KNONAU

//

MEINDE

Wegleitung
zur Bau- und Zonenordnung

massgebliches
flachenkleinstes Rechteck

<~
S~
\\
~
/
~o /
>
~~/

7~
-«
/

Uberbaute
Flache

P

~
~
~
~
~

/

\\
~
~|
~
G\/
GB: massgebliche Geb&udebreite
GL: massgebliche Geb&udelange

ﬁ_‘ Lichte H6he

max. 0.9m
04m | (h7w.1.3m)

Gemeindeverwaltung
8934 Knonau

= 044 768 50 51
Fax 04476850 55 www.knonau.ch



KNONAU

EINDE

)

Wegleitung
zur Bau- und Zonenordnung

Inhalt

Einleitung

Erlauterungen zu den Bauordnungsbestimmungen

Zonenplan

Bauzonen

Besondere Institute
Erganzende Vorschriften

~Noo o~ B~ W




EINDE

\

KNONAU

Wegleitung
zur Bau- und Zonenordnung

Vollzugshilfe

Einleitung

Die Wegleitung dient der Erlauterung der Bau- und Zonenvor-
schriften (BZO) und den Paragraphen des Planungs- und Bau-
gesetzes (PBG) sowie den dazugehorigen Verordnungen. Die
Wegleitung ist eine Vollzugshilfe fir Bauherren, Planer, Archi-
tekten, Behdrde und Verwaltung. Sie tragt zu einer einheitlichen
Bewilligungspraxis bei. Die verschiedenen gesetzlichen Anfor-
derungen mussen jeweils im Einzelfall geprift und beurteilt
werden. Zahlreiche Sachverhalte und Definitionen sind im Pla-
nungs- und Baugesetz und vor allem in den zugehdrigen Ver-
ordnungen abschliessend geregelt. Entsprechend verweist die
Wegleitung auf Vorschriften der Ubergeordneten Gesetze und
Verordnungen.

Verzeichnis der massgeblichen Gesetze und Verordnungen:

Abkiirzungen Gesetzessammlung
ABV  Allgemeine Bauverordnung GS 700.2
BBSV Verordnung (iber den baulichen Brandschutz GS 861.13
BBV| Besondere Bauverordnung | GS 700.21
BBV Il Besondere Bauverordnung Il GS 700.22
BVV  Bauverfahrensverordnung GS 700.6
FFG  Gesetz iiber die Feuerpolizei und das Feuerwehrwesen  GS 861.1
GBV  Verordnung tiber Gebéudeblitzschutz GS 861.131
GSchV Gewésserschutzverordnung GS 814.201
WsG Wassergesetz GS 724.11
LRV  Luftreinhalteverordnung SR 814.318.141.1
LSV Lérmschutzverordnung SR 814.41
NHV  Natur- und Heimatschutzverordnung GS 702.11
PBG  Planungs- und Baugesetz GS 700.1
QPV  Verordnung iiber den Quartierplan GS 700.13
RPG  Bundesgesetz (iber die Raumplanung SR 700
RPV  Verordnung (iber die Raumplanung SR 700.1
SAV  Strassenabstandsverordnung GS 700.4
USG Bundesgesetz liber den Umweltschutz SR 814.01
UVPV Verordnung tber die Umweltvertraglichkeitspriifung SR 814.011
VSV Verkehrssicherheitsverordnung GS702.15
WWG Wasserwirtschaftsgesetz GS 724.11
ZGN  Zugangsnormalien GS 700.5

Die Wegleitung ist weder rechtsverbindlich noch erhebt sie An-
spruch auf Vollstéandigkeit. Die Rechtsgrundlagen sind im
Internet abrufbar (www.zhlex.zh.ch).
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Zu Artikel 1
Zonen

Empfindlichkeitsstufen

Zu Artikel 2
Massgebende Plane

Zu Abs. 2

Erlauterungen zu den
Bauordnungsbestimmungen

Zonenplan

Die zulassige Bauzonenarten sind abschliessend in § 48 PBG
festgelegt. Weitere kommunale Nutzungszonen sind die Frei-
haltezone und die Erholungszone. Der Zweck und die Rechts-
wirkung dieser Zonen ist in §§ 61 ff PBG definiert.

Die Landwirtschaftszone ist eine kantonale Nutzungszone
(§ 36 PBG).

Baubewilligungen ausserhalb der Bauzonen (Freihalte- und
Landwirtschaftszonen) bedirfen der Genehmigung durch die
Baudirektion (gemass Art. 24 RPG).

