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Gemeinde

Neftenbach Kanton Zarich

Teilrevision Nutzungsplanung

Antrag an die Anpassung Bau- und Zonenordnung

Gemeindeversammlung
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vom 8. Mai 1996 teilrevidiert am 12.2.2017

Von der Gemeindeversammlung vorberaten am
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Fir die Baudirektion BDV-Nr.

Die neuen Inhalte sind jeweils fett kursiv unterlegt, Anpassungen wegen dem IVHB sind rot kursiv dargestellt.

Die Erlauterungen zu den Anderungen sind in der Seitenmarginale als Kurzform und im Bericht geméss Art. 47 RPV festgehalten.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Fir die glltige Fassung der BZO gilt
das PBG vom 7. September 1975 in
der Fassung his 28.2.2017

Korrektur, es handelt sich bei K..0.
um keinen separaten Zonentyp

Verdichtung

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

1. Zonenordnung

1. Zonenordnung

Die Gemeinde Neftenbach erlasst gestiitzt auf § 45 und § 88
des Planungs- und Baugesetzes und unter Vorbehalt vor-
gehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts fiir ihr
Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Fir das Ubergeordnete kantonale Recht gilt das PBG vom
7. September 1975 in der Fassung vom 1.1.2018

Art. 1 Zonen- und Empfindlichkeitsstufeneinteilung  © Art. 1 Zonen- und Empfindlichkeitsstufeneinteilung
Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und

regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist,
folgende Zonen eingeteilt, denen die nebenstehenden
Empfindlichkeitsstufen zugeordnet werden:

1. Bauzonen Zone

Kernzonen K
Kernzone Uberkommunales Ortsbild K.0i.O.

Wohnzone 2 Geschosse, 25 % W2/25
Wohnzone 2 Geschosse, 30 % W2/30
Wohnzone 2 Geschosse, 40 % W2/40

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2/45

Gewerbezone G
Industriezone |
Zone fiir 6ffentliche Bauten und 0
Anlagen

in

ES

1
1
v
1

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in
folgende Zonen eingeteilt, denen die nebenstehenden
Empfindlichkeitsstufen zugeordnet werden:

1. Bauzonen Zone ES
Kernzonen K 11

Kernzone-Uberkommunales Orisbild K0:0- H
Wohnzone 2 Geschosse, 25 % W2/25 Il
Wohnzone 2 Geschosse, 30 % W2/30 Il
Wohnzone 2 Geschosse, 40 % W2/40 Il
Wohnzone 3 Geschosse, 60 % w3/60 /]
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2/45 1
Gewerbezone G4 1]
Industriezone 15 \Y)
Zone fur 6ffentliche Bauten und 0 1]

Anlagen
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

2. Erholungszonen

» Allgemeine Erholungszonen

* Chraen
 Forst/Schitzenhaus/Hundeschule
» Sportplatz - Fussball

3. Freihaltezone

* Friedhof
* Ubrige Freihaltezone

4. Reservezone

Ec
EF
Es

2. Erholungszonen

» Allgemeine Erholungszonen

» Chraen
 Forst/Schutzenhaus/Hundeschule
» Sportplatz - Fussball

e Pferdesport

3. Freihaltezone

* Friedhof
* Ubrige Freihaltezone

4. Reservezone

Ec
EF
Es
EpP

1]
1]
1]
1]
/]
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Aufgrund der Vorgaben des iber-
kommunalen Ortsbildinventars ist die
Festsetzung eines Kernzonenplanes
fur den Perimeter des iiberkommu-
nalen Ortshildes (KOBI) notwendig.

Die Kernzone Aesch liegt ausserhalb
des Kantonalen Siedlungsgebietes. Es
handelt sich daher um eine ,Weiler-
kernzone®. Damit sind Neubauten -
soweit sie heute nicht zul&ssig sind —
ausgeschlossen. Die gewiinschte
Aufhebung des Kernzonenplan Aesch
ist daher nicht zweckmaéssig.

Die Kernzonenabgrenzungen Riet
Hunikon Hinterhueb und Mittlerhueb
sind in den Daten der amtlichen
Vermessung und kiinftig im OREB
definiert. Separate Plane der
Abgrenzungen, die keine weiteren
Inhalte im Sinne von Kernzonenplénen
aufweisen, sind nicht erforderlich.

Kein Handlungsbedarf

Prazisierung

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 2 Massgebliche Plane

Fir die Abgrenzung der einzelnen Zonen ist der Zonenplan
1:5000 massgebend.

Fir die Kernzone Aesch sowie fuir Anordnungen innerhalb

dieser Zone gilt der Kernzonenplan Aesch 1:500. Dieser geht

dem allgemeinen Zonenplan vor.

Firdie Kernzonenabgrenzung Riet, Hinikon, Hinterhueb und

Mittlerhueb gelten die entsprechenden Plane 1:500 bzw.
1:1000.

Massgeblich fiir den Waldabstand sowie fiir die Waldfest-

legung sind die entsprechenden Erganzungsplane 1:500 resp.

1:1000.

Die in der Bau- und Zonenordnung abgedruckten Plane sind
nicht rechtsverbindlich.

“ Art. 2 Massgebliche Plane

' Firrdie Abgrenzung der einzelnen Zonen ist der Zonenplan
1:5000 massgebend.

% Fiir den Perimeter des iiberkommunalen Ortsbildes
Neftenbach gilt der Kernzonenplan Neftenbach 1:1000.
Dieser geht dem allgemeinen Zonenplan vor.

® Fiir den entsprechend bezeichneten Geltungsbereich
der Kernzone Aesch sowie fiir Anordnungen innerhalb
dieses Bereichs gilt der Kernzonenplan Aesch 1:500.
Dieser geht dem allgemeinen Zonenplan vor.

4 Massgeblich fir den Waldabstand sowie fir die Waldfest-
legung sind die entsprechenden Erganzungsplane 1:500
resp. 1:1000.

® Die in der Bau- und Zonenordnung abgedruckten Ver-
kleinerungen der Plane sind nicht rechtsverbindlich.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Die grundsatzlichen gestalterischen
Anforderungen werden einleitend
festgehalten. Sie prazisieren die
Grundanforderung von § 238 Abs. 2
PBG.

Die gestalterischen Anforderungen
entsprechen auch den Forderungen
,Qualitat vor Quantitat”, ,Ortshild struk-
turell erhalten, ,kernzonentypische
Bauten, attraktive Struktur erhalten*
gemass Vision 2030 zur Gemeinde-
entwicklung. Die Anwendung erfolgt
bereits heute, der Artikel stellt jedoch
eine Hilfestellung fir die Argumen-
tation der Baukommission dar und
informiert die Bauherrschaft (iber die
Anforderungen.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

2. Bauzonen

2.1 Kernzonen

Art. 3 Zweck/Nutzweise

Die Kernzonen bezwecken die Erhaltung und Erganzung des
Dorfkerns und dereingezonten Weilerin ihrer rdumlichen und
baulichen Struktur.

Zugelassen sind Wohnungen und hdchstens massig stérende
Betriebe.

2. Bauzonen

2.1 Kernzonen

" Art. 3 Zweck/Nutzweise

' Die Kernzonen bezwecken die Erhaltung und Ergénzung
des Dorfkerns und der eingezonten Weiler in ihrer raum-
lichen und baulichen Struktur.

2 Zugelassen sind Wohnungen und hdchstens massig stéren-
de Betriebe.

“Art. 4 Einordnungsanforderung

In den Kernzonen werden an die ortsbauliche und
architektonische Gestaltung besondere Anforderungen
gestellt. Neu- und Umbauten sollen zur Erhaltung und
Weiterentwicklung der Kernzonen beitragen. Bauten und
Anlagen miissen sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung als
auch in einzelnen Erscheinungen wie Situierung und
Ausmass, Gestaltung und Architektur, Gliederung und
Dachform, Baumaterialien und Farbgebung, Terrain- und
Umgebungsgestaltung gut in die Umgebung einfiigen.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

IVHB: Bei der Verabschiedung der
bisherigen BZO galt geméss PBG:
1.5m + 2*3m=7.5m heute gilt ohne
Definition 1.5m +2*3.30m = 8.10m, im
Sinne des Ortshildes wird an 7.5m
festgehalten

Die gewéhlte Umschreibung der
giebelseitigen Fassadenhdhe ent-
spricht § 280 PBG. Der Klarheit halber
wird dies dennoch aufgefiihrt.

