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GRN Wadenswil
BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Die Stadt Wadenswil erlasst, gestutzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) in der Fassung vom 1.
September 1991 und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendssischen und kantonalen Rechts, fiir ihr Gemeindegebiet
die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

I. Zonenplan

Art. 1 Zonen

Grundsatz Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht

kantonalen und regionalen Nutzungszonen
zugewiesen oder Wald ist, in folgende
Zonen eingeteilt:

Entwurf BZO-Revision

Die Stadt Wadenswil erlasst, gestutzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) in der Fassung vom 1=
September199% 1. Marz 2017 und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendssischen und kantonalen Rechts, fur ihr Gemeindegebiet
die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

. Zweck

Art. 1 Ortsbauliche Grundhaltung

Die BZO bezweckt eine geordnete

Bebauung und eine haushélterische

Nutzung des Bodens sowie die

Sicherstellung einer hohen

Siedlungsqualitat. Dabei werden die

lokalen Eigenschaften und ldentitaten, das

Ortsbild und die stadtebauliche und

landsehaftsarchitektonisehe Gestaltung—die
o

Siedlungsentwicklung berlicksichtigt.

Grundsatz

Il. Zonenplan

Art—L Art. 2 Zonen

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht
kantonalen und regionalen Nutzungszonen
zugewiesen oder Wald ist, in folgende
Zonen eingeteilt:

Grundsatz

StaOItQ{W&idenswil

Erlduterungen

Erganzung allgemeiner Zweckartikel und
Erwahnung ortsbauliche Grundhaltung.
Anpassung nach der 6ffentlichen Auflage:
Zu bertcksichtigen sind die lokalen
Eigenschaften und ldentitéaten, das Ortsbild
und die stadtebauliche Gestaltung.



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Zonen Abkirzung Empfindlich- Zonen Abkilrzung Empfindlich-
keitsstufe (ES) keitsstufe (ES)
gemass gemass
Larmschutz- Larmschutz-
verordnung verordnung

Kernzone 5 K5 I

Kernzone A KA 11 Kernzone A4 KA K4 I

Kernzone B KB 11 Kernzone B3 KB K3 1

Kernzone C KC 11 Kernzone €2 KE K2 1

Kernzone D KD 11 Kernzone B Kb KS 1

Spezialkernzone S
Kernzone E KE 1 Kernzone BE KE KB 1l
(Brauerei-Areal)
Funfgeschossige Z5 1l
Zentrumszone
Zweigeschossige W2A /25 % 1l
Wohnzone A
Zweigeschossige W2B /30 % Il
Wohnzone B
Zweigeschossige W2 /30 % 1 Zweigeschossige w2C /30 % 1
Wohnzone Wohnzone C
Zweigeschossige W2D / 40 % I
Wohnzone D
Zweigeschossige W2 /40 % 1l Zweligeschossige W240-2% 1]
Wohnzone Woehnzone
: .
B
Zweigeschossige W2E / 45 %
Wohnzone E
Dreigeschossige W3 /55 % 1l Breigeschossige W3-+550% Il
Wohnzone Shoresshessios e
Dreigeschossige W3 /55 %

Wohnzone

StaOItQIW{';idensvvil

Erlduterungen

Neue Zone aufgrund Aufzonung im
Zentrum (vgl. Erlauterungsbericht)

Redaktionelle Anpassung
Redaktionelle Anpassung
Redaktionelle Anpassung

Umbenennung
Redaktionelle Anpassung

Einflhrung einer Zentrumszone an der
Oberdorfstrasse und in der Au (vgl.
Erlauterungsbericht)

Neue Zonensystematik in den Wohnzonen
aufgrund Zusammenfihrung mit
Schoénenberg und Hutten sowie Aufhebung
des anrechenbaren Untergeschosses (vgl.
Erlauterungsbericht)



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Viergeschossige W4 /70 % 1l Linrgneshession WAL 7006 [ FRTIS
Wohnzone Fintgesehossige W585-%
Viergeschossige W4 /70 %
Wohnzone
Dreigeschossige WG3A /45 % I
Wohn- und
Gewerbezone A
Dreigeschossige WG3 /55% 1 Dreigeschossige WG3B /55% 70 % 1]
Wohnzone mit Wehnzone-mit
Gewerbe Gewerbe-Wohn-
und Gewerbezone
B
Viergeschossige WG4 /70 % 1 Viergeschossige WG4 | 70-% 85 % 1"
Wohnzone mit lelhnmene—mak
Gewerbe Gewerbe Wohn-
und Gewerbezone
Funfgeschossige WG5/85 % 1 Funfgeschossige WG5 / 859% 100 % I
Wohnzone mit el s ne sl
Gewerbe Gewerbe Wohn-
und Gewerbezone
Gewerbezone A GA 1 Coerthosne b GA H
Gewerbezone B GB 1 Coertbosne (e2=3 H
Industriezone A 1A \Y bt sen et A v
Industriezone B 1B v B B v
Industriezone C IC v B e v
Industrie- und IGA v
Gewerbezone A
Industrie- und IGB 1
Gewerbezone B
Industrie- und IGC 1l
Gewerbezone C
Zone fur 6ffentliche |Oe 1/ Zone fur 6ffentliche |Oe /=
Bauten und Anlagen Bauten und Anlagen
Erholungszone E 1 Erholungszone 11l

Freihaltezone

Freihaltezone

StaOItQIW{';idensvvil

Erlduterungen

Anpassung der AZ in den WG-Zonen
aufgrund Aufhebung Zuschlag fir
Gewerbe. Einfuhrung von minimalen
Nichtwohnanteilen (vgl.
Erlauterungsbericht). Anpassung Name in
Wohn- und Gewerbezone

Anpassung Zonenarten aufgrund
verschiedener Auf- und Umzonungen,
Umbenennung in IGA und IGB, siehe
unten.

Anpassung nach der 6ffentlichen Auflage:
Beibehaltung der IB und entsprechende
neue Zonenbezeichnung IGB (bisherige
IGB wird zu IGC).



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Provisorische Prov. WZ 1
Weilerzone

Reservezone R Reservezone R

Landwirtschafts- L(k) 1 Landwirtschafts- L(k) 11l

zone (kommunal)

zone (kommunal)

Festgesetzte Festgesetzte
Gestaltungsplane Gestaltungsplane
und Sonderbau- s nde o
vorschriften versehriften
Pflicht zum Bauen e Eonen
nach nach
Gestaltungsplan Gestaltungsplan
Arealiiberbauung Arealiitberbauung
nicht zulassig sebinltes e
Larmvorbelastete Lommerbolosiee
Wohnzone mit ES Il Wlelhmsme 28
H

Larmvorbelastete
Wohnzone gemass
Bezeichnung im
Zonenplan

Art. 2 Massgebende Plane

Zonenplan

Kernzonen

Waldabstands-
linien
Aussichtsschutz

'Fir die Abgrenzung der Zonen gilt der
Zonenplan im Massstab 1:7'500.

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

SFir die Waldabstandslinien, die
Aussichtsschutzbestimmungen und
allfallige weitere "besondere Institute”

gelten die entsprechenden Spezialplane.

* gemass Bezeichnung in Zonenplan

A+rt—2 Art. 3 Massgebende Pléane

Zonenplan

Kernzonen

Waldabstands-

: e Y
Aussiehtsschutz
Ergénzungspléane

1 Fur die Abgrenzung der Zonen gilt der
Zonenplan im Massstab +:#566 1:5°000.

2 Fur die Kernzonen gelten die

Kernzonenplane 1-3 im Massstab 1:2'500.

3 e

StaOItQIW{';idenswil

Erlduterungen

Anpassung nach o6ffentlicher Auflage:
Einfihrung einer provisorischen
Weilerzone (vgl. Erlauterungsbericht)

Aufzahlung der besonderen Festlegungen
im Zonenplan in Liste der Zonentypen nicht
nétig. Die Festlegungen im Zonenplan
bleiben grundsétzlich und soweit nicht
anderweitig Anpassungen daran
vorgenommen werden bestehen.

Larmvorbelastete Wohnzonen sind der ES
Il zugewiesen und werden im Zonenplan
gekennzeichnet.

Redaktionelle Anpassung

Gemass Verordnung Uber die Darstellung
von Nutzungspléanen (VDNP) muss der
Zonenplan einen Massstab von 1:5'000
aufweisen.

Redaktionelle Erganzung aufgrund
Einfuhrung diverser Ergénzungsplane



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Rechtsgiiltige Plane

Il. Bauzonen

“Die geméss Abs. 1 - 3 rechtsgiiltigen
Plane liegen bei der Abteilung Planen und
Bauen auf. Mit der Bauordnung
abgegebene Plane sind nicht
rechtsverbindlich.

C. Kernzonen

Art. 14 Grundsatz, Kernzonenplane, Nutzung

Grundsatz

In den Kernzonen sind Bauten, Anlagen
und deren Umgebung so zu gestalten,
dass zusammen mit der baulichen

Entwurf BZO-Revision

Rechtsgiltige Plane

I1l. Bauzonen

C-A. Kernzonen

Daneben gelten die folgenden
Ergénzungsplane und weiteren Plane:

— Erganzungsplan «Mischnutzung» und

«Erdgeschossnutzung»

— Erganzungsplan «Aussichtsschutz»

— Erganzungsplan «Stadtebau Mittelort /
Riedhof»

— Erganzungsplan «preisglinstiger
Wohnraum»

— Waldabstandslinienplan

4 Die gemass Abs. 1 - 3 rechtsgiiltigen
Plane liegen bei der Abteilung Planen und
Bauen auf. Mit der Bauordnung
abgegebene Plane sind nicht
rechtsverbindlich.

Art. 4 Zweck, allgemeine Gestaltungsvorschrift, Nutzweise

Zweck

Crundsatz
Allgemeine
Gestaltungs-

1 Die Kernzonenvorschriften beabsichtigen
den Schutz des Ortsbilds sowie die
Bewahrung des Charakters der
historischen Bebauung.—gie-Bewahrung

. - F
Sl

2 In denKernzonen-sind Die Bauten,
Anlagen und deren Umschwung Ymgebung
’ e firsi

stadt

Erlduterungen

Neuer Zweckartikel

Anpassung nach der 6ffentlichen Auflage:
Kirzung der Vorschrift mit Fokus auf dem
Schutz des Ortsbildes sowie auf die
Bewahrung des Charakters der
historischen Bebauung.

Redaktionelle Anpassungen

JWédenswil



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Inhalt der
Kernzonenplane

Nutzung

Umgebung eine besonders gute
Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt in Bezug
auf Anordnung und Stellung der Bauten,
Massstablichkeit, Volumen, Dachformen,
Material- und Farbwahl und
Detailgestaltung.

2In den Kernzonenplanen sind ergénzend
zum Zonenplan bezeichnet:

diejenigen Gebaude, welche den
Charakter des Ortshildes im besonderen
Masse mitbestimmen,

im Orts- und Strassenbild wichtige
Fassadenfluchten,

im Orts- und Strassenbild wichtige
Aussenraume.

5In den Kernzonen ist méssig storendes
Gewerbe zuléssig.

Entwurf BZO-Revision

vorschrift

Nutzung Nutzweise

Verhaltnis zu
Denkmalschutz

. .
. }
entsteht: sind fur 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 Material—und
Farbwahl-und sowie die Detailgestaltung.

31n den Kernzonen ist sind Wohnnutzungen
sowie héchstens massig stérendes
Gewerbe zulassig. Sehulenund

4 Die Massvorschriften fir Neubauten
gemass Art. 7 kdnnen nur so weit in
Anspruch genommen werden, wie die
Ricksichtnahme auf geschitzte Gebaude
gewabhrleistet ist. Sofern bestehende und
kunftige Anordnungen in Vertragen,
Verfugungen oder Bewilligungen, welche
die Denkmalpflege und damit vor allem den
Substanzschutz betreffen, ein hoheres
Schutzniveau bieten als die
Kernzonenvorschriften, gehen sie den

StaOlt~lwézidenswil

Erlduterungen

Die Kernzonenplane gelten erganzend zum
Zonenplan. Der Inhalt der Kernzonenplane
muss nicht beschrieben werden.

Prazisierung der Nutzungsbestimmungen.
Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Erwahnung von Schulen und
Ausbildungsstatten nicht notwendig, da
ohnehin zulassig.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen,
Ergénzung der Kernzonenvorschriften,
dass die Schutzbestimmungen zu
Denkmalschutzobjekten den
Kernzonenbestimmungen der Bau- und
Zonenordnung Ubergeordnet sind und dass
die Massvorschriften nicht in jedem Fall
ausgeschopft werden kénnen (vgl.
Erlauterungsbericht)



GRN Wéadenswil
BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskréaftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Kernzonenvorschriften vor.

Art. 5 Umbau und Ersatz bestehender Gebaude

Profilerhalt Fyp 1 Geb4aude und Gebd&udeteile, die im

«Charakter» Kernzonenplan mit «Profilerhalt» Fyp
«Charakters-markiert sind, missen bei
Umbau oder Ersatz das-hestehende
Velumen-und-die Stellung und Kubatur
sowie die wesentlichen Elemente des
Erscheinungsbilds des bestehenden
Gebaudes, inshesondere die-Stellung-und
Kubatur-Anzahielgesehoesse; Trauflinie
und die Anzahl Geschosse und
Bachvertauf-ibernehmen.

Abweichungen bei 2 Geringfiigige Abweichungen vem
Gebauden mit Velumen-von Stellung und Kubatur sowie
Profilerhalt Fyp von grd-den wesentlichen Elementen des
R e Erscheinungsbilds kénnen-bewitigtoder

Mellpecehosoo o bornehonvneden. )
Gunsten den nachstehenden Interessen
kénnen bewilligt oder angeordnet werden:

— Gestalterische Verbesserung
gegeniber dem heutigen Zustand

— Uberwiegende Interessen der
Verkehrssicherheit

stadt

Erlduterungen

Uberarbeitung und Prézisierung der
Bestimmungen zu den «braunen und
gelben» Gebauden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach o6ffentlicher Auflage:
Préazisierung der Terminologie

Uberarbeitung und Préazisierung der
Bestimmungen zu den «braunen und
gelben» Gebauden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Prézisierung der Terminologie

JWédenswil



GRN Wadenswil
BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Art. 15 Ersatzbauten speziell bezeichnete Gebaude,
Anbauten

“braune Gebaude* !Die im Kernzonenplan braun

bezeichneten Gebaude dirfen nur unter

Beibehaltung des Gebaudeprofils und der

Erscheinung umgebaut oder ersetzt
werden. Geringfugige Abweichungen

kénnen bewilligt oder angeordnet werden,
wenn sie durch die Zweckbestimmung des

Gebaudes begriindet sind oder im
Interesse des Ortsbildes oder der
Wohnhygiene liegen.

2Bei den im Kernzonenplan gelb
bezeichneten Gebauden kdnnen bei

“gelbe Gebaude*

Ersatzbauten grossere Abweichungen vom

heutigen Zustand bewilligt oder
angeordnet werden, wenn dies im
Interesse der Wohnhygiene liegt, die
Abweichung fur die Zweckbestimmungen
des Gebéaudes nétig ist und das Ortsbild
nicht nachteilig beeinflusst wird.

Nicht speziell SFur im Kernzonenplan nicht speziell
bezeichnete bezeichnete Gebaude sind Um- und
Gebaude Ersatzbauten im Sinne von Absatz 2 nur

zulassig, sofern sich solche Gebaude gut
ins Ortsbild einordnen. Andernfalls gelten

Entwurf BZO-Revision

R
«Strokte»
Profilangleichung

% Gebaude und Gebaudeteile, die im
Kernzonenplan mit ProfilerhattTyp
«Struktur» «Profilangleichung» markiert
sind, missen sich bei Umbau und Ersatz
am-Velumenund an Stellung und Kubatur
sowie an den wesentlichen Elementen des
Erscheinungsbilds des bestehenden

Gebaudes—insbesondere-an-Stelung-und
Kubatur; orientieren.

. ) . Gebaude.
Anbauten

7 Gebiude"

4 Fur im Kernzonenplan nicht speziell
bezeichnete bezeichnete Gebaude und Gebaudeteile in
Gebaude in der K2, der K2, K3, K4, K5 sowie in der KB sinrg
K3, K4, K5 sowie in  Um—unrd-Ersatzbautenim-Sinne-von-Absatz

der KB Zatzassig—seternsich-selehe-Cebaude

Nicht speziell

stadt

Erlduterungen

Uberarbeitung und Préazisierung der
Bestimmungen zu den «braunen und
gelben» Gebauden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach o6ffentlicher Auflage:
Prazisierung der Terminologie

Ersetzt durch Art. 5 nBZO

Ersetzt durch Art. 5 nBZO

Unklare Bestimmung. Die ortsbaulich gute
Einordnung ist in der Kernzone bereits
heute in jedem Fall einzuhalten. Der
entsprechende Satzteil wird daher
gestrichen.

JWédenswil
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GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskréaftige BZO Wadenswil

Anbauten

Unterschutz-
stellung

die Bestimmungen fir Neubauten gemass
Art. 16.

4Anbauten an mit «braun" oder "gelb"
bezeichnete Gebaude sind im Rahmen der
Neubauvorschriften zulassig, sofern
dadurch der Charakter der Geb&aude nicht
beeintrachtigt wird.

SUnterschutzstellungen bleiben
vorbehalten.

Entwurf BZO-Revision

Nicht speziell
bezeichnete
Gebéaude in der KS
Seestrasse

Anrechenbare
Dach- und
Untergeschosse

Lo~
stellung

Art. 6
Strassenraume

gelten bei Um- und Ersatzbauten die
Bestimmungen fur Neubauten gemaéss Art.
167.

S Ir-der KS-sind-Um—und-Ersatzreubauten

5¢In der KS an-der-Seestrasse durfen nicht
speziell bezeichnete Gebaude héchstens
umgebaut und erneuert werden. Die Anzahl
Wohneinheiten darf dabei richt erhoht
werden. Ersatznevbadten-sewie-eine
Umnutzungen zu Wohnen sind rieht
zulassig.

