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BAU- UND ZONENORDNUNG (BZO)
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Bauordnung

Der Gemeinderat der Stadt Uster — gestitzt auf §§ 45 ff. des
Planungs- und Baugesetzes — beschliesst:

A. ZONENORDNUNG

Art. 1

Das Gemeindegebiet von Uster wird, soweit es nicht bewaldet oder Zonen
durch Gberkommunale Nutzungszonen erfasst ist, in folgende Zonen

- inklusive zugehorige Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass
Larmschutzverordnung - eingeteilt:

Abklrzung ES

a) Ortsbildschutzzonen

- Kernzone, Kirchuster K3/4 ITI

- Kernzone, Ober- und Niederuster K3 I1I

- Dorfzone D2 I1I
b) Zentrumszonen

- Zentrumszone, 3-geschossig Z3 I1I

- Zentrumszone, 5-geschossig Z5 I1I
¢) Wohnzonen (6rtlich mit Gewerbeerleichterung)

- Landhauszone, 2-geschossig L2/30 1II

- Wohnzone, 2-geschossig W2/30 1II

- Wohnzone, 2-geschossig, mit Gewerbeerleichterung W2/30G III

- Wohnzone, 2-geschossig W2/40 1II

- Wohnzone, 2-geschossig, mit Gewerbeerleichterung W2/40G III
- Wohnzone, 2-geschossig, mit Gewerbeerleichterung W2/50G III
- Wohnzone, 3-geschossig W3/50 1II
- Wohnzone, 3-geschossig, mit Gewerbeerleichterung W3/50G III
- Wohnzone, 3-geschossig W3/70 1II
- Wohnzone, 3-geschossig, mit Gewerbeerleichterung W3/70G III
- Wohnzone, 4-geschossig W4/70 1I
- Wohnzone, 4-geschossig, mit Gewerbeerleichterung W4/70G III

d) Arbeitsplatzzonen

- Gewerbezone, 2-geschossig G2 III
- Gewerbezone, 3-geschossig G3 III
- Industriezone, 4-geschossig 14 III

- Industriezone, 5-geschossig I5 v
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Erganzungsplane

Massstab und
Auflage

Verhaltnis der
Plane

Abklrzung ES

e) Zone fir offentliche Bauten und Anlagen Oe II/111

f) Erholungszonen
- Erholungszone fiir Familiengarten El I1I
- Erholungszone fiir Pfadiheim E2 I1I
- Erholungszone fiir Reitsport E3 III
- Erholungszone fiir Parkanlagen E4 I1I
- Erholungszone fiir Freizeitanlagen ES I1I

g) Freihaltezone F

h) Reservezone R

Art. 2

Als Erganzungspldane werden festgesetzt:
a) Waldabstandslinien

b) Gewasserabstandslinien

c) Aussichtsschutzsektoren

Art. 3

Fir die Abgrenzung der Zonen, der Empfindlichkeitsstufen und fir die
ortliche Anordnung von Gewerbeerleichterungen ist der Zonenplan
1:5 000 massgebend; flir die Erganzungspldne gelten der Massstab
1:2 500 oder die entsprechenden Grundbuchplane.

Die Plane liegen bei der Stadtverwaltung auf.

Die der Bauordnung beigelegten Ubersichtspléne sind nicht
rechtsverbindlich.

Art. 4
Die Erganzungspldne gehen, soweit sie Anordnungen und Abgrenzungen
betreffen, dem allgemeinen Zonenplan vor.
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B. BAUZONEN

I. Ortsbildschutzzonen

1. Allgemeine Bestimmungen

Art. 5

Der Umbau eines bestehenden Gebdudes oder dessen Ersetzung Um- und
durch einen Neubau ist ohne Beachtung der bauordnungsgemassen Ersatzbauten
und kantonalrechtlichen Masse innerhalb des bisherigen 1. mit Privileg
Gebaudeprofils gestattet, wenn folgende Voraussetzungen erfillt

sind:

a) Der Altbau entspricht in seiner Erscheinungsform im Wesentlichen
der herkémmlichen Bauweise, pragt das Ortsbild durch seine
Stellung und seinen Kubus oder gehért sonst zur traditionellen
Bausubstanz;

b) das Bauvorhaben erhdlt oder verbessert die wesentlichen
gestalterischen Elemente des Altbaus, weist eine sorgfaltige
architektonische Durchbildung des Baukdrpers und Gliederung der
Fassaden auf und verwendet angepasste Materialien und Farben;

¢) das Bauvorhaben schafft auch gegentliber benachbarten
Gebduden keine erheblichen Missstdande hinsichtlich Wohn- und
Arbeitshygiene;

d) der Altbau und das Bauvorhaben weisen Uberdies keinen
Widerspruch zu den Zielsetzungen der Kernzone auf.

Geringfligige Abweichungen vom bisherigen Gebaudeprofil sind unter
angemessener Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Interessen
gestattet.

Art. 6

Fir Um- oder Ersatzbauten, welche die Voraussetzungen von Art. 5 2. ohne Privileg
nicht erfiillen oder mehr als geringfligig vom bisherigen Gebdude-

profil abweichen, gelten die Bestimmungen dieser Bauordnung und

des Planungs- und Baugesetzes uneingeschrankt.

Ersetzt ein Neubau ein Gebdude, das den bauordnungsgemassen
Abstand gegeniiber einem privilegierten Gebaude auf demselben
Grundstlick unterschreitet, so gilt als Gebdudeabstand die Summe
aus dem Grenzabstand, den das neue Gebdude benétigt, und der
Halfte des bestehenden Abstandes; Voraussetzung ist, dass der
Neubau hinsichtlich Grésse nur unwesentlich abweicht.
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Nutzweise

Bauweise
1. Stellung

2. Erscheinung
a) Allgemein

b) Fassade

c) Décher,
Dachaufbauten
und
Dachdurchbriiche

Art. 7
Massig stérende Nutzungen fir Arbeitszwecke sind gestattet.

Art. 8

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und nicht nétig sind, haben oberirdische
Gebaude, Unterniveaubauten und unterirdische Bauten gegentiber
Strassen, Platzen und Wegen wenigstens einen Abstand von 2.0 m
einzuhalten.

Art. 9

Bauten sind bezliglich Grésse, kubischer Gestaltung, Gliederung der
Fassade, Dacher, Fenster und Tiiren sowie Farb- und Materialwahl so zu
gestalten, dass sie sich in die das Ortsbild pragende Uberbauung
einordnen.

Sinngemass Gleiches gilt flir Umschwiinge und uniberbaut bleibende
Flachen hinsichtlich Mauern, Gelandeverlauf und Bepflanzung.

Offene Abstellpldtze fir Motorfahrzeuge und Lagerplatze sind zulassig,
soweit dadurch das Ortsbild nicht ibermassig gestdrt wird und soweit
sie flr die Wohnungen, Bliro-, Gewerbe- und Landwirtschaftsbetriebe
dieser Zonen ndtig sind.

Art. 10
Auffallige Verputze, Farben und Materialien sind unzuldssig. In der Regel
ist verputztes Mauerwerk und/oder Holz zu verwenden.

Fenster sind in herkdmmlicher Art auszufiihren; bei Um- oder Ersatz-
bauten haben sie in der Regel eine hochrechteckige Form und aussen-
liegende Sprossen aufzuweisen.

Art. 11

Flr Hauptgebaude sind nur allseitig vorspringende Schragdacher
zulassig, welche mit den benachbarten Altbauten in Dachform und
Neigung harmonieren. Die Baubehérde kann in begriindeten Ausnahme-
fallen Abweichungen bewilligen.

Die Dacher von Hauptgebauden sind mit Tonziegeln oder anderen
gleichartigen Ziegeln einzudecken, deren Art und Farbe auf den
Charakter der Baute und auf die umgebenden Déacher Riicksicht nimmt.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Pro 50 m? Dachflache ist ein Dach-
flachenfenster von max. 0.5 m? (Lichtflache) zuldssig; hievon darf im
zweiten Dachgeschoss pro 10 m Dachlange beidseits je hochstens ein
Dachflachenfenster erstellt werden (Bruchteile der Fensterzahl ab 0.5
werden aufgerundet). Im Ubrigen sind Dachfenster und Dachaufbauten,
ausgenommen Kamine und Ventilationsschachte, nur fiir das erste Dach-
geschoss zulassig. Das Gebiet in der Dorfzone Riedikon, dstlich der
Riedikerstrasse, ist von den vorgehenden Bestimmungen Uber die
Dachflachenfenster ausgenommen.
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Dachaufbauten und Dachfenster sowie technische Aufbauten sind
hinsichtlich Art, Grdsse, Verteilung, Material und Farbe auf das Dach,
die Fassade und die umgebende Dachlandschaft abzustimmen.
Dachaufbauten sind in der Regel als Schleppgauben oder Giebel-
lukarnen auszubilden.