Den Bauzonen mussen laut Art. 44 der eidgendssischen Larm-
schutzverordnung (LSV) Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeord-
net werden. Die den Empfindlichkeitstufen zugeordneten Be-
lastungsgrenzwerte gelten fir Gebaude mit larmempfindlichen
Raumen (Wohn- und Arbeitsrdume) und sind in der Larm-
schutzverordnung (LSV) fir sdmtliche ES abschliessend ge-
regelt. Die massgebenden Larmempfindlichkeitsstufen sind im
Zonenplan bezeichnet.

Die Rechtsgrundlagen zu den Ergéanzungsplanen finden sich in
§ 66 (Waldabstandslinien) und § 67 (Gewasserabstandslinien).
Diejenige zu den Kernzonenplanen in § 50 PBG.

Oberirdische Gebaude dirfen die in den Erganzungsplanen
festgelegten Waldabstandslinien nicht Gberschreiten. Ausser-
halb der Bauzonen betragt der Abstand von der forstwirt-
schaftlichen Waldgrenze 30m (§ 262 PBG). Bezliglich den zu
beachtenden Abstande langs der Gewasser wird auf das
kantonale Wassergesetz und die Gewasserschutzverordnung
des Bundes verwiesen.

Der Zonenplan und die Erganzungsplane sind Bestandteile der
Bau- und Zonenordnung und kénnen auf dem Bausekretariat
oder per Internet auf www.knonau.ch eingesehen werden. Fir
die genaue Zonenabgrenzung ist der Datensatz der amtlichen
Vermessung massgebend.
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Zu Artikel 3
Zweck

Zu Artikel 4
Gestaltungsgrundsatze /
Einordnungsanforderungen

Zu Artikel 5
Umbauten / Ersatzbauten

Bauzonen

A Kernzonen

Die Kernzonenvorschriften bezwecken den Schutz von Einheit
und Eigenart der Bauten und ihrer Umgebung in den gewach-
senen Dorfkernen. Sie ermdglichen die sinnvolle Ergédnzung
und Erweiterung der Dorfkerne (§ 50 PBG) und die Einordnung
von Um- und Neubauten.

Bei allen Bauvorhaben wird der Bauherrschaft empfohlen, friih-
zeitig mit dem Bausekretariat in Kontakt zu treten, damit im
gemeinsamen Gesprach Lésungen gefunden werden, die
sowohl die privaten wie auch die 6ffentlichen Anliegen bertck-
sichtigen. Im Vordergrund stehen die qualitativen Aspekte.

Die Einordnung muss die Anforderungen von § 238 Abs. 2
erfillen. Zweck dieses Grundsatzartikels ist die Klarstellung der
verlangten guten Gesamtwirkung. Es genlgt nicht, die einzel-
nen Kernzonenvorschriften einzuhalten. Auch das Zusammen-
spiel der einzelnen Teile muss im Kontext mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung gut sein.

Die Ortsbilder der Weiler Baaregg und Hinteruttenberg sind von
Uberkommunaler Bedeutung. Der Kernzonenplan 1:1000 setzt
die Inhalte des Ortsbildinventars rechtsverbindlich um. Die Ein-
ordnungsanforderungen sind entsprechend dieser Bedeutung
hoch zu gewichten.

Die schwarz bezeichneten Bauten entsprechen denjenigen Ge-
bauden, die fir das Ortsbild pragend oder strukturbildend sind.
Sie sind Zeitzeugen vergangener Epochen, fassen den Stras-
senraum und Platze. Bei einem Ersatz solcher Bauten ist die
Stellung, Volumetrie und allenfalls kubische Gliederung mit dem
Neubau zu Ubernehmen. Abweichungen kdnnen bei Uber-
zeugenden Lésungen ermoglicht werden. Diese Bauten durfen
ungeachtet der Grenzabstande wieder an der bisherigen Lage
erstellt werden.

Vorbehalten bleibt eine Unterschutzstellung. Die erhaltenswer-
ten Gebaude sind inventarisiert. Das Inventar kann auf dem
Bausekretariat eingesehen werden. Bei inventarisierten Ge-
baude wird die Schutzwurdigkeit im Baubewillligungsverfahren
abgeklart. Eine Unterschutzstellung erfolgt durch eine Verord-
nung, eine Verfugung durch den Gemeinderat oder durch einen
Vertrag. Darin kdnnen Pflege und Unterhalt sichergestellt wer-
den (vgl. § 205 ff PBG).
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Zu Artikel 6
Grundmasse fur Neubauten

Zu Abs. 2

Die Grundmasse gelten fir Neubauten, die im Zonenplan nicht
schwarz bezeichnet sind.