6 Fur die Gebaude gemass Abs. 1 und
Abs. 3 kommen die Bestimmungen zu den
maximal anrechenbaren Dachgeschossen
und den maximal anrechenbaren
Untergeschossen gemass Art. 7 zur
Anwendung.

4 i " " "

” sssisof
- = b .

intrachtictwird.

Wichtige FreirAume und ausgepragte Platz- und

stadt

Erlduterungen

Anpassung nach o6ffentlicher Auflage: Die
Weiler Zollingerhuser, Beichlen, Tanne und
Strasshus werden gemass der kantonalen
Ubergangsordnung Kleinsiedlungen einer
provisorischen Weilerzone zugeteilt. Eine
Regelung auf kommunaler Stufe ist vorerst
nicht moglich/nétig. Die Bestimmung kann
entsprechend wieder gestrichen werden.

Einschrankung der baulichen
Maoglichkeiten in der KS entlang der
Seestrasse (vgl. Erlauterungsbericht)
Anpassung nach der o6ffentlichen Auflage:
Neu darf die Anzahl Wohneinheiten erhdht
werden und Umnutzungen sind zuléssig.

Anpassung nach der 6ffentlichen Auflage:
Prazisierung, dass in Geb&ude mit
Profilerhalt und mit Profilangleichung die
max. Anzahl anrechenbarer Dach- und
Untergeschosse gemass Art. 7 realisierbar
ist.

Regelung nicht notwendig: sofern es sich
beim Anbau um eine Vergrésserung des
Hauptgebaudes handelt, gilt Art. 5 nBZO.
Bei Kleinbauten gilt Art. 11 nBZO.

Regelung nicht notwendig

JWédenswil
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GRN Wadenswil
BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Art. 16 Massvorschriften fir Neubauten

Entwurf BZO-Revision

Grundsatz

Spezielle
Bestimmung fur
wichtige Freiraume

1 Die in den Kernzonenplanen speziell
bezeichneten wichtigen Freirdume sowie
die ausgepréagten Platz- und
Strassenraume sind in ihrem Charakter zu
erhalten und nach Mdglichkeit angemessen
aufzuwerten.

2 In den speziell bezeichneten Freiraumen

sind grundsatzlich keine Bauten und

Anlagen zuléassig. Dem Freiraum

untergeordnete Kleinbauten, Anbauten
oder Anlagen nicht-tberdachtednd-richt

eirgewandete-Sitzplatze kdnnen

zugelassen werden.

Art—16 Art. 7 Massvorschriften fir Neubauten

Allgemeine IFur Neubauten auf bisher nicht Aleerrenne 1 Fur Neubauten sowie Um- und
Bestimmungen Uberbauten Grundstiicken oder auf nicht Dosmaa s e Ersatzbauten von nicht speziell
voll ausgenutzten Grundstiicksteilen gelten Grundsatz bezeichneten Gebauden und
folgende Massvorschriften: Gebaudeteilen auf-bishernicht-tiberbauten
- . )
AHsEeRtten-Crnes el atallen gelten
folgende Massvorschriften:
©
c =y
o <
= D
g <
= 7
E 5
a ©
@ g
< ™ N 0 om
% 2 N2 N2 N4 ~
Kernzonen: A B © D E Kernzonen: = < o o o il
Vollgeschosse max. |4 2 Keine |--- Vollgeschosse 5 4 3 2 Keine |---
Neu- max. Neu-

stadt

Erlduterungen

Verschiebung von Art. 16 Abs. 3 BZO,
redaktionelle Anpassungen. Neben dem
Erhalt der bezeichneten Raume gilt es
diese neu auch angemessen aufzuwerten
(vgl. Erlauterungsbericht)

Préazisierung der baulichen Méglichkeiten
und des Grundsatzes gemass Abs. 1 fur
die speziell bezeichneten Freirdume. Gilt
nicht fur die ausgepragten Platz- und
Strassenraume.

Prazisierung. Zusatz, dass Regelung nur
«auf bisher nicht uberbauten Grundstiicken
oder auf nicht voll ausgenutzten
Grundstucksteilen» gilt, ist nicht notwendig.

Redaktionelle Anpassungen, Ergédnzung
einer funfgeschossigen Kernzone aufgrund
Aufzonung (vgl. Erlauterungsbericht)

JWédenswil
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GRN Wadenswil
BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

Anrechenbare 2 2 2 bauten |--- Anrechenbare 12 12 12 12 bauten |---
Dachgeschosse Dachgeschosse
max. max.
Anrechenbare 1 1 1 Anrechenbare 1 1 1 1
Untergeschosse Untergeschosse
max. ohne
Ve as
max. *
Grundgrenzabstand (6 m 5m 5m 5m 1/2 der Grundgrenzabst 6m |5m |5m |5m 1/2 der
min. Gebau and min. 85 85 85 85 3.5m Ge-
de- m m m m baude-
hohe, hohe,
jedoch jedoch
mind. mind.
3.5m 3.5m
Gebaudehohe max. [13.5 10.5 7.5m |- max. ConbiedehBhe 16.5 (13,5 |10.5 |7.5 max.
m m 14 m Traufseitige m m m m 14 m
bei Fassadenhdhe bei
Schrag max. Schragd
dacher achern,
n, max. max.
18 m 18 m
bei bei
Flachd Flachda
achern chern
(unter (unter
Vorbeh Vorbeh
alt von alt von
Abs. 6) Abs. 3)
Giebelseitige 22 19 16 13 18 m
Fassadenhéhe m m m m
max.
Empfindlichkeitsstuf |lll 1 1 11 11 Empfindlichkeits |1l 11 11 11 1l 1l
e stufe

stadt

Erlduterungen

Streichung des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses (vgl. Erlauterungsbericht)
Anpassung nach 6ff. Auflage:
Wiedereinfihrung des zweiten
anrechenbaren Dachgeschosses.

Neue Bestimmung zur Verhinderung von
unattraktiven Wohnnutzungen in
Untergeschossen (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach off. Auflage: Verzicht auf
die neue Bestimmung.

Harmonisierung der Grenzabstande auf
Mindestgrenzabstand gemass § 270 PBG.

Anpassung Begriff an IVHB bzw. PBG und
ABV (vgl. Erlauterungsbericht)

Anpassung Begriff an IVHB bzw. PBG und
ABV. Entspricht einer Firsthéhe von 5.5 m
nach bisherigem Recht.

JWédenswil
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Entwurf BZO-Revision

Baumassenziffer,
max.

m3/m?

Baumassenziffer
max.

Kernzone Oberort

Kernzone C

Kernzone D

Kernzone
Zollingerhuser

2In der Kernzone B im Oberort gilt eine
Ausnitzungsziffer von 90%.

3In der Kernzone C gilt eine
Ausnitzungsziffer von 50%.

4In der Kernzone D ist die Erstellung
zuséatzlicher Geb&ude nicht gestattet.

5In der Kernzone Zollingerhiser darf beim
Umbau und beim Ersatz bestehender
Scheunen héchstens 1/4 der
anrechenbaren Geschossflache fir
Wohnen und 1/4 fir nicht
landwirtschaftliche Gewerbe verwendet
werden.

Grunflachen-
ziffer gemass
Art. 35 *

5.0
m3/m?
20 |20 |20 |-
% % 30
%

* Die Grunflachenziffer gilt auf Grundstiicken ab einer

anrechenbaren Grundstiieksgrésse Grundstucksflache von

500 m?.

Momen e ere

Kernzone BS
(Spezialkernzone)

2 . I
N i .

a I

N i .

2 In der Kernzone BS sind Neubauten und

Ersatzbauten ist-die-Erstellungzusatzlicher
Gebaude nicht gestattet.

stadt

Erlduterungen

EinfUhrung einer Grunflachenziffer (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Erhéhung
der Grunflachenziffer in der K2.

Neue Bestimmung zur Verhinderung von
unattraktiven Wohnungen in
Untergeschossen (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Verzicht auf die neue Bestimmung.

Beschrénkung der GFZ auf grossere
Grundsticke, um Einschrankung der
Bebaubarkeit zu vermeiden.

Verzicht auf AZ in der Kernzone

Verzicht auf AZ in der Kernzone

Prazisierung

Kernzone Zollingerhiiser gehort zu KS, es
gelten die Bestimmungen gemass der
kantonalen Ubergangsordnung,

Spezialbestimmungen werden aufgehoben.

JWédensvvil
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Kernzone E
(Brauerei-Areal)

%In der Kernzone E gelten folgende
Bestimmungen:

Bei Schragdéchern betragt die Firsthohe
max. 4 m.

Bei Bauweise mit Flachdach ist tiber der
max. zulassigen Gebaudehdhe kein
zusatzliches Attikageschoss zulassig.
Entlang der Einsiedlerstrasse darf, mit
Ausnahme von technisch bedingten
Aufbauten, die hochste Héhe der Gebaude
im Bereich nordlich des Kamins die Kote
von 438.00 m.i.M. im Bereich stidlich des
Kamins die Kote von 441.50 m.i.M. nicht
Uberschreiten.

Entlang der Seestrasse ist im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss Wohnnutzung aus
Larmschutzgrinden nicht zulassig.

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

Art. 17 Stellung der Bauten

Bauen auf die
Strassengrenze

!Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist
unter Vorbehalt von Verkehrssicherheit
und Wohnhygiene gestattet, wenn damit
eine besonders gute Gesamtwirkung
erreicht wird.

Entwurf BZO-Revision

Kernzone
{Brauerei-Areal}

%In der Kernzone E Brauerei-Areal gelten
folgende Bestimmungen:

a4

Bei Bauweise mit Flachdach ist tiber der
max. zulassigen Gebaudehdhe kein
zusatzliches Attikageschoss zulassig.
Entlang der Einsiedlerstrasse darf, mit
Ausnahme von technisch bedingten
Aufbauten, die hochste Hohe der Gebaude
im Bereich nordlich des Kamins die Kote
von 438.00 m.u.M. im Bereich stdlich des
Kamins die Kote von 441.50 m.u.M. nicht
Uberschreiten.

o
HHd—%—l—@bngeSGheSS—\NGhﬂHH{—Z—HHQ—&&S' T
In der ganzen Kernzone Brauerei-Areal
sind insgesamt héchstens 1'000 m?
Verkaufsflache zulassig.

Art—17 Art. 8 Stellung der Bauten

P s nee—

.
Pflichtbaulinien

Bauen auf die
Strassengrenze

1 Sind in den Kernzonenplanen
Baubegrenzungstinien-Pflichtbaulinien
bezeichnet, miissen Hauptgebaude bei
Ersatz oder Neubau an diese Linie

Baubegrenzungshnie-gebaut werden.

2 Das Bauen bis auf die Strassen-, Platz-
oder Weggrenze ist unter Einhaltung der
allgemeinen Gestaltungsvorschrift gemass
Art. 28-4 sowie unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene, dem
Profilerhalt gemass Art. 5 Abs. 1 sowie
allfalliger Baubegrenzungslinien
Pflichtbaulinien ederPrefilerhaltungstinien
gestatiet —~wepn-damieine-besonders-gute

StaOItQIW<'5'|densvvil

Erlduterungen

Firsthohe neu in Tabelle gemass Art. 7
nBZO verschoben (heisst neu giebelseitige
Fassadenhohe)

Nutzungsanteile werden neu mit dem
Erganzungsplan «Mischnutzungen»
geregelt (vgl. Erlauterungsbericht)
Anpassung nach o6ff. Auflage:
Redaktionelle Anpassung

Ersetzt bisherigen Art. 17 Abs. 2 BZO

Prazisierung der Vorschrift und
redaktionelle Anpassung. Die besonders
gute Gestaltung gilt ohnehin in der
gesamten Kernzone.
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

’Die in den Kernzonenplénen
bezeichneten Fassadenfluchten sind bei
Neubauten einzuhalten.

Fassadenfluchten

3Die in den Kernzonenplanen speziell
bezeichneten Aussenrdume sind in ihrem
Charakter zu erhalten. Besondere
Gebéude sind zuléssig, wenn sie nicht
mehr als 3% der massgeblichen
Grundflache bedecken und sich unauffallig
ins Ortsbild einfigen.

Spezielle
Aussenraume

Art. 18 Dacher

Entwurf BZO-Revision

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

Grenzbau

Art—18 Art. 289 BaeherDachgestaltung

Stac}|t~1W<";iderwswil

Erlduterungen

Ermdéglichung des Grenzbaus im Ausmass,
in dem an ein bestehendes Gebaude
angebaut wird.

Ersetzt durch Art. 8 nBZO

Verschiebung nach Art. 6 nBZO

Neue Bestimmung zur Sicherstellung einer
zweckmassigen EG-Hohenlage (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ff. Auflage: Verzicht auf
die neue Bestimmung.
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Dachform und
Dachneigung

Dachdurchbriiche

2. Dachgeschoss

!Als Dachform sind in der Regel
Schrégdéacher vorzusehen. Andere
Dachformen, insbesondere
Mansardendécher sind zulédssig, wenn sie
sich in Bezug auf die bestehenden,
umgebenden Bauten rechtfertigen.

2Dachdurchbriiche (Aufbauten, Einschnitte,
Dachflachenfenster) missen sich in Bezug
auf Gestaltung und Materialwabhl
unauffallig ins Gesamtbild einordnen.

3Im 2. Dachgeschoss sind nur einzelne
Dachdurchbriiche bis max. 0.3 m?
Glaslichtflache zulassig.

Entwurf BZO-Revision

Dachformen uré
Eoshinetotneg

Dachaufbauten

Dacheinschnitte

2-Bachgesechoss

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

2 Auf Hauptgebauden sind gemischte
Dachformen nicht zuléssig.

3 In Schoénenberg und Hiitten sind auf
Hauptgebdauden nur Satteldacher mit
ortsublicher Gestaltung vorzusehen.

2 . (At . .
£ 5 ¢ . L

: . ceatl

#4 Dachaufbauten sind nur im ersten
Dachgeschoss zulassig. Dachaufbauten
mussen sich harmonisch ins
Gebaudevolumen eingliedern und
unaufféallig ins Gesamtbild einordnen.

“® Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

3lm2Dachgeschess-sind-nureinzelne

stadt

Erlduterungen

Anpassung nach 6ff. Auflage: Beibehaltung
der rechtskraftigen Formulierung. Entwurf
der Regelung gemass 6ff. Auflage wird
gestrichen.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Gemass
bestehenden BZOs sind bereits heute
i.d.R. nur Schragdéacher zulassig.

Ersetzt durch Art. 9 Abs. 3 und 4 nBZO

Prazisierung der Vorschrift entsprechend
der heutigen Bewilligungspraxis
(Dachaufbauten nur im ersten OG),
Einschrankung der Zulassigkeit von
Dacheinschnitten. Aufteilung der Vorschrift
(siehe néachster Absatz)

Ersetzt bisherigen Art. 18 Abs. 4 BZO.
Geringfugige Verscharfung in der
bisherigen Kernzone A

Ersetzt durch Art. 9 Abs. 5 nBZO

JWédenswil
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Dacheinschnitte

“Dacheinschnitte sind nur im ersten
Dachgeschoss der Kernzone A zuléssig. In
allen anderen Kernzonen und im zweiten
Dachgeschoss der Kernzone A sind keine
Dacheinschnitte gestattet.

Entwurf BZO-Revision

Dachflachenfenster

>% Dachflachenfenster miissen sich
unauffallig ins Gesamtbild einordnen. Im
zweiten Dachgeschoss sind nur einzelne
Dachflachenfenster von max. 0.3 m2
Glaslichtflache und bis max. 2 % der
entsprechenden Bodenflache zulassig.

A . . . .
. : sssio.
. .
. .

Art. 22 10 Balkone und Erker

Grundsatz

1 Balkone sind im ersten und zweiten
Dachgeschoss nur giebelseitig zulassig.

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

Art. 23-11 Kleinbauten

Kleinbauten

Kleinbauten dirfen héchstens 3 % der
massgeblichen Grundstucksflache
bedecken.

stadt

Erlduterungen

Ersetzt bisherigen Art. 18 Abs 2 BZO.
Verscharfung der Vorgabe fiur das zweite
Dachgeschoss aufgrund der Aufhebung
des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses.

Ersetzt durch Art. 9 Abs. 4 nBZO.

EinfUhrung einer Baubewilligungspflicht
anstelle bisheriger Meldepflicht fir
Fassadenanderungen.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Regelung
gemass kantonaler Vorprufung nicht
zulassig

Erganzung von konkreten Regelungen fiir
das Anbringen von Balkonen u.dgl. Die
Zulassigkeit von Balkonen war in der
Kernzone bisher unzureichend geregelt.
Anpassung nach 6ff. Auflage: Balkone sind
giebelseitig auch im zweiten
Dachgeschoss zulassig.

Ersetzt bisherigen Art. 17 Abs. 3 BZO. Gilt
neu fir alle Kleinbauten

JWédenswil
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Art. 19 Reklamen
Reklamen Reklamen missen sich gut ins Orts- und
Strassenbild einfugen.

Art. 20 Bepflanzung/Baumbestand

Bepflanzung/Baum-  Zur Erhaltung des vorhandenen

bestand Baumbestands und zur Sicherstellung
einer angemessenen Neu- und
Ersatzpflanzung sind mit der
baurechtlichen Bewilligung den jeweiligen
Verhaltnissen angemessene
Bepflanzungsauflagen zu machen.

Entwurf BZO-Revision

A+t—39 Art. 24-12 Reklamen
Reklamen Reklamen-missen-sich-gutins-Oris—und
Strassenbild-einfigen- Am Gebaude sind
nur Eigenreklamen zulassig, die sich
besenders-gut ins Ortsbild einfliigen.
bewilligungspilichtig- Der Stadtrat kann

Reklameleitlinien erlassen.

Art. 45-13 Garagen und Autoabstellplatze
Grundsatz Garagen, und-Autoabstellplatze sowie
Tiefgaragenzufahrten sind unaufféllig in die
Umgebung einzupassen.