Art. 12
Abbriiche von Gebaduden oder Gebaudeteilen sind Abbriiche
bewilligungspflichtig.

Sie sind gestattet, wenn die Baullicke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatz- oder Neubaues
gesichert ist.

2. Besondere Bestimmungen

a) Kernzone, Kirchuster, K3/4

Art. 13
Es gelten folgende Grundmasse: Grundmasse
a) Vollgeschosse
- ndrdlich der Zirich-/Florastrasse max. 4
- sudlich der Zirich-/Florastrasse max. 3
b) anrechenbare Dachgeschosse max. 2
¢) anrechenbares Untergeschoss max. 1
d) Gebaudelange
- nordlich der Zrich-/Florastrasse max. 60.0 m
- stdlich der Zurich-/Florastrasse max. 40.0 m
e) Grenzabstand min. 3.5 m
f) Fassadenhdhen (traufseitig gemessen)
- ndrdlich der Zirich-/Florastrasse max. 14.7 m
- sudlich der Zirich-/Florastrasse max. 11.4 m
Art. 14
Der Wohnflachenanteil betragt: Nutzweise

a) nordlich der Zirich-/Florastrasse 30 % der Geschossflachen
b) sudlich der Zirich-/Florastrasse 40 % der Geschossflachen

Angemessene Nutzungsverlagerungen sind gestattet.
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Art. 14 a
1. Fur das Gebiet «Kern Uster Stid» ist ein Gestaltungsplan aufzustellen.
Mit dem Gestaltungsplan soll eine differenzierte bauliche Verdichtung
ermdglicht werden, die sich am architektonischen Konzept des
Gestaltungsplans «Kern Uster Nord» orientiert und die darin fest-
gelegten stadtebaulichen Strukturen weiterentwickelt. Bis zum
Inkrafttreten des Gestaltungsplans kénnen bestehende Gebaude
umgebaut oder erweitert werden, sofern der Gestaltungsplan nicht
negativ beeinflusst wird.
2. Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplanes sind die wesentlichen
Elemente der nachfolgenden Grundlagen als richtungweisend zu
ubernehmen:
a) das Leitbild zur stadtebaulichen Entwicklung im Kern Uster
b) das stadtebauliche Konzept (mit Bericht)
b) Kernzone, Ober- und Niederuster, K3
Art 15
Grundmasse Es gelten folgende Grundmasse:
a) Vollgeschosse max. 3
b) anrechenbare Dachgeschosse max. 2
¢) anrechenbares Untergeschoss max. 1
d) Gebdudeldnge max. 35.0 m
e) Grenzabstand min. 3.5 m
f) Fassadenhdhe (traufseitig gemessen) max. 11.4 m
Art. 16
Abstande Die kantonale Abstandsvorschrift gegentiber Gebauden mit brennbaren
Aussenwanden findet keine Anwendung.
Art. 17
Kreuzgiebel Kreuzgiebel sind nur gestattet, wenn eigenstandig in Erscheinung

tretende Gebaudeteile aneinanderstossen.
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c) Dorfzone, D2

Nanikon, Werrikon, Winikon, Freudwil, Wermatswil, Nossikon,

Sulzbach, Riedikon.

Art, 18

Die in Art. 5 gewahrten Erleichterungen fur Um- und Ersatzbauten Um- und
gelten fir alle bestehenden Gebdude. Ersatzbauten
Art, 19

Es gelten folgende Grundmasse: Grundmasse
a) Vollgeschosse max. 2

b) anrechenbare Dachgeschosse max. 2

¢) anrechenbares Untergeschoss max. 1

d) Gebadudelange min. 15.0 m max. 30.0 m

e) Gebaudebreite min. 10.0 m max. 14.0 m

f) Grenzabstand min. 3.5 m

g) Fassadenhohe (traufseitig gemessen) max. 8.1 m

Fir landwirtschaftlich genutzte Bauten sind Abweichungen von den

Grundmassen gestattet.

Art. 20

Die kantonale Abstandsvorschrift gegentiber Gebauden mit Abstande
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Art. 21

Die Hauptfirstrichtung muss parallel zur langeren Fassade verlaufen Bauweise
und der herkémmlichen Stellung der Bauten angepasst sein. 1. Stellung
Kreuzgiebel sind nur gestattet, wenn eigenstandig in Erscheinung

tretende Gebdudeteile aneinanderstossen.