Korrektur Grund- statt Grenzabstand,
Hinweis: aufgrund der IVHB diirfen
vorspringende Gebaudeteile bis 2.0m
in den Grundabstand hineinreichen.

Dies entspricht dem Ziel, dass die be-
stehende Bausubstanz durch Um-
bauten und Umnutzungen gut genutzt
werden kann, die Dachlandschaft aber
dennoch ortstypisch in Erscheinung
tritt.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 4 Grundmasse

Bestehende Gebaude dirfen, ungeachtet von kantonalen
und kommunalen Abstandsvorschriften, in den alten Aus-
massen und an der bisherigen Stelle um- oder wiederauf-
gebaut werden. Dabei ist keine Ausnutzungsziffer einzu-
halten.

Fir die Gbrigen Bauvorhaben gelten folgende Grundmasse:

+ Vollgeschosse max. 2

+ Dachgeschosse max. 2

* Ausnutzungsziffer max. 45%
+ Grenzabstand min. 50m

+ Gebaudeldnge max. 40.0 m

Der Ausbau des zweiten Dachgeschosses ist bei bestehenden

und bei neuen Gebauden nur insoweit zulassig, als dies die
Belichtungsmdglichkeiten gemass Art. 6 nachstehend
erlauben.

N

w

@ Art. 5 Grundmasse

' Bestehende Gebaude diirfen, ungeachtet von kantonalen
und kommunalen Abstandsvorschriften, in den alten Aus-
massen und an der bisherigen Stelle um- oder wiederauf-
gebaut werden. Dabei ist keine Ausnutzungsziffer einzu-
halten.

Fir die Neubauten gelten folgende Grundmasse:

+ Vollgeschosse max. 2
+ Dachgeschosse max. 2
» Fassadenhédhe (traufseitig)  max. 7.5m

» Fassadenhéhe (giebelseitig)
Giebelseitig erh6ht sich das zuldssige Mass der Fas-
sadenhoéhe (traufseitig) um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende H6he, héchstens aber um

7 m.
* Ausnutzungsziffer max. 45%
» Grundabstand min. 50m
+ Gebaudeldnge max. 40.0 m

Der Ausbau des zweiten Dachgeschosses ist bei bestehen-
den und bei neuen Gebauden nur insoweit zulassig, als dies
die Belichtungsmadglichkeiten gemass Art. 6 nachstehend
erlauben.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Neue Bestimmung aufgrund des
Erfordernisses fiir den Perimeter des
Uiberkommunalen Ortshildes einen
Kernzonenplan auszuarbeiten

Der Kernzonenplan Aesch bleibt un-
verandert. Er ist damit nicht Bestand-
teil der Teilrevision.

Prazisierung zum Kehrfirst

IVHB: ohne Regelung ware Y2 vorge-
sehen, mit Regelung kann auch ein
grésseres Mass gewahlt werden. 1/5
wird als sehr klein und nicht mehr zeit-
gemass beurteilt, es wird eine Erleich-
terung vorgesehen

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 5 Kernzonenplan Aesch

Die Lage und Stellung der Gebdude in der Kernzone Aesch
haben sich nach dem Kernzonenplan Aesch, 1:500, zu
richten. Dabei kann auf die Einhaltung von kantonalen und
kommunalen Abstandsvorschriften verzichtet werden.

Art. 6 Dachform und Dachgestaltung

Hauptgebaude haben Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung von mindestens 40° aufzuweisen. Aufschieblinge
sind zuldssig.

Der Hauptfirst muss in der Richtung der langeren Gebaude-
seite verlaufen. Kehrfirste sind nur auf einer Seite des Haupt-
daches gestattet und dirfen den Hauptfirst nicht berragen.

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss als verein-
zelte Schleppgauben oder Giebellukarnen zuldssig. Sie dir-
fen nicht langer als 1/4 der zugehorigen Fassade sein. In der
Kernzone iberkommunales Ortsbild diirfen sie nicht langer
als 1/5 der zugehdrigen Fassade sein.

* Die in den Kernzonenplan Neftenbach braun bezeich-
neten Bauten diirfen nur unter Beibehaltung der Lage,
der kubischen Gestaltung und Wahrung des Charakters
der Fassaden und des Daches umgebaut und ersetzt
werden. Die urspriingliche Materialisierung ist beizube-
halten. Eine moderne Interpretation der strukturellen
Merkmale der Fassaden in eine zeitgenéssische Archi-
tektur ist bei besonders guter Gestaltung zulédssig. Bei
Um- und Ersatzbauten sind Abweichungen von der
Lage zulédssig, wenn dies im Interesse des Gewdésser-
raums liegt. Es ist eine Interessenabwédgung erforder-
lich.

"Art. 6 Kernzonenplan Aesch

Die Lage, Stellung der Gebdude in der Kernzone Aesch
haben sich nach dem Kernzonenplan Aesch, 1:500, zu
richten. Dabei kann auf die Einhaltung von kantonalen und
kommunalen Abstandsvorschriften verzichtet werden.

" Art. 7 Dachform und Dachgestaltung

! Hauptgebaude haben Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung von mindestens 40° aufzuweisen. Aufschieblinge
sind zulassig.

% Der Hauptfirst muss in der Richtung der langeren Gebaude-
seite verlaufen. Kehrfirste sind nur auf einer Seite des Haupt-
daches gestattet. Sie miissen von der Trauffassade
deutlich abgesetzt sein.

® Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss als ver-
einzelte Schleppgauben oder Giebellukarnen zuldssig. Sie
dirfen nicht l&nger als 1/3 der zugehdrigen Fassade sein.
Im Perimeter des liberkommunalen Ortsbildes dirfen sie
nicht langer als 1/4 der zugehoérigen Fassade sein.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Die Fronthéhe ist klein. Die Gemeinde
maochte dieses Mass aber beibehalten
und Erleichterungen in Form von
anderen Mdglichkeiten (Lichtbénder
etc.) geben

Zur besseren Nutzbarkeit der
bestehenden Bausubstanz werden
Dachflachen Lichtbénder, schmale
Dachabsatze und Dachflachenfenster
integriert in Solaranlagen zulassen

Prazisierung

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Schleppgauben diirfen héchstens 1.00 m Fronthéhe aufwei-
sen. Es sind nur Uiberdeckte Dacheinschnitte in Form von
Giebellukarnen oder Schleppgauben zulassig. In der Kern-
zone Uberkommunales Ortsbild sind (iberdeckte Dachein-
schnitte nicht erlaubt.

Die Trauflinie des Hauptdaches darf durch Dachaufbauten
nicht unterbrochen werden. Zudem muss die Scheitellinie der
Aufbauten mindestens 1.00 m (in der Dachschrage gemes-
sen) unterhalb des Firstes liegen. Ausserdem darf die Front
der Dachaufbauten die Fassadenflucht nicht Gberragen.

Einzelne Dachflachenfenster in stehender Rechteckform bis
zu einer Lichtflache von max. 0.50 m2 sind zulassig. Die
Fenster dirfen die Dachebene nicht Giberragen.

Die Dacher sind mit der Umgebung angepassten Ziegeln, die
einen Farbton von braun bis rot besitzen, einzudecken, sofern
nicht spezielle Griinde ein anderes Material erfordern.

4 Schleppgauben durfen héchstens 1.00 m Fronthéhe aufwei-
sen. Es sind nur Giberdeckte Dacheinschnitte in Form von
Giebellukarnen oder Schleppgauben zulassig. Im Peri-
meter des liberkommunalen Ortsbildes Neftenbach sind
Uberdeckte Dacheinschnitte nicht erlaubt.