Art. 14 Umgebungsgestaltung

Grundsatz Die historischen Eigenarten der

Umgebungsgestaltung sind zu erhalten.

St"jlcjlt~1W<";iderwswil

Erlduterungen

Préazisierung der Bestimmungen zur
Zuléssigkeit von Reklamen. Méglichkeit zur
EinfUhrung von praziseren
Reklameleitlinien

Anpassung nach o6ffentlicher Auflage:
Bewilligungspflicht leitet sich aus 8309
PBG ab.

Neue qualitative Bestimmung zur
Vermeidung auffalliger, nicht
ortshildgerechter Garagen und
Abstellplatze sowie Tiefgarageneinfahrten.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Grundsatz
zum Erhalt der historischen Eigenart nicht
nur der Bebauung, sondern auch der
Umgebungsgestaltung gemass Hinweis
Vorprifung.

Neue Bestimmung zum Schutz der im
KOBI bezeichneten oder anderer wichtiger
Einzelbdume (vgl. Erlauterungsbericht).
Anpassung nach 6ff. Auflage: Streichung,
da Regelung nicht zuléssig.

Streichung,-Baumsehutz-reu-sichergestelit

e e e e Srae el o e b e
éV-gJ—EHa—H{-eFH-H-g—Sbe{'—FehH—. a j O
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Art. 21 Abbriche/Renovationen

Bewilligungspflicht
fur Abbriiche

Ortsbild

Meldepflicht fur
Aussen-
renovationen

'Der Abbruch von Gebauden und
Gebéudeteilen sowie von baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung
bedarf einer Bewilligung.

2 Es darf kein Zustand entstehen, der das
Ortsbild beeintréachtigt.

3 Aussenrenovationen sind der Abteilung
Planen und Bauen vorgangig zu melden.

Entwurf BZO-Revision

Art—22 Art. 17-15 Abbriiche FRenevationen

S ilel
Anforderungen an
Abbriiche

Es darf kein Zustand entstehen, der das
Ortshitd-beeinrtréchtigt- Der Abbruch von
Gebauden und Gebaudeteilen darfnur
bewilhgt-werden 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.

a . . ,
- = '

stadt

Erlduterungen

Anpassung nach 6ff. Auflage: Streichung
des Artikels. § 309 PBG regelt
abschliessend, woflir eine bauliche
Bewilligung erforderlich ist. Im Rahmen der
geplanten Anpassung der gesetzlichen
Grundlagen im Bereich der
klimaangepassten Siedlungsentwicklung
soll 8 309 PBG mit dem Zusatz ergéanzt
werden, dass wesentliche Veranderungen
der Umgebungsgestaltung einer
Bewilligungspflicht unterliegen. Die
Bewilligungspflicht fir den Abbruch von
Gebéauden in Kernzonen ergibt sich bereits
aus 8 309 Abs. 1 lit. c PBG.

Prazisierung der Formulierung u.a. infolge
Streichung von Absatz 1.

8309 PBG regelt Bewilligungspflicht.
Weitergehende Vorgaben sind nicht nétig,
moglich.

JWédenswil
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Entwurf BZO-Revision

B. Zentrumszone

Art. 28-176 Grundmasse

Grundsatz In der Zentrumszone gelten folgende
Vorschriften:

Zone Z5

ES I

Vollgeschosse max. |5

Anrechenbare 12
Dachgeschosse
max.

Anrechenbare 1
Untergeschosse

ohne-Wohnnutzung

max. *

Traufseitige 16.5m
Fassadenhohe

Giebelseitige 22m
Fassadenhohe

Grundgrenzabstand (3.5 m
min.

Grunflachenziffer 20 %
gemass Art. 35 *

Stac}|t~1W<";iderwswil

Erlduterungen

Einflhrung neuer Zentrumszone an der
Oberdorfstrasse sowie im Zentrum Au (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ff. Auflage: Erhdhung
der max. zuldssigen anrechenbaren
Dachgeschossen.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Verzicht auf
die neue Bestimmung zur Verhinderung
von unattraktiven Wohnnutzungen in
Untergeschossen (vgl. unten).

Verhinderung von unattraktiven
Wohnnutzungen in Untergeschossen.
Analog wie in Kernzonen und WG-Zonen.
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Entwurf BZO-Revision

* Die Grunflachenziffer gilt auf Grundstiicken ab einer
anrechenbaren Grundstiicksgrésseflache von 500 m?.

Art. 29-17 Nutzweise

Zulassigkeit von In der Zentrumszone ist héchstens massig
Gewerbe storendes Gewerbe zulassig. Schulenund

Art. 20-18 Dachgestaltung

1 Dé&cher, insbesondere Dachaufbauten,
Dacheinschnitte und Dachflachenfenster,
sind so zu gestalten, dass sie sich
harmonisch ins Gebaudevolumen einfligen
und gut in den ortsbaulichen Kontext
einordnen.

Einordnung

2 Auf Hauptgebauden sind gemischte
Dachformen nicht zuléssig.

Dachformen

Dachaufbauten und  ® Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind

Dacheinschnitte nur im ersten Dachgeschoss zulassig.
Dacheinschnitte sind bei der Berechnung
der zuléssigen Lange von Dachaufbauten
mitzuzéahlen.

Dachflachenfenster  “1m zweiten Dachgeschoss sind nur
einzelne Dachflachenfenster von max. 8-3
1 m? Glaslichtflache und-bis-max—2 % der

entsprechenden-Bodenflache zulassig.

Art.-2%2 19 Balkone und Erker

stadt

Erlduterungen

Beschrénkung der GFZ auf gréssere
Grundstiuicke, um Einschrankung der
Bebaubarkeit zu vermeiden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Nutzweise analog WG-Zonen, Kernzonen
Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Erwahnung von Schulen und
Ausbildungsstéatten nicht notwendig, da
ohnehin zulassig.

Bestimmungen zur Dachgestaltung
orientiert sich an Wohnzone (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Lockerung
der neuen Vorschrift zu den
Dachflachenfenster.

JWédenswil
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A. Wohnzonen

Art. 3 Grundmasse

Entwurf BZO-Revision

Grundsatz 1 Balkone sind im ersten und zweiten
Dachgeschoss nur giebelseitig zuléassig.

2 Balkone, Erker und @hnliche Bauteile
dirfen nur erstellt werden, wenn die
Trauflinie nicht durchbrochen wird. Erker
und ahnliche Bauteile missen mind. 1.50 m
Uber dem massgebenden Terrain liegen.

A= C. Wohnzonen, Wohn- und Gewerbezonen

Art—3 Art. 22-20 Grundmasse

Grundmasse In den einzelnen Zonen gelten folgende Grundmasse Y In den einzelnen Zonen gelten folgende
Vorschriften: Vorschriften:
Zonen: W2/30% |[W2/40% |W3/55% [(W4/70% WohnzZonen: W2l W3/ WAl
46 (55 |76
Y Y Y
W3 (W3 (W4 WS
Al B+ |t f
45- |66~ |76~ |85-
Y% Y% Y% Y%
w2 w2 w2 (w2 (W2 |W3 |W4
Al B/ |CI/ D/ |E/ |I55 |/70

stadt

Erlduterungen

Anpassung nach 6ff. Auflage: Balkone sind
giebelseitig auch im zweiten
Dachgeschoss zulassig.

Redaktionelle Ergénzung

Neue Zonensystematik aufgrund
Zusammenfuhrung mit Schénenberg und
Hitten sowie Aufhebung des
anrechenbaren Untergeschosses (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage:
Wiedereinfihrung des anrechenbaren UG.
Entsprechende Anpassungen an der
Zonensystematik (vgl. Erlauterungsbericht)
Ausserdem Vermeidung von
Ausniitzungserhdéhung in den Schénenberg

JWédenswil
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25 30 30 40 45 % %
% % % % %
Ausnutzungsziffer 30% 40% 55% 70% Ausnitzungsziffer 48 |55 |76
% % %
45- |60 - (85
% % % %
25 30 30 40 45 55 70
% % % % % % %
Zuschlag fur Zusshlashe - - - - -
Gewerbe max. Gewerbe-max
(Art. 7) {AF—Fy
Empfindlichkeits- 1 1 1l 1l Empfindlichkeits- Il Il 1l 1] 1] I/ I/
stufe stufe H H
Vollgeschosse max. |2 2 3 4 Vollgeschosse max. 3 23 |34 |45
2 2 2 2 2 3 4
Anrechenbare 2 2* 2 2 Anrechenbare 21 |* 2*1 |24 (2%
Dachgeschosse Dachgeschosse 2 2 2 2* 2 2 2
max. max.
Anrechenbare 1* 1 1 Anrechenbare o 3 1+
Untergeschosse Untergeschosse (s} (s} (s} (s}
max. max. 1 0 0 1* 1 1 1
Zusatzlich mégliche  |--- 1 1 2 Zusatzlich-mogliche - 3 3 2
Vollgeschosse bei Vellgesehosse-bet
Arealuberbauung Arealithberbauung
(Art. 25) {ArL-25)

stadt

Erlduterungen

gemass Antrag Kanton in Vorprufung.

Anpassung der Ausnitzungsziffern
aufgrund Aufhebung des anrechenbaren
Untergeschosses (vgl. Erlauterungsbericht)
Anpassung nach 6ff. Auflage: Anpassung
aufgrund Wiedereinfihrung des
anrechenbaren UG

Aufhebung des Zuschlags fir Gewerbe
aufgrund Einfuhrung von minimalen
Gewerbeanteilen (vgl. Erlauterungsbericht)

Redaktionelle Anpassung:
larmvorbelastete Wohnzonen sind der ES
11l zugewiesen.

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Differenzierung in Grundmassen nicht
zweckmassig.

Anpassung aufgrund Aufhebung
anrechenbares UG (vgl.
Erlauterungsbericht)

Streichung des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses in der Wohnzone (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach o6ff. Auflage:
Wiedereinfihrung des zweiten
anrechenbaren Dachgeschosses.

Verzicht auf das anrechenbare
Untergeschoss in den bisherigen W2 40%,
W3 55% und W4 70% (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Anpassung
aufgrund Wiedereinfiihrung des
anrechenbaren UG

Regelung neu unter Art. 52 nBZO

JWédenswil
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Entwurf BZO-Revision

Gebaudehohe bei 7.5m 7.5m 10.5m 135 m Gebaudehohe +5 5 |30 (13-
Normalbebauung Traufseitige m m 5m |5m
max. Fassadenhohe bei 6m (9w |9m |12 15
Normalbebauung x m m
max. 7.5 6m |[7.5 7.5 7.5 10. 13.
m m m m 5m [5m
Firsthohe max. 55m 55m 6.5m 6.5m Firsthohe-max- 55 55 |65 |65
m m m m
Giebelseitige 1 |44 (34 |3 (26-
Fassadenhodhe bei 5m |5m |5m [5m |5m
Normalbebauung x
max. 13 11. 13 13 13 16 19
m 5m |m m m m m
Gebaudelange max. (30 m 30 m ** 40 m 50 m Gebaudelange max. |25 20 wa |wa (wa |46 50
m m den |[den |den |m m
swil [swil |swil [50 60
: : : m m
36
m
30 40 40
m m m
Sch |Sch |Hut-
One [O6ne |ten:
nbe [n- 25
rg ber |m
und |g:
Hut- |25
ten: |m
20
m
Gesamtlange bei 30m 40 m 50 m 60 m Gesamtlange-bet 30 40 50 606
geschlossener gesehlossener " m m m
Uberbauung bzw. Uberbauung-bzw-
Grenzbau max. Grenzbat-max-
Grundgrenz- 4m 4m 5m 6m Grundgrenz- 5m |4m |4m |5m |4 6-m
abstand klein min. abstand kleir min. 5m |5m |5m
Grundgrenzabstand (8 m 8m 10 m 12 m Srndgrenzabstand S-m S-m 12

stadt

Erlduterungen

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: Giebelseitige und traufseitige
Fassadenho6he anstelle Geb&ude- und
Firsthohe sowie an neue Zonensystematik
(vgl. Erlauterungsbericht). Die gew&hlte
giebelseitige Fassadenhdhe entspricht ca.
einer Firsthdhe nach bisherigem Recht von
5.5 min allen Zonen.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Anpassung
Zonensystematik und Hohen wegen
Wiedereinfihrung des anrechenbaren UG

Differenzierung der Gebaudelange je nach
Ortsteil aufgrund Zusammenfihrung mit
Schonenberg und Hitten; Keine
Differenzierung der Gebaudelange mit oder
ohne geschlossene Bebauung. Es gilt die
zonengemasse Gesamtlange. Angleichung
an Gesamtlange gemass geschlossener
Uberbauung in Wadenswil

Keine Differenzierung der Geb&udelange
mit oder ohne geschlossene Bebauung. Es
gilt die zonengeméasse Gesamtlange (siehe
Art. 41 nBZO)

Aufhebung der Unterscheidung zwischen
kleinem und grossem Grenzabstand.
Harmonisierung des Grenzabstands auf

5 m in allen Wohnzonen mit Ausnahme der

Jwédensvvil
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Entwurf BZO-Revision

‘gross min. ‘ ‘ ’ ’ gross-min: m m
Grunflachenziffer 60 60
gemass Art. 35 30 30 30 30 30 40 40
% % % % % % %
Okologischer 15 15 15 15 15 25 25
Ausgleich gemaéss % % % % % % %
Art. 36
*In Unter- und Dachgeschossen, die nicht *In-Unter-und Dachgeschossen, die-nicht
ein Vollgeschoss ersetzen, dirfen die ein-Vollgeschoss ersetzen, dirfen-die
Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1 B T
PBG zusammengerechnet max. die Halfte PoC—ermmeneereehns s e Ho e
der in den Vollgeschossen zulédssigen eaden e leeseher sl e sy
Nutzflachen betragen. Pl belaeas
*In Unter- und Dachgeschossen, die nicht
ein Vollgeschoss ersetzen, durfen die
Nutzflachen im Sinne von § 255 Abs. 1
PBG zusammengerechnet max. die Hélfte
der in den Vollgeschossen zuléassigen
Nutzflachen betragen.
** Im Quartierplan-Gebiet Muhlebach- *tm-Quartierplan-Gebiet Mithlebach-
Baumgarten gilt eine max. Gebaudelédnge Pomerimon s oo S e Pae s
von 20 m. vor-20-m-
Zonen: WG3/55% WG4/70% WG5/85% Wohn- und WG3A / |WG3B/ |WG4/ WG5S /
Gewerbezonen: 45 % 55-% 55% 85-%
70 % 85 % 100 %
Ausnutzungsziffer 55% 70% 85% Ausnitzungsziffer 55% 70% 85%
45 % 70 % 85 % 100 %

Stac}|t~1W<";iderwswil

Erlduterungen

W2 /30 % (vgl. Erlauterungsbericht).

Einfihrung einer Grunflachenziffer (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ff. Auflage: Reduktion
der Grunflachenziffer in den zwei- und
dreigeschossigen Wohnzonen.

Einfihrung eines minimalen Anteils an
okologischer Ausgleichsflache (vgl.
Erlauterungsbericht).

Artikel aufgrund neuer Zonensystematik
irrelevant

Anpassung nach 6ff. Auflage:
Wiedereinfihrung des bestehenden
Artikels aufgrund der angepassten
Zonensystematik (Wiedereinfuhrung des
anrechenbaren UG)

Es handelt sich um eine privatrechtliche
Bestimmung, die einst in die BZO
aufgenommen wurde. Streichung, da keine
privatrechtlichen Bestimmungen in der
BZO abgebildet werden sollen.

Erhéhung AZ aufgrund Aufhebung des
Ausnitzungsbonus fir Gewerbe bzw.
Einfuhrung minimaler Nichtwohnanteile
(vgl. Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ff. Auflage: Erganzung
WG3A 45 % zur Vermeidung starker
Ausnitzungserhéhung in Schénenberg
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Entwurf BZO-Revision

Zuschlag fur 15% 15% 15% Zusehlag-tor 15% 15% 15%
Gewerbe max. Gewerbe-max:
(Art. 7) ATy
Empfindlichkeits- 1 1 1 Empfindlichkeits- 11l 11 11l 11l
stufe stufe
Vollgeschosse max. |3 4 5 Vollgeschosse max. |3 3 4 5
Anrechenbare 2 2 2 Anrechenbare 2 2 2 2
Dachgeschosse Dachgeschosse 12 12 12
max. max.
Anrechenbare 1 1 1 Anrechenbare 1 1 1 1
Untergeschosse Untergeschosse
max. Shpe e e e
max. *
Zusatzlich moégliche |1 2 1 Teefeehmaliehe 1 2 1
Vollgeschosse bei ellensclhoces bal
ArealUberbauung Ao tbone
(Art. 26) Loy
Gebaudehohe bei 10.5m 135 m 16.5m Gebaudehdhe 10.5m 10.5m 135 m 16.5m
Normalbebauung Traufseitige
max. Fassadenhdhe bei
Normalbebauung
max.
Firsthéhe max. 6.5m 6.5m 6.5m Firsthohe-max- 6:5-m 6:5-m 6:5-m
Giebelseitige 16 m 16 m 19m 22m
Fassadenhdhe bei
Normalbebauung
max.
Gebaudeldnge max. (40 m 50 m 60 m Gebaudeldnge max. [40 m 40 m 50 m 60 m

stadt

Erlduterungen

Aufhebung Ausnitzungsbonus fur
Gewerbe aufgrund Einfihrung minimaler
Nichtwohnanteile.

Streichung des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses in der Wohn- und
Gewerbezone (vgl. Erlauterungsbericht).
Anpassung nach 6ff. Auflage:
Wiedereinfihrung des zweiten
anrechenbaren Dachgeschosses.

Verhinderung von unattraktiven
Wohnnutzungen in Untergeschossen.
Analog heutige Bestimmung in Kernzonen.
Anpassung nach o6ff. Auflage: Verzicht auf
die neue Bestimmung.

