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BZO — Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Schonenberg

Die Gemeinde Schdnenberg erlasst, gestitzt auf die einschlagigen

Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7.

September 1975, den seitherigen Anderungen und unter Vorbehalt
vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts, fur ihr
Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Stadt‘lwéldensvvil

Entwurf BZO-Revision

Die Stadt Wadenswil erldsst, gestiitzt auf § 45 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) in der Fassung
vom 1. Mé&rz 2017 und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendéssischen und kantonalen Rechts, fur ihr
Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

. Zweck

Art. 1 Ortsbauliche Grundhaltung

Grundsatz Die BZO bezweckt eine geordnete Bebauung und eine haushalterische
Nutzung des Bodens sowie die Sicherstellung einer hohen Siedlungsqualitat.
Dabei werden die lokalen Eigenschaften und Identitaten, das Ortsbild, die
stéadtebauliche und landschaftsarchitektonische Gestaltung, die Gesundheit
und Sicherheit, der Umwelt-, Natur- und Heimatschutz, die Férderung der
Biodiversitat, der 6kologische Ausgleich und die klimaangepasste
Siedlungsentwicklung berucksichtigt.

I. Zoneneinteilung Il. Zonenplan

Art. 1 Zonen Art. 2 Zonen

!Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen und Grundsatz Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regionalen

Empfindlichkeitsstufen (ES) eingeteilt, soweit es nicht kantonalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt:

und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist:

Bauzonen Abklrzung ES Zonen Abklrzung Empfindlich-
keitsstufe (ES) gemass
Larmschutz-
verordnung

Kernzone | Kl I Kernzone 5 K5 11

Kernzone Il KII I Kernzone 4 K4 11

Kernzone 3 K3 11
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Kernzone 2 K2 11
Spezialkernzone S KS 11
Kernzone B (Brauerei-Areal) KB 11
Funfgeschossige Zentrumszone Z5 1
Zweigeschossige W2A 1] Zweigeschossige Wohnzone W2 /30 % 1l
Wohnzone A
Zweigeschossige W2B 1] Dreigeschossige Wohnzone A W3A /35 % 1l
Wohnzone B
Zweigeschossige w2cC 1] Dreigeschossige Wohnzone B W3B / 45 % 1l
Wohnzone C
Dreigeschossige Wohnzone C W3C /60 % 1l
Viergeschossige Wohnzone W4 /70 % 1l
Finfgeschossige Wohnzone W5 /85 % 1
Zweigeschossige WG2 1] Dreigeschossige Wohn- und WG3A /45 % 1
Wohnzone mit Gewerbe- Gewerbezone A
erleichterung
Dreigeschossige WG3A 1] Dreigeschossige Wohn- und WG3B /70 % 1
Wohnzone mit Gewerbe- Gewerbezone B
erleichterung
Dreigeschossige WG3B 1] Viergeschossige Wohn- und WG4 /85 % 1
Wohnzone mit Gewerbe- Gewerbezone
erleichterung
Funfgeschossige Wohn- und WG5 /100 % 1
Gewerbezone
Industrie- und Gewerbezone A IGA \%
Industrie- und Gewerbezone B IGB 11
Zone fur offentliche Oe Gemass Zone fur offentliche Bauten und Oe 17 =
Bauten Festlegungen im Anlagen
Zonenplan
Erholungszone A EA I Erholungszone E 11
Erholungszone B EB 1]
Kommunale F - Freihaltezone F 11
Freihaltezone
Provisorische Weilerzone Prov. WZ 11
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Entwurf BZO-Revision

StaOItA]Wéldensvvil

Reservezone R -

Reservezone

Landwirtschaftszone (kommunal)

L(k)

Larmvorbelastete Wohnzone
gemass Bezeichnung im Zonenplan

Art. 2 Anordnungen innerhalb der Bauzonen

YInnerhalb der Zonen werden mit raumlich begrenztem
Anwendungsbereich folgende Anordnungen zu den weiteren
Festlegungen getroffen:

a) Waldabstéande
b) Aussichtsschutz / Landschaftsschutz
c) Gestaltungsplane

Art. 3 Plane Zonenplan

! Fur die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan Mst. 1:5000
massgebend. Die mit der Bau- und Zonenordnung abgegebenen

verkleinerten Zonenpléane sind nicht rechtsverbindlich. Fir die
Kernzonen gilt der Kernzonenplan Mst. 1:1°000.

* gemass Bezeichnung in Zonenplan

Art. 3 Massgebende Plane

Zonenplan

Kernzonen

Erganzungsplane

Rechtsgultige Plane

1 Fir die Abgrenzung der Zonen gilt der Zonenplan im Massstab 1:5'000.

2Fir die Kernzonen gelten die Kernzonenplane 1-3 im Massstab 1:2'500.

Daneben gelten die folgenden Ergédnzungsplane und weiteren Plane:

Erganzungsplan «Mischnutzung» und «Erdgeschossnutzung»
Erganzungsplan «Aussichtsschutz»

Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof»
Erganzungsplan «preisgiinstiger Wohnraum»
Waldabstandslinienplan

“Die gemaéss Abs. 1 - 3 rechtsgiiltigen Plane liegen bei der Abteilung Planen
und Bauen auf. Mit der Bauordnung abgegebene Plane sind nicht
rechtsverbindlich.
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II. Zonenordnung [Il. Bauzonen
1. Bauzonen A. Kernzonen
1.1 Kernzonen

Art. 4 Zweck

! Die Kernzonenvorschriften und Kernzonenpléane bezwecken den Zweck
Erhalt von Einheit und Eigenart des gewachsenen Ortskerns von

Schoénenberg und des Weilers Tannen.

2 Sie regeln die Einordnung von Um- und Neubauten und
ermdglichen eine zeitgemasse Erneuerung.

Art. 5 Grundsatz

!Umbauten und Renovationen sowie Neu- und Anbauten aller Art
haben sich durch ihre Ausmasse, Form, Dachgestaltung,
Materialwahl, Massstablichkeit und der Terrain- und
Umgebungsgestaltung gut in das Orts- und Strassenbild
einzuordnen, um damit die landliche Erscheinung des Ortshildes zu
wahren.

Allgemeine Gestaltungsvorschrift

2 Die Hauptfirstrichtung auf Neubauten ist so zu wahlen, dass eine
gute Einfigung der Bauten in den Altbestand erreicht wird.

Art. 6 Verhaltnis zu anderen Vorschriften und Inventaren

! Die Kernzonenvorschriften regeln die Belange des
Ortshildschutzes. Der Schutz von Einzelobjekten ist nicht
Gegenstand der Bau- und Zonenordnung. Er erfolgt durch eine
Verordnung, eine Verfigung oder einen Vertrag. Diese
Schutzanordnungen gehen den Kernzonenvorschriften vor. Zudem
sind die einschléagigen Inventare (Ortsbild- und
Denkmalschutzinventar) zu berucksichtigen.

Art. 9 Nutzweise / Bauweise

Entwurf BZO-Revision

Stadt‘lwéldensvvil

Art. 4 Zweck, allgemeine Gestaltungsvorschrift, Nutzweise

1 Die Kernzonenvorschriften beabsichtigen den Schutz des Ortsbilds, die
Bewahrung des Charakters der historischen Bebauung mitsamt den wichtigen
Freiraumen und den ausgepragten Platz- und Strassenrdumen sowie die
qualitativ hochwertige Erganzung des historischen Ortsbilds.

2 Die Bauten, Anlagen und deren Umschwung sind fiir sich und in
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt insbesondere in Bezug auf Anordnung und
Stellung der Bauten, Massstablichkeit, Volumen, Dachformen, Materialien und
Farben sowie die Detailgestaltung.
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1 In der Kernzone sind Wohnungen, Buros, Praxen, Laden,
landwirtschaftliche Gebaude, Gaststatten sowie massig stérendes
Gewerbe zulassig.

2 Der Zusammenbau bis zur zonengemassen Gebaudelange ist
gestattet

Art. 7Um- und Ersatzbauten, Baubegrenzungslinien

!Die im Kernzonenplan eingetragenen Gebaude von Typ A sind
maoglichst zu erhalten und dirfen nur unter Beibehaltung von Lage,
Grundriss, kubischer Gestaltung, Ausbildung der Fassaden und des
Daches umgebaut oder ersetzt werden. Geringfiigige Abweichungen
kénnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse
der Hygiene, des Ortsbildschutzes oder der Verkehrssicherheit liegt.

Entwurf BZO-Revision

Nutzweise

Verhaltnis zu Denkmalschutz

Stadt‘lwéldensvvil

%In den Kernzonen sind Wohnnutzungen sowie héchstens massig stérendes
Gewerbe zulassig.

4 Die Massvorschriften fiir Neubauten gemass Art. 7 kénnen nur so weit in
Anspruch genommen werden, wie die Rucksichtnahme auf geschutzte
Gebaude gewahrleistet ist. Sofern bestehende und kiinftige Anordnungen in
Vertragen, Verfigungen oder Bewilligungen, welche die Denkmalpflege und
damit vor allem den Substanzschutz betreffen, ein hdheres Schutzniveau

bieten als die Kernzonenvorschriften, gehen sie den Kernzonenvorschriften
Vvor.

Art. 5 Umbau und Ersatz bestehender Gebaude

Profilerhalt

1 Gebaude und Gebaudeteile, die im Kernzonenplan mit «Profilerhalt» markiert
sind, missen bei Umbau oder Ersatz die Stellung und Kubatur sowie die
wesentlichen Elemente des Erscheinungsbilds des bestehenden Gebé&udes,
insbesondere Trauflinie und die Anzahl Geschosse tibernehmen.
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2 Die im Kernzonenplan eingetragenen ortsbaulich wichtigen
Gebéaude von Typ B dirfen umgebaut, geringfuigig erweitert oder
ersetzt werden. Ersatzbauten haben Lage, Stellung, Dachform und
die kubische Gestaltung zu Gibernehmen. Bezuglich der brigen
Gestaltung gelten die Kernzonenvorschriften.

