Stadt Bulach =

Teilrevision der Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung

Aufbau

Erste Spalte

Bau- und Zonenordnung vom 8.
Juli 1996 mit Teilrevisionen vom
29. Oktober 2001, 9. Mai 2005,
21. November 2005 und 6. April
2009 (teilgenehmigt am 25. und
28. Februar 2011)

Gattikon, 4. Dezember 2013
21'675 DCH-al-hs

Zweite Spalte

Bau- und Zonenordnung Entwurf
vom 4. Dezember 2013.

Die geanderten Textteile sind mit
roter Farbe hervorgehoben; weg-
fallende Textteile sind durchge-
strichen dargestellt; neue Text-
teile sind kursiv gesetzt.

Die blau markierten Textteile
stellen die gegenliber dem Stand
der offentlichen Auflage vom 30.
Marz 2012 vorgenommen Ande-
rungen dar.

Dritte Spalte

Anlass der Anderung

Bemerkungen zu den vorge-
schlagenen Anderungen.

Planungsbiiro Daniel Christoffel  Architekten und Raumplaner FSU sia
Rutiholzstrasse 24 CH-8136 Gattikon Tel. 044 721 11 44 Fax. 044 721 11 55






Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

1
1.1

1.1.1
1.1.2

2.1

211

212
213
214
215
216
2.2

221

Erlass

Zonenarten und Empfindlichkeitsstufen nach

Larmschutzverordnung
Bauzonen

Weitere Zonen

Kernzonen KA, KB, KC und KW

Gemeinsame Bestimmungen

Nutzweise

Aussere Anderungen
Abbruch

Gestaltung
Begutachtung

Strassenabstand fir Neubauten

Spezielle Bestimmung fur die Kernzone KA

Neubauten

Seite
12

13
15

16
16

16

17
17
18
18
19
19
19

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis Seite
1 Erlass 12
1.1 Zonenarten und Empfindlichkeitsstufen nach 12
Larmschutzverordnung
1.1.1 Bauzonen 13
1.1.2 Weitere Zonen 15
2 Kernzonen KA, KB, KC und KW 16
2.1 Gemeinsame Bestimmungen 16
211 Nutzweise 16
2.1.2 Umbau, Sanierung und Wiederaufbau in den 16
Kernzonen KA, KB und KC
2.1.3 Aussere Anderungen 17
2.14 Abbruch 17
2.1.5 Gestaltung 18
2.1.6 Begutachtung 18
2.1.7 Strassenabstand fur Neubauten 19
2.2 Spezielle Bestimmung fur die Kernzone KA 19
221 Neubauten 19

Seite 3



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

222

223
224
225
226
227
228
229
2.2.10

221
2.212
2.3
2.31
23.2
233
234

Seite 4

Umbau, Sanierung und Wiederaufbau

Fassaden und Fenster
Balkone, Lauben, und Loggias
Brandmauern

Geschlossene Uberbauung
Wohnanteil

Dachform bei Neubauten
Dacheindeckung

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfla-
chenfenster

Umgebungsgestaltung

Aussenantennen

Spezielle Bestimmungen fur die Kernzone KB
Grundmasse flir Neubauten

Offene und geschlossene Uberbauung
Dachgestaltung

Wohnanteil

Seite
20

20
21
21
22
22
22
23
23

24
24

25
25
26
27

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis

2.1.2

2.2.2
2.2.3
2.2.4
2.2.5
2.2.6
2.2.7
2.2.8
2.2.9

2.2.10
2.2.11
2.3
2.31
23.2
233
234

Umbau, Sanierung und Wiederaufbau in den
Kernzonen KA, KB und KC

Fassaden und Fenster
Balkone, Lauben, und Loggien
Brandmauern

Geschlossene Uberbauung
Wohnanteil

Dachform bei Neubauten
Dacheindeckung

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfla-
chenfenster

Umgebungsgestaltung

Aussenantennen

Spezielle Bestimmungen fur die Kernzone KB
Grundmasse flir Neubauten

Offene und geschlossene Uberbauung
Dachgestaltung

Wohnanteil

Seite
16

20
21
21
22
22
22
23
23

24
24
25
25
25
26
27



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

24

241
242
243
244
245
2.5

251
252
253

254
255
256
257
258
259

Spezielle Bestimmungen fur die Kernzone KC
Grundmasse flir Neubauten

Offene und geschlossene Uberbauung
Dachgestaltung

Aussichtsschutz

Wohnanteil

Spezielle Bestimmungen fir die Kernzone
KW

Kernzonenplane
Nutzweise

Ausnitzung und Stellung von Um- und Ersatzbau-
ten

Dachgestaltung
Fassadengestaltung
Umgebungsgestaltung
Fahrzeugabstellplatze
Energiegewinnung

Larmschutz

Seite
27
27
28
29
30
30
30

30
31
31

34
37
38
38
39
39

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis

24

241
242
243
244
245
2.5

251
252
253

254
255
256
257
258
259

Spezielle Bestimmungen fur die Kernzone KC
Grundmasse flir Neubauten

Offene und geschlossene Uberbauung
Dachgestaltung

Aussichtsschutz

Wohnanteil

Spezielle Bestimmungen fir die Kernzone
KW

Kernzonenplane
Nutzweise

Ausnitzung und Stellung von Um- und Ersatzbau-
ten

Dachgestaltung
Fassadengestaltung
Umgebungsgestaltung
Fahrzeugabstellplatze
Energiegewinnung

Larmschutz

Seite
27
27
28
29
30
30
30

30
31
31

34
37
38
38
39
39

Seite 5



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

2510
3

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
4

4.1

411
41.2
41.3
41.4
4.1.5
4.2

Seite 6

Immissionen

Zentrumszonen ZA, ZB, ZC

Grundmasse

Nutzweise

Wohnanteil in den Zentrumszonen ZA und ZB
Geschlossene Uberbauung

Technisch bedingte Dachaufbauten

Wohnzonen W 1.3, W1.6, W19, W 2.2
und W 3.0

Gemeinsame Bestimmungen
Grundmasse

Nutzweise

Ausbau des Untergeschosses
Geschlossene Uberbauung
Dachgestaltung

Spezielle Bestimmungen fur die Wohnzone
W 1.3

Seite

40
40

40
42
42
43
43
44

44
44
46
46
46
46
47

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis

2510
3

3.1
3.2
3.3
3.4
3.5
4

4.1

411
41.2
413
414
4.1.5
4.2

Immissionen

Zentrumszonen ZA, ZB und ZC

Grundmasse

Nutzweise

Wohnanteil in den Zentrumszonen ZA und ZB
Geschlossene Uberbauung

Technisch bedingte Dachaufbauten

Wohnzonen W 1.3, W1.6, W19, W 2.2
und W 3.0

Gemeinsame Bestimmungen
Grundmasse

Nutzweise

Ausbau des Untergeschosses
Geschlossene Uberbauung
Dachgestaltung

Spezielle Bestimmungen fir die Wohnzone
W 1.3

Seite

40
40

40
42
42
43
43
44

44
44
46
46
46
46
47



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

4.2.1
422

5

5.1

5.11
5.1.2
5.1.3
514
515
5.2

5.21
522
5.2.3
524
525

Nutzweise
Dachgestaltung

Wohn- und Gewerbezonen sowie Wohn-
und Industriezonen

Wohn- und Gewerbezonen WG 2.2, WG 3.0A
und WG 3.0B

Grundmasse

Nutzweise

Ausbau des Untergeschosses

Geschlossene Uberbauung

Dachgestaltung

Wohn- und Industriezonen WI 5.0 und WI 6.0
Grundmasse

Nutzweise

Geschlossene Uberbauung

Reduktion des Gebaudeabstandes

Technisch bedingte Dachaufbauten

Seite
47
47
48

48

48
50
50
51
51
52
52
53
53
54
54

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis

421
422

5

5.1

5.11
5.1.2
5.1.3
514
515
5.2

5.21
522
5.2.3
524
525

Nutzweise

Dachgestaltung

Wohn- und Gewerbezonen sowie Wohn-
und Industriezonen

Wohn- und Gewerbezonen WG 2.2, WG
3.0A, vnd WG 3.0B und WG 4.0

Grundmasse

Nutzweise

Ausbau des Untergeschosses

Geschlossene Uberbauung

Dachgestaltung

Wohn- und Industriezoner-AH-5-0-urd WI 6.0
Grundmasse

Nutzweise

Geschlossene Uberbauung

Reduktion des Gebaudeabstandes

Technisch bedingte Dachaufbauten

Seite
47
47
48

48

48
50
50
51
51
52
52
53
53
54
54

Seite 7



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

6

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
7

71
7.2

8
9

9.1
9.2

Seite 8

Gewerbezone G 3.0 und Industriezonen

15.0,16.0,17.0,18.0A,18.0Bund IC

Grundmasse

Nutzweise

Geschlossene Uberbauung
Reduktion des Gebaudeabstandes
Technisch bedingte Dachaufbauten
Larmschutz

Zone fur offentliche Bauten 6B

Grundmasse

Geschlossene Uberbauung

Freihaltezone F

Erholungszonen EA, EB, EC und ED

Grenz- und Gebaudeabstande

Erholungszone EA (Festplatz, Parkanlage
und dergleichen)

Seite

55

55
58
59
59
60
60
61

61
61

61
62

62
62

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis

6

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
7

71
7.2

8
9

9.1
9.2

Gewerbezone G 3.0 und Industriezonen
15.0,16.0,17.0,18.0A,18.0BundIC

Grundmasse

Nutzweise

Geschlossene Uberbauung
Reduktion des Gebaudeabstandes
Technisch bedingte Dachaufbauten
Larmschutz

Zone fur offentliche Bauten 6B

Grundmasse

Geschlossene Uberbauung

Freihaltezone F

Erholungszonen EA, EB, EC, vad ED und
EL

Grenz- und Gebaudeabstande

Erholungszone EA (Festplatz, Parkanlage
und dergleichen)

Seite
55

55
58
59
59
60
60
61

61
61

61
62

62
62



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

9.3

9.4
9.5

10
11

11.2
11.3
11.4
11.5
11.6

1.7
11.8

Erholungszone EB (Sport- und Freizeitanla-
ge)
Erholungszone EC (Familiengartenareal)

Erholungszone ED (Sternwarte)

Reservezone R

Erganzende Bestimmungen zu den Ab-
standen

Mehrlangenzuschlag

Grosser und kleiner Grundabstand
Reduktion der Grundabstande
Naherbau gemass § 270 Absatz 3 PBG
Fassadenlange bei Naherbau

Ruckstaffelung von Fassaden entlang von
Strassen und Wegen

Grenzbau flr Hauptgebaude

Reduzierter Grenzabstand und Grenzbau fir
Besondere Gebaude

Seite
62

63
64

66
66

66
67
68
69
69
70

70
71

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis

9.3

9.4
9.5
9.6

10
11

11.2
11.3
11.4
11.5
11.6

11.7
11.8

Erholungszone EB (Sport- und Freizeitanla-
ge)

Erholungszone EC (Familiengartenareal)
Erholungszone ED (Sternwarte)

Erholungszone EL (Lindenhof)

Reservezone R

Erganzende Bestimmungen zu den Ab-
standen

Mehrlangenzuschlag

Grosser und kleiner Grundabstand
Reduktion der Grundabstande
Naherbau gemass § 270 Absatz 3 PBG
Fassadenlange bei Naherbau

Ruckstaffelung von Fassaden entlang von
Strassen und Wegen

Grenzbau flr Hauptgebaude

Reduzierter Grenzabstand und Grenzbau fir
Besondere Gebaude

Seite
62

63
64
65

66
66

66
67
68
69
69
70

70
71

Seite 9



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

11.9

11.10

11.11
12

12.1
12.2
12.3

12.4
12.5
12.6
12.7
12.8
12.9

Seite 10

Reduzierter Grenzabstand fir Erdgeschosse

gewerblicher Bauten

Reduktion des Grenzabstandes zugunsten
einer besseren Wohnqualitat

Abstande gegenutber Nichtbauzonen

Weitere Bauvorschriften

Nutzweise, allgemeine Bestimmungen
Nutzungsverlagerungen

Abstellflachen fir Kinderwagen und Zweira-
der

Warmeerzeugung

Spiel- und Ruheflachen
Terrainveranderungen
Freilegung von Untergeschossen
Terrassenhauser

Wohnhygiene

Seite

72

74

74
75

75
76
76

77
77
78
79
79
79

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis

11.9

11.10

11.11

11.12
12

12.1
12.2
12.3

12.4
12.5
12.6
12.7
12.8
12.9

Reduzierter Grenzabstand fir Erdgeschosse

gewerblicher Bauten

Abstand unterirdischer Bauten von 6ffentli-
chen und privaten kemmunalen Strassen,
Wegen und Platzen ohne Baulinien

Reduktion des Grenzabstandes zugunsten
einer besseren Wohnqualitat

Abstande gegenuber Nichtbauzonen

Weitere Bauvorschriften

Nutzweise, allgemeine Bestimmungen
Nutzungsverlagerungen

Abstellflachen fur Kinderwagen und Zweira-
der

Warmeerzeugung

Spiel- und Ruheflachen
Terrainveranderungen
Freilegung von Untergeschossen
Terrassenhauser

Wohnhygiene

Seite

72

73

74

74
75

75
76
76

77
77
78
79
79
79



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

Inhaltsverzeichnis

12.10

12.11
12.12
12.13

13

13.1
13.2
13.3
134
14

Bauten unter kommunalen, 6ffentlichen

Strassen, Wegen und Platzen
Attikageschosse
Gestaltungspléane

Begutachtung

ArealUberbauungen

Zulassigkeit und Mindestarealflachen
Mindestanforderungen
Besondere Bauvorschriften

Begutachtung

Inkrafttreten

Seite
80

81
81
86

87

87
88
88
89

89

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Inhaltsverzeichnis

12.10

12.11
1212
12.13
1214
13

13.1
13.2
13.3
13.4
14

Bauten unter kemmunalen; offentlichen

Strassen, Wegen und Platzen
Attikageschosse

Gestaltungspléane

Begutachtung

Vorgarten

ArealUberbauungen

Zulassigkeit und Mindestarealflachen
Mindestanforderungen

Besondere Bauvorschriften
Begutachtung

Inkrafttreten

Seite
80

81
81
86
86
87

87
88
88
89

89

Seite 11



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
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1 Erlass

1 Die Stadt Bllach erlasst, gestiitzt auf
die §§ 45 ff. des Planungs- und Bauge-
setzes des Kantons Zirich vom 7. Sep-
tember 1975 (PBG), mit seitherigen Ande-
rungen bis 6. April 2009 (Teilgenehmi-
gung vom 25. und 28. Februar 2011), die
nachstehende Bau- und Zonenordnung
(BZO).

2 Vorbehalten bleiben die Gesetze und
Verordnungen von Bund und Kanton.

1.1 Zonenarten und Empfindlich-
keitsstufen nach Larmschutzver-
ordnung

1 Das Gemeindegebiet ist in die Zonen
gemass Ziffern 1.1.1 und 1.1.2 eingeteilt,
soweit es nicht kantonalen und regionalen
Nutzungszonen zugewiesen oder Wald
ist.

Seite 12

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

1 Erlass

1 Die Stadt Bulach erlasst, gestutzt auf
die §§ 45 ff. des Planungs- und Bauge-
setzes des Kantons Zirich vom 7. Sep-
tember 1975 (PBG), mit seitherigen Ande-
rungen bis 6. April 2009 (Teilgenehmi-
gung vom 25. und 28. Februar 2011), die
nachstehende Bau- und Zonenordnung
(BZO).

2 Vorbehalten bleiben die Gesetze und
Verordnungen von Bund und Kanton.

1.1 Zonenarten und Empfindlich-
keitsstufen nach Larmschutzver-
ordnung

1 Das Gemeindegebiet ist in die Zonen
gemass Ziffern 1.1.1 und 1.1.2 eingeteilt,
soweit es nicht kantonalen und regionalen
Nutzungszonen zugewiesen oder Wald
ist.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2 Fdur die Nutzungszonen gelten, gestutzt
auf die Art. 43 Absatz 1 und Art. 44 der
Larmschutzverordnung (LSV), die Emp-
findlichkeitsstufen (ES) gemass Ziffern
1.1.1und 1.1.2.

1.1.1 Bauzonen

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2 Fur die Nutzungszonen gelten, gestutzt
auf die Art. 43 Absatz 1 und Art. 44 der
Larmschutzverordnung (LSV), die Emp-
findlichkeitsstufen (ES) gemass Ziffern
1.1.1und 1.1.2.

1.1.1 Bauzonen

ES ES
Kernzone A KA i Kernzone A KA i
Kernzone B KB i Kernzone B KB i
Kernzone C KC i Kernzone C KC i
Kernzone W KW i Kernzone W KW i
Zentrumszone A ZA i Zentrumszone A ZA i
Zentrumszone B ZB i Zentrumszone B ZB i
Zentrumszone C ZC i Zentrumszone C ZC i
Wohnzone W 1.3 Il Wohnzone W 1.3 Il
Wohnzone W 1.6 Il Wohnzone W 1.6 Il
Wohnzone W1.9 Il Wohnzone W1.9 Il
Wohnzone W22 Il Wohnzone W22 Il
Wohnzone W 3.0 Il Wohnzone W 3.0 Il

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

ES ES

Wohn- und Gewerbezone WG 2.2 1l Wohn- und Gewerbezone WG 2.2 I
Wohn- und Gewerbezone WG 3.0A 1] Wohn- und Gewerbezone =~ WG 3.0A 1
Wohn- und Gewerbezone WG 3.0B 1] Wohn- und Gewerbezone WG 3.0B 11
Wohn- und Gewerbezone WG 4.0 I

Wohn- und Industriezone WI 5.0 i Woehn—und-trdustriezene W50 H
Wohn- und Industriezone WI16.0 1l Wohn- und Industriezone WI16.0 I
Gewerbezone G3.0 1l Gewerbezone G3.0 i
Industriezone 5.0 1 Industriezone 15.0 I
Industriezone 16.0 "/ Industriezone 16.0 "/
[+ [+

Industriezone 7.0 I Industriezone 7.0 i
Industriezone | 8.0A i Industriezone | 8.0A i
Industriezone | 8.0B A Industriezone | 8.0B v
Industriezone IC \ Industriezone IC v
Zone fur offentliche Bauten 6B * Zone fur offentliche Bauten 6B *

*  ES-Zuteilung gemass spezieller Festlegung im

Zonenplan.

