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  Teilrevision Nutzungsplanung 

Antrag an die 
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und Urnenabstimmung 
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Die Erläuterungen zu den Änderungen sind in der Seitenmarginale als Kurzform und im Bericht gemäss Art. 47 RPV festgehalten.  
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1. Zonenordnung 1. Zonenordnung 
Für die gültige Fassung der BZO gilt 
das PBG vom 7. September 1975 in 
der Fassung bis 28.2.2017 

 

Art. 1 Zonen- und Empfindlichkeitsstufeneinteilung Art. 1 Zonen- und Empfindlichkeitsstufeneinteilung 
 

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

Verdichtung 
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Art. 2 Massgebliche Pläne Art. 2 Massgebliche Pläne 
 

Aufgrund der Vorgaben des über-
kommunalen Ortsbildinventars ist die 
Festsetzung eines Kernzonenplanes 
für den Perimeter des überkommu-
nalen Ortsbildes (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 zulässig sind – 
ausgeschlossen. Die gewünschte 
Aufhebung des Kernzonenplan Aesch 
ist daher nicht zweckmässig. 

 

Die Kernzonenabgrenzungen Riet 
Hünikon Hinterhueb und Mittlerhueb 
sind in den Daten der amtlichen 
Vermessung und künftig im ÖREB 
definiert. Separate Pläne der 
Abgrenzungen, die keine weiteren 
Inhalte im Sinne von Kernzonenplänen 
aufweisen, sind nicht erforderlich. 

Kein Handlungsbedarf 

Präzisierung 
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2. Bauzonen 2. Bauzonen 
2.1 Kernzonen 2.1 Kernzonen 
Art. 3 Zweck/Nutzweise Art. 3 Zweck/Nutzweise 

 

     
   Art. 4 Einordnungsanforderung 
Die grundsätzlichen gestalterischen 
Anforderungen werden einleitend 
festgehalten. Sie präzisieren die 
Grundanforderung von § 238 Abs. 2 
PBG. 

Die gestalterischen Anforderungen 
entsprechen auch den Forderungen 
„Qualität vor Quantität“, „Ortsbild struk-
turell erhalten“, „kernzonentypische 
Bauten, attraktive Struktur erhalten“ 
gemäss Vision 2030 zur Gemeinde-
entwicklung. Die Anwendung erfolgt 
bereits heute, der Artikel stellt jedoch 
eine Hilfestellung für die Argumen-
tation der Baukommission dar und 
informiert die Bauherrschaft über die 
Anforderungen. 
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Art. 4 Grundmasse Art. 5 Grundmasse 
 

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

Die gewählte Umschreibung der 
giebelseitigen Fassadenhöhe ent-
spricht § 280 PBG. Der Klarheit halber 
wird dies dennoch aufgeführt. 

Korrektur Grund- statt Grenzabstand, 
Hinweis: aufgrund der IVHB dürfen 
vorspringende Gebäudeteile 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. 



  Teilrevision Nutzungsplanung Neftenbach ZH 
Anpassung Bau- und Zonenordnung 

Kurzkommentar Gültige Fassung Beantragte neue Fassung 
(Neue Nummerierung,  Nr. gemäss Vorprüfung / öffentliche Auflage) 

 7 Suter • von Känel • Wild • AG 

Neue Bestimmung aufgrund des 
Erfordernisses für den Perimeter des 
überkommunalen Ortsbildes einen 
Kernzonenplan auszuarbeiten 

  Art. 5 Kernzonenplan Aesch Art. 6 Kernzonenplan Aesch 
Der Kernzonenplan Aesch bleibt un-
verändert. Er ist damit nicht Bestand-
teil der Teilrevision. 