Regelung neu unter Art. 52 nBZO

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: Giebelseitige und traufseitige
Fassadenhohe anstelle Geb&aude- und
Firsthohe. Die giebelseitige Fassadenhthe
ist so gesetzt, dass die Firsthéhe nach
bisherigem Recht ca. 5.5 m in allen Zonen
betragt (vgl. Erlauterungsbericht).

JWédenswil
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Rechtskraftige BZO Wadenswil

Entwurf BZO-Revision

nicht be-
schrankt

Gesamtlange bei 50 m 60 m
geschlossener
Uberbauung bzw.
Grenzbau max.

- - -
9
Uberbauung-bzw-
Grepzbat-max:

50-m

Grundgrenz- 5m 6m 7m
abstand klein min.

Grundgrenz-
abstand kleir min.

Grundgrenz- 10m 12m 14 m
abstand gross min.

Grundgrenz—
SbsrRtgreaa ke

5|73

EE

Grinflachenziffer
gemass Art. 35 bei
Nichtwohnanteil

< 80 % gemass Art.

47

40 %

40 %

40 %

40 %

Grinflachenziffer
gemass Art. 35 bei
Nichtwohnanteil

2 80 % gemass Art.

a7

15 %

15 %

15 %

15 %

Okologischer
Ausgleich gemass
Art. 36 bei
Nichtwohnanteil

< 80 % gemass Art.

a7

25 %

25 %

25 %

25%

Okologischer
Ausgleich gemass
Art. 36 bei
Nichtwohnanteil

2 80 % gemass Art.

a7

15 %

15 %

15 %

15 %

StaOItQIW{';idensvvil

Erlduterungen

Keine Differenzierung der Geb&audelange
mit oder ohne geschlossene Bebauung. Es
gilt die zonengemasse Gebaudelange
(siehe Art. 41 nBZO) (vgl.
Erlauterungsbericht).

Aufhebung der
Unterscheidung
zwischen kleinem
und grossem
Grenzabstand.

Harmonisierung des
Grenzabstands auf
5min allen WG-
Zonen (vgl.
Erlauterungsbericht)

Einflhrung einer Grunflachenziffer (vgl.
Erlauterungsbericht), Differenzierung nach
Nichtwohnanteil

Einflhrung eines minimalen Anteils an
okologischer Ausgleichsflache (vgl.
Erlauterungsbericht), Differenzierung nach
Nichtwohnanteil

Verhinderung von unattraktiven
Wohnnutzungen in Untergeschossen.
Analog heutige Bestimmung in Kernzonen
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2n den Zonen W2/30% und W2/40%
erhoht sich die Ausnitzungsziffer um 5
Prozentpunkte, sofern:

bei bestehenden Gebauden zusatzlicher,
behindertengerechter Wohnraum mit
separatem, behindertengerechtem Zugang
geschaffen wird.

bei Neubauten pro 500 m2 anrechenbare
Grundstiicksflache mindestens eine
behindertengerechte Wohnung mit
separatem behindertengerechtem Zugang
geschaffen wird.

Mehrlangen-
zuschlag

Entwurf BZO-Revision

21n den folgenden Zonen erhoht sich der
Grundgrenzabstand bei Uberschreitung der
Fassadenlangen gemass nachfolgender
Tabelle von-mehrals12-m um dieHalfte
ein Drittel der Mehrlange, jedoch hdchstens
auf die folgenden Hochstmasse:

Hochstma
Ss

Fassadenlan |Grundgren
ge zabstand +
Mehrlange
nzuschlag

Zone

W2 W2B,

W2C 20m 8m

stadt

Erlduterungen

Anpassung nach 6ff. Auflage: Verzicht auf
die neue Bestimmung.

Streichung der zusétzlichen Ausniitzung
bei Realisierung von
behindertengerechtem Wohnraum, es
gelten die gesetzlichen Bestimmungen

Einfihrung eines Mehrlangenzuschlags fur
W- und WG-Zonen. Gegenuber Strassen-
Wegabstand und Verkehrsbaulinien gilt der
Mehrlangenzuschlag nicht, da es sich
dabei um Berechtigungslinien handelt (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Der
Grundgrenzabstand erhéht sich um ein
Drittel, anstatt um die Halfte, der
Mehrlénge.

Anpassung nach 6ff. Auflage:
Differenzierung ab wann der
Mehrlangenzuschlag angewendet wird.
Prazisierung, dass sich das Hochstmass
auf die Summe des Grundgrenzabstands
und des Mehrlangenzuschlags bezieht.
Reduktion des Geb&audeabstands, ab dem
Fassadenlangen von zwei Hauptgebauden
zusammengerechnet werden.

JWédenswil
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Art. 4 Bauweise

Sichtbarkeit von
Untergeschossen

Art. 5 Nutzweise

Zulassigkeit von
Gewerbe

Nicht anrechenbare Untergeschosse
dirfen héchstens bis zur Hélfte der
jeweiligen Fassadenflache sichtbar sein

In allen Wohnzonen ist nicht stérendes
Gewerbe zuldssig. Quartiergaststéatten
sind zulassig, sofern keine
unverhéltnismassigen Immissionen
entstehen.

StaOItQIW{';idensvvil

Entwurf BZO-Revision Erlduterungen

W3AW3B-
W4WS5E W2A,
W2D, W2E,
WG3A, WG3B

W4 W3, Ws
w4

25 m 10 m

30m 10 m

WG4, WG5 30m 10 m

Bei der Berechnung der fur den
Mehrlangenzuschlag massgeblichen
Fassadenlange werden Fassadenlangen
von Hauptgebauden, deren
Geb&audeabstand 46 7 m unterschreitet,
zusammengerechnet.

Bei Arealuberbauungen und
Gestaltungspléanen kommt der
Mehrlangenzuschlag nicht zur Anwendung.

Art—4 Art.-23 21 Bauweise

Sichtbarkeit von
Untergeschossen

Nicht anrechenbare Untergeschosse dirfen
hdchstens bis zur Halfte der jeweiligen
Fassadenflache sichtbar sein.

Art—5 Art.-24 22 Nutzweise

1In allen den Wohnzonen ist héchstens
nicht stérendes Gewerbe zulassig.

Zulassigkeit von
Gewerbe

Redaktionelle Anpassung. Die Zulassigkeit
von Quartiergaststatten muss nicht explizit

Quartiergaststatien-sind-zuldssigsofern erwéhnt werden. Solange es sich um
keine-unverhéltnismassigen-tmmissionen Gewerbe handelt, das die entsprechenden
entstehen- Belastungsgrenzwerte gemass LSV

einhalt, sind Gaststatten in der Wohnzone
zulassig.
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2L armvorbelastete Gebiete sind im
Zonenplan speziell bezeichnet.

Art. 6 Terrassenhdauser

Grundmasse

Terrassenhauser sind nur unter der
Voraussetzung der Vorlage eines privaten
Gestaltungsplans gestattet. Solche
Gestaltungspléane bedurfen nur der
Zustimmung des Stadtrats, sofern folgende
Anforderungen erfillt werden.

Fur Terrassenh&user gilt die offene
Uberbauung.

Es sind maximal vier Geschosse mit
R&umen, welche dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen sowie
zusétzlich ein nicht anrechenbares
Untergeschoss zulassig.

Uber dem gestalteten Boden diirfen
senkrecht Ubereinander maximal zwei
Geschossstufen sowie ein nicht
anrechenbares Untergeschoss in
Erscheinung treten.

Es gilt die zonengemaésse
Gebaudeléangenbeschrénkung. In der
Wohnzone W4/70% und in der Wohnzone
mit Gewerbe WG4/70% gilt eine

Entwurf BZO-Revision

21n den Wohn- und Gewerbezonen ist
hdchstens massig storendes Gewerbe
zulassig. Schulen-und-Ausbidungsstatien
sind-zuldssig—Es gelten die minimalen

Nichtwohnanteile geméass Art. 47.

3 N . !

Art—6 Art. 25-23 Terrassenhauser

Grundmasse

Terrassenhauser sind nur unter der
Voraussetzung der Vorlage eines privaten
Gestaltungsplans gestattet. Selehe

Es gilt die zonengemaésse
Gebaudeldngenbeschrankung. In defn
Wohnzonen W4-/76-%-\W3 / 55 % und
W5-/859%W4 / 70 % und in derWehnzone

stadt

Erlduterungen

Erganzung und Prazisierung der Nutzweise
in den WG-Zonen

Anpassung nach o6ffentlicher Auflage:
Erwahnung von Schulen und
Ausbildungsstatten nicht notwendig, da
ohnehin zulassig.

Prazisierung der Vorschrift. In den
larmvorbelasteten Gebieten gilt ES 11, was
i.d.R. massig storenden Betrieben
entspricht.

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Vorschrift nicht notwendig gemass Hinweis
aus Vorprifung.

Detaillierte Bestimmung nicht nétig, da im
Rahmen von Gestaltungsplane die
besonders gute Gestaltung geprift wird.

Anpassung an neue Zonensystematik,

JWédenswil
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Gebaudelange von maximal 40 m.
Es gelten die besonders hohen
Anforderungen gemass § 71 PBG.

Art. 7 Wohnzonen mit Gewerbe (WG3/55%, WG4/70%,

WG5/85%)

Zulassigkeit von
Gewerbe

Ausnutzungs-
bonus fur
Gewerbe

Abstandsreduktion
fir Gewerbe

Art. 8 Messweise der

Grosser
Grundgrenzabstand

Kleiner
Grundgrenzabstand

In den Wohnzonen mit Gewerbe
(WG3/55%, WG4/70%, WG5/85%) gelten
zusatzlich zur Grundordnung gemass Art.
3 folgende Bestimmungen:

Es sind hochstens massig storende
Betriebe gestattet. Es sind insbesondere
auch Schulen und Ausbildungsstétten
zulassig.

2Fir dauernd gewerblich genutzte
Gebdaudeteile erhoht sich die
Ausnutzungsziffer um 15% gemass Art. 3.

3Fir ausschliesslich gewerblich genutzte
Gebéaudeteile im Erdgeschoss bzw. bis zu
4 m Gebaudehohe, reduziert sich der
Grenzabstand auf 4 m.

Grundgrenzabstande

!Der grosse Grundgrenzabstand ist
gegenuber der stérker nach Suden
gerichteten Geb&udelangsseite
einzuhalten.

2Der kleine Grundgrenzabstand gilt
gegenuber den ubrigen Geb&udeseiten.

Entwurf BZO-Revision

mitGewerbe-WG4/708% den Wohn- und
Gewerbezonen WG4 / 85 % und

WG5 / 100 % gilt eine Geb&audelange von
maximal 40 m.

Es gelten die besonders hohen
Anforderungen gemass § 71 PBG.

StaOItQIW<éiderwsvvil

Erlduterungen

Terrassenhauser sollen wie bisher auf
max. 40 m Gebaudeléange beschrankt
bleiben.

Integriert in Art. 22 Abs. 2 nBZO

Aufhebung Ausnitzungsbonus fur
Gewerbe aufgrund Einfihrung minimaler
Nichtwohnanteile (vgl.
Erlauterungsbericht).

Aufhebung Abstandsreduktion aufgrund
genereller Harmonisierung und Reduktion
der Grenzabstande in den WG-Zonen

Aufhebung der Unterscheidung zwischen
kleinem und grossen Grenzabstand. Neu
gilt ein allseitiger Grenzabstand (vgl.
Erlauterungsbericht).
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Art. 9 Gestaltung von Vorgarten

Langs Strassen durfen in der Regel
héchstens zwei Drittel der
Strassenanstosslange fir Parkplatze,
Vorplatze und Hauszugange verwendet
werden, davon maximal die Halfte
versiegelt.

Grundsatz

Art. 9a Dachflachenfenster

Entwurf BZO-Revision

A9 Art.-26 24 Gestaltung von Mergéarten Vorzonen

Grundsatz

* Entlang von Léngs-Strassen dirfen darf in
der Regel hochstens zwei Brittel ein-Drittel
die Halfte der Strassenanstosslange fur
Parkplatze, Vorplatze und Hauszugange
verwendet werden.-gaven-maximal-die

" . _

Art.-27 25 Spiel-, Ruhe- und Gartenflachen

Mindestflache

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

Art—9a Bachfldchenfenster Art. 28-26 Dachgestaltung

Einordnung

1 Dé&cher, insbesondere Dachaufbauten,
Dacheinschnitte und Dachflachenfenster,
sind so zu gestalten, dass sie sich
harmonisch in das Geb&audevolumen
einfugen und sich gut in den ortsbaulichen
Kontext einordnen.

stadt

Erlduterungen

Redaktionelle Anpassung

Reduktion auf ein Drittel, um Erhalt der
griinen Vorzonen zu gewabhrleisten, dafur
Streichung der Vorgabe von max. Halfte
versiegelt. Vorschrift gilt «in der Regel»,
um gebietsspezifische Anwendung zu
ermdoglichen (z. B. Abweichung in den
dichteren, urbaneren Wohnzonen).
Anpassung nach 6ff. Auflage: Erhéhung
auf die Halfte.

Neue Vorschrift in Wohnzonen zum Erhalt
der Durchgriinung und Reduktion der
Hitzebelastung

Anpassung nach 6ff. Auflage: Bestimmung
nicht zuléssig gemass Hinweis Vorprifung

Verschoben, vormals Art. 31 BZO
(ergédnzende Bauvorschriften). Die
Vorschrift galt bisher in allen Zonen. Sie ist
nur in den Wohnzonen relevant.

Neue allgemeine Einordnungsbestimmung

JWédenswil
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Dachflachen-
fenster

Im zweiten Dachgeschoss sind nur
einzelne Dachflachenfenster bis max. 0.3
m2 Glaslichtflache und unter der
Voraussetzung einer guten Einordnung
gestattet.

B. Industrie- und Gewerbezone

Art. 10 Grundmasse

Entwurf BZO-Revision

Dachformen

Dachformen in
Schénenberg und
Hutten

Dachaufbauten

Dacheinschnitte

Dachflachenfenster

2 Auf Hauptgeb&duden sind gemischte
Dachformen nicht zulassig.

% In Schénenberg und Hiitten sind auf
Hauptgebauden Schragdacher mit
ortstiblicher Gestaltung vorzusehen.
Abweichungen sind zulédssig, wenn damit
eine bessere Einordnung ins Ortsbild
gewabhrleistet werden kann.

4 Dachaufbauten sind nur im ersten
Dachgeschoss zulassig.

® Dacheinschnitte sind nur im ersten
Dachgeschoss zulédssig. Dacheinschnitte
sind bei der Berechnung der zuléssigen
Lange von Dachaufbauten mitzuzéhlen.

% 1m zweiten Dachgeschoss sind nur
einzelre-cinzelne Dachflachenfenster von

bis-max. 0-3 1 m? Glaslichtflache unéd uhter

derVoraussetzung-einer-guten-Einordnung

Bedenflache zulassig.

B- D. Industrie- und Gewerbezone

Art—10 Art. 29-27 Grundmasse

Grundsatz In den Industrie- und Gewerbezonen Grundsatz In denar Industrie- und Gewerbezoner
gelten folgende Vorschriften: gelten folgende Vorschriften:
Zonen Industriezone Gewerbezone Zonen B e R Crrorboane

Industrie- und Gewerbezone

StaOItQIW{';idenswil

Erlduterungen

Neue Bestimmung zur Vermeidung von
Mischfomen wie z. B. Tonnendach mit
Satteldach (vgl. Erlauterungsbericht)

Erganzt aufgrund Zusammenfiihrung mit
Schonenberg und Hitten. Gemass
bestehenden BZOs sind bereits heute
i.d.R. nur Schragdécher zuléssig.

Diese Regelung ergibt sich in heute in
Wadenswil implizit aus Art. 9a BZO.

Aus Art. 9a BZO ergibt sich bereits heute
implizit, dass Dacheinschnitte nur im
ersten Dachgeschoss zulassig sind. Dies
wird neu explizit festgehalten.

Einschrankung der zulédssigen Fenster im
zweiten (nicht anrechenbaren)
Dachgeschoss aufgrund der Streichung
des zweiten anrechenbaren
Dachgeschosses.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Lockerung
der Vorschrift zu den Dachflachenfenster.

Neue Zonenbezeichnungen
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1A 1B IC GA GB A B ic GA GB
IGA IGB 1&B
IGC
Baumassenziffer, 6.0 6.0 5.0 4.0 2.5 Baumassenziffer, 60 6.0 50 4.0 25
max. mém? |mé¥m? |m3 |md¥m? |md/m?2 max. wm? mim? (@ (m3m? |mim?
m? 8.0

m3/m?
Uberbauungsziffer 60% 60% 60 |50% 40% Uberbauungsziffer 60 % 60% 60% 50 % |40%
max. % max.
Empfindlichkeits- \% \% \% 1 1 Empfindlichkeits- v M N 1l H
stufe stufe
Gebaudehohe bei 20m 16 m 12 10m 9m CeebfedehBhe e 20 e R Lo S
Schragdachern m Sebhrteetalhen
max. max.
Gebaudehohe bei 22m 18 m 13. 15m 12m CeebfedehBhe e 2L Lo e e R
Flachdachern max. 5m Floebhdiehomrane

Gesamthohe 22m 18 m 135m |15 m -
Grundgrenzabstand |1/2 der 6m 6m Grundgrenz- 1/2 1/2 o] 6m S
min. Gebaudehohe, abstand min. der der der
jedoch mind. 3.5 m Gebdy | |Gebaw

e 5 e

effekti |effekti |jedeeh

ven ven e

Gesa Gesa 35-m

mthéh |mthoh

e, e,

jedoch |jedoch

mind. mind.

35m 35m

StaOItQIW{';idensvvil

Erlduterungen

Neue Zonenbezeichnungen, Aufhebung
der IB und GB aufgrund Um-/ Aufzonungen
(vgl. Erlauterungsbericht)

Anpassung nach der 6ffentlichen Auflage:
Beibehaltung der IB (nur fur Gebiet
Tiefenhof) und entsprechende neue
Zonenbezeichnung (IGB zu IGC).

