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Die Stimmberechtigten der Einwohnergemeinde Ebikon erlassen gestitzt auf § 17 und den §§ 34 ff. des Planungs- und

Baugesetzes des Kantons Luzern (nachfolgend PBG genannt, SRL-Nr. 735) sowie §§ 23 Abs. 3 und 24 des Gesetzes Uber

den Natur- und Landschaftsschutz (nachfolgend NLG genannt, SRL-Nr. 709a) unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssi-

schen und kantonalen Rechts fur Ebikon folgendes Bau- und Zonenreglement:

Teil A Allgemeines

Art. 1
Zustandigkeit

' Die Stimmberechtigten sind zustandig fur den Erlass von Zonenplanen, Bau-
und Zonenreglement und Bebauungsplanen.

2 Die zustandige Stelle ist berechtigt, zur Begutachtung von Planungs- und Bau-
fragen sowie zur Beurteilung von Bauvorhaben nach Rucksprache mit der Bau-
herrschaft auf deren Kosten unabhangige Sachverstandige als neutrale Fachleute
beizuziehen.

® Die zustandige Stelle kann im Zusammenhang mit Baugesuchen Modelle oder
weitere Detailplane verlangen, wenn das fur die Prufung wichtiger Fragen noétig
ist.

4 Der Gemeinderat kann zu den Artikeln 48, 49, 53, 55 und 59 eine Verordnung
erlassen.

Teil B Planungsvorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art. 2
Bauen mit Qualitat

plan:team

' Die Elemente und Merkmale des Orts-, Quartiers-, Strassen- und Landschafts-

bildes sind qualitatsvoll zu entwickeln und zu gestalten.

2 Fur die Eingliederung ins Orts-, Quartier-, Strassen- und Landschaftsbild sind
der Masterplan Ebikon und allenfalls weitere kommunale Konzepte und Studien
als Grundlagen zu bertcksichtigen. Insbesondere die nachfolgenden Themen
sind gemass detailliertem Katalog in den vom Gemeinderat erlassenen Richtlinien
zu qualitatssichernden Verfahren situationsgerecht zu bearbeiten:

— Stadtebau / Architektur

— Freirdume

- Nutzungen

- Erschliessung und Parkierung
- Wirtschaftlichkeit

- Realisierbarkeit

- soziale Dichte
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Art. 3
Koordination vor
Planungsbeginn

Art. 4
Qualitatssicherndes
Verfahren

Art. 5
Fachkommission
Ortsentwicklung

plan:team

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon | 24.09.2024

"' Wo kein rechtsqultiger Bebauungsplan oder Gestaltungsplan vorliegt, sind in
den Zentrumszonen, in der Geschéfts- und Wohnzone Stuben und bei Objekten,
die im kantonalen Bauinventar aufgefuhrt sind, bauliche Veranderungen vor Pla-
nungsbeginn in Koordination mit den zustandigen kommunalen Stellen wie folgt
abzustimmen:

a) Baubewilligungspflichtige Vorhaben sind vor Beginn der Planungs- und
Projektierungsarbeiten der zustandigen Stelle bekannt zu geben.

b) Die zustandige Stelle legt Rahmenbedingungen sowie allfallige Schutz-
und Gestaltungsanliegen zuhanden der Bauherrschaft fest. Sie bertck-
sichtigt dabei so weit als méglich die Anliegen der Bauherrschaft und all-
fallig betroffener Dritter.

c) Die Gemeinde begleitet bei Bedarf die Erarbeitung des Projekts und ach-
tet bei der Beurteilung des Bauvorhabens auf die Einhaltung der Aspekte
gemass Art. 2 Abs. 2.

' Als qualitatssicherndes Verfahren gilt ein Konkurrenzverfahren oder ein durch
die zustandige Stelle und die Fachkommission Ortsentwicklung begleitetes Pla-
nungsverfahren.

2 Bei Planungen, wo kein rechtsgultiger Bebauungs- oder Gestaltungsplan vor-
liegt, an Objekten, die im kantonalen Bauinventar aufgefuhrt sind, sowie in den
Zentrumszonen und in der Wohnzone A ist ab einer Grundstucksflache von 2'000

m? zwingend ein qualitatssicherndes Verfahren durchzufihren.

® Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zu Varianten, Inhalt, Ablauf und Zustandig-
keiten von qualitatssichernden Verfahren.

4 Die Gemeinde kann einzeln oder in Kombination
a) sich finanziell beteiligen,
b) mindestens eines der teilnehmenden Planerteams bestimmen,

c) ein neues Verfahren verlangen, wenn sich seit dem letzten Verfahren die
Verhéltnisse erheblich geandert haben und das Erfordernis einer Neube-

urteilung belegt werden kann.

! Der Gemeinderat wahlt auf Antrag der zustandigen Stelle eine Fachkommission
Ortsentwicklung bestehend aus 3-5 Mitgliedern.

¢ Die Fachkommission Ortsentwicklung besteht aus mindestens je einer sachver-
standigen Person der Disziplinen Architektur, Stadtebau und Freiraumplanung.

3 Der Gemeinderat erlasst fur die Zusammensetzung der Fachkommission Orts-
entwicklung und deren Aufgaben ein Pflichtenheft.
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“ Die zustandige Stelle zieht die Fachkommission Ortsentwicklung beratend bei
Planungs- und Bauvorhaben in den Zentrumszonen, in der Geschafts- und
Wohnzone Stuben und der Wohnzone A sowie bei der Beurteilung von Gestal-
tungs- und Bebauungsplénen sowie bei Veranderungen an Objekten, die im kan-
tonalen Bauinventar aufgefuhrt sind, bei. Die zustandige Stelle kann in den Ubri-
gen Zonen die Fachkommission Ortsentwicklung bei Bedarf beiziehen.

> Die Beurteilung und Beratung umfassen planerische und bauliche Fragestellun-
gen der Ortsentwicklung, insbesondere die Gestaltung und Qualitat des Orts-,
Quartier-, Strassen und Landschaftsbildes. Sie gelten als Empfehlungen.

Art. 6 Die zustandige Stelle priift, wo Infrastrukturvertrage nach § 38a PBG sinnvoll sind.
Infrastrukturvertrage
a) Bauzonen

plan:team | 7
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Art. /7
Grundmasse Bauzonen
JBlg8l 8l |a_|®7_|F < N o &
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g8 2 |25|35|85|88 |88 |58 |58 |295 285|298 28| &8 |38 5%
Zentrumszonen A-D & Ha A I A 3 nein| - B B B Zulassige Gebaudemasse 40m ) Art. 11
ZeA, ZeB, ZeC, ZeD, ZeHa ey gemass Art. 11 BZR ' '
Zentrumszone E ZeE ja ja | ja |nein|nein - - - - 10.5 ’ 10.5 | 1.0 | 1.0 40m Il Art. 1
Geschifts- u. Wohnzone Ausserschachen GsW-Au | ja ja | ja |ja |nein| 04 Siehe Art. 12 BZR §122 Abs. 3 PBG | 1II? Art. 12
Geschéfts- u. Wohnzone Stuben GsW-St? ja | ja |ja | ja |nein| 025 - - - 105 1059 | 11.09 |11.09 4.0m IR -
Wohnzone A W-A ja | ja | ja |nein |nein | 0.20 - 021 |008”| 165 | 165 | 170 | 17.0 6.5m li/1112) -
Wohnzone B W-B nein | ja | ja |nein |nein | 0.25 | 034 | 027 | 0.08” | 10.5 | 105 1.0 1.0 4.0m li/1112) Art. 9, Art. 47
Wohnzone Héchmattweg W-Ho nein | ja | ja |nein |nein | 0.25 | 034 | 027 | 0.08” | 10.5 | 105 1.0 1.0 4.0m Il Art. 9
Wohnzone Hofli W-H nein | ja | ja |nein |nein | 0.30 - - - Siehe Art. 14 BZR §122 Abs. 3 PBG Il Art. 9, Art. 14
Wohnzone Hiinenberg W-Hu (nicht in Kraft) ja ja ja |nein |nein | 0.33 - - - Siehe Art. 15 BZR 6.5m Il Art. 15
Wohnzone Wydenhof W-Wy (nicht in Kraft) ja ja ja |nein |nein | 0.20 - - 0.08” | 16.5 ’ 16.5 ‘ 17.0 ‘ 17.0 6.5m Il Art. 16
Wohnzone Obfildern W-Ob nein | ja | ja |nein |nein - - - - Siehe Art. 17 BZR I Art. 17
Sondernutzungszone Sagenmatt So-Sa ja ja [ ja | ja |nein - - - - Siehe Art. 18 BZR Al Art. 18
Sondernutzungszone Stuben So-St ja |nein |nein [nein |nein - - - 10.5 10.5 1.0 1.0 40m Ml Art. 19
Sonderbauzone Oberschachen So-Ob ja | ja | ja [|nein [nein | 0.25 - - 0.08” | 105 10.5 11.0 11.0 40m I Art. 20
é%ndernutzungszone Gartnerei / Gartenbau So- nein | ja |ja |ja |nein B B B B Siehe Art. 21 BZR i Art. 21
Arbeitszone A ArA nein |§46 | ja ja |nein 0.609 - - 0.082 | 16.5 16.5 - 6.5m I Art. 10, Art. 23, Art. 24
Arbeitszone B ArB nein Ags‘ ja ja [nein | 0.60% - - 0.082 | 20.0 20.0 - 8.0m Il Art. 10, Art. 23, Art. 24
Arbeitszone C ArC nein |PBG | ja | ja |nein | 0.609 | - - 0.08® | 250 | 250 - §122 Abs. 3 PBG | I Art. 10, Art. 22, Art. 23, Art. 24
Zone fiir 6ffentliche Zwecke OeZ nein ZS legt fest; Nutzung gemass§ 48 PBG, Anhang 1BZR sowie Art. 25 BZR fir Rathausen 50m l1/112 Art. 25
Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen SpF nein 7S legt fest; Nutzung geméss§ 49 PBG sowie Anhang 2 BZR 50m Il -
Griinzone Allgemein, Gr-A nein § 50 PBG, Art. 41c Eidg. GschV und Art. 26 BZR 50m Il Art. 26
Verkehrszone VZ nein § 52 PBG Il -

a) Zuweisung gemass Zonenplan

b) mindestens jedoch 50.0 m® Gebaudeflache

c) Im Gebiet Stuben sind entlang der Adligenswilerstrasse in einer Bautiefe von 40.0 m die Gebaude mit beidseitig nach aussen geneigtem Schragdach zu versehen.

d) Esist der Nachweis zu erbringen, dass die erforderlichen Verkehrs- und Parkierungsflachen sowie eine Umgebungsgestaltung geméss Art. 48 BZR innerhalb des Areals gewahrleistet sind (Parkgarage, Anlieferachsen, etc.).

e) Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten von Gebauden mit mehr als 25% Wohnnutzung sind im Sinne des Vorsorgeprinzips Massnahmen am Gebaude vorzusehen, damit gegentber Larmquellen die Immissionen maglichst

gering gehalten werden.
ZS) Wird von der zustandigen Stelle (ZS) unter gebthrender Berticksichtigung der betrieblichen Erfordernisse und der &ffentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall festgesetzt.
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Art. 8
Uberbauungsziffer (UZ)

Art. 9
Verdichtete Bauweise in
der Wohnzone W-B und
W-Ho

Art. 10
Mindestnutzungen
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' FUr Bauten ohne Sonderregelung geméss Abs. 2 bis 5 gelten die Uberbauungs-
ziffer 1(UZ-1) geméss Tabelle in Art. 7 BZR.

2 Unterschreiten Bauten in der Wohnzone B die zuldssige talseitige Fassadenhohe
und die Gesamthohe um mindestens 3.0 m, gilt die UZ-2 geméss Tabelle in Art.
7 BZR.

3 Wird das oberste Geschoss im Sinne von § 36 Abs. 1c PBV um mindestens 1/5
zurlickversetzt, gilt die UZ-3 gemass Tabelle in Art. 7 BZR

4 Fur Bauten, die eine Gesamthohe von 4.5 m nicht Gberschreiten und die nur
Nebennutzflachen enthalten, gilt in allen Zonen mit Uberbauungsziffer die sepa-
rate Uberbauungsziffer 4 (UZ-4) von insgesamt 0.08, wobei jedenfalls mindestens
50.0 m? anrechenbare Gebaudeflache realisiert werden darf.

>Wo in der Tabelle in Art. 7 BZR keine UZ festgelegt ist, legt die Gemeinde die
zulassige Nutzungsdichte situationsgerecht fest.

In der Wohnzone B (W-B) und in der Wohnzone Héchmattweg (W-H®) dirfen
ausserhalb eines Gestaltungs- oder Bebauungsplans bei bestehenden Bauten so-
wie bei Ersatz- oder Neubauten einmalig folgende zusatzlich anrechenbare Ge-
baudeflachen realisiert werden, wenn damit mindestens eine zusatzliche, eigen-
standige Wohnung von mindestens 60.0 m? Hauptnutzflache gemass Anhang 10
BZR gebaut wird.

Parzelle Parzelle
< 800 m? >= 800 m?

