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Hinweise zu den Anderungen

Farbcode zu den Anderungen:

Rot = materielle Anderungen und neue Bestim-
mungen

Blau = redaktionelle Anderungen und Umsetzung
IVHB
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Die Gemeinde Rorbas erlasst, gestiitzt auf § 45 des kan-
tonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (PBG) den seitherigen Anderungen und unter Vor-
behalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen
Rechts fiir ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und
Zonenordnung: Gleichzeitig werden den Bauzonen die
Larmempfindlichkeiten (ES) gemaiss §44 zugeordnet.
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Entwurf BZO Teilrevision

Die Gemeinde Rorbas erlasst, gestiitzt auf die Bestim-
mungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom
7. September 1975 (PBG) mit den seitherigen Anderun-
gen (und unter Vorbehalt von eidgenossischem und kan-
tonalem Recht), fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehen-
de Bau- und Zonenordnung,.

Art. 1 Mehrwertausgleich

t Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonun-
gen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von
§ 19 des Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) erhoben.

2 Die Freifliche gemaiss § 19 Abs. 2 MAG betragt
2000 m2,

3 Die Mehrwertabgabe betriagt 40% des um Fr. 100'000
gekiirzten Mehrwerts.

Art. 2 Ertrige

Die Ertriage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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Hinweise zu den Anderungen

Formulierung entsprechend der Empfehlung
aus der kantonalen Vorpriifung.

Neuer Artikel aufgrund neuem Mehrwert-
ausgleichsgesetz (MAG). Gemdss Musterbe-
stimmungen vor die Zonenbestimmungen
verschoben.

Freifldche wurde vom Gemeinderat auf
2000 m2 festgelegt.

Der Mehrwertabgabesatz wurde vom Ge-
meinderat auf 40% festgelegt.
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1. Zonenordnung
1.1 Einteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen
und regionalen Nutzungszonen zugewiesen (oder Wald
ist) in folgende Zonen und Empfindlichkeitsstufen (ES)
eingeteilt:

Entwurf BZO Teilrevision

A. Zonenordnung
Art. 3 Zoneneinteilung/Larmempfindlichkeit

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen

und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist,

in folgende Zonen und Empfindlichkeitsstufen (ES) ein-
geteilt:

Kernzone [Abkiirzung |[Empfindlich- Zone [Abkiirzung |[Empfindlich-
keitsstufen keitsstufen

Kernzone K 111 Kernzone K 111
1-geschossige Wohnzone W18 11 Wohnzone 1.8 W18 11
2-geschossige Wohnzone W2.0 11 Wohnzone 2.0 W2.0 11
3-geschossige Wohnzone Wa.7 11 Wohnzone 2.7 Wa.7 11
2-geschossige Wohn- und WG2.0 Wohn- und Gewerbezone WG2.0
Gewerbezone 111 2.0 111
3-geschossige Wohn- und WG2.7 Wohn- und Gewerbezone WG2.7
Gewerbezone 111 2.7 111
Gewerbezone G III Gewerbezone G III
Zone fiir 6ffentliche Bauten OeB * Zone fiir 6ffentliche Bauten OeB *
Erholungszone E Erholungszone E
Erholungszone mit Gestal- EGP Erhelaneszone mit-Gestal- EGP
tungsplanpflicht tungsplanplicht
Freihaltezone F * Freihaltezone F ®
Gestaltungsplan GP III Sl GP H

*Empfindlichkeitsstufe geméss Festlegung im Zonenplan

1.2 Massgebende Pline

Fiir die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen in-
nerhalb der Zonen ist der allgemeine Zonenplan 1:5000
massgebend; fiir die Kernzone gilt der Kernzonenplan.

1:500 fiir die Waldabstandslinien die Ergidnzungsplane
1:1000 Der mit der Bauordnung abgegebene Zonenplan
1:5000 ist nicht rechtsverbindlich.
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*Empfindlichkeitsstufe geméss Festlegung im Zonenplan

Art. 4 Massgebende Pline

Fiir die Abgrenzung der einzelnen Zonen ist der Zonen-
plan im Massstab 1:5000 massgebend. Fiir die Kernzone
gilt der Kernzonenplan 1:1000. Fiir die Waldabstandsli-
nien gelten die Erganzungspléane 1:1000. Der mit der
Bauordnung abgegebene Ausschnitt des Zonenplans im
Format A3 im Massstab 1:5000 ist nicht rechtsverbind-
lich.
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Hinweise zu den Anderungen

Redaktionelle Anpassung
Redaktionelle Anpassung

Redaktionelle Anpassungen

Da keine Geschossvorgaben bestehen, werden
sie folgerichtig auch aus der Zonenbezeich-
nung gestrichen. Zur Differenzierung wird
die Baumassenziffer an den Zonennamen
gehdngt.

Die Gestaltungsplanpflicht wird aufgehoben,
Qualitdtssicherung erfolgt tiber die geltende
Grundmasse und die notwendige Zustim-
mung der Gemeindeversammlung zu allfalli-
gen Planungen.

Redaktionelle Anpassung
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2. Zonenvorschriften

2.1 Kernzone K

2.1.1 Ziel und Zweck

Die Kernzonenbestimmungen bezwecken den Erhalt der
Eigenheit des Ortsbildes in seiner typischen Siedlungs-
struktur sowie die ortsbaulich vertrigliche Einordnung
von guter, zeitgemasser Architektur. Der Schutz von Ein-
zelobjekten erfolgt durch Schutzmassnahmen gemass §
205 PBG. Das kommunale Bauinventar ist zu beriick-
sichtigen. Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.
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Entwurf BZO Teilrevision

B. Zonenvorschriften
B.1 Kernzone K
Art.5 Zweck

1 Die Kernzone bezweckt die Erhaltung der Identitit des
Ortsbildes und die qualititsvolle Weiterentwicklung der
Bebauungs- und Aussenraumstruktur.

2 Von den nachfolgenden Zonenbestimmungen bleiben
bestehende und kiinftige Unterschutzstellungen und die
darin enthaltenen Schutzmassnahmen an Gebduden und
der Umgebung vorbehalten. Der Schutz von Einzelobjek-
ten erfolgt durch Schutzmassnahmen gemaiss § 205 PBG.
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Hinweise zu den Anderungen

Der neue Zweckartikel zur Kernzone hdlt fest,
auf welche ortsbaulichen Grundsdtze die Ge-
meinde besonderen Wert legt. Das Hauptziel
liegt bei der Erhaltung der bestehenden Sub-
stanz und der sorgfiltigen Erneuerung. Neu-
bauten haben erhohte Anforderungen zu er-
fiillen.
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2.1.2 Allgemeine Bauvorschriften

2.1.2.1

Die im Kernzonenplan schwarz eingetragenen Gebaude
oder Gebiudeteile diirfen nur unter Beibehaltung des
bisherigen Gebaudeprofiles (Lage, Grundriss, kubische
Gestaltung, Dachform und Firstrichtung) und des bis-
herigen Erscheinungsbildes umgebaut oder ersetzt wer-
den. Geringfiigige Abweichungen konnen bewilligt oder
angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohn-
hygiene, der Verkehrssicherheit, des Gewédsserraumes,
einer sparsamen und rationellen Energienutzung oder
des Ortsbildschutzes liegt.

