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Neue Fassung Baureglement Kiissnacht

Die Bezirksgemeinde Kussnacht am Rigi beschliesst gestutzt auf 8 15 des Planungs- und Baugesetzes (PBG)vom 14. Mai
1987 folgendes Baureglement (BauR):

1.  ALLGEMEINES

1.1 Zweck und Geltungsbereich

! Das Baureglement und der Zonenplan regeln die haushalterische Nutzung des Bodens und das Bauen im Bezirk
Klssnacht am Rigi.

“ Das Baureglement und der Zonenplan gelten fiir alle Bauten und Anlagen und fir den gesamten Bezirk. Vorbehalten bleibt
das Ubergeordnete Recht.

1.2 Grundsatze

! Die Eigenart und Identitat der Orte und der Kultur- und Naturlandschaft des Bezirks sind zu wahren. In den Bauzonen wird
die Entwicklung einer zeitgemassen Baukultur unter Bertcksichtigung des Ortsbilds und der quartierspezifischen Merkmale
sowie der Grundsatze der Nachhaltigkeit angestrebt.

? Das raumliche Entwicklungskonzept (REK) definiert die Ziele und Grundsatze der kommunalen Raumentwicklung. Es dient

der Bewilligungsbehorde als Grundlage in stddtebaulichen Ermessensfragen.

3 Der Bezirksrat kann im Interesse eines einheitlichen Vollzugs von Bauvorschriften, fur die ein Ermessensspielraum besteht,
themen- oder ortsteilspezifische Vollzugsrichtlinien verdffentlichen.

1.3 Kommunale Planungsinstrumente

! Der kommunale Teilrichtplan "Verkehr" legt die kommunalen Netze fir den Fuss- und Veloverkehr, das Erschliessungsnetz
fur den motorisierten Verkehr und die Haltestellen des offentlichen Verkehrs fest. Der kommunale Teilrichtplan "Verkehr" ist
behdrdenverbindlich und dient als Grundlage fur Projekte des Bezirks.

?Der Teilrichtplan "Warme" legt die Grundsatze einer nachhaltigen Energienutzung im Gebaudebereich fest und bezeichnet
die Versorgungsgebiete. Der Teilrichtplan "Warme" ist behordenverbindlich und dient als Grundlage fur Projekte und Be-
ratungsangebote des Bezirks.

? Der Erschliessungsplan legt die Groberschliessung der Bauzonen fest.

“ Die Sonderregelungen in den Gestaltungsplanen sind grundeigentiimerverbindlich.
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Sinngemass Art 1 und Art. 2 a BR

Vorbehalten bleibt die Spezialgesetzgebung (z.B.
RPG fUr Landwirtschaftszonen)

Neuer Artikel

Sinngemass Art. 5 a BR

Zu Abs. 2: Siehe kommunale Energieplanung.
Zu Abs. 3: Sinngemadss Art. 7 a BR

Zu Abs. 4: Sinngemass Art. 8 a BR
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1.4 Zustandigkeiten

! Planungs- und Baubewilligungsbehorde ist der Bezirksrat.

? Die Baukommission ist fiir das vereinfachte Verfahren geméass § 79 PBG zustandig.

? Baubewilligungen im Meldeverfahren geméss § 75 Abs. 6 PBG erfolgen durch das Ressort Planung, Umwelt und Verkehr.

“ Der Bezirksrat kann Spezialkommissionen und Sachverstandige beiziehen.

> Der Bezirksrat legt die Aufgaben, Kompetenzen und die Organisation sowie die Ablaufe im Baubewilligungsverfahren und in
der Baukontrolle fest.

1.5 Gestaltungsplanpflicht

'In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten darf nur auf der Grundlage eines Gestaltungsplans gebaut werden.

? Folgende Bauvorhaben 1&sen bei Einhaltung der zonengeméassen Gebaudedimensionen keine Gestaltungsplanpflicht aus:

- Untergeordnete bauliche Erweiterungen, Umbauten und Anbauten bis 10 % der vor Inkrafttreten dieser Regelung auf
dem Grundstuck bestehenden anrechenbaren Geschossflache

- Nutzungsanderungen innerhalb der bestehenden Bauten

® Der Bezirksrat kann:

- die Anforderungen zur Erfullung der wesentlichen Vorteile gemass & 24 Abs. 3 PBG in einem Vorentscheid ortsspezifisch
konkretisieren;

- zur Sicherstellung der besonders guten stddtebaulichen und aussenraumlichen Einordnung in das Siedlungs- und
Landschaftsbild ein Konkurrenzverfahren oder eine fundierte stadtebauliche Analyse und eine Volumenstudie in
Varianten verlangen.

1.6 Mehrwertabgabe

Der Bezirk erhebt von den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern der im Zonenplan speziell bezeichneten
Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht eine Mehrwertabgabe von 20 % des Bodenmehrwerts nach Massgabe der
Bestimmungen des PBG und der V PBG.

1.7 Zwischennutzungen

FUr Zwischennutzungen innerhalb der Bauzonen kann der Bezirksrat zeitlich befristete Abweichungen von den Zonen-
vorschriften und den Baureglementsvorschriften fur maximal 3 Jahre bewilligen. Diese Frist kann auf begrindeten Antrag
um maximal 2 Jahre verlangert werden.
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Sinngemass Art. 3 a BR

Neue Bestimmung

Neue Bestimmung

Neue Bestimmung

Hinweis: Anforderungen an die Gestaltungsplane
(Art 120 a BR) sind in der kantonalen
Ausfuhrungshilfe umschrieben. Allenfalls ist ein
erganzendes Merkblatt notig.

Politischer Grundsatzentscheid pendent

Neue Bestimmung
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2. ZONENSYSTEMATIK

2.1 Zonen

! Das Bezirksgebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist:

Bauzonen

Kernzone Ke

Zentrumszone Ze

Wohnzone W 20

Wohnzone W 30

Wohnzone W 40

Wohnzone W 55

Wohnzone W 60

Wohnzone W 70

Wohn- und Gewerbezone WG 70

Wohn- und Gewerbezone WG 90

Gewerbezone G1

Gewerbezone G2

Gewerbezone Entwicklungsschwerpunkt Fann GEF
Industriezone |

Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen OBA
Zone fur Sport- und Erholungsanlagen SpE
Zone mit speziellen Vorschriften Bethlehem SVB

Zone mit speziellen Vorschriften fur Gaststatten und touristische Einrichtungen SVG

Bauzoneniiberlagerungen

Perimeter Innenentwicklung und Siedlungserneuerung bei Regelbauweise
Gestaltungsplanpflichtgebiete GP

Perimeter fur Hochhauser

Zone offentlicher Seezugang
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Empfindlichkeitsstufe (ES)
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Sinngemass Art. 52 a BR

Ehemals WLB

Ehemals WL

Ehemals W2a

Ehemals W2b

Ehemals WE1

Ehemals W3

Ehemals WG3

Ehemals WG4

Gilt fur Luzernerstrasse und Haltikon
Gilt fur alle

Ehemals Industriezone Fann / ESP Fann
Gilt fur Haltikon

Zuweisung Empfindlichkeitsstufen siehe Zonenplan

Zuweisung Empfindlichkeitsstufen siehe Zonenplan

Ehemals Kurzone



Revision Nutzungsplanung
Baureglement

Neue Fassung Baureglement Kiissnacht

Weitere Zonen

Campingzone C I
Golfzone GoGP M
Erholungszone Seebodenalp E -
Grunzone Gr 1/
Ablagerungszone Ab M
Deponiezone De M

Landwirtschaftszone LW 1

Verkehrszone Ve -

Schutzzonen
Schutzzone historischer und kultureller Statten HKS -
Gefahrenzonen -

Zone Gewasserraum -

2.2 Verbindliche Plane

! Massgebend ist der Zonenplan im Massstab 1:5'000. Fiir den genauen Verlauf der Zonengrenzen gilt der entsprechende
Datensatz im Kataster der ¢ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster). Ergdnzend zum Zonenplan im
Massstab 1:5'000 sind folgende Plane verbindlich:

a)  Kernzonenplane Kussnacht, Merlischachen und Immensee im Massstab 1:1'000.

b) Gewasserrdume und Gefahrenzonen im Massstab 1:5'000.

c)  Fur die Schutzzonen und Einzelschutzobjekte gilt der Zonenplan "Landschaft" im Massstab 1:5'000 mit dem
dazugehorenden Reglement.
? Die rechtsverbindlichen Plane liegen bei der Baubehorde auf.
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Neue Zone (Erlass in einem separaten Verfahren)

Neue Zone (Erlass in einem separaten Verfahren)

Sinngemass Art. 6 a BR

Zu ¢): Der Zonenplan "Landschaft" (8 6 LSG) mit dem
dazugehorenden Reglement wird als Teilprojekt der
Nutzungsplanungsrevision gleichzeitig mit dem
Zonenplan und dem Baureglement erlassen.
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3. ZONENVORSCHRIFTEN

A BAUZONEN

3.A1 Kernzone Ke

! Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und zeitgeméasse Weiterentwicklung der Ortskerne und die Starkung ihrer
Zentrumsfunktion. Sie soll ortsbildgerechte Um- und Neubauten gewahrleisten. Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

“ Die Kernzone ist fiir Wohnnutzungen und fiir héchstens massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe der ES Il
bestimmt. Entlang der Oberdorf-, Unterdorf-, Bahnhofstrasse und Chlausjagergasse sind im Erdgeschoss bzw. im Hoch-
parterre Gewerbenutzungen vorzusehen. Die Bewilligungsbehdrde kann in Innenrdumen ohne Bezug zu diesen Strassen
auch andere Nutzungen gestatten.

* An samtliche Bauvorhaben werden erhohte gestalterische Anforderungen gestellt. Bauten und Anlagen haben sich in
Massstab, Stellung, kubischer Gestaltung und Materialwahl sowie in der Fassaden-, Farb- und Dachgestaltung gut in das
Ortsbild einzufugen.

* Um zu beurteilen, ob ein Bauvorhaben in das Ortsbild passt, holt die Bewilligungsbehérde in der Regel ein Gutachten einer
qualifizierten und neutralen Fachperson ein. Sie kann Visualisierungen, ein Modell mit Einbezug der Nachbargebaude
verlangen.

> Die Aussenflachen sind situationsgerecht zu gestalten und zu begriinen. Kernzonentypische Elemente wie Vorgérten,
Zaune udgl. sind nach Mdglichkeit zu erhalten bzw. sinngemass zu erganzen und weiterzufUhren. Anderungen am massge-
benden Terrainverlauf sind auf ein Minimum zu beschranken.

® Dacher sind beziiglich Grosse, Neigung und Firstrichtung schonungsvoll in das bestehende Umfeld zu integrieren.
Gebdude haben, soweit nicht andere bestehende Dachformen dbernommen werden, Sattelddcher mit beidseitig gleicher
Neigung aufzuweisen. Bei Nebenbauten, Anbauten und untergeordneten Gebdudeteilen kdnnen auch Flachdacher bewilligt
werden.

"In der Kernzone kann das Bauen auf oder das N&herbauen an die Strassengrenze gestattet werden, wenn dadurch die
Verkehrssicherheit und die Werkleitungen nicht beeintrachtigt werden.

® Der Abbruch von Geb&uden oder Gebiudeteilen sowie von baulichen Bestandteilen der Aussenraumgestaltung ist
bewilligungspflichtig. Der Abbruch kann bewilligt werden, wenn das Ortsbild dadurch nicht beeintrachtigt wird oder wenn
die Erstellung des Ersatzbaus sichergestellt ist.
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Zweck / Sinngemadss Art 54 a BR

Nutzweise
Sinngemass Art. 65 a BR fur die Kil

Gestaltung / Sinngemass Art. 56 BR

Beurteilung / Sinngemass Art. 53 a BR

Aussenraumgestaltung / Neue Bestimmung

Dachformen / Sinngemass Art. 55 a BR

Strassenabstdnde / Neue Bestimmung

Abbriiche / Sinngemass Art. 54 a BR
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? Fur die in den Kernzonenpldnen bezeichneten Bauten und Aussenfldchen gelten folgende Vorgaben:

a)

@

f)

Die in den Kernzonenplanen braun eingetragenen Gebaude sind in Bezug auf die Situierung und die raumliche Aus-
pragung fur das Erscheinungsbild der Ortskerne besonders wichtig. Die Gestaltung von Ersatzbauten muss Uber eine
stadtebauliche Analyse hergeleitet werden und eine fur das Ortsbild zumindest gleichwertige Losung ergeben. Die
Bauten durfen grundsatzlich, ungeachtet der kommunalen und kantonalen Massvorschriften fur Neubauten, unter
Beibehaltung des bisherigen Gebdudeprofils umgebaut oder ersetzt werden. Anbauten sowie geringflgige
Abweichungen von der Stellung, dem bisherigen Gebdaudeprofil und der Dachform sind zulassig, soweit diese nicht
gegen die Interessen des Ortsbildschutzes oder der Verkehrssicherheit verstossen. Grossere Abweichungen kénnen
gestutzt auf Art. 3.A1T Abs. 10 bewilligt werden.

Die in den Kernzonenplanen grau eingetragenen Ubrigen Gebdude durfen, ungeachtet der kommunalen und
kantonalen Massvorschriften fur Neubauten, nur unter Wahrung der Lage und kubischen Erscheinung umgebaut oder
ersetzt werden. Geringflgige Abweichungen von der Stellung, dem bisherigen Gebdudeprofil und der Dachform
kdnnen unter Wahrung nachbarschaftlicher Interessen gestattet werden. Bei grosseren Abweichungen vom bisherigen
Gebdudeprofil gelten die Vorschriften fur Neubauten.

Um- und Ersatzbauten haben die im Kernzonenplan bezeichneten ortsbildrelevanten Fassadenstellungen zu
Ubernehmen. Es gilt ein Anordnungsspielraum von 1.0 m. Grdssere Abweichungen kdnnen gestutzt auf Art. 3.A1 Abs.
10 bewilligt werden.

Die im Kernzonenplan schematisch abgegrenzten Strassen, Platz- und Ubergangsbereiche sind als Bestandteil des
Ortsbilds in ihrem Charakter zu erhalten respektive gestalterisch aufzuwerten. Es sind kernzonentypische Materialien
und Bepflanzungen zu verwenden. Die Ubergangsbereiche auf den Baugrundstlcken bewirken kein Bauverbot.

Fur das im Kernzonenplan Kussnacht bezeichnete Gebiet an der Oberdorfstrasse gilt die offene Bebauungsstruktur
gemass der bestehenden Bebauung. Maximal 2-geschossige, von der strassenbegleitenden Fassade um mindestens 1
m zurUlckversetzte Zwischenbauten sind zulassig. In den Ubrigen Gebieten sind zusammengebaute Gebaude erlaubt.

Fur den im Kernzonenplan Merlischachen bezeichneten Bereich gilt eine Gebaudehdhe von maximal 7.5 m und eine
Firsthohe von maximal 11.5 m.

'% Bei Projekten mit besonders guter Einordnungs- und Gestaltungsqualitat kdnnen unter Vorbehalt der Gebaude-
dimensionen nach Art. 3.B1 Abs. 1 Abweichungen von den Kernzonenvorschriften gemdss Art. 3.A1 und vom Kernzonenplan
bewilligt oder verlangt werden. Solche Projekte setzen eine zustimmende Beurteilung einer vom Bezirksrat bestimmten,
stadtebaulich qualifizierten Fachperson voraus.
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Kernzonenpldne
Sinngemass Art. 57 a BR

Sinngemass Art. 58 a BR

Sinngemass Art. 57 Abs. 3 und Art. 68 a BR

Neue Bestimmung

Sinngemass Art. 66 a BR

Neue Bestimmung, ehemals Zone Schlosshotel

Neue Bestimmung
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3.A2 Zentrumszone Ze

! Die Zentrumszone bezweckt, das Zentrum von Kiissnacht in seiner Bedeutung fiir die Versorgung der Bevélkerung zu
starken und den offentlichen Raum als Aufenthalts- und Begegnungsraum aufzuwerten.

“ Die Zentrumszone ist fiir Wohnnutzungen und fiir héchstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe der
ES Il bestimmt. Innerhalb des Gestaltungsplanpflichtperimeters beim Bahnhof sind mindestens 40 % der realisierten, an die
Ausnutzungsziffer anrechenbaren Geschossflache gewerblich zu nutzen. In den Ubrigen Gebieten gilt ein Gewerbeanteil von
mindestens 20 %.

* Der Ubergang zum éffentlichen Aussenraum ist aufenthaltsfreundlich zu gestalten. Erdgeschossnutzungen sollen einen
erkennbaren Bezug zum offentlichen Aussenraum besitzen. Erdgeschosse haben eine lichte Raumhdhe von mindestens
3.5 m aufzuweisen.