Bei einer Gesamthohe von mehr als 7.5 m,
unter der Einhaltung der zonengeméss zu- 25.0 m? 450 m?
lassigen Hohenmasse

Bei einer Gesamthdhe von 4.5 m bis 7.5 m 35.0m? 65.0 m?

Bei einer Gesamthohe bis 4.5 m 70.0 m? 130.0 m?

'In der Wohnzone W-A und in den Zentrumszonen ZeA-ZeD & ZeHa sind je
Gebaude mindestens drei eigenstandige Wohnungen von mindestens je 60.0 m?
Hauptnutzflache geméass Anhang 10 BZR zu realisieren. Die zustandige Stelle
kann fir Umbauten und die Erweiterung bestehender Geb&ude mit weniger als
3 Wohnungen sowie bei Bauten mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen
Ausnahmen gestatten.

2 Bauprojekte in den Arbeitszonen, die die max. Gesamthéhe nicht mit gewerb-
lich nutzbaren Stockwerken ausschépfen, missen im Baugesuch den Nachweis
erbringen, dass eine spatere Aufstockung mit zusatzlichen Stockwerken moglich
ist.
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Art. 11

Zentrumszonen
ZeA, ZeB, ZeC,
ZeD, ZeE, ZeHa
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! Die Zentrumszonen bezwecken die dichte Nutzung an zentraler Lage, die Er-
haltung der Zentrumsfunktionen sowie die optimale und qualitatsvolle Eingliede-
rung und Gestaltung von baulichen Entwicklungen ins Orts-, Quartier-, Strassen-
und Landschaftsbild.

2 Gestattet sind die nachfolgenden Bauweisen:

. £ _ E__ .
= E% | =% So | 28w
9 =0 hte! Q L2y
5 L=< o < © 22
C % LN O N O N :% = <'E
Zentrumszonen =2 £ é Y g Y 22T
o) £Z g < g < Vok
5 4 3 @ 9 @ 9 5 E g
35 O «© O o O © 0w
® = 2= 2= o=
o c > > < e
< S0 T D 3T O 0 D g
o} =2 =2 =2 T EOD
Zentrumszonen A ZeA nein 10.5 225 225 16.5
Zentrumszonen B ZeB, ja - 16.5 16.5
Zentrumszonen C ZeC, nein 15.0 19.5 19.5 16.5
Zentrumszonen D ZeD, nein 12.0 19.5 19.5 16.5
Zentrumszone E ZeE nein - 10.5 1.0 -
Zentrumszonen Ha ZeHa ja - 16.5 16.5 -

® Die zustandige Stelle kann in begruindeten Fallen Ausnahmen von den minima-

len Gesamthohen gewahren.

“ Die zustandige Stelle legt die maximale Gebaudelange unter Berticksichtigung
der massgebenden Grenzabsténde situationsgerecht fest.

In der Zentrumszone A gilt in der ersten Bautiefe ab Kantonsstrasse das ausge-
mittelte Niveau des Trottoirs als massgebendes Terrain.

>Wo in der Zentrumszone C das massgebende Terrain in der ersten Bautiefe
ab Luzernerstrasse tiefer als die Strasse liegt, gilt das ausgemittelte Niveau der
Luzernerstrasse als massgebendes Terrain.

®1n den im Zonenplan definierten Bereichen «Publikumsorientierter Ortskern» in
der Zentrumszone A sind bei Neubauten und Umnutzungen im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss keine Wohnungen zuléssig. Die Hauptfassade und die
Nutzung im Erdgeschoss mussen funktional und optisch auf den Strassenraum

der Kantonsstrasse ausgerichtet sein.

"In den Zentrumszonen A, B, C und D sind auf dem Abschnitt der Kantons-
strasse ab dem Knoten Luzernerstrasse / Schachenweidstrasse in Richtung Osten
im Erdgeschoss bei Neubauten und neubaughnlichen Umbauten keine auf die
Kantonsstrasse orientierten Wohnungen gestattet. Die Hauptfassade und die
Nutzung im Erdgeschoss mussen funktional und optisch auf den Strassenraum
ausgerichtet sein.

8 |n den Zentrumszonen A, C und D diirfen Gebaudevolumen, die sich oberhalb
der festgelegten Hohe befinden, nur mit Ruckversatz an zwei Seiten von mindes-
tens 2.50 m und an den brigen Seiten von mindestens 1.50 m realisiert werden.
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Art. 12

Geschafts- und Wohn-
zone Ausserschachen
GsW - Au
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In der Zentrumszone A wird der entsprechende Ruckversatz im Baubewilli-
gungsverfahren festgelegt. Die Hohe wird ab dem tiefsten Punkt des gewachse-
nen Terrains, respektive wo entsprechend bezeichnet ab ausgemitteltem Niveau
der Fahrbahn der Kaspar-Koppstrasse gemessen.

°In der Zentrumszone D werden die maximalen Gesamthohen nur gewahrt,
wenn dadurch die folgenden Hohendifferenzen gemessen ab ausgemitteltem
Niveau der Kaspar-Kopp-Strasse nicht Uberschritten werden:

-10.5 m respektive 1.0 m bei Gebduden mit nach aussen geneigten
Schréagdach gemass Art. 45 Abs. 6 bei Bauweisen mit Fassadenlangen bis
14.0 m parallel zur Kaspar-Kopp-Strasse

- 6.0 m respektive 6.5 m bei Gebauden mit nach aussen geneigten Schrag-
dach gemass Art. 45 Abs. 6 bei Bauweisen mit Fassadenlangen bis 40.0 m
parallel zur Kaspar-Kopp-Strasse

Von der Kaspar-Kopp-Strasse aus durfen nur Wohnnutzungen erschlossen
werden.

©In der Zentrumszone E ist der typische Charakter der Einzelbauweise zu erhal-
ten. Es gilt eine maximale Fassadenlange von 20.0 m. Der Zusammenbau von
zwei Gebauden ist nicht gestattet. Fur Verbindungsbauten mit max. 4.5 m Ge-
samthohe kann die zustdndige Stelle Ausnahmen gestatten.

Wo das massgebende Terrain in der ersten Bautiefe sidseitig der Kaspar-Kopp-
Strasse tiefer als die Strasse liegt, gilt das ausgemittelte Niveau der Kaspar-Kopp-
Strasse als massgebendes Terrain.

"In der Zentrumszone Halte kann die Gemeinde bei guter stadtebaulicher und
architektonischer Qualitat der Uberbauung auf maximal 50 % der anrechenbaren
Gebaudeflache Bauten mit einer maximalen Gesamthohe 1 und 2 von 22.5 m
zulassen. Die Gemeinde kann Mindestflachen fir Dienstleistungs- und Arbeits-
platznutzungen verlangen. Guterintensive Betriebe generell und Verkaufsnutzun-
gen von insgesamt mehr als 1500 m2 Nettoflache gemass § 169 PBG sind nicht
zulassig.

VIn der Geschafts- und Wohnzone Ausserschachen darf nur im Rahmen eines
Gestaltungsplanes gebaut werden. Im Rahmen des Gestaltungsplanes darf von
den Massen gemass Abs. 4 nicht abgewichen werden.

2 Der Gestaltungsplan ist basierend auf den vom Gemeinderat beschlossenen Be-
bauungskonzept ,Du Bois” vom 15. Juni 2012 zu erarbeiten. Geringfugige Abwei-
chungen von diesem Konzept sind dabei zulassig. Wesentliche Abweichungen
sind hingegen nur auf Grundlage eines neuen oder Uberarbeiteten Konzepts von
mindestens gleicher Qualitdt moglich.

3 Abweichend von Abs. 1 kann der Gemeinderat auf die Pflicht zur Erarbeitung
eines Gestaltungsplanes ganz oder teilweise verzichten, wenn im Rahmen der
Baubewilligung sichergestellt wird, dass — unter Einhaltung aller dbrigen



Art. 13
Wohnzone
Hochmattweg
W-H6

Art. 14
Wohnzone Hofli
W- H

Art. 15

Wohnzone Hunenberg
W-HU; wird mit separa-
tem RRE genehmigt,
noch nicht in Kraft

plan:team

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon | 24.09.2024

Bestimmungen - im Sinne des Bebauungskonzepts ,Du Bois” vom 15. Juni 2012
gebaut wird.

4In der ersten Bautiefe ab Luzernerstrasse darf der hdchste Punkt des Gebaudes
eine Kote von 468.0 m U. M. und in der ersten Bautiefe ab Walter-Linsenmaier-
weg eine Kote von 472.5 m U. M. nicht Uberschreiten.

> Die Erschliessung erfolgt tGber eine neue Zufahrt ab der Luzernerstrasse. Fur die
ostlich an die Geschafts- und Wohnzone Ausserschachen angrenzenden Gebiete
muss die Erschliessung gewahrleistet sein. In den westlichen und 6stlichen Rand-
bereichen der Geschéfts- und Wohnzone Ausserschachen sind offentliche Fuss-
wege zwischen der Luzernerstrasse und dem Walter Linsenmaierweg zu realisie-
ren und grundbuchlich zu sichern.

' In der Wohnzone Hochmattweg sind nur Gebaude mit beidseitig nach aussen
geneigtem Schragdach mit Firstrichtung parallel zum Hoéchmattweg zulassig.

2 Der offene Grunraum im Vorgartenland zum Hochmattweg darf nicht mit op-
tisch vollstandig abschliessenden toten oder lebendigen Einfriedungen verstellt
werden.

VIn der Wohnzone Héfli darf nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes gebaut
werden. Der Gestaltungsplan darf von den Massen im Abs. 2 nicht abweichen.

2 Fur Bauten, die folgende Abstande einhalten, darf der hochste Punkt des Ge-
baudes mit Ausnahmen von technisch bedingten Aufbauten eine Kote von 457.0
m U. M. nicht Gberschreiten:

-34.0 m ab der Parzellengrenze Oberdierikonerstrasse (Stand
1. Januar 2014) und

-21.0 m ab Zonengrenze der Zone fur &ffentliche Zwecke.
® Fur die tbrigen Bauten gilt eine entsprechende Kote von 454.0 m . M.

“ Die Parkierung fur die Bewohnerinnen und Bewohner sowie der Beschaftigten
ist unterirdisch anzuordnen. Die Einfahrt in die Tiefgarage erfolgt Uber die Har-
tenfelsstrasse. Parkplatze fir Besucherinnen, Besucher und Kundschaften durfen
oberirdisch angelegt werden.

' In der Wohnzone Hinenberg gelten eine maximale talseitige Fassadenhohe
und maximale Gesamthohe von 15.0 m.

2 Fur Gebaudevolumen, die sich Uber einer Gesamthohe 1 und 2 von 12.0 m be-

finden, ist folgender talseitiger Rickversatz einzuhalten:

a) Fur Bauten in einem Abstand von 30 m ab nordostlicher Grenze: mindes-
tens 1/3 der Gebaudelange in Hangrichtung
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Art. 16
Wohnzone Wydenhof

W-Wy; genehmigt, noch

nicht in Kraft

Art. 17
Wohnzone Obfildern
W-Ob

plan:team
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b) Fur die Gbrigen Bauten: mindestens 1/5 der Fassadenlange in Hangrich-
tung

3 Der Gestaltungsplan darf von den Massen in Abs. 1und 2 nicht abweichen. Die
Kosten fur das qualitatssichernde Verfahren gehen zu Lasten der Grundeigenti-
merschaft.

4 Die Zufahrt zur Einstellhalle ist am stidwestlichen Beginn der Bebauung zu plat-
zieren.

' Fur den Gestaltungsplan gilt der Masterplan Wydenhof vom 11. Oktober 2017.
Insbesondere zu bertcksichtigen sind:

- Die Festlegung der Baubereiche mit den jeweiligen Volumen, Hohe, Lage,
Setzung und Kérnigkeit der Bauten. Zur Erhaltung der geschutzten Hecke
ist es zulassig, den Baubereich Plateau (Baufeld und Gebaude) gegentber
der im Situationsplan zum Masterplan eingezeichneten Lage um 3.5 m in
nordwestlicher Richtung zu verschieben.

- Die Eingliederung in die Umgebung im Kontext zu den umliegenden Kul-
turdenkméalern.

- Die Sicherstellung eines zusammenhangenden Freiraumes innerhalb der
Gebiete. Die Freiraume sind in ihrer Dimensionierung auf die jeweilige

Bauetappe abzustimmen.

- Die Schaffung einer neuen, parkartigen Spiel- und Freiflache als Scharnier
zur bestehenden Uberbauung auf dem Plateau.

- Der rticksichtsvolle Umgang mit der Topographie. Die nattrliche Erschei-

nung des Terrainverlaufs ist zu erhalten.

2 Wesentliche Abweichungen vom Masterplan Wydenhof vom 11. Oktober 2017
sind nur zulassig auf Grundlage eines neuen oder tberarbeiten Masterplans von

mindestens gleicher Qualitat.

3 Die vorhandenen Licken zu den bestehenden Fusswegen der Langs- und
Querverbindungen sind zu schliessen. Die Fusswegverbindung Wydenstrasse bis

Aeschenmatte ist zu realisieren und im Grundbuch zu sichern.