2.1.2.2

Die im Kernzonenplan schraffiert eingetragenen Gebaude
oder Gebaudeteile konnen entweder unter Beibehaltung
des bisherigen Gebaudeprofiles (Lage, Grundriss, ku-
bische Gestaltung, Dachform und Firstrichtung) umge-
baut bzw. ersetzt werden oder durch Neubauten gemaiss
Art. 2.1.3.1 ersetzt werden. Die Firstrichtungen der Alt-
bauten sind in der Regel zu ibernehmen. Abweichungen
konnen angeordnet werden, wenn dies im Interesse der
Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, des Gewésser-
raumes, oder des Ortsbildschutzes liegt.

2.1.2.3

Die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten Ge-
baude und unbebauten Flachen diirfen durch Neubauten
gemass Art. 2.1.3.1 ersetzt bzw. {iberbaut werden.
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Art. 6 Allgemeine Bauvorschriften

1 Die im Kernzonenplan rot eingetragenen Gebaude und
Gebaudeteile diirfen nur unter Beibehaltung des bisheri-
gen Gebiudeprofiles (Lage, Grundriss, kubische Gestal-
tung, Dachform und Firstrichtung) und des bisherigen
Erscheinungsbildes umgebaut oder ersetzt werden. Ge-
ringfiigige Abweichungen von den Bestimmungen kon-
nen bewilligt werden, wenn dies als Ergebnis einer Inte-
ressensabwigung mit weiteren o6ffentlichen Interessen
geboten ist.

2 Die im Kernzonenplan schraffiert eingetragenen Ge-
biaude oder Gebiaudeteile konnen entweder unter Beibe-
haltung des bisherigen Gebaudeprofiles (Lage, Grundriss,
kubische Gestaltung, Dachform und Firstrichtung) um-
gebaut bzw. ersetzt werden oder durch Neubauten ge-
mass Art. 5 bis Art. 12 ersetzt werden. Die Firstrichtun-
gen der Altbauten sind in der Regel zu iibernehmen.
Geringfligige Abweichungen von den Bestimmungen
konnen bewilligt werden, wenn dies als Ergebnis einer
Interessensabwagung mit weiteren Gffentlichen Interes-
sen geboten ist.

3 Die im Kernzonenplan aiehtspeziell grau bezeichneten
Gebaude und die unbebauten Flachen diirfen durch Neu-
bauten gemass Art. 7 bis Art. 12 ersetzt bzw. iiberbaut
werden. Das tibergeordnete Recht bleibt vorbehalten.
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Hinweise zu den Anderungen

Anpassung aufgrund der Verordnung iiber
die Darstellung von Nutzungspldnen (VDNP)

Formulierung gemdss Empfehlung kantona-
ler Vorpriifung angepasst. Alle Interessen
werden gleichwertig behandelt.

Redaktionelle Anpassung:
Verweis auf Artikel wird angepasst.

Formulierung gemdss Empfehlung kantona-
ler Vorpriifung angepasst. Alle Interessen
werden gleichwertig behandelt.

Redaktionelle Anpassung:
Verweis auf Artikel wird angepasst.

Prdzisierung
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2.1.3 Grundmasse

Entwurf BZO Teilrevision

Art.7 Grundmasse

2.1.3.1 ! Fur andere Neu-, Ersatz-, Um- und Anbauten gelten
Fiir andere Neubauten gelten folgende Masse: folgende Masse:
Gebiudehdhe max. m 7.50 Traufseitige Fassadenhohe max. m 7.50
Grundabsténde: Grenzabstiande:
- kleiner Grundabstand min. m 3.50 - kleiner Grenzabstand min. m 3.50
- grosser Grundabstand min. m 7.00 - grosser Grenzabstand min. m 7.00
Gebiudeldnge max. m 30.00 Gebiudeldnge max. m 30.00
Gebiudetiefe max. m 16.00 Gebaudebreite max. m 16.00
2.1.3.2 2 Der grosse Grenzabstand gilt vor der Hauptwohnseite,

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in
der Regel vor der langeren am meisten nach Siiden ge-
richteten Gebdudeseite. Der kleine Grundabstand gilt vor
allen andern Gebaudeseiten. In Zweifelsfillen bestimmt
die Baubehorde die fiir den grossen Grundabstand mass-
gebliche Gebiudeseite.

2.1.4 Nutzweise

2.1.4.1
Zulassig sind Wohnungen, Biiros, Ateliers, Praxen, La-
den, sowie hochstens massig storende Gewerbebetriebe.
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in der Regel vor der langeren am meisten nach Siiden ge-
richteten Gebaudeseite. Der kleine Grenzabstand gilt vor
allen andern Gebaudeseiten. In Zweifelsfillen bestimmt
die Baubehorde die fiir den grossen Grenzabstand mass-
gebliche Gebaudeseite.

Art. 8 Nutzweisen

Zulassig sind Wohnungen, Biiros, Ateliers, Praxen, Li-
den, sowie hochstens massig storende Gewerbebetriebe.
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Hinweise zu den Anderungen

Anpassung aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB). Das Mass
der Gebdudehohe wird beibehalten.

Mit der Einfiihrung der neuen Baubegriffe
wird die Messweise dieses Hohenmasses an-
gepasst. Die Fassadenhéhe wird im Unter-
schied zur Gebdudehohe auf die Konstruktion
gemessen. Dadurch werden die Gebdude um
bis zu 30-50 cm hoher. Giebelseitig erhoht
sich die Fassadenhdhe aufgrund der Dach-
neigung gemdss Art. 10. Abs. 1 neuBZO je-
doch hochstens um 7 m.

Anpassung aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB)
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2.1.5 Bauweise

2.1.5.1

Die Baubehorde kann den Abstand von Strassen und
Wegen fiir saimtliche Gebaude bis auf minimal 2.50 m
reduzieren oder vorschreiben, sofern dies im Interesse
des Ortsbildes liegt und eine gute Einordnung sowie die
Verkehrssicherheit gewéahrleistet sind.

2.1.5.2

Quergiebel (Querfirst) miissen sich dem Hauptdach un-
terordnen und in einer guten Proportion zum iibrigen Ge-
baude stehen. Ein Quergiebel muss nach vorne die durch-
laufende Fassade um mindestens 1.00 m iiberragen.

2.1.5.3

Die geschlossene Uberbauung ist bis zu einer Gesamt-
breite von 20 m und einer Gesamtlange von 40 m ge-
stattet, sofern an ein bestehendes Gebaude angebaut oder
gleichzeitig gebaut wird.

2,1.6 Gestaltung

2.1.6.1

Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen iibernommen werden, Satteldacher mit in
der Regel beidseitig gleicher Neigung (40° - 45°) auf-
zuweisen. Bei bestehenden Gebauden mit anderer Dach-
neigung kann diese fiir Anbauten und benachbarte Ge-
baude zur Einpassung in das Ortsbild iibernommen wer-
den. Aufschieblinge mit geringerer Dachneigung sind
zuldssig. Fiir besondere Gebaude im Sinne des PBG sind
auch andere Dachformen zulassig. Flachdicher jedoch
nur, wenn damit eine bessere Einordnung erreicht wer-
den kann.
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Entwurf BZO Teilrevision

Art.9 Bauweise

1 Die Baubehorde kann den Abstand von Strassen und
Wegen fiir saimtliche Gebaude bis auf minimal 2.50 m
reduzieren oder vorschreiben, sofern dies im Interesse
des Ortsbildes liegt und eine gute Einordnung sowie die
Verkehrssicherheit gewéahrleistet sind.

2 Quergiebel (Querfirst) miissen sich dem Hauptdach un-
terordnen und in einer guten Proportion zum iibrigen
Gebiude stehen. Ein Quergiebel muss nach vorne die
durchlaufende Fassade um mindestens 1.00 m iiberra-
gen.

s Die geschlossene Uberbauung ist bis zu einer Gesamt-
breite von 20 m und einer Gesamtlange von 40 m ge-
stattet, sofern an ein bestehendes Gebaude angebaut oder
gleichzeitig gebaut wird.