Die Definition der Unter-, Voll- und Dachgeschosse richtet sich
nach § 275 und 276 PBG.

Dachgeschosse diirfen bei Neubauten einen Kniestock von
max. 0.90 m Hoéhe aufweisen, bei vor dem 1. Juli 1978 be-
willigten Gebauden darf dieses Mass 1.30 m betragen.

Die Gebaudelange wird nach § 28 ABV gemessen:

Gebaudelange: Kniestock:
o massgebliches
/ \\\ flachenkleinstes Rechteck

{ Lichte H6he

max. 0.9m
04m | (bzw.1.3m)

GB: massgebliche Geb&udebreite
GL: massgebliche Gebaudelange

Bei zeitgemassen Projekten, die sowohl fur sich als auch im Zu-
sammenhang mit der traditionellen Umgebung besonders gut
gestaltet sind und die Uber eine energieeffiziente Bauweise
verfugen, kann ein Nutzungsbonus von maximal 10% bean-
sprucht werden.

Fir die Beurteilung der ortsbaulichen Einordnung ist ein Modell
erforderlich.
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Zu Artikel 6 und 7
Uberbauungsziffer

Zu Artikel 8
Stellung

Zu Abs. 2

Zu Artikel 9
Dachgestaltung

Zu Abs. 4

Mit der Uberbauungsziffer (UZ) wird die Uberbaubare Grund-
stiicksflache eingeschrankt. Die Uberbauungsziffer gilt nicht fr
schwarz bezeichnete Gebaude.

Die Uberbauungsziffer ist geméass ABV folgendermassen de-
finiert:

iberbaute
Flache

- ; - uberbaoute Fldche i g o
[ Uberbauungazitfer {UZ) massgebliche Grundfiache (GF) %

Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Fassadenbereiche
sichern die Lagen der bestehenden Fassaden. Damit bleibt die
raumliche Situation entlang Strassen und Platzen erhalten.

Die kantonalrechtlichen Mindestabstande gemass § 265 PBG
betragen fur Strassen 6.00 m und fur Wege 3.50 m. Diese kan-
tonalrechtlichen Abstande kdnnen reduziert werden, wenn dies
der Erhaltung des Ortsbildes dient und die Verkehrssicherheit
nicht beeintrachtigt wird. Die Gemeinde kann in den Kernzonen
das Bauen bis auf die Strassengrenze gestatten. Dazu besteht
jedoch kein Rechtsanspruch. Minderabstéande sind im Einzelfall
zu beurteilen. Zu beachten sind auch die Anliegen des Stras-
senunterhalts und die technischen Erfordernisse.

Die Dachlandschaft pragt den Charakter eines Dorfes mass-
geblich. Die ,finfte Fassade® verdient deshalb ein besonderes
Augenmerk. Im Grundsatz gilt eine Schragdachpflicht. Die
Dachform, Materialisierung und Farbgebung ist auf die Um-
gebung abzustimmen.

Die Beibehaltung der Hauptffirstrichtungen dient der Wahrung
des bestehenden Charakters und der vertrauten Ansichten.
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Zu Abs. 5

Zu Abs. 7

Zu Artikel 10
Fassaden

Zu Abs. 3

Zu Artikel 11
Nutzweise

Im ersten Dachgeschoss dirfen einzelne Dachaufbauten er-
stellt werden. Die Dachaufbauten dirfen gemass § 292 PBG
insgesamt nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fassa-
denlange sein (siehe auch Skizze zu Art. 19). Die Grésse und
Form sind gestalterisch zu begriinden. Sie sollen mit den
Hauptdachflachen eine Einheit bilden (Materialisierung).

Zur Schonung der Dachlandschaft sind Dachaufbauten und
uberdeckte Dacheinschnitte im 2. DG nicht erlaubt.

Dachaufbauten:

Giebellukarne Schleppgaube

Gemass § 18a RPG und sind sorgfaltig in Dach- und Fassaden-
flachen integrierte Solaranlagen zu bewilligen, sofern keine
Kultur- und Naturdenkmaler von kantonaler oder nationaler
Bedeutung beeintrachtigt werden.

Die Fassadengestaltung soll dem Gebaudetyp entsprechen. Bei
Umbauten soll die traditionelle Gliederung der Gebaude in
Wohn- und Okonomieteil sichtbar bleiben.

