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Gultige Fassung /

1 ZONENORDNUNG

1.1

Zoneneinteilung und Zuordnung der Empfind-

Inhalt Paket 2 /

1 ZONENORDNUNG

1.1

Zoneneinteilung und Zuordnung der Empfind-

lichkeitsstufen lichkeitsstufen
Zone Abkdur-| ES (Emp- | Zone Abkdur-| ES (Emp-
zung |findlich- zung |findlich-
keits- keits-
stufe stufe
Kernzone
- Kernzone Kl Kl M
- Kernzone Kl KI| I
Quartiererhaltungszone Gartenstadt QEZ I
Wohnzonen Wohnzonen
- Wohnzone W1.4 W14 |1 - Wohnzone W40 w40 |1l
- Wohnzone W1.6 w16 |l - Wohnzone W45 w45 |l
- Wohnzone W1.9 w19 |1 - Wohnzone W50 W50 |l
- Wohnzone W2.4 w24 |1 - Wohnzone W65 we5 |l
- Wohnzone W2.7 w27 |l - Wohnzone W70 W70 |l
- Wohnzone W3.0 W30 |1 - Wohnzone W80 W80 |l
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 3.5 WG3.5 | 111 - Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG85 | WG85 |l
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 4.0 WG4.0 | 111 - Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG95 | WG95 |l

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

- Wohnzonen, in denen massig storende Be-
triebe zuldssig sind (speziell bezeichnet)
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Nicht Gegenstand Paket 2
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1.2 Zonenplan/Erginzungspline

1.2.1  Zonenplan

Fiir die Abgrenzung der Zonen und fur die Anordnungen innerhalb der
Zonen ist der Zonenplan Massstab 1:5'000 massgebend.

1.2.2  Ergdnzungspldne

Flir die Zentrumszone Z4 Wallisellen Stidost, die Waldabstandslinien
sowie die Baumerhaltung sind die entsprechenden Ergénzungspldne
massgebend.

1.2.3  OREB-Kataster

Fiir den genauen Verlauf der Festlegungen gilt der Datensatz im Ka-
taster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen.

1.2.4  Nicht verbindliche Pléine

Andere Plandarstellungen, insbesondere die der Bau- und Zonenord-
nung beigeftigte Verkleinerung des Zonenplanes, sind nicht rechtsver-
bindlich.

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2
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1.3 Mehrwertausgleich
1a.1 Planungsvorteile

Keine Anderung

1a.2 Freifldche

Keine Anderung

1a.3  Abgabesatz

Keine Anderung

1a.4 Mehrwertausgleichsfonds

Keine Anderung

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2
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KERNZONEN

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2
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Gultige Fassung /

2.2 Grundmasse

Inhalt Paket 2 /

2.2 Grundmasse

2.21 -
Zone Kernzone (I und Il) Zone Kernzone (I und II)
Baumassenziffer Aufhebung

Hauptgebaude (max.) 25 Ausnutzungsziffer 50 %
Vollgeschosse 2
Anrechenbare Untergeschosse 0
Dachgeschosse 2

Besondere Gebaude (max.) 03 Uberbauungsziffer Kleinbauten und |7 %
Anbauten

Grundabstande Aufhebung

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

Grosser Grundabstand (min.) 120m Grosser Grundabstand (min.) 12.0m

Gebaudehodhe (max.) 7.5m Fassadenhohe (max.) 7.5m

222

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

SUTER * VON KANEL * WILD

Aufhebung

Kommentar

Aufhebung Titel «<Baumassenziffer»

Neu wird fir Kleinbauten und Anbauten eine
Uberbauungsziffer von 7 % festgelegt, da
keine Grunfldachenziffer gilt, die das Ausmass
von Kleinbauten und Anbauten beschrdnken
wiirde. Die Uberbauungsziffer von 7 % leitet
sich aus der heutigen Baumassenziffer von
0.3 und einer mittleren Héhe von 4.5 m fiir
Kleinbauten und Anbauten her (0.3 : 4.5).

Aufhebung Titel «Grundabstdnde»

Neu ist infolge der Ausniitzungsziffer eine Ge-
schosszahl zu beachten, weshalb Ziffer 2.2.2
aBZ0 entfllt.
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2.3

24

25
2.5.1

2.5.2

Ersatz bestehender Bauten in der KilI

Strassenabstand

Nutzweise

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2

Nicht Gegenstand Paket 2

Nicht Gegenstand Paket 2
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2.6 Grenzabstand
2.6.1 Grosser Grundabstand, Mehrlangenzuschlag

Der grosse Grundabstand gilt wahlweise fur eine Gebdudeseite,
die in den 180 Grad-Sektor von West Uber Sud bis Ost gerichtet
ist. Er gilt fur alle in diese Richtung orientierten projizierten Fassa-
denlinien. Der grosse Grundabstand ist bei Fassadenlangen Uber
20 m um einen Funftel der Mehrlange, hochstens aber um 5 m, zu
vergrossern.

2.6.2

2.6.3

2.7 Gestaltung
2.71

2.7.2

Kommentar

Ziffer 2.6.1 war Gegenstand des Pakets 1. Da
der Artikel lediglich auf die Baubegriffe ge-
mdss IVHB angepasst wurde, bleiben gemdss
Protokoll zur Gemeindeversammiung Ande-
rungsantrdge im Rahmen des Pakets 2 mog-
lich.

Nicht Gegenstand Paket 2

Nicht Gegenstand Paket 2

Nicht Gegenstand Paket 2
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2.7.3  Dachfenster

Einzelne Dachfenster von je bis zu 1.1 m? Lichtfliche sind gestattet.
2.7.4  Dacheinschnitte

Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

2.7.5 Dachform

Es sind nur Satteldcdicher mit beidseitig gleicher Neigung von 25 bis 40
Grad sowie gut eingegliederte Schleppddcher zuldssig. Bei eingeschos-
sigen Anbauten und Kleinbauten sind Pultddcher und begrinte Flach-
ddicher zuldssig.

2.7.6  Anforderungen

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

- Die Erhaltung der Sprossenteilung von Fenstern kann verlangt
werden.

- Die Gestaltung von Fensterldden und Hausttren hat sich dem Ge-
béude anzupassen.

- Dachvorspringe an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen sollen
beztiglich Masse und Ausbildung in traditioneller Weise konstru-
fert werden.

- Das Mauerwerk ist in der Regel zu verputzen.

- Farbgebung und Putzstruktur der Fassaden sind dem Ortsbild
anzupassen.

- Die Ddcher sind mit Tonziegeln einzudecken, sofern sie nicht fiir
die Sonnenenergie genutzt werden.

- Riegelfassaden sind, wenn immer maoglich, zu erhalten.

Kommentar
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2.8

Abbruch

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2
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3 QUARTIERERHALTUNGSZONE GAR-
TENSTADT

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 Empfindlichkeitsstufe Il gemdss Larm-
schutzverordnung. In den im Zonenplan speziell bezeichneten
Gebieten sind auch massig storende Betriebe zulassig.