Art. 10 Gestaltung

1 Hauptgebdude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen iibernommen werden, Sattelddcher mit in
der Regel beidseitig gleicher Neigung (40° - 45°) auf-
zuweisen. Bei bestehenden Gebauden mit anderer Dach-
neigung kann diese fiir Anbauten und benachbarte Ge-
baude zur Einpassung in das Ortsbild iibernommen wer-
den. Aufschieblinge mit geringerer Dachneigung sind
zulassig. Fiir Kleinbauten und Anbauten im Sinne des
PBG sind auch andere Dachformen zulassig. Flachdacher
jedoch nur, wenn damit eine bessere Einordnung erreicht
werden kann.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Anpassung aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB).
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2.1.6.2

Die Diacher sind in der Regel mit allseitigen Vordachern
auszubilden. Die Trauf- und Ortgesimse sind schlank
auszubilden.

2.1.6.3

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Einzelne, in der
Dachflache liegende Fenster von maximal 0,60 m2 Licht-
mass sind zuldssig. Das Material muss in der Farbe den
restlichen Dachflichen angepasst werden.

2.1.6.4

Sorgfiltig gestaltete, vertikale oder horizontale Licht-
bander konnen zugelassen werden, wenn eine gute Ge-
samtwirkung erzielt wird (individuelle Priifung).

2.1.6.5

Als Bedachungsmaterial sind braune und rote, ungla-
sierte Tonziegel, sowie in Form, Farbe und Mass dhnliche
Bedachungsmaterialien zu verwenden.

2.1.6.6

Balkone haben sich einwandfrei einzuordnen. Lauben
sind auf der Traufseite zuléssig, sofern sie mit dem Cha-
rakter des Gebaudes vereinbar sind und nicht tiber den
Dachvorsprung hinausragen.
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2 Die Dacher sind in der Regel mit allseitigen Vordachern
auszubilden. Die Trauf- und Ortgesimse sind schlank
auszubilden.

3 Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Einzelne, in der
Dachflache liegende Fenster von maximal 0,60 m2 Licht-
mass sind zuldssig. Das Material muss in der Farbe den
restlichen Dachflichen angepasst werden.

4 Sorgfaltig gestaltete, vertikale oder horizontale Licht-
bander konnen zugelassen werden, wenn eine gute Ge-
samtwirkung erzielt wird (individuelle Priifung).

5 Als Bedachungsmaterial sind braune und rote, ungla-
sierte Tonziegel, sowie in Form, Farbe und Mass dhnliche
Bedachungsmaterialien. Zu verwenden.

6 Balkone diirfen nicht iiber den Dachvorsprung hinaus-
ragen. Laubenginge sind auf der Traufseite zulassig, so-
fern sie mit dem Charakter des Gebaudes vereinbar sind
und nicht iiber den Dachvorsprung hinausragen.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Prdzisierung und Anpassung an die Praxis

10
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2.1.6.7

Bei im Kernzonenplan schwarz markierten und schraf-
fierten Gebauden sind Dachaufbauten nur in Form von
Giebellukarnen, Schleppgauben und kleinen Ochsen-
augen zulassig. Die Fronthohe der Schleppgauben darf
maximal 1,0 m und die Frontflache der Giebellukarnen
maximal 2,5 m2 messen. Der Ansatz der Schleppgauben
muss deutlich unter dem First liegen.

Fiir Dachaufbauten bei im Kernzonenplan nicht bezeich-
neten Gebauden sowie Neubauten gelten die kantonalen
Bestimmungen.

2.1.6.8
Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zuléssig.

2.1.6.9
Kaminaufbauten sind in einer ortsiiblichen Art und Wei-
se auszufithren.

2.1.6.10

Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen.
Verputze mit Fantasiestrukturen, grelle und auffallende
Farben, reflektierende Materialien sowie Kunststoffver-
kleidungen sind unzuléssig.
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7 Bei im Kernzonenplan rot markierten und schraffierten
Gebauden sind Dachaufbauten nur in Form von Giebel-
lukarnen, Schleppgauben und kleinen Ochsen-augen
zulassig. Die Fronthohe der Schleppgauben darf maximal
1;0 1,25 m und die Frontflache der Giebellukarnen maxi-
mal 2,5 m2 messen. Der Ansatz der Schleppgauben muss
deutlich unter dem First liegen.

Bestmmungen-

8 Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss bis max.
ein Drittel der Fassadenldnge zuléssig.

9 Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen.
Verputze mit Fantasiestrukturen, grelle und auffallende
Farben, reflektierende Materialien sowie Kunststoffver-
kleidungen sind unzuléssig.
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Hinweise zu den Anderungen

Vereinfachung:
Die Fronthohe der Schleppgaube wird von
1,00 m auf 1,25 m erhoht.

Redaktionelle Anpassung: Dachaufbauten,
diirfen weiterhin nicht mehr als ein Drittel
der betreffenden Fassadenldnge sein.

Dachaufbauten, (ausgenommen Kamine,
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und
kleinere technisch bedingte Aufbauten) diir-
fen nicht mehr als ein Drittel der betreffenden
Fassadenldnge sein.

Hinweis: Dachaufbauten diirfen gemdss
IVHB neu insgesamt nicht breiter als die
Hilfte der betreffenden Fassadenlinge sein.

Vereinfachung: dieser Absatz ist nicht mehr
zeitgemdss und wird ersatzlos aufgehoben.

11
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2.1.6.11

Die Fenster von schwarz markierten und schraffierten
Gebauden haben in der Regel hochrechteckige Formen
aufzuweisen und sind nur als Holz- oder Holz-Metall-
fenster erlaubt. Zwei- und mehrfliigelige Fenster mit
Einfassungen aus Holz, Stein oder Kunststein sowie
Sprosseneinteilung und Fensterldden konnen verlangt
werden, sofern dies aus Griinden des Ortsbildschutzes
angebracht erscheint.

2.1.6.12

Solaranlagen miissen in einer Flache zusammengefasst
und ziegelbiindig eingebaut werden. Sie sind in Form,
Farbe und Lage sorgfiltig in die Dachflache einzupassen
und wenn moglich an der Traufe zu platzieren.

2.1.6.13

Aussenantennen sind nur gestattet, wenn das Interesse
der Informationsfreiheit jenes des Ortsbildschutzes tiber-
wiegt.

2.1.6.14
Die bauliche Umgebungsgestaltung ist bewilligungs-
pflichtig.

2.1.6.15
Veranderungen des gewachsenen Terrains sind auf ein
Minimum zu beschranken.

PLANE

RAUM.

Entwurf BZO Teilrevision

10 Die Fenster von rot markierten und schraffierten Ge-
bauden haben in der Regel hochrechteckige Formen auf-
zuweisen und sind nur als Holz- oder Holz-Metallfenster
erlaubt. Zwei- und mehrfliigelige Fenster mit Einfassun-
gen aus Holz, Stein oder Kunststein sowie Sprossenein-
teilung und Fensterldden konnen verlangt werden, sofern
dies aus Griinden des Ortsbildschutzes angebracht er-
scheint.

11 Die bauliche Umgebungsgestaltung ist bewilligungs-
pflichtig.

12Veranderungen des massgebenden und bewilligten
Terrains sind auf ein Minimum zu beschrianken.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Die Rechtsgrundlage zu den Solaranlagen ist
auf Kantons- und Bundesebene geregelt. Das
ARE empfiehlt, keine Gestaltungsvorschriften
zu Solaranlagen in der BZO zu verankern
und tiber die Bewilligungspraxis zu regeln.
Der neue Leitfaden fiir Solaranlagen des
Kantons Ziirich gibt weiterfiihrende Informa-
tionen dazu.

Vereinfachung: dieser Absatz ist nicht mehr
zeitgemdss und wird ersatzlos aufgehoben.

Anpassung aufgrund neuer kantonaler Bau-
begriffe und Messweisen (IVHB)
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2.1.6.16
Garagen und Abstellplatze sind moglichst unauffallig
einzupassen.

2.1.6.17

Reklamen und Beschriftungen sind zuriickhaltend zu
gestalten und miissen sich gut ins Strassenbild und das
Bild der Hausfassade einordnen. Fremd- und Leucht-
reklamen sind in der Regel nicht zulassig.

2.1.6.18

Bei nachweislich besserer, besonders guter Gestaltung
kann die zustdndige Baubehorde auch Abweichungen von
Ziffer 2.1.6.6, 2.1.6.7, 2.1.6.10 und 2.1.6.11 zulassen.

2.1.7 Bewilligungspflicht bei Abbriichen

2.1.7.1

Der Abbruch / Riickbau von Gebduden und Gebaude-
teilen sowie baulichen Bestandteilen der Umgebungs-
gestaltung ist bewilligungspflichtig.

2.1.7.2

Eine Abbruchbewilligung wird erteilt, wenn die Erstel-
lung des Ersatzbaues gesichert ist oder wenn sich der
Abbruch nicht ungiinstig auf das Ortsbild auswirkt.

PLANE

RAUM.

Entwurf BZO Teilrevision

13 Garagen und Abstellplitze sind moglichst unauffallig
einzupassen.

14 Reklamen und Beschriftungen sind in Materialisierung
und Farbgebung zuriickhaltend zu gestalten. Die Grosse
ist der Zweckbestimmung anzupassen. Fremd- und
Leuchtreklamen sind in der Regel nicht zuléssig.

15 Steingarten und Steinkorbe sind in der Kernzone nicht
gestattet.

Art. 11 Bewilligungspflicht bei Abbriichen

t Der Abbruch / Riickbau von Gebauden und Gebédude-
teilen sowie baulichen Bestandteilen der Umgebungs-
gestaltung ist bewilligungspflichtig.

2 Eine Abbruchbewilligung wird erteilt, wenn die Erstel-
lung des Ersatzbaues gesichert ist oder wenn sich der
Abbruch nicht ungiinstig auf das Ortsbild auswirkt.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Prdzisierung da § 238 Abs. 2 PBG bereits
regelt, dass sich Reklamen gut einordnen
miissen.

Die Abweichung von der Regelbauweise in
der Kernzone wird aufgehoben. Die Bestim-
mungen lassen bereits heute einen grossen
Spielraum zu und die Umsetzung dieses Ab-
satzes ist schwierig und sorgt fiir Diskussio-
nen.

Steingdrten und Steinkérbe werden in der
Kernzone verboten.

13
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2.1.7.3
Bei inventarisierten Objekten gemaéss § 203 PBG bedingt
ein Ersatzbau die Entlassung aus dem Inventar.

2.1.8 Bewilligungspflicht bei Renovationen

2.1.8.1

Aussenrenovationen sind bewilligungspflichtig. Die Ge-
staltungsvorschriften sind auch bei Renovationen einzu-
halten. Eine vorgangige Bemusterung ist erforderlich.

2.2 Wohnzonen

Entwurf BZO Teilrevision

3 Bei inventarisierten Objekten gemass § 203 PBG be-
dingt ein Ersatzbau die Entlassung aus dem Inventar.

Art. 12 Bewilligungspflicht bei Renovationen

Aussenrenovationen sind bewilligungspflichtig. Die Ge-
staltungsvorschriften sind auch bei Renovationen einzu-
halten. Eine vorgangige Bemusterung ist erforderlich.

B.2 Wohnzonen

2.2.1 Grundmasse Art. 13 Grundmasse

2.2.1.1 t Grundmasse siehe nachstehende Tabelle:

Grundmasse siehe nachstehende Tabelle:

W18 | W2.0 | W2.7 W1.8 | W2.0 | W2.7

Gebidudehohe max. m 7.5 7.5 10.5 Traufseitige Fassadenhohe 7.5 7.5 10.5
Baumassenziffer fiir Haupt- 1.8 2.0 2.7 max. m
gebdude max. m3/m2 Baumassenziffer fiir Haupt-
Baumassenziffer fiir Winter- gebdaude max. m3/m2 1.8 2.0 2.7
girten max. m3/m2 0.18 | 0.20 | 0.27 Baumassenziffer fiir- Winter-
Baumassenziffer fiir besondere | 0.50 | 0.50 | 0.50 sirten-max—ms/ m? oS | eme | e

Gebdude max. m3/m2

Baumassenziffer fiir Kleinbau- | 0.50 | 0.50 | 0.50

PLANE
RAUM.

Grenzabstiande ten und Anbauten max. m3/m2

-kleiner Grundabstand min. m 4 5 6 Griinflachenziffer 35% | 35% | 30%

-grosser Grundabstand min. m 8 10 12 Grenzabstiande

Gebaudelinge max. m 25 30 40 -kleiner Grenzabstand mi.n. m 4 5 6

Gesamtlinge max. m 30 35 40 -grosser Grenzabstand min. m 8 10 12
Gebiudeldnge max. m 25 30 40
Gesamtldnge max. m 30 35 40

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB).

Das Mass der Gebdudehdohe wird beibehalten.
Mit der Einfiihrung der neuen Baubegriffe
wird die Messweise dieses Hohenmasses an-
gepasst.

Baumassenziffer fiir Wintergdrten wird auf-
gehoben, da iibergeordnet bereits geregelt.

Einfiihrung Griinfldchenziffer nach § 257
PBG: im Sinne der Siedlungsokologie und zur
Sicherstellung einer zweckmdssigen Durch-
griinung des Siedlungsgebiets.

14
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2.2.1.2
Die Gesamtlange kommt beim Anbau von besonderen
Gebiuden an Hauptgebaude zur Anwendung.

2.2.1.3

Die Baumassenziffer fiir Wintergarten kommt fiir Win-
tergarten, verglaste Balkone, Veranden und andere Vor-
bauten ohne heiztechnische Installationen zur Anwen-
dung, soweit sie nachweislich dem Energiesparen dienen
(gemiss §13 ABV).

2.2.1.4

Fiir den nachtriglichen Anbau von behindertengerechten
Aufzugsanlagen an vor dem 1.7.2013 erstellten Gebduden
darf die Baumasse fiir Hauptgebaude um 0.05 m3/m?
erhoht werden.

2.2.1.5

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite in
der Regel vor der langeren, am meisten nach Siiden ge-
richteten Gebdudeseite Der kleine Grundabstand gilt vor
allen anderen Gebaudeseiten. In Zweifelsfallen bestimmt
die Baubehorde die fiir den grossen Grundabstand mass-
gebliche Gebaudeseite.

2.2.2 Nutzweise

2.2.2.1
In den Zonen W1.8, W2.0 und W2.7 sind Wohnungen
und nicht storende Betriebe gestattet.

PLANE

RAUM.

