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Rechtskraftige Bau- und Nutzungsordnung (BNO) der Gemeinde Gebenstorf, genehmigt durch den Regierungsrat am 6. April 2022

Schwarz: unverdnderte Bestimmung

Rot: gednderte bzw. neue Bestimmung (Genehmigungsinhalt)
F . : : Besti

Kursiv: Erlduterungen zur Anpassung

Rechtskraftige BNO

Gednderte BNO

Erldauterungen (Orientierungsinhalt)

(.]

[...]

2 Raumplanung

2. Raumplanung

(]

[.]

Planungsgrundsétze, Mehrwertabschépfung und Aussen-
raum- und Umgebungsgestaltung nicht betroffen.

§ 6 Sondernutzungsplanung

§ 6 Sondernutzungsplanung

Sondernutzungsplanung

Sondernutzungsplanung

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen diir-
fen nur erschlossen und Uberbaut werden, wenn ein
rechtskraftiger Sondernutzungsplan (Erschliessungs- oder
Gestaltungsplan) vorliegt.

! Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen diir-
fen nur erschlossen und Uberbaut werden, wenn ein
rechtskréaftiger Sondernutzungsplan (Erschliessungs- oder
Gestaltungsplan) vorliegt.

2 Fir das Erschliessungsplangebiet Geelig gelten nachfol-
gende Zielvorgaben:

a) boden-und ressourcenschonende Erschliessung

b) Vernetzte, direkte und sichere Erschliessung fir
den Fuss- und Veloverkehr

c) Anlagen zur Anlieferung und Parkierung sind wo
immer moglich und zumutbar als

Neu: Vorgabe fiir Erschliessungsplanpflicht Geelig (gemdss
beschlossenem ERP-Perimeter). Die Strassenraumgestal-
tung der Kantonsstrassen ausserhalb der Zentrumszonen
werden lber die Strassenprojekte und den Erschliessungs-
plan gesichert.
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Erlauterungen (Orientierungsinhalt)

Gemeinschaftslosung vorzusehen. Parkierungsan-
lagen sind prioritar unterirdisch zu erstellen.
Definition des Zielniveaus (massgebendes Terrain)
der Auffillung innerhalb des Perimeters nach §
442 BNO.

3 Fiir das Gestaltungsplangebiet Geelig Nord gelten nach-
folgende Zielvorgaben:

a)

Es sind qualifizierte Konkurrenzverfahren gemass
den Anforderungen unter § 63a Abs. 2 und 3 BNO
durchzufthren.

Die Bauweise ist auf ein Angebot fir bodennahes
Wohnen auszulegen.

Hochwertige und einladende Fassadengestaltung
insbesondere entlang der Vogelsangstrasse, der
Dammstrasse und der Hornblickstrasse.

Im Perimeter der Gestaltungsplanpflicht ist in Ab-
weichung zu § 9 Abs. 1 eine anrechenbare Ge-
schossflache (aGF) von mindestens 25’700 m?
und maximal 42’700 m? inkl. Flichen in Dach- und
Attikageschossen zuldssig.

Zusatzliche Vollgeschosse gegenliber der Regel-
bauweise sind nicht zugelassen. Attikageschosse
sind zulassig, dirfen jedoch nicht zusatzlich zur
max. Vollgeschosszahl realisiert werden.

Die Aussenraumgestaltung hat unter Einbezug ei-
nes qualifizierten Landschaftsarchitekturbiros
mit hohem Griinanteil, naturnah und hochwertig
zu erfolgen. Ein wesentlicher Teil der Aussen-
raume ist offentlich zuganglich zu gestalten. Die
Grunflachenziffer betragt mindestens 0.3. Davon
sind mindestens 0.1 6kologisch hochwertig auszu-
gestalten.

Vgl. auch Zonenvorschriften W4, WGG und Gr 2.

Gebietsspezifische Qualitdtsvorgaben auf Grundlage des
ERP Geelig.

Die aktuelle abfallrechtliche Bewilligung des heutigen Kies-
werks lduft am 30.09.2024 aus. Flir eine allfdllige Verldn-
gerung um 5 Jahre ist ein UVP notwendig (Kiesrecycling).

Festlegung einer Griinfldchenziffer in Anlehnung an be-
nachbarte Wohn- und Gewerbezone Geelig (WGG) mit
Griinfldchenziffer bei Wohniiberbauung von 0.3.
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g)

Flr die Gestaltung der Griinzone 2 beim Kanzeli
ist als Grundlage fur den Gestaltungsplan unter
Einbezug eines qualifizierten Landschaftsarchitek-
turbiros sowie in Abstimmung mit der Gemeinde
ein Konzept zu erstellen, um einen offentlichen
Platzraum mit schattenspendenden Baumen und
Aufenthaltsqualitdt sowie einem Pavillonbau als
Quartier- und Gemeinschaftszentrum zu erstel-
len. Entlang der Damm- und Geeligstrasse ist ein
offentlicher Griinraum mit Spielelementen fir die
generationentbergreifende Begegnung und fur
den Aufenthalt zu realisieren.

Abstimmung auf Gesamtkonzept Auffillungsperi-
meter gemass § 44a BNO

Larmempfindliche Raume entlang der Vogelsan-
gstrasse missen eine Gesamtdampfung von 23.8
dB einhalten. Sofern zum Zeitpunkt der Bebauung
bei der Vogelsangstrasse ein larmarmer SDA4-Be-
lag eingebaut, reduziert sich der Mindestdampf-
wert auf 21.6 dB. Gegeniber der Bahnlinie mus-
sen larmempfindliche Raume eine Gesamtdamp-
fung von 28.2 dB einhalten. Samtliche larmemp-
findlichen Rdume mussen Uber ein Fenster beliif-
tet werden kénnen. Als Ausnahme von Art. 30
LSV sind starker belastete Zweitfenster sowie ein
larmempfindlicher Raum nach § 9 Abs. 9 BNO zu-
ldssig.

Der Gestaltungsplan kann in maximal zwei Etap-
pen erstellt werden, wobei die Strassen- und
Grinraume im Ubergangsbereich aufeinander ab-
zustimmen sind. Die maximale aGF nach lit. d) gilt
bei einer Etappierung anteilmdssig an die anre-
chenbare Grundsticksflache in der Wohnzone 4
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(aGF-Kontingente pro anrechenbarer Grund-
stlcksflache).

Strassenbauprojekte sowie Terrainanpassungen
gemass § 44a BNO, welche innerhalb des Gestal-
tungsplangebiets liegen und den Bestimmungen
des Erschliessungsplans nach Abs. 2 entsprechen,
durfen auch ohne rechtskraftigen Gestaltungs-
plan realisiert werden.

4 Fir das Gestaltungsplangebiet Geelig Ost gelten nachfol-
gende Zielvorgaben:

a)

b)

Das Verfahren richtet sich nach den Anforderun-
gen unter § 63a BNO.

Die Bauweise ist auf ein Angebot fir bodennahes
Wohnen auszulegen

Im Perimeter der Gestaltungsplanpflicht ist in Ab-
weichung zu § 9 Abs. 1 eine anrechenbare Ge-
schossflache (aGF) von mindestens 6300 m? und
maximal 10500 m? inkl. Fldchen in Dach- und At-
tikageschossen zuldssig.

Es ist maximal ein zusatzliches Vollgeschoss ge-
genlber der Regelbauweise zugelassen. Attikage-
schosse sind zuldssig, durfen jedoch nicht zusatz-
lich zur max. Vollgeschosszahl realisiert werden.

Die Aussenrdume sind mit hohem Grinanteil als
privatisierte Grin- und Freirdume, erganzt mit ge-
zielten, gemeinschaftlichen Griin- und Freirdu-
men zu erstellen. Die Aussenraumgestaltung hat
unter Einbezug eines qualifizierten Landschaftsar-
chitekturblros naturnah und hochwertig zu erfol-
gen. Die Grinflachenziffer betragt mindestens
0.3. Davon sind mindestens 0.1 6kologisch hoch-
wertig auszugestalten.

Gebietsspezifische Qualitétsvorgaben auf Grundlage des
ERP Geelig.
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e)

Abstimmung betr. Bebauung, Freiraum und Nut-
zungen mit vorgesehenen, umgebenden offentli-
chen Rdumen

Der Gestaltungsplan kann in maximal zwei Etap-
pen erstellt werden, wobei die Strassen- und
Grinrdume im Ubergangsbereich aufeinander ab-
zustimmen sind. Die maximale aGF nach lit. ¢) gilt
bei einer Etappierung anteilmassig an die anre-
chenbare Grundstiicksflache in der Wohnzone 4
(aGF-Kontingente pro anrechenbarer Grund-
stlcksflache).

Strassenbauprojekte, welche innerhalb des Ge-
staltungsplangebiets liegen und den Bestimmun-
gen des Erschliessungsplans nach Abs. 2 entspre-
chen, dirfen auch ohne rechtskraftigen Gestal-
tungsplan realisiert werden.

° Fiir das Gestaltungsplangebiet Geelig Mitte gelten nach-
folgende Zielvorgaben:

a)

Die Strukturierung und Gestaltung des Gebietes
hat sich am ortsbaulichen Gesamtkonzept Geelig
Mitte vom 18.10.2017 zu orientieren.

Mit dem Gestaltungsplan ist eine in seiner Ge-
samtheit stimmige, harmonische und qualitativ
hochstehende Bebauung aufzuzeigen. Es ist eine
maximale Gesamthohe (Kote) von 380.00 m . M.
zuldssig.

Esist eine gute Wohnqualitat mit attraktiven Auf-
enthalts- und Begegnungsmaglichkeiten im Freien
zu erstellen.

Der Aussenraum ist hochwertig gestaltet und

weist gute Ubergénge zu den angrenzenden Ge-
bieten auf. Das Umgebungskonzept ist

Sinngemdss ibernommen aus § 14 BNO

Bereinigung Systematik Grundnutzung / Sondernutzung
aus Gesamtrevision
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gesamtheitlich unter Einbezug eines qualifizierten
Landschaftsarchitekten zu erstellen. Die Grinfla-
chenziffer betrdgt mindestens 0.15. Bei einer
Wohniberbauung betrdgt die Grinflachenziffer
mindestens 0.3. Der Gestaltungsplan kann flr
Nichteinhaltung der Grinflachenziffer qualitativ
hochwertige Ersatzmassnahmen vorsehen.