Die Grésse und Proportion der Fenster sind auf die Fassa-
denflachen abzustimmen, so dass ein gutes Verhaltnis zwisch-
en geschlossenen und transparenten Fassadenteilen entsteht.

Als nicht storend gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach in
Wohnquartiere passen und keine erheblich grosseren Emissio-
nen verursachen, als sie auch beim Wohnen entstehen (z.B.
Buros).

Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe
bleiben, auf die Ublichen Arbeitszeiten wahrend des Tages be-
schrankt sind und nur vortibergehend auftreten.

Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen gelten als stark
stérend. In Knonau sind keine stark stérenden Betriebe erlaubt.
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Zu Artikel 12
Ruckbau

Zu Artikel 13
Umgebungsgestaltung

Zu Artikel 14
Abweichungen

Zu Artikel 15
Fachgutachten

Zu Artikel 16
Abstande gegenuber

brennbaren Aussenwanden

Hausabbruche und die daraus entstehenden Baullcken kdnnen
das Strassen- und Ortsbild empfindlich beeintrachtigen. Daher
muss der Ersatzbaubau rechtlich gesichert sein. Eine Abbruch-
bewilligungspflicht besteht geméass § 309 PBG fir alle Gebaude
in der Kernzone, nicht aber fur andere Bauten und Anlagen
nach § 1 ABV.

Die Umgebung der Bauten pragt das Ortsbild entscheidend. Die
Qualitaten, die sich in einem authentischen Zusammenspiel von
Vorgarten, Vorplatzen mit gekiesten oder gepflasterten Flachen,
Mauern mit Zaunen, Brunnen und Baumen aussert, gilt es in
ihren konzeptionellen Auspragungen zu erhalten bzw. zu ent-
wickeln. Dies gilt im Ubrigen auch bei Strassensanierungen. Die
herkdmmliche Umgebungsgestaltung und maoglichst auch das
gewachsene Terrain sind deshalb zu Ubernehmen.

Der Abweichungsartikel gibt der Baubehorde Spielraum, in spe-
ziellen Situationen flexibel und angemessen auf besondere
Gegebenheiten in der Kernzone eingehen zu kdnnen, sofern
die schutzwuirdigen nachbarlichen und 6ffentlichen Interessen
gewabhrt sind.

Je grésser die Abweichungen von den Bauvorschriften sind,
desto hoher sind die qualitativen Anforderungen, die zu erflllen
sind. Die Beurteilung ist anspruchsvoll. Daher setzt der Ge-
meinderat dazu ein externes Fachgremium ein. Dieses verfasst
eine Empfehlung zuhanden der Bewilligungsbehdrde.

Der Gemeinderat kann einen Fachberater mit der Beurteilung
von Bauvorhaben in den Kernzonen beauftragen. Dieser ver-
fasst eine Empfehlung zuhanden der Bewilligungsbehdrde.

Neben den ublichen Baubewilligungsunterlagen kann der Ge-
meinderat bei wichtigen Bauvorhaben ein Modell verlangen. Die
Umgebungsgestaltung ist auf einem Umgebungsplan in ge-
nigender Genauigkeit darzustellen.

Gemass § 14 BBV Il ist ein Gebdudeabstand von 10.00 m
einzuhalten, wenn eines der Gebaude brennbare Aussenwéande
aufweist. Diese Bestimmung ist in Kernzonen mit oft wesentlich
geringeren Gebaudeabstanden nicht zweckmassig. Von der ge-
setzlichen Erleichterungsmdglichkeit wird daher Gebrauch ge-
macht.
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B Wohnzonen

Zu Artikel 17 Die Grundmasse gelten fir die Regelbauweise. Sie charakte-
Grundmasse risieren die Zonenart. Von der Regelbauweise konnen nur
Arealiberbauungen und Uberbauungen mit Gestaltungsplanen
abweichen.
* Voll-, Dach- und Untergeschosse
(Definition, Anrechenbarkeit)  §§ 275,276 PBG
* Baumassenziffer (Messweise) §§ 254,258,259 PBG
(siehe Skizze zu Art. 22) § 12 ABV
* Besondere Gebdude § 273 PBG
* Grundabstand/ Grenzabstand  §§ 260-274 PBG
* Gebadudeabstand §§ 260, 271-274 PBG
* Naherbaurecht §§ 270, 274 PBG
* Gebaudeabstand bei
brennbaren Aussenwanden § 14 BBV I
* Gebaudelange § 28 ABV
* Gebaudehdhe,
Firsthbhe (Messweise) §§ 278-281 PBG
§ 29 ABV
Massgebliche Grundflache § 259 PBG
Skizze ABV
Ausnitzungsziffer Die Ausnitzungsziffer ist nach § 255 PBG folgendermassen de-
finiert:
Beispiel Wohnzone W2:
2 Vollgeschosse (VG)
1 Dachgeschoss (DG) DG
1 Untergeschoss (UG) "
AZ 30% VG 150m> DG max. 150m
Massgebliche Grundflache 1000 m2 VG 150t VG 300m?
[\