Erh6éhung der Baumassenziffer in 1A (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: Gesamthdhe anstelle
Gebaudehthe. Gebaudehodhe fir
Flachdacher entspricht neu Gesamthdhe.
Gebaude in der IG-Zonen weisen heute
meistens Flachdacher auf, entsprechend
gilt neu jene Gesamthdhe, welche die
meisten Gebaude in der IG-Zone heute
aufweisen.

Siehe oben. Gebaude in der IG-Zonen
weisen heute meistens Flachdacher.
Entsprechend wird neu die Gesamthdhe
gewahlt. Es qilt die effektive Gesamthdhe,
das heisst, die Gesamthohe, die ein
gebautes Gebéaude tatsachlich aufweist
und nicht die max. zuldssige Gesamtho6he.
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Art. 11 Nutzweise

Immissionsmass

Handels- und
Dienstleistungsbetri
ebe

!In den Gewerbezonen sind stark stérende
Betriebe nicht zuléssig.

2Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind
in allen Industrie- und Gewerbezonen
zuléssig. Verkaufsgeschéfte des
Detailhandels oder Zusammenfassungen
von solchen jedoch nur bis max. 1'000 m?
Verkaufsflache pro Objekt. Letzteren sind
Freizeit- und Unterhaltungsbetriebe (wie
z.B. Discos, Dancings, Multiplexkinos)
gleichgestellt, die einen vergleichbaren
Publikumsverkehr auslésen, wie
Verkaufsgeschéafte. Als Verkaufsflachen
werden die in § 3 Abs. 3 der Besonderen
Bauverordnung Il umschriebenen Flachen
angerechnet.

Grunflachenziffer 15 % 15 % 15 %
gemass Art. 35
Okologischer 15 % 15 % 15 %

Ausgleich gemaéss
Art. 36

Art—21 Art. 36-28 Nutzweise

-
Nutzweise generell

Handels- und
Dienstleistungsbetri
ebe

Verkaufsgeschafte
im Gebiet Au

1 - . .
Betriebe-nichtzulassig- In der IGA sind
stark stérende Betriebe zuléssig. In der IGB
und IGBC sind hdchstens méassig storende
Betriebe zuléssig. Wohnnutzungen und
wohnéhnliche Nutzungen (Hotel, Kita,
Pflegeheime und dergleichen) sind mit
Ausnahme von Wohnungen fur
standortgebundene Betriebsangehérige
nicht zulassig.

2 Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind
in allen Industrie- und Gewerbezonen
grundsétzlich zulassig. Merkaufsgeschafte
des-Detailhandels-oder

DA s s s e s s lehonodle e
AU-bis-max—1000-m>*-Verkaufsflachepro

31n der IGC im Gebiet Au sind Verkaufs-
und Ausstellungsflachen von
Verkaufsgeschéaften des Detailhandels oder
Zusammenfassungen von solchen auf max.

stadt

Erlduterungen

Einflhrung Grinflachenziffer in 1IG-Zone
(vgl. Erlauterungsbericht)

Einfihrung eines minimalen Anteils an
okologischer Ausgleichsflache (vgl.
Erlauterungsbericht).

Prazisierung der Nutzungsbestimmungen
in den 1G-Zonen, keine materiellen
Anpassungen.

Anpassung nach der 6ffentlichen Auflage:

Siehe oben. Beibehaltung der IB und
entsprechende neue Zonenbezeichnung
(IGB und IGC).

Anpassung der Regelung zu
Verkaufsgeschéften, neu in separatem
Absatz (vgl. Erlauterungsbericht)

Begrenzung der Verkaufsflachen in den
Industrie- und Gewerbezonen mit
Ausnahme der IGC in der Au (vgl.
Erlauterungsbericht).

JWédenswil
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Provisorische
Gemein-
schaftsunterkiinfte

SFur voriibergehend angestellte,
betriebszugehdorige Personen sind im
Rahmen der geltenden Zonenvorschriften
provisorische Gemeinschaftsunterkunfte
zulassig.

Art. 12 Besondere Bestimmungen fur Bepflanzungen

Grundsatz

Zur Sicherstellung einer angemessenen
Neu- bzw. Ersatzpflanzung ist pro 150 m2
nicht tberbauter Flache mindestens ein
Baum oder hoher Strauch zu pflanzen.

Entwurf BZO-Revision

Verkaufsgeschafte
in den Ubrigen
Gebieten der IGA,
IGB und IGC

1'000 m? pro Objekt begrenzt.

4 In den Ubrigen Gebieten der IGA, IGB und
IGC durfen Fabrikladen,
Ausstellungsraume sowie ubrige
betriebsnotwendige
Verkaufsflachengesehafte von vor 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 Laden mit sperrigem
Warenangebot oder Zusammenfassungen
von solchen sind aueh-tber150-m2
méglieh-auf max. 1'000 m? pro Objekt
begrenzt. —seferrsiekeme-entsprechende

S . ’
FrobmonroreohondonZenon e ehaion
L ) ¢ ik

stadt

Erlduterungen

Anpassung nach der o6ffentlichen Auflage:
Siehe oben. Beibehaltung der IB und
entsprechende neue Zonenbezeichnung
(IGB und IGC).

Begrenzung der Verkaufsflachen in den
Industrie- und Gewerbezonen mit
Ausnahme der IGC in der Au. Ausnahme
fur Laden, die aufgrund der Waren, die sie
anbieten, deutlich mehr Platz brauchen
(vgl. Erlauterungsbericht).

Anpassung nach der 6ffentlichen Auflage:
Siehe oben. Beibehaltung der IB und
entsprechende neue Zonenbezeichnung
(IGB und IGC).

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage: Auch
Verkaufsgeschéafte mit sperrigem
Warenangebot sind begrenzt auf 1000 m?,
gemass Entwurf 6ff. Auflage unbegrenzt.

Bestimmung nicht notwendig

Artikel verschoben in ergénzende
Bauvorschriften, Zusammenfuhrung mit
Art. 34 nBZO

JWédenswil
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Art. 13 Ricksicht auf angrenzende Wohnzonen

Abstand von

Gegenlber angrenzenden Wohnzonen gilt

Wohnzonen ein Grenzabstand von mindestens 10 m,
wobei Zonengrenzen wie
Grundstlicksgrenzen wirken.

D. Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen,

Erholungszonen

Art. 22 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Grundsatz

Abstande gegen
Private

Empfindlichkeits-
stufe

!In der Zone Oe gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2Gegeniber privaten
Nachbargrundstiicken gilt ein
Grenzabstand von der Halfte der
Gebaudehdhe, mindestens jedoch 5 m
gegenuber Wohnzonen und 3.5 m
gegeniber Kernzonen.

3Die in den einzelnen Teilgebieten
massgebliche Empfindlichkeitsstufe ist im
Zonenplan bezeichnet.

Entwurf BZO-Revision

Ar33 Art. 3229 Rucksicht auf angrenzende Wohnzonen

Abstand von
Wohnzonen

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

B E. Zonen fiur 6ffentliche Bauten und Anlagen,
Erholungszonen, provisorische Weilerzone

Art—22 Art.-32 30 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

Grundsatz

Abstédnde gegen
Private

Empfindlichkeits-
stufe

Okologischer
Ausgleich

11n der Zone Oe gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften.

2 Gegeniiber privaten Nachbargrundstiicken
gilt ein Grenzabstand von der Halfte der
Gebaudehthe effektiven Gesamthohe,
mindestens jedoch 5 m gegenuber
Wohnzonen und 3.5 m gegenuber
Kernzonen.

3 Die in den einzelnen Teilgebieten
massgebliche Empfindlichkeitsstufe ist im
Zonenplan bezeichnet.

“1In der Zone Oe sind mindestens 25 % der
anrechenbaren Grundstiicksflache im Sinne
des 6kologischen Ausgleichs naturnah zu
gestalten.

StaOItQIW<'5'|densvvil

Erlduterungen

Préazisierung

Anpassung Begriffe an IVHB bzw. PBG
und ABV: In OBA entspricht Gebaudeho6he
i.d.R. ungefahr der Gesamthdhe.
Prazisierung, dass effektive Hohe des
Gebaudes massgebend ist.

Einfuhrung eines minimalen Anteils an
Okologischer Ausgleichsflache (vgl.
Erlauterungsbericht).
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Art. 23 Erholungszonen

Einordnung

Empfindlichkeits-
stufe

Grundsatz

Grenzabstand
Hochbauten

Grenzabstand
Tiefbauten

1Zulassige Bauten und Anlagen miissen
sich besonders gut ins Orts- und
Landschaftsbild einfligen.

2In den Erholungszonen besteht ein
einfaches Larmschutzbedrfnis. Deshalb
gilt generell die Empfindlichkeitsstufe Il
gemass LSV mit Ausnahme des
Teilgebiets Schiessplatz Beichlen.

3Wo nichts anderes bestimmt ist, gelten
die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

“Fir zulassige Hochbauten gilt gegeniiber
Grundsticken ausserhalb der
Erholungszone ein Grenzabstand von der
Héalfte der Gebaudehdhe, mindestens
jedoch 5 m.

SFir Tiefbauten wird der Grenzabstand
analog demjenigen fur unterirdische
Bauten festgelegt.

Entwurf BZO-Revision

A+t—23 Art.-33 31 Erholungszonen

Einordnung

Empfindlichkeits-
stufe

Grenzabstand

1 Zulassige Bauten und Anlagen missen
sich besenders gut ins Orts- und
Landschaftsbild einfigen.

21n den Erholungszonen besteht-ein

inf N rfRis_
gilt generell die Empfindlichkeitsstufe Ill
gemass LSV mit Ausnahme des Teilgebiets
Schiessplatz Beichlen.

3 . . . .
v

I e T

3 Gegeniiber Grundstiicken, die in einer
anderen Zone liegen, sind die
Grenzabsténde jener Zone einzuhalten. Im
Ubrigen gelten die kantonalen
Bauvorschriften.

StaOItQIW{';idensvvil

Erlduterungen

Anpassung nach 6ff. Auflage: Die
Forderung nach einer «besonders» guten
Einfigung ins Ortsbild geht Uber die
Gestaltungsanforderungen gemass § 238
Abs. 2 PBG hinaus und ist somit nicht
zulassig.

Vereinfachung und Klarung der
Bestimmung.

Ersetzt durch Art. 31 Abs. 3 nBZO

Ersetzt durch Art. 31 Abs. 3 nBZO

Ersetzt durch Art. 31 Abs. 4 nBZO

Préazisierung. Bisher unzureichend geregelt
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Strassen- und

stadt

Erlduterungen

4 An Strassen und Wegen ohne Baulinien

Wegabstand haben unterirdische Bauten einen Abstand
von 2 m gegenuber der Strassengrenze
einzuhalten.

Teilgebiete SIn den einzelnen Teilgebieten gelten Teilgebiete ®In den einzelnen Teilgebieten gelten
zusatzlich folgende Nutzungs- und zusatzlich folgende Nutzungs- und
Bauvorschriften: Bauvorschriften:
Teilgebiet: Zulassige Nutzung Besondere Teilgebiet: Zulassige Nutzung |Besondere
Bauvorschriften Bauvorschriften
Bachgaden Badewiese Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Kleinbauten und
Anlagen.
Beichlen Sport- und Besondere Beichlen Sport- und Posepdorecebiade
Freizeitanlagen samt |Gebaude gemass Freizeitanlagen gemass8§243-PBG
Infrastruktur fur § 273 PBG sind SR e Shpdoslie s e
Rasenspiele, zulassig, andere firRasenspiele; Gebaude-nuim
Schiessen, Gebaude nur im Schiessen: Rahmen-eines
Hundesport etc. Rahmen eines Hndlesneroie Coshias sl

Gestaltungsplans.

Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die maximale
Gesamthdhe fur
Bauten betragt

7.5 m.

Prazisierung der Nutzungsbestimmungen
in allen Erholungszonen entsprechend
heutiger Nutzung und Préazisierung der
Benamsung (vgl. Erlauterungsbericht)

Neu «dem Betrieb dienende Kleinbauten
und Anlagen» statt «<Bauten und Anlagen
in bisherigem Ausmass und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
urspringliche Bestimmung unten

Vereinfachung zulassige Nutzung,
Préazisierung und geringfigige Lockerung
der Bauvorschriften

JWédenswil
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Bielen Parkanlage, Keine Bauten
Spielraume zulassig, Anlagen
sind zulassig.
Gerberacher Familiengarten Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Kleinbauten und
Anlagen. F&r
ke e rie et
der-Stadtratein
besenseres
.
ment-
Geren Autobahnrastplatz Besondere Gerenholz Autobahnrastplatz DesendareCakinde
und Standplatz fir Gebaude gemass und Standplatz fur gemass§273-PBG
Fahrende, § 273 PBG sind Fahrende, Shpdomesie e
Reitsportanlagen inkl. |zul&ssig, andere Reitsportanlagen e
Reithalle Gebaude nur im inkl. Reithalle Rahmen eines
Rahmen eines Comknes sl
Gestaltungsplans. Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die maximale
Gesamthohe fur
Bauten betragt
7.5 m.
Rothus, Seeplatz, Hafenanlagen und Bauten und Tredbne Sl Eoenonks o ootk
Rietliau, Naglikon Badanlagen mit Anlagen im Riethau—Naglkon Badanlagen-mit im-hbestehenden
engem Bezug zum bestehenden SRR e | Yekneend
See Umfang und See Erscheinungsbild-
Erscheinungsbild.

Bachgaden Badewiese Bauten und Eoshendon Eodloooe ootk
Anlagen im im-hbestehenden
bestehenden Umfang-uhd
Umfang und Erscheinungsbild:

Erscheinungsbild.

Halbinsel Au

Restaurant und
Hotel mit
Parkplatzen

Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.

stadt

Erlduterungen

Umzonung von Kernzone C in
Erholungszone, Erganzung Nutzungs- und
Bauvorschriften

Bestimmung analog heute, verschoben,
siehe unten

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Verweis auf Familiengartenreglement nicht
zulassig. Anpassung der Bestimmungen an
Ubrige Erholungszonen.

Prazisierung und geringfiigige Lockerung
der Bauvorschriften

Rothus, Seeplatz, Naglikon verschoben,
siehe unten; Rietliau umbenannt in
Strandbad-Seeguetli, verschoben, siehe
unten

Verschoben, siehe oben

Prazisierung der Vorschriften, Erarbeitung
Gestaltungsplan zur Festlegung der
Bauvorschriften fir alle Bauten und

JWédenswil
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Die Bauvorschriften
sind im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
festzulegen.

Hottenmoos Familiengarten

Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Kleinbauten und
Anlagen. F&r
.

der-Stadtrat-ein
besonderes

.
ment-

Hatten Sport- und
Freizeitanlagen

Zuléssig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die maximale
Gesamthohe fur
Bauten betragt

7.5 m.

Meilibach Erholungsflachen
und Spielraum am
See, Badewiese,
Parkanlage mit
Erholungs-,
Versorgungs- und
Gastronomieeinrich

tungen

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

Naglikon West Erholungsflachen
und Spielraum am
See, Badewiese,
Parkanlage mit
Gastronomieeinrich

tungen

Zulassig sind dem
Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die maximale
Gesamthdhe fur
Bauten betragt

3.5 m.

Naglikon Ost Badeanlage mit

engem Bezug zum

Keine Bauten und
Anlagen zulassig.

stadt

Erlduterungen

Anlagen, verschoben, siehe urspriingliche
Bestimmung unten

Bestimmung analog heute, verschoben,
siehe unten.

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Verweis auf Familiengartenreglement nicht
zuléssig. Anpassung der Bestimmungen an
Ubrige Erholungszonen.

Erganzung aufgrund Zusammenfihrung mit
Hitten, Harmonisierung der
Bestimmungen, Verzicht auf detaillierte
Bauvorschriften (UZ, Gebaudelange)

Umzonung von W2/ 30 % in
Erholungszone, Erganzung Nutzungs- und
Bauvorschriften

Prézise Bauvorschriften statt «Bauten und
Anlagen in bisherigem Ausmass und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
ursprungliche Bestimmung oben

Anpassung nach 6ff. Auflage:
Differenzierung der Erholungszone

JWédenswil
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See

Neubtel Tennisanlage Bauten und Neubuel Tennisanlage Bauten und Anlagen
Anlagen im im bestehenden
bestehenden Umfang und
Umfang und Erscheinungsbild.
Erscheinungsbild.

Hottenmoos, Familiengarten mit Fir zulassige HEEEREREes, Fommtiengiren |[Fleselesie s Danien

Griental, der erforderlichen Bauten und Griental; der-erforderlichen und-Anlagen-erlasst

Gerberacher, Zopf Infrastruktur Anlagen erlasst Gerberacher, Zopf Infrastruktur der Stadtrat ein
der Stadtrat ein besepdarne
besonderes Familiengartenregle
Familiengartenreg| ment-
ement.

Rothus Erholungsflachen Zulassig sind dem
am See, Betrieb dienende
Hafenanlagen und Kleinbauten und
Badanlagen mit Anlagen.
engem Bezug zum
See
Schénegg Sport- und Zuléssig sind D i Soet—ae Delfeslg el oo
Freizeitanlagen samt |Bauten und Feobotombosen s tan ke
Infrastruktur Anlagen im SR e bosiohondondeaas
bestehenden und
Restaurant mit 22 Umfang und T e Eroelhoinnas bl
Besucherparkpléatzen |Erscheinungsbild Besucherparkplitze |sowie'Besondere
sowie "Besondere A Cebfudel aamicos
Minigolfanlage Gebaude" geméss 5§ 27/3-PBC—Fir
§ 273 PBG. Fur Minigolfantage anhdere-zusatzliche
Tiergehege andere zusatzliche Gebaudesind-die
Gebéaude sind die Hereehose Eosss e
Bauvorschriften im Rahmen-eines
Rahmen eines Gestaltungsplans
Gestaltungsplans festzulegen—DerBau
festzulegen. Der von-reven—offentlich
Bau von neuen, zuganglichen
offentlich Parkplatzen-ist-nicht
zuganglichen zulassigs

stadt

Erlduterungen

Naglikon in Naglikon West und Ost
aufgrund der unterschiedlichen
Ausgangslage

Gruental: Umzonung in Freihaltezone;
Hottenmoos, Gerberacher verschoben,
siehe oben; Zopf: Aufteilung und
Umbenennung in Zopfweg und Zopfbach,
verschoben, siehe unten

Neu «dem Betrieb dienende Kleinbauten
und Anlagen» statt «<Bauten und Anlagen
in bisherigem Ausmass und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
urspringliche Bestimmung oben

Bestimmung aufgeteilt in Schénegg | und
Il, verschoben, siehe unten

JWédensvvil
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Parkplatzen ist
nicht zuléssig.

Schonegg | Sport und Zulassig sind dem
Freizeitanlagen, Betrieb dienende
Spielraum Bauten und Anlagen.
Die maximale
Gesamthohe fur
Bauten betragt
3.5 m.
Schonegg Il Gastronomie und Zulassig sind dem
Hotel mit Betrieb dienende
Parkplatzen Bauten und Anlagen.
Die Bauvorschriften
sind im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
festzulegen.
Schonenberg Sport- und Zulassig sind dem
Freizeitanlagen Betrieb dienende
Bauten und Anlagen.
Die Bauvorschriften
sind im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
festzulegen.
Schoénenberg Sport- und Zulassig sind dem
Golfplatz Freizeitanlagen Betrieb dienende
sowie Gastronomie [Bauten und Anlagen.
in Zusammenhang Die Bauvorschriften
mit Golfplatz sind im Rahmen
eines
Gestaltungsplans
festzulegen.
Seeplatz Hafenanlagen und Zulassig sind dem
Badanlagen mit Betrieb dienende
engem Bezug zum Bauten und Anlagen.
See, Die maximale
Gastronomie, Gesamthdhe fur
Temporéare Bauten betragt

stadt

Erlduterungen

Neu «dem Betrieb dienende Bauten und
Anlagen» und «Gesamth6he flr Bauten
max. 3.5 m» statt «<Bauten und Anlagen im
bestehenden Umfang und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
urspringliche Bestimmung oben

Bestimmung analog oben, Liberalisierung
Bestimmungen fur Parkplétze, verschoben,
siehe urspriingliche Bestimmung oben

Erganzung aufgrund Zusammenfihrung mit
Schonenberg, Harmonisierung der
Bestimmungen

Einzonung der nicht zonierten Flache in
Erholungszone

Prazisierung und geringfigige Lockerung
Nutzungs- und Bauvorschriften,
verschoben, siehe ursprungliche
Bestimmung oben

JWédenswil
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offentlich
zugangliche
Anlasse

3.5 m. Gréssere
Bauten und Anlagen
sind im
Zusammenhang mit
temporaren Anlassen
zuléssig.

Strandbad- Erholungsflachen Zuléssig sind dem

Seeguetli am See, Strandbad |Betrieb dienende
und Parkanlage mit |Bauten und Anlagen.
Erholungs-, Die maximale
Versorgungs- und Gesamthohe fur
Gastronomieeinrich  [Bauten betragt
tungen 3.5 m.

Halbinsel Au Landgasthof mit Die bestehenden HalbinselAu Landgasthof-mit Die bestehenden
Hotelzimmern, Bauten und Hotelzimmern: Bauten-und-Antagen
erganzenden Anlagen (inkl. o asen Ll Eoeesahe s
R&aumen und Anlagen |Bauernhof) dirfen Pt b e e die e
sowie Unterkunften vollstandig fur die Serkerasene e i e
fur das Personal zuléssige Nutzung el b R At e

verwendet bzw. s Pemannd B e
umgebaut werden. wrepelen e
Im Bauernhof ist Bauernhofist
Wohnnutzung im Wlelpmnl e
bestehenden bosiohondondeaas
Umfang zul&ssig. sles e
Erweiterungen, e ey
welche das welche-das-Ausmass
Ausmass von von-besonrderen
besonderen Gebauden
Geb&uden S o loteo s
Ubersteigen, sind m-Rahmen-eines
nur im Rahmen Coshneosbas
eines zulassig-
Gestaltungsplans
zulassig.

Walfischpark Parkanlage und Zulassig sind dem

Spielraum

Betrieb dienende
Kleinbauten und
Anlagen.

stadt

Erlduterungen

Umbenannt (bisher: Rietliau), Prazise
Bauvorschriften statt «Bauten und Anlagen
in bisherigem Ausmass und
Erscheinungsbild», verschoben, siehe
urspriingliche Bestimmung oben

Verschoben, siehe oben

Umzonung von WG3/55% in
Erholungszone, Ergdnzung Nutzungs- und
Bauvorschriften

JWédensvvil
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Zopfbach Erholungsflachen Keine Bauten und
und Spielraum Anlagen zulassig.
Zopfweg Familiengarten Zuléssig sind dem

Betrieb dienende
Kleinbauten und
Anlagen. Far
R

e s
besenseres

.
ment-

Art. 32 Provisorische Weilerzone

Grundsatz

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

IV. Erganzende Bauvorschriften

F. Baumsechutz; Begrinung, Umgebungs-

gestaltung

Art. 33 Grundsatz

Grundsatz

Der Nachweis der nachfolgenden
Vorschriften zu Begriinung und
Umgebungsgestaltung hat mit einem
Umgebungsplan, welcher mit dem
Baugesuch einzureichen ist, zu erfolgen.

stadt

Erlduterungen

Unterteilung Zopf in Zopfbach und
Zopfweg, Prézisierung, dass in Gebiet
Zopfbach nur Erholungsflachen und
Spielraum (Fussballplatz) zulassig,
verschoben, siehe urspriingliche
Bestimmung oben

Unterteilung Zopf in Zopfbach und
Zopfweg, analog heutige Bestimmung,
verschoben, siehe urspriingliche
Bestimmung oben

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Verweis auf Familiengartenreglement nicht
zuléssig. Anpassung der Bestimmungen an
Ubrige Erholungszonen.

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage: Die
Gebiete Zollingerhiser, Strasshus, Tanne
und Beichlen werden in Ubereinstimmung
mit der kantonalen Ubergangsordnung
einer provisorischen Weilerzone
zugewiesen (vgl. Erlauterungsbericht).

Anpassung nach o6ffentlicher Auflage:
Anpassung nach der 6ffentlichen Auflage:
Verzicht auf eine Regelung zum
Baumschutz (siehe unten

Anpassung nach 6ffentlicher Auflage:
Einfihrung eines Grundsatzes, gemass
dem mit dem Baugesuch der Nachweis der
Einhaltung der Vorschriften zur Begriinung
und zur Umgebungsgestaltung in einem
Umgebungsplan zu erbringen ist.

JWédenswil
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Art. 354 Neupflanzungen von Baumen

In den Wohnzonen W4-/70-%und-W5-
85-%, in den Wohn- und Gewerbezonen
WG3/70-%, WG4/ 85 % und-WG5/-100-%
sowie in den Industrie- und Gewerbezonen
IGA-und-IGB ist pro 300 m? anrechenbare
Grundstucksflache mindestens ein Baum
oder ein hochwachsender Busch zu
pflanzen.

Grundsatz

Art. 365 Grinflachenziffer

Grundsatz *Die gemass der Grunflachenziffer
erforderlichen Grinflachen sind dauerhaft
zu erhalten und fachgerecht zu unterhalten.

St"jdtQ’Wéidenswil

Erlduterungen

it .
N - - v

£l icht)-

Anpassung nach der offentlichen Auflage:

Verzicht auf eine Regelung zum

Baumschutz.

Neue Vorschrift fir Wohnzone sowie fir
Wohn- und Gewerbezone zur
Sicherstellung einer angemessenen Neu-
und Ersatzpflanzung. Anpassung
bestehende Vorschrift fur Industrie- und
Gewerbezone gemass Art. 12 BZO (vgl.
Erlauterungsbericht).

Ergénzende Bestimmungen zur
Grunflachenziffer, insbesondere
Anrechenbarkeit von Flachen (vgl.
Erlauterungsbericht)
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Art. 376 Umgebungsgestaltung

Okologischer ! Die gemdass den Bauvorschriften der

Ausgleich jeweiligen Zonen bezeichneten Anteile an
der anrechenbaren Grundstiicksflache sind
im Sinne des 6kologischen Ausgleichs
naturnah zu gestalten, urd fachgerecht zu
unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Okologisch wertvoll begriinte Flachen auf
Flachdachern und auf Déchern von
Tiefgarageneinfahrten sind zu 100 % an die
erforderlichen 6kologischen
Ausgleichsflachen anrechenbar.

Pflanzenarten 2 Bei Neu- und Umbauten diirfen keine

vasiven—gebietsfremden invasiven oder

potenziell invasive Pflanzenarten geméass

stadt

Erlduterungen

Anpassung nach offentlicher Auflage:
Regelungen zu Steingarten und
Unterbauung sind nicht zuléssig, da die
Grunflachenziffer abschliessend im PBG
definiert wird.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Regelung zu
Steingérten in dieser Form nicht zuléssig.

Unterbauung in dieser Form nicht zul&ssig.

Aufhebung der Mdglichkeit, die
Grinflachenziffer zu reduzieren, wenn im
Gegenzug die im Sinne des 6kologischen
Ausgleiches gestaltete Flache erhoht wird.

Neue Bestimmungen zur Sicherstellung
einer sorgfaltigen Umgebungsgestaltung
(vgl. Erlauterungsbericht).

Sicherstellung des 6kologischen
Ausgleichs im Sinn von Art. 15 NHV. Die
Anforderungen an die naturnahe
Gestaltung werden durch den Stadtrat in
einem Ausfiuhrungsreglement bestimmt
(siehe Art. 41).

Anpassung nach 6ff. Auflage:
Bestimmungen zur Anrechenbarkeit
verschoben von Art. 37 nBZO

Einschrankung der Verwendung von
bestimmten Pflanzenarten
Anpassung nach 6ff. Auflage: Verweis auf

JWédenswil
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Mauern und
Einfriedungen

der-Beobachtungsliste-von-tnfe-Flera der
Liste der gebietsfremden Arten des
Bundesamts fur Umwelt verwendet werden.

3 Zur Sicherstellung einer befriedigenden
Gesamtwirkung in den Wohnzonen sowie in
den Wohn- und Gewerbezone dirfen
freistehende Mauern, Stutzmauern und
geschlossene Einfriedungen gegeniber
Strassen und Platzen max. 1.5 m hoch in
Erscheinung treten. Wenn die
freistehenden Mauern, Stitzmauern und
geschlossenen Einfriedungen aber jene
Hohe Uberschreiten, mussen sie je um die
Halfte der Hohe Uber 1.5 m von der Grenze
entfernt werden. Héhere-Mauern-sind-dureh
Die Bestimmungen der kantonalen
Verkehrserschliessungsverordnung gehen
dieser Bestimmung vor.

Art. 387 Dachbegrinung

Grundsatz

Flachdacher von Hauptgeb&uden sowie
von Tiefgarageneinfahrten sind, soweit sie
nicht als begehbare Terrasse benutzt
werden, zu begrinen, auch dort, wo
Solaranlagen installiert sind.

2 : . Fi :
E .. £ D

Art. 3938 Siedlungsrand

stadt

Erlduterungen

Pflanzen gemass Anhang zum Bericht des
BAFU «Gebietsfremde Arten in der
Schweiz» (2022) als invasiv oder potenziell
invasiv taxiert wurden.

Einschrankung von héheren, freistehenden
Mauern, Stutzmauern und geschlossenen
Einfriedungen gegeniber Strassen und
Platzen in den W- und WG-Zonen gestitzt
auf §238 PBG.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Anpassung
der Vorschriften fur Mauern, welche 1.5 m
Uberschreiten. Anstelle deren Abstufung
und Begrunung, wird neu deren
Zuruckversetzung eingefordert. Verweis
auf 8238 PBG sowie VErV.

Neue Vorschrift zur Sicherstellung von
Dachbegriinungen.

Anpassung nach 6ff. Auflage:
Bestimmungen zur Anrechenbarkeit nach
verschoben zu Art. 36 nBZO

Neue Vorschriften zur Sicherstellung einer
sorgfaltigen Gestaltung des

JWédenswil
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Grundsatz

Mauern und
Einfriedungen

Bepflanzung

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

2 .
Forboesie ez eie o

*2 Am Siedlungsrand diirfen in der Regel
keine durchgehenden Mauern, dichte
Einfriedungen oder steile Béschungen
erstellt werden.

4 Der Siedlungsrand-ist-mit

Sopelepeereehlo - Do e S hon e
zu-bepflanzen Fir die Bepflanzung entlang

der Siedlungsrander sind standortgemasse

Pflanzen zu verwenden.

stadt

Erlduterungen

Siedlungsrands. Der Artikel prazisiert die
gemass 8238 Abs. 1 PBG geforderte
befriedigende Gesamtwirkung in Bezug auf
die Gestaltung des Siedlungsrands.
Anpassung nach 6ff. Auflage: Prazisierung
der Terminologie (vgl.

Erlauterungsbericht). Verzicht auf die
Einfuhrung einer Vorschrift zur
Farbgestaltung von Gebauden am
Siedlungsrand.

Einschrankung der Terrainveranderungen
zur Vermeidung Ubermassiger, ortsbaulich
unattraktiven Abgrabungen und
Vermeidung Freilegung von
Untergeschossen (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach der éffentlichen Auflage:
Verzicht auf die Einfuhrung eines Artikels,
welcher Terrainveranderungen und
Abgrabungen regelt.

JWédenswil
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Art. 39 Ausfihrungsverordnung

Grundsatz

Erlass durch den
Gemeinderat

Anrechenbarkeit an
den 6kologischen
Ausgleich

Hinweise zur
fachgerechten
Pflege

1 Die Voraussetzungen fur die
Anrechenbarkeit von Flachen an den
Okologischen Ausgleich geméass Art. 36
Abs. 1 werden in einer
Ausfiihrungsverordnung geregelt.

2 Die Ausfithrungsverordnung wird durch
den Gemeinderat erlassen, geandert oder
aufgehoben.

% Die Ausfiihrungsverordnung definiert eine
Auswabhl von Elementen der dkologisch
wertvollen Grinflachengestaltung und
deren Anrechenbarkeit an den
Okologischen Ausgleich.

4 Hinweise zur fachgerechten Pflege der
Okologisch wertvoll begriunten Flachen
werden in einem separaten Merkblatt
aufgefihrt, welches nicht Bestandteil der
Ausfiihrungsverordnung ist.

G. Allgemeine Bauvorschriften

Art. 4140 Dachgestaltung

Aelensesehess

IDas-Attikageschoss-muss-auf-derfiktiven
Traufsei .
dormediosondonConehone s doe Slne e

SJE"jOItQIWéidenswil

Erlduterungen

Anpassung nach off. Auflage: Neuer Artikel
zur Detailregelung der Grunraumthemen,
wie z. B. Anrechenbarkeit an den
okologischen Ausgleich.

Mit der Einfihrung der neuen Begriffe und
Messweisen im Kanton Zurich (IVHB)
kénnen die Gemeinden das Mass, um
welches das Attikageschoss zuriickversetzt
werden muss, in der BZO regeln. Ohne
Bestimmung in der BZO muss das Attika
um das halbe Mass seiner Héhe
zurlickversetzt werden. Die neue
Bestimmung orientiert sich an der heutigen
Regelung (45°-Profilline geméass §281 PBG
in der Fassung vom 1. Juli 2015) (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ff. Auflage: Bestimmung
in dieser Form nicht zuléassig gemass
Hinweis aus Vorprifung. In neuer Form in
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Attikageschoss

Schragdacher

1 Bei Attikageschossen diirfen
Dachaufbauten bergseitig 100 % der
zugehdrigen Fassadenlange betragen, Bas
fassadenbbndigangeordnet-werden; wenn
auf dieser Seite unter Einbezug der Hohe
des Attikageschosses die zulassige
traufseitige Fassadenhohe eingehalten wird
gemass§292PBG. Talseitig ist dabei auf

Dachaufbauten zu verzichten.

2 Die Flachdacher lber Attikageschossen
durfen nicht als begehbare Terrassen
genutzt werden.

3 ZSchragdacher Die Dachgestaltung ist so
zu wahlen, dass die Neigung der
Dachflachen dirfen hdchstens eire
Neigung-vonr 45° aufweisten. Dies gilt auch
fur die Neigung der fiktiven Dachflachen bei
Attikageschossen. Die fiktive Dachflache
von Attikageschossen bestimmt sich durch
die Verbindung der maximalen traufseitigen
Fassadenhohe sowie den traufseitigen
Messpunkten der Gesamthdhe 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

St"jlcjlt~1W<";iderwswil

Erlduterungen

Abs. 3 integriert.

Neue Bestimmung, damit an Hanglagen
die zulassigen Dachaufbauten von der
Talseite auf die Hangseiten verschoben
werden kdnnen, sofern damit hangseitig
die max. Fassadenh6he eingehalten wird.
Damit tritt das Attika hangseitig als
Vollgeschoss in Erscheinung. Talseitig
muss auf Dachaufbauten im Gegenzug
verzichtet werden (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ff. Auflage:
Rechtskonforme Ausgestaltung der
Bestimmung gemass Hinweis aus
Vorprfiiung

Anpassung nach 6ff. Auflage: Die
Realisierung von Dachterrassen ist fur die
Hohenentwicklung des Gebaudes und die
Erscheinung der Dachlandschaft sehr
relevant. Auf Attikageschossen sind
begehbare Terrassen ortsbaulich
problematisch. Da Attikageschosse bereits
Uber eine Attikaterrasse verfligen, werden
zusatzliche Dachterrassen untersagt.