Eine besondere Bedeutung haben die Gestaltung
und Begrinung der offentlichen Wege und Stras-
senflachen. Fur die Erschliessung ist fur alle Ver-
kehrsteilnehmer eine insgesamt abgestimmte
und gute Losung anzustreben.

® Fir die Gestaltungsplangebiete Zentrumszonen Geelig A,
B, C und D gelten nachfolgende Zielvorgaben:

a)

b)

Das Verfahren richtet sich nach den Anforderun-
gen unter § 63a BNO.

Strassen- und Griinraume im Ubergangsbereich
zwischen verschiedenen Gestaltungsplangebieten
sind aufeinander abzustimmen. Dasselbe gilt par-
zellenUbergreifend, innerhalb des Perimeters fur
die zuldssigen Nutzungen gemass § 15a Abs. 2
und 3 BNO.

Es sind grossvolumige, freistehende Bauten mit
durchldssigen, offentlich zuganglichen Frei- und
Zwischenrdaumen zu erstellen. Denkbar sind So-
ckelgebdude mit Aufbauten fur die Wohnnutzung,
Atrium-/ Hofgebaude oder eine Blockrandbebau-
ung. Die Grenzabstdnde sind im Gestaltungsplan
situativ festzulegen.

Abstimmung betr. Bebauung, Freiraum und Nut-
zungen mit vorgesehenen, umgebenden offentli-
chen Rdumen

Eine Ubertragung der Nutzungen zwischen Parzellen ist in
den Gestaltungspldnen zu regeln.

Ubernommen von § 15a Zentrumszonen
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e)

Die Anlieferung fir die Verkaufsnutzungen ist so
vorzusehen, dass die Emissionen auf die Wohn-
nutzungen minimiert wird, indem sie bspw. im
Gebdudeinnern oder in Bereich von nicht larm-
empfindlichen Nutzungen angesiedelt wird.

Die Koten des 1. Vollgeschosses sind auf das
Strassen- resp. Trottoirniveau auszurichten.

Strassenbauprojekte, welche innerhalb des Gestal-
tungsplangebiets liegen und den Bestimmungen
des Erschliessungsplans nach Abs. 2 entsprechen,
durfen auch ohne rechtskraftigen Gestaltungsplan
realisiert werden.

7 Fiir die Gestaltungsplangebiete Zentrumszonen Geelig E
und F gelten nachfolgende Zielvorgaben:

a)

b)

Das Verfahren richtet sich nach den Anforderun-
gen unter § 63a BNO.

Strassen- und Grinrdume im Ubergangsbereich
zwischen verschiedenen Gestaltungsplangebieten
sind aufeinander abzustimmen. Dasselbe gilt par-
zellentbergreifend, innerhalb des Perimeters flr
die zuldssigen Nutzungen gemadss § 15a Abs. 2
und 3 BNO.

Esist eine hofbildende, punktuell ge6ffnete /
durchlassige Blockrandbebauung zu erstellen. Die
resultierenden Wohnhofe sind ruhig, begrint, be-
nutzergerecht und ansprechend zu gestalten und
auszustatten.

Im Gestaltungsplangebiet Zentrumszone Geelig E
missen larmempfindliche Rdume entlang der Vo-
gelsangstrasse eine Gesamtdampfung von 23.8
dB einhalten. Sofern zum Zeitpunkt der Bebauung
bei der Vogelsangstrasse ein larmarmer SDA4-
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Belag eingebaut, reduziert sich der Mindest-
dampfwert auf 21.6 dB. Samtliche larmempfindli-
chen Rdume mussen Uber ein Fenster bellftet
werden kénnen. Als Ausnahme von Art. 30 LSV
sind starker belastete Zweitfenster zulassig.

e) Die Koten des 1. Vollgeschosses sind auf das
Strassen- resp. Trottoirniveau auszurichten.

f)  Strassenbauprojekte, welche innerhalb des Gestal-
tungsplangebiets liegen und den Bestimmungen
des Erschliessungsplans nach Abs. 2 entsprechen,
durfen auch ohne rechtskraftigen Gestaltungsplan
realisiert werden.

§ 7 Entwicklungsrichtplan Geelig

Entwicklungsrichtplan Geelig

! Das Gebiet Geelig soll langfristig zu einem attraktiven, ur-
banen Zentrum mit dahinterliegenden verdichteten Wohn-
gebieten mit hoher Wohnqualitat und gutem Freirauman-
gebot entwickelt werden.

Aktualisiert und neu geregelt in § 8 Abs. 3

2 Die gew(inschte raumliche Entwicklung ist mittels eines
kommunalen Entwicklungsrichtplans aufzuzeigen.

Aktualisiert und neu aktualisiert in § 8 Abs. 3

3 Der Entwicklungsrichtplan dient als Grundlage fiir die Si-
cherstellung einer hochwertigen Entwicklung des Gebiets
und die dafiir notwendigen Umzonungen. Er enthélt Kon-
zepte und Zielsetzungen zu Siedlung, Verkehr und Frei-
raum inkl. Gelandegestaltung.

Erste Hdlfte neu unter §7a geregelt, zweite Hdlfte in zwei-
ten Absatz integriert.

4 Die Planung ist, gestitzt auf das raumliche Entwicklungs-
konzept Geelig vom 16.05.2018, innert zwei Jahren ab Ge-
nehmigung der Gesamtrevision Nutzungsplanung zu er-
stellen.

Bisherigen Absatz weglassen, nicht mehr notwendig.
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§ 7a Gebiet Geelig

Gebiet Geelig

L Als Grundlage fir die Beurteilung der Qualitat von Bau-

vorhaben und Planungen im Gebiet Geelig dient der kom-
munale Entwicklungsrichtplan «ERP Geelig» vom Dezem-
ber 2022 nach § 8 Abs. 3.

Analog zu Dorfkernzonen. Der Gestaltungsplan Mitte wird
aus Griinden der Planbesténdigkeit vom Perimeter «Gebiet
Geelig» ausgenommen. Der ERP wurde im Rahmen der Er-
arbeitung des Gestaltungsplans Geelig Mitte jedoch be-
riicksichtigt.

Gestaltung Bauten, Anlagen und Strassenrdume

% Die Bauten, Anlagen, Strassen- und Freirdume sind be-
sonders hochwertig zu gestalten. Dabei sind einer grossen
Aufenthalts-, und Wohnqualitdt, besondere Beachtung zu
schenken. Die gemeinschaftlichen Garten- und Freiraum-
bereiche sind auf eine begegnungsorientierte Gestaltung
hin auszurichten.

Generelle Qualitédtsvorgabe fiir das Gebiet Geelig. Vgl. auch
Zielvorgabe unter § 8 Abs. 3 BNO.

Wohnungsangebot

3Das Spektrum der angebotenen Wohnungen und zugeho-
rigen Einrichtungen hat abgestimmt auf die jeweilige Lage-
qualitat die Bedurfnisse verschiedener Generationen ab-
zudecken namentlich in Bezug auf die Wohnungsgrosse
und -ausstattung, interne Erschliessung sowie Aussen-
raume und Gemeinschaftsraume in angemessener Grosse.
In Zentrumslagen sind Wohnformen fiir das Wohnen im
Alter anzustreben.

Eine qualitative Umschreibung ist vorliegend zweckmdissig.
Wohnungsangebot nach Zielbild ERP, S. 34

Nachhaltigkeit

4 Neubauten und Umbauten im Gebiet Geelig sind nach
neustem Stand der Technik zu erstellen und haben eine
Zertifizierung nach SNBS-Hochbau 2023.1 mit dem SNBS-
Zertifikatslevel Silber oder hoher oder eine gleichwertige
anerkannte Zertifizierung zu erreichen. Alternativ ist die

Vorgabe des SNBS-Zertifikats flir Gebdude oder Areale
(Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz). Die genannten In-
dikatoren bezeichnen den Energiebedarf und die Treibhaus-
gasemissionen fiir Erstellung und Betrieb.
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Zertifizierung der Bebauung als SNBS-Areal (Stand 2023.1)
moglich. Bei den SNBS-Indikatoren 311, 312, 321 und 322
ist mindestens die Note 5.5 zu erreichen.

Zertifizierung nach SNBS-Hochbau 2023.1 und SNBS-Areal
2023.1

Hitzeangepasste Siedlungsentwicklung

> Die hitzeangepasste Siedlungsentwicklung ist im Rahmen
samtlicher Planungen innerhalb des Gebiets Geelig zu be-
ricksichtigen und mit geeigneten Massnahmen (u.a. Be-
bauungsstruktur, Ausrichtung und Volumen, Frischluftkor-
ridore, Beschattung, Verwendung von klimaoptimierten
Materialien, Wasserretention, Grinflachen und weitere
Freiraumelemente) sicherzustellen.

Deckschicht Tiefgaragen

® Die Substratstarke der Deckschicht von Tiefgaragen hat
Grossbaume zu ermoglichen. In Bereichen mit Baumpf-
planzungen ist lokal ein Wurzelraum von mind. 1.5 m Tiefe
zur Verflgung zu stellen.

Dachbegriinung und Solaranlagen

”Im Gebiet Geelig sind samtliche Flachdacher sowie wei-
tere aufgrund ihrer Exposition dazu geeignete Dachflachen
gemadss SIA-Norm 312 (Stand vom 01.11.2013) 6kologisch
hochwertig zu begriinen und mit Solaranlagen zu nutzen.
Bei Klein- und Anbauten kann auf die Erstellung von Solar-
anlagen verzichtet werden. Ausnahmen bilden als private
oder offentliche Terrassen genutzte Bereiche auf den Da-
chern. Dachterrassen sind mit hoher Aufenthaltsqualitat
auszugestalten und angemessen zu beschatten.

Umgebungsgestaltung

8 Die Umgebung ist zu bepflanzen. Fir die Bepflanzung
sind standortgerechte und mehrheitlich einheimische

Ergdnzung anhand ehem. Muster-BNO des Kantons sowie
bestehenden Wohn- sowie Wohn- und Gewerbezonen.
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Pflanzen vorzusehen. Es ist eine hohe Artenvielfalt anzu-
streben.