4 Der Grunkorridor in Hangrichtung gemass Masterplan der Gemeinde Ebikon

vom 1. April 2015 ist im Rahmen des Gestaltungsplanes sicherzustellen.

'In der Wohnzone Obfildern sind Wohnungen, nicht stérendes Gewerbe-,
Dienstleistungs- und Burobetriebe zul&ssig.

2 In der Wohnzone Obfildern darf nur im Rahmen eines Bebauungsplanes gebaut
werden.
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Art. 18
Sondernutzungszone
Sagenmatt

So-Sa

Art. 19
Sondernutzungszone
Stuben

So-St

Art. 20
Sonderbauzone Ober-
schachen

So-Ob
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3 FUr das Teilgebiet westlich des Abrutibachs betragt die maximale anrechenbare
Gebaudeflache (aGbF) 1395 m?. Der hochste Punkt der Gebaude liegt zwischen
45450 m 0. M. und 466.50 m ¢. M. Fir das Teilgebiet 6stlich des Abritibachs
betragt die maximale anrechenbare Gebé&udeflache (aGbF) 10114 m?. Der
hochste Punkt der Gebaude liegt zwischen 452.50 m . M. und 468.50 m 4. M.
Die Anordnung der Gebaude in der Wohnzone Obfildern ist im Bebauungsplan
festzulegen.

" In der Sondernutzungszone Sagenmatt sind Wohnungen, nicht stérende und
massig storende Gewerbe-, Dienstleistungs- und Burobetriebe (ES Il und ES IIl)
zulassig.

2 In der Sondernutzungszone Sagenmatt darf nur im Rahmen eines Bebauungs-
planes gebaut werden.

® Fur das Teilgebiet zwischen der Luzernerstrasse und dem Muhlebach (Parzelle
Nr. 105 und 857) betragt die maximale Gebaudeflache 3'460 m? und 175 m? fur
auskragende Gebaudeteile. Der hochste Punkt der Gebaude liegt zwischen
44470 m U. M. und 456.80 m 0. M. Zuséatzlich sind 60 m? Gebaudeflache fir
einen Pavillon mit dem hdchsten Punkt des Gebaudes von 433.00 m 4. M. zulés-
sig. Fur das Teilgebiet zwischen dem Muhlebach und der Schachenweidstrasse
(Parzelle Nr. 866) betragt die maximale Gebaudegrundflache 1655 m? und 85 m?
fur auskragende Gebaudeteile. Der hochste Punkt der Gebaude liegt zwischen
446.15 m 4. M. und 455.25 m @. M. Die Anordnung der Gebaude in der Son-
dernutzungszone Sagenmatt ist im Bebauungsplan festzulegen.

! In der Sondernutzungszone Stuben (SoSt) sind nur Bauten und Anlagen fir die
Landwirtschaft sowie fur Gartnerei- und Gartenbaubetriebe zulassig. Der Verkauf
von nicht am Ort produzierten Gutern ist nur erlaubt, wenn die Guter in engem
Zusammenhang mit der Tatigkeit resp. dem Angebot eines Landwirtschaftsbe-
triebes, einer Gartnerei oder eines Gartenbaubetriebes stehen.

2 Die Sondernutzungszone Stuben wird bei Wegfall der Nutzung durch Gértne-
rei- und Gartenbaubetriebe entschadigungslos in dem dafur vorgesehenen Ver-
fahren wieder der Landwirtschaftszone zugefthrt.

! Die Sonderbauzone Oberschachen dient der Schaffung eines Siedlungsrandes,
dem Erhalt und Bezug des Bauernhauses GV-Nr. 82 und der Scheune GV-Nr.
82a, der stimmigen Weiterentwicklung der Bauten sowie der Erhaltung von Vo-
lumen und Erscheinungsbild der Scheune. Sie dient hauptsachlich dem Zweck
Wohnen.

2 Das bestehende Bauernhaus GV-Nr. 82 ist in der Bausubstanz und im Erschei-
nungsbild zu erhalten. Massvolle Erneuerungen im Innern des Gebaudes sind

zulassig.
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Art. 21
Sondernutzungszone
Gartnerei / Gartenbau
So-GG

Art. 22
Areal Ebisquare

Art. 23

Abstimmung Nutzung
und Verkehr in der Ar-
beitszone

plan:team
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3 Die Scheune GV-Nr. 82a ist im Volumen und im Erscheinungsbild als landwirt-
schaftliche Baute zu erhalten. Ein Ersatzneubau an gleicher Lage und im gleichen
Ausmass wie die bestehende Baute ist moglich, sofern sie vom Aussehen her als
landwirtschaftliche Baute in Erscheinung tritt.

4 Neubauten mussen auf den bestehenden Baumbestand Riicksicht nehmen.

> Der bestehende Baumbestand ist in der Anzahl und Wirkung zu erhalten. Bei
Ersatzbepflanzungen sind die Baum-Art und deren Standort so zu wahlen, dass
der I&ndliche Charakter des Ensembles gewahrt wird.

® Die Aussenraume sind naturnah und offen zu gestalten. Hecken und dichte Be-
pflanzungen sind nicht zuldssig. Zur Bepflanzung sind nur einheimische und
standortgerechte Pflanzen zul&ssig. Der Fussweg am Zonenrand muss &ffentlich
zuganglich und benutzbar sein.

' In der Sondernutzungszone Gértnerei / Gartenbau sind nur Bauten und Anla-
gen fur Baumschulen sowie fur den Gartenbaubetrieb zulassig. Der Verkauf von
nicht am Ort produzierten Gutern ist nur erlaubt, wenn die Guter in engem Zu-
sammenhang mit der Tatigkeit resp. dem Angebot einer Baumschule oder eines
Gartenbaubetriebes stehen.

2In der Sondernutzungszone GS 383 und 560, Gartnerei / Gartenbau Ober-
schachen, darf nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes gebaut werden.

® Die Sondernutzungszonen Gartnerei / Gartenbau werden bei Wegfall der Nut-
zung durch die Baumschule und/oder den Gartenbaubetrieb entschadigungslos
in dem dafur vorgesehenen Verfahren wieder der Landwirtschaftszone zugeftihrt.

In dem im Zonenplan bezeichneten Areal Ebisquare kdnnen im Rahmen eines
Bebauungsplans folgende Nutzungen realisiert werden:

- Einkaufs- und/oder Fachmarktzentrum

- Freizeitnutzungen Sport, Kultur und Bildung
- Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen

- Restaurants und Hotellerie

- In untergeordnetem Mass: Wohnen

' Nutzungen mit mehr als 15 Fahrten DTV pro 100 m? realisierter Nutzflache sind
in der Arbeitszone nicht zuléssig. Die zulassigen Verkaufsnutzungen gemass Art.
24 BZR sind von dieser Bestimmung ausgenommen. Fir bestehende Nutzungen
gilt die Bestandesgarantie gemass § 178 PBG.

2 Unter den realisierten Nutzflachen sind die Nettogeschossflache gemass An-
hang 10 BZR sowie die Nettoflache gemass § 169 PBG zu verstehen. Bei den rea-
lisierten Nutzflachen von Uberhohen Raumen (z.B. Gewerbehallen) durfen
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Art. 24
Verkaufsnutzungen in
der Zentrumszone A
und in den Arbeitszonen

plan:team
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zusatzlich pro 3.0 m vollstandig erreichter Raumhdéhe entsprechende Geschosse
mitberdcksichtigt werden (,virtuelle Geschosse”).

' Verkaufsnutzungen fur Waren des taglichen und haufigen periodischen Bedarfs
mit Nettoflachen von mehr als 500 m? pro Ladenlokal sind nur in der Zentrums-
zone A zulassig. In dem im Zonenplan definierten Bereich «eingeschrankte Ver-
kaufsnutzungen» sind nur Verkaufsnutzungen ftr Waren des taglichen und hau-
figen periodischen Bedarfs mit Nettoflachen bis 500 m?pro Ladenlokal zulassig.

2In den Arbeitszonen sind neue Verkaufsnutzungen mit Nettoflachen von mehr
als 200 m? pro Betrieb resp. Projekt im Sinne von § 169 PBG Abs. 1 nicht zulassig.
Dies gilt auch fur Nutzungen im Rahmen von Gestaltungs- oder Bebauungsplé-
nen.

3 In Abweichung von Abs. 2 sind folgende neue Verkaufsnutzungen aller Art mit
mehr als 200 m? Nettoflache pro Betrieb resp. Projekt zuléssig:

a) Im Arbeitsgebiet EbiSquare (siehe Art. 22 BZR) sind die zulassige Netto-
flache im Bebauungsplan festgelegt.

b) Der Verkauf von am Ort produzierten Gutern (inkl. Waren des taglichen
und haufigen periodischen Bedarfs und Lebensmittel), wobei der Verkauf
in einem untergeordneten Verhaltnis zur Produktion am Ort stehen muss.

c) Der Verkauf von nicht am Ort produzierten Gutern (keine Waren des tag-
lichen und haufigen periodischen Bedarfs und Lebensmittel) unter folgen-
den Bedingungen:

- Ermuss in engem Zusammenhang mit der Tatigkeit resp. dem An-
gebot eines Betriebes stehen.

— Die Nettoflache betragt nicht mehr als 20 % der gewerblichen Nutz-
flache, maximal aber 500 m?.

d) An Ort produzierte Gartnereiprodukte.
e) Verkaufsflachen des Autogewerbes und des Autohandels.

4 Der Gemeinderat kann von der Beschrankung der Nettoflachen gemass Abs. 2
und 3 Ausnahmen gewahren, wenn die Verkaufsnutzungen innerhalb eines zu-
sammenhangenden Areals oder eines Geb&udes in Kombination mit anderen
Nutzungen insgesamt weniger als 15 Fahrten DTV pro 100 m? Nutzflache verur-
sachen. Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fur den Verkauf von Waren fir den
taglichen und haufigen periodischen Bedarf.

> In den Arbeitszonen gilt fur Verkaufsflachen, die nicht dem Teilrichtplan Detail-
handel entsprechen, die Bestandesgarantie gemass § 178 PBG. Erweiterungen
von Verkaufsflachen, die nach dem 15. Dezember 2008 bewilligt wurden und die
Uber die realisierte resp. bewilligte Nettoflache hinaus gehen, sind nicht zuléssig.
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Art. 25
Zone fur offentliche
Zwecke OeZ

Art. 26

Grunzone Allgemein
Gr-A; Abs. 1 violett wird
mit separatem RRE ge-
nehmigt, noch nicht in
Kraft
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' Fur die Zone fur offentliche Zwecke gelten § 48 PBG sowie die Zweckbestim-
mungen gemass Anhang 1 BZR.

2 Teilflichen der Parzellen Nrn. 2360 und 2361 in Rathausen werden unterteilt in:

- Zone fur offentliche Zwecke B (Baubereiche) OeZ-B

- Zone fur offentliche Zwecke F/P (Freizeitbereich/Parkierung) OeZ-F/P

- Zone fur offentliche Zwecke F/W (Freizeitbereich/Wildtiervernetzung)
OeZ-F/W

Teile der offentlichen Zone liegen auf dem Nationalstrassengrundsttick (Parzelle
Nr. 2361). Grundsatzlich hat das Nationalstrassengrundsttick den Bedurfnissen
der Nationalstrasse zu dienen. Die im Bereich des Tunnels teilweise tberlagerte
Nutzung als 6ffentliche Zone darf die Beddrfnisse der Nationalstrasse nicht be-
eintrachtigen. Die Bestimmungen des Nationalstrassengesetzes bleiben aus-
dricklich vorbehalten.

® Die zustandige Stelle kann bauliche Anderungen und angemessene Erweiterun-
gen in Rathausen von der Gestaltungsplanpflicht befreien, wenn die baulichen
Massnahmen von untergeordneter Bedeutung sind und kein Prajudiz fiir den Ge-
staltungsplan geschaffen wird.

' Die Griinzone Allgemein im Bereich Hinenberg dient dem Erhalt des Schlossli
Hlnenberg, seiner Umgebung und der Wiederherstellung des dazugehérigen
Bosketts. Bauliche Anderungen und Erweiterungen sowie Ersatzneubauten im
gleichen Ausmass wie die bestehenden Bauten und Anlagen beim Schutzobjekt
Schlsssli Hinenberg sind im Rahmen der denkmalpflegerischen Vorgaben zulés-
sig. Das Boskett ist gemass den Vorgaben des ICOMOS' wiederherzustellen und
zu erhalten. Auf der Parzelle Nr. 1055, Grundbuch Ebikon, sind Ersatzneubauten
im gleichen Ausmass wie die bestehenden Hauptbauten zulassig, sofern sie vom
Aussehen her als landwirtschaftliche Bauten in Erscheinung treten. Fur zusatzliche
ortsvertragliche An- und Kleinbauten kann die Gemeinde Ausnahmen gestatten.

2Bei der Grinzone Allgemein im Bereich des Muhlebach-Weihers (Muh-
lehofstrasse / Schldsslistrasse) ist im Uferbereich eine beschrankte Nutzung far
umweltvertrégliche Freizeitveranstaltungen zulassig. Die zustandige Stelle legt
das Ausmass der Nutzung fest.

