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I. Zonenordnung

Art. 1 Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regi-
onalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende
Zonen eingeteilt:

Abklirzung
— Kernzone I KI
— Kernzone II KII
— Quartiererhaltungszone Q
— Zentrumszone z
— Wohnzone eingeschossig W1/30
— Wohnzone zweigeschossig W2/30
— Wohnzone zweigeschossig W2/35
— Wohnzone zweigeschossig W2/45
— Wohnzone dreigeschossig W3/55
— Wohn- und Gewerbezone zweigeschossig WG2/45
— Wohn- und Gewerbezone dreigeschossig WG3/55
— Industriezone mit niedriger Ausniitzung Ia
— Industriezone mit mittlerer Ausniitzung Ib
— Industriezone mit hoher Ausntitzung Ic
— Zone fur 6ffentliche Bauten Oe
— Freihaltezone F
— Erholungszone Eh
— Reservezone R

Art. 2 Empfindlichkeitsstufen

Die Zuordnung der einzelnen Empfindlichkeitsstufen gemass
eidg. Larmschutzverordnung (LSV) ist im Zonenplan ersicht-
lich.

Art. 3 Massgebende Pldne

L Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen inner-
halb der Zonen ist der allgemeine Zonenplan 1:5000 massge-
bend.

2 Fur die Kernzonen I gelten die Detailplane Volketswil,
Hegnau, Gutenswil, Kindhausen und Zimikon (alle 1:1000).
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Grundsatze

Abweichun-
gen

3 Fur die Waldabstandslinien gelten die Erganzungsplane Nr. 1-
11, 1:500 bzw. 1:1000.

4 Fur die Gewéasserabstandslinien gelten die Ergéanzungsplane
Nr. 1, 1:500 sowie 2-4, 1:1000.

5 FUr den Aussichtsschutz gelten die Erganzungsplane Gugel,
Huzlen und Egg, 1:1000.

II1. Zonenvorschriften

A. Kernzonen

a) Gemeinsame Bestimmungen

Art. 4 Grundsdtze, Abweichungen, Nutzweise

! Die Kernzonen bezwecken die Erhaltung der Ortskerne von
Volketswil, Gutenswil, Hegnau, Kindhausen und Zimikon und
ihrer natirlich gewachsenen Umgebung sowie eine sinnvolle
Erweiterung der bestehenden Uberbauung durch gestalterisch
gut eingefligte Neubauten.

2 Bezliglich der Fassaden- und Dachgestaltung sind im Einver-
nehmen mit der Baubehérde begriindete Abweichungen von
den Gestaltungsvorschriften gestattet, sofern der Zonenzweck
gewahrt bleibt und eine architektonisch besonders gute Lésung
erzielt werden kann.

31In den Kernzonen sind Wohnungen, &ffentliche Bauten und
Anlagen sowie héchstens massig stérende Betriebe zuldssig.

Art. 5 Bauweise, allgemein
! Die Bauten sind in Ausmass und Proportionen der herk6mmli-
chen Bauweise im jeweiligen Ortskern anzupassen.

21n den Kernzonen ist ein anrechenbares Untergeschoss zulas-
sig, sofern darin lediglich gewerbliche Nutzung vorgesehen ist.
In Erscheinung tretende Untergeschosse sind als Sockel zu ge-
stalten.



3 Die geschlossene Uberbauung ist gestattet; wenn dabei die
zuldssige Gebdudeldnge Uberschritten wird, ist die Baute zu
gliedern.

4 Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze
ist gestattet, wenn dadurch das Strassen- und Ortsbild verbes-
sert wird sowie die Verkehrssicherheit und die Wohnhygiene
nicht beeintrachtigt werden.

> Die Abstandsverschéarfung flr Gebdude mit brennbaren Aus-
senwanden findet keine Anwendung.

6 '”(3)

7 In der Kernzone I sind Hauptdacher mit Tonziegeln einzude-
cken, die dem Charakter der Baute entsprechen und/oder mit
den umgebenden Dachern harmonieren. In der Kernzone II so-
wie flr Klein- und Anbauten in der Kernzone I sind auch an-
dere Materialien zulassig, deren Struktur, Art und Farbe denje-
nigen von Tonziegeln entsprechen.

8 Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zuldssig. Sie
sind als Giebellukarnen, Schleppgauben oder Ochsenaugen
auszubilden und missen in Form, Grosse, Material und Farbe
auf Fassade und Dach abgestimmt werden. Dachaufbauten
dirfen nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fassaden-
ldnge sein. Im 2. Dachgeschoss sind nur giebelseitige Belich-
tungen sowie Dachflachenfenster zuldssig.

° Quer- und Kreuzgiebel dirfen zusammen mit Dachaufbauten
nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenldange
sein. Stehen Quer- oder Kreuzgiebel gegenliber der betreffen-
den Fassade mehr als 5 m vor, so gelten sie als separate Ge-
baudekorper.

10 Kamine sind in Anzahl, Grésse und Ausbildung (Kaminhite)
der herkdmmlichen Bauweise anzupassen.

11 Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuléssig, soweit die ge-
setzlichen Einordnungsbestimmungen eingehalten werden.