Entwurf BZO Teilrevision

2 Die Gesamtlange kommt beim Anbau von Anbauten an
Hauptgebaude zur Anwendung.

3 Fiir den nachtraglichen Anbau von behindertengerech-
ten Aufzugsanlagen an vor dem 1.7.2013 erstellten Ge-
bauden darf die Baumasse fiir Hauptgebdude um 0.05
m3/m2 erhoht werden.

4 Der grosse Grenzabstand gilt vor der Hauptwohnseite in
der Regel vor der langeren, am meisten nach Siiden ge-
richteten Gebaudeseite Der kleine Grenzabstand gilt vor
allen anderen Gebaudeseiten. In Zweifelsfiallen bestimmt
die Baubehorde die fiir den grossen Grenzabstand mass-
gebliche Gebiudeseite.

Art. 14 Nutzweise

In den Zonen W1.8, W2.0 und W2.7 sind Wohnungen
und nicht storende Betriebe gestattet.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
(IVHB).

Die Baumassenziffer fiir Wintergéarten wird
ersatzlos aufgehoben, da iibergeordnet be-
reits geregelt.

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
(IVHB).
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2.2.3 Bauweise

2.2.3.1

Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-, Dach- und Unter-
geschosse ist im Rahmen der zuléssigen Gebaude- und
Firsthohe frei.

2.2.3.2
Die geschlossene Bauweise ist in allen Wohnzonen bis zur
jeweiligen zonengemaissen Gesamtlange gestattet.

2.2.3.3
Bei Gebaudeldngen von mehr als 16 m ist der Grund-
abstand um einen Sechstel der Mehrlange zu erhohen.

2.2.3.4
Besondere Gebaude fallen bei der Berechnung des Mehr-
langenzuschlags ausser Ansatz.

2.2.3.5

Reduziert sich der Gebdudeabstand von Hauptgebdauden
auf weniger als 6,0 m, so wird fiir die Bemessung des
Mehrlangenzuschlages die Fassadenldnge beider Ge-
baude zusammengerechnet.

2.2.3.6

Reduziert sich der Gebdudeabstand zwischen Haupt-
gebduden auf weniger als 3.5 m, so werden die Fassaden-
langen dieser Gebdude mit dem Gebaudeabstand zur
Bemessung des Mehrliangenzuschlags im Sinne von § 277
Abs. 2 ABV zusammengerechnet.

PLANE
RAUM.

Entwurf BZO Teilrevision

Art. 15 Bauweise

1 Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-, Dach- und Unter-
geschosse ist im Rahmen der zulédssigen Gebaude—und
Firsthohe traufseitige Fassadenhohe und Gesamthohe
frei.

2 Die geschlossene Bauweise ist in allen Wohnzonen bis
zur jeweiligen zonengemaissen Gesamtliange gestattet.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
(IVHB).

Vereinfachung: der Mehrlingenzuschlag
wird ersatzlos aufgehoben.

Vereinfachung: der Mehrlingenzuschlag
wird ersatzlos aufgehoben.

Vereinfachung: der Mehrlingenzuschlag
wird ersatzlos aufgehoben.

Vereinfachung: der Mehrlingenzuschlag
wird ersatzlos aufgehoben.
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2.2.4 Gestaltung

2.2.4.1
Fiir Hauptgebaude sind in der Regel nur Satteldacher mit
mindestens 25° und maximal 70° Dachneigung gestattet.

Entwurf BZO Teilrevision

Art. 16 Gestaltung

Fiir Hauptgebaude sind in der Regel nur Satteldacher mit
mindestens 25° und maximal 70° Dachneigung gestattet.

2.3 Wohn- und Gewerbezone B.3 Wohn- und Gewerbezonen

2.3.1 Grundmasse Art. 17 Grundmasse

2.3.1.1  Grundmasse siehe nachstehende Tabelle:

Grundmasse siehe nachstehende Tabelle:

WG2.0 | WG2.7 WG2.0 | WG2.7
Gebidudehohe max. m 7.5 10.5 Traufseitige Fassadenhohe max. m 7.5 10.5
Baumassenziffer fiir Hauptgebaude 2.0 2.7 Baumassenziffer fiir Hauptgebaude 2.0 2.7
max. m3/m?2 max. m3/m?2
Baumassenziffer fiir Hauptgebaude Baumassenziffer fiir Hauptgebaude
bei min. 20 % dauerhaft gewerb- 2.4 3.0 bei min. 20 % dauerhaft gewerb- 2.4 3.0
licher Nutzung max. m3/m2 licher Nutzung max. m3/m2
Baumassenziffer fiir besondere 0.50 0.50 Baumassenziffer fiir Kleinbauten 0.5 0.5
Gebdude max. m3/m2 und Anbauten max. m3/m2
Grenzabstinde Grenzabstiande
-kleiner Grundabstand min. m 5 6 -kleiner Grenzabstand min. m 5 6
-grosser Grundabstand min. m 10 12 -grosser Grenzabstand min. m 10 12
Gebiudeldnge max. m 30 30 Griunflachenziffer 30% 25%
Gesamtldnge max. m 40 40 Gebiudeldnge max. m 30 30
Gesamtlinge max. m 40 40
2.3.1.2 2 Der grosse Grenzabstand gilt vor der Hauptwohnseite,

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in
der Regel vor der langeren, am meisten nach Siiden ge-
richteten Gebdudeseite. Der kleine Grundabstand gilt vor
allen anderen Gebaudeseiten. In Zweifelsfillen bestimmt
die Baubehorde die fiir den grossen Grundabstand mass-
gebliche Gebiudeseite.

PLANE
RAUM.

in der Regel vor der ldngeren, am meisten nach Siiden ge-
richteten Gebaudeseite. Der kleine Grenzabstand gilt vor
allen anderen Gebaudeseiten. In Zweifelsfiallen bestimmt
die Baubehorde die fiir den grossen Grundabstand mass-
gebliche Gebaudeseite.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB).

Das Mass der Gebdaudehohe wird beibehalten.
Mit der Einfiihrung der neuen Baubegriffe
wird die Messweise dieses Hohenmasses an-
gepasst.

Einfiihrung Griinfldchenziffer nach § 257
PBG: im Sinne der Siedlungsokologie und zur
Sicherstellung einer zweckmdssigen Durch-
griinung des Siedlungsgebiets.

17
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2.3.2 Nutzweise

2.3.2.1
In den Zonen WG2.0 und WG2.7 sind Wohnungen und
massig storende Betriebe zuléssig.

2.3.3 Bauweise

2.3.3.1

Die geschlossene Bauweise ist in allen Wohn- und Ge-
werbezonen bis zur jeweiligen zonengemassen Gesamt-
lange gestattet.

2.3.3.2
Bei Gesamtldngen von mehr als 16 m ist der Grund-
abstand um einen Sechstel der Mehrlange zu erhohen.

2.3.3.3
Reduziert sich der Gebdudeabstand zwischen Haupt-

gebduden auf weniger als 3.5 m, so werden die Fassaden-

langen dieser Gebdude mit dem Gebaudeabstand zur
Bemessung des Mehrliangenzuschlags im Sinne von § 27
Abs. 2 ABV zusammengerechnet.

PLANE
RAUM.

Entwurf BZO Teilrevision

Art. 18 Nutzweise

In den Zonen WG2.0 und WG2.7 sind Wohnungen und
massig storende Betriebe zuléssig.

Art. 19 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist in allen Wohn- und Ge-
werbezonen bis zur jeweiligen zonengemassen Gesamt-
lange gestattet.

Justert sich der Gebiudeabstand rwischen H

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Vereinfachung: der Mehrlingenzuschlag
wird ersatzlos aufgehoben.