®In den ubrigen Griinzonen Allgemein (Gr-A) gilt folgendes:

a) Die Grunzone Allgemein (Gr-A) dient den Zwecken gemass § 50 Abs. 1 lit.
a, b und c PBG.

b) Es sind keine Bauten und Anlagen und keine Lager oder Ablagerungen
aller Art zulassig sowie keine Verkehrsanlagen gestattet (ausgenommen

' Das ,International Council on Monuments and Sites", kurz ICOMOS, deutsch: Internationaler Rat fur
Denkmalpflege, ist eine internationale Nichtregierungsorganisation fur Denkmalpflege mit Sitz in Pa-
ris.
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Art. 27
Grunzone
Gewasserraum
Gr-G

Nichtbauzonen

Art. 28
Landwirtschaftszone
Lw

Art. 29
Ubriges Gebiet C
UeG-C

Art. 30
Freihaltezone
Gewasserraum
Fr-G

Art. 31
Freihaltezone
Wildtierkorridor
Fr-W
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Fuss-, Land- oder Forstwirtschaftswege). Terrainveranderungen sind nicht
gestattet. Bestehende Zufahrten bleiben gewahrleistet.

¢) Die Bepflanzungen und das Gelande in der Grinzone sind in ihrer natur-
lichen Gestaltung zu erhalten und zu pflegen. Die Nutzung als Garten
(ohne Bauten oder Anlagen) ist gestattet.

! Die Griinzone Gewasserraum ist einer Grundnutzung Uberlagert.

2 In der Griinzone Gewasserraum bestimmt sich die zuldssige Nutzung nach Art.
41c der Gewasserschutzverordnung des Bundes. Die entsprechende Flache darf
zur anrechenbaren Grundstucksflache gezahlt werden.

! Fur die Landwirtschaftszone gelten die kantonalen und die bundesrechtlichen
Vorschriften.

2 Standort, Dimension, Gestaltung und Materialien von Bauten und Anlagen sind
so zu wahlen, dass diese sich ins Landschaftsbild und in die bestehende Bebau-
ung gut einordnen. Neue landwirtschaftliche Bauten sind moglichst in Hofnéhe
zu erstellen.

" Im Ubrigen Gebiet C (UeG-C) gelten die Bestimmungen der kantonalen Schutz-

verordnungen nach der Natur- und Landschaftsschutzgesetzgebung.

! Die Freihaltezone Gewasserraum ist einer Grundnutzungszone tberlagert.

2 In der Freihaltezone Gewasserraum bestimmt sich die zulassige Nutzung nach
Art. 41c der Gewasserschutzverordnung des Bundes und § 11e der Kantonalen
Gewasserschutzverordnung (KGSchV).

® In den im Teilzonenplan Gewasserraum speziell bezeichneten Flachen innerhalb
der Freihaltezone Gewasserraum gelten die Nutzungseinschrankungen von Art.
41c Abs. 3 und 4 GSchV nicht.

' Die Freihaltezone Wildtierkorridor ist einer Grundnutzungszone tberlagert. Sie
bezweckt die Durchgangigkeit der Landschaft fur Wildtiere zu erhalten oder ge-
gebenenfalls wiederherzustellen.



Art. 32

Deponiezone Stuben
D-S (separates Geneh-
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Art. 33
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2 Die Nutzung richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen der Uberlager-
ten Zone. Die land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ist zuldssig, soweit
die Durchgéangigkeit der Landschaft fir Wildtiere gewahrleistet ist.

3 Ausnahmen konnen bewilligt werden fur:

- Massnahmen zur Verbesserung der Wildlebensraume;

- land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftungs- oder Fusswege;

- Erweiterungen von bestehenden Bauten und Anlagen sowie

- zonenkonforme Neubauten und Neuanlagen, wenn die Durchgangigkeit
fur Wildtiere verbessert oder zumindest nicht verschlechtert wird.

4 Massnahmen, die zu Veranderungen der Gelandeform und in der Folge zu ei-
ner Verarmung der Landschaft fihren, sind nicht gestattet. Insbesondere unter-
sagt sind Planierungen, Auffullungen von Graben, Abstossen von Boschungen
oder die Begradigung von Waldrandern.

> Die zustandige kantonale Dienststelle kann die Realisierung ¢kologischer Auf-
wertungen als Begleitstruktur des Wildtierkorridors verlangen. Deren Pflege ist
vertraglich zu regeln.

' Die Deponiezone ist fur die Ablagerung von unverschmutztem Aushub- und
Ausbruchmaterial (Deponietyp A gemass der Verordnung Uber die Vermeidung
und die Entsorgung von Abfallen VVEA) bestimmt. Anschliessend ist das von der
Deponiezone erfasste Land in dem dafiir vorgesehenen Verfahren wieder der
Landwirtschaftszone zuzufuhren.

% Die Ablagerung hat etappenweise zu erfolgen. Nach abgeschlossener Etappe
ist das Land fachgerecht zu rekultivieren und wieder der landwirtschaftlichen Nut-
zung zuzufihren. Soweit moglich sind Fruchtfolgeflachen zu erstellen.

3 Die Schaffung der okologischen Ausgleichsflachen hat gemass Auflagen der
Projektbewilligung zu erfolgen. Es sind 6kologische Ausgleichsmassnahmen im
Umfang von mindestens 15 % der Deponiefléche zu realisieren.

4 Temporéare Bauten und Anlagen fir den Deponiebetrieb sind gestattet und
nach Abschluss der Deponie wieder zu entfernen.

> Larmempfindlichkeitsstufe: Il

! Die Gefahrengebiete gemass § 146 PBG sind in der kommunalen Gefahrenkarte
vermerkt. Sie sind im Plan der Gefahrengebiete als orientierende Hinweise farbig
dargestellt. Die Gefahrenkarte kann bei der Gemeinde eingesehen werden.

2 Das rote Gefahrengebiet dient dem Schutz von Leib und Leben sowie von Sach-
werten in durch Naturgefahren stark gefdhrdetem Gebiet. Neu- und Erweite-
rungsbauten, die dem dauernden Aufenthalt von Menschen oder Tieren dienen,
sind verboten.
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) Schutzzonen

Art. 34
Kommunale Natur-
schutzzone

NaZ

plan:team

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon | 24.09.2024

3 Das blaue und gelbe Gefahrengebiet dienen dem Schutz von Sachwerten bei
mittlerer bzw. geringer Gefahrdung durch:

a) Wasserprozesse (Uberschwemmung, Ubersarung und Erosion),
b) permanente Rutschungen,
¢) Hangmuren.

“ Die zustandige Stelle bertcksichtigt die entsprechenden Gefahrdungssituatio-
nen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

> In den blauen Gefahrengebieten mit mittlerer Geféhrdung legt die zustandige
Stelle aufgrund von durch die Bauherrschaft zu erbringenden Nachweisen und
Berechnungen die notwendigen Auflagen und Massnahmen fest. Mit dem Bau-
gesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass mit der vorgesehenen Bauweise auf
dem Baugrundsttick selbst eine angemessene Verringerung des Risikos erreicht
wird, und dass sich nicht auf anderen Grundstlcken eine Erhéhung der Gefahr
ergibt.

€ In den gelben Gefahrengebieten mit geringer Gefahrdung weist die zustandige
Stelle im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auf die Gefahrdung hin. Sie
kann dabei Massnahmen zur Gefahrenabwehr bzw. -minderung vorschlagen.

! Die kommunale Naturschutzzone bezweckt den Schutz und die Aufwertung
okologisch wertvoller Naturstandorte.

2 Neue Bauten und Anlagen sowie die Erweiterung, die Anderung und der Wie-

deraufbau bestehender Bauten und Anlagen sind nicht zuléssig.

3 Nicht zulassig sind insbesondere:

- das Aufstellen von Zelten, Wohnwagen, Kleinbauten und dergleichen

- Terrainveranderungen

- Entwéasserungen oder andere Veranderungen des Wasserhaushaltes

- das Ausgraben, Entfernen und Zerstéren von standortgerechten einhei-
mischen Pflanzen und Pflanzenbestédnden sowie das Aufforsten oder An-
legen neuer Baumbestande

- das Stoéren, Fangen oder Toten von Tieren, vorbehaltlich der Bestimmun-
gen Uber die Jagd und Fischerei

- Sportveranstaltungen

- der private und gewerbliche Gartenbau

- das Betreten der Gebiete abseits der vorhandenen Wege

4 Ausnahmen von den Zonenvorschriften kénnen bewilligt werden:
- im Interesse der Schutzziele oder
- wenn ausserordentliche Verhéltnisse vorliegen und die Anwendung der
Schutzvorschriften nicht zumutbar ist; die Schutzziele durfen nicht we-
sentlich beeintréchtigt werden.
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Art. 35
Naturobjekte

Art. 36
Kulturdenkmaler

plan:team
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> Wo eine landwirtschaftliche Nutzung oder Pflege vorgesehen ist, muss die Ve-
getation einmal pro Jahr geschnitten werden, das Schnittgut ist abzufthren. Die
Feuchtgebiete durfen frihestens Mitte September, die Trockengebiete frihestens
Mitte Juli geschnitten werden. Dingung, Beweidung und Verwendung von Pflan-
zenschutzmitteln sind verboten. Abweichende Bestimmungen sind in Vereinba-
rungen zwischen dem Kanton und den Bewirtschafterinnen und Bewirtschaftern
oder in Verfugungen festzulegen. Sie dirfen dem Schutzzweck nicht widerspre-
chen.

® Larmempfindlichkeitsstufe: Il|

! Die im Zonenplan bezeichneten Naturobjekte sind zu erhalten und zu pflegen.
Bei ihrem natdrlichen Abgang sind sie durch die Eigentimerin/den Eigentimer
zu ersetzen.

2 Die land- und forstwirtschaftliche Nutzung und Pflege geméss der kantonalen
Verordnung zum Schutz der Hecken, Feldgeholze und Uferbestockungen bzw.
dem Wasserbaugesetz bleibt im Ubrigen gewdahrleistet.

® Hochbauten haben von den Naturobjekten (Stockgrenze) einen Abstand von
mindestens 6.0 m einzuhalten. Fur Terrainveranderungen und Anlagen muss der
Abstand so gewahlt werden, dass der Bestand der Naturobjekte nicht gefahrdet
wird.

4 Wird ein Uberwiegendes Interesse an der Veranderung oder Beseitigung eines
Naturobjektes nachgewiesen, kann die zustandige Stelle eine entsprechende Be-
willigung mit der Auflage erteilen, dass in der unmittelbaren Umgebung gleich-
wertiger Ersatz geschaffen wird.

! Der Kanton erfasst die Kulturdenkméler in einem kantonalen Bauinventar. Die
Wirkungen der Aufnahme eines Kulturobjekts im kantonalen Bauinventar richten
sich nach den kantonalen Bestimmungen. Im Zonenplan sind die inventarisierten
Kulturdenkmaler orientierend dargestellt.

2Im kantonalen Denkmalverzeichnis aufgelistete Objekte unterstehen dem Ge-
setz Uber den Schutz der Kulturdenkméler und sind im Zonenplan orientierend
dargestellt. Bauliche Massnahmen an diesen Objekten oder in deren Umgebung
bedurfen einer Bewilligung der zustandigen kantonalen Dienststelle.

® Die zustandige Stelle kann bei den als ,erhaltenswert” eingestuften Objekten
Massnahmen des Objektschutzes, des Umgebungsschutzes und des Unterhaltes
nach Anhérung der Eigenttimerinnen und Eigentimer festlegen und Beitréage
entrichten.
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Art. 37

Schutzzone Kulturdenk-

maler
SK

Art. 38
Geotopschutz

Art. 39
Archaologische Fund-
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! Die Schutzzone Kulturdenkmaler dient dem Umgebungsschutz von Kulturdenk-
malern. Sie ist einer Nutzungszone Uberlagert.

2 Nutzungen, bauliche Massnahmen und die Gestaltung der Umgebung durfen
die Kulturdenkméler nicht beeintrachtigen.

* Innerhalb der Schutzzone Kulturdenkmaler im Gebiet Wydenhof besteht kein
Anspruch auf die maximalen Baumasse geméss Zonenvorschrift. Massgebend ist
die ortsgerechte Eingliederung aller baulichen Massnahmen. Der Masterplan Wy-
denhof hat wegleitenden Charakter.

' Schutzwirdige geologische und geomorphologische Elemente (Geotope) sind
im Inventar der Naturobjekte von regionaler Bedeutung (INR Teil 2) erfasst. Im
Zonenplan sind die Flachenelemente orientierend dargestellt. Die Linien- und
Punktelemente sind im Geoportal des Kantons zu finden.

2 Eingriffe in inventarisierte Geotope bedrfen einer Bewilligung der zustandigen
kantonalen Dienststelle.

" Der Kanton erfasst die archéologischen Fundstellen in einem kantonalen
Fundstelleninventar. Die Wirkungen der Aufnahme einer archdologischen Fund-
stelle im kantonalen Fundstelleninventar richten sich nach den kantonalen Best-

stellen 4 e iy I
immungen. Im Zonenplan sind die inventarisierten Fundstellen orientierend dar-

AFS gestellt.
2 Eingriffe in eingetragene Fundstellen bedurfen einer Bewilligung der zustandi-
gen kantonalen Dienststelle.

d) Ortsplanungsverfahren

1. Sondernutzungspléne

Art. 40 ! Bebauungs- und Gestaltungsplanpflichtgebiete sind im Zonenplan so bezeich-

Bebauungs- und Gestal-

tungsplanpflicht

plan:team

net.