** Im Bereich der Sonderbauvorschriften Rietbach

West

Seite 14

* ES-Zuteilung gemass spezieller Festlegung im

Zonenplan.

** Im Bereich der Sonderbauvorschriften Rietbach

West

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Neue Wohn- und Gewerbezone WG 4.0 an-
stelle der WI 5.0.

Die Wohn- und Industriezone WI 5.0 entfallt.



Kanton Zurich
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vom 8. Juli 1996

1.1.2 Weitere Zonen

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

1.1.2 Weitere Zonen

ES
Reservezone R -
Freihaltezone F -
Erholungszone A EA -
(Festplatz, Parkanlage und
dergleichen)
Erholungszone B EB -
(Sport- und Freizeitanlage)
Erholungszone C EC *
(Familiengartenareal)
Erholungszone D ED -
(Sternwarte)
Landwirtschaftszone, LW 11

kantonal

ES
Reservezone R -
Freihaltezone F -
Erholungszone A EA 1=

(Festplatz, Parkanlage und
dergleichen)

Erholungszone B EB 1=
(Sport- und Freizeitanlage)

*  ES-Zuteilung gemass spezieller Festlegung im

Zonenplan.

Erholungszone C EC z
(Familiengartenareal) 1=
Erholungszone D ED 1=
(Sternwarte)

Erholungszone L EL H***
(Lindenhof)

Landwirtschaftszone, LW 11
kantonal

s Eg Zutei . . £ .
enensleas

*** Fir die jeweilige Erholungszone besteht ein ein-
faches Larmschutzbediirfnis.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Die nutzungskonformen Empfindlichkeitsstu-
fen werden neu fiir alle Erholungszonen fest-
gelegt.

Auf eine ES-Zuteilung geméss spezieller Fest-
legung im Zonenplan wird verzichtet.

Neue Erholungszone fiir das Gebiet Linden-
hof.

Auf eine ES-Zuteilung geméss spezieller Fest-
legung im Zonenplan wird verzichtet.

Es wird festgelegt, dass die ES-Zuordnung fiir
die gesamte Zone zur Anwendung gelangt.
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Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2 Kernzonen KA, KB, KC und
KW

2.1 Gemeinsame Bestimmungen

2.1.1 Nutzweise

1 Neben Wohnungen sind Buros, Ate-
liers, Praxen, Laden, Restaurants, Hotels
und andere hochstens massig storende
Betriebe zulassig.

2 Vorbehalten bleiben die Wohnanteil-
Bestimmungen der einzelnen Kernzonen.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2 Kernzonen KA, KB, KC und
KW

2.1 Gemeinsame Bestimmungen

2.1.1 Nutzweise

1 Neben Wohnungen sind Biros, Ate-
liers, Praxen, Laden, Restaurants, Hotels
und andere hochstens massig storende
Betriebe zulassig.

2 Vorbehalten bleiben die Wohnanteil-
Bestimmungen der einzelnen Kernzonen.

2.1.2 Umbau, Sanierung und Wiederauf-
bau in den Kernzonen KA, KB und
KC

1 Gebédude und Gebéudeteile diirfen nur
unter Beibehaltung des bisherigen Ge-
béudeprofils (Lage, Grundriss, kubische
Gestaltung, Dachform und Firstrichtung)
umgebaut oder ersetzt werden.

2 Geringfligige Abweichungen kbnnen
bewilligt oder angeordnet werden.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Die Vorschriften fiir Umbau und Sanierung
gelten nur fiir die Kernzone KA; inskiinftig
sollen sie auch fiir die Kernzonen KB und
KC zur Anwendung kommen. Daher wer-
den sie unter der Ziffer 2.1 Gemeinsame
Bestimmungen aufgefiihrt. Inhaltlich blei-
ben die diesbezliglichen Bestimmungen
unveréndert.



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2.1.2 Aussere Anderungen

Renovationen, Anderungen an Fassaden
und Dachern und deren Farbgebung so-
wie die Gestaltung des Umschwungs und
der Vorplatze sind bewilligungspflichtig.

2.1.3 Abbruch

1 Der Abbruch von Gebauden und Ge-
baudeteilen, die fir das Ortsbild von Be-
deutung sind, ist zulassig, sofern das Pro-
jekt fur die Ersatzbaute bewilligt und deren
Erstellung gesichert ist.

2 Unterschutzstellungen bleiben vorbe-
halten.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

3 Fiir Umbauten, Sanierungen und den
Wiederaufbau geméss Absatz 1 finden die
Vorschriften  beziiglich  Gebdudehbhe,
Gebdéudeldnge bzw. Gesamtldnge oder
Grenzabsténde keine Anwendung.

4 Unterschutzstellungen bleiben vorbe-
halten.

2.1.3 Aussere Anderungen

Renovationen, Anderungen an Fassaden
und Dachern und deren Farbgebung so-
wie die Gestaltung des Umschwungs und
der Vorplatze sind bewilligungspflichtig.

2.1.4 Abbruch

1 Der Abbruch von Gebduden und Ge-
baudeteilen, die fur das Ortsbild von Be-
deutung sind, ist zulassig, sofern das Pro-
jekt fur die Ersatzbaute bewilligt und deren
Erstellung gesichert ist.

2 Unterschutzstellungen bleiben vorbe-
halten.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2.1.4 Gestaltung

1 An Bauten, Anlagen und Umschwung
werden in asthetischer Hinsicht hohe An-
forderungen gestellt.

2 Bauten sind in Gestaltung, Material-
wahl und Farbe so auf ihre Umgebung
abzustimmen, dass eine gute Gesamtwir-
kung entsteht.

3 Reklamen dirfen den Charakter der
Bauten und deren Umgebung nicht be-
eintrachtigen.

2.1.5 Begutachtung

Ortsbildrelevante Bauvorhaben sind durch
ein externes Fachorgan zuhanden der
Baubehorde begutachten zu lassen, so-
weit die Beurteilung nicht durch kantonale
Fachstellen erfolgt.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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2.1.5 Gestaltung

1 An Bauten, Anlagen und Umschwung
werden in asthetischer Hinsicht hohe An-
forderungen gestellt.

2 Bauten sind in Gestaltung, Material-
wahl und Farbe so auf ihre Umgebung
abzustimmen, dass eine gute Gesamtwir-
kung entsteht.

3 Reklamen dirfen den Charakter der
Bauten und deren Umgebung nicht be-
eintrachtigen.

2.1.6 Begutachtung

Ortsbildrelevante Bauvorhaben sind durch
ein externes Fachorgan zuhanden der
Baubehorde begutachten zu lassen, so-
weit die Beurteilung nicht durch kantonale
Fachstellen erfolgt.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2.1.6 Strassenabstand fiir Neubauten

Fir Neubauten kann die Stellung der Ge-
baude zur Grenze von Gemeinde-
strassen, bestehenden Bauflucht und
Grundstuckgrenze festgelegt werden, so-
weit dies im Interesse der Ortsbilder-
haltung liegt.

2.2 Spezielle Bestimmungen fur die
Kernzone KA

2.2.1 Neubauten

Die Geschosszahl, die Gebaude- und
Firsthohe sowie die Fassaden von Neu-
bauten miussen dem Erscheinungsbild der
Altstadt sowie den bestehenden Bau-
fluchten entsprechen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2.1.7 Strassenabstand flir Neubauten

Es kann verlangt oder festgelegt werden,
dass Neubauten bis an die Strassen-
grenze von Gemeinde- und Staatsstras-
sen auf bestehenden Baufluchten und o-
der, unter Wahrung schutzwlirdiger nach-
barlicher Interessen, an die Grundsticks-
grenze gestellt werden, soweit dies im In-
teresse der Ortsbilderhaltung liegt und die
Verkehrssicherheit nicht beeintrdchtigt
wird.

2.2 Spezielle Bestimmungen fur die
Kernzone KA

2.2.1 Neubauten

Die Geschosszahl, die Gebaude- und
Firsthohe sowie die Fassaden von Neu-
bauten miussen dem Erscheinungsbild der
Altstadt sowie den bestehenden Bau-
fluchten entsprechen.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Im Schreiben der Volkswirtschaftsdirektion
des Kantons Zirich vom 21. April 2010
wird dargelegt, dass die kantonalen Bauli-
nien an Staatsstrassen aufgehoben wer-
den. Die Gemeinden sind aufgefordert,
die Absténde zu Staatsstrassen zu regeln,
da ansonsten § 265 PBG zur Anwendung
gelangt. Mit der Vorschrift werden die Vor-
aussetzungen fir eine der jeweiligen ortli-
chen Lage angepasste Stellung der Neu-
bauten geschaffen.
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Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2.2.2 Umbau, Sanierung und Wiederauf-
bau

1 Gebaude und Gebaudeteile dirfen nur
unter Beibehaltung des bisherigen Ge-
baudeprofils (Lage, Grundriss, kubische
Gestaltung, Dachform und Firstrichtung)
umgebaut oder ersetzt werden.

2 Geringfluigige Abweichungen koénnen
bewilligt oder angeordnet werden.

3 Fiur Umbauten, Sanierungen und den
Wiederaufbau gemass Absatz 1 finden die
Vorschriften beziglich Gebaudehoéhe,
Gebaudelange bzw. Gesamtlange oder
Grenzabstande keine Anwendung.

4 Unterschutzstellungen bleiben vorbe-
halten.

2.2.3 Fassaden und Fenster

1 Die Putzstruktur der Fassaden und das
Auswechseln von Fenstern und Fenster-
laden sind bewilligungspflichtig.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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2.2.2 Fassaden und Fenster

1 Die Putzstruktur der Fassaden und das
Auswechseln von Fenstern und Fenster-
laden sind bewilligungspflichtig.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Die Vorschriften zu Umbau und Sanierung
galten bisher nur fiir die Kernzone KA;
kiinftig sollen sie fiir die Kernzonen KA,
KB und KC zur Anwendung kommen. Da-
her werden sie unter der Ziffer 2.1 Ge-
meinsame Bestimmungen aufgefiihrt.



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2 Neue Fenster, ausgenommen Schau-
fenster, sind mit ortsublicher, aussenlie-
gender Sprossenteilung zu versehen.

2.2.4 Balkone, Lauben und Loggias

1 Balkone, Lauben und Loggias sind nur
in Holzkonstruktion zulassig.

2 Sie durfen weder Uber die Flucht des
Traufgesimses noch Uber die Giebelfas-
sade hinausragen.

2.2.5 Brandmauern

e Fassaden sind unter Wahrung des bis-
herigen Brandmauersystems so zu glie-
dern, dass ihre Teile den bisherigen
Hausbreiten entsprechen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2 BeiUmbauten-ohne-wesentliche-Ande-
os_Erschei il ! -
b . £ ,
S : el bl ’ !
contor s oreenaniollne e sen e Do)
Neubauten sowie bei Umbauten und Er-
satzbauten mit wesentlichen Anderungen
des Erscheinungsbildes des bestehenden
bzw. des zu ersetzenden Gebéaudes ist fiir
neue Fenster, eingeschlossen Schaufens-
ter, keine Sprossenteilung vorzusehen,
soweit dies mit der Typologie des Gebéau-
des vereinbar ist.

2.2.3 Balkone, Lauben und Loggien

1 Balkone, Lauben und Loggien sind nur
in Holzkonstruktion zulassig.

2 Sie durfen weder Uber die Flucht des
Traufgesimses noch Uber die Giebelfas-
sade hinausragen.

2.2.4 Brandmauern

Die Fassaden sind unter Wahrung des
bisherigen Brandmauersystems so zu
gliedern, dass ihre Teile den bisherigen
Hausbreiten entsprechen.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Bei Umbauten mit wesentlichen Anderun-
gen des Erscheinungsbildes, Ersatzneu-
bauten und Neubauten sollen die Fenster
zuklinftig keine Sprossen mehr aufweisen
mussen (vgl. hierzu auch Baudirektion
Kanton Ziirich: Bestimmungen fiir die
Kernzone. Leitfaden fiir Bauordnungsre-
geln in landlichen Gemeinden). Es wird
eine Ausgestaltung der Fenster, abge-
stimmt auf das jeweilige Erscheinungsbild
der Gebéaude, ermdéglicht.

Redaktionelle Anpassung.

Redaktionelle Anpassung.
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Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2.2.6 Geschlossene Uberbauung

1 Fur Neubauten ist die geschlossene
Uberbauung zulassig.

2 Die Baubehorde kann die geschlos-
sene Uberbauung verlangen, wo es die
Einordnung ins Ortsbild und stadtebauli-
che Grinde erfordern.

2.2.7 Wohnanteil

Der Wohnanteil muss mindestens 25%
der zu Wohn- und Arbeitszwecken an-
rechenbaren Gesamtnutzfliche des Ge-
baudes betragen.

2.2.8 Dachform bei Neubauten

1 Dachform und Dachneigung missen
mit jener benachbarter Altbauten in Ein-
klang stehen.

2 Dachvorspringe, Trauf- und Ortge-
simse sind nach herkdmmlicher Bauweise
Zu gestalten.

3 Traufgesimse mit versenkten Rinnen-
konstruktionen sind nicht zulassig.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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2.2.5 Geschlossene Uberbauung

1 Fur Neubauten ist die geschlossene
Uberbauung zulassig.

2 Die Baubehorde kann die geschlos-
sene Uberbauung verlangen, wo es die
Einordnung ins Ortsbild und stadtebauli-
che Grinde erfordern.

2.2.6 Wohnanteil

Der Wohnanteil muss mindestens 25%
der zu Wohn- und Arbeitszwecken an-
rechenbaren Gesamtnutzflache des Ge-
baudes betragen.

2.2.7 Dachform bei Neubauten

1 Dachform und Dachneigung missen
mit jener benachbarter Altbauten in Ein-
klang stehen.

2 Dachvorspringe, Trauf- und Ortge-
simse sind nach herkdbmmlicher Bauweise
zu gestalten.

3 Traufgesimse mit versenkten Rinnen-
konstruktionen sind nicht zulassig.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

4 In der Regel mussen Dachvorspringe
traufseitig mindestens 80 cm und giebel-
seitig mindestens 30 cm aufweisen.

2.2.9 Dacheindeckung

1 Die Dacher sind in der Regel mit alten
oder engobierten Biberschwanzziegeln zu
decken.

2 Sichtbare Solaranlagen sind nicht ge-
stattet.

2.2.10 Dachaufbauten, Dacheinschnitte
und Dachflachenfenster

1 Dachaufbauten sind nur fiir das erste
Dachgeschoss und in Form von Schlepp-
gauben oder Giebellukarnen zulassig.

2 Dachaufbauten sind so zu gliedern und
zu gestalten, dass sie dem Erscheinungs-
bild der Altstadt entsprechen.

3 Der Ubergang des Daches von Dach-
aufbauten in die Hauptdachflache darf bis
hochstens 1.50 m unter die Firstlinie rei-
chen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

4 In der Regel mussen Dachvorspringe
traufseitig mindestens 80 cm und giebel-
seitig mindestens 30 cm aufweisen.

2.2.8 Dacheindeckung

1 Die Déacher sind in der Regel mit alten
ederengobierten Biberschwanzziegeln zu

decken.

2 Sichtbare Solaranlagen sind nicht ge-
stattet.

2.2.9 Dachaufbauten, Dacheinschnitte
und Dachflachenfenster

1 Dachaufbauten sind nur fiir das erste
Dachgeschoss und in Form von Schlepp-
gauben oder Giebellukarnen zulassig.

2 Dachaufbauten sind so zu gliedern und
zu gestalten, dass sie dem Erscheinungs-
bild der Altstadt entsprechen.

3 Der Ubergang des Daches von Dach-
aufbauten in die Hauptdachflache darf bis
hochstens 1.50 m unter die Firstlinie rei-
chen.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Alte Ziegel sind kaum noch vorhanden;
engobierte Ziegel fiihren meist zu unbe-
friedigenden gestalterischen Ergebnissen.
Daher werden neu lediglich Biber-
schwanzziegel vorgeschrieben.
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Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

4 Dacheinschnitte sind nur zulassig, so-
fern sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen,
vom oOffentlichen Strassenraum nicht ein-
sehbar sind und gesamthaft nicht mehr
als 5% der Dachaufrissflache betragen.

5 Vereinzelte Dachflachenfenster sind
bis zu einer Grosse von hochstens
0.30 m* Glasflaiche zur Belichtung von
Nebenrdumen zuldssig, sofern sie ge-
samthaft nicht mehr als 3% der Dach-
aufrissflache betragen.

2.2.11 Umgebungsgestaltung

Die Umwandlung von Garten in Autoab-
stellplatze ist, ausser in besonderen Fal-
len, verboten.

2.2.12 Aussenantennen

In der Kernzone KA sind Aussenantennen
verboten. Vorbehalten bleibt Art. 53 des
Bundesgesetzes uber Radio und Fern-
sehen (RTVG).
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4 Dacheinschnitte sind nur zulassig, so-
fern sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen,
vom Offentlichen Strassenraum nicht ein-
sehbar sind und gesamthaft nicht mehr als
5% der Dachaufrissflache betragen.

5 Vereinzelte Dachflachenfenster sind
bis zu einer Grosse von hochstens
0.30 m* Glasflaiche zur Belichtung von
Nebenrdumen zuldssig, sofern sie ge-
samthaft nicht mehr als 3% der Dach-
aufrissflache betragen.

2.2.10 Umgebungsgestaltung

Die Umwandlung von Garten in Autoab-
stellplatze ist, ausser in besonderen Fal-
len, verboten.

2.2.11 Aussenantennen

In der Kernzone KA sind Aussenantennen
verboten. Vorbehalten bleibt Art. 53 des
Bundesgesetzes uUber Radio und Fern-
sehen (RTVG).

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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2.3 Spezielle Bestimmungen fur die
Kernzone KB

2.3.1 Grundmasse flr Neubauten

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2.3 Spezielle Bestimmungen fur die
Kernzone KB

2.3.1 Grundmasse flr Neubauten

Anrechenbares

Untergeschoss max. 1
Anrechenbare

Dachgeschosse max. 2
Gebaudehohe max. m 10.50
Grundabstand min. m 3.50

2.3.2 Offene und geschlossene Uberbau-
ung

1 Es ist offene Uberbauung vorgeschrie-
ben.

2 Die Baubehorde kann die geschlos-
sene Uberbauung verlangen, wo es die
Einordnung ins Ortsbild und stadtebauli-
che Grinde erfordern.

Anrechenbares

Untergeschoss max. 1
Anrechenbare

Dachgeschosse max. 2
Gebaudehohe max. m 10.50
Grundabstand min. m 3.50

2.3.2 Offene und geschlossene Uberbau-
ung

1 Es ist offene Uberbauung vorgeschrie-
ben.

2 Die Baubehorde kann die geschlos-
sene Uberbauung verlangen, wo es die
Einordnung ins Ortsbild und stadtebauli-
che Griunde erfordern.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

3 Die geschlossene Uberbauung kann
gestattet werden, wenn die Bauherrschaft
darzulegen vermag, dass damit dem Ein-
ordnungsprinzip und den stadtebaulichen
Erfordernissen besser Rechnung getra-
gen werden kann als mit einer offenen
Uberbauung.

2.3.3 Dachgestaltung

1 Es sind nur Satteldacher mit Neigun-
gen zulassig, die in der Kernzone KA Ub-
lich sind.

2 Die mit Ziegeln eingedeckten Dacher
sind mit Tonziegeln zu bedecken.

3 Pult- und Flachdacher sind flir Beson-
dere Gebaude zulassig.

4 Dachaufbauten sind nur flr das erste
Dachgeschoss und in Form von Schlepp-
gauben oder Giebellukarnen zulassig.

5 Dacheinschnitte dirfen mit insgesamt
hochstens 5% der Dachaufrissflache er-
stellt werden.
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3 Die geschlossene Uberbauung kann
gestattet werden, wenn die Bauherrschaft
darzulegen vermag, dass damit dem Ein-
ordnungsprinzip und den stadtebaulichen
Erfordernissen besser Rechnung getra-
gen werden kann als mit einer offenen
Uberbauung.

2.3.3 Dachgestaltung

1 Es sind nur Satteldacher mit Neigun-
gen zulassig, die in der Kernzone KA ub-
lich sind.

3 Die_mit_Zicacln_ei D3

sind Schragdacher sind mit Tonziegeln zu
bedeeken einzudecken.

2 Pult- und Flachdéacher sind fiir Beson-
dere Gebaude zul3ssig.

4 Dachaufbauten sind nur fir das erste
Dachgeschoss und in Form von Schlepp-
gauben oder Giebellukarnen zulassig.

5 Dacheinschnitte dirfen mit insgesamt
hochstens 5% der Dachaufrissflache er-
stellt werden.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Problematische Formulierung. Uberdies
wird die Reihenfolge der Absétze 2 und 3
getauscht.
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6 Vereinzelte Dachflachenfenster sind
bis zu einer Grésse von hdchstens
0.50 m? Glasfliche zulassig, sofern sie
gesamthaft nicht mehr als 3% der Dach-
aufrissflache betragen.

2.3.4 Wohnanteil

Der Wohnanteil muss mindestens 25%
der zu Wohn- und Arbeitszwecken an-
rechenbaren Gesamtnutzflache des Ge-
baudes betragen.

2.4 Spezielle Bestimmungen fur die
Kernzone KC

2.4.1 Grundmasse fir Neubauten
1

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

6 Vereinzelte Dachflachenfenster sind
bis zu einer Grosse von hdchstens
0.50 m? Glasfliche zulassig, sofern sie
gesamthaft nicht mehr als 3% der Dach-
aufrissflache betragen.

2.3.4 Wohnanteil

Der Wohnanteil muss mindestens 25%
der zu Wohn- und Arbeitszwecken an-
rechenbaren Gesamtnutzflache des Ge-
baudes betragen.

2.4 Spezielle Bestimmungen fur die
Kernzone KC

2.4.1 Grundmasse fir Neubauten
1

Anrechenbares

Untergeschoss max. 1
Anrechenbare

Dachgeschosse max. 2
Gebaudehohe max. m 11.40
Grundabstand min. m 3.50

Anrechenbares

Untergeschoss max. 1
Anrechenbare

Dachgeschosse max. 2
Gebaudehohe max. m 11.40
Grundabstand min. m 3.50

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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2 Entlang der Kasernenstrasse und Ost-
lich der Strasse Kreuzareal bis und mit
Bahnhofstrasse betragt die Gebaudelange
hochstens 40.00 m; westlich der Strasse
Kreuzareal ist diese auf 15.00 m be-
schrankt.

2.4.2 Offene und geschlossene Uberbau-
ung

1 Es ist offene Uberbauung vorgeschrie-
ben.

2 Die Baubehorde kann die geschlos-
sene Uberbauung verlangen, wo es die
Einordnung ins Ortsbild und stadtebauli-
che Griunde erfordern.

3 Die geschlossene Uberbauung kann
gestattet werden, wenn die Bauherrschaft
anhand von Bebauungsstudien darzule-
gen vermag, dass damit dem Einord-
nungsprinzip und den stadtebaulichen Er-
fordernissen besser Rechnung getragen
werden kann, als mit einer offenen Uber-
bauung.
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2 Entlang der Kasernenstrasse und 0Ost-
lich der Strasse Kreuzareal bis und mit
Bahnhofstrasse betragt die Gebaudelange
hochstens 40.00 m; westlich der Strasse
Kreuzareal ist diese auf 15.00 m be-
schrankt.

2.4.2 Offene und geschlossene Uberbau-
ung

1 Es ist offene Uberbauung vorgeschrie-
ben.

2 Die Baubehorde kann die geschlos-
sene Uberbauung verlangen, wo es die
Einordnung ins Ortsbild und stadtebauli-
che Griunde erfordern.

3 Die geschlossene Uberbauung kann
gestattet werden, wenn die Bauherrschaft
anhand von Bebauungsstudien darzule-
gen vermag, dass damit dem Einord-
nungsprinzip und den stadtebaulichen Er-
fordernissen besser Rechnung getragen
werden kann als mit einer offenen Uber-
bauung.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung
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2.4.3 Dachgestaltung

1 Dachformen und -neigungen haben im
Ubergangsbereich zur Kernzone KB auf
die Dachlandschaft der Altstadt Rucksicht
zu nehmen.

2 Dachaufbauten sind nur flr das erste
Dachgeschoss und in Form von Schlepp-
gauben oder Giebellukarnen zulassig.

3 Pult- und Flachdacher sind flir Beson-
dere Gebaude zulassig.

4 Dacheinschnitte dirfen mit insgesamt
hochstens 5% der Dachaufrissflache er-
stellt werden.

5 Vereinzelte Dachflachenfenster sind
bis zu einer Grésse von hodchstens
0.50 m? Glasflache zulassig, sofern sie
gesamthaft nicht mehr als 3% der Dach-
aufrissflache betragen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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2.4.3 Dachgestaltung

1 Dachformen und -neigungen haben im
Ubergangsbereich zur Kernzone KB auf
die Dachlandschaft der Altstadt Rucksicht
zu nehmen.

2 Dachaufbauten sind nur fir das erste
Dachgeschoss und in Form von Schlepp-
gauben oder Giebellukarnen zulassig.

3 pul | Elachdicher_sind e E
ore Gebiude zulissia.

3 Dacheinschnitte dirfen mit insgesamt
hochstens 5% der Dachaufrissflache er-
stellt werden.

4 Vereinzelte Dachflachenfenster sind
bis zu einer Grbésse von hochstens
0.50 m? Glasfliche zuldssig, sofern sie
gesamthaft nicht mehr als 3% der Dach-
aufrissflache betragen.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Abs. 1 gqilt fir alle Gebédudekategorien,
das heisst auch fiir Besondere Gebé&ude.
Dies bedingt, dass im Rahmen des bau-
rechtlichen Verfahrens eine Beurteilung
der Dachformen und Dachneigungen vor-
zunehmen ist. Somit kann die jeweils orts-
und stédtebaulich beste Lésung hinsicht-
lich der Dachform und Dachneigung ge-
funden werden.

Abs. 3 kann aufgrund der Formulierung in
Abs. 1 gestrichen werden.
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2.4.4 Aussichtsschutz

1 In den im Zonenplan bzw. im Aus-
sichtsschutzplan bezeichneten Gebieten
sudlich und westlich des Areals Vollebe-
ren (Lindenhof) dirfen die héchsten Punk-
te der Bedachung und der Bepflanzung
die Kote von 431.50 m.U.M. nicht Uber-
schreiten.

2 Kamine Uber dieser Kote sind zulassig,
soweit sie die Aussicht nicht beeintrachti-
gen.

2.4.5 Wohnanteil

Der Wohnanteil muss mindestens 20%
der zu Wohn- und Arbeitszwecken an-
rechenbaren Gesamtnutzflache des Ge-
baudes betragen.

2.5 Spezielle Bestimmungen fur die
Kernzone KW
2.5.1 Kernzonenpléane

Far die Abgrenzung der Zonen und flr
Anordnungen innerhalb der Zonen sind
die Kernzonenplane im Massstab 1:1°000
massgebend.

Seite 30

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2.4.4 Aussichtsschutz

1 In den im Zonenplan bzw. im Aus-
sichtsschutzplan bezeichneten Gebieten
sudlich und westlich des Areals Vollebe-
ren (Lindenhof) dirfen die héchsten Punk-
te der Bedachung und der Bepflanzung
die Kote von 431.50 m.u.M. nicht Uber-
schreiten.

2 Kamine uber dieser Kote sind zulassig,
soweit sie die Aussicht nicht beeintrachti-
gen.

2.4.5 Wohnanteil

Der Wohnanteil muss mindestens 20%
der zu Wohn- und Arbeitszwecken an-
rechenbaren Gesamtnutzflache des Ge-
baudes betragen.

2.5 Spezielle Bestimmungen fur die
Kernzone KW

2.5.1 Kernzonenplane

Fir die Abgrenzung der Zonen und flr
Anordnungen innerhalb der Zonen sind
die Kernzonenpléne im Massstab 1:1°000
massgebend.
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2.5.2 Nutzweise

1 Es sind nur Nutzungen zugelassen,
welche der Nutzungsstruktur des jeweili-
gen Weilers entsprechen. Zulassig sind
namentlich Wohnen, Landwirtschaft,
Kleinhandwerk, Kleingewerbe udgl.

2 Nicht zuldssig sind Betriebe, die fir die
Weiler Ubermassigen Verkehr hervorrufen
oder die grossere Flachen innerhalb und
ausserhalb der Gebaude als Lagerflachen
bendtigen.

2.5.3 Ausnutzung und Stellung von Um-
und Ersatzbauten

1 Ausser Besonderen Gebauden im Sin-
ne des PBG und landwirtschaftlichen Ge-
bauden sind keine Neubauten zuge-
lassen.

2 Die im Kernzonenplan in den Hausbe-
reichen stehenden Gebaude dirfen nur
unter Beibehaltung der Lage, der wesent-
lichen Fassadenelemente und des Da-
ches umgebaut oder umgenutzt oder un-
ter Wahrung der strukturellen Merkmale
ersetzt werden.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2.5.2 Nutzweise

1 Es sind nur Nutzungen zugelassen,
welche der Nutzungsstruktur des jeweili-
gen Weilers entsprechen. Zulassig sind
namentlich Wohnen, Landwirtschaft,
Kleinhandwerk, Kleingewerbe udgl.

2 Nicht zuldssig sind Betriebe, die fir die
Weiler ibermassigen Verkehr hervorrufen
oder die grossere Flachen innerhalb und
ausserhalb der Gebaude als Lagerflachen
bendtigen.

2.5.3 Ausnutzung und Stellung von Um-
und Ersatzbauten

1 Ausser Besonderen Gebauden im Sin-
ne des PBG und landwirtschaftlichen Ge-
bauden sind keine Neubauten zuge-
lassen.

2 Die im Kernzonenplan in den Hausbe-
reichen stehenden Gebaude dirfen nur
unter Beibehaltung der Lage, der wesent-
lichen Fassadenelemente und des Da-
ches umgebaut oder umgenutzt oder un-
ter Wahrung der strukturellen Merkmale
ersetzt werden.

Teilrevision der Nutzungsplanung
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3 Erweiterungen von bestehenden
Wohn- oder Gewerbebauten sind unge-
achtet der festgelegten Hausbereiche
oder kantonalrechtlichen Masse einmalig
im Umfang von 20% des bestehenden Vo-
lumens, max. aber bis 100 m? Bruttoge-
schossflache gestattet, sofern innerhalb
des bestehenden Volumens keine geeig-
neten Raumreserven vorhanden sind und
die Interessen des Ortsbildschutzes, der
Wohnhygiene, der Feuerpolizei oder der
Verkehrssicherheit nicht verletzt werden.
Die seit dem 1. Juli 1972 erfolgten Erwei-
terungen bei Wohn- und Gewerbebauten
werden angerechnet.

4 Ersatzbauten sind nur dann zulassig,
wenn durch den Abbruch bestehender
Gebaude keine das Ortsbild pragende
Bausubstanz oder ortsgeschichtlich wich-
tige Zeitzeugen verloren gehen. Bei Er-
satzbauten sind, ungeachtet der Hausbe-
reiche, in jedem Fall die kantonalrechtli-
chen Gewasserabstande einzuhalten.
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3 Erweiterungen von bestehenden
Wohn- oder Gewerbebauten sind unge-
achtet der festgelegten Hausbereiche
oder kantonalrechtlichen Masse einmalig
im Umfang von 20% des bestehenden Vo-
lumens, max. aber bis 100 m? Bruttoge-
schossflache, gestattet, sofern innerhalb
des bestehenden Volumens keine geeig-
neten Raumreserven vorhanden sind und
die Interessen des Ortsbildschutzes, der
Wohnhygiene, der Feuerpolizei oder der
Verkehrssicherheit nicht verletzt werden.
Die seit dem 1. Juli 1972 erfolgten Erwei-
terungen bei Wohn- und Gewerbebauten
werden angerechnet.

4 Ersatzbauten sind nur dann zulassig,
wenn durch den Abbruch bestehender
Gebaude keine das Ortsbild pragende
Bausubstanz oder ortsgeschichtlich wich-
tige Zeitzeugen verloren gehen. Bei Er-
satzbauten sind, ungeachtet der Hausbe-
reiche, in jedem Fall die kantonalrechtli-
chen Gewasserabstande einzuhalten.
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5 Die im Kernzonenplan in den Hausbe-
reichen stehenden rot markierten Okono-
miegebdude durfen hdchstens zu 75%
des nicht mehr landwirtschaftlich genutz-
ten Volumens des Altbaus fir Wohn- und
Gewerbezwecke genutzt werden, minde-
stens jedoch 120 m? Geschossflache bei
Okonomiegebduden mit weniger als
600 m® oberirdischen Bauvolumens. Der
Ubrige Teil ist fur Estriche, Garagen udgl.
verwendbar.

6 Alle Ubrigen Gebaude dirfen flir Ne-
bennutzungen wie Garagen, Unterbrin-
gung von Infrastruktureinrichtungen (Hei-
zung, Warmepumpe udgl.), Waschki-
chen, Trocknungsraume udgl. genutzt
werden. Sie dirfen ungeachtet von kanto-
nalen und kommunalen Massvorschriften
an der bisherigen Stelle und in den Aus-
massen des bestehenden Altbaus um-
oder wieder aufgebaut werden, sofern das
Gebaude das Ortsbild nicht stért und das
bisherige Erscheinungsbild mit dem Um-
bau verbessert wird. Bei Ersatzbauten
sind aber in jedem Fall die kantonalrecht-
lichen Gewasserabstande einzuhalten.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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5 Die im Kernzonenplan in den Hausbe-
reichen stehenden rot markierten Okono-
miegebdude dirfen hochstens zu 75%
des nicht mehr landwirtschaftlich genutz-
ten Volumens des Altbaus fir Wohn- und
Gewerbezwecke genutzt werden, minde-
stens jedoch 120 m? Geschossflache bei
Okonomiegebduden mit weniger als
600 m® oberirdischen Bauvolumens. Der
Ubrige Teil ist fir Estriche, Garagen udgl.
verwendbar.

6 Alle Ubrigen Gebaude dirfen fir Ne-
bennutzungen wie Garagen, Unterbrin-
gung von Infrastruktureinrichtungen (Hei-
zung, Warmepumpe udgl.), Waschku-
chen, Trocknungsraume udgl. genutzt
werden. Sie durfen ungeachtet von kanto-
nalen und kommunalen Massvorschriften
an der bisherigen Stelle und in den Aus-
massen des bestehenden Altbaus um-
oder wieder aufgebaut werden, sofern das
Gebaude das Ortsbild nicht stért und das
bisherige Erscheinungsbild mit dem Um-
bau verbessert wird. Bei Ersatzbauten
sind aber in jedem Fall die kantonalrecht-
lichen Gewasserabstande einzuhalten.
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7 Abweichungen konnen bewilligt oder
angeordnet werden, wenn sie im Inter-
esse der gestalterischen Verbesserung,
der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit
oder einer geanderten Nutzweise liegen
oder mit einem Um- oder Ersatzbau ge-
mass Ziffer 2.5.3 Abs. 3 zusammenhan-
gen. Die Interessen des Ortsbildes mus-
sen gewahrt bleiben. Unterschutzstellun-
gen bleiben vorbehalten.

8 Die Abstandsverscharfung fir Ge-
baude mit brennbaren Aussenwanden ge-
mass §14 BBV Il kommt nicht zur An-
wendung.

2.5.4 Dachgestaltung

1 Dachform und Dachneigung miussen
mit jenen benachbarter Altbauten im Ein-
klang stehen. Fur Besondere Gebaude
und untergeordnete Anbauten sind auch
Pult- und Flachdacher zulassig.
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7 Abweichungen konnen bewilligt oder
angeordnet werden, wenn sie im Inter-
esse der gestalterischen Verbesserung,
der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit
oder einer geanderten Nutzweise liegen
oder mit einem Um- oder Ersatzbau ge-
mass Ziffer 2.5.3 Abs. 3 zusammenhan-
gen. Die Interessen des Ortsbildes mus-
sen gewahrt bleiben. Unterschutzstellun-
gen bleiben vorbehalten.

8 Die Abstandsverscharfung fir Ge-
baude mit brennbaren Aussenwanden ge-
mass §14 BBV Il kommt nicht zur An-
wendung.

2.5.4 Dachgestaltung

1 Dachform und Dachneigung miussen
mit jenen benachbarter Altbauten im Ein-
klang stehen. Fur Besondere Gebdude
und untergeordnete Anbauten sind auch
Pult- und Flachdacher zulassig.
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2 Daéacher sind mit Ziegeln einzudecken,
deren Art und Farbe mit dem Charakter
der Baute sowie den umgebenden Da-
chern harmonieren mussen. Abweichun-
gen konnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn sie im Interesse der ge-
stalterischen Verbesserung oder einer
geanderten Nutzweise liegen. Zur Belich-
tung von unterhalb des Dachvorsprungs
liegenden Fenstern kann der teilweise
Einsatz von Glasziegeln bewilligt werden.
Far Besondere Gebdude im Sinne von
§ 273 PBG sind andere Dachmaterialien
zulassig, sofern diese mit den umgeben-
den Dachern in Einklang stehen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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2 Daéacher sind mit Ziegeln einzudecken,
deren Art und Farbe mit dem Charakter
der Baute sowie den umgebenden Da-
chern harmonieren mussen. Abweichun-
gen konnen bewilligt oder angeordnet
werden, wenn sie im Interesse der ge-
stalterischen Verbesserung oder einer
geanderten Nutzweise liegen. Zur Belich-
tung von unterhalb des Dachvorsprungs
liegenden Fenstern kann der teilweise
Einsatz von Glasziegeln bewilligt werden.
Far Besondere Gebdude im Sinne von
§ 273 PBG sind andere Dachmaterialien
zulassig, sofern diese mit den umgeben-
den Dachern in Einklang stehen.
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3 Dachgeschosse sind in der Regel gie-
belseitig zu belichten. Dachaufbauten sind
nur im ersten Dachgeschoss zulassig. Sie
sind als Giebellukarnen oder Schleppgau-
ben auszubilden. Die Dachaufbauten
missen in Farbe und Material auf Ge-
baude, Dach und Fassadenstruktur abge-
stimmt sein. Die Trauflinie darf nicht durch
Dachaufbauten unterbrochen werden. Der
Ubergang des Daches von Dachaufbau-
ten in die Hauptdachflache darf héchstens
1.50 m unter die Firstlinie reichen.

4 Vereinzelte Dachflachenfenster sind
bis zu einer Grésse von hodchstens
0.30 m? Glasflache zulassig, sofern sie
gesamthaft nicht mehr als 3% der Dach-
aufrissflache betragen.

5 Offene und gedeckte Dacheinschnitte
sind nicht gestattet.

6 Kamine sind dem Gebaudecharakter
und der baulichen Umgebung anzupas-
sen.
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3 Dachgeschosse sind in der Regel gie-
belseitig zu belichten. Dachaufbauten sind
nur im ersten Dachgeschoss zulassig. Sie
sind als Giebellukarnen oder Schleppgau-
ben auszubilden. Die Dachaufbauten
muissen in Farbe und Material auf Ge-
baude, Dach und Fassadenstruktur abge-
stimmt sein. Die Trauflinie darf nicht durch
Dachaufbauten unterbrochen werden. Der
Ubergang des Daches von Dachaufbau-
ten in die Hauptdachflache darf hochstens
1.50 m unter die Firstlinie reichen.

4 Vereinzelte Dachflachenfenster sind
bis zu einer Grbosse von hochstens
0.30 m? Glasfliche zuldssig, sofern sie
gesamthaft nicht mehr als 3% der Dach-
aufrissflache betragen.

5 Offene und gedeckte Dacheinschnitte
sind nicht gestattet.

6 Kamine sind dem Gebaudecharakter
und der baulichen Umgebung anzupas-
sen.
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2.5.5 Fassadengestaltung

1 Bei der Fassadengliederung ist auf den
Wechsel von hellen Fassadenteilen wie
Mauerwerk, Fachwerk usw. und dunklen
Fassadenteilen wie Tenntore und Oko-
nomiegebaude zu achten.

2 Es sind Materialien und Farben zu ver-
wenden, die der herkdbmmlichen Bauweise
entsprechen.

3 Grosse, Form, Gestaltung und Propor-
tionen der Fenster sollen der herkdmmli-
chen Bauweise entsprechen.

4 Balkone sind nur als traufseitige Lau-
ben zugelassen und durfen weder Uber
den Dachvorsprung noch uber die Gie-
belfassade hinausragen.

5 Verglaste Vorbauten sind gestattet,
wenn sie besonders gut gestaltet und auf
die Struktur des Gebaudes und insbeson-
dere der Fassade abgestimmt sind.
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2.5.5 Fassadengestaltung

1 Bei der Fassadengliederung ist auf den
Wechsel von hellen Fassadenteilen wie
Mauerwerk, Fachwerk usw. und dunklen
Fassadenteilen wie Tenntore und Oko-
nomiegebaude zu achten.

2 Es sind Materialien und Farben zu ver-
wenden, die der herkdommlichen Bauweise
entsprechen.

3 Grosse, Form, Gestaltung und Propor-
tionen der Fenster sollen der herkdmmli-
chen Bauweise entsprechen.

4 Balkone sind nur als traufseitige Lau-
ben zugelassen und dirfen weder Uber
den Dachvorsprung noch Uber die Gie-
belfassade hinausragen.

5 Verglaste Vorbauten sind gestattet,
wenn sie besonders gut gestaltet und auf
die Struktur des Gebaudes und insbeson-
dere der Fassade abgestimmt sind.
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2.5.6 Umgebungsgestaltung

1 Die Umgebung ist ortsublich zu gestal-
ten und zu bepflanzen. Die herkdmmli-
chen Elemente der Umgebungsgestaltung
wie Mauern, Zaune, Brunnen, Bauern-
garten udgl. sind zu erhalten und bei Sa-
nierungen oder Neubauten weitgehend zu
Ubernehmen bzw. wieder herzustellen.

2 Lagerflachen durfen nur angeordnet
werden, wenn sie mit der gewerblichen
Nutzung der gleichen Liegenschaft in
Verbindung stehen und sich unauffallig in
die Weilerstruktur einfugen.

3 Aussenantennen sind verboten. Vorbe-
halten bleibt Art. 53 des Bundesgesetzes
uber Radio und Fernsehen (RTVG).

2.5.7 Fahrzeugabstellplatze

1 Fdr die Bemessung der Anzahl Park-
platze gilt die Glteklasse 3 der Parkplatz-
verordnung.
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2.5.6 Umgebungsgestaltung

1 Die Umgebung ist ortsublich zu gestal-
ten und zu bepflanzen. Die herkdmmli-
chen Elemente der Umgebungsgestaltung
wie Mauern, Zaune, Brunnen, Bauern-
garten udgl. sind zu erhalten und bei Sa-
nierungen oder Neubauten weitgehend zu
Ubernehmen bzw. wieder herzustellen.

2 Lagerflachen durfen nur angeordnet
werden, wenn sie mit der gewerblichen
Nutzung der gleichen Liegenschaft in
Verbindung stehen und sich unauffallig in
die Weilerstruktur einfigen.

3 Aussenantennen sind verboten. Vorbe-
halten bleibt Art. 53 des Bundesgesetzes
uber Radio und Fernsehen (RTVG).

2.5.7 Fahrzeugabstellplatze

1 Fur die Bemessung der Anzahl Park-
platze gilt die Glteklasse 3 der Parkplatz-
verordnung.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2 Abstellplatze sind in der Regel im Ge-
baude anzuordnen. Ist dies in begrunde-
ten Fallen nicht moglich, sind die Abstell-
platze moglichst unauffallig in die Umge-
bung einzupassen.

2.5.8 Energiegewinnung

Alternative Energiegewinnungsanlagen
sind gestattet, sofern sie sich besonders
gut in die Dach-, Fassaden- und Umge-
bungsgestaltung integrieren.

2.5.9 Larmschutz

Im nordlichen Teil der Weilerkernzone
Eschenmosen dirfen bei den beiden
Hausern Nr. 356 und 362 die Luftungs-
fenster larmempfindlicher Raume nicht zur
Winterthurerstrasse hin ausgerichtet wer-
den. Beim Haus Nr. 368 missen die Luf-
tungsfenster vollstandig larmabgewandt
gegen Osten oder Siden ausgerichtet
werden.
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2 Abstellplatze sind in der Regel im Ge-
baude anzuordnen. Ist dies in begrinde-
ten Fallen nicht mdglich, sind die Abstell-
platze moglichst unauffallig in die Umge-
bung einzupassen.

2.5.8 Energiegewinnung

Alternative Energiegewinnungsanlagen
sind gestattet, sofern sie sich besonders
gut in die Dach-, Fassaden- und Umge-
bungsgestaltung integrieren.

2.5.9 Larmschutz

Im nordlichen Teil der Weilerkernzone
Eschenmosen dirfen bei den beiden
Hausern Nr. 356 und 362 die Luftungs-
fenster larmempfindlicher Raume nicht zur
Winterthurerstrasse hin ausgerichtet wer-
den. Beim Haus Nr. 368 missen die Luf-
tungsfenster vollstandig |armabgewandt
gegen Osten oder Suden ausgerichtet
werden.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung

Seite 39



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2.5.10 Immissionen

Immissionen (Kuhglocken, Gille, Heuge-
bldse usw.), verursacht durch landwirt-
schaftliche Betriebe, sind gestattet.

3  Zentrumszonen ZA, ZB, ZC

3.1 Grundmasse

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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2.5.10 Immissionen

Immissionen (Kuhglocken, Gulle, Heuge-
bldse usw.), verursacht durch landwirt-
schaftliche Betriebe, sind gestattet.

3  Zentrumszonen ZA, ZB und
ZC

3.1 Grundmasse

1

ZA ZB ZC
Gebaudehohe
max. m 13.50 16.50 keine
Gesamthohe max. m 16.50 19.50 19.50
Gebaude- bzw. Ge-
samtlange max. m keine  keine  keine
Baumassenziffer
max. m¥m? keine keine keine
Freiflachenziffer min. % 10 0 0

1

ZA ZB ZC
Gebaudehohe keine
max. m 13.50 16.50 -
Gesamthdéhe max. m 16.50 19.50 19.50
Gebaude- bzw. Ge- keine  keine  keine
samtlange max. m frei frei frei
Baumassenziffer keine  keine  keine
max. m¥m? frei ¥ 6.5 frei
Freiflachenziffer min. % 10 510 0

Seite 40

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Prézisere Formulierung.

Prézisere Formulierung.

Differenzierte Festlegung fiir die Zentrumszo-
ne ZB sowie sachgerechte Formulierung der
Nutzungsziffer.

Mit der erhéhten Freifldchenziffer in der Zent-
rumszone ZB soll der Nutzungsénderung von
Vorgérten und weiteren Freirdumen zu Ab-
stellplétzen begegnet werden.
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ZA ZB ZC
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ZA ZB ZC

Grundabstand min. m 3.50 5.00 5.00

Grosser Grundabstand

fur Wohngebaude oder

Wohngebaudeteile

min. m 7.00 10.00 10.00

Grundabstand min. m 3.50 5.00 5.00
Grosser Grundabstand
fur Wohngebaude oder
Wohngebaudeteile min.
m 7.00 10.00 10.00

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-,
Voll- und Untergeschosse ist im Rahmen
der zuladssigen Gebaudehdhe bzw. der
Gesamthdhe frei.

"In dem im Zonenplan besonders gekenn-
zeichneten Bereich der Zentrumszone ZA gilt
eine Baumassenziffer von maximal 6.0 m*/m>.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-,
Voll- und Untergeschosse ist im Rahmen
der zulassigen Gebaudehdhe bzw. der
Gesamthdhe frei.

3 In dem im Zonenplan besonders ge-
kennzeichneten Bereich der Zentrums-
zone ZB sind Hochhduser mit einer Ge-
samthéhe von maximal 60.0 m zuldssig.
Vorbehalten bleiben die Anforderungen
geméss § 284 PBG sowie die Genehmi-
gung der baurechtlichen Bewilligung durch
die Baudirektion geméss § 285 PBG.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Differenzierte Festlegung hinsichtlich des
Masses der Nutzung im Gebiet Herti.

Voraussetzung, damit Hochhéuser erstellt
werden dlirfen. Hiefiir ist eine Regelung in
der BZO zwingend (§ 282 PBG).
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3.2 Nutzweise

1 Zulassig sind Wohnungen, Dienstlei-
stungsbetriebe, Verwaltungen, Laden,
Restaurants, Hotels und andere hoch-
stens massig stérende Gewerbebetriebe.

2 Wohnungen sind nur in den Oberge-
schossen zulassig.

3.3 Wohnanteil in den Zentrumszo-
nen ZA und ZB

Der Wohnanteil muss mindestens 20%
der zu Wohn- und Arbeitszwecken anre-
chenbaren Gesamtnutzflache des Gebau-
des betragen.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

3.2 Nutzweise

1 Zulassig sind Wohnungen, Dienstlei-
stungsbetriebe, Verwaltungen, Laden, Re-
staurants, Hotels und andere hochstens
massig storende Gewerbebetriebe.

2 Wohnungen sind nur in den Oberge-
schossen zulassig.

3 Verkehrsintensive Einrichtungen (VE)
sind nicht zuléssig.

3.3 Wohnanteil in den Zentrumszo-
nen ZA und ZB

Der Wohnanteil muss mindestens 20%
der zu Wohn- und Arbeitszwecken an-
rechenbaren Gesamtnutzfliche des Ge-
baudes betragen.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Als verkehrsintensive Einrichtungen gelten
im Grundsatz Einzelobjekte und Anlagen
mit rdumlich oder erschliessungstechnisch
zusammenhédngenden Geb&uden, welche
wesentliche Auswirkungen auf die rdumli-
che Ordnung und die Umwelt haben und
an mindestens 100 Tagen pro Jahr mehr
als 3000 Fahrten (Summe der Zu- und
Wegfahrten) von Personenwagen erzeu-
gen.
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3.4 Geschlossene Uberbauung

1 Die geschlossene Uberbauung ist in
den Zentrumszonen unbeschrankt zulas-

sig.

2 Vorbehalten bleibt die Zuganglichkeit
fur die offentlichen Dienste zu den ruck-
wartigen Gebauden und Gebaudeteilen.
Die erforderlichen Durchgénge sind si-
cherzustellen.

3.5 Technisch bedingte Dachaufbau-
ten

1 Technisch bedingte Dachaufbauten
Uber dem nach Ziffer 3.1 zulassigen Profil
wie Liftmotorenrdume, Liftungsabzige,
Kamine, Lichtkuppeln, Uberdeckte Trep-
penaufgange und dergleichen sind zulas-
sig.

2 Diese Aufbauten sind in ihrem Aus-
mass auf das technisch mdgliche Mini-
mum zu beschranken.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

3.4 Geschlossene Uberbauung

1 Die geschlossene Uberbauung ist in
den Zentrumszonen unbeschrankt zulas-

sig.

2 Vorbehalten bleibt die Zuganglichkeit
fur die offentlichen Dienste zu den rick-
wartigen Gebauden und Gebaudeteilen.
Die erforderlichen Durchgénge sind si-
cherzustellen.

3.5 Technisch bedingte Dachaufbau-
ten

1 Technisch bedingte Dachaufbauten
Uber dem nach Ziffer 3.1 zulassigen Profil
wie Liftmotorenraume, Liftungsabzige,
Kamine, Lichtkuppeln, Uberdeckte Trep-
penaufgange und dergleichen sind zulas-
sig.

2 Diese Aufbauten sind in ihrem Aus-
mass auf das technisch mdgliche Mini-
mum zu beschranken.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

4 Wohnzonen W 1.3, W 1.6, 4
W19 W22und W 3.0

Wohnzonen W 1.3, W 1.6,
W19 W22und W 3.0

4.1

4.1.1 Grundmasse

Gemeinsame Bestimmungen

4.1

4 1.1 Grundmasse

Gemeinsame Bestimmungen

1 1
w w W W w w w w w W
1.3 1.6 1.9 2.2 3.0* 1.3 1.6 1.9 2.2 3.0*
Gebaude- Gebaude-
héhe max. m 4.50 7.50 7.50 7.50 10.50 héhe max. m 4.50 7.50 7.50 7.50 10.50
Firsthohe Firsthohe
max. m 5.00 5.00 5.00 5.00 7.00 max. m 5.00 5.00 5.00 5.00 7.00
Gebaude- Gebaude-
bzw. Ge- bzw. Ge-
samtlange samtlange
max. m 20.00 25.00 30.00 35.00 50.00 max. m 20.00 25.00 30.00 35.00 50.00
Baumassen- Baumassen-
ziffer flr ziffer flr
Hauptge- Hauptge-
baude max. baude max.
m*/m? 130 160 1.90 220 3.00 m>/m? 130 160 1.90 220 3.00
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1.3 1.6 1.9 22 3.0*

Teilrevision der Nutzungsplanung

Entwurf Bau- und Zonenordnung, Anlass Anderung
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

w w w W W
1.3 1.6 1.9 22 3.0*

Baumassen- Baumassen-

ziffer flr Be- ziffer flr Be-

sondere Ge- sondere Ge-

baude max. baude max.

m*/m? 030 030 030 0.30 0.40 m*/m? 030 030 030 030 0.40
Freiflachen- Freiflachen-

ziffer min. % 30 30 30 30 25 ziffer min. % 30 30 30 30 25
Kleiner Kleiner

Grundab- Grundab-

stand min. m 4.00 4.00 4.00 4.00 5.00 stand min. m 4.00 4.00 4.00 4.00 5.00
Grosser Grosser

Grundab- Grundab-

stand min. m 8.00 800 800 8.00 10.00

stand min. m 8.00 8.00 800 8.00 10.00

*Im Gebiet Cholplatz gelten in Ergédnzung zur
Bau- und Zonenordnung separate Sonderbau-
vorschriften.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-
und Dachgeschosse ist im Rahmen der
zuldssigen Gebaude- und Firsthdhe frei.

