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‘ Giltige Fassung

‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

1. Zonenplan

Art. 1 Zonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in
folgende Zonen eingeteilt und den nachstehenden Emp-
findlichkeitsstufen (ES) zugeteilt:

Zonen: Abkiirzung: ES: Farbe im
Zonenplan:

+ Wohnzone in exponierter Lage  W1.3A Il hellgelb

+  Wohnzone in exponierter Lage  W1.3B Il hellgelb

+  Wohnzone W1.6 Il gelb

+  Wohnzone W2.4 Il hellrot

+  Wohnzone mit WG2.4 [l gelbiviolett
Gewerbeerleichterung

+  Wohnzone W2.8 Il dunkelrot

+  Wohnzone mit WG2.9 Il hellrotiviolett
Gewerbeerleichterung

+  Wohnzone mit WG3.3 Il dunkel-
Gewerbeerleichterung rot/violett

+ Zentrumszone A ZA [l rotviolett (A)

+ Zentrumszone B ZB [l rotviolett (B)

+  Kernzone A KA [l braun (A)

+  Kernzone B KB [l braun (B)

+ Kernzone C KC [l braun (C)

1. Zonenplan

Art. 1 Zonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in
folgende Zonen eingeteilt und den nachstehenden Emp-
findlichkeitsstufen (ES) zugeteilt:

Zonen: Abkiirzung: ES: Farbe im
Zonen-
plan:

+  Wohnzone in exponierter Lage W13 A Il hellgelb

+  Wohnzone in exponierter Lage W1.3B Il hellgelb

+  Wohnzone W1.6 I gelb

+  Wohnzone W2.4 Il hellrot

*  Wohnzone mit WG2.4 [l gelb/viole

Gewerbeerleichterung tt
+  Wohnzone W2.8 Il dunkelrot
*  Wohnzone mit WG2.9 - hell-
Gewerbeerleichterung rot/violett
+  Wohnzone mit WG3.3 [l dunkel-
Gewerbeerleichterung rot/violett

+ Zentrumszone A ZA [l rotviolett
(A)

+ Zentrumszone B /B Il rotviolett
(B)

* Kernzone A KA [l braun (A)

+  Kernzone B KB [l braun (B)

* Kernzone C KC [l braun (C)

* Quartiererhaltungszone QEZ Il hell-

braun



Giiltige Fassung ‘ Beantragte neue Fassung ‘ ‘Antrége Kommission
+  Gewerbezone G Il hellviolett +  Gewerbezone G [l hellviolett
* Industriezone A IA IV dunkelviolett * Industriezone A IA IV dunkelvi-

(A) olett (A)
* Industriezone B 1B IV dunkelviolett * Industriezone B IB IV dunkelvi-
(B) olett (B)
* Industriezone C IC IV dunkelviolett * Industriezone C IC IV dunkelvi-
(C) olett (C)
+  Zone fir dffentliche Bauten Oe *) grau «  Zone fiir ffentliche Bauten OeB * grau
+  Erholungszone A EA *) dunkelgrin (A)  + Erholungszone A EA * dunkel-
(Familiengérten) grin (A)
+  Erholungszone B EB *) dunkelgrin (B)  *  Erholungszone B EB *  dunkel-
(Spielplétze) grin (B)
+  Erholungszone C EC *) dunkelgrin (C)  + Erholungszone C EC * dunkel-
(Parkanlagen) griin (C)
+  Erholungszone D ED *) dunkelgrin (D)  « Erholungszone D ED * dunkel-
(Reitsportanlagen) griin (D)
* Erholungszone E EE *  dunkel-
(Sportanlagen) griin (D)
+ Freihaltezone F hellgriin + Freihaltezone F - hellgriin
+ Reservezone R weiss + Reservezone R - weiss

*) ES-Zuordnung geméss Eintrag im Zonenplan

* ES-Zuordnung geméss Eintrag im Zonenplan



‘ Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Art.2  Massgebende Plane

1.

Fur die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan im

Massstab 1:5000 massgebend.
Fur die Zentrumszone ZB in Unterwetzikon gilt der

gleichnamige Gestaltungsplan und fir die Kernzonen
gelten die folgenden Erganzungspléane im Massstab

1:1000:

* Kernzonenplan Nr. 1
Unterwetzikon / Oberwetzikon / Walfershausen

* Kernzonenplan Nr. 2
Robenhausen

* Kernzonenplan Nr. 3
Kempten

» Kernzonenplan Nr. 4
Mdli / Oberkempten

* Kernzonenplan Nr. 5
Ettenhausen

+ Kernzonenplan Nr. 6
Robank

Fir die Wald- und Gewasserabstandslinien gelten
folgende Erganzungsplane im Massstab 1:1000:

* Waldabstandslinienplan Nr. 1
Rappenholz

*  Wald- und Gewasserabstandslinienplan Nr. 2
Unterer Chamtnerbach

* Wald- und Gewésserabstandslinienplan Nr. 3
Walenbach — Sporrweggli — Leisihalden —
Oberkempten

* Waldabstandslinienplan Nr. 4
Waldegg — Rigiblick

* Waldabstandslinienplan Nr. 5
Schéneich

* Waldabstandslinienplan Nr. 6
Morgenholzli

Art.2  Massgebende Plane

Fur die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan im
Massstab 1:5000 massgebend.

Fur die Zentrumszone ZB in Unterwetzikon gilt der
gleichnamige Gestaltungsplan und fur die Kernzonen
gelten die folgenden Ergdnzungspléne im Massstab
1:1000:

+ Kernzonenplan Nr. 1
Unterwetzikon / Oberwetzikon / Walfershausen

+ Kernzonenplan Nr. 2
Robenhausen

» Kernzonenplan Nr. 3
Kempten

* Kernzonenplan Nr. 4
Mili / Oberkempten

+ Kernzonenplan Nr. 5
Ettenhausen

+ Kernzonenplan Nr. 6
Robank

Fur die Wald- und Gewéasserabstandslinien gelten
folgende Ergadnzungsplane im Massstab 1:1000:

* Waldabstandslinienplan Nr. 1
Rappenholz

*  Wald- und Gewasserabstandslinienplan Nr. 2
Unterer Chamtnerbach

* Wald- und Gewésserabstandslinienplan Nr. 3
Walenbach — Sporrweggli — Leisihalden —
Oberkempten

+  Waldabstandslinienplan Nr. 4
Waldegg — Rigiblick

*  Waldabstandslinienplan Nr. 5
Schéneich

+ Waldabstandslinienplan Nr. 6
Morgenhdlzli



Giltige Fassung

‘ Beantragte neue Fassung

* Waldabstandslinienplan Nr. 7
Am Sandweg

*  Wald- und Gewéasserabstandslinienplan Nr. 8
Wildbach — Aabach

* Waldabstandslinienplan Nr. 9
Wildbach — Greblen

* Gewasserabstandslinienplan Nr. 10
Wildbach — Chratz

* Gewasserabstandslinienplan Nr. 11
Wildbach — Meierwiesen

Fur den gemass Art. 41 BZO zu erhaltenden bzw. zu
ersetzenden Baumbestand ist der Ergdnzungsplan
"Baumschutzplan" im Massstab 1:5000 massgebend.

Die gemass Absatz 1 bis 4 rechtsgultigen Plane lie-
gen im Bauamt der Gemeinde auf. Der Ubersichts-
plan zu den Ergédnzungsplanen geméss Absatz 2 und
3 dient als Arbeitshilfe und ist nicht rechtsverbindlich.
Mit der Bauordnung abgegebene Plane sind nicht
rechtsverbindlich.

* Waldabstandslinienplan Nr. 7
Am Sandweg

* Wald- und Gewésserabstandslinienplan Nr. 8
Wildbach — Aabach

* Waldabstandslinienplan Nr. 9
Wildbach — Greblen

» Gewasserabstandslinienplan Nr. 10
Wildbach — Chratz

+ Gewasserabstandslinienplan Nr. 11
Wildbach — Meierwiesen

Die geméass Absatz 1 bis 3 4 rechtsgultigen Plane lie-
gen in der Abteilung Bau im-Bavamt-der-Gemeinde
auf. Der Ubersichtsplan zu den Erganzungsplanen
gemass Absatz 2 und 3 dient als Arbeitshilfe und ist
nicht rechtsverbindlich. Mit der Bauordnung abgegebe-
ne Plane sind nicht rechtsverbindlich.

Die exakte Umsetzung der Plane ist jeweils im ent-
sprechenden Datensatz der amtlichen Vermessung
definiert (Mehranforderungen).

‘ ‘Antrége Kommission



‘ Giiltige Fassung ‘ ‘Beantragte neue Fassung ‘ ‘Antrége Kommission

Art. 3 Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht Art. 3 Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

1. Furdieim Plan gekennzeichneten Bereiche ist ein
Gestaltungsplan aufzustellen.

= streichen mangels Rechtsgrundlage
2. 3-Die Pflicht kann durch private Gestaltungsplane
erfullt werden.

3. 4-Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind in
den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht so zu ges-
talten, dass eine gute stadtebauliche und architek-
tonische Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch
fur die Gestaltung des 6ffentlich zuganglichen
Raumes, von Platzen, Parken und anderen Frei-
raumen.



Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Art. 3.1 Allgemeine Anforderungen fiir Berei-

che mit Gestaltungsplanpflicht in Ver-
dichtungsgebieten gemass Richtplan

In den Bereichen mit Gestaltungsplanpflicht ge-
mass Richtplan (Art. 3.2) miissen Gestaltungsplane
mindestens den Umgang mit folgenden Sachinhal-
ten aufzeigen:

e Lage und Grosse der Bauten und Anlagen

* Nutzungsverteilung unter Beruicksichtigung
von Passantenlagen

* Erschliessung mit Strassen und dichtem Fuss-
wegnetz sowie zweckmassigen Radwegverbin-
dungen

* Umgebungsgestaltung

* stadtebaulich vertragliche Larmschutzmass-
nahmen

* eine 6kologische Bauweise und umweltscho-
nende Produktion von Warme und Warmwasser

Die Gestaltungsplanpflicht entféllt, wenn die-ange-

. ) 0

zur Losung der angestrebten Ziele ein Projektwett-

bewerb oder ein Projektstudienauftrag durchge-

fuhrt wurde und die massgebenden Inhalte mit ei-

ner Arealiiberbauung gemass Art. 69ff PBG sowie

Art. 35 und 36 BZO gesichert werden.

Ist eine zweckmassige Unterteilung moglich, kon-
nen mehrere Gestaltungsplane innerhalb eines
Gestaltungsplanpflichtgebietes aufgestellt werden.
Diese mussen nicht fir alle Teilgebiete gleichzeitig
festgesetzt werden. Dies setzt jedoch den Nach-
weis voraus, dass das Ubrige Gestaltungsplan-
pflichtgebiet nicht in seiner Entwicklung beein-
trachtigt wird.

Erschliessung mit Strassen und dichtem Fuss-

wegnetz sowie z2wneckmassigen Radwegverbin-

dungen mit Anschluss an das Uberregionale und
kommunale Radwegnetz.




Giiltige Fassung ‘ ‘ Beantragte neue Fassung

4,

héhtsich-diezuldssig-Bavmassenzitferum-5%-und
s ;el_ | eE < .I A ealuz be. I;b;aEHZH ;gle kon |e|||zu
werden-

Bei Gestaltungsplanen, die den Konsultationsbe-
reich von storfallrelevanten Anlagen tangieren, ist
mit einem Gutachten aufzuzeigen, welche Risiken
bestehen und wie diesen begegnet werden kann. All-
fallige Massnahmen zum Schutz vor Auswirkungen
von Storfallen sind im jeweiligen Gestaltungsplan
festzulegen.

Art. 3.2 Spezifische Anforderungen fiir Bereiche

1.

mit Gestaltungsplanpflicht in Verdich-
tungsgebieten gemdss Richtplan

Im Gebiet Stadthaus missen Neu-, Um-, und Ersatz-
bauten und deren Umgebungsgestaltung sorgfaltig
auf den historischen Gebaudeteil und den parkahnli-
chen Baumbestand abgestimmt werden.

Im Gebiet Oberwetzikon missen sich Neu-, Um- und
Ersatzbauten sorgfaltig zwischen die historische
Gebaudezeile und dem Bahndamm einfugen. Sie
dirfen zudem die stadtebauliche Prasenz der refor-
mierten Kirche nicht wesentlich beeintrachtigen. Auf
Schutzobjekte ist besondere Riucksicht zu nehmen.

Im Gebiet Punkthauser/Sternh&user ist die stadtbild-
pragende Punktstruktur der bestehenden Bebauung
fir Neu-, Um- und Ersatzbauten wegweisend. Andere
Strukturen erfordern den Nachweis einer besseren
stadtebaulichen Ldosung.

‘ ‘Antrége Kommission



Giiltige Fassung ‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

4.

Im Gebiet Schlossbach haben Neu-, Um- und Er-
satzbauten den Strassenraum gut zu fassen und
einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang zum
historischen Kern Walfershausen zu gewahrleisten.

Im Gebiet Trompete haben Neu-, Um- und Ersatz-

bauten den Strassenraum gut zu fassen. Beim Bau
eines Hochhauses ist eine grosszigige Sichtachse
zwischen Schloss und Todipark offenzuhalten. Auf
Schutzobjekte ist besondere Ricksicht zu nehmen.

Im Gebiet Bahnhof — Mitte ist eine zentrumsbilden-
de Bebauung in einer hohen baulichen Dichte und
mit attraktiven Platzraumen zu gewahrleisten, die
der Bedeutung des Umsteigepunkts zwischen Bus
und Bahn Rechnung tragt. Fusswegverbindungen
sind auf die sehr hohe Passantenfrequenz abzu-
stimmen.

In den Gebieten Bahnhof — West und Bahnhof -
Ost sind zentrumsbildende Bebauungen mit
Mischnutzungen und hoher baulicher Dichte zu
gewahrleisten. Die Neubauten und Aussenraume
haben zu einer harmonischen Raumbildung in Ab-
stimmung mit der nérdlich angrenzenden Kernzone
beizutragen. Zum Bushof und zum Bahnhof sind
grosszugige Fusswegverbindungen zu sichern.

Im Gebiet Bahnhof — Stid missen sich Neu-, Um-
und Ersatzbauten sorgféltig zwischen dem histori-
schen Gebaude und dem Gleisfeld einfigen. Der
Gewerbeanteil hat mindestens 30% zu betragen.
Das Gebiet ist mit einer Fussgangerverbindung an
die Perronanlagen und an den Bushof anzu-
schliessen.

10



Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

1. Fir das Gebiet Heidacher ist ein Gestaltungsplan
aufzustellen, der die landschaftliche Einpassung der
Bauten und Anlagen gewahrleistet und einen Puffer-
bereich zur Moorlandschaft schafft.

2. Aufdem Coop-Areal in Oberwetzikon ist bei Um-,
Ersatz- oder Neubauten ein Gestaltungsplan aufzu-
stellen, der einen ortsbaulichen Bezug der Bauten
und Anlagen zur ndheren Umgebung herstellt.

3. Fur die Erweiterung des Pflegeheimes Sonnweid

ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der die land-
schaftliche Einpassung im Ubergangsbereich zur of-
fenen Flur sicherstellt und auf den parkdhnlichen

9.

10.

Im Gebiet Pestalozzistrasse missen Neu-, Um- und
Ersatzbauten entlang der Rapperswilerstrasse
Mischnutzungen und eine hohe bauliche Dichte
gewahrleisten und zu einer guten Fassung des
Strassenraumes beitragen. Im rickwértigen Be-
reich ist ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang
zur baulichen Umgebung zu-gestalien sicherzustel-
len. Die Sichtachse von der Rapperswilerstrasse
zum alten Schulhaus Bihl ist offenzuhalten und
mit geeigneten Massnahmen zu starken.

Im Gebiet Binzacher ist eine zentrumsbildende
Bebauung in hoher baulicher Dichte mit Mischnut-
zungen und attraktiven Platzrdumen zu gewéhrleis-
ten. Durch das Quartier und zur Bahnhaltestelle
Kempten sind grossziigige Fusswegverbindungen
zu sichern.

Art. 3.3 Spezifische Anforderungen in den iib-

1.

2.

rigen Gebieten mit Gestaltungsplan-
pflicht

Fur das Gebiet Heidacher ist ein Gestaltungsplan
aufzustellen, der die landschaftliche Einpassung der
Bauten und Anlagen gewahrleistet und einen Pufferbe-
reich zur Moorlandschaft schafft.

Auf dem Areal Zentrum Kirchgasse ist bei Um-, Er-
satz- oder Neubauten ein Gestaltungsplan aufzustel-
len, der einen ortsbaulichen Bezug der Bauten und An-
lagen zur ndheren Umgebung herstellt.

Fur die Erweiterung des Pflegeheimes Sonnweid ist
ein Gestaltungsplan aufzustellen, der die landschaftli-
che Einpassung im Ubergangsbereich zur offenen Flur
sicherstellt und auf den parkahnlichen Baumbestand

11. (neu) Uber alle Gebiete der Zentrumszone ZA
zwischen Spitalstrasse, Pestalozzistrasse und Rap-
perswilerstrasse ist eine Gestaltungsplanpflicht zu
sichern. In diesem Gebiet sind nur Betriebe zuldssiq,
die im Erdgeschoss eine publikumsorientiere Nut-
zung aufweisen.

11



Giiltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Baumbestand Riicksicht nimmt.

Fur das Gebiet Mattacker ist ein Gestaltungsplan
aufzustellen, der eine zentrumsbildende Bebauung
mit Mischnutzung gewabhrleistet und einen stédtebau-
lich ansprechenden Larmschutz sicherstellt.

Die Pflicht kann durch private Gestaltungsplane erfullt
werden.

Ricksicht nimmt.

Fur das Gebiet Mattacker ist ein Gestaltungsplan auf-
zustellen, der eine zentrumsbildende Bebauung mit
Mischnutzung gewahrleistet und einen stadtebaulich
ansprechenden Larmschutz sicherstellt.

Fir das Gebiet Romerfeld ist ein Gestaltungsplan
aufzustellen, der die Verzahnung mit dem sidlich
angrenzenden Landschaftsraum gewahrleistet. Die
Umgebungsgestaltung hat landschaftstypische
Elemente wie grosskronige Einzelbdaume und lo-
ckere Baumgruppen aufzuweisen und die Bauten
parkahnlich zu umfliessen.

werden-

ad ZHS.E.el .e de.. die erioraeriche landschaitliche

= streichen, separates Verfahren

masshahmen-sichert:
= streichen, Erholungszone EE mit Bauvorschrif-
ten

6. Fir das Gebiet Schénau ist ein Gestaltungsplan
aufzustellen, der die erforderliche landschaftliche
und stadtebauliche Einordnung in der Nahe zum
Schutzobjekt sicherstellt.

Konkretisierung: Kat. Nrn. 369 und 6374

12



Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Art. 4  Hochhausgebiete

1. Hochhauser sind in den im Zonenplan bezeichne-
ten Gebieten zuléassig.

2. Die zulassige grosste Hohe inkl. aller notwendigen
technischen Aufbauten betragt im Gebiet 1 45.0 m
und im Gebiet 2 35.0 m.

3. Bestehende Hochhauser dirfen ehne Gestaltungs-
plan erneuert oder ersetzt werden. Abweichungen
zum Bestand sind zul&ssig, sofern dadurch eine
stadtebaulich bessere Gesamtwirkung erzielt wird.
Die Gesamthdhe darf jedoch nicht erhéht werde

4. Hochhauser bendtigen einen Gestaltungsplan,-der
die-Zustimmung-der-Legislative-erfordert. Dieser
muss folgende Anforderungen erfillen:

* Nachweis einer stadtebaulich sorgfaltigen Ein-
ordnung in hochwertiger architektonischer
Qualitat.

e Einhaltung der Anforderungen geméss § 71
PBG.

* In den Erdgeschossen sind publikumsorientier-
te Nutzungen anzuordnen.

* eine 6kologische Bauweise und umweltscho-
nende Produktion von Wéarme und Warmwas-
ser.