Vereinfachung: der Mehrlingenzuschlag
wird ersatzlos aufgehoben.
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2.4 Gewerbezone

2.4.1 Grundmasse
Baumassenziffer max. m3/m2 5
Gebiudehohe:
- Fiir Gebaude mit Schriag- oder Sheddi- 10.5
chern max. m Firsthohe max. m 5.0
- Fir Flachdachbauten ohne Dachgeschoss
max. m 8.0
Grenzabstand allseits 5.0 m

Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone

liegen, ist der Grenzabstand gemiss den dort geltenden

Vorschriften einzuhalten.

2.4.2

In der Gewerbezone sind neben gewerblichen Bauten

auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

Es sind hochstens maissig storende Betriebe gestattet.

2.4.3
Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

PLANE
RAUM.

Entwurf BZO Teilrevision

B.4 Gewerbezone
Art. 20 Grundmasse

t Grundmasse siehe nachstehende Tabelle:

Baumassenziffer max. m3/m? 5.0

Griinflachenziffer 20%
Gebiude mit Schrig- oder Sheddach:

- Traufseitige Fassadenhohe max. m 10.5
- Gesamthohe max. m 15.5
Gebiude mit Flachdach:

- GesamthOohe max. m 10.5
Grenzabstand allseits min. m 5.0

2 Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone
liegen, ist der Grenzabstand gemiss den dort geltenden
Vorschriften einzuhalten.

3 In der Gewerbezone sind neben gewerblichen Bauten
auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.
Es sind hochstens maéssig storende Betriebe gestattet.

4 Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

5 Flachdacher sind zu begriinen, soweit diese nicht fiir
Solaranlagen genutzt werden.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Die Grundmasse in der Gewerbezone wurden
entsprechend der IVHB umformuliert. Die
Gesamthohe fiir Gebdude mit Flachdach von
8.0 m wird als zu niedrig erachtet und wird
neu auf 10.5 m festgelegt. Fiir Schrdg- oder
Sheddach bleibt die traufseitige Fassadenho-
he bei max. 10.5 m und die Gesamthéhe bet
max. 15.5 m.

Einfiihrung Griinfldchenziffer nach § 257
PBG: im Sinne der Siedlungsokologie und zur
Sicherstellung einer zweckmdssigen Durch-
griinung des Siedlungsgebiets.

Neue Bestimmung zur klimaangepassten
Siedlungsentwicklung.
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2.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

2.5.1

Innerhalb der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. Gegen-
iiber Grundstiicken in angrenzenden Zonen sind die
Grenz- und Gebaudeabstinde der betreffenden Zone
einzuhalten. Die zulédssige Gebaudehohe betragt 12.0 m.

2.5.2

Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone
liegen, ist ein Grundabstand von der halben Gebaude-
hohe, mindestens aber von 3.50 m einzuhalten.

PLANE
RAUM.
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B.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Art. 21 Grundmasse

t Innerhalb der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. Gegen-
H; ber G H“é‘] ngflfe“} m]aﬂg..i elﬂzei“d]e** ZSEEEH }Siﬂdzdie
einzithalten-Die zuldssige traufseitige Fassadenhohe
betragt 12.0 m.

2 Gegentiiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone
liegen, ist ein Grenzabstand von der halben Fassaden-
hohe, mindestens aber von 3.50 m einzuhalten.

3 In der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen gilt eine
Griinflachenziffer von 20%.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Redaktionelle Anpassung:

Behebung des Widerspruchs zu Art. 22 Abs.

Anpassungen aufgrund neuer kantonaler
Baubegriffe und Messweisen (IVHB).

Um einen Beitrag an das lokale Klima zu
leisten wird bei 6ffentlichen Bauten und
Anlagen eine Griinfldchenziffer eingefiihrt.

2
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2.6 Erholungszonen

2.6.1

In der Erholungszone E sind Gartenhduser und Familien-
garten sowie die fiir deren Betrieb und Bewirtschaftung
notigen Anlagen und Einrichtungen zulissig.

2.6.2

In der Erholungszone C sind Bauten und Anlagen, die fiir
den Unterhalt und den Betrieb eines Festplatzes und
Sportanlagen erforderlich sind, zuldssig.

2.6.3

Die Gebdudehohe von Bauten darf 4,5 m in der Erho-
lungszone C nicht iiberschreiten. Die Uberbauungs-ziffer
betragt maximal 5 %.

PLANE
RAUM.

Entwurf BZO Teilrevision Hinweise zu den Anderungen

B.6

Art. 22 Nutzweise

Erholungszone
Prdzisierung

tIn der Erholungszone C sind Bauten und Anlagen, die
fiir den Unterhalt und den Betrieb eines Festplatzes und
Sportanlagen erforderlich sind, zuldssig.

2 In der Erholungszone E sind Gartenhauser und Famili-
engirten sowie die fiir deren Betrieb und Bewirtschaftung
notigen Anlagen und Einrichtungen zulissig.

Weil die Gestaltungsplanpflicht beim
Schwimmbad Toss Side aufgehoben wird,
werden die Bestimmungen zum Siedlungs-
rand bei den Erholungszonen aufgefiihrt.

3 Die Erholungszonen EC und EE grenzen an den Perime-
ter der Landschaftsschutzverordnung, weshalb einem
harmonischen Ubergang zur Landwirtschaftszone ein
besonderes Gewicht zufillt. Fiir eine befriedigende Ein-
ordnung haben Bauten am Siedlungsrand in den Erho-
lungszonen EC und EE eine diskrete Farbgestaltung auf-
zuweisen. Zudem ist der Siedlungsrand in den Erho-
lungszonen EC und EE innerhalb der Bauzone mit ein-
heimischen, standortgerechten Baum- und Straucharten
zu bepflanzen.

Art. 23 Grundmasse

' Die Fassadenhohe ven-Bauten darf 4,5 m in der Erho-
lungszone C nicht iiberschreiten. Die Uberbauungsziffer
betragt maximal 5 %.

(IVHB).

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
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2.6.4

Pro Grundstiick ist in der Erholungszone E ein Garten-
haus gestattet. Die Gebaudegrundflache darf hochstens
5% der Grundstiicksfliche, maximal aber 12 m2 und die
grosste Hohe bis zum First maximal 3.00 m betragen.
Dachvorspriinge, Vordiacher und Uberdachungen diirfen
hochstens 50 em iiber den maximal zulidssigen Grundriss
auskragen.

2.7 Freihaltezonen

2.7.1
Es gelten die Vorschriften der §§ 39 — 44 und der §§ 61 —
64 PBG.

3. Weitere Bestimmungen
3.1 Besondere Abstinde

3.1.1

Fiir besondere Gebaude kann der Grundabstand ohne
schriftliche Zustimmung des Nachbarn auf maximal ei-
nen Drittel der Lange der gemeinsamen Grenze bis auf
1.75 m reduziert werden.

3.1.2
Fiir Liftanbauten kann der zonengemaisse Grundabstand
um bis zu 2.0 m reduziert werden.

3.1.3

Wo keine Baulinien festgelegt sind, haben unterirdische
Gebiude einen Strassenabstand von min. 2.5 m einzu-
halten.

PLANE
RAUM.
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2 Pro Grundstiick ist in der Erholungszone E ein Garten-
haus gestattet. Die Gebaudegrundflache darf hochstens
5% der Grundstiicksfliche, maximal aber 12 m2 und die
Gesamthohe biszumFirst maximal 3.00 m betragen.
Dachvorspriinge, Vordacher und Uberdachungen diirfen
hochstens 50 em iiber den maximal zulidssigen Grundriss
auskragen.