*Im Gebiet Cholplatz gelten in Ergdnzung zur
Bau- und Zonenordnung separate Sonderbau-
vorschriften.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-
und Dachgeschosse ist im Rahmen der
zuldssigen Gebaude- und Firsthdhe frei.

Bau- und Zonenordnung
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4.1.2 Nutzweise

1 In den Wohnzonen W 1.6, W1.9,
W22 und W 3.0 sind Wohnungen und
nicht stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe zulassig.

2 Die gewerblich genutzte Geschossfla-
che darf in diesen Wohnzonen maximal
ein Viertel der gesamten Geschossflache
betragen.

4.1.3 Ausbau des Untergeschosses

Das mehrheitlich im gewachsenen Terrain
liegende Untergeschoss darf bis zu einem
Viertel des darUberliegenden Vollge-
schosses in fur den dauernden Aufenthalt
von Menschen dienende oder hiefur ver-
wendbare Raume ausgebaut werden.

4.1.4 Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur
maximalen Gesamtlange zulassig.

4.1.5 Dachgestaltung

1 Dachform und Dachneigung haben den
ortlichen Verhaltnissen zu entsprechen.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

4.1.2 Nutzweise

1 In den Wohnzonen W 1.6, W 1.9,
W22 und W 3.0 sind Wohnungen und
nicht stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe zulassig.

2 Die gewerblich genutzte Geschossfla-
che darf in diesen Wohnzonen maximal
ein Viertel der gesamten Geschossflache
betragen.

4.1.3 Ausbau des Untergeschosses

Das mehrheitlich im gewachsenen Terrain
liegende Untergeschoss darf bis zu einem
Viertel des daruberliegenden Vollge-
schosses in fur den dauernden Aufenthalt
von Menschen dienende oder hiefir ver-
wendbare Raume ausgebaut werden.

4.1.4 Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur
maximalen Gesamtlange zulassig.

4.1.5 Dachgestaltung

1 Dachform und Dachneigung haben den
ortlichen Verhaltnissen zu entsprechen.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung



Kanton Zurich
Stadt Bilach

Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

2 Die Breite von Dachaufbauten und
-einschnitten darf, vorbehaltlich von Ziffer
4.2.2 Absatz 3, gesamthaft hdchstens ein
Drittel der Fassadenlange erreichen.

4.2 Spezielle Bestimmungen fur die
Wohnzone W 1.3

4.2.1 Nutzweise

Es sind nur Wohnungen und Arbeitsraume
im Sinne von § 52 Absatz 1 PBG zulassig.

4.2.2 Dachgestaltung

1 Es sind Satteldacher mit beidseitig glei-
cher Neigung von 30° bis 40° und Flach-
dacher zulassig.

2 Bei Satteldachern hat der Dachvor-
sprung allseitig mindestens 30 cm zu be-
tragen.

3 Die Breite von Dachaufbauten und -ein-
schnitten darf gesamthaft hochstens ein
Drittel der betreffenden Fassadenlange
erreichen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2 Die Breite von Dachaufbauten und
-einschnitten darf,—verbehaltlich—~von-Ziffer
422 Absatz-3; gesamthaft hdchstens ein
Drittel der Fassadenlange erreichen.

4.2 Spezielle Bestimmungen fur die
Wohnzone W 1.3

4.2.1 Nutzweise

Es sind nur Wohnungen und Arbeits-
raume im Sinne von § 52 Absatz 1 PBG
zulassig.

4.2.2 Dachgestaltung

1 Es sind Satteldacher mit beidseitig glei-
cher Neigung von 30° bis 40° und Flach-
dacher zulassig.

2 Bei Satteldachern hat der Dachvor-
sprung allseitig mindestens 30 cm zu be-
tragen.

3 Die_Broi . :
nschai tat hatt_ kol
i Drittel_der_betreffonden_E I

5 . _

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung
Entféllt, da Ziffer 4.2.2 Abs. 3 BZO geén-
dert wurde und die Breite von Dachauf-

bauten nun ebenfalls héchstens ein Drittel
der Fassadenldnge betragen darf.

Entféllt, da in Ziffer 4.1.5 Abs. 2 BZO ge-
regelt.
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5 Wohn- und Gewerbezonen so-
wie Wohn- und Industriezonen

5.1 Wohn- und Gewerbezonen
WG 2.2, WG 3.0A und WG 3.0B

5.1.1 Grundmasse
1

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

5 Wohn- und Gewerbezonen so-
wie Wohn- und Industriezonenr

5.1 Wohn- und Gewerbezonen
WG 2.2, WG 3.0A, und-WG 3.0B
und WG 4.0

5.1.1 Grundmasse
1

WG WG WG WG WG WG 74¢
2.2  3.0AF 3.0B 22 3.0A* 3.0B 4.0
Gebaudehdhe max. m 750 10.50 10.50 Gebaudehdéhe  max.
m 7.50 10.50 10.50 -
Firsthohe max. m 5.00 7.00 7.00 Firsthohe max.
m 5.00 7.00 7.00 -
Gesamthéhe max. -l
m - - - 13.50
Gebaude- bzw. Gebaude- bzw. max.
Gesamtlange max. m 40.00 60.00 60.00 Gesamtlange m 40.00 60.00 60.00 50.00
Baumassen- Baumassenzif-
ziffer fiir Haupt- fer fir Haupt-
gebaude und max. gebaude und max.
-gebaudeteile  m*m? 220 3.00 3.00 -gebaudeteile  m*m® 220 3.00 3.00 4.00
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Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Ergédnzung des Titels mit neuer Zone WG
4.0.

Zur Umsetzung der Entwicklungsvorstel-
lung aus der Testplanung und in Anleh-
nung an die Festlequngen im Offentlichen
Gestaltungsplan Blilach Nord werden die
bis anhin der Wohn- und Industriezone WI|
5.0 zugewiesenen Gebiete entlang der
Solistrasse einer auf das Ergebnis der
Testplanung abgestimmten Nutzungszone
(neu WG 4.0) zugewiesen.
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Bau- und Zonenordnung
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

WG WG WG WG WG WG WG
2.2 3.0A* 3.0B 2.2 3.0A* 3.0B 4.0
Baumassen-
ziffer flr Be- Baumassenzif-
sondere Ge- max. fer fir Beson- max.
baude m*/m? 050 050  0.50 dere Gebaude m*m® 050 050 050 0.50
Freiflachenzif- Freiflachen-
fer min. % 25 25 10 ziffer min. % 25 25 10 10
Kleiner Grund- Kleiner Grund-
abstand min. m 4.00 5.00 - abstand min. m 4.00 5.00 - -
Grosser Grund- Grosser
abstand min. m 8.00 10.00 - Grundabstand  min. m 8.00 10.00 - -
Grundabstand Grundabstand
allseitig min. m - - 5.00 allseitig min. m - - 5.00 5.00

* Im Gebiet Cholplatz gelten in Erganzung zur
Bau- und Zonenordnung separate Sonder-
bauvorschriften.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-
und Dachgeschosse ist im Rahmen der
zuldssigen Gebaude- und Firsthdhe frei.

3 In der Wohn- und Gewerbezone
WG 3.0A westlich des Areals Volleberen
(Lindenhof) gelten bezlglich Aussichts-
schutz die Bestimmungen von Ziffer 2.4 .4.

* Im Gebiet Cholplatz gelten in Erganzung zur
Bau- und Zonenordnung separate Sonderbau-
vorschriften.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-
und Dachgeschosse ist im Rahmen der
zuldssigen Gebaude- und Firsthdhe bzw.
Gesamthohe frei.

3 In der Wohn- und Gewerbezone
WG 3.0A westlich des Areals Volleberen
(Lindenhof) gelten bezuglich Aussichts-
schutz die Bestimmungen von Ziffer 2.4.4.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Redaktionelle Anpassung aufgrund Erwei-
terung der Zonenpalette mit einer neuen
Nutzungszone (WG 4.0).
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5.1.2 Nutzweise

1 Es sind Wohnungen und hoéchstens
massig storende Betriebe zulassig.

2 In den Wohn- und Gewerbezonen
WG 2.2 und WG 3.0A muss mindestens
die Halfte der gesamten Baumasse zu
Wohnzwecken genutzt werden.

5.1.3 Ausbau des Untergeschosses

Das mehrheitlich im gewachsenen Terrain
liegende Untergeschoss darf bis zu einem
Viertel des daruberliegenden Vollge-
schosses in fir den dauernden Aufenthalt
von Menschen dienende oder hieflr ver-
wendbare Raume ausgebaut werden.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

5.1.2 Nutzweise

1 Es sind Wohnungen und hdchstens
massig storende Betriebe zulassig.

2 In den Wohn- und Gewerbezonen
WG 2.2, und WG 3.0A und WG 4.0 muss
mindestens die Halfte der gesamten Bau-
masse zu Wohnzwecken genutzt werden.

3 Verkehrsintensive Einrichtungen (VE)
sind nicht zuléssig.

5.1.3 Ausbau des Untergeschosses

Das mehrheitlich im gewachsenen Terrain
liegende Untergeschoss darf bis zu einem
Viertel des daruberliegenden Vollge-
schosses in fir den dauernden Aufenthalt
von Menschen dienende oder hiefir ver-
wendbare Raume ausgebaut werden.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Als verkehrsintensive Einrichtungen gel-
ten im Grundsatz Einzelobjekte und Anla-
gen mit rdumlich oder erschliessungs-
technisch zusammenhédngenden Gebéu-
den, welche wesentliche Auswirkungen
auf die rdumliche Ordnung und die Um-
welt haben und an mindestens 100 Tagen
pro Jahr mehr als 3000 Fahrten (Summe
der Zu- und Wegfahrten) von Personen-
wagen erzeugen.
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5.1.4 Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur
maximalen Gesamtlange zulassig.

5.1.5 Dachgestaltung

1 Dachform und Dachneigung haben den
ortlichen Verhaltnissen zu entsprechen.

2 Die Breite von Dachaufbauten und
-einschnitten darf gesamthaft héchstens
ein Drittel der Fassadenlange erreichen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

5.1.4 Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bis zur
maximalen Gesamtlange zulassig.

5.1.5 Dachgestaltung

1 Dachform und Dachneigung haben den
ortlichen Verhaltnissen zu entsprechen.

2 Die Breite von Dachaufbauten und
-einschnitten darf gesamthaft hochstens
ein Drittel der Fassadenlange erreichen.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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5.2 Wohn- und Industriezonen
WI1 5.0 und WI 6.0

5.2.1 Grundmasse

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

5.2 Wohn- und Industriezonen
WA50und WI 6.0

5.2.1 Grundmasse

1 1

WI50 WI6.0 WI50 WI6.0
Gebaudehohe max. m 10.50 16.50 Gebaudehohe max. m 1050  16.50
Firsthohe max. m 3.00 3.00 Firsthohe max. m 300 3.00
Gebaude- Gebaude-
bzw. Ge- bzw. Gesamt-
samtlange max. m 100.00 frei lange max. m 400-00 frei
Baumassen- max. Baumassen- max. 6.00
ziffer m%m? 500 6.00" ziffer m%m? 5.00 2)
Freiflachen- Freiflachen-
ziffer min. % 10 5" ziffer min. % 10 5 )
Grundabstand min. m 5.00 5.00 Grundabstand min. m 500 5.00

" Westlich des Unterweges: Baumassenziffer
max. 8.00 m*m® und Freiflachenziffer min.
10%.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-,
Voll- und Untergeschosse ist im Rahmen
der zulassigen Gebaude- und Firsthdhe
frei.
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2 Westlich des Unterweges: Baumassenziffer
max. 8.00 m*’m? und Freiflachenziffer min.
10%.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-,
Voll- und Untergeschosse ist im Rahmen
der zulassigen Gebaude- und Firsthéhe
frei.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Die Zone WI 5.0 entféallt; an deren Stelle
wird eine Wohn- und Gewerbezone WG
4.0 bezeichnet.

Die Wohn- und Industriezone WI 5.0 ent-
féllt, da sie neu als Wohn- und Gewerbe-
zone WG 4.0 (neue Zone) bezeichnet wird
und sie im weiteren Stadtgebiet nicht mehr
vorhanden ist.
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3 Gegenuber Wohnzonen und Wohn-
und Gewerbezonen haben Bauten einen
Grundabstand von mindestens 10.00 m
einzuhalten.

4 In diesem Freiraum ist eine angemes-
sene Baumbepflanzung auszufihren.

5.2.2 Nutzweise

1 Es sind hochstens massig storende
Industrie-, Gewerbe-, Handels-, Unterhal-
tungs- und Dienstleistungsbetriebe sowie
Wohnungen und Hotels zulassig.

2 Mindestens vier Finftel des Bauvolu-
mens sind dauernd gewerblich zu nutzen.

5.2.3 Geschlossene Uberbauung

1 Die geschlossene Uberbauung ist in
der Zone WI 5.0 bis zur zuldssigen Ge-
samtlange, in der Zone WI 6.0 unbe-
schrankt zulassig.

2 Vorbehalten bleibt die Zuganglichkeit
fur die offentlichen Dienste zu den ruck-
wartigen Gebauden und Gebaudeteilen.
Die erforderlichen Durchgéange sind si-
cherzustellen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

3 Gegenuber Wohnzonen und Wohn-
und Gewerbezonen haben Bauten einen
Grundabstand von mindestens 10.00 m
einzuhalten.

4 In diesem Freiraum ist eine angemes-
sene Baumbepflanzung auszufiihren.

5.2.2 Nutzweise

1 Es sind hochstens massig storende In-
dustrie-, Gewerbe-, Handels-, Unterhal-
tungs- und Dienstleistungsbetriebe sowie
Wohnungen und Hotels zulassig.

2 Mindestens vier Flnftel des Bauvolu-
mens sind dauernd gewerblich zu nutzen.

5.2.3 Geschlossene Uberbauung

1 Die geschlossene Uberbauung ist in
lor 7 W50 bi . -
samtldnge; in—der—Zone—WI6-0 unbe-
schrankt zulassig.

2 Vorbehalten bleibt die Zuganglichkeit
fur die offentlichen Dienste zu den ruck-
wartigen Gebauden und Gebaudeteilen.
Die erforderlichen Durchgange sind si-
cherzustellen.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Redaktionelle Anpassung aufgrund des
Wegfalls der Zone WI 5.0.
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5.2.4 Reduktion des Gebaudeabstandes

Innerhalb des gleichen Grundstiicks kann
der Gebaudeabstand fur Massivbauten,
soweit keine oOffentlichen Interessen ent-
gegenstehen, auf 3.50 m reduziert wer-
den.

5.2.5 Technisch bedingte Dachaufbauten

1 Technisch bedingte Dachaufbauten
Uber dem nach Ziffer 5.2.1 zulassigen
Profil, wie Liftmotorenrdume, Liftungsab-
zliige, Kamine, Lichtkuppeln, Uberdeckte
Treppenaufgange und dergleichen sind
zulassig.

2 Diese Aufbauten sind in ihrem Aus-
mass auf das technisch mdgliche Mini-
mum zu beschranken.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

5.2.4 Reduktion des Gebaudeabstandes

Innerhalb des gleichen Grundstlicks kann
der Gebaudeabstand fir Massivbauten,
soweit keine oOffentlichen Interessen ent-
gegenstehen, auf 3.50 m reduziert wer-
den.

5.2.5 Technisch bedingte Dachaufbauten

1 Technisch bedingte Dachaufbauten
Uber dem nach Ziffer 5.2.1 zulassigen
Profil wie Liftmotorenraume, Luftungsab-
zluge, Kamine, Lichtkuppeln, Uberdeckte
Treppenaufgange und dergleichen sind
zulassig.

2 Diese Aufbauten sind in ihrem Aus-
mass auf das technisch mdgliche Mini-
mum zu beschranken.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Gewerbezone G 3.0 und Indu-
striezonen 1 5.0, 16.0, 1 7.0,
| 8.0A,18.0BundIC

6 Gewerbezone G 3.0 und Indu- 6
striezonen 1 5.0, 16.0, 1 7.0,
| 8.0A, 18.0BundIC

6.1 Grundmasse 6.1 Grundmasse
1 1

G3.0 15.0 16.0* 17.0 G3.0 15.0 | 6.0* 17.0
Gebaude- max. Gebaude- max.
héhe m 10.50 1350 16.50" 16.50 héhe m 10.50 1350 16.50" 16.50
Gesamt- max. Gesamt- max.
héhe m 1350 1650 19.50" 19.50 héhe m 1350 1650 19.50" 19.50
Gebaude- Gebaude-
bzw. Ge- max. bzw. Ge- max.
samtlange m 70.00 frei frei frei samtlange m 70.00 frei frei frei
Baumas- max. Baumassen- max.
senziffer m¥m?  3.00  5.00 6.00  7.00 ziffer m¥m?  3.00  5.00 6.00 7.00
Freiflachen-  min. Freiflachen- min.
ziffer % 10 25 5 5 ziffer % 10 25 5 5
Grundab- min. Grundab- min.
stand m 5.00 5.00 5.00 5.00 stand m 5.00 5.00 5.00 5.00

* Im Gebiet Rietbach West gelten in Ergan-
zung zur Bau- und Zonenordnung separate
Sonderbauvorschriften.

