ben. Diese Planungsunterlagen sind auf der stadtischen Website aufgeschaltet.

Planungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung (RPV)

Der Planungsbericht ist ein obligatorischer Bestandteil der Nutzungsplanung. In
erster Linie dient dieser als einfaches und effizientes Instrument zur Qualitats-
férderung und -kontrolle sowie zur transparenten Informationsvermittiung. Mit
dem Planungsbericht werden Anspruchsgruppen die Zweckmassigkeit, den
Planungsprozess sowie die Abwégungen aufgezeigt. Die Bau- und Zonenord-
nung der Stadt Affoltern am Albis wurde auf die Auswirkung der neuen 29 har-
monisierten Baubegriffe Uberprift und im umfassenden Planungsbericht be-
schrieben.

Synoptische Darstellung Anpassungen

Die Bau- und Zonenordnung wurde in synoptischer Darstellung bearbeitet. Da-
bei ist in der linken Spalte die Fassung der heute gtltigen Bau- und Zonenord-
nung abgebildet. In der rechten Spalte ist die Einfihrung der neuen harmoni-
sierten Baubegriffe (in roter Farbe) dargestellt. Hinweis und Bemerkungen zu
den Anderungen (in blauer Farbe) dienen der Erlauterung der vorgenommenen
Anderungen. Die Synopse ist im Planungsbericht als Anhang aufgefiihrt.

Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen

Gemass § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG) sind die nicht bertcksichtigten
Einwendungen zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung in einem "Bericht
zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen" zu dokumentieren und deren
Nichtberiicksichtigung zu begriinden. Dieser Bericht ist als Teil der Vorlage zu-
sammen mit den tbrigen Bestandteilen durch die Urnenabstimmung festzuset-
zen. Da keine Einwendungen gegen die Teilrevision der Bau- und Zonenord-
nung eingegangen sind, entfallt der Bericht zu den nicht berticksichtigten Ein-
wendungen.

Anho6rung Rechnungsprifungskommission (RPK)

Laut § 64a Abs. 1 lit. b Gesetz Uber die politischen Rechten (GPR) wird neben
den Ubrigen notwendigen Angaben im Beleuchtenden Bericht bei Versamm-
lungsgemeinden ebenfalls die Antrage der Exekutivorgane sowie der RPK auf-
genommen. Gemass dem Leitfaden des Gemeindeamtes vom Oktober 2022,
Kapitel 2.3.3., pruft die RPK lediglich die finanzielle Angemessenheit, nicht aber
die sachliche. Die Vorlage hat fur die Stadt Affoltern am Albis keine finanziellen
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Auswirkungen, da die Planung keine Kosten ausldst, welche die Stadt Affoltern
am Albis Ubernehmen muss.

Die wesentlichsten Anderungen
Altes Attikageschoss

Bisher hatte die Stadt Affoltern am Albis eine Spezialregelung fur Attikage-
schosse, welche von der Standardregelung im aPBG abweicht. Die Stadt Affol-
tern am Albis will mit der Harmonisierung der Baubegriffe das Erscheinungsbild
der Bauten unverandert beibehalten. Daher war angedacht, die bisherige Spe-
zialregelung in Art. 29 BZO unverandert zu tibernehmen.

Die PBG-Regelung sieht vor, dass das Attikageschoss nach § 275 Abs. 4 PBG
neu bei der Langsseite des Gebaudes (fiktive Traufseite) gegentber dem da-
runterliegenden Geschoss um das halbe Mass seiner Hohe zuriickversetzt wer-
den muss. Bisher betrug das Mass seiner Riickstaffelung das ganze Mass der
Geschosshohe (ca. 45°). Dieser Umstand fuhrt, neben der Zulassung von brei-
teren Dachaufbauten, dazu, dass sich mit den harmonisierten Baubegriffe die
Attikageschosse kaum mehr von den darunterliegenden Vollgeschossen unter-
scheiden lassen werden.

Die politischen Gemeinden sind jedoch gemass § 45 Abs. 2 PBG an die Insti-
tute, Begriffe, Mess- und Berechnungsweisen sowie an die Mindestanforderun-
gen des kantonalen Rechts gebunden, soweit das lUbergeordnete Recht den
Kommunen nicht ausdriicklich Abweichungen gestattet. Da 8§ 275 Abs. 4 PBG
jedoch abschliessend definiert, um wieviel ein Attikageschoss zurtickversetzt
sein muss, besteht kein Spielraum flir abweichende oder erganzende Regelun-
gen auf kommunaler Stufe.

Neues Attikageschoss

In diesem Sinne betragt der neue Ricksprung PBG-konform eine halbe Ge-
schosshohe. Dariiber hinaus sind neu Dachaufbauten auf einer Lange von ei-
nem Drittel der betreffenden Fassadenlange zuldssig. Die Dachvorspriinge
mussen ab der Fassade mindestens 50 cm zurlickspringen. Durch die neue
IVHB-Attikageschossregelung werden neue Bauten eine geanderte Erschei-
nung aufweisen.

Das Attikageschoss wird starker in Erscheinung treten. Um der negativeren Er-
scheinung bestmdglich entgegenzuwirken, mussen die Attikageschosse neu
gegentuber den darunter liegenden Geschossen auch als Attikageschoss in Er-
scheinung treten. Die Erkennbarkeit kann beispielsweise durch einen durchge-
henden Sims oder durch Material- oder Farbwechsel erfolgen, um eine befrie-
digende Einordnung in das Ortsbild zu férdern. Mit der angepassten Beschran-
kung der Dachvorspriinge wird verhindert, dass das Dachgeschoss als ein zu-
satzliches Vollgeschoss wahrgenommen wird.
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Ersatz anrechenbares Untergeschoss durch zusatzliches Vollgeschoss

Laut der aktuellen Rechtsprechung und Praxis muss das anrechenbare Unter-
geschoss nur minimal in den gewachsenen Boden (neu: massgebendes Ter-
rain) hineinragen, damit es aus baurechtlicher Sicht als Untergeschoss gilt. Die-
ses anrechenbare Untergeschoss wird mehrheitlich als oberirdisches (Voll)Ge-
schoss bzw. Erdgeschoss wahrgenommen. In diesen anrechenbaren Unterge-
schossen wurde bzw. werden haufig Wohnungen vorgesehen, was zulassig ist.

Die harmonisierten Baubegriffe sehen gemass § 275 Abs. 3 PBG nun vor, dass
die Untergeschosse hochstens um 3m das massgebende Terrain tUberragen
(ca. eine Geschosshohe) und im Mittel 2.5m Uber das massgebende Terrain
Uberragen durfen. Die Folge davon ist, dass das anrechenbare Untergeschoss
starker in das Erdreich ragen wirde, was fir die Bewohnbarkeit der Wohnungen
wie auch die fur die Umgebungsgestaltung (vermehrte Abgrabungen) negative
Auswirkungen hatte.

Der Fussboden der Wohnung wiirde unter dem umliegenden Terrain liegen und
die Wohnungen waren dadurch von aussen gut einsehbar. Dies mindert die
Wohnqualitat. Die Privat- und Intimsphare wére negativ tangiert und die Attrak-
tivitat sowie die Zahlungsbereitschaft fir entsprechende Wohnungen ist gerin-
ger. Zudem wirde sich das Ortsbild der Stadt Affoltern am Albis auch durch
vermehrte Sichtschutzmassnahmen (Hecken, Einfriedungen) verandern, was
im Widerspruch mit den stadtischen Zielen steht.

Die Teilrevision der BZO sieht vor, dass das anrechenbare Untergeschoss
durch ein "zusatzliches" Vollgeschoss ersetzt wird. Mit dieser Losung kann die
Hbhenlage des untersten bewohnten Geschosses wieder am massgebenden
Terrain angepasst werden. Das unterste bewohnte Geschoss kann somit gut in
die landschaftliche und bauliche Umgebung eingepasst werden. Auch in Zu-
kunft kdbnnen qualitative Wohnungen mit einer guten Zuganglichkeit und Attrak-
tivitat gewéhrleistet werden.

In der Realitat wird diese neue Regelung das Erscheinungsbild der Stadt Affol-
tern am Albis nicht massgeblich verdndern. Wie bereits heute, werden diese
neuen "zusatzlichen" Vollgeschosse gleich wahrgenommen, wie bisher.

Ausnitzungsziffer und Auswirkung

Die Ausnutzungsziffer definiert, wie viel von der verfigbaren Grundstticksflache
genutzt und bebaut werden darf (vgl. Art. 3 BZO). Sie ist das Verhaltnis zwi-
schen Grundsticksflache und Geschossflache. An die Ausnitzungsziffer wer-
den alle Geschossflachen in einem Vollgeschoss angerechnet, welche dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienen. Geschossfla-
chen im anrechenbaren Untergeschoss waren bisher privilegiert (sogenannte
"gratis" Flachen), weil die anrechenbaren Untergeschosse im baurechtlichen
Sinne nicht als Vollgeschoss galten und somit nicht bei der Ausnutzungsziffer
angerechnet wurden.

Aufgrund des Ersatzes des anrechenbaren Untergeschosses durch ein Vollge-
schoss kdnnen diese gratis Geschossflachen nicht mehr konsumiert werden.
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Dadurch verliert ein Grundstiick seine maximale potenzielle Nutzung und
kénnte nicht mehr wie bisher Uberbaut bzw. genutzt werden. Die Kapazitat der
Bauzonen wirde sinken, d.h. der Platz fur Einwohnerinnen und Einwohner so-
wie flr Beschéaftigte pro m? verringert sich. Diese negative Auswirkung wider-
spricht den Grundsatzen fur den haushélterischen Umgang mit dem Boden und
einer Siedlungsentwicklung nach Innen.