S ,
UG i UG | max, %"\"&W
QT =

Zulassig 300m? anrechenbare Zuldssig 300m2 anrechenbare

Wohnflache (DG und UG nicht Wohnflache auf 1 VG (je max.

anrechenbar) 150 m? im DG und UG nicht
anrechenbar)

10
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Massgebliche Grundflache

Massgebliche Grundflache

Berechnungsgrundlage fur die massgebliche Grundflache

(§ 259 PBG) ist die Parzellenflache gemass dem Datensatz der
amtlichen Vermessung sowie der Grundbuchauszug. Ein
Katasterplan und ein Grundbuchauszug sind dem Baugesuch
beizulegen. Nicht zur massgeblichen Grundflache zahlen Fl&-
chen von offenen Gewassern (z.B. Bache), Wald und Waldab-
standsflachen, die mehr als 15 m hinter der Waldabstandslinie
liegen.

Ausnutzungsverschiebungen sind im Rahmen der Einzelbau-
weise nur innerhalb der gleichen Zone zuldssig. Dabei hat die
resultierende bauliche Dichte aufgrund des Nutzungstransfers
dem Zonencharakter zu entsprechen.

anrechenbar
Ausdolung

Nicht anrechenbar: )

offenes Gewdsser Nicht

(Wasserlinie, resp. Vermarkung) anrechenbar :
Wald

Nicht anrechenbar :

Waldabstandsflache

anrechenbar

Nicht anrechenbar:
Strassengebiet
Waldabstandslinie
forstrechtliche Waldgrenze —

GF = massgebliche Grundfidche

11
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Geschosse

Grundabstand

Zu Abs. 2

Zu Artikel 18
Nutzweise

Die Ausbildung des Dachgeschosses ist fir das Erscheinungs-
bild eines Gebaudes pragend. Dachgeschosse dirfen nicht als
Vollgeschosse in Erscheinung treten. Uber dem Attikageschoss
sind nur technisch bedingte Aufbauten zulassig.

Bei Flachdachbauten mit einem Attikageschoss wird die fiktive
Firstrichtung in der Regel parallel zur Iangeren Gebaudeseite
angenommen.

Der Grenzabstand ist die Summe aus Grundabstand und
Mehrlangenzuschlag gemass Art. 30 BZO.

Gemass § 270 Abs. 3 PBG kénnen durch nachbarliche Ver-
einbarung Naherbaurechte begrindet werden, was eine
Unterschreitung des Grenzabstandes erlaubt. Voraussetzung
sind jedoch unbedenkliche feuerpolizeiliche und wohnhygi-
enische Verhaltnisse. Es soll frihzeitig mit der Feuerpolizei
Kontakt aufgenommen werden.

Die Areale am Bahnhofweg und an der Chamstrasse sind
aufgrund der Larmsituation im Zonenplan als Gestaltungsplan-
pflichtgebiete bezeichnet. Auf beiden Arealen bestehen rechts-
kraftige Gestaltungsplane.

Hinweise zur zulassigen Nutzweise kbnnen der Wegleitung zu
Artikel 11 der BZO entnommen werden.

*  Zulassige Nutzweise § 52 PBG
+  Schutz gegen Einwirkungen § 226, 227 PBG

12
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Zu Artikel 19 Die Summe der projektierten Dachaufbauten darf nicht langer
Dachaufbauten / als ein Drittel der betreffenden Fassadenlénge sein.
Dacheinschnitte

Bei Schragdachern

Bei Flachdachern 2N

— — — Firstbegrenzungslinie

Als Dachaufbauten gelten beispielsweise Lukarnen oder Gau-
ben. Kamine, Dachflachenfenster, Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenenergie sowie kleinere, technisch bedingte Aufbauten
zahlen nicht als Dachaufbauten.

Fassadenbiindige Aufbauten im Dachgeschoss werden auch
ohne vorgelagertes Dachband als Dachaufbauten beurteilt.

