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Bau- und Zonenordnung

1. Zoneneinteilung und Zonenplan

Art. 1

' Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht um Wald
handelt und nicht kantonalen und regionalen Nutzungszo-
nen zugewiesen ist, in folgende Zonen eingeteilt und den
nachstehenden Larm-Empfindlichkeitsstufen zugeordnet:

1. Bauzonen: , ES
- Kernzone | Kl I
- Kernzone |l Kl Il
~ Wohnzone W1 Wi Il
- Wohnzone W2 W2 [l
- Zone fur &ffentliche Bauten
und Anlagen Oe Il
2. Kommunale Freihaltezone F ")
3. Reservezone R -

Y Festlegung im Einzelfall gemass Eintrag im Zonenplan

Art. 2

' FoOr die Abgrenzung der Zonen und fir rechtlich erhebli-
che Anordnungen innerhalb der Zonen ist der Zonenplan
Massstab 1:5000 massgebend.

2. Kernzonenvorschriften

Kernzone |
Art. 3
' Die Kernzone | bezweckt die Erhaltung und sinnvolle Er-

ganzung der schutzwurdigen Ortsbilder von Waltenstein,
Unterschlatt, Oberschlatt und Nussberg.



Nutzweise

Bestehende
Hauptgebaude

Neubauten

Art. 4

' In der Kernzone | sind Wohnungen, Blros, Ateliers und
Praxen, Laden, massig stérendes Gewerbe, Landwirt-
schaftsbetriebe und &ffentliche Bauten zul&ssig.

2 Nicht zulassig ist die Erstellung von Anlagen, die mit dem
Charakter des Ortsbildes nicht zu vereinbaren sind, wie ge-
werbliche Fahrzeugabstellplatze, Materialablagerungs-
statten und dergleichen.

Art. 5

' Beim Umbau und Ersatz herkbmmlicher Hauptgebdude
ist das bestehende Gebaudeprofil und Erscheinungsbild
zu erhalten.

¢ Geringflgige Abweichungen von Lage, Grundriss und
Profil kdnnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn sie
im Interesse der Hygiene, des Ortsbildschutzes oder der
Verkehrssicherheit liegen.

Art. 6

' Neue Hauptgebdude haben in Stellung, Kubatur, First-
richtung, Proportionierung und Fassadengliederung auf
die ortsbaulichen Besonderheiten Ricksicht zu nehmen.

2 Es gelten folgende Grundmasse:

- Vollgeschoss max. 2
- Dachgeschoss max. 2
- Allseitiger Grenzabstand min. 50m
- Abstand des Firstes

vom gewachsenen Boden max. 12.0m
- Gebaudelénge max. 25.0m
- Gesamtlange max. 40.0m
- Gebaudehdhe 7.5m

*Das 2. Dachgeschoss darf nur soweit ausgebaut werden,
als die Belichtung stirnseits erfolgen kann.

* Die maximale Gebaudelénge und die maximale Gesamt-
lange findet flr landwirtschatftliche Bauten keine Anwen-
dung.

> Eine Unterschreitung des Strassenabstandes gemass
Art. 27 kann zugelassen oder verlangt werden, wenn da-
durch eine bessere Einpassung in das Orts- und Stras-
senbild erreicht wird.



Dachgestaltung

Fassaden-
gestaltung

Art. 7

' Bei Hauptgeb&duden sind nur Sattelddcher mit beidseitig
gleicher, ortsublicher Neigung zulassig, wobei die Neigung
mit derjenigen der benachbarten Altbauten harmonisieren
soll. Fur Besondere Gebaude im Sinne des PBG sind auch
andere Schréagdacher gestattet.

? Die Dacher, namentlich die Dachvorspringe und Dach-
abschlisse, sind in herkdmmlicher Weise auszubilden.

* Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und nur in
der Form von Schleppgauben oder Giebellukarnen zuge-
lassen, sofern sie die Geschlossenheit der Dachflache
nicht stdren und ansprechend gestaltet und verteilt sind.
Die maximale Frontflache der einzelnen Aufbaute darf 2.5
Quadratmeter nicht Ubersteigen. Fir Dachaufbauten ist
dasselbe Bedachungsmaterial zu verwenden wie fiir das
Hauptdach. Die Trauflinie des Hauptdaches darf nicht
unterbrochen werden.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Einzelne Dach-
flachenfenster in stehender Rechteckform sind bis zu ei-
ner Glasflache von max. 0.50 Quadratmeter zugelassen,
sofern der Gesamteindruck der Dachflache nicht gestort
wird und die Fenster in die Dachflache eingelassen wer-
den.

° Bei den herkémmlichen ehemaligen Bauernh&usern mit
Wohn und Okonomieteil sind Quer- und Kreuzfirste nicht
zulassig.

® Die Déacher sind mit Tonziegeln einzudecken. Namