Stadtraum und Natur uster

Wohnstadt am Wasser

REVISION BZO: HARMONISIERUNG DER BAUBEGRIFFE
SYNOPSE Stand 16.06.2025

Darstellung

Linke Spalte: Giiltige BZO vom 1. April 1999 mit Teilrevisionen bis 2024

Mittlere Spalte: Beantragte Anderungen: Blau = Anderungen aufgrund IVHB und redaktionelle Anderungen; Griin = weitergehende Anderungen
Recht Spalte: Kurzkommentare zu Anderungen. Erganzende Erliuterungen sind im erluternden Bericht nach Art. 47 RPV zu finden.

Hinweis: Die Marginalien der BZO sind in der synoptischen Fassung als Titel dargestellt.

www. uster.ch



Seite 2/33

uster

Wohnstadt am Wasser

Giiltige BZO
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Bauordnung

Bauordnung

Die Stadt Uster - gestiitzt auf §§ 45 ff. des Planungs- und
Baugesetzes - beschliesst:

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

Redaktionelle Anderung

A. Zonenordnung

A. Zonenordnung

Art. 1 Zonen

Art. 1 Zonen

Das Gemeindegebiet von Uster wird, soweit es nicht bewal-
det oder durch Gberkommunale Nutzungszonen erfasst ist,
in folgende Zonen - inklusive zugehérige Empfindlichkeits-
stufen (ES) gemass Larmschutzverordnung - eingeteilt:

ES
a) Ortsbildschutzzonen
- Kernzone, Kirchuster K3/4 III
- Kernzone, Ober- und Niederuster K3 III
- Dorfzone D2 III
b) Zentrumszone Z3 III
Zentrumszone Z5 III
¢) Wohnzonen (6rtlich mit Gewerbeerleichterung)
- Landhauszone, 2-geschossig L2/30 II
- Wohnzone, 2-geschossig W2/30 II
- Wohnzone, 2-geschossig W2/40 II

Wohnzone, 2-geschossig, m. G.erl.*) W2/40G III

Wohnzone, 2-geschossig, m. G.erl.*) W2/50G III

Das Gemeindegebiet von Uster wird, soweit es nicht bewal-
det oder durch Gberkommunale Nutzungszonen erfasst ist,
in folgende Zonen - inklusive zugehérige Empfindlichkeits-
stufen (ES) gemass Larmschutzverordnung - eingeteilt:

Abkiirzung ES  Redaktionelle Anderung
a) Ortsbildschutzzonen
- Kernzone, Kirchuster K3/4 ITI
- Kernzone, Ober- und Niederuster K3 III
- Dorfzone D2 III
b) Zentrumszonen Redaktionelle Anderung
Zentrumszone, 3-geschossig Z3 III Redaktionelle Anderung
Zentrumszone, 5-geschossig Z5 III Redaktionelle Anderung

¢) Wohnzonen (6rtlich mit Gewerbeerleichterung)

- Landhauszone, 2-geschossig L2/30 II
- Wohnzone, 2-geschossig W2/30 II
- Wohnzone, 2-geschossig,
mit Gewerbeerleichterung W2/30G III Redaktionelle Anderung
- Wohnzone, 2-geschossig W2/40 II
- Wohnzone, 2-geschossig, m—G-er*)-
mit Gewerbeerleichterung W2/40G III Redaktionelle Anderung

- Wohnzone, 2-geschossig, m—G-er*)
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Giiltige BZO Antrag Stadtrat Erlauterungen
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024 Vom dd. Monat yyyy
mit Gewerbeerleichterung W2/50G III Redaktionelle Anderung
- Wohnzone, 3-geschossig W3/50 II - Wohnzone, 3-geschossig W3/50 II
- Wohnzone, 3-geschossig, m. G.erl.*) W3/50G III - Wohnzone, 3-geschossig, m—G-er) Redaktionelle Anderung
mit Gewerbeerleichterung W3/50G III Redaktionelle Anderung
- Wohnzone, 3-geschossig W3/70 II
- Wohnzone, 3-geschossig, m. G.erl.*) W3/70G III - Wohnzone, 3-geschossig, m—G-er) Redaktionelle Anderung
mit Gewerbeerleichterung W3/70G III
- Wohnzone, 4-geschossig W4/70 II - Wohnzone, 4-geschossig W4/70 II
- Wohnzone, 4-geschossig, m. G.erl.*) W4/70G III - Wohnzone, 4-geschossig, m—G-erl-*)
*) mit Gewerbeerleichterung mit Gewerbeerleichterung W4/70G III Redaktionelle Anderung
) mit-Gewerbeerleichterung Redaktionelle Anderung
d) Arbeitsplatzzonen d) Arbeitsplatzzonen Unterteilung und Benennung der
- Gewerbezone, 2-geschossig G2 11 - Gewerbezone, 2-geschossig G2 1 Erholungszonen nach spezifischer Nutzung.
- Gewerbezone, 3-geschossig G3 III - Gewerbezone, 3-geschossig G3 III Anderung der Abkiirzungen (E1, E2, E3)
- Industriezone, 4-geschossig 14 III - Industriezone, 4-geschossig 14 III unter Beibehalt der Artikelnummerierung
- Industriezone, 5-geschossig I5 v - Industriezone, 5-geschossig I5 v Art 39.
Erganzung Erholungszone gemass
e) Zone fiir offentliche Bauten und Anlagen Oe II/111 e) Zone fiir dffentliche Bauten und Anlagen Oe II/111 Zonenplananderung Fohlenhof
(genehmigt 09.09.2024)
f) Erholungszonen f) Erholungszonen . .
- Erholungszone fiir Familiengdrten und Pfadiheim - Erholungszone fiir Familiengdrten und-Pfadiheim Ergf:mzung E rholungszonen_ aufgrund nicht
E I E1 I zor_yerter FIachen_ (vgl. Kapitel 3.4 des
- Erholungszone fiir Reitsport E2 III - Erholungszone fiir Pfadiheim E2 III erlauternden Berichts nach Art. 47 RPV)
- Erholungszone fiir Reitsport E3 III
- Erholungszone fiir Parkanlagen E4 III
- Erholungszone fiir Freizeitanlagen E5 III
g) Freihaltezone F g) Freihaltezone F
h) Reservezone R h) Reservezone R
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Giiltige BZO
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Art. 2 Erganzungsplane

Art. 2 Erganzungsplane

Als Erganzungspléne werden festgesetzt:
a) Waldabstandslinien
b) Gewasserabstandslinien

¢) Aussichtsschutzsektoren

Keine Anderung

Art. 3 Massstab und Auflage

Art. 3 Massstab und Auflage

Fir die Abgrenzung der Zonen, der Empfindlichkeitsstufen
und fir die 6rtliche Anordnung von Gewerbeerleichterun-

gen ist der Zonenplan 1:5000 massgebend; fir die Ergan-
zungsplane gelten der Massstab 1:2500 oder die entspre-
chenden Grundbuchplane.