Art. 4

Hochhausgebiete / bestehende

Hochhauser

13



‘ Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

2. Bauzonen

2.1 Wohnzonen und Wohnzonen
mit Gewerbeerleichterung

Art.4  Grundmasse

1. Es gelten folgende Vorschriften:

2. Bauzonen

2.1 Wohnzonen und Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung

Art. 5 4 Grundmasse

1. Es gelten folgende Vorschriften:

14



Giiltige Fassung ‘ ‘ Beantragte neue Fassung ‘ ‘Antrége Kommission
H - - A N N ~ ~ ~ N N
Bestimmungen = = = = = = = = = = = = = = = =
Baumassenziffer fiir Hauptgebaude
max. (m¥/m2) 1.3 1.3 1.6 24 24 29 2.8 3.3 1.3 1.3 1.6 24 24 29 2.8 3.3
Baumassenziffer fiir Besondere Gebéude
max. (md/m?) 0.2 0.2 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.2 0.2 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3
Bonus-ber Arealiberbauingen y ”" gl : . 016 | 024 | 024 | 029 | 028 | 033 ; - o016 | 04 | 04 | 020 | 028 | 033
Bonus fiir iiberhohe Erdgeschosse) ")
- Lichte Hohe min. 4.0 m (m3/m2) - - - - 0.2 0.2 - 0.2
Gebaudehdhe max. (m)
Bei Schrégdchern oder Flach- 48 | 81 | 81 | 114 | 114 | 114 | 147 | 147 48 | 8475 81 | 114 | 114 | 114 | 147 | 147
ddchern mit Attikageschoss | " | | |
Bei Flachddchern ohne Attika-
geschoss 7.5 10.5 11.4 14.7 11.4 14.7 18.0 18.0
Gesamthéhe max. (m)
Bei Schrdagdéchern oder Flach- 134
ddchern mit Attikageschoss 98 131 131 184 ,,,,, T N 98 [ g5 | BT T84 A TRA AT 217
Bei Flachddchern ohne Attika-
geschoss 7.5 10.5 114 14.7 11.4 14.7 18.0 18.0
Zusiitzli scliche Gebaudehd) !
Erhohung-Gesamthihe-bei-Arealiber- - - - 30 | 30 | 30 | 30 | 30 - - - 30 | 30 | 30 | 30 | 30
Gebaudelange max. (m) 2 25.0 30.0 40.0 40.0 40.0 50.0 40.0 50.0 25.0 30.0 40.0 40.0 40.0 50.0 40.0 50.0
Grundabstand klein min. (m) 5.0 5.0 5.0 5.0 50 5.0 5.0 5.0 50 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
Grundabstand gross min. (m) 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0

b Forderung nutzungsflexibler Erdgeschosse zur Erleichterung von Umnutzungen
3 Gebaudeléange bei geschlossener Bauweise siehe Art. 7 Abs. 2 BZO
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Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Zone

< m < @ “
Bestimmungen = = - ~ S R ¥ 8

= = = = = = = =
Baumassenziffer fiir Hauptgebaude
max. (mém?) 1.3 1.3 1.6 24 24 29 2.8 3.3
Baumassenziffer fir Besondere Gebau- 0.2 0.2 0.3 03 03 0.3 03 03
de max. (m¥/m2)
WE_ ES%E“. EEEEE'EE;/mE igg)“ - - o616 624 624 629 6.28 633
Bonus fiir iiberhohe Erdgeschosse) 3)
Lichte Héhe min. 4.0 m (m3/m2) - - - 0.2 0.2 - 0.2
Gebaudehdhe max. (m) Antrag Kommission nicht

streichen
Bei Schrédgdéchern oder Flach-
ddchern mit Attikageschoss 48 8475 8.1 1.4 14 4 1 47 777777777777777777777777 147 7777777777777
Bei Flachdédchern ohne Attika-
geschoss 7.5 10.5 114 14.7 11.4 14.7 18.0 18.0
Gesamthéhe max. (m) Antrag Kommission nicht
streichen

Bei Schrédgdéchern oder Flach-
dédchern mit Attikageschoss 98 #4125 134 184 14 B4 217 217 7777777777777
Bei Flachdédchern ohne Attika-
geschoss 7.5 10.5 114 14.7 11.4 14.7 18.0 18.0
Zusiitzlich-mbelicheGebaudehd! !
Gebéaudelange max. (m) 4 25.0 30.0 40.0 40.0 40.0 50.0 40.0 50.0
Grundabstand klein min. (m) 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
Grundabstand gross min. (m) 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0

3)
4

Forderung nutzungsflexibler Erdgeschosse zur Erleichterung von Umnutzungen
Gebaudeléange bei geschlossener Bauweise siehe Art. 7 Abs. 2 BZO
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Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

2. Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und
Vollgeschosse ist innerhalb der zulassigen Gebau-
de- und Gesamthohe frei wahlbar.

3. Fur dauernd gewerblich genutzte Geb&udeteile,
deren grésste Hohe 4.0 m nicht Ubersteigt, ist allsei-
tig nur der kleine Grundabstand einzuhalten.

4. In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet durfen
nur Flachdacher erstellt werden. Technisch beding-
te Aufbauten dirfen die zuldssige Gesamthéhe um
max. 2.0 m Uberragen.

2. Mehrere Ubereinander als Attika ausgebildete Ge-
schosse sind nicht zuléssig. Im Ubrigen ist die Bie
Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Voll-
geschosse ist innerhalb der zuldssigen Gebaude- und
Gesamthohe frei wahlbar.

3. Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile, deren
grosste Hohe 5.0 m nicht Ubersteigt, ist allseitig nur der
kleine Grundabstand einzuhalten.

4. In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet durfen nur
Flachdacher erstellt werden. Technisch bedingte Auf-
bauten diurfen die zuldssige Gesamthéhe um max. 2.0
m Uberragen.

5. Balkone-derenFlacheninsgesamt10-% derzuge-
- I 150) o A |

= streichen, neu als Bonus in Tabelle Art. 5 integ-
riert
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‘ Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Art. 5  Nutzweise

1. Inallen Wohnzonen (ochne WG2.4, WG2.9 und
WG3.3) ist nicht stérendes Gewerbe bis max. zur
Halfte des oberirdisch umbauten Raumes gestattet.

2. Inden Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
(WG2.4, WG2.9 und WG3.3) ist massig storendes
Gewerbe zulassig. Der Anteil fir Wohn- und/oder
Gewerbenutzung ist nicht beschrankt.

Art.6  Bauweise
1. Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2. Bei geschlossener Uberbauung darf, ausser in den
Zonen W1.3 A und W1.3 B, die Gesamtlange der

Art. 6 5 Nutzweise

1.

In allen Wohnzonen (ohne WG2.4, WG2.9 und WG3.3)
ist nicht storenes Gewerbe bis max. zur Halfte des
oberirdisch umbauten Raumes gestattet.-sind-nicht

stérende Betriebe-und-ihnen-vergleichbare, dem

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG2.4,

WG2.9 und WG3.3)-ist massig storendes Gewerbe zu-

lassig. Der Anteil fur Wohn- und/oder Gewerbenutzung

ist nicht beschrankt. sind-tiberdies-massig-stérende
. _ | | el

vergleichbare Nutzweisen-die hinsichtlich &

se 'Ie' HRG-HRa-Verkehrsautkomn el R "l't. ge

Art. 7 6 Bauweise

1. Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2. Bei geschlossener Uberbauung darf, ausser in den

Gebaudegruppe die zonengemass maximal zulassige
Gebaudeldnge gemaéss Art. 4 um hdchstens 10 Meter

Uberschreiten.

Zonen W1.3 A und W1.3 B, die Gesamtlange der Ge-
baudegruppe die zonengemass maximal zulassige
Gebaudeldnge gemass Art. 5 4 um hdchstens 10.0 m
Meter Uberschreiten.
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‘ Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

2.2  Gewerbe- und Industriezonen
Art. 7 Grundmasse

In den Gewerbe- und Industriezonen gelten folgende Vor-

2.2 Gewerbe- und Industriezonen
Art. 8 £ Grundmasse

In den Gewerbe- und Industriezonen gelten folgende Vor-

schriften: schriften:
Zonen | Gewerbe- Industriezonen Zonen Ge- Industriezonen
zone werbe-
Bestimmun- Bestimmungen zone
gen G 1A 1B IC G 1A 1B IC
Baumassenzif- .
fer max. 4.0 80 | 50 | 50 Bagmassenziffer max. 40 | 80 | 50 | 5.0
3.2 (m“/m")
(m°/m")
Gebaudehdhe 12.0 20.0 14.0 9.0 Gebaudehdhe max. (m)
bei Schragda- - bei Schragdachern oder | 12.0 | 20.0 | 14.0 | 9.0
chern max. (m) Flachd&achern mit Atti-
kageschoss
Gebaudehohe 13.5 22.0 15.5 | 10.5 - bei Flachdachern ohne 135 22.0 | 155|105
bei Flachda- Attikageschoss
chern max. (m)
Gesamthohe 17.0 25.0 19.0 | 14.0 Gesamthéhe max. (m)
bei Schragda- - bei Schragdachern oder | 17.0 | 25.0 | 19.0 | 14.0
chern max. (m) Flachdachern mit Atti-
kageschoss
- bei Flachdachern ohne | 13.5 22.0 | 155|105
Attikageschoss
Grundabstand 5.0 502 Grundabstand min. (m) 5.0 5.0 2)
min. (m)

2 Grundabstand gegentiber Wohnzone und Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung siehe Art. 10 BZO.

Art. 8  Bauweise

1. Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2 Grundabstand gegeniber Wohnzone und Wohnzone mit Gewerbeer-
leichterung siehe Art. 11 BZO.

Art. 9 8 Bauweise

1. Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.
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‘ Giltige Fassung

‘ ‘Beantragte neue Fassung ‘ ‘Antrége Kommission

2. Die Gesamtlange ist nicht beschrankt.

Art.9  Nutzweise

1. In der Gewerbezone sind stark stdrende Betriebe
nicht zulassig.

2. Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind zulassig.

3. Inden Industriezonen sind fur voribergehend ange-
stellte betriebszugehdrige Personen im Rahmen der
geltenden Bauvorschriften provisorische Gemein-
schaftsunterkinfte zuléssig.

Art. 10  Ruicksicht auf angrenzende Wohnzonen

Gegenuber Grundsticken in angrenzenden Wohnzonen
und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung gilt in Indust-
riezonen ein Grenzabstand von mindestens 8 Metern.

Art. 10 9 Nutzweise

1. Inder Gewerbezone sind stark massig stérende
Betriebe sowie-Hetels nicht zulassig. In der Indust-
riezone sind massig und stark stérende Betriebe
zulassig.

2. Handels- und Dienstleistungsbetriebe sewie Hotels
sind zuldssig. Hotels sind nur in der Gewerbezone
zulassig.

3. Fur verkehrsintensive Einrichtungen, Verkaufsge-
schéafte oder Zusammenfassungen von solchen
gilt:

a) Verkaufsgeschéafte mit Gutern des téaglichen
Bedarfs sind nur bis zu einer Verkaufsflache
von maximal 1’000 m? zulassig.

b) Standig-eingerichtete Verkaufsflachen im
Freien werden gleich behandelt wie Flachen
im Gebaudeinneren.

c) Fudr verkehrsintensive Einrichtungen ist ein
Mobilitatskonzept zu erstellen, das den Nach-
weis Uber die Vertraglichkeit der zuséatzlichen
Verkehrsbelastung fir das Strassennetz, die
angrenzenden Quartiere und die Umwelt so-
wie die ausreichende Erschliessung mit dem
OV erbringt.

4. In den Industriezonen sind fur voribergehend ange-
stellte betriebszugehdrige Personen im Rahmen der
geltenden Bauvorschriften provisorische Gemein-
schaftsunterkinfte zulassig.

