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Die Gemeinde Zollikon erlasst, gestiitzt auf § 45 ff des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom
7. September 1975 (in der Fassung vom 1. September 1991) und unter Vorbehalt vorgehenden eid-
gendssischen und kantonalen Rechts fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenord-

nung.

1. Zonenplan und Erganzungspline

Artikel 1 Zonen, Larm-Empfindlichkeitsstufen

" Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht um Wald oder um kantonale und regionale Nut-
zungszonen handelt, in die nachfolgenden Zonen eingeteilt.

2 Den Zonen werden aufgrund der Larmschutz-Verordnung Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet.

Kurzbezeichnung

ES

1. Bauzonen

Kernzone

Zentrumszone

Wohnzonen

- mit niedriger Dichte und offener Bauweise
- mit niedriger Dichte und offener Bauweise
- mit niedriger Dichte

- mit mittlerer Dichte

- mit mittlerer Dichte

- mit mittlerer Dichte

- mit mittlerer Dichte

- mit hoher Dichte

Wohn- und Gewerbezonen

- mit hoher Dichte

- mit hoher Dichte

- mit hoher Dichte

Zone fur 6ffentliche Bauten

2. Freihaltezone

3. Erholungszone

W 1.25
W 1.35
W 1.60
W 1.75
W 2.10
W 2.20
W 2.40
W 2.60

WG 2.60
WG 2.70
WG 2.90
Oe

1
1
1
I
I
I

3 Wohnzonen mit vertikaler Schraffur gemass Art. 20 Abs. 2 sind der ES lll zugeordnet.
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3bis F{ir die im Zonenplan bezeichneten Gebiete ist ein Gestaltungsplan aufzustellen.
—Der Gestaltungsplan Oberhueb soll die architektonisch-stadtebauliche Qualitat sicherstellen.
—Der Gestaltungsplan Blumenrain soll eine architektonisch-stadtebaulich gute Lésung fir den
Bau und Betrieb einer 6ffentlichen Alterseinrichtung sicher-stellen, die auch Alterswohnungen
und weitere Nebennutzungen umfassen kann, die der Erflllung einer 6ffentlichen Aufgabe die-
nen.

4 Lokale Abweichungen von den zonenweisen Zuordnungen sind im Zonenplan festgelegt.

In den mit * bezeichneten Zonen gilt die ES Il nur fir Gebdude mit larmempfindlichen Rdumen.

Artikel 2 Massgebende Plane

" Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb der Zonen ist der Zonenplan im
Massstab 1:5000 massgebend.

2 Fir die Kernzonen und fiir die Waldabstandslinien gelten die Erganzungsplane 1:2500 und 1:500.

2. Bauzonen

2.1 Kernzone

Artikel 3 Umbau und Ersatzbauten

" Die im Kernzonenplan schwarz umrandeten Gebaude diirfen nur unter Beibehaltung des bisherigen
Gebaudeprofils und Erscheinungsbildes umgebaut oder ersetzt werden. Vorbehalten bleiben Schutz-
massnahmen durch besondere Anordnungen. Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet wer-
den, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der Verkehrssicherheit oder der Hygiene liegt.

2 Die Ubrigen Gebaude kénnen in bisheriger Lage und Grosse umgebaut oder ersetzt werden. Ab-
weichungen kénnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes,
der Verkehrssicherheit oder der Hygiene liegt.

3 Die Artikel 5 bis 10 sind sinngemass anwendbar.

Artikel 4 Neubauten

Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl max. 2
Gebaudelange max. 30 m
Gebaudebreite max. 14 m
Grenzabstand min. 3.5 m
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Artikel 5 Gebdudeabstand bei brennbaren Aussenwinden

Die kantonale Abstandsverscharfung fiir Gebaude mit brennbaren Aussenwanden findet keine An-
wendung.

Artikel 6  Strassenabstand

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und die Gebaudestellung nicht durch den Kernzonenplan vorgeschrie-
ben wird, kann bis auf die Strassen-, Platz- oder Weggrenze gebaut werden, wenn dadurch das
Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit und Hygiene nicht beeintrachtigt werden. Kantonale
Vorschriften und Auflagen bleiben vorbehalten.

Artikel 7 Dachgestaltung

T Hauptgebaude haben allseitig vorspringende Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von min-
destens 35° und schlank gestalteten Dachgesimsen aufzuweisen und sind mit Ziegeln einzudecken.
Im unteren Teil des Dachs sind konstruktiv bedingte Reduktionen der Dachneigung gestattet. Fir An-
bauten und besondere Gebaude nach § 49 Abs. 3 PBG kénnen Pult- oder Satteldacher verlangt wer-
den.