4 Die Uibrigen bestehenden Bauten durfen umgebaut oder durch
Neubauten nach Art. 8 ersetzt werden.

3 Die Abstandsverscharfung fir Gebaude mit brennbaren
Aussenwéanden (8 14 BBV ll) ist in den Kernzonen nicht anwendbar.

Entwurf BZO-Revision

Abweichungen bei Gebauden mit
Profilerhalt

Profilangleichung

Nicht speziell bezeichnete
Gebéaude in der K2, K3, K4, K5
sowie in der KB

Nicht speziell bezeichnete
Gebéaude in der KS

Stadt‘lwéldensvvil

2 Geringfugige Abweichungen von Stellung und Kubatur sowie von den
wesentlichen Elementen des Erscheinungsbilds zu Gunsten den
nachstehenden Interessen kénnen bewilligt oder angeordnet werden:
- Gestalterische Verbesserung gegeniiber dem heutigen Zustand
- Uberwiegende Interessen der Verkehrssicherheit

3 Gebaude und Gebaudeteile, die im Kernzonenplan mit «Profilangleichung»
markiert sind, missen sich bei Umbau und Ersatz an Stellung und Kubatur
sowie an den wesentlichen Elementen des Erscheinungsbilds des
bestehenden Gebaudes orientieren.

4Flr im Kernzonenplan nicht speziell bezeichnete Gebaude und Gebaudeteile
in der K2, K3, K4, K5 sowie in der KB gelten bei Um- und Ersatzbauten die
Bestimmungen fir Neubauten gemass Art. 7.

5In der KS diirfen nicht speziell bezeichnete Geb&aude héchstens umgebaut
und erneuert werden. Die Anzahl Wohneinheiten darf dabei nicht erhéht
werden. Umnutzungen zu Wohnen sind nicht zul&ssig.

Art. 6 Wichtige Freiraume und ausgepréagte Platz- und Strassenrdume

Grundsatz

Spezielle Bestimmung fur wichtige
Freiraume

1 Die in den Kernzonenplanen speziell bezeichneten wichtigen Freiraume sowie
die ausgepragten Platz- und Strassenrdume sind in ihrem Charakter zu
erhalten und nach Mdéglichkeit angemessen aufzuwerten.

2 In den speziell bezeichneten Freiraumen sind grundsatzlich keine Bauten und
Anlagen zuldssig. Dem Freiraum untergeordnete Kleinbauten, Anbauten oder
Anlagen kdnnen zugelassen werden.
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Art. 8 Grundmasse fur Neubauten

Entwurf BZO-Revision

Art. 7 Massvorschriften fiir Neubauten

stadt

_[wadenswil

Allgemeine 1Fir Neubauten gelten folgende Grundsatz 1 Fur Neubauten sowie Um- und Ersatzbauten von nicht speziell bezeichneten
Bestimmungen Grundmasse: Gebé&uden und Gebéaudeteilen gelten folgende Massvorschriften:
@
c =
S <
P 2
8 <
= (7]
=] 2
o g
@ a
To] < ™ o ()] m
Kernzonen: Kl Kll Kernzonen: < < x < < x
Vollgeschosse max. 3 2 Vollgeschosse max. 5 4 3
Anrechenbare 2 2 Anrechenbare 1 1 1 1
Dachgeschosse bei Dachgeschosse max. .
. Keine Neu-
erreichter bauten
Vollgeschosszahl max.
Anrechenbare 1 1 1 1
Untergeschosse ohne
Wohnnutzung max. *
Grundabstande Grundgrenzabstand min. 3.5m 3.5m 3.5m 3.5m 3.5m 1 der
- Grosser Grundabstand 8m 8m Gebau-
min. dehdohe,
jedoch mind.
Kleiner Grundabstand 4m 4m 3.5m
min.
Geb&udehdhe max. 11m 7.5m Traufseitige Fassadenhthe [16.5m 13.5m 10.5m 7.5m --- max. 14 m
max. bei Schrag-
dachern,
max. 18 m
bei Flach-
dachern
(unter Vorbe-
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halt von Abs.
3)
Giebelseitige 22 m 19m 16 m 13 m --- 18 m
Fassadenhdhe max.
Empfindlichkeitsstufe 1 1 11 1 11 11
Baumassenziffer [m®/m?] - 1.9 Baumassenziffer max. --- --- --- 5.0 mé/m?
max.
Grunflachenziffer gemass 20 % 20 % 20 % 20 % -
Art. 36 **
Gebéaudelange max. 25m 25m

In der Kernzone Il ist fur rein gewerblich genutzte Erdgeschosse
allseitig der kleine Grundabstand einzuhalten.

Art. 7 Um- und Ersatzbauten, Baubegrenzungslinien

5 Die im Kernzonenplan eingetragenen Baubegrenzungslinien sind
als Pflichtbaulinien zu berucksichtigen.

* Im anrechenbaren Untergeschoss sind keine Wohnungen zulassig. Einzelne dem Wohnen dienende Raume sind

zulassig.

** Die Grunflachenziffer gilt auf Grundstiicken ab einer anrechenbaren Grundstiicksflache von 500 m2.

Kernzone S
(Spezialkernzone)

Kernzone
Brauerei-Areal

Art. 8 Stellung der Bauten

Pflichtbaulinien

2In der Kernzone S sind Neubauten und Ersatzbauten nicht gestattet.

3In der Kernzone Brauerei-Areal gelten folgende Bestimmungen:

Bei Bauweise mit Flachdach ist Uber der max. zuldssigen Gebaudehodhe kein
zusatzliches Attikageschoss zuléssig.

Entlang der Einsiedlerstrasse darf, mit Ausnahme von technisch bedingten
Aufbauten, die héchste Hohe der Gebaude im Bereich nordlich des Kamins die
Kote von 438.00 m.ii.M. im Bereich sudlich des Kamins die Kote von 441.50
m.U.M. nicht Uberschreiten.

In der ganzen Kernzone E sind insgesamt hochstens 1'000 m? Verkaufsflache
zulassig.

1 Sind in den Kernzonenplanen Pflichtbaulinien bezeichnet, missen
Hauptgebé&ude bei Ersatz oder Neubau an diese Linie gebaut werden.

10
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Dachgestaltung

Art. 11 Dachform und -neigung

! Die Dachform und -neigung soll mit derjenigen der benachbarten
Altbauten harmonisch im Einklang stehen.

2 Auf Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung von 35 - 50° alter Teilung zuléssig. Im unteren Teil des
Daches sind konstruktiv bedingte Reduktionen der Dachneigung
gestattet.

3 Firr besondere Gebaude im Sinne des PBG§ 273, sind auch Pult-
und Schleppdacher mit geringerer Neigung gestattet.

Dachvorspriinge 4 Das Dach ist allseitig vorspringend
auszugestalten. Dachvor-spriinge haben
traufseits mind. 80 cm und giebelseits
mind. 30 cm zu betragen. Trauf- und
Ortgesimse sind so schlank wie mdglich
Zu gestalten.

Dacheindeckung 5 Die Déacher sind in der Kernzone | mit
Tonziegeln und in der Kernzone Il mit

Entwurf BZO-Revision

Bauen auf die Strassengrenze

Grenzbau

stadt

2 Das Bauen bis auf die Strassen-, Platz- oder Weggrenze ist unter Einhaltung
der allgemeinen Gestaltungsvorschrift geméss Art. 30 sowie unter Vorbehalt
von Verkehrssicherheit und Wohnhygiene, dem Profilerhalt geméss Art. 5
Abs. 1 sowie allfalliger Pflichtbaulinien gestattet.

% Der Grenzbau ist mit der schriftlichen Zustimmung des Nachbarn erlaubt. Die
nachbarliche Zustimmung ist nicht erforderlich im Ausmass, in dem an ein
bestehendes Geb&ude auf der gemeinsamen Grenze angebaut werden kann.
Allféallige Baubegrenzungs- oder Profilerhaltungslinien bleiben vorbehalten.

Art. 9 Gestaltung der Erdgeschosse

Hoéhenlage

Art. 10 Dachgestaltung

Dachformen

Der fertige Erdgeschossfussboden darf entweder héchstens 1.50 m tber dem
tiefsten oder maximal 0.50 m tUber dem héchsten Punkt der Fassadenlinie
liegen. Der fertige Erdgeschossfussboden muss mehrheitlich tiber der
Fassadenlinie angeordnet sein, ausser das massgebende Terrain verfugt tber
eine mehrheitliche Steigung von mehr als 30 Grad.

1 Als Dachform sind in der Regel Schragdacher vorzusehen. Andere
Dachformen, insbesondere Mansardendacher sind zuléssig, wenn sie sich in
Bezug auf die bestehenden, umgebenden Bauten rechtfertigen.

2 Auf Hauptgebauden sind gemischte Dachformen nicht zulassig.

_[wadenswil
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Ton- oder Betonziegeln in ortsiblicher
Form, nicht glanzend und dunkler Farbe
einzudecken

% In Schénenberg und Hutten sind auf Hauptgebauden nur Satteldacher mit
ortsublicher Gestaltung vorzusehen.

Art. 12 Dachaufbauten und -einschnitte, Dachflachenfenster

! Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss als Dachaufbauten 4 Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig. Dachaufbauten
Giebellukarnen, Schleppgauben oder Ochsenaugen zuléssig. Sie missen sich harmonisch ins Geb&udevolumen eingliedern und unauffallig ins
haben sich in Form, Material und Farbe gut in die Dachflache Gesamtbild einordnen.

einzufigen.

2 Die einzelnen Frontflachen von Dachaufbauten sind méglichst klein
zu halten. Die Summe aller Frontflachen darf im Maximum 1/15 der
Dachflachenansicht tiber den jeweiligen Gebaudeteil erreichen

4 Dacheinschnitte sind untersagt. Dacheinschnitte 5 Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

3 Es sind nur einzelne Dachflachenfenster zuldssig. Sie haben sich Dachflachenfenster 6 Dachflachenfenster missen sich unauffallig ins Gesamtbild einordnen. Im

in Material und Farbe unauffallig in die Dachflache einzupassen. Sie zweiten Dachgeschoss sind nur einzelne Dachflachenfenster von max. 0.3 m2
sind hochrechteckig anzuordnen, und ihre Glasflache darf pro Glaslichtflache und bis max. 2 % der entsprechenden Bodenflache zulassig.

Fenster 0,5m2 nicht Gbersteigen. Die Glasflache darf gesamthaft 2.0
% der Dachflache tiber dem jeweiligen Gebaudeteil nicht
Ubersteigen.