3.3 Gebietscharakter

Bauten und Anlagen mussen dem Quartiercharakter entspre-
chen. Zu beachten sind die folgenden Vorgaben:

= Die strassenseitigen Fassaden von Gebauden auf Grundstu-
cken mit Strassenanstoss sind auf die Verkehrsbaulinien aus-
zurichten.

= Die Gebaude sind in offener Bauweise zu erstellen.

= Die Gebaude sind in Bezug auf den architektonischen Aus-
druck und die kubische Gliederung in das Quartierbild einzu-
fugen.

= Die Fassaden mussen ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Fenster6ffnungen und geschlossenem Fassadenanteil auf-
weisen.

= Herkdmmliche Elemente der Umgebungsgestaltung wie Vor-
garten, offene Zaune, gartnerisch gestaltete Umgebungsfla-
chen mit Einzelbaumen und Baumgruppen sind zu erhalten
oder nach Moglichkeit herzurichten.

Kommentar
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34 Ersatzbauten

Ersatzbauten sind grundsatzlich ungeachtet von den kommuna-
len und kantonalen Massvorschriften fur Neubauten unter Beibe-
haltung der bisherigen Stellung und des bisherigen Gebaudepro-
fils zulassig.

Geringflgige Abweichungen von der Stellung und dem bisherigen
Gebdudeprofil sind unter Wahrung nachbarlicher und ortsbauli-
cher Interessen erlaubt. FUr grossere Abweichungen gelten die
Grundmasse fur Neubauten.

3.5 Grundmasse fiir Neubauten

Ausnutzungsziffer (max.) 50 %
Vollgeschosse (max.) 3
anrechenbare Dachgeschosse (max.) | 1
Anrechenbare Untergeschosse 0
Fassadenhohe traufseitig (max.) 9m
Fassadenhohe giebelseitig (max.) 15m
Grosser Grundabstand (min.) 10m
Kleiner Grundabstand (min.) 5m
Gebdudelange (max.) 20m
Grunflachenziffer (min.) 50 %*

* Wert gilt fur Neubauten auf Grundstticken mit einer anrechen-
baren Grundstticksflache von mehr als 400 m?. Bei kleineren
Grundstucken ist wenigstens die Halfte der nicht mit Gebauden
Uberbauten GrundstUcksflache gemass Grunflachenziffer herzu-
richten.

Kommentar

Ziffer 3.4 erlaubt den Ersatz von bestehenden
Gebduden, welche die Grundmasse gemdiss
Ziffer 3.5 tiberschreiten. Ersatzbauten dtirfen
an der bisherigen Lage (Stellung) und in den
bisherigen Abmessungen (Gebdudeprofil) er-
stellt werden. Die Grundmasse ftir Neubauten
gemdss Ziffer 3.5 sind nicht zu beachten.

Die Gebdudeldnge wird von 30 m auf 20 m
reduziert.
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3.6 Grenzabstand
3.6.1 Grosser Grundabstand

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

3.6.2 Kleinbauten und-Anbauten

Bei Kleinbauten gilt ein allseitiger Grenzabstand von 1.5 m.

3.7 Bauweise

3.7.1 Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur hochstens zuldssigen Ge-
baudelange zulassig. Weisen Gebaude, mit Ausnahme von An- und
Kleinbauten, einen Gebaudeabstand von weniger als 7 m auf, gel-
ten sie als geschlossen erstellt. Bei der Bestimmung der hochstens
zulassigen Gebdudelange sind sie zusammenzurechnen.

3.7.2 Dachgestaltung

Die Hauptgebaude sind mit einem zonentypischen Schragdach
auszugestalten. Die Dachform, -neigung und die Grosse von
Dachaufbauten hat mit derjenigen der benachbarten Gebaude zu
harmonieren und ist in Bezug auf das Gebaudevolumen gut zu
proportionieren. Dacheinschnitte sind nicht erlaubt. Dem Haupt-
volumen untergeordnete Gebdudeteile mit einem Flachdach sind
zuldssig.

Kommentar

Die Bestimmung stellt eine offene Bauweise
auch bei Grundstiickszusammenlegungen si-
cher.

Quartiertypisch sind Sattelddcher, Mansar-
denddcher und Walmddcher.
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3.7.3 Fassaden entlang Strassen

Fassaden mit einer Lange von mehr als 15 m entlang der Strassen | Dies dient der Einordnung in die Quar-
sind zu gliedern und nach hinten zu staffeln. tierstruktur.
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Nicht Gegenstand Paket 2
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4.4 Geschosse

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

4.5 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur jeweiligen zonengemdssen Ge-
samtldnge zuldssig.

4.6 Nutzweise
4.6.1  Nutzungsvorgaben
Fir die Zentrumszone Z4 gilt Ziffer 4.9.6.

In den Zentrumszonen Z5 und Z6 muss die Wohnnutzung und die Ar-
beitsnutzung wenigstens 25 % der Gesamtnutzfldche betragen.

4.6.2  Nutzungsverlagerungen

Keine Anderung

4.6.3  Erdgeschosse

Léngs der Bahnhofstrasse und der Schwarzackerstrasse sind in den zu
diesen Strassen zugewandten Réumen in den Erdgeschossen keine
Wohnnutzungen erlaubt.

Kommentar
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4.7 Dachgestaltung

Léngs der Rotacker-, Bahnhof-, Neugut- und Schwarzackerstrasse
mdssen allfdllige Attikageschosse unabhdngig von der Gebdudestel-
lung um wenigstens 3.5 m gegentiber den strassenseitigen fassaden-
fluchten zurtickgesetzt sein. In diesen Bereichen sind keine Dachauf-
bauten zugelassen.

4.8 Gestaltungsplanpflicht
4.8.1  Auslésung der Gestaltungsplanpflicht

Innerhalb der speziell bezeichneten Gebiete darf nur auf der Basis ei-
nes Gestaltungsplanes gebaut werden. Bauvorhaben, welche beide der
folgenden Anforderungen einhalten, [6sen keine Gestaltungsplan-
pflicht aus:

- bauliche Erweiterungen, solange deren Baumasse in der Summe
20 % der vor Inkrafttreten dieser Regelung auf dem Baugrund-
sttick vorhandenen Baumasse nicht tberschreitet,

- Um- und Ausbauten sowie Nutzungscénderungen, solange deren
Gesamtnutzficiche in der Summe 40 % der vor Inkrafttreten diese
Regelung am 7. Juni 2013 auf dem Baugrundstiick vorhandenen
Gesamtnutzflciche nicht (berschreitet.