2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und einzelne Dachflachenfenster sind zulassig, sofern sie sich gut
in das Ortsbild einordnen.

Artikel 8 Fassadengestaltung

1 Fassadengestaltung, Materialien und Farben haben auf das Ortsbild erhéhte Riicksicht zu nehmen.
2 Es kann verlangt werden, dass die Fenster eine hochrechteckige Form und Sprosseneinteilung auf-
weisen.

Artikel 9 Umgebungsgestaltung

" Bei der Gestaltung der Garten, Vorplatze und Einfriedigungen ist auf das Ortsbild erhéhte Riicksicht
zu nehmen.

2 Am gewachsenen Terrain sind moglichst wenig Veranderungen vorzunehmen.

Artikel 10 Abbruch

Ausser dem Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist auch der Abbruch von baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Einfriedigungen etc.) bewilligungspflichtig.
Unter Vorbehalt besonderer Schutzanordnungen darf er bewilligt werden, wenn die Baullcke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt oder die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.
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Artikel10%s Nutzweise

In der Kernzone sind neben Wohnungen und nicht stérenden Betrieben auch massig stérende Be-
triebe zuldssig. Als massig stérende Betriebe gelten herkdmmliche Hand-werksbetriebe und ver-
gleichbare Nutzungen, die in der Regel wahrend der Ublichen Arbeitszeiten stattfinden und mit der
Wohnnutzung hinsichtlich Erscheinen und Verkehrsaufkommen vereinbar sind.

2.2 Zentrumszone

Artikel 11 Grundmasse

' Baumassenziffer

« fir Hauptgebaude mit Flachdach max. 2.70

« fir Hauptgebaude mit Schragdach * max. 2.80

« fir besondere Gebaude nach § 49 Abs. 3 PBG max. 0.20
Gebaudehodhe max. 13.5m
Grundabstand min. 6 m

*Beidseitiges Schragdach ber den Hauptfassaden, ein First und mindestens 22.5° Neigung

2 Die Baumasse von Garagen und Fahrzeugunterstanden, die in Hauptgebauden integriert ist, wird
der Baumassengziffer fiir besondere Gebaude angerechnet.

Artikel 12 Mehrlédngenzuschlag zum Grundabstand

' Bei Gebaudelangen von mehr als 12 m ist der Grundabstand um 1/5 der Mehrlange, jedoch hochs-
tens um 5 m zu erhéhen.

2 Flr Gebaudeteile, deren grosste Hohe 4 m (bei Schragdachern 5 m) nicht Gbersteigt, ist kein Mehr-
ldngenzuschlag erforderlich.

Artikel 13 Bauweise

Die geschlossene Uberbauung ist gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut oder
gleichzeitig gebaut wird. Fir den einseitigen Grenzbau gilt Art. 32.
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2.3 Wohnzonen

Artikel 15 Grundmasse

Zone Baumassenziffer fir Baumas-  Gebaude- Firsthohe Gebaude- Grund-
Gebiude mit s_gnziffer hohe lange abstand
far
Flachdach Schragdach' bes. max. max. max. min.
Geb.2
W 1.25 1.25 1.30 0.20 8.1m 5m 20m 7m
W 1.35 1.35 1.40 0.20 8.1m 5m 20m 7m
W 1.60 1.60 1.65 0.20 8.1m 5m 25 m 7m
W 1.75 1.75 1.85 0.20 8.1m 5m 25 m 6m
W 2.10 2.10 2.20 0.20 8.1 m3 5m - 6m
W 2.20 2.20 2.30 0.20 8.1 m* 5m - 6m
W 2.40 2.40 2.50 0.20 11.8 m - - 6m
W 2.60 2.60 2.70 0.20 11.8 m - - 6m
WG260 2.60 2.70 0.20 11.8 m - - 6m
WG270 270 2.80 0.20 11.8 m - - 6m
WG290 2.90 3.00 0.20 11.8 m - - 6m

Artikel 17 Gebaudeldnge

In den Hanglagen geméass Zonenplan betragt die Gebaudelange langs der Falllinie des Terrains
max. 40 m.

" Beidseitiges Schragdach Uber den Hauptfassaden, ein First und mindestens 22.5° Neigung

2 pesondere Geb&ude nach § 49 Abs. 3 PBG. Die Baumasse von Garagen und Fahrzeugunterstéanden, die in Hauptgeb&uden integriert ist, wird
der Baumassenziffer fiir besondere Gebaude angerechnet.