Entwdsserung

° Die Entwésserung im Gebiet Geelig hat sich an den Prinzi-
pien der «Schwammstadt» zu orientieren. Das Regenwas-
ser ist, soweit moglich, lokal zu versickern. Retentions- und
Versickerungsanlagen sind so in die Freiraumgestaltung zu
integrieren, dass keine Einfriedung notig wird. Nicht ver-
schmutztes Dachwasser ist zu speichern und zur Bewdsse-
rung von Grinflachen, Baumen und dergleichen zu nutzen.
Eine Kombination von Regenwassernutzung und Grauwas-
sermanagement von Gebduden ist anzustreben.

Gemeint ist die vorliegende Teilrevision der Nutzungspla-
nung.

Vorschrift zu Versiegelung in einzelnen Zonenvorschriften
(analog Wohnzonen).

Verweis auf Auffiillungsperimeter, gemdss Dominic Meier
(Landschaft+Ressourcen GmbH) sind Versickerungsanlagen
im Auffillungsperimeter nicht méglich.

Ldrm

10 Esist durch Ladrmschutzarchitektur, Aussenraumgestal-
tung, geeignete Anordnung larmempfindlicher Gebaude-
teile sowie andere geeignete Massnahmen flr einen guten
Larmschutz und eine positive Akustik in den Aussenrau-
men zu sorgen.

Vorgabe von Ddmpfungswerten zur Einhaltung der mass-
gebenden Immissionsgrenzwerte.

Einbindung ldrmempfindliche Rdume entlang Vogelsan-
gstrasse bei entsprechendem Gestaltungsplangebiet.

Veloabstellplétze

1 veloabstellplatze sind gut zuganglich, gedeckt und nahe
den Eingangen anzuordnen. Sie sind so ausgeristet, dass
Velos gentigend gegen Diebstahl gesichert werden kon-
nen. Veloabstellpldtze sind ebenerdig anzuordnen. Falls
nicht fur alle Langzeitabstellplatze ein ebenerdiger Stand-
ort moglich ist, dirfen maximal 50 % der Langzeitabstell-
platze im Untergeschoss angeordnet werden. Sie sind Uber
eine befahrbare Rampe mit geringer Neigung (10% offen,
12% gedeckt) oder in Ausnahmefallen eine Schieberampe
zu erschliessen. Die Langzeitabstellplatze befinden sich in
abschliessbaren Rdumen, dabei ist die Anzahl zu passie-
rende Tlren gering zu halten.

Gemdiss Besprechung konkrete Standortverortung im EP fiir
Zonen ZGA, ZGB und ZGE

Hierarchisierung / Unterteilung in Kurzzeit- und Langzeitab-
stellpldtze.
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Abstellpldtze Motorrdder

2E{r Motorrader ist zusatzlich zu den Abstellplatzen fir
Motorwagen eine ausreichende Anzahl von Abstellplatzen
bereitzustellen. Die Anzahl Motorradabstellpldtze ent-
spricht mindestens 10% der minimal erforderlichen Ab-
stellplatze fir Motorwagen. Abstellplatze fir Motorrader
sind ausschliesslich in den unterirdischen Parkierungsanla-
gen zugelassen. In der Wohnzone 2 Geelig werden unterir-
dische Abstellpldtze flir Motorrader nur vorgeschrieben,
wenn eine erhohte Ausnutzung nach § 12 Abs. 3 BNO rea-
lisiert wird.

Ladevorrichtungen Elektrofahrzeuge

13 parkierungsanlagen fiir Personenwagen und Zweirader
sind mit baulichen Vorkehrungen fir die Realisierung von
individuell abrechenbaren Anschlissen fr Ladevorrichtun-
gen von Elektrofahrzeugen zu versehen. Im Minimum ist
Ausbaustufe C1 gemaéss SIA-Merkblatt 2060 (Stand Juni
2020) zu realisieren.

§ 8 Weitere Planungsinstrumente

§ 8 Weitere Planungsinstrumente

Weitere Planungsinstrumente

Weitere Planungsinstrumente

1 Weitere Planungsinstrumente sind Leitbilder, Master-
plane, Konzepte und Richtplane. Sie zeigen die gewlinschte
Entwicklung einzelner Sachbereiche wie Siedlung, Frei-
raum, Landschaft usw. oder bestimmter Gebiete auf. Mas-
terplane und Richtpldane sind behdrdenverbindlich.

1 Weitere Planungsinstrumente sind Leitbilder, Master-
plane, Konzepte und Richtplane. Sie zeigen die ge-
wiinschte Entwicklung einzelner Sachbereiche wie Sied-
lung, Freiraum, Landschaft usw. oder bestimmter Gebiete
auf. Masterpldne und Richtpldane sind behordenverbind-
lich.

2 Die weiteren Planungsinstrumente werden vom Gemein-
derat angeordnet und haben fir das betroffene Grundei-
gentum keine direkte Rechtswirkung. Sie sind fir die Pro-
jektierung und Beurteilung von Bauvorhaben zwecks

2 Die weiteren Planungsinstrumente werden vom Gemein-
derat angeordnet und haben flr das betroffene Grundei-
gentum keine direkte Rechtswirkung. Sie sind fir die Pro-
jektierung und Beurteilung von Bauvorhaben zwecks
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Bau- und Nutzungsordnung Seite 13

Rechtskraftige BNO Gednderte BNO Erlauterungen (Orientierungsinhalt)

Auslegung der Vorschriften der BNO beizuziehen und die- Auslegung der Vorschriften der BNO beizuziehen und die-
nen zur Vorbereitung der Sondernutzungsplanung. Sie nen zur Vorbereitung der Sondernutzungsplanung. Sie
kénnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. | kénnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Entwicklungsrichtplan Geelig

3 Der Entwicklungsrichtplan Geelig ,, ERP Geelig” vom De- Anpassung aufgrund unterschiedlicher Perimeter,
zember 2022 zeigt die erwlinschte raumliche Entwicklung
des Geeligs als attraktives, urbanes Zentrum mit dahinter-
liegenden verdichteten Wohngebieten, hoher Wohnquali-
tat und gutem Freiraumangebot auf.

Verschoben und Prézisierung von § 7 Abs. 1 und 2 BNO

[..] [...]

3. Zonenvorschriften 3. Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen 3.1 Bauzonen

§ 9 Zonenibersicht § 9 Zonenlbersicht

Zonendlibersicht Zonenlibersicht

! Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus: 1 Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
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Rechtskraftige BNO (Orientierungsinhalt)
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Gednderte BNO (Genehmigungsinhalt)
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Limmatspitz | | | |

oo ool 556 - o = ~ 510

Zone fur offentliche OeB

Bauten und Anlagen A grau ° ° ° ° ° ° ° ° 1§20

Grinzone 1 Grl grin - - - - - - - - - §21

Griinzone 2 Gr2 hellgrin - - - - - - - - - §21

Familiengartenzone Fg gelbgriin - - - - - - - - - 1§22

Rechtskraftige BNO (Orientierungsinhalt)

Geanderte BNO (Genehmigungsinhalt)

Erlduterungen (Orientierungsinhalt)

2 Die in Klammern dargestellten Masse gelten bei Neubau-
ten als Richtwerte. Der Gemeinderat kann Abweichungen
von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck
nicht beeintrachtigt wird.

2 Die in Klammern dargestellten Masse gelten bei Neubau-
ten als Richtwerte. Der Gemeinderat kann Abweichungen
von diesem Richtwert bewilligen, falls der Zonenzweck
nicht beeintrachtigt wird.

3 Die mit " 0 " bezeichneten Masse legt der Gemeinderat
unter Abwagung der betroffenen privaten und offentli-
chen Interessen im Einzelfall fest.

3 Die mit " 0 " bezeichneten Masse legt der Gemeinderat
unter Abwagung der betroffenen privaten und offentli-
chen Interessen im Einzelfall fest.

4 Flachdachbauten mit Attikageschoss miissen die Fassa-
denhohe in der Ebene nur an den zurlckversetzten Seiten
einhalten. An den hochgezogenen Fassaden gilt die Ge-
samthohe.

4 Flachdachbauten mit Attikageschoss miissen die Fassa-
denhohe in der Ebene nur an den zuriickversetzten Seiten
einhalten. An den hochgezogenen Fassaden gilt die Ge-
samthdhe.

5In den Wohn- und Gewerbezonen darf die Ausnitzungs-
ziffer um 0.1 erhéht werden, wenn das Erdgeschoss mehr-
heitlich gewerblich genutzt wird.

>n den Wohn- und Gewerbezonen darf die Ausnitzungs-
ziffer um 0.1 erhéht werden, wenn das 1. Vollgeschoss
mehrheitlich gewerblich genutzt wird.

Keine Anwendbarkeit auf neue Geeligzonen. Im Geelig liber
aGF abschliessend geregelt.

®In den Zonen D 1, D Il, WG2 und WG3 dirfen gewerblich
genutzte Erdgeschosse eine Geschosshthe von max. 4.50
m aufweisen.

1n den Zonen DI, D I, WG2 und WG3 diirfen gewerblich
genutzte 1. Vollgeschosse eine Geschosshohe von max.
4.50 m aufweisen. In den Zentrumszonen Geelig A, B, C, D,
E und F missen gewerblich genutzte 1. Vollgeschosse eine
Geschosshohe von minimal 4.50m aufweisen.

Ergdnzung liberhéhtes EG in Zentrumszonen Geelig.

7In den Zonen G und | hat der Grenzabstand gegeniiber
angrenzenden Wohnzonen mindestens 8 m zu betragen.

7In den Zonen G und | hat der Grenzabstand gegeniiber
angrenzenden Wohnzonen mindestens 8 m zu betragen.
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Bau- und Nutzungsordnung

Rechtskraftige BNO (Orientierungsinhalt)

Geadnderte BNO (Genehmigungsinhalt)

Seite 17

Erlauterungen (Orientierungsinhalt)

8|n der im Bauzonenplan dargestellten, ldrmvorbelasteten
Flache gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill.

8n der im Bauzonenplan dargestellten, Iarmvorbelasteten
Flache gilt die Empfindlichkeitsstufe IIl.

Im Vogelsang weiterhin relevant.

91m Bereich , Larmempfindlicher Raum zuldssig” ist in der
ersten Bautiefe Richtung Vogelsangstrasse resp. Bahnlinie
bei Wohnungen mit 3.5 oder mehr Zimmern je ein larm-
empfindlicher Raum zuldssig, welcher die Anforderungen
nach Art. 30 LSV nicht erfllt.

Ausnahme fiir kleine Teile der Bauzone gemdss Art. 30 LSV,
Empfehlung aus Ldrmgutachten

(]

]

§ 12 Wohnzonen W2 / W3 / W4

§ 12 Wohnzonen W2 / W2G / W3 / W4

Wohnzonen W2 / W3 / W4

Wohnzonen W2 / W2G / W3 / W4

1 Die Wohnzonen W2, W3 und W4 dienen dem Wohnen.
Kleinbetriebe (Gewerbe, Dienstleistungsbetriebe) sind zu-
gelassen, sofern es sich um nicht storende Betriebe han-
delt.

! Die Wohnzonen W2, W2G, W3 und W4 dienen dem
Wohnen. Kleinbetriebe (Gewerbe, Dienstleistungsbe-
triebe) sind zugelassen, sofern es sich um nicht stérende
Betriebe handelt.

Ergénzung neue W2G

2 Die Wohnzone W2 ist fiir Ein-, Zwei-, Drei- und Reihen-
einfamilienhduser sowie kleinere Mehrfamilienhauser bis 4
Wohnungen bestimmt.

2 Die Wohnzone W2 ist fir Ein-, Zwei-, Drei- und Reihen-
einfamilienhduser sowie kleinere Mehrfamilienhauser bis 4
Wohnungen bestimmt.

3Die Wohnzone W2G ist fur Ein-, Zwei-, Drei- und Reihen-
einfamilienhauser sowie Mehrfamilienhduser bestimmt
und dient der Nachverdichtung des Gebiets Geelig Grenze.
Der Gemeinderat kann in Abweichung zu § 9 Abs. 1 BNO
bis zu zwei zusatzliche Vollgeschosse sowie eine max. AZ
von 0.7, im Minimum aber 0.45, bewilligen. Attikage-
schosse sind zuldssig, dirfen jedoch nicht zusatzlich zur
max. Vollgeschosszahl realisiert werden.

Voraussetzungen daflr sind, dass

a) mehr Wohneinheiten (mind. + 2 autonomen
Wohneinheiten) im Vergleich zur bestehenden
Bebauung entstehen,

Neu geschaffene Zone in Anlehnung an die bedingte Ge-
staltungsplanpflicht im Gebiet Geelig Grenze.
Unter Berticksichtigung der Parzellenstruktur wird auf die

Gestaltungsplanpflicht verzichtet und ein Anreizsystem zur
Schaffung zusdtzlicher Wohneinheiten eingefiihrt.
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Bau- und Nutzungsordnung

Rechtskraftige BNO (Orientierungsinhalt)

Geadnderte BNO (Genehmigungsinhalt)

Seite 18

Erlauterungen (Orientierungsinhalt)

b) die zusammenhangende Entwicklungsflache
(Landfliche) mind. 1'000 m? aufweist und

c) ein unabhéngiges Gutachten folgendes nach-
weist:

- eine hohe Wohnqualitat,

- eine gute architektonische Gestaltung der
Bauten und Anlagen unter Berlcksichtigung
der angrenzenden Zonentypen,

- naturnah, hochwertig und teilweise gemein-
schaftlich gestaltete Frei- und Aussenraume
mit hohem Griinanteil, hoher Aufenthalts-
qualitat und einer Grinflachenziffer von min-
destens 0.3 sowie

- eine gute Einordnung in das Orts-, Quartier-
und Landschaftsbild.

3 Die Wohnzonen W3 und W4 sind fiir Mehrfamilienhduser
bestimmt. Der Bau von Reiheneinfamilienhdusern ist nur
im Rahmen einer Arealliberbauung gestattet.

“ Die Wohnzonen W3 und W4 sind fir Mehrfamilienhduser
bestimmt. Der Bau von Reiheneinfamilienhdusern ist nur
im Rahmen einer Areallberbauung oder eines Gestal-
tungsplans gestattet.

Planbestdndigkeit wird nicht tangiert, mit einem Gestal-
tungsplan kann ohnehin gemdss § 21 BauG vom allgemei-
nen Nutzungsplan abgewichen werden. Ergénzung dient
der Prizisierung.

4 Bauten haben sich in ihrer Farbgebung und ihrem Bauvo-
lumen (Form, Gliederung, Proportion usw.) in das Quar-
tierbild einzuordnen.

° Bauten haben sich in ihrer Farbgebung und ihrem Bauvo-
lumen (Form, Gliederung, Proportion usw.) in das Quar-
tierbild einzuordnen.

5> Die Anordnung von Bauten ist so vorzusehen, dass eine
dem Quartierbild entsprechende Durchgrinung sicherge-
stellt werden kann. Fir die Bepflanzung sind Gberwiegend
standortheimische Pflanzen vorzusehen.

® Die Anordnung von Bauten ist so vorzusehen, dass eine
dem Quartierbild entsprechende Durchgriinung sicherge-
stellt werden kann. Fur die Bepflanzung sind Gberwiegend
standortheimische Pflanzen vorzusehen.

® Wege, Platze usw. sind nach Méglichkeit wasserdurchlis-
sig zu gestalten und die Versiegelung von Aussenflachen
ist auf das Notwendigste zu beschranken.

’ Wege, Platze usw. sind nach Moglichkeit wasserdurchlis-
sig zu gestalten und die Versiegelung von Aussenflachen ist
auf das Notwendigste zu beschrdanken.

7 Innerhalb des schraffierten Bereichs (W2) muss die Aus-
sicht vom Waldrand auf das Dorf sichergestellt werden.
Einfriedungen, Stitzmauern und dgl. Zur 6stlichen

8 Innerhalb des schraffierten Bereichs (W2) muss die Aus-
sicht vom Waldrand auf das Dorf sichergestellt werden.
Einfriedungen, Stitzmauern und dgl. Zur 6stlichen
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Rechtskraftige BNO (Orientierungsinhalt)

Geadnderte BNO (Genehmigungsinhalt)

Seite 19

Erlauterungen (Orientierungsinhalt)

Bauzonengrenze / Wald sind auf max. 1.20 m Hoéhe zu be-
grenzen.

Bauzonengrenze / Wald sind auf max. 1.20 m Hoéhe zu be-
grenzen.

(.]

[...]

Neue Zentrumszonen in separatem §, keine WG2/WG3
mehr im Perimeter.

§ 14 Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG

§ 14 Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG

Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG

Wohn- und Gewerbezone Geelig WGG

! Die Wohn- und Gewerbezone Geelig ist fiir Wohnen, Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe, Restaurants und Ver-
kaufsgeschafte bis max. 500 m? Verkaufsfliche bestimmt.
Entlang der Vogelsang- und Grubenstrasse kann ein Auto-
haus bis max. 1200 m? Verkaufsflache erstellt werden. Zu-
|dssig sind nicht stérende sowie méssig stérende Betriebe.
Entlang der Strasse Hornblick sind vorzugsweise publi-
kumsorientierte Nutzungen zu konzentrieren.

! Die Wohn- und Gewerbezone Geelig ist fiir Wohnen, Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe, Restaurants und Ver-
kaufsgeschafte bis max. 500 m? Verkaufsflache bestimmt.
Entlang der Vogelsang- und Grubenstrasse kann ein Auto-
haus bis max. 1200 m? Verkaufsflache erstellt werden. Zu-
ldssig sind nicht stérende sowie méssig stérende Betriebe.
Entlang der Strasse Hornblick sind vorzugsweise publi-
kumsorientierte Nutzungen zu konzentrieren.

Hier keine Anpassungen aufgrund Planbesténdigkeit, lau-
fender Gestaltungsplan Mitte.

2 Fiir die Erschliessung, Bebauung und Aussenraumgestal-
tung ist ein Gestaltungsplan erforderlich. Die Strukturie-
rung und Gestaltung des Gebietes hat sich am ortsbauli-
chen Gesamtkonzept Geelig Mitte vom 18.10.2017 zu ori-
entieren.

Einbindung in § 6 BNO im Sinne von ergdnzenden Vorschrif-
ten zur Grundnutzung

GP Geelig Mitte betrifft nicht nur WGG, sondern auch
Grinzone.

3 Mit dem Gestaltungsplan ist eine in seiner Gesamtheit
stimmige, harmonische und qualitativ hochstehende Be-
bauung mit guter Architektur und Aussenraumgestaltung
mit hochwertig gestalteten Aussenrdumen mit guten
Ubergédngen zu den angrenzenden Gebieten aufzuzeigen.
Es ist eine gute Wohnqualitat mit attraktiven Aufenthalts-
und Begegnungsmoglichkeiten im Freien zu erstellen. Das
Umgebungskonzept ist gesamtheitlich unter Einbezug ei-
nes qualifizierten Landschaftsarchitekten zu erstellen. Eine
besondere Bedeutung haben die Gestaltung und Begri-
nung der offentlichen Wege und Strassenflachen. Fir die

Einbindung in § 6 BNO im Sinne von ergdnzenden Vorschrif-
ten zur Grundnutzung.

GP Geelig Mitte betrifft nicht nur WGG, sondern auch
Griinzone.

Planora AG

260205_BNO revidiert synoptisch.docx




Gemeinde Gebenstorf — Teilrevision Nutzungsplanung

Bau- und Nutzungsordnung

Rechtskraftige BNO (Orientierungsinhalt)

Geadnderte BNO (Genehmigungsinhalt)

Seite 20

Erlauterungen (Orientierungsinhalt)

Erschliessung ist fir alle Verkehrsteilnehmer eine insge-
samt abgestimmte und gute Losung anzustreben.

41m Rahmen des Gestaltungsplans ist eine maximale Ge-

samthohe (Kote) von 380.00 m U.M. zulassig. Die Grinfla-
chenziffer betragt mindestens 0.15. Bei einer Wohnuber-
bauung betragt die Grinflachenziffer mindestens 0.3.

Einbindung in § 6 BNO im Sinne von ergdnzenden Vorschrif-
ten zur Grundnutzung.

GP Geelig Mitte betrifft nicht nur WGG, sondern auch
Grtinzone.

(]

Weitere Zonen sind nicht betroffen.

§ 15a Zentrumszonen Geelig A, B, C, D, Eund F

Zentrumszonen Geelig A, B, C, D, E und F

1 Die Zentrumszonen Geelig A, B, C, D, E und F sind fur
Wohnen, private und 6ffentliche Handels-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe, Nutzungen im 6ffentlichen Inte-
resse, Restaurants, Blros sowie Laden und Einkaufszen-
tren im Rahmen von Abs. 2 bis 3 bestimmt. Es sind nicht
storende sowie massig storende Betriebe zuldssig. Nicht
zugelassen sind:

a) offentliche Freizeit-, Sport- und Vergniigungszen-
tren und dgl,;

b) Verteil-, Umlade- und Lagerbetriebe der Logistik;

c) reine Lagerbetriebe / Abstellflachen.

Einfiihrung neuer Zentrumszonen im Geelig.

Anrechenbare Geschossfléichen (aGF)

2 |n den Zentrumszonen sind gesamthaft nachfolgende an-
rechenbaren Geschossflachen (aGF) und Nutzungen zulas-

sig:

Die weiteren Nutzungen beziehen sich auf die Nutzungen
gemdss § 15a Abs. 1.

Vorgabe von nutzungsspezifischen maximalen anrechenba-
ren Geschossfldchen sowie von minimalen anrechenbaren
Geschossflédchen (insgesamt sowie fiir Wohnnutzungen).

Nutzungen im 6ffentlichen Interesse sind in allen Zentrums-
zonen erlaubt. Regelung Erstellung Gemeindehaus unter
Gestaltungsplanvorgaben ZGE.
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Bau- und Nutzungsordnung Seite 21
Rechtskraftige BNO (Orientierungsinhalt) Geadnderte BNO (Genehmigungsinhalt) Erlauterungen (Orientierungsinhalt)
Zuweisung der maximal zuldssigen Verkaufsnutzungen auf-
grund des Kapazitdtsnachweises im Rahmen des ERP Gee-
lig.
aGF
aGF
aGF weitere Nutzungen [m?]
gesamt alle Nutzungen 5
[m?] Wohnen [m?] (davon max. aGF Ver-
kaufsnutzung)
5 IS 5 IS IS
g S S E g g
8 N S S S S S
2 < g g g g g
Q S L L L L L
Bauzonen < [t G} G) G) G) G}
S ] ] S o]
. , ) ) 11700
Zentrumszone Geelig A ZGA rotbraun 13100 - 7500 14500 (4200)
) 7200
Zentrumszone Geelig B 7GB hellbraun 9700 - 6300 12200 (2200)
i 3500
Zentrumszone Geelig C ZGC rotbraun 5750 - 4000 8000 (1300)
i 3500
Zentrumszone Geelig D ZGD hellbraun 7750 - 6000 12000 (1300)
1 ‘ ‘ ‘ ‘ 15'500
Zentrumszone Geelig E /GE braun 12750 25500 10000 19900 0)
! , , , 2800
Zentrumszone Geelig F ZGF graubraun 13‘500 - 12000 24200 (2'300)
Prazisierend wird festgehalten:
a) Die maximale aGF Verkaufsnutzung richtet sich
nach der Verkaufsflache gemdss § 15d BauV.
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b) Inden Zentrumszonen Geelig A und B betragt die
maximal zuldssige Verkaufsflache pro Verkaufsge-
schaft 1'500 m2.

c) Inden Zentrumszonen Geelig C und D betragt die
maximal zulassige Verkaufsflache pro Verkaufsge-
schaft 500 m?.

d) InderZentrumszone Geelig F betrdgt die maximal
zuldssige Verkaufsflache pro Verkaufsgeschaft
2220 m?.

e) InderZentrumszone Geelig E sind Verkaufsnut-
zungen nicht zulassig.

Nutzungen

3|n den Zentrumszonen Geelig C, D, E und F dienen die
oberen Geschosse (ab 2. Vollgeschoss) prioritar dem Woh-
nen. Im 1. Vollgeschoss ist das Wohnen in der Regel nur
auf den zum offentlichen Raum abgewandten Seiten zulas-
sig. In der Zentrumszone Geelig E sind an geeigneter, of-
fentlich wirksamer Lage in den oberen Vollgeschossen
auch Nutzungen im offentlichen Interesse sowie 6ffentli-
che Dienstleistungen (z.B. Gemeindeverwaltung) zulassig.
In der Zentrumszone Geelig E hat weiter mindestens ein
Drittel der als Wohnnutzung realisierten aGF dem gemein-
nitzigen Wohnungsbau zu dienen. In den Zentrumszonen
Geelig A und B ist Wohnen im 1. Vollgeschoss nicht zulds-
sig. Entlang der Strasse Hornblick und dem kunftigen
Wambiplatz sind vorzugsweise publikumsorientierte Nut-
zungen zu konzentrieren.

Regelung der Anordnung von Gewerbe- und Wohnnutzun-
gen.

Insbesondere in der ZGE sollen Nutzungen von éffentlichem
Interesse auch in Obergeschossen méglich sein.

Dachform und Attikageschoss

®1n den Zentrumszonen sind ausschliesslich Flachdacher
gestattet. Attikageschosse sind zuldssig, dirfen jedoch
nicht zusatzlich zur max. Vollgeschosszahl realisiert wer-
den.

Versickerung
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Vgl. Wohnzonen

Fassadengestaltung

°> Die Fassadengestaltung der Baukdrper in den Zentrums-
zonen Geelig A, B, C, D, E und F hat besonders hochwertig
zu erfolgen und die angrenzenden Strassenrdume und 6f-
fentlichen Rdume zu adressieren.

Vorgaben Fassadengestaltung / Strassenraum

§ 16 Gewerbezonen G / GG / GW

§ 16 Gewerbezonen G / GG/ GW

Gewerbezonen G/ GG/ GW

Gewerbezonen G / GG/ GW

! Die Gewerbezonen G, GG (Geelig) und GW (Wiesen-
strasse) sind fur Bauten und Anlagen der gewerblichen
Nutzung und fur Dienstleistungsbetriebe sowie Laden und
Einkaufszentren im Rahmen von Abs. 2 bestimmt. Es sind
nicht stérende sowie massig stérende Betriebe zulassig.

! Die Gewerbezonen G-GG+{Geelig) und GW (Wiesen-
strasse) sind fir Bauten und Anlagen der gewerblichen
Nutzung und fur Dienstleistungsbetriebe sowie Laden und
Einkaufszentren im Rahmen von Abs. 2 bestimmt. Es sind
nicht storende sowie massig storende Betriebe zulassig.

Gewerbezone GG wird aufgehoben bzw. in Zentrumszonen
integriert.

2 Nicht zugelassen sind:

a) fur die Gewerbezonen G und GW (Wiesenstrasse)
Verkaufsgeschafte mit einer Verkaufsflache Gber
500 m?;

b) fir die Gewerbezone GG (Geelig) Verkaufsge-
schafte mit einer Verkaufsflache Giber 1500 m?;
Verkaufsgeschéfte, die zum Zeitpunkt des Inkraft-
tretens dieser Bestimmung bereits als mittel-
grosse Verkaufsgeschafte (500 - 3000 m? Ver-
kaufsflache) in Betrieb waren, diurfen um max. 25
% der bestehenden Verkaufsflache (bestehende
Verkaufsflache beim Inkrafttreten der Gesamtre-
vision Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland)
erweitert werden, dabei muss eine maximale Ver-
kaufsflaiche von 3000 m? eingehalten werden;

c) offentliche Freizeit-, Sport- und Vergnigungszen-
tren und dgl.;

2 Nicht zugelassen sind:

a) firdie ; g )
Verkaufsgeschafte mit einer Verkaufsflache Gber
500 m?;
i die G G (Geeli ‘
<6 L fofls ; 5002
‘ sfte_di Zai ‘

T s e
c) offentliche Freizeit-, Sport- und Vergniigungszen-
tren und dgl,;

Gewerbezone GG wird aufgehoben bzw. in Zentrumszonen
integriert.

Préizisierung von Gewerbezonen G und GW (Wiesenstrasse)
wird aufgrund Wegfall Gewerbezone GG (Geelig) gestri-
chen.
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d) Verteil-, Umlade- und Lagerbetriebe der Logistik;
e) reine Lagerbetriebe / Abstellflachen.

d) Verteil-, Umlade- und Lagerbetriebe der Logistik;
e) reine Lagerbetriebe / Abstellflachen.

3 Wohnungen sind nur fiir den Betriebsinhaber sowie fiir
betrieblich an den Standort gebundenes Personal gestat-
tet.

3 Wohnungen sind nur fiir den Betriebsinhaber sowie fiir
betrieblich an den Standort gebundenes Personal gestat-
tet.

4 Die Umgebung ist sorgfiltig zu gestalten und zu bepflan-
zen, sodass eine gute Eingliederung in das Orts- und Land-
schaftsbild entsteht. Bei Neubauten und baulichen Erwei-
terungen kénnen wirksame Schutzbepflanzungen auf dem
Areal des Baugesuchstellers vorgeschrieben werden. Die
Schutzbepflanzungen dirfen nur mit standortheimischen
Baumen und Strauchern vorgenommen werden.

4 Die Umgebung ist sorgfaltig zu gestalten und zu bepflan-
zen, sodass eine gute Eingliederung in das Orts- und Land-
schaftsbild entsteht. Bei Neubauten und baulichen Erwei-
terungen kdnnen wirksame Schutzbepflanzungen auf dem
Areal des Baugesuchstellers vorgeschrieben werden. Die
Schutzbepflanzungen dirfen nur mit standortheimischen
Baumen und Strduchern vorgenommen werden.

° Die Versiegelung von Aussenflachen ist auf das Notwen-
digste zu beschranken.

> Die Versiegelung von Aussenflachen ist auf das Notwen-
digste zu beschranken.

(.]

[...]

§ 19 Spezialzone Geelig SpG

Spezialzone Geelig SpG

! Die Spezialzone Geelig soll langfristig einer Wohnnutzung
zugefihrt werden. Die Festlegung der neuen Zonierung er-
folgt auf Grund des Entwicklungsrichtplans Geelig (§ 7
BNO). Bis zur Umzonung im Rahmen einer Teilrevision
Nutzungsplanung gelten nachfolgende Bestimmungen.

Es gilt die kantonale Besitzstandgarantie fiir bestehende
Nutzungen (§ 68 BauG).

2 Die Spezialzone Geelig ist fir grossgewerbliche und in-
dustrielle Nutzung bestimmt. Wohnungen sind nur fir be-
trieblich an den Standort gebundenes Personal gestattet.

Es gilt die kantonale Besitzstandgarantie fiir bestehende
Nutzungen (§ 68 BauG).

3 |n der Spezialzone Geelig sind nur Bauten und Anlagen
fir den Umschlag, die Verarbeitung und Veredelung von
Kies, Sand und Steinen erlaubt. Ausnahmen fir betriebsbe-
dingte Bauten und Anlagen (z.B. Héhen) sowie umweltbe-
dingte Auflagen (Larm, Staub) sind zulassig. Es gilt eine ma-
ximale Gesamthdhe von 15 m. Es muss eine minimale

Es gilt die kantonale Besitzstandgarantie fiir bestehende
Nutzungen (§ 68 BauG).
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Grunflachenziffer von 0.1 eingehalten werden. Die Grenz-
abstande betragen % der Fassadenhdhe, jedoch mindes-
tens 5 m.

4 Fir die Parzellen Nrn. 1919 und 1958 fallen die in Abs. 3
genannten baulichen Einschrankungen zur Nutzung weg.
Die Fassadenhohen sind auf diesen Parzellen auf max. 8 m,
die Gesamthohen auf max. 12 m beschrankt und es gilt die
Empfindlichkeitsstufe IlI. Fir die Grinflachenziffer und die
Grenzabstande gilt Abs. 3.

Es gilt die kantonale Besitzstandgarantie fiir bestehende
Nutzungen (§ 68 BauG).

(]

OeBA kein Anpassungsbedarf bzgl. Vorschriften in BNO

§ 21 Griinzone Gr

§ 21 Griinzonen Gr 1/ Gr 2

Griinzone Gr

Griinzonen Gr 1/ Gr 2

! Die Griinzone Gr dient dem Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes, der Siedlungsdurchgriinung sowie als ¢kolo-
gischer Korridor.

! Die Griinzone Gr 1 dient dem Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes, der Siedlungsdurchgriinung sowie als 6kolo-
gischer Korridor.

Unterteilung Griinzonen.

Die bisherige Griinzone bleibt unverdndert und wird als
Griinzone Gr 1 umbenannt.

2Die Griinzone Gr 2 dient der Siedlungsdurchgriinung, der
Naherholung, der generationenibergreifenden Begeg-
nung, der rationellen Erschliessung angrenzender Nutzun-
gen sowie als dkologischer Korridor.

Umfasst samtliche Griinfldchen im Gestalltungsplangebiet
Geelig Nord nach § 6 BNO und beinhaltet u.a. auch den
Kénzelipark gemdss ERP.

2 |n der Griinzone Gr sind Unterstande fir Kleintiere, Holz
und Geréate bis max. 20 m? Grundflache und einer Gesamt-
hohe von 3 m sowie Spazierwege und Erholungsanlagen
(Sitzbanke usw.) und Bauten und Anlagen fir den Hoch-
wasserschutz zulassig. Die Einhaltung Gbergeordneter Vor-
gaben (Strassenabstand, Waldabstand, Gewdsserabstand
usw.) bleibt vorbehalten.

31n den Griinzonen Gr 1 und Gr 2 sind Unterstande fur
Kleintiere, Holz und Geréate bis max. 20 m? Grundflache
und einer Gesamthohe von 3 m sowie Spazierwege und Er-
holungsanlagen (Sitzbanke usw.) und Bauten und Anlagen
fir den Hochwasserschutz zulassig. Die Einhaltung Uberge-
ordneter Vorgaben (Strassenabstand, Waldabstand, Ge-
wasserabstand usw.) bleibt vorbehalten.

*1n der Griinzone Gr 1 darf im Gestaltungsplangebiet Gee-
lig Mitte die Verldangerung der Hornblickstrasse soweit not-
wendig durch die Griinzone Gr 1 geflhrt werden. In der

Grinzone 2 darf im Gestaltungsplangebiet Geelig Nord die

Sicherung der Verldngerung Hornblickstrasse (iber
Griinzone fiir Umsetzung GP Mitte.
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Verbindungsstrasse zwischen der Hornblickstrasse und der
Geeligstrasse durch die Griinzone Gr 2 gefiihrt werden.

> In der Griinzone Gr 2 sind zuséatzlich zu § 21 Abs. 3 die
Realisierung von Bauten und Anlagen fir die Naherholung
sowie eines Pavillonbaus als Quartier- und Gemeinschafts-

zentrum sowie notwendige Erschliessungsanlagen zulassig.

Eine Restaurationsnutzung ist moglich. Der 6ffentliche Zu-
gang zu den Bauten und Anlagen sowie Freirdumen ist zu
gewdhrleisten.

Verstdndnis Pavillon: freistehendes, leichtes Bauwerk in ei-
ner Garten- oder Parkanlage

3 Der schraffierte Bereich der Griinzone Gr ist von allen
Bauten freizuhalten und mit naturnaher Vegetation zu ge-
stalten bzw. durch einen entsprechenden Unterhalt in ei-
nen naturnahen Zustand zu Gberfihren.

® Der schraffierte Bereich der Griinzonen Gr 1 und Gr 2 ist
von allen Bauten freizuhalten und mit naturnaher Vegeta-
tion zu gestalten bzw. durch einen entsprechenden Unter-
halt in einen naturnahen Zustand zu Gberflhren.

Wird fiir Béschung um Kdnzelipark herum analog umge-
setzt. Die bestehende Baute auf Parzelle Nr. 1919 wird neu
der Griinzone 2 mit Uberlagerung «keine Bauten» zugewie-
sen. Das Gebdude féllt unter den Besitzstand.

(]

]

Vorschriften zu Familiengartenzone, Hecken, Baumgruppen
/ Einzelbdume, Gebdude mit Substanzschutz sowie weitere
Zonenvorschriften in diesen Abschnitten nicht betroffen.

4. Baubegriffe und Messweisen

4. Baubegriffe und Messweisen

.]

[...]

Kein Anpassungsbedarf bei Vorschriften zur Ausniitzungs-

ziffer

4.2 Arealliberbauung

4.2 Arealliberbauung

§ 38 Arealliberbauung

§ 38 Arealliberbauung

Arealiiberbauung

Arealiiberbauung

I Arealiiberbauungen sind in den Wohnzonen sowie in den
Wohn- und Gewerbezonen WG2 und WG3 zuldssig. Areal-
Gberbauungen sind nur dann méglich, wenn die zusam-
menhdngende anrechenbare Grundsticksflache mindes-
tens 1500 m? aufweist.

I Arealiberbauungen sind in den Wohnzonen sowie in den
Wohn- und Gewerbezonen WG2 und WG3 zulassig. Areal-
Uberbauungen sind nur dann méglich, wenn die zusam-
menhdngende anrechenbare Grundsticksflache mindes-
tens 1500 m? aufweist.

Nicht relevant, da im Gebiet Geelig fiir alle Zonen eine Ge-
staltungsplanpflicht gilt. Gemdss § 8 Abs. 4 BauG sind im
Gestaltungsplangebiet die Vorschriften fiir Arealiiberbau-
ungen nicht anwendbar.

2 Bei Arealiiberbauungen ist, mit Ausnahme in den Zonen
W2 und WG2, ein zuséatzliches Geschoss zuldssig.

2 Bei ArealUberbauungen ist, mit Ausnahme in den Zonen
W2 und WG2, ein zusatzliches Geschoss zulassig.
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Fassaden- und Gesamthohe werden dabei um ein Vollge- Fassaden- und Gesamthodhe werden dabei um ein Vollge-
schoss erhoht. schoss erhoht.
3 Abstellplatze sind mit Ausnahme von Besucherparkplét- 3 Abstellplatze sind mit Ausnahme von Besucherparkplat- -
zen unterirdisch zu erstellen. zen unterirdisch zu erstellen.
[..] [..] Kein Anpassungsbedarf bei Vorschriften zu Absténden
5. Bauvorschriften 5. Bauvorschriften
5.1 Baureife und Erschliessung 5.1 Baureife und Erschliessung
§ 44 Setzungsgebiet § 44 Setzungsgebiet
Setzungsgebiet Setzungsgebiet
! Innerhalb des bezeichneten Gebiets (ehemals Abbauge- YInnerhalb des bezeichneten Gebiets (ehemals Abbauge- Umfasst das ehemalige Aushubgebiet.
biet) ist vor einer Baueingabe der baustatische Nachweis biet) ist vor einer Baueingabe der baustatische Nachweis
der Uberbaubarkeit zu erbringen. der Uberbaubarkeit zu erbringen.

§ 44a Aufflillungsperimeter

! Der Auffillungsperimeter dient der Auffillung der ehe- Préizisierung, dass eine Auffiillung der Kiesgrube innerhalb
maligen Kiesgrube Geelig. Die Bebauung des Auffillungs- des Auffiillungsperimeters zuldssig ist.

perimeters nach der Grundnutzungszone ist mit Ausnahme
der zu realisierenden Tiefgarage erst nach Abschluss der
Auffillung zuldssig.

2 |m Rahmen des Baugesuchsverfahrens fur die Auffillung
ist durch die Grundeigentimerschaft in Koordination mit
Gemeinde und Kanton ein detailliertes Auffullungskonzept
zu erstellen. Das Auffillungskonzept hat die notwendigen
Massnahmen im Zusammenhang mit der Auffillung und
der spateren Nutzung als Baugrund fir sdmtliche relevan-
ten Umweltbereiche aufzuzeigen. Das Konzept hat zudem
eine FremdUberwachung der Auffillung durch eine unab-
hangige, von Gemeinde und Kanton akzeptierte Stelle

Planora AG 260205_BNO revidiert synoptisch.docx



Gemeinde Gebenstorf — Teilrevision Nutzungsplanung

Bau- und Nutzungsordnung

Seite 28

vorzusehen. Die Kosten fir die Fremdiberwachung sind
durch die Grundeigentimer zu Ubernehmen.

3 Fir den Abschluss der Auffillung (Baureife) gilt eine Frist
von 10 Jahren nach Rechtskraft der Teilrevision der Nut-
zungsplanung. Der Gemeinderat mahnt die pflichtige Per-
son vor Ablauf der Fristen. Bei unbenutztem Ablauf der
Fristen wird flr jedes Folgejahr des Nichteinhaltens eine
Lenkungsabgabe von 2 % des steuerrechtlich massgeben-
den Grundstlckverkehrswerts erhoben.

Gemeint ist die vorliegende Teilrevision der Nutzungspla-
nung.

Bestimmungen ergdnzt im Sinne von § 28] BauG

[...]

Kein Anpassungsbedarf bei Vorschriften zu éffentlichen Ein-
richtungen, innerer Siedlungsentwicklung (betrifft insbe-
sondere W2, welche im Perimeter ersetzt wird), techni-
schen Bauvorschriften und Wohnhygiene.

5.5 Ausstattung

5.5 Ausstattung

§ 52 Parkierung / Mobilitaitsmanagement

§ 52 Parkierung / Mobilititsmanagement

Parkierung / Mobilitdtsmanagement

Parkierung / Mobilitdtsmanagement

! parkierungsanlagen sind so zu gestalten, dass eine gute
Freiraum- und Strassenraumqualitat entsteht. Insbeson-
dere sind Parkfelder zwecks Erhaltung von Griinflachen
und Vorgarten zweckmassig anzuordnen.

I Parkierungsanlagen sind so zu gestalten, dass eine gute
Freiraum- und Strassenraumqualitét entsteht. Insbeson-
dere sind Parkfelder zwecks Erhaltung von Grinflachen
und Vorgarten zweckmadssig anzuordnen.

Z|n den Zonen W3, W4, WG3, WGG, WGLI, G, GG, GW, |
und ILi sind Parkfelder, wenn immer moglich, unterirdisch
oder in Parkh&usern anzulegen. In allen Ubrigen Zonen
kann der Gemeinderat die Erstellung von unterirdischen
Parkierungsanlagen fallweise verlangen. Bei grossere Ver-
kehrserzeuger (mehr als 500 Fahrten pro Tag) wird bei
Neubauten, Nutzungserweiterungen und Umnutzungen
die Anzahl Parkfelder auf den Pflichtbedarf gemass Norm
(VSS 40 281 vom 31. Marz 2019) limitiert.

2|n den Zonen W3, W4, WG3, WGG, WGLI, G, GG, GW, |,
ILi, ZGA, ZGB, ZGC, ZGD, ZGE und ZGF sind Parkfelder,
wenn immer moglich, unterirdisch oder in Parkhausern an-
zulegen. In der W2G sind Parkfelder unterirdisch anzule-
gen, wenn eine erhdhte Ausnutzung nach § 12 Abs. 3 BNO
realisiert wird. In allen Gbrigen Zonen kann der Gemeinde-
rat die Erstellung von unterirdischen Parkierungsanlagen
fallweise verlangen. Bei grosseren Verkehrserzeugern
(mehr als 500 Fahrten pro Tag) wird bei Neubauten, Nut-
zungserweiterungen und Umnutzungen die Anzahl

Ergdnzung neuer Zonen im Gebiet Geelig. In GP-Vorgaben
sind Prdzisierungen formuliert.
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Parkfelder auf den Pflichtbedarf geméass Norm (VSS 40 281
vom 31. Méarz 2019) limitiert.

3 In Abweichung zu Abs. 2 werden im Gebiet Geelig bei
Neubauten, Nutzungserweiterungen und Umnutzungen
die Anzahl Parkfelder gemdss Norm (VSS 40 281 vom 31.
Marz 2019) wie folgt festgelegt:

Min. Max.

- Wohnnutzungen
in den Zonen ZGA, ZGB, ZGC, ZGD: 50 % 60 %
in den weiteren Zonen: 50 % 70 %
- Verkauf 50% 60 %
- Gewerbe / Dienstleistungen 40 % 50 %

Die Anzahl Parkfelder fir die Wohn- und Gewerbeflachen
kann innerhalb der Teilgebiete abgetauscht bzw. Gbertra-
gen werden, wenn nachgewiesen wird, dass sich das Ver-
kehrsaufkommen dadurch nicht erhoht. Parkfelder fir Ver-
kaufsflachen kénnen nicht durch Tausch oder Ubertragung
erhoht werden. Eine Unterschreitung der minimalen An-
zahl Parkfelder ist moglich, wenn ein Mobilitdtskonzept ge-
mass Absatz 6 erstellt wird.

Definition der minimal und maximal zuldssigen Parkfelder
fiir einzelne Nutzungen in Abstimmung mit dem Kapazi-
tdtsnachweis aus dem ERP Geelig.

Bei den festgelegten Prozentsdtzen handelt es sich um die
Anzahl der Pflichtparkfelder in Prozenten nach Norm VSS
40 281 (Stand vom 31. Mdrz 2019).

3 |In der Gewerbezone Geelig (GG) missen Kundenpark-
platze ab der ersten Minute monetar bewirtschaftet wer-
den. Der Gemeinderat kann eine Parkplatzbewirtschaftung
fir weitere Gebiete verfligen. Ab 50 bewirtschafteten
Parkfeldern ist ein Abfertigungssystem mit Schranken um-
zusetzen.

*1m Gebiet Geelig missen Kundenparkplatze ab der ersten
Minute monetéar bewirtschaftet werden. Der Gemeinderat
kann eine Parkplatzbewirtschaftung fir weitere Gebiete
sowie fir weitere 6ffentlich zugangliche Parkfelder verfu-
gen. Ab 50 bewirtschafteten Parkfeldern ist eine Park-
raumbewachung mittels zweckmassiger technischer Ein-
richtung umzusetzen.

Ergdnzung mit ganzem Gebiet Geelig. Flexibilisierung der
Umsetzung.

4 Der Gemeinderat kann in der Gewerbezone Geelig (GG)
ein Parkleitsystem verfligen und Private an den Kosten be-
teiligen lassen.

°> Der Gemeinderat kann im Gebiet Geelig ein Parkleitsys-
tem verfligen und Private an den Kosten beteiligen lassen.

Ergdnzung mit ganzem Gebiet Geelig

5> Der Gemeinderat kann gestiitzt auf den kommunalen Ge-
samtplan Verkehr einen Mobilitdtsplan verlangen, wenn
mehr als 50 Arbeitsplatze entstehen oder wenn mehr als
25 Wohnungen realisiert werden. Grossere

6 Der Gemeinderat kann gestiitzt auf den kommunalen Ge-
samtplan Verkehr einen Mobilitatskonzept verlangen,
wenn mehr als 50 Arbeitsplatze entstehen oder wenn
mehr als 25 Wohnungen realisiert werden. Grossere

Anpassung Begrifflichkeit gemdss §43a BauV: Mobilitéts-
konzept statt Mobilitdtsplan.
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Verkehrserzeuger (mehr als 500 Fahrten pro Tag) kénnen
bei Neubauten, Nutzungserweiterungen und Umnutzun-
gen durch den Gemeinderat zum Erlass eines Mobilitats-
planes verpflichtet werden.

Verkehrserzeuger (mehr als 500 Fahrten pro Tag) kénnen
bei Neubauten, Nutzungserweiterungen und Umnutzun-
gen durch den Gemeinderat zum Erlass eines Mobilitats-
konzeptes verpflichtet werden. Im Gebiet Geelig ist ein
Mobilitatskonzept nur dann notwendig, wenn die unter
Absatz 3 vorgegebene Mindestanzahl Parkfelder unter-
schritten werden.

Ausnahme im Gebiet Geelig, wenn die vorgegebene Anzahl!
Parkfelder eingehalten wird.

6 Der Mobilitatsplan zeigt auf, wie die Mobilitat der Be-
wohnenden, Mitarbeitenden und Kunden mit dem offentli-
chen Verkehr, dem Velo- und Fussverkehr und dem effi-
zienten Einsatz des Autos geférdert wird. Es ist ein geeig-
netes Monitoring / Controlling zu entwickeln. Zeigt dieses
wiederholt auf, dass die anvisierten Ziele nicht erreicht
werden, kann der Gemeinderat verlangen, dass beste-
hende Massnahmen verscharft und weitere Massnahmen
auf ihre Zweckmassigkeit hin geprift und bei Eignung um-
gesetzt werden.

6 Das Mobilitatskonzept zeigt auf, wie die Mobilitat der Be-
wohnenden, Mitarbeitenden und Kunden mit dem offentli-
chen Verkehr, dem Velo- und Fussverkehr und dem effi-
zienten Einsatz des Autos geférdert wird. Es ist ein geeig-
netes Monitoring / Controlling zu entwickeln. Zeigt dieses
wiederholt auf, dass die anvisierten Ziele nicht erreicht
werden, kann der Gemeinderat verlangen, dass beste-
hende Massnahmen verscharft und weitere Massnahmen
auf ihre Zweckmassigkeit hin geprift und bei Eignung um-
gesetzt werden.

(]

]

Kein Anpassungsbedarf bei Vorschriften zu Velos / Kinder-
wagen, Containerpldtzen und 6ffentlich zugénglichem
Raum.

6. Schutzvorschriften

6. Schutzvorschriften

[.]

(]

Kein Anpassungsbedarf bei Vorschriften zu Ortsbildschutz
und Plakaten.

6.2 Umweltschutz

6.2 Umweltschutz

[.]

(]

Kein Anpassungsbedarf bei Vorschriften zu Einwirkungen.

§ 60 Mobilfunkanlagen

§ 60 Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanlagen

Mobilfunkanlagen
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T Fir die Erstellung von Mobilfunkanlagen, welche als sol-
che visuell erkennbar sind, gilt innerhalb der Bauzonen fol-
gende Priorisierung:

1. Prioritdt Industriezonen (I / ILi), Gewerbezonen (G /
GG), Zone fur o6ffentliche Bauten und Anlagen
(OeBA) sowie Wohn- und Gewerbezonen

(WGG / WGLI)

Wohn- und Gewerbezone 3 (WG3), Spezial-
zone Geelig (SpG), Gewerbezone Wiesen-
strasse (GW) sowie Wohnzone 4 (W4)

Wohnzonen (W2 / W3), Dorfkernzonen (D | /
D Il) sowie Wohn- und Gewerbezone 2 (WG2)

2. Prioritat

3. Prioritat

L Fur die Erstellung von Mobilfunkanlagen, welche als sol-
che visuell erkennbar sind, gilt innerhalb der Bauzonen fol-
gende Priorisierung:

1. Prioritdt Industriezonen (I / ILi), GewerbezonerG /
GGy, Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
(OeBA), Zentrumszonen Geelig A, B, C, D, E
und F sowie Wohn- und Gewerbezonen (WGG

/ WGLi)

Wohn- und Gewerbezone 3 (WG3)Speziat
zone-Geehg{SpG), Gewerbezone Wiesen-
strasse (GW) sowie Wohnzone 4 (W4)
Wohnzonen (W2 / W2G / W3), Dorfkernzo-
nen (D |/ D Il) sowie Wohn- und Gewerbe-
zone 2 (WG2)

2. Prioritat

3. Prioritat

Anpassung neuer Zonen im Gebiet Geelig entsprechend bis-
heriger Systematik.