“*Innerhalb des im Zonenplan speziell bezeichneten Bereichs dirfen die ndher an der Bahnhofstrasse liegenden
strassenbegleitenden Fassadenabschnitte eine Lange von 15.0 m nicht Uberschreiten. Langere Fassaden sind zu gliedern
und in der Tiefe um mindestens 2.0 m zu staffeln. Uberdies ist das fiinfte Geschoss entlang der Bahnhofstrasse um
mindestens um 4.0 m von der strassenbegleitenden Fassadenflucht zurlckzuversetzen.

3.A3 Wohnzonen W

Die Wohnzonen W 20, W 30, W 40, W 55, W 60 und W 70 sind fur Wohnnutzungen, dem Wohnen vergleichbare Nutzungen
sowie familienerganzende Betreuung bestimmt. Nicht storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe der ES Il sind
zulassig.

3.A4 Wohn- und Gewerbezonen WG 70 und WG 90

Die Wohn- und Gewerbezonen WG 70 und WG 90 sind fur Wohnnutzungen, dem Wohnen vergleichbare Nutzungen sowie
fur hochstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe der ES Ill bestimmt. Mindestens 20 % der zuldssigen,
an die Ausnutzungsziffer anrechenbaren Bruttogeschossflache sind gewerblich zu nutzen. Der Gewerbeanteil darfin
Etappen umgesetzt oder auf Grundstucke in der naheren Umgebung verlagert werden, wenn die spatere Realisierung
raumlich und zeitlich sichergestellt ist.
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Zweck / Sinngemass Art. 69 a BR

Nutzweise / Sinngemass Art. 70 a BR

Erdgeschosse / Neue Bestimmung

Vorgaben fur die Bahnhofstrasse / Sinngemass Art. 66

aBR

Sinngemass Art. 70 a BR

12



Revision Nutzungsplanung
Baureglement

Neue Fassung Baureglement Kiissnacht

3.A5 Gewerbezonen G1, G2 und Industriezone |

! Die Gewerbe- und Industriezone sind fur die Ansiedlung hochstens massig storender Gewerbe-, Industrie- und Dienst-
leistungsbetriebe der ES Il bestimmt. In der Industriezone sind stark stérende Betriebe der ES IV zuldssig. In der Gewerbe-
zone G1 und G2 sind Hotelnutzungen sowie pro Gebdude maximal eine Wohnung zulassig.

* Geeignete Flichen des Aussenraums sind standortgerecht zu begriinen und zu bepflanzen.

? Bauten und Anlagen in der Gewerbezone G1 haben sich bezlglich Geb&udevolumen, Farbgebung und Aussenraum-
gestaltung schonungsvoll in das landschaftliche Umfeld zu integrieren. Der Ubergang zu den Nichtbauzonen ist
standortgerecht zu bepflanzen und zu begrinen. Die Bewilligungsbehorde legt die diesbezUglichen Anforderungen in der
Baubewilligung fest.

3.A6  Gewerbezone Entwicklungsschwerpunkt Fann GEF
! Die Gewerbezone Entwicklungsschwerpunkt Fann hat zum Ziel, die bauliche Verdichtung und Ansiedlung von
arbeitsplatzintensiven Betrieben zu fordern.

“ Die Gewerbezone Entwicklungsschwerpunkt Fann ist fiir die Ansiedlung héchstens méssig stérender Gewerbe-, Industrie-
und Dienstleistungsbetriebe der ES lll bestimmt. Hotelnutzungen sind zuldssig. Pro Gebdude ist maximal eine betriebsnot-
wendige Wohnung zuldssig.

Fur die Gewerbezone Entwicklungsschwerpunkt Fann gelten folgende Nutzungsvorgaben:

a) Verkehrsintensive Einrichtungen wie beispielsweise Einkaufszentren oder Freizeitanlagen wie Multiplexkinos sind nicht
zulassig. Die Verkaufsflache darf 500 m? pro Gebaude und 20 % der bewilligten anrechenbaren Geschossflache nicht
Uberschreiten. Von dieser Flachenbeschrankung sind Verkaufsflachen im Zusammenhang mit einem produzierenden
Betrieb (Fabrikladen usw.) ausgenommen, sofern das Mass der Verkaufsflache in Bezug auf die anrechenbare
Bruttogeschossflache des Gesamtbetriebs untergeordnet ist.

b) Lagernutzungen sind zulassig, sofern sie im Zusammenhang mit einem Betrieb in der Gewerbezone Entwicklungs-
schwerpunkt Fann stehen und die Lagernutzung nicht den Betriebszweck darstellt.

* Geeignete Flichen des Aussenraums sind standortgerecht zu begriinen und zu bepflanzen.

3.A7  Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA

! Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fir Bauten und Anlagen bestimmt, die der Erfiillung einer 6ffentlichen
Aufgabe dienen.

“ Bauten und Anlagen sind ricksichtsvoll in das Ortsbild einzuordnen und gut zu gestalten. Bauten sind in energieeffizienter
Bauweise zu erstellen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Marginalie / Bemerkungen / Hinweise

Sinngemass Art. 81 a BR

Sinngemass Art. 83 Abs. 2 a BR
Sinngemass Art. 82 Abs. 3 a BR

Neue Bestimmung

Neue Bestimmung

Neue Bestimmung

Sinngemass Art. 83 Abs. 2 a BR

Sinngemass Art. 91 a BR

Der Bezirksrat ibernimmt in Bezug auf die nachhaltige
Energienutzung eine Vorbildfunktion.
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? Die zulassigen Gebiudedimensionen werden von der Bewilligungsbehérde unter Beriicksichtigung der éffentlichen und
privaten Interessen von Fall zu Fall festgelegt.

3.A8  Zone fur Sport- und Erholungsanlagen SpE

' Die Zone fur Sport- und Erholungsanlagen ist fur allgemein zugéngliche Flachen bestimmt, die vorwiegend der

Erholung der Bevdlkerung dienen.
“ Darauf diirfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, welche fiir die Erholungsnutzung erforderlich sind. Bauten und
Anlagen sind rtcksichtsvoll in das Ortsbild einzuordnen und gut zu gestalten.

® Die zulassigen Gebaudedimensionen fir Bauten werden von der Bewilligungsbehérde unter Berticksichtigung der
offentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall festgelegt.

3.A9  Zone mit speziellen Vorschriften Bethlehem SVB

' Die Zone mit speziellen Vorschriften Bethlehem bezweckt die bauliche Entwicklung in einem landschaftlich empfindlichen
Gebiet mit historisch wertvollen Gebauden und Anlagen. Zuldssig sind Nutzungen im offentlichen Interesse sowie Wohnen
und hochstens massig storende Betriebe der Empfindlichkeitsstufe ES Il

“ Bauten und Anlagen sind riicksichtsvoll in das Orts- und Landschaftsbild einzuordnen und gut zu gestalten.

? Neubauten und bauliche Erweiterungen diirfen nur auf der Basis eines Gestaltungsplans realisiert werden. Die zulassigen
Gebdudedimensionen werden von der Bewilligungsbehorde unter Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten
Interessen von Fall zu Fall im Gestaltungsplan festgelegt.

3.A10 Zone mit speziellen Vorschriften fiir Gaststatten und touristische Einrichtungen SVG

'In der Zone mit speziellen Vorschriften fiir Gaststatten und touristische Einrichtungen sind Hotels, Gaststatten und weitere
touristische Einrichtungen zulassig.
“ Bauten und Anlagen sind riicksichtsvoll in die Landschaft einzuordnen und gut zu gestalten.