Solar- und
Photovoltaik-
anlagen

LN



Grundsatze

Flachen

Art. 6 Anlagen, Umschwung, Ausstattungen und Ausriis-
tungen

 Umschwung, Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen sind
fur sich und im Zusammenhang mit der landlich-baulichen Um-
gebung so zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung er-
reicht wird; diese Anforderung gilt auch fir Materialien und
Farben.

2 Nicht zulassig ist die Erstellung von Anlagen, die mit dem
Charakter der jeweiligen Ortskerne nicht zu vereinbaren sind
wie selbstandige Fahrzeugabstellpldatze (Autohandel und der-
gleichen), Campingplatze und Materialablagerungsstatten.

Art. 7 Anderungen und Abbriiche

! Dje Anderung und der Abbruch von Bauten und Anlagen so-
wie baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung oder
von Teilen davon sind bewilligungspflichtig. Die Gestaltungs-
vorschriften gelten auch fiir Renovationen ohne bauliche Ver-
anderungen.

2 Sie durfen nur bewilligt werden, wenn das Ortsbild nicht be-
eintrachtigt wird oder die Ausfiihrung eines Ersatzprojektes ge-
sichert ist.

Art. 8 Reklamen

! Reklameanlagen sind unzuldssig, wenn sie mit reflektieren-
den, aufleuchtenden oder grellen Farben gestaltet sind, blen-
den, ihre Lichtintensitat ibermassig ist oder wenn sie durch
Bewegung oder durch wechselnde Lichteffekte wirken. Rekla-
men dirfen weder lber das Bedlirfnis der Kennzeichnung eines
Betriebes hinausgehen noch sind pro Betrieb und Fassade
mehrere Reklamen (gleicher Aussage) zuldssig.

2 Die einzelne Reklameflache einer freistehenden Anlage darf
nicht grésser als 1,8 m? sein; von dieser Regelung ausgenom-
men ist Gutenswil, wo die Flache auf 1,5 m? beschrankt ist.
Reklametafeln, Signete usw. an Fassaden dlirfen eine maxi-
male Flache von 1,2 m? aufweisen. Abweichungen kénnen bei
handwerklich und kiinstlerisch gestalteten Schildern bewilligt
werden.



3 Permanente Plakatwande sind im oberirdischen Sichtbereich
unzuldssig; zeitlich befristete Anlagen kénnen bewilligt werden.
Die Beschriftung anderer Ankiindigungen darf nicht héher als
0,5 m sein und nicht iber mehrere Geschosse verlaufen.

4 Anklindigungen durfen hochstens 0,8 m von der Fassade vor-
springen. Vorspringende Anlagen haben einen Abstand von
wenigstens 0,5 m von der Fahrbahn und einen Héhenabstand
von min. 3 m gegeniliber dem Trottoir einzuhalten.

b) Kernzone I

Art. 9 Bauweise, Fachberatung

! Die in den Detailplénen rot bezeichneten Bauten und Bauteile
dirfen nur unter Beibehaltung der Lage, der Grundflache, der
wesentlichen Konstruktions- und Fassadenelemente, des ge-
samten Gebdudeprofils sowie des Daches umgebaut werden.
Schutzmassnahmen bleiben vorbehalten.

2 Die in den Detailplanen blau bezeichneten Bauten durfen nur
unter Beibehaltung der Lage, der Grundflache, der wesentli-
chen Fassadenelemente und des Daches umgebaut oder er-
neuert werden. Schutzmassnahmen flr einzelne Bauteile blei-
ben vorbehalten.

3 Fur die Behandlung von bedeutenden Vorhaben im Zusam-
menhang mit rot oder blau bezeichneten Bauten kann eine
Fachperson (mit beratender Funktion) beigezogen werden.

4 Ersatzbauten flr die in den Detailplanen grau bezeichneten
Bauten kdnnen auf dem Grundriss der bestehenden Baute er-
stellt werden, sofern Fassaden- und Gesamthoéhe sowie Dach-
form und Firstrichtung von der bestehenden Baute ibernom-
men werden. Wenn davon abgewichen werden soll, sind die
kantonalrechtlichen Abstandsvorschriften einzuhalten.

> Kleinere Abweichungen gegentber dem heutigen Baubestand,
die zu einer Verbesserung der wohnhygienischen Verhaltnisse
oder der Gestaltung fiihren, kénnen bewilligt oder angeordnet
werden.

Wande,
Schriften

Vorspriinge

Rot bezeich-
nete Bauten

Blau bezeich-
nete Bauten

Fachberatung

Grau be-
zeichnete
Bauten

Abweichun-
gen
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Neubauten

Hauptbauten

Terraingestaltung

Freirdume,
Schutzwirdige
Anlagen

Fassadegestal-
tung

6 FUr Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2
Anrechenbares Untergeschoss max. 1*
Grunziffer min. 20%***
Grundabstande min. 3,5 m
Gebdudelange max. 28,0 m**
Fassadenhdhe max. 7,5 m
Gebdudebreite max. 14,0 m
Mehrlangenzuschlag Y4 der Mehrlange, max. 5,0 m
Zuschlagsfreie Fassadenlange max. 16,0 m

* siehe auch Art. 5 Abs. 2
** vorbehalten bleibt Art. 5 Abs. 3
***vorbehalten bleibt Art. 35 Abs. 4

7 Neue eingeschossige Hauptgebéude sind nicht zuléssig. Die
Kniestockhdhe des zweiten Vollgeschosses hat mindestens 2,0
m zu betragen.

8 In Hegnau sind Hauptgebaude auf die im Detailplan 1:1000
bezeichneten Baubegrenzungslinien, bzw. Baulinien zu stellen.
Klein- und Anbauten sind gegenliber den Baubegrenzungsli-
nien, bzw. Baulinien deutlich zuriickzusetzen

Art. 10 Gestaltung, Freirdume, Schutzwiirdige Anlagen

! Grundsétzlich sind Terrainveranderungen nicht gestattet. Ge-
ringfliigige Terrainverdnderungen bis max. 1,0 m kdénnen je-
doch bewilligt werden, sofern eine gute Einordnung gewahr-
leistet ist.

2 Die in den Detailpléanen speziell bezeichneten Freirdume,
Brunnen, Gehdlzgruppen und Einzelbdume sind zu erhalten
und durfen durch bauliche Massnahmen weder gefahrdet noch
beeintrachtigt werden.

3 Bauten haben sich dem Erscheinungsbild der benachbarten
Bauten gut anzupassen und herkdmmliche Gestaltungsele-
mente sinngemass zu Gbernehmen. Dies gilt insbesondere fir
Materialien und Farben, Putzstruktur, Fenster, Tlren, Balkone
und Aussentreppen. Letztere sind in Holz, Natur- oder Kunst-
sandstein auszufiihren.



4 Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende Dach-
formen Ubernommen werden, Sattelddcher mit beidseitig glei-
cher, ortstiblicher Neigung aufzuweisen. Fir Klein- und Anbau-
ten sind andere Schragdacher zuldssig. Dacher eingeschossiger
Anbauten bis max. 20 m? kénnen als Terrassen ausgebildet
werden.

> Die Décher sind in herkdmmlicher Weise mit allseitigen Vor-
dachern auszubilden.

6 Unlberdeckte Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

7 Fur die Belichtung und Bellftung von Raumen sind Dachfla-
chenfenster mit einer Glasflache von maximal 1,5% der ent-
sprechenden Dachflache zulassig. Sie sind hochrechteckig an-
zuordnen. Die Glasflache eines einzelnen Dachfensters darf 0,6
m? nicht Gbersteigen.

8 Die vorstehenden Gestaltungsanforderungen sind auch bei al-
len Aussenrenovationen zu beachten.

c) Kernzone II

Art. 11 Bestehende Geb&dude

Bestehende Gebaude (insbesondere Bauernhauser) dirfen in
bisheriger Lage und dusserer Form umgebaut oder wiederauf-
gebaut werden. Dabei sind die kantonalrechtlichen Abstands-
vorschriften unbeachtlich und die Bautiefe im bisherigen Mass
nicht von der Zustimmung des Nachbarn abhangig. Abwei-
chungen gegenltiber den bisherigen Massen kénnen bewilligt
oder angeordnet werden, wo solche aus Griinden der Hygiene,
des Ortsbildschutzes oder des Verkehrs erforderlich sind.

Dachgestal-
tung

Vordécher

Dacheinschnitte

Dachfenster

Renovationen

[e)}



Art. 12 Neubauten
! FUr Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2
Anrechenbares Untergeschoss max. 1*
Ausnltzungsziffer:

- Volketswil und Hegnau max. 60%
- Gutenswil max. 50%
Grinflachenziffer min. 30%
Grundabstande:

- klein min. 3,5 m
- gross min. 7,0 m
Gebdudelange max. 32,0 m**
Fassadenhdhe max. 7,5 m
Gebdudebreite max. 14,0 m
Mehrlangenzuschlag ¥4 der Mehrldnge, max. 5,0 m
Zuschlagsfreie Fassadenlénge 22,0 m

* siehe auch Art. 5 Abs. 2
** vorbehalten bleibt Art. 5 Abs. 3

Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten in Richtung
Sidost bis Stidwest gerichtete Hauptwohnseite, der kleine
Grundabstand fir die tGibrigen Gebaudeseiten sowie flir Gewer-
bebauten und Okonomiegeb&ude.

Art. 13 Anordnung der Gebaude

! Die Stellung neuer Gebaude und der Verlauf des Hauptfirstes
sind soweit mdglich dem charakteristischen Grundmuster der
Kernzone I anzugleichen. Eine Aufreihung mit gleich ausgerich-
teten Hauptfirsten ist nicht zuldssig.

Hoéhenlage 2 Die Hohenlagen der Gebéude sind so anzusetzen, wie es der
herkdmmlichen Bauweise entspricht. Das Terrain ist so zu ge-
stalten, dass das massgebende Terrain nicht mehr als 1,2 m
verandert wird, ausgenommen fir Ausgange und Zufahrten.

3 Gegenlber Strassen und Wegen gilt die Abstandsregelung
gemass §§ 265 und 272 PBG; vorbehalten bleibt Art. 5 Abs. 4.



Art. 14 Gestaltung

! Die Fassaden sind in Sichtmauerwerk, verputztem Mauerwerk
oder Holz auszufiihren. Reflektierende Materialien sowie grelle
oder ausgefallene Farben sind unzulassig.

2 Fenster haben in der Regel hochrechteckige Form aufzuwei-
sen, wobei die Fensterflache nicht mehr als 35% der betreffen-
den Fassadenflache ausmachen darf. Die Unterteilung grossfla-
chiger Fenster kann verlangt werden.

3 Fur die Dachgestaltung gilt Art. 10, Abs. 4 bis 7.

Aa. Quartiererhaltungszone

Art. 14 Y's Bau- und Nutzweise, Gestaltung

! Die Quartiererhaltungszone bezweckt die Erhaltung und zeit-
gemasse Erneuerung in sich geschlossener Bebauungen von
hoher Siedlungsqualitat.

2 Die Nutzweise der Quartiererhaltungszone entspricht jener
der Wohnzonen. Nichtstérende Betriebe sind zuldssig, soweit
ihre Gesamtflache 1/3 der zuldssigen Gesamtnutzflache nicht
Uberschreitet. Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Ein-
richtungen sind nicht erlaubt. In den im Zonenplan speziell be-
zeichneten Gebieten sind mdéssig stérende Betriebe ohne an-
teilsmassige Beschrankung gestattet.

3 Bezlglich Geschosszahlen, Fassadenhdhen und -ldngen sowie
Abstdnden gegen aussen gelten die Regelungen der Zonen
W2/35 (fir Q I), W2/45 (fur Q II) und W3/55 (fur Q III), inklu-
sive Erleichterungen fiir Arealliberbauungen.

4 Die bestehenden Bauvolumen dirfen um-, aus- und wieder-
aufgebaut werden. Fir Auf- und Ergéanzungsbauten darf das
bestehende oberirdische Bauvolumen (1. Nov. 1997) um max.
20% vergrossert werden. Isolationsverbesserungen der Aus-
senwénde und des Daches sowie offene Uberdachungen und
Balkone werden hierflir nicht angerechnet. Erweiterungen ha-
ben der Wohn- und Arbeitsplatzqualitat sowie energetischen
Verbesserungen zu dienen. Fir weitergehende Veranderungen
ist die Erstellung eines Gestaltungsplanes erforderlich.

Fassaden

Fenster

Dacher

Grundsatze

Nutzweise

Grundmasse

Bauliche Ver-
anderungen



Klein- und
Anbauten,
Tiefgaragen

Gestaltung,
Einordnung

5 Zuséatzlich sind Klein- und Anbauten im Sinne von § 273 PBG
gemass Art. 41 Abs. 2 sowie Tiefgaragen, die das massge-
bende Terrain nicht mehr als 0,5 m lGberragen, gestattet.

6 Bei baulichen Veranderungen mussen die Einheitlichkeit der
Bebauung sowie eine gute Gesamtwirkung von Bauten, Anla-
gen und Umschwung gewahrleistet sein. Von den bestehenden
Flachdachern abweichende Bedachungen sind nur zuldssig,
wenn die flr das Quartier typische kubische Erscheinungsform
gewahrt bleibt. Die an Arealiiberbauungen gestellten Anforde-
rungen miussen erfillt bleiben. Die Qualitdat der Umgebungsge-
staltung darf nicht beeintrachtigt werden.

B. Zentrumszone

Art. 15 Grundmasse

! Vollgeschosse max. 4
Anrechenbares Dach- oder Attikageschoss max. 1
Anrechenbares Untergeschoss max. 1*
Ausnltzungsziffer max. 90%
Grinflachenziffer min. 25%
Grundabstande:

- klein min. 4,5 m
- gross min 9,0 m**
Gebdudelange max. 50,0 m
Fassadenhdhe max. 16,0 m
Gebdudebreite max. 28,0 m
Mehrlangenzuschlag allseits 1/5 der Mehrlange max. 5,5 m
zuschlagsfreie Fassadenldange 18,0 m

* nur fiir gewerbliche Nutzung
**  nur fir Bauten mit Wohnungen

2 Bezliglich der Messweise der Grundabstande gilt Art. 12 Abs.
2.

Art. 16 Nutzweise

1 In der Zentrumszone sind zulassig:

Wohnungen, Bliros, Ateliers, Praxen, Laden, madssig storende
Gewerbe und 6ffentliche Bauten.



2Im unuberbauten Teil der Zentrumszone sind reine Wohnnut-
zungen nicht gestattet. Von der gesamten anrechenbaren Fla-
che in Vollgeschossen ist mindestens 1/3 gewerblich zu nut-
zen.

3 Nutzungsumlagerungen zwischen mehreren Bauten auf dem
gleichen Grundstiick sowie zwischen einzelnen benachbarten
Parzellen sind zuldssig.

Art. 17 Bauweise
! Die geschlossene Uberbauung ist zuldssig.

2 Gegenulber der Zone Oe dlrfen Neubauten, bis auf eine Tiefe
von 20 m ab Zonengrenze, max. eine Fassadenhdhe von 11,4
m aufweisen.

C. Wohnzone

Art. 18 Grundmasse

t W1/30 W2/30 W2/35 W2/45 W3/55
Vollgeschosse max. 1 2% 2 2 3
Anrechenbare Dachgeschosse max.

1 1 1 2 2
Anrechenbares Attikageschoss

1 1 1 1 1
Anrechenbares Untergeschoss max.