  Art. 6 Dachform und Dachgestaltung  Art. 7 Dachform und Dachgestaltung 
 

Präzisierung zum Kehrfirst 

IVHB: ohne Regelung wäre ½ vorge-
sehen, mit Regelung kann auch ein 
grösseres Mass gewählt werden. 1/5 
wird als sehr klein und nicht mehr zeit-
gemäss beurteilt, es wird eine Erleich-
terung vorgesehen 
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Die Fronthöhe ist klein. Die Gemeinde 
möchte dieses Mass aber beibehalten 
und Erleichterungen in Form von 
anderen Möglichkeiten (Lichtbänder 
etc.) geben 

 

 

Zur besseren Nutzbarkeit der 
bestehenden Bausubstanz werden 
Dachflächen Lichtbänder, schmale 
Dachabsätze und Dachflächenfenster 
integriert in Solaranlagen zulassen  

Präzisierung 
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Neue Bestimmung aufgrund des 
Erfordernisses für den Perimeter des 
überkommunalen Ortsbildes einen 
Kernzonenplan auszuarbeiten
     
  Art. 7 Gestaltung der Bauten/Fassaden  Art. 8 Gestaltung der Bauten/Fassaden 
 

 

 

Mehr Spielraum für die zeitgemässe 
Nutzung der bestehenden 
Bausubstanz 

Ergänzung betreffend Fassadenbe-
reich aufgrund des Erfordernisses für 
den Perimeter des überkommunalen 
Ortsbildes einen Kernzonenplan aus-
zuarbeiten 
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  Art. 8 Umgebungsgestaltung  Art. 9 Umgebungsgestaltung 
Siehe neuer Absatz 9 
 

Die Nutzung von Vorgärten zur Park-
ierung führt zu einer Verarmung der 
Umgebung und der Aussenraum-
qualität in Kernzonen, die Einschränk-
ung wird jedoch nur für die im Kern-
zonenplan bezeichneten Flächen im 
Perimeter des Ortsbildes gemacht. 
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  Art. 9 Zusätzliche Bewilligungspflicht  Art. 10 Zusätzliche Bewilligungspflicht 
 

     
    Art. 11 besonders gute Projekte 
Mehr Spielraum für Speziallösungen in 
der Kernzone: Es werden Erleichter-
ungen für architektonisch besonders 
gute Projekte ermöglichen. 

Die Gemeinde bestimmt in Absprache 
mit der Bauherrschaft den Gutachter 
(unabhängige Fachinstanz). Mit dem 
Gutachten wird ein schlüssiges Argu-
mentarium gegenüber Bauherrschaft, 
Nachbarschaft und Bevölkerung auf-
gebaut und allfällige Willkür Vorwürfe 
gegenüber der Baubehörde vermie-
den. 
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Präzisierung und mehr „Gewicht“ für 
den Gewerbeanteil 2.2 Wohnzonen 2.2 Wohnzonen und Wohnzonen mit 

Gewerbeerleichterung 
Art. 10 Grundmasse Art. 12 Grundmasse 

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

Der Begriff giebelseitige Firsthöhe 
eignet sich besser als Gesamthöhe. 
Die Definition der giebelseitigen First-
höhe gemäss PBG § 280 wird über-
nommen. 

Grundabstand, nicht Grenzabstand: 
IVHB: effektive Abstände werden 
wegen vorspringender Gebäudeteile 
kleiner. 

 

 

IVHB: Da Brüstungen und Geländer 
von Attikageschossen neu in die Mes-
sung der Fassadenhöhe einbezogen 
werden müssen, wenn sie in der Fas-
sadenflucht angeordnet werden, wird 
ein Fassadenhöhenzuschlag gegeben. 
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Art. 11 Bestimmung Gebäudelänge Art. 13 Bestimmung Gebäudelänge 
Aufgrund des IVHB beträgt der Ab-
stand in den Zonen mit min. 5m 
Grundabstand bei vorspringenden 
Gebäudeteilen schnell nur 6m. In 
diesen Fällen soll keine Einschrän-
kung aufgrund Art. 11 entstehen. Das 
Mass wird daher von 7m auf 6m 
reduziert. 

Art. 12 Dachgestaltung Art. 14 Dachgestaltung 
 

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

Attikaregelung für Hanglagen 

Begrünungspflicht für Flachdächer von 
Hauptgebäuden im Interesse der 
Dachlandschaft im ländlichen Raum. 
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 Art. 15 Terrassenhäuser 
Terrassenhäuser sollen inskünftig in 
den im Zonenplan bezeichneten 
Bereichen erlaubt sein 

Besonderheiten gegenü er 
Regelbauweise 

Bei der betroffenen W2/25 waren 
ursprünglich nur 3 Stufen geplant, da 
der grösste 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 
Gebieten 4 Stufen zugelassen. 