* Neubauten diirfen nur auf der Basis eines Gestaltungsplans realisiert werden. Die Gebdudedimensionen fiir Bauten
werden von der Bewilligungsbehorde unter Berucksichtigung der offentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall im
Gestaltungsplan festgelegt.
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Marginalie / Bemerkungen / Hinweise

Sinngemass Art. 92 a BR

Sinngemass Art. 95 a BR

Sinngemadss Art. 87 bis Art. 90 a BR, ehemals Kurzonen
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B GEBAUDEDIMENSION IN DEN BAUZONEN
3.B1 Gebdudedimensionen fiir die Regelbauweise
1
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Kernzone Ke 3 1 - Art.3A1 10 - 15 - - Il
Abs. 2
Zentrumszone Ze 5 0 1.2 20% 16 16 17 20% - Il
Art 3.A2
Abs. 2
Wohnzone W 20 2 0 0.20 7.5 7.5 8.5 40 % 20 Il
Wohnzone W 30 2 0 0.30 7.5 7.5 8.5 40 % 20 Il
Wohnzone W 40 3 0 0.40 10.5 10.5 11.5 40 % 20 Il
Wohnzone W 55 3 0 0.55 10.5 10.5 11.5 40 % 30 Il
Wohnzone W 60 3 0 0.60 10.5 10.5 11.5 40 % 30 Il
Wohnzone W 70 4 0 0.70 - 13 13 14 40 % 30 Il
Wohn- und Gewerbezone WG 70 4 0 0.70 20 % 13 13 14 40 % - 1l
Art. 3.A4
Wohn- und Gewerbezone WG 90 5 0 0.90 20 % 16 16 17 40 % - 1l
Art. 3.A4
Gewerbezone G1 - A:bf*»f 15 15 16 30 % -* 1l
S.
Gewerbezone G2 - ATt 3.A5 - - - 20 % - Il
Abs. 1
Industriezone | - A:bf*»f 30 30 30 20 % - v
S.
Gewerbezone Entwicklungsschwerpunkt Fann GEF - A”b?g@ - - - 20% - 1l
Abs.
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA Art3.A7 Abs. 3 /111
Zone fur Sport und Erholungsanlagen SpE Art 3.A8 Abs. 3 /111
Zone mit spez. Vorschriften Bethlehem SVB Art 3.A9 Abs. 3 I
Zone mit spez. Vorschriften Gast./tour. SVG Art. 3A10 Abs. 3 Il

*In den bezeichneten Zonen sind Gebaude mit mehr als 30 m zuldssig. Die Bewilligungsbehdrde kann verlangen, dass Fassaden von Gebdauden mit mehr als
30 m Gebdudelange zu gliedern und nach hinten um mindestens 2 m zu staffeln sind.

“ Bei besonderen betrieblichen oder 6rtlichen Verhaltnissen sowie bei Umbauten und Anbauten kann eine tiefere
Grunflachenziffer gestattet werden, wenn die Grundsticksnutzung ansonsten erschwert wird und qualitative Massnahmen
zur Umgebungsbegrinung umgesetzt werden.
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Marginalie / Bemerkungen / Hinweise

Neue Ubersicht zu den Grundmassen

ehemals K1 und K2

ehemals WLB
ehemals WL

ehemals W2a
ehemals W2b
ehemals WE1
ehemals W3

ehemals WA3

ehemals WA4

ehemals |

Neue Bestimmung / Qualitative Massnahmen sind
bspw. standortgerechte Baumpflanzungen und
Okologische Ausgleichsflachen.
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C ERGANZENDE BAUZONENVORSCHRIFTEN
3.C1 Gewerbeanteil

Der Gewerbeanteil bezeichnet in Prozenten jenen Teil der Gebdudenutzflache, der fur Buros, Verkaufslokale, Werkstatten,
gewerbliche Einstell- und Lagerraume, Gaststatten, Raume fur Unterricht, Unterhaltung oder ahnliche Zwecke gegen Entgelt,
im Minimum verwendet wird.

3.C2 Perimeter Innenentwicklung und Siedlungserneuerung bei Regelbauweise

! Die Vorschrift bezweckt, innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Perimeters die quartierbildvertragliche Verdichtung
und Erneuerung des Gebaudebestands zu ermdglichen und attraktive Freirdume zu fordern. Uberdies bezweckt sie, die
etappenweise Erneuerung bestehender Siedlungen zu erleichtern.

“ Fur Bauvorhaben, welche die Voraussetzungen gemass Art. 3.C2 Abs. 3 erfiillen, gelten bei Regelbauweise folgende
Gebdudedimensionen:

Zone Zentrumszone Z W 55 W70/WG70 WG90
Ausnutzungsziffer 1.3 0.60 0.80 1.0
? Bauvorhaben haben folgende Anforderungen zu erfilllen:

a) Essind aufenthaltsfreundlich gestaltete und mehrheitlich 6ffentlich zugangliche Aussenflachen in der Grésse von

mindestens 15 % der anrechenbaren Grundstucksflache zu schaffen.
b) Die Bewohner- und Beschaftigtenparkfelder sind unterirdisch zu organisieren.

¢) Bei der Ausgestaltung des Ubergangs zum &ffentlichen Aussenraum ist die kommunale Vollzugsrichtlinie
Oberdorf/Boden zu beachten.

3.C3 Férderung von preisglinstigen Wohnungen

! Beim Bau von preisglinstigen Mietwohnungen durch gemeinniitzige Bautréger in den Zonen W 70, WG 70 und WG 90
erhoht sich die zonengemasse Ausnutzungsziffer gemass Art. 3.B1 Abs. 1 um das Mass der preisgunstigen Wohnungen,
jedoch hochstens um 20 %. Die zusatzliche Ausnutzungsziffer fur preisginstige Wohnungen ist nicht kumulierbar mit der
zusatzlichen Ausnutzungsziffer bei Gestaltungsplanen gemadss Art. 3.C4.

“ Der Bezirksrat unterstellt die preisginstigen Wohnungen dem eidgendssischen Wohnraumférderungsgesetz (WFG) oder
regelt die Anforderungen an den preisgtnstigen Wohnungsbau, insbesondere Mietzinsobergrenzen, die baulichen
Anforderungen sowie die langfristige Sicherstellung.
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Gemass Art. 81 a BR

Neue Bestimmung

Sinngemass Art. 18 a BR

Die Vollzugsrichtlinie wird nach Abschluss des
informellen Mitwirkungsverfahrens erstellt.

Sinngemass Art. 113 a BR. Es handelt sich jedoch um
einen Nutzungszuschlag, der ausschliesslich den
Bautragern des gemeinnutzigen Wohnungsbaus
zusteht.
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3.C4  Abweichungen bei Gestaltungsplanen

Mit Ausnahme der Wohnzonen W 20 und W 30 sowie der Kernzone kann bei Gestaltungsplanen innerhalb des Gestaltungs-
plangebiets wie folgt von den Bauvorschriften des Kantons und den Vorschriften dieses Baureglements abgewichen werden:
a) Diein Art. 3.B1 Abs. 1 festgelegte Ausnutzungsziffer kann in den Wohnzonen W 40 und W 55 um hdchstens 10 %, in den
Ubrigen Zonen um hochstens 20 % erhoht werden.

Nutzungsverlagerungen zwischen unterschiedlichen Bauzonen sind zuldssig, sofern Zweck und Charakter der
betreffenden Zone grundsatzlich gewahrt bleiben.

b)

)
d)

Die Grenz- und Gebaudeabstande kdnnen innerhalb des Gestaltungsplanperimeters reduziert werden.

Mit Ausnahme der Wohnzonen W 40 und W 55 kdénnen in Gestaltungsplanen weitergehende Abweichungen von der
Geschosszahl, den Gebdude- und Firsthdhen sowie den Gebaudelangen sowie im Gestaltungsplangebiet K36 eine
maximale Ausnutzungsziffer von 1.2 ermdglicht werden. Solche Abweichungen setzen voraus, dass das dem
Gestaltungsplan zugrundeliegende Richtprojekt das Ergebnis eines nach anerkannten Regeln durchgefuhrten
Konkurrenzverfahrens ist und die Qualitaten des Richtprojekts im Gestaltungsplan gesichert sind.

3.C5 Perimeter fiir Hochhauser

' Hochhé&user sind nur in den im Zonenplan bezeichneten Perimeter zulassig. Hochhauser bedingen einen Gestaltungsplan.

“ Uber die Vertraglichkeit eines Hochhaustandorts entscheidet die Bewilligungsbehérde gestiitzt auf ein stadtebauliches
Variantenstudium. Die Bewilligungsbehorde legt die maximalen Gebaudehohen sowie qualitativen Anforderungen an das
Hochhausprojekt im Gestaltungsplanverfahren fest.

? Der Bezirksrat definiert die Anforderungen fiir die Planung und Beurteilung von Hochhausprojekten in einer Vollzugs-
richtlinie.

3.C6  Zone o6ffentlicher Seezugang

Im bezeichneten Perimeter entlang des Seeufers in Merlischachen und in Immensee (Baumgarten) ist der offentliche
Seezugang zu gewadhrleisten.
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Marginalie / Bemerkungen / Hinweise

Sinngemass Art. 115 a BR/ Die Anforderungen an
Gestaltungsplane sind in § 24 Abs. 3 PBG geregelt.

Basis fur die Berechnung des Ausnutzungsbonus
bildet die AusnUtzungsziffer gemadss Ziffer 3b.1.