1 * * * *
Ausnitzunsziffer max. 30% 30% 35% 45% 55%
Grenzabstande min.:
kleiner Grundabstand 4,0 m 4,0 m 4.5m 5.0m 6.0 m
grosser Grundabstand 8.0 m 8.0m 9.0 m 10.0 m 12.0 m
Gebdudelange max.  20.0 m** 20.0 m** 32.0 m 35.0m 40.0 m
Fassadenhdhe max. 5.0m 7.5m 7.5m 7.8 m 11.0m

5.5 m*** 8.1 m****
Mehrlangenzuschlag ¥4 der Mehrlédnge, héchstens 5,0 m
Zuschlagsfreie Fassadenlange
20.0 m 20.0m 20.0m 18.0 m 16.0 m

* siehe Art. 19 Abs. 2

**  siehe Art. 19 Abs. 3

*** in speziellen Lagen in Gutenswil gemdss Planbezeichnung
**** am Huzlenhang gemass Planbezeichnung



2 Bezliglich der Messweise der Grundabstande gilt Art. 12 Abs.
2.

Art. 19 Bauweise

1 Dje geschlossene Uberbauung ist bis zur maximal zulédssigen
Gebaudeldange gestattet, wenn die Gebaude gleichzeitig erstellt
werden oder an ein bestehendes Gebdude angebaut wird.

21n der Zone W2/30 ist das zweite Vollgeschoss in Hanglagen
von mehr als 10° alter Teilung nur als anrechenbares Unterge-
schoss zuldssig. In der Zone W2/35 ist ein anrechenbares Un-
tergeschoss gestattet. Dieses darf jedoch héchstens zu 1/3 fir
Wohn- und Arbeitszwecke genutzt werden. Es darf nicht mehr
in Erscheinung treten als nicht anrechenbare Untergeschosse
gemass § 293 PBG. In den Zonen W2/45 und W3/55 ist bei
Verzicht auf ein Vollgeschoss ein anrechenbares Untergeschoss
zuldssig.

3 Bei guter Gliederung der Geb&ude durch einen Versatz der
Fassaden von wenigstens einem Drittel der Gebdudebreite und
der halben Geschosshéhe erhéht sich die maximale Gebdude-
ldnge auf 25,0 m.

4 Die fiir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fassadenlan-
gen von benachbarten Hauptgebdauden missen zusammenge-
rechnet werden, sofern der Gebaudeabstand ein Mass von 7,0
m unterschreitet.

51In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten sind
Hauptgebdude mit Flachdachern unzulassig.

Art. 20 Nutzweise

1In den Wohnzonen W1/30, W2/30 und W2/35 dirfen nicht-
storende Betriebe eingerichtet werden, soweit ihre Gesamtfla-
che 1/4 der zulassigen Gesamtnutzflache nicht Gberschreitet.

2In den Wohnzonen W2/45 und W3/55 sind nichtstérende Be-
triebe zuldssig, soweit ihre Gesamtflache 1/3 der zuldssigen
Gesamtnutzflache nicht Gberschreitet.

31In allen Wohnzonen, in denen lediglich nichtstérende Betriebe
gestattet sind, sind sexgewerbliche Salons oder vergleichbare
Einrichtungen nicht erlaubt.



41In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten sind
hdchstens massig stérende Betriebe zuldssig. Ihr Anteil an der
anrechenbaren Nutzflache ist nicht beschrankt.

D. Wohn- und Gewerbezonen

Art. 21 Grundmasse

! WG2/45 WG3/55
Vollgeschosse max. 2 3
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2 2
Anrechenbares Attikageschoss max. 1 1
Anrechenbares Untergeschoss max. 1* 1*
Ausnitzunsziffer max. 45% 55%
Grenzabstdnde min.:

- kleiner Grundabstand 4,5m 50m
- grosser Grundabstand 9,0m 10,0 m
Gebaudeldnge max. 28,0 m** 35,0 m**
Fur Bauten mit gewerblicher Nutzung max. 40,0 m 50,0 m
Fassadenhdhe max. 8,1m 11,4 m
Mehrlangenzuschlag ¥ der Mehrlange, héchstens 5,0 m
Zuschlagsfreie Fassadenldnge 20,0 m** 18,0 m

*  nur far gewerbliche Nutzung

** nur fir Bauten mit Wohnungen

2 Bezlglich der Messweise der Grundabsténde gilt Art. 12 Abs.
2.

Art. 22 Geschlossene Uberbauung

In den Wohnzonen WG2/45 und WG3/55 ist die geschlossene
Uberbauung bis zur maximal zuldssigen Gebaudeldnge gestat-
tet, sofern an ein bestehendes Gebdude angebaut oder gleich-
zeitig gebaut wird.

Art. 23 Nutzweise

In den Wohnzonen WG2/45 und WG3/55 sind — neben Wohn-
nutzungen - auch Biros, Handels-, Dienstleistungs- und ge-
werbliche Betriebe nicht stérender und massig stérender Art
zulassig.



Bauweise

Nutzweise

Einkaufszen-
tren

E. Industriezonen

Art. 24 Grundmasse

! Ia Ib Ic
Baumassenziffer max. m3/m?2 4,5 7,0 9,0
Grunflachenziffer min. *** 10% 10% 10%
Grenzabstand min. 3,5m 3,5m 3,5m
Fassadenhdhe max. 13,5m 17,5m** 21,5m
Gesamthdhe max. 170m 21,0m** 250m
Gebdudelange max. 60,0 m - -
Gebdudebreite max. 30,0 m - -

* In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten Zircherstrasse

und Tolacher ist die Gesamthdhe gemass Art. 40 beschrankt.

**  Im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiet Grabenwis-Zimikon ist die
grosste Hohe auf 16,0 m beschrankt (bis 10,0 m hinter Baulinie ge-
mass Quartierplan).

***  vorbehalten bleibt Art. 35 Abs. 4.

Art. 25 Bau- und Nutzweise
! Gegenlber anderen als Industriezonen sind die Grenzab-
stande der jeweilig anstossenden Zone einzuhalten.

21In den Industriezonen sind - neben industriellen und gewerb-
lichen Betrieben der Produktion und der Giterverteilung -
auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Von
dieser Regelung ausgenommen ist das Gebiet Hauflan-
der/Hard, wo Handels- und Dienstleistungsbetriebe nicht zulas-
sig sind.

3 Einkaufszentren und Fachmarkte mit einer Verkaufsflache
von mehr als 2 000 m? sind nur in den im Zonenplan speziell
bezeichneten Gebieten zuldssig.

4In den Zonen Ia und Ib sind hochstens méssig stérende, in
der Zone Ic stark stdérende Betriebe zuldssig. Betriebe, die un-
verhéltnismassigen Verkehr auslésen, werden stark stérender
gleichgestellt.



> Handel und Lagerung von Fahrzeug- und Maschinenoccasio- Fahrzeug-
nen ausserhalb geschlossener Gebaude sind lediglich in Indust-  und Maschi-
riezonen gestattet. In allen Ubrigen Bauzonen sind sie ausge- nen- Occasio-
schlossen. Davon ausgenommen sind kleinere Ausstellflachen nen

bei Fahrzeug- oder Maschinen-Werkstatten, wobei der Werk-

stattbetrieb das Hauptgewerbe bilden muss (max. 15 Autoab-

stellplatze bzw. 200 m? fur Handel und Lagerung pro Betrieb,

exkl. Fahrzeuge in Bearbeitung).

Art. 26 ®

Art. 27 Geschlossene Uberbauung
1 (3)

21n den Industriezonen ist die geschlossene Uberbauung ge-
stattet.

F. Zone fiir offentliche Bauten

Art. 28 Bauweise

! Far Bauten in der Zone fiir 6ffentliche Bauten gelten bezlig-
lich Grenzabstédnde und Geschosszahl gegeniiber Grundstiicken
in einer Wohnzone die Vorschriften der jeweils angrenzenden
Zone bis auf eine Tiefe von 12 m ab Zonengrenze. Im Ubrigen
gelten nur die Baubeschrankungen des Planungs- und Bauge-
setzes.

2 Beim Kultur- und Sportzentrum Gries darf die Zone fir 6f-

fentliche Bauten slidwestlich der Usterstrasse (Kat. Nr. 4853)
ausschliesslich als zusatzlicher, behelfsmassiger Parkplatz bei
Veranstaltungen genutzt werden. Gebaude sind nicht zulassig.

3 Bezuglich der Beschrankung der gréssten Héhe im Gebiet To-
lacher/Herenweg gilt Art. 40.



Seewadel,
Gries

G. Erholungszone

Art. 29 Nutzweise, Abstinde

Y In der Erholungszone Eh sind Nutzungen sowie Bauten und
Anlagen zulassig, sofern sie den Festlegungen der kommuna-
len Richtplanung entsprechen.

2 GegenUlber privaten Grundstlicken sind die Grenzabstdnde
und Mehrlangenzuschldge der betreffenden Zone einzuhalten.
Im Ubrigen gelten die Abstandsvorschriften gemass PBG.

31In der Erholungszone im Gebiet Seewadel/Gries ist die Anlage
von Sport- und Spielplatzen, inkl. Clubhaus, sowie eines zuge-
horigen Parkplatzes gestattet. Gegenliber dem Naturschutzge-
biet Eichacher auf der Parzelle Kat.-Nr. 7702 ist eine Puffer-
zone im Sinne einer Naturschutzumgebungszone zu schaffen
und zu unterhalten. Der Bau von Fusswegen innerhalb dieser
Parzelle bleibt vorbehalten.

Art. 30 Bauweise

1 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Familiengarten-
arealen sind Gartenhduser und Schépfe im Sinne von § 18
Abs. 1 BBV II zugelassen, wenn ihre Grundfldche 10 m?, ihre
Fassadenlange mit Einschluss von Pergolen 6 m und ihre Hohe
3 m nicht Ubersteigen.

2 Behelfsmassige Bauten und Anlagen sowie das dauernde Auf-
stellen von Wohnwagen und dergleichen sind verboten.

I1I. Besondere Institute der Bau- und Zonenordnung

A. Hochhauser

Art. 31 Zulassigkeit
Hochhauser sind nur in der Zone Ic zugelassen.



B. Arealiiberbauungen

Art. 32 Zul&ssigkeit

1 In den Zonen W2/35 und WG2/45 sind Arealliberbauungen
nur in den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten ge-
stattet. In den Zonen Z, W2/45, W3/55 und WG3/55 sind Are-
alliberbauungen im Sinne von § 69 f. PBG Uberall zugelassen.

21In den Zonen W2/35, W2/45 und WG2/45 ist eine Arealflache
von 4 000 m2 und in den Zonen Z, W3/55 und WG3/55 von
5 000 m? erforderlich.

Art. 33 Besondere Vorschriften
Die Ausnlitzungsziffern erhéhen sich um einen Zehntel.