Mit der Einfihrung der neuen Begriffe und
Messweisen im Kanton Zirich (IVHB)
werden Bestimmungen zum Dachprofil
nétig. Ohne eine Bestimmung in der BZO
kénnten Schragdacher deutlich steiler als
heute gestaltet werden und dadurch
dominanter in Erscheinung treten. Die
neue Bestimmung orientiert sich an der
heutigen Regelung (45°-Profilline geméss
§281 PBG in der Fassung vom 1. Juli
2015). Die Ausnahme fir die Kernzone und
der Zentrumszone ermdglicht, dass die in
diesen Gebieten verbreiteten Mansard-
bzw. Zinnendéacher weiterhin erstellt
werden kdnnen (vgl. Erlauterungsbericht).
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Art. 27 Besondere Gebéaude (Kleinbauten)

Besondere
Gebaude

Besondere Gebaude dirfen in Wohnzonen
hdchstens 5% der massgeblichen
Grundstucksflache bedecken.

Entwurf BZO-Revision

kann.

Art. 42-41 Geschlossene Bauweise
Grundsatz Die geschlossene Bauweise ist bis zur
zonengemassen maximalen Gebaudelénge
zuléssig.

Art. 43-42 Vorspringende Gebaudeteile

Abstand gegenuber
Nachbargrund-
sticken

Vorspringende Gebaudeteile missen
gegeniber Nachbargrundstiucken
mindestens den minimalen
kantonalrechtlichen Abstand geméss § 270
Abs. 1 einhalten.

Art—27—Besondere—Gebauvde—(Kleinbawteny Art.

Kleinbauten

Beosendore 1 Besondere-Gebaude Kleinbauten dirfen
Cebivde in Wohnzonen héchstens 5 % der
Kleinbauten massgeblichen Grundstiicksflache

bedecken.

2 Kleinbauten Anbauten werden an die
maximale Geb&audelange angerechnet.

Gebaudelange

stadt

Erlduterungen

Anpassung nach 6ff. Auflage: Die
Regelung gilt auch fur Attikageschosse, da
diese mit der Einfuhrung der neuen
Begriffe und Messweisen im Kanton Zirich
(IVHB) um das halbe Mass statt um das
ganze Mass seiner Hohe zuriickversetzt
werden.

Keine Differenzierung der Gebaudelange
mit oder ohne geschlossene Bebauung
(vgl. Art. 21 nBZO).

Mit der Einfihrung der neuen Begriffe und
Messweisen im Kanton Zirich (IVHB)
kénnen vorspringende Gebaudeteile
dominanter in Erscheinung treten. lhr
Abstand gegentiber Nachbargrundstiicken
wird aus diesem Grund verscharft (vgl.
Erlauterungsbericht).

Der Begriff «Kleinbauten» ersetzt den
Begriff «<Besondere Gebaude» (Anpassung
an neue Baubegriffe)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Kleinbauten
sind freistehend im Gegensatz zu
Anbauten.

JWédensvvil
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Art. 28 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte Dacheinschnitte sind bei der Berechnung
der zulassigen Lange von Dachaufbauten

mitzuzahlen.

Art. 28a Erneuerbare Energien

Erneuerbare
Energien

Einrichtungen fiir erneuerbare Energien
sind in allen Bauzonen zuldssig. In den
Kernzonen ist eine besonders gute
Gesamtwirkung erforderlich

Art. 28b Brustung von Dachterrassen

Bristung von
Dachterrassen

Bristungen von Dachterrassen sind von
der Breitenbeschrankung fir
Dachaufbauten ausgenommen, sofern die
Bristungen die zuldssige Gebaudehdhe
nicht Gberschreiten.

Art. 29 Absténde an Strassen und Wegen ohne Baulinien

1An Strassen und Wegen ohne Baulinien
haben unterirdische Bauten einen Abstand
von 2 m gegenuber der Strassengrenze
einzuhalten.

Unterirdische
Bauten

Oberirdische Bauten 2Oberirdische Bauten haben gegeniiber
Wegen mindestens den kleinen
Grundgrenzabstand einzuhalten.

Entwurf BZO-Revision

_ " .
L

Art—29 Art. 464 Abstande an Strassen und Wegen ohne
Baulinien

*An Strassen und Wegen ohne Baulinien
haben unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten einen Abstand von 2 m

gegeniber der-Strassengrenze Offentlichen

Strassen, Wegen und Platzen einzuhalten.

Unterirdische
Bauten

stadt

Erlduterungen

Durch Art. 26 Abs. 5 nBZO (Wohnzonen)
sowie Art. 9 Abs- 5 nBZO (Kernzone)
ersetzt.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Streichung.
Die Zulassigkeit von Solaranlagen ist
bereits im RPG bzw. im PBG (vgl. § 238
Abs. 4 PBG) geregelt.

Ersatzlose Streichung. Briistungen von
Dachterrassen (= auf Flachdéachern)
werden gemass IVHB bzw. PBG und ABV
zur Fassadenhdhe gerechnet, ausser wenn
sie mind. 1 m zuruckversetzt sind.

Prazisierung der Vorschrift, der Abstand
gilt gegentiber dem Bauwerk, nicht
gegeniber der Parzellengrenze. Die
bisherige Formulierung («Strassengrenze»)
ist diesbeziglich nicht eindeutig. Der
Begriff «unterirdische Bauten» beinhaltet
heute implizit auch Geb&ude, die max.
0.5 m Uber dem massgebenden Terrain
liegen. Solche Gebaude werden geméss
den neuen Baubegriffen (IVHB) neu als
Unterniveaubauten bezeichnet.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Streichung.
Es gelten die Abstande gemass PBG.

JWédenswil
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Art. 30 Fahrzeugabstellplatze

Abstellplatz-
verordnung

Uber Zahl, Lage und Gestaltung von

Abstellplatzen, Gemeinschaftsanlagen fir
Parkierung und Ersatzabgaben erlasst der
Gemeinderat eine Abstellplatzverordnung.

Art. 31 Spiel- und Ruheflachen

Mindestflache

Bei Mehrfamilienhdusern sind an
geeigneter Lage Spiel- und Ruhe- oder
Gartenflachen im Ausmass von
mindestens 20% der zum Wohnen
genutzten Bruttogeschossflache
herzurichten.

Art. 32 Kompostieranlagen

Entwurf BZO-Revision

A¥rt—30 Art. 475 Fahrzeugabstellplatze

Abstellplatz-
verordnung

Uber Zahl, Lage und Gestaltung von

Abstellplatzen, Gemeinschaftsanlagen fir
Parkierung und Ersatzabgaben erlasst der
Gemeinderat eine Abstellplatzverordnung.

Art. 486 Lichtemissionen

Grundsatz

* Unnotige Lichtemissionen sind gemass
den Empfehlungen von Bund und Kanton,
bzw. den Grundséatzen der Norm SN 586
491 SIA «Vermeidung unnoétiger
Lichtemissionen im Aussenraum» zu
vermeiden.

stadt

Erlduterungen

Einschrankung unnétiger Lichtemissionen
durch Verweis auf entsprechende Norm
sowie erweiterte Bewilligungspflicht fur
Lichtquellen.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Gemass
kantonaler Vorprufung lasst sich die
Bewilligungspflicht direkt aus § 309 PBG
ableiten, weshalb der Absatz zur
Bewilligungspflicht gestrichen wird.

Durch Art. 25 nBZO «Spiel-, Ruhe- und
Gartenflachen» ersetzt. Gilt kunftig nur in
Wohnzonen.
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Grundsatz

Bei Mehrfamilienhausern und
Arealiiberbauungen sind an geeigneter
Lage Platze fir Kompostieranlagen
bereitzustellen.

Art. 33 Besondere Larmschutzanordnungen

Grundsatz

YIn der Zone WG3/55% an der Oberen
Einsiedlerstrasse dirfen Luftungsfenster
von larmempfindlichen Raumen nicht zur
Larmquelle (Einsiedlerstrasse) orientiert
werden.

2In der Kernzone D im Gebiet Beichlen
darf bei Umbauten der Anteil der
Wohnflache nicht vergrossert werden.
Liaftungsfenster von larmempfindlichen
R&aumen dirfen nicht auf die
Schoénenbergstrasse orientiert werden.

3In der Gewerbezone A im Gebiet Aamiili
diurfen Luftungsfenster von Raumen mit
larmempfindlicher Nutzung in der ersten
Bautiefe entlang der Zugerstrasse nicht
auf die Zugerstrasse und im noérdlichsten
Bereich nicht gegen die Nationalstrasse
orientiert werden.

Entwurf BZO-Revision

Grundsatz

H. Besondere Nutzungs- und Bauvorschriften

Art. 497 Nutzungsanteile

Nichtwohnanteil

1Von den realisierten anrechenbaren
Flachen eines Grundstiicks oder
Grundstucksteils ist mindestens der im
Erganzungsplan «Mischnutzung»

stadt

Erlduterungen

Streichung. Vorschrift wird nicht benétigt.

Streichung der besonderen
Larmschutzanforderungen, da
Liftungsfensterpraxis durch Bundesgericht
als bundesrechtswidrig eingestuft wurde.

Einfuhrung von minimalen
Nichtwohnanteilen zur Sicherung von
Gewerbeflachen in den Misch- bzw.
Zentrumsgebieten geméass kommunalem
Richtplan sowie in der WG3B in
Schoénenberg und in Hitten;

JWédenswil
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Nutzungstransfer

bezeichnete Anteil als Nichtwohnflache
vorzusehen. Als anrechenbare Flachen
zahlen alle dem Wohnen, Arbeiten oder
sonst dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfur verwendbaren Flachen in Voll-,
Dach- und Untergeschossen unter
Einschluss der dazugehdrigen
Erschliessungsflachen, SanitarrAume samt
inneren Trennwanden. Abweichungen von
den Nichtwohnanteilen sind moglich, falls
der Schutzwert eines Gebaudes
nachweislich negativ tangiert wird.

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

Art. 5848 Preisglinstiger Wohnraum

Mindestanteil
preisglnstiger
Wohnraum

Auf den im Ergéanzungsplan «preisginstiger
Wohnraum» bezeichneten Grundstiicken
missen mindestens 20 % der fur
Wohnnutzungen realisierten anrechenbaren
Flachen dem preisgiinstigen Wohnraum
gemass 8§ 49b PBG dienen. Als
anrechenbare Flachen zahlen alle dem
Wohnen dienenden oder hierflr
verwendbaren Flachen in Voll-, Dach- und
Untergeschossen unter Einschluss der
dazugehorigen Erschliessungsflachen,
Sanitarraume samt inneren Trennwanden.

Art. 5149 Erdgeschossnutzung

Publikums-
orientierte

In Erdgeschossen, die den im
Erganzungsplan «Erdgeschossnutzung»

stadt

Erlduterungen

Transfermoglichkeiten (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Festlegung,
welche Raume anrechenbar sind.

Einfihrung eines Mindestanteils an
preisgiinstigem Wohnraum in
ausgewahlten Gebieten (vgl.
Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Festlegung,
welche Raume anrechenbar sind.

Einfuhrung Pflicht von
publikumsorientierten EG-Nutzungen zur

Jwédenswil
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1. Besondere Institute
E. Arealiberbauungen

Art. 24 Zulassigkeit, Mindestflache, Anforderungen

!Arealiiberbauungen sind in allen Zonen
zulassig, soweit sie nicht durch Eintrag im

Zulassigkeit

Entwurf BZO-Revision

Erdgeschoss-
nutzung

bezeichneten, massgeblichen
Strassenrdumen und Platzen zugewandt
sind, sind in der ersten Raumtiefe nur
publikumsorientierte Nutzungen wie z. B.
Gaststatten, Verkaufsgeschafte,
Postschalter zulassig.

Art. 520 Aussichtsschutz

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.

Grundsatz

2 Innerhalb den im Erganzungsplan
«Aussichtsschutz» bezeichneten
Aussichtsschutzbereichen durfen 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.

Aussichtsschutz-
bereiche

HV. Besondere Institute

E- |. Arealiberbauungen
Art—24 Art. 531 Zuléssigkeit, Mindestflache, Anforderungen

Zulassigkeit ! Arealiiberbauungen sind in-allenZonen

zuldssigrsoweitsie-nicht-durch-Eintrag-im

stadt

Erlduterungen

Starkung der Zentrumsfunktion und

Belebung von ausgewéhlten Gebieten (vgl.

Erlauterungsbericht).

Einflhrung von Aussichtsschutzpléanen zur
Sicherung der geméss kommunalem
Richtplan definierten Aussichtspunkte (vgl.
Erlauterungsbericht).

Ausschluss der Arealiiberbauung in Zonen
mit geringerer Ausnitzung sowie in den

JWédenswil

58



GRN Wadenswil

BZO - Synoptische Darstellung — Stand: Festsetzung

Rechtskraftige BZO Wadenswil

Mindestflache

Anforderungen

Zonenplan ausgeschlossen sind.

’Die Mindestarealflache betragt 4'000 m?

3Zuséatzlich zu den Bestimmungen gemass
§ 71 PBG miussen die folgenden
Anforderungen erfiillt werden:

Einhalten des Standards Minergie und
Erfullen der Anforderungen des alters- und
behindertengerechten Bauens zumindest
im Folgenden Uiber das gesetzliche
Mindestmass hinausgehenden Umfang:
stufenlose Zugange alle Wohnungen und
Anpassbarkeit aller Wohnungen an die
Anspriiche des alters- und
behindertengerechten Bauens.

Art. 25 Besondere Bauvorschriften

Gebaudehohe

!Die zulassige Gebaudehdhe betragt’
in der Zone W2/40%: max. 10.50 m

Entwurf BZO-Revision

Mindestflache

Anforderungen

Zepspolonotegeschlessonamd
Kernzonen, in der W2B und W2C sowie in
den Industrie- und Gewerbezonen nicht
zulassiy. depilehnzonen Al and WE
S

WEA-und WGES-und-in-dler Zentrumszone
2 Ausniitzungstransfers mit Grundstiicken,
die ausserhalb des Arealiiberbauungs-
perimeters liegen, sind nicht zuléssig.

3 Die Mindestarealflache betragt 4'000 m2.

" A . .
Dot b e D e R e e e e e
Gestitzt auf § 71 PBG missen sind
insbesondere die folgenden Anforderungen
erfilltwerden zu beachten: Eirhalten-des
) )

behmde(—t—eﬁge{‘e%h{-eﬂ—gaﬁeﬂs—' O

a) Nachweis einer nachhaltigen
Energielosung gemass-Richtliniefir

) )

b) Nachweis eines Mobilitdtskonzepts mit
dem Ziel der Reduktion des MIV-
Verkehrsaufkommens

c) Berlcksichtigung des Lokalklimas und
Forderung der Biodiversitat

Art—25 Art. 542 Besondere Bauvorschriften

Gebaudehohe

1pi sssige Gebi N .

stadt

Erlduterungen

Kernzonen und IG-Zonen (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ff. Auflage:
Vereinfachung der Formulierung. In der
W2A, W2D und W3 soll die
Arealiberbauung ebenfalls zugelassen
werden.

Einschrankung von Nutzungstransfers.

Angleichung der Anforderungen an
Anforderungen bei Gestaltungsplanen
(Nachweis nachhaltige

Energieldsung und Mobilitatskonzept),
Aufhebung Anforderungen an
behindertengerechtes Bauen, es gelten die
gesetzlichen Anforderungen (vgl.
Erlauterungsbericht).

Anpassung nach 6ff. Auflage: Die
Anforderungen an die Arealiberbauung
sind in 871 PBG festgelegt. Die BZO kann
lediglich prazisierende, keine erganzenden
Bestimmungen machen. Die vorliegenden
Bestimmungen prazisieren die Anforderung
gemass 871 Abs. 2 Buchstaben c) und e)
PBG. Der Verweis auf die Richtlinie sollte
nicht in der BZO erfolgen, sondern kann im
Erlauterungsbericht erwahnt werden.

Vereinfachung der Erh6hung der
Geschossigkeit. Erh6hung um max. ein

JWédenswil
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Ausnitzungszuschl
ag

Gebaudelange

Abstande

Freiflache

in den Zonen W3/55%, WG3/55%: max.
13.50 m

in den Zonen W4/70%, WG4/70%,
WG5/85%: max. 19.50 m

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

3Die Geb&aude- und die Gesamtlange sind,
ausser bei Terrassenhdausern i.S.v. Art. 6
BZO, nicht beschrénkt.

“Die zonengemaéassen Abstande gelten nur
gegenuber Nachbargrundstiicken.

SFreiflachen sind zusammenhéngend zu
gestalten und haben der Arealuberbauung
als benutzbare Aussenrdume zu dienen.

Entwurf BZO-Revision

Ausnitzungszuschl
ag

Gebéaudelange

Absténde

Erganzungs-,
Ersatz- und
wesentliche
Umbauten

el E L

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

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

3 Fur 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.

“ Die Gebaude- und die Gesamtlange sind;
BZO; nicht beschréankt.

5 Di “ A et
. ' N .
Innerhalb der Arealiberbauung gelten fur
die Grenz- und Geb&udeabstande die
kantonalen Abstandsvorschriften.
Gegenlber Grundstiucken und Gebauden
ausserhalb der Arealiberbauung sind die
zonengemassen Abstande einzuhalten.

o Fraifia . )
N

¢ Erganzungs-, Ersatz- und wesentliche
Umbauten bestehender Arealliberbauungen
sind zuléssig, sofern sie nach einheitlichen
Gestaltungsgrundséatzen erfolgen und den
erhdhten Anforderungen geméss 8 71 PBG

StaOItQIW{';idensvvil

Erlduterungen

Geschoss.

Anpassung der Praxis aufgrund
Gerichtsentscheid (vgl.
Erlauterungsbericht)

Prazisierung

Bestimmung nicht nétig, da die
Anforderungen gemass 8§ 71 PBG gelten.

Préazisierung
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F. Gestaltungsplane und
Sonderbauvorschriften

Art. 26 Gestaltungsplane und Sonderbauvorschriften

Entwurf BZO-Revision

genugen.