Die Plane liegen bei der Stadtverwaltung auf.

Die der Bauordnung beigelegten Ubersichtspléne sind nicht
rechtsverbindlich.

Keine Anderung

Keine Anderung

Keine Anderung

Art. 4 Verhéltnis der Pléne

Art. 4 Verhéltnis der Pléne

Die Erganzungsplane gehen, soweit sie Anordnungen und
Abgrenzungen treffen, dem allgemeinen Zonenplan vor.

Die Erganzungsplane gehen, soweit sie Anordnungen und

Abgrenzungen betreffen, dem allgemeinen Zonenplan vor.

Redaktionelle Anderung
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B. Bauzonen B. Bauzonen
I. Ortsbildschutzzonen I. Ortsbildschutzzonen
1. Aligemeine Bestimmungen 1. Aligemeine Bestimmungen
Art. 5 Um- und Ersatzbauten 1. mit Privileg Art. 5 Um- und Ersatzbauten 1. mit Privileg
Der Umbau eines bestehenden Gebdudes oder dessen Er- Keine Anderung

setzung durch einen Neubau ist ohne Beachtung der bau-
ordnungsgemassen und kantonalrechtlichen Masse inner-
halb des bisherigen Gebaudeprofils gestattet, wenn
folgende Voraussetzungen erfiillt sind:

a) Der Altbau entspricht in seiner Erscheinungsform im We-  Keine Anderung
sentlichen der herkémmlichen Bauweise, pragt das Ortsbild

durch seine Stellung und seinen Kubus oder gehért sonst

zur traditionellen Bausubstanz;

b) das Bauvorhaben erhélt oder verbessert die wesentli- Keine Anderung
chen gestalterischen Elemente des Altbaus, weist eine

sorgfaltige architektonische Durchbildung des Baukdrpers

und Gliederung der Fassaden auf und verwendet ange-

passte Materialien und Farben;

c) das Bauvorhaben schafft auch gegeniiber benachbarten  Keine Anderung
Gebdauden keine erheblichen Missstande hinsichtlich Wohn-
und Arbeitshygiene;

d) der Altbau und das Bauvorhaben weisen {iberdies keinen  Keine Anderung
Widerspruch zu den Zielsetzungen der Kernzone auf.
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Giiltige BZO
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Geringfiigige Abweichungen vom bisherigen Gebaudeprofil
sind unter angemessener Wahrung schutzwiirdiger nach-
barlicher Interessen gestattet.

Keine Anderung

Art. 6 2. ohne Privileg

Art. 6 2. ohne Privileg

Fir Um- oder Ersatzbauten, welche die Voraussetzungen
von Art. 5 nicht erfillen oder mehr als geringfligig vom bis-
herigen Gebdudeprofil abweichen, gelten die Bestimmun-
gen dieser Bauordnung und des Planungs- und Baugeset-
zes uneingeschrankt.

Ersetzt ein Neubau ein Gebdude, das den bauordnungsge-
massen Abstand gegeniiber einem privilegierten Gebaude
auf demselben Grundstiick unterschreitet, so gilt als Ge-
baudeabstand die Summe aus dem Grenzabstand, den das
neue Gebaude benétigt, und der Halfte des bestehenden
Abstandes; Voraussetzung ist, dass der Neubau hinsichtlich
Groésse nur unwesentlich abweicht.

Keine Anderung

Keine Anderung

Art. 7 Nutzweise

Art. 7 Nutzweise

Massig stérende Nutzungen fiir Arbeitszwecke sind
gestattet.

Keine Anderung

Art. 8 Bauweise 1. Stellung

Art. 8 Bauweise 1. Stellung

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und nicht nétig sind, haben
ober- und unterirdische Gebaude gegeniiber Strassen, Plat-
zen und Wegen wenigstens einen Abstand von 2,0 m ein-
zuhalten.

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

Gegenliber Strassen, Platzen und Wegen
sollen oberirdische Gebaude,
Unterniveaubauten (max. 0,5 m (ber
massgebendem oder tiefergelegtem Terrain)
und unterirdische Bauten dieselben Abstdnde
einhalten.
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Giiltige BZO
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Art. 9 2. Erscheinung a) Allgemein

Art. 9 2. Erscheinung a) Allgemein

Bauten sind beziiglich Grosse, kubischer Gestaltung, Glie-
derung der Fassade, Dacher, Fenster und Tiren sowie
Farb- und Materialwahl so zu gestalten, dass sie sich in die
das Ortsbild pragende Uberbauung einordnen.

Sinngemass Gleiches gilt fiir Umschwiinge und uniiberbaut
bleibende Flachen hinsichtlich Mauern, Gelandeverlauf und
Bepflanzung.

Offene Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Lagerplatze
sind zuldssig, soweit dadurch das Ortsbild nicht (ibermassig
gestort wird und soweit sie fir die Wohnungen, Biiro-, Ge-
werbe- und Landwirtschaftsbetriebe dieser Zonen nétig
sind.

Keine Anderung

Keine Anderung

Keine Anderung

Art. 10 b) Fassade

Art. 10 b) Fassade

Auffallige Verputze, Farben und Materialien sind unzulassig.

In der Regel ist verputztes Mauerwerk und/oder Holz zu
verwenden.

Fenster sind in herkdmmlicher Art auszufiihren; bei Um-
oder Ersatzbauten haben sie in der Regel eine hochrecht-
eckige Form und aussenliegende Sprossen aufzuweisen.

Keine Anderung

Keine Anderung

Art. 11 ¢) Dédcher, Dachaufbauten und
Dachdurchbriiche

Art. 11 ¢) Dacher, Dachaufbauten und
Dachdurchbriiche

Fir Hauptgebaude sind nur allseitig vorspringende Schrag-
dacher zuldssig, welche mit den benachbarten Altbauten in

Fir Hauptgebaude sind nur allseitig vorspringende Schrag-
dacher zuldssig, welche mit den benachbarten Altbauten in

Lockerung der Bestimmung, da sich die
aktuelle Formulierung in der Vergangenheit
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Giiltige BZO
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Dachform und Neigung harmonieren.

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

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Pro 50 m? Dachflache
ist ein Dachflachenfenster von max. 0,5 m? (Lichtfldche)
zulassig; 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 (brigen sind Dachfenster und Dachauf-
bauten, ausgenommen Kamine und Ventilationsschachte,
nur fiir das erste Dachgeschoss zulassig.

Dachaufbauten und Dachfenster sowie technische Aufbau-
ten sind hinsichtlich Art, Grosse, Verteilung, Material und
Farbe auf das Dach, die Fassade und die umgebende Dach-
landschaft abzustimmen. Dachaufbauten sind in der Regel
als Schleppgauben oder Giebellukarnen auszubilden.

Dachform und Neigung harmonieren. Die Baubehdrde kann
in begriindeten Ausnahmefallen Abweichungen bewilligen.

Keine Anderung

Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Pro 50 m? Dachflache
ist ein Dachflachenfenster von max. 0,5 m? (Lichtflache)
zulassig; hievon darf im zweiten Dachgeschoss pro 10 m
Dachlénge beidseits je hdchstens 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 Dachgeschoss
zuldssig. Das Gebiet in der Dorfzone Riedikon, dstlich der
Riedikerstrasse, ist von den vorgehenden Bestimmungen
Uber die Dachflachenfenster ausgenommen.

Keine Anderung

in Ausnahmefallen als zu restriktiv erwiesen
hat

Kommentar siehe erlauternder Bericht nach
Art. 47 RPV

Art. 12 Abbriiche

Art. 12 Abbriiche

Der Abbruch von Gebduden oder Gebaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig.

Er ist gestattet, wenn die Baullicke das Ortsbild nicht be-
eintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatz- oder Neu-
baues gesichert ist.

Ber Abbriiche von Gebauden oder Gebaudeteilen-ist sind
bewilligungspflichtig.
Er-ist Sie sind gestattet, wenn die Baullicke das Ortsbild

nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung des Ersatz-
oder Neubaues gesichert ist.

Redaktionelle Anderung

Redaktionelle Anderung
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Giiltige BZO
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Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

2. Besondere Bestimmungen

2. Besondere Bestimmungen

a) Kernzone, Kirchuster, K3/4

a) Kernzone, Kirchuster, K3/4

Art, 13 Grundmasse

Art, 13 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:
a) Vollgeschosse

- nordlich der Zirich-/Florastrasse
- sdlich der Zirich-/Florastrasse
b) Dachgeschosse

¢) Untergeschosse

d) Lange der Hauptfassade (Iangere Fassade)

- nordlich der Ziirich-/Florastrasse
- slidlich der Zirich-/Florastrasse

e) Grenzabstand

max.

max.

max.

= N W N

max.

max. 60,0 m
max. 40,0 m

min. 3,5 m

Es gelten folgende Grundmasse:
a) Vollgeschosse

- nordlich der Zirich-/Florastrasse
- sdlich der Zirich-/Florastrasse
b) anrechenbare Dachgeschosse

¢) anrechenbares Untergeschoss

max.

max.

max.

= N W N

max.

d) Gebdudeldnge Lange-derHauptfassade-(langere

Fassade)
- nordlich der Ziirich-/Florastrasse
- slidlich der Zirich-/Florastrasse

e) Grenzabstand

f) Fassadenhohen (traufseitig gemessen)

- nordlich der Zlirich-/Florastrasse

- slidlich der Zirich-/Florastrasse

max. 60.0 m
max. 40.0 m

min. 3.5 m

max. 14.7 m

max. 11.4 m

Redaktionelle Anderung
Redaktionelle Anderung
Anderung aufgrund IVHB

Begriff geméass IVHB, Mass der
Fassadenhohen gemass § 279 altPBG
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Giiltige BZO Antrag Stadtrat Erlduterungen
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024 Vom dd. Monat yyyy
Art. 14 Nutzweise Art. 14 Nutzweise
Der Wohnflachenanteil betragt Keine Anderung
a) nordlich der Ziirich-/Florastrasse Keine Anderung
30 % der Geschossflachen
b) sldlich der Ziirich-/Florastrasse Keine Anderung
40 % der Geschossflachen
Angemessene Nutzungsverlagerungen sind gestattet. Keine Anderung
Art. 14 a Art. 14 a

1. Fiir das Gebiet «Kern Uster Siid» ist ein Gestaltungsplan  Keine Anderung
aufzustellen. Mit dem Gestaltungsplan soll eine differen-

zierte bauliche Verdichtung ermdglicht werden, die sich am

architektonischen Konzept des Gestaltungsplans «Kern

Uster Nord» orientiert und die darin festgelegten

stadtebaulichen Strukturen weiterentwickelt. Bis zum

Inkrafttreten des Gestaltungsplans kénnen bestehende

Gebdude umgebaut oder erweitert werden, sofern der

Gestaltungsplan nicht negativ beeinflusst wird.

2. Bei der Erarbeitung des Gestaltungsplanes sind die Keine Anderung
wesentlichen Elemente der nachfolgenden Grundlagen als
richtungweisend zu libernehmen:

a) das Leitbild zur staddtebaulichen Entwicklung im Kern Keine Anderung
Uster
b) das stadtebauliche Konzept (mit Bericht) Keine Anderung
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Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

b) Kernzone, Ober- und Niederuster, K3

b) Kernzone, Ober- und Niederuster, K3

Art, 15 Grundmasse

Art, 15 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 3
b) Dachgeschosse max. 2
¢) Untergeschosse max. 1

d) Lange der Hauptfassade (langere Fassade) max. 35,0 m

e) Grenzabstand min. 3,5m

Es gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 3
b) anrechenbare Dachgeschosse max. 2
¢) anrechenbares Untergeschoss max. 1

d) Gebdudeldnge Lange-derHauptfassade-(langere

Fassade} max. 35.0 m
e) Grenzabstand min. 3.5 m
f) Fassadenhdhe (traufseitig gemessen) max. 11.4 m

Redaktionelle Anderung

Redaktionelle Anderung
Anderung aufgrund IVHB

Begriff geméass IVHB, Mass der
Fassadenhohe gemass § 279 altPBG

Art, 16 Abstdande

Art, 16 Abstdnde

Die kantonale Abstandsvorschrift gegentiber Gebduden mit
brennbaren Aussenwénden findet keine Anwendung.

Keine Anderung

Art. 17 Kreuzgiebel

Art. 17 Kreuzgiebel

Kreuzgiebel sind nur gestattet, wenn eigenstandig in Er-
scheinung tretende Gebdudeteile aneinanderstossen.