Die arealinternen Grenze- und Gebaudeabstdnde kdnnen bis
auf die kantonalrechtlichen Mindestmasse herabgesetzt wer-
den.

Gegenlber Grundstiicken ausserhalb der Arealliberbauung sind
die zonengemadssen Grenzabstdande einzuhalten.

Die maximalen Gebaudelangen dirfen wie folgt erhdht wer-
den:

In der Zone W2/35 bis auf max. 38 m
In den Zonen W2/45 und WG2/45 bis auf max. 42 m
In den Zonen W3/55 und WG3/55 bis auf max. 50 m
In den Zonen Z bis auf max. 60 m

Die Vollgeschosszahlen dirfen wie folgt erhéht werden:

max. Fassaden-

hoéhen
Zone Z auf max. 6 Geschosse 22,5 m
Zonen W2/45 auf max. 3 Geschosse 11,0 m
Zone WG2/45 auf max. 3 Geschosse 11,4 m
Zonen W3/55 auf max. 4 Geschosse 14,0 m
Zonen WG3/55 auf max. 4 Geschosse 14,7 m

In der Zone W2/35 und in den im Zonenplan speziell bezeich-
neten Gebieten der Zone W2/45 in Gutenswil darf die Vollge-
schosszahl nicht erhéht werden.



Baumschutz

Begriinung
Flachdacher

Grinflachen-
ziffer

C. Aussichtsschutz

Art. 34 Aussichtsschutz

Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten Lagen
ist die Aussicht entsprechend den Angaben in den Erganzungs-
planen Gugel, Huzlen und Egg zu bewahren. Die angegebenen
horizontalen und vertikalen Sektoren sind von Gebauden, Bau-
ten, Mauern sowie Baumen und Strauchern freizuhalten.

D. Baumschutz, Begriinung Flachdacher, Griinflachenzif-
fer

Art. 35 Baumschutz, Begriinung Flachdacher, Griinfla-
chenziffer

1 In den im Zonenplan bezeichneten Bereichen ist der vorhan-
dene Bestand an Baumen und Strauchern zu schonen und bei
Abgang zu ersetzen.

2 Werden die Grundstiicksnutzung sowie Erschliessungsmass-
nahmen durch die Erhaltung des Baum- und Strauchbestandes
Ubermassig erschwert, kénnen unter Wahrung nachbarlicher
und offentlicher Interessen Abweichungen von Abs. 1 gestattet
werden.

3 Flachdacher sind - soweit sie nicht als Terrassen benitzt
werden - angemessen zu begriinen.

4 Aufgrund spezifischer 6rtlicher Verhaltnisse (z.B. Ortsbild-
schutz, Erschliessung von Drittgrundstlicken) kann eine Unter-
schreitung der gemass Art. 9 Abs. 4 (Kernzone) und Art. 24
(Industriezone) geforderten, minimalen Griinflachenziffer be-
willigt werden.



E. Terrassenhduser

Art. 36 Terassenhduser

! Terrassenhauser und dhnliche Bauformen sind in den Zonen
W2/35 und W2/45 gestattet; sie unterliegen nicht den Ein-
schrankungen der Bauordnung Uber die Geschosszahl und das
Zusammenbauen.

2 Die Geschosse sind so zu versetzen, dass der Winkel in der
Hangneigung nicht mehr als 30° alter Teilung betragt. Die ein-
zelnen Stufen sind seitlich zu staffeln und dtirfen keine ge-
schlossenen Seitenwande aufweisen.

3 Es sind maximal 5 Stufen zuldssig, wobei maximal 2 Ge-
schosse senkrecht Gbereinander liegen dirfen.

41In den beiden Zonen ist ein sichtbares Untergeschoss fir Ga-
ragen gestattet; dabei muss in Abweichung von Abs. 2 durch
Zurlckversetzen von der untersten Stufe oder in anderer
Weise der Eindruck einer vertikal durchlaufenden Fassade wir-
kungsvoll vermieden werden.

F. Strassen- und Wegabstande

Art. 37

! Unterirdische Bauten haben bei fehlenden Baulinien oder Strassen-
Baubegrenzungslinien einen Abstand von 3,5 m gegenlber und Wegab-
Strassen, Wegen und Platzen einzuhalten. Bei Vorliegen von stande

besonderen Verhaltnissen kann die Baubehodrde nétigenfalls
unter sichernden Nebenbestimmungen von diesen Mindestab-
standen abweichen.

2 Bei Staatsstrassen ist die kantonale Fachstelle zustandig.

G. Fahrzeugabstellplatze

Art. 38
Fir die Zahl der notwendigen Fahrzeugabstellplatze ist die Fahrzeugab-
Parkplatz-Verordnung massgebend. stellplatze



Aussenanten-
nen

Kommunaler
Mehrwertaus-
gleich

H. Aussenantennen

Art. 39

Empfangsanlagen, auch solche die in keiner Richtung 0,8 m
Uberschreiten, sind an ortsbaulich wichtigen Hausfassaden so-
wie auf Hausdachern, welche das Ortsbild pragen, nicht zulas-

sig.
IV. Weitere Bestimmungen

Art. 39b ()

L Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2'000 m?2.

3 Die Mehrwertabgabe betrégt 25% des um Fr. 100'000 ge-
klrzten Mehrwerts.

Art. 39¢c

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe
des Fondsreglements verwendet.