B.7 Freihaltezone
Art. 24 Grundmasse

Es gelten die Vorschriften der §§ 39 — 44 und der §§ 61 —
64 PBG.

C. Weitere Bestimmungen
Art. 25 Besondere Abstinde

1 Fiir Kleinbauten und Anbauten kann der Grenzabstand
ohne schriftliche Zustimmung des Nachbarn auf maximal
einem Drittel der Lange der gemeinsamen Grenze bis auf
1.75 m reduziert werden.

2 Fiir Liftanbauten kann der zonengemasse Grenzabstand
um bis zu 2.0 m reduziert werden.

3 Wo keine Baulinien festgelegt sind, haben unterirdische
Bauten und Unterniveaubauten einen Strassenabstand
von min. 2.5 m einzuhalten.
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Hinweise zu den Anderungen

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
(IVHB).

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
(IVHB).

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
(IVHB).

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
(IVHB).
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3.2
3.2.1

Fahrzeugabstellplitze

Die Anzahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze er-
gibt sich aus der nachstehenden Tabelle. Bruchteile von
0.5 und mehr werden aufgerundet. Jeder Abstellplatz
muss fiir die Fahrzeuge direkt zuganglich sein.

Entwurf BZO Teilrevision

Art. 26 Fahrzeugabstellpliitze

1 Die Anzahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze er-
gibt sich aus der nachstehenden Tabelle. Bruchteile von

0.5 und mehr werden aufgerundet. JederAbstellplatz
i die Fal Yl o olioh sein.

Bewohner und Besucher und Bewohner und Besucher und
Beschiftigte Kunden Beschiftigte Kunden
Pro 4 Wohnungen Pro 4 Wohnungen
muss ein Abstell- muss ein Abstell-
Min. 1 PP/80 m2 platz fiir Besucher Min. 1 PP/80 m2 platz fiir Besucher
Wo}inﬂéiche o und Lieferanten Woﬁnﬂéche o und Lieferanten
I M & erstellt und ent- . . & erstellt und ent-
Wohnen mass GWR* je- sprechend be- Wohnen méass GWR¥, sprechend be-
doch max. 1.5 P! h a jedoch maximal P! h a
PP/Wohnung zee I?.et werden. 1.5 PP/Wohnung zee I?.et werden.
Sie miissen dauer- Sie miissen dauer-
haft erhalten blei- haft erhalten blei-
ben. ben.
Gastbetrieb 1 PP/40 Sitzplatze | 1 PP/6 Sitzplitze Gastbetrieb 1 PP/40 Sitzplatze | 1 PP/6 Sitzplitze
Dienstleistungen, Dienstleistungen,
Biiro, Verwaltun- Biiro, Verwaltun-
gen 1PP/ 55 m2 NAF | 1PP/35m2NAF gen 1PP/ 55 m2 NAF | 1 PP/ 35m?NAF
- Publikums- - Publikums-
Intensiv 1 PP/ 55 m2 NAF 1 PP/ 65 m2 NAF Intensiv 1 PP/ 55 m2 NAF 1 PP/ 65 m2 NAF
- Publikums- - Publikums-
orientiert (Min.1PP/Betrieb) | 1 PP/ 200 m2 NAF orientiert (Min.1PP/Betrieb) | 1 PP/ 200 m2 NAF
- nicht publi- - nicht publi-
kumsorientiert kumsorientiert
Gewerbe, Fabrika- | 1 PP/ 130 m2 NAF | 1 PP/ 700 m2 NAF Gewerbe, Fabrika- | 1 PP/ 130 m2 NAF | 1 PP/ 700 m2 NAF
tion (Min.1PP/Betrieb) tion (Min.1PP/Betrieb)
1.5 PP/ 100 m2 VF 1.5 PP/ 100 m2 VF
Verkaufsgeschifte | (Min. 1PP/ 2 PP/ 100 m? VF Verkaufsgeschifte | (Min. 1PP/ 2 PP/ 100 m= VF
Geschaft) Geschift)

PLANE
RAUM.
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Hinweise zu den Anderungen

Da neu auch Garagenvorplitze bei Einzelga-
ragen als Parkplatz angerechnet werden
konnen, wird der letzte Satz gestrichen.

Prdzisierung.
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*Gebdude- und Wohnungsregister

In allen iibrigen Fallen bestimmt das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen die Zahl der Parkplitze. Wegleitend fiir
die Bemessung sind die jeweils aktuellen Normen der
Vereinigung Schweizer Strassenfachleute (VSS).

3.2.2
Durch die Bau- und Zonenordnung vorgeschriebene
Pflichtparkplitze diirfen nicht zweckentfremdet werden.

3.2.3

Eine Reduktion der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze
kann bewilligt oder angeordnet werden, wenn eine gute
OV-Erschliessung besteht.

3.2.4

Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten und Zweck-
verdnderungen sind in der Nidhe des Hauseinganges ge-
niigend grosse, leicht zugéngliche Abstellflachen fiir Kin-
derwagen und zweiriddrige Fahrzeuge bereitzustellen.

3.3 Terrainverinderungen

3.3.1

Das gewachsene Terrain darf um hochstens 1.00 m abge-
graben bzw. aufgeschiittet werden. In Hanglagen und
Geldndemulden sind Abweichungen zuléssig. Von dieser
Beschriankung ausgenommen sind Haus-, Keller- und
Garagenzuginge sowie Ein- und Ausfahrten zu Garagen.

PLANE
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*GWR = Gebiaude- und Wohnungsregister

2 In allen iibrigen Fallen bestimmt das zu erwartende
Verkehrsaufkommen die Zahl der Parkplatze. Wegleitend
fiir die Bemessung sind die jeweils aktuellen Normen der
Vereinigung Schweizer Strassenfachleute (VSS).

3 Durch die Bau- und Zonenordnung vorgeschriebene
Pflichtparkplatze diirfen nicht zweckentfremdet werden.

4 Eine Reduktion der erforderlichen Fahrzeugabstellplat-
ze kann bewilligt oder angeordnet werden, wenn eine
gute OV-Erschliessung besteht.

5 Bel Neubauten, wesentlichen Umbauten und Zweck-
veranderungen sind in der Nihe des Hauseinganges ge-
niigend grosse, leicht zugédngliche Abstellflachen fiir Kin-
derwagen und zweiriddrige Fahrzeuge bereitzustellen. Fiir
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sind pro 80 m2
Wohnflache mindestens 2 Veloabstellplitze (VP) erfor-
derlich.

Art. 27 Terrainverinderungen

Das gewaehsene massgebende Terrain darf um hochstens
1.00 m abgegraben bzw. aufgeschiittet werden. In Hang-
lagen und Gelandemulden sind Abweichungen zulissig.
Von dieser Beschriankung ausgenommen sind Haus-,
Keller- und Garagenzuginge sowie Ein- und Ausfahrten
zu Garagen.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Prdzisierung

Prdazisierung der Anzahl Abstellfldchen fiir
zweirddrige Fahrzeuge.

Anpassung aufgrund der neuen Baubegriffe
(IVHB).
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3.4 Spiel- und Ruheflichen

3.4.1

Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern mit vier und
mehr Wohnungen sowie in verdichteten Einfamilien-
haustiberbauungen sind besonnte, verkehrssichere Kin-
derspiel- und Ruheflachen anzulegen. Sie haben mindes-
tens 15% der Wohnungsfliche geméass GWR* aufzuwei-
sen. Die Kinderspiel- und Ruhefldchen sind durch eine
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschriankung vor Baube-
ginn zu sichern.

3.4.2

Konnen die Kinderspiel- und Ruheflachen nicht im ge-
forderten Umfang und / oder in der angestrebten Quali-
tat auf der eigenen Parzelle realisiert werden, so kann die
Gemeinde im Rahmen der Baubewilligung die Zahlung
einer Ersatzabgabe vereinbaren. Die Hohe der Ersatzab-
gabe richtet sich nach den Erstellungskosten analoger
Spielplatze. Die Ersatzabgabe ist vor Baubeginn zu zah-
len.

*Gebdude- und Wohnungsregister

3.5 Besondere Abstellfléiichen

3.5.1

Bei Neubauten von Mehrfamilienhdusern und Gewer-
bebauten ist ein geeigneter Standort fiir Container zur
Sammlung von Kehricht und Griingut vorzusehen und
einzurichten.

PLANE
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Art. 28 Spiel- und Ruheflichen

: Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern mit vier und
mehr Wohnungen sowie in verdichteten Einfamilien-
hausiiberbauungen sind beschattete, verkehrssichere
Kinderspiel- und Ruheflachen anzulegen. Sie haben min-
destens 15% der Wohnungsfliache geméass GWR* aufzu-
weisen. Die Kinderspiel- und Ruheflachen sind durch
eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung vor
Baubeginn zu sichern.

2 Konnen die Kinderspiel- und Ruheflachen nicht im ge-
forderten Umfang und / oder in der angestrebten Quali-
tat auf der eigenen Parzelle realisiert werden, so kann die
Gemeinde im Rahmen der Baubewilligung die Zahlung
einer Ersatzabgabe vereinbaren. Die Hohe der Ersatzab-
gabe richtet sich nach den Erstellungskosten analoger
Spielplatze. Die Ersatzabgabe ist vor Baubeginn zu zah-
len.

*GWR = Gebiaude- und Wohnungsregister

Art. 29 Besondere Abstellflichen

Bei Neubauten von Mehrfamilienhdusern und Gewerbe-
bauten ist ein geeigneter Standort fiir Container zur
Sammlung von Kehricht und Griingut verzusehenund
einzurichtenzu erstellen.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Auf Grund der immer hdufiger werdenden
Hitzetage wurde das Wort «besonnt» durch
«beschattet» ersetzt.

Prdzisierung.

Redaktionelle Anpassung.
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3.6 Energie 2b—Hpepsie

3.6.1 36—

Solaranlagen miissen in der Regel moglichst in einer Fla-  Selaranlagenmiissen-in-derRegelmoglichstin-einer Fli-
che zusammengefasst und ziegelbiindig eingebaut wer- ASATE sefa nd-ziegelbiindiseingebautw

den.

Art. 30 Naturgefahren

1Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten
und Zweckanderungen von Bauten und Anlagen sowie
beim Erlass von Sondernutzungsplanen und bei der Be-
urteilung von Bauvorhaben ist beziiglich der Hochwas-
sergefahrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu be-
achten. Neuere Erkenntnisse sind zu beriicksichtigen,
wenn sie sich wesentlich auf die Hochwassergefahrdung
auswirken.

PLANE
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Hinweise zu den Anderungen

Die Rechtsgrundlage zu den Solaranlagen ist
auf Kantons- und Bundesebene geregelt. Das
ARE empfiehlt, keine Gestaltungsvorschriften
zu Solaranlagen in der BZO zu verankern
und tiber die Bewilligungspraxis zu regeln.
Der neue Leitfaden fiir Solaranlagen des
Kantons Ziirich gibt weiterfiihrende Informa-
tionen dazu.

NeweRecel o Einfiods '

Dieser Artikel wird hinweisend in die Bau-
und Zonenordnung aufgenommen.

Formulierung aus der kantonalen Vorprii-
fung tibernommen.
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4. Inkraftireten

Mit Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird die
Bauordnung der Gemeinde Rorbas vom 26.10.1994 auf-
gehoben.

Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung der Baudirektion in
Kraft.

PLANE
RAUM.
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2 Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten
und Zweckanderungen von Bauten und Anlagen in Ge-
fahrengebieten sind Personen- und Sachwertrisiken
durch Hochwasser und Oberflachenabfluss auf ein trag-
bares Mass zu reduzieren. Wo keine planungsrechtlichen
Massnahmen, keine Gewisserunterhaltsmassnahmen
und keine baulichen Massnahmen am Gewdasser moglich
oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch Ob-
jektschutzmassnahmen sicherzustellen.

Art. 31 Kompensation Griinflichenziffer

1 Wird mehr Flache als zulédssig beansprucht, miissen
kompensationsmassnahmen realisiert werden. Dazu zih-
len; begriinte Dachfldchen, Fassadenbegriinung, Pergolen
mit Begriinung oder Kompensation durch Baumpflan-
zung auf eigenem oder 6ffentlichem Land.

2 Das Kompensationskonzept ist integraler Bestandteil
des Baugesuchs. Die Baubehorde kann ein Fachgutachten
verlangen.

D. Inkrafttreten
Art. 32 Aufhebung bisherigen Rechts

Mit Inkrafttreten dieser Bau- und Zonenordnung wird die
Bauordnung der Gemeinde Rorbas vom 23.11.2016 auf-
gehoben.

Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung der Baudirektion in
Kraft.

Teilrevision Bau- und Zonenordnung | Gemeinde Rorbas

Hinweise zu den Anderungen

Dieser Artikel wird hinweisend in die Bau-
und Zonenordnung aufgenommen.

Formulierung gemdss Antrag aus der kanto-
nalen Vorpriifung tibernommen.

Neuer Artikel eingefiihrt

Es wird die Moglichkeit zur Kompensation
der Griinflichenziffer eingefiihrt. Um die
Multifunktionalitdt des Gebdudeumschwungs
besser zu stdrken und den planerischen Spiel-
raum zu erhohen.

Prdzisierung
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am Datum muss angepasst werden, wenn die
23. Nov. 2016. XX.XXXX.2026. Gemeindeversammlung bekannt ist.

IM NAMEN DER GEMEINDEVERSAMMLUNG IM NAMEN DER GEMEINDEVERSAMMLUNG Hans Ulrich Biichi wurde von Martin Lips als
Gemeindeprdsident abgelost.
Der Prasident: Der Schreiber: Der Prasident: Der Schreiber:
Hans Ulrich Biichi Roger Suter Martin Lips Roger Suter
Von der Baudirektion genehmigt am 4. Oktober 2017 Von der Baudirektion genehmigt am xx.xxxx.2025 BDV- Das Genehmigungsdatum muss angepasst
BDV-Nr. 1261/17 Nr. XXXX/XX werden, wenn es bekannt ist.

Datum der Veroffentlichung der Genehmigung durch die ~ Datum der Veroffentlichung der Genehmigung durch die  Das Publikationsdatum muss angepasst wer-
Baudirektion im Amtsblatt und Mitteilungsblatt: 20. Baudirektion im Amtsblatt und Mitteilungs- den, wenn es bekannt ist.
Oktober 2017 blatt:xx.xxxx.2025
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Mass-Skizzen fiir Schleppgauben und Giebellukarnen

Fronthohe
max. 1.25 m

|<«—— Frontlinge 5|

Schematische Darstellung der Fronthéhe von
Schleppgauben gemass Art. 10 Abs. 7

PLANE
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Frontflache
max. 2.5 m>

Schematische Darstellung der Frontflache von
Giebellukarnen gemiss Art. 10 Abs. 77

PLANE
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