Art. 13 Fassaden
! Die Gliederung und Aufteilung sowie die Materialwahl und die
Farbgebung von Fassaden hat die alte herkémmliche Bauweise zu

berucksichtigen. Reflektierende sowie ortsuniibliche Materialien und
Farben sind unzulassig.

Art. 11 Balkone und Erker
2 In der Kernzone | sind frei kragende Balkone sind nur auf der Grundsatz 1 Balkone sind im ersten Dachgeschoss nur giebelseitig zulassig.
Traufseite zuléssig.

2 Balkone, Erker und &hnliche Bauteile diirfen nur erstellt werden, wenn die
Trauflinie nicht durchbrochen wird. Erker und &hnliche Bauteile miissen mind.
1.50 m Uber dem massgebenden Terrain liegen.

12
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Art. 14 Fenster

! Fenster haben die Form eines stehenden Rechteckes aufzuweisen
und gegenuber der Mauerflache der gesamten Fassadenflache
zurlickzustehen.

2 In der Kernzone | sind die herkémmlichen ein- oder zweifliigeligen
Fenster mit Einfassungen und Sprossenteilung zu verwenden.

% Es sind Fensterladen anzubringen.

Art. 16 Reklameanlagen

! Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten und am Geb&ude
anzubringen. Fremdreklamen sind nicht zuléssig.
2 Selbstleuchtende Reklamen sind untersagt.

Art. 15 Umgebungsgestaltung

4 Ein- und Ausfahrten zu Garagen sind méglichst zusammenzulegen.

Abgrabungen sind minimal zu halten. Allféllige Aufschittungen sind
gut zu gestalten und dirfen in der Regel nicht mehr als 1.5 m
betragen. Die Baubehédrde kann die Erstellung von Ein- oder
Ausfahrten verweigern, wenn Interessen des Ortsbildschutzes oder
des Verkehrs dies erfordern.

3In der Kernzone | sind bestehende Baumgarten, Einzelbaume und
Vorgéarten mdoglichst zu erhalten. Die Baubehorde kann die
Umwandlung bestehender Vorplatze und Garten in
Fahrzeugabstellplatze untersagen.

5 Die im Kernzonenplan bezeichneten Erhaltenswerten Baume sind
zu erhalten und bei Abgang durch standortgerechte einheimische
Arten zu ersetzen.

Stadt‘lwéldensvvil

Entwurf BZO-Revision

Art. 12 Kleinbauten

Kleinbauten Kleinbauten dirfen héchstens 3 % der massgeblichen Grundstiicksflache
bedecken.

Art. 13 Reklamen

Reklamen Am Gebaude sind nur Eigenreklamen zulassig, die sich gut ins Ortsbild
einfugen. Der Stadtrat kann Reklameleitlinien erlassen.

Art. 14 Garagen und Autoabstellplatze

Grundsatz Garagen, Autoabstellplatze sowie Tiefgaragenzufahrten sind unauffallig in die
Umgebung einzupassen.

Art. 15 Umgebungsgestaltung

Grundsatz Die historischen Eigenarten der Umgebungsgestaltung sind zu erhalten.

13
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1 Umschwung, Ausstattung und Ausristung sind fir sich und im
Zusammenhang mit der landlich-baulichen Umgebung so zu
gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

2 Es durfen nur einheimische Baume und Straucher gepflanzt und
ortsubliche Einzaunungen erstellt werden.

Art. 10 Abbriiche

! Der Abbruch von Geb&auden oder Geb&audeteilen sowie von
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung in der Kernzone |
ist bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden, wenn die
Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung
der Ersatzbaute gesichert ist.

Abweichungen fur besonders gute Projekte
Art. 17 Abweichungen

!Der Gemeinderat kann Abweichungen von den Vorgaben Art. 11 bis
Art. 16 zur Kernzone ermdglichen, sofern das Projekt unter Einbezug
der Gemeinde aus einem qualifizierten Verfahren (Studienauftrag,
Wettbewerb etc. nach SIA) hervorgeht.

Art. 18 Strassenabstand

'Fehlen Verkehrsbaulinien gemass § 264 PBG, so ist das Bauen auf
oder das Naherbauen an die Strassengrenze gestattet, wenn
dadurch das Ortsbild verbessert und die Wohnhygiene sowie die
Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.

Entwurf BZO-Revision

Art. 16 Abbriiche

Anforderungen an Abbriiche

Stadt‘lwéldensvvil

Der Abbruch von Gebauden und Geb&audeteilen ist nur dann zulassig, wenn
der Gebietscharakter und benachbarte Schutzobjekte nicht negativ
beeintrachtigt werden oder wenn die Erstellung eines baurechtlich bewilligten
neuen Projekts gesichert ist.
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B. Zentrumszone

Art. 17 Grundmasse

stadt

_[wadenswil

Grundsatz In der Zentrumszone gelten folgende Vorschriften:
Zone Z5

ES 1
Vollgeschosse max. 5
Anrechenbare Dachgeschosse 1

max.

Anrechenbare Untergeschosse 1
ohne Wohnnutzung max. *

Traufseitige Fassadenhdhe 16.5m
Giebelseitige Fassadenhodhe 22m
Grundgrenzabstand min. 3.5m
Grunflachenziffer geméss Art. 36 ** (20 %

* Im anrechenbaren Untergeschoss sind keine Wohnnutzungen zulassig.

** Die Grinflachenziffer gilt auf Grundstiicken ab einer anrechenbaren Grundstiicksgrésse von 500 m?.

Art. 18 Nutzweise

Zulassigkeit von Gewerbe

In der Zentrumszone ist hochstens méssig stérendes Gewerbe zuléssig.
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1.2 Wohnzonen und Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung

Art. 20 Grundmasse

Entwurf BZO-Revision

Art. 19 Dachgestaltung

Einordnung

Dachformen

Dachaufbauten und
Dacheinschnitte

Dachflachenfenster

Art. 20 Balkone und Erker

Grundsatz

Stadt‘lwéldensvvil

1 Dacher, insbesondere Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Dachflachenfenster, sind so zu gestalten, dass sie sich harmonisch ins
Gebé&udevolumen einfiigen und gut in den ortsbaulichen Kontext einordnen.

2 Auf Hauptgebauden sind gemischte Dachformen nicht zulassig.

3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im ersten Dachgeschoss
zulassig. Dacheinschnitte sind bei der Berechnung der zuléssigen Lénge von
Dachaufbauten mitzuzéhlen.

41m zweiten Dachgeschoss sind nur einzelne Dachflachenfenster von max. 0.3
m? Glaslichtflache und bis max. 2 % der entsprechenden Bodenflache zulassig.

1 Balkone sind im ersten Dachgeschoss nur giebelseitig zulassig.

2 Balkone, Erker und &hnliche Bauteile diirfen nur erstellt werden, wenn die
Trauflinie nicht durchbrochen wird. Erker und &hnliche Bauteile miissen mind.
1.50 m Uber dem massgebenden Terrain liegen.

C. Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen

Art. 21 Grundmasse

Grundmasse 1Es gelten folgende Grundmasse: Grundmasse 1In den einzelnen Zonen gelten folgende Vorschriften:
W2A W2B w2cC Wohnzonen: W2 /30 % W3A /35 % W3B / 45 % W3C /60 % W4 /70 % W5 /85 %
Ausnutzungsziffer 30 % 35 % 45 % 60 % 70 % 85 %
Baumassenziffer max. 1.2 1.2 1.6

[m3/m?]
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Empfindlichkeitsstuf |lI Il 1 Il 1711 1711
e
Vollgeschosse max. 2 2 2 Vollgeschosse max. |2 3 3 3 4 5
Anrechenbare 1 2 2 Anrechenbare 1 1 1 1 1 1
Dachgeschosse bei Dachgeschosse
erreichter Vollge- max.
schosszahl max.
Anrechenbare - 1 1 Anrechenbare 0 0 0 0 0 0
Untergeschosse bei Untergeschosse
erreichter Vollge- max.
schosszahl max.
Gebdudehdhe max. m 7.5 7.5 7.5 Traufseitige 6m* 9m 9m 9m 12m 15m
Fassadenhohe bei
Normalbebauung
max.
Giebelseitige 11.5m* 145 m 145 m 14.5m 17.5m 20.5m
Fassadenhohe bei
Normalbebauung
max.
Gebaudelange max. m 20 24 24 Gebéaudelange Wadenswil: 25m Wadenswil: Wadenswil: 50 m 60 m
max. 30m 40 m 40 m
Schoénenberg Schénen- Hutten: 25 m
und Hitten: berg:
20m 25m
Grundabstande Grundgrenzabstand (4 m 5m 5m 5m 5m 5m
- Kleiner Grundabstand 5 5 5 min.
min. m
- Grosser Grundabstand
min. m 10 10 10
Grunflachenziffer 60 % 60 % 60 % 60 % 40 % 40 %
gemass Art. 36
Unterbauungsziffer |55 % 55 % 55 % 55 % 80 % 80 %
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Okologischer 15 % 15 % 15 % 15 % 25 % 25 %
Ausgleich gemass
Art. 37

* Betragt die durchschnittliche Hangneigung eines Grundstiicks in Richtung der
Falllinie gemessen mehr als 30 %, ist in den Zonen W2 / 30 % eine traufseitige
Fassadenhdhe von max. 7.5 m bzw. eine max. giebelseitige Fassadenhdhe
von 13 m zuléssig.

Zonen: WG2* WG3A* |WG3B Wohn- und Gewerbezonen: WG3A /45 % WG3B /70 % WG4 /85 % WG5 /100 %
Ausnutzungsziffer 45 % 70 % 85 % 100 %
Empfindlichkeitsstufe 1 1 1 11

Baumassenziffer [m3/m?] 1.6 1.9 2.3

Vollgeschosse max. 2 3 3 Vollgeschosse max. 3 3 4 5

Anrechenbare 2 2 2 Anrechenbare Dachgeschosse 1 1

Dachgeschosse bei max.

erreichter

Vollgeschosszahl max.

Anrechenbare 1 - - Anrechenbare Untergeschosse 1 1 1 1

Untergeschosse bei ohne Wohnnutzung max. *

erreichter

Vollgeschosszahl max..