Kommentar
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4.8.2  Ziele fiir die Gestaltungspldne in den
Zentrumszonen Z5 und Z6

Die folgenden Anforderungen sind in den Gestaltungsplénen nachzu-
weisen und sicherzustellen:

- Eine besonders gute Gestaltung der Bauten, Anlagen und Frei-
rdume

- Eine auf die Lage und stddtebauliche Situation abgestimmte Nut-
zung

- Aufenthaltsfreundlich gestaltete Freirdume mit einer klimaange-
passten Umgebungsgestaltung und einer hitzemindernden und
Okologisch wertvollen Begrinung

- Eine fldchen- und ressourceneffiziente Erschliessung mit einem
maglichst hohen Anteil OV, Fuss-, Veloverkehr

- Eine nachhaltige Energienutzung

- Die Einhaltung der Vorgaben zum Lérmschutz und zur Stérfall-
vorsorge sowie eine gute Wohn- und Aufenthaltsqualitét nachzu-
weisen und sicherzustellen

4.8.3  Zusdtzliche Anforderung fiir die Zentrumszone Z6 west-
lich des Richtiwaldes

Zusatzlich zu Ziffer 4.8.2 gelten folgende Anforderungen:

- Aufwenigstens 40 % des Gestaltungsplanperimeters ist eine eben-
erdige, moglichst zusammenhdngende Freificiche vorzusehen.

- Aufwenigstens 30 % der zum Wohnen verwendeten, realisierten
Gesamtnutzficiche ist preisgtinstiger Wohnraum gemdss Verord-
nung Uber den preisgtinstigen Wohnraum zu erstellen und dau-
erhaft zu sichern.

4.8.4  Zustdndigkeit

Flr Gestaltungspldne, die den Rahmen der Bauordnung nicht Uber-
schreiten, genligt die Zustimmung des Stadtrates und die kantonale
Genehmigung.

Kommentar
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4.9 Ergdnzungsplan Zentrumszone Z4
Wallisellen Siidost

4.9.1  Planungseinheiten

Fiir die im Ergdnzungsplan bezeichneten Planungseinheiten sind Ge-
staltungspldne zu erstellen. Die folgenden Anforderungen sind nachzu-
weisen und sicherzustellen:

- Die haushdlterische Bodennutzung und Verdichtung im Sinne der
regionalen Dichtevorgaben

- Eine stadtebaulich und freirdumlich tiberzeugende Gesamtkon-
zeption mit hoher architektonischer Qualitdt

- Pro Planungseinheit zusammenhéngende Quartierfreirdume mit
einer klimaangepassten Umgebungsgestaltung und einer hitze-
mindernden und okologisch wertvollen Begrinung

- Eine gute Durchwegung fiir den Fuss- und Veloverkehr zu ge-
wéhrleisten und eine flcichen- und ressourceneffiziente Erschlies-
sung mit einem maglichst hohen Anteil OV, Fuss- und Veloverkehr|

- Eine nachhaltige Energienutzung

- Die Einhaltung der Vorgaben zum Lérmschutz und zur Stérfall-
vorsorge sowie eine gute Wohn- und Aufenthaltsqualitdt hinsicht-
lich Ldrmbelastung

Die nachfolgenden Vorgaben sind zu beachten, wobei in den Gestal-
tungspldnen Abweichungen maglich sind.
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4.9.2  Stddtebaulich wichtige Ecksituationen

An den im Ergénzungsplan bezeichneten wichtigen Ecksituationen gilt
grundsatzlich eine Anbaupflicht. Die Fassadenlinien von Neubauten
haben auf einer Anstossldnge von wenigstens 70 % der im Ergdn-
zungsplan bezeichneten Linien zu entsprechen.

4.9.3  Freihaltebereiche

Die im Ergénzungsplan bezeichneten Freihaltebereiche dienen der Er-
schliessung und Umgebungsgestaltung. Sie sind von Bauten freizuhal-
ten. Strassenréume und daran angrenzende Umgebungsfldachen auf
Privatgrund sind zu bepflanzen und zu begrinen.

4.9.4  Anforderungen an Hochhduser

Innerhalb des im Ergdnzungsplan bezeichneten Eignungsgebietes sind
Hochhduser in variierenden Héhen bis max. 70 m zuldssig. Sie haben
die Anforderungen gemdiss Ziffer 10.7 zu erfiillen.

4.9.5  Erdgeschosse

Erdgeschosse miissen Idngs der Freihaltebereiche eine Bruttogeschoss-
héhe von wenigstens 4 m (OK-OK) aufweisen. Die Hohenlage des Erd-
geschosses ist so anzusetzen, dass die Zugdnge von der Strasse stufen-
los erreicht werden konnen. In den Planungseinheiten 1 bis 8 sind in
den zu den Strassen zugewandten Ridumen in den Erdgeschossen
keine Wohnnutzungen erlaubt.
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Gultige Fassung / INicht Cegenstand Paket 2
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Inhalt Paket 2 / Nicht Gegenstand Paket 2

4.9.6 Wohn- und Gewerbeanteile

In der Zentrumszone Z4 muss die Wohnnutzung und die Arbeitsnut-
zung den im Ergdnzungsplan bezeichneten Mindestanteilen der Ge-
samtnutzfldche entsprechen.

4.9.7  Preisgiinstige Wohnungen

In den Planungseinheiten 1, 2, 5, 7 und 8 ist auf wenigstens 30 % der
zum Wohnen verwendeten, realisierten Gesamtnutzfléiche preisgtinsti-
ger Wohnraum gemdss Verordnung tber den preisgtinstigen Wohn-
raum zu erstellen und dauerhaft zu sichern.

4.9.8  Zustdndigkeit

Flr Gestaltungspldne, die den Rahmen der Bauordnung nicht iber-
schreiten, gentigt die Zustimmung des Stadtrates und die kantonale
Genehmigung.

Kommentar
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Gultige Fassung /

4 WOHNZONEN

Inhalt Paket 2 /

5 WOHNZONEN

4.1 Grundmasse 5.1 Grundmasse
<« <« n o N N
O (o)) ™~ o
sl | 2| 9] d] | &|C S| ¢8| 8| 8] 8| 8|8
Zone = = = = = = = = Zone = = = = = = = =
Baumassenziffer -
Hauptge- 1.4 1.6 1.9 2.4 2.7 3.0 35 4.0 |Ausnut- 40 % 45 % 50 % 65 % 70 % 80 % 85 % 95 %
baude zungsziffer
(max.) (max.)
Vollge- B B B 4 4 4 5 6
schosse
(max.)
Anrechen- 0 0 0 0 0 0 0 0
bares Un-
terge-
schoss
(max.)
Dachge- 1 1 1 1 1 1 1 0
schosse
Attikage- 1 1 1 1 1 1 1 0
schosse
Besondere 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 03 |-
Gebaude
(max.)
Grundabstande -
Kleiner 50m | 50m | 50m | 50m | 50m | 50m | 5.0m | 5.0m [Kleiner 5m 5m 5m 5m 5m 5m 5m 5m
Grundab- Grundab-
stand (min.) stand (min.)
Grosser 10.0m [100m|[10.0m|{12.0m |[120m|12.0m|12.0m | 12.0 m | Grosser 10m | 10m | 10m | 12m | 12m | 12m | 12m | 12m
Grundab- Grundab-
stand (min.) stand (min.)
Gebdude-/ {25.0m |[30.0m|30.0m|40.0m|40.0m|40.0m | 40.0m|45.0m | Gebdude-/ | 25m | 30m | 30m | 40m | 40m | 40m | 40m | 45m
Gesamt- Gesamt-
lange (max.) lange (max.)
Gebaude- 81m | 81m | 81Tm [114m|114m|[11.4m|147m|16.5m | Fassaden- 9m 9m 9m 2m | 12m | 12m | 15m | 18 m
hohe (max.) hohe trauf-
seitig (max.)

SUTER * VON KANEL * WILD

Kommentar

Aufgrund der Grinfldchenziffer von 40 % wird auf die

Festlegung einer Uberbauungsziffer fir Kleinbauten
verzichtet.
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Gultige Fassung /

Inhalt Paket 2 /

Fassaden- 18m | 18m | 18m | 21m | 21 m

héhe gie-
belseitig
(max.)

Grunfla- 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %* | 40 %*

chenziffer
(min.)

421  Zuschlag bei Schragdachern

Bei Gebduden mit einem Schragdach erhoht sich die zuldssige
Fassadenhohe giebelseitig um das sich aus der Dachneigung von
45° ergebende Mass, hdchstens aber um 7.0 m.

4.2.2  Zuschlag bei fassadenbuindigen Geldandern

Wird bei Flachdachbauten mit Attikageschoss eine offene oder
verglaste Absturzsicherung (Brustung, Gelander) nicht gemdss
§ 278 Abs. 2 PBG zurlickversetzt, sondern in der Fassadenflucht
angeordnet, darf die Fassadenhghe (generelles Mass) in diesem
Bereich um 1.0 m erhéht werden.

4.3 Geschosse

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

SUTER * VON KANEL * WILD

* Wert gilt fur Grundstucke mit einer anrechenbaren Grund-
stlicksflache von mehr als 400 m?. Bei kleineren Grundstticken ist
wenigstens die Halfte der nicht mit Gebauden Uberbauten Grund-
stucksflache gemass Grunflachenziffer herzurichten.

5.2 Fassadenbiindige Geldnder

Aufhebung

traufseitige

Aufhebung

Kommentar

Siehe neu giebelseitige Fassadenhohe in der
Grundmasstabelle.

Neuer Titel.

War Gegenstand Paket 1 / Redaktionelle An-
passung

Neu ist infolge der Ausniitzungsziffer eine Ge-
schosszahl zu beachten, weshalb Ziffer 4.3
aBZO entfdllt.
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Inhalt Paket 2 /

5.3 Grenzabstand
5.3.1 Grosser Grundabstand

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

5.3.2

5.3.3

5.4 Mehrldngenzuschlag

5.4.1

5.4.2

5.5 Geschlossene Bauweise

Kommentar

Ziffer 4.4.1 war Gegenstand des Pakets 1. Da
der Artikel lediglich auf die Baubegriffe ge-
mdss IVHB angepasst wurde, bleiben gemdss
Protokoll zur Gemeindeversammiung Ande-
rungsantrdge im Rahmen des Pakets 2 mog-
lich.

War Gegenstand Paket 1

War Gegenstand Paket 1
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5.6 Nutzweise
5.6.1  Nutzungsvorgaben

In allen Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zuldssig. In den im
Zonenplan speziell bezeichneten Wohnzonen sowie in den Wohnzonen
mit Gewerbeerleichterung WG85 und WG95 sind auch mdssig sto-
rende Betriebe zuldssig.

5.6.2  Nichtwohnnutzung

Die Nichtwohnnutzung darf folgende Anteile an der Gesamtnutzficiche
nicht dberschreiten:

- In den Wohnzonen, in denen nicht stérende

Betriebe zuldssig sind: ein Drittel
- In den Wohnzonen, in denen auch mdssig stdrende
Betriebe zuldssig sind: die Hdlfte

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung ist die Nichtwohnnut-
zung nicht beschrdnkt.

5.6.3  Nutzungsverlagerungen

Nutzungsverlagerungen zwischen Wohnnutzungen und Nichtwohn-
nutzungen sind innerhalb des gleichen Strassengevierts zuldssig.

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2

Redaktionelle Anpassung Zonenbezeichnung
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4.8 Arealliiberbauungen

SUTER * VON KANEL * WILD

Inhalt Paket 2 /

5.7 Arealiiberbauungen
5.7.1  Geltungsbereich

ArealUberbauungen sind in den Wohnzonen W65, W70, W80,
WG85, WGI5 zulassig.

5.7.2 Arealflache

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

5.7.3  Erleichterungen

In den Wohnzonen W65, W70, W80 und WGS85 darf anstelle eines
Dachgeschosses oder Attikageschosses ein zusdtzliches Vollge-
schoss realisiert werden. In Abweichung von Ziffer 5.1 gelten fol-
gende Grundmasse:

Zone Ausnit-| Vollge- | Fassaden-| Gesamt-| Grunfla-
zungs- | schosse hohe héhe | chenziffer
ziffer

W65 87 % 5 15.5m 18m 50 %

W70 94 % 5 15.5m 18 m 50 %

w80 107 % 5 15.5m 18 m 50 %

WG85 110 % 6 18.5m 21 m 50 %

WG95 115 % 6 18.5m 21 m 50 %

Nutzflachen in Attikageschossen oder Dachgeschossen sowie
energiesparende Bauteile gemass § 10 lit. ¢ Allgemeine Bauver-

ordnung (ABV) sind an diese Ausnutzungsziffer anzurechnen.

Kommentar

Formel AZ-Bonus: AZ Regelbauweise geteilt
durch VG Regelbauweise mal VG Arealiber-
bauung mal 1.08. Der bisherige Bonus be-
trug 10 %. Der Bonus wird auf 8 % reduziert,
da die Nutzfldche im Attikageschoss nicht an
die AZ angerechnet werden muss. Wird an-
stelle eines Attikageschosses ein Vollgeschoss
realisiert, kann dort rund 13 % mehr Nutzfld-
che erstellt werden, was in der Hochrechnung
der AZ respektive beim Areal-Bonus zu beach-
ten ist.

In der WG95 wird die AZ um 5 %-Punkte tiber
dem Wert der WG85 festgelegt.
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4.7.5 Zustandigkeit

Fir private Gestaltungspldne, welche den fur Arealtiberbauungen im
betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht tberschreiten, gentigt die
Zustimmung des Stadtrates und die kantonale Genehmigung.
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Inhalt Paket 2 / Nicht Gegenstand Paket 2

5.7.4  Zustdndigkeit

Fdr private Gestaltungspldne, welche den fur Arealtiberbauungen im
betreffenden Gebiet geltenden Rahmen nicht tberschreiten, gentigt die
Zustimmung des Stadtrates und die kantonale Genehmigung.

5.8 Sonderbauvorschriften Weiterbauen im Be-
stand
5.8.1  Geltungsbereich

Die Sonderbauvorschriften gelten fur die im Zonenplan bezeich-
neten Gebiete, die den Wohnzonen W40 bis W80 sowie der Quar-
tiererhaltungszone Gartenstadt zugewiesen sind. Sie gelten fur
Gebaude, die vor dem Inkrafttreten der Anderung der BZO vom
22. November 1993 bewilligt worden sind. Fur das Gebiet im
Langacker gelten sie fur samtliche Bauten.

5.8.2 Zweck

Die Sonderbauvorschriften haben zum Ziel, den Fortbestand und
die optimale Nutzung von bestehenden Gebaduden zu erleichtern.
Sie bezwecken ferner, den Boden haushalterisch zu nutzen, den
Einsatz grauer Energie zu reduzieren und die Ressourcen zu
schonen.

Kommentar

Variante 1 (inkl. Langacker)

Innerhalb der AGL (Abgrenzungslinie Flug-

Iérm) darf die bauliche Dichte nicht erhoht
werden, weshalb hier keine Sonderbauvor-
schriften erlaubt sind.

Am 22. November 1993 fand die Gemeinde-
versammlung zur BZO-Revision mit der Um-
stellung auf die BMZ statt.

Mit den Sonderbauvorschriften wird die Sied-
lungserneuerung erleichtert.
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583

Erleichterungen

Der Umbau und der Ausbau sowie die Erweiterung bestehender
Gebdude sind gemass der nachfolgenden Erleichterungen er-

laubt

584

Im Gebiet Im Langacker sind anstelle der zonenkonformen
vier Vollgeschosse mit Dachgeschoss oder einem Attikage-
schoss insgesamt hochstens sechs Vollgeschosse zulassig.
Die zulassige Fassadenhohe betragt 18.5 m, die Gesamthohe
21 m. Die zulassige Ausnutzungsziffer betragt 110 %. Nutzfla-
chen in Attikageschossen oder Dachgeschossen sowie ener-
giesparende Bauteile gemass § 10 lit. ¢ ABV sind an diese
AusnUtzungsziffer anzurechnen.

In den Ubrigen Gebieten darf die zonengemdsse Ausnut-
zungsziffer gemass Ziffern 3.5 und 5.1 um bis zu 10 % erhoht
werden, sofern keine Bauteile gemass 8§ 10 lit ¢ ABV bean-
sprucht werden.

Es ist kein kantonaler Mehrhohenzuschlag und kein kommu-
naler Mehrlangenzuschlag zu bertcksichtigen.

Die Grunflachenziffern gemass Ziffern 3.5 und 5.1 kommen
nicht zur Anwendung. Es gilt stattdessen Ziffer 5.8.4 dritter
Spiegelstrich.

Grundanforderungen fur alle Gebiete

Es gelten folgende Grundanforderungen:

Die Sonderbauvorschriften sind anwendbar, wenn die Grund-
struktur der bestehenden Bauten grossmehrheitlich erhalten
bleibt.

Die baulichen Erweiterungen sind architektonisch gut zu ge-
stalten und gut in das bauliche Umfeld einzuordnen. Diese
Anforderung gilt auch fur Materialien und Farben.

Die Umgebungsflachen sind klimaangepasst zu begriinen
und 6kologisch wertvoll zu bepflanzen. Wenigstens die Halfte
der nicht mit Gebauden Uberbauten Grundsticksflache ist
gemass Grunflachenziffer herzurichten.

Kommentar

Unter «Erweiterung» werden Anbauten und
Aufstockungen verstanden.

Der dritte und vierte Spiegelstrich gelten so-
wohl fur das Gebiet Langacker als auch fiir
die tibrigen Gebiete.
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5.8.5

Weitere Anforderungen fur das Gebiet Im Langacker

Im Gebiet Langacker gelten zudem die folgenden Anforderungen:

5.8.6

Die Sonderbauvorschriften sind auf Grundstticken mit einer
massgeblichen Grundstticksflache von wenigstens 3'000 m?
anwendbar.

Die Umgebungsflachen sind aufzuwerten und es sind zu-
sammenhangende Quartierfreirdume anzulegen.

Es ist eine flachen- und ressourceneffiziente Erschliessung
mit einem moglichst hohen Anteil 6ffentlich Verkehr, Fuss-
und Veloverkehr nachzuweisen.

Bei der Erstellung und Anderung von Bauten ist das Perso-
nen- und Sachwertrisiko infolge Hochwasser- und Oberfla-
chenabfluss durch Gebaude- und Nutzungsanordnungen
oder durch Objektschutzmassnahmen zu verringern.

Beurteilung

Der Stadtrat ist legitimiert, die Anforderungen gemass Ziffer 5.8.4
und Ziffer 5.8.5 in einer Weisung zu konkretisieren.

Der Stadtrat lasst bei Bedarf ein Fachgutachten erstellen. Die
Kosten gehen zulasten der Bauherrschaft.

Kommentar

Auflage aufgrund kantonaler Vorprifung
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6  INDUSTRIE- UND GEWERBEZONEN Nicht Gegenstand Paket 2
6.1 Grundmasse

Zone 1G4 1G6 1G7 1G8 IGT0 IG15
Baumassenziffer (max.) 4.0 6.0 7.0 8.0 10.0 15.0
Grunfldchenziffer 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Gesamthéhe (max.) 17.0m| 21.0m [ 23.0m | 25.0 m+| 25.0 m=* | frei

Allseitiger Grundabstand 35m | 35m | 35m | 35m | 35m | 35m

(min.)

*Vorbehdltlich § 282 PBG

6.2 Grenzabstand
6.2.1 Zu Nachbarzonen

Gegentiber direkt angrenzenden Grundstticken, die in einer anderen
Zone liegen, ist der Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

6.2.2  Definition

Der Grenzabstand setzt sich aus dem Grundabstand und dem kanto-
nalen Mehrhdhenzuschlag zusammen.

6.3 Nutzweise
6.3.1  Handels- und Dienstleistungsbetriebe

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Teilen der Industrie- und
Gewerbezonen sind neben industriellen und gewerblichen Betrieben
auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.
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6.3.2  Maissig storende und stark stérende Betriebe

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Industrie- und Gewerbezo-
nen sind hochstens mdssig storende Betriebe zugelassen. In den (ibri-
gen Industrie- und Gewerbezonen sind auch stark stérende Betriebe
erlaubt.

6.3.3  Zuldssigkeit von Einkaufszentren in der IG15

Ausser in der Industrie- und Gewerbezone IG15 sind Einkaufszentren
unzuldssig.

6.3.4  Gemeinschaftsunterkiinfte

Provisorische Gemeinschaftsunterkdinfte fiir vortibergehend angestellte
Personen sind zugelassen.

6.3.5  Kommerzielle Parkierungsanlagen

Kommerziell betriebene Parkierungsanlagen, die nicht durch die bauli-
che Nutzung des Grundsticks begrindet sind, sind nicht zuldssig.

6.3.6  Nutzungsvorgabe IG7 und IG10 Herti

In der Industrie- und Gewerbezone IG7 und IG10 Herti sind Dienstleis-
tungs- und Handelsbetriebe auf hdchstens 50 % der Gesamtnutzfldche
zuldissig. Dieser hochstens zuldssige Nutzungsanteil darf im Rahmen
von Nutzungsverlagerungen zwischen Grundstticken innerhalb der je-
weiligen Industrie- und Gewerbezone IG7 und IG10 Herti erhoht wer-
den.

Kommentar
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6.4 Gestaltungsplanpflicht IG15
6.4.1  Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht

In der IG15 sind vor Erteilung von Baubewilligungen Gestaltungspldne
festzusetzen.

6.4.2  Auslosung der Gestaltungsplanpflicht

Bauvorhaben, welche beide der folgenden Anforderungen einhalten,
lésen keine Gestaltungsplanpflicht aus:

- Bauliche Erweiterungen, solange deren Baumasse in der Summe
20 % der vor Inkrafttreten dieser Regelung auf dem Baugrund-
stuck vorhandenen Baumasse nicht tberschreitet

- Um- und Ausbauten sowie Nutzungsénderungen, solange deren
Gesamtnutzficiche in der Summe 40 % der vor Inkrafttreten diese
Regelung auf dem Baugrundsttick vorhandenen Gesamtnuizfla-
che nicht (berschreitet

6.4.3  Zusdtzliche Nutzweisen

Im Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht sind publikumsintensive Ein-
richtungen erlaubt. Zudem kénnen namentlich folgende zusdtzlichen
Nutzweisen ermoglicht werden:

- Hotels und Kongresszentren

- Schulen und Ausbildungsstdtten
- Sportpldtze und Sporthallen

- Freizeiteinrichtungen

- Konzert- und Mehrzweckhallen

Kommentar
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6.4.4  Anforderungen an die Gestaltungsplanpflicht

Die Gestaltungspldne bezwecken die Sicherstellung

- einer guten stddtebaulichen Losung mit benutzerfreundlichen
Freircumen; wo dies nicht moglich ist, sind allgemein zugdngliche
Innenrdume mit hoher Aufenthaltsqualitat vorzusehen;

- der erforderlichen Siedlungsausstattung;

- einer kundenfreundlichen Anordnung der Verkaufsficichen;,

- einer nachhaltigen Energienutzung;

- einer fldcheneffizienten Verkehrserschliessung mit einem hohen
OV-Anteil.

6.4.5  Zustdndigkeiten

Flr Gestaltungspldne, die den Rahmen der Bauordnung einschliesslich
der vorstehenden Abweichungen nicht tberschreiten, genligt die Zu-
stimmung des Stadtrates und die kantonale Genehmigung.

6.5 Sonderbauvorschriften
6.5.1  Geltungsbereich

Die im Zonenplan speziell bezeichneten Teile der Industrie- und Gewer-
bezonen kénnen alternativ zur Grundordnung gemdss den Sonder-
bauvorschriften der Ziffern 6.5.2 bis 6.5.5 im Sinne von 88 79 ff. PBG
Uberbaut werden.

6.5.2 Grundmasse

Es gelten die Grundmasse gemdss Ziffer 6.1, wobei eine Griinflcéichen-
Ziffer von 20 % einzuhalten ist.

Kommentar
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6.5.3  Zusdtzliche Nutzweisen

Gestattet sind nicht oder mdssig storende Betriebe aller Art, insbeson-
dere

- das Wohnen in Hotels, nicht aber das Wohnen ausserhalb Hotels,
- Kongresszentren,

- Schulen und Ausbildungsstdtten,

- Sportpldtze und Sporthallen,

- Freizeitnutzungen,

- Konzert- oder Mehrzweckhallen.

6.5.4  Gestaltungspline

Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht werden,
wenn die Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrundsdtzen je-
weils durch einen Gestaltungsplan sichergestellt wird, der eine planeri-
sche, stdadtebauliche und zweckmdssige Bauzonenfldche von wenigs-
tens 5'000 m? umfasst.

6.5.5  Zustdndigkeiten

Fir Gestaltungspldne, die den Rahmen der Bauordnung einschliesslich
der vorstehend festgelegten Erleichterungen nicht lberschreiten, ge-
niigt die Zustimmung des Stadtrates und die kantonale Genehmigung.

Kommentar
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7 ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

7.1 Grundmasse

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften. Die allgemeinen
Bauvorschriften gemdss Ziffer 9 sind nicht anwendbar.

7.2 Grenzabstand

Gegentiber Grundstticken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

7.3 Umgebungsbegriinung

Es ist eine auf die Nutzung abgestimmte, 6kologisch hochwertige Um-

gebungsbegriinung mit Bdumen sicherzustellen.

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2
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8 ERHOLUNGSZONE

8.1 Nutzweise
8.1.1  Erholungszone Ea

In der Erholungszone Ea sind Garten- und Gerdtehduschen, Kleintier-
stdlle sowie gemeinschaftliche Gebdude, die fiir den Betrieb dieser Are-
ale notwendig sind, zuldssig.

8.1.2  Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind Bauten und Anlagen wie Pfadiheim, Ten-
nisanlage, Schiessanlage, Sporthallen, Spielpldtze und dergleichen zu-
ldssig.

82 Grundmasse

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

8.3 Grenzabstand

Gegentiber Grundstticken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2
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9
9

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN
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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 Gebaudeumfangs betreffen.

8.5 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge bei
Wohnnutzung

8.5.1

Pro 80 m? Gesamtnutzflache, wenigstens aber pro Wohnung, ist
ein Abstellplatz zu erstellen.
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9.3 Freilegung von Geschossen
9.3.1  Zulassige Abgrabung

Das Freilegen von Geschossen ist in der Regel nur bis zu 0.5 m
unterhalb des massgebenden Terrains zuldssig. Von diesen Be-
schrankungen ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange so-
wie Zufahrten zu Garagen. An Hanglagen mit ber 20 % Neigung
ist das Freilegen von Geschossen bis zu 1 m zuldssig, sofern das

Mass der zulassigen Fassadenhohe auch ab dem gestalteten Ter-

rain eingehalten wird.

9.3.2 Umfang

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

Aufhebung

9.4 Abstellplatze fiir Personenwagen Meotorfahr-
zeuge bei Wohnnutzung

9.4.1 Bemessungsgrundlage

Der Grenzbedarf fUr Personenwagen bemisst sich aufgrund der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfes in
kommunalen Erlassen vom Oktober 1997.

