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Bau- und Zonenordnung, Wallisellen

Gultige Fassung

1 ZONENORDNUNG

1.1 Zoneneinteilung und Zuordnung der Empfind-

lichkeitsstufen

Neue Fassung

1 ZONENORDNUNG

1.1 Zoneneinteilung und Zuordnung der Empfind-

lichkeitsstufen

Zone Abkar-| ES (Emp- | Zone Abkar-| ES (Emp-
zung |findlich- zung |findlich-
keits- keits-
stufe stufe
Kernzone Kernzone
Kernzone Ki Kl 1l - Kernzone Kl KI Il
Kernzone Kl KIl m - Kernzone KII KIl I
Quartierhaltungszone Gartenstadt QEZ I
Zentrumszone Z Il Zentrumszone
Zentrumszone Z4 74 Il
Zentrumszone Z5 Z5 Il
Zentrumszone Z6 /6 Il
Wohnzonen Wohnzonen
Wohnzone W1.4 W14 | - Wohnzone W1.4 W14 |l
Wohnzone W1.6 w16 |l - Wohnzone W1.6 W1.6 |l
Wohnzone W1.9 w19 |l - Wohnzone W1.9 W19 |l
Wohnzone W2.4 w24 |l - Wohnzone W2.4 W24 |l
Wohnzone W2.7 w27 |l - Wohnzone W2.7 W27 |l
Wohnzone W3.0 W30 |l - Wohnzone W3.0 W3.0 |l
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 3.5 WG3.5 |11 - Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 3.5 WG3.5 (I
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 4.0 WG4.0 |11 - Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 4.0 WG4.0 (11l

Wohnzonen, in denen massig stérende Be-
triebe zuldssig sind (schraffiert)

- Wohnzonen, in denen massig stérende Be-
triebe zuldssig sind (speziell bezeichnet)
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Gultige Fassung

Neue Fassung

Industrie- und Gewerbezonen Industrie- und Gewerbezonen
Industrie- und Gewerbezone 1G4 1G4 - Industrie- und Gewerbezone 1G4 1G4
- Stark stérende Betriebe zul3ssig \Y - stark stérende Betriebe zulassig \Y
- Héchstens massig stérende Betriebe zuldssig I : holc;;?;ens massig storende Betriebe I
zuldssi
Industrie- und Gewerbezone 1G6 IG6 - Industriegund Gewerbezone 1G6 IG6
- Stark storende Betriebe zuldssig \% - stark stérende Betriebe zulassig \Yi
- Hochstens méssig storende Betriebe zuldssig] Il - héchstens massig storende Betriebe Il
. zulassig
Industrie- und Gewerbezone 1G8 IG8 ~ Industrie- und Gewerbezone 1G8 IG8
- Stark stérende Betriebe zuldssig vV . stark stérende Betriebe zulassig vV
- Hochstens massig stérende Betriebe zuldssig 1l - héchstens méssig storende Betriebe 1l
Industrie- und Gewerbezone 1G15 IG15 [V zulassig IG15 [V
- Industrie- und Gewerbezone IG15
Zone fur offentliche Bauten (ES gemadss Eintrag | Oe Il 1, IV | Zone fur offentliche Bauten (ES gemass Eintrag | Oe 1, 11, 1V
im Zonenplan) im Zonenplan)
Erholungszone (in der Zone Eb gilt ES Il nur fur | E Il 11, IV | Erholungszone (in der Zone Eb gilt ES Il nur fur | E 1, 11, 1V
Gebdude mit Iarmempfindlichen Rdumen nach Gebdude mit larmempfindlichen Raumen nach
Art. 2 Abs. 6 LSV) Art. 2 Abs. 6 LSV)
Kommunale Freihaltezone F - Kommunale Freihaltezone F -
Reservezone R - Reservezone R -
1.2 Zonenplan/Erganzungspléne 1.2 Zonenplan/Erganzungspldne

1.21

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur die Anordnungen inner-
halb der Zonen ist der Zonenplan Massstab 1:5'000 und der ent-
sprechende Datensatz der amtlichen Vermessung massgebend.

1.2.2

Die Waldabstandslinien sind in Erganzungsplanen dargestellt und
im entsprechenden Datensatz der amtlichen Vermessung festge-
halten.
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1.21  Zonenplan

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur die Anordnungen inner-
halb der Zonen ist der Zonenplan Massstab 1:5'000 und derent-

sprechende Datensatz deramtlichen Vermessung massgebend.
1.2.2  Erganzungsplane

Fur die Zentrumszone Wallisellen Stdost, die Waldabstandslinien
sowie die Baumerhaltung sind die entsprechenden Erganzungs-
plane massgebend.

Kommentar
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Gultige Fassung

1.23

Andere Plandarstellungen, insbesondere die der Bauordnung bei-
geflgte Verkleinerung des Zonenplanes, sind nicht rechtsverbind-
lich.

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

1.2.3 OREB-Kataster

FUr den genauen Verlauf der Festlegungen gilt der Datensatz im
Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster).

1.2.4 Nicht verbindliche Plane

Andere Plandarstellungen, insbesondere die der Bauordnung bei-
geflgte Verkleinerung des Zonenplanes, sind nicht rechtsverbind-
lich.

Kommentar
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Gultige Fassung

2 KERNZONEN

2.1
2.1.1

Zweck

Die Kernzonen bezwecken die Erhaltung und sinnvolle Erneue-
rung des Dorfkerns von Rieden.

2.1.2

Es werden zwei Zonen ausgeschieden:

* Kernzone | (Anpassung an das bestehende Dorfbild)
* Kernzone Il (Erhaltung des bestehenden Dorfbildes)

Neue Fassung

2 KERNZONEN

2.1
2.1.1

Zweck
Allgemein

Die Kernzonen bezwecken die Erhaltung und sinnvolle Erneue-
rung des Dorfkerns von Rieden.

2.1.2 ZweiZonen

Es werden zwei Zonen ausgeschieden:

* Kernzone | (Anpassung an das bestehende Dorfbild)
* Kernzone Il (Erhaltung des bestehenden Dorfbildes)

2.2 Grundmasse 2.2 Grundmasse

2.2.1 221 Tabelle

Zone Kernzone (1 und Il) Zone Kernzone (1 und Il)

Baumassenziffer Baumassenziffer

Hauptgebdude (max.) 25 Baumassenziffer Hauptgebaude 25
(max.)

Besondere Gebdude (max.) 03 Baumassenziffer Kleinbauten und 03
Anbauten (max.)

Grundabstadnde Grundabstande

Kleiner Grundabstand (min.) 45m Kleiner Grundabstand (min.) 45m

Grosser Grundabstand (min.) 12.0m Grosser Grundabstand (min.) 12.0m

Gebaudehohe (max.) 75m Fassadenhohe (max.) 75m

222

Die Aufteilung der Nutzung, auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse,
ist innerhalb der zuldssigen Gebaude- und Firsthohe frei.
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2.2.2 Geschosse

Die Aufteilung der Nutzung, auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse,
ist innerhalb der zuldssigen Fassadenhohe frei.

Kommentar
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Gultige Fassung

223

In der Kernzone Il haben anstelle abgebrochener Bauten neu zu
erstellende Bauten bezlglich Gebaudegrundflache, kubischer Ge-
staltung und Ausbildung der Fassaden die Gegebenheiten der ab-
gebrochenen Gebaude zu Ubernehmen. Dabei konnen Abwei-
chungen zugelassen werden, sofern sie im Interesse des Ortsbild-
schutzes, der Wohnhygiene oder der Verkehrssicherheit liegen.

224

Fehlen an Staats- oder Gemeindestrassen Baulinien, kdnnen
oberirdische Hauptgebdude unter Wahrung der Verkehrssicher-
heit erlaubt werden, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes
liegt.!

2.3 Nutzweise
2.3.1

Es sind Wohnungen sowie nicht oder massig stérende Gewerbe-
betriebe zuldssig. Die Gewerbenutzung darf hochstens 1/3 der
Gesamtnutzflache betragen.

23.2

In der Kernzone Il muss der Wohnflachenanteil des Erdgeschos-
ses mindestens 50 % betragen.

233

Nutzungsverlagerungen zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen
sind innerhalb des gleichen Strassengevierts zulassig.
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Neue Fassung

2.2.3 Ersatz bestehender Bauten in der Kil

In der Kernzone Il haben anstelle abgebrochener Bauten neu zu
erstellende Bauten bezlglich Gebaudegrundflache, kubischer Ge-
staltung und Ausbildung der Fassaden die Gegebenheiten der ab-
gebrochenen Gebaude zu Ubernehmen. Dabei konnen Abwei-
chungen zugelassen werden, sofern sie im Interesse des Ortsbild-
schutzes, der Wohnhygiene oder der Verkehrssicherheit liegen.

2.2.4 Strassenabstand

Fehlen an Staats- oder Gemeindestrassen Baulinien, kann das
Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassen- und Weggrenze
gestattet werden, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes ist
und die Verkehrssicherheit sowie die Interessen am offentlichen
Grund gewahrleistet sind.

2.3 Nutzweise

2.3.1 Wohn- und Gewerbeanteil

Es sind Wohnungen sowie nicht oder massig stérende Gewerbe-
betriebe zuldssig. Die Gewerbenutzung darf hochstens 1/3 der
Gesamtnutzflache betragen.

2.3.2  Erdgeschosse

In der Kernzone Il muss der Wohnflachenanteil des Erdgeschos-
ses mindestens 50 % der Gesamtnutzflache im Erdgeschoss be-
tragen.

2.3.3  Nutzungsverlagerungen

Nutzungsverlagerungen zwischen Wohn- und Gewerbenutzungen
sind innerhalb des gleichen Strassengevierts zulassig.

Kommentar
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Gultige Fassung

24
2.4.1

Grenzabstand

Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fur eine Gebaudeseite,
die in den 180°-Sektor von West Uber Std bis Ost gerichtet ist. Er
gilt fur alle in diese Richtung orientierten Fassaden und Fassaden-
teile. Davon ausgenommen sind einzelne Gebaudevorspringe ge-
mass § 260 Abs. 3 PBG. Der grosse Grundabstand ist bei Fassa-
denldngen Uber 20.0 m um 1/5 der Mehrlange, hdchstens aber
um 5.0 m, zu vergrossern.?

24.2

Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen Fassaden. Er ist bei
Fassadenlangen Uber 12.0 m um 1/5 der Mehrlange, hochstens
aber um 5.0 m, zu vergrossern.

243

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand, dem Mehr-
hohenzuschlag sowie dem Mehrlangenzuschlag zusammen.

2.5 Gestaltung

2.5.1

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben oder Giebellukarnen
sind zulassig, sofern ihre Gesamtbreite nicht mehr als 1/4 der be-
treffenden Fassadenlange betragt.

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

24 Grenzabstand

2.4.1 Grosser Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fur eine Gebaudeseite,
die in den 180°-Sektor von West Uber Std bis Ost gerichtet ist. Er
gilt fur alle in diese Richtung orientierten projizierten Fassadenli-

nien FassadenundFassadenteile. Davonausgenommen-sind-ein-

- Der grosse
Grundabstand ist bei Fassadenlangen Uber 20.0 m um 1/5 der
Mehrldnge, htchstens aber um 5.0 m, zu vergrossern.?

2.4.2 Kleiner Grundabstand

Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen projizierten Fassa-
denlinien. Er ist bei Fassadenlangen Uber 12.0 m um 1/5 der
Mehrlange, hdchstens aber um 5.0 m, zu vergréssern.

2.4.3 Definition Grenzabstand

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand, dem Mehr-
héhenzuschlag sowie dem Mehrlangenzuschlag zusammen.

25
2.5.1

Gestaltung
Grundsatz

Bauten, Anlagen und Umgebung sind gut zu gestalten und gut in
das bauliche Umfeld zu integrieren.

2.5.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben oder Giebellukarnen
sind zulassig, sofern ihre Gesamtbreite nicht mehr als 1/4 der be-
treffenden Fassadenlange betragt.

Kommentar
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Gestalterische Anforderung im Sinne § 238
Abs. 2 PBG.
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Gultige Fassung

2.5.2

Einzelne liegende Dachfenster von je bis zu 0.60 m? Lichtflache
sind gestattet.

253

Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

254

Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von 25
bis 40 Grad alter Teilung (Traufenwinkel) sowie gut eingegliederte
Schleppdacher zulassig. Bei eingeschossigen Anbauten sind Pult-
dacher zulassig.

255

Fur die Kernzone Il gelten bei Neubau- und Renovationsarbeiten
die nachstehenden Vorschriften:

* Die Erhaltung der Sprossenteilung von Fenstern kann verlangt
werden.

* Die Gestaltung von Fensterladen und Hausturen hat sich dem
Gebdude anzupassen.

*  Dachvorspringe an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen
sollen bezlglich Masse und Ausbildung in traditioneller Weise
konstruiert werden.

* Das Mauerwerk ist in der Regel zu verputzen.

* Farbgebung und Putzstruktur der Fassaden sind dem Ortsbild
anzupassen.

* Die Dacher sind mit Tonziegeln (Biberschwanz- oder Doppel-
muldenfalzziegel) einzudecken.

* Riegelfassaden sind, wenn immer maoglich, zu erhalten.

*  Eine Neunivellierung der Dachtraufen ist untersagt.
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Neue Fassung

2.5.3 Dachfenster

Einzelne liegende Dachfenster von je bis zu 0.60 m? Lichtflache
sind gestattet.

2.5.4 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

2.5.5 Dachform

Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von 25
bis 40 Grad alterTellung (Traufenwinkel) sowie gut eingegliederte
Schleppdacher zuldssig. Bei eingeschossigen Anbauten sind Pult-
dacher zulassig.

2.5.6 Anforderungen

Fur die Kernzone Il gelten bei Neubau- und Renovationsarbeiten
die nachstehenden Vorschriften:

* Die Erhaltung der Sprossenteilung von Fenstern kann verlangt

werden.

Die Gestaltung von Fensterladen und Hausturen hat sich dem

Gebdude anzupassen.

*  Dachvorspringe an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen
sollen bezlglich Masse und Ausbildung in traditioneller Weise
konstruiert werden.

* Das Mauerwerk ist in der Regel zu verputzen.

Farbgebung und Putzstruktur der Fassaden sind dem Ortsbild

anzupassen.

= Die Dacher sind mit Tonziegeln (Biberschwanz-oderDoppel-
muldenfalzziegel) einzudecken, sofern sie nicht fur die Son-

nenenergie genutzt werden.
Riegelfassaden sind, wenn immer mdoglich, zu erhalten.
* Eine Neunivellierung der Dachtraufen ist untersagt.

Kommentar
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Gultige Fassung

2.6 Abbruch

Der Abbruch von Gebauden und Gebadudeteilen sowie baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Ein-
friedungen, Brunnen usw.) ist nur zuldssig, wenn das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird oder fUr die entstehende Bau- und Anla-
gellcke ein rechtskraftig genehmigtes Projekt vorliegt, dessen Re-
alisierung finanziell und zeitlich befristet gesichert ist.

2.7 Fachkommission

Der Gemeinderat ernennt fur die Begutachtung der bewilligungs-
pflichtigen Bauvorhaben sowie planerischer und technischer
Massnahmen der Gemeinde in den Bereichen der Kernzonen
eine Kommission von drei bis funf Mitgliedern unter dem Vorsitz
des Ressortvorstehers Hochbau und Planung. Die Fachkommis-
sion kann die Grundeigentimer beraten.

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

2.6 Abbruch

Der Abbruch von Gebauden und Gebadudeteilen sowie baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Ein-
friedungen, Brunnen usw.) ist nur zuldssig, wenn das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird oder fUr die entstehende Bau- und Anla-
gellcke ein rechtskraftig genehmigtes Projekt vorliegt, dessen Re-
alisierung finanziell und zeitlich befristet gesichert ist.

Kommentar

Gemdss Geschdifts- und Kompetenzreglement
der Stadt Wallisellen kann der Stadtrat Fach-
kommissionen einsetzen. Die Fachkommis-
sion wird bei der gestalterischen Beurteilung
von Bauvorhaben in den Kernzonen beigezo-
gen.
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Gultige Fassung
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Neue Fassung

3 GARTENSTADT (QEZ)

3.1 Zweck

Die Quartiererhaltungszone (QEZ) Gartenstadt bezweckt die
Strukturerhaltung und die zeitgemasse Weiterentwicklung der
Gartenstadtsiedlungen.

3.2 Nutzweise

Zulassig sind Wohnnutzungen und nicht stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe der ES 1.

3.3 Gebietscharakter

Neubauten und bauliche Veranderungen an bestehenden Gebau-
den haben dem Quartiercharakter zu entsprechen. Wegleitend
sind folgende Strukturmerkmale:

* Inder Regel auf die Strassenbaulinien ausgerichtete, einfache
Gebaudekuben in offener Bauweise, mit einem zwei- bis drei-
geschossigen Erscheinungsbild und einem Dachgeschoss;

*  allseitig gestaltete Fassaden mit einem ausgewogenen Verhalt-
nis zwischen Fensteroffnungen und geschlossenem Fassaden-
anteil;

* inder Regel mit offenem Zaun zum Strassenraum abge-
grenzte bepflanzte Vorgarten;

* gartnerisch gestaltete Umgebung mit Einzelbdumen und

Baumgruppen.

Kommentar
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Gultige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3.4 Grundmasse

Baumassenziffer 19
Hauptgebaude (max.)

Baumassenziffer 03
Kleinbauten/Anbauten (max.)

Grosser Grundabstand (min.) 10.0m
Kleiner Grundabstand (min.) 50m
Gebdudelange (max.) 200m
Fassadenhohe (FH) giebelseitig 8.1m
Grunflachenziffer (min.) 50 %*

* Wert gilt fur Grundstlcke mit einer anrechenbaren Grund-
stlicksflache von mehr als 400 m?. Bei kleineren Grundsticken ist
mindestens die Halfte der nicht mit Gebduden Uberbauten
Grundstucksflache gemass Grunflachenziffer herzurichten.

3.5 Fassadenhoéhe
3.5.1  Zuschlag bei Schragdachern

Bei Gebauden mit einem Schragdach erhoht sich die zuldssige
Fassadenhohe giebelseitig um das sich aus der Dachneigung von
45° ergebende Mass, hochstens aber um 5 m.

Kommentar

Die Gebdudeldnge wird von 30 m auf 20 m
reduziert.

Das Mass der Fassadenhéhe entspricht dem
heutigen Mass der Gebdudehdhe in der
Wohnzone W 1.9



Bau- und Zonenordnung, Wallisellen

Gultige Fassung
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Neue Fassung

3.5.2  Zuschlag bei fassadenbiindigen Geldndern

Wird bei Flachdachbauten mit Attikageschoss eine offene oder
verglaste Absturzsicherung (Brustung, Gelander) nicht gemadss

§ 278 Abs. 2 PBG zurlickversetzt, sondern in der Fassadenflucht
angeordnet, darf die Fassadenhohe (generelles Mass) in diesem
Bereich um 1.0 m erhoht werden.

3.6 Geschosse

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb der zuldssigen Fassadenhohe frei.

3.7 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximalen Gebdudelange
zulassig. Weisen Gebaude, mit Ausnahme von An- und Kleinbau-
ten, einen Gebdudeabstand von weniger als 7.0 m auf, gelten sie
als geschlossen erstellt. Bei der Bestimmung der maximalen Ge-
baudelange sind sie zusammenzurechnen.

Kommentar

Nach neuem PBG mdissten auch offene Ge-
Iéinder um 1m von der Fassade zur(ickver-
setzt sein, damit sie nicht zur Fassadenhdhe
zdhlen. Daher wird fur fassadenbindige Ge-
Iénder und Glasbristungen ein Zuschlag von
1m bei der Fassadenhdhe gewdhrt.

Die Bestimmung stellt eine offene Bauweise
auch bei Grundstiickszusammenlegungen si-
cher und schrdnkt das Nédherbaurecht ein.
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3.8 Dachgestaltung

Das oberste Geschoss ist als Dachgeschoss mit einem quartierty-
pischen Schragdach auszubilden. Bei Hauptgebauden mit einem
Schragdach mit einer Dachneigung von mindestens 30° darf die
Baumassenziffer um 0.1 m*/m? erhoht werden. Flachdécher sind
zulassig, wenn sie mit der hohen gestalterischen Siedlungsqualitat
vereinbar sind.

3.9 Fassaden entlang Strassen

FUr die Einordnung von Neubauten in die Quartierstruktur sind
Fassaden mit einer Lange von mehr als 15.0 m entlang der Stras-
sen zu gliedern und nach hinten zu staffeln.

Kommentar
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3 ZENTRUMSZONE

Neue Fassung

4 ZENTRUMSZONEN

3.1 Grundmasse 4.1 Grundmasse

Baumassenziffer Baumassenziffer 74 75 76

Hauptgebaude (max.) 5.0 Baumassenziffer Hauptgebaude 4 5 6
(max.)

Besondere Gebdude (max.) 03 Baumassenziffer 0.3 03 0.3
Kleinbauten/Anbauten (max.)

Grundabstande Grundabstande

Allseitiger Grundabstand (min.) 35m Allseitiger Grundabstand (min.) 35 35 35

Gebdudelange (max.) 250m Gebdude-/Gesamtlange (max.) - 25.0

Gebaudehohe (max.) 13.5m Fassadenhohe (max.) 21.0 135 25.0
Gesamthohe (max.) 21.0 - 25.0
Grunflachenziffer (min.) 10 % 10 % 10 %

3.2 Grenzabstand

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und dem
Mehrhéhenzuschlag zusammen.

SUTER * VON KANEL « WILD

4.2 Fassadenhohe

Wird bei Flachdachbauten mit Attikageschoss eine offene oder
verglaste Absturzsicherung (Brustung, Gelander) nicht gemass

§ 278 Abs. 2 PBG zurlickversetzt, sondern in der Fassadenflucht
angeordnet, darf die Fassadenhohe in diesem Bereich um 1.0 m
erhoht werden.

4.3 Grenzabstand

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und dem
Mehrhohenzuschlag zusammen.

Kommentar

Z5: Erh6hung Fassadenhdhe bei Attikage-
schossen gemdiss § 280 Abs. 2 PBG

Nach neuem PBG mdissten auch offene Ge-
Iénder um 1m von der Fassade zurtickver-
setzt sein, damit sie nicht zur Fassadenhéhe
zdhlen. Daher wird fiir fassadenbiindige Ge-
Iénder und Glasbristungen ein Zuschlag von
1m bei der Fassadenhdhe gewdhrt.
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3.3 Geschosse

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb der zuldssigen Gebaude- und Firsthohe frei.

34 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

3.5 Nutzweise
3.5.1

Die Nichtwohnnutzung darf héchstens 2/3 der Gesamtnutzflache
betragen.

3.5.2

Nutzungsverlagerungen zwischen Wohnnutzung und Nichtwohn-
nutzung sind innerhalb des gleichen Strassengevierts zuldssig.

353

Langs der Bahnhofstrasse und der Schwarzackerstrasse ist in ei-

ner Raumtiefe im Eingangsgeschoss keine Wohnnutzung zulassig.
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Neue Fassung

4.4 Geschosse

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb der zuldssigen Fassaden- und Gesamthohe frei.

4.5 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur jeweiligen zonengemassen
Gesamtlange zulassig.

4.6 Nutzweise
4.6.1 Nutzungsvorgaben

FUr die Zentrumszone 74 gilt Ziffer 4.9.6.

In der Zentrumszone Z5 darf die Nichtwohnnutzung hochstens
2/3 der Gesamtnutzflache betragen.

In der Zentrumszone Z6 darf die Wohnnutzung hochstens 1/2 der
Gesamtnutzflache betragen.

4.6.2 Nutzungsverlagerungen

Nutzungsverlagerungen zwischen Wohnnutzung und Nichtwohn-
nutzung sind innerhalb des gleichen Strassengevierts zuldssig.

4.6.3 Eingangsgeschoss

Langs der Bahnhofstrasse, und der Schwarzackerstrasse und der
Neugutstrasse im Abschnitt Kirchstrasse bis Bellariastrasse ist in
einer ersten Raumtiefe im Eingangsgeschoss keine Wohnnutzung
zulassig.

Kommentar
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3.6

Langs der Rotacker-, Bahnhof-, Neugut- und Schwarzackerstrasse
mussen allfallige Attikageschosse unabhadngig von der Gebdude-
stellung um mindestens 3.5 m gegenuber den strassenseitigen
Fassadenfluchten zurlckgesetzt sein. In diesen Bereichen sind
keine Dachaufbauten zugelassen.

Dachgestaltung

3.7 Gestaltungsplanpflicht

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

4.7

Langs der Rotacker-, Bahnhof-, Neugut- und Schwarzackerstrasse
mussen allfallige Attikageschosse unabhangig von der Gebdude-
stellung um mindestens 3.5 m gegenlber den strassenseitigen
Fassadenfluchten zurlckgesetzt sein. In diesen Bereichen sind
keine Dachaufbauten zugelassen.

Dachgestaltung

4.8 Gestaltungsplanpflicht

4.8.1 Allgemein

Innerhalb der speziell bezeichneten Gebiete darf nur auf der Ba-
sis eines Gestaltungsplanes gebaut werden. Folgende Bauvorha-
ben l6sen keine Gestaltungsplanpflicht aus:

* Bauliche Erweiterungen, solange deren Baumasse in der
Summe 20 % der vor Inkrafttreten dieser Regelung auf dem
Baugrundstuck vorhandenen Baumasse nicht Uberschreitet.

* Um- und Ausbauten sowie Nutzungsanderungen, solange de-

ren Gesamtnutzflache in der Summe 40 % der vor Inkrafttre-
ten dieser Regelung am 7. Juni 2013 auf dem Baugrundsttick
vorhandenen Gesamtnutzflache nicht Uberschreitet.

Kommentar

Unverdnderte Regelung (Ziffer 5.5.2 aBZ0)
Gilt neu fur alle Zentrumszonen.
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FUr einen Teilbereich der Zentrumszone muss ein &ffentlicher Ge-
staltungsplan erlassen werden, der folgenden Zielen gerecht wird:

*  Der Zentrumsbereich von Wallisellen ist mit attraktiven Nut-
zungen zu starken.

* ZentrumsUberbauungen mussen eine hohe stadtebauliche
und architektonische Qualitat aufweisen.

* Die Erschliessung der Zentrumsbauten muss moglichst effi-
zient erfolgen und der 6ffentliche Aussenraum muss eine
hohe Aufenthaltsqualitat haben.