Keine Anderung
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Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024 Vom dd. Monat yyyy
c) Dorfzone, D2 c) Dorfzone, D2
N&nikon, Werrikon, Winikon, Freudwil, Wermatswil, Nos- Keine Anderungen
sikon, Sulzbach, Riedikon.
Art. 18 Um- und Ersatzbauten Art. 18 Um- und Ersatzbauten
Die in Art. 5 gewahrten Erleichterungen fir Um- und Keine Anderungen
Ersatzbauten gelten fiir alle bestehenden Gebaude.
Art. 19 Grundmasse Art. 19 Grundmasse
Es gelten folgende Grundmasse: Es gelten folgende Grundmasse:
a) Vollgeschosse max. 2 a) Vollgeschosse max. 2 Redaktionelle Anderung
b) Dachgeschosse max. 2 b) anrechenbare Dachgeschosse max. 2 Redaktionelle Anderung
¢) Untergeschosse max. 1 ¢) anrechenbares Untergeschoss max. 1 Redaktionelle Anderung
d) Lange der Hauptfassade d) Gebdudelange Large-derHauptfassade{langereFassade) Anderung aufgrund IVHB
(langere Fassade) min. 15,0 m max. 30,0 m min. 15.0 m max. 30.0 m
e) Gebdudetiefe e) Gebdudebreite Gebdudetiefe{abHauptfassade) Anderung aufgrund IVHB
(ab Hauptfassade) min. 10,0 m max. 14,0 m min. 10.0 m max. 14.0 m
f) Grenzabstand min. 3,5m f) Grenzabstand min. 3.5 m
g) Fassadenhohe (traufseitig gemessen) max. 8.1 m Begriff gemass IVHB, Mass der Fassadenhdhe

.. . . . . emass § 279 altPBG
Fiir landwirtschaftlich genutzte Bauten sind Abweichungen  Fir landwirtschaftlich genutzte Bauten sind Abweichungen ;

von den Grundmassen gestattet. von den Grundmassen gestattet.

www. uster.ch



uster

Wohnstadt am Wasser

Seite 13/33
Giiltige BZO Antrag Stadtrat Erlauterungen
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024 Vom dd. Monat yyyy
Art. 20 Absténde Art. 20 Absténde

Die kantonale Abstandsvorschrift gegenliber Gebduden mit  Keine Anderung
brennbaren Aussenwénden findet keine Anwendung.

Art. 21 Bauweise 1. Stellung Art. 21 Bauweise 1. Stellung

Die Hauptfirstrichtung muss parallel zur langeren Fassade Keine Anderung
verlaufen und der herkdmmlichen Stellung der Bauten an-

gepasst sein. Kreuzgiebel sind nur gestattet, wenn eigen-

standig in Erscheinung tretende Gebaudeteile aneinander-

stossen.

Die Geb&ude sind so anzusetzen oder zu stellen, dass keine  Keine Anderung
unzuldssigen Terrainveranderungen entstehen.

Art. 22 2. Fassaden a) Wénde Art. 22 2. Fassaden a) Wénde

Die Aussenwande sind grossflachig zu gestalten; die Glie- Keine Anderung
derung erfolgt durch Anordnung und Gestaltung der Off-

nungen, durch herkdmmlichen Material- und Farbwechsel

und durch allfallige Vorbauten.

Art. 23 b) Fenster Art. 23 b) Fenster
Fenster haben eine hochrechteckige Form aufzuweisen. Keine Anderung
Die Fensterflache ist auf 40 % der Fassadenflache be- Keine Anderung

schrankt; die Flache eines Einzelfensters darf ausser bei
Balkontiiren und Schaufenstern nicht mehr als 1,5 m? be-
tragen.
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Giiltige BZO Antrag Stadtrat Erlauterungen

Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024 Vom dd. Monat yyyy

Art. 24 Dachaufbauten und Dachdurchbriiche Art. 24 Dachaufbauten, Dachdurchbriiche

Dachaufbauten diirfen die Trauflinie des Hauptdaches nicht  Keine Anderung

unterbrechen.

Dachaufbauten diirfen insgesamt nicht breiter als 1/4, in Keine Anderung

den Dorfzonen Freudwil und Winikon nicht breiter als 1/6

der betreffenden Fassadenlange sein.

Art. 25 Geldndeverdnderungen und Art. 25 Geldndeverdnderungen und

Umgebungsgestaltung Umgebungsgestaltung

Der gewachsene Boden darf nirgends um mehr als 1,0 m Der-gewachsene-Boden Das massgebende Terrain darf Anderung aufgrund IVHB

abgegraben oder aufgefiillt werden, ausgenommen fir Kel-  nirgends um mehr als 1.0 m abgegraben oder aufgefiillt

lerzugange und einspurige Zufahrten zu Sammelgaragen. werden, ausgenommen fiir Kellerzugénge und einspurige

Zufahrten zu Sammelgaragen.

Umschwiinge zu Geb&uden sind, soweit sie nicht von bewil- Keine Anderung
ligten Verkehrsanlagen oder Lagerplatzen in Anspruch ge-
nommen werden, zu begriinen bzw. gartnerisch zu nutzen.
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Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

I1. Zentrumszone, Z3 und Z5

I1. Zentrumszonen;Z3-und-25

Redaktionelle Anderung

Art, 26 Grundmasse

Art, 26 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse: Z3 Z5

a) Ausniitzungsziffer max. 100% max. 150%
b) Vollgeschosse max. 3 max. 5

c) Dachgeschosse max. 2 max. 2

d) Untergeschosse max. 1 max. 1

Der seitliche Grenzbau bedarf in der Zone Z5 innerhalb der
Bautiefe von 20,0 m keiner Zustimmung der Nachbarn.

Es gelten folgende Grundmasse: Z3 Z5
a) Ausniitzungsziffer 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 zurlickversetzt sind.

Der seitliche Grenzbau bedarf in der Zone Z5 innerhalb der
Bautiefe von 20.0 m keiner Zustimmung der Nachbarn.

Redaktionelle Anderung

Anderung aufgrund IVHB

Anderung aufgrund IVHB
Mass der Fassadenhthen gemass § 279 altPBG

Art. 27 Stellung der Gebdude

Art. 27 Stellung der Gebdude

Fehlen Verkehrsbaulinien und erscheint eine Festsetzung
nicht nétig, kann auf die bestehenden Baufluchten gebaut
werden; wo auch solche fehlen, gelten fiir oberirdische Ge-
baude die kantonalen Abstédnde gemass § 265 PBG und fiir
unterirdische Gebdude ein Abstand von 2,0 m.

Fehlen Verkehrsbaulinien und erscheint eine Festsetzung
nicht nétig, kann auf die bestehenden Baufluchten gebaut
werden; wo auch solche fehlen, gelten fiir oberirdische Ge-
baude und Unterniveaubauten die kantonalen Abstande
gemass § 265 PBG und fiir unterirdische Bauten ein
Abstand von 2.0 m.

Anderungen aufgrund IVHB

Gegenliber Strassen sollen oberirdische
Gebdude und Unterniveaubauten (max.
0,5 m Gber massgebendem oder
tiefergelegtem Terrain) dieselben Absténde
einhalten.
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Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Art. 28 Nutzweise

Art. 28 Nutzweise

Der Wohnflachenanteil betragt mindestens 20 %.
Angemessene Nutzungsverlagerungen sind gestattet.

In den Untergeschossen sind Wohnungen nicht erlaubt.