IVHB Begriff 
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Art. 13 Nutzweise Art. 16 Nutzweise 
 

 

  
Art. 14 Grosser/Kleiner Grenzabstand Art. 17 Grosser/Kleiner Grundabstand 

Korrektur: Der Grenzabstand ist die 
Summe aus Grundabstand und 
Mehrlängenzuschlag + ev. 
Mehrhöhenzuschlag 

Art. 15 Mehrlängenzuschlag Art. 18 Mehrlängenzuschlag 
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2.3 Industrie- und Gewerbezonen 2.3 Industrie- und Gewerbezonen 
 Art. 16 Grundmasse Art. 19 Grundmasse 

Anhebung der BMZ zur Förderung des 
Gewerbes 

Die Kombination aus BMZ und AZ ist 
unzweckmässig. 

IVHB: Grünflächenziffer ersetzt die 
Freiflächenziffer. Da neu unbebaute 
versiegelte Flächen nicht eingerechnet 
werden können und im Bereich der 
Gewerbebauten wenig ungenutzte 
Umgebungsflächen bestehen, wird die 
Grün-/ehem. Freiflächenziffer 
gestrichen. 

  

Grundabstand, nicht Grenzabstand 

 

IVHB: Gebäude können effektiv um bis 
zu 50cm höher werden können 

Der Abstand des Firstes vom gewach-
senen Boden entspricht der giebel-
seitigen Fassadenhöhe gemäss IVHB. 
Diese ist im PBG § 280 geregelt und 
wird der Verständlichkeit halber 
wiedergegeben. 
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Art. 17 Nutzweise Art. 20 Nutzweise 
 

 

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

Art. 18 Grenzabstand gegenüber Wohnzonen / 
Randbepflanzung 

 

 

 

     
2.4 Zone für öffentliche Bauten 2.4 Zone für öffentliche Bauten 
Art. 19 Massvorschriften Art. 21 Massvorschriften 

11.4m sind knapp und ein Projekt 
muss in der Regel so oder zu der 
Gemeindeversammlung/ bzw. Urne 
vorgelegt werden  
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Die Erholungszonenbestimmungen 
wurden bereits angepasst (Teilrevision 
Erholungszonen). Die Genehmigung 
(Teilweise Nichtgenehmigung 
bezüglich EP) liegt vor. Es werden 
abgesehen von IVHB Anpassungen 
keine Anpassungen vorgenommen. 

2.5 Erholungszonen 2.5 Erholungszonen 
2.5.1 Allgemeine Erholungszone 2.5.1 Allgemeine Erholungszone 
Art. 20.1 Massvorschriften Art. 22 Massvorschriften 

IVHB: Gebäude können effektiv um bis 
zu 50cm höher werden 

     
Art. 21.1 Nutzweise Art. 23 Nutzweise 

 

     
2.5.2 Erholungszone Chräen (EC) 2.5.2 Erholungszone Chräen (EC) 
Art. 20.2 Massvorschriften Art. 24 Massvorschriften 

 

     
Art. 21.2 Nutzweise Art. 25 Nutzweise 
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 2.5.3 Erholungszone Forst/Schützenhaus/ 
Hundeschule (EF) 

2.5.3 Erholungszone Forst/Schützenhaus/ 
Hundeschule (EF) 

Art. 20.3 Massvorschriften Art. 26 Massvorschriften 
IVHB: Gebäude können effektiv um bis 
zu 50cm höher werden 

Art. 21.3 Nutzweise Art. 27 Nutzweise 
 

     
 2.5.4 Erholungszone Sportplatz -  

Fussball (ES) 
2.5.4 Erholungszone Sportplatz -  

Fussball (ES) 
Art. 20.4 Massvorschriften Art. 28 Massvorschriften 

IVHB: Gebäude können effektiv um bis 
zu 50cm höher werden 

Art. 21.4 Nutzweise Art. 29 Nutzweise 
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  2.5.5 Erholungszone Pferdesport (EP) 
 Art. 30 Massvorschriften und Nutzweise 

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. 