Art. 11 10 Ricksicht auf angrenzende Wohnzo-
nen

Gegenlber Grundstiicken in angrenzenden Wohnzonen
und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung gilt in Indust-
riezonen ein Grenzabstand von mindestens 8.0

m Metern.
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‘ Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

2.3  Zentrumszonen
Art. 11 Grundmasse

2.3 Zentrumszonen
Art. 12 14 Grundmasse

1. Inden Zentrumszonen gelten folgende Vorschriften: 1. Inden Zentrumszonen gelten folgende Vorschriften:
Zone Zone
Bestimmungen ZA ZB Bestimmungen ZA | ZB
Baumassenziffer max. (m*m?) - 35 Baumassenziffer max. (m*/m?) - 35
Bonus bei Arealliberbauungen - 0.3 Benas—bei—A#eal&be#bauw#ge#ma;ems#mg - 03
max. (m*m?) (vgl. Art. 28.1) (vg-Art28.1)
Gebaudehthe max. (m) 17.5 135 Gebaudehthe max. (m)
- Bei Schragdachern oder |17.5 |135
Flachdachern mit Atti-
kageschoss
- Bei Flachdéachern ohne |21.5 |17.5
Attikageschoss
Gesamththe max. (m) 245 20.5 Gesamththe max. (m)
- Bei Schragdéachern oder |24.5 |20.5
Flachdachern mit Atti-
kageschoss
- Bei Flachdéachern ohne |21.5 |17.5
Attikageschoss
Zusatzlich mogliche Gebaude- 4.0 4.0 Zusatzlich-mbgliche Gebaudehdhe und 4.0 4.0
héhe und Erhéhung Gesamt- Erh8hung-Gesamthdhe bei-Arealiberbau-
héhe bei Arealiberbauungen uhgen-(vghAr28-3)-max—{m)
(vgl Art. 28.3) max. (m)
Allseitiger Grundabstand min. 5.0 5.0 Allseitiger Grundabstand min. (m) 5.0 5.0

(m)
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2.

Giltige Fassung

‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Voll-
geschosse ist innerhalb der zulassigen Gebaude- und
Gesamthohen frei wahlbar.

Art. 12 Bauweise

1.

Die geschlossene Uberbauung ist vorbehéltlich von
Art. 14 Abs. 4 zuléssig.

Das Bauen auf die Strassengrenze kann verlangt wer-
den, wenn dadurch fur das Orts- und Strassenbild eine
besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Im Erdgeschoss und in anrechenbaren Untergeschos-
sen ist der Grenzbau bis auf eine Bautiefe von 10 m ab
Baulinie ohne Zustimmung des Nachbarn gestattet.

Art. 13 Nutzweise

1.

In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Biros, Pra-
xen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Verwaltun-
gen sowie hochstens massig stérende Betriebe zulas-
sig.

In Erdgeschossteilen, die bis auf eine Tiefe von 8 m an
die Bahnhof- oder Zircher-/ Rapperswilerstrasse an-
grenzen und in anrechenbaren Untergeschossen sind
nur gewerbliche Nutzungen zulassig.

2.

Mehrere Gbereinander als Attika ausgebildete Ge-
schosse sind nicht zuléssig. Im Ubrigen ist die Bie
Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollge-
schosse ist innerhalb der zuldssigen Gebaude- und
Gesamthohen frei wahlbar.

Art. 13 12 Bauweise

1.

Die geschlossene Uberbauung ist vorbehéltlich von
Art. 16 14 Abs. 4 zulassig.

Es ist ein Strassenabstand von mindestens 6.0 m
einzuhalten. Unter Vorbehalt von Verkehrssicher-
heit und Wohnhygiene ist das Bauen bis auf die
Strassengrenze zuléssig oder kann verlangt werden,
sofern wenn-dadurch fir das Orts- und Strassenbild
eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Im Erdgeschoss und in anrechenbaren Untergeschos-
sen ist der Grenzbau bis auf eine Bautiefe von 10.0 m
ab Baulinie ohne Zustimmung des Nachbarn gestattet.

Art. 14 13 Nutzweise

1.

In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Biros, Pra-
xen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Verwaltun-
gen sowie hoéchstens massig storende Betriebe zulas-

sig.

In Erdgeschossteilen, die bis auf eine Tiefe von 8.0 m
an die Bahnhof- oder Zircher-/ Rapperswilerstrasse
angrenzen und in anrechenbaren Untergeschossen
sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig.
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Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Art. 14 Bestimmungen zum Gestaltungsplan
Zentrum ZB Unterwetzikon

1. Der Geltungsbereich ist im Gestaltungsplan Zentrum

ZB Unterwetzikon festgelegt. Dieser ist integrierender

Bestandteil dieser Bestimmungen.

2. Gebaude sind innerhalb der im Plan bezeichneten
Baubereichen zu erstellen.

3. Innerhalb eines Abstandes von 8 m ab der Strassen-
grenze der Bahnhofstrasse darf die Gebaudehdhe
bzw. die Traufhéhe nicht mehr als 9 m betragen. Fir

weiter von der Strassengrenze abgeriickte Bauten gilt

maximal die zonengemésse Gebaudehoéhe.

3. Fir verkehrsintensive Einrichtungen ist ein Mobili-
tatskonzept zu erstellen, das den Nachweis Uber
die Vertraglichkeit der zusatzlichen Verkehrsbelas-
tung fur das Strassennetz, die angrenzenden Quar-
tiere und die Umwelt sowie die ausreichende Er-
schliessung mit dem OV erbringt.

Art. 16 44 Bestimmungen zum Gestaltungsplan
Zentrum ZB Unterwetzikon

1. Der Geltungsbereich ist im Gestaltungsplan Zentrum
ZB Unterwetzikon festgelegt. Dieser ist integrierender
Bestandteil dieser Bestimmungen.

2. Gebaude sind innerhalb der im Plan bezeichneten
Baubereichen zu erstellen.

3. Innerhalb eines Abstandes von 8.0 m ab der Strassen-
grenze der Bahnhofstrasse darf die Gebaudehdhe
bzw. die Traufhéhe nicht mehr als 9.0 m betragen. Fur
weiter von der Strassengrenze abgeriickte Bauten gilt
maximal die zonengemasse Gebaudehéhe.
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Giltige Fassung

‘ ‘Beantragte neue Fassung ‘ ‘Antrége Kommission

4. Bauten dirfen innerhalb eines Abstandes von 8 m ab
Strassengrenze nicht zusammengebaut werden. Die
im Gestaltungsplan als "verbindlich" bezeichneten
Fassadenfluchten sind bei Ersatz- und Neubauten zu
Ubernehmen.

Der Abbruch von Bauten ist bewilligungspflichtig.

Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Bau- und Zo-
nenordnung.

4. Bauten dirfen innerhalb eines Abstandes von 8.0 m ab
Strassengrenze nicht zusammengebaut werden. Die im
Gestaltungsplan als "verbindlich" bezeichneten Fassa-
denfluchten sind bei Ersatz- und Neubauten zu tiber-
nehmen.

5. Der Abbruch von Bauten ist bewilligungspflichtig.

6. Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Bau- und Zonen-
ordnung.
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‘ Giltige Fassung ‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

2.4  Kernzonen
Art. 15 Grundsatze und Abweichungen Art. 17 45 Grundsatze und Abweichungen

1. Bauten, Anlagen, Umschwung sowie Sonnenkollekto- 1. Bauten, Anlagen, Umschwung sowie Sonnenkollekto-

24 Kernzonen

ren und andere alternative Energiesysteme sind im
ganzen wie in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass der jeweilige ortstypische Gebietscharakter ge-
wahrt und gepflegt sowie eine gute Gesamtwirkung
erzielt wird. Die Gesamtwirkung wird insbesondere
nach folgenden Kriterien beurteilt:

a) Kubische Erscheinung (Form, dussere Abmes-
sungen)

b) Fassaden (Gliederung, Struktur, Materialien)

c) Fenster, Turen (Gliederung, Gestaltung, Propor-
tionen,
Sprossenteilung)

d) Décher (Art und Neigung, Firstrichtung, Vor-
springe,
Durchbriiche, Materialien)

e) Materialien und Farbe

f)  Umgebung und Hofraum (Raumbildung, Héhen-
lage der Gebaude, Einfriedung, Gestaltung,
Bepflanzung)

g) Strassenraum (Hauszugang, Vorplatz, Vorgarten,
Brunnenanlage)

Abweichungen von den Gestaltungsvorschriften kon-
nen bewilligt werden, wenn dadurch eine architekto-
nisch besonders gute Lésung erzielt wird.

2.

ren und andere alternative Energiesysteme sind im
ganzen wie in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass der jeweilige ortstypische Gebietscharakter ge-
wahrt und gepflegt sowie eine gute Gesamtwirkung er-
zielt wird. Die Gesamtwirkung wird insbesondere nach
folgenden Kriterien beurteilt:

a) Kubische Erscheinung (Lage, Form, aussere
Abmessungen)

b) Fassaden (Gliederung, Struktur, Materialien)

c) Fenster, Tiren (Gliederung, Gestaltung, Proportio-
nen,
Sprossenteilung)

d) Dacher (Art und Neigung, Firstrichtung, Vorsprin-

ge,
Durchbriiche, Materialien)

e) Materialien und Farbe

f)  Umgebung und Hofraum (Raumbildung, Stelung;
Hohenlage der Gebaude, Einfriedung, Gestaltung,
Bepflanzung)

g) Strassenraum (Hauszugang, Vorplatz, Vorgarten,
Brunnenanlage)

Abweichungen von den Gestaltungsvorschriften kon-
nen bewilligt werden, wenn dadurch eine architekto-
nisch besonders gute Lsung erzielt wird. Dies gilt
auch bei zeitgendssischen Neubauten, soweit es
sich nicht um Ersatzbauten gemass Art. 19 BZO
handelt.
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‘ Giltige Fassung

‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Art. 16 Kernzonenplane

In den Kernzonenplanen sind ergdnzend zum Zonenplan
bezeichnet:

» diejenigen Gebaude, welche den Charakter des
Ortsbildes in besonderem Masse mitbestimmen;

+ im Orts- und Strassenbild wichtige Fassadenfluchten;
* im Orts- und Strassenbild wichtige Aussenrdume.

Art. 17 Um- und Ersatzbauten fur speziell
bezeichnete Gebaude

1. Die im Kernzonenplan mit Braun und Gelb speziell
bezeichneten Geb&aude dirfen nur unter Beibehal-
tung des Gebaudeprofils und der Erscheinung umge-
baut oder ersetzt werden.

2. Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen bewil-
ligt werden, wenn diese aus Griinden der Wohnhy-
giene oder fur die neue Zweckbestimmung des Ge-
baudes nétig sind und das Ortsbild nicht nachteilig
beeinflusst wird. Ausserdem kénnen Abweichungen
angeordnet werden, wenn dadurch die Einpassung
ins Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit er-
héht wird.

3. Beiden im Kernzonenplan mit Braun bezeichneten
Gebauden sind nur geringflgige Abweichungen zu-
lassig. Bei den mit Gelb bezeichneten Gebauden
sind auch gréssere Abweichungen gestattet.

Art. 18 16 Kernzonenplane

In den Kernzonenplanen sind ergédnzend zum Zonenplan
bezeichnet:

» diejenigen Gebaude, welche den Charakter des Orts-
bildes in besonderem Masse mitbestimmen;

. B . S
ten;

* im Orts- und Strassenbild wichtige Aussenrdume.

Art. 19 47 Um- und Ersatzbauten fir speziell
bezeichnete Gebaude

1. Die im Kernzonenplan mit Braun und Gelb speziell be-
zeichneten Gebaude dirfen nur unter Beibehaltung
der Lage, des Gebaudeprofils und der Erscheinung
umgebaut oder ersetzt werden.

2. Abweichungen vom heutigen Zustand kdnnen bewilligt
werden, wenn diese aus Grunden der Wohnhygiene
oder fur die neue Zweckbestimmung des Gebaudes
notig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst
wird. Ausserdem kénnen Abweichungen angeordnet
werden, wenn dadurch die Einpassung ins Ortsbild
verbessert und die Verkehrssicherheit erhdht wird.

3. Beiden im Kernzonenplan mit Braun bezeichneten
Gebauden sind beziglich Lage, Fassadenstruktur
und Dachflachen nur geringfligige Abweichungen zu-
l&ssig. Bei den mit Gelb bezeichneten Gebauden sind
auch gréssere Abweichungen gestattet, sofern da-
durch eine bessere Gesamtgestaltung erzielt wird.
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Giltige Fassung

‘ ‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

4. Die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten
Gebaude dirfen, sofern sie sich gut ins Ortsbild ein-
fugen, wie gelb bezeichnete Gebaude umgebaut
oder ersetzt werden. Andernfalls sind die Bestim-
mungen fir Neubauten anzuwenden.

5. Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Art. 18  Massvorschriften fur Neubauten

1. Fir Neubauten gelten folgende Massvorschriften:

4. Die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten Ge-
baude durfen, sofern sie sich gut ins Ortsbild einfligen,
wie gelb bezeichnete Gebaude umgebaut oder ersetzt
werden. Andernfalls sind die Bestimmungen fiir Neu-

bauten anzuwenden.

5. Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Art. 20 18 Massvorschriften fur Neubauten

1. Fur Neubauten gelten folgende Massvorschriften:

Zone Kernzone Zone Kernzone

Bestimmungen KA | KB KC Bestimmungen KA KB KC
Gebaudehdhe max. (m) 135|105 75 Gebaudehdhe max. (m) 13.5 105 | 7.5
Gesamthtéhe max. (m) 205 | 175 135 Gesamththe max. (m) 20.5 175 | 135
Baumassenziffer fur Haupt- ) 35 | 16 Baumassenziffer fur Haupt- ) 35 16
gebaude max. (m 3/m? ) ' ) gebaude max. (m 3/m? ) ' '

Baumassenziffer fiir besondere _ 03| 02 Baumassenziffer flir besondere ) 0.3 0.2
Gebaude max. (m%m?) ' : Gebaude max. (m%m?) ' '

Gebéaudelange max. (m) 50.0 | 40.0 | 30.0 Gebéaudelange max. (m) 50.0 40.0 | 30.0
Grenzabstand min. (m) 50 | 5.0 | 5.0 Grenzabstand min. (m) 5.0 5.0 5.0

2. Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und

Vollgeschosse ist innerhalb der zulassigen Gebaude-

und Gesamthohen frei wahlbar.

Aufteilung der Nutzung auf Dach Unter- und Vollge-
schosse ist innerhalb der zuIaSS|gen Gebéaude- und

Gesamthohen frei wahlbar.

- Erganzung nicht noétig, da Flachdach unzulas-
sig; Abweichungen erfordern besonders gute L6-

sung!
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Art. 19 Nutzweise

1.

In den Kernzonen sind Wohnungen, Biros, Praxen,
Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen
sowie hochstens massig stdrende Betriebe zulassig.

In Erdgeschossteilen in der Kernzone KA und KB, die
an die Bahnhof- oder Zircher-/Rapperswilerstrasse
angrenzen, und in anrechenbaren Untergeschossen,
sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig.

Art. 20 Bauweise und Stellung der Bauten

1.
2.

Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist unter Vor-
behalt von Verkehrssicherheit und Wohnhygiene zu-
lassig oder kann verlangt werden, sofern dadurch fir
das Orts- und Strassenbild eine besonders gute Ge-
samtwirkung entsteht.

Die in den Kernzonenplanen besonders bezeichneten
Fassadenfluchten sind bei Neubauten zu Gberneh-
men.

In den in den Kernzonenpléanen punkt-gerastert und
grun bezeichneten Flachen dirfen keine zusatzlichen
Hauptgebaude erstellt werden. Besondere Gebaude
darfen nicht mehr als 3 % dieser Flache bedecken
und mussen sich unauffallig ins Ortsbild einordnen.

Art. 21 19 Nutzweise

1. Inden Kernzonen sind Wohnungen, Biiros, Praxen,
Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen
sowie hochstens massig stérende Betriebe zulassig.

2. In Erdgeschossteilen in der Kernzone KA und KB, die
an die Bahnhof- oder Ziurcher-/Rapperswilerstrasse
angrenzen, und in anrechenbaren Untergeschossen,
sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig.

Art. 22 20 Bauweise und Stellung der Bauten

1. Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2. Es st ein Strassenabstand von mindestens 3.5 m
einzuhalten. Unter Vorbehalt von Verkehrssicher-
heit und Wohnhygiene ist das Bas Bauen bis auf die
Strassengrenze Etunter—VGFbelqalt—ven—\#eﬂeehps&

zulassig oder kann verlangt
werden, sofern dadurch fiir das Orts- und Strassenbild
eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird
entsteht.

_ Diej 3} | icl

3. 4 Indenin den Kernzonenplanen punkt-gerastert und
grtn bezeichneten Flachen dirfen keine zusétzlichen
Hauptgebaude erstellt werden. Einzelne besondere
Gebaude dirfen in dieser Flache erstellt werden,
wenn sie pichtmehrals-3-%-dieser-Hache bedecken
wnd-missen sich unauffallig ins Ortsbild einordnen.
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Art. 21 Dacher

1. Als Dachform sind Satteldacher mit beidseitig glei-

cher Neigung vorzusehen. Andere Dachformen sind
zulassig, wenn sie sich in Bezug auf die bestehen-
den, umgebenden Bauten rechtfertigen. Flachdécher
sind nur fir untergeordnete Bauten zulassig.

Schragdacher sind allseitig mit Vordachern zu verse-
hen. Orts- und Traufgesimse sind schlank zu gestal-
ten.

Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie
von der Giebelfassade zu erfolgen. Dachaufbauten
sind nur im ersten Dachgeschoss in Form von Gie-
bellukarnen, Schleppgauben oder Ochsenaugen ges-
tattet. Sie sind in Form, Grésse, Material und Farbe
der Baute und dem Dach anzupassen.

Einzelne hochrechteckige Dachflachenfenster bis zu
maximal 0.5 m? Glasflache sind nur im ersten Dach-
geschoss gestattet.

Art. 23 21 Dacher

1.

Als Dachform sind Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung vorzusehen. Andere Dachformen sind zulas-
sig, wenn sie sich in Bezug auf die bestehenden, um-
gebenden Bauten rechtfertigen. Flachdacher sind nur
fur untergeordnete Bauten zulassig.

Schragdéacher sind allseitig mit Vordachern zu verse-
hen. Orts- und Traufgesimse sind schlank zu gestalten.

Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie von
der Giebelfassade zu erfolgen. Dachaufbauten im
Sinne ven 5292 des PBG sind nur im ersten Dachge-
schoss in Form von Giebellukarnen, Schleppgauben
oder Ochsenaugen gestattet. Sie sind in Form, Grosse,
Material und Farbe der Baute und dem Dach anzupas-
sen. Sie dirfen insgesamt nicht breiter als ein Drit-
tel der betreffenden Fassadenlénge sein.

Einzelne hochrechteckige Dachflachenfenster bis zu
maximal 0.5 m? Glasflache sind nur im ersten Dachge-
schoss gestattet. Dachflachenfenster haben pro
Dachflache die gleiche Grésse und Erscheinung
aufzuweisen.

Bei grossflachigen Solaranlagen dirfen anstelle
eines Solarmoduls auch einzelne gréssere Dach-
flachenfenster eingefligt werden. Sie sind fla-
chenbiindig und gestalterisch sorgféltig in die
Solaranlage zu integrieren.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
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Art. 22 Reklamen

Reklamen, welche durch ihre Gestaltung, Farbe oder
Grosse das Strassen-, Orts- oder Landschaftsbild beein-
trachtigen oder mit dem Standort der Reklamen in kei-
nem drtlichen Zusammenhang stehen (mit Ausnahme fur
temporare Anlagen oder offizielle Plakat-Anschlagstellen)
sind nicht zulassig.

Art. 23 Abbruche/Renovationen

1. Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen so-
wie von baulichen Bestandteilen der Umgebungsges-
taltung bedarf einer Bewilligung.

2. Es darf kein Zustand entstehen, der das Ortsbild
beeintrachtigt.

3. Fur Aussenrenovationen gelten die Grundsatze ge-
mass Art. 15

Art. 24 22 Reklamen

Reklamen, welche durch ihre Gestaltung, Farbe oder
Grosse das Strassen-, Orts- oder Landschaftsbild beein-
trachtigen oder mit dem Standort der Reklamen in keinem
ortlichen Zusammenhang stehen (mit Ausnahme fur tem-
porare Anlagen oder offizielle Plakat-Anschlagstellen) sind
nicht zulassig.

Art. 25 23 Abbriiche/Renovationen

1. Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie
von baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung
bedarf einer Bewilligung.