® Die Trauflinie des Hauptdaches darf durch Dachaufbauten
nicht unterbrochen werden. Zudem muss die Scheitellinie
der Aufbauten mindestens 1.00 m (in der Dachschrage ge-
messen) unterhalb des Firstes liegen. Ausserdem darf die
Front der Dachaufbauten die Fassadenflucht nicht Gberragen.

® Einzelne Dachflachenfenster in stehender Rechteckform bis
zu einer Lichtflache von max. 0.50 m2 sind zulassig. Die
Fenster durfen die Dachebene nicht iberragen.

" Dachflichen-Lichtbénder, Glasziegel oder schmale
Dachabsiitze sind zulassig, wenn sie sich gut in das
Dach und den Gesamteindruck des Gebédudes einfiigen.
Bei vollfldchigen Solaranlagen kénnen bei sorgféltiger
Gestaltung einzelne Module auch als Dachfldchen-
fenster ausgebildet sein. Diese sind im Einzelfall be-
ziiglich ihrer Proportionen und Gestaltung sowie all-
félligen Beschattungselementen zu beurteilen.

Im Ubrigen sind Dachfenster und Dachaufbauten — aus-
genommen Kamine und Ventilationsschédchte — nur fiir
das erste Dachgeschoss zulédssig.

® Dachaufbauten und Dachfenster sowie technische
Aufbauten sind hinsichtlich Art, Grésse, Verteilung,
Material und Farbe gut auf das Dach, die Fassade und
die Umgebung abzustimmen.

° Die Dacher sind mit der Umgebung angepassten Ziegeln,
die einen Farbton von braun bis rot besitzen, einzudecken,
sofern nicht spezielle Griinde ein anderes Material erfor-
dern.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Neue Bestimmung aufgrund des
Erfordernisses fiir den Perimeter des
Uiberkommunalen Ortshildes einen
Kernzonenplan auszuarbeiten

Mehr Spielraum fiir die zeitgemasse
Nutzung der bestehenden
Bausubstanz

Erganzung betreffend Fassadenbe-
reich aufgrund des Erfordernisses fiir
den Perimeter des iiberkommunalen
Ortshildes einen Kernzonenplan aus-
zuarbeiten

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 7 Gestaltung der Bauten/Fassaden

Bauvorhaben haben sich durch ihre Ausmasse, Form und
Massstéablichkeit gutin die herkdmmliche charakteristische
Bausubstanz einzuordnen.

Bei Um- und Ersatzbauten ist nach Mdglichkeit auf die ur-
springliche Gliederung von Wohnteil, Tenn und Stall zu
achten.

Sofern dies dem Gebaudecharakter entspricht, sind Fenster mit
Einfassungen, Sprossen und Klappladen zu versehen.
Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden Recht-
ecks aufzuweisen, so dass gute Proportionen erreicht werden.

Die Dachvorspriinge haben Balkone vollstandig zu tber-
decken.

In der Kernzone (iberkommunales Ortsbild sind Balkone nur auf
der Traufseite zulassig.

'°Die im Kernzonenplan Neftenbach eingetragenen
Hauptfirstrichtungen sind verbindlich.

3

Art. 8 Gestaltung der Bauten/Fassaden

' Bauvorhaben haben sich durch ihre Ausmasse, Form und
Massstablichkeit gutin die herkdmmliche charakteristische
Bausubstanz einzuordnen.

% Bei Um- und Ersatzbauten ist nach Moglichkeit auf die ur-
springliche Gliederung von Wohnteil, Tenn und Stall zu
achten.

® Sofern dies dem Gebaudecharakter entspricht, sind Fenster
mit Einfassungen, Sprossen und Klappladen zu versehen.
Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden
Rechtecks aufzuweisen, so dass gute Proportionen erreicht
werden.

* Die Dachvorspriinge haben Balkone und Laubengédnge
vollstéandig zu tGberdecken.

® Im Perimeter des iiberkommunalen Ortsbildes sind Bal-
kone nur auf der Traufseite zulassig. Ist im Kernzonenplan
Neftenbach ein Fassadenbereich festgelegt, so ist die
Fassade innerhalb der bezeichneten Lage anzuordnen.
Die entsprechende Fassade ist in Anlehnung an die
urspriingliche Fassade ortsbildgerecht zu gestalten.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Siehe neuer Absatz 9

Die Nutzung von Vorgarten zur Park-
ierung fiihrt zu einer Verarmung der
Umgebung und der Aussenraum-
qualitat in Kernzonen, die Einschrank-
ung wird jedoch nur fiir die im Kern-
zonenplan bezeichneten Flachen im
Perimeter des Ortshildes gemacht.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 8 Umgebungsgestaltung

Es sind nur geringfiigige Terrainveranderungen zulassig.
Die traditionelle Umgebungsgestaltung (Vorgarten, Vorplatze,
Grunflachen etc.) ist zu erhalten und bei Umbauten oder Neu-
bauten moéglichst weitgehend zu tbernehmen.

Essind vorzugsweise einheimische, standortgerechte Baume
sowie ortslibliche Einzdunungen zu verwenden.

Art. 9 Umgebungsgestaltung

! Allgemeines:
Dietraditionelle Umgebungsgestaltung (Garten, Vorplatze,

Grunflachen etc.) ist zu erhalten und bei Umbauten oder Neu-
bauten mdglichst weitgehend zu Gbernehmen. In der Regel
sind offene, chaussierte oder gepfldsterte Hauszugédnge

sowie mit niedrigen Sockelméuerchen und/oder orts-
liblichen Zdunen eingefasste Vorgérten zu schaffen
bzw. zu erhalten.

% Vorgirten:
Die im Kernzonenplan Neftenbach bezeichneten Vor-
gadrten sind als ortstypische, qualitativ hochwertige
Griinflachen zu erhalten oder wiederherzustellen. Sie
diirfen nicht fiir die oberirdische Parkierung zweckent-
fremdet werden. Ein flaichengleicher Abtausch ist még-
lich sofern eine zusammenhédngende Flache erhalten
bleibt.

® Freirdume:
Die Freirdume sind als strukturierte, begriinte Um-
gebungsflachen von Bebauung frei zu halten.

* Biume:
Essind einheimische, standortgerechte Bdume zu ver-
wenden. Die im Kernzonenplan Neftenbach bezeich-
neten markanten Bdaume sind zu erhalten und bei Ab-
gang durch standortgerechte einheimische Arten zu
ersetzen.

° Brunnen:
Die im Kernzonenplan Neftenbach bezeichneten Brun-
nen sind zu erhalten. Bei einem Ersatz infolge bautech-
nischer Méangel sind sie durch Brunnen mit gleichwer-
tiger ortstypischer Erscheinung zu ersetzen. Eine
Verschiebung auf der Parzelle ist méglich, sofern ein
Bezug zum Strassenraum bleibt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Gilltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Es sind nur betriebseigene Reklamen in unaufdringlich wirken-
der Form und Grosse gestattet.

® Platzraume:
Die im Kernzonenplan bezeichneten Platzraume sind in
ihrer ortstypischen Struktur als Pldtze mit ortstypischen
Elementen und Belagen als 6ffentlicher Begegnungs-
raum mit hoher Aufenthaltsqualitét zu erhalten.

" Aufwertung Strassenrdume, Gassen und Héfe:
Die im Kernzonenplan Neftenbach entsprechend be-
zeichneten Bereiche sind mit Bezug auf das Ortsbild
und die Lage im traditionellen Ortskern als aufenthalts-
freundliche Aussenrdume mit ortstypischen Strukturen,
Elementen und Belédgen aufzuwerten.

® raumwirksame Mauern:
Die bezeichneten raumwirksamen Mauern sind als
Begrenzungselemente in die Gestaltung der Strassen-
rdaume einzubeziehen und als traditionelle Mauern zu
bewahren.

i Terrainverdnderungen:
Terrainverdnderungen und Abgrabungen zur Belich-
tung von Untergeschossen sind nicht gestattet. Kleine-
re Verdnderungen kénnen jedoch bewilligt werden, so-
fern eine gute Einordnung gewaéhrleistet ist.

"°Reklamen:
Es sind nur betriebseigene Reklamen in unaufdringlich
wirkender Form und Grdsse gestattet.