3 In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten gilt eine Gebaudehdhe von max. 11.8m.

4 1n den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten gilt eine Geb&dudehdhe von max. 11.8 m.
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Artikel 18 Mehrlangenzuschlag zum Grundabstand

Ist eine Fassade langer als die Grundlange, so erhoht sich der entsprechende Grundabstand um 1/5
der Mehrlange bis zum max. Zuschlag.

W 1.25 W 1.75 W 2.40, W 2.60

W 1.35 W 2.10 WG 2.60; WG 2.70

W 1.60 W 2.20 WG 2.90
Grundlange 20m 20m 12m
Mehrldngenzuschlag max. 4m 5m 5m

Artikel 19 Bauweise
In den Zonen W 1.25 und W 1.35 sind Gebaude in offener Bauweise zu erstellen.

2 |n den Ubrigen Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung bis zur zuldssigen Gebaudelénge ge-
stattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

3 Langs Staatsstrassen ist in Zonen ohne Gebaudelangenbeschrankung fiir Gebaudeteile, deren
grosste Hohe 4 m (bei Schragdach 5 m) nicht Ubersteigt, der Grenzbau unter Wahrung eines Abstan-
des von mind. 3.5 m gegeniber Gebauden auf dem Nachbargrundstiick bis zu einer Bautiefe von 8
m, gemessen ab Verkehrsbaulinie, erlaubt.

4 Fir den einseitigen Grenzbau bei Hauptgebauden gilt Art. 32.

Artikel 20 Nutzweise

" In den Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zulassig, wenn sie mit einer Wohnung zusammen-
hangen und in einem angemessenen Verhaltnis zur eigentlichen Wohnflache stehen. Gestattet sind
Uberdies nicht stdrende Kleinbetriebe, die der Versorgung der Wohnbevdlkerung dienen.

2 In den mit vertikaler Schraffur bezeichneten Gebieten und in der Wohn- und Gewerbezone sind
massig stérende Betriebe zulassig.

3 Der Zonenplan bezeichnet (iberdies Gebiete, in denen nicht stérende Betriebe zulassig sind (Emp-
findlichkeitsstufe ESII).

Artikel 21 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte durfen insgesamt nicht breiter sein als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange.

Artikel 22 Wohn- und Gewerbezonen

" In den Wohn- und Gewerbezonen betragt der Grenzabstand flir dauernd gewerblich genutzte Ge-
baudeteile, deren grésste Hohe 4 m (bei Schragdachern 5 m) nicht Ubersteigt, 3.5 m.

2 Fir diese Gebaudeteile ist ein Mehrlangenzuschlag nicht erforderlich.
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2.4 Zone fiir 6ffentliche Bauten

Artikel 23 Massvorschriften

Baumassenziffer

« fir Hauptgebaude mit Flachdach max. 2.70

« fir Hauptgebaude mit Schragdach * max. 2.80

« fir besondere Gebaude nach § 49 Abs. 3 PBG max. 0.20
Gebaudehodhe max. 13.5m

* Beidseitiges Schragdach iber den Hauptfassaden, ein First und mindestens 22.5° Neigung

" Gegenliiber Grundstlicken in anderen Zonen sind die Grenz- und Gebaudeabstande der betreffen-
den Zone einzuhalten.

2 Die Baumasse von Garagen und Fahrzeugunterstanden, die in Hauptgebauden integriert ist, wird
der Baumassenziffer fiir besondere Gebaude angerechnet.

3. Erholungszone

Artikel 23 Nutzweise

In der Erholungszone sind Bauten und Anlagen fir naturverbundene Freizeitaktivitaten und Sport im
Freien zulassig.

Artikel 23t¢" Massvorschriften

"In der Erholungszone betragt die maximale Gebaudehohe 4 m.

2 Gegenliber Grundstiicken in anderen Zonen sind die Grenz- und Gebaudeabstande der betreffen-
den Zone einzuhalten.

3 Im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

4. Ergdnzende Vorschriften

Artikel 28 Abstellplatze

" Bezogen auf die verschiedenen Nutzweisen ist mindestens ein Abstellplatz (PP) fiir Personenwa-
gen zu erstellen pro:

Nutzweise PP fur Bewohner oder Beschaftigte PP fur Besucher und Kunden
Einfamilienhauser pro 3 Zimmer

Zwei- und Mehrfamilien- pro Wohneinheit pro 6 Wohneinheiten

hauser
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Buros, Ateliers und Praxen  pro 50 m2 pro 50-300 m2*
Laden pro 50 m2 pro 50-100 m2*
Gewerbe pro 100 m2 pro 50-300 m2*

* je nach Besucher- und Kundenintensitat

2 Fir die Flachen ist die Gesamtnutzflache massgebend. Sie umfasst alle dem Wohnen, Arbeiten o-
der sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hiefiir verwendbaren Flachen in Voll-, Dach-
und Untergeschossen ohne Aussen- und Brandmauern.