Gebaudehdhe max. m 7.5 11 11 Traufseitige Fassadenhoéhe bei 10.5m 10.5m 13.5m 16.5m
Normalbebauung max.
Giebelseitige Fassadenhohe bei 16 m 16 m 19m 22m
Normalbebauung max.

Gebéaudelange max. m 24 30 30 Gebéaudelange max. 40 m 40 m 50 m 60 m
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Grundabstande Grundgrenzabstand min. 5m 5m 5m 5m
- Kleiner Grundabstand 4 4 4
min. m
- Grosser Grundabstand
min. m
8 8 8
Grunflachenziffer geméss Art. 36 40 % 40 % 40 % 40 %
bei Nichtwohnanteil < 80 % gemass
Art. 49
Grunflachenziffer geméss Art. 36 15 % 15 % 15 % 15 %
bei Nichtwohnanteil = 80 % gemass
Art. 49
Unterbauungsziffer bei 80 % 80 % 80 % 80 %
Nichtwohnanteil < 80 % geméss
Art. 49
Unterbauungsziffer bei 90 % 90 % 90 % 90 %
Nichtwohnanteil = 80 % gemass
Art. 49
Okologischer Ausgleich geméss 25 % 25 % 25 % 25 %
Art. 37 bei Nichtwohnanteil < 80 %
gemass Art. 49
Okologischer Ausgleich geméss 15 % 15 % 15 % 15 %
Art. 37 bei Nichtwohnanteil = 80 %
gemass Art. 49
* Fir Geb&ude respektive Liegenschaften mit einem Gewerbeanteil * Im anrechenbaren Untergeschoss sind keine Wohnnutzungen zul&ssig.
von mindestens einem Drittel aller Geschossflachen gelten in der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 eine Baumassenziffer
von max. 2.3, in der WG2 von 1.9.
Art. 33 Mehrlangenzuschlag
Y In den Wohnzonen - bei eingeschossigen Bauten von mehr als 20 Mehrlangenzuschlag 2In den folgenden Zonen erhoht sich der Grundgrenzabstand bei

m L&nge, bei zwei- und dreigeschossigen Bauten von mehr als 15 m
Lange - ist bei Fassaden der betreffende grosse Grundabstand um
1/3 der Mehrlange, jedoch héchstens um 5 m zu vergréssern. Diese
Regelung gilt nicht fiir dauernd gewerblich genutzte Erdgeschosse

Uberschreitung der Fassadenldngen gemass nachfolgender Tabelle um die
Halfte der Mehrlange, jedoch héchstens auf die folgenden Hochstmasse:
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und darunter befindliche Untergeschosse in den Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung.

2 Bei Gebauden in den Wohnzonen, welche den kantonalrechtlichen
Gebéaudeabstand von 7.00 m unterschreiten, gilt die Summe der
Fassadenlangen fir die Berechnung des Mehrlangenzuschlages.

Art. 43 Erscheinung Untergeschosse

YIn der Wohnzone W2A diirfen nicht anrechenbare Untergeschosse
Uber dem gestalteten Boden nicht in Erscheinung treten. Davon
ausgenommen sind Kellerzugédnge, Gartenausgénge sowie Ein- und
Ausfahrten zu Garagen.

Art. 22 Bauweise

YIn der Zone W2A/W2B und W2C ist das Zusammenbauen bis zur
zulassigen Gebaudelange gestattet.

2 In den Zonen WG2 und WG3 ist das Zusammenbauen bis zur
zulassigen Gebaudelange gestattet.

Art. 21 Nutzweise

L In den Zonen W2A/W2B und W2C ist nicht stérendes Gewerbe
gestattet.

3 In den Zonen WG2, WG3A und WG3B ist méassig stérendes
Gewerbe zulassig.

StaOItA]Wéldensvvil
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Zone Fassadenlange Hochstmass

W2 20m 8m

W3A, W3B, W3C, WG3A,

WG3B 25 m 10 m

W4, W5 30m 10 m

WG4, WG5 30m 10m

Bei der Berechnung der fir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen
Fassadenlange werden Fassadenlangen von Hauptgebauden, deren

Gebaudeabstand 10 m unterschreitet, zusammengerechnet.
Bei Arealiiberbauungen und Gestaltungsplanen kommt der
Mehrlangenzuschlag nicht zur Anwendung.

Art. 22 Bauweise

Sichtbarkeit von Untergeschossen Nicht anrechenbare Untergeschosse dirfen héchstens bis zur Halfte der

jeweiligen Fassadenflache sichtbar sein.

Art. 23 Nutzweise

Zulassigkeit von Gewerbe 1In den Wohnzonen ist hochstens nicht stérendes Gewerbe zuléssig.

2|n den Wohn- und Gewerbezonen ist héchstens méassig stérendes Gewerbe
zulassig. Es gelten die minimalen Nichtwohnanteile geméss Art. 49.
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2 In der Zone WG3B ist zwingend ein Gewerbeanteil von mindestens
der Halfte aller Geschossflachen zu erstellen.

Art. 23 Dachform und Gestaltung

Entwurf BZO-Revision

Art. 24 Terrassenhauser

Grundmasse

Art. 25 Gestaltung von Vorzonen

Grundsatz

StaOItA]Wéldensvvil

Terrassenhduser sind nur unter der Voraussetzung der Vorlage eines privaten
Gestaltungsplans gestattet.

Es gilt die zonengeméasse Gebaudeldangenbeschrankung. In den Wohnzonen
W4 /70 % und W5 / 85 % und in den Wohn- und Gewerbezonen WG4 / 85 %
und WG5 / 100 % gilt eine Geb&audelange von maximal 40 m.

Es gelten die besonders hohen Anforderungen geméass 8§ 71 PBG.

Entlang von Strassen darf in der Regel héchstens ein Drittel der
Strassenanstosslange fur Parkplatze, Vorplatze und Hauszugéange verwendet
werden.

Art. 26 Spiel-, Ruhe- und Gartenflachen

Mindestflache

Art. 27 Dachgestaltung

Einordnung

Bei Mehrfamilienhdusern sind an geeigneter Lage Spiel-, Ruhe- oder
Gartenflachen im Ausmass von mindestens 20 % der zum Wohnen
anrechenbaren Geschossflache herzurichten.

1 Dé&cher, insbesondere Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Dachflachenfenster, sind so zu gestalten, dass sie sich harmonisch in das
Gebéaudevolumen einfiigen und sich gut in den ortsbaulichen Kontext
einordnen.
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1 Auf Hauptgebauden sind Schragdacher mit einer Neigung von 27-
45° alter Teilung zuléssig. Fur Gebaudegruppen sind andere,
einheitliche Dachformen gestattet.

2In den Zonen WG3 und WG2 sind fiir eingeschossige Bauten sowie
fur besondere Geb&ude im Sinne des PBG auch Pultdécher mit
geringerer Neigung oder Flachdéacher gestattet.

Art. 24 Dachaufbauten und -einschnitte, Dachflachenfenster

! Dachaufbauten und -einschnitte sind im Ausmass von héchstens
einem Drittel der Fassadenléange gestattet. Dachaufbauten sind als
Giebellukarnen, Schleppgauben oder Ochsenaugen auszubilden.
Technisch bedingte Aufbauten sind von dieser Vorschrift
ausgenommen.

2 Auf derselben Dachflache sind nur gleiche Arten von
Dachaufbauten zuléssig.

3 Es sind nur einzelne Dachflachenfenster zulassig. Sie haben sich
in Material und Farbe unaufféllig einzupassen. Ihre Glasflache darf
pro Fenster 1.0 m? nicht libersteigen. Die Glasflache darf gesamthaft
4.0 % der Dachflache tuber dem jeweiligen Gebaudeteil nicht
Ubersteigen.

Entwurf BZO-Revision

Dachformen

Dachformen in Schénenberg und
Hitten

Dachaufbauten

Dacheinschnitte

Dachflachenfenster

stadt

2 Auf Hauptgebauden sind gemischte Dachformen nicht zulassig.

3In Schénenberg und Hutten sind auf Hauptgeb&uden Schragdacher mit
ortsublicher Gestaltung vorzusehen. Abweichungen sind zulassig, wenn damit
eine bessere Einordnung ins Ortsbild gewahrleistet werden kann.

4 Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig.

5 Dacheinschnitte sind nur im ersten Dachgeschoss zuldssig. Dacheinschnitte
sind bei der Berechnung der zulassigen Lange von Dachaufbauten
mitzuzahlen.

Im zweiten Dachgeschoss sind nur Dachflachenfenster von max. 0.3 m?2
Glaslichtflache und bis max. 2 % der entsprechenden Bodenflache zuléssig.

D. Industrie- und Gewerbezone

Art. 28 Grundmasse

Grundsatz

In der Industrie- und Gewerbezone gelten folgende Vorschriften:

_[wadenswil

Zonen

Industrie- und Gewerbezone
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IGA IGB
Baumassenziffer, max. 8.0 m3/m? 4.0 m3¥/m?
Uberbauungsziffer max. 60 % 50 %
Empfindlichkeitsstufe \% I
Gesamthohe 22m 15m
Grundgrenzabstand min. 1/2 der effektiven Gesamthohe, 6m

jedoch mind. 3.5 m
Grunflachenziffer geméss Art. 36 15 % 15 %
Unterbauungsziffer 90 % 90 %
Okologischer Ausgleich geméss 15 % 15 %
Art. 37

Art. 29 Nutzweise

Nutzweise generell

Handels- und
Dienstleistungsbetriebe

Verkaufsgeschafte im Gebiet Au

Verkaufsgeschéafte in den ubrigen
Gebieten der IGA und IGB

In der IGA sind stark stdrende Betriebe zul&ssig. In der IGB sind héchstens
massig stérende Betriebe zuldssig. Wohnnutzungen und wohnéhnliche
Nutzungen (Hotel, Kita, Pflegeheime und dergleichen) sind mit Ausnahme von
Wohnungen fir standortgebundene Betriebsangehdrige nicht zulassig.

2Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind in allen Industrie- und
Gewerbezonen grundsatzlich zuléssig.

%In der IGB im Gebiet Au sind Verkaufs- und Ausstellungsflachen von
Verkaufsgeschéaften des Detailhandels oder Zusammenfassungen von solchen
auf max. 1'000 m? pro Objekt begrenzt.