Aus diesen Griinden werden die bisher zulassigen "gratis Geschossflachen" im
anrechenbaren Untergeschoss auf die Ausnitzungsziffer umgerechnet, so dass
zukUnftig die Ausnitzung gleichhoch sein wird wie bisher. Mit dieser rein rech-
nerischen Erhéhung der Ausnttzungsziffer wird der "Verlust" des anrechenba-
ren Untergeschosses kompensiert, die Bestrebungen nach Innenverdichtungen
weiterhin erfullt und das Grundstiick kann wie bisher ausgenutzt werden.

Laut Rechtsauskunft wird die vorgesehen Planungsmassnahme nicht zu einem
massgeblichen héheren Verkehrswert fihren. Es ist somit auch keine Mehr-
wertabgabe geschuldet.

Empfehlung

Der Stadtrat Affoltern am Albis empfiehlt den Stimmberechtigten die Vorlage
anzunehmen und ein Ja in die Urne zu legen.

Affoltern am Albis, 16. April 2024

STADTRAT AFFOLTERN AM ALBIS

Markus Gasser Erika Stanger
1. Vizeprasident Stadtschreiber-Stv. 2
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Affoltern am Abs

Bau- und Zonenordnung
vom 21. Juni 2004

In Kraft seit: 21. Februar 2005
(nachgefuhrt bis 1. April 2023)

/A st
Affoltern em b

Tellrevision Nutzungsplanung
"Harmonisierung der Baubegriffe"

Bau- und Zonenordnung
vom 21. Juni 2004

Anderungen der Bau- und Zonenordnung sind im Text in roter Farbe dargestellt.

Bemerkungen zu den Anderungen sind in blauer Farbe und kursiv dargestellt.

Entwurf vom 25. Marz 2024
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1. Einleitung

Die Stadt Affoltern am Albis erlasst, gestitzt auf 8 45 des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975, in der Fassung vom 1. Juli 2014 — und
unter Vorbehalt vorgehenden eidgendéssischen und kantonalen Rechts flr ihr Ge-

Die Stadt Affoltern am Albis erlasst, gestitzt auf 8 45 des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975, in der Fassung vom 1. Juli 2014 — und
unter Vorbehalt vorgehenden eidgendéssischen und kantonalen Rechts fir ihr Ge-

meindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

2. Zonenordnung

Art. 134 Zoneneinteilung

Das Stadtgebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zuge-
wiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt:

Zweigeschossige Wohnzone W2a hellgelb
Zweigeschossige Wohnzone W2b dunkelgelb
Zweigeschossige Wohnzone W2c orange
Dreigeschossige Wohnzone W3 rot
Viergeschossige Wohnzone W4 dunkelrot
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 orange/blau

WG3 rot/blau

WG4 dunkelrot/blau
Gewerbezone G violett

» Gebiet fur Sonderbauvorschriften

* Gebiet fur Sondernutzung (Bonus fir Hotelnutzung)

gestrichelte Linie
rote Schraffur

Industriezone I blau
Kernzone K dunkelbraun
Zentrumszone Z4 Z4 braun
Zentrumszone Z3 Z3 hellbraun
Zone fir 6ffentliche Bauten Oe grau
Freihaltezone F grin
Reservezone weiss
Landwirtschaftszone LW beigegriin
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meindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Art.134°% Zoneneinteilung

Das Stadtgebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zuge-

wiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt:

Zweigeschossige Wohnzone W2 W2a hellgelb
DreiZweigeschossige Wohnzone W3a Wb dunkelgelb
DreiZweigeschossige Wohnzone W3b W2e orange
Vierbreigeschossige Wohnzone W4 W3 rot
Funf\iergeschossige Wohnzone W5 W4 dunkelrot

Dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Viergeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Funfgeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Gewerbezone

* Gebiet fur Sonderbauvorschriften

* Gebiet fur Sondernutzung (Bonus fir Hotelnutzung)

WG3 WG2  orange/blau
WG4 WGS3  rot/blau
WG5 WG4 dunkelrot/blau
G violett
gestrichelte Linie
rote Schraffur

Industriezone I blau
Kernzone K dunkelbraun
Viergeschossige Zentrumszone Z3 74 23 hellbraun
Funfgeschossige Zentrumszone Z4 Z5 Z4 braun

Zone fur 6ffentliche Bauten Oe grau
Freihaltezone F gran
Reservezone weiss
Landwirtschaftszone LW beigegrin

Anmerkung: Geanderte Zonenbezeichnung auf Grund geanderter Geschossigkeit.

Anmerkung: Reihenfolge Zentrumszone Z4 und Z5 geéndert.



Art. 2 Massgebende Plane Art. 2% Massgebende Plane

Art. 2.1
Fir die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan im Mst. 1:5°000 massgebend.
Art. 2.2
Fur Kernzonen sowie Waldabstandslinien gelten die entsprechenden Spezialplane.
Art. 2.3 Art. 2.3°
Die gemass 2.1 und 2.2 rechtsgiltigen Plane liegen im Bausekretariat auf. Die mit Die geméass Abs. 1 242 und Abs. 2 2.2 rechtsgiltigen Plane liegen im Bausekretariat
der Bauordnung abgegebenen Plane sind nicht rechtsverbindlich. auf. Die mit der Bauordnung abgegebenen Plane sind nicht rechtsverbindlich.
Anmerkung: Redaktionelle Anderungen
3. Bauzone
3.1. Wohnzonen
Art. 334 Grundmasse Art. 3346 Grundmasse
Zone Zone
Bestimmungen W2a |W2b|W2c| W3 | W4 | WG2 | WG3 | WG4 W2 |W3a | W3b| W4 | W5 | WG3 | WG4 | WG5

Bestimmungen

VA2 [\A/D] \A[Do \ALD \ALA \ALCD \ALCD \ALC A
vV vV vwao AA A4 vver LA B~ VA A=A~ LA A "

Ausnitzungsziffer max. | 30% | 30% | 40% | 55% | 80% | 45% | 60% | 85%

Ausnutzungsziffer max. | 30% | 30%40% | 55%  80% | 45% | 60% | 85%

45% | 60% | 74% |100% | 68% | 80% | 107%
- bei Bauweise mit Ter- 45% | 50% | 60% _ : :
Art. 28 weise mit Terrassenhau-

sern gemass Art. 28 max. | 45% | 50% | 60%

Anmerkung: Durch den Ersatz des anrechenbaren Untergeschosses durch ein
zusétzliches Vollgeschoss (siehe nachfolgend) muss auch die Ausnttzungszif-
fer angepasst werden. Durch diese Anpassung resultiert keine Mehrausnitzung
(nur Rundungen von < 1%), was keinen Mehrwertausgleich bewirkt.

Anmerkung: Bei der Bauweise mit Terrassenhausern wird die Ausnitzungsziffer
nicht erhdht, da bei dieser Bauweise gemass Art. 28 BZO bereits heute die an-
rechenbaren Raume aller Geschosse (d.h. auch des Dachgeschosses und des
bisherigen anrechenbaren Untergeschosses) in die Ausnitzungsberechnung
einbezogen wurden. Die Geschosszahl ist dabei frei.

Anmerkung: neue Zonenbezeichnungen.
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Ausnutzungsziffer mind. - - - 40% | 65% | 30% | 45% | 65%
Vollgeschosse max. | 22 | 2 2 3 4 2 3 4
Anrechenbares

Dachgeschoss? max. | 1 1 1 1 1 1 1 1
Anrechenbares

Untergeschoss max. - 1 1 1 1 1 1 1
Gebaudehdohe 6m | 7m|7m|[105m|14m | 8m | 11m |145m
Firsthohe 35m35m|i35m| 35m |[35m |35m|35m| 35m

Gesamthohe bei Bau-
weise mit Attikageschos- | 9m [10m|10m|135m | 17m | 11m | 14m |17.5m
sen? (iber Flachdachern

Gebaudelange max. ¥ 25m|30m|30m| 40m | 50m [ 40m | 50 m | 60 m

Kleiner Grundabstand

min.¥ Am|4m|4m 6m 7m | 4m 6m 7m
Grosser Grundabstand

min.¥ 8m |8m|8m 6m 7m | 8m 6m 7m
Empfindlichkeitsstufe

LSV Il Il Il Il Il Il 1] 1]

D Fir Attikageschosse gelten die besonderen Bestimmungen gemass Art. 29.

2 Die Fassaden (Geschosse) dirfen nur bis auf eine max. Gebaudehohe von 6,0 m, ge-

messen ab gestaltetem Terrain, freigelegt werden.

9  Besondere Gebaude werden bei der Bestimmung der Geb&audelange mitgezahlt. Fur
Terrassenhauser siehe Art. 28.

4 Der grosse Grundabstand gilt in der Regel gegentiber einer nach Suiden bis Westen ge-

richteten Gebaudeseite, der kleine Grundabstand gegentiber den Ubrigen Gebaudesei-
ten.
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min.| © | | | 54% | 82% | 45% | 60% | 82%
Vollgesch 09 | 223 A2 4
ollgeschosse max. 3 3 4 5 3 4 5
Anrechenbares
Dachgeschoss? max.| ! 1 1 1 1 1 1 1
Anrechenbares B 1 1 1 1 1 1 1
Untergeschoss max. — — — — — — —

Anmerkung: Das anrechenbare Untergeschoss wird gestrichen und durch ein
zusétzliches Vollgeschoss ersetzt.

Sebaudehdl

.. 6m|7m|7m|105m|14m| 8m | 11m {145 m
Fassadenhdhe max.

Anmerkung: Die neue Fassadenhohe bewirkt ein leicht hoheres Gebaude. Da
die Mehrhdhe lediglich von untergeordneter Bedeutung ist (und nicht exakt be-
stimmt werden kann), ist eine Anpassung des Masses der Fassadenhohe nicht
notwendig.

Firsthohe 5333513 5353535
Giebelseitige Fassaden- (9.5 m{L0.5n0.5m 14.0 m |17.5m|11.5m|14.5m|18.0 m
hohe fur Dachgeschosse

max.