2 |n Bauzonen untergeordneter Prioritit kann eine (visuell

als solche erkennbare) Mobilfunkanlage nur bewilligt wer-
den, wenn eine Erstellung in Zonen Gbergeordneter Priori-
tat nicht moglich ist. In Wohn- und Dorfkernzonen dirfen

zudem nur Mobilfunkanlagen erstellt werden, welche vor-
wiegend der Versorgung dieser Zonen dienen.

2 |n Bauzonen untergeordneter Prioritat kann eine (visuell

als solche erkennbare) Mobilfunkanlage nur bewilligt wer-
den, wenn eine Erstellung in Zonen Ubergeordneter Priori-
tat nicht moglich ist. In Wohn- und Dorfkernzonen dirfen

zudem nur Mobilfunkanlagen erstellt werden, welche vor-
wiegend der Versorgung dieser Zonen dienen.

§ 61 Materialablagerungen

§ 61 Materialablagerungen

Materialablagerungen

Materialablagerungen

! Die Ablagerung von Material ist grundsatzlich nicht ge-
stattet. Ausnahmen kénnen in den Gewerbezonen G, GG
und GW sowie in den Industriezonen |, IG, IS und ILi vom
Gemeinderat bewilligt werden.

! Die Ablagerung von Material ist grundsatzlich nicht ge-

stattet. Ausnahmen kénnen in den Gewerbezonen GGG
und GW sowie in den Industriezonen |, IG, IS und ILi vom
Gemeinderat bewilligt werden.

Anpassung auf neue Zonen

2 Der Gemeinderat kann Auflagen machen uber die zuge-
lassenen Materialien sowie Uber die Hohe, Abstande und
Gestaltung der Ablagerung und des Lagerplatzes. Er kann
noétigenfalls eine Umzaunung verlangen.

2 Der Gemeinderat kann Auflagen machen tber die zuge-
lassenen Materialien sowie Uber die Hohe, Abstande und
Gestaltung der Ablagerung und des Lagerplatzes. Er kann
notigenfalls eine Umzdunung verlangen.
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7. Vollzug und Verfahren

7.Vollzug und Verfahren

(.]

[...]

Kein Anpassungsbedarf bei Vorschriften zu Zusténdigkeit.

§ 63 Fachkommission

§ 63 Fachkommission

Fachkommission

Fachkommission

L Fiir die Beurteilung der architektonischen und freirdumli-
chen Qualitdten von Bauvorhaben, Richtprojekten u.a.
setzt der Gemeinderat eine Fachkommission ein.

L Fir die Beurteilung der architektonischen und freirdumli-
chen Qualitdten von Bauvorhaben, Richtprojekten u.a.
setzt der Gemeinderat eine Fachkommission ein.

2 Die Fachkommission setzt sich aus Sachverstandigen in
Architektur / Landschaftsarchitektur und Ortsbildschutz
zusammen. Fir die fachliche Beurteilung gelten die Krite-
rien der inneren Siedlungsentwicklung (§ 46 BNO) und des
Ortsbildschutzes (§ 57 BNO). Die Bewilligungsbehorde ist
an die Einschadtzung der Fachkommission gebunden, ab-
weichende Entscheide sind zu begriinden.

2 Die Fachkommission setzt sich aus Sachverstandigen in
Architektur / Landschaftsarchitektur und Ortsbildschutz
zusammen. Fir die fachliche Beurteilung gelten die Krite-
rien der inneren Siedlungsentwicklung (§ 46 BNO) und des
Ortsbildschutzes (§ 57 BNO). Die Bewilligungsbehorde ist
an die Einschatzung der Fachkommission gebunden, ab-
weichende Entscheide sind zu begriinden.

3 Der Gemeinderat zieht die Fachkommission bei Bauvor-
haben in den Dorfkernzonen, in den Wohnzonen W3 und
W4, in der Wohn- und Gewerbezone WG3, bei Gebauden
mit Substanz- oder Volumenschutz (§ 31 BNO), bei Gebau-
den gemass § 46 Abs. 2 und 3 BNO und bei der Beurteilung
von Sondernutzungspldanen sowie Planungen gemass § 8
BNO bei. Der Gemeinderat kann auf die Stellungnahme der
Fachkommission verzichten, sofern die baulichen Mass-
nahmen keine architektonische / landschaftsarchitektoni-
sche oder ortsbildschitzerische Auswirkung haben. Die Be-
urteilung durch andere Fachgremien bleibt vorbehalten.
Der Gemeinderat kann auch in den tbrigen Zonen bei Be-
darf die Fachkommission beiziehen.

3 Der Gemeinderat zieht die Fachkommission bei Bauvor-
haben in den Dorfkernzonen, im Gebiet Geelig gemass §7a
BNO, in den Wohnzonen W3 und W4, in der Wohn- und
Gewerbezone WG3, bei Gebduden mit Substanz- oder Vo-
lumenschutz (§ 31 BNO), bei Gebduden gemass § 46 Abs. 2
und 3 BNO und bei der Beurteilung von Sondernutzungs-
pldnen sowie Planungen geméss § 8 BNO bei. Der Gemein-
derat kann auf die Stellungnahme der Fachkommission
verzichten, sofern die baulichen Massnahmen keine archi-
tektonische / landschaftsarchitektonische oder ortsbild-
schiutzerische Auswirkung haben. Die Beurteilung durch
andere Fachgremien bleibt vorbehalten. Der Gemeinderat
kann auch in den Gbrigen Zonen bei Bedarf die Fachkom-
mission beiziehen.

Ergdnzung; Die Gemeinde prtift die Bauvorhaben im Gebiet
Geelig durch unabhdngige Fachgutachter.
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§ 63a Qualitatssicherung

L Als Grundlage fiir den Gestaltungsplan in den Gestal-
tungsplangebieten Zentrumszonen Geelig A, B, C, D, E, F
und Geelig Ost sind qualitatssichernde Verfahren durchzu-
flhren. Folgende Verfahren (vgl. auch Anhang 2) sind mog-
lich:
a) Verfahren 1: Qualifiziertes Konkurrenzverfahren
nach Abs. 2 zur Herleitung eines Richtprojekts
b) Verfahren 2: Stadtebauliches Konzept nach Abs. 3
mit grundeigentimerverbindlicher Sicherung in
einem Rahmengestaltungsplan sowie verbindliche
Verpflichtung zur anschliessenden Durchfiihrung
von qualifizierten Konkurrenzverfahren nach Abs.
2 innerhalb der im Gestaltungsplan definierten
Baubereiche und zugehorigen Aussenraume.

In beiden Verfahren hat der Gestaltungsplan die Abhangig-
keiten zwischen den verschiedenen Planungen in den Ge-
staltungsplangebieten A, B, C, D, E, F und Geelig Ost aufzu-
zeigen. Die Wahl des Verfahrens erfolgt auf Basis der be-
troffenen offentlichen und privaten Interessen in Zusam-
menarbeit mit der Gemeinde.

2 Ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren liegt unter folgen-
den Bedingungen vor:

a) Eswird ein Konkurrenzverfahren nach SIA
142/143 (Stand vom 01.10.2009) durchgefihrt
(Projektwettbewerb oder Studienauftrag, keine
Testplanung oder Workshopverfahren).

b) Das Programm wird durch den SIA geprift.

c) Die Gemeinde wird in die Wahl des Fachpreisge-
richts und der beteiligten Teams involviert.

d) Die Gemeinde wird in die Vorbereitung des Ver-
fahrens friihzeitig einbezogen, ist vertreten im

SIA 142/143: Wegleitung zur Ordnung fiir Wettbewerbe
SIA 142 und zur Ordnung fiir Studienauftrdge SIA 143

Vorgaben zum Konkurrenzverfahren, um klare Verhdltnisse
zu schaffen, die Gemeindefinanzen zu entlasten und «Ge-
fdlligkeitsgutachten» zu verhindern.
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Sachpreisgericht und stellt mindestens eine Per-
son flr das Fachpreisgericht.

e) Die stadtebauliche Setzung, die Architektur, die
Freiraumgestaltung sowie die Erschliessung und
Mobilitdt werden integral bearbeitet.

3 Fir das stadtebauliche Konzept gelten folgend Anforde-
rungen:

a) Aufzeigen der Grundprinzipien der stadtebauli-
chen Setzung der Bebauung und der volumetri-
schen Ausbildung der Gebadude

b) Flachenverteilung der gesamten aGF und aufge-
schlisselt auf verschiedene Nutzungen Uber ein-
zelne Parzellen

c) Freiraumtypologien sowie Massnahmen fir Bio-
diversitat und Klima

d) Koordinierte Erschliessung und Parkierung

Die Erarbeitung der stddtebaulichen Konzepte erfolgt ent-
weder unter dem Lead der Gemeinde oder unter engem
Beizug der Gemeinde. Das Bearbeitungsteam muss von
der Gemeinde sowie von der Grundeigentimerschaft ver-
einbart werden.

“ Die Kosten des Konkurrenzverfahrens und des stadtebau-
lichen Konzepts gehen zu Lasten der beteiligten Grundei-
gentUmerschaft bzw. der Bauherrschaft. Die Gemeinde
kann sich an den Kosten beteiligen.

]

Kein Anpassungsbedarf bei Vorschriften zu Gebiihren, Voll-
zugsrichtlinien, Aufhebung des bisherigen Rechts sowie im
Anhang.

Die vorhandene Ubergangsbestimmung wird auch fiir die
vorliegende Teilrevision angewendet: Aus § 66 BNO: «Die
im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bau- und
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Nutzungsordnung (BNO) hdngigen Baugesuche werden
nach dem neuen Recht (BNO) beurteilt.»

Anhang
Verfahrensablaufe qualitatssichernde Verfahren nach § 63a Abs. 1 BNO
Verfahrensvariante 1 Verfahrensvariante 2
Qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach § 63a Abs. 2 und 3 BNO Stadtebauliches Konzept nach § 63a Abs. 4 und 5 BNO
v v
Gestaltungsplan nach § 6 Abs. 4, 6 oder 7 BNO Gestaltungsplan nach § 6 Abs. 4, 6 oder 7 BNO
\ 4
Bauprojekt Qualifiziertes Konkurrenzverfahren nach § 63a Abs. 2 und 3 BNO
\ 4
Bauprojekt
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