2 Die Gemeinde kann bauliche Anderungen sowie angemessene Erweiterungen
bestehender Bauten von der Bebauungsplan- oder Gestaltungsplanpflicht be-
freien, wenn die baulichen Massnahmen von untergeordneter Bedeutung sind
und kein Prajudiz fur allfallige spatere Bebauungs- und Gestaltungsplane ge-
schaffen wird.

3 Innerhalb des Perimeters von Bebauungsplan- und Gestaltungsplanpflichtge-
bieten durfen nicht mehrere Sondernutzungspléne erstellt werden. In den fol-
genden Fallen kann von diesem Grundsatz abgewichen werden:
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Art. 41
Bestehende Bebauungs-
plane

Art. 42

Ergénzende
Gestaltungsplanbestim-
mungen
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a) In bereits bebauten Gebieten,

b) in Gebieten, in denen tber den gesamten Perimeter ein Gesamtkon-
zept vorliegt,

c) in Gebieten, in denen nach dem Masterplan Ebikon gebaut wird,

d) innerhalb des Bebauungsplanpflichtgebietes Weichle.

4Fur die im Zonenplan aufgefihrten Gestaltungsplan-Pflichtgebiete gelten die
im Anhang 3 BZR aufgefihrten Ziele, sofern sie nicht im BZR separat aufgefuhrt
sind.

Bebauungsplane, welche vor dem Inkrafttreten dieses Bau- und Zonenregle-
ments rechtsgultig geworden sind und die nicht gemass Art. 64 BZR, Schlussbe-
stimmungen, aufgehoben werden, sind innert angemessener Frist, spatestens je-
doch vor dem nachsten Baugesuch, den geltenden gesetzlichen Bestimmungen
anzupassen.

' Fur einen Gestaltungsplan, der die zonengemassen Vorschriften einhalt, ist
keine minimale Arealflache vorgeschrieben.

2 Der Gemeinderat kann in den folgenden Fallen Abweichungen von der Bau-

und Zonenordnung oder vom Bebauungsplan zulassen:

a) Bei Gestaltungsplanen innerhalb von Gestaltungsplan-Pflichtgebieten
b) Bei Gestaltungsplanen ausserhalb von Gestaltungsplan-Pflichtgebieten,
wenn sie in der Wohnzone B eine Mindestflache von 2'000 m? umfas-
sen sowie in allen Ubrigen Zonen eine Mindestflache von 4'000 m?
umfassen.
Bezuglich Hohen sind Abweichungen ausschliesslich in der Wohnzone B (W-B)
und in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten «Gesamthdhe bis 30.0 m» zu-

lassig.

3 Der Gemeinderat gewahrt die Abweichungen in dem Mass wie die Qualitats-
forderungen gemass § 75 Abs. 3 PBG erfullt werden.

* Der Gemeinderat kann die Art der zu realisierenden Wohnungen (z. B. Miete/Ei-
gentum, altersgerecht, familienfreundlich) festlegen.

Teil C Bauvorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Art. 43
Reklamen

plan:team

! Reklamen sind Einrichtungen und Ankindigungen, die namentlich mittels
Schrift, Form, Farbe, Ton und Licht der Werbung dienen.
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Art. 44
Abstellflachen fur Fahr-

zeuge

Il Hohenmasse

Art. 45

Gebaudenorm
(vgl. Skizze im Anhang)

plan:team
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2 Sie mussen sich so ins Orts- und Landschaftsbild sowie ins architektonische und
stadtebauliche Gebaudeensemble einfiigen, dass eine harmonische Gesamtwir-
kung entsteht.

3 Fur die Beurteilung von Reklamen sind folgende Kriterien massgebend: Art, In-
halt, Platzierung, Ausrichtung, Ausgestaltung, Standort, Umgebung und Haufig-
keit der Reklame.

4 Der Gemeinderat erlasst eine Reklameverordnung. Diese legt insbesondere fest:

a) Die aus Ortsbildschutzgrinden moglichen ungeféhren Standorte far
Reklameanschlagstellen.
b) Grundsatze zur Anordnung und Gestaltung von Fremdreklamen, tem-
poraren Reklamen, Eigenreklamen und Firmenanschriften.
> Reklamen geméss & 6 Abs. 1d der kantonalen Reklameverordnung sind bis
hochstens 3.5 m? bewilligungsfrei.

aufgehoben?

! Fur die Festlegung der talseitigen Fassadenhohe gilt die Definition der Hohen-
masse in § 139 Abs. 3 PBG. Die Talseite orientiert sich am generellen Verlauf der

Hohenkurven im Quartier.

2 Die Oberkante der Dachflache darf hochstens 50 cm Gber den fir die talseitige
Fassadenhohe massgebenden hochsten Punkt der Dachkonstruktion liegen. Fur
die Gesamthohe gilt § 34 PBV.

3 In Zonen, in denen eine talseitige Fassadenhohe definiert ist, darf kein Punkt der
Dachkonstruktion tUber dem zuldssigen hochsten Punkt der talseitigen Fassade
liegen. Ausgenommen davon sind Dachvorspriinge bis zu 1.0 m in der Verlange-
rung der Dachflache und technisch notwendige Aufbauten geméss Art. 50 Abs.
2 BZR.

4 Mit Ausnahme fiir Gebaude gemass Abs. 5 gelten die talseitige Fassadenhdhe 1

und die Gesamthohe 1.

> Fur Gebaude mit beidseitig nach aussen geneigtem Schragdach gelten die Fas-
sadenhohe 2 und die Gesamthohe 2, wenn kumulativ folgende Anforderungen
erfullt sind:

2 Ersetzt durch Reglement Uber die Abstell- und Verkehrsflachen auf privatem Grund vom 18. Juni
2023
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Art. 46

Abgrabungen am Ge-
baude

(vgl. Skizze im Anhang)
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a) der First ist horizontal um mindestens 2.5 m von der Fassade abge-
setzt;

b) der Schnittpunkt der Fassade mit der Oberkante der Dachkonstruktion
liegt mindestens 0.5 m unterhalb des hochsten Punktes der Dachkon-
struktion;

' Gebaude sind dem Hangverlauf entsprechend zu gestalten und das gewach-
sene Terrain ist an die Fassade zu fuhren. Die zustandige Stelle kann fur Ein- und
Ausfahrten zu Einstellhallen, Kellerzugdnge und Notausgange sowie Licht-
schachte Ausnahmen beuwilligen.

2 Mit Ausnahme in den Zentrumszonen entlang der Kantonsstrasse reduzieren
sich in allen Zonen die zonengemésse talseitigen Fassadenhdhen und die Ge-
samthohen geméss Art. 7 BZR um das Mass der grossten talseitigen Abgrabun-
gen an der talseitigen Fassade. Ausgenommen davon sind Abgrabungen fir
Hauseingange und Garagenzufahrten, wenn diese — an der talseitigen Fassade
gemessen — insgesamt nicht breiter als 6.5 m sind sowie fur Lichtschachte und
Notausgange.

® Das Niveau des Fussbodens des Erdgeschosses darf nicht unter dem gewach-
senen Boden der talseitigen Fassadenhohe liegen.

4 Durch Abgrabungen freigelegte Bauten und Bauteile dirfen nicht Gber die re-
alisierte Gebaudeflache hinausragen. Davon ausgenommen sind die Fldchen von
Kleinbauten und Anbauten gemass § 112a PBG, Einstellhallen, Liftanlagen und
Warmedammung gemass PBV.

[l. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art. 47
Terrassenhauser in der

Wohnzone B (W-B)
(vgl. Skizze im Anhang)

plan:team

! Terrassenhauser sind nur in der Wohnzone B (W-B) zulassig und durfen maxi-
mal drei Geschosse mit Hauptnutzflachen aufweisen, die der Hangneigung nach
je um mindestens 3.0 m versetzt sind.

2 Im Rahmen der zulassigen Hohenmasse darf zusatzlich mit oder ohne Riick-
versatz ein Sockelgeschoss ohne Hauptnutzflachen geméss Anhang 10 BZR rea-
lisiert werden. Bei bergseitiger Erschliessung kann dieses auch als oberstes Ge-
schoss angeordnet sein.

3 An Stelle der Hohen gemass Art. 7 BZR gilt fur Terrassenhéuser eine Gesamt-
hoéhe 1und 2 von 9.0 m.

4 Die zonengemasse Uberbauungsziffer geméss Art. 7 BZR erhoht sich fur jedes
versetzte Geschoss gemass Abs. 1um 20 % fur Terrassenbauten mit einer talsei-
tigen Gebaudebreite bis 10.0 m und um 30 % fur Terrassenbauten mit einer tal-
seitigen Gebaudebreite grosser als 10.0 m.
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Art. 48
Siedlungsdkologie

Art. 49
Gestaltung des Sied-
lungsrandes

plan:team
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! Bei der Gestaltung der Bauten und Anlagen und des Freiraums im Siedlungs-
bereich sind 6kologische und klimatische Aspekte wirkungsvoll und nachhaltig zu
bertcksichtigen.

2 Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu beschranken. Schotterflachen
ohne 6kologischen Wert sind nicht erlaubt, ausser fur den Fassadenschutz.

3 Grossere offene Abstellflachen sind angemessen mit hochstammigen Baumen
zu begriinen.

4 Der Strassenraum muss grundsatzlich mit hochstammigen Baumen gesaumt
werden. Die zustandige Stelle legt die Pflanzenart fest.

> Das Baugebiet ist moglichst zu durchgriinen. In den Bauzonen sind Siedlungs-
rander und nicht bebaute Teile einer Parzelle, die nicht als Privatgarten, Spielplatz
oder ahnliches genutzt werden, unter Verwendung von art- und standortgerech-
ten Baumen, Strauchern und Stauden zu gestalten und zu pflegen. Geeignete
Elemente zur Gestaltung sind z.B. Kleingewasser, die Begriinung von Stitzmau-
ern und von Fassaden, unverfugte Mauern, Kleinstrukturen und dergleichen. Bei
Gestaltungsplanen wird auf eine Durchgrinung geachtet. Bei grosseren Uber-
bauungen kann die Gemeinde, gestutzt auf ein Gesamtkonzept, Grinachsen ver-
langen.

® Das Grunvolumen (Geholzkronen, Vegetationsflachen horizontal und vertikal)
steht in einem ausgewogenen Verhaltnis zum Gebaudevolumen. Liefergrossen
und Qualitatsangaben der Pflanzen sind mit der Baueingabe einzureichen.

’ Die Pflanzung von invasiven Neophyten ist im gesamten Gemeindegebiet aus-
geschlossen.

8 In allen Zonen ist fiir Neubauten, grossere Umbauten und bei wesentlichen Ver-
anderungen des Aussenraumes ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen.

° Die zustandige Stelle kann Massnahmen gegen Vogelschlag gemass Leitfaden
«Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht» der Schweizerischen Vogelwarte
verlangen. Insbesondere sind Durchsichten und Spiegelungen zu vermeiden.

In landschaftlich exponierten Lagen und an Siedlungsrandern sind erhéhte An-
forderungen an die Einpassung in das Landschaftsbild zu erfullen. Der Aussen-
raum ist besonders sorgféltig zu gestalten.

a) Ubermassige Niveauspriinge durch Aufschittungen oder Abgrabungen
sind zu vermeiden.

b) Die Durchlassigkeit fir Kleintiere ist zu gewahrleisten.

¢) Abgrenzungselemente und Bepflanzung bertcksichtigen die ortstypi-
schen Eigenheiten.
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Art. 50
Dachgestaltung

Art. 51
Terraingestaltung
(StUtzmauern / Bo-
schungen)

(vgl. Skizze im Anhang)

Art. 52
Mobilfunkanlagen

plan:team
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! Dacher bis 5° Neigung und mit einer Flache von mehr als 25 m?, die nicht als
Terrasse genutzt werden, sind extensiv zu begrinen oder fur die Energiegewin-
nung zu nutzen.

2 Technisch bedingte Aufbauten ddrfen nur dann tber die zulassigen Héhen ge-
mass Art. 7 und Art. 45 BZR hinausragen, wenn sie technisch nicht anderweitig
realisiert werden kénnen.

® Dachterrassen, deren Oberkante der Dachkonstruktion weniger als 2.50 m un-
ter den zulassigen Hoéhenmassen liegen, sind nicht zuldssig.

' Terrainveranderungen sind auf das Minimum zu beschranken. Ubergange von
Terrainveranderungen sind moglichst fliessend zu den Nachbarsparzellen auszu-
gestalten.

2 Das gestaltete Terrain darf das massgebende Terrain um nicht mehr als 1.0 m
Vertikalmass Uberragen oder unterschreiten.

® Stutzmauern und mauerartige Boschungen ohne allfallige Absturzsicherung
durfen eine Héhe von max. 2.0 m nicht tGberschreiten und ddrfen ohne Absturz-
sicherung das gestaltete Terrain gemass Abs. 2 nicht Uberschreiten.