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
Controlling dauerhaft sichergestellt wird.
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Inhalt Paket 2 / Kommentar
9.4.2 Abminderungsfaktoren
Vom ermittelten Grenzbedarf durfen folgende Prozentwerte reali-
siert werden:
Guteklasse OV- Bewohnende Beschaftigte Besuchende / o Benitzer-| Bewohner Beschaftigte | Besucher
Erschliessung Kunden “\\f‘egoﬂe ) Kunden
min max. miI’L max. mim‘ max. Gteklasse \ min. | max. | min. | max. | min. | max.
OV-Erschliessung ™~ % % % % % %
% % % % % %
Klasse A 40 60 20 30 30 45
Klasse A 40 80 20 30 30 45 Klasse B 55 | 80 | 30 | 45 | 40 | 60
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Klasse B 55 90 30 45 40 60 Klasse D 85 | 110 | 60 | 90 | 70 | 100
keine Gtek 100 120 90 110 90 110
Klasse C 70 100 45 65 50 80 Tabelle oben: Redukti P o5
Kiasse D 85 | 110 | 60 | 90 | 70 | 100 ka f eo/ enW e/ “t tionsfa Rfor e’; ge”;“s er
KiasseE/F | 100 | 120 | 90 | 110 | 90 | 110 |Xontonalen Aegieiiung zur Regelung des
/ Keine Parkplatzbedarfes in kommunalen Erlassen
vom Oktober 1997
Aufhebung
Aufhebung
In kantonaler Wegleitung geregelt
Aufhebung
Siehe Ziffer 9.5.4 nBZO
9.4.3 Autoarme Nutzungen

Autoarme Nutzungen kénnen von der Verpflichtung, den Norm-
bedarf an Abstellplatzen fur Bewohnende und Beschaftigte zu er-
stellen, ganz oder teilweise befreit werden, sofern ein reduzierter
Bedarf Uber ein Mobilitatskonzept nachgewiesen und durch ein
Controlling dauerhaft sichergestellt wird.
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8.6 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge bei

Nichtwohnnutzung
8.6.1

Je nach Nutzweise ist gemadss 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
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 erhéht, eine etappenweise Realisie-
rung bewilligt oder eine Maximalzahl festgelegt werden.
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Inhalt Paket 2 /

Aufhebung

Aufhebung

Aufhebung

Aufhebung

9.4.4 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 Maximalzahtfestaeleat werden.

Kommentar

Siehe Ziffer 9.5.2 nBZO

In kantonaler Wegleitung geregelt

Regelung entfdillt
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8.6.5

Grunde fur eine Reduktion sind insbesondere:

- gute Erschliessung mit &ffentlichem Verkehr

- ungenugende Strassenkapazitdten oder verkehrstechnische
Probleme mit Ein- und Ausfahrten

- die Uberschreitung der massgeblichen Immissionsgrenz-
werte

- 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 hochstens zuldssigen Abstellpldtze angemessen er-
hoht werden (z.B. Autovermietung, Reparaturwerkstatte, Spediti-
onsfirma).

8.7 Abstellplatze fiir Kinderwagen, Fahrrader und

Motorrader
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9.4.5 Grinde fur eine Reduktion

In den folgenden Fallen kann eine weitergehende, ersatzabgabe-
freie Reduktion des Pflichtbedarfs bewilligt oder angeordnet wer-
den:

= bei ungentgenden Strassenkapazitaten oder verkehrstechni-
schen Problemen mit Ein- und Ausfahrten

= bei Uberschreitung der massgeblichen Immissionsgrenz-
werte

= bei Anstrengungen der Bauherrschaft zur Reduktion des Pri-
vatverkehrs wie Firmenbusse, Finanzierung zusatzlicher
Kurse des Ortsbusses und dergleichen

= aufgrund gestalterischer Gesichtspunkte, namentlich in Kern-
zonen und in der Quartiererhaltungszone

- bei Bauvorhaben, die nach Sonderbauvorschriften (Ziffer 5.8)
erstellt werden.

9.4.6 Betriebsfahrzeuge

Fur Fahrzeuge, die ausschliesslich Betriebszwecken dienen, kann
die Zahl der hochstens zuldssigen Abstellplatze angemessen er-
hoht werden (z.B. Autovermietung, Reparaturwerkstatte, Spediti-
onsfirma).

9.5 Abstellplatze fiir Kinderwagen, Fahrrader und
Motorrader
9.5.1 Bemessungsgrundlage Fahrrader

Das Parkplatzangebot fur Fahrrader berechnet sich anhand der
kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen vom Oktober 1997. Vom berechneten
Parkplatzbedarf sind wenigstens 10 % als Kurzzeitabstellplatze
auszugestalten und an gut zuganglicher Lage in der Nahe der
Hauseingange anzuordnen. Die Ubrigen Veloabstellplatze sind fur
die Langzeitparkierung zu reservieren und an gut zuganglicher
Lage in abschliessbaren Raumen anzuordnen.

Kommentar

OV-Gliteklasse ist bereits in der Ermittlung
des PP-Bedarfs berticksichtigt.

Neu gilt die kantonale Wegleitung als Berech-

nungsgrundlage.
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8.7.1

In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges ge-
ntgend grosse, gut zugangliche Abstellrdume fur Kinderwagen,
Fahrrader und Motorfahrrader vorzusehen.

8.7.2

Bei Geschaftshausern sind gentgend grosse, gut zugangliche, ge-
deckte Abstellplatze fur Fahrrader und Motorfahrrader vorzuse-
hen.
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9.5.2 Motorrader

Fur Motorrader sind in der Regel Abstellplatze im Umfang von
10 % der Anzahl Abstellpldtze fur Personenwagen zur Verfigung
zu stellen.

9.5.3 Kinderwagen und fahrzeugdhnliche Gerate

In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe der Hauseingange ge-
ntgend grosse, gut zugangliche Abstellraume fur Kinderwagen
Eahrraderund Metorfahrrader und fahrzeugahnliche Gerdte vor-
zusehen.

Aufhebung

9.6
9.6

9.6

Kommentar

Regelung aufgrund kantonaler Vorpriifung.

Nicht Gegenstand Paket 2

45



Teilrevision Nutzungsplanung (Paket 2), Wallisellen
Bau- und Zonenordnung - Synoptische Darstellung

Gultige Fassung / INicht Cegenstand Paket 2

SUTER * VON KANEL * WILD

Inhalt Paket 2 / Nicht Gegenstand Paket 2

9.7 Gemeinschaftsflichen

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs oder mehr Woh-
nungen sind der Art der Uberbauung entsprechende Gemeinschaftsfld-

chen in angemessener Grisse vorzusehen und als Spiel-
oder Ruhefldche oder als Freizeit- oder Pflanzgarten herzurichten und
so gut als méglich abseits vom Verkehr anzulegen.

9.8 Abfallentsorgung

Bei der Erstellung von Wohnbauten mit sechs oder mehr Wohneinhei-
ten sind gemeinsame Pldtze fiir die Abfallentsorgung vorzusehen.
Diese sind in die Gebdude zu integrieren oder unauffdllig in die Umge-
bung einzufiigen. Bei Uberbauungen mit mehr als 30 Wohneinheiten
kann die Erstellung von Unterflurcontainern verlangt werden.

9.9 Antennenanlagen
9.9.1  Grundsatz

Mobilfunkanlagen haben der Quartierversorgung zu dienen. In den In-
dustrie- und Gewerbezonen sind Gberdies auch Anlagen fir die kom-
munale und tuberkommunale Versorgung zuldssig.