Gemäss den Vorgaben des ARE 
dürfen max. 10 - 20% mehr Flächen 
bzw. Volumen zugelassen werden, als 
heute bereits bestehen. Durch die 
bezüglich des bebaubaren Teils der 
Erholungszone festgelegte Bau-
massenziffer und die Einschränkung 
der Höhe wird eine maximale Flächen- 
und Volumenzunahme von unter 20% 
zugelassen. 
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3. Ergänzende Bauvorschriften 3. Ergänzende Bauvorschriften 
Art. 22 Bauweise Art. 31 Bauweise 

 
  

 Art. 23 Abgrabungen Art. 32 Abgrabungen 
IVHB: kein Anpassungsbedarf 
betreffend UG/UnG da kein Mass 
festgelegt wird 

Art. 24 Aussichtsschutz Art. 33 Aussichtsschutz 
 

  

  Art. 34 Naturgefahren 
Gefahrenvorschrift, Naturgefahren 
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 Art. 25 Fahrzeugabstellplätze Art. 35 Fahrzeugabstellplätze 
 

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 
 

 

 

 

 

 
Gemäss Wegleitung 10% Besucher 
PP 
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Die Rechtsgrundlagen für die Er-
hebung einer Ersatzabgabe finden 
sich in §§ 246 und 247 PBG. Wenn die 
Gemeinde einen Fonds äufnet, ist sie 
verpflichtet, eine Parkraumplanung 
durchzuführen. Der Fonds ist zur 
Schaffung von Parkraum in nützlicher 
Entfernung von den belasteten 
Grundstücken oder zu einem diesen 
Grundstücken dienenden Ausbau des 
öffentlichen Verkehrs zu verwenden.  
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Eine Parkraumplanung ist eine 
Voraussetzung für die Einforderung 
der Ersatzabgeben. 

 

Die Norm verwendet den Begriff „Velo“ 
und nicht Fahrräder.  

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

Verkaufsgeschäfte 2VP/ pro ca. 
300m2 

Wegleitend für die Anzahl Velos ist die 
VSS-Norm SN 640 065. 
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 Art. 26 Spiel-, Ruheflächen und Pflanzplätze Art. 36 Spielplätze, Ruhe- und Gartenflächen 
Vision: Qualität bei Bauten und 
Freiräumen fördern und fordern 

 
 
IVHB Begriff für anrechenbare 
Grundstücksfläche 

  

     
Art. 27 Besondere Gebäude Art. 37 Klein- und Anbauten 

IVHB: Neu Unterscheidung in Klein- 
und Anbauten 

 

 

 

 

 

„Andere Kleinbauten“ gibt es nicht, da 
gemäss IVHB Klein und Anbauten 
höchstens eine Grundfläche von 50m2 
aufweisen. Mit mehr als 50m2 sind es 
keine Kleinbauten mehr. 
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 Art. 28 Kehrichtbeseitigung / Kompostierung Art. 38 Kehrichtbeseitigung 
Künftig werden keine Kompostplätze 
mehr verlangt, da Garten- und 
Küchenabfälle der entsprechenden 
Abfallentsorgung mitgegeben werden 
können. 

  

     
Art. 29 Baulinien / Strassen-/Wegabstand Art. 39 Baulinien / Strassen-/Wegabstand 

 

IVHB: Neu Unterscheidung von 
Unterirdische Bauten und 
Unterniveaubauten 
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4. Besondere Institute 4. Besondere Institute 
4.1 Arealüberbauung 4.1 Arealüberbauung 
Art. 30 Mindestarealflächen / Zulässigkeit Art. 40 Mindestarealflächen / Zulässigkeit 

 
 

 

     
Art. 31 Ausnützungszuschlag Art. 41 Ausnützungszuschlag 

 
  

Vision: Nachhaltige Bebauungen 
anstreben -> Energiebonus    

Vision: Förderung grösserer (3½–4½ 
Zi.) Mietwohnungen und  Wohnungen 
für junge Erwachsene ->  
Bonus für preisgünstigen Wohnraum 
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Art. 32 Grenz- und Gebäudeabstände Art. 42 Grund- und Gebäudeabstände 
Grundabstand, nicht Grenzabstand 

  

     
Art. 33 Gebäudelänge Art. 43 Gebäudelänge 
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5. Schlussbestimmungen 5. Schlussbestimmungen 
Art. 34 Inkrafttreten Art. 44 Inkrafttreten 

 
 

   

     
   

     
   

  
     