Massig stérende Nutzungen fiir Arbeitszwecke sind
gestattet.

Der Wohnflachenanteil betragt mindestens 20 %.
Angemessene Nutzungsverlagerungen sind gestattet.

In den Untergeschossen sind Wehnrungen-rieht keine

Wohnnutzungen erlaubt.

Keine Anderung

Redaktionelle Anderung
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Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

III. Wohnzonen (6rtlich mit
Gewerbeerleichterung)

III. Wohnzonen (6rtlich mit
Gewerbeerleichterung)

Art, 29 Grundmasse

Art, 29 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

L2/30 W2/50 W3/50 W3/70  WA4/70
W2/30
W2/40
a) Ausniitzungsziffer max. 30/40% 50% 50% 70%  70%
b) Vollgeschosse max. 2 2 3 3
c) Dachgeschosse max. 1 1 2 1 2
d) Untergeschosse max. 1 1 1 1 1

e) Gebaudeldnge max.

30,0m  40,0m 40,0m 60,0m 60,0m
f) Grenzabstand — Grundabstand min.
5,0m 4,0m 50m 4,0m 5,0m

- Mehrléngenzuschlag
1/3 1/3 1/3 1/3 1/3

- H6chstmass max. 9,0m 9,0m 10,0m 10,0m 12m

Es gelten folgende Grundmasse:

L2/30 LD W3/50 W3/70 W4/70
W2/30
W2/40
W2/30G*
W2/40G* W2/50G* W3/50G* W3/70G* WA4/70G*
a) Ausniitzungsziffer max.
30/40 % 50 % 50% 70 % 70 %
b) Vollgeschosse max. 2 2 3 3 4
¢) 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) Gebaudeldnge max.
300m 40.0m 40.0m 60.0m 60.0m

f) Grenzabstand — Grundabstand min.

50m 4.0m 50m 40m 50m
- Mehrléngenzuschlag

1/3 1/3 1/3 1/3 1/3
- Héchstmass max. 9.0 m 90m 10.0m 10.0m 12.0m
g) Fassadenhdhen max. (generelles Mass / traufseitig gemessen)

8.1m 81m 114m 114m 147 m

9.1m™ 9.1m"™ 124m™ 12.4m™ 15.7m™

*gemass Art. 33

*x%

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

Redaktionelle Anderung: Mit dem Auffiihren der Zonen mit
Gewerbeerleichterung werden nur noch jene Zonen genannt,
die auch im Zonenplan eingesetzt werden.

Redaktionelle Anderung

Anderung aufgrund IVHB

Redaktionelle Anderung

Anderung Begriff aufgrund IVHB,
Mass der Fassadenhthen gemass § 279 altPBG
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Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Art, 30 Landhauszone L2/30

Art, 30 Landhauszone L2/30

Dachaufbauten tber Schragdachern, ausgenommen klei-
nere technisch bedingte Aufbauten, haben die Form einer
Schleppgaube oder Giebellukarne aufzuweisen.

Besondere Gebdude unterbrechen die Gebaudeldange nicht.

Dachaufbauten tber Schragdachern, ausgenommen klei-
nere technisch bedingte Aufbauten, haben die Form einer
Schleppgaube oder Giebellukarne aufzuweisen.

Besendere-Gebaude Klein- und Anbauten unterbrechen die
Gebdudelédnge nicht.

Anderung aufgrund IVHB

Art. 31 Wohnzonen W2

Art. 31 Wohnzonen W2

Nicht stérende Nutzungen fiir Arbeitszwecke sind zulassig.

Keine Anderung

Art. 32 Wohnzonen W3 und W4

Art. 32 Wohnzonen W3 und W4

Nicht stérende Nutzungen fiir Arbeitszwecke sind zulassig.

In den Untergeschossen, die mehrheitlich unter dem
gewachsenen Terrain liegen, sind Wohnungen nicht
erlaubt.

Keine Anderung

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

Anderung aufgrund IVHB
Redaktionelle Anderung, Prazisierung
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Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Art. 33 Gewerbeerleichterung

Art. 33 Gewerbeerleichterung

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

a) Massig storende Nutzungen fiir Arbeitszwecke sind zu-
l&ssig.

b) Die zulassige Ausniitzung erhéht sich um einen Fiinftel,
sofern die entsprechende Mehrfldche dauernd gem. lit. a
genutzt wird.

In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten
erhoht sich die zulassige Ausniitzung um einen Flinftel,
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 Gebaude
oder aus der Gebdudeflucht herausragende Erd- und
Untergeschosse, deren Bruttohohe fiir sich oder insgesamt
nicht mehr als 4,0 m betragt, diirfen ohne Beschrankung
der Gebaudeldnge und ohne nachbarliche Zustimmung auf
die Grenze gestellt werden oder haben gegeniiber Nach-
bargrundstiicken einen Grundabstand von 3,5 m und einen
Mehrlédngenzuschlag von einem Fiinftel der Mehrlange lber
15,0 m bis zum Hochstmass von 7,0 m zu beachten.

Keine Anderung

Keine Anderung

b) Die zulassige Ausniitzung erhéht sich um einen Fiinftel,
sofern die entsprechende Mehrfldche dauernd gemass lit. a
genutzt wird.

In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten
erhoht sich die zulassige Ausniitzung um einen Flinftel,
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 Gebaude
oder aus der Gebdudeflucht herausragende Erd- und
Untergeschosse, deren Bruttehthe Gesamthohe fir sich
oder insgesamt nicht mehr als 4.0 m betragt, diirfen ohne
Beschrankung der Gebdudeldnge und ohne nachbarliche
Zustimmung auf die Grenze gestellt werden oder haben
gegeniiber Nachbargrundstiicken einen Grundabstand von
3.5 m und einen Mehrléngenzuschlag von einem Finftel
der Mehrlange Gber 15.0 m bis zum Hdchstmass von 7.0 m
zu beachten.

Redaktionelle Anderung
Wird im Zonenplan geméass VDNP mit der

Signatur «Nutzungsmass erleichternd»
dargestellt.

Anderung aufgrund IVHB
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Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

IV. Arbeitsplatzzonen

IV. Arbeitsplatzzonen

Art, 34 Grundmasse

Art, 34 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

G2 G3 14 15
a) Baumassenziffer max. 2,5 4 6 8
b) Ausniitzungsziffer max. - 90% 100% -
(fir Biirogebdude)
¢) Freiflachenziffer min. 20% 10% 10% 10%
d) Vollgeschosse max. - 3 4 5
e) Dachgeschosse max. - 2 2 2
f) Untergeschosse max. - 1 1 1
g) Gebaudehohe max. 70m - - -
h) Gesamthdhe max. 90m - - -

Es gelten folgende Grundmasse:

G2 G3 14 15
a) Baumassenziffer max. 2,5 4 6 8
b) Ausniitzungsziffer max. - 90%  100% -

(fir Biirogebdude)

Y Freifia i e 260 0o 00 0o
¢) 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) GebaudeFassadenhdhen max.
(generelles Mass / traufseitig gemessen)
70m 13.5m

175m 21.5m

8.0 m* 14.5m* 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 gegentiber der
Fassadenflucht zurlickversetzt sind.