Die SIA definiert die Anforderungen an Projektwett-
bewerbe und Studienauftrage. Die Bebauung im
Gestaltungsplangebiet K36 ist heute Ubernutzt. Ziffer
3c.4 lit. d) ermdglicht die bauliche Erneuerung der
Uberbauung mit einem neuen Gestaltungsplan.

Neue Bestimmung

Hochhauser sind Gebdude mit mehr als 30 m
Gebdudehohe (§ 69 PBG).

Sinngemass Art. 86 Abs. 2 und Art. 88 Abs. 4 a BR
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D WEITERE ZONEN
3.D1 Zone fiir Camping C

Die Zone fur Camping ist fur die Einrichtung und den Betrieb eines Campingplatzes bestimmt. Errichtung und Anderung von
fur den Campingplatz erforderlichen Bauten und Anlagen sind zuldssig, wenn keine 6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

3.D2 Golfzone GoGP

! Die Golfzone dient als Intensiverholungszone dem Golfsport. Sie ist fir die Erstellung und den Betrieb eines Golfplatzes
bestimmt.

“ Bauten und Anlagen diirfen nur auf der Basis eines Gestaltungsplans realisiert werden. Die zulassige Nutzweise und das
Mass an Bauten, die schonungsvolle Integration der Bauten und Anlagen in die Landschaft, die Bepflanzung, die

Massnahmen zum 6kologischen Ausgleich sowie die Erschliessung werden von der Bewilligungsbehdrde unter
BerUcksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen im Gestaltungsplan festgelegt.

?In Zeiten gestorter Versorgungslage sind die dazu geeigneten Flachen der Golfzone nach Bedarf der landwirtschaftlichen
Nutzung zuzufthren.

3.03  Erholungszone Seebodenalp E

! Die Erholungszone Seebodenalp ist fur die Einrichtung und den Betrieb von Anlagen und Ausstattungen im Zusammenhang

mit dem Ausflugsziel Seebodenalp bestimmt. Fur die im Zonenplan bezeichneten Teilgebiete gelten folgende

Nutzungsvorgaben:

- Das Teilgebiet A dient der Erschliessung und Parkierung;

- Im Teilbereich B ist ein Informationspavillon mit Ausstattungen fur den Freizeitsport wie WC, Umkleidekabine, Dusche
udgl. erlaubt

- Inden Teilgebieten C1 und C2 sind temporare Freizeiteinrichtungen fur Sportanlasse udgl. erlaubt. Das Teilgebiet C1 darf

bei Grossanlassen als tempordrer Parkplatz genutzt werden.
“ Anlagen und Ausstattungen sind besonders schonungsvoll in die Landschaft zu integrieren. Gelandeveranderungen und
versiegelte Flachen sind auf das zwingend erforderliche Mass zu beschranken.

* Im Baugesuch fr die Erstellung oder Anderung ortsfester oder temporarer Bauten und Anlagen ist ein Umgebungsplan
und ein Betriebskonzept fur das jeweilige Teilgebiet einzureichen.
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Sinngemass Art. 86 ab BR

Sinngemass Art. 93 ab BR

Neue Bestimmung
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3.D4 Grunzone Gr

' Die Griinzone bezweckt die Schaffung und Erhaltung von Freiflachen in Wohngebieten und zwischen Siedlungsraumen,
insbesondere entlang der Siedlungsrander und den naturlichen Grinelementen wie Bachldufen und Waldrandern.

?Sje ist von allen nicht dem Zweck der Zone entsprechenden Bauten und Anlagen freizuhalten. Einrichtungen, die der
Erholungs- und Freizeitnutzung der angrenzenden Wohnquartiere dienen, sind zuldssig. Zur Erschliessung angrenzender
Bauzonen notwendige Anlagen sind gestattet.

3.05 Ablagerungszone Ab

' Die Ablagerungszone ist fur die Ablagerung von unverschmutztem Aushub und fiir die Erstellung der dazugehorigen
betriebsnotwendigen Einrichtungen vorgesehen. Vorschriften von Bund und Kanton, insbesondere das Gewasserschutz- und
das Umweltschutzgesetz, bleiben vorbehalten.

?Solange die erforderlichen Bewilligungen nicht vorliegen und nach Abschluss der Rekultivierung gelten die
Zonenvorschriften der Landwirtschaftszone. Bei der Rekultivierung sind die Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes
sowie des Okologischen Ausgleichs zu bertcksichtigen.

3.06 Deponiezone De

' Die Deponiezone ist bestimmt fur:

a) Die Zwischen- und Endlagerung von auf Deponien und Kompartimenten des Typs A und Typs B zugelassenen Abfalle
gemass Ziffer 1 und 2 des Anhangs 5 zur eidgendssischen Abfallverordnung (VVEA).

b) Die Trennung der gemass Bst. a zulassigen Abfdlle; die einzelnen Bestandteile kdnnen gelagert werden, soweit die
Grenzwerte gemass Anhang 3 zur VVEA eingehalten sind.

¢) Die Behandlung der gemass Bst. a zuldssigen Abfdlle. Als Behandlung gilt die Verwertung, Unschadlichmachung oder
Beseitigung.

d) Die Erstellung der zum Betrieb erforderlichen Bauten und Anlagen. Vorbehalten bleibt die Erteilung der erforderlichen
kantonalen Errichtungs- und Betriebsbewilligung.

?Solange die erforderlichen Bewilligungen nicht vorliegen und nach Abschluss der Deponien gelten die Zonenvorschriften
der Landwirtschaftszone. Nach Abschluss sind die zum Schutz der Umwelt und Landschaft erforderlichen Massnahmen zu
gewahrleisten. Der Bezirksrat kann hierfur eine finanzielle Sicherstellung verlangen
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Sinngemass Art. 96 a BR

Sinngemass Art. 84 a BR

Sinngemass Art. 85 a BR
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3.D7 Landwirtschaftszone LW

! Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fiir die landwirtschaftliche Nutzung oder den Gartenbau eignet oder das
im Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt oder gepflegt werden soll.

“ Fur die Landwirtschaftszone gelten ausschliesslich die Vorschriften von Bund und Kanton.

3.D8 Verkehrszone

Die Verkehrszone umfasst Land, das fur Strassen und Bahnanlagen bendtigt wird.

E SCHUTZZONEN
3.E1 Schutzzone historischer und kultureller Statten HKS

! Die Schutzzone historischer und kultureller Statten bezweckt die Wahrung schiitzenswerter historischer und kultureller
Statten.

“ Jede Anderung an bestehenden Bauten und Anlagen sowie jeder Neubau hat erhdhten gestalterischen Anforderungen zu
genugen.

3.E2 Gefahrenzonen

" Die Gefahrenzonen sind im Zonenplan den Grundnutzungszonen liberlagert. Es wird unterschieden zwischen der Gefahrenzone rot
(erhebliche Gefdhrdung), Gefahrenzone blau (mittlere Geféhrdung) und der Gefahrenzone gelb (geringe Geféhrdung).

“ In Gebieten, in welchen Menschen oder Eigentum erfahrungsgemdss oder voraussehbar durch Naturgefahren bedroht sind (z.B.
Lawinen, Riifen, Uberschwemmungen, Rutschungen, Steinschlag), dtirfen Bauten und Anlagen je nach Geféhrdungsgrad nicht oder
nur unter Auflagen bewilligt werden. Je nach Gefdhrdungsgrad sind die Nutzungs- und Eigentumsbeschrdankungen nach Abs. 3 ff. zu
beachten.

? Der Nachweis, dass dem Schutz vor Naturgefahren hinreichend Rechnung getragen wird, ist jedem Gesuch eines Bauvorhabens,
welches sich innerhalb der Gefahrenzonen rot, blau oder gelb (nur bei sensiblen Objekten) befindet, beizulegen. Dabei ist auf alle
Gefahrenkarten und dazugehdrigen Unterlagen, welche das Bauvorhaben betreffen, Bezug zu nehmen. Die Gefahrdung von
Nachbargrundstticken darf nicht wesentlich erhdht werden, was ebenfalls aus dem Nachweis hervorgehen muss. Der Nachweis ist
von einem Naturgefahrensachverstandigen beizubringen.