* Im Gebiet Rietbach West gelten in Ergan-
zung zur Bau- und Zonenordnung separate

Sonderbauvorschriften.
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" Siidéstlich der Erachfeldstrasse gelten auf
einer Tiefe von 85 m eine Gebaudehdhe von
max. 10.50 m und eine Gesamththe von max.
13.50 m. Slidwestlich des Rietbaches gelten
auf einer Tiefe von 70 m eine Gebaudehdhe
von max. 13.50 m und eine Gesamthohe von
max. 16.50 m.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

%) Siidostlich der Erachfeldstrasse gelten auf
einer Tiefe von 85 m eine Gebaudehbhe von
max. 10.50 m und eine Gesamththe von max.
13.50 m. Sudwestlich des Rietbaches gelten
auf einer Tiefe von 70 m eine Gebaudehodhe
von max. 13.50 m und eine Gesamthohe von
max. 16.50 m.

| 8.0A 18.0B IC | 8.0A 18.0B IC
Gebaude- max. Gebaude- max. 21.50
héhe m 2150 21.50 keine héhe m 21.50 ? keine
Gesamt- max. Gesamt- max. 24.50
héhe m 2450 2450 32.00 héhe m 24.50 Y 32.00
Gebaude- Gebaude-
bzw. Gesamt- max. bzw. Gesamt- max.
lange m frei frei frei lange m frei frei frei
Baumassen- max. Baumassen- max. keine
ziffer m>/m? 8.00 8.00 keine ziffer m®/m? 8.00 8.00” frei
Freiflachen- Freiflachen-
ziffer min. % 5 5 5 ziffer min. % 5 5 5
Grundabstand min. m 5.00 4.00 4.00 Grundabstand min. m 5.00 4.00 4.00
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) Stidlich der Schiitzenmattstrasse gilt im Be-
reich der Industriezone | 8.0B eine Gebéaude-
bzw. Gesamthéhe von 21.0 m.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Die geringeren

Bau- und Zonenordnung

Hbhenmasse ergeben

sich aus dem Ergebnis der Testplanung.
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2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-,
Voll- und Untergeschosse ist im Rahmen
der zulassigen Gebaude- und Firsthdhe
frei.

3 Gegenuber Wohnzonen und Wohn- und
Gewerbezonen haben Bauten einen
Grundabstand von mindestens 10.00 m
einzuhalten.

4 In diesem Freiraum ist eine angemes-
sene Baumbepflanzung auszufihren.

5 In der Industriezone IC sind Hochhduser
zuldssig. Vorbehalten bleibt die Genehmi-
gung der baurechtlichen Bewilligung
durch die Baudirektion (§ 285 PBG).

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

9 In dem im Zonenplan besonders gekenn-
zeichneten Bereich der Industriezone | 8.0B
gilt eine Baumassenziffer von maximal
5.0 m*/m’.

2 Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-,
Voll- und Untergeschosse ist im Rahmen
der zuldssigen Gebdude- und Firsthéhe
Gesamthohe frei.

3 Gegeniiber Wohnzonen und Wohn- und
Gewerbezonen haben Bauten einen
Grundabstand von mindestens 10.00 m
einzuhalten.

4 In diesem Freiraum ist eine angemes-
sene Baumbepflanzung auszufihren.

5 In der Industriezone IC sind Hochhauser
zuldssig. Vorbehalten bleibt die Genehmi-
gung der baurechtlichen Bewilligung durch
die Baudirektion (§ 285 PBG).

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Nutzungsmass, abgestimmt auf das Er-
gebnis der Testplanung.

Redaktionelle Anpassung aufgrund der
Bezeichnungen in der Grundmasstabelle.
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6.2 Nutzweise

1 Es sind hochstens massig stoérende, in
der Industriezone | 8.0B und, unter Aus-
schluss der unter Abs. 2 erwahnten Nut-
zungen, in der Industriezone IC auch stark
stérende Industrie- und Gewerbebetriebe
zugelassen. Auch Handels- und Dienstlei-
stungsbetriebe sowie provisorische, be-
triebszugehdrige Gemeinschaftsunterkinf-
te fur voribergehend angestellte Perso-
nen sind zulassig.

2 Folgende Nutzweisen sind in den Zo-
nen | 6.0, I 7.0, I 8.0A und IC ausge-
schlossen: Verkehrsintensive Nutzungen,
wie Verkaufsflaichen des Detailhandels,
dem Publikum geéffnete Flachen von Kul-
tur-, Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben
sowie andere Flachen mit vergleichbarer
Verkehrserzeugung, mit einer Grésse von
mehr als 500 m?. Zusammenfassungen
von solchen Flachen dirfen ebenfalls
nicht grésser als 500 m? sein. Flachen im
Freien werden gleich behandelt wie Fla-
chen im Gebaudeinnern.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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6.2 Nutzweise

1 Es sind hochstens massig stérende, in
der Industriezone | 8.0B und, unter Aus-
schluss der unter Abs. 2 erwdhnten Nut-
zungen, in der Industriezone IC auch stark
stérende Industrie- und Gewerbebetriebe
zugelassen. Auch Handels- und Dienstlei-
stungsbetriebe sowie provisorische, be-
triebszugehorige Gemeinschaftsunter-
kinfte fur voribergehend angestellte Per-
sonen sind zulassig.

2 Folgende Nutzweisen sind in den Zo-
nen | 6.0, 1 7.0, | 8.0A und IC ausge-
schlossen: Verkehrsintensive Nutzungen,
wie Verkaufsflichen des Detailhandels,
dem Publikum gedéffnete Flachen von Kul-
tur-, Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben
sowie andere Flachen mit vergleichbarer
Verkehrserzeugung, mit einer Grésse von
mehr als 500 m? Zusammenfassungen
von solchen Flachen dirfen ebenfalls
nicht grésser als 500 m? sein. Flachen im
Freien werden gleich behandelt wie Fla-
chen im Gebaudeinnern.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung
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Bau- und Zonenordnung
vom 8. Juli 1996

3 Inden Zonen16.0,17.0und | 8.0A sind
zudem Guterumschlagsplatze und Verteil-
zentren nicht zugelassen.

6.3 Geschlossene Uberbauung

1 Die geschlossene Uberbauung ist in
der Gewerbezone G 3.0 bis zur zulassi-
gen Gesamtlange, in den anderen Zonen
unbeschrankt zulassig.

2 Vorbehalten bleibt die Zuganglichkeit
fur die offentlichen Dienste zu den rick-
wartigen Gebduden und Gebaudeteilen.
Die erforderlichen Durchgange sind si-
cherzustellen.

6.4 Reduktion des Gebaudeabstan-
des

Innerhalb des gleichen Grundstiickes
kann der Gebaudeabstand fir Massiv-
bauten, soweit keine offentlichen Interes-
sen entgegenstehen, auf 3.50 m reduziert
werden.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

3 Inden Zonen 16.0,17.0 und | 8.0A sind
zudem Guiterumschlagsplatze und Verteil-
zentren nicht zugelassen.

6.3 Geschlossene Uberbauung

1 Die geschlossene Uberbauung ist in
der Gewerbezone G 3.0 bis zur zuldssigen
Gesamtlange, in den anderen Zonen un-
beschrankt zulassig.

2 Vorbehalten bleibt die Zugéanglichkeit
fur die offentlichen Dienste zu den rick-
wartigen Gebauden und Gebaudeteilen.
Die erforderlichen Durchgange sind si-
cherzustellen.

6.4 Reduktion des Gebaudeabstan-
des

Innerhalb des gleichen Grundstiickes
kann der Gebaudeabstand flir Massiv-
bauten, soweit keine offentlichen Interes-
sen entgegenstehen, auf 3.50 m reduziert
werden.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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6.5 Technisch bedingte Dachaufbau-
ten

1 Technisch bedingte Dachaufbauten
Uber dem nach Ziffer 6.1 zulassigen Profil,
wie Liftmotorenrdume, Luftungsabzige,
Kamine, Lichtkuppeln, Uberdeckte Trep-
penaufgdnge und dergleichen sind zulas-
sig.

2 Diese Aufbauten sind in ihrem Aus-
mass auf das technisch mdgliche Mini-
mum zu beschranken.

6.6 Larmschutz

Im norddstlichen Teil der Gewerbezone
G 3.0 im Gebiet «Furt» sind planerische,
gestalterische oder bauliche Massnahmen
zur Einhaltung der Planungswerte nach
der Larmschutzverordnung zu ergreifen.
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6.5 Technisch bedingte Dachaufbau-
ten

1 Technisch bedingte Dachaufbauten
Uber dem nach Ziffer 6.1 zuldssigen Profil
wie Liftmotorenraume, Liftungsabzige,
Kamine, Lichtkuppeln, Uberdeckte Trep-
penaufgdnge und dergleichen sind zulds-
sig.

2 Diese Aufbauten sind in ihrem Aus-
mass auf das technisch mdgliche Mini-
mum zu beschranken.

6.6 Larmschutz

Im norddstlichen Teil der Gewerbezone
G 3.0 im Gebiet «Furt» sind planerische,
gestalterische oder bauliche Massnahmen
zur Einhaltung der Planungswerte nach
der Larmschutzverordnung zu ergreifen.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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7  Zone fur offentliche Bauten 0B

7.1 Grundmasse

1 Bauten haben gegenuber Nachbar-
grundsticken die Grenz- und Gebaude-
abstande (inkl. allfalliger Mehrldngen- und
Mehrhéhenzuschlage) der betreffenden
angrenzenden Bauzone einzuhalten.

2 Gegenuber Nichtbauzonen gilt ein
Grundabstand von 3.50 m.

7.2 Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist zulas-
sig.

8 Freihaltezone F

Fir die Freihaltezone F gelten die §§ 61
bis 64 des Planungs- und Baugesetzes.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

7  Zone fur offentliche Bauten 0B

7.1 Grundmasse

1 Bauten haben gegentber Nachbar-
grundsticken die Grenz- und Gebaudeab-
stédnde (inkl. allfélliger Mehrldngen- und
Mehrhéhenzuschlage) der betreffenden
angrenzenden Bauzone einzuhalten.

2 Gegenuber Nichtbauzonen gilt ein
Grundabstand von 3.50 m.

7.2 Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist zulds-
sig.

8 Freihaltezone F

Flr die Freihaltezone F gelten die §§ 61
bis 64 des Planungs- und Baugesetzes.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

Anlass Anderung

9  Erholungszonen EA, EB, EC 9

Erholungszonen EA, EB, EC, Neue Erholungszone im Gebiet Lindenhof.

und ED

9.1 Grenz- und Gebaudeabstande

Bauten haben gegenuber Nachbar-
grundstiicken die Grenz- und Gebaude-
abstande der betreffenden angrenzenden
Zonen einzuhalten.

9.2 Erholungszone EA (Festplatz,
Parkanlage und dergleichen)

Zulassig sind hochstens eingeschossige
Bauten und Anlagen fur den Betrieb, die
Bewirtschaftung und die Pflege von Fest-
platzen, Parkanlagen und dergleichen.

9.3 Erholungszone EB (Sport- und
Freizeitanlage)

1 Die Erholungszone EB dient der Erstel-
lung und Erweiterung von Sport- und Frei-
zeitanlagen und den fur den Sport- und
Freizeitbetrieb notwendigen Bauten.
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whd ED und EL

9.1 Grenz- und Gebaudeabstande

Bauten haben gegenuber Nachbar-
grundstiicken die Grenz- und Gebaudeab-
stdnde der betreffenden angrenzenden
Zonen einzuhalten.

9.2 Erholungszone EA (Festplatz,
Parkanlage und dergleichen)

Zulassig sind hochstens eingeschossige
Bauten und Anlagen fir den Betrieb, die
Bewirtschaftung und die Pflege von Fest-
platzen, Parkanlagen und dergleichen.

9.3 Erholungszone EB (Sport- und
Freizeitanlage)

1 Die Erholungszone EB dient der Erstel-
lung und Erweiterung von Sport- und Frei-
zeitanlagen und der fur den Sport- und
Freizeitbetrieb notwendigen Bauten.
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2 Zuladssig sind unter Vorbehalt von Ab-
satz 3 hochstens zweigeschossige Bauten
mit einer maximalen Gebaudehthe von
7.50 m, einer maximalen Gebaudelange
von 30.00 m und einer maximalen Ge-
baudebreite von 15.00 m.

3 In den Erholungszonen "Hagenbue-
chen" und 6stlich der Kantonsschule sind
auch Tribinenbauten gestattet. Sie durfen
eine Hohe von 15.00 m und eine Lange
von 50.00 m nicht Uberschreiten.

4 In den Erholungszonen EB gilt eine
Uberbauungsziffer von maximal 10%.

9.4 Erholungszone EC (Familiengar-
tenareal)

1 Zuldssig sind eingeschossige Garten-
hauser, Familiengarten, Pflanzflachen so-
wie die fur deren Betrieb und Bewirt-
schaftung nétigen Bauten, Anlagen und
Einrichtungen.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2 Zulassig sind unter Vorbehalt von Ab-
satz 3 hochstens zweigeschossige Bauten
mit einer maximalen Gebaudehdhe von
7.50 m, einer maximalen Gebaudelange
von 30.00 m und einer maximalen Gebau-
debreite von 15.00 m.

3 In den Erholungszonen "Hagenbue-
chen" und oOstlich der Kantonsschule sind
auch Tribunenbauten gestattet. Sie durfen
eine Hohe von 15.00 m und eine Lange
von 50.00 m nicht Uberschreiten.

4 In den Erholungszonen EB gilt eine
Uberbauungsziffer von maximal 10%.

9.4 Erholungszone EC (Familiengar-
tenareal)

1 Zulassig sind eingeschossige Garten-
hauser, Familiengarten, Pflanzflachen so-
wie die fir deren Betrieb und Bewirt-
schaftung ndétigen Bauten, Anlagen und
Einrichtungen.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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2 Gartenhauser durfen inkl. Gerateraum
eine Flache von maximal 15.00 m? und
eine grosste Hohe von 4.00 m nicht tUber-
schreiten.

3 Pro Garten darf nur ein Gartenhaus er-
stellt werden.

9.5 Erholungszone ED (Sternwarte)

1 Zuldssig sind neben einer Sternwarte
Bauten mit einer gréssten Hohe von 8.00
m sowie Anlagen fur den Betrieb der
Sternwarte.

2 Wohnnutzung ist nicht gestattet.

3 Der minimale Grenzabstand betragt
5.00 m.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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2 Gartenhauser dirfen inkl. Gerateraum
eine Flache von maximal 15.00 m? und
eine grosste Hohe von 4.00 m nicht Gber-
schreiten.

3 Pro Garten darf nur ein Gartenhaus er-
stellt werden.

9.5 Erholungszone ED (Sternwarte)

1 Zuldssig sind neben einer Sternwarte
Bauten mit einer grossten Hohe von 8.00
m sowie Anlagen fiur den Betrieb der
Sternwarte.

2 Wohnnutzung ist nicht gestattet.

3 Der minimale Grenzabstand betragt
5.00 m.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

9.6 Erholungszone EL (Lindenhof)

1 Die Erholungszone EL bezweckt den
Erhalt und die Pflege der Parkanlage Lin-
denhof und schafft die Voraussetzungen
flir das Aufstellen von Fahrnisbauten. Des
Weiteren dient der Lindenhof der Durch-
flihrung von kulturellen Anldssen in einer
Parkanlage.

2 Bauten und Anlagen haben dem Be-
trieb, der Bewirtschaftung und der Pflege
der Parkanlage Lindenhof zu dienen.

3 Zuléssig sind Bauten und Anlagen ma-
ximal in vorhandener Anzahl und an be-
stehender Lage sowie mit den vorhande-
nen Abmessungen. Geringfiigige Abwei-
chungen sind zulédssig oder kbnnen ange-
ordnet werden, zur gestalterischen Ver-
besserung oder sofern dies fiir die geédn-
derte Nutzweise des Gebdudes erforder-
lich ist.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Das Gebiet Lindenhof wird von einer Frei-
haltezone F in eine Erholungszone EL
umgezont. Damit wird der angestrebten
verstérkten Erholungs- und Freizeitnut-
zung Rechnung getragen.

Die Parkanlage Lindenhof soll als attrakti-
ver Anziehungspunkt und innerstédtischer
Naherholungsraum sowie auch fiir kultu-
relle Anldsse im Sinne des Konzeptes
"Sanierung und Umgestaltung Lindenhof"
erhalten bleiben.
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10 Reservezone R

Fir die Reservezone R gilt § 65 des Pla-
nungs- und Baugesetzes.

11 Erganzende Bestimmungen zu
den Abstanden

11.1 Mehrlangenzuschlag

1 In den Wohnzonen, den Wohn- und
Gewerbezonen, den Wohn- und Industrie-
zonen, der Gewerbezone sowie in den
Industriezonen erhdhen sich die Grundab-
stande, vorbehaltlich Absatz 2, um einen
Viertel der Mehrlange, jedoch um hdch-
stens 5.00 m:
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
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4 Ausserdem sind neue Fahrnisbauten
gestattet, welche in direktem Zusammen-
hang mit der Erholungsnutzung in der
Parkanlage stehen. Derartige Bauten dlir-
fen innerhalb eines Kalenderjahres wéah-
rend einer Dauer von langstens vier Mo-
naten aufgestellt und betrieben werden.
Diese zeitliche Begrenzung gilt als langste
Bestandesdauer solcher Bauten.

10 Reservezone R

Fir die Reservezone R gilt § 65 des Pla-
nungs- und Baugesetzes.

11 Erganzende Bestimmungen zu
den Abstanden

11.1 Mehrlangenzuschlag

1 In der Zentrumszone ZB, den Wohnzo-
nen, den Wohn- und Gewerbezonen, dem
Wohn- und Industriezonen, der Gewerbe-
zone sowie in den Industriezonen erhdhen
sich die Grundabstande, vorbehaltlich Ab-
satz 2, um einen Viertel der Mehrlange,
jedoch um hdchstens 5.00 m:

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung
Méglichkeit zur Anordnung von Fahrnis-

bauten, jedoch mit zeitlich begrenzter Be-
standesdauer.
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a) bei Gebduden mit einer Hohe von
10.50 m bis 13.50 m gegenlber Gebau-
deseiten, welche langer sind als 25.00 m,

b) bei Gebauden mit einer Héhe von mehr
als 13.50 m gegenliber Gebaudeseiten,
welche langer sind als 20.00 m.

2 In den Wohn- und Industriezonen, der
Gewerbezone und den Industriezonen ist
der Mehrlangenzuschlag gemass Absatz
1 nur fir Gebaude gegeniber Wohnzo-
nen, Wohn- und Gewerbezonen sowie
Zonen fur o6ffentliche Bauten anzuwenden.

3 Bei der Mehrlangenberechnung wird
die Lange Besonderer Gebaude nicht an-
gerechnet, sofern ihre Gebaudegrundfla-
che 40.00 m? nicht iibersteigt.