! 1Parkplé'tze:
Die geméss Art. 25 erforderlichen Parkplétze fiir Be-
wohner sind soweit méglich in Garagen innerhalb der
Gebéudehiille anzuordnen. Erforderliche offene Park-
platze sind zuriickhaltend zu gestalten und mit einem
herkémmlichen, durchlédssigen Belag zu versehen.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Mehr Spielraum fiir Speziallésungen in
der Kernzone: Es werden Erleichter-
ungen fiir architektonisch besonders
gute Projekte ermdglichen.

Die Gemeinde bestimmt in Absprache
mit der Bauherrschaft den Gutachter
(unabhangige Fachinstanz). Mit dem
Gutachten wird ein schliissiges Argu-
mentarium gegeniiber Bauherrschaft,
Nachbarschaft und Bevélkerung auf-
gebaut und allfallige Willkir Vorwiirfe
gegeniber der Baubehdrde vermie-
den.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 9 Zusatzliche Bewilligungspflicht

Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen, Renovatio-
nen, Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialien
oder deren Farbgebung, Anderungen an Fenstern, Tlren,

Toren und weiteren Fassadenelementen sowie die Gestaltung
und Nutzweise des Umschwungs mit Vorplatzen, sind bewilli-

gungspflichtig.

Der Abbruch von Gebauden wird nur bewilligt, wenn die ent-
stehende Licke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder die
Erstellung eines Ersatzbaues gesichert ist.

® Art. 10 Zusétzliche Bewilligungspflicht

' Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen, Renovatio-
nen, Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialien
oder deren Farbgebung, Anderungen an Fenstern, Tiiren,
Toren und weiteren Fassadenelementen sowie die Gestal-
tung und Nutzweise des Umschwungs mit Vorplatzen, sind
bewilligungspflichtig.

% Der Abbruch von Gebzuden wird nur bewilligt, wenn die ent-
stehende Lucke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder die
Erstellung eines Ersatzbaues gesichert ist.

““Art. 11 besonders gute Projekte

Bei besonders guten Projekten mit zeitgenossischer
Architektur, die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwi-
ckeln, kbnnen Abweichungen von den Bestimmungen
liber die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung
bewilligt werden. Solche Abweichungen setzen ein zu-
stimmendes Fachgutachten voraus. Die Kosten fiir das
Gutachten gehen zulasten der Bauherrschaft.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Prazisierung und mehr ,Gewicht* flir
den Gewerbeanteil

IVHB: Bei der Verabschiedung der
bisherigen BZO galt geméss PBG:
1.5m + 2*3m=7.5m heute gilt ohne
Definition 1.5m +2*3.30m = 8.10m,
dieses mass wird als Fassadenhéhe
festgelegt. Die Bauten kénnen auf-
grund der Messweise um das Mass
der Dachkonstruktion (ca. 30-50 cm)
in Erscheinung treten.

Der Begriff giebelseitige Firsthdhe
eignet sich besser als Gesamthdhe.
Die Definition der giebelseitigen First-
héhe gemass PBG § 280 wird Uber-
nommen.

Grundabstand, nicht Grenzabstand:
IVHB: effektive Abstande werden
wegen vorspringender Gebadudeteile
Kleiner.

IVHB: Da Brustungen und Gelénder
von Attikageschossen neu in die Mes-
sung der Fassadenhdhe einbezogen
werden missen, wenn sie in der Fas-
sadenflucht angeordnet werden, wird
ein Fassadenhgéhenzuschlag gegeben.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

2.2 \Wohnzonen

Art. 10 Grundmasse

* Vollgeschoss max.
» Dachgeschoss max.

» anrechenbares UG
 Ausnitzungsziffer

* Grenzabstande:
. kleiner Grund-

abstand min.
»  grosser Grund-
abstand min.
* Mehrlangen-
zuschlag
» Gebaudelange max.

W2/ W2/ w2/ WG2/
25 30 40 45

2 2 2 2
1 1 2 2

- 1 1 1
25% 30% 40% 45%

4m 4m 5m 5m

8m 8m 8m 8m
1/4  1/4 1/4 1/4

20m 25m 40m 40m

2.2  Wohnzonen und Wohnzonen mit

Attikageschosse max. 1
» anrechenbares UG -

 Ausnitzungsziffer 25 %

» Fassadenhoéhe [m]:
(traufseitig) max. 8.1
* Fassadenhébhe:
(giebelseitig)
- Schrégdach

W2/ W2/ WG2/ W3/
30 40 45 60

Gewerbeerleichterung
“Art. 12 Grundmasse
" Aligemeine w2/
Masse: 25
* Vollgeschoss max. 2 2 2 2 3
» Dachgeschosse max. 1 1 2 2 2
oder
1 1 1 1
1 1 1 1

30% 40% 45% 60%

8.1 8.1 81 114

Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass

der Fassadenhéhe (traufseitig) um die sich
aus der Dachneigung von 45° ergebende
Hobéhe, héchstens aber um 7 m

- Flachdach

Bei Attikageschossen erh6ht sich die Fas-

sadenhéhe (traufseitig) auf den fassaden-
blindigen Seiten um 3.3 m

* Grundabstande:
« kleiner Grund-

abstand min.  4m
» grosser Grund-
abstand min.  8m
» Mehrlangen- 1/4
zuschlag

+ Gebaudelange max. 20 m

? Fassadenhéhenzuschlag:

4m 5m 5m 5m

8m 8m 8m 8m
1/4 1/4 1/4 1/4

25m 40m 40m 40m

Wird bei Flachdachbauten mit Attikageschoss eine
offene oder verglaste Absturzsicherung (Briistung,
Gelédnder) nicht geméss § 278 Abs. 2 PBG zuriickver-
setzt, sondern in der Fassadenflucht angeordnet, darf
die Fassadenhéhe (traufseitig) um 1 m erh6ht werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Aufgrund des IVHB betréagt der Ab-
stand in den Zonen mit min. 5m
Grundabstand bei vorspringenden
Gebaudeteilen schnell nur 6m. In
diesen Fallen soll keine Einschran-
kung aufgrund Art. 11 entstehen. Das
Mass wird daher von 7m auf 6m
reduziert.

Attikageschosse konnen nach IVHB
dominanter in Erscheinung treten als
bis anhin mit dem PBG, daher werden
die Dachaufbauten begrenzt.

Attikaregelung fiir Hanglagen

Begriinungspflicht fiir Flachdéacher von
Hauptgebduden im Interesse der
Dachlandschaft im landlichen Raum.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 11 Bestimmung Gebaudelénge

Gebaude, deren Gebdudeabstand 7 m unterschreitet, werden
furdie Bestimmung der Gebaudeldnge zusammengerechnet.

Art. 12 Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind lediglich im ersten
Dachgeschoss zulassig.

"Art. 13 Bestimmung Gebaudelange

Hauptgebédude, deren Gebaudeabstand 6 munterschreitet,
werden furdie Bestimmung der Geb&udelange zusammen-—
gerechnet.

" Art. 14 Dachgestaltung

' Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind lediglich im ersten
Dachgeschoss zulassig.

2 Bej Attikageschossen darf die Gesamtbreite aller Dachauf-
bauten 1/3 der betreffenden Fassadenlange nicht tber-
steigen.

® Bei Bauten mit Flachdéchern ist maximal ein Attika-
geschoss zulédssig. Bei talseitig orientierten Fassaden
sind Attikageschosse zuriickversetzt anzuordnen, so
dass sie unterhalb der 45°- Schnittlinie zwischen Dach-
fliche und Fassade liegen. Das Attikageschoss darf
hangseitig fassadenbiindig angeordnet werden, wenn
auf dieser Seite die zuldssige Fassadenhdhe unter
Einbezug des Attikageschosses eingehalten ist und
seine Flache nicht grésser wird als die eines Attika-
geschosses geméss PBG unter Beachtung von Art. 12
Abs. 2.