* Esist eine energieeffiziente Bauweise sicherzustellen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

4.8.2 Ziele fur die Gestaltungspldne in den

Zentrumszonen Z5 und Z6

Die Gestaltungsplane haben den folgenden Anforderungen zu
entsprechen:

* Eine besonders gute Gestaltung der Bauten, Anlagen und Frei-
raume nachzuweisen und sicherzustellen.

* Eine auf die Lage und stadtebauliche Situation abgestimmte
Nutzung nachzuweisen und sicherzustellen.

* Aufenthaltsfreundlich gestaltete Freiraume mit einer klimaan-
gepassten Umgebungsbegrinung nachzuweisen und sicher-
zustellen.

* Eine flachen- und ressourceneffiziente Erschliessung mit ei-
nem moglichst hohen Anteil OV, Fuss-, Veloverkehr nachzu-
weisen und sicherzustellen.

* Eine nachhaltige Energienutzung nachzuweisen und sicherzu-
stellen.

4.8.3 Zusatzliche Anforderung flr die Zentrumszone Z6

westlich des Richtiwaldes

Zusatzlich zu Ziffer 4.8.2 gelten folgende Anforderungen:

* Auf mindestens 40% des Gestaltungsplanperimeters ist eine
ebenerdige Freiflache mit einer klimaangepassten Umge-
bungsbegrinung nachzuweisen.

*  Auf mindestens 40 % der zum Wohnen verwendeten Gesamt-
nutzfldche ist preisglnstiger Wohnraum gemass der kantona-
len Verordnung Uber den preisglnstigen Wohnraum zu erstel-
len und dauerhaft zu sichern. Bei gewerblich genutzten Ge-
bauden gilt keine Verpflichtung zur Realisierung von preis-
glnstigem Wohnraum.

4.8.4  Auslosung der Gestaltungsplanpflicht

Folgende Bauvorhaben I6sen keine Gestaltungsplanpflicht aus:

* Bauliche Erweiterungen, solange deren Baumasse in der
Summe 20 % der vor Inkrafttreten dieser Regelung auf dem
Baugrundstuck vorhandenen Baumasse nicht Uberschreitet.

Kommentar

GP-Pflichtperimeter Richti und Zwicky werden
neu von der IG-Zone in die Zentrumszone
uberfihrt. Die Ziele der Gestaltungsplan-
pflicht werden neu in Ziffer 4.8.2 zusammen-
gefuhrt.

Hinweis zur Energie:

Zu betrachten sind Gebdudebetrieb, Mobili-
tat, CO2, Graue Energie. Es kbnnen beispiels-
weise die Kriterien und Indikatoren des SNBS
oder eines vergleichbaren Standards verwen-
det werden.

Die Regelung gilt bereits heute fiir die IG-Zo-
nen mit Gestaltungsplanpflicht. Sie wird fur
die neuen Zentrumszonen Z4 und Z6 tber-
nommen.
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* Um- und Ausbauten sowie Nutzungsanderungen, solange de-
ren Gesamtnutzflache in der Summe 40 % der vor Inkrafttre-
ten dieser Regelung auf dem Baugrundsttck vorhandenen Ge-
samtnutzflache nicht Uberschreitet.

4.9 Erganzungsplan Zentrumszone Z4
Wallisellen Stidost

4.9.1 Planungseinheiten

Fur die im Erganzungsplan bezeichneten Planungseinheiten sind
Gestaltungsplane zu erlassen. Die Gestaltungsplane haben den
folgenden Anforderungen zu entsprechen:

* Stadtebaulich und freiraumlich Uberzeugende Gesamtkon-
zepte und eine hohe architektonische Qualitat nachzuweisen
und sicherzustellen.

*  Pro Planungseinheit zusammenhangende Quartierfreiraume
und eine klimaangepasste Umgebungsgestaltung mit einer hit-
zemindernden Begriinung nachzuweisen und sicherzustellen.

*  Eine gute Durchwegung fur den Fuss- und Veloverkehr zu ge-
wahrleisten und eine flachen- und ressourceneffiziente Er-
schliessung mit einem moglichst hohen Anteil OV, Fuss-, Velo-
verkehr nachzuweisen und sicherzustellen.

* Eine nachhaltige Energienutzung nachzuweisen und sicherzu-
stellen.

In den Gestaltungsplanen darf die Baumassenziffer erhoht wer-
den, wenn die der jeweiligen Situation angemessene Dichte in ei-
nem zweistufigen Konkurrenzverfahren unter Einbezug der Stadt
ermittelt wird.

Die nachfolgenden Vorgaben sind zu beachten, wobei in den Ge-

staltungsplanen Abweichungen maoglich sind.

Kommentar

Hinweis zur Zustdndigkeit: Gestaltungspldne,
die den Rahmen der Bauordnung einschliess-
lich der vorstehenden Bestimmungen zum Er-
gdnzungsplan Wallisellen Stidost nicht tber-
schreiten, beddrfen lediglich der Zustimmung
des Stadtrats und einer kantonalen Genehmi-
gung.

Hinweis zur Umsetzung: Mit der Gebietser-
neuerung sind die Grundstticke neu zu for-
men, was in privaten Landumlegungs- und
Erschliessungsvertrdgen oder einer Gebietser-
neuerung nach & 186 ff PBG erfolgen kann.

Hinweis zur Energie:

Zu betrachten sind Gebdudebetrieb, Mobili-
tat, CO2, Graue Energie. Es kbnnen beispiels-
weise die Kriterien und Indikatoren des SNBS
oder eines vergleichbaren Standards verwen-
det werden.
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4.9.2  Stadtebaulich wichtige Ecksituationen

An den im Erganzungsplan bezeichneten wichtigen Ecksituationen
gilt eine Anbaupflicht. Die Fassadenlinien von Neubauten haben
auf einer Anstosslange von mindestens 70 % der im Erganzungs-
plan bezeichneten Linien zu entsprechen.

4.9.3 Freihaltebereiche

Die im Ergdnzungsplan bezeichneten Freihaltebereiche dienen
der Erschliessung und Umgebungsgestaltung. Sie sind von Bauten
freizuhalten. Strassenraume und daran angrenzende Umge-
bungsflachen auf Privatgrund sind im Sinne des Konzepts «Frei-
haltebereiche Wallisellen Stidost» auszugestalten, zu bepflanzen
und zu begrinen.

4.9.4 Eignungsgebiet fur Hochhauser

Innerhalb des im Erganzungsplan bezeichneten Eignungsgebietes
sind Hochhauser in variierenden Hohen bis max. 60.0 m zulassig.
Sie haben die Anforderungen gemass Ziffer 10.1 zu erfullen.

4.9.5 Erdgeschosse

Erdgeschosse mussen ldngs der Freihaltebereiche eine Bruttoge-
schosshohe von mindestens 4.0 m (OK-OK) aufweisen. Die HO-
henlage des Erdgeschosses ist so anzusetzen, dass die Zugange
von der Strasse stufenlos erreicht werden kénnen. In den Pla-
nungseinheiten 1 bis 9 sind in den zu den Strassen zugewandten
Raumen in den Erdgeschossen keine Wohnnutzungen erlaubt.

Kommentar

Mit der Neugestaltung der Strassenrdume soll
eine hohe Aufenthaltsqualitdit fur Fussgdnger
erreicht werden. Das Konzept «Freihalteberei-
che Wallisellen Stidost» definiert die Gestal-
tungsprinzipien fir die Strassenrdume und
die daran angrenzenden Vorzonen auf Pri-
vatgrund.

21



Bau- und Zonenordnung, Wallisellen

Gultige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

49.6 Wohn-und Gewerbeanteile

Es sind die jeweiligen, im Erganzungsplan bezeichneten minimalen
Wohn- und Gewerbeanteile an der Gesamtnutzfldche einzuhalten.

4.9.7 Preisglinstige Wohnungen

In den Planungseinheiten 2, 5 und 8 ist auf mindestens 40 % der
zum Wohnen verwendeten Gesamtnutzflache preisgunstiger
Wohnraum gemass der kantonalen Verordnung tUber den preis-
glnstigen Wohnraum zu erstellen und dauerhaft zu sichern.

Kommentar
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4 WOHNZONEN
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5 WOHNZONEN

4.1 Grundmasse 5.1 Grundmasse
0 o n o
~ © N ~ ™~ S ™M < ~ O N ~ ™~ S ™M <
— — — o o <) ) ) — — — o~ o~ ™ ) O
Zone = = = = = = = = Zone = = = = = = = =
Baumassenziffer Baumassenziffer
Hauptge- 1.4 1.6 19 2.4 2.7 3.0 35 4.0 Baumas- 1.4 1.6 19 2.4 2.7 3.0 35 4.0
baude senziffer
(max.) Hauptge-
baude
(max.)
Besondere 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 |Baumas- 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3
Gebaude senziffer
(max.) Kleinbau-
ten und
Anbauten
(max.)
Grundabstande Grundabstinde
Kleiner 50m | 50m | 50m | 50m | 50m | 50m | 50m | 5.0m |Kleiner 50m | 50m | 50m | 50m | 50m | 50m | 50m | 50m
Grundab- Grundab-
stand (min.) stand (min.)
Grosser 1700m | 100m|[100m|{120m |120m|[120m|12.0m | 12.0 m | Grosser 170.0m | 10.0m|100m |[120m [120m [ 120m | 12.0m | 120 m
Grundab- Grundab-
stand (min.) stand (min.)
Gebadude-/ | 250m{30.0m [30.0m |[40.0m|40.0m|40.0m |[40.0 m|45.0m | Gebaude-/ | 25.0m | 30.0m|30.0m |40.0m [40.0m [40.0m | 40.0m |45.0m
Gesamt- Gesamt-
lange (max.) lange (max.)
Gebaude- 81m [ 81m | 81Tm [114m|[114m|11.4m|147m|16.5m|Fassaden- | 81m | 81Tm | 81Tm |114m|114m|11.4m|147m|165m
hohe (max.) hohe (max.)
Grunfla- 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %*
chenziffer
(min.)

SUTER * VON KANEL « WILD

* Wert gilt fur GrundstUcke mit einer anrechenbaren Grund-
stlicksflache von mehr als 400 m?. Bei kleineren Grundsticken ist
mindestens die Halfte der nicht mit Gebauden Uberbauten
Grundstucksflache gemass Grunflachenziffer herzurichten.

Kommentar

Flir kleine Grundstticke gilt eine tiefere Griin-

flcchenziffer.

23



Bau- und Zonenordnung, Wallisellen

Gultige Fassung

4.2

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb der zuldssigen Gebaude- und Firsthohe frei.

Geschosse

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

5.2 Fassadenldangen entlang Strassen

In den Wohnzonen W1.4, W1.6 und W1.9 sind Fassaden mit einer
Lange von mehr als 20.0 m entlang der Strassen zu gliedern und
nach hinten zu staffeln.

5.3 Fassadenhohe

5.3.1  Zuschlag bei Schragdachern

Bei Gebauden mit einem Schragdach erhoht sich die zuldssige
Fassadenhohe giebelseitig um das sich aus der Dachneigung von
45° ergebende Mass, hochstens aber um 5.0 m.

5.3.2  Zuschlag bei fassadenbiindigen Geldndern

Wird bei Flachdachbauten mit Attikageschoss eine offene oder
verglaste Absturzsicherung (Brustung, Gelander) nicht gemadss

§ 278 Abs. 2 PBG zurlickversetzt, sondern in der Fassadenflucht
angeordnet, darf die Fassadenhohe (generelles Mass) in diesem
Bereich um 1.0 m erhoht werden.

5.4 Geschosse

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
ist innerhalb der zulassigen Fassadenhohe frei.

Kommentar

Nach neuem PBG mdissten auch offene Ge-
Iéinder um 1m von der Fassade zur(ickver-
setzt sein, damit sie nicht zur Fassadenhohe
zdhlen. Daher wird fur fassadenbindige Ge-
Iénder und Glasbristungen ein Zuschlag von
1m bei der Fassadenhdhe gewdhrt.
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4.3 Grenzabstand

4.3.1

Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fur eine Gebaudeseite,
die in den 180°-Sektor von West Uber Sud bis Ost gerichtet ist. Er
gilt fur alle in diese Richtung orientierten Fassaden und Fassaden-
teile. Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen Fassaden. Da-
von ausgenommen sind einzelne Gebaudevorspringe gemass

§ 260 Abs. 3 PBG.?

4.3.2

Bei Besonderen Gebduden gilt ein allseitiger Grenzabstand von
3.5m.

4.3.3

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG3.5 und WG4.0
gilt fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile, deren grosste
Hohe 4.0 m, bei Schragdachern 5.0 m, nicht Ubersteigt, allseitig
der kleine Grundabstand.

4.3.4

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und dem
Mehrhohenzuschlag sowie dem Mehrldngenzuschlag zusammen.

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

5.5
5.5.1

Grenzabstand
Grosser Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fur eine Gebaudeseite,
die in den 180°-Sektor von West Uber Sud bis Ost gerichtet ist. Er
gilt fur alle in diese Richtung orientierten Fassaden und Fassaden-
teile. Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen Fassaden. Da-

5.5.2

Kleinbauten und Anbauten

Bei Kleinbauten und Anbauten gilt ein allseitiger Grenzabstand
von 1.5 m. Sie durfen im Bereich, wo der kleine oder grosse
Grundabstand unterschritten wird, nur mit Zustimmung der
Nachbarschaft als Terrasse genutzt werden.

5.5.3 Definition

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und dem
Mehrhohenzuschlag sowie dem Mehrldngenzuschlag zusammen.

Kommentar

Bestimmung wurde sehr selten angewendet
und wird daher ersatzlos aufgehoben.
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4.4 Mehrlangenzuschlag

4.4.1

Bei Fassaden von Hauptgebauden von mehr als 12.0 m Lange ist
der jeweilige Grundabstand um 1/5 der Mehrlange, jedoch hochs-
tens um 5.0 m, zu erhohen.

4.4.2

Bei der Berechnung der fur den Mehrlangenzuschlag massgebli-
chen Fassadenlange werden Fassadenlangen von Hauptgebau-
den, deren Gebaudeabstand 7.0 m unterschreitet, zusammenge-
rechnet.

4.5 Bauweise

In den Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung fir Haupt-
gebdude und Besondere Gebaude bis zur jeweiligen zonenge-
massen Gesamtlange zuldssig, wenn an ein bestehendes Ge-
baude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

4.6 Nutzweise
4.6.1

In allen Wohnzonen sind nicht storende Betriebe zulassig. In den
im Zonenplan schraffierten Wohnzonen sowie in den Wohnzonen
mit Gewerbeerleichterung WG3.5 und WG4.0 sind auch massig
storende Betriebe zuldssig.
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5.6 Mehrlédngenzuschlag

5.6.1 Mindestmass

Bei Fassaden von Hauptgebauden von mehr als 12.0 m Lange ist
der jeweilige Grundabstand um 1/5 der Mehrlange, jedoch hochs-
tens um 5.0 m, zu erhohen.

5.6.2 Einbezug Nachbargebaude

Bei der Berechnung der fur den Mehrlangenzuschlag massgebli-
chen Fassadenlange werden Fassadenlangen von Hauptgebau-
den, deren Gebaudeabstand 7.0 m unterschreitet, zusammenge-
rechnet.

5.7 Bauweise

In den Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung fir Hauptge-
baude undKleinbauten bis zur jeweiligen zonengemassen Ge-
samtlange zuldssig, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.

5.8 Nutzweise
5.8.1  Nutzungsvorgaben

In allen Wohnzonen sind nicht storende Betriebe zuldssig. In den
im Zonenplan speziell bezeichneten Wohnzonen sowie in den
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG3.5 und WG4.0 sind
auch massig storende Betriebe zuldssig.

Kommentar

IVHB

Redaktionelle Anpassung
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4.6.2
Die Nichtwohnnutzung darf folgende Anteile an der Gesamtnutz-
flache nicht Uberschreiten:

1/3
172

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung ist die Nichtwohn-
nutzung nicht beschrankt.

* Inden nicht schraffierten Wohnzonen:
* Inden schraffierten Wohnzonen:

4.6.3

Nutzungsverlagerungen zwischen Wohnnutzungen und Nicht-
wohnnutzungen sind innerhalb des gleichen Strassengevierts zu-
lassig.

4.7
4.7.1

Arealiiberbauungen

ArealUberbauungen sind in allen Wohnzonen gemass Ziffer 4 zu-
lassig.

4.7.2

Die Arealflache muss eine zweckmassig abgegrenzte stadtebauli-
che Einheit bilden und eine Flache von mindestens 3'000 m? um-
fassen.

SUTER * VON KANEL « WILD
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5.8.2  Nichtwohnnutzung

Die Nichtwohnnutzung darf folgende Anteile an der Gesamtnutz-
flache nicht Uberschreiten:

* In den pichtschraffierten Wohnzonen, in

denen nicht stérende Betriebe zuldssig sind: 1/3
* In den schraffierten Wohnzonen, in
denen auch madssig storende Betriebe zuldssig sind: ~ 1/2

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung ist die Nichtwohn-
nutzung nicht beschrankt.

5.8.3  Nutzungsverlagerungen

Nutzungsverlagerungen zwischen Wohnnutzungen und Nicht-
wohnnutzungen sind innerhalb des gleichen Strassengevierts zu-
lassig.

5.9
5.9.1

Arealiiberbauungen
Geltungsbereich

ArealUberbauungen sind in allen Wohnzonen gemass Ziffer 5 zu-
lassig. Davon ausgenommen sind die Perimeter, in denen Sonder-
bauvorschriften zur Anwendung kommen.

5.9.2 Arealflache

Die Arealflache muss eine zweckmassig abgegrenzte stadtebauli-
che Einheit bilden und eine Flache von mindestens 3'000 m? um-
fassen.

Kommentar

Redaktionelle Anpassung

Die Sonderbauvorschriften und Arealiiber-
bauungen kénnen nicht kombiniert werden.

27



Bau- und Zonenordnung, Wallisellen

Gultige Fassung

4.7.3

FUr ArealUberbauungen gelten folgende Erleichterungen: Die Bau-
massenziffer darf um max. 1/10, die Gebaudehdhe um hdchstens
3.0 m erhoht werden.

4.7.4

Der Heizenergiebedarf darf hochstens 90 % des jeweils maximal
zuldssigen Energiebedarfs fur Heizung betragen. In Abweichung
zu § 10a EnerG durfen hochstens 70 % des zuldssigen Energiebe-
darfs fur Heizung und Warmwasser mit nichterneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

4.7.5

FUr private Gestaltungsplane, welche den fur ArealUberbauungen
im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht Uberschreiten,
genugt die Zustimmung des Gemeinderates und die kantonale
Genehmigung.
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5.9.3  Erleichterungen

FUr ArealUberbauungen gelten folgende Erleichterungen:

* Die Baumassenziffer darf um max. 1/10 erhoht werden.
* Die Fassadenhohe darf um hochstens 3.0 m erhdht werden.

Zur Forderung von preisgunstigem Wohnraum darf die Baumas-
senziffer gemdss Regelbauweise bei Bauvorhaben gemeinnutziger
Wohnbautrager um 1/5 erhoht werden, sofern auf mindestens

50 % der zum Wohnen genutzten Gesamtnutzflache preisglnsti-
ger Wohnraum gemadss der kantonalen Verordnung Uber den
preisgunstigen Wohnraum erstellt und dauerhaft gesichert wird.

5.9.4  Zustandigkeit

FUr private Gestaltungsplane, welche den fur ArealUberbauungen
im betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht Uberschreiten,
genugt die Zustimmung des Stadtrates und die kantonale Geneh-
migung.

Kommentar

Gemeinnditziger Wohnbautrdger sind Bauge-

nossenschaften, Stiftungen udgl.

Es gelten die hohen Anforderungen des neuen

kantonalen Energiegesetzes.
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5.10 Sonderbauvorschriften fiir die W2.7
Im Langacker

5.10.1 Zweck

Die Sonderbauvorschriften haben zum Ziel, die quartierbildver-
tragliche Verdichtung und Erneuerung der Siedlung Im Langacker
zu ermoglichen und attraktive Freirdume zu fordern.

5.10.2 Geltungsbereich

Die Sonderbauvorschriften gelten fur das im Zonenplan bezeich-
nete Gebiet der Wohnzone W 2.7 fUr Grundstlcke mit einer
massgeblichen Grundstucksflache von mindestens 1'000 m?.
Diese konnen alternativ zur Bauordnung nach folgenden Sonder-
bauvorschriften im Sinne der 88 79 ff. PBG Uberbaut werden.

5.10.3 Erleichterungen

FUr Bauvorhaben, welche die wesentlichen Vorzige gemass Ziffer
5.10.4 erflllen, gelten folgende Erleichterungen:

a) Die zulassige Fassaden- und Gesamthohe betragt 17.5 m.

b) Die zuldssige Baumassenziffer betragt 3.5.

€) Ein Mehrhohenzuschlag ist nur gegentber Grundsttcken
ausserhalb des Geltungsbereichs der Sonderbauvorschriften
zu beachten.

Kommentar

Mit den Sonderbauvorschriften wird die Sied-
lungserneuerung erleichtert, ohne dass ein
Gestaltungsplan zu erlassen ist. Es gelten je-
doch vergleichbar hohe Anforderungen, wie
bei Gestaltungspldnen (siehe Ziffer 5.10.4
nBZ0).

Im Vergleich zur Grundordnung fur die W2.7
wird ein zusdtzliches Geschoss ermaoglicht.

Im Vergleich zur Grundordnung fur die W2.7
wird ein Baumassenzuschlag von rund 30 %
ermoglicht.
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5.10.4 Anforderungen

Bauvorhaben, die nach den Sonderbauvorschriften erstellt wer-
den, haben gegenuber der Regelbauweise wesentliche Vorzige
zu erfullen. Wesentliche Vorzlge sind:

a) besonders gute Gestaltung der Bauten, Anlagen und Frei-
raume;

b) besonders gute Einordnung in die Quartierstruktur mit gut ge-
stalteten Ubergangsbereichen zur Nachbarschaft und zum 6f-
fentlichen Raum;

€) zusammenhangende Quartierfreirdume mit einer klimaange-
passten Umgebungsgestaltung und hitzemindernden Begru-
nung;

d) flachen- und ressourceneffiziente Erschliessung;

e) nachhaltige Energienutzung.

5.10.5 Beurteilung

Der Stadtrat kann die Anforderungen in Vollzugsrichtlinien kon-
kretisieren.

Projekte, die nach den Sonderbauvorschriften bewilligt werden,
setzen ein Modell, ein Material- und Farbkonzept sowie eine zu-
stimmende Beurteilung einer durch den Stadtrat bestimmten
Fachperson voraus.

Kommentar

Hinweis zur Energie:

Zu betrachten sind Gebdudebetrieb, Mobili-
tdt, CO2, Graue Energie. Es kbnnen bei-
spielsweise die Kriterien und Indikatoren des
SNBS oder eines vergleichbaren Standards
verwendet werden.
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5 INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN

Neue Fassung

6 INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN

5.1 Grundmasse 6.1 Grundmasse
5.1.1 6.1.1  Tabelle
Zone G4 IG6 IG8 IG15 |Zone 1G4 1G6 1G8 IG15
Baumassenziffer (max.) 3.0 45 55 15.0° | Baumassenziffer (max.) 4.0 6.0 8.0 15.03
FUr Gebaude und Gebaude- 4.0 6.0 8.0 Far Gebaude und Gebaude- | 40 60 80
teile mit einer Bruttoge- i ite
schosshéhe von mehr als schosshéhe von-mehrals
4.5 m erhoht sich die Bau- 45 merhéhtsichdie Bau-
massenziffer anteilsmdssig massenziffer anteilsmdssig
auf folgende Werte (max.) auffolgende Werte (max,)
Freiflachenziffer (min.) 20 % 10 % 10 % 0% | Grunflachenziffer (min.) 10 % 10 % 10 % 0%
Gesamthohe (max.) 11T0m|21.0m | 250m frei | Gesamthohe (max.) 1T10m | 21.0m | 25.0 m*| frei
Allseitiger Grundabstand 35m | 35m | 35m | 3.5m |Allseitiger Grundabstand 35m | 35m | 35m | 35m
(min.) (min.)

*Vorbehaltlich § 282 PBG
5.1.2 6.1.2  Erdgeschosshéhe

Die Gesamthohe ist der grosste lotrecht gemessene Hohenunter-
schied zwischen den hochsten Punkten des Gebaudes und dem
jeweils darunter liegenden gewachsenen Boden.

5.2 Grenzabstand
5.2.1

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand jener Zone einzuhalten.
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Erdgeschosse mussen eine Bruttogeschosshohe von mindestens
4.0 m (OK-OK) aufweisen.

6.2 Grenzabstand

6.2.1 Zu Nachbarzonen

Gegenuber Grundstlucken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

Kommentar

In den Industrie- und Gewerbezonen kénnen
neu mehr Nutzflcichen realisiert werden, da
die héhere Baumasse nicht mehr generell an
Uberhohe Geschosse mit mehr als 4.5 m ge-
bunden ist. Es bleibt jedoch eine Verpflich-
tung zur Realisierung von 4m hohen Erdge-
schossen.
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5.2.2

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und dem
Mehrhéhenzuschlag zusammen.

5.23

In der Industrie- und Gewerbezone IG 8 ist gegeniber dem Ida-
Zuppinger-Weg zwischen der Fussgangeriberfihrung und der
Richtistrasse ein Grenzabstand von 10.0 m einzuhalten.

5.3 Dachaufbauten

Die Gesamth&he darf von einzelnen, kleineren, technisch beding-
ten Dachaufbauten Uberschritten werden.

54 Nutzweise
5.4.1

In den senkrecht schraffierten Teilen der Industrie- und Gewerbe-
zonen sind neben industriellen und gewerblichen Betrieben auch
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

5.4.2

In den im Zonenplan gekreuzt schraffierten Industrie- und Gewer-
bezonen sind hochstens massig storende Betriebe zugelassen. In
den Ubrigen Industrie- und Gewerbezonen sind auch stark st6-
rende Betriebe erlaubt.

5.4.3

Ausser in den speziell bezeichneten Industrie- und Gewerbezo-
nen sind Einkaufszentren unzulassig.

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

6.2.2 Definition

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und dem
Mehrhohenzuschlag zusammen.

6.3 Nutzweise

6.3.1 Handels- und Dienstleistungsbetrieben

In den speziell gekennzeichneten schraffierten Teilen der Indust-
rie- und Gewerbezonen sind neben industriellen und gewerbli-
chen Betrieben auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulas-

sig.

6.3.2
In den imZonenplan-gekreuzt schraffierten speziell gekennzeich-

neten Industrie- und Gewerbezonen sind hochstens massig sto-
rende Betriebe zugelassen. In den Ubrigen Industrie- und Gewer-
bezonen sind auch stark stérende Betriebe erlaubt.

6.3.3 Einkaufszentren

Ausser in der Industrie- und Gewerbezone IG15 sind Einkaufszen-
tren unzulassig.

Kommentar

Regelung entfdllt

Definition IVHB. Abschliessende Regelung im
PBG.

Redaktionelle Anpassung

Redaktionelle Anpassung

Redaktionelle Anpassung
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5.4.4

Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte fur voribergehend an-
gestellte Personen sind zugelassen.

5.4.5

Kommerziell betriebene Parkierungsanlagen, die nicht durch die
bauliche Nutzung des Grundstiicks begrindet sind, sind nicht zu-
lassig.

5.5
5.5.1

Gestaltungsplanpflicht

FUr die im Zonenplan speziell bezeichneten Bereiche sind vor Er-
teilung einer Baubewilligung Gestaltungsplane festzusetzen.

5.5.2

Folgende Bauvorhaben I6sen keine Gestaltungsplanpflicht aus:

Bauliche Erweiterungen, solange deren Baumasse in der
Summe 20 % der vor Inkrafttreten dieser Regelung auf dem
Baugrundstuick vorhandenen Baumasse nicht Uberschreitet.
Um- und Ausbauten sowie Nutzungsanderungen, solange de-
ren Gesamtnutzflache in der Summe 40 % der vor Inkrafttre-
ten dieser Regelung auf dem Baugrundsttck vorhandenen Ge-
samtnutzflache nicht Uberschreitet.
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6.3.4 Gemeinschaftsunterkilinfte

Provisorische Gemeinschaftsunterkdnfte fur voribergehend an-
gestellte Personen sind zugelassen.

6.3.5 Kommerzielle Parkierungsanlagen

Kommerziell betriebene Parkierungsanlagen, die nicht durch die
bauliche Nutzung des Grundstiicks begrindet sind, sind nicht zu-
lassig.

6.3.6  Nutzungsvorgabe IG6 und IG8 Herti

In der Industrie- und Gewerbezone 1G6 und IG8 Herti sind Dienst-
leistungs- und Handelsbetriebe auf maximal 50 % der Gesamt-
nutzfldche zuldssig. Dieser maximale Nutzungsanteil darf im Rah-
men von Nutzungsverlagerungen zwischen Grundsticken inner-
halb der jeweiligen Industrie- und Gewerbezonen IG6 und 1G8
Herti erhdht werden.

6.4
6.4.1

Gestaltungsplanpflicht
Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

FUr die im Zonenplan speziell bezeichneten Bereiche sind vor Er-
teilung einer Baubewilligung Gestaltungsplane festzusetzen.

6.4.2  Auslésung der Gestaltungsplanpflicht

Folgende Bauvorhaben I6sen keine Gestaltungsplanpflicht aus:

Bauliche Erweiterungen, solange deren Baumasse in der
Summe 20 % der vor Inkrafttreten dieser Regelung auf dem
Baugrundstuick vorhandenen Baumasse nicht Uberschreitet.
Um- und Ausbauten sowie Nutzungsanderungen, solange de-
ren Gesamtnutzflache in der Summe 40 % der vor Inkrafttre-
ten dieser Regelung auf dem Baugrundsttck vorhandenen Ge-
samtnutzflache nicht Uberschreitet.

Kommentar

Die Regelung wird aufgrund der Vorgabe im
regionalen Richtplan eingefiihrt. Das Gebiet
Herti wird fir Gewerbe- und Produktionsbe-
triebe gestdrkt. Betriebsdefinitionen siehe All-
gemeine Systematik der Wirtschaftszweige
(NOGA)

Gilt nur noch fur die IG15 (Glattzentrum). Die

ubrigen IG-Zonen mit GP-Pflicht werden im
Rahmen der Revision der Zentrumszone zu-
getelilt.
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5.5.3

In den Bereichen mit Gestaltungsplanpflicht knnen namentlich
folgende zusatzlichen Nutzweisen ermdglicht werden:

* Hotels und Kongresszentren

*  Schulen und Ausbildungsstatten
* Sportplatze und Sporthallen

*  Freizeiteinrichtungen

¢ Konzert- und Mehrzweckhallen

5.54

Die Gestaltungsplane im Bereich Richti/Zwicky bezwecken die Si-
cherstellung:

* einer guten stddtebaulichen Losung mit benutzerfreundlichen
Aussenraumen;

* einer angemessenen Nutzungsdurchmischung, wobei die Ge-
samtnutzflache bis zur Halfte auch dem Wohnen dienen kann,
sofern eine sehr gute Wohnqualitat sichergestellt ist;

¢ der erforderlichen Siedlungsausstattung;

* einer nachhaltigen Energienutzung;

* einer flacheneffizienten Verkehrserschliessung.

5.5.5

Im Bereich Glattzentrum sind zudem publikumsintensive Einrich-
tungen zuldssig. Die Gestaltungsplane bezwecken die Sicherstel-
lung:

* einer guten stddtebaulichen Losung mit benutzerfreundlichen
Aussenrdumen; wo dies nicht méglich ist, sind allgemein zu-
gangliche Innenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat vorzuse-
hen;

¢ der erforderlichen Siedlungsausstattung;

* einer kundenfreundlichen Anordnung der Verkaufsflachen;

* einer nachhaltigen Energienutzung;
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6.4.3  Zusatzliche Nutzweisen

In den Bereichen mit Gestaltungsplanpflicht kdnnen namentlich
folgende zusatzlichen Nutzweisen ermdglicht werden:

* Hotels und Kongresszentren

*  Schulen und Ausbildungsstatten

* Sportplatze und Sporthallen

*  Freizeiteinrichtungen

¢ Konzert- und Mehrzweckhallen

Zudem sind publikumsintensive Einrichtungen zulassig.

6.4.4 Anforderungen Gestaltungsplan Glattzentrum

tungenzuldssia Die Gestaltungsplane bezwecken die Sicherstel-
lung:

* einer guten stddtebaulichen Losung mit benutzerfreundlichen
Freiraumen; wo dies nicht moglich ist, sind allgemein zugangli-
che Innenrdume mit hoher Aufenthaltsqualitat vorzusehen;

¢ der erforderlichen Siedlungsausstattung;

* einer kundenfreundlichen Anordnung der Verkaufsflachen;

* einer nachhaltigen Energienutzung;

* einer flacheneffizienten Verkehrserschliessung mit einem ho-
hen OV-Anteil.

Kommentar

Da der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht
nur noch fur die IG15 (Glattzentrum) gilt,
wird die Zuldssigkeit von publikumsintensiven
Nutzungen neu in Ziffer 6.4.3 geregelt.

Neu in der Zentrumszone Z6 geregelt.

Siehe Kommentar zu Ziffer 6.4.3.
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* einer flacheneffizienten Verkehrserschliessung mit einem ho-
hen OV-Anteil.

5.5.6

Hochhauser sind zulassig.

5.5.7

Gestaltungspldne, die den Rahmen der Bauordnung einschliess-

lich der vorstehenden Abweichungen nicht Uberschreiten, bedur-
fen lediglich der Zustimmung des Gemeinderates und einer kan-

tonalen Genehmigung.

5.6 Sonderbauvorschriften

5.6.1

Die im Zonenplan besonders bezeichneten Teile der Industrie-
und Gewerbezonen kdnnen alternativ zur Bauordnung nach fol-
genden Sonderbauvorschriften im Sinne der 88 79 ff. PBG Uber-
baut werden:

5.6.2

Es gelten die Grundmasse der allgemeinen Bauordnung, wobei
eine Freiflachenziffer von 20 % einzuhalten ist.

5.6.3

Gestattet sind nicht oder massig storende Betriebe aller Art, ins-
besondere:

das Wohnen in Hotels

Kongresszentren

Schulen und Ausbildungsstatten

Sportplatze und Sporthallen

Freizeitnutzungen

Konzert- oder Mehrzweckhallen; nicht aber das Wohnen aus-
serhalb von Hotels
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6.4.5 Zustandigkeiten

Gestaltungspldne, die den Rahmen der Bauordnung einschliess-
lich der vorstehenden Abweichungen nicht Uberschreiten, bedur-
fen lediglich der Zustimmung des Stadtrates und einer kantona-
len Genehmigung.

6.5
6.5.1

Sonderbauvorschriften
Geltungsbereich

Die im Zonenplan besonders bezeichneten Teile der Industrie-
und Gewerbezonen kdnnen alternativ zur Bauordnung nach fol-
genden Sonderbauvorschriften im Sinne der 88 79 ff. PBG Uber-
baut werden:

6.5.2 Grundmasse

Es gelten die Grundmasse der allgemeinen Bauordnung, wobei
eine Grunflachenziffer von 20 % einzuhalten ist.

6.5.3  Zusatzliche Nutzweisen

Gestattet sind nicht oder massig storende Betriebe aller Art, ins-
besondere:

* das Wohnen in Hotels, nicht aber das Wohnen ausserhalb Ho-
tels

Kongresszentren

Schulen und Ausbildungsstatten

Sportplatze und Sporthallen

Freizeitnutzungen

Kommentar

Wird neu in Ziffer 10.1 nBZO geregelt.

Redaktionelle Anderung
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5.6.4

Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht wer-
den, wenn die Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrund-
satzen jeweils durch einen Gestaltungsplan sichergestellt wird,
der eine planerische, stadtebauliche und zweckmassige Bauzo-
nenfliche von mindestens 5'000 m? umfasst.

5.6.5

Gestaltungspldne, die den Rahmen der Bauordnung einschliess-
lich der vorstehend festgelegten Erleichterungen nicht Uber-
schreiten, bedurfen lediglich der Zustimmung des Gemeinderates
und einer kantonalen Genehmigung.
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e  Konzert- oder Mehrzweckhallen—richt aberdas\Wohnenaus-
serhalbvonHotels

6.5.4 Gestaltungsplane

Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht wer-
den, wenn die Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrund-
satzen jeweils durch einen Gestaltungsplan sichergestellt wird,
der eine planerische, stadtebauliche und zweckmassige Bauzo-
nenfliche von mindestens 5'000 m? umfasst.

6.5.5 Zustandigkeiten

Gestaltungspldne, die den Rahmen der Bauordnung einschliess-
lich der vorstehend festgelegten Erleichterungen nicht Uber-
schreiten, bedurfen lediglich der Zustimmung des Stadtrates und
einer kantonalen Genehmigung.

Kommentar
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6 ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

6.1 Grundmasse

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften. Die allgemei-
nen Bauvorschriften gemass Ziffer 8 der Bau- und Zonenordnung
sind nicht anwendbar.

6.2 Grenzabstand

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand jener Zone einzuhalten.
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7 ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

71 Grundmasse

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften. Die allgemei-
nen Bauvorschriften gemass Ziffer 9 der Bau- und Zonenordnung
sind nicht anwendbar.

7.2 Grenzabstand

Gegenuber Grundstlucken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

7.3 Umgebungsbegriinung

Es ist eine auf die Nutzung abgestimmte, okologisch hochwertige
Umgebungsbegrinung mit Baumen sicherzustellen.

Kommentar

37



Bau- und Zonenordnung, Wallisellen

Gultige Fassung

7 ERHOLUNGSZONE

71 Nutzweise
7.1.1

In der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehauschen, Klein-
tierstalle sowie gemeinschaftliche Gebaude, die fUr den Betrieb
dieser Areale notwendig sind, zuldssig.

7.1.2

In der Erholungszone Eb sind Bauten und Anlagen wie Pfadiheim,
Tennisanlage, Schiessanlage, Sporthallen, Spielplatze und derglei-
chen zulassig.

7.2 Grundmasse

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.
7.3 Grenzabstand

Gegenuber Grundstlucken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

8 ERHOLUNGSZONE

8.1 Nutzweise
8.1.1  Erholungszone Ea

In der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehauschen, Klein-
tierstalle sowie gemeinschaftliche Gebaude, die fUr den Betrieb
dieser Areale notwendig sind, zuldssig.

8.1.2  Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind Bauten und Anlagen wie Pfadiheim,
Tennisanlage, Schiessanlage, Sporthallen, Spielplatze und derglei-
chen zulassig.

8.2 Grundmasse

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

8.3 Grenzabstand

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

Kommentar
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8 ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN
8.1 Gesamtnutzflache
8.1.1

Zur Gesamtnutzflache zahlen alle dem Wohnen, dem Arbeiten
oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfur
verwendbaren Raume in Dach-, Voll- und Untergeschossen unter
Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen und Sanitar-
raume samt innerer Trennwande.

8.1.2

Flachen von Rdumen in Dachgeschossen mit einer lichten Raum-
hoéhe von weniger als 1.2 m zahlen nicht zur Gesamtnutzflache.

8.2 Gebaudehohe

Die Verkehrsbaulinien sind fur das Mass der Gebaudehohe nicht
zU beachten.