4In den Ubrigen Gebieten der IGA und IGB durfen Fabrikladen,
Ausstellungsraume sowie ubrige betriebsnotwendige Verkaufsflachen von vor
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Ort produzierenden oder tatigen Betrieben gesamthaft pro Betrieb nicht mehr
als einen Drittel der jeweils realisierten oberirdischen Geschossflache pro
Gebaude betragen. Ubrige Verkaufsgeschéfte sind bis zu einer maximalen
Verkaufsflache von 150 m? zulassig. Verkaufs- und Ausstellungsflachen von
Verkaufsgeschéaften mit sperrigem Warenangebot oder Zusammenfassungen
von solchen sind auf max. 1'000 m?2 pro Objekt begrenzt.

Art. 30 Ricksicht auf angrenzende Wohnzonen

Abstand von Wohnzonen Gegenuber angrenzenden Wohnzonen sowie Wohn- und Gewerbezonen gilt
ein Grenzabstand von mindestens 10 m, wobei Zonengrenzen wie
Grundstiicksgrenzen wirken.

1.3. Zone fur 6ffentliche Bauten E. Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, Erholungszonen, provisorische
Weilerzone

Art. 31 Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Grundsatz 1In der Zone Oe gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.
Art. 25 Bauweise
! Bauten haben gegeniiber den privaten Nachbargrundstiicken die Abstande gegen Private 2 Gegeniiber privaten Nachbargrundstiicken gilt ein Grenzabstand von der
Grenz- und Gebaudeabstande der betreffenden angrenzenden Halfte der effektiven Gesamthdéhe, mindestens jedoch 5 m gegeniiber
Bauzone einzuhalten. Gegeniber Nichtbauzonen gilt ein Wohnzonen und 3.5 m gegeniiber Kernzonen.
Grenzabstand von mindestens 5 m.

Empfindlichkeitsstufe 3 Die in den einzelnen Teilgebieten massgebliche Empfindlichkeitsstufe ist im

Zonenplan bezeichnet.

Okologischer Ausgleich “In der Zone Oe sind mindestens 25 % der anrechenbaren Grundstiicksflache
im Sinne des 6kologischen Ausgleichs naturnah zu gestalten.

2. Erholungszone Art. 32 Erholungszonen
Art. 26 Nutzweise / Bauweise

Einordnung 1 Zulassige Bauten und Anlagen missen sich gut ins Orts- und Landschaftsbild
einflgen.
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3 Bauten haben gegeniiber den Nachbargrundstiicken die Grenz-
und Gebaudeabstande der betreffenden angrenzenden Bauzonen
einzuhalten. Gegenuber Nichtbauzonen gilt ein Abstand von
mindestens 6.00 m.

Entwurf BZO-Revision

Empfindlichkeitsstufe

Grenzabstand

Strassen- und Wegabstand

StaOItA]Wéldensvvil

2In den Erholungszonen gilt generell die Empfindlichkeitsstufe 11l geméss LSV
mit Ausnahme des Teilgebiets Schiessplatz Beichlen.

8 Gegenuber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, sind die
Grenzabstande jener Zone einzuhalten. Im Ubrigen gelten die kantonalen

Bauvorschriften.

4 An Strassen und Wegen ohne Baulinien haben unterirdische Bauten einen
Abstand von 2 m gegeniiber der Strassengrenze einzuhalten.

Teilgebiete °In den einzelnen Teilgebieten gelten zusétzlich folgende Nutzungs- und
Bauvorschriften:

Teilgebiet: Zulassige Nutzung Besondere Bauvorschriften

Bachgaden Badewiese Zulassig sind dem Betrieb dienende
Kleinbauten und Anlagen.

Beichlen Sport- und Freizeitanlagen Zulassig sind dem Betrieb dienende
Bauten und Anlagen. Die maximale
Gesamthohe fur Bauten betragt 7.5 m.

Bielen Parkanlage, Spielrdume Keine Bauten zuléssig, Anlagen sind
zulassig.

Gerberacher Familiengéarten Zulassig sind dem Betrieb dienende
Kleinbauten und Anlagen.

Gerenholz Autobahnrastplatz und Standplatz fur  |Zulé&ssig sind dem Betrieb dienende

Fahrende, Reitsportanlagen inkl.
Reithalle

Bauten und Anlagen. Die maximale
Gesamthohe fur Bauten betragt 7.5 m.

Halbinsel Au

Restaurant und Hotel mit Parkplatzen

Zulassig sind dem Betrieb dienende
Bauten und Anlagen. Die
Bauvorschriften sind im Rahmen
eines Gestaltungsplans festzulegen.

Hottenmoos

Familiengéarten

Zulassig sind dem Betrieb dienende
Kleinbauten und Anlagen.
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1Zulassig sind Bauten und Anlagen fur den Betrieb, den Ausbau und
den Unterhalt eines Kultur-, Sport- und Festplatzes.

2In der Erholungszone EA gilt eine Gestaltungsplanpflicht. In der
Erholungszone EB sind héchstens eingeschossige Bauten zulassig,
die sich gut ins Landschaftsbild einordnen.

Entwurf BZO-Revision
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Hitten Sport- und Freizeitanlagen Zulassig sind dem Betrieb dienende
Bauten und Anlagen. Die maximale
Gesamthohe fur Bauten betragt 7.5 m.

Meilibach Erholungsflachen und Spielraum am Zulassig sind dem Betrieb dienende

See, Badewiese, Parkanlage mit
Erholungs-, Versorgungs- und
Gastronomieeinrichtungen

Bauten und Anlagen. Die maximale
Gesamthohe fur Bauten betragt 3.5 m.

Naglikon West

Erholungsflachen und Spielraum am
See, Badewiese, Parkanlage mit
Gastronomieeinrichtungen

Zulassig sind dem Betrieb dienende
Bauten und Anlagen. Die maximale
Gesamthohe fur Bauten betragt 3.5 m.

Naglikon Ost Badeanlage mit engem Bezug zum Keine Bauten und Anlagen zulassig.
See
Neubdel Tennisanlage Bauten und Anlagen im bestehenden
Umfang und Erscheinungsbild.
Rothus Erholungsflachen am See, Zulassig sind dem Betrieb dienende
Hafenanlagen und Badanlagen mit Kleinbauten und Anlagen.
engem Bezug zum See
Schonegg | Sport und Freizeitanlagen, Spielraum  |Zul&ssig sind dem Betrieb dienende
Bauten und Anlagen. Die maximale
Gesamthdhe fir Bauten betragt 3.5 m.
Schonegg Il Gastronomie und Hotel mit Zulassig sind dem Betrieb dienende
Parkplatzen Bauten und Anlagen. Die
Bauvorschriften sind im Rahmen
eines Gestaltungsplans festzulegen.
Schoénenberg Sport- und Freizeitanlagen Zulassig sind dem Betrieb dienende

Bauten und Anlagen. Die
Bauvorschriften sind im Rahmen
eines Gestaltungsplans festzulegen.

Schénenberg Golfplatz

Sport- und Freizeitanlagen sowie
Gastronomie in Zusammenhang mit
Golfplatz

Zulassig sind dem Betrieb dienende
Bauten und Anlagen. Die
Bauvorschriften sind im Rahmen
eines Gestaltungsplans festzulegen.

Seeplatz

Hafenanlagen und Badanlagen mit
engem Bezug zum See,

Zulassig sind dem Betrieb dienende
Bauten und Anlagen. Die maximale
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3. Freihaltezone (kommunale)

Art. 27 Freihaltezone

'Fur die Freihaltezone gelten die §8 61-64 des PBG.

Il Weitere Festlegungen

Art. 30 Bepflanzungen

! Bestehende Baume und Straucher sind wo moglich zu erhalten.

(-]

Entwurf BZO-Revision

StaOItA]Wéldensvvil

Gastronomie, Temporare 6ffentlich
zugéangliche Anléasse

Gesamthdhe fiur Bauten betragt 3.5 m.
Grossere Bauten und Anlagen sind im
Zusammenhang mit temporaren
Anlassen zulassig.

Strandbad-Seegtetli

Erholungsflachen am See, Strandbad
und Parkanlage mit Erholungs-,
Versorgungs- und
Gastronomieeinrichtungen

Zulassig sind dem Betrieb dienende
Bauten und Anlagen. Die maximale
Gesamthohe fur Bauten betragt 3.5 m.

Walfischpark Parkanlage und Spielraum Zulassig sind dem Betrieb dienende
Kleinbauten und Anlagen.

Zopfbach Erholungsflachen und Spielraum Keine Bauten und Anlagen zulassig

Zopfweg Familiengéarten Zulassig sind dem Betrieb dienende

Kleinbauten und Anlagen.

Art. 33 Provisorische Weilerzone

Grundsatz

In den provisorischen Weilerzonen gelten die Bestimmungen
gemass der kantonalen Ubergangsordnung zu den
Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen.

IV. Ergdnzende Bauvorschriften

F. Baumschutz, Begriinung, Umgebungsgestaltung

Art. 34 Baumschutz

Baumschutz

1 Die Kernzonen, die Zone fur offentliche Bauten und Anlagen, die
Erholungszone sowie die Freihaltezone gelten als Baumschutzgebiete.
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2 Die Vorgarten sind wo moglich als Griinflachen herzurichten.
Ausmass und Gestaltung werden in der baurechtlichen Bewilligung
festgelegt.

Entwurf BZO-Revision

Bewilligungsgriinde

Stadt‘lwéldensvvil

Innerhalb der bezeichneten Baumschutzgebiete ist das Fallen von Baumen mit
einem Stammumfang von mehr als 60 cm, gemessen einen Meter Uber dem
massgebenden Terrain, bewilligungspflichtig. In den Baumschutzgebieten sind
Massnahmen, welche die bewilligungspflichtigen Baume und Baumgruppen
negativ beeinflussen, zu unterlassen.

2 Die Bewilligung ist zu erteilen, wenn:

a) Der Gesundheitszustand oder die Pflegemassnahme fiir den umstehenden
Baumbestand es verlangen oder

b) Wohn- und Arbeitsrdume wesentlich beeintrachtigt werden (z. B. durch
Schattenwurf, Feuchtigkeit) oder

c) andere Uberwiegende offentliche oder private Interessen es verlangen

d) und wenn ein nach Standort und Baumart angemessener Ersatz geleistet
werden kann.