* Flachdicher von Hauptgebéauden sind zu begriinen,
sofern sie nicht als begehbare Terrasse oder fiir Solar-
anlagen genutzt werden. Davon ausgenommen sind An-
und Kleinbauten.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH

Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Terrassenhauser sollen inskiinftig in
den im Zonenplan bezeichneten
Bereichen erlaubt sein

Besonderheiten gegeniiber
Regelbauweise

Bei der betroffenen W2/25 waren
urspriinglich nur 3 Stufen geplant, da
der grésste Teil der betroffenen
Gebiete in der W2/25 im Bereich der
Sonderbauvorschriften Chlimberg
liegen und da dort bereits 4 Stufen
vorhanden sind werden bei allen
Gehieten 4 Stufen zugelassen.

IVHB Begriff

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

(12b)

Art. 15 Terrassenhauser

! Hanglagen:
Terrassenhauser sind in den im Zonenplan bezeich-
neten geeigneten Hanglagen zuléssig.

% Gestaltung:
Terrassenhduser sind § 71 PBG entsprechend beson-
ders gut zu gestalten. Dies gilt auch fiir die Gestaltung
der Umgebung.

® Geschossstufen:
Inklusive sichtbarer Keller- und Garagengeschosse
sind vier Geschossstufen zulédssig.

* Fassadenhéhe
Die maximale Fassadenhodhe fiir Terrassenhduser
betragt 7.5 m.

® Gebidudelinge:
Die maximale Gebaudeldnge fiir Terrassenhauser
betrédgt 25.0 m.

® Grundabstand/Mehrlingenzuschlag
Der grosse Grundabstand fiir Terrassenhéuser betrédgt
8.0 m, die iibrigen Grundabstédnde betragen min. 5.0 m.
Mehrldngenzuschlage sind keine zu beachten.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Korrektur: Der Grenzabstand ist die
Summe aus Grundabstand und
Mehrlangenzuschlag + ev.
Mehrhéhenzuschlag

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 13 Nutzweise
In den Wohnzonen ohne Gewerbeerleichterung sind Woh-
nungen und nichtstérende Betriebe zulassig.

Inder Wohnzone mit Gewerbeerleichterung sind Wohnungen
und héchstens massig stérende Betriebe zugelassen.

Art. 14 Grosser/Kleiner Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand gilt fir die Hauptwohnseite. Fir die
Ubrigen Gebaudeseiten gilt der kleine Grenzabstand.

Art. 15 Mehrlangenzuschlag

Bei Fassaden von mehr als 16 m Lange ist der Grundabstand
um einen Viertel der Mehrlange, jedoch héchstens um 5 m zu
erhdhen.

9Art. 16 Nutzweise

" In den Wohnzonen ohne Gewerbeerleichterung sind Woh-
nungen und nichtstérende Betriebe zulassig.

2 Inder Wohnzone mit Gewerbeerleichterung sind Wohnungen
und héchstens massig stérende Betriebe zugelassen.

Art. 17 Grosser/Kleiner Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt fir die Hauptwohnseite. Fir die
Ubrigen Gebaudeseiten gilt der kleine Grundabstand.

“Art. 18 Mehrlangenzuschlag

Bei Fassaden von mehr als 16 m Lange ist der Grundabstand
um einen Viertel der Mehrlange, jedoch héchstens um 5 m zu
erhohen.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar Gliltige Fassung * Beantragte neue Fassung
(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)
2.3 Industrie- und Gewerbezonen 2.3 Industrie- und Gewerbezonen
Art. 16 Grundmasse “Art. 19 Grundmasse
I G 15 G4

Anhebung der BMZ zur Forderung des  »  Baumassenziffer ~ max. 4m’m*  3m’m? - Baumassenziffer ~ max. 5m’m*  4m’m*
Gewerbes
Die Kombination aus BMZ und AZ ist «  Ausnitzungsziffer
unzweckmégsig. fur Birobauten max. 90 % 75 %
IVHB: Griinflachenziffer ersetzt die +  Freiflachenziffer min. 10 % 15 %
Freiflachenziffer. Da neu unbebaute
versiegelte Flachen nicht eingerechnet
werden koénnen und im Bereich der
Gewerbebauten wenig ungenutzte
Umgebungsfl&chen bestehen, wird die
Griin-/ehem. Freiflachenziffer
gestrichen.
Grundabstand, nicht Grenzabstand «  Grenzabstand min. 5m 5m «  Grundabstand min. 5m 5m

*  Gebaudelange max. 80 m 80 m + Gebaudelange max. 80m 80 m
IVHB: Geb&ude kdnnen effektivum bis +  Geb&udehdéhe max. 13.5m 10.0 m » Fassadenhdhe max. 13.5m 10.0m
zu 50cm héher werden kénnen (traufseitig)
Der Abstand des Firstes vom gewach- ~ +  Abstand des Firsts «  Fassadenhéhe:
senen Boden entspricht der giebel- vom gewachsenen (giebelseitig)
seitigen Fassadenhohe gemass IVHB. Boden max. 16.5m 125 m bei Flachdach Bei Attikageschossen erhéht sich die Fas-

sadenhéhe (traufseitig) auf den fassaden-

Diese istim PBG § 280 geregelt und bindigen Seiten um 3.3 m

wird der Verstandlichkeit halber
wiedergegeben.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Die Bestimmungen betreffen minimale
Bereiche in der Gemeinde. Es kann
daher auf diese verzichtet werden.

11.4m sind knapp und ein Projekt
muss in der Regel so oder zu der
Gemeindeversammlung/ bzw. Urne
vorgelegt werden

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 17 Nutzweise

Nebst Gewerbe- sind auch Handels- und Dienstleistungs-
bauten erlaubt.

In der Gewerbezone sind héchstens massig stérende Betrie-
be zulassig. In der Industriezone sind auch stark stérende
Betriebe erlaubt.

Art. 18 Grenzabstand gegeniiber Wohnzonen /
Randbepflanzung

In der Industriezone | betragt der Grenzabstand gegentber
Grundstucken, die in einer Wohnzone liegen, 12.0 m.

In diesem Streifen ist eine durchgehende Busch- oder
Baumbepflanzung vorzusehen.

2.4 Zone fir offentliche Bauten

Art. 19 Massvorschriften

In der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen gelten die
kantonalrechtlichen Mindestvorschriften.

Die maximale Gebaudehohe betragt 11.40 m.

Gegeniber Grundstlicken, die in einer anderen Bauzone
liegen, sind die Abstande jener Bauzone einzuhalten.

DArt. 20 Nutzweise

' Nebst Gewerbe- sind auch Handels- und Dienstleistungs-
bauten erlaubt.

% In der Gewerbezone sind héchstens massig stérende Be-
triebe zulassig. In der Industriezone sind auch stark stéren-
de Betriebe erlaubt.

2.4 Zone fir offentliche Bauten

"Art. 21 Massvorschriften

" In der Zone fir ffentliche Bauten und Anlagen gelten die
kantonalrechtlichen Vorschriften.

2 Gegeniber Grundstiicken, die in einer anderen Bauzone
liegen, sind die Abstande jener Bauzone einzuhalten.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Die Erholungszonenbestimmungen
wurden bereits angepasst (Teilrevision
Erholungszonen). Die Genehmigung
(Teilweise Nichtgenehmigung
bezliglich Er) liegt vor. Es werden
abgesehen von IVHB Anpassungen
keine Anpassungen vorgenommen.

IVHB: Gebéaude kénnen effektiv um bis
zu 50cm hoéher werden

Gliltige Fassung Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

2.5 Erholungszonen 2.5 Erholungszonen

2.5.1 Allgemeine Erholungszone 2.5.1 Allgemeine Erholungszone
Art. 20.1 Massvorschriften “"Art. 22 Massvorschriften

In der Erholungszone gelten die kantonsrechtlichen Mindest- In der Erholungszone gelten die kantonalrechtlichen Min-
vorschriften. Die maximale Gebaudehdhe betragt destvorschriften. Die maximale Fassadenhohe (traufseitig)
11.40 m. Die Uberbauungsziffer betragt 5 %. betragt 11.4 m. Die Uberbauungsziffer betragt 5 %.