Anmerkung: Die Firsthohe wird ersetzt durch die giebelseitige Fassadenhdhe,
welche von "unten”, d.h. vom massgebenden Terrain aus gemessen wird.

. hShe boi
weise-mit Fassadenhohe
fur Attikageschossen?)

dberFlachdachern max.

Om |10m|{10m | 135m | 17m | 11m | 14m {175 m

Anmerkung: Definition Attikageschoss ist in 8 275 Abs. 4 nPBG geregelt. Daher
kann der Begriff zum Attikageschoss angepasst werden. Redaktionelle Ande-
rung.

Gebaudelange® max.®|25m|30m|{30m| 40m |50m | 40m [ 50m | 60 m

Kleiner Grundabstand®
mn®/ 4m|4m|4m 6m 7m | 4m | 6m 7m

Grosser Grundabstand®
mn® 8m|8m | 8m 6m 7m 8m 6m 7m

Empfindlichkeitsstufe
LSV Il Il Il Il Il 1] 1] 1]

D Fir Attikageschosse gelten die besonderen Bestimmungen gemass Art. 29.

2 Die Fassaden (Geschosse) dirfen nur bis auf eine max. Gebaudehéhe Fassadenhohe
von 6.0 m, gemessen ab gestaltetem Terrain, freigelegt werden.

9  Besendere-Gebaude Anbauten werden bei der Bestimmung der Geb&audelange mitge-
zahlt. Fur Terrassenhauser siehe Art. 28.

4 Der grosse Grundabstand gilt in der Regel gegentiber einer nach Suiden bis Westen ge-

richteten Gebaudeseite, der kleine Grundabstand gegentber den Ubrigen Gebéudesei-
ten.



Art. 43 Herabsetzung des Grundabstandes

In den Zonen W3 und WG3 darf der Grundabstand auf 5,0 m und in der Zone W4 auf
6,0 m reduziert werden, sofern auf ein Vollgeschoss verzichtet wird.

Art.54
Art. 5.1

In den Wohnzonen sind nicht stdrende Betriebe zulassig, in der Zone W2a jedoch nur
bis zur Halfte der realisierten Bruttogeschossflache.

Art. 5.2 4
In den Zonen WG2, WG3 und WG4 ist méssig storendes Gewerbe zulassig.

Nutzweise

Art. 5.3 4

Bei Teilliberbauung ist nachzuweisen, dass die Mindestausniutzung zweckmassig re-
alisiert werden kann.

Art. 6 Bauweise

Art. 6.1

Die geschlossene Uberbauung ist in allen Wohnzonen erlaubt.
Art. 6.2

Fur Grenzbau ist die schriftliche Zustimmung des Nachbarn erforderlich.
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Anmerkung: "Besondere Gebaude" werden durch "Anbauten” oder "Kleinbauten" er-
setzt. "Kleinbauten" sind freistehende Bauten. "Anbauten” sind an die Hauptbauten
angebaute Bauten. Bei der Bemessung der Gebaudelange werden nur die Anbauten
berlicksichtig. Freistehende Kleinbauten werden bei der Gebaudelange nicht bertck-
sichtigt.

Art. 4 36 Herabsetzung des Grundabstandes

In den Zonen W4 W3 und WG4 WG3 darf der Grundabstand auf 5.0 m und in den
Zonen W5 W4 und WG5 auf 6.0 m reduziert werden, sofern auf ein Vollgeschoss
verzichtet und die maximal zuldssigen Fassadenhéthe, giebelseitige Fassadenhdhe
fur Dachgeschosse, Fassadenhothe fur Attikageschosse und Gesamthdhe je um 2.0
m reduziert wird.

Anmerkung: Mit der Reduktion der Hohenmasse wird verhindert, dass bei einem Ver-
zicht auf ein Vollgeschoss das unterste Vollgeschoss (d.h. das ehemalige anrechen-
bare Untergeschoss) gegentber der heute gultigen Regelung zu stark aus dem mas-
sgebenden Terrain ragt.

Anmerkung: Die Herabsetzung des Grundabstandes soll nicht nur in den W4-, WG4-
und W5-Zonen, sondern auch in der WG5-Zone maoglich sein.

Art. 54 % Nutzweise
Art. 5.1°6

In den Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zuldssig, in der Zone W2 \W2a jedoch
nur bis zur Halfte der realisierten Bruttogeschossflache.

Art. 5.2 45

In den Zonen WG3 WG2, WG4 WG3 und WG5S WG4 ist méassig storendes Gewerbe
zulassig.



3.2. Gewerbe- und Industriezonen

Art. 7 Grundmasse

In der Gewerbe- und Industriezone gelten folgende Vorschriften:

Art. 76 Grundmasse

In der Gewerbe- und Industriezone gelten folgende Vorschriften:

Zone
Gewerbezone Industriezone Bestimmungen Gewerbezone Industriezone

Baumassenziffer 4 m3/m? 6 m3m? Baumassenziffer max. 4 m3/m? 6 m3/m?
Gebaudehohe bei Schragdéachern 12 m 17 m W Fassadenhohe bei Schrégdﬁ-ax. 12m 17 m
Firsthohe bei Schragdachern 35m 5m mgigﬁlelseitige Fassadenhdhe beimax. 15.5 m 3:5-m 22 m5m
Gesamthohe bei Flachdachern max. 15m 20m Gesamthohe bei Flachdachern max. 15m 20m
Grenzabstand min. (vgl. Art. 11) 6 m 35m Grenzabstand? min. gAY 6 m 35m
Empfindlichkeitsstufe geméass LSV i v Empfindlichkeitsstufe geméass LSV i v

D vgl. Art. 11

Anmerkung: Die neue Fassadenhthe bewirkt ein leicht hoheres Gebaude. Da die
Mehrhohe lediglich von untergeordneter Bedeutung ist (und nicht exakt bestimmt
werden kann), ist eine Anpassung des Masses der Fassadenh6he nicht notwendig.

Die Firsthohe wird ersetzt durch die giebelseitige Fassadenhthe, welche neu von
"unten”, d.h. vom massgebenden Terrain aus gemessen wird. Daher wird das Mass
ebenfalls angepasst.

Vereinheitlichung der Schreibweise von Anmerkungen mittels Fussnoten.
Anmerkung: Redaktionelle Anderungen.

Art. 8 Bauweise

Art. 8.1

Die geschlossene Uberbauung ist erlaubt.

Art. 8.2

Fur Grenzbau ist die schriftliche Zustimmung des Nachbarn erforderlich.

Art. 9 24 Nutzweise
Art. 9.1

In der Gewerbezone sind massig stérende, in der Industriezone sind stark stérende
Betriebe und Anlagen zulassig.
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Art. 9.2 4

In den Gewerbe- und Industriezonen sind auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe
zulassig. Neubauten und neubauahnliche Umbauten mit mehr als 1'000 m? Verkaufs-
flache sind nicht zulassig. Diese Einschrankung gilt nicht im Gebiet mit Zulassung von
verkehrsintensiven Einrichtungen. Verkaufsgeschafte fur Guter des taglichen Bedarfs
oder Zusammenfassungen von solchen durfen insgesamt héchstens 500 m? Ver-
kaufsflache aufweisen.

Art. 9.3

In der Industriezone sind entlang der Autobahn Raume mit larmempfindlichen Nut-
zungen erst in einem Abstand von 70 m von der Achse der Autobahn zulassig, sofern
nicht mit einem Gestaltungsplan nachgewiesen wird, dass die Planungswerte ge-
mass Larmschutzverordnung eingehalten sind.

Art. 9.4 2 Verkehrsintensive Einrichtungen

Art. 9.4.1°2

Verkehrsintensive Einrichtungen im Sinne von Pt. 4.4.1.a des kantonalen Richtplans
sind nur in der im Zonenplan entsprechend gekennzeichneten Zone zulassig. Sie duir-
fen nur errichtet werden, wenn sie mit Vorrichtungen ausgestattet werden, welche die
Ermittlung der Fahrtenzahlen (Ein-/Ausfahrten) von Personenwagen der verkehrsin-
tensiven Einrichtung sowie eine Ausfahrtsdosierung zur Gewahrleistung eines genu-
genden Verkehrsflusses ermdglichen.

Art. 9.4.2 2

Verkehrsintensive Einrichtungen missen im Einzugsbereich von 150 Metern einer
Haltestelle eines o6ffentlichen Verkehrsmittels mit jeweils mindestens 8 Halten pro
Stunde liegen. Bei Fachmarkten fir sperrige Guter konnen geringere Anforderungen
an die Erschliessung mit offentlichen Verkehrsmitteln gestellt werden. Auch diese
Fachmarkte missen aber im Einzugsbereich von 400 Metern einer Haltestelle eines
offentlichen Verkehrsmittels mit mindestens 6 Halten pro Stunde liegen.

Art. 9.4.3 2

Vor der Realisierung der vorgesehenen Massnahmen (Zweite Autobahnquerung
beim Anschluss Affoltern a. A. zur Gewahrleistung eines gut funktionierenden Regio-
nalverkehrs; Verlegung der regionalen Buslinien im Abschnitt Obfelden — Bahnhof
Affoltern a. A. auf die zweite Autobahnquerung) sind verkehrsintensive Einrichtungen
nur zuldssig, sofern sie maximal 4'000 Fahrten (Summe der Zu- und Wegfahrten)
erzeugen. Wird diese Fahrtenzahl wiederholt an mehr als 25 Tagen pro Jahr tber-
schritten, hat die Baubehorde die erforderlichen Massnahmen anzuordnen, damit die
maximale Fahrtenzahl wieder eingehalten wird. Als Massnahmen kommen unter an-
derem in Frage:

a. die Erh6hung der Parkgebihren im Rahmen der Parkplatzbewirtschaftung,
b. die Reduktion der Parkplatze,
c. ein stark verbilligter Hauslieferdienst der einzelnen Fachmarktbetreiber,
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Art. 9.42 Verkehrsintensive Einrichtungen

Art. 9.4.12°

Verkehrsintensive Einrichtungen im Sinne ven-Pt4-4-1.a des kantonalen Richtplans
sind nur in der im Zonenplan entsprechend gekennzeichneten Zone zulassig. Sie dir-
fen nur errichtet werden, wenn sie mit Vorrichtungen ausgestattet werden, welche die
Ermittlung der Fahrtenzahlen (Ein-/Ausfahrten) von Personenwagen der verkehrsin-
tensiven Einrichtung sowie eine Ausfahrtsdosierung zur Gewahrleistung eines genu-
genden Verkehrsflusses ermdglichen.