13
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zur Bau- und Zonenordnung

Zu Artikel 20
Schragdachpflicht /
Dachneigung

Zu Artikel 21
Geschlossene Bauweise

Zu Artikel 22
Grundmasse

Baumassenziffer

Die Vorschrift zur Schréagdachpflicht in der Wohnzone W2/40
Schlossmatt / Grund bezweckt eine gute Einordnung in die
Dachlandschaft, da dieses Gebiet an die Kernzone grenzt.

Nach § 286 PBG sind Gebaude in offener Bauweise zu er-
stellen, wo nichts anderes bestimmt ist. § 31 ABV definiert die
offene und die geschlossene Bauweise. Gemass Artikel 21 wird
die geschlossene Bauweise zugelassen. Dies bedeutet, dass
im Rahmen der zulassigen Gebaudelange auch Doppel- und
Reihenhauser erstellt werden durfen.

C Gewerbezone
In der Gewerbezone ist das zuldssige Bauvolumen anhand der
Baumassenziffer definiert:

oberirdische Baumasse BM

massgebliche Grundflache GF

Ldnge L - Breite B- Hohe H
GF

Baumassenziffer =

BZ =

14
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Freiflachenziffer

Zu Artikel 23
Nutzung

Zu Artikel 24
Einflgung

Die Freiflachenziffer sichert in der Gewerbezone, dass ein
Anteil der Parzellen unversiegelt bleibt. Parkplatzflachen und
andere versiegelte Oberflachen werden folglich nicht in die
Berechnung der anrechenbaren Freiflache einbezogen. Die
Freiflachenziffer ist folgendermassen definiert:

anrechenbare
Freifiache (FF)

Freifidchenziffer (FZ) = anrechenbare Freifidche (FF) in % J

massgebende Grundflache (GF)

Gewerbezonen werden in erster Linie fur die Ansiedlung ge-
werblicher Betriebe der Produktion, der Giterverteilung, der
Lagerhaltung und des Transports ausgeschieden. Zudem sind
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Wohnbauten
sind grundsatzlich ausgeschlossen.

Es durfen einzig betriebsnotwendige Wohnungen, beispiels-
weise fur den Hauswart erstellt werden.

Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe
bleiben, auf die Ublichen Arbeitszeiten wahrend des Tages
beschrankt sind und die nur voribergehend auftreten.

Bewohner von Wohnzonen, welche an die Gewerbezonen an-
grenzen, diurfen keinen starkeren Einwirkungen ausgesetzt
sein, als durch Betriebe in diesen Wohnzonen selbst.

D Zone fur offentliche Bauten

In der Zone fiir 6ffentliche Bauten dirfen nur Bauten erstellt
werden, die nach ihrer Zweckbestimmung her den 6ffentlichen
Interessen dienen. Als 6ffentliche Aufgabe gilt auch der Bau
von Alterswohnungen (§ 60 PGB). In den Gebieten der Pe-
stalozzi-Stiftung, der Klaranlage und des Schulhauses nérdlich
Eschfeld gilt eine Gebaudehdhe. Im Ubrigen gelten die
kantonalrechtlichen Bauvorschriften (Grenzabstand 3.5m).

15
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zur Bau- und Zonenordnung

E Erholungszone fiir Sport und Freizeit
ZU Artikel 25 Die Erholungszone stellt im Gegensatz zur Freihaltezone eine
Einfijgung beschrankte Bauzone im Sinne von Art. 18 RPG dar. Zu
beachten ist eine Uberbauungsziffer von max. 5% (siehe auch
Art. 7 BZO). Die grosste H6he wird vom héchsten Punkt des
Gebaudes auf den darunter liegenden gewachsenen Boden
gemessen.

Besondere Institute

F Arealiiberbauung
Zu Artikel 26 Mit der Arealiberbauung wird eine bessere bauliche Losung
Zuléssigkeit und eine gréssere Gestaltungsfreiheit als bei der Einzel-
bauweise angestrebt. Den grosseren Moglichkeiten stehen
jedoch erhdhte Anforderungen gegentiber. Arealflachen
mussen zusammenhangend sein.

Zusatzlich zu den gestalterischen Anforderungen nach § 71
PBG ist auch eine rationelle Energienutzung nachzuweisen,
wenn im Rahmen einer Arealuberbauung ein Nutzungsbonus
beansprucht wird.

Fir die angrenzenden Liegenschaften dirfen sich gemass § 72
Abs. 2 PBG keine grésseren Nachteile ergeben als bei der
Einzelbauweise.