* In der Gefahrenzone rot (erhebliche Geféhrdung) ist die Errichtung und Erweiterung von Bauten, die dem Aufenthalt von Menschen
und Tieren dienen, nicht gestattet. Ausgenommen davon sind standortgebundene Bauten, bei denen das Personen- und
Sachschadenrisiko auf ein Minimum reduziert wurde oder bei unbedeutenden Schadenpotenzialen. Es sind folgende Nutzungs- und
Eigentumsbeschrdnkungen zu beachten:
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Hinweis: Das Siedlungsgebiet gemass kantonalem
Richtplan ist im Zonenplan neu als
Informationsinhalt bezeichnen (Schraffur).

Die Groberschliessungsstrassen gemass Richtplan
Verkehr sowie die Bahnalgen werden der
Verkehrszone zugeteilt.

Sinngemass Art. 107 a BR

Hinweis: Die Bestimmungen zu den Gefahrenzonen
sowie die zugehdérenden Festlegungen im Zonenplan
Gewdsserraume und Gefahrenzonen werden im
separaten Verfahren erlassen.
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a) Fallweiser Erlass der notwendigen Nutzungsbeschrédnkungen bei bestehenden Bauten durch den Bezirksrat.
b) Bewilligung von Umbauten und Zweckdnderungen nur mit Auflagen zur Risikoverminderung.
¢) Bewilligung des Wiederaufbaus zerstdrter Bauten nur in Ausnahmefdllen und nur mit Auflagen.

> In der Gefahrenzone blau (mittlere Gefiihrdung) sind Bauten nur zugelassen, wenn mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung
sichergestellt werden kann, dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht geféhrdet sind. Dies soll durch eine optimale
Standortwahl, die konzeptionelle Gestaltung sowie geeignete bauliche Massnahmen unter Wahrung der Verhdltnismdssigkeit erreicht
werden.

> In der Gefahrenzone gelb (geringe Geféhrdung) wird der Baugesuchsteller iiber den Geféhrdungsgrad orientiert. Auflagen sind von
der Baubewilligungsbehdrde je nach Risiko zu priifen und zu erlassen. Der Schutz liegt in der Eigenverantwortung der Bauherrschaft.

® Alle Baugesuche innerhalb der Gefahrenzone rot, blau und gelb sowie innerhalb des Gefahrenhinweisbereichs sind der zustindigen
kantonalen Fachstelle zur Stellungnahme zu unterbreiten.

3.E3 Zone Gewdsserraum

" Die Gewdsserraumzone ist anderen Zonen liberlagert. Sie sichert den Gewdsserraum nach Art. 36a des eidgendssischen Gewdisser-
schutzgesetzes (GSchG). Dieser ist erforderlich fur die Gewdhrleistung der natiirlichen Funktion der Gewdsser, des Hochwasser-
schutzes und der Gewdssernutzung.

“In der Gewdsserraumzone dlirfen nur Anlagen geméiss Art. 41¢ Abs. 1 und 2 der eidgenéssischen Gewdsserschutzverordnung
(GSchV) erstellt werden.

* Fur die weitergehende Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewdisserraums gelten die Vorgaben gemdss Art. 41c Abs. 3 ff. der
eidgendssischen Gewdsserschutzverordnung (GSchV).
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Hinweis: Die Bestimmungen zu den Gefahrenzonen
sowie die zugehdérenden Festlegungen im Zonenplan
Gewdsserraume und Gefahrenzonen werden im
separaten Verfahren erlassen.
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4. BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Einordnung

! Bauten, Anlagen und Freiraume miissen sich hinsichtlich ihrer Grésse, Situierung und Gestaltung so in die Umgebung
einordnen, dass innerhalb des Orts-, Quartier- und Landschaftsbilds eine gute Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt auch fur
die Farbgebung und die Materialien sowie die Ausgestaltung des Ubergangs zum offentlichen Raum.

“Das Einordnungsgebot gilt insbesondere auch fir Gebaudeldngen, Dachaufbauten, Antennen, Beschriftungen, Reklamen
udgl..

*Fur Bauvorhaben in den Kernzonen, in Gestaltungsplangebieten, entlang von Seeufern, an exponierten Hanglagen und im
Perimeter Innenentwicklung und Siedlungserneuerung gelten erhdhte gestalterische Anforderungen.

* Gebaude und Anlagen sind so in das gewachsene Terrain einzupassen, dass Aufschiittungen und Abgrabungen auf ein
Minimum beschrankt werden.

4.2 Besondere Abstande

! Zu 6ffentlichen und privaten Strassen gelten die Abstandsvorschriften des Planungs- und Baugesetzes bzw. des
Strassengesetzes. Die Bewilligungsbehorde kann in den Kernzonen und Zentrumszonen sowie in den Ubrigen Zonen fur
Nebenbauten und unterirdische Bauten unter Beachtung der Verkehrssicherheit geringere Abstande zulassen.

2 Der Bezirksrat kann innerhalb des Strassenabstands auf privaten Grundstucken Verkehrszeichen, Schilder, Einrichtungen
fur die Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. anbringen. Begrundete Winsche der Grundeigentimer sind nach Moglichkeit
zu berucksichtigen

4.3 Grundstuickserschliessung und Abfallentsorgungsanlagen

! Erschliessungs- und Parkierungsanlagen sind flachensparend und rationell auszugestalten.

“ Ein- und Ausfahrten sind so anzulegen, dass sie im Gebrauch niemanden gefahrden und behindern. Als Richtlinie gelten
insbesondere die VSS-Normen sowie die Vorgaben der Grundstucksentwasserung des Verbands der Schweizer Abwasser-
und Gewasserschutzfachleute (VSA).

3 Bei Bauvorhaben von 20 und mehr Wohneinheiten ist der Bau von Unterflurcontainern zu prufen und, sofern technisch
moglich, umzusetzen.
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4.4 Parkierung und Mobilitat

! Es ist mindestens folgendes Parkplatzangebot zu schaffen:

a) Bei Wohnnutzungen:
- 1 Parkfeld bei Wohnungen mit maximal 2.5 Zimmern
- 1.5 Parkfelder bei Wohnungen mit mehr als 2.5 Zimmern
- Bei Mehrfamilienhdusern ist pro 4 Wohneinheiten zusatzlich mindestens 1 Besucherparkfeld zu erstellen und zu
signalisieren.
b) FUr andere Nutzungsarten wird der massgebliche Bedarf nach Vorgabe der entsprechenden VSS-Norm ermittelt

“ Fur die Anordnung und Geometrie von ober- und unterirdischen Parkfeldern ist die entsprechende VSS-Norm verbindlich.

? Parkierungsanlagen sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum- und Strassenraumqualitét entsteht. Insbesondere sind
Parkfelder im Hinblick auf die Erhaltung von Grunflachen und Vorgdrten zweckmdssig anzuordnen.

“In den Gebieten, die mindestens eine O\/—Erschliessungngte B aufweisen, kdnnen bei Gebduden mit mindestens 6
Wohneinheiten oder Gebauden mit Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben autoarme Nutzungen von der Verpflichtung zur
Erstellung von Personenwagen-Abstellpldtzen teilweise befreit werden, sofern ein reduzierter Parkplatzbedarf mit einem
Mobilitdtskonzept nachgewiesen wird. Die Grundeigentimerschaft ist verpflichtet, die minimal erforderliche Anzahl
Personenwagen-Abstellpldtze planerisch nachzuweisen und diese bei wiederholten Abweichungen von den Vorgaben des
Mobilitdtskonzepts zu realisieren oder eine kostendeckende Ersatzabgabe zu leisten. Diese Verpflichtung ist vor Baubeginn
als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken.

> Bei Mehrfamilienhiusern sind gentigend grosse, ebenerdig zugangliche Abstellflachen/Réume fiir Velos bereitzustellen. Pro
Zimmer ist in der Regel ein Abstellplatz fur Zweirader zu erstellen.

® st die Erstellung der erforderlichen Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen auf privatem Grund und Boden nicht moglich
oder nicht zumutbar, so hat die GrundeigentUmerschaft eine Ersatzabgabe an den Bezirk zu leisten, die zweckgebunden fur
den Bau und Betrieb 6ffentlicher Parkierungsanlagen zu verwenden ist. Die Ersatzabgabe je Abstellplatz betragt Fr. 7'000.-
und wird mit der Rechtskraft der Baubewilligung fallig.
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4.5 Hindernisfreies Bauen

! Gebaude mit fiinf und mehr Wohneinheiten sowie Bauten und Anlagen mit mehr als 25 Arbeitsplatzen sind so zu gestalten,
dass sie auch fur Menschen mit Behinderungen zugdnglich sind. Bei den Wohneinheiten missen die Mehrheit der
Wohnungen und bei den Arbeitsplatzen samtliche Platze im Innern an deren Bedirfnisse anpassbar sein. Im Ubrigen gelten
die kantonalen Bestimmungen.