8.3 Strassenabstand’

Bei fehlenden Verkehrsbaulinien haben unterirdische Bauten und
Besondere Gebdude einen Abstand von mindestens 2.0 m gegen-
Uber Strassen und Platzen sowie Wegen einzuhalten.’
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) ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN
9.1 Gesamtnutzflache
9.1.1 Definition

Zur Gesamtnutzflache zahlen alle dem Wohnen, dem Arbeiten
oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfur
verwendbaren Raume in Dach-, Voll- und Untergeschossen unter
Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen und Sanitar-
raume samt innerer Trennwande.

9.1.2 Raumhohe

Flachen von Rdumen in Dachgeschossen mit einer lichten Raum-
hoéhe von weniger als 1.2 m zahlen nicht zur Gesamtnutzflache.

9.2 Strassenabstand’

Bei fehlenden Verkehrsbaulinien haben unterirdische Bauten so-
wie Kleinbauten und Anbauten einen Abstand von mindestens
2.0 m gegeniber Strassen und Platzen sowie Wegen einzuhalten.’

9.3 Vorspringende Gebaudeteile

Uberschreiten vorspringende Gebaudeteile, ausgenommen Dach-
vorsprunge, einen Drittel des zugehdrigen Fassadenabschnittes,
erhoht sich der Grenzabstand beziehungsweise der Strassen-
oder Wegabstand mit Bezug auf die betreffende Fassadenflucht
um das hochste Mass, um das die vorspringenden Gebdudeteile
Uber die Fassadenflucht hinausragen.

Kommentar

In § 279 Abs. 2 PBG geregelt

Die Regelung wird aufgrund der gelockerten
Abstandsvorschriften fiir vorspringende Ge-
bdudeteile gemdss dem neuen PBG (IVHB)
eingefuhrt.
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8.4 Freilegung von Geschossen
8.4.1

Das Freilegen von Geschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des
gewachsenen Terrains zuldssig. Von diesen Beschrankungen aus-
genommen sind Haus- und Kellerzugange sowie Zufahrten zu Ga-
ragen.

8.4.2

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

8.4.3

An Hanglagen mit Uber 20 % Neigung kdnnen Abgrabungen bis zu
2.5 m bewilligt werden. Solche Abgrabungen durfen dabei gesamt-
haft nicht mehr als zwei Drittel des Gebdudeumfangs betreffen.

8.5 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge bei
Wohnnutzung

8.5.1

Pro 80 m? Gesamtnutzfldche, mindestens aber pro Wohnung, ist
ein Abstellplatz zu erstellen.
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9.4 Freilegung von Geschossen
9.4.1 Hoéhe

Das Freilegen von Geschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des
gewachsenen Terrains zuldssig. Von diesen Beschrankungen aus-
genommen sind Haus- und Kellerzugange sowie Zufahrten zu Ga-
ragen.

9.4.2 Umfang

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

9.4.3 Hanglagen

An Hanglagen mit Uber 20 % Neigung kdnnen Abgrabungen bis zu
2.5 m bewilligt werden. Solche Abgrabungen durfen dabei gesamt-
haft nicht mehr als zwei Drittel des Gebdudeumfangs betreffen.

9.5 Abstellplatze fur Motorfahrzeuge bei
Wohnnutzung

9.5.1 Bemessungsgrundlage

Das Parkplatzangebot fur Motorfahrzeuge bemisst sich aufgrund
der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfes in
kommunalen Erlassen vom Oktober 1997. In Abweichung davon
gelten die Reduktionsfaktoren gemadss Ziffer 9.5.2 BZO.

Kommentar
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8.5.2

Bei Mehrfamilienhdusern ist pro 4 Wohnungen ein zusatzlicher Be-
sucherabstellplatz zu erstellen und entsprechend zu bezeichnen.

8.5.3

Bruchteile von Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge sind aufzurun-
den.

8.5.4

Bei besonderen Verhdltnissen kann die Abstellplatzzahl reduziert
oder eine etappenweise Realisierung bewilligt werden.

8.5.5

Autoarme Nutzungen kénnen von der Verpflichtung, den Norm-
bedarf an Abstellplatzen fur Bewohner und Beschaftigte zu erstel-
len, ganz oder teilweise befreit werden, sofern ein reduzierter Be-
darf Uber ein Mobilitatskonzept nachgewiesen und durch ein Con-
trolling dauerhaft sichergestellt wird.
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9.5.2 Abminderungsfaktoren
Der nach Ziffer 9.5.1 ermittelte Grenzbedarf ist wie folgt abzumin-
dern:
Benutzer- Bewohner:innen BeSChéﬁigte Besucher:innen \ Beniitzer-|Bewohner Beschéftigte  |Besucher
kategor]e Kunden K\ategor\e Y Kunden
. . R N Gu \ min. max. min. max. min. max.
GUteklasse min. max. min. max. min. | max. | [OvErschiiessung™~] % | % | % | % | % | %
OV-Erschl, % % % % % % Klasse A 20 | 60 | 20 | 30 | 30 | 45
Klasse B 55 80 30 45 40 60
Klasse A 40 100 20 30 30 45 Klasse C 70 | 100 | 45 | 65 | 50 | 80
Klasse D 85 110 60 90 70 100
Klasse B 55 100 30 45 40 60 keine Giteklasse 100 | 120 | 90 | 110 | 90 | 110
Klasse C /0 100 45 65 50 80 __| Tabelle oben: Reduktionsfaktoren gemdss der
Klasse D 85 110 60 90 /0 100 | kantonalen Wegleitung zur Regelung des
Keine 100 120 90 110 90 110 | Parkplatzbedarfes in kommunalen Erlassen
GUteklasse vom Oktober 1997
- In kantonaler Wegleitung geregelt
- Siehe Ziffer 9.5.4 nBZ0O
9.5.3 Autoarme Nutzungen

Autoarme Nutzungen kénnen von der Verpflichtung, den Norm-
bedarf an Abstellplatzen fur Bewohner/-innen und Beschaftigte zu
erstellen, ganz oder teilweise befreit werden, sofern ein reduzier-
ter Bedarf Uber ein Mobilitatskonzept nachgewiesen und durch
ein Controlling dauerhaft sichergestellt wird.

41



Bau- und Zonenordnung, Wallisellen
Gultige Fassung

8.6 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge bei
Nichtwohnnutzung

8.6.1

Je nach Nutzweise ist gemass nachfolgender Tabelle ein Abstell-
platz fur Motorfahrzeuge zu erstellen:

1 Abstellplatz fur Motorfahrzeuge je m? Gesamtnutzflache

Zone Nutzweise

Biiro m? Gewerbe m? | Verkauf m?
Zentrumszone 50 80 40
Wohnzone mit Ge- 50 80 80
werbeerleichterung
Ubrige Wohnzonen |30 60 25
und Kernzonen
Industrie- und Ge- 50 80 80
werbezonen
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Kommentar

Siehe Ziffer 9.5.2 nBZ0O
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8.6.2

Bruchteile von Abstellplatzen fur Motorfahrzeuge sind aufzurun-
den.

8.6.3

Eine angemessene Zahl dieser Abstellplatze ist an leicht zugangli-
cher Lage als Besucher- und Kundenparkplatze zu bezeichnen.

8.6.4

Bei besonderen ortlichen oder betrieblichen Verhaltnissen oder
bei gesicherter Mehrfachnutzung von Abstellplatzen kann die Ab-
stellplatzzahl reduziert oder erhoht, eine etappenweise Realisie-
rung bewilligt oder eine Maximalzahl festgelegt werden.

8.6.5

Grunde fur eine Reduktion sind insbesondere:

*  gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr

* ungenugende Strassenkapazitaten oder verkehrstechnische
Probleme mit Ein- und Ausfahrten

* die Uberschreitung der massgeblichen Immissionsgrenzwerte

* Anstrengungen der Bauherrschaft zur Reduktion des Privat-
verkehrs wie Firmenbusse, Finanzierung zusatzlicher Kurse
des Ortsbusses und dergleichen

* gestalterische Gesichtspunkte, namentlich in Kernzonen

8.6.6

FUr Fahrzeuge, die ausschliesslich Betriebszwecken dienen, kann
die Zahl der maximal zuldssigen Abstellplatze angemessen erhoht
werden (z.B. Autovermietung, Reparaturwerkstatte, Speditions-
firma).
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9,54 Besondere Verhaltnisse

Bei besonderen ortlichen oder betrieblichen Verhaltnissen oder
bei gesicherter Mehrfachnutzung von Abstellplatzen kann die Ab-
stellplatzzahl weiter reduziert, erhdht oder eine etappenweise Re-

alisierung bewilligt odereine Maximalzahlfestaelegt werden.

9.5.6 Weitere Griinde fiir eine Reduktion

Grunde fur eine Reduktion sind insbesondere:

* ungenugende Strassenkapazitaten oder verkehrstechnische

Probleme mit Ein- und Ausfahrten

die Uberschreitung der massgeblichen Immissionsgrenzwerte

Anstrengungen der Bauherrschaft zur Reduktion des Privat-

verkehrs wie Firmenbusse, Finanzierung zusatzlicher Kurse

des Ortsbusses und dergleichen

* gestalterische Gesichtspunkte, namentlich in Kernzonen und
in der Quartiererhaltungszone

9.5.7 Betriebsfahrzeuge

FUr Fahrzeuge, die ausschliesslich Betriebszwecken dienen, kann
die Zahl der maximal zuldssigen Abstellplatze angemessen erhoht
werden (z.B. Autovermietung, Reparaturwerkstatte, Speditions-
firma).

Kommentar

In kantonaler Wegleitung geregelt

Regelung entfdllt

OV-Gliteklasse ist bereits in der Ermittiung
des PP-Bedarfs berticksichtigt.
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8.7 Abstellplatze fir Kinderwagen, Fahrrader und

Motorrader

8.7.1

In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges ge-
nugend grosse, gut zugangliche Abstellraume fUr Kinderwagen,
Fahrrader und Motorfahrrader vorzusehen.

8.7.2

Bei Geschdftshausern sind genlgend grosse, gut zugangliche, ge-
deckte Abstellplatze fur Fahrrader und Motorfahrrader vorzuse-
hen.

8.8
8.8.1

Reklameanlagen

Reklameanlagen durfen nur unterhalb der tatsachlichen Gebau-
dehohe angebracht werden.

8.8.2

In den Industrie- und Gewerbezonen durfen Reklameanlagen die
tatsachliche Gebdudehdhe nur Uberragen, wenn eine gute Ge-
samtwirkung erzielt wird.
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9.6 Abstellplatze fir Kinderwagen und Fahrrader
M s
9.6.1 Bemessungsgrundlage

Das Parkplatzangebot fur Fahrrader berechnet sich anhand der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen vom Oktober 1997.

9.6.2 Mehrfamilienhduser

In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges ge-
nugend grosse, gut zugangliche Abstellrdaume fur Kinderwagen
und Fahrrader und-Meotorfahrrader vorzusehen.

9.6.2 Geschaftshauser

Bei Geschdftshausern sind genlgend grosse, gut zugangliche, ge-
deckte Abstellplatze fur Fahrrader und-Motorfahrrader vorzuse-
hen.

9.7
9.71

Reklameanlagen
Lage im Allgemeinen

Reklameanlagen durfen nur unterhalb der tatsdchlichen Fassa-
denhohe angebracht werden.

9.7.2 Besondere Anforderung

In den Industrie- und Gewerbezonen durfen Reklameanlagen die
tatsachliche Fassadenhohe nur Uberragen, wenn eine gute Ge-
samtwirkung erzielt wird.

Kommentar

Neue gilt die kantonale Wegleitung als Be-
rechnungsgrundlage.
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8.9

Verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiz-
technische Installationen, die dem Energiesparen dienen, mussen
nicht an die Baumassenziffer angerechnet werden, soweit ihre
Flache bis zu 10 % der zugehorigen Gesamtnutzflache (gemass
Ziffer 8.1) betragt.

Dem Energiesparen dienende Bauteile

8.10

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern mit sechs oder mehr
Wohnungen sind gentgend Spiel- und Ruheflachen vorzusehen.
Sie sind an besonnter Lage und so gut als moglich abseits vom
Verkehr anzulegen.

Spiel- und Ruhefldachen

8.11

Bei der Erstellung von Wohnbauten mit sechs oder mehr Wohn-
einheiten sind gemeinsame Pldtze fur die Abfallentsorgung vorzu-
sehen. Diese sind in die Gebdude zu integrieren oder unauffallig
in die Umgebung einzufigen.

Abfallentsorgung

8.12
8.12.1

Antennenanlagen

Mobilfunkanlagen haben der Quartierversorgung zu dienen. In
den Industrie- und Gewerbezonen sind Uberdies auch Anlagen
fur die kommunale und Uberkommunale Versorgung zulassig.
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9.8 Gemeinschaftsflachen

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs oder mehr
Wohnungen sind der Art der Uberbauung entsprechende Gemein-
schaftsflachen in angemessener Grosse vorzusehen und als Spiel-
oder Ruheflache oder als Freizeit- oder Pflanzgarten herzurichten.

9.9 Abfallentsorgung

Bei der Erstellung von Wohnbauten mit sechs oder mehr Wohn-
einheiten sind gemeinsame Pldtze fur die Abfallentsorgung vorzu-
sehen. Diese sind in die Gebdude zu integrieren oder unauffallig
in die Umgebung einzufligen. Bei grosseren Uberbauungen kann
die Erstellung von Unterflurcontainern verlangt werden.