Anmerkung: Redaktionelle Anderungen.



d. der Betrieb eines Shuttlebusses der einzelnen Fachmarktbetreiber oder
e. die Dosierung der Ausfahrten von den Fachmarktbetreibern.

Art. 9.4.4 2

Verkehrsintensive Einrichtungen, welche mehr als 4'000 Fahrten (Summe der Zu-
und Wegfahrten pro Tag) erzeugen, kbnnen erst bewilligt werden, wenn die vorgese-
henen Massnahmen realisiert sind.

Art. 10 Rucksicht auf angrenzende Wohnzonen

Gegenuber angrenzenden Wohnzonen sind die Grenzabstande der betreffenden
Zone einzuhalten.

Art. 11 Bestehende Gebdude mit Wohnnutzung in der Gewerbe- und Indust-
riezone

Gegenuber bestehenden Bauten mit Wohnnutzung ist ein Gebaudeabstand von min-
destens 10.0 m einzuhalten.

Art. 12 Sonderbauvorschriften geméass 8§ 79 PBG fur die Gewerbe- und Indust-
riezonen an der Obstgartenstrasse und an der Industriestrasse

Die im Zonenplan entlang der Obstgartenstrasse und der Industriestrasse speziell
bezeichneten Gebiete kdnnen alternativ zu den Bestimmungen der Gewerbezone
und Industriezone nach den Sonderbauvorschriften gemass den nachstehenden Art.
12.1 bis 12.3 Gberbaut werden:

Art. 12.1 Grundbedingungen

Art. 12.1.1

Das zu iiberbauende Areal hat eine Mindestflache von 8'000 m? aufzuweisen und ist
als Einheit zu projektieren und bewilligen zu lassen.

Art. 12.1.2

Das Projekt hat die Anforderungen an Arealiberbauungen gemass 8 71 PBG zu er-
fullen.

Art. 12.1.3

Die Wohnnutzung hat mindestens 20% und hoéchstens 30% der als Grundnutzung
zulassigen Baumasse zu umfassen.

Art. 12.2 Etappierung

Bei etappenweiser Ausflihrung von Bauvorhaben sind die Bauten so zu realisieren,
dass der zuldssige Wohnanteil bei jedem Zwischenstand eingehalten wird.
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Art. 12.3 Sondernutzung (Bonus fiir Hotelnutzunq)

In dem im Zonenplan mit einer Schraffur speziell bezeichneten Bereich an der Obst-
gartenstrasse (ehemaliges OVA Areal) darf zusétzlich zur zonengemassen Nutzung
eine oberirdische Baumasse von 2 m3/m? fur Hotels, Kongresszentren, Schulungs-
raume und dergleichen verwendet werden.

3.3. Kernzone

Art. 13 Allgemeine Bestimmungen
Art. 13.1 Grundsatz fur das Mass der baulichen Nutzung

In der Kernzone gilt bei Uberbauten Grundstiicken der oberirdisch umbaute Raum
(gemaéss § 258 PBG) als Mass flr die zulassige bauliche Nutzung: Dieses Bauvolu-
men darf in seiner bestehenden Form und Stellung wieder realisiert werden.

Fur zusatzliche Bauten auf bisher nicht oder nur teilweise Uberbauten Grundstiicken
gelten die Bestimmungen von Art. 14.

Als nur teilweise tUberbaut gilt ein Grundstiick, von welchem ein tGberbaubarer Tell
abgetrennt werden kann.

Soweit Abweichungen vom bestehenden Bauvolumen gestattet sind, sind schutzwr-
dige nachbarliche Interessen zu wahren.

Art. 13.2 Bestimmungen fir in den Kernzonenplanen nicht speziell bezeichnete Bau-

ten

Bei den in den Kernzonenplanen nicht speziell bezeichneten Bauten (schwarz) sind
Veranderungen von Lage, Stellung, volumetrischer Anordnung und Erscheinungsbild
zulassig, sofern damit eine bessere Gesamtgestaltung und Einpassung ins Ortsbild
erreicht wird.

Bei einer gesamthaften Erneuerung Uber ein Areal mit mehreren Gebauden muss die
bestehende volumetrische Gliederung als Massstab fiir die Neuuberbauung uber-
nommen werden.

Art. 13.3 Bestimmungen fur Bauten mit Volumenerhaltung

Bei den in den Kernzonenplanen mit V (Volumenerhaltung) speziell bezeichneten
Bauten (blau) ist bei Ersatzbauten die bestehende Stellung, volumetrische Anord-
nung und Dachform grundsatzlich zu tbernehmen. Kleinere Abweichungen, die zur
Verbesserung der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder des Erscheinungsbil-
des fuhren, sind zulassig.

Art. 13.4 Bestimmungen fur Bauten mit Erhaltung des Erscheinungsbildes

Bei den in den Kernzonenplédnen mit E (Erhaltung des Erscheinungsbildes) speziell
bezeichneten Bauten (rot) ist, zusatzlich zu den Bestimmungen von Art. 13.3, auch
das aussere Erscheinungsbild zu erhalten. Weitergehende Anordnungen im Rahmen
einer Schutzverfigung bleiben vorbehalten.
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Art. 14 Grundmasse fir Neubauten

Fur Neubauten auf noch nicht oder noch nicht vollstandig tberbauten Grundsticken
und Grundstiicksteilen gelten folgende Grundmasse:

Bestimmungen

Vollgeschosse 3
Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl 1
Anrechenbares Untergeschoss 1
Gebaudehthe max. 10.0 m
Firsthéhe max. 4.0m
Grenzabstand min. 6.0m

Empfindlichkeitsstufe LSV 1

Art. 15 Nutzweise
Es ist massig stérendes Gewerbe zulassig.

Art. 16 Bauweise
Art. 16.1

Die geschlossene Uberbauung sowie das Anbauen an bestehende Gebaude ist zu-
l&ssig, sofern dies aus der Sicht des Ortsbild- und Denkmalschutzes vertretbar ist.

Art. 16.2
Fur Grenzbauten ist die schriftliche Zustimmung des Nachbarn erforderlich.

Art. 17 Reduzierter Grundabstand

Bei gewerblich genutzten Gebauden oder Geb&audeteilen bis zu einer maximalen Ge-
baudehthe von 4,50 m kann der Grenzabstand auf 3,50 m reduziert werden.
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Art. 14 5 Grundmasse fiir Neubauten

Fur Neubauten auf noch nicht oder noch nicht vollstdndig Uberbauten Grundstiicken
und Grundsticksteilen gelten folgende Grundmasse:

Bestimmungen Neubauten Kernzone
Vollgeschosse max. 3-4
Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl max. 1
Anrechenbares Untergeschoss max. 1-
Gebaudehéhe Fassadenhthe max. 10.0m
Firsthéhe Giebelseitige Fassadenhohe max. 40m14.0m
Grenzabstand min. 6.0m
Empfindlichkeitsstufe LSV Il

Anmerkung: Das anrechenbare Untergeschoss wird gestrichen und durch ein zusatz-
liches Vollgeschoss ersetzt.

Art. 16 Bauweise ©
Art. 16.1

Die geschlossene Uberbauung sowie das Anbauen an bestehenden Gebauden sind
ist zulassig, sofern dies aus der Sicht des Ortsbild- und Denkmalschutzes vertretbar
ist.

Anmerkung: Redaktionelle Anpassung

Art. 17 5 Reduzierter Grundabstand

Bei gewerblich genutzten Gebauden oder Geb&audeteilen bis zu einer maximalen Ge-
baudehohe Fassadenhohe von 4.50 m kann der Grenzabstand auf 3.50 m reduziert
werden.



Art. 18 Stellung der Bauten
Art. 18.1

Die Stellung und Anordnung der Bauten muss dem Charakter des bestehenden Orts-
und Strassenbildes entsprechen.

Art. 18.2

Wo es zur Erhaltung des Charakters des Orts- und Strassenbildes beitragt, ist das
Bauen bis auf die Strassengrenze gestattet, sofern die Verkehrssicherheit und die
Wohnhygiene gewahrleistet sind.

Art. 19 Dacher
Art. 19.1

Als Dachform sind Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung vorzusehen. Andere
Dachformen sind zulassig, wenn sie sich gut ins Ortsbild einfligen.

Art. 19.2

Schragdacher sind in der Regel mit Ziegeln einzudecken. Andere Materialien sind
zul&ssig, wenn sie sich gut ins Ortsbild einflgen.

Art. 19.3

Dachaufbauten mussen sich in Bezug auf Gestaltung und Materialwahl sehr gut ins
Gesamtbild einordnen. Dacheinschnitte sind nur unter Dachaufbauten zuléssig.

Art. 20 Fassaden, Materialien
Materialien, Formen und Farben sind mit Rucksicht auf das Ortsbild zu wéahlen.

Art. 21

Die Umgebungsgestaltung muss auf den Charakter des Orts- und Strassenbildes be-
sonders sorgfaltig Rucksicht nehmen.

Umgebungsgestaltung
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Art. 18 ¢ Stellung der Bauten
Art. 18.1

Die Stellung und Anordnung der Bauten mussen muss dem Charakter des bestehen-
den Orts- und Strassenbildes entsprechen.