(21.1)

Art. 21.1 Nutzweise Art. 23 Nutzweise

Es sind lediglich Bauten und Anlagen zuléssig, welche mit Es sind lediglich Bauten und Anlagen zulassig, welche mit

den Nutzungen Sport- und Freizeitanlage, Freibad, Friedhof, den Nutzungen Sport- und Freizeitanlage, Freibad, Friedhof,

Familiengéarten, Parkanlagen und dergleichen in Einklang Familiengarten, Parkanlagen und dergleichen in Einklang

stehen. stehen.

2.5.2 Erholungszone Chraen (Ec) 2.5.2 Erholungszone Chraen (Ec)

Art. 20.2  Massvorschriften ““Art. 24 Massvorschriften

In der Erholungszone gelten die kantonsrechtlichen Mindest- In der Erholungszone gelten die kantonalrechtlichen Min-

vorschriften. Die bestehenden Bauten dirfen im bestehenden  destvorschriften. Die bestehenden Bauten dirfen im beste-

Mass ersetzt, lagemassig optimiert und umgebaut werden. henden Mass ersetzt, lagemassig optimiert und umgebaut
werden.

(21.2)

Art. 21.2 Nutzweise Art. 25 Nutzweise

Es sind o6ffentliche Fest- und Veranstaltungslokalitaten fir Es sind o6ffentliche Fest- und Veranstaltungslokalitaten fir
wechselnde Veranstaltungen zulassig. wechselnde Veranstaltungen zulassig.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

IVHB: Gebéaude kénnen effektiv um bis

zu 50cm héher werden

IVHB: Gebéaude kénnen effektiv um bis

zu 50cm héher werden

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

2.5.3 Erholungszone Forst/Schiitzenhaus/
Hundeschule (EF)

Art. 20.3 Massvorschriften

In der Erholungszone gelten die kantonsrechtlichen Mindest-
vorschriften. Die maximale Gebaudehdhe betragt 8 m.

Art. 21.3 Nutzweise

Es sind lediglich Bauten und Anlagen zulassig, welche in di-
rektem Zusammenhang mit den Nutzungen Werkhof Forst-
betrieb, Entsorgung, Hundeschule und Hundesport sowie
dem Schitzenhaus stehen.

2.5.4 Erholungszone Sportplatz -
Fusshall (Es)

Art. 20.4 Massvorschriften

In der Erholungszone gelten die kantonsrechtlichen Mindest-
vorschriften. Die maximale Gebaudehéhe betragt 8 m. Die
Uberbauungsziffer betragt 5 %.

Art. 21.4 Nutzweise

Es sind lediglich Bauten und Anlagen zuléssig, welche in
direktem Zusammenhang mit der Nutzung als Fussballplatz
stehen. Die Beleuchtung ist auf das erforderliche Minimum zu
beschranken und die Durchléssigkeit der Anlage ist sicher-
zustellen.

2.5.3 Erholungszone Forst/Schiitzenhaus/
Hundeschule (EF)

Art. 26 Massvorschriften

In der Erholungszone gelten die kantonalrechtlichen Min-
destvorschriften. Die maximale Fassadenhdhe (traufseitig)
betragt 8 m.

(20.3)

(21.3)

Art. 27 Nutzweise

Es sind lediglich Bauten und Anlagen zuléssig, welche in di-
rektem Zusammenhang mit den Nutzungen Werkhof Forst-
betrieb, Entsorgung, Hundeschule und Hundesport sowie
dem Schitzenhaus stehen.

2.5.4 Erholungszone Sportplatz -
Fusshall (Es)

Art. 28 Massvorschriften

In der Erholungszone gelten die kantonalrechtlichen Min-
destvorschriften. Die maximale Fassadenhohe (traufseitig)
betragt 8 m. Die Uberbauungsziffer betragt 5 %.

(20.4)

““Art. 29 Nutzweise

Es sind lediglich Bauten und Anlagen zuléssig, welche in
direktem Zusammenhang mit der Nutzung als Fussballplatz
stehen. Die Beleuchtung ist auf das erforderliche Minimum zu
beschranken und die Durchléssigkeit der Anlage ist sicher-
zustellen.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH

Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Im Rahmen der Teilrevision
Erholungszonen wurde eine von der
Gemeindeversammlung festgesetzte
Erholungszone Pferdesport nicht
genehmigt.

Aufgrund des BRGE IV Nr. 0091/2018
vom 14. Juni 2018 wurde in der Folge
eine angepasste Formulierung zur
Erholungszone Pferdesport aufge-
nommen.

Gemass den Vorgaben des ARE
dirfen max. 10 - 20% mehr Flachen
bzw. Volumen zugelassen werden, als
heute bereits bestehen. Durch die
bezliglich des bebaubaren Teils der
Erholungszone festgelegte Bau-
massenziffer und die Einschrankung
der Hohe wird eine maximale Flachen-
und Volumenzunahme von unter 20%
zugelassen.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

(20.5)

2.5.5 Erholungszone Pferdesport (Ep)

Art. 30 Massvorschriften und Nutzweise

" In der Erholungszone gelten die kantonalrechtlichen
Mindestvorschriften. Die maximale Fassadenhéhe
(traufseitig) betrédgt fiir Wohnbauten 5 m, fiir
pferdesportliche Bauten 8m.

2Im entsprechend bezeichneten Bereich der Erholungs-
zone Ep gilt ein Bauverbot fiir Hochbauten. Es sind
lediglich pferdesportliche Anlagen aber keine Gebdude
zuléssig.

% Im Bereich der librigen Erholungszone EP betrégt die
maximal zuldssige oberirdische Baumasse 1’065 m’ fiir
Wohnbauten und maximal 3’618 m® fiir die dem Pferde-
sport und der Pferdehaltung dienenden Bauten.

* Zusitzlich darf eine gedeckte Fiihranlage (Durchmesser
max. 15 m) erstellt werden.

® Die Beleuchtung ist auf das erforderliche Minimum zu
beschranken.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

IVHB: kein Anpassungsbedarf
betreffend UG/UnG da kein Mass
festgelegt wird

Gefahrenvorschrift, Naturgefahren

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

3. Erganzende Bauvorschriften

Art. 22 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengemassen Ge-
baudelange gestattet.

Der Grenzbau ist zuldssig, wenn an ein bereits auf der Gre-
nze stehendes Hauptgebdude angebaut wird oder der Nach-
bar schriftlich zustimmt.

Art. 23 Abgrabungen

Abgrabungen zur Freilegung von Untergeschossen sind ge-
stattet, soweit sie flr Haus- und Kellerzugange sowie Ein-
und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen
notwendig sind oder den Terrainverlauf ausgleichen. Un-
bedeutende Abgrabungen zur Belichtung von einzelnen Rau-
men in anrechenbaren Untergeschossen sind ebenfalls
erlaubt.

Art. 24 Aussichtsschutz

An den im Zonenplan bezeichneten Aussichtspunkten darf
der Ausblick weder durch Bauten noch durch Bepflanzungen
geschmalert werden.

An der im Zonenplan bezeichneten Aussichtslage Chlimberg
muss der Ausblick mindestens langs einem Drittel der an-
grenzenden Parzellen auf den Dorfkern Neftenbach gewahr-
leistet sein.

(24a

(22

3. Erganzende Bauvorschriften

'Art. 31 Bauweise

' Die geschlossene Bauweise ist bis zur zonengemassen Ge-
baudelange gestattet.

% Der Grenzbau ist zuldssig, wenn an ein bereits auf der Gre-
nze stehendes Hauptgebdude angebaut wird oder der
Nachbar schriftlich zustimmt.

® Art. 32 Abgrabungen

Abgrabungen zur Freilegung von Untergeschossen sind ge-
stattet, soweit sie flr Haus- und Kellerzugange sowie Ein-
und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen
notwendig sind oder den Terrainverlauf ausgleichen. Un-
bedeutende Abgrabungen zur Belichtung von einzelnen Rau-
men in anrechenbaren Untergeschossen sind ebenfalls
erlaubt.

@ Art. 33 Aussichtsschutz

' An den im Zonenplan bezeichneten Aussichtspunkten darf
der Ausblick weder durch Bauten noch durch Bepflanz-
ungen geschmalert werden.