“ Unter Beachtung des (ibergeordneten Rechts kénnen bei besonderen értlichen Verhaltnissen Erleichterungen gestattet
werden.

4.6 Gemeinschaftliche Aussenraumflachen

! Bei Bauten mit funf und mehr Wohnungen und bei Gestaltungsplanen sind zusammenhéngende, aufenthaltsfreundlich
gestaltete gemeinschaftliche Aussenflachen mit genugend bedarfsgerechten Angeboten fur unterschiedliche Altersgruppen
zu erstellen und dauerhaft zu erhalten.

* Die Grosse der gemeinschaftlichen Aussenflichen muss insgesamt mindestens 15 % der fiir das Wohnen anzurechnenden
Bruttogeschossflache betragen.

? Bei Gestaltungsplanen sind zusatzlich zu den gemeinschaftlichen Aussenflachen der Lage und Nutzung angepasste
Quartierfreirdume in angemessener Grosse zu sichern und attraktiv zu gestalten.

“ Die Bewilligungsbehorde kann in Kernzonen und Zentrumszonen unter Bertcksichtigung der értlichen Gegebenheiten und
der vorhandenen ortlichen Spiel- und Freizeitflachen Abweichungen gestatten.
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4.7

Larmschutz

In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten gilt der bundesrechtliche Planungswert gemass eidgendssischer
Larmschutz-Verordnung (LSV). Es besteht keine Moglichkeit von Ausnahmen.

4.8

Okologische Ausgestaltung / 6kologischer Ausgleich

Zusammen mit dem Baugesuch fUr Neu- oder Ersatzbauten ist ein Umgebungsplan einzureichen. Die Umgebung ist bei
Ersatzbauten und Neubauvorhaben nach den folgenden Grundsatzen zu gestalten:

a)

b)

0

d)

Der Baumbestand ist zu schonen. Der Bezirksrat kann angemessene Ersatzpflanzungen verlangen. Diese durfen die
zonenkonforme Grundstucksnutzung jedoch nicht Ubermadssig erschweren.

Der Strassenabstandsbereich ist vorzugsweise mit einheimischen, standortgerechten Pflanzen angemessen zu
begrinen. Einzelne Besucherparkplatze konnen bewilligt werden.

Die Versiegelung des Bodens mit wasserundurchlassigen Beldgen ist moglichst klein zu halten. Von versiegelten Flachen
ist das Meteorwasser versickern zu lassen, sofern dies die ortlichen Verhaltnisse zulassen.

Der Ubergang zu Nichtbauzonen ist mit standortgerechten, vorzugsweise einheimischen Baum- und Straucharten zu
bepflanzen. Gegenuber Nichtbauzonen darf das gewachsene Terrain innerhalb des jeweiligen Grenzabstands um
hochstens 0.50 m aufgeschuttet oder abgegraben werden. Umfriedungen mussen in der Regel offen gestaltet sein und
es sind Durchlasse fur Kleintiere vorzusehen. Die Materialien sowie die Farbgebung der Bauten und Anlagen am
Siedlungsrand sind auf die landschaftliche Umgebung abzustimmen.

Die Aussenbeleuchtungen sind auf das notwendige Mass zu beschranken und so zu gestalten, dass unnotige
Lichtemissionen vermieden werden.
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4.9 Dachgestaltung und Fassaden

! Dachlukarnen, Schleppgauben oder Dachflichenfenster haben sich in Grésse, Form und Material gut ins Dach zu
integrieren. Sie haben sich der Dachflache unterzuordnen und durfen in den Kernzonen einen Drittel der Fassadenlange
nicht Uberschreiten.

“ Technische notwendige Dachaufbauten dirfen den héchsten Punkt der Dachkonstruktion nur im technisch erforderlichen
Mass Uberragen. Ausnahmen kdnnen nur gestattet werden, wenn hohere Aufbauten gut gestaltet werden und den
Gesamtcharakter der Gebdude nicht storen.

? Anlagen der Haustechnik wie Klima- und Warmertickfihrungselemente udgl. diirfen auf dem Dach nur angebracht werden,
wenn dies technisch notwendig ist und sie sich gut in die Dachgestaltung einflgen.

* Flachdacher von Neubauten sowie Flachdicher von neuen Garageneinfahrten mit einer Neigung kleiner als 10° sind zu
begrinen, soweit sie nicht als Terrasse oder fur die Nutzung der Sonnenenergie beansprucht werden.

> Die oberste Dachflache darf nicht als Terrasse genutzt werden.

® Bei Neu- und Umbauten sind Glas- und Fassadenflichen von Geb3uden und Anlagen so zu gestalten, dass sie von Végeln
als Hindernisse wahrgenommen werden.

4.10 Terrainverédnderungen

! Abgrabungen gegentber dem massgebenden Terrain sind bis maximal 1 m Hohe, auf der Lange des halben horizontalen
Gebdudeumfangs erlaubt. Bei Tiefgaragenzufahrten und Hauszugangen sind hohere Abgrabungen erlaubt, bei Tiefgaragen-
zufahrten jedoch hdchstens auf einer Lange von insgesamt 6 m. Der Bezirksrat kann bei Umbauten und Ersatzbauten
Abweichungen bewilligen.

“In den Wohnzonen W 20, W 30, W 40 und W 55 sind Abgrabungen nur soweit zugelassen, als dadurch die zulassige
Gebdudehohe/Firsthohe sichtbar wird. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange, Garten-
ausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Tiefgaragen.

? Das gestaltete Terrain (Stiitzmauern, Boschungen, Aufschiittungen udgl.) darf das massgebende Terrain um hochstens
1.50 m, im Lot gemessen, Uberragen. Garagenzufahrten und Hauszugange sind davon ausgenommen. Liegen besondere
Umstande vor, kann die Bewilligungsbehdrde Abweichungen bewilligen.
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5. BAUBEGRIFFE UND MESSWEISEN

5.1 Ausnutzungsziffer

! Die Ausniitzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebaude und der
anrechenbaren Landflache.

AZ = anrechenbare Bruttogeschossflache
anrechenbare Landflache

“ Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und unterirdischen Geschossflachen, einschliesslich der
Mauer- und Wandquerschnitte.

? Davon werden nicht angerechnet und daher in Abzug gebracht:

a) zu Wohnungen gehorende Keller-, Estrich- und Trockenraume sowie Waschkuchen, sofern sie nicht als Wohn- oder
Arbeitsraume verwendbar sind; Heiz- und Tankraume,

b) die fur die Haustechnik bestimmten Raumlichkeiten, wie namentlich fur Heizungen, Lift- und Klimaanlagen,

c) allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten dienende Ein- oder Abstellrdaume fur Motorfahrzeuge, Velos und
Kinderwagen; Schutzraume, unterirdische Archiv- und Tresorraume,

d) der Freizeit dienende Gemeinschaftsmehrzweckraume von Mehrfamilienhdausern (ab 3 Wohnungen) und
Einfamilienhaussiedlungen, soweit sie mindestens 20 m? erreichen und bei einem grosseren Ausmass 2 % der
anrechenbaren Bruttogeschossflache nicht Ubersteigen und fur die im Grundbuch ein Benutzungsrecht zugunsten aller
Bewohner angemerkt wird,

e) in Mehrfamilienhdusern (ab 3 Wohnungen) Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht
anrechenbare Raume erschliessen,

f) Wintergdrten, verglaste Veranden, Vorbauten, Balkone und Terrassen ohne heiztechnische Installationen bis zu 10 % der
anrechenbaren Bruttogeschossflache, jedoch maximal 20 m? pro Wohnung, sofern diese Raume ausserhalb der
warmegedammten Gebdudehulle liegen (die Mehrflache wird ausnitzungsmassig angerechnet),

g) offene ein- und vorspringende Balkone sowie offene Erdgeschosshallen und tUberdeckte, offene Dachterrassen,

h) in Untergeschossen, die keine anrechenbaren Raume enthalten, die Hauseingangszone mit Treppe und Lift, welche zur
Erschliessung der oberen Geschosse dient,

i) in Rdumen mit Dachschrdge die Flache, Uber welcher die Raumhdohe weniger als 1.50 m betrdgt,

k) nachtraglich zu Wohnzwecken ausgebaute Dachgeschosse oder Untergeschosse, sofern das Gebdudevolumen nicht
vergrossert wird und das Gebdude vor Inkrafttreten des Baureglements vom 13. Januar 1997 erstellt wurde,

) gewerblich genutzte Lagerrdume in Geschossen, die nicht als Vollgeschosse zahlen,

m) vorschulische Einrichtungen in Gestaltungsplangebieten, sofern diese mit Dienstbarkeitsvertrag der Offentlichkeit
gewidmet werden. Die Dienstbarkeit darf nur mit Zustimmung des Bezirksrats im Grundbuch geldscht werden,

n) beibestehenden, gegen Warmeverlust unzureichend geschuitzten Bauten die fur eine ausreichende Warmedammung
notwendige zusatzliche Konstruktionsstarke der Aussenwande.