Anderung aufgrund IVHB

Begriff Freiflachenziffer wird aufgehoben und durch
Grinflachenziffer ersetzt.

Redaktionelle Anderung

Anderung aufgrund IVHB
Redaktionelle Anderung

Anderung aufgrund IVHB,

Mass der Fassadenhdhen gemass § 279 altPBG.
Fir die Festlegung der Fassadenhdhen wird nebst
den Industriezonen auch fir die Gewerbezone G3
eine Bruttogeschosshohe von 4m angewendet.
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Art. 35 Bauweise 1. Allgemein Art. 35 Bauweise 1. Allgemein
Der Grenzbau bedarf innerhalb der Bautiefe von 20,0 m Keine Anderung

keiner Zustimmung des Nachbarn.

Art. 36 2. Gegeniiber Nachbarzonen Art. 36 2. Gegeniiber Nachbarzonen

Gegeniiber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten fiir Keine Anderung
den Grenzabstand und den Grenzbau die Vorschriften der
betreffenden Zone.

Art. 37 Nutzweise Art. 37 Nutzweise

In der Industriezone 14 und in der Gewerbezone G3 sind Keine Anderung
nur massig stérende Nutzungen fir Arbeitszwecke erlaubt.

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

V. Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Oe

V. Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Oe

Art. 38 Rechtswirkungen und Anlagen

Art. 38 Rechtswirkungen und Anlagen

In der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Oe sind
fiinf Vollgeschosse, zwei Dachgeschosse und ein anrechen-
bares Untergeschoss erlaubt.

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

Gegenuber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten fiir
den Grenzabstand und den Grenzbau die Vorschriften der
betreffenden Zone.

In der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Oe sind

finf-Vollgeschosse,zwei-Dachgeschosse-und-ein

anrechenbaresUntergeschoss-eraubt—gelten folgende

Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 5

b) anrechenbare Dachgeschosse max. 2

oder anrechenbares Attikageschoss max. 1

¢) anrechenbares Untergeschosse max. 1

d) Fassadenhohen (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 gegentiber der
Fassadenflucht zurlickversetzt sind.

Keine Anderung

Keine Anderung

Tabellarische Darstellung der Grundmasse
und Erganzungen gemass IVHB, Hohenmass
gemass § 279 altPBG

Erganzungen aufgrund IVHB
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Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

VI. Erholungszonen

VI. Erholungszonen

Benennung gemass Zonenplananderung
Fohlenhof (genehmigt 09.09.2024)

Art. 39 Erholungszone fiir Familiengérten

Art. 39 Erholungszone fiir Familiengarten (£1)

Redaktionelle Anderung der Zonenabkiirzung

In Erholungszonen fiir Familiengarten sind gemeinschaftli-
che Nebenbauten, wie Wasch- und Abortanlagen, sowie
Bauten und Anlagen fiir die Gartennutzung gestattet; sie
muissen in einem angemessenen Verhaltnis zur bewirt-
schafteten Flache stehen.

Gebdaude sind nur als besondere Gebdude mit einem Voll-
geschoss und ohne Dach- und Untergeschoss erlaubt; are-
alintern gelten keine Grenz- und Gebaudeabstande.

Keine Anderung

Gebaude sind nur als besendere-Gebaude Klein- und
Anbauten mit einem Vollgeschoss und ohne Dach- und
Untergeschoss erlaubt; arealintern gelten keine Grenz- und
Gebdudeabsténde. Die zulassige Gesamthohe betragt
maximal 4.0 m, bei Schragdachern maximal 5.0 m.

Anderungen aufgrund IVHB

Art. 39 a Erholungszone fiir Pfadiheim

Art. 39 a Erholungszone fiir Pfadiheim (E2)

Redaktionelle Anderung der Zonenabkiirzung

In der Erholungszone fiir Pfadiheim sind nur Bauten und
Anlagen gestattet, die dem Betrieb und dem Unterhalt des
Pfadiheimes dienen.

Es gelten folgende Grundmasse:

a) Freiflachenziffer min. 60%

b) Gebdudehodhe max. 7,50 m
c) Gesamthdhe (Gebdude u. Firsthohe) max. 11,00 m
d) Gebdudelange max. 30,00 m
e) Grundgrenzabstand min. 5,00 m

In der Erholungszone fiir Pfadiheim sind nur Bauten und
Anlagen gestattet, die dem Betrieb und dem Unterhalt des
Pfadiheimes dienen.

Es gelten folgende Grundmasse:

a) GriinFreiflachenziffer min. 40 %
b) FassadenGebaudehdhe*

(generelles Mass / traufseitig gemessen) max. 7.50 m

max. 8.5 m*

¢) Gesamthohe-{Gebdudeu—Firsthéhe) max. 11.00 m

d) Gebdudelange max. 30.00 m

e) Grundgrenzabstand min. 5.00 m

Der Begriff Freiflachenziffer wird durch den Begriff
Grunflachenziffer ersetzt. Die Freiflachenziffer
gemass altPBG hat jedoch ein anderes Ziel als die
Grinflachenziffer gemdss neuPBG. Entsprechend
sind andere Umgebungsflachen anrechenbar. Eine
Uberpriifung hat ergeben, dass eine
Grunflachenziffer von 60% beim Pfadiheim gemdss
bewilligten Bauten nicht erreicht wird. Zur
Sicherung des Bestandes wird eine
Grinflachenziffer von min. 40 % festgelegt.
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Antrag Stadtrat
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Erlauterungen

Die Larmbelastungen der Oberlandautobahn und der
Schiessanlagen dirfen bei den larmempfindlichen Rdumen
des Pfadiheimes die Planungswerte (PW) der Empfindlich-
keitsstufe (ES) III gemass Larmschutzverordnung (LSV)
nicht tberschreiten.

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

Die Bestimmung wird aufgehoben.
Zumal es sich um eine bestehende und
erschossene Bauzone handelt, gilt der
Immissionsgrenzwert.

Art. 39 b Erholungszone fiir Reitsport

Art. 39 b Erholungszone fiir Reitsport (E£3)

Redaktionelle Anderung der Zonenabkiirzung

In der Erholungszone fiir 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

Keine Anderung

Keine Anderung

Gemass Zonenplananderung Fohlenhof
(genehmigt 09.09.2024)

Gemass Zonenplananderung Fohlenhof
(genehmigt 09.09.2024,)

Art. 39 ¢ Erholungszone fiir Parkanlagen (E4)

Neue Nutzungszone aufgrund heute
nichtzonierter Grundstiicke (vgl. Kapitel 3.4,
4.3.1, 4.4.5 des erlduternden Berichts nach
Art. 47 RPV).