Art. 35 Neupflanzungen von Baumen

Grundsatz

Art. 36 Grunflachenziffer

Grundsatz

Reduktion der Grunflachenziffer

In den Wohnzonen, in den Wohn- und Gewerbezonen sowie in den Industrie-
und Gewerbezonen ist pro 300 m? anrechenbare Grundstticksflache
mindestens ein Baum oder ein hochwachsender Busch zu pflanzen. Diese sind
zu erhalten und fachgerecht zu unterhalten. Massnahmen, welche die Baume
und Baumgruppen negativ beeinflussen, sind zu unterlassen.

1 Die gemass der Grinflachenziffer erforderlichen Grinflachen sind zu erhalten
und fachgerecht zu unterhalten.

2 Die geforderte minimale Grunflachenziffer in der W2 / 30 %, W3A / 35 %,
W3B / 45 % und W3C / 60 % kann auf 50 % reduziert werden, wenn im
Gegenzug die im Sinne des 6kologischen Ausgleichs gestaltete Flache
gemass Art. 37 Abs. 1 im selben Umfang erhdht werden.
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Art. 30 Bepflanzungen

11...] Zur Begriinung dirfen nur einheimische, standortgerechte
Pflanzen verwendet werden.

Stadt‘lwéldensvvil
Entwurf BZO-Revision
Art. 37 Umgebungsgestaltung
Okologischer Ausgleich 1 Die gemass den Bauvorschriften der jeweiligen Zonen bezeichneten Anteile

an der anrechenbaren Grundstiicksflache sind im Sinne des 6kologischen
Ausgleichs naturnah zu gestalten, fachgerecht zu unterhalten und bei Abgang
zu ersetzen. Okologisch wertvoll begriinte Flachen auf Flachdachern und auf
Dachern von Tiefgarageneinfahrten sind zu héchstens 50 % an die
erforderlichen 6kologischen Ausgleichsflachen anrechenbar.

Pflanzenarten 2Bei Neu- und Umbauten diirfen keine invasiven oder potenziell invasive
Pflanzenarten gemass der Liste der gebietsfremden Arten des Bundesamts flr
Umwelt verwendet werden.

Schotterbeete 8 Zur Sicherstellung einer befriedigenden Gesamtwirkung der
Umgebungsgestaltung sind nur untergeordnet Schotterbeete zulassig.

Mauern und Einfriedungen 4 Zur Sicherstellung einer befriedigen Gesamtwirkung in den Wohnzonen sowie
in den Wohn- und Gewerbezone dirfen freistehende Mauern, Stitzmauern und
geschlossene Einfriedungen gegenuber Strassen und Platzen max. 1.5 m hoch
in Erscheinung treten. Hohere Mauern sind durch Abstufung zu gliedern und zu
begriinen. Die Bestimmungen der kantonalen
Verkehrserschliessungsverordnung gehen dieser Bestimmung vor.

Art. 38 Dachbegriinung

Grundsatz Flachdacher von Hauptgebauden sowie von Tiefgarageneinfahrten sind, soweit
sie nicht als begehbare Terrasse benutzt werden, zu begriinen, auch dort, wo
Solaranlagen installiert sind.

Art. 39 Siedlungsrand
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Art. 42 Terrainabgaben

1 Das gewachsene Terrain darf in den Bauzonen um héchstens 1.00
m abgegraben werden. Von dieser Beschrankung ausgenommen
sind Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Garagen.

Art. 31 Aussenantennen

! Aussenantennen durfen nur unauffallig in Erscheinung treten; dies
ist mit einer entsprechenden Grdssen-, Farb- und Standortwahl zu
sichern. Sie dirfen nicht auf dem Dach angebracht werden.

2 In der Kernzone sind Aussenantennen nur gestattet, wenn sie nicht
stdrend in Erscheinung treten.

3 In den vom Antennenkabelnetz erfassten Gebieten soll diese
Anschlussmaéglichkeit benitzt werden.

Entwurf BZO-Revision

Grundsatz

Farbgebung von Geb&uden

Mauern und Einfriedungen

Bepflanzung

Art. 40 Terrainveranderungen und

Grundsatz

Art. 41 Ausfihrungsreglement

Stadt‘lwéldensvvil

1 Zur Sicherstellung einer befriedigenden Gesamtwirkung ist auf Grundstiicken,
die an Nichtbauzonen angrenzen, auf eine sorgféltige Gestaltung des
Siedlungsrands zu achten.

2 Bauten und Anlagen gegeniiber dem Siedlungsrand haben eine diskrete
Farbgestaltung aufzuweisen.

3 Am Siedlungsrand durfen in der Regel keine durchgehenden Mauern, dichte
Einfriedungen oder steile Béschungen erstellt werden.

4 Fur die Bepflanzung entlang der Siedlungsrander sind standortgeméasse
Pflanzen zu verwenden.

-abgrabungen

1Es sind in allen Zonen ausser in den IG-Zonen grundsatzlich nur geringflgige
Abgrabungen und Aufschittungen zulassig. Davon ausgenommen sind
Abgrabungen fur Zugange sowie Ein- und Ausfahrten.

2Zwecks Einordnung in die bauliche und landschaftliche Umgebung und
insbesondere zur Sicherstellung eines harmonischen Gelandeverlaufs sowie
um eine stédtebaulich angemessene Gestaltung der Erdgeschosse an
Hanglagen zu ermdglichen kénnen weitergehende Terrainveranderungen
bewilligt werden.
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Art. 44 Besondere Gebaude

Entwurf BZO-Revision

Grundsatz

Stadt‘lwéldensvvil

Der Stadtrat erlasst ein Ausfuhrungsreglement, in dem die Anforderungen an
den 6kologischen Ausgleich gemass Art. 37 prazisiert werden. Soweit
notwendig kdnnen darin weitere Ausfihrungsbestimmungen zu den
Bestimmungen in Art. 34 — 40 erlassen werden.

G. Allgemeine Bauvorschriften

Art. 42 Dachgestaltung

Attikageschoss

Schragdacher

Art. 43 Geschlossene Bauweise

Grundsatz

1 Bei Attikageschossen dirfen Dachaufbauten bergseitig 100 % der
zugehorigen Fassadenlange betragen, wenn auf dieser Seite unter Einbezug
der Hohe des Attikageschosses die zuldssige traufseitige Fassadenhdhe
eingehalten wird. Talseitig ist dabei auf Dachaufbauten zu verzichten.

2 Die Flachdacher iber Attikageschossen diirfen nicht als begehbare
Terrassen genutzt werden.

% Die Dachgestaltung ist so zu wahlen, dass die Neigung der Dachflachen
héchstens 45° aufweist. Dies gilt auch fir die Neigung der fiktiven Dachflachen
bei Attikageschossen. Die fiktive Dachflache von Attikageschossen bestimmt
sich durch die Verbindung der maximalen traufseitigen Fassadenhtéhe sowie
den traufseitigen Messpunkten der Gesamthohe bei einem Attikageschoss. In
den Kernzonen und der Zentrumszone sind Abweichungen zulassig, wenn
damit eine bessere Einordnung in Bezug auf die bestehenden umgebenden
Bauten gewahrleistet werden kann.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengeméassen maximalen
Gebaudelange zuléassig.

Art. 44 Vorspringende Gebaudeteile

Abstand gegenuiber Nachbargrund-
stiicken

Art. 45 Kleinbauten

Vorspringende Gebaudeteile missen gegeniiber Nachbargrundstiicken
mindestens den minimalen kantonalrechtlichen Abstand geméss 8 270 Abs. 1
einhalten.
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! Besondere Gebaude gemass PBG sind fur die Baumassenziffer
nicht anrechenbar.

Art. 36 Gebaudelange

1 Bei der Berechnung der Gebaudelange sind besondere Gebaude
gemass Art. 36 zu berucksichtigen.

Art. 35 Besondere Gebaude

L Fur besondere Gebaude gemass PBG § 273 gelten hinsichtlich
Absténde die kantonalrechtlichen Mindestanforderungen.

2 Der Grenz- oder Naherbau bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Nachbarn.

Art. 19 Solaranlagen

LIn der Kernzone I sind Solaranlagen bei Neubauten in die
Dachflachen zu integrieren.

2 In der Kernzone | ist das Anbringen von Solaranlagen an Fassaden
nur bei einer vollflachigen Integration und zuriickhaltenden
Gestaltung zulassig.

Art. 37 Strassenabstand, Unterirdische Geb&ude und Anlagen

! Wo keine Baulinien festgelegt sind, haben unterirdische Gebaude
einen Abstand von 3.5 m gegenuber kommunalen Strassen -die den
Zugangsnormalien entsprechen - und Wegen einzuhalten. Entlang
nicht normalienkonformen Strassen haben unterirdische Geb&ude
einen Abstand von 6.0 m einzuhalten.

Abstellplatze und — Raume
Art. 40 Motorfahrzeuge Anzahl

Entwurf BZO-Revision

Kleinbauten

Gebé&udelange

stadt

1 Kleinbauten dirfen in Wohnzonen héchstens 5 % der massgeblichen
Grundstiicksflache bedecken.

2 Anbauten werden an die maximale Gebaudelange angerechnet.

Art. 46 Abstéande an Strassen und Wegen ohne Baulinien

Unterirdische Bauten

Art. 47 Fahrzeugabstellplatze

An Strassen und Wegen ohne Baulinien haben unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten einen Abstand von 2 m gegeniber 6ffentlichen Strassen,

Wegen und Platzen einzuhalten.

_[wadenswil
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! Die Anzahl der erforderlichen Personenwagen-Abstellplatze wird
wie folgt berechnet:

Wohnungsgrésse Abstellplatz
- pro 1- und 1 1/2-Zimmerwohnung 1

- pro 2-, 2 1/2-, 3- Zimmerwohnung. 1,5

- pro Wohnung. mit 3 1/2 od. mehr Zimmer 2

Bruchteile von Fahrzeugabstellplatzen sind aufzurunden.