9.10 Antennenanlagen

9.10.1 Quartierversorgung

Mobilfunkanlagen haben der Quartierversorgung zu dienen. In
den Industrie- und Gewerbezonen sind Uberdies auch Anlagen
fur die kommunale und Uberkommunale Versorgung zulassig.

Kommentar

Flir energiesparende Bauteile gilt gemdss
& 13 Abs. 2 ABV eine zusdtzliche Baumassen-
ziffer von 20 % der Grundbaumasse.

Die neue Regelung erdffnet mehr Spielraum
in der Ausgestaltung der Umgebungsfldchen.

Anpassung an die neuen Anforderungen an
die Abfallentsorgung.
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8.12.2

Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind nur in
folgenden Zonen und geméass folgen- den Prioritdten zuldssig:?

1. Prioritét:  Industrie- und Gewerbezonen

2. Prioritat; Zentrumszone, Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung sowie Wohnzonen und Zonen fur 6ffentliche
Bauten in denen massig stérende Nutzungen zulds-
sig sind

3. Prioritdt: ~ Ubrige Zonen fir éffentliche Bauten

Erbringt der Betreiber den Nachweis, dass aufgrund von funk-
technischen Bedingungen ein Standort ausserhalb der zulassigen
Zonen erforderlich ist, ist eine Mobilfunkanlage auch in den Ubri-
gen Wohnzonen zuldssig. In den Kernzonen sind visuell als solche
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen ausgeschlossen.?

8.12.3

Die Betreiber erbringen den Nachweis, dass in den Zonen mit je-
weils hoherer Prioritdt keine Standorte zur Verflgung stehen.

8.12.4

Baugesuche fur visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanla-
gen im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten sind bezUg-
lich der Einordnung von einer externen Fachperson zu begutach-
ten.?
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9.10.2 Prioritaten

Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind nur in
folgenden Zonen und gemass folgenden Prioritaten zulassig:?

1. Prioritat:  Industrie- und Gewerbezonen

2. Prioritat: Zentrumszone, Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung sowie Wohnzonen und Zonen fur 6ffentliche
Bauten in denen massig stérende Nutzungen zulds-
sig sind

3. Prioritdt: ~ Ubrige Zonen fiir éffentliche Bauten

Erbringt der Betreiber den Nachweis, dass aufgrund von funk-
technischen Bedingungen ein Standort ausserhalb der zulassigen
Zonen erforderlich ist, ist eine Mobilfunkanlage auch in den Ubri-
gen Wohnzonen zuldssig. In den Kernzonen sind visuell als solche
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen ausgeschlossen.?

9.10.3 Nachweis

Die Betreiber erbringen den Nachweis, dass in den Zonen mit je-
weils hoherer Prioritdt keine Standorte zur Verflgung stehen.

9.10.4 Einordnung

Baugesuche fur visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanla-
gen im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten sind bezUg-
lich der Einordnung von einer externen Fachperson zu begutach-
ten.?

9.1 Dachaufbauten

Dachaufbauten durfen das folgende Mass der betreffenden Fassa-
denabschnitte nicht Uberschreiten:

a) 1/3 bei Gebauden mit einem Attikageschoss

b) 1/2 bei Gebauden mit einem Schragdach

Kommentar

Bei Schragddcher durfen Dachaufbauten neu
Iénger sein (bisher 1/3, neu 1/2 des Fassa-
denabschnitts). Attikageschosse dlirfen ge-
mdss neuem PBG grosser als bisher ausge-
staltet werden. Damit Attikageschosse nicht
wie Vollgeschosse wirken, dtrfen Dachauf-
bauten weiterhin nicht ldnger als 1/3 des be-
treffenden Fassadenabschnitts messen.
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9.12 Dachterrassen Die Dachfldchen mussen kiinftig viele Anfor-

derungen erfiillen. Sie miissen fur die Re-
Die Dachflachen von Attikageschossen durfen nicht als Terrassen | tention begrtint sein und auch zur Strompro-

genutzt werden. Wird bei einem Gebaude mit Flachdach kein Atti- | duktion zur Verfligung stehen. Daher wird die
kageschoss erstellt, darf max. 50 % der Dachflache als Terrasse ge- die Nutzung der obersten Dachfldiche als Ter-
nutzt werden. rasse eingeschrdnkt.
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9 WEITERE FESTLEGUNGEN

9.1 Aussichtsschutz
9.1.1

Im Aussichtsschutzbereich Holzacker/Beetli dirfen die Gebaude-
und Firsthohen sowie Bepflanzungen, ausgenommen einzelne
hochstammige Baume, die Hohenkote von 489 m U. M. nicht
Uberschreiten.

9.1.2

Im Aussichtsschutzbereich Hohenstrasse durfen die Gebaude-
und Firsthohen sowie Bepflanzungen, ausgenommen einzelne
hochstammige Baume, die Hohenkote von 485 m U. M. nicht
Uberschreiten.
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10  WEITERE FESTLEGUNGEN

10.1 Hochhauser

Hochhauser sind nur in den im Zonenplan bezeichneten Perime-
tern zuldssig. Hochhauser bedingen einen Gestaltungsplan. Der
ortsbauliche Gewinn ist in einer Machbarkeitsstudie nachzuwei-
sen.

10.2 Aussichtsschutz
10.2.1 Holzacker/Beetli

Im Aussichtsschutzbereich Holzacker/Beetli durfen die Gebaude
sowie Bepflanzungen, ausgenommen einzelne hochstammige
Baume, die Hohenkote von 489 m U. M. nicht Uberschreiten.

10.2.2 Hohenstrasse

Im Aussichtsschutzbereich Hohenstrasse durfen die Gebaude so-
wie Bepflanzungen, ausgenommen einzelne hochstammige
Baume, die Hohenkote von 485 m U. M. nicht Uberschreiten.

Kommentar
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9.2 Begriinung

Flachdacher von Hauptgebaduden sind, soweit sie nicht als Ter-
rasse benutzt werden, zu begrinen.
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10.3 Begriinung und Siedlungsékologie
10.3.1 Flachdachbegrinung

In allen Zonen ist der nicht als begehbare Terrasse genutzte Be-
reich eines Flachdaches mit mehr als 20 m? Flache zu begriinen,
auch dort, wo Solaranlagen installiert sind.

10.3.2 Erhalt von Bdumen

Die im Ergdnzungsplan eingetragenen Einzelbdume und Baum-
gruppen sind zu erhalten. Das Fallen ist bewilligungspflichtig. Die
Bewilligung ist zu erteilen, wenn an der Erhaltung des

Baums kein Uberwiegendes offentliches Interesse besteht, ins-
besondere wenn:

a. der Baum die physiologische Altersgrenze nach Art und
Standort erreicht hat;

b. der Baum im Sinne einer Pflegemassnahme zugunsten
eines wertvollen Baumbestandes entfernt werden muss;

c. der Baum die Sicherheit von Menschen oder Sachen gefahr-
det und keine andere zumutbare Mdglichkeit der Gefahren-
abwehr gegeben ist; oder

d. der Baum die ordentliche Grundstlcksnutzung Ubermassig
erschwert.

Wird die Beseitigung von Baumen bewilligt, kann eine angemes-
sene Ersatzpflanzung verlangt werden. Die Beseitigung der
Ersatzpflanzung bedarf einer Bewilligung.

Kommentar
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10.3.3 Baumférderung

Bei Neubauten oder neubauahnlichen Umbauten ist im Baubewil-
ligungsverfahren je 200 m? an die Grunflachenziffer anrechenbare
Grunflache auf dem Grundstick mindestens ein standortgerech-
ter, mittel- bis grosskroniger Baum nachzuweisen. Diese sind dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Baume gemass Zif-
fer 10.3.2 werden angerechnet. Von der Erhaltungs- oder Pflanz-
pflicht ist abzusehen, wenn die ordentliche Grundsticksnutzung
Ubermadssig erschwert wird (8 76 PGB).

10.3.4 Strassenraumbegriinung

In den Wohnzonen ist der Strassenabstands- oder Baulinienraum
quartiertypisch zu bepflanzen und mehrheitlich zu begrinen.

Kommentar

Die Beurteilung erfolgt mit dem Baugesuch.
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10.3.6 Siedlungsrand

Der Ubergang von Bauzonen zu Nichtbauzonen ist mit standort-
gerechten, vorzugsweise einheimischen Baum- und Straucharten
zu bepflanzen. Gegenuber Nichtbauzonen darf das gewachsene
Terrain innerhalb des jeweiligen Grenzabstandes um hochstens
0.5 m aufgeschuttet oder abgegraben werden. Umfriedungen
mussen in der Regel offen gestaltet sein. Die Materialien sowie die
Farbgebung der Bauten und Anlagen am Siedlungsrand haben
sich in das Landschaftsbild einzuordnen.

10.3.7 Vermeidung von Lichtemissionen

Beleuchtungen sind so zu gestalten, dass unnétige Lichtemissio-
nen vermieden werden.

10.4 Den Kleinbauten gleichgestellte Nebenge-
baude

FUr freistehende, angebaute oder vorspringende Garagen, Auto-
unterstande und Uberdeckte Garagenzufahrten mit mehr als

50 m? Nebennutzfliche, deren Gesamthéhe 4.0 m, bei Schragda-
chern 5.0 m, nicht Uberschreitet, gelten die Bestimmungen fur
Kleinbauten und Anbauten dieser BZO.

10.5 Baumassentransfer

Der Baumassentransfer ist nur gestattet zwischen Grundstucken
derselben Zone, die unmittelbar aneinandergrenzen oder deren
kleinster Abstand voneinander hochstens 50.0 m betragt, und
zwar im Ausmass von hochstens einem Zehntel der zulassigen
Baumasse des beglnstigten Grundstuckes.

Kommentar

Regelung gestutzt auf Umweltschutzgesetz.

Die Fldche von Besonderen Gebduden (alte
PBG-Definition) war nicht eingeschrdnkt. Neu
ist die Fléiche von Kleinbauten auf 50 m? be-
schrdnkt. Die Regelung erleichtert (iberdachte
Tiefgaragenzufahrten, die grosser als 50 m2
sind.

Die Regelung entspricht der bisherigen Bewil-
ligungspraxis und wird in der BZO transpa-
rent gemacht.
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Bau- und Zonenordnung, Wallisellen

Gultige Fassung

10 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

10.1 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der offentlichen Bekannt-
machung der kantonalen Genehmigung am 7. Juni 2013 in Kraft.

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung vom 9. Juni
2015 tritt per 11. Dezember 2015 in Kraft.

10.2 Revisionsanderungen

' Eingeflgt infolge Teilrevision kommunale Nutzungsplanung, fest-
gesetzt am 9. Juni 2015 durch die Gemeindeversammlung. In
Kraft seit 11. Dezember 2015.

2 Ergénzungen infolge Teilrevision kommunale Nutzungsplanung,
festgesetzt am 9. Juni 2015 durch die Gemeindeversammlung. In
Kraft seit 11. Dezember 2015.

3 Anderung infolge Teilrevision kommunale Nutzungsplanung,
festgesetzt am 9. Juni 2015 durch die Gemeindeversammlung. In
Kraft seit 11. Dezember 2015.

Anderung des Zonenplanes, festgesetzt am 25. September 2017
durch die Gemeindeversammlung. Genehmigt durch die Baudi-
rektion am 23. Marz 2018 (BDV Nr. 1870/17), in Kraft seit 26. Mai
2018.
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Neue Fassung

11 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

11.1  Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der offentlichen Bekannt-
machung der kantonalen Genehmigung am 7. Juni 2013 in Kraft.

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung vom xxxx tritt
per xxxx in Kraft.

11.2  Revisionsanderungen

' Eingeflgt infolge Teilrevision kommunale Nutzungsplanung, fest-
gesetzt am 9. Juni 2015 durch die Gemeindeversammlung. In
Kraft seit 11. Dezember 2015.

2 Ergénzungen infolge Teilrevision kommunale Nutzungsplanung,
festgesetzt am 9. Juni 2015 durch die Gemeindeversammlung. In
Kraft seit 11. Dezember 2015.

3 Anderung infolge Teilrevision kommunale Nutzungsplanung,
festgesetzt am 9. Juni 2015 durch die Gemeindeversammlung. In
Kraft seit 11. Dezember 2015.

4 Anderung des Zonenplanes, festgesetzt am 25. September 2017
durch die Gemeindeversammlung. Genehmigt durch die Baudi-
rektion am 23. Marz 2018 (BDV Nr. 1870/17), in Kraft seit 26. Mai
2018.

®> Anderung infolge Teilrevision kommunale Nutzungsplanung,
festgesetzt am xxxx durch die Gemeindeversammlung. In Kraft
Seit Xxxx

Kommentar
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Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen

Gultige Fassung

1 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich ist im zugehorigen Plan Massstab 1:500 fest-
gehalten.

2 ZWECK

Der offentliche Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen bezweckt:

¢ den Zentrumsbereich von Wallisellen mit attraktiven Nutzun-
gen zu starken;

* ZentrumsUberbauungen von hoher stadtebaulicher und archi-
tektonischer Qualitat zu fordern;

* eine effiziente Erschliessung der Zentrumsbauten und eine
hohe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Aussenraum zu ge-
wahrleisten;

* sowie eine energieeffiziente Bauweise zu erreichen.

3 BESTANDTEILE

Der Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile:

¢ Situationsplan Massstab 1:500
*  Schnittplan zu den Héhen
¢ Bestimmungen

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

1 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich ist im zugehorigen Plan Massstab 1:500 fest-
gehalten.