3 Fur andere Nutzweisen und bei besonderen Verhaltnissen bestimmt sich die erforderliche Zahl der
Abstellplatze aufgrund der ortlichen Verhaltnisse und des zu erwartenden Verkehrsaufkommens.

4 Bei Mehrfamilienhadusern sind ausserdem geniigend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fir
Kinderwagen und Zweiradfahrzeuge bereitzustellen.
Artikel 29 Ersatzabgabe und Beteiligungspflicht

" Ist die Erstellung von Abstellplatzen fir Personenwagen gemass Art. 28 nicht méglich oder durch
baubehordlichen Entscheid nicht zulassig, so ist gemass PBG eine Ersatz-abgabe zu leisten.

2 Die Ersatzabgabe wird fallig bei Baubeginn. Sie gibt keinen Anspruch auf Verwirklichung bestimm-
ter Abstellplatze an einem bestimmten Ort oder auf einen fest zugeteilten Abstellplatz.

3 Bei Realerflllung innert zehn Jahren seit dem Baubeginn wird die Abgabe zinsfrei an den Grundei-
gentimer zurlckerstattet. Berechtigt ist der jeweilige Grundeigentiimer zur Zeit der Realerflllung.

4 Die Verpflichtung zur Beteiligung an einer offentlichen oder privaten Gemeinschaftsanlage gemass
PGB bleibt vorbehalten. Diese Einkaufspflicht erlischt nach zehn Jahren seit der Erteilung der Be-
zugsbewilligung fur das Objekt.

Artikel 30°'s Abgrabungen

" Abgrabungen des gewachsenen Bodens fiir Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammel-
garagen sowie fur Kellerzugange sind zulassig.

2 Im Weiteren sind im Bereich des tieferliegenden Terrains Abgrabungen des gewachsenen Bodens
bis zu einer Abgrabungstiefe von 1.5 m und héchstens entlang des halben Gebaudeumfanges ge-
stattet, wenn das Gelande in der Falllinie mind. 10% Neigung (an der Fassade gemessen) aufweist.

3 Abgrabungen haben sich befriedigend in den Terrainverlauf einzuordnen.

Artikel 30t Mehrlangenzuschlag bei benachbarten Hauptgebauden

Bei benachbarten Hauptgebduden, deren Gebaudeabstand kleiner ist als 7 m, missen die fir den
Mehrlangenzuschlag massgebenden Fassadenldngen zusammengerechnet werden.
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Artikel 31 Besondere Gebaude

1 Fir Gebaude und Gebaudeteile, die nicht fiir den dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, deren grosste Hohe 4 m, bei Schragdachern 5 m, nicht Gbersteigt, und deren Baumassenziffer
nicht grésser als 0.2 ist, gelten hinsichtlich Abstande die kantonalrechtlichen Mindestanforderungen.

2 Fiir den Grenzbau ist die schriftliche Zustimmung des Nachbarn erforderlich, sofern nicht an ein be-
stehendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig Uber die Grenze zusammengebaut wird.

Artikel 32 Einseitiger Grenzbau bei Hauptgebduden

Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn kann einseitig an die Grenze gebaut werden, sofern die
geschlossene Uberbauung zuldssig ist.

Artikel 33 Abstidnde von Strassen und Wegen

Fehlen Baulinien fir offentliche und private Strassen und Platze sowie fur 6ffentliche Wege, so ha-
ben oberirdische Gebaude den gleichen Abstand wie von Nachbargrundstiicken einzuhalten. Fir un-
terirdische Gebaude gilt ein Abstand von 3.5 m.

5. Schlussbestimmungen

Artikel 34 Inkrafttreten

" Diese revidierte Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat in Kraft.

2 Auf diesen Zeitpunkt wird die bisherige Fassung der Bau- und Zonenordnung vom 3. April 1985
aufgehoben.

Diese Bau- und Zonenordnung wurde von der Gemeindeversammlung am 26. Juni 1996 erlassen.
Vom Regierungsrat am 12. Februar 1997 mit Beschluss Nr. 313 genehmigt:

Kantonale und regionale Nutzungszonen mit Verfiigung der Direktion der 6ffentlichen Bauten Nr. 950
vom 20. August 1997 festgesetzt.
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