F- J. Gestaltungsplane uhd
Sonderbauvorschriften und
Sonderbauvorschriften

A¥rt—26 Art. 553 Gestaltungsplane-und-Senderbauvversehriften

Qualitative
Grundanforde-
rungen

1 Mit Ausnahme des Erganzungsplans
Stadtebau Mittelort / Riedhof sind bei
Gestaltungsplanen Bauten und Anlagen
sowie deren Umschwung fir sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen
und landschaftlichen Umgebung im Ganzen
und in Teilen so besenders-gut-zu
gestalten, sewiezweckmassigauszustatten
uhgaduszuristen dass eine besonders gute
Gesamtwirkung gemass § 71 PBG erreicht
wird, Arsserdemsetnenaehhalbiae
den-Bestimmungen-gemass Gestitzt auf

§ 71 PBG miissen sind inshesondere die

folgenden Anforderungen erfithiwerden zu

beachten:

a) Nachweis einer nachhaltigen
Energielosung gemass-Richtliniefir

. )

b) Nachweis eines Mobilitdétskonzepts mit
dem Ziel der Reduktion des MIV-
Verkehrsaufkommens

c) Berlcksichtigung des Lokalklimas und
Forderung der Biodiversitat

SJE"jldthwéidenswil

Erlduterungen

Streichung aufgrund Streichung Liste in
Art. 26b BZO

Redaktionelle Anpassung. Ergéanzung der
Anforderungen (Angleichung an
Anforderungen bei Arealiberbauungen),
es gelten die gesetzlichen Anforderungen
(vgl. Erlauterungsbericht)

Anpassung nach 6ff. Auflage: Anpassung
der Reihenfolge. Ergdnzung Punkt c)
Berucksichtigung Lokalklima und
Biodiversitat.

Obwohl der Erganzungsplan Stadtebau
Mittelort / Riedhof Festlegungsinhalte eines
offentlichen Gestaltungsplans enthalt,
werden Bauten und Anlagen innerhalb des
Perimeters von diesen Anforderungen
ausgeschlossen. Zweck des
Erganzungsplan ist ndmlich nicht die
besonders gute Gestaltung der Bauten und
Anlagen, sondern die Sicherung der
stadtebaulichen Ziele gemass der
Testplanung Au.

Die Anforderungen gemass 8§71 PBG sind
abschliessend. Die BZO kann lediglich
prazisierende, keine ergdnzenden
Bestimmungen machen. Die vorliegenden
Bestimmungen prazisieren die Anforderung
gemass 871 Abs. 2 Buchstaben c) und e)
PBG. Der Verweis auf die Richtlinie sollte
nicht in der BZO erfolgen, sondern kann im
Erlauterungsbericht erwahnt werden.
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Gestaltungsplan-
pflicht

Qualitative
Grundanforde-
rungen

'Fir die im Zonenplan bezeichneten
Gebiete mussen Gestaltungsplane gemass
§8 83 ff. PBG aufgestellt werden. Wo eine
zweckmassige Unterteilung des Gebiets
moglich ist, kbnnen mehrere
Gestaltungsplane aufgestellt werden.
Diese missen nicht fiir alle Teilbereiche
gleichzeitig festgesetzt werden.

2Bauten und Anlagen sowie deren
Umschwung sind besonders gut zu
gestalten sowie zweckmassig auszustatten
und auszuristen. Ausserdem ist eine
nachhaltige Energielésung nachzuweisen.
Die einzelnen Gestaltungspléne sind auf
die nachstehenden gebietsspezifischen
Ziele auszurichten.

Art. 26a Zielsetzung fir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

MEWA-Areal
(privater
Gestaltungsplan)

IMit den Gestaltungsplanfestlegungen fir
das MEWA-Areal sind zumindest die
folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

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

— Sicherstellen von mindestens 20% der
Gesamtnutzflachen fur Arbeiten.

Entwurf BZO-Revision

Gestaltungsplan-
pflicht

2L Fir die im Zonenplan bezeichneten
Gebiete missen Gestaltungsplane gemass
§8 83 ff. PBG aufgestellt werden. Wo eine
zweckmassige Unterteilung des Gebiets
mdoglich ist, kbnnen mehrere
Gestaltungsplane aufgestellt werden. Diese
mussen nicht fur alle Teilbereiche
gleichzeitig festgesetzt werden. Die
einzelnen Gestaltungsplane sind auf die
nachstehenden gebietsspezifischen Ziele
auszurichten.

Art—26a Art. 564 Zielsetzung fir Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht

MEWA-Areal
Lompendber
Coosendbnes sl

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

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

— Sicherstellen von mindestens 20 % der
Gesamtnutzflachen fur Arbeiten.

StaOItQIW<éiderwsvvil

Erlduterungen

Anpassung nach 6ff. Auflage: Prézisierung

Anpassung nach 6ff. Auflage: Verschoben
nach Absatz 1 und angepasst.

Absicht, ob privater oder 6ffentlicher GP
angestrebt wird, wird in
Erlauterungsbericht festgehalten.
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AuPark-Areal
(privater
Gestaltungsplan)

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

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

— Sichern von raumlich sorgféltig
gestalteten Ubergéngen zu den
Nachbarquartieren.

— Sicherstellen eines zweckmassigen,
offentlichen Wegnetzes fir 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
Gestaltungspléane nach Art. 26 Abs. 1
findet keine Anwendung.

2Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fur

das AuPark-Areal sind zumindest die

folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

— Sicherstellung eines Zentrumsgebiets
mit gemischter Nutzweise (Wohnen,
Arbeiten, Bildung), mit mindestens
25% der anrechenbaren
Geschossflachen fur Arbeiten.

— hohe Nutzungs- / Bebauungsdichte
und eine haushélterische

Entwurf BZO-Revision

— Hochhé&user im Sinne von § 282 PBG
sind im gesamten
Gestaltungsplangebiet
ausgeschlossen.

— Sichern des erforderlichen

Gewasserraumes fur den Gulmen- und

den Muslibach unter Beachtung einer
naturnahen Ausgestaltung der
gewassernahen Freiraume sowie des
hinreichenden Hochwasserschutzes
und der Integration ins
Bebauungskonzept.

— Sichern von raumlich sorgfaltig
gestalteten Ubergangen zu den
Nachbarquartieren.

— Sicherstellen eines zweckmassigen,
offentlichen Wegnetzes fir den

Langsamverkehr im Areal mit sicheren

und geeigneten Ubergangen 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. 2653
Abs. 12 findet keine Anwendung.

2Mit-den-Gestaltungsplanfestlegungenfir

stadt

Erlduterungen

Aufgehoben, GP-Pflicht wurde mit Privatem
GP Au-Park erfillt.

JWédenswil
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Ausnutzungsziffer
und Gebaudehohe

Bodennutzung.

— Sicherstellung einer stadtebaulich,
architektonisch und freirdumlich
besonders gut gestalteten
Uberbauung (Geb&aude und
Aussenraume).

— Sicherstellung einer guten
Durchwegung mit Anbindung an die
Nachbarquartiere.

— Minimierung negativer Auswirkungen
auf geschiitzte Naturraume im
Nahbereich des Areals.

3Sofern die Ziele geméass Abs. 2 erreicht
werden, kann im Rahmen eines
Gestaltungsplans fur das AuPark-Areal die
Ausnutzungsziffer auf maximal 133% und
die Gebaudehthe auf maximal 25 m
erhoht werden. Hochh&user im Sinne von
§ 282 PBG sind nicht zulassig.

Entwurf BZO-Revision

Landschaftsfenster
Au

2 Mit den Gestaltungsplanfestlegungen fir

das Landschaftsfenster Au sind zumindest

die folgenden Sachverhalte verbindlich zu
regeln:

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

— Ausgestaltung des Freihaltebereichs
als qualitativ hochwertiger naturnaher
oder landwirtschaftlich gepragter
Grinraume
. . )

frof R
.

— Sogfaltige Gestaltung der Ubergénge
des Landschaftsfensters
Freihaltebereichs zur angrenzenden

Stac}|t~1W<";iderwswil

Erlduterungen

Aufgehoben, GP-Pflicht wurde mit Privatem
GP Au-Park erfillt.

Neue GP-Pflicht gemé&ss Ergebnissen der
Testplanung Au (vgl. Erlauterungsbericht).
Das Gebiet wird gekoppelt an die GP-
Pflicht von einer Industriezone C in eine
WG4 und WG5 umgezont. Die
Wohnnutzung fuhrt zu einer Erhéhung der
Nutzungsmaoglichkeiten des Grundstiicks,
womit das Freihalten eines 100 m langen
Bereichs ermdglicht wird.

Anpassung nach 6ff. Auflage: Benennung
der konkreten Qualitaten statt Verweis auf
Testplanung gemass Hinweis aus
Vorprifung.
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Bahnhof Au

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 Naturrdume im
Nahbereich des Areals

— Sicherstellen eines adaquaten
Larmschutzes

Die Option zur Unterteilung des

Gestaltungsplangebiets und zur Aufstellung

mehrerer Gestaltungsplane nach Art. 553

Abs. 12 findet keine Anwendung.

3 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
Aussenraume sowie Realisierung
eines Ankunftsorts am Bahnhof Au

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

— Hohe Nutzungs- / Bebauungsdichte
und eine haushalterische
Bodennutzung

— Sicherstellung von raumlich sorgfaltig
gestalteten Ubergdngen zu den
Nachbarquartieren

SJE"jOItQIWéidenswil

Erlduterungen

Neue GP-Pflicht geméass Ergebnissen der
Testplanung Au (vgl. Erlauterungsbericht)
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— Sicherstellung einer auf die Topografie
angepasste Gestaltung des
offentlichen Raums, der Bebauung
und Verkehrsfiihrung im Sinne der
Testplanung Au

— Minimierung negativer Auswirkungen
auf geschitzte Naturrdume im
Nahbereich des Areals

— Sicherstellen eines zweckmassigen,
offentlichen Wegnetzes fir den
Langsamverkehr im Areal mit sicheren
und geeigneten Ubergéngen in die
Nachbarquartiere

— Sicherstellen eines adaquaten

Larmschutzes
Heberhet *_Mit-den-Gestaltungsplanfestiegungenfir Anpassung nach 6ffentlicher Auflage: keine
das Gebiet Tiefenhof sind zumindest die Bezeichnung einer GP-Pflicht, da
relgepdenSreerho beeebin dis b Nordwestlicher Teil in der Industriezone
reeehas belassen wird.
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Art. 26b Festgesetzte Gestaltungsplane und
Sonderbauvorschriften

Festgesetzte
Gestaltungspléne
und
Sonderbauvorschrift
en

In den im Zonenplan speziell bezeichneten

Gebieten flur Gestaltungspléane und

Sonderbauvorschriften sind separate

Vorschriften zu beachten:

a) Offentliche Gestaltungspléane

— Giessen

— Landgasthof Halbinsel Au

— Werkstadt Zurisee

b) Private Gestaltungsplane mit 6ffentlich-

rechtlicher Wirkung:

— Beichlen

— Einsiedlerstrasse | (Kat.-Nrn. 12373 und
Teil 10697)

— Grinenberg

— Landgut Schloss Au

— OWG

— ProCiné

— Quellenstrasse

— Reidbach

—  Seepark

— Spital

—  Steinweid

—  Strauli

— TUWAG II aufgehoben, ersetzt durch GP
Reidbach

¢) Sonderbauvorschriften

Entwurf BZO-Revision

Vorderschénenberg

“* 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

StaOItQIW{';idensvvil

Erlduterungen

Neue GP-Pflicht aufgrund
Zusammenfihrung mit BZO Schoénenberg,
Ubernahme der heutigen Bestimmung

Streichung der Aufzéhlung, um
Aktualisierung BZO bei Festsetzung von
GP zu vermeiden. Alle festgesetzten
Gestaltungsplane und
Sonderbauvorschriften sind seit der
Einflhrung des Katasters der 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB) digital unter www.oerebdocs.zh.ch
auffindbar.
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— Fuchsenbel
— Hintere Rti
— Altersheim Fuhr

Entwurf BZO-Revision

Art. 55 Sonderbauvorschriften Mittelort

Grundsatz

Ausnutzungsziffer

Vollgeschosse

Gesamthohe

Dachgestaltung

Nichtwohnanteil

Preisgunstiger
Wohnraum

! Das im Zonenplan bezeichnete Gebiet
kann nach den folgenden
Sonderbauvorschriften im Sinne von

§ 79 ff. PBG Uberbaut werden. Soweit die
Sonderbauvorschriften nichts Besonderes
regeln, gelten die zonengemassen
Bauvorschriften und der Erganzungsplan
Stadtebau Mittelort / Riedhof.

2 Die Ausniitzungsziffer kann auf max.
130 % erhoht werden.

3 Die mégliche Vollgeschosszahl kann auf
max. 6 erhoht werden.

4 Die Gebaudegesamthohe darf eine Kote
von 433 m U. M. nicht Uberschreiten. Davon
ausgenommen sind technisch bedingte
Aufbauten.

® Dé&cher sind als Flachdacher
auszugestalten.

¢ Der minimale Nichtwohnanteil geméass
Art. 47 kann auf 30 % reduziert werden.

” Mindestens 20 % der fiir Wohnnutzungen
realisierten anrechenbaren Flachen

stadt /

(Wédenswil

Erlduterungen

Anpassung nach 6ff. Auflage: Einflihrung
von Sonderbauvorschriften (vgl.
Erlauterungsbericht).

Mit den SBV kann von den Bestimmungen
der BZO sowie des Ergadnzungsplans
abgewichen werden, falls die SBV dies
vorsehen (insb. betreffend Gesamthdhe
siehe Abs. 4 nBZO und Art. 5 Abs. 2
Ergénzungsplan).

Die SBV mussen eine einheitliche
Gestaltung bezwecken. Es werden
Flachdacher im Gebiet angestrebt. Ohne
die Vorschrift wéare die Realisierung von
Satteldachern moglich.
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Entwurf BZO-Revision

Qualitative
Grundanforderun-
gen

Konkurrenz-
verfahren

mussen dem preisglinstigen Wohnraum
gemass § 49b PBG dienen. Als
anrechenbare Flachen zahlen alle dem
Wohnen dienenden oder hierfir
verwendbaren Raume in Voll-, Dach- und
Untergeschossen unter Einschluss der
dazugehdorigen Erschliessungsflachen,
Sanitarraume samt inneren Trennwanden.

8 Bauten und Anlagen sowie deren

Umschwung sind fur 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.

Gestltzt auf 8 71 PBG sind insbesondere

die folgenden Anforderungen zu beachten:

a) Nachweis einer nachhaltigen
Energieldsung

b) Nachweis eines Mobilitatskonzepts mit
dem Ziel der Reduktion des MIV-
Verkehrsaufkommens

c) Berlcksichtigung des Lokalklimas und
Forderung der Biodiversitat

9 Es ist ein Konkurrenzverfahren
durchzufihren.

Art. 57-56 Besondere stadtebauliche Bestimmungen gemass
Ergénzungsplan «Stadtebau Mittelort / Riedhof»

Grundsatz

In dem im Erganzungsplan «Stadtebau
Mittelort / Riedhof» bezeichneten Gebiet
Geltungsbereich gelten die in den
Ergénzungsplanvorschriften aufgefuhrten
besenderen-Bestimmungen.

St"jldthWéidenswil

Erlduterungen

Die vorliegenden Bestimmungen
prazisieren die Anforderung gemass 8§71
Abs. 2 Buchstaben c) und e) PBG.

Ergénzung besondere stadtebauliche
Bestimmungen im Mittelort gemass
Erkenntnissen der Testplanung Au (vgl.
Erlauterungsbericht)
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V. Schlussbestimmungen

Art. 34

Inkrafttreten Ersatz
fur bisheriges Recht

Inkrafttreten und Ersatz fur bisheriges Recht

!Diese Bau- und Zonenordnung wird am
Tag nach der offentlichen
Bekanntmachung der rechtskraftigen
Genehmigung durch die Baudirektion
verbindlich und ersetzt die Bauordnung mit
Zonenplan vom 17. Januar 1994. Der
Stadtrat publiziert das Datum der

Entwurf BZO-Revision

VI. Mehrwertausgleich

Art. 58 57 Erhebung einer Mehrwertabgabe

Grundsatz

Freiflache

Abgabesatz

Art. 59-58 Ertrage

Mehrwertausgleichs
fonds

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

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

3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um
Fr. 100°000 gekurzten Mehrwerts.

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben
fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements
verwendet.

4 VIl Schlussbestimmungen

Art—34 Art. 68 59 Inkrafttreten und Ersatz fur bisheriges Recht

Inkrafttreten Ersatz
fur bisheriges Recht

! Diese Bau- und Zonenordnung wird am
Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung
der rechtskraftigen Genehmigung durch die
Baudirektion verbindlich und ersetzt die alle
alteren Versionen der Bauordnung mit
Zonenplan. vem-t#+—Januar1994- Der
Stadtrat publiziert das Datum der

StaOItQIWE'lderwsvvil

Erlduterungen

Anpassung der BZO gemass Teilrevision
Mehrwertausgleich (vgl.
Erlauterungsbericht). In Kraft seit 23. April
2022
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Teilgenehmigung

Erlass /
Genehmigung /
Inkraftsetzung

Teilrevisionen

Inkraftsetzung.

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

3Erlassen vom Gemeinderat am 17. Januar
1994. Vom Regierungsrat am 15. Juni
1994 mit Beschluss Nr. 1716 genehmigt; in
Kraft seit dem 11. Juli 1994.

“Teilrevisionen nach dem 11. Juli 1994
siehe folgende Seiten.

Entwurf BZO-Revision

Teilgenehmigung

Erlass /
Genehmigung /
Inkraftsetzung

Inkraftsetzung.

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

3 Erlassen Festgesetzt vom Gemeinderat
am 30. September 2024. Vom
Regierungsrat am XXXX mit Beschluss Nr.
XXXX genehmigt; in Kraft seit dem XXXX.

P Jul

Erlduterungen

stadt

JWédenswil

71