Es dirfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, welche
der Nutzung der Parkanlage dienen.

Es gelten die kantonalrechtlichen Grenzabstande.
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Erlauterungen

Art. 39 d Erholungszone fiir Freizeitanlagen (E5)

Neue Nutzungszone aufgrund heute
nichtzonierter Grundstiicke (vgl. Kapitel 4.3.9
des erlauternden Berichts nach Art. 47 RPV).

Es sind nur Gebaude und Anlagen zuldssig, die der
allgemeinen Freizeitnutzung dienen.

Es gelten die kantonalrechtlichen Grenzabstande.

C. Besondere Institute

C. Besondere Institute

I. Arealiiberbauung

I. Arealiiberbauung

Art. 40 Zuldssigkeit und Arealflache

Art. 40 Zulgssigkeit und Arealflache

Arealliberbauungen sind in den Zonen Z3, Z5, W2, W3,
W4, G3, 14 und I5 gestattet.

Die Arealflache umfasst mindestens 4000 m2.

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

Keine Anderung

Redaktionelle Anderung zur besseren
Versténdlichkeit und in Zusammenhang mit
dem Auffiihren der Zonen mit Gewerbe-
erleichterung in der Grundmasstabelle

(Art. 29).

Art. 41 Besondere Bauvorschriften

Art. 41 Besondere Bauvorschriften

Arealintern kdnnen, soweit das kantonale Recht es zulasst,
die kantonal- und kommunalrechtlichen Mindestabstande
unterschritten werden. Die zonengemasse Vollgeschosszahl
darf in der Wohnzone W2 nicht und in den {ibrigen Zonen
um zwei Geschosse erhéht werden. Fir die Bauweise gel-
ten ausschliesslich die kantonalrechtlichen Vorschriften; die
Gebdudeldnge ist frei.

Arealintern kdnnen, soweit das kantonale Recht es zulasst,
die kantonal- und kommunalrechtlichen Mindestabsténde
unterschritten werden. Die zonengemasse Vollgeschosszahl
darf in der-Wehnzore-W2 den Zonen W2/30, W2/30G,
W2/40, W2/40G, W2/50G nicht und in den Ubrigen Zonen
um zwei Vollgeschosse erhoht werden. Entsprechend
dirfen die Fassadenhohen 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, I4 und I5 um 8.0 m erhoht werden. Fur

Redaktionelle Anderung. Die betreffenden
Zonen werden explizit genannt.

Anderung aufgrund IVHB. Die
Fassadenhdhen und die betreffenden Zonen
werden explizit genannt.
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Giiltige BZO
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch
Ausniitzungsverschiebungen keine Mehrausniitzung eines
Zonenteils entstehen, welche die zonengemasse Ausniit-
zung um mehr als einen Fiinftel Ubersteigt.

die Bauweise gelten ausschliesslich die kantonalrechtlichen
Vorschriften; die Gebdudelange ist frei.

Keine Anderung

II1. Aussichtsschutz

Art. 42 Geltungsbereich und Regelung

Art. 42 Geltungsbereich und Regelung

Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten
Lagen ist die Aussicht so zu erhalten, dass der durch hori-
zontale und vertikale Sektoren begrenzte Sichtbereich we-
der durch Gebaude noch durch andere Massnahmen wie
namentlich Mauern, Einfriedungen und Pflanzungen ge-
schmalert wird.

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

Keine Anderung

Keine Anderung

D. Ergdnzende Bauvorschriften

D. Ergdnzende Bauvorschriften

Art. 43 Larmeinwirkungen

Art. 43 Larmeinwirkungen

Die Empfindlichkeitsstufen sind im Zonenplan festgesetzt.

Keine Anderung

Art. 44 Dachgeschosse

Art. 44 Dachgeschosse / Dachaufbauten

Redaktionelle Ergénzung Titel

Mehr als ein Dachgeschoss darf unabhangig von deren
Anrechenbarkeit nur unter Schragdachern eingerichtet
werden.

Keine Anderung
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Giiltige BZO
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

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.

Erhalt der heutigen Bestimmung und
materiellen Rahmenbedingungen bis zur
vertieften Uberpriifung in der nachfolgenden
Gesamtrevision. Bewirkt keine
Planbestandigkeit

Art. 45 Mehrildngenzuschlag und herabgesetzter
Grenzabstand

Art. 45 Mehrildngenzuschlag und herabgesetzter
Grenzabstand

Wo die Bauordnung nichts anderes bestimmt, gilt der in
Bruchteilen festgesetzte Mehrldngenzuschlag fiir die Mehr-
lange der Fassade Uber 12,0 m, wobei Gebaude, deren
ordentlicher Abstand in Anwendung von § 270 Abs. 3 PBG
bis auf das Mass des Grundgrenzabstandes oder mehr
reduziert worden ist, zusammengerechnet werden;
grossere Abstande als die festgesetzten Hochstmasse
missen nicht beachtet werden.

Die Grenzabstande dieser Bauordnung diirfen unter Vorbe-
halt des kantonalrechtlichen Mindestabstandes in den
Wohnzonen um 1,0 m je weggelassenes Vollgeschoss redu-
ziert werden.

keine Anderung

keine Anderung

Art, 46 Strassenabstand

Art, 46 Strassenabstand

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und nicht nétig sind, haben
unterirdische Gebaude gegentiber Strassen, Platzen und
offentlichen Wegen wenigstens einen Abstand von 3,5 m
einzuhalten. Fir oberirdische Gebdude findet die kantonal-
rechtliche Ordnung Anwendung. Vorbehalten bleiben
besondere Bestimmungen fiir die einzelnen Zonenarten.

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und nicht nétig sind, haben
unterirdische Gebaude Bauten gegenlber Strassen, Platzen
und &ffentlichen Wegen wenigstens einen Abstand von

3,5 m einzuhalten. Fir oberirdische Gebdude und
Unterniveaubauten findet die kantonalrechtliche Ordnung
Anwendung. Vorbehalten bleiben besondere
Bestimmungen flir die einzelnen Zonenarten.

Anderungen aufgrund IVHB

Gegenliber Strassen, Platzen und offentlichen
Wegen sollen oberirdische Gebaude und
Unterniveaubauten (max. 0,5 m (ber
massgebendem oder tiefergelegtem Terrain)
dieselben Abstande einhalten.

www. uster.ch
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Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Art. 47 Abgrabungen

Art. 47 Abgrabungen

Abgrabungen zur Freilegung von Geschossen sind nur bis
zu 1,0 m unterhalb des gewachsenen Terrains zulassig.
Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten
fiir Garagen.