Die Gebdude sind so anzusetzen oder zu stellen, dass keine

unzuldssigen Terrainveranderungen entstehen.

Art. 22

Die Aussenwande sind grossflachig zu gestalten; die Gliederung 2. Fassaden
erfolgt durch Anordnung und Gestaltung der Offnungen, durch a) Wande

herkémmlichen Material- und Farbwechsel und durch allféllige
Vorbauten.
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b) Fenster

Dachaufbauten
und
Dachdurchbriiche

Geldndever-
anderungen und
Umgebungs-
gestaltung

Grundmasse

Art. 23
Fenster haben eine hochrechteckige Form aufzuweisen.

Die Fensterflache ist auf 40 % der Fassadenflache beschrankt; die
Flache eines Einzelfensters darf ausser bei Balkontiiren und
Schaufenstern nicht mehr als 1.5 m? betragen.

Art. 24
Dachaufbauten diirfen die Trauflinie des Hauptdaches nicht
unterbrechen.

Dachaufbauten dirfen insgesamt nicht breiter als 1/4, in den Dorfzonen
Freudwil und Winikon nicht breiter als 1/6 der betreffenden
Fassadenlange sein.

Art. 25

Das massgebende Terrain darf nirgends um mehr als 1.0 m abgegraben
oder aufgefillt werden, ausgenommen fiir Kellerzugange und einspurige
Zufahrten zu Sammelgaragen.

Umschwiinge zu Gebduden sind, soweit sie nicht von bewilligten
Verkehrsanlagen oder Lagerplatzen in Anspruch genommen werden, zu
begriinen bzw. gartnerisch zu nutzen.

I1I. Zentrumszonen

Art. 26
Es gelten folgende Grundmasse:
Z3 Z5
a) Ausnltzungsziffer max. 100 % max. 150 %
b) Vollgeschosse max. 3 max. 5
¢) anrechenbare Dachgeschosse max. 2 max. 2
oder anrechenbares Attikageschoss max. 1 max. 1
d) anrechenbares Untergeschoss max. 1 max. 1

e) Fassadenhdhen
(generelles Mass /
traufseitig gemessen) max. 13.5m max. 21.5m
max. 14.5 m* max. 22.5 m*

*  Fir Gebaude mit Flachdach, soweit die offenen Absturzsicherungen (gemass
§ 278 PBG) um weniger als 1.0 m gegeniiber der Fassadenflucht zuriickversetzt sind.

Der seitliche Grenzbau bedarf in der Zone Z5 innerhalb der Bautiefe von
20.0 m keiner Zustimmung der Nachbarn.
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Art. 27
Fehlen Verkehrsbaulinien und erscheint eine Festsetzung nicht nétig, Stellung der
kann auf die bestehenden Baufluchten gebaut werden; wo auch Gebdude

solche fehlen, gelten fiir oberirdische Gebdaude und Unterniveau-
bauten die kantonalen Abstande gemass § 265 PBG und fir unter-
irdische Bauten ein Abstand von 2.0 m.

Art. 28

Der Wohnflachenanteil betrdgt mindestens 20 %. Nutzweise
Angemessene Nutzungsverlagerungen sind gestattet.

In den Untergeschossen sind keine Wohnnutzungen erlaubt.

Massig stdérende Nutzungen fiir Arbeitszwecke sind gestattet.
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II1. Wohnzonen (6rtlich mit Gewerbeerleichterung)
Art. 29
Grundmasse Es gelten folgende Grundmasse:
L2/30 W3/50 W3/70 W4/70
W2/30
W2/40
W2/30G*

W2/40G* W2/50G* W3/50G* W3/70G* W4/70G*

a) Ausnitzungsziffer
max. 30/40 % 50 % 50 % 70 % 70 %

b) Vollgeschosse
max. 2 2 3 3 4

c) anrechenbare
Dachgeschosse
max. 1 1 2 1 2
oder
anrechenbares
Attikageschoss
max. 1 1 1 1 1

d) anrechenbares
Untergeschoss
max. 1 1 1 1 1

e) Gebaudelange
max. 300m 40.0m 40.0m 60.0m 60.0m

f) Grenzabstand
- Grundabstand
min. 5.0m 40m 5.0m 40m 5.0m

- Mehrlangen-
zuschlag 1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

- Hochstmass
max. 9.0m 9.0m 10.0 m 10.0m 12.0m

g) Fassadenhdhen
(generelles Mass /
traufseitig
gemessen) max. 8.1 m 8.1m 114m 114m 147 m
9.1 m** 9.1 m** 12.4 m** 12.4 m** 15.7 m**