Als mauerartige Boschung (z.B. Loffelsteinmauer) gilt eine Geldndegestaltung
mit einer Neigung von mehr als 60°. Absturzsicherungen durfen in ihrer Materi-
alisierung nicht als Einheit und/oder Teil der Stutzmauer/Boschung in Erschei-
nung treten.

4 Bei Terrassenhausern gilt fur Gartensitzplatze Abs. 3 nicht, wobei seitliche Stiitz-
mauern eine Hohe von max. 3.0 m einhalten mussen.

> Horizontal gestaffelte Stutzmauern und mauerartige Béschungen mussen um
das Mass der jeweiligen Hohe der Stutzmauer resp. der mauerartigen Béschun-
gen zurlckversetzt werden.

® Bei Vorliegen besonderer Umstande, insbesondere aber bei Hauseinfahrten
und Hauszugangen, kann die zusténdige Stelle bei architektonisch guter Umset-
zung und gut in die Landschaft eingepasster Umgebungsgestaltung Abweichun-
gen der Abséatze 2, 3 und 4 erlauben.

' Als Antennenanlagen im Sinne dieses Reglements gelten Mobilfunkantennen.
Als visuell wahrnehmbare Antennenanlagen gelten Anlagen, die nicht bzw. nicht
hinreichend kaschiert sind und aufgrund ihres Erscheinungsbildes als Antennen-
anlage erkennbar sind.

2 Fur die Erteilung einer Baubewilligung fur eine visuell wahrnehmbare Mobil-
funkanlage ist folgendes Vorverfahren erforderlich:

a) Der Mobilfunkbetreiber teilt der zustandigen Stelle mit, in welchem Um-
kreis der Bau einer Anlage beabsichtigt ist.
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b) Der Mobilfunkbetreiber kann einen Standortvorschlag vorlegen. Dieser ist
unter Bertcksichtigung des Kaskadenmodells geméss nachfolgenden Ab-
sétzen zu begrunden.

¢) Die zustandige Stelle pruft den Standort und kann alternative Standorte
vorschlagen.

3 Nach Ablauf des Vorverfahrens geméss Abs. 2, spatestens aber nach einer Frist
von drei Monaten, kann der Betreiber das Baubewilligungsverfahren einleiten. Ist
der von der zustandigen Stelle vorgeschlagene Standort gemass Prufung des
Betreibers realisierbar (technisch, wirtschaftlich, privat- und planungsrechtlich),
hat der Betreiber diesen Standort zu Ubernehmen.

4 Fur die Standortevaluation visuell wahrnehmbarer Antennenanlagen gelten
folgende Prioritaten (1 = hochste Prioritat):

Prioritat 1: Arbeitszonen, Zone fur offentliche Zwecke Ibach: Visuell
wahrnehmbare Antennenanlagen haben gegentber anderer
Bauzonen, die ganz oder teilweise eine Wohnnutzung erlau-
ben, in der Regel einen Mindestabstand von 50.0 m aufzuwei-
sen.

Prioritat 2: Zonen fur Sport- und Freizeitanlagen, Zonen fur ¢ffentliche
Zwecke ohne Heime und ohne Alters-/Pflegheim: Visuell
wahrnehmbare Antennenanlagen haben gegentber anderer
Bauzonen, die ganz oder teilweise eine Wohnnutzung erlau-
ben, in der Regel einen Mindestabstand von 50.0 m aufzuwei-
sen.

Prioritat 3: In den Ubrigen Bauzonen sind visuell wahrnehmbare Anten-
nenanlagen nur zulassig, wenn kein Standort in einem der Pri-
oritat 1 oder 2 zugeordneten Gebiet maglich ist.

Der Standort einer visuell wahrnehmbaren Antenne in einem Gebiet unterge-
ordneter Prioritét ist nur dann zulassig, wenn sie sich nicht in einem Gebiet
Ubergeordneter Prioritat aufstellen l&sst. In jedem Fall ist eine Koordination mit
bestehenden Antennenanlagen zu prufen. Falls die Prifung ergibt, dass eine
Koordination aufgrund der anwendbaren Vorschriften moglich ist, ist die neue
Anlage am bestehenden Standort zu erstellen.

> In reinen Wohnzonen, in den Zentrumszonen und in der Geschéfts- und Wohn-
zone Ausserschachen sind visuell wahrnehmbare Antennenanlagen nur zulassig,
wenn sie notwendig sind und Uberdies einen funktionalen Bezug (die Antennen-
anlage hat von ihren Dimensionen und ihrer Leistungsfahigkeit her der in den
genannten Zonen Ublichen Ausstattung zu entsprechen) zu diesen Zonen auf-
weisen. Sie sind insbesondere bezuglich Einsehbarkeit, Farbgestaltung und Kon-
trast zur baulichen und landschaftlichen Umgebung unauffallig zu gestalten.

®1In der Schutzzone Kulturdenkméler, dem Ubrigen Gebiet C, der kommunalen
Naturschutzzone, der Landschaftsschutzzone sowie in bzw. an Denkmalschutz-,
Kultur- und Naturobjekten und in einem Abstandsbereich von in der Regel 100
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Art. 53
Beleuchtung/
Lichtemissionen

V. Sicherheit

Art. 54
Technische Gefahren

plan:team
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m zu den genannten Zonen und Objekten sind visuell wahrnehmbare Antennen-
anlagen nicht zulassig.

"Von den Bestimmungen der Abs. 2 bis 6 ausgenommen sind standortgebun-
dene Antennen zum Eigenbedarf fur Funkdienste wie Betriebsfunk, Blaulichtor-
ganisationen, Amateur- und CB-Funk. Sie mussen in unmittelbarer funktioneller
Beziehung zum Ort stehen wo sie betrieben werden. Auch solche Antennen dur-
fen das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigen und haben
der Umweltschutz- und Fernmeldegesetzgebung des Bundes zu entsprechen.

! Beleuchtungsanlagen und beleuchtete Reklamen, die Aussenbereiche erhellen,
sind so zu erstellen und betreiben, dass sie keine Lichtimmissionen ausserhalb
ihres Bestimmungsbereichs verursachen. Unnétige Lichtemissionen sind zu ver-
meiden soweit dies technisch und betrieblich méglich sowie wirtschaftlich tragbar
ist.

2 Festinstallierte Beleuchtungsanlagen im Freien, insbesondere Reklame-beleuch-
tungen, Areal- und Fassadenbeleuchtungen, sind bewilligungspflichtig. Himmel-
warts gerichtete Lichtquellen sind nicht zulassig.

3 Die zustandige Stelle kann mit der Bewilligung Auflagen zur Art, Leuchtdauer,
Lichtstarke usw. erlassen, insbesondere auch fur den Insektenschutz der Anlage.

“ Der Betrieb von Beleuchtungsanlagen und beleuchteten Reklamen ist, mit Aus-
nahme der Sicherheit dienenden Anlagen wie Strassen-, Weg- oder Platzbe-
leuchtungen, in der Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr nicht gestattet. In begrin-
deten Fallen, z.B. Betriebe mit langeren Offnungszeiten, Feste, Anlésse usw., kon-
nen Ausnahmen erteilt werden. Ist der Betrieb einer Anlage wegen einer Selbst-
bedienungsfunktion oder dergleichen auch zur Nachtruhe dauernd erlaubt, ist
die Beleuchtung auf das absolute Minimum zu reduzieren. Dieses legt die Ge-
meinde im Einzelfall fest.

! Bei der Anderung der Bau- und Zonenordnung und bei Sondernutzungspla-
nungen in technischen Gefahrenbereichen gemass Konsultationskarte «Techni-
sche Gefahren», die eine deutliche Erhdhung des Risikos fir die Bevolkerung zur
Folge haben, sind raumplanerische Massnahmen, Schutzmassnahmen am ge-
planten Objekt oder Sicherheitsmassnahmen bei Anlagen oder Betrieben mit
storfallrelevanten Gefahren zu prifen und festzulegen.

2 In eingezonten Gebieten mit einem hinterlegten Risikobericht ist zu prifen, ob
die darin getroffenen Annahmen weiterhin aktuell sind. Andern sich die Annah-
men wesentlich, insbesondere zu den vorgesehenen Nutzungen, ist der Risiko-
bericht zu aktualisieren.
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3 In eingezonten Gebieten mit einer Auflage fur Schutzmassnahmen (z.B. Perso-
nenzahlbeschrankung, ausreichende Abstande zur Risikoguelle, Anordnung der
Raumaufteilung, technische Massnahmen an den Fassaden und Luftungstechnik)
sind bei Bauvorhaben diese Schutzmassnahmen der Dienststelle Umwelt und
Energie zur Beurteilung einzureichen. In eingezonten Gebieten ohne Auflage fur
Schutzmassnahmen sind Schutzmassnahmen bei Bauvorhaben freiwillig zu reali-
sieren.

4 Schutzmassnahmen und raumplanerische Massnahmen sind im Baubewilli-
gungsverfahren umzusetzen.

> Bei Baubewilligungsverfahren an den im Zonenplan bezeichneten Kantonsstras-
senabschnitten entlang der Zugerstrasse sind in Absprache mit der zustandigen
kantonalen Stelle und soweit notwendig entsprechende bauliche und technische
Massnahmen im Sinne der Storfallvorsorge zu realisieren.

V. Schutz der Gesundheit
1. Allgemeine Bestimmungen
Art. 55 Aussen- und Freirdume sind so zu gestalten, dass die Bevolkerung im Sommer-

Schutz vor Warmeein-
wirkung

Art. 56
Nebenraume

halbjahr vor Gbermassiger Warmeeinwirkung geschutzt ist. Dazu gehoren:
a) eine ausreichende Beschattung,

b) eine ausreichende Frischluftzufuhr durch das Freihalten von geeigneten

Durchluftungskorridoren,

) die Forderung der Wasserverdunstung durch unversiegelte Flachen, Pflan-

zenbewuchs und offene Wasserflachen,
d) Oberflachen und Beldge, welche wenig Warme absorbieren.

Vor dem Hintergrund vermehrt auftretender Starkniederschlage sind Aussen-
und Freiraume so zu gestalten, dass sie Oberflachenwasser versickern oder sta-
peln kénnen.

In Ergédnzung zu den notwendigen Abstellflachen fur Fahrrader sind in Gebau-
den mit mehr als zwei Wohnungen ohne Treppen zugéngliche, separate Ein-
stellrdume fur Kinderwagen, Spielgerate und dergleichen zu erstellen.

2. Spielplatze und Freizeitanlagen

Art. 57
Ersatzabgabe fur Spiel-
platze

plan:team

Die Ersatzabgabe betragt Fr. 400.-- pro m? ,nicht realisierte Spielflache” (Stand
2020). Der Ansatz wird alle funf Jahre nach dem Zentralschweizer Baupreisindex
angepasst.
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3. Immissionsschutz
Art. 58
Bauen in larmbelasteten
Gebieten
VI. Energie
Art. 59
Energie
VII. Hohe Hauser
Art. 60

Hohe Hauser

plan:team
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TIn larmbelasteten Gebieten gelten Art. 29 bis 31 der Eidgendssischen Larm-
schutzverordnung (LSV). Larmempfindliche Nutzungen setzen einen Nachweis
voraus, der die Einhaltung der massgeblichen Grenzwerte aufzeigt.

2 Kann der Grenzwert trotz Larmschutzmassnahmen nicht eingehalten werden,
so ist das Uberwiegende Interesse auszuweisen und der kantonalen Dienststelle
Umwelt und Energie ist ein Gesuch um eine Ausnahmebewilligung gemass Art.
30 LSV, bzw. eine Zustimmung gemass Art. 31 LSV einzureichen.

3 Bei Parzellen, die nach 1985 in eine Bauzone eingezont wurden, gilt Art. 29 LSV
und es besteht keine Moglichkeit von Ausnahmen.

“ Die larmbelasteten Aussenrdume mussen so gestaltet werden, dass sie eine
gute Aufenthaltsqualitat gewahren.

' Die zustandige Stelle kann erhohte Gebdudestandards oder die Einhaltung und
den Nachweis von Vorgaben und Zielwerten des Merkblattes SIA-2040, SIA-Effi-
zienzpfad unter Beachtung der Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft, ver-

langen. Die zustandige Stelle kann weitere Standards oder Labels anerkennen.

2 Bei Bebauungsplanen und Gestaltungspléanen werden die erhthten Gebaude-
standards gemass Abs. 1 verlangt.

' In Abweichung zu den festgelegten Hohen der Grundnutzungszone ddrfen in
den im Zonenplan bezeichneten Gebieten «Gesamthohe bis 30.0 m» Gebaude
mit einer entsprechenden Gesamthohe realisiert werden.

2 In Erweiterung von & 166 PBG gilt die Gestaltungsplanpflicht in der Zentrums-
zone A ab einer Gesamthdhe von 22.5 m und in der Arbeitszone C ab einer
Gesamthohe von 25.0 m.

3 Fur die Gestaltungs- oder Bebauungsplane ist das qualitatssichernde Verfahren
in Form eines Konkurrenzverfahrens gemass Art. 4 BZR zwingend.
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Art. 61
Bestand und Ersatz
bestehender hoher
Hauser
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! Fur die im Zonenplan speziell bezeichneten Bauten, die die zulassigen Gesamt-
resp. Fassadenhohen Uberschreiten, sind der Bestand und der Ersatz mit gleicher
anrechenbaren Gebaudeflache und Gesamthohe 1/ Fassadenhthe 1 wie beste-
hend mit Ergédnzung durch energetische Massnahmen (Warmedémmung, Pho-
tovoltaikanlagen) gewahrleistet.

2 Fur die Realisierung von qualitatsvollen Aussengeschossflachen gemass § 154a
PBG (z.B. Balkone) sind massvolle Erweiterung der bestehenden Bauten zuléssig.

Teil D Aufsicht, Vollzug, Strafen

Art. 62
GebUhren

Art. 63
Strafbestimmungen

! Die Gebuhren fir die amtlichen Kosten von Entscheiden und die tbrigen Auf-
wendungen bei der Erfillung planungs- und baurechtlicher Aufgaben werden
nach Aufwand in Rechnung gestellt. Zudem hat die zustdndige Stelle Anspruch
auf Ersatz von Auslagen fur den Beizug von Fachpersonen, die Durchftihrung von
Expertisen und die Baukontrolle.

¢ Die Gemeinde legt den massgebenden Stundenansatz zwischen CHF 60.- und
300.- fest.

3 Gebuhren und Auslagen hat zu tragen, wer die entsprechenden Handlungen
veranlasst.

“ Die zustandige Stelle kann zur Sicherstellung von Gebuhren und Ersatzabgaben
Kostenvorschusse verlangen.

! Wer vorsatzlich und ohne Berechtigung ein Naturschutzobjekt zerstort oder
schwer beschadigt, wird gemass § 53 Abs. 1 NLG mit Freiheitsstrafe bis zu einem
Jahr oder Geldstrafe bestraft. In leichten Fallen, oder wenn der Tater fahrlassig
handelt, ist die Strafe Busse bis Fr. 40'000.--.

2 Wer die Vorschriften in den Art. 34 und Art. 35 dieses Bau- und Zonenregle-
ments verletzt, wird gemass § 53 Abs. 2b NLG mit Busse bis zu Fr. 20'000.--, in
leichten Fallen bis zu Fr. 5'000.-- bestraft.

Teil E Schlussbestimmungen

Art. 64
Schlussbestimmung

plan:team

' Das vorliegende Bau- und Zonenreglement tritt mit der Genehmigung durch
den Regierungsrat in Kraft.

2 Das Bau- und Zonenreglement vom 14. Februar 1995 wird aufgehoben.

3 Bis ein separates Reglement fr die Parkierung auf privatem Grund in Kraft tritt,
gilt fur das Parkieren auf privatem Grund Art. 44 BZR.
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4 Folgende Gestaltungspléne werden aufgehoben:

33

a)
b)

y)

aa)
bb)

cq)

Gestaltungsplan A1 ,Alfred Schindlerstrasse” vom 8. Juli 1959
Gestaltungsplan A2 ,Alfred Schindlerstrasse” vom 29. November
1958

Gestaltungsplan A3 ,Alfred Schindlerstrasse” vom 17. Februar 2000
Gestaltungsplan A4 ,Aschenmatte” vom 22. Juni 1989, mit Ande-
rungen vom 26. Mai 1994 und 27. Oktober 1994 und 20. Marz 1997
und 25. Méarz 2021

Gestaltungsplan A5 ,Aschenthdrli” vom 17. Marz 1972
Gestaltungsplan A6 ,Aschenthurli” vom 20. Oktober 1977,

mit Anderungen vom 30. Dezember 2003

Gestaltungsplan B1 ,Bergstrasse” vom 11. Marz 1965
Gestaltungsplan E1,Eschenweg” vom 2. August 1966
Gestaltungsplan F1 ,Fildern” vom 9. Juli 1959,

mit Anderung vom 18. September 1988

Gestaltungsplan G1,Gerbering / Schlésslistrasse” vom 3. Marz 1959
Gestaltungsplan H1 ,Haltenstrasse” vom 2. Dezember 1993
Gestaltungsplan H2 ,Hartenfelsstrasse” vom 15. Juli 2004,

mit Anderung vom 10. Juli 2008 und 09. Mé&rz 2017
Gestaltungsplan H3 ,Hartenfelsstrasse / Hartenfelsweg”

vom 11. Mai 1995

Gestaltungsplan H4 ,Hartenfelsweg” vom 17. Oktober 1985
Gestaltungsplan H5 ,Hartenfelsstrasse / Hartenfelsrain”

vom 14. Mai 1998

Gestaltungsplan H6 ,Hartenfelsstrasse” vom 17. Mai 1973
Gestaltungsplan H7 ,Hochweidstrasse” vom 6. Juli 1968
Gestaltungsplan H8 ,Hochweidstrasse” vom 18. Dezember 1980,
mit Anderung vom 22. April 2010

Gestaltungsplan H9 ,Hoéchweid” vom 5. August 1959,

mit Anderungen vom 20. Mai 1974 und 14. Oktober 1983
Gestaltungsplan H10 ,Hofli — Lischenstrasse” vom 4. November
1964

Gestaltungsplan H11 ,Hofli / Hoflirain” vom 5. Oktober 1966,

mit Anderung vom 14. August 1974 und Ergénzung vom 11. Mai
1995

Gestaltungsplan H12 ,Hofmattstrasse” vom 26. Juni 1980
Gestaltungsplan H13 ,Hofmatt” vom 15. Februar 1973
Gestaltungsplan H14 ,Herrenweg” vom 20. Marz 2003, mit Ande-
rung vom 8. Januar 2007

Gestaltungsplan H15 ,Halten” vom 11. September 2003
Gestaltungsplan H16 ,Hofmatt” vom 17. Januar 2008
Gestaltungsplan K2 ,Keramikweg 1/3" vom 13. Februar 1997
Gestaltungsplan L1 ,Luzernerstrasse” vom 18. Oktober 1958,

mit Anderung vom 12. April 1962

Gestaltungsplan L3 ,Luzernerstrasse” vom 23. Februar 1961
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Gestaltungsplan L4 ,Luzernerstrasse 28 — 30" vom 15. Februar
1973, mit Anderung vom 9. Januar 2001

Gestaltungsplan L5 ,Luzernerstrasse / Schachenstrasse”

vom 22. Mai 1980

Gestaltungsplan L6 ,Luzernerstrasse / Muhlebachweg”

vom 30. November 2006

Gestaltungsplan M1 ,Muhlegg” vom 9. Mai 1985

M2 ,Muhlehof - Sagenstrasse” vom 25. Januar 1966, mit Anderun-
gen vom 10. Juli 1969, 27. August 1992, 24. August 2000, 23. Sep-
tember 2004 und 16. August 2018

Gestaltungsplan M3 ,Muhleweg” vom 4. August 1988,

mit Anderungen 17. Oktober 1991, 15. August 1996, 19. Oktober
2006 und 26. April 2007

Gestaltungsplan O1,Oberdierikonerstrasse” vom 12. Januar 1984,
mit Anderung vom 29. August 2013

Gestaltungsplan O2 ,Oberdierikonerstrasse” vom 7. Juli 1983
Gestaltungsplan O3 ,Oberdierikonerstrasse 53" vom 14. Februar
2002

Gestaltungsplan O4 ,Obfalken” vom 16. Dezember 1999
Gestaltungsplan O5 + O6 ,Ottigenbuhlring” vom 27. Januar 1972,
mit Anderungen vom 14. Dezember 1972, 27. September 1984 und
8. April 1993

Gestaltungsplan R1 ,Rankstrasse” vom 27. April 1989
Gestaltungsplan R2 ,Riedmattstrasse” vom 23. Januar 2014 mit An-
derung vom 15. November 2018

Gestaltungsplan S1,Sagenblick” vom 18. September 1980,

mit Anderungen vom 28. Oktober 1982 und 15. Februar 2001
Gestaltungsplan S2 ,Sagenhof” vom 26. Mai 1977
Gestaltungsplan S3 ,Sagenstrasse” vom 17. Februar 1972
Gestaltungsplan S4 ,Sagenstrasse” vom 28. April 1965,

mit Anderung vom 21. Dezember 1970

Gestaltungsplan S5 ,Sagenstrasse” vom 15. November 1973,

mit Anderung vom 2. April 1981

Gestaltungsplan S6 ,Schachenweidstrasse” vom 13. Oktober 1988
Gestaltungsplan S7 ,Schachenweidstrasse” vom 1. April 1971
Gestaltungsplan S8 ,Schachenweidstrasse” vom 13. November 1966
Gestaltungsplan S9 ,Schachenweidstrasse / Schachenweidrain”
vom 22. September 1983, mit Anderung vom 10. Mai 1984
Gestaltungsplan $10 ,Schachenstrasse” vom 21. Juli 1988
Gestaltungsplan S11,Schlésslistrasse” vom 6. Juli 1965
Gestaltungsplan S12 ,Schlésslistrasse” vom 27. Mai 1971
Gestaltungsplan $13 ,Schmiedhof’ vom 12. Mérz 1959, mit Ande-
rung vom 23. April 2015

Gestaltungsplan S14 ,Sonnenterrasse” vom 29. April 1971,

mit Anderung vom 4. Februar 1971
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Gestaltungsplan $15 ,Sonnhalde” vom 7. Mai 1998,

mit Anderung vom 8. Juni 2000

Gestaltungsplan $16 ,Sonnhalde” vom 14. August 1997,

mit Anderung vom 7. September 2000

Gestaltungsplan S18 ,Sonnhalde” vom 28. Juni 1984
Gestaltungsplan $19 ,Sonnhalde” vom 7. Oktober 2004,

mit Anderung 23. Marz 2006

Gestaltungsplan S20 ,Sonnhaldenstrasse” vom 30. Juni 2005
Gestaltungsplan S21 ,Sonnhaldenrain” vom 23. Dezember 2009
Gestaltungsplan W1 ,Wydenhof” vom 19. Mai 1993
Gestaltungsplan W2 ,Wydenhofstrasse” vom 21. April 1968

mmm)  Gestaltungsplan Z1,Zentralstrasse” vom 1. Juli 1982,

nnn)
000)

PPP)
qqa)

mit Anderungen vom 5. Juli 1984 und 22. Januar 1987
Gestaltungsplan Z2 ,Zentralstrasse” vom 13. Oktober 1966
Gestaltungsplan Z3 ,Zentralstrasse” vom 7. September 1976,

mit Anderungen vom 24. Juli 1977, 18. Dezember 1997 und

18. November 2010

Gestaltungsplan Z4 ,Zugerstrasse” vom 11. Januar 2007
Gestaltungsplan Z5 ,Zugerstrasse, Alfred-Schindlerstrasse, Harten-
felsstrasse” vom 2. September 2010

> Folgende Bebauungsplane werden aufgehoben:
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a)
b)

Bebauungsplan ,Dorf-Zone” vom 21. November 1957 (RRE Nr. 2902)
Bebauungsplan ,Schachen-Gebiet” vom 21. November 1957

(RRE Nr. 2902)

Bebauungsplan ,Dorf-Zone, Grundstick Nr. 55" vom 4. Juni 1959
(RRE Nr. 1582)

Bebauungsplan ,Kern-Zone” vom 9. Januar 1961 (RRE Nr. 37)
Bebauungsplan ,Dorf-Zone, Grundsttck Nr. 75" vom 14. Méarz 1960
(RRE Nr. 734)

Bebauungsplan ,Schachenweid bis Sagenmatt” vom 26. Méarz 1962
(RRE Nr. 845)

Bebauungsplan ,Dorf-Zone, Grundsttck Nr. 882" vom 27. April 1961
(RRE Nr. 1113) und Anderung vom 31. Januar 1997 (RRE Nr. 356)
Bebauungsplan ,Dorf-Zone, Grundsttcke Nrn. 65, 952, 940, 941, 942"
vom 7. November 1966 (RRE Nr. 3591)

Bebauungsplan ,Kirchmatt” vom 24. Mai 1976 (RRE Nr. 1589) und An-
derung vom 10. Februar 1998 (RRE Nr. 226)

Bebauungsplan ,Hofmatt” vom 16. Mai 1980 (RRE Nr. 1312) und Ande-
rungen vom 13. Juli 1981 (RRE Nr. 1740), 16. Januar 1984 (RRE Nr. 116)
und 17. Juni 1997 (RRE Nr. 1516)

Bebauungsplan ,Wydenhof” vom 5. Dezember 1980 (RRE Nr. 3045)
und Anderungen vom 4. Juni 1984 (RRE 1326) und 23. Dezember 1986
(RRE Nr. 3223)

Bebauungsplan ,Schindler” vom 21. Oktober 1994 (RRE Nr. 2882)
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¢ Infolge der Aufhebung der Gestaltungsplane und Bebauungsplane gemass Abs.
4 und 5 sind notwendige, nachbarrechtliche Regelungen dinglicher Rechte pri-
vatrechtlich und zu Lasten der betroffenen Grundeigentimer zu regeln.