“Vorbehalten bleiben abweichende kantonale Richtlinien fiir Bauten ausserhalb der Bauzone.
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5.2 Anrechenbare Landflache

! Die anrechenbare Landflache ist die von der Baueingabe erfasste zusammenhangende Fliche, soweit sie in Bezug auf die
Ausnutzung noch nicht beansprucht ist und in der Bauzone liegt.

% Nicht angerechnet werden:

a) Schutzzonen sowie offene Gewasser und Wald innerhalb der Waldgrenze,

b) die fur die Erschliessung notwendigen Fahrbahnflachen, soweit es sich nicht um eigentliche Hauszufahrten handelt,

C) projektierte Verkehrsanlagen, fur deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene Verfahren eingeleitet oder durchgefuhrt
ist. Ausgenommen sind hochstens 5 % der von der Baueingabe erfassten Flache, wenn das Gemeinwesen fur den Bau
oder Ausbau der genannten Verkehrsanlagen einen Teil des Baugrundstlcks beansprucht.

3 Hauszufahrten sind Fahrbahnflachen, welche ausschliesslich die auf der Grundstlicksflache stehenden Gebaude
erschliessen.

“ Der Gewasserraum ist unter Vorbehalt von Art. 5.2 Abs. 2 Bst. a) anrechenbar. Bei Ausdolungen von Gewéassern und bei
Renaturierung von korrigierten Gewadssern bleibt die daflr beanspruchte Fldche anrechenbar.

> Wird fiir den Bau oder die Korrektur 6ffentlicher Strassen und Trottoirs Boden unentgeltlich oder zu einem gegentiber
dem Verkehrswert ermadssigten Preis abgetreten, so kann der Bezirksrat diesen vertraglich dem Abtretenden unter
BerUcksichtigung der ortlichen Verhaltnisse ganz oder teilweise als anrechenbare Landflache belassen.

5.3 Nutzungsiibertragung

! Grundeigentimer von benachbarten oder in zweckméassigem Zusammenhang stehenden Grundsticken derselben Zone
konnen durch Dienstbarkeitsvertrag die noch nicht beanspruchte Ausnutzungsziffer von einem Grundsttck auf das andere
Grundstuck Ubertragen.

? Der Dienstbarkeitsvertrag ist vor Baubeginn zur Eintragung im Grundbuch anzumelden. Die Dienstbarkeit kann nur mit
Zustimmung des Bezirksrats geldscht werden.
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5.4 Unterteilung und Vereinigung von Grundstiicken

! Bei nachtraglicher Unterteilung eines Grundstticks oder bei Vereinigung mehrerer Grundsticke darf die zuldssige
Ausnutzung der ursprunglichen bzw. neuen Parzelle nicht Uberschritten werden.

?Bei Reihenhausern, Terrassensiedlungen, Gesamtbebauungen aufgrund eines Gestaltungsplans ist die jeweilige
Nutzungsziffer in der Summe aller Grundstucke einzuhalten.

® Die Regelung der Ausntitzungsziffer bei Unterteilung und Vereinigung von Grundstiicken ist im Grundbuch anzumerken.

* Abparzellierungen sind meldepflichtig.

5.5 Gebaude

Gebaude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine feste Uberdachung und in der
Regel weitere AbschlUsse aufweisen.

5.6 Terrassenhauser

Als Terrassenhduser gelten am Hang gelegene Gebdude, deren talseitige Fassade um mindestens 3 m nach hinten versetzt
sind.

5.7 Baubereich

! Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften in einem Gestaltungsplan
festgelegt wird.

2Vorspringende Gebaudeteile dirfen hochstens auf einer Lange von einem Drittel der betreffenden Fassade um hochstens
1.50 m Uber den Baubereich hinausragen.
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5.8 Geschosse

! Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante (OK) des fertigen Bodens im Mittel hochstens 1 m tiber das
gewachsene Terrain hinausragt. Untergeschoss durfen talseitig maximal 1.5 m Uber das massgebliche Terrain ragen.
“Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden, ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse. Bei zusammengebauten
Gebduden und bei Gebauden, die in der Hohe oder in der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fur jeden
Gebdudeteil bzw. fur jedes Gebadude separat ermittelt.

* Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhohen die folgenden Masse nicht tiberschreiten:

a) Die Kniestockhdhe (Mass b) darf nicht mehr als 1.20 m betragen.
b) Beieinem asymmetrischen Dach darf die grosse Kniestockhdhe (Mass d) nicht mehr als 4.0 m betragen. Die Firsthohe
eines asymmetrischen Dachs darf die Firsthohe eines symmetrischen Dachs nicht Gberragen.

5.9 Firsthéhe

! Als Firsthohe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Terrain in der Fassadenmitte bis zum obersten Punkt
des Dachs bzw. des Attikageschosses. Die Firsthohe wird fur jede Fassade einzeln bestimmt.

“Der First darf die oberste Vollgeschossdecke um nicht mehr als 4 m Uberragen.

5.10 Gebaudelange

! Als Gebaudeldnge gilt das Mass der langsten Fassade.

? Bei abgesetzten und gegliederten Fassaden bemisst sie sich nach der senkrechten Projektion auf eine Parallele zur
Hauptfassade.

? Die zonengemasse Gebaudelange gilt auch fir zusammengebaute Gebiude. Nebenbauten werden nicht berticksichtigt.
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5.11 Gewachsenes Terrain

! Als gewachsenes Terrain gilt der naturlich gewachsene Gelandeverlauf.

? Kann dieser infolge fritherer Abgrabungen und Aufschuttungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom nattrlichen
Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen.

3 | 5sst sich auch der naturliche Gelandeverlauf in der Umgebung nicht mehr ermitteln, so ist das Terrain, wie es seit mehr
als 15 Jahren besteht, massgebend.

“ Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder im
Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden, namentlich aus Grinden des Hochwasserschutzes, zur
Gewahrleistung einer Erschliessung mit angemessenen Steigungen, zur Minderung von Immissionen oder zur besseren
Einordnung in das Ortsbild.

5.12 Grunflachenziffer

Die Grinflachenziffer (GZ) ist das Verhaltnis der anrechenbaren Grinflache (aGF) zur anrechenbaren Grundstlcksflache. Als
anrechenbare Grunflache gelten naturliche und/oder bepflanzte Bodenflachen eines Grundstucks, die nicht versiegelt sind
und die nicht als Abstellflachen dienen.

5.13 Verweis auf Messweisen und Baubegriffe im libergeordneten Recht

! Fiir die Messweise des Grenzabstands gilt § 59 PBG.

* Die Gebaudehohe ist gemass § 60 PBG zu ermitteln.

® Fr Nebenbauten und unterirdische Bauten gilt § 61 PBG.

“ Fur die ungleiche Verteilung der Grenzabstinde gilt § 62 PBG.
> Der Gebaudeabstand wird gemiss § 63 PBG gemessen.

® Der Strassenabstand wird gemass § 65 PBG gemessen.

" Der Gewasserabstand wird gemass § 66 PBG gemessen.
® Der Waldabstand wird gemiss § 67 PBG gemessen.

? Andere Abstandsvorschriften sind geméss § 68 PBG zu ermitteln.
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6. SCHLUSSBESTIMMUNG

6.1 Gebulhren

Die Gebuhren fur die Behandlung von Baugesuchen werden durch den Bezirksrat in der GebUhrenordnung geregelt.

6.2 Ubergangsrecht

! Auf Baugesuche, die bei Inkrafttreten dieses Baureglements vollstandig eingereicht und héngig sind, findet das bisherige
Recht Anwendung, es sei denn, fur die Bauherrschaft ist eine Beurteilung nach neuem Rechts gunstiger.

6.3 Aufhebung bisherigen Rechts

Das Baureglement vom ..... sowie der Zonenplan vom ....... werden aufgehoben.

6.4 Inkrafttreten

Dieses Baureglement und der Zonenplan treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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