11.2 Grosser und kleiner Grundab-
stand

1 In den Wohnzonen sowie den Wohn-
und Gewerbezonen WG 2.2 und WG 3.0A
gelten kleine und grosse Grundabstande.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

a) bei Gebduden mit einer Hohe von
10.50 m bis 13.50 m gegenlber Gebau-
deseiten, welche langer sind als 25.00 m,

b) bei Gebauden mit einer Héhe von mehr
als 13.50 m gegeniber Gebaudeseiten,
welche langer sind als 20.00 m.

2 In dem Wohn- und Industriezonen, der
Gewerbezone und den Industriezonen ist
der Mehrlangenzuschlag gemass Absatz
1 nur fur Gebaude gegenuber der Zen-
tfrumszone ZB, Wohnzonen, Wohn- und
Gewerbezonen sowie Zonen fir o6ffentli-
che Bauten anzuwenden.

3 Bei der Mehrlangenberechnung wird
die Lange Besonderer Gebaude nicht an-
gerechnet, sofern ihre Gebaudegrundfla-
che 40.00 m? nicht iibersteigt.

11.2 Grosser und kleiner Grundab-
stand

1 In den Wohnzonen sowie den Wohn-
und Gewerbezonen WG 2.2 und WG 3.0A
gelten kleine und grosse Grundabstande.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Anpassung aufgrund der neuen Zonen-
zuweisung.
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2 In den Zentrumszonen ZA, ZB und ZC
gilt ein grosser Grundabstand fir Wohn-
gebaude oder -gebaudeteile.

3 Der grosse Grundabstand gilt vor der
Hauptwohnseite, in der Regel vor der lan-
geren, am meisten nach Siden gerichte-
ten Gebaudeseite.

4 Der kleine Grundabstand ist vor den
Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

5 In Zweifelsfallen bestimmt die Baube-
hérde die fur den grossen Grundabstand
massgebende Gebaudeseite.

11.3 Reduktion der Grundabstande

1 Die Grundabstidnde dirfen in den
Wohnzonen sowie in den Wohn- und Ge-
werbezonen bei Reduktion der zonenge-
massen Gebaudehdhe von mindestens
3.00 m um maximal 1.00 m reduziert wer-
den.

2 Das kantonalrechtliche Mindestmass
von 3.50 m ist einzuhalten.
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2 In den Zentrumszonen ZA, ZB und ZC
gilt ein grosser Grundabstand fir Wohn-
gebaude oder -gebaudeteile.

3 Der grosse Grundabstand gilt vor der
Hauptwohnseite, in der Regel vor der Ian-
geren, am meisten nach Siden gerichte-
ten Gebaudeseite.

4 Der kleine Grundabstand ist vor den
Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

5 In Zweifelsfallen bestimmt die Baube-
hérde die fir den grossen Grundabstand
massgebende Gebaudeseite.

11.3 Reduktion der Grundabstande

1 Die Grundabstidnde dirfen in den
Wohnzonen sowie in den Wohn- und Ge-
werbezonen bei Reduktion der zonenge-
massen Gebaudehbéhe von mindestens
3.00 m um maximal 1.00 m reduziert wer-
den.

2 Das kantonalrechtliche Mindestmass
von 3.50 m ist einzuhalten.
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11.4 Naherbau gemass § 270 Absatz
3 PBG

Der Nachbar hat im Baubewilligungsver-
fahren seine schriftliche Zustimmung zur
Herabsetzung der Abstidnde auf dem
Baugrundstick zu erklaren. Er ist ver-
pflichtet, den von Wohnhygiene und
Brandschutz geforderten Gebaudeab-
stand einzuhalten und als 6ffentlich-recht-
liche Eigentumsbeschrankung zu Lasten
seines Grundstickes im Grundbuch an-
merken zu lassen.

11.5 Fassadenlange bei Naherbau

Reduziert sich der Gebaudeabstand durch
den Naherbau auf ein kleineres Mass als
einen Viertel der Summe der beiden sich
direkt gegenuberstehenden Fassaden
oder Fassadenteile, werden die fir den
Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fas-
sadenlangen der benachbarten Gebdude
im Sinne von § 27 Absatz 2 ABV zusam-
mengerechnet.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

11.4 Naherbau gemass § 270 Absatz
3 PBG

Der Nachbar hat im Baubewilligungsver-
fahren seine schriftliche Zustimmung zur
Herabsetzung der Abstidnde auf dem
Baugrundstick zu erklaren. Er ist ver-
pflichtet, den von Wohnhygiene und
Brandschutz geforderten Gebaudeab-
stand einzuhalten und als 6ffentlich-recht-
liche Eigentumsbeschrankung zu Lasten
seines Grundstickes im Grundbuch an-
merken zu lassen.

11.5 Fassadenlange bei Naherbau

Reduziert sich der Gebaudeabstand durch
den Naherbau auf ein kleineres Mass als
einen Viertel der Summe der beiden sich
direkt gegenuberstehenden Fassaden
oder Fassadenteile, werden die fir den
Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fas-
sadenlangen der benachbarten Gebdude
im Sinne von § 27 Absatz 2 ABV zusam-
mengerechnet.
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11.6 Ruckstaffelung von Fassaden
entlang von Strassen und Wegen

In den Zentrumszonen, in der Wohn- und
Industriezone WI 6.0 sowie in den Indu-
striezonen sind Verkehrsbaulinien fiir das
Mass der Gebaudehohe nicht zu beach-
ten.

11.7 Grenzbau fur Hauptgebaude

In Zonen mit geschlossener Uberbauung
ist der Grenzbau flr Hauptbauten zulas-
sig, wenn die schriftliche Zustimmung des
Nachbarn vorliegt oder wenn an ein be-
stehendes Gebaude angebaut wird.
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11.6 Ruckstaffelung von Fassaden
entlang von Strassen und Wegen

In den Zentrumszonen, in der Wohn- und
Gewerbezone WG 4.0, in der Wohn- und
Industriezone ¥W1-6-0 sowie in den Indu-
striezonen sind Verkehrsbaulinien flr das
Mass der Gebaudehohe nicht zu beach-
ten.

11.7 Grenzbau fur Hauptgebaude

In Zonen mit geschlossener Uberbauung
ist der Grenzbau fir Hauptbauten zulas-
sig, wenn die schriftliche Zustimmung des
Nachbarn vorliegt oder, wenn an ein be-
stehendes Gebaude angebaut wird.

Teilrevision der Nutzungsplanung
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Inanspruchnahme der Regelungsméglich-
keit geméss PBG; die Gebdudehbhe soll
geméss der Festlequng in den Grund-
massen auch auf der Flucht der Ver-
kehrsbaulinien beansprucht werden kén-
nen.
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11.8 Reduzierter Grenzabstand und
Grenzbau fur Besondere Ge-
baude

1 Besondere Gebaude durfen bis zu ei-
ner Gebaudelange von maximal einem
Drittel der nachbarlichen Grenze, jedoch
héchstens bis zu einer Gebaudelange von
8.00 m ohne nachbarliche Zustimmung
mit einem auf 1.75 m reduzierten Grenz-
abstand erstellt werden.

2 Der Grenzbau Besonderer Gebaude
bedarf der schriftichen Zustimmung des
Nachbarn.
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11.8 Reduzierter Grenzabstand und
Grenzbau fur Besondere Ge-
baude

1 Besondere Gebaude durfen bis zu ei-
ner Gebdudelange von maximal einem
Drittel der nachbarlichen Grenze, jedoch
héchstens bis zu einer Gebaudelange von
8.00 m, ohne nachbarliche Zustimmung
mit einem auf 1.75 m reduzierten Grenz-
abstand erstellt werden.

2 Der Grenzbau Besonderer Gebaude
bedarf der schriftichen Zustimmung des
Nachbarn.
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11.9 Reduzierter Grenzabstand fur
Erdgeschosse gewerblicher Bau-
ten

1 In Kernzonen, Wohn- und Gewerbezo-
nen, Wohn- und Industriezonen, Industrie-
zonen sowie der Gewerbezone gilt fir
Erdgeschosse massiver, dauernd ge-
werblich genutzter Bauten, sofern ihre
Gebaudehohe 4.50 m nicht Ubersteigt, ein
reduzierter Grenzabstand von 3.50 m.

2 In den Wohn- und Gewerbezonen ist
fur sie der Mehrlangenzuschlag nicht an-
zuwenden.

3 Gegenluber benachbarten Wohnzonen
gilt der reduzierte Grenzabstand nach den
Absatzen 1 und 2 nicht.
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11.9 Reduzierter Grenzabstand fur
Erdgeschosse gewerblicher Bau-
ten

1 In Kernzonen, Wohn- und Gewerbezo-
nen, der Wohn- und Industriezonen, In-
dustriezonen sowie der Gewerbezone gilt
fur Erdgeschosse massiver, dauernd ge-
werblich genutzter Bauten, sofern ihre
Gebaudehohe 4.50 m nicht Ubersteigt, ein
reduzierter Grenzabstand von 3.50 m.

2 In den Wohn- und Gewerbezonen ist
fur sie der Mehrlangenzuschlag nicht an-
zuwenden.

3 Gegenlber benachbarten Wohnzonen
gilt der reduzierte Grenzabstand nach den
Absatzen 1 und 2 nicht.
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Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

11.10 Abstand unterirdischer Bauten
von 6ffentlichen und privaten
kommunalen Strassen und
Platzen sowie 6ffentlichen; We-
gen und-Pldtzen ohne Bau-
linien

1 Gegenliber kemmunalen Offentlichen
und privaten Strassen und Plétzen sowie
offentlichen Wegen und-Platzen—+S—veon
geméss § 265 PBG ohne rechtskréftige
Baulinien ist fiir unterirdische Bauten ein

Strassenabstand von mindestens 2.50 m
einzuhalten.

2 Vorbehalten bleibt Ziffer 12.10.

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Die in der Teilrevision vom 6. April 2009
vorgenommene Streichung der Abstands-
regelung des Strassen- und Wegabstan-
des fir unterirdische Bauten bewé&hrte
sich nicht; die Bestimmung wird mit ver-
gleichbarem Wortlaut wieder in die Bau-
und Zonenordnung aufgenommen. Der
Abstand von unterirdischen Geb&uden ist
generell, das heisst gegeniiber allen 6f-
fentlichen und privaten Strassen und Plat-
zen sowie Offentlichen Wegen einzuhal-
ten.
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11.10 Reduktion des Grenzabstandes
zugunsten einer besseren
Wohnqualitat

1 In allen Wohnzonen sowie Wohn- und
Gewerbezonen gilt fur Balkone, Winter-
garten und ahnliche, die Wohnqualitat
verbessernde Gebaudeteile ein reduzier-
ter Grenzabstand.

2 Fir diese Gebaudeteile dlrfen die
Grenzabstande bis auf 3.50 m reduziert
werden, soweit ihre Lange gesamthaft
nicht mehr als einen Drittel der betreffen-
den Fassadenlange ausmacht.

11.11  Abstande gegenuber Nicht-
bauzonen

Gegenuber der Nichtbauzone haben Ge-
baude einen Abstand von mindestens
3.5 m einzuhalten. Vom Naherbaurecht im
Sinne von § 270 PBG kann nicht Ge-
brauch gemacht werden.
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11.11 Reduktion des Grenzabstandes

zugunsten einer besseren
Wohnqualitat

1 In allen Wohnzonen sowie Wohn- und
Gewerbezonen gilt fiur Balkone, Winter-
garten und ahnliche, die Wohnqualitat
verbessernde Gebaudeteile ein reduzier-
ter Grenzabstand.

2 Fir diese Gebaudeteile dirfen die
Grenzabstande bis auf 3.50 m reduziert
werden, soweit ihre Lange gesamthaft
nicht mehr als einen Drittel der betreffen-
den Fassadenlange ausmacht.

11.12 Abstande gegenuber Nicht-
bauzonen

Gegenulber der Nichtbauzone haben Ge-
baude einen Abstand von mindestens
3.5 m einzuhalten. Vom Naherbaurecht im
Sinne von § 270 PBG kann nicht Ge-
brauch gemacht werden.
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12 Weitere Bauvorschriften

12.1 Nutzweise, allgemeine Bestim-
mungen

Fur die Bestimmung der zuldssigen Nutz-
weise in den einzelnen Zonen ist mass-
geblich, ob ein Betrieb seinem Wesen und
seiner baulichen Erscheinung nach in die
entsprechende Zone passt und welche
Auswirkungen auf Umwelt, Nutzungsord-
nung und Infrastruktur mit ihm verbunden
sind. Als Betrieb gilt jede Nutzweise, die
gemass § 52 Absatz 1 PBG nicht der
Wohnnutzung anzurechnen ist. Nach dem
Grad der Auswirkungen wird zwischen
nicht, massig und stark stérenden Betrie-
ben unterschieden:

a) Als nicht stérend gelten Betriebe, wel-
che hinsichtlich Erscheinungsbild, Ver-
kehrsaufkommen und Beanspruchung von
Umwelt und Infrastruktur mit dem Wohnen
vergleichbar sind sowie Nutzweisen, die
zur Ausstattung einer Wohnzone gehoéren
und deren Wohnqualitat nicht beeintrach-
tigen.

Teilrevision vom 4. Dezember 2013

12 Weitere Bauvorschriften

12.1 Nutzweise, allgemeine Bestim-
mungen

Fir die Bestimmung der zulassigen Nutz-
weise in den einzelnen Zonen ist mass-
geblich, ob ein Betrieb seinem Wesen und
seiner baulichen Erscheinung nach in die
entsprechende Zone passt und, welche
Auswirkungen auf Umwelt, Nutzungsord-
nung und Infrastruktur mit ihm verbunden
sind. Als Betrieb gilt jede Nutzweise, die
gemass § 52 Absatz 1 PBG nicht der
Wohnnutzung anzurechnen ist. Nach dem
Grad der Auswirkungen wird zwischen
nicht, massig und stark storenden Betrie-
ben unterschieden:

a) Als nicht stérend gelten Betriebe, wel-
che hinsichtlich Erscheinungsbild, Ver-
kehrsaufkommen und Beanspruchung von
Umwelt und Infrastruktur mit dem Wohnen
vergleichbar sind sowie Nutzweisen, die
zur Ausstattung einer Wohnzone gehdoren
und deren Wohnqualitat nicht beeintrach-
tigen.
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b) Als massig stérend gelten Betriebe,
welche hinsichtlich Erscheinungsbild, Ver-
kehrsaufkommen und Beanspruchung von
Umwelt und Infrastruktur herkdmmlichen
Gewerbebetrieben entsprechen und sich
in der Regel auf die Ublichen Arbeitszeiten
beschranken.

c) Alle Nutzungen mit weitergehenden
Auswirkungen sind als stark stérend ein-
zustufen.

12.2 Nutzungsverlagerungen

Die Ubertragung von Baumasse und
Wohnanteilen ist lediglich bei benachbar-
ten Grundstiicken und innerhalb der glei-
chen Bauzone zulassig.

12.3 Abstellflachen fur Kinderwagen
und Zweirader

1 Bei Neubauten, wesentlichen Umbau-
ten und Zweckanderungen sind, wo nach
der Zweckbestimmung der Gebaude ein
Bedarf besteht, genligend grosse, leicht
zugangliche Abstellrdume und -flachen fur
Zweirader und Kinderwagen herzurichten.
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b) Als massig stérend gelten Betriebe,
welche hinsichtlich Erscheinungsbild, Ver-
kehrsaufkommen und Beanspruchung von
Umwelt und Infrastruktur herkémmlichen
Gewerbebetrieben entsprechen und sich
in der Regel auf die Ublichen Arbeitszeiten
beschranken.

c) Alle Nutzungen mit weitergehenden
Auswirkungen sind als stark storend ein-
zustufen.

12.2 Nutzungsverlagerungen

Die Ubertragung von Baumasse und
Wohnanteilen ist lediglich bei benachbar-
ten Grundsticken und innerhalb der glei-
chen Bauzone zulassig.

12.3 Abstellflachen fur Kinderwagen
und Zweirader

1 Bei Neubauten, wesentlichen Umbau-
ten und Zweckanderungen sind, wo nach
der Zweckbestimmung der Gebaude ein
Bedarf besteht, genligend grosse, leicht
zugangliche Abstellrdume und -flachen fur
Zweirader und Kinderwagen herzurichten.
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2 Zweirad- und Kinderwagenabstellplatze
fur Bewohner und Beschaftigte sind ge-
gen Witterungseinflisse zu schutzen. Der
Weg von Zweirad- und Kinderwagenab-
stellplatzen ins Freie darf nicht tber eine
Treppe oder eine steile Rampe flihren.

12.4 Warmeerzeugung

Bei grosseren Bauvorhaben hat sich die
Warmeerzeugung in der Regel nach den
Festlegungen im Energieplan zu richten.

12.5 Spiel- und Ruheflachen

1 Fir Bauten mit vier und mehr Wohnun-
gen sind zusammenhéangende Spiel- und
Ruheflachen abseits vom Verkehr anzule-
gen.

2 Sie haben pro 300 m® Wohnbauvolu-
men mindestens 20.00 m? aufzuweisen.

3 Abweichungen von diesem Mass sind
in Kernzonen, Zentrumszonen und Wohn-
und Industriezonen zulassig.

Entwurf Bau- und Zonenordnung,
Teilrevision vom 4. Dezember 2013

2 Zweirad- und Kinderwagenabstellplatze
fur Bewohner und Beschaftigte sind gegen
Witterungseinflisse zu schutzen. Der Weg
von Zweirad- und Kinderwagenabstellplat-
zen ins Freie darf nicht Uber eine Treppe
oder eine steile Rampe flihren.

12.4 Warmeerzeugung

Bei grosseren Bauvorhaben hat sich die
Warmeerzeugung in der Regel nach den
Festlegungen im Energieplan zu richten.

12.5 Spiel- und Ruheflachen

1 Fir Bauten mit vier und mehr Wohnun-
gen sind zusammenhangende Spiel- und
Ruheflachen abseits vom Verkehr anzule-
gen.

2 Sie haben pro 300 m*® Wohnbauvolu-
men mindestens 20.00 m? aufzuweisen.

3 Abweichungen von diesem Mass sind
in Kernzonen, Zentrumszonen und der
Wohn- und Industriezonen zulassig.
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12.6 Terrainveranderungen

1 In den Wohn- und Industriezonen, den
Industriezonen und der Gewerbezone darf
das gewachsene Terrain um hdchstens
3.00 m abgegraben und um hdchstens
1.50 m aufgefullt werden.