2. Es darf kein Zustand entstehen, der das Ortsbild beein-
trachtigt.

3. Fur Aussenrenovationen gelten die Grundsatze ge-
mass Art. 17 15.
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2.5 Quartiererhaltungszonen 25— Quartiererhaltungszonen

Art. 26 Zweck Art. 26 Zweck

Quartiererhaltungszonen bezwecken: Quartiererhaltungszonen-bezwecken:

* die Einhaltung Wahrung des jeweiligen Quartier- +—dieEinhaltung-Wahrung-desjeweiligen-Quartier-
charakters mit der baulichen und aussenraumli- charakters-mit-der-baulichen-und-aussenraumbi-
chen Gliederung, chen-Gliederung;

* die zeitgemasse Erneuerung und massvolle Ergan- ~—diezeitgemasse-Erneverung-und-massvolle Ergén-
zung der Bauten. zuhg-derBauten-

Art. 26a Gestaltung Art-26aGestaltung

Veranderungen sind so zu gestalten, dass die pragen- Verdnderdhgen-sind-so-zu-gestalten-dass-diepragen-
den strukturbildenden Merkmale erhalten bleiben. Zu den-strukturbildenden-Merkmale-erhalten-bleiben—2Zu

beachten sind insbesondere die Ausrichtung und der beachten-sind-insbesondere-die-Ausrichtungund-der
architektonische Ausdruck bestehender und neuer architektonische-Ausdruckbestehenderund-neuer
Gebaude (Stellung, Form, Proportion, Dimensionen 3 ; ; ton,-Di i

und Dachgestaltung) sowie die Gestaltung der Aus-  uhd-Dachgestaltung)sowie-die-Gestaltung-derAus-

senraume. senraume-

Art. 26b Gebietsspezifische strukturbildende A#—ZGb—GeMetsspezMsehestmkturb#dende

Merkmale

1. Neubuhlstrasse: Die zwischen 1941 und 1960 auf 1—NeubihlstrasseDiezwischen1941 und-1960-auf

einem Hugel entstandene Siedlung ist durch Holz- einem-Higel-entstandene-Stedlung-ist-durch-Holz-
bauten auf einem gemauerten Sockel gepréagt. lhre bauten-auvi-emnem-gemaderten-Sockel-gepragt—thre
Qualitat liegt in den typologisch einheitlichen Ge- Qualitat hegtin-dentypologisch-einheitlichen Ge-
bauden mit gleichméssiger Materialisierung und bauden-mit-gleichmassigerMaterialisierung-und
identischer Schragdachform. Die in offener Bau- identischer Schragdachform-Dieinoffener Bau-
weise erstellten Einfamilienh&user verfiigen tber weise-erstelltenEinfamiienhauserverfigentber
einen grosszligigen Umschwung. Trotz zahlreichen einen-grosszigigen-Umschwung—Trotzzahlreichen

An-und Umbauten hat das Quartier seine Identitat An-—und-Umbauten-hat das-Quartierseine-ldentitat
bewahrt. bewahrt.

2. Im Sandbuhl: Die in den Jahren 1968/69 erbaute = 2—lm-SandbihlDie-in-denJahren1968/69-erbaute
Siedlung zeichnet sich durch eine verschachtelte Siedlungzeichnetsich-durch-eine-verschachtelte
Hofstruktur und eine klare Formensprache aus. Hofstruktur-und-eine klare Formensprache-aus-
Pragend ist die Kleinteiligkeit der einzelnen, mit Pragend-ist-die Kleinteiligkeit-der-einzelnen,-mit
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Flachdéachern versehenen Wohnhé&user in gleich- Flachdachern-versehenen-Weohnhauserin-gleich-

formiger Volumetrie, Materialisierung und Ge- formiger-Volumetrie-Materialisierung-und-Ge-
schossigkeit. Ein typisches Merkmal ist zudem die schossigkeit-Ein-typisches-Merkmalist zudem-die
vielseitige Durchwegung und Durchgrinung. vielseitige-Burchwegung-und-Durchgrihung-
Muhlebilhlstrasse: Das Erscheinungsbild der zwi- 3—Mihlebihlstrasse-Das-Erscheinungsbild-derzwi-
schen 1925 und 1930 erstellten Siedlung ist ge- schen-1925-und-1930-ersteliten-Siedlung-ist ge-

kennzeichnet vom Typus zweigeschossiger Arbei- kennzeichhet-vom-Typus-zweigeschossigerArbei-
terhuser mit grosszigigem Umschwung. Pragend terhdusermit-grosszigigem-Umschwung-—Pragend
ist die homogene Bebauungsstruktur in offener ist-die-homogene Bebadungsstrukturin-offener

Bauweise mit traufstandigen, identischen Sattelda- Bawwelse-mittraufstandigen—identischen-Sattelda-

chern. Qualitatvoll sind die Gartenbereiche und der chern—Qualitiatvoll-sind-die-Gartenbereiche-und-der
unverwechselbare Strassenraum beidseits der unverwechselbare Strassenraum-beidseits der

Muhlebihlstrasse. Mihlebihlstrasse:

Glarnischweg: Die Siedlung entstand zwischen 4—GlarnischwegbBie-Siedlung-entstand-zwischen
1930 und 1944 am Fuss des Guldisloohtigels. lhre 1930-und-1944-am-Fuss-des-Guldisloohigelsthre
Qualitat liegt vor allem in der facherartigen Anord- Qualitathegtvorallem-in-derfacherartigen-Anord-
nung der Hauptgebaude sowie in der einheitlichen aunrg-derHauptgebiude-sowie-in-dereirheithehen
Kornigkeit der Hauser und Giebelausrichtung der Kérnighket-derHauserund-Giebelavsrichtung-der
Schragdécher. Trotz einzelnen Veranderungen ist Schragdacher—TrotzeinzelnenVeranderungen-ist
die gleichartige bauliche Gliederung noch vorhan- die-gleichartige-bauliche-Gliederung-noch-vorhan-
den. Die offene Bauweise sichert jedem Haus einen den-—Dbie-offene Bauweise-sichertjedem-Haus-einen
grosszugigen Aussenraum und eine hohe Wohn- grosszigigen-Aussenrasm-und-eine-hohe Weohn-
gualitat. guaktat

Ettenhauserstrasse: Die in den Jahren 1974/75 er- 5—Ettenhauserstrasse:Die-in-denJahren1974/75-er-
baute Siedlung ist ein wichtiger Zeitzeuge der da- baute-Siedhung-istemnwichtigerZeitizeuge-derda-

maligen Entwicklungsvision der ,,Oberlandstadt”. i j isi - “
Eine stadtebauliche Besonderheit ist die axial ge- Etnre stadtebadliche Besonderheitistdieaxial-ge-
drehte Anordnung der Bauten sowie ihre ab- drehte-Anordhung-derBadten-sowiethre-ab-

getreppte Hohengliederung mit Dachterrassen. Die getreppte-Hohenghederung-mit-Bachterrassen-Die
grosszugigen, parkdhnlichen Freirdume mit den in- gresszilgigenparkdhnlichen-Freiraume-mit-denin-
zwischen gross gewachsenen Baumen ragen als zawisehen-gross-gewachsenen-Bauvmenragen-als
Landschaft in die Siedlung hinein und bilden eine Landschaftin-dieSiedlung-hinen-und-bilden-eine
hohe Aussenraumqualitat. hohe-Adussenravmegualitat
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= streichen
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Art. 27 Grundmasse und Nutzweise Art. 27 Grundmasse und Nutzweise
Fur die nachstehenden Quartiererhaltungszonen gelten Fir-die-nachstehendenQuartiererhaltungszonen
die Grundmasse und Nutzweisen folgender Zonen: gelten-die Grundmasse-und-Nutzweisen-folgen-
derZonen:
Massgebende Massgebende
Zone far Zonefir
die Vorschriften dieMorschritten
Uber die Grund- dherdie Grund-
masse und masse-und
Quartiererhaltungszone Nutzweise Quartiererhaltungszone Nutzweise
* Neubuhlstrasse W13 A s Neubihlstrasse WE3-A
e Im Sandbiihl = Im-Sandbihl Wi6
= Strandbadstrasse
*Strandbadstrasse W1.6 i A
+ Mihlebiihlstrasse ~—Mihlebihistrasse
« Glarnischweg —Glarnischweg
* Ettenhauserstrasse w2.8 »Ettenrhadserstrasse W28
Art. 28 Bauweise Art28—Bauweise
In den Quartiererhaltungszonen NeubUhlstrasse, Strand- In-den-Quartiererhaltungszonen-Neubihlstrasse;
badstrasse; Muhleblhlstrasse und Glarnischweg gilt die Strandbadstrasse-Mihlebihlstrasse-und-Glar-
offene Bauweise. In den Ubrigen Quartiererhaltungszonen nischweg-gilt-die-offene Bauweise—tn-den-tibri-
ist die geschlossene Bauweise zuléssig. genQuartiererhaltungszonenist die geschlos-
. lisaia.
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2.5 Zone fur offentliche Bauten
Art. 24 Massvorschriften

1. Inder Zone fir 6ffentliche Bauten gelten die kanto-
nalrechtlichen Massvorschriften.

2. Gegenlber Nachbargrundstiicken in anderen Zonen
gilt der Grenzabstand der entsprechenden Zone.

2.6 Zone fur offentliche Bauten
Art. 30 24 Massvorschriften

1. Inder Zone fir 6ffentliche Bauten gelten die kantonal-
rechtlichen Massvorschriften.

2. Gegenlber Nachbargrundstiicken in anderen Zonen
gilt der Grenzabstand der entsprechenden Zone.

A3 Einerdnung
songers gutin-die-Umgebung einpassen- Zur Beurtel- : !

> streicﬁen mangels Rechtégrundlage

- streichen mangels Rechtsgrundlage

3. Bei 6ffentlichen Bauten miissen verwendete Materi-
alien aus verfolgbaren Quellen stammen, welche
garantieren, dass bei deren Beschaffung und Her-
stellung keine Menschenrechte verletzt wurden.

35



‘ Giltige Fassung

‘ Beantragte neue Fassung ‘ ‘Antrége Kommission

2.6  Erholungszone
Art. 25 Massvorschriften

1. Es gelten folgende Massvorschriften

2.7 Erholungszone
Art. 33 25 Massvorschriften

1. Es gelten folgende Massvorschriften

Zone Erholungszone Zone Erholungszone

Bestimmun EA EB | EC | ED Bestimmun EA | E | EC | E | EE
B D

Gesamthéhe max. (m) 4.0 4.0 | 4.0 * Gesamththe max. (m) 40 | 4. | 40 | * | 40
0

Grundflache max. (m2) 15.0 - - * Grundflache max. (m2) 150 - - * -

Uberbauungsziffer max. (%) - 7 7 * Uberbauungsziffer max. (%) - 7 7 * 7

Grenzabstand innerhalb der | 2.5 - - * Grenzabstand innerhalb der | 2.5 | - - * -

Zone (m) Zone (m)

* Es gelten die Bestimmungen des Privaten Gestaltungsplans
Rossweidli

2. Gegenlber Grundstiicken, die in einer anderen Zone
liegen, gelten die Grundabstande jener Zone.

Art. 25 Nutzweise

1. Inder Erholungszone EA sind Gebaude und Anlagen,
die dem Betrieb von Familiengérten dienen, zuléssig.

2. Inder Erholungszone EB sind Geb&ude und Anlagen,
die dem Betrieb von Spielplatzen dienen, zulassig.

3. In der Erholungszone EC sind Geb&ude und Anla-
gen, die dem Betrieb von Parkanlagen dienen, zul&s-
sig.

4. In der Erholungszone ED sind Gebaude und Anla-
gen, die dem Betrieb von Reitsportanlagen dienen,
zulassig.

* Es gelten die Bestimmungen des Privaten Gestaltungsplans Ross-
weidli

2. Gegenuber Grundstiicken, die in einer anderen Zone
liegen, gelten die Grundabstande jener Zone.

Art. 34 26 Nutzweise

1. In der Erholungszone EA sind Gebaude und Anlagen,
die dem Betrieb von Familiengéarten dienen, zulassig.

2. In der Erholungszone EB sind Gebaude und Anlagen,
die dem Betrieb von Spielplatzen dienen, zulassig.

3. In der Erholungszone EC sind Geb&aude und Anlagen,
die dem Betrieb von Parkanlagen dienen, zulassig.

4. In der Erholungszone ED sind Gebaude und Anlagen,
die dem Betrieb von Reitsportanlagen dienen, zuléssig.

5. In der Erholungszone EE sind Gebaude und Anla-
gen, die dem Betrieb von Sportanlagen dienen, zu-
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lassig.

