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Anforderungen an Arealiberbauungen nach § 71 PBG

1. Rechtliche Grundlagen

1.1  Planungs- und Baugesetz (PBG)

§71 Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung missen besonders gut gestaltet sowie

zweckmassig ausgestattet und ausgeriistet sein.

% Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beachten: Beziehung zum
Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung; kubische Gliederung und archi-
tektonischer Ausdruck der Geb&ude; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der
Freiflachen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungslésung; Art und
Grad der Ausriistung.

8 Arealiiberbauungen kénnen auch bereits iberbaute Grundstiicke umfassen, wenn die Uber-
bauung als ganzes den Anforderungen gendigt.

1.2  Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Oberweningen

10 Arealiliberbauungen

10.1 Mindestarealflachen
In der Wohnzone W1B betragt die Mindestarealflache 3000 m?; in der Wohnzone W2 und in
den Wohn- und Gewerbezonen WG2 und WG3 4000 m. In den Ubrigen Zonen sind Areal-
Uberbauungen nicht zulassig.

10.2 Nutzungszuschlag
Die zonengemasse Baumassenziffer kann um héchstens einen Zehntel erhéht werden.

10.3 Grenz- und Gebdudeabstinde
" Innerhalb des Areals gelten die Vorschriften des PBG.
% Gegenliber Grundstiicken und Geb&uden ausserhalb der Arealliberbauung sind die zonen-
gemadssen Abstande einzuhalten. Vorbehalten bleiben N&herbaurechte nach § 270 Absatz 3
PBG.

10.4 Vollgeschosse
Die zonengemasse Zahl der Vollgeschosse darf nicht erhéht werden.

10.5 Nutzungsverlagerungen

Bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehdrigkeit sind Nutzungsverlagerungen im Ausmass
von einem Zehntel zulassig.
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2.1

2.2

2.3

2.4

Kriterien zur Beurteilung von Arealiiberbauungen

Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung

e Beziehung der Arealliberbauung zu bestehenden Baukérpern und zur
landschaftlichen Umgebung

e Stellung zum Strassenraum

e Lage, Anordnung und Gestaltung von Bauten und Anlagen

e Verteilung der Gebaudevolumen

¢ Qualitat der Aussenrdume
Kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der Gebaude

¢ Gliederung und Proportionierung der Baukérper

e Topografie

« Uberdurchschnittliche Dach- und Fassadengestaltung

e Architektonischer Ausdruck

e Materialisierung und Farbgebung, gute Einordnung von Struktur und Farbe

Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freiflachen

e Anordnung der Bauten und Anlagen, Verkehrsflachen und Parkplatze (gute
Grundsttcksnutzung)

e Gestaltung des Aussenraumes (Terraingestaltung, Bepflanzung, Ausstattung)

e Ansprechende und vielseitige Freiflachen (private und 6ffentliche Aussenraume)

e GrosszUlgige Spiel- und Erholungsflachen (grésser als das Mininum gemass Ziffer 9.5
BZO), Ausstattung fir alle Altersgruppen

¢ Ruheflachen mit Beschattung und Sitzmdglichkeiten

¢ Ansprechende Bepflanzung
Wohnlichkeit und Wohnhygiene

¢ Anordnung und Ausrichtung der Wohnraume, gute Besonnung
¢ Ausgestaltung der Wohnradume (Raumeinteilung, Raumhd&hen)

e Gute Belichtung und Beliiftung der Raume (Uber den Mindestanforderungen,
Komfortliftung)

e Gentigend Nebenrdume wie Keller, Abstellrdume, Trocknungsrdume fir Wasche

¢ Behindertengerechter Ausbau (nach BehiG)
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2.5

2.6

Versorgungs- und Entsorgungslésung

e Zweckmassige Erschliessung fur Fussganger, Fahrrader und Motorfahrzeuge
e Gute Anordnung und Einteilung von Parkplatzen, inkl. Behindertenparkplatze

e Genligend Abstellflachen fir Zweirédder und Kinderwagen in Abstellrdumen,
zusatzliche Abstellflache im Nahbereich des Hauseinganges (Aussenbereich)

e Gut zugangliche Einrichtungen fur die zweckmassige, getrennte Abfallentsorgung
Art und Grad der Ausriistung

e Mindestens MINERGIE®-Standard

e Zweckmassige und zeitgemasse Ausristungen (Stand der Technik) wie Heizungen,
Aufzugsanlagen, Werkleitungen, sanitare Installationen, elektrische Installationen
und dergleichen

¢ Wohnungszugehdrige Wasch- und Trocknungsautomaten

Beurteilungsqrundsatze

§ 71 Abs. 2 PBG umschreibt die Anforderungen an eine Areallberbauung mit unbe-
stimmten Rechtsbegriffen, welche der kommunalen Baubehérde einen Ermessens-
und Entscheidungsspielraum gewahrt.

Mit diesem Kriterienkatalog werden die Anforderungen fiir Arealliberbauungen in der
Gemeinde Oberweningen definiert und verbindlich festgelegt. Es erfolgt eine Gesamt-
beurteilung.

Der Gemeinderat kann aufgrund des anspruchsvollen Anforderungskataloges unab-

héngige Fachpersonen zur Beurteilung beiziehen (Fachgutachten). Das Fachgutachten
erfolgt zulasten der Bauherrschaft.

Verbindlichkeit

Diesem Anforderungs- bzw. Kriterienkatalog wurde vom Gemeinderat Oberweningen
an der Sitzung vom 2. Mai 2012 zugestimmt. Die Anforderungen sind fir zuklnftige
Arealliberbauungen umzusetzen.