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2

Nicht Gegenstand Paket 2

Nicht Gegenstand Paket 2
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9.9.2  Standortpriorititen

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

1. Prioritdt: Industrie- und Gewerbezonen

2. Prioritét: Zentrumszone, Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
sowie Wohnzonen und Zonen fiir offentliche Bauten in
denen mdssig storende Nutzungen zuldssig sind

3. Prioritdt: Ubrige Zonen fiir dffentliche Bauten

Erbringt die Betreiberschaft den Nachweis, dass aufgrund von funk-
technischen Bedingungen ein Standort ausserhalb der zuldssigen Zo-
nen erforderlich ist, ist eine Mobilfunkanlage auch in den brigen
Wohnzonen zuldssig. In den Kernzonen sind visuell als solche wahr-
nehmbare Mobilfunkanlagen ausgeschlossen.

9.9.3  Nachweis

Die Betreiberschaften erbringen den Nachweis, dass in den Zonen mit
Jeweils hoherer Prioritdt keine Standorte zur Verfligung stehen.

9.9.4  Gutachten Einordnung

Baugesuche fiir visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen
im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten sind beziiglich der
Einordnung von einer externen Fachperson zu begutachten.

9.10 Dachaufbauten

Dachaufbauten dtirfen das folgende Mass der betreffenden Fassaden-
abschnitte nicht Uberschreiten:

a) Die Halfte bei Gebduden mit einem Attikageschoss

b) Die Halfte bei Gebduden mit einem Schrégdach

Kommentar
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9.11 Dachterrassen

Die Dachfldchen von Attikageschossen dtirfen nicht als Terrassen ge-
nutzt werden. Wird bei einem Gebdude mit Flachdach kein Attikage-
schoss erstellt, darf hdchstens 50 % der Dachfldche als Terrasse ge-
nutzt werden.

9.12 Attikageschosse und Dachgeschosse

! Attikageschosse dirfen eine Hohe von 4 m gemessen ab der
Oberkante des fertigen Attikageschossbodens bis zur Oberkante
der Dachkonstruktion nicht Uberschreiten.

2 Satteldacher durfen eine Neigung von 45 Grad nicht Ubersteigen.

3 Dachgeschosse durfen eine Héhe von 7 m gemessen ab der ef-
fektiven traufseitigen Fassadenhdohe bis zur Oberkante der Dach-
konstruktion nicht Uberschreiten. Gekappte Satteldacher sind
nicht erlaubt.

Kommentar

Nicht Gegenstand Paket 2
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9 WEITERE FESTLEGUNGEN
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10 WEITERE FESTLEGUNGEN

10.1 Hochhduser

Hochhduser sind nur in den im Zonenplan bezeichneten Perimetern
zuldissig. Hochhduser bedingen einen Gestaltungsplan. Der ortsbauli-
che Gewinn ist in einer Machbarkeitsstudie nachzuweisen.

10.2 Aussichtsschutz
10.2.1 Holzacker/Beetli

Im Aussichtsschutzbereich Holzacker/Beetli diirfen die Gebdude sowie
Bepflanzungen, ausgenommen einzelne hochstémmige Béume, die
Hohenkote von 489 m t. M. nicht tberschreiten.

10.2.2 Hoéhenstrasse

Im Aussichtsschutzbereich Hohenstrasse diirfen die Gebdude sowie Be-

pflanzungen, ausgenommen einzelne hochstdmmige Bdume, die Ho-
henkote von 485 m (. M. nicht Uberschreiten.

10.3  Begriinung und Siedlungsokologie
10.3.1 Flachdachbegriinung

In allen Zonen ist der nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich ei-

nes Flachdaches mit mehr als 20 m? Flciche zu begriinen, auch dort,
wo Solaranlagen installiert sind.

10.3.2 Vorgdrten

In den Wohnzonen ist der Strassenabstands- und Baulinienraum
grundsdtzlich als begrinter Vorgarten herzurichten und darf als
Hauszugang, Garagenzufahrt, Parkplatz, Containerabstellplatz usw.
befestigt werden.

Kommentar
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10.3.3 Erhalt von Bdumen

Die im Ergénzungsplan eingetragenen Einzelbdume und Baumgrup-
pen sind zu erhalten. Das Fdllen ist bewilligungspflichtig. Die Bewilli-
gung ist zu erteilen, wenn an der Erhaltung des Baums kein tiberwie-
gendes offentliches Interesse besteht, insbesondere wenn:

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

- der Baum im Sinne einer Pflegemassnahme zugunsten
eines wertvollen Baumbestandes entfernt werden muss,

- der Baum die Sicherheit von Menschen oder Sachen gefdhrdet
und keine andere zumutbare Mdglichkeit der Gefahrenabwehr
gegeben ist;

- der Baum die ordentliche Grundstticksnutzung tibermdssig
erschwert.

Wird die Beseitigung von Bdumen bewilligt, kann eine angemessene
Ersatzpflanzung verlangt werden. Die Beseitigung der
Ersatzpflanzung bedarf einer Bewilligung.

10.3.4 Vermeidung von Lichtemissionen

Beleuchtungen sind so zu gestalten, dass unnaétige Lichtemissionen
vermieden werden.

10.4  Den Kleinbauten gleichgestellte Nebengebdude

Fdr freistehende, angebaute oder vorspringende Garagen, Autounter-
sténde und Gberdeckte Garagenzufahrten mit mehr als 50 m? Neben-
nutzfldiche, deren Gesamthéhe 4 m, bei Schrégddchern 5 m, nicht
Uberschreitet, gelten die Bestimmungen fiir Kleinbauten und Anbau-
ten.

Kommentar
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10.5 Energie-Standards

Folgende Bauvorhaben haben wenigstens die Zielwerte des SIA
Klimapfads (SIA 390/1) oder einen vergleichbaren Standard zu errei-
chen:

- Gebdude in Gebieten mit Sonderbauvorschriften gemdss Ziffer
6.5 BZ0.

- Arealiiberbauungen, wenn die gemdss Regelbauweise zuldssige
Baumasse Uberschritten wird gemdss Ziffer 5.8.3. Bei Arealtiber-
bauungen, die bereits tiberbaute Grundstiicke umfassen, sind
diese Anforderungen beztiglich der bestehenden Bauten zu erful-
len, soweit dies technisch maglich und wirtschaftlich zumutbar
ist.

- Gebdude im Perimeter von Gestaltungspldnen, wenn die gemdss
Regelbauweise zuldssige Baumasse Uberschritten werden gemdss
Ziffern 4.8.2 und 4.9.1 BZ0.

Der Stadtrat ist befugt, bei Anderungen der Vorschriften und Stan-
dards die jeweils aktuelle Fassung fiir massgeblich zu erklidren.

10.6  Naturgefahren

Bei der Beurteilung von Bauvorhaben ist beziiglich der Hochwasserge-
fahrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten. Neuere Er-
kenntnisse drfen berticksichtigt werden, wenn sie sich wesentlich auf
die Hochwassergefahrdung auswirken.

Kommentar
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10 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

10.1 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen 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

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

2 Erganzungen 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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11 SCHLUSSBESTIMMUNGEN

11.1  Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekannt-
machung der kantonalen Genehmigung am 7. Juni 2013 in Kraft.

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung vom 9. Juni
2026 tritt per 1. Januar 2027 in Kraft.

Aufhebung
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