* gemass Art. 33

** Fir Gebaude mit Flachdach, soweit die offenen Absturzsicherungen (gemass
§ 278 PBG) um weniger als 1.0 m gegeniiber der Fassadenflucht zuriickversetzt sind.
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Art. 30

Dachaufbauten ber Schragdachern, ausgenommen kleinere Landhauszone
technisch bedingte Aufbauten, haben die Form einer Schleppgaube L2/30

oder Giebellukarne aufzuweisen.

Klein- und Anbauten unterbrechen die Gebaudelange nicht.

Art. 31

Nicht stérende Nutzungen flr Arbeitszwecke sind zulassig. Wohnzone W2

Art. 32
Nicht stérende Nutzungen flir Arbeitszwecke sind zulassig.

In den Untergeschossen, die mehrheitlich unter dem massgebenden
Terrain liegen, sind keine Wohnnutzungen erlaubt.

Art. 33
Wo der Zonenplan Gewerbeerleichterungen vorsieht, gilt neben oder
anstelle der allgemeinen Zonenvorschriften:

a) Massig storende Nutzungen fir Arbeitszwecke sind zuldssig.

b) Die zuldssige Ausniitzung erhoht sich um einen Finftel, sofern die
entsprechende Mehrflache dauernd gemass lit. a genutzt wird.

In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten erhdht
sich die zulassige Ausniitzung um einen Flnftel, sofern der Anteil
von Wohn- bzw. Nichtwohnnutzung je mindestens ein Drittel der
Gesamtnutzflache betragt. Angemessene Nutzungsverlagerungen
sind gestattet.

c) Dauernd gemass lit. a genutzte eingeschossige Gebdude oder aus
der Gebaudeflucht herausragende Erd- und Untergeschosse,
deren Gesamthdhe flir sich oder insgesamt nicht mehr als 4.0 m
betragt, dirfen ohne Beschrankung der Gebdudeldnge und ohne
nachbarliche Zustimmung auf die Grenze gestellt werden oder
haben gegentiber Nachbargrundstiicken einen Grundabstand von
3.5 m und einen Mehrlangenzuschlag von einem Funftel der
Mehrlange tuber 15.0 m bis zum Hochstmass von 7.0 m zu
beachten.

Wohnzonen W3
und W4

Gewerbe-
erleichterung
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IV. Arbeitsplatzzonen

Art. 34
Grundmasse Es gelten folgende Grundmasse:
G2 G3 14 I5

a) Baumassenziffer max. 2.5 4 6 8
b) Ausnuitzungsziffer

(flr Blrogebdude) max. - 90 % 100 % -
¢) Grinflachenziffer min. 20 % 10 % 10 % 10 %
d) Vollgeschosse max. — 3 4 5
e) anrechenbare

Dachgeschosse max. — 2 2 2

oder

anrechenbares

Attikageschoss max. — 1 1 1
f) anrechenbares

Untergeschoss max. — 1 1 1

g) Fassadenhdhen
(generelles Mass /
traufseitig gemessen) max. 7.0 m 135m 175m 21.5m
8.0m* 145m* 18.5m* 22.5m*

h) Gesamthéhe max. 9.0 m - - -

*  Fir Gebaude mit Flachdach, soweit die offenen Absturzsicherungen (gemass
§ 278 PBG) um weniger als 1.0 m gegeniiber der Fassadenflucht zuriickversetzt sind.

Art. 35
Bauweise Der Grenzbau bedarf innerhalb der Bautiefe von 20.0 m keiner
1. Allgemein Zustimmung des Nachbarn.

Art. 36
2. Gegenuber Gegenuber Grundstticken in anderen Bauzonen gelten flir den

Nachbarzonen Grenzabstand und den Grenzbau die Vorschriften der betreffenden Zone.
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Art. 37
In der Industriezone I4 und in der Gewerbezone G3 sind nur massig Nutzweise
stérende Nutzungen flir Arbeitszwecke erlaubt.

Handels- und Dienstleistungsgewerbe sowie provisorische
Gemeinschaftsunterkiinfte sind in der Industriezone 14 und in der
Gewerbezone G3 gestattet.

V. Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Oe

Art. 38
In der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen Oe gelten folgende Rechtswirkungen
Grundmasse: und Anlagen
a) Vollgeschosse max. 5
b) anrechenbare Dachgeschosse max. 2
oder
anrechenbares Attikageschoss max. 1
¢) anrechenbares Untergeschoss max. 1

d) Fassadenhdhen
(generelles Mass / traufseitig gemessen) max. 18.0 m
max. 19.0 m*

*  Fir Gebaude mit Flachdach, soweit die offenen Absturzsicherungen (gemass
§ 278 PBG) um weniger als 1.0 m gegeniiber der Fassadenflucht zurlickversetzt
sind.

Es gelten vorbehdltlich der allgemeinen Abstandsvorschriften
gegenuber Strassen und Wegen die kantonalrechtlichen Maximal-
und Mindestmasse. Die geschlossene Bauweise und der Grenzbau
sind mit unbeschrankter Bautiefe unter den kantonalrechtlichen
Voraussetzungen gestattet.

Gegenlber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten fiir den
Grenzabstand und den Grenzbau die Vorschriften der betreffenden
Zone.
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Erholungszone fur
Familiengarten
(E1)

Erholungszone fur
Pfadiheim
(E2)

Erholungszone fur
Reitsport
(E3)

Erholungszone fur
Parkanlagen
(E4)

VI. Erholungszonen

Art. 39

In Erholungszonen flir Familiengarten sind gemeinschaftliche Neben-
bauten, wie Wasch- und Abortanlagen, sowie Bauten und Anlagen fur
die Gartennutzung gestattet; sie missen in einem angemessenen
Verhaltnis zur bewirtschafteten Flache stehen.

Gebdude sind nur als Klein- und Anbauten mit einem Vollgeschoss und
ohne Dach- und Untergeschoss erlaubt; arealintern gelten keine Grenz-
und Gebdudeabstande. Die zuldssige Gesamthdhe betragt maximal

4.0 m, bei Schragdachern maximal 5.0 m.

Art. 39a
In der Erholungszone fur Pfadiheim sind nur Bauten und Anlagen
gestattet, die dem Betrieb und dem Unterhalt des Pfadiheimes dienen.

Es gelten folgende Grundmasse:

a) Griinflachenziffer min. 40 %
b) Fassadenhdhe
(generelles Mass / traufseitig gemessen) max. 7.5 m
max. 8.5 m*
c) Gesamthohe max. 11.0 m
d) Gebdudeldnge max. 30.0 m
e) Grundgrenzabstand min. 5.0 m

*  Fir Gebaude mit Flachdach, soweit die offenen Absturzsicherungen (gemass
§ 278 PBG) um weniger als 1.0 m gegeniiber der Fassadenflucht zurlickversetzt sind.

Art. 39b

In der Erholungszone fur Reitsport sind nur Bauten und Anlagen
zulassig, die der Pferdehaltung, der Pferdeausbildung sowie dem
Pferdesport dienen.

Fir die Erholungszone fiir Reitsport ist ein Gestaltungsplan zu
erarbeiten, welcher die direkt mit der Pferdesportanlage Fohlenhof in
Zusammenhang stehenden Nutzungen naher ordnet und eine gute
Einordnung der Bauten, Anlagen und Parkierungen in die bauliche und
landschaftliche Umgebung sicherstellt.

Art. 39¢
Es durfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, welche der Nutzung
der Parkanlage dienen.

Es gelten die kantonalrechtlichen Grenzabstdnde.
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Art. 39d
Es sind nur Gebdude und Anlagen zulassig, die der allgemeinen
Freizeitnutzung dienen.

Es gelten die kantonalrechtlichen Grenzabstande.

C. BESONDERE INSTITUTE

I. Arealiiberbauung

Art. 40
Arealliberbauungen sind in den Zonen Z3, Z5, W2, W3, W4, G3, 14
und I5 sowie in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung gestattet.

Die Arealflache umfasst mindestens 4 000 mZ.

Art. 41

Arealintern kdnnen, soweit das kantonale Recht es zulasst, die
kantonal- und kommunalrechtlichen Mindestabstdande unterschritten
werden. Die zonengemasse Vollgeschosszahl darf in der-Wehnzene
W2 den Zonen W2/30, W2/30G, W2/40, W2/40G, W2/50G nicht und
in den Ubrigen Zonen um zwei Vollgeschosse erhéht werden.
Entsprechend dirfen die Fassadenhéhen in den Zonen W3/50,
W3/50G, W3/70, W3/70G, W4/70 und W4/70G um 6.6 m und in den
Zonen Z3, Z5, G3, 14 und I5 um 8.0 m erhdht werden. Fiir die
Bauweise gelten ausschliesslich die kantonal-rechtlichen Vorschriften;
die Gebdudeladnge ist frei.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch
Ausnitzungsverschiebungen keine Mehrausniitzung eines Zonenteils
entstehen, welche die zonengemasse Ausniitzung um mehr als einen
Flnftel Gbersteigt.

I1. Aussichtsschutz

Art. 42

Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten Lagen ist
die Aussicht so zu erhalten, dass der durch horizontale und vertikale
Sektoren begrenzte Sichtbereich weder durch Gebdude noch durch
andere Massnahmen wie namentlich Mauern, Einfriedungen und
Pflanzungen geschmalert wird.

Massgebend ist der Erganzungsplan gemass Art. 2 lit. c.

Erholungszone fur
Freizeitanlagen
(E5)

Zulassigkeit und
Arealflache

Besondere
Bauvorschriften

Geltungsbereich
und Regelung
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D. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN
Art. 43

Larmein- Die Empfindlichkeitsstufen sind im Zonenplan festgesetzt.

wirkungen

Dachgeschoss /
Dachaufbauten

Mehrléangen-
zuschlag und
herabgesetzter
Grenzabstand

Strassenabstand

Abgrabungen

Art. 44
Mehr als ein Dachgeschoss darf unabhdngig von deren Anrechenbarkeit
nur unter Schragdachern eingerichtet werden.

Mit Ausnahme der Dorfzone (D2) dirfen in allen Zonen Dachaufbauten,
ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und
kleinere technisch bedingte Aufbauten, insgesamt nicht breiter als ein
Drittel der betreffenden Fassade sein.

Art.45

Wo die Bauordnung nichts anderes bestimmt, gilt der in Bruchteilen
festgesetzte Mehrlangenzuschlag fiir die Mehrlange der Fassade Uber
12.0 m, wobei Gebdude, deren ordentlicher Abstand in Anwendung von
§ 270 Abs. 3 PBG bis auf das Mass des Grundgrenzabstandes oder mehr
reduziert worden ist, zusammengerechnet werden; grdssere Abstande
als die festgesetzten Hochstmasse miissen nicht beachtet werden.

Die Grenzabsténde dieser Bauordnung dtirfen unter Vorbehalt des
kantonalrechtlichen Mindestabstandes in den Wohnzonen um 1.0 m je
weggelassenes Vollgeschoss reduziert werden.

Art. 46

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und nicht nétig sind, haben unterirdische
Bauten gegeniber Strassen, Platzen und Wegen wenigstens einen
Abstand von 3.5 m einzuhalten. Fir oberirdische Gebdude und Unter-
niveaubauten findet die kantonalrechtliche Ordnung Anwendung.
Vorbehalten bleiben besondere Bestimmungen fir die einzelnen
Zonenarten.

Art. 47

Abgrabungen zur Freilegung von Geschossen sind nur bis zu 1.0 m
unterhalb des massgebenden Terrains zuldssig. Von dieser
Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten flir Garagen.

Abgrabungen diirfen gesamthaft nicht mehr als den halben
Gebaudeumfang betreffen.
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Art. 48
Die geschlossene Bauweise ist im Rahmen der zonengemassen Geschlossene
Gebdudelange gestattet. Bauweise

Der Grenzbau ist gestattet, wenn an ein bestehendes Gebdude
angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmt.

Art. 49

Alternative Heizsysteme, wie beispielsweise Sonnenkollektoren, sind Heizsysteme
den Vorschriften Gber die Dachformen und Dachgestaltung nicht

unterworfen, sofern sie zweckmassig sind; geschitzte Ortsbilder

dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Art. 50
Fir Klein- und Anbauten gelten hinsichtlich der Abstande Klein- und
ausschliesslich die Bauvorschriften des kantonalen Rechts; in Dorf- Anbauten

und Wohnzonen aber nur, wenn sie insgesamt nicht grésser als
50 m? oder 10 % des Baugrundstiickes sind. Massgebend ist der
héhere Wert.

Klein- und Anbauten, deren gesamte Grundflache 36 m? und
Gesamthdhe 3.0 m nicht Gbersteigen, dirfen an die Grenze gestellt
werden, wenn sie

a) gleichzeitig gebaut werden oder an ein bestehendes Gebaude
anlehnen oder nicht mehr als einen Drittel der nachbarlichen
Grenze beanspruchen und

b) Uberdies den Mindestgebdudeabstand wahren.

Klein- und Anbauten, deren Grundflache 10 m?, grosste Fassaden-
ldnge 6.0 m und Gesamthdhe 3.0 m nicht ibersteigen, sind von den
Abstandsvorschriften gegentiber grundstiicksinternen Gebauden
befreit; gegenliber einem Drittel der nachbarlichen Grenze und unter
Beachtung des Gebdudeabstandes gegeniber nachbarlichen Haupt-
gebduden darf flir sie der Grenzabstand bis auf 50 cm verringert

werden.

Art. 51

Flachdacher tiber 50 m?, die nicht als Terrasse Verwendung finden, Begriinung
sind so zu gestalten, dass sie begriint werden kdnnen, sofern Flachdacher

dadurch die ordentliche Grundstticksnutzung nicht Gibermassig
erschwert wird.
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601.1

Baumschutz

Spielflachen

Kompostierung

Mehrwertabgabe

Ertrage

Art. 52
Der im Zonenplan besonders bezeichnete Baumbestand darf unter
Vorbehalt von Abs. 2 nicht beeintrachtigt werden.

Die Beseitigung kann gestattet werden, wenn tberwiegende 6ffentliche
Interessen wie etwa der Wohnhygiene oder der Sicherheit vorliegen
oder die Grundstiicksnutzung tibermassig erschwert wird. Eine
angemessene Ersatzpflanzung ist vorzunehmen.

Der Grundeigenttiimer hat bei einem Abgehen des im Zonenplan
bezeichneten Baumbestandes flir eine angemessene Ersatzpflanzung zu
sorgen.

Art. 53
Die gesamte Grundflache fir Kinderspielplatze, Freizeit- und Pflanz-
garten oder Ruheflachen soll mindestens 5.0 m? pro Zimmer umfassen.

Art. 54
Bei Wohnuberbauungen ist eine Flache fir die Kompostierung
nachzuweisen.

Art. 55

1 Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1 200 m2.*

3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100 000 gekirzten
Mehrwerts.

*  Betragt der Mehrwert von Grundstticken, die gemass Abs. 2 von der Abgabe befreit
waren, mehr als Fr. 250 000, wird nach § 19 Abs. 4 Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
eine Abgabe gemass Abs. 3 erhoben.

Art. 56

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fond-
sreglements verwendet.
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E. INKRAFTTRETEN

Art. 57

Diese Bau- und Zonenordnung tritt nach der 6ffentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion auf den vom
Stadtrat zu bestimmenden Zeitpunkt in Kraft. Der Stadtrat ist
berechtigt, die Baudirektion um eine sachlich oder 6rtlich bloss
partielle Genehmigung zu ersuchen und die Bauordnung sachlich
oder ortlich beschrankt in Kraft zu setzen.

Auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens wird die Bauordnung vom 1.
April 1999 im Umfang der Inkraftsetzung dieser Bauordnung
aufgehoben.

Festsetzung, Genehmigung und Inkraftsetzung
Bau- und Zonenordnung 1. April 1999:

Festsetzung durch Gemeinderat: 9. Marz 1998
Genehmigung durch Regierungsrat: 6. Januar 1999
Inkraftsetzung durch Stadtrat: 1. April 1999

Teilrevision Mehrwertausgleich vom 25. Marz 2022:

Festsetzung durch Gemeinderat: 27. September 2021
Genehmigung durch Baudirektion: 16. Dezember 2021
Inkraftsetzung durch Stadtrat: 25. Marz 2022

Teilrevision im Zusammenhang mit der Revision des privaten
Gestaltungsplans Fohlenhof vom 27. Marz 025:

Festsetzung durch Gemeinderat: 25. Marz 2024
Genehmigung durch Baudirektion: 9. September 2024
Inkraftsetzung durch den Stadtrat: 27. Marz 2025

Teilrevision «Neue Baubegriffe» gemass interkantonaler
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) vom
XX. Xxx 2025:

Festsetzung durch Gemeinderat: xxx
Genehmigung durch Baudirektion: xxx
Inkraftsetzung durch den Stadtrat: xxx

Grundsatz
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