Art. 40 Flugsicherheit

Fir alle Bauten und Anlagen sind die im Rahmen der Flugsi-

cherheitsvorschriften bestehenden Auflagen und Vorschriften
des Bundesamtes flr Militarflugplatze in Dibendorf bezliglich
der maximalen Héhenbestimmungen zu bertiicksichtigen und
einzuhalten.

Art. 40 Y's Terraingestaltung

Das massgebende Terrain darf - vorbehaltlich der strengeren
Bestimmungen in den Kernzonen - um hochstens 1,5 m verdn-
dert werden. Davon ausgenommen sind Abgrabungen fiir Ga-
ragenzufahrten, fir Haus- und Kellerzugange sowie unum-
gangliche Terrainanpassungen in steilen Hanglagen.

Art. 40 **r Dachgestaltung, Fachgutachten

1In den Zonen W2/45, W3/55, WG2/45 und WG3/55 sind in
der Regel nur Schréagdacher mit einer maximalen Neigung von
45° oder Flachdacher zuldssig. Abweichungen kdénnen bewilligt



werden, wenn gestltzt auf ein Fachgutachten eine gute archi-
tektonische Gestaltung und Einordnung bestatigt wird.

2 Zur Beurteilung von weiteren spezifischen Fragestellungen in
Bezug auf Bauvorhaben kann die Baubehorde externe Fachgut-
achten einholen. In diesem Zusammenhang diirfen auch wei-
tere Unterlagen eingefordert werden.

Art. 41 Klein- und Anbauten

1 Klein- und Anbauten dlrfen an die Grenze gestellt werden,
sofern ihre Grundflache nicht mehr als 40 m?, und entlang der
Grenze die grésste Hohe 2,7 m und die maximale Gebdude-
ldnge nicht mehr als 6,5 m betragen.

2 Fur Klein- und Anbauten gelten die kantonalrechtlichen Ab-
stdnde, sofern sie nicht mehr als 6% der massgeblichen
Grundflache bedecken, héchstens aber 50 m? Gebaudeflache
aufweisen.

Art. 42 Kinderspiel- oder Ruheflachen

! Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs oder
mehr Wohnungen sind Kinderspiel- oder Ruheflachen zu erstel-
len.

2 Fir Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern sollten sie mindes-
tens 20% der gesamten Wohnflache umfassen. Bei besonderen
Verhaltnissen sind Abweichungen in der Kernzone I zulassig.

3 Sie sind an besonnter Lage und méglichst abseits vom Ver-
kehr anzulegen und mit entsprechenden Gerdten auszustatten.

Art. 43 Ausriistungen von Mehrfamilienhdusern

In Mehrfamilienhdausern sind in der Ndhe des Hauseinganges
geniigend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fiir Kinder-
wagen und ahnliche Fahrzeuge bereitzustellen.

Art. 43 Y's Gestaltungsplan In der H6h, Zimikon

Im mit einer Gestaltunsplanpflicht belegten Gebiet In der Hoh,
Zimikon, kann auf die Festlegung eines Gestaltungsplanes ver-
zichtet werden, sofern eine Uberbauung geméss Gebietsrah-
menplan erfolgt, die einen Respektabstand und Sichtraume ge-
geniber der Kernzone Zimikon gewahrleistet.

Art. 43 ter (3



Art. 43 auater Gestaltungsplan Brunnwis, Kindhausen

Die Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet Brunnwis, Kindhau-
sen bezweckt die gute Einordnung einer Uberbauung ins Orts-
und Landschaftsbild. Dabei ist besonders auf einen passenden
Ubergang von der Bebauung in die offene Landschaft, unter
anderem durch diskrete Erscheinungsweise und keine hohen
Dacher, zu achten.

Art. 43 auinquies (2) Gestaltungsplan Luegisland, Gutenswil
Die Gestaltungsplanpflicht «Luegisland» bezweckt die gute Ein-
ordnung einer Uberbauung in die topografische und sensible
ortsbauliche Situation. Dabei ist der Gestaltung der Dachland-
schaft, der Setzung und volumetrischen Gestaltung der Bau-
ten, dem Ubergang zum Landschaftsraum sowie der Umgang
mit den inventarisierten Naturschutzobjekten und einer hohen
Durchgriinung besondere Beachtung zu schenken. Mit dem Ge-
staltungsplan ist der Umgang mit der Erholungszone aufzuzei-
gen. Der Gestaltungsplan bezweckt ausserdem die Sicherung
der Planungswerte gemass Larmschutz-Verordnung.

Art. 44 Offentlicher Grund

Die Inanspruchnahme des kommunalen, 6ffentlichen Grundes
richtet sich nach den Grundsatzen der kantonalen Sonderge-
brauchsverordnung vom 24. Mai 1978.

Art. 45 Inkrafttreten

! Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion in
Kraft.

2 Mit dem Inkrafttreten werden die Bau- und Zonenordnung
vom 21. November 1997 mit seitherigen Anderungen aufgeho-
ben.



Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 22. Juni 2007 / 4. Dezember
2020 / 2. Dezember 2022
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(1) Eingefiigt durch Gemeindeversammlungsbeschluss vom
4. Dezember 2020 von Baudirektion mit Beschluss Nr. 0092 / 2021
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