Art. 34a Spezifische Anforderungen fiir die
Erholungszone EE

In der Erholungszone EE (Gebiet Meierwiesen) sind
folgende spezifische Anforderungen zu erfillen:

e Sicherung der notwendigen Ersatzmassnahmen fur
die betroffenen Fruchtfolgeflachen,

« Anordnung eines Pufferbereiches als Ubergang zur
Landschaft (naturnahe Bepflanzung, keine Gebau-
de im Nahbereich der Landwirtschaftszone),

e Trasséesicherung fir die geplante Fernwéarme-
hauptleitung KEZO — Wetzikon gemass kantonalem
Richtplan.
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3. Besondere Institute

3.1 ArealUberbauungen
Art. 27  Zulassigkeit, Arealflache

1. Arealuberbauungen sind in allen Wohn- und Zent-
rumszonen zuléssig.

2. Die Mindestarealflache betragt:
* indenZonen W1.3 A, W1.3B

und W1.6: 4'000 m?
« indenZonen W2.4, WG 2.4, WG2.9,
W2.8, WG3.3, ZA und ZB: 8'000 m,

Art. 28 Bauvorschriften

1. Die Baumassenziffer darf gemass Art. 4 (bzw. Art.
11) erhdht werden.

3. Besondere Institute

3.1
Art. 35 27 Zulassigkeit, Arealflache

1. Arealuberbauungen sind in allen Wohn- und Zentrums-
zonen zulassig.

ArealUberbauungen

2. Die Mindestarealflache betragt:

e indenZonen W1.3 A,W1.3B
und W1.6: 4'000-m? 3'000 m?

e inden Zonen W2.4, WG 2.4, WG2.9,
W2.8, WG3.3, ZA und ZB: 8'000-m? 4'000 m?

Art. 36 28 Bauvorschriften
e

Bei Arealiberbauungen darf die zonengemasse
Baumassenziffer um 10 % erhdht werden, wenn
neben § 71 PBG folgende Anforderungen erfullt
werden:

a) Fir die Warme- und Warmwassererzeugung
dirfen max. 50 % fossile Energien eingesetzt
werden.

b) Der Heizwarmebedarf darf maximal 90 % des je-
weils maximal zulassigen Grenzwertes gemass
den kantonalen Warmedammvorschriften be-
tragen.

c) Esistein engmaschiges Rad- und Fusswegnetz
mit Verbindungen zum bestehenden Wegnetz
anzulegen.

2. Die zonengemdasse Baumassenziffer darf um weite-
re 5% erhdht werden, wenn

2.

Die Mindestarealflache betragt:

in den Zonen W2.4, WG 2.4, WG2.9,

W2.8, WG3.3, ZA und ZB:

8'000-m? 4'000-m>
6000 m?
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a) flr die Warme- und Warmwassererzeugung
keine fossilen Energien eingesetzt werden,

b) der Heizwarmebedarf maximal 70 % des jeweils
zulassigen Grenzwertes gemass den kantona-
len Warmedammvorschriften betragt

¢) und-wenn Massnahmen zur Verbesserung der
O0kologischen Qualitat wie z.B. die Verwendung
von Baustoffen mit einem tiefen Anteil grauer
Energie, Recyclingbaustoffen oder einer guten
Rickbaufahigkeit getroffen werden.

2. Erstreckt sich das Areal Uiber verschiedene Zonen, 3. Erstreckt sich das Areal Uiber verschiedene Zonen, sind
sind geringfigige Verschiebungen der Baumassenzif- geringflgige Verschiebungen der Baumassenziffer zu-
fer zuléssig. lassig.

3. Fir einzelne Gebaude oder Gebaudeteile ist in den 4. FEireinzelne Gebaude oderGebaudeteile-istinden
Zonen W2.4, W2.8, WG2.9, WG3.3, ZA und ZB eine Zonen- W24 W28 WG2.9 WG3.3 ZA-und-ZB-eine
Erhéhung der Gebaudehthe gemass Art. 4 Abs.1 Wenn die Anforderungen gemass § 71 PBG erfullt
bzw. Art. 11 Abs. 1 zulassig. sind, ist eine Erh6hung der Gebaudehdhe wie folgt

gemass-Art—4-Abst-bzw-Art—11-Abs—1 zulassig:

a) Inden Zonen W2.4, W2.8, WG2.9 und WG3.3
und ZB dirfen die Gebaudehdhe und die Ge-
samthdhe um jeweils max. 3.0 m erhdht wer-
den. Die Festlegungen im Gestaltungsplan
Zentrum ZB Unterwetzikon (vgl. Art. 16 BZO)
gehen vor.

b) In der Zone ZA sowie in der Zone WG3.3 ent-
lang der Bahnhofstrasse darf die Gebaudehdhe
um max. 4.5 m erhdht werden, wenn ein Erdge-
schoss mit einer lichten Hohe von 4.0 m oder
mehr erstellt wird. Wenn kein Gberhohes Erd-
geschoss erstellt wird, gilt Art. 36 Abs. 4 lit. a
BZO.
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4. Die Gesamtlange ist nicht beschrankt.

5. Die zonengemassen und kantonalrechtlichen Ab-
stande kénnen im Innern des Areals herabgesetzt
werden.

Gegenuber Nachbargrundstiicken gelten die zonen-
gemassen Absténde inkl. Mehrhéhenzuschlag ge-
mass 8 260, Abs. 2 PBG.

Die Gesamtlange ist nicht beschrankt.

6. Die zonengemassen und kantonalrechtlichen Abstéande
kénnen im Innern des Areals herabgesetzt werden.
7. Gegenuber Nachbargrundstiicken gelten die zonenge-

massen Absténde inkl. Mehrhéhenzuschlag geméss
§ 260, Abs. 2 PBG.

3.2 Terrassenhauser

Art. 37 Zuléssigkeit und Bauvorschriften

1. An Hanglagen der Wohnzonen W1.3 A, W1.3 B,
W1.6, W2.4, WG2.9, W2.8 und WG3.3 durfen die
Bauten geschossweise zuriickgestaffelt werden
(sog. Terrassenhdauser), sofern:

* maximal vier Terrassenstufen inklusive Garagen-
oder Dachgeschoss in Erscheinung treten,

e die Bauten eine Gebaudehthe von 7.5 m nicht
Uberschreiten,

¢ seitlich nicht mehr als zwei Geschosse iber dem
gewachsenen Terrain liegen,

e die Tiefe der einzelnen sichtbaren Geschoss-
stufen maximal 14.0 m betragt,

* in Bezug auf die Gestaltung die Anforderungen
von § 71 PBG erfillt sind.

Bei der terrassierten Bauweise ist in Richtung der
Falllinie gemessen eine Gebaudelange von max.
45.0 m zulassig.
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3.2 Sonderbauvorschriften fur die
Gewerbezonen und Industrie-
zonen

Art. 29  Geltungsbereich

Grundstiicke in der Gewerbe- und den Industriezonen
kénnen in Abweichung zur Bauordnung nach folgenden
Sonderbauvorschriften im Sinne der §8 79ff PBG liber-
baut werden.

Art. 30  Grundmasse

Es gelten die Grundmasse der entsprechenden Gewer-
be- oder Industriezone.

Art. 31 Grenz- und Gebaudeabstande

Vor Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten
Raumen sind die Abstande der Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung WG2.9 einzuhalten. Es dirfen keine
Néherbaurechte gemass 8§ 270 Abs. 3 PBG begriindet
werden.

Art. 32 Nutzweise

Gestattet sind nicht oder massig stérende Betriebe aller
Art sowie Wohnen, Hotels, Schulen und Ausbildungs-
statten, Sportplatze und Sporthallen, Konzert- oder
Mehrzweckhallen. Der Wohnanteil darf maximal 1.0
m®m? der zulassigen Nutzung betragen.

3.3  Sonderbauvorschriften fur die
Gewerbezonen und Industriezo-
nen

Art. 38 29 Geltungsbereich

Grundstiicke in der Gewerbe- und den Industriezonen
kénnen in Abweichung zur Bauordnung nach folgenden
Sonderbauvorschriften im Sinne der 88§ 79ff PBG (iberbaut
werden.

Art. 39 30 Grundmasse

Es gelten die Grundmasse der entsprechenden Gewerbe-
oder Industriezone.

Art. 40 31 Grenz- und Gebaudeabstande

Vor Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Raumen
sind die Abstande der Wohnzone mit Gewerbeerleichte-
rung WG2.9 einzuhalten. Es durfen keine Naherbaurechte
gemass 8§ 270 Abs. 3 PBG begriindet werden.

Art. 41 32 Nutzweise

Gestattet sind nicht oder massig storende Betriebe aller Art
sowie Wohnen, Hotels, Schulen und Ausbildungsstatten,
Sportplatze und Sporthallen, Konzert- oder Mehrzweckhal-
len. Der Wohnanteil darf maximal 1.0 m*m? der zuléassigen
Nutzung betragen.
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Art. 33 Voraussetzungen Art. 42 33 Voraussetzungen

1. Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht wer- 1. Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht wer-

den, sofern folgende Voraussetzungen erfillt sind:

a) Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungs-
grundséatzen

b) Anforderungen an Arealiiberbauungen gemass
8871
und 73 PBG

¢) Massgebende Grundflache min. 4°000 m?

d) Festhalten des Bebauungs-, Gestaltungs- und
Nutzungskonzeptes in einem Gestaltungsplan
gemaéss 88 83 ff PBG

2. Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung
einschliesslich der vorstehend festgelegten Erleichte-
rungen nicht tberschreiten, bedirfen lediglich der
Zustimmung des Gemeinderates und der Genehmi-
gung des Regierungsrates.