Abgrabungen diirfen gesamthaft nicht mehr als den halben
Gebdudeumfang betreffen.

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

Keine Anderung

Anderung aufgrund IVHB

Art, 48 Geschlossene Bauweise

Art, 48 Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist im Rahmen der zonenge-
massen Gebaudelange gestattet.

Der Grenzbau ist gestattet, wenn an ein bestehendes Ge-
baude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zu-
stimmt.

Keine Anderung

Keine Anderung

Art. 49 Heizsysteme

Art. 49 Heizsysteme

Alternative Heizsysteme, wie beispielsweise Sonnenkollekt-
oren, sind den Vorschriften liber die Dachformen und
Dachgestaltung nicht unterworfen, sofern sie zweckmassig
sind; geschiitzte Ortsbilder dirfen nicht beeintrachtigt
werden.

Keine Anderung
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Giiltige BZO
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024

Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

Art, 50 Besondere Gebéude

Art. 50 Besendere-Gebaude Klein- und Anbauten

Anderung aufgrund IVHB

Fir besondere Gebaude gelten hinsichtlich der Abstande
ausschliesslich die Bauvorschriften des kantonalen Rechts;
in Dorf- und Wohnzonen aber nur, wenn sie insgesamt
nicht grosser als 50 m? oder 10 % des Baugrundsttickes
sind. Massgebend ist der hohere Wert.

Besondere Gebaude, deren gesamte Grundfldche 36 m?
und grosste Hohe 3,0 m nicht Ubersteigen, diirfen an die
Grenze gestellt werden, wenn sie

a) gleichzeitig gebaut werden oder an ein bestehendes Ge-

bdude anlehnen oder nicht mehr als einen Drittel der nach-

barlichen Grenze beanspruchen und
b) liberdies den Mindestgebaudeabstand wahren.

Besondere Gebaude, deren Grundflache 10 m?, grosste
Fassadenlange 6,0 m und grésste Hohe 3,0 m nicht ber-
steigen, sind von den Abstandsvorschriften gegeniiber
grundstiicksinternen Gebduden befreit; gegeniiber einem
Drittel der nachbarlichen Grenze und unter Beachtung des
Gebdudeabstandes gegeniiber nachbarlichen Hauptgebau-
den darf fir sie der Grenzabstand bis auf 50 cm verringert
werden.

Fir besondere-Gebaude Klein- und Anbauten gelten
hinsichtlich der Abstande ausschliesslich die
Bauvorschriften des kantonalen Rechts; in Dorf- und
Wohnzonen aber nur, wenn sie insgesamt nicht grésser als
50 m? oder 10 % des Baugrundstiickes sind. Massgebend
ist der hohere Wert.

Besondere-Gebaude Klein- und Anbauten, deren gesamte
Grundflache 36 m? und grésste-Héhe Gesamthdhe 3.0 m

nicht tbersteigen, dirfen an die Grenze gestellt werden,

wenn sie

Keine Anderung

Keine Anderung

Besendere-Gebaude Klein- und Anbauten, deren
Grundflache 10 m?, grosste Fassadenlénge 6.0 m und
grosste-Hohe Gesamthohe 3.0 m nicht Ubersteigen, sind
von den Abstandsvorschriften gegeniiber grundstiicks-
internen Gebduden befreit; gegeniiber einem Drittel der
nachbarlichen Grenze und unter Beachtung des
Gebdudeabstandes gegentiber nachbarlichen Hauptgebau-
den darf fir sie der Grenzabstand bis auf 50 cm verringert
werden.

Anderung aufgrund IVHB

Anderungen aufgrund IVHB

Anderungen aufgrund IVHB

www. uster.ch



uster

Wohnstadt am Wasser

Seite 30/33
Giiltige BZO Antrag Stadtrat Erlauterungen
Vom 1. April 1999, teilrevidiert 2024 Vom dd. Monat yyyy
Art. 51 Begriinung Flachdécher Art. 51 Begriinung Flachdécher

Flachd&cher tiber 50 m?, die nicht als Terrasse Verwendung Keine Anderung
finden, sind so zu gestalten, dass sie begriint werden

konnen, sofern dadurch die ordentliche Grundstiicksnut-

zung nicht Gbermassig erschwert wird.

Art. 52 Baumschutz Art. 52 Baumschutz
Der im Zonenplan besonders bezeichnete Baumbestand Keine Anderung

darf unter Vorbehalt von Abs. 2 nicht beeintrachtigt wer-

den.

Die Beseitigung kann gestattet werden, wenn Uberwie- Keine Anderung

gende o&ffentliche Interessen wie etwa der Wohnhygiene
oder der Sicherheit vorliegen oder die Grundstiicksnutzung
Ubermassig erschwert wird. Eine angemessene Ersatzpflan-
zung ist vorzunehmen.

Der Grundeigentiimer hat bei einem Abgehen des im Zo- Keine Anderung
nenplan bezeichneten Baumbestandes fiir eine angemes-
sene Ersatzpflanzung zu sorgen.

Art. 53 Spielfidchen Art. 53 Spielfidchen

Die gesamte Grundflache fiir Kinderspielplatze, Freizeit- Keine Anderung
und Pflanzgarten oder Ruhefldchen soll mindestens 5,0 m?
pro Zimmer umfassen.
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Art. 54 Kompostierung Art. 54 Kompostierung

Bei Wohniberbauungen ist eine Flache fiir die Kompostie- Keine Anderung
rung nachzuweisen.

Art. 55 Mehrwertabgabe Art. 55 Mehrwertabgabe

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

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

3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100'000 Keine Anderung
gekiirzten Mehrwerts.

*Betragt der Mehrwert von Grundstiicken, die geméass Abs.  Keine Anderung
2 von der Abgabe befreit waren, mehr als Fr. 250'000, wird

nach § 19 Abs. 4 Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) eine

Abgabe gemass Abs. 3 erhoben.

Abs. 56 Ertrage Abs. 56 Ertrage

Die Ertrége aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kom-  Keine Anderung
munalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Mass-
gabe des Fondsreglements verwendet.
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Antrag Stadtrat
Vom dd. Monat yyyy

Erlauterungen

E. Inkrafttreten

Art, 57 Grundsatz

Art, 57 Grundsatz

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

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

Keine Anderung

Keine Anderung

Redaktionelle Anderung

Festsetzung, Genehmigung und Inkraftsetzung

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. Madrz 2022:
Festsetzung durch Gemeinderat: 27. September 2021
Genehmigung durch Regierungsrat: 16. Dezember 2021
Inkraftsetzung durch Stadtrat: 25. Médrz 2022

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