2 An der im Zonenplan bezeichneten Aussichtslage Chlim-
berg muss der Ausblick mindestens langs einem Drittel der
angrenzenden Parzellen auf den Dorfkern Neftenbach
gewabhrleistet sein.

'Art. 34 Naturgefahren

Mit dem Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen,
welche Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar Gliltige Fassung Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

ergriffen werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Hinweis Wegleitung BD Grenzbedarf:

1PP/80m2 mGF oder 1PP/Wohnung
+10% Besucher

1PP/80m2 mGF +
1PP/100-300 mGF Besucher

1PP/150m2 mGF +
1PP/750m2 mGF Besucher

1PP/150-200m2 mGF +
1PP/30-70m2 mGF Besucher

Gemass Wegleitung 10% Besucher
PP

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 25 Fahrzeugabstellplatze

Art. 35 Fahrzeugabstellplatze

' Anzahl beziiglich Nutzung:

Nutzung Einheit Anzahl PL. Nutzung Einheit Anzahl PL.
Wohnhauser pro Wohnung 1,3 Wohnhauser pro Wohneinheit 1.3
Einfamilienhauser pro Gebaude 1,5 Einfamilienhauser pro Wohneinheit 1.5
Einfamilienhauser Einliegerwohnung 1,0
Biro- + Geschéaftshauser, je 100 m2 1,0 Dienstleistungen je 100 m2 1.0
Industrie- und Gewerbebauten Geschossflache Geschossflache
Industrie- und Gewerbebautenje 100 m2 1.0
Geschossflache
Laden, Kleingewerbe je 60 m2 1,0 Laden, Kleingewerbe je 60 m2 1.0
Geschossflache Geschossflache

Bruchteile ab 0,5 sind aufzurunden.

In den ubrigen Fallen bestimmt sich die Art und der Umfang
der Fahrzeugabstellplatze aufgrund der konkreten Bedurf-
nisse.

Bei Mehrfamilien- und Reiheneinfamilienhdusern ist ab und
pro vier Wohneinheiten zusatzlich ein Besucherabstellplatz zu
erstellen, der als solcher zu bezeichnen und dauernd zu
diesem Zweck freizuhalten ist.

Bei anderen Nutzungen ist zusatzlich eine angemessene An-
zahl der verlangten Abstellplatze als Kunden- und Besucher-
abstellplatze zu bezeichnen. Die genaue Anzahl richtet sich
nach den konkreten Bedurfnissen.

In den ubrigen Fallen bestimmt sich die Art und der Umfang
der Fahrzeugabstellplatze aufgrund der konkreten Bedurf-
nisse.

Bruchteile ab 0,5 sind aufzurunden.

“ Besucher Parkplitze:
Bei Mehrfamilien- und Reiheneinfamilienhausern ist ab und
pro vier Wohneinheiten zusatzlich ein Besucherabstellplatz
zu erstellen, der als solcher zu bezeichnen und dauernd zu
diesem Zweck freizuhalten ist.
Bei anderen Nutzungen ist zusatzlich eine angemessene
Anzahl der verlangten Abstellplatze als Kunden- und Be-
sucherabstellplatze zu bezeichnen. Die genaue Anzahl
richtet sich nach den konkreten Bediirfnissen.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Die Rechtsgrundlagen fir die Er-
hebung einer Ersatzabgabe finden
sich in 88 246 und 247 PBG. Wenn die
Gemeinde einen Fonds dufnet, ist sie
verpflichtet, eine Parkraumplanung
durchzufiihren. Der Fonds ist zur
Schaffung von Parkraum in nitzlicher
Entfernung von den belasteten
Grundstiicken oder zu einem diesen
Grundstiicken dienenden Ausbau des
offentlichen Verkehrs zu verwenden.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Fahrzeugabstellplatze sind nach Méglichkeit mittels wasser-
durchlassigem Belag (z. B. Kies, Verbundsteine oder Rasen-
gittersteine etc.) anzulegen.

Auf die herkdmmliche Umgebungsgestaltung ist, insbeson-
dere in der Kernzone, Riicksicht zu nehmen.

® Gestaltung der Parkplitze:
Fahrzeugabstellplatze sind nach Méglichkeit mittels wasser-
durchldssigem Belag (z. B. Kies, Verbundsteine oder
Rasengittersteine etc.) anzulegen. Auf die herkdbmmliche
Umgebungsgestaltung ist, insbesondere in der Kernzone,
Rucksicht zu nehmen.

EN

Ersatzabgabe:

Kann ein Baupflichtiger die nach Art. 25 Abs. 1 und 2
erforderlichen Fahrzeugabstellpladtze auf dem Bau-
grundstiick oder in niitzlicher Entfernung davon nicht
erstellen, so hat er der Gemeinde eine Ersatzabgabe zu
entrichten. Die Leistung der Ersatzabgabe ergibt keinen
Anspruch auf dauernd und allein verfiigbare Abstell-
plétze.

Die Ersatzabgabe wird von der Baubehérde festgesetzt
und erhoben. Sie ist vor Baubeginn zu entrichten. Wird
die Hohe der Ersatzabgabe bestritten, so ist der festge-
setzte Betrag vor Baubeginn durch eine ausreichende
Kaution sicherzustellen.

Kann der Abgabepflichtige die Pflichtparkplédtze innert
fiinf Jahren ab rechtskréftiger Anordnung in einer den
massgebenden Bauvorschriften entsprechenden Art
vollzéhlig oder teilweise sichern, so kann er die Riicker-
stattung der seinerzeit geleisteten Ersatzabgabe im Ver-
héltnis der ihm zur Verfiigung stehenden Parkplédtze
verlangen.

Der Anspruch auf Riickerstattung verwirkt zehn Jahre
nach der rechtskréftigen Anordnung der Ersatzabgabe.
Ein Anspruch auf Verzinsung besteht nicht.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Eine Parkraumplanung ist eine
Voraussetzung fir die Einforderung
der Ersatzabgeben.

Die Norm verwendet den Begriff ,Velo*
und nicht Fahrréader.

-> Veloférderung gemass Vision:
Hinweis Wegleitung BD:
Wohnen: 1 VP/40m2
(Koordinationsstelle Velo: 1
VP/Zimmer)

Verkaufsgeschéfte 2VP/ pro ca.
300m2

Wegleitend fiir die Anzahl Velos ist die
VSS-Norm SN 640 065.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseingangs
genugend grosse, gut zugangliche Abstellrdume fur Kinder-
wagen und Fahrrader vorzusehen.

7 Parkraumplanung und Parkraumfonds:
Dem Gemeinderat obliegt die Festsetzung und die
Nachfiihrung eines Parkraumplanes. Dieser Plan gibt
Auskunft liber die Lage und Grésse der bestehenden
und der geplanten 6ffentlichen Parkierungsanlagen.
Die Ersatzabgaben werden in den Parkraumfonds ge-
legt. Der Gemeinderat entscheidet (iber die konkrete
Verwendung der Fondsmittel im Rahmen der ihm nach
dem Planungs- und Baugesetz und der Gemeindeord-
nung zustehenden Kompetenzen gestiitzt auf den Park-
raumplan.

® Veloabstellplitze:
In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseingangs
genugend grosse, gut zugangliche Abstellraume fir Kinder-
wagen und Velos vorzusehen.

Es ist mindestens folgende Anzahl Velo-Abstellplétze
(VP) zu erstellen:

- Fiir Wohnungen 1 VP pro Zimmer

- Fiir andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen
des Schweizerischen Verbands der Strassen- und Ver-
kehrsfachleute (VSS) als Richtlinie fiir die Bemessung.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Vision: Qualitat bei Bauten und
Freirdumen fordern und fordern

IVHB Begriff fiir anrechenbare
Grundstlcksflache

IVHB: Neu Unterscheidung in Klein-
und Anbauten

LAndere Kleinbauten* gibt es nicht, da
gemass IVHB Klein und Anbauten
hdchstens eine Grundflache von 50m2
aufweisen. Mit mehr als 50m2 sind es
keine Kleinbauten mehr.

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 26 Spiel-, Ruheflachen und Pflanzplatze

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern und EFH-Sied-
lungen sind Kinderspielplatze, Ruheflachen und Pflanzplatze
vorzusehen. Sie sind an besonnter Lage anzulegen.

Die Grundflache hat mindestens 5.0 m2 pro Zimmer entspre-
chender Familienwohnungen zu betragen.

Art, 27 Besondere Gebaude

Besondere Gebdude, die nicht fir den dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind und deren grésste Héhe 4 m,
bei Schragdachern 5 m, nicht Ubersteigt, kdnnen in einem
Abstand von 3,5 m von Grenzen und Gebauden erstellt
werden, sofern ihre Grundflache je 50 m2 nicht Gbersteigt.

Bei der Berechnung der Gebaudeldnge und der Fassaden-
mehrlange sind Besondere Gebaude bis zu einer Grund-
flache von héchstens 50 m2 nicht zu berlcksichtigen. Andere
Besondere Gebaude sind mit ihrer halben Lange in die
Gebdaude- bzw. Fassadenlange einzubeziehen.

In der Kernzone sind Flachdacher nicht zulassig. Fir die
Dacheindeckung ist ortsiibliches Material zu verwenden.

Art. 36 Spielplitze, Ruhe- und Gartenflachen

' Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern und EFH-Sied-
lungen sind Kinderspielplatze sowie Garten- oder Ruhe-
flachen vorzusehen.

2 Spiel-, Garten- und Ruheflachen miissen min. 15 % der
anrechenbaren Grundstiicksfliche umfassen. Sie sind
an besonnter Lage, méglichst abseits vom Verkehr
anzulegen sowie zweckmdéssig zu gestalten und auszu-
riisten.

“"Art. 37 Klein- und Anbauten

! Kleinbauten, die nicht fiir den dauernden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind und deren Gesamthohe 4 m, bei
Schragdachern 5 m, nicht tUbersteigt, kénnen in einem
Abstand von 3.5 m von Grenzen und Gebauden erstellt
werden, sofern ihre Grundflache je 50 m2 nicht Gbersteigt.

% Bei der Berechnung der Gebaudelange und der Fassaden-
mehrlange sind Kleinbauten und Anbauten bis zu einer
Grundflache von hdchstens 50 m2 nicht zu bericksichtigen.

® Fur die Dacheindeckung ist ortsiibliches Material zu ver-
wenden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Kinftig werden keine Kompostplatze
mehr verlangt, da Garten- und
Kiichenabfalle der entsprechenden
Abfallentsorgung mitgegeben werden
kénnen.

IVHB: Neu Unterscheidung von
Unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 28 Kehrichtbeseitigung / Kompostierung

In Mehrfamilienhdusern sind fir die Bereitstellung des Keh-
richts Container anzuschaffen, namlich pro 6 Wohnungen 1

Container. Die Containerabstellplatze sind an fir die Kehricht-

abfuhr gut zuganglichen Orten zu erstellen.

Der Gemeinderat bestimmt von Fall zu Fall den Standort und
die Erstellungspflicht von Einrichtungen fiir die separate Ab-

fallentsorgung und von Kompostierplatzen.

Art. 29 Baulinien / Strassen-/Wegabstand

Wo Baulinien entlang von Gemeindestrassen fehlen, ist fir
oberirdische Gebaude ein Strassenabstand von 6.00 m und
ein Abstand zu 6ffentlichen und privaten Wegen von 3.50 m
zu beachten.

Unterirdische Gebaude haben allgemein einen Abstand von
3.00 m einzuhalten.

“Art. 38 Kehrichtbeseitigung

In Mehrfamilienhdusern sind fir die Bereitstellung des Keh-
richts Container anzuschaffen, namlich pro 6 Wohnungen 1
Container. Die Containerabstellplatze sind an solchen fir die
Kehrichtabfuhr gut zuganglichen Orten zu erstellen.

Die Baukommission bestimmt von Fall zu Fall den Standort
und die Erstellungspflicht von Einrichtungen fir die separate
Abfallentsorgung.

“Art. 39 Baulinien / Strassen-/Wegabstand

Wo Baulinien entlang von Gemeindestrassen fehlen, ist fir
oberirdische Gebaude ein Strassenabstand von 6.00 m und
ein Abstand zu 6ffentlichen und privaten Wegen von 3.50 m
zu beachten.

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten haben
allgemein einen Abstand von 3.00 m einzuhalten.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Vision: Nachhaltige Bebauungen
anstreben -> Energiebonus

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

4. Besondere Institute

4.1 Arealiberbauung
Art. 30 Mindestarealflachen / Zulassigkeit

Arealliberbauungen sind in den Wohn- und in den Kernzonen
zulassig, wobei die Mindestarealflache 3'000 m2 betragt.

Art. 31 Ausniitzungszuschlag

Die zonengemasse Ausnutzungsziffer kann um hdchstens
einen Zehntel erhéht werden.

Vision: Férderung grésserer (3%-4%
Zi.) Mietwohnungen und Wohnungen
fur junge Erwachsene ->

Bonus flr preisgiinstigen Wohnraum

4. Besondere Institute

4.1 Arealiberbauung

“Art. 40 Mindestarealflachen / Zuléssigkeit

ArealUberbauungen im Sinne von §§ 69 ff. PBG sind in den
Wohn- und in den Kernzonen zulassig, wobei die Mindest-
arealflache 3'000 m2 betragt.

"Art. 41 Ausniitzungszuschlag

Die zonengemasse Ausnutzungsziffer kann um folgende
Werte erhéht werden:

Bonus Ausniitzungsziffer

Allg. gemass Energie- Preisgiinstiger
§71 PBG bonus Wohnraum | 1°t&!max.
0.10 0.10 0.05 0.25

Fiir Projekte, welche eine fortschrittliche Energiel6sung
nachweisen und eine 6kologische, energiesparende
Bauweise vorsehen (mindestens MINERGIE-P-ECO®
oder aquivalente Standards), wird der Energiebonus ge-
wéhrt.

Fiir Projekte, welche einen langfristigen Betrieb durch
eine Genossenschaft oder eine vergleichbare Tréger-

schaft sicherstellen und mit der Gemeinde vertraglich
maximale Mietzinse (Kostenmiete) festlegen, wird der
Bonus fiir preisgiinstigen Wohnraum gewébhrt.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Grundabstand, nicht Grenzabstand

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

Art. 32 Grenz- und Gebaudeabsténde

Gegenuber Grundstiicken und Gebauden ausserhalb der
Areallberbauung sind die zonengemassen Abstandsvor-
schriften einzuhalten.

Art. 33 Gebdudelange

Von der zonengemassen Gebaudelange kann abgewichen
werden.

®2Art. 42 Grund- und Gebaudeabstande

Gegenuber Grundstiicken und Gebauden ausserhalb der
Areallberbauung sind die zonengemassen Abstandsvor-
schriften einzuhalten.

“IArt. 43 Gebaudelange

Von der zonengemassen Gebaudelange kann abgewichen
werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH
Anpassung Bau- und Zonenordnung

Kurzkommentar

Gliltige Fassung

Beantragte neue Fassung

(Neue Nummerierung, *(#) Nr. geméass Vorpriifung / 6ffentliche Auflage)

5. Schlussbestimmungen
Art. 34 Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der dffentlichen Bekannt-
machung der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

Von der Gemeindeversammlung am 8. Mai 1996 festgesetzt.

Namens der Gemeindeversammlung
Der Schreiber:
T. Mora W. Rohner

Der Prasident:

Vom Regierungsrat am 18.12.1996 / 25.06.1997 mit
Beschluss Nr. 3546 / 1305 genehmigt.

Vor dem Regierungsrate

Der Staatsschreiber: Husi

5. Schlussbestimmungen

©9 Art. 44 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Das Datum der
Inkraftsetzung geméss § 6 PBG wird publiziert.

Von der Gemeindeversammlung am xx.xx.20xx
vorberaten. Durch die Urnenabstimmung vom xy.xy.20xx
festgesetzt.

Namens der Urnenabstimmung

Die Prasidentin: Der Schreiber:
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