Zu Artikel 27 Es kann ein Ausnutzungsbonus von 10% der Grundnutzung
Massvorschriften beansprucht werden.

G Aussichtsschutz
ZU Artikel 28 Durch den Aussichtschutz werden Bauten, Baume und
Bolet / Bil Straucher in der Héhe begrenzt, um die Aussicht zu
gewabhrleisten.
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Erganzende Vorschriften

H Abstandsvorschriften
Zu Artikel 29 Aus Besonnungsgrinden und Griinden der Quartierstruktur ist
Grundabstand wahlweise gegenlber der nach Siiden oder Westen orientierten
langeren Fassade ein grosser Grundabstand einzuhalten.

Kommt der grosse Grundabstand auf einer Strassenseite zu
liegen, dann geht der Strassen- bzw. Baulinienabstand vor.

Bei Balkonen ist § 260 Abs. 3 PBG zu bertcksichtigen. Solche
auskragenden Bauteile dirfen auf max. einem Drittel der
betreffenden Fassadenlange um hochstens 2 m in den
Abstandsbereich hineinragen.

Zu Artikel 30 Der Mehrlangenzuschlag bezweckt die ausreichende Be-
Mehrléngenzusohlag sonnung und Belichtung der Nachbargrundsticke und wirkt
einer unerwunschten "Riegelbildung" entgegen. Durch den
Mehrlangenzuschlag wird der Abstand des Gebaudes zur
Grenze vergrossert. Er entspricht einem bestimmten Teil der
Fassadenlange, welcher Uber ein definiertes Mass hinausgeht.

Der Mehrlangenzuschlag wird rechtwinklig zur Fassade ge-
messen. Uber die Gebaudeecken fillt er im Gegensatz zum
Grenzabstand ausser Betracht.

Der Mehrlangenzuschlag ermittelt sich wie folgt:

MHZ

Grenz
abstand GA

Beispiel fiir Art. 30 Abs. 1
Max. Fassadenlénge: 18 m

Massgebende Fassadenlédnge:
30m

Mehrldnge:
30m-18m=12m
GA MLZ MHZ

Mehrldngenzuschlag (MLZ):
12m:3=4m Grenzabstand
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Hinweis zu den besonderen Gebauden

Zu Artikel 31

Herabsetzung des
Grundabstandes

Zu Artikel 32
Grenzbau

Zu Artikel 33
Abgrabungen

Zu Abs. 2

Besondere Gebaude, die weniger als 12m messen, werden zu
50% angerechnet. Besondere Gebaude sind Bauten, die nicht
fur den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und
deren grosste Hohe 4 m, bei Schragdachern 5 m, nicht Gber-
steigt (z.B. Garagen).

Wenn die maximal zulassigen Vollgeschosse nicht ausge-
schopft wird, kann der Grenzabstand um einen Meter reduziert
werden.

Besondere Gebaude haben einen Gebdudeabstand von 3.5m
einzuhalten. Wenn eine privatrechtliche Vereinbarung vorliegt,
durfen sie ndher an die gemeinsame Grenze gestellt werden.

I Freilegung von Geschossen

Untergeschosse diirfen nur in beschranktem Mass freigelegt
werden. Bezugsebene ist der gewachsene Boden, der im Bau-
bewilligungsverfahren durch den Gesuchssteller zu ermitteln ist.

In den Wohnzonen W2/35 und W2/40 darf ein anrechenbares
Untergeschoss realisiert werden. Damit die Bauten durch die
Freilegung von Untergeschossen nicht zu hoch in Erscheinung
treten, ist die zulassige Gebaudehdhe in diesen Zonen auch ab
dem tiefergelegten Terrain einzuhalten. Von dieser Beschran-
kung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange sowie ge-
mass Gemeindeversammlungsbeschluss Ein- und Ausfahrten
zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

DG . : DG

anrechenbar ) - anrechenbar
2.VG 2.VG

§ §
1. VG 1. VG
UG ' UG
anrechenbar anrechenbar

Die Gebaudehdhe ist auch ab dem tiefer
gelegten Terrain einzuhalten.
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Zu Artikel 34
Nutzung des
2. Dachgeschosses

Zu Artikel 35
Motorfahrzeugabstellplatze

J Nutzung des 2. Dachgeschosses

Da aus gestalterischen Grinden im zweiten Dachgeschoss
keine Dachaufbauten und —einschnitte erstellt werden dirfen,
sind im Grundsatz im zweiten Dachgeschoss nur Nutzflachen
zuldssig, die uUber die Giebelseite belichtet werden.