2 ZWECK

Der offentliche Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen bezweckt:

¢ den Zentrumsbereich von Wallisellen mit attraktiven Nutzun-

gen zu starken;

ZentrumsUberbauungen von hoher stadtebaulicher und archi-

tektonischer Qualitat zu fordern;

* eine effiziente Erschliessung der Zentrumsbauten und eine
hohe Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Freiraum zu gewahr-
leisten;

* sowie eine energieeffiziente Bauweise zu erreichen.

3 BESTANDTEILE

Der Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile:

*  Situationsplan Massstab 1:500
* Schnittplan zu den Héhen
¢ Bestimmungen

Kommentar




Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen
Gultige Fassung

4 BEZUG ZUR ZENTRUMSZONE

Soweit dieser Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten
die Bestimmungen der Zentrumszone.

5 GESAMTUBERBAUUNGEN

Fur Uberbauungen, die eine Grundstlcksflache von mindestens
3'000 m? oder einen ganzen Baubereich umfassen, gelten die
nachfolgenden Erleichterungen:

Neue Fassung

4 BEZUG ZUR BZO

Soweit dieser Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten
die Bestimmungen der jeweils gultigen BZO.

5 GESAMTUBERBAUUNGEN

Fur Uberbauungen, die eine Grundstlcksflache von mindestens
3'000 m? oder einen ganzen Baubereich umfassen, gelten die
nachfolgenden Erleichterungen:

5.1 Erhohte Baumassenziffern 5.1 Erhohte Baumassenziffern

Baubereich / Teilbaubereich Baumassenziffer fir Baubereich / Teilbaubereich Baumassenziffer fir
Hauptgebdude hdchs- Hauptgebdude hdchs-
tens tens

B1, C1 50 B1, C1, G1, H1 50

A, D, E 6.0 A D, E 6.0

B2, C2, F 7.0 B2, C2, F, G2, H2 7.0

Nutzungsverlagerungen sind sowohl zwischen Grundstucken als
auch zwischen benachbarten Teilbaubereichen zuldssig, sofern
die jeweilige Baumassenziffer nicht um mehr als 10 % Uberschrit-
ten wird.
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Der Baumassentransfer ist sowohl zwischen Grundstticken als
auch zwischen benachbarten Teilbaubereichen zuldssig, sofern
die jeweilige Baumassenziffer nicht um mehr als 10 % Uberschrit-
ten wird.

Kommentar
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Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen

Gultige Fassung

5.2

' Die Gebaudelange ist frei.

Erhohte Gebaudeldngen

2Im Interesse von unterschiedlichen Strassenraumen ddrfen je-
doch strassenbegleitende Fassadenabschnitte folgende Hochst-
masse nicht Uberschreiten:

Neue Fassung

5.2

' Die Gebaudelange ist frei.

Erhohte Gebaudeldngen

2Im Interesse von unterschiedlichen Strassenraumen ddrfen je-
doch strassenbegleitende Fassadenabschnitte folgende Hochst-
masse nicht Uberschreiten:

Baubereiche / Teilbaubereiche L&nge der Fassadenab-

schnitte héchstens

Baubereiche / Teilbaubereiche L&nge der Fassadenab-

schnitte héchstens

Langs der Rotackerstrasse 250m Langs der Rotackerstrasse 250m

Langs der Bahnhofstrasse / Neugut- [45.0 m Langs der Bahnhofstrasse / Neugut- |45.0 m
strasse strasse

FUr Baubereich F unbeschrankt FUr Baubereich F unbeschrankt

3 Zwischen den Gebauden oder Gebaudeteilen ist parallel zur je-
weiligen Strasse, gemessen auf einer Tiefe von 10.0 m ab Baube-
reichsgrenze, ein Abstand von mindestens 7.0 m einzuhalten.

5.3 Erhohte Gebdaudehohen/Gesamthéhen

Die Gebaudehohen und Gesamthéhen mussen in den einzelnen
Teilbaubereichen die im zugehdrigen Schnittplan Gebaudehohen
festgehaltenen Hohen einhalten. Davon ausgenommen sind ein-
zelne, kleinere und technisch bedingte Aufbauten (Oblichter u. dgl.).
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3 Zwischen den Gebauden oder Geb&udeteilen ist parallel zur je-
weiligen Strasse, gemessen auf einer Tiefe von 10.0 m ab Baube-
reichsgrenze, ein Abstand von mindestens 7.0 m einzuhalten.

5.3 Erhohte Fassadenhohen/Gesamthéhen

Die Fassadenhodhen und Gesamthohen missen in den einzelnen
Teilbaubereichen die im zugehorigen Schnittplan festgehaltenen
Hohen einhalten. Davon ausgenommen sind einzelne, kleinere
und technisch bedingte Aufbauten (Oblichter u. dgl.).

Kommentar
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Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen
Gultige Fassung

6 AUSSERE ABMESSUNGEN

T Oberirdische Bauten durfen nur innerhalb der bezeichneten
Baubereiche erstellt werden.

2 Die Wirkung der Baulinien innerhalb des Geltungsbereiches ist
wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplanes fur oberirdi-
sche Bauten suspendiert.

3 Einzelne Gebaudevorspringe dirfen die Baubereiche um maxi-
mal 2.0 m Uberschreiten, Erker, Balkone und dergleichen jedoch
hochstens auf einem Drittel der betreffenden Fassadenlange.
Langs Strassen und Wegen haben solche Gebdudevorspringe ge-
genuber dem gestalteten Boden einen Vertikal-Abstand von min-
destens 4.0 m einzuhalten.

4 Ein allfalliger Mehrhohenzuschlag ist nur gegentiber Grundstii-
cken, die ausserhalb des Gestaltungsplanes liegen, einzuhalten
(Baubereich D).

7 EINGANGSGESCHOSS

' Langs der Neugut-, Bahnhof- und Schwarzackerstrasse ist die
Hohenlage der Eingangsgeschosse so anzusetzen, dass der stras-
senseitige (Haupt-)Zugang ohne Stufen erfolgen kann.

2 Das Eingangsgeschoss muss im Bereich, in dem keine Wohnnut-
zung zuldssig ist, eine Bruttogeschosshohe von mindestens 4.0 m
(OK-0K) aufweisen.
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Neue Fassung

6 AUSSERE ABMESSUNGEN

" Oberirdische Bauten durfen nur innerhalb der bezeichneten
Baubereiche erstellt werden.

2 Die Wirkung der Baulinien innerhalb des Geltungsbereiches ist
wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplanes fur oberirdi-
sche Bauten suspendiert.

3 Einzelne vorspringende Gebaudeteile durfen die Baubereiche
um maximal 2.0 m Uberschreiten, Erker, Balkone und dergleichen
jedoch hochstens auf einem Drittel der betreffenden Fassaden-
lange. Langs Strassen und Wegen haben solche Gebaudevor-
springe gegenuber dem gestalteten Boden einen Vertikal-Ab-
stand von mindestens 4.0 m einzuhalten.

4 Ein allfalliger Mehrhohenzuschlag ist nur gegentber Grundstii-
cken, die ausserhalb des Gestaltungsplanes liegen, einzuhalten
(Baubereiche A, B und D).

7 EINGANGSGESCHOSS

' Langs der Neugut-, Bahnhof- und Schwarzackerstrasse ist die
Hohenlage der Eingangsgeschosse so anzusetzen, dass der stras-
senseitige (Haupt-)Zugang ohne Stufen erfolgen kann.

2 Das Eingangsgeschoss muss im Bereich, in dem keine Wohnnut-
zung zuldssig ist, eine Bruttogeschosshohe von mindestens 4.0 m
(OK-0K) aufweisen.

Kommentar
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Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen
Gultige Fassung

8 GEWACHSENER BODEN

Der gewachsene Boden ist im zugehdrigen Schnittplan durch Ho-
henkurven verbindlich festgelegt.

9 STRASSENABSTAND

Der oberirdische Strassenabstand ergibt sich aus den bezeichne-
ten Baubereichen.

10 GRUNDSATZ FUR DIE GESTALTUNG

Bauten, Anlagen, Umschwung sowie der 6ffentliche Strassenraum
sind fur sich und im Zusammenhang mit der baulichen Umge-
bung so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung
erreicht wird.
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Neue Fassung

8 MASSGEBLICHES TERRAIN

Das massgebliche Terrain ist im zugehdrigen Situationsplan durch
Hohenkurven verbindlich festgelegt.

9 STRASSENABSTAND

Der oberirdische Strassenabstand ergibt sich aus den bezeichne-
ten Baubereichen.

10 GRUNDSATZ FUR DIE GESTALTUNG

Bauten, Anlagen, Umschwung sowie der 6ffentliche Strassenraum
sind fur sich und im Zusammenhang mit der baulichen Umge-
bung so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung
erreicht wird.

Kommentar
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Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen
Gultige Fassung

11 OFFENTLICHER STRASSENRAUM

' Mit der Neugestaltung des 6ffentlichen Strassenraums soll eine
hohe Aufenthaltsqualitat fir Fussganger erreicht werden. Be-
standteil des 6ffentlichen Strassenraums ist auch die Gestaltung
der Fassaden von Eingangsgeschossen.

2 Langs der Bahnhofstrasse sollen die Haupteingange auf diese
Strasse orientiert sein, die 6ffentlich zugangliche Strassenflache
muss bis zur jeweiligen Fassade reichen und in diesem Bereich
sind keine privaten, oberirdischen Parkplatze zulassig.

3 Langs der Rotackerstrasse muss mindestens die Halfte des Vor-
gartenbereichs gartnerisch gestaltet sein und darf nicht als Park-
platz genutzt werden.

12 STRASSENRAUMBEPFLANZUNG

Entlang der Neugutstrasse und der Bahnhofstrasse sind aus-
schliesslich Hochstammbaume zu pflanzen.

13 FUSSGANGERVERBINDUNG

Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspunkten ist im Zuge
der Realisierung von Hochbauten eine mindestens 2.0 m breite,
offentlich benutzbare Fussgangerverbindung zu erstellen.
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Neue Fassung

11 OFFENTLICHER STRASSENRAUM

' Mit der Neugestaltung des 6ffentlichen Strassenraums soll eine
hohe Aufenthaltsqualitat fUr Fussganger erreicht werden. Be-
standteil des 6ffentlichen Strassenraums ist auch die Gestaltung
der Fassaden von Eingangsgeschossen.

2 Langs der Bahnhofstrasse sollen die Haupteingange auf diese
Strasse orientiert sein, der offentlich zugangliche Strassenraum
muss bis zur jeweiligen Fassade reichen und in diesem Bereich
sind keine privaten, oberirdischen Parkplatze zulassig.

3 Langs der Rotackerstrasse muss mindestens die Halfte des Vor-
gartenbereichs gartnerisch gestaltet sein und darf nicht als Park-
platz genutzt werden.

12 GESTALTUNG VORZONEN

Die den Strassen, Platzen und Wegen zugewandten Umgebungs-
flachen sind klimatisch wirksam zu materialisieren und zu bepflan-
zen.

13 FUSSGANGERVERBINDUNG

Zwischen den im Plan bezeichneten Richtungspunkten ist im Zuge
der Realisierung von Hochbauten eine mindestens 2.0 m breite,
offentlich benutzbare Fussgangerverbindung zu erstellen.
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Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum Wallisellen

Gultige Fassung

14 PARKIERUNG

' Oberirdische Parkplatze sind nur fir Besucher und Kunden zu-
lassig.

2 Die Ubrigen Parkplatze sind in Tiefgaragen zweckméssig zusam-
menzufassen. Es sind verkehrstechnisch einwandfreie Ein- und
Ausfahrten von Tiefgaragen vorzusehen.

15 PARKPLATZBEWIRTSCHAFTUNG

Parkplatze fur Besucher und Kunden sind, im Hinblick auf eine
Verkehrsumlagerung auf offentliche Verkehrsmittel, zu bewirt-
schaften.

16 ENERGIE

Der Heizenergiebedarf darf hochstens 90 % des jeweils maximal
zuldssigen Energiebedarfs fur Heizung betragen.

17 INKRAFTTRETEN

Die Teilrevision offentlicher Gestaltungsplan "Zentrum Wallisellen"
vom 9. Juni 2015 tritt per 11. Dezember 2015 in Kraft.
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Neue Fassung

14 PARKIERUNG

' Oberirdische Parkplatze sind nur fir Besucher und Kunden zu-
lassig.

2 Die Ubrigen Parkplatze sind in Tiefgaragen zweckméssig zusam-
menzufassen. Es sind verkehrstechnisch einwandfreie Ein- und
Ausfahrten von Tiefgaragen vorzusehen.

15 PARKPLATZBEWIRTSCHAFTUNG

Parkplatze fur Besucher und Kunden sind, im Hinblick auf eine
Verkehrsumlagerung auf offentliche Verkehrsmittel, zu bewirt-
schaften.

16 ENERGIE

Im Baubewilligungsverfahren ist eine nachhaltige Energienutzung
nachzuweisen und sicherzustellen.

17 INKRAFTTRETEN

Die Teilrevision offentlicher Gestaltungsplan "Zentrum Wallisellen"
wird am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der rechts-
kraftigen Genehmigung durch die Baudirektion verbindlich. Der
Stadtrat Wallisellen publiziert das Datum der Inkraftsetzung.
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