Anmerkung: Redaktionelle Anpassung

Anmerkung: Die zulassige Dachneigung wird mit Art. 29a.1 nBZO neu beschrankt auf
maximal 45°, was in etwa der bisherigen Regelung entspricht. Eine separate Rege-
lung an dieser Stelle ausschliesslich fur die Kernzone ist nicht notwendig.

Anmerkung: Die Lange der Dachaufbauten wird mit Art. 29a.2 nBZO neu beschrankt
auf einen Drittel, was der bisherigen Regelung geméss 8 292 aPBG entspricht. Eine
separate Regelung an dieser Stelle ausschliesslich fur die Kernzone ist nicht notwen-
dig.



3.4. Zentrumszonen

Art. 22 3 4Massvorschriften Art. 22 345 Massvorschriften
Zone
Bestimmungen Z4 Z3 Bestimmungen Z4 Z3 75 Z4
- Vollgeschosse max. 4 | max. 3 Vollgeschosse max. max 4 3 |max 54
- Dachgeschosse max. 1| max. 1 Dachgeschosse max. | max— 1| max 1
- anrechenbares Untergeschoss max. 1| max. 1 anrechenbares Untergeschoss max. - maxt |- max—1

Anmerkung: Das anrechenbare Untergeschoss wird gestrichen und durch ein
zuséatzliches Vollgeschoss ersetzt.

- Gebaudehohe max. 15 m | max. 12 m Gebaudehéhe Fassadenhohe fur Dachgeschosse max. max-12m max- 15 m
- Gesamthdhe bei Bauweise mit Attikageschossen* liber max. 18 m | max. 15m Gesamthéhe-bei-Bauweise-mit Fassadenhohe flr Attikage- max: 15m|max 18 m
Flachdachern (vgl. Art. 29) schossen? *{iberFlachdacherm{vg-Art—29) max.

Anmerkung: Definition Attikageschoss istin 8 275 Abs 4 nPBG geregelt. Daher
kann der Begriff angepasst werden.

- Firsthdéhe max. 4 m | max. 4m Firsthohe Giebelseitige Fassadenhohe max. max: 16 m max: 19 m
~4m 4 m

- Grundabstand min. 7m | min. 6m Grundabstand min. min- 6 m M- 7m

- Ausnitzungsziffer insgesamt max. 110 % | max. 90 % Ausnutzungsziffer insgesamt max. 120% 138%
Frose——0004 ) paoee 11004

- Ausnutzungsziffer fur Wohnen max. 80 % | max. 70 % Ausnitzungsziffer fir Wohnen max. 94% 100%
Frose——00% | o 2004

- Ausnitzungsziffer mind. mind. 60 % | mind. 50 % Ausnutzungsziffer mind- min. 67% 75%

- Empfindlichkeitsstufe geméass LSV i 1 Empfindlichkeitsstufe gemass LSV i i

*Fir Attikageschosse gelten die besonderen Bestimmungen gemass Art. 29 Y = F{r Attikageschosse gelten die besonderen Bestimmungen gemass Art. 29

Anmerkung: Vereinheitlichung der Schreibweise: Fussnoten nummerisch; "mind." er-
setzen durch "min."

Anmerkung: Rheinfolge Spalte Z4 und Z5 geandert (von niedriger zur hoher
Bauzone)
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Art. 22.1 Bauweise
Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

Wo es fir das Orts- und Strassenbild wichtig ist, ist das Bauen bis auf die Strassen-
grenze gestattet, sofern die Verkehrssicherheit und die Wohnhygiene gewahrleistet
sind.

Bei gewerblich genutzten Geb&uden oder Geb&udeteilen bis zu einer maximalen Ge-
baudehdhe von 4,50 m kann der Grenzabstand auf 3,50 m reduziert werden.

Art. 22.2 4 Mindestausniitzung

Bei Teiliberbauung ist nachzuweisen, dass die Mindestausnitzung zweckmassig re-
alisiert werden kann.

3.5. Zone fur offentliche Bauten

Art. 23 Massvorschriften
Art. 23.1
In der Zone Oe gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

Art. 23.2

Gegenuber privaten Nachbargrundstiicken gilt ein Grenzabstand von der Hélfte der
Geb&udehothe, mindestens jedoch 5,0 m.

Art. 23.3
In der Zone Oe gilt die im Zonenplan bezeichnete Empfindlichkeitsstufe.
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Art. 22.1 ° Bauweise

Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

Wo es fiur das Orts- und Strassenbild wichtig ist, ist das Bauen bis auf die Strassen-
grenze gestattet, sofern die Verkehrssicherheit und die Wohnhygiene gewéhrleistet
sind.

Bei gewerblich genutzten Gebauden oder Geb&audeteilen bis zu einer maximalen Ge-
baudehéhe Fassadenhothe von 4.50 m kann der Grenzabstand auf 3.50 m reduziert
werden.

Art. 236 Massvorschriften
Art. 23.1

In der Zone fur offentliche Bauten Oe gelten die kantonalrechtlichen Massvorschrif-
ten.

Anmerkung: Redaktionelle Anderung.
Art. 23.2°

Gegentber privaten Nachbargrundstiicken gilt ein Grenzabstand von der Halfte der
Gebaudehéhe Fassadenhdhe, mindestens jedoch 5.0 m.

Anmerkung: Ersatz Gebaudehdhe durch Fassadenhothe.
Art. 23.3

In der Zone fur offentliche Bauten Oe gilt die im Zonenplan bezeichnete Empfindlich-
keitsstufe.

Anmerkung: Redaktionelle Anderung.



4. Besondere Institute
4.1. Arealtiberbauungen

Art. 24  Arealflache

Art. 24.1

Arealtiberbauungen sind, ausgenommen in der Kernzone, in allen Zonen zulassig.
Art. 24.2

Die Mindestarealflache betragt 3'000 m?.

Art. 254 Bauvorschriften
Art. 25.1 4

In den viergeschossigen Zonen Z4, W4 und WG4 erhoéht sich die zonengemésse
Ausnitzung um +%/6. In den Ubrigen Zonen erhoht sich die zonengemasse Ausniit-
zung um +%/10.

Art. 25.2 4

Mit Ausnahme der Zone W2a, ist eine Erhdhung der Gebaudehdhe um 3,0 m und der
maximal zulassigen Geschosszahl um ein Vollgeschoss zulassig. Die maximal zulas-
sige Gesamthohe bei Bauweise mit Attikageschossen Uber Flachdachern gemass
Art. 29 erhdht sich um 3,0 m.

Art. 25.3 4

Im Innern des Areals sind die Abstande und die Gebaudelangen sowie die Abgra-
bungs- und Aufschuttungsvorschriften gemass Art. 31.1 frei.

Art. 26 Besondere Bestimmungen

Als Grundlage fir die Beurteilung von Arealliberbauungen ist ein Modell im Mst. Von
mindestens 1: 500 einzureichen. Dessen Perimeter wird von der Baubehdrde in Rick-
sicht auf die besondere ortsbauliche Situation festgelegt.
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Art. 2546 Bauvorschriften
Art. 25.1 46

In den funfwiergeschossigen Zonen Z5 Z4, W5 W4 und WG5 WG4 erhoht sich die
zonengemasse Ausnutzung um +1/6. In den tbrigen Zonen erhdht sich die zonenge-
masse Ausnutzung um +1/10.

Art. 25.2 46

Mit Ausnahme der Zone W2 W/2a, ist eine Erhbhung der Gebaudehéhe Fassaden-
hohe, der giebelseitigen Fassadenhdhe fir Dachgeschosse, der Fassadenhohe flr
Attikageschosse und Gesamthohe um je 3.0 m und der maximal zuldssigen Ge-

schosszahl um eln Vollgeschoss zuIaSS|g D+e—ma*+ma4—zu+as&ge—@es&m%hehe—be+

Batthvy C

Anmerkung: Die Firsthéhe wird durch die giebelseitige Fassadenhdhe ersetzt. Die
giebelseitige Fassadenhthe wird, im Gegensatz zur Firsthdhe, von "unten”, d.h. vom
massgebenden Terrain gemessen und bedingt daher ebenfalls eine Erh6hung von
3.0m.

Anmerkung: Definition Attikageschoss ist in § 275 Abs 4 nPBG geregelt. Daher kann
der Begriff "Uber Flachdachern" entfallen. Die Fassadenhdhe flr Attikageschosse ist
neu im ersten Satz geregelt.

Art. 26° Besondere Bestimmungen

Als Grundlage fur die Beurteilung von Arealiiberbauungen ist ein Modell im Mst. von
Ven mindestens 1: 500 einzureichen. Dessen Perimeter wird von der Baubehérde in
Rucksicht auf die besondere ortsbauliche Situation festgelegt.

FUr den Entscheid, ob eine Arealiberbauung die Anforderungen gemass 8§ At 71



Fur den Entscheid, ob eine Arealiberbauung die Anforderungen gemass Art. 71 PBG
erflllt, stitzt sich der Stadtrat auf ein unabhangiges Fachgutachten. Der Gutach-
ter/die Gutachterin wird vom Stadtrat im Einvernehmen mit der Bauherrschaft be-
stimmt, welche auch die Kosten tbernimmt.

4.2. Pflicht zum Gestaltungsplan

Art. 27 14 Gebiete mit Pflicht zum Gestaltungsplan
Art. 27.1 %4

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten darf nur aufgrund eines Gestal-
tungsplanes gebaut werden. Davon ausgenommen sind die Gebiete "Oberdorf",
"Sonnenberg" und "Wilgibel", in welchen alternativ auch aufgrund einer Arealiiber-
bauung gebaut werden darf.

Art. 27.2 4

Im Innern der Gebiete sind die Abstande und die Gebéaudelangen sowie die Abgra-
bungs- und Aufschittungsvorschriften gemass Art. 31.1 frei.

Art. 27.3 14

Im Gebiet "Schwanden" soll eine gestalterisch hochwertige Uberbauung mit gemisch-
ter Nutzung geschaffen werden, die insbesondere dem Larmschutz Rechnung tragt.
Ein Gestaltungsplan ist Uber das gesamte Gebiet "Schwanden" festzusetzen.