3. Innerhalb des Gestaltungsplanes gilt die Empfindlich-
keitsstufe III.

den, sofern folgende Voraussetzungen erfillt sind:

a) Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrund-
satzen

b) Anforderungen an Arealliberbauungen gemass 88§
71
und 73 PBG

¢) Massgebende Grundflache min. 4’000 m?

d) Festhalten des Bebauungs-, Gestaltungs- und Nut-
zungskonzeptes in einem Gestaltungsplan gemass
88 83 ff PBG

e)—Aul-die-Aufstellung-eines-Gestaltungsplans

=2 streichen mangels Rechtsgrundlage
Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung
einschliesslich der vorstehend festgelegten Erleichte-
rungen nicht Gberschreiten, bedurfen lediglich der Zu-
stimmung der Exekutive des-Gemeinderates und der
Genehmigung der zustandigen kantonalen Instan-

zen desRegierungsrates.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Sonderbau-
vorschriften bzw. des Gestaltungsplanes gilt die Emp-
findlichkeitsstufe IlI.
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4. Erganzende Bauvor-
schriften

Art. 34 Messweise der Grundabstande

Der grosse Grundabstand gilt gegenliber der starker
nach Suden gerichteten Gebaudelangsseite, der kleine
Grundabstand gegenlber den Ubrigen Gebaudeseiten.

Art. 35 Besondere Gebaude

Fir besondere Gebaude gilt ein Grenzabstand von 3.5
Metern.

Art. 36 Abstande von unterirdischen Gebauden

Unterirdische Gebaude und solche, die den gewachse-
nen Boden um nicht mehr als einen halben Meter Gber-
ragen, haben gegeniber Strassen und Wegen (Staats-
strassen ausgenommen) ohne Verkehrsbaulinien einen
Abstand von 3.5 m einzuhalten.

4. Erganzende Bauvor-
schriften

Art. 43 34 Messweise der Grundabstande

Der grosse Grundabstand gilt gegenliber der starker nach
Suden gerichteten Hauptwohnseite Gebaudeldngsseite,

der kleine Grundabstand gegentiber den Ubrigen Gebéau-

deseiten.

Art. 44 35 Besondere Gebaude

Fur besondere Gebaude gilt gegenltiber Strassen, Wegen
und Platzen ohne Baulinien und gegeniber Grund-
stiicksgrenzen ein minimaler Abstand von 3.5 m-ein
Grenzabstand-von-3.5-Metern.

Art. 45 36 Abstande von unterirdischen Bauten
Sebiiud

Unterirdische Bauten Gebaude und solche, die den ge-
wachsenen Boden um nicht mehr als einen halben Meter
Uberragen, haben gegeniiber Strassen und Wegen
(Staatsstrassen ausgenommen) ohne Verkehrsbaulinien
einen Abstand von 3.5 m einzuhalten.
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Art. 37 Gesamtbreite von Dachaufbauten

Dachaufbauten im Sinne von § 292 PBG dirfen insge-
samt nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassa-
denlange sein

Art. 38  Gebaudehdhe aufgrund der Verkehrs-
baulinien

Die Verkehrsbaulinien sind fir das Mass der Gebaude-
héhe nicht zu beachten.

Art. 46 37 Gesamtbreite-von Dachaufbauten

1. Dachaufbauten im Sinne von-5292 des PBG durfen
ausser in den Kernzonen insgesamt nicht breiter als
die Halfte der betreffenden Fassadenlange sein.

2. Technisch bedingte Aufbauten wie Kélte- oder LUf-
tungsanlagen-oderaufgestelite Selarantagen, oder
aufgestellte Solaranlagen mussen auf Flachda-
chern mindestens in dem Mass von der Fassaden-
flache zurtickspringen, in dem sie die Dachflache
durchstossen. Sofern sie die Dachflache um mehr
als 6-5m 1.2 m durchstossen, sind sie, ausge-
nommen in den Gewerbe- und Industriezonen, mit
einem Blend- bzw. Schallschutz zu versehen.

Art. 47 Dachgestaltung

Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flach-
dacher extensiv zu begriinen, soweit sie nicht im Zu-
sammenhang mit einem ausgebauten Dachgeschoss
als begehbare Terrasse genutzt oder flr den Bau von
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie genutzt wer-
den.

Art. 48 38 Gebaudehohe aufgrund der Verkehrs-
baulinien

Die Verkehrsbaulinien sind fir das Mass der Gebaudeho-
he nicht zu beachten.

44



‘ Giltige Fassung

‘ Beantragte neue Fassung

‘ ‘Antrége Kommission

Art. 39  Freilegung von Geschossen

1. Das Freilegen von Geschossen ist nur bis 1.5 m un-
terhalb des gewachsenen Bodens zul&ssig. Von die-
ser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange sowie Zufahrten zu Einzel- und Sam-
melgaragen.

2. Die Abgrabung darf dabei gesamthaft nicht mehr als
den halben Gebaudeumfang betreffen.

Art. 40  Spiel- und Ruheflachen

Bei Mehrfamilienhdusern ab 4 Wohnungen sind im Freien
an geeigneter Lage mindestens 20 % der zum Wohnen
genutzten Geschossflache als Spielplatze fir alle Alters-
stufen und Ruheflachen auszugestalten und dauernd
ihrem Zwecke zu erhalten.

Art. 49 39 Freilegung von Geschossen

1. Das gestaltete Terrain ist harmonisch auf das
gewachsene Terrain abzustimmen. Abweichun-
gen bis 1.2 m sind zuldssig. Gréssere Abwei-
chungen kdnnen bei guter Gelandegestaltung
und besonderen Verhaltnissen bewilligt werden
wie z.B.:

- bei steilen Hanglagen
- wenn das gestaltete Terrain dem jeweiligen
Strassenniveau angepasst wird

terhalb eles"gewael senen-Bodens z'ulas&g Von-die
SI ;e"BeseI_nllanI;ung & uszgeﬁl Ie nmen-sind Haus-und
melgaragen-

2. Abgrabungen des gewachsenen Terrains dirfen
hochstens die Halfte des Gebaudeumfanges
betreffen.

3. Von diesen Beschréankungen ausgenommen sind
Haus- und Kellerzugange sowie Zufahrten zu Ein-
zel- und Sammelgaragen.

 Die Abaral lart dabei i he al

Art. 50 40 Spiel- und Ruheflachen

Bei Mehrfamilienhausern ab 4 Wohnungen sind im
Freien an geeigneter Lage mindestens 20 % der zum
Wohnen genutzten Geschossflache als Spielplatze
fur alle Altersstufen und Ruheflachen auszugestalten
und dauernd ihrem Zwecke zu erhalten.
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Art. 41 Baumschutz

Die im Erganzungsplan bezeichneten Baume, Baum-
gruppen und Hecken sind zu erhalten und bei natrli-
chem Abgang zu ersetzen.

Q—Eassen—m&eﬁhehenA#e#ha#m%se@e—BeFe%%eL-

Art. 51 Nachweis liber das Einhalten einer

Mindestdichte

1. Wo es die ortlichen Verhaltnisse zulassen, ist bei

Neubauten mindestens 80 % der maximal zulassi-
gen Ausnitzung auf den von der Baueingabe er-
fassten Grundstiicken zu realisieren. Andernfalls

ist mit der Baueingabe der Nachweis zu erbringen,

dass diese Mindestausnitzung auch nach der Er-
stellung der bewilligten Neubauten jederzeit er-
reicht werden kann.

Der Nachweis ist innerhalb aller Bauzonen zu

erbringen, ausser in den Kernzonen, der Zentrums-

zone A, der Zone fir 6ffentliche Bauten sowie den
Wohnzonen W1.3 A und W1.3 B.

\rt 51 Nachweis.iiber das Einhalten-ei
Mindestdicht
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Art. 52 Beratendes Fachgremium

Die Baubehdrde kann bei bedeutenden Bauvorhaben ein
beratendes Fachgremium zur architektonischen und ge-
stalterischen Beurteilung beiziehen. Die Kosten-sind-im
zu-tragen-

Art. 53 Naturgefahren

Bei der Erstellung und Anderung von Bauten und Anla-
gen in Gefahrengebieten ist das Personen- und Sachwert-
risiko durch Naturgefahren (Hochwasser, Oberflachenab-
fluss, Rutschungen, Hangmuren und Steinschlag) mit der
Gebaude- und Nutzungsanordnung sowie weiteren Ob-
jektschutzmassnahmen zu minimieren.
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5.  Schlussbestimmun-
gen

Art. 42 Inkrafttreten

1. Diese Bauordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung in Kraft und ersetzt die
Bauordnung mit Zonenplan vom 6. Februar 1986
samt allen seitherigen Anderungen.

2. Der Gemeinderat ist berechtigt, dem Regierungsrat
eine Teilgenehmigung der Bau- und Zonenordnung
zu beantragen.

Erlassen durch die Gemeindeversammlung am 23. Mérz
1998

Genehmigt durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr.
1981 vom 2. September 1998

5. Schlussbestimmungen

Art. 54 42 Inkrafttreten

1. Diese Bauordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung in Kraft und ersetzt die
Bauordnung mit Zonenplan vom 6. Februar 1986 samt
allen seitherigen Anderungen.

2. Die Exekutive Ber-Gemeinderat ist berechtigt, der
zustandigen kantonalen Instanz dem-Regierungsrat

eine Teilgenehmigung der Bau- und Zonenordnung zu
beantragen.

Erlassen durch die Gemeindeversammlung am 23. Marz
1998

Genehmigt durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr.
1981 vom 2. September 1998

Erganzungen erlassen durch die Gemeindeversamm-
lungen vom xxx

Erganzungen genehmigt durch die Baudirektion mit
Beschluss Nr. xxx vom Xxx
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6. Anhang

Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht gemass Art.
3.2 und Art. 3.3 BZO
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\//vet2||<w6h\ sss\ TN

AN,

Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

Lesehilfe

Gebift in \_Ierdichtungsgebieten Art. 3.2 BZO
gemass Richtplan

Ubrige Gebiste Att. 33820

D Neu eingefiihrte Gebiete

B Bereits rechtskrafigte Gebiete der BZO

Vgl. Antrag der Kommission, S. 12 der Synopse, Art. 3.3., Ziff. 7. Fiir das Gebiet Schdnau ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der die erforderliche land-
schaftliche und stadtebauliche Einordnung in der Nahe zum Schutzobjekt sicherstellt. Konkretisierung: Kat. Nrn. 369 und 6374.
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Antrage der Kommission zum Zonenplan und zu den Kernzonenplanen

Zonenplan 1:5'000

Zonenplan 1:5'000

Kernzonenplan 2

Spickel SBB (Dreieck Unterwerk SBB) zwischen den
beiden Bahnlinie (Schéneich/Schwéndi) von IB in
Landwirtschaftszone L

Die Freihaltezone hinter der Ziircherstrasse 35 bei der
AWESO ist als Industriezone A zu belassen. Kat. Nr.
6270

Bei folgenden Gebaude ist nach Art. 19 der Schutz
aufzuheben (von braun zu weiss): Schulhausstrasse
23/25 GVZ-Nr. 5185
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