Besondere Verhéltnisse 2 Bei anderen Nutzungen oder
besonderen Verhaltnissen setzt der
Gemeinderat die nétige Anzahl
Motorfahrzeug-Abstellplatze im Rahmen
der Normen der Vereinigung
Schweizerischer Strassen-fachleute

(Norm SNV 641 281) im Einzelfall fest.

3 Bei Mehrfamilienh&usern sind 10 % der
gemass Abs. 1 ndtigen Anzahl Platze -
mindestens aber ein Abstellplatz -
zuséatzlich als Besucherparkplatze im
Freien zu erstellen und zu bezeichnen.

Besucherparkplatze

4 In Mehrfamilienh&usern sind in der
Nahe des Hauseinganges geniigend
grosse, ebenerdig zugangliche
Abstellraume fir Kinderwagen
bereitzustellen.

Kinderwagen

® Bei Mehrfamilienhausern sind
geniigend Abstellplatze fur Velos zur
Verfligung zu stellen. Dabei sind die
ortlichen Verhaltnisse zu
bericksichtigen. Es gelten die
normgemassen Richtwerte. Erforderliche
Abstellplatze fur Velos sind in der Regel
auf dem Grundstuick selbst zu erstellen.
Die Abstellplatze fur Velos missen gut
zugéanglich an zweckméssiger Lage
angeordnet werden.

Fahrrader

Entwurf BZO-Revision

Abstellplatzverordnung

stadt

_[wadenswil

Uber zahl, Lage und Gestaltung von Abstellplatzen, Gemeinschaftsanlagen fiir

Parkierung und Ersatzabgaben erlasst der Gemeinderat eine
Abstellplatzverordnung.
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Art. 48 Lichtemissionen

Stadt‘lwéldensvvil

Grundsatz Unnétige Lichtemissionen sind geméass den Empfehlungen von Bund und
Kanton, bzw. den Grundsatzen der Norm SN 586 491 SIA «Vermeidung
unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum» zu vermeiden.
IV Erganzende Bauvorschriften H. Besondere Nutzungs- und Bauvorschriften

Art. 49 Nutzungsanteile

Nichtwohnanteil

Nutzungstransfer

Art. 50 Preisgunstiger Wohnraum

Mindestanteil preisgunstiger
Wohnraum

1Von den realisierten anrechenbaren Flachen eines Grundstiicks oder
Grundstiicksteils ist mindestens der im Ergénzungsplan «Mischnutzung»
bezeichnete Anteil als Nichtwohnflache vorzusehen. Als anrechenbare Flachen
z&hlen alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfir verwendbaren Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen unter
Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen, Sanitarrdume samt
inneren Trennwanden. Abweichungen von den Nichtwohnanteilen sind
maoglich, falls der Schutzwert eines Gebaudes nachweislich negativ tangiert
wird.

2 Nutzungstransfers sind innerhalb den im Erganzungsplan «Mischnutzung»
bezeichneten Mischgebieten zulédssig. Nutzungstransfers sind spéatestens vor
Baubeginn im Grundbuch anzumerken.

Auf den im Erganzungsplan «preisglinstiger Wohnraum» bezeichneten
Grundstiicken missen mindestens 20 % der fur Wohnnutzungen realisierten
anrechenbaren Flachen dem preisglinstigen Wohnraum gemass § 49b PBG
dienen. Als anrechenbare Flachen z&ahlen alle dem Wohnen dienenden oder
hierfur verwendbaren Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen unter
Einschluss der dazugehérigen Erschliessungsflachen, Sanitarraume samt
inneren Trennwanden.
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Art. 29 Aussichtsschutz

1 Von den im Zonenplan bezeichneten Lagen mit Aussichtsschutz ist
die Aussicht zu erhalten. Beim Aussichtspunkt Humbel darf kein Teil
eines Hauses, noch Mauern, Pflanzungen und dergleichen die
Hoéhenkote von 735,0 m 0. M. Uberragen.

2 Davon ausgenommen sind Kamine sowie kleinere, technisch
bedingte Aufbauten.

Abstandsvorschriften
Art. 32 Grosser und kleiner Grundabstand

! Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der Regel
vor der langeren am meisten nach Siden gerichteten Gebaudeseite.
Der kleine Grundabstand ist vor den tbrigen Ge-baudeseiten
einzuhalten-

2|n Zweifelsfallen bestimmt der Gemeinderat die fiir den grossen
Grundabstand massgebliche Gebaudeseite.

Art. 34 Grenzabstand bei nachtraglicher Aussenisolation

1 Bezuglich dem Anbringen einer nachtraglichen Aussenisolation an
Bauten, die vor Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung

Entwurf BZO-Revision

Art. 51 Erdgeschossnutzung

Publikumsorientierte Erdgeschoss-
nutzung

Art. 52 Aussichtsschutz

Grundsatz

Aussichtsschutzbereiche

Stadt‘lwéldensvvil

In Erdgeschossen, die den im Ergénzungsplan «Erdgeschossnutzung»
bezeichneten, massgeblichen Strassenrdumen und Platzen zugewandt sind,
sind in der ersten Raumtiefe nur publikumsorientierte Nutzungen wie z. B.
Gaststatten, Verkaufsgeschéfte, Postschalter zulassig.

1Im Umfeld der im Zonenplan bezeichneten Aussichtspunkte ist dem Erhalt der
Aussicht auf die priméren Landschaftsmerkmale wie den See und die offene
Landschaft angemessen Rechnung zu tragen.

2Innerhalb den im Erganzungsplan «Aussichtsschutz» bezeichneten
Aussichtsschutzbereichen dirfen Bauten und Anlagen sowie Bepflanzungen
die bezeichnete Aussichtsschutzebene nicht durchstossen. Davon
ausgenommen sind kleinere technisch bedingte Aufbauten, einzelne Baume
und Straucher, welche die Aussicht auf die priméren Landschaftsmerkmale
nicht wesentlich beeintrachtigten.
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bestanden haben, gelten die Bestimmungen von § 357 Abs. 4 PBG,
bzw. der entsprechenden kantonalen Verordnung.

Art. 38 Abstandsfreie Gebaude

'Unterirdische Geb&aude und Gebaudeteile im Sinne von PBG § 269
haben einen Mindestgrenzabstand von 1.0 m einzuhalten.

Art. 39 Bauten unter Terrain

Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile im Sinne von § 269 PBG
sind zu humusieren, zu begriinen oder als Platz zu gestalten.

Diverses
Art. 41 Spiel- und Ruheflachen

! Bei Mehrfamilienhausern sind Spiel- und Ruheflachen im Ausmass
von mindestens 15 % der Grundstiicksflache zu erstellen

Art. 45 Mindestausniitzung

! Bei Neubauten in den Bauzonen W2A, W2B, W3, WG2 und WG3
sowie in den Kernzonen ist auf den betroffenen Grundstiicken
mindestens 80 % der zulassigen Ausniitzung zu realisieren.
Mindestens aber ist im Rahmen der Baueingabe nachzuweisen,
dass nach Erstellung der bewilligten Neubaute die Ausnitzung von
80% jederzeit erreicht werden kann.

2 Bei besonderen Verhaltnissen wie hinsichtlich Topografie oder

Parzellenform kann der Gemeinderat eine geringere Ausnitzung
zulassen.

stadt

_[wadenswil
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V. Besondere Institute

I. Arealiberbauungen

Art. 53 Zulassigkeit, Mindestflache,

Zulassigkeit

Mindestflache

Anforderungen

Art. 54 Besondere Bauvorschriften

Gebaudehodhe

Ausnitzungszuschlag

Gebaudelange

stadt

Anforderungen

1 Arealliberbauungen sind in den Kernzonen, in der W2 / 30 % sowie in den
Industrie- und Gewerbezonen nicht zulassig.

2 Ausnutzungstransfers mit Grundstiicken, die ausserhalb des
Arealiiberbauungsperimeters liegen, sind nicht zuléssig.

3 Die Mindestarealflache betragt 4'000 m2.

4Zusatzlich zu den Bestimmungen geméass § 71 PBG missen die folgenden
Anforderungen erfullt werden:
a) Nachweis einer nachhaltigen Energieldsung gemass Richtlinie fir
nachhaltige Energiekonzepte
b) Nachweis eines Mobilitdtskonzepts mit dem Ziel der Reduktion des
MIV-Verkehrsaufkommens
c) Bericksichtigung des Lokalklimas und Férderung der Biodiversitat

1 Es ist ein zusatzliches Vollgeschoss und eine um 3.0 m hohere traufseitige
Fassadenhohe zulassig.

2 Die Ausniitzungsziffer der Regelbauweise darf um maximal 1/10 erhoht
werden.

3 Furr die Berechnung der zuldssigen, nicht an die Ausnitzungsziffer
anrechenbaren Flache in Dach- und Untergeschossen gemass § 255 Abs. 3
PBG ist die effektive Anzahl der projektierten Vollgeschosse massgebend.

4 Die Gebaude- und die Gesamtlange sind nicht beschrankt.

_[wadenswil
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Abstande

Ergénzungs-, Ersatz- und
wesentliche Umbauten

Stadt‘lwéldensvvil

5 Innerhalb der Arealliberbauung gelten fir die Grenz- und Geb&audeabstande
die kantonalen Abstandsvorschriften. Gegenuber Grundsticken und Gebauden
ausserhalb der Arealliberbauung sind die zonengeméassen Abstande
einzuhalten.

6 Erganzungs-, Ersatz- und wesentliche Umbauten bestehender
Arealliberbauungen sind zulassig, sofern sie nach einheitlichen
Gestaltungsgrundsatzen erfolgen und den erhdhten Anforderungen gemass §
71 PBG genugen.

J. Gestaltungsplane und Sonderbauvorschriften

Art. 55 Gestaltungsplane

Qualitative Grundanforderungen

Gestaltungsplanpflicht

1 Bei Gestaltungsplanen sind Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung fir
sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen
Umgebung im Ganzen und in Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung gemass § 71 PBG erreicht wird. Zusatzlich zu den
Bestimmungen gemass § 71 PBG missen die folgenden Anforderungen erfullt
werden:
a) Nachweis einer nachhaltigen Energielésung geméass Richtlinie fiir
nachhaltige Energiekonzepte
b) Nachweis eines Mobilitdtskonzepts mit dem Ziel der Reduktion des
MIV-Verkehrsaufkommens
c) Bericksichtigung des Lokalklimas und Foérderung der Biodiversitat

2 Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete mussen Gestaltungsplane
gemass 88 83 ff. PBG aufgestellt werden. Wo eine zweckméssige Unterteilung
des Gebiets mdglich ist, kbnnen mehrere Gestaltungspléane aufgestellt werden.
Diese mussen nicht fur alle Teilbereiche gleichzeitig festgesetzt werden. Die
einzelnen Gestaltungspléne sind auf die nachstehenden gebietsspezifischen
Ziele auszurichten.