Art. 27.4 4
Im Gebiet "Lindenmoos" gelten die folgenden Ziele und Zwecke:

o Dichte Uberbauung in Bahnhofsnahe bzw. Erweiterung des Ortszentrums in Richtung Indust-
riegebiet;

o Gestalterisch hochwertige Uberbauung als Ubergang vom Ortszentrum zum Industriegebiet;
. Durchmischte Zentrumsnutzung;

o Begrenzung der Verkaufsflache und der Auswirkung auf das Verkehrsaufkommen;

o Abstimmung der Siedlung auf das bestehende Verkehrssystem;

. Gute Gestaltung der Aussenraume;

o Im Ubergangsbereich zum Brauiweiher sind die Bauten mit direktem Zugang zum Weiher zu
orientieren;

o Umsetzung der Vorgaben des regionalen Richtplans (Mischgebiet);
o Durchlassigkeit fur Fussganger in alle Richtungen;
o Nachweis von Massnahmen zur Einhaltung der Stérfallverordnung.

Gestaltungsplane tber Teilgebiete sind zulassig. Mit jedem Teil-Gestaltungsplan wird
mittels Fortschreibungsprotokoll festgelegt, wieviel Verkaufsflache die nachfolgenden
Teil-Gestaltungsplane aufweisen durfen. In diesem Gebiet betragt:

a. die Verkaufsflache maximal 20'000 m?,
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PBG erfullt, stitzt sich der Stadtrat auf ein unabhangiges Fachgutachten. Ber-Gut-
achter/die- Gutachterin Diese Fachperson wird vom Stadtrat im Einvernehmen mit der
Bauherrschaft bestimmt, welche auch die Kosten Gbernimmt.

Anmerkung: Redaktionelle Anpassung

Art. 27 146 Gebiete mit Pflicht zum Gestaltungsplan

Art. 27.4 4 °
Im Gebiet "Lindenmoos" gelten die folgenden Ziele und Zwecke:

o Dichte Uberbauung in Bahnhofsnahe bzw. Erweiterung des Ortszentrums in Richtung Indust-
riegebiet

Gestalterisch hochwertige Uberbauung als Ubergang vom Ortszentrum zum Industriegebiet
Durchmischte Zentrumsnutzung

Begrenzung der Verkaufsflache und der Auswirkung auf das Verkehrsaufkommen
Abstimmung der Siedlung auf das bestehende Verkehrssystem

Gute Gestaltung der Aussenraume

Im Ubergangsbereich zum Brauiweiher sind die Bauten mit direktem Zugang zum Weiher zu
orientieren

o Umsetzung der Vorgaben des regionalen Richtplans (Mischgebiet)

o Durchlassigkeit fir Fussganger in alle Richtungen

o Nachweis von Massnahmen zur Einhaltung der Storfallverordnung.

Gestaltungspléane tber Teilgebiete sind zulassig. Mit jedem Teilgestaltungsplan wird
mittels Fortschreibungsprotokoll festgelegt, wieviel Verkaufsflache die nachfolgenden
Teilgestaltungspléne aufweisen dirfen. In diesem Gebiet betragt:

a. die Verkaufsflache maximal 20’000 m?,
b. die Ausnitzungsziffer maximal 188% 150% oder die Baumassenziffer maximal 7.5 m3/m?,

C. die Gebdude- Fassadenhdhe, die giebelseitigen Fassadenhdhe fir Dachgeschosse, die Fas-
sadenhdhe fur Attikageschosse und die Gesamthdhe je maximal 25 m; innerhalb dieser Ho-
hen ist die Geschosszahl frei,



b. die Ausnutzungsziffer maximal 150% oder die Baumassenziffer maximal 7,5 m3/m?,

C. die Gebaude- und die Gesamththe maximal 25 m; innerhalb dieser Hohen ist die Geschoss-
zahl frei,

d. der Mindestanteil an Gewerbeflache beziehungsweise an Wohnflache, ohne Beriicksichti-
gung der Verkaufsflachen, jederzeit mindestens 25%. Der Transfer von Gewerbe- bzw.
Wohnanteilen innerhalb des Gebiets "Lindenmoos" ist mit grundbuchlicher Sicherung zulas-

sig.

Art. 27.5 4

Im Gebiet "Zeughaus" gelten die folgenden Ziele und Zwecke:
o Gestalterisch hochwertige Wohn- und Gewerbetberbauung;

o Durchmischte Nutzung entlang der stark befahrenen Zirichstrasse;
o Abgestufte Uberbauung als Ubergang zum Wohngebiet;

o Gute Einfligung ins Ortsbild;

o Larmschutz entlang der Zirichstrasse;

o Zur Reduktion der Larmproblematik keine Hauptwohnflachen im Erdgeschoss zur Zirichstra-
sse;

o Velo- und Fussgangerverbindung von der Zeughausstrasse zur Zurichstrasse;
o Prufung Aufwertung bzw. Offnung eingedohltes Gewasser;

o Prifung Teilaufhebung der Zeughausstrasse.

Ein Gestaltungsplan ist Gber das gesamte Gebiet festzusetzen.

4.3. Terrassenhauser

Art. 28 Bauvorschriften
Art. 28.1

An Hanglagen in den Zonen W2a, W2b und W2c durfen die Bauten geschossweise
zurtickgestaffelt werden (so genannte Terrassenhauser), sofern:

. eine Gebaudehohe von 7,0 m und eine Gebaudelange von 50,0 m nicht iber-schritten wird;

o die Tiefe der einzelnen Geschossstufen nicht weniger als 5,0 m und nicht mehr als 14,0 m
betragt.
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d. der Mindestanteil an Gewerbeflache beziehungsweise an Wohnflache, ohne Beriicksichti-
gung der Verkaufsflachen, jederzeit mindestens 25%. Der Transfer von Gewerbe- bzw.
Wohnanteilen innerhalb des Gebiets "Lindenmoos" ist mit grundbuchlicher Sicherung zulas-

sig.

Anmerkung: Durch den Ersatz des in der Zentrumszone Z4 bisher zulassigen
anrechenbaren Untergeschosses durch ein zusatzliches Vollgeschoss muss auch die
Ausnutzungsziffer angepasst werden.

Anmerkung: Redaktionelle Anpassung

Art. 27.54°

Im Gebiet "Zeughaus" gelten die folgenden Ziele und Zwecke:
. Gestalterisch hochwertige Wohn- und Gewerbetberbauung

o Durchmischte Nutzung entlang der stark befahrenen Zirichstrasse
o Abgestufte Uberbauung als Ubergang zum Wohngebiet

o Gute Einfigung ins Ortsbild

) Larmschutz entlang der Zurichstrasse

o Zur Reduktion der Larmproblematik keine Hauptwohnflachen im Erdgeschoss zur Zirichstra-
sse

o Velo- und Fussgangerverbindung von der Zeughausstrasse zur Zurichstrasse
. Prifung Aufwertung bzw. Offnung eingedehltes eingedoltes Gewasser

) Prifung Teilaufhebung der Zeughausstrasse.

Ein Gestaltungsplan ist Gber das gesamte Gebiet festzusetzen.

Anmerkung: Redaktionelle Anpassung

Art. 28 ¢ Bauvorschriften
Art. 28.1°6

An Hanglagen in den Zonen W2 W2a, W3a W2b und W3b W2¢ durfen die Bauten
geschossweise zurtickgestaffelt werden (sogenannte Terrassenhauser), sofern:

o eine Gebaudehdhe Fassadenhdhe von 7.0 m und eine Gebaudelange von 50.0 m nicht tUber-
schritten wird;

o die Tiefe der einzelnen Geschossstufen nicht weniger als 5.0 m und nicht mehr als 14.0 m
betragt.

Anmerkung: Neue Zonenbezeichnungen.
Anmerkung: Ersatz Gebaudehdhe durch Fassadenhothe.



Art. 28.2

Innerhalb des durch diese Gebaudehdhe und Gebaudeldnge definierten Gebaude-
profils ist die Anzahl Geschosse frei.

Art. 28.3

Bei dieser Bauweise sind die anrechenbaren Raume aller Geschosse in die Ausniit-
zungsberechnung einzubeziehen. Zur Kompensation fur die damit nicht mdglichen
"ausnitzungsfreien" Dach- und Untergeschosse (8 255 Abs. 2 PBG) erhoht sich die
zulassige Ausnitzungsziffer gemass Angabe im Art. 3.

Art. 28.4

Bristungen dirfen bis max. 1,0 m in der Vertikalen, Vordacher (auch abgestiitzte) bis
max. 2,0 m in der Horizontalen tiber das max. zulassige Gebaudeprofil hinausragen.

Art. 28.5

Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere, technisch bedingte
Aufbauten dirfen um max. 1.50 m Uber das zulassige Gebaudeprofil hinausragen.

5. Ergdnzende Bauvorschriften

Art. 29 Attikageschosse Uber Flachdachern
Art. 29.1

Attikageschosse Uber Flachdachern missen auf drei Gebaudeseiten, wovon eine die
Talseite sein muss, einen horizontalen Abstand von min. 2,50 m von der Fassaden-
flucht des darunter liegenden Vollgeschosses aufweisen.
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Art. 28.2°

Innerhalb des durch diese Gebaudehéhe Fassadenhdhe und Gebaudelange definier-
ten Gebaudeprofils ist die Anzahl Geschosse frei.

Anmerkung: Ersatz Gebaudehdhe durch Fassadenhothe.
Art. 28.3 °

Bei dieser Bauweise sind die anrechenbaren Raume aller Geschosse in die Ausniit-
zungsberechnung einzubeziehen. Zur Kompensation fir die damit nicht méglichen
"ausnutzungsfreien" Dach-und-Untergeschosse (8§ 255 Abs. 2 PBG) erhoht sich die
zuldssige Ausnutzungsziffer gemass Angabe-im Art. 3.