2 In allen anderen Bauzonen darf das
gewachsene Terrain um hochstens
1.50 m abgegraben werden, sofern
dadurch die sichtbare Fassade nicht ho-
her wird als die zuldssige Gebaudehbhe.
Aufschittungen sind bis héchstens 1.50 m
gestattet.

3 Von den Bestimmungen der Absatze 1
und 2 sind Haus- und Kellerzugange, Gar-
tenausgange sowie Ein- und Ausfahrten
zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen
ausgenommen.
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12.6 Terrainveranderungen

1 In dear Wohn- und Industriezoner, den
Industriezonen und der Gewerbezone darf
das gewachsene Terrain um hochstens
3.00 m abgegraben und um hdchstens
1.50 m aufgefullt werden.

2 In allen anderen Bauzonen darf das
gewachsene Terrain um hochstens
1.50 m abgegraben werden, sofern
dadurch die sichtbare Fassade nicht ho-
her wird als die zulassige Gebaudehohe.
Aufschittungen sind bis héchstens 1.50 m
gestattet.

3 Von den Bestimmungen der Absatze 1
und 2 sind Haus- und Kellerzugange, Gar-
tenausgange sowie Ein- und Ausfahrten
zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen
ausgenommen.
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12.7 Freilegung von Untergeschossen

Uber dem gestalteten Terrain dirfen ge-
samthaft maximal 50% der Aussenwand-
flache des mehrheitlich im gewachsenen
Terrain liegenden Untergeschosses sicht-
bar sein. Darunterliegende Unterge-
schosse dlrfen nicht in Erscheinung tre-
ten.

12.8 Terrassenhauser

Fir Terrassenhauser ist die Gebaude-
lange nicht beschrankt.

12.9 Wohnhygiene

1 Zur Beurteilung der Wohnhygiene nach
§ 270 Absatz 3 PBG kann die Baube-
horde, insbesondere beim Naherbau, im
Baubewilligungsverfahren ein Schatten-
wurf-Diagramm verlangen.
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12.7 Freilegung von Untergeschossen

Uber dem gestalteten Terrain diirfen ge-
samthaft maximal 50% der Aussenwand-
flache des mehrheitlich im gewachsenen
Terrain liegenden Untergeschosses sicht-
bar sein. Darunterliegende Unterge-
schosse dirfen nicht in Erscheinung tre-
ten.

12.8 Terrassenhauser

Fir Terrassenhauser ist die Gebaude-
lange nicht beschrankt.

12.9 Wohnhygiene

1 Zur Beurteilung der Wohnhygiene nach
§ 270 Absatz 3 PBG kann die Baube-
horde, insbesondere beim Naherbau, im
Baubewilligungsverfahren ein Schatten-
wurf-Diagramm verlangen.
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2 Bei Uberbauungen ausserhalb der
Kern-, Zentrums- und Industriezonen, die
von der Regelbauweise abweichen, dur-
fen innerhalb des Areals keine Wohn-
raume bei Tagundnachtgleiche langer als
2 Stunden im Schatten liegen. Diese Re-
gelung gilt auch gegenuber Wohnraumen
auf Nachbargrundstiicken.

12.10 Bauten unter kommunalen of-
fentlichen Strassen, Wegen
und Platzen

1 Der Raum unter kommunalen o6ffentli-
chen Strassen, Wegen und Platzen kann
fur unterirdische Bauten genutzt werden,
soweit keine oOffentlichen Interessen ent-
gegenstehen.

2 Vorbehalten bleibt die Erteilung der er-
forderlichen Sondernutzungs-Konzession
nach § 231 PBG.
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2 Bei Uberbauungen ausserhalb der
Kern-, Zentrums- und Industriezonen, die
von der Regelbauweise abweichen, dirfen
innerhalb des Areals keine Wohnraume
bei Tagundnachtgleiche langer als 2
Stunden im Schatten liegen. Diese Rege-
lung gilt auch gegenuber Wohnraumen auf
Nachbargrundstiucken.

12.10 Bauten unter kemmunalen of-
fentlichen Strassen, Wegen
und Platzen

1 Der Raum unter kemmunalen Offentli-
chen und privaten Strassen und Platzen
sowie Offentlichen; Wegen und—Platzen
kann fur unterirdische Bauten genutzt
werden, soweit keine offentlichen Interes-
sen entgegenstehen.

2 Vorbehalten bleibt die Erteilung der er-
forderlichen Sondernutzungs-Konzession
nach § 231 PBG.
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Redaktionelle Anpassung aufgrund der
gednderten Festlequngen in Ziffer 11.10
BZO.
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12.11 Attikageschosse

Attikageschosse mussen klar von Vollge-
schossen unterscheidbar und als Dachge-
schosse erkennbar sein. Bei der Anset-
zung des Profils des hypothetischen
Schragdaches gilt in der Regel die Ge-
bdudelangsseite  als  (hypothetische)
Trauffassade.

12.12 Gestaltungsplane

1 Fur die im Zonenplan bezeichneten
Gebiete missen Gestaltungspléne aufge-
stellt werden.

2 Inden Zonen 16.0,17.0 und | 8.0A hat
der Gestaltungsplan innerhalb des be-
zeichneten Gebietes folgende Inhalte
festzulegen:
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12.11 Attikageschosse

Attikageschosse mussen klar von Vollge-
schossen unterscheidbar und als Dachge-
schosse erkennbar sein. Bei der Anset-
zung des Profils des hypothetischen
Schragdaches gilt in der Regel die Ge-
baudelangsseite  als  (hypothetische)
Trauffassade.

12.12 Gestaltungsplane

1 Fur die im Zonenplan bezeichneten
Gebiete missen Gestaltungsplane aufge-
stellt werden. Sofern eine zweckmaéssige
Unterteilung des Gebietes mdglich ist,
kénnen mehrere Gestaltungsplédne aufge-
stellt werden. Diese miissen nicht fiir alle
Teilbereiche gleichzeitig festgesetzt wer-
den.

2 Inden Zonen 16.0,17.0 und | 8.0A hat
der Gestaltungsplan innerhalb des be-
zeichneten Gebietes folgende Inhalte fest-
zulegen:

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Die festgelegten Perimeter mit Gestal-
tungsplanpflicht bedingen nicht von vorn-
herein, dass lediglich ein einzelner, das
heisst das gesamte Gebiet umfassender
Gestaltungsplan vorzulegen ist.
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- Starkung des Einkaufsgebietes an der
Grenzstrasse (zusammen mit dem an-
grenzenden Einkaufsgebiet in Bachenbi-
lach) als Einkaufsstandort von regionaler
Bedeutung

- das Potenzial an verkehrsintensiven
Nutzflachen auf die vorhandene und kinf-
tige Verkehrsinfrastruktur abzustimmen

- die Regelung der Verkehrsfihrung und
Grundstuckserschliessung, damit der pri-
vate und offentliche Verkehr auch bei ei-
nem Vollausbau des Gebietes funktions-
fahig bleibt

- Rahmenbedingungen fur ein stadtebau-
lich gut gestaltetes regionales Zentrums-
gebiet schaffen, welches sich vom histori-
schen Stadtkern von Bulach klar abgrenzt.
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- Starkung des Einkaufsgebietes an der
Grenzstrasse (zusammen mit dem an-
grenzenden Einkaufsgebiet in Bachenbi-
lach) als Einkaufsstandort von regionaler
Bedeutung

- das Potenzial an verkehrsintensiven
Nutzflachen auf die vorhandene und kiinf-
tige Verkehrsinfrastruktur abzustimmen

- die Regelung der Verkehrsfihrung und
Grundstuckserschliessung, damit der pri-
vate und offentliche Verkehr auch bei ei-
nem Vollausbau des Gebietes funktions-
fahig bleibt

- Rahmenbedingungen fur ein stadtebau-
lich gut gestaltetes regionales Zentrums-
gebiet schaffen, welches sich vom histori-
schen Stadtkern von Bulach klar abgrenzt.

3.
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4 Dem SBB-Areal kommt mit der Ent-
wicklung des Gebietes Biilach Nord eine
verstérkte stadtebauliche Bedeutung zu.
Ein Gestaltungsplan hat zumindest die
folgenden Zielsetzungen zu beinhalten
und hiefiir geeignete Regelungen zu tref-
fen:

- Sicherstellen eines stadtebaulich ein-
wandfreien Uberganges zum Gebiet
Biilach Nord

- Verbesserung, ggf. Ergdnzung der gleis-
querenden Verbindungen fiir den Lang-
samverkehr

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Im Gebiet des SBB-Areals haben Gestal-
tungspldne zumindest die aufgefiihrten
Sachverhalte zu beinhalten, zu koordinie-
ren und zu regeln. Dabei ist insbesondere
der Nahtstelle bzw. dem Anschluss an das
Gebiet Biilach Nord und dessen sachge-
rechte stadtebauliche Weiterentwicklung
im Gebiet des SBB Areals Beachtung zu
schenken.
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- Ausgestaltung der Bauten und Anlagen
mit einem besonders hohen stadtebauli-
chen Wert.

5 Im Gebiet Bilach Nord ist fiir das im
Zonenplan bezeichnete Gebiet ein offent-
licher Gestaltungsplan aufzustellen. Damit
sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flir eine gestalterische Aufwertung
und nachhaltige Weiterentwicklung des
Gebietes Blilach Nord geschaffen werden.
Mit dem Gestaltungsplan sollen insbeson-
dere die folgenden Ziele erreicht werden:

- stéadtebaulich und architektonisch be-
sonders gut gestaltete Uberbauungen,

- dichte Bauweise, u.a. durch den Ein-
satz von Hochhéausern,

- eine dem Nachhaltigkeitsprinzip fol-
gende Stadtentwicklung,

- ausgewogene Nutzungsdurchmischung
mit einem angemessenen Wohnanteil,

- publikumsbezogene Nutzungen an
Passantenlagen,

Teilrevision der Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Anlass Anderung

Aus dem Offentlichen Gestaltungsplan
sind Detailgestaltungspléne zu entwickeln.
Von deren Aufstellung kann der Stadtrat
befreien, wenn im Rahmen von qualifizier-
ten Konkurrenzverfahren nachgewiesen
wird, dass die planerischen Zielsetzungen
fur das jeweilige Gebiet umgesetzt werden
kénnen. Diese Beurteilung ist durch eine
Stellungnahme eines vom Stadtrat einge-
setzten Fachgremiums bzw. eines exter-
nen Fachgutachtens vorzunehmen.

Der offentliche Gestaltungsplan ist mit den
Zielen des regionalen Gesamtverkehrs-
konzeptes Region Flughafen (rGVK) ab-
zustimmen, und es sind entsprechende
Vorgaben und Massnahmen festzulegen.
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- Offentliche Freirdume wie Platze und
Péarke mit besonders guter Gestaltung und
zweckmaéssiger Ausstattung,

- Férderung des nicht motorisierten Ver-
kehrs durch ein attraktives Fuss- und
Radwegnetz sowie durch die Nutzung des
Angebotes durch den O6ffentlichen Ver-
kehr,

- rationelle Erschliessung der Baufelder,

- Sicherstellen von geeigneten Lérm-
schutzmassnahmen entlang der Bahnlinie
und der Schaffhauserstrasse sowie im
unmittelbaren Bereich zur bestehenden
Gliterumschlaganlage Biilach

- Aufzeigen der Massnahmen, welche
sich aus der Storfallvorsorge ergeben.

Im Rahmen des 6&ffentlichen Gestaltungs-
planes Biilach Nord ist fiir das Gebiet zu-
dem ein Modalsplit-Ziel unter Beachtung
der Zielsetzungen des regionalen Ge-
samtverkehrskonzeptes Region Flughafen
(rGVK) (inklusive Controlling und Kkorrigie-
renden Massnahmen bei Nichterreichen
dieses Ziels) zu definieren.

Teilrevision der Nutzungsplanung

Anlass Anderung

Bau- und Zonenordnung
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12.13 Begutachtung

Stadtebaulich bedeutsame private und
offentliche Bauvorhaben sind unter Vor-
behalt von Ziffer 13.4 auf Begehren der
Baubehdrde durch die stadtische Kom-
mission fir Stadtgestaltung begutachten
zu lassen.
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Stadtebaulich bedeutsame private und
offentliche Bauvorhaben sind unter Vor-
behalt von Ziffer 13.4 auf Begehren der
Baubehdrde durch die stadtische Kom-
mission fir Stadtgestaltung begutachten
zu lassen.
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Kanton Zurich Teilrevision der Nutzungsplanung

Stadt Bulach Bau- und Zonenordnung
Bau- und Zonenordnung Entwurf Bau- und Zonenordnung, Anlass Anderung
vom 8. Juli 1996 Teilrevision vom 4. Dezember 2013
13 Arealuberbauungen 13 Arealuberbauungen
13.1 Zulassigkeit und Mindestarealfla- 13.1 Zulassigkeit und Mindestarealfla-
chen chen

1 Arealiberbauungen gemass §§ 69 ff. 1 ArealUberbauungen gemass §§ 69 ff.
PBG sind in den Wohnzonen W 1.6, W PBG sind in den Wohnzonen W 1.6, W
1.9, W 2.2 und W 3.0 sowie in den Wohn- 1.9, W 2.2 und W 3.0 sowie in den Wohn-
und Gewerbezonen WG 2.2 und WG 3.0A und Gewerbezonen WG 2.2 und WG 3.0A
zulassig. zulassig.
2 Die Mindestarealflachen betragen: 2 Die Mindestarealflachen betragen:
- fir die Wohnzonen W 1.6, W 1.9 und - fur die Wohnzonen W 1.6, W 1.9 und

W 2.2 3000 m? W 2.2 3000 m?
- flr die Wohnzone W 3.0 sowie flr die - fur die Wohnzone W 3.0 sowie fir die

Wohn- und Gewerbezonen WG 2.2 und Wohn- und Gewerbezonen WG 2.2

WG 3.0A 5000 m?. und WG 3.0A 5000 m®.
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13.2 Mindestanforderungen

Hinsichtlich des Warmebedarfs ist minde-
stens der jeweils gultige Standard nach
Minergie® oder ein gleichwertiger Stan-
dard einzuhalten.

13.3 Besondere Bauvorschriften

1 Die zonengemdasse Baumassenziffer
darf um hochstens einen Zehntel Uber-
schritten werden.

2 Die Gebaudehohe darf wie folgt herauf-
gesetzt werden:

- in den Zonen W 3.0 und WG 3.0A auf
max. 13.50 m

- inden Zonen W 1.6, W 1.9, W 2.2 und
WG 2.2 auf max. 10.50 m.

3 Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

4 Gegenuber Nachbargrundsticken gel-
ten die zonengemassen Abstande.
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13.2 Mindestanforderungen

Hinsichtlich des Warmebedarfs ist minde-
stens der jeweils gultige Standard nach
Minergie® oder ein gleichwertiger Stan-
dard einzuhalten.

13.3 Besondere Bauvorschriften

1 Die zonengemdasse Baumassenziffer
darf um hochstens einen Zehntel Uber-
schritten werden.

2 Die Gebaudehdhe darf wie folgt herauf-
gesetzt werden:

- in den Zonen W 3.0 und WG 3.0A auf
max. 13.50 m

- inden Zonen W 1.6, W 1.9, W 2.2 und
WG 2.2 auf max. 10.50 m.

3 Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

4 Gegenuber Nachbargrundsticken gel-
ten die zonengemassen Abstande Grenz-
absténde.
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Es wird prézisiert, dass damit der Grenz-
abstand gemeint ist. Der Grenzabstand
setzt sich zusammen aus dem jeweiligen
Grundabstand, zuzliglich eines allfalligen
Mehrléngen- sowie Mehrh6henzuschla-
ges.
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13.4 Begutachtung

ArealUberbauungen sind durch die stadti-
sche Kommission fur Stadtgestaltung in
stadtebaulich-architektonischer Sicht zu-
handen der Baubehdrde begutachten zu
lassen.

14 Inkrafttreten

1 Diese Bau- und Zonenordnung tritt am
Tage nach der offentlichen Bekanntma-
chung der Genehmigung in Kraft.

2 Sie ersetzt die Bau- und Zonenordnung
vom 2. Dezember 1985 mit seitherigen
Anderungen.

3 Alle bei Inkrafttreten dieser Bau- und
Zonenordnung von der zustandigen Bau-
behérde noch nicht entschiedenen Bau-
gesuche sind nach den Vorschriften die-
ser Bau- und Zonenordnung zu behan-
deln.

Vom Gemeinderat am 8. Juli 1996 festge-
setzt (RRB Nr. 1256/1997)
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13.4 Begutachtung

ArealUberbauungen sind durch die stadti-
sche Kommission fur Stadtgestaltung in
stadtebaulich-architektonischer Sicht zu-
handen der Baubehdrde begutachten zu
lassen.

14 Inkrafttreten

1 Diese Bau- und Zonenordnung tritt am
Fage—nach mit der oOffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung in Kraft.

2 Sie ersetzt die Bau- und Zonenordnung
vom 2. Dezember 1985 mit seitherigen
Anderungen.

3 Alle bei Inkrafttreten dieser Bau- und
Zonenordnung von der zustandigen Bau-
behérde noch nicht entschiedenen Bau-
gesuche sind nach den Vorschriften die-
ser Bau- und Zonenordnung zu behan-
deln.

Vom Gemeinderat am 8. Juli 1996 festge-
setzt (RRB Nr. 1256/1997)
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Vom Gemeinderat am 29. Oktober 2001
(ARV/304/2002), 9. Mai 2005 (ARV/1299/
2005), 21. November 2005 (ARV/119/
2006) und 6. April 2009 (ARE/25 und
26/2011, Teilgenehmigungen vom 25. und
28.2.2011) teilrevidiert.
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Vom Gemeinderat am 29. Oktober 2001
(ARV/304/2002), 9. Mai 2005 (ARV/1299/
2005), 21. November 2005 (ARV/119/
2006) und 6. April 2009 (ARE/25 und
26/2011, Teilgenehmigungen vom 25. und
28.2.2011) teilrevidiert.
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