K Abstellplatze, Abstellraum

Die kantonale Baudirektion hat eine Wegleitung zur Ermittlung
des Parkplatzbedarfes erstellt. Nachfolgende Werte sind fur alle
Nichtwohnnutzungen massgebend. Bezuglich den zulassigen
Abminderungsfaktoren wird auf diese Wegleitung verwiesen.

Tabelle 1: Grenzbedarf

Parkplatze Bewohner Besucher
fiir oder und
Nutzungsart Beschaftigte Kunden
Wohnen 1 PP/ 80 m* mGF + 10% der Bewochner-PP
oder 1 PP/ Wohnung
Verkaufsgeschafte

1 PP/30 m? mGF (2}
1 PP/ 70 m? mGF (2)

Lebansmittel 1 PP/ 1560 m* mGF

Nicht-Lebensmittel 1 PP/ 200 m* mGF

Gastbetriebe

Restaurant, Café
Konferenzraume, Sali

Hotal

1 PP/ 40 Sitzplatze

1 PP/ 7 Zimmer

1 PP/ 6 Sitzplatze
1 PP/ 10 Sitzplatze

1 PP/ 2 Zimmear

Biiro, Dienstleistungen, Verwaltungen,
Gewerbe und Industrie (1)

publikumsorientierte Betriebe (3)
nicht publikumsorientierte Betriebe
industrielle und gewerbliche Fabrikation

Lagerflachen

1 PP/ 80 m* mGF
1 PP/ 80 m? mGF
1 PP/ 160 m? mGF
1 PP/ 300 m? mGF

1 PP/ 100 m* mGF

1 PP/ 300 m?* mGF

1 PP/ 760 m?* mGF
- {2

Spezialnutzungen

Einkaufszentren (gemass BBV || ab 2'000 m?

1 PP/ 250 m* mGF

1 PP/ 60 m* mGF

Verkaufsflache, bzw. ca. 3'00C m* mGF)
mit Mischnutzung: Grossvarteiler (inkl. Lebens-
mittel), Hobby, Mode, Mdbel, Restaurants etc

Unterhaltungsstatten, offentliche Bauten, (4) (4)
Sportanlagen und Hffentlicher Verkehr

(1) Gemischte Betriebe sind in entspr. Teile aufzugiiedem mGF = massgebliche Geschossfiache (alle dem Woh-
(2} Guterumschlag separat nen oder Arbeiten dienenden Raume in Voil, Unter-
{3) zB. Praxen, Coiffeur, Relsebiiro und Dachgeschossen (inkl. Erschiiessung, Sanitar-
{4) werden von Fall zu Fall bestimmt (aufgrund SN 641 400)  r3umen und Trennwanden, axki. Aussenwanden)

Bruchteile dber 0,5 sind aufzurunden PP = Personenwagen-Parkplatz

Die Erstellung von Fahrzeugabstellplatzen erfordert eine
baurechtliche Bewilligung (vgl. § 309 PBG).
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Zu Artikel 36
Fahrrader, Mofas,
Kinderwagen

Zu Artikel 37
Bemessung

Zu Artikel 38
Massnahmen

Weitergehende Auskinfte

Es ist wichtig, genugend und bequem zugéangliche Abstellplatze
fur Velos und Kinderwagen bereitzustellen. Eine gute Be-
leuchtung und Einsehbarkeit verringert die Gefahr von
Diebstahl und Vandalismus.

L Spiel- und Ruheflachen
Laut § 248 PBG besteht bei Mehrfamilienhdusern eine Er-
stellungspflicht fiir Spiel- und Ruheflachen.

M Hochwasserschutz

Bei Neubauten und baubewilligungspflichtigen Veranderungen
von bestehenden Bauten ist der erforderliche Objektschutz
gemass Gefahrenkarte Hochwasser im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens anzuordnen.

Es wird auf die Hochwassergefahrenkarte der Gemeinde
Knonau verwiesen, die auf dem kantonalen GIS-Browser
(www.gis.zh.ch) eingesehen werden kann.

Falls Sie zur Bauordnung, zum Zonenplan, zu den Kernzo-
nenplanen und den Ubrigen Erganzungspléanen und zu den
massgeblichen kantonalen Bauvorschriften weitere Fragen
haben, hilft Innen das Bausekretariat der Gemeinde Knonau
gerne weiter.
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