Anmerkung: anrechenbare und somit "ausnitzungsfreie" Untergeschosse wurden
durch ein zusatzliche Vollgeschoss ersetzt (siehe Art. 3).

Art. 28.4 6

Bristungen und Gelander dirfen bis max. 1.10 &0 m in der Vertikalen, Dachvor-
sprunge Verdaeher (auch abgestitzte) bis max. 2.0 m in der Horizontalen tber das
max. zulassige Gebaudeprofil hinausragen.

Anmerkung: Begriff neu "Brustungen bzw. Gelander" i.S. 8 278 Abs. 2 nPBG.

Anmerkung: Bristungshoéhe wird von max. 1.0 m auf max. 1.1 m erh6ht, damit diese
Vorgabe nicht im Widerspruch zur Vorgabe der SIA von mind. 1.0 m Bristungshdhe
(sowie Angleichung an Art. 29.4).

Anmerkung: "Dachvorspriinge” (gemass 8§ 6¢ ABV) anstelle "Vordacher".

Art. 29 ¢ Gestaltung Attikageschosse itberFlachdachern
Art. 29.1°

Attikageschosse tber-Flachdachern missen bei den fiktiven Traufseiten gegenuber
dem darunter liegenden Geschoss mindestens um das halbe Mass ihrer Hoéhe zu-
rickversetzt sein. auf-drei-Gebaudeseiten,-woven-eine-die Talsefte-seir-mussemnen

Anmerkung: Neu ist vorgesehen, dass das Attika auf den beiden fiktiven Traufseiten,
d.h. entlang der langeren Gebaudeseiten um das halbe Mass seiner Hohe zurtick-
springen muss. Auf den beiden kirzeren "Giebelseiten" dirfen die Attikageschosse
auf der Fassade der darunter liegenden Vollgeschosse stehen.



Art. 29.2

Vordacher durfen auf hochstens zwei Seiten um max. 2,0 m in der Horizontalen tUber
das max. zulassige Bauvolumen von Attikageschossen hinausragen.

Art. 29.3

Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere, technisch bedingte
Aufbauten sind nur innerhalb des fur Attikageschosse zuldssigen Baubereiches zu-
l&ssig und durfen um max. 1.50 m tber die Gesamthdhe hinausragen.

Art. 29.4
Gelander und Bristungen diurfen max. 1,10 m Hohe aufweisen.
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Art. 29.2°

Bei Attikageschossen dirfen Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als ein Drittel der
betreffenden Fassadenlange sein.

Anmerkung: Neu sind Dachaufbauten zulassig. Dadurch soll das Attikageschoss ge-
genuber dem Dachgeschoss nicht benachteiligt werden. Die Lange der Dachaufbau-
ten wird beschrankt auf einen Drittel der betreffenden Fassadenléange, was der neuen
Regelungsweise fur Dachgeschosse (Art. 29a.2 BZO) entspricht.

Art. 29.36

Attikageschosse miissen gegenuber den darunter liegenden Geschossen als solche
in Erscheinung treten.

Anmerkung: Aufgrund der tbergeordneten Gesetzgebung kann bei der Ausbildung
des Baukoérpers das Attikageschoss weniger gut als solches in Erscheinung treten.
Projektverfassende sollen angehalten werden, die Erkennbarkeit des Attikageschos-
ses bewusst zu prifen. Dies kann beispielsweise durch einen durchgehenden Sims,
geringfugigen Rucksprung der Dachaufbauten, durch Material- oder Farbwechsel er-
folgen.

Art. 29.4 2-°

Verdaeher Dachvorspringe dirfen bei den fiktiven Traufseiten auf-héchstens—zwei

Seitenr um max. 2.0 m in der Horizontalen tber-dasmax—zulassige Bauvelumen-von
Attikageschoessen-hinausragen auskragen. Sie mussen jedoch einen horizontalen Ab-

stand zur Fassadenflucht des darunterliegenden Vollgeschosses von min. 0.5 m ein-
halten.

Anmerkung: "Dachvorspriinge" (geméss 8 6¢ nABV) anstelle "Vordacher". Anpas-
sung an die neue Attika-Definition, Begrenzung Auskragung auf 0.5 m-Abstand zur
Fassadenflucht.

Art. 29.5 3

Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere, technisch bedingte
Aufbauten sind nur auf Dachern von inherhalb-desfir Attikageschossen zulassigen
Baubereiches zulassig und durfen um max. 1.50 m tber die Gesamthéhe Fassaden-
hohe fur Attikageschosse hinausragen.

Anmerkung: Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und kleinere, tech-
nisch bedingte Aufbauten sind bei Attikageschossen neu nur auf dem Dach des Atti-
kageschosses zulassig.

Art. 29.6 4-°
Gelanderund Brustungen und Gelander diarfen max. 1.10 m Héhe aufweisen.
Anmerkung: Redaktionelle Anderungen der Begriffe.
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Art, 29.7 6

Soweit die Brustungen und Gelander im Sinne von 8 278 Abs. 2 PBG um weniger als
1.0 m gegenuber der Fassadenflucht zurlickversetzt sind, gelten fiir Attikageschosse
folgende maximalen Fassadenhohen:

Zone

Bestimmungen W2 (W3a|W3b| W4 | W5 |WG3|WG4| WG5 | 24 | Z5

Fassadenhohe flr

. m|{8m | 8m|11.5m15m| 9m (12 m|15.5 m|{13 m|{16 m
Attikageschosse  max.

Anmerkung: Anpassung an das bisherige Recht (aPBG). Mit diesem Vorschlag wird
die Fassadenhthe erhoht, wenn die Bristungen oder Gelander tatsachlich auf der
Fassadenflucht stehen. Wenn diese im Sinne von § 278 Abs. 2 nPBG zuriickversetzt
sind, so kommt die Erh6hung um einen Meter nicht zur Anwendung. Diese Regelung
betrifft im Sinne der bisherigen Regelung auch geschlossene Bristungen und Gelan-
der. Bei Brustungen und Gelander von Steildacher (z.B. bei Dacheinschnitten) kommt
diese Spezialregelung nicht zur Anwendung.

Art. 29a®Gestaltung Dachgeschosse
Art. 29a.1 ©

Schragdacher dirfen eine Neigung von maximal 45° aufweisen. Steilere Dachneigun-
gen sind zulassig, wenn sie sich gut ins Ortsbild einfiigen. Tonnendacher sind nicht
gestattet.

Anmerkung: Mit dem harmonisierten PBG (nPBG) gibt es keine Beschrankung der
maximalen Dachneigung. Die Dachform ist somit frei. Das Dach wird lediglich durch
die giebelseitige Fassadenhthe bzw. die Gesamthdhe beschrankt.

Die neue BZO-Bestimmung legt nun fest, dass Dacher mit mehr als 45° Neigung nicht
zulassig sind, ausser sie fiigen sich gut ins Ortsbild ein.

Tonnendacher weisen eine Neigung von annahernd bis zu 90° auf, ordnen sich un-
genugend ins Ortsbild ein und werden daher ausgeschlossen.

Art. 29a.2 6

Bei Dachgeschossen dirfen Dachaufbauten und Dacheinschnitte insgesamt nicht
breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenléange sein.

Anmerkung: Die Lange der Dachaufbauten wird beschrankt auf einen Drittel, was der
bisherigen Regelung gemass § 292 aPBG entspricht. Neu werden auch Dachein-
schnitte geregelt. Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen zusammen gezahlt
nicht langer als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sei.



Art. 30 >4 Abstellplatze fiir Personenwagen
Art. 30.1 4

Bei Wohnbauten ist pro 90 m? massgebender Geschossflache, mindestens aber pro
Wohneinheit, ein normgerechter Abstellplatz fir Personenwagen zu erstellen. Bruch-
teile Uber 0.5 werden aufgerundet.

Art. 30.2

Bei Wohnbauten ist zusatzlich pro 4 Wohneinheiten ein Abstellplatz flr Besucher zu
bezeichnen und dessen zweckentsprechende Nutzung sicherzustellen.

Art. 30.33

Fur andere Nutzungen wird die erforderliche Anzahl von Abstellplatzen von Fall zu
Fall, gestitzt auf die Wegleitung der kantonalen Baudirektion (Oktober 1997), festge-
legt.

Art. 30.4 4

Ist die Erstellung von Abstellplatzen gemass Art. 30 auch in Form der Beteiligung an
einer Gemeinschaftsanlage nicht moéglich oder durch behdrdlichen Entscheid nicht
zuldssig, so ist eine angemessene Ersatzabgabe zu leisten. Die Bemessung der Er-
satzabgabe und das Verfahren im Streitfall Gber deren zulassige Hohe richtet sich
nach § 246 Abs. 3 und 4 PBG.

Art. 30.5°8

In dem im Zonenplan bezeichneten "Zulassungsgebiet fir autoarmes bis autofreies
Wohnen" ist es zul&ssig, die geméass Abs. 1 bis 2 erforderliche Zahl der Abstellplatze
bis zur Halfte zu reduzieren. Weitere Reduktionen sind zulassig mit einem Mobilitats-
konzept und dem Nachweis der Mdglichkeit fiir eine spatere Erstellung der Abstell-
platze bei Bedarf.

Art. 30.6 4

Die Baubehotrde kann die Bewirtschaftung zu ortstblichen Tarifen von offentlich zu-
ganglichen Parkierungsanlagen verlangen.

Art. 30.7 4

Der Stadtrat ist fir die Festsetzung und Nachfiihrung der Parkraumplanung zustan-
dig.

Art. 31
Art. 31.1

Die Hohenlage des gewachsenen Terrains darf durch Abgrabungen oder Aufschiit-
tungen um hochstens 2,0 m verandert werden.