Art. 56 Zielsetzung fur Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

MEWA-Areal

1 Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fir das MEWA-Areal sind zumindest die
folgenden Sachverhalte verbindlich zu regeln:
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Landschaftsfenster Au

Stadt‘lwéldensvvil

— Quartier-, ortsbild- und landschaftsvertragliche Uberbauung, Gestaltung
und Nutzweise unter Sicherstellung einer attraktiven Freiraumgestaltung,
eines funktionierenden Anschlusses des Erdgeschosses an die
Hoéhenlage der Zugerstrasse und des notwendigen und stédtebaulich
zweckmassigen Larmschutzes fir die Wohnnutzung.

— Sicherstellen von mindestens 20 % der Gesamtnutzflachen fur Arbeiten.

— Hochhauser im Sinne von § 282 PBG sind im gesamten
Gestaltungsplangebiet ausgeschlossen.

— Sichern des erforderlichen Gewasserraumes fiir den Gulmen- und den
Muslibach unter Beachtung einer naturnahen Ausgestaltung der
gewassernahen Freirdume sowie des hinreichenden Hochwasserschutzes
und der Integration ins Bebauungskonzept.

— Sichern von raumlich sorgfaltig gestalteten Ubergéangen zu den
Nachbarquartieren.

— Sicherstellen eines zweckmassigen, offentlichen Wegnetzes fiir den
Langsamverkehr im Areal mit sicheren und geeigneten Ubergéangen in die
Nachbarquartiere.

— Energetische Vorgaben: Mindestens Minergiestandard oder alternativ SIA-
Effizienzpfad Energie (SIA 2040).

Die Option zur Unterteilung des Gestaltungsplangebiets und die Aufstellung

mehrerer Gestaltungsplane nach Art. 55 Abs. 1 findet keine Anwendung.

2 Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fur das Landschaftsfenster Au sind

zumindest die folgenden Sachverhalte verbindlich zu regeln:

— Ausscheiden eines Freihaltebereichs iiber eine minimale Lédnge von 100
Meter zwischen Seestrasse und Landwirtschaftszone (Landschaftsfenster)

— Ausgestaltung des Freihaltebereichs als qualitativ hochwertiger
naturnaher oder landwirtschaftlich gepragter GriinrAume

— Sogfaltige Gestaltung der Ubergénge des Freihaltebereichs zur
angrenzenden Bebauung

— Sicherstellen eines angenehmen Siedlungsklimas und Erhalt der
Kaltluftstréme durch entsprechende Ausgestaltung und Anordnung des
Landschaftsfensters sowie weitere geeignete Massnahmen

— Minimierung negativer Auswirkungen auf geschitzte Naturraume im
Nahbereich des Areals

— Sicherstellen eines adaquaten Larmschutzes

Die Option zur Unterteilung des Gestaltungsplangebiets und zur Aufstellung
mehrerer Gestaltungspléane nach Art. 55 Abs. 1 findet keine Anwendung.
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Art. 28 Gebiet
Vorderschdnenberg

1 Durch den Gestaltungsplan ,Vorder
Schénenberg” soll eine
Dorfkernbebauung sichergestellt werden
welche sowohl eine angemessene
Dichte wie auch eine gute
architektonische Gestaltung aufweist.

Entwurf BZO-Revision

Bahnhof Au

Vorderschdnenberg

Stadt‘lwéldensvvil

8 Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fiir den Bereich Bahnhof Au sind
zumindest die folgenden Sachverhalte verbindlich zu regeln:

Sicherstellung eines Zentrumsgebiets im Sinne der Erkenntnisse der
Testplanung Au mit gemischter Nutzweise (Wohnen, Arbeiten) und hoher
Qualitat der Bebauung und der Aussenrdume sowie Realisierung eines
Ankunftsorts am Bahnhof Au

Sicherung von mindestens 25 % der anrechenbaren Geschossflachen fir
Arbeiten und Sicherung von publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen
an geeigneten Lagen

Hohe Nutzungs- / Bebauungsdichte und eine haushélterische
Bodennutzung

Sicherstellung von raumlich sorgfaltig gestalteten Ubergéangen zu den
Nachbarquartieren

Sicherstellung einer auf die Topografie angepasste Gestaltung des
offentlichen Raums, der Bebauung und Verkehrsfiihrung im Sinne der
Testplanung Au

Minimierung negativer Auswirkungen auf geschiitzte Naturrdume im
Nahbereich des Areals

Sicherstellen eines zweckmassigen, 6ffentlichen Wegnetzes fiir den
Langsamverkehr im Areal mit sicheren und geeigneten Ubergéngen in die
Nachbarquartiere

Sicherstellen eines adaquaten Larmschutzes

4 Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fiir den Bereich Vorderschénenberg
sind zumindest die folgenden Sachverhalte verbindlich zu regeln:

Sicherstellung einer Dorfkernbebauung mit angemessener Dichte und
guter architektonischer Gestaltung
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Entwurf BZO-Revision

Stadt‘lwéldensvvil

Art. 57 Sonderbauvorschriften Mittelort

Grundsatz

Ausnutzungsziffer

Vollgeschosse

Gesamthdhe

Nichtwohnanteil

Preisgiinstiger Wohnraum

Qualitative Grundanforderungen

Konkurrenzverfahren

1 Das im Zonenplan bezeichnete Gebiet kann alternativ zur BZO nach diesen
Sonderbauvorschriften im Sinne von § 79 ff. PBG Uberbaut werden. Soweit die
Sonderbauvorschriften nichts Besonderes regeln, gilt die jeweils giiltige BZO.

2 Die Ausnitzungsziffer kann auf max. 130 % erhoht werden.
3 Die mogliche Vollgeschosszahl kann auf max. 6 erhéht werden.

4 Die Gebaudegesamththe darf eine Kote von 433 m (. M. nicht iberschreiten.
Davon ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten.

5 Der minimale Nichtwohnanteil geméass Art. 49 BZO kann auf 30 % reduziert
werden.

5 Mindestens 20 % der fir Wohnnutzungen realisierten anrechenbaren Flachen
missen dem preisgiinstigen Wohnraum gemass § 49b PBG dienen. Als
anrechenbare Flachen zéhlen alle dem Wohnen dienenden oder hierfir
verwendbaren Raume in Voll-, Dach- und Untergeschossen unter Einschluss
der dazugehdorigen Erschliessungsflachen, Sanitarraume samt inneren
Trennwéanden.

”Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung
gemass 8§ 71 PBG erreicht wird.
Zusatzlich zu den Bestimmungen gemass § 71 PBG mussen die folgenden
Anforderungen erfullt werden:
a) Nachweis einer nachhaltigen Energielésung geméass Richtlinie fiir
nachhaltige Energiekonzepte
b) Nachweis eines Mobilitdtskonzepts mit dem Ziel der Reduktion des
MIV-Verkehrsaufkommens
c) Bericksichtigung des Lokalklimas und Férderung der Biodiversitat

8 Es ist ein Konkurrenzverfahren durchzufihren. Ein Konkurrenzverfahren liegt
vor, wenn
a) mindestens drei Projektentwiirfe von unterschiedlichen, fachlich
qualifizierten Buros vorliegen und

41



GRN Wadenswil
BZO — Synoptische Darstellung — Entwurf vom 14. Marz 2022

Rechtskraftige BZO Schonenberg

V. Schlussbestimmungen
Art. 46 Inkrafttreten

! Diese Bauordnung wird mit der &ffentlichen Bekanntmachung der
rechtskraftigen Genehmigung durch die Baudirektion verbindlich.

Stadt‘lwéldensvvil

Entwurf BZO-Revision

b) die Baukommission sowie allenfalls weitere von ihm bestimmte
Gremien an der Vorbereitung des Konkurrenzverfahrens und an der
Jurierung beteiligt ist.

Die Baukommission kann einen der drei Projektverfasser bestimmen.

Art. 58 Besondere stadtebauliche Bestimmungen gemass Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof»
Grundsatz In dem im Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof» bezeichneten

Geltungsbereich gelten die in den Erganzungsplanvorschriften aufgefiihrten
ergénzenden Bestimmungen zur BZO.

VI. Mehrwertausgleich

Art. 59 Erhebung einer Mehrwertabgabe

Grundsatz 1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird eine
Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG)
erhoben.

Freiflache 2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2’000 m?2.

Abgabesatz 3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100’000 gekiirzten Mehrwerts.

Art. 60 Ertréage
Mehrwertausgleichsfonds Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen

Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements
verwendet.

VIl. Schlussbestimmungen
Art. 61 Inkrafttreten und Ersatz fur bisheriges Recht

Inkrafttreten Ersatz fur bisheriges 1 Diese Bau- und Zonenordnung wird am Tag nach der offentlichen
Recht Bekanntmachung der rechtskraftigen Genehmigung durch die Baudirektion
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Der Gemeinderat Schénenberg publiziert das Datum der
Inkraftsetzung.

2 Vom Gemeinderat zu diesem Zeitpunkt noch nicht erledigte
Baugesuche sind nach der zum Zeitpunkt der Einreichung rechts-
kraftigen Bau- und Zonenordnung zu beurteilen.

Entwurf BZO-Revision

Teilgenehmigung

Erlass / Genehmigung /
Inkraftsetzung

Stadt‘lwéldensvvil

verbindlich und ersetzt alle alteren Versionen der Bauordnung mit Zonenplan.
Der Stadtrat publiziert das Datum der Inkraftsetzung.

2 Der Stadtrat ist berechtigt, der Baudirektion Teilgenehmigungen der Bau- und
Zonenordnung zu beantragen.

3 Erlassen vom Gemeinderat am XXXX. Vom Regierungsrat am XXXX mit
Beschluss Nr. XXXX genehmigt; in Kraft seit dem XXXX.
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