An der Urnenabstimmung vom 18 Juni 2023 beschlossen.
Vom Regierungsrat mit Entscheid Nr. 1037 am 24. September 2024 mit Anord-
nungen und/oder Korrekturen genehmigt.
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon Anhang 1
Zweckbestimmung Zone fiir 6ffentliche Zwecke verbindlich
Gebiet Parzelle Nr. Zweck
Innerschachen 120 (Baurechtsparzelle Kirchliche Anlagen, Schulanlagen, Parkplétze, Stille Nutzungen von In-
2569), 124 stitutionen im offentlichen Interesse (z.B. Vereine); Spielplatze
Rotseeweg 625, 760 Kirchliche Anlagen, Stille Nutzungen von Institutionen im 6ffentlichen
Interesse (z.B. Vereine)
Dorfstrasse 84, 89, 90, 91, 93, 574, Pfarreineim, Pfarrhaus, Friedhof, Werkhof Gemeinde, Parkplatze, Feu-
928 erwehrmagazin, Dienstleistungen und Nutzungen von Institutionen im
offentlichen Interesse, Wohnen
79, 80, 81, 399, 400, 414 | Gemeindeverwaltung, Wohn- und Geschaftshauser, Kirchliche Anla-
gen, Parkplatze
Bahnhofstrasse 1 SBB-Anlagen
Gopplismoos 148 Bauten und Anlagen der Stadtgéartnerei
Schulhaus Sagen 883 Schul-, Sport- und Freizeitanlagen
Schulhaus Zentral 67, 580 Schul-, Sport- und Freizeitanlagen
Schulhausstrasse 632 Schulanlage
Schulhausstrasse 63 Offentliche Sammelstelle, schulische Anlagen, Sport- und Freizeitanla-
gen
Schulhaus Wydenhof 66, 1308, 943 Schulische Anlagen, Sport- und Freizeitanlagen, Wohnen im Alter, Zi-
vilschutzanlage
Hochweidstrasse 895 Pflegeheim
Hochweidstrasse 896 Quartierspielplatz
Schulhaus Hofli 884, 1932 Schulische Anlagen
Hofli 289 Kirchliche Anlagen, Parkplatze
Hofli 934 Schulanlage
Sedel 152 Im Gebaude: Kultur- und Ateliernutzung
Ausserhalb: Parkplatze
Rathausen 155, 2360, 2361 Statte fur Menschen mit Behinderung, Sport- und Freizeitanlagen,
Parkplatze, Ausbildungszentrum, Wildtiervernetzung
Ibach 1386, 2003 Betrieb von Entsorgungseinrichtungen im &ffentlichen Interesse und

Anlagen der Energiegewinnung. Wohnungen sind nicht gestattet.

Bahnhof / Bushof

19, 21, 880, 2769

Offentlicher Verkehr (Bushof)

Ratihof

394

Werkhof Gemeinde und Wasserversorgung, nicht kommerzielle Nut-
zung im offentlichen Interesse
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon Anhang 2

Zweckbestimmung Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen verbindlich

Gebiet Parzelle Nr. Zweck

Innerschachen 114, 596, 629 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Restaurant und Kulturveran-
staltungen fur die Rotseebadi, Parkplatze

Lindenhof 97, 2534 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Reitzentrum

(Baurechtsparzelle 2379)

Rathausen 2360 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Pferdehaltung und Reitan-
lage SSBL

Rutihof 885 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Familiengéarten

Risch 259, 269, 270, 634 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Kultur

Riedholz 929 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Restaurant

Schmiedhof 810 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Spielplatz, Parkanlage, Park-
platze

Wydenhof 1308 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Spielplatz

Chappelimattstrasse | 592 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit, Spielplatz

Halte 2536 Bauten und Anlagen fur Sport und Freizeit

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon

Bestehende Gestaltungsplédne (neu Gestaltungsplan-Pflichtgebiete)

Anhang 3
verbindlich

Bezeichnung

Parzelle Nr.

Ziele

Gestaltungsplan C1,Chappelimatt”
vom 27. Februar 1997

54, 55, 57 - 62, 405, 415, 416, 433,
438, 439, 448, 582, 583, 894

Erhaltung, da noch nicht vollstandig um-
gesetzt
Sicherung der Baubereichslinien

Gestaltungsplan H17 ,Hofli” vom 30.
Oktober 2014

289

Erhaltung, da noch nicht vollstandig um-
gesetzt

Gestaltungsplan R3 ,Rathausen” vom
16. Oktober 2014

2360, teilw. 155, teilw. 2361

Erhaltung, da noch nicht vollstdndig um-
gesetzt, denkmalpflegerische Massnah-
men, Wildtiervernetzung

Gestaltungsplan S22 ,Sagi-Mdlibach-
park” vom 06. September 2018

371und 684

Erstellung einer qualitativ hochwertigen
Wohnsiedlung unter Berticksichtigung der
Naturbezogenheit mit Wald und Bach

Neue Gestaltungsplan-Pflichtgebiete

Gebiet

Parzelle Nr.

Ziele

Geschafts- und Wohnzone Ausser-
schachen mit Anderungen vom 24.
September 1998 und 30. April 2009

123

Sicherung des vom Gemeinderat be-
schlossenen Bebauungskonzeptes ,Du
Bois” vom 15. Juni 2012

Haltenstrasse und Riedholzstrasse,
Halte

244, 250, 2632

Ubergang von Wohnzone in
Arbeitszone A

Luzernerstrasse 28- 30

109, 1370

Aufwertung an Kantonsstrasse K17, innere
Verdichtung am richtigen Ort

Luzernerstrasse 33, Schachen-
weidstrasse 46 — 48 Schmiedhof,
Schachenweid

689, 1490, 1571,
1936, 1937, 2001

Bezug Strasse — Siedlung, Aufwertung K17
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Luzernerstrasse 47 — 49
Innerschachen

1929, 2766, (1494)

Bezug Strasse — Siedlung, Aufwertung K17

Luzernerstrasse 48
Innerschache, Schacheweid

117, 513 (teilweise), 514, 541

Ubergang von Zentrumszone D zu Zent-
rumszone E, Bezug Strasse — Siedlung,
Aufwertung K17

Luzernerstrasse 57
Innerschachen

420

Bezug Strasse — Siedlung, Aufwertung K17

Sagenstrasse 39 - 45

333 teilweise (bis zur neuen Grenze
der Griinzone), 1238, 1239, 1321 und
1628

Einpassung in die bestehende Umge-
bung, Ubergang Wohnzone zu Grinzone

Riedholzstrasse, Buchrainstrasse 224 Ubergang Arbeitszone zu

Halte, Haltewald Wald

Rischstrasse, Bachweid 273,1627 Innere Verdichtung am richtigen Ort

Wohnzone ,Hunenberg” 135 Einpassung in die bestehende Umge-

Huneberg, Oberschache bung, Ubergang Wohnzone zu Grinzone

Wohnzone ,Wydenhof” 66, 1308 Einpassung in die bestehende Umge-

Wydenhof bung, Ubergang Wohnzone zu
Grinzone, Masterplan Wydenhof ist zu
berticksichtigen, Grunkorridor in Han-
grichtung gemass Masterplan Ebikon

Zugerstrasse 25 751, 2634 Bezug Strasse — Siedlung, Aufwertung

Feldmatt Kantonsstrasse

Zugerstrasse, Hartenfelsweg 2484-2486 Bezug Strasse — Siedlung, Aufwertung

Filderen Kantonsstrasse

Herreweg 2304 Verbindender Freiraum (Grin- und Ver-

netzungsachse), Erhalt Naturobjekt (He-
cke, Baum)

Arbeitszone Feldmatt, Weichle / Feld-
matt

1637, 1638, 285, 286, 518

Keine neuen Erschliessungen ab Kantons-
strasse, Bezug Strasse — Siedlung, Auf-
wertung Kantonsstrasse

Sondernutzungszone Gartnerei / Gar- | 383, 560 Gemass Art. 21 BZR
tenbau, Adligenswilerstrasse 50
6030 Ebikon
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Art. 45 (Abs. 1): Gebaudenorm (schematisch)

Anhang 4
orientierende Skizze

Héchster Punkt der
Dachkontruktion (§139 PBG)

talseitige
Fassadenhohe
(§139 PBG)

Fassadenlinie
(§112a PBG)

plan:team | 40




Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon | 24.09.2024

Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon

Anhang 5

Hochster Punkt der Dachkonstruktion gemaéss § 139 PBG und § 34 PBV orientierende Skizze

Héhenkote hdchster

Punkt des Geb&udes

(inm 4.M.)

Oberkante
Dachflache

N

max. 0.50 m (§ 34 PBV)

Schnittlinie Fassadenflucht

mit der Oberkante der
Dachkonstruktion

(Fassadenhohe § 139 Abs. 3 PBG)

O Hochste Punkte der Dachkonstruktion (Gesamthohe § 139 Abs. 1 PBG)

Schnittlinie Fassadenflucht
mit der Oberkante der
Dachkonstruktion

—— (Fassadenhohe § 139 Abs. 3 PBG)

4L’?|

[T

Hoéhenkote hdchster
Punkt des Gebaudes

o—~ (in m UM)

== Hochste Punkte der Dachkonstruktion (Gesamthéhe § 139 Abs. 1 PBG)
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. Anhang 6
Art. 45 (Abs.5): Grundmasse Bauzonen (schematisch)

orientierende Skizze
Gebaude mit Schragdach

min. 2.50 m ‘ min. 2.50 m First beidseitig horizontal
mindestens 2.50 m von der
Fassade abgesetzt
£ min. 0.50 m
= N
o — o N
2 2
He} He}
= = Schnittpunkt der Fassade
== 3E mit der Oberkante der
D A T o Dachkonstruktion mind. 0.50 m
= 9 [—‘g 9 unterhalb des hochsten Punktes
© N ° der Dachkonstruktion
R ) o
25 @ 5
@ 2 @ 2
RE NE
o ©
© m
% a massgebendes Terrain
L &L = gewachsenes Terrain
Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon Anhang 7
Art. 46: Abgrabungen am Gebaude (schematisch) orientierende Skizze
o la
2o | |
ko] —
55| ¢ ' :
S T |
58| § ' '
Bic ° ] |
=] o
@8 E c | |
w @© (] '
P n <
o | B . | l
:'5_3 talseitige 5593b e |
3 Fassade _ | e achnse | .
© syl =¥ , massgebendes Niveau
*t -~ 1 flir Gbrige Abgrabungen
T} |
= ] A S T i =
! \
1 B e

Abgrab'ung (a) Tealisiertes Terrain
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Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon Anhang 8
Art. 47: Terrassenhduser orientierende Skizze
- ==
- -t = - (
-7 &
" o
-
e 2
”° =
= 5
” [}
- [0
/’ o
-
L
_ - find.
-~ 3.0m 3 |
—’__— 5“:"“3‘3\ _ -
- - - . e or -
- mind. gebe“i‘\e%‘fe"
3.0m 2 @02 (a0
B z 9/6/ 2
e 2
o Talseitig vollstandig st
,°:’ iber den massge- 1 FE
‘._;:? benden Terrain e -
g o
g e
O 2 = Sockelgeschoss ohne
© _ Hauptnutzflache
)‘/
Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ebikon Anhang 9
Art. 51: Terraingestaltung orientierende Skizze
penden Terrain ==
o des mass9° sh-=
rna -="9
p unte Y 2
D m --— - %
ains M " 2 ige B& -
eg.ta\iete“ Terr e - e £ mauerartige Bosihing -
ax Hone des 9 —-=mTT J%%‘f[j J l J. l. ‘ -7
max: e c—" -
—— - o — ) o - - -
E _--- __.——E Stizmaver ~ _ _ -
S° - =] P -
w s =i rains
g L l Joa=3 ebende“Ter
E - £ o des massy
E
3 p untern?
- rain M
g apenen 1
E 3es pged’
Nivead
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Definition Flachen gemass Schweizer Norm SN 504 416 (Ausgabe 2003)

Anhang 10
orientierende Skizze

Geschossflache GF

Balkon, Vor-
dach, Treppen

Nutzflache NF

Flache welche der
Zweckbestimmung
und Nutzung des
Gebaudes im enge-
ren Sinn dient, z.B.
Wohnen, Arbeiten

Nebennutz-
flache NNF

z.B.

Waschkiche
Estrich- und Kel-
lerrdume
Fahrzeug-Ein-
stellraume
Schutzraume
und Kehricht-
raume
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Verkehrsflache
VE

Flachen zur Er-
schliessung der
NGF, z.B.

- Korridore

- Eingangs-hal-
len

- Treppen

- Rampen

- Aufzugs-
schachte

Funktionsflache
FF

Flachen fur haus-
technische Anla-
gen, z.B.

- Raume far
Haustechnikan-
lagen

- Motorenraume
von Aufzugs-
und Forderanla-
gen, Ver- und
Entsorgungs-
schachte, Instal-
lationsgeschosse,
Ver- und Entsor-
gungskanale

- Tankraume

Konstruktions-
flache KF

Innerhalb der GF

liegende um-

schliessende und

innenliegende

Konstruktions-

bauteile:

- Aussenwande

- Innenwande

- Stltzen und
Bristungen