Umgebungsgestaltung
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Art. 31 ¢ Umgebungsgestaltung
Art. 31.1°

Die H6henlage des gewachsenren massgebenden Terrains darf durch Abgrabungen
oder Aufschittungen um hochstens 2.0 m verandert werden.

Anmerkung: Anstelle des gewachsenen Bodens wird neu das massgebende Terrain
verwendet. Dies gilt auch fir die Bemessung der Fassadenhd6he.



Art. 31.2

Stitzmauern und Einfriedungen langs Strassen sind durch entsprechende Material-
wahl moglichst zurtickhaltend zu gestalten. Sofern sie nicht dem geméass Larmschutz-
verordnung erforderlichen Larmschutz dienen und mehr als 1.50 m sichtbare Ho6he
aufweisen, sind die durch horizontale, bepflanzte Rickspringe von mindestens
0.80 m Breite zu gliedern.

Art. 32 Abstandsvorschriften flir besondere Gebaude

Fur besondere Gebéaude (8 49 Abs. 3. PBG) gilt, unter Vorbehalt von § 270 Abs. 3
PBG ein Grenzabstand von 3,50 m.

Art. 334 Abstellflachen
Art. 33.1

Bei Mehrfamilienhdusern sind an geeigneten Standorten gentigend grosse Abstellfla-
chen fur Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen.

Art. 33.2 4

Bei Nichtwohnbauten sind an geeigneten Standorten gentigend grosse Abstellflachen
fur Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen.

Art. 34 Abstande gegentber 6ffentlichen Strassen
Art. 34.1

FUr den Strassenabstand gelten die gleichen Ausnahmen, wie sie gegenuber Ver-
kehrsbaulinien gemass § 100 PBG zulassig sind.

Art. 34.2

Gegenuber offentlichen Strassen, Wegen und Platzen ohne Baulinien haben unterir-
dische Bauten einen Abstand von 2,0 m von der Strassen-, Weg- oder Platzgrenze
einzuhalten. Vorbehalten sind Ausnahmen gemass Art. 18 Abs. 2.
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Art. 32°% Abstandsvorschriften fir besendere Gebaude Kleinbauten und An-
bauten

FUr besondere-Gebaude Kleinbauten und Anbauten (8 49 Abs. 3. PBG) gilt gelten,
unter Vorbehalt von § 270 Abs. 3 PBG ein Grenzabstand von 3.50 m.

Anmerkung: Der Begriff der "Besondere Gebaude" wird ersetzt durch "Kleinbauten
und Anbauten"”. Kleinbauten und Anbauten sind in der Grundflache (50 m?), Gesamt-
hohe (4,0 m, bei Schragdacher 5,0 m) und in der Nutzung (nur Nebennutzflache)
beschrankt. Nebennutzflachen sind gemass SIA Norm 416 (1993) Waschkulchen,
Schutzraume, Abstellrdume, Fahrzeugabstellrdume, usw. Keine Nebennutzflachen
sind bspw. Hobbyraume, Verkehrsflachen (wie Korridore und Treppenhauser), wel-
che Hauptnutzflachen erschliessen.



Art. 34.3

Uberdachungen von Fahrzeugabstellplatzen ohne Wande mit einer Hohe von 2.50 m
ab Niveau Autoabstellplatz dirfen bis max. 2.0 m an die Strassen- resp. Weggrenze
gestellt werden, sofern die Vorschriften geméss Verkehrssicherheitsverordnung ein-
gehalten sind.

Art. 354 Reklamen

Reklamen, welche durch ihre Gestaltung, Farbe oder Grésse das Strassen-, Orts-
oder Landschaftsbild beeintrachtigen sind nicht zulassig. Die Zulassigkeit von Rekla-
men, welche in keinem o6rtlichen Zusammenhang stehen, wird im Einzelfall gepruft.
Temporare Anlagen oder offizielle Plakat-Anschlagstellen sind zuléssig.

Art. 36 4 Verkaufsflache
Die Berechnung der Verkaufsflache richtet sich nach § 3 BBV II.

Art. 36a°Kommunaler Mehrwertausgleich
Art. 36a.1

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine Mehr-
wertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Art. 36a.2

Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m2.

Art. 36a.3

Die Mehrwertabgabe betragt 40% des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehrwerts.
Art. 36a.4

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehrwertaus-
gleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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6. Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 37 4 Inkrafttreten

Diese Bauordnung wird mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der rechtskraftigen Ge-
nehmigung durch die Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat Affoltern am Albis
publiziert das Datum der Inkraftsetzung. Die Bauordnung ersetzt die Bauordnung mit

Zonenplan von 1993/94 samt allen seitherigen Anderungen.
Affoltern am Albis, 21. Juni 2004

NAMENS DES GEMEINDERATES

Prasidentin Schreiber
Irene Enderli Silvio Boni

! Eingefugt gemass Festsetzung der Gemeindeversammlung vom 30. November 2009 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zirich vom 4. August 2010.

2 Eingefugt gemass Festsetzung der Gemeindeversammlung vom 29. November 2010 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zirich vom 26. Oktober 2011.

3 Eingefugt geméss Festsetzung der Gemeindeversammlung vom 17. September 2012 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zurich vom 9. April 2013.

4 Eingefugt geméss Festsetzung der Gemeindeversammlung vom 14. September 2015 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zirich vom 2. Februar 2016

5 Eingefiligt gemass Festsetzung durch die Urnenabstimmung vom 25. September 2022 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zurich vom 9. Januar 2023, in Kraft per 1. April 2023
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L Eingefugt geméss Festsetzung der Gemeindeversammlung vom 30. November 2009 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zurich vom 4. August 2010.

2 Eingefligt gemass Festsetzung der Gemeindeversammlung vom 29. November 2010 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zirich vom 26. Oktober 2011.

3 Eingefligt geméss Festsetzung der Gemeindeversammlung vom 17. September 2012 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zurich vom 9. April 2013.

4 Eingeflgt geméss Festsetzung der Gemeindeversammlung vom 14. September 2015 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zirich vom 2. Februar 2016

5 Eingefligt geméass Festsetzung durch die Urnenabstimmung vom 25. September 2022 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zirich vom 9. Januar 2023, in Kraft per 1. April 2023

6 Eingefligt gemass Festsetzung durch die Urnenabstimmung vom 22. September 2024 und Genehmigung der
Baudirektion Kanton Zirich vom ..................... ,inKraftper............ [Harmonisierung Baubegriffe]
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Zeichnerische Erlauterung zu den Bestimmungen fur Attikageschosse gemass Art. 29 BZO

Technisch bedingte Dachvorsprung: Technisch bedingte Dachvorsprung:
Kleinere Dachauf- | prizontaler Abstand Kleinere Dachauf- | pqrizontaler Abstand
bauten: max. 1.5 m min. 0.5 m bauten: max. 1.5 m min. 0.5 m
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Querschnitt - Bristung mit Versatz Querschnitt - Briistung ohne Versatz

Attikageschosse & missen gemass Art. 29 BZO bei der fiktiven Traufseite um das Mass ihrer halben Hohe

(Geschosshohe) zurlickversetzt sein avf-drei-Gebaudeseiten—wovon-eine-die-Talseite-sein-muss,-einen-Abstand-von-min.

Briustungen und Gelander diurfen max. 1.1 m Héhe aufweisen. Sie dirfen, unabhangig ob sie geschlossen und fest oder
offen und transparent sind auf die Fassadenflucht gestellt werden. Wenn Sie weniger als 1.0 m zuriickversetzt sind, gelten die
erhdhten Fassadenhthen gemass Art. 29 Abs. 7 BZO.

Kleinere, technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie oder Liftiberfahrten sind bis
zu einer Hohe von 1.5 m gestattet.

1
= W
g ]
(] —
) 5 g
2 = S
=1 - = ©n 5}
N5 = @A =
o 8 g S (4
e 3 v m
L2 5}
[T s =l
as = =
2 g B —> =
[P =}
o =
2
f=4
A
=] < V
a 8 @ =
4 E ZIE
g > & /\m ]
jas}
. £
5 —
e
we aYQUAPNEGID /
ayQuIwesan

sein muss, einen Abstand von min. 2.5 m von der Fassadenflucht des darunterliegenden Vollge-

Attikageschosse Uber Flachdachern mussen auf drei Gebaudeseiten, wovon eine die Talseite
Vordacher durfen héchstens zwei Seiten um max. 2 m Uber das max. zulassige Gebaudevolumen

Zeichnerische Erlauterung zu den Bestimmungen flur Attikageschosse
Nebst der Geb&udehdhe ist auch die Gesamthéhe zu bertcksichtigen.
Bristungen und Gelénder durfen max. 1.1 m Héhe aufweisen.
Dachaufbauten sind bis 1.5 m Hohe Uber dem Attikageschoss zulassig.
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BZO Affolternam-Albis

Zeichnerische Erlauterung zu den Bestimmungen flr Terrassenhauser gemass Art. 28 BZO

—1
—

Zulassiges

Gebaudeprofil

|

—— e

Fassadenho
max. 7.0 m

I

|

Massgebendes

Terrain

Anrechenbare Geschossflachen
mit Nutzungen gem. § 255 Abs. 1 PBG

Keine anrechenbare
Geschossflachen

he:

Rickstaffelung Geschossstufe:
min. 5.0 m/ max. 14.0 m

Briistung und —

Dachvorsprung: Gelander: -
max. 1.1 m

ﬁ (R BESFSRERRE

1
AR -

Gebaudelange:
max. 50.0 m

Langsschnitt

BZO Affoltern am Albis

Zeichnerische Erlauterung zu den Bestimmungen flr Terrassenhauser

Briistung
max. Im
Hohe

\ T l—

Gebdudehohe

Gewachsenes Terrain

N

l Alle Geschossflichen mit Nutzungen gemiss Art. 255 Abs. 1 PBG

werden in die Ausniitzungsberechnung einbezogen

Geschossflachen ohne Nutzungen geméss Art. 255 Abs. 1 PBG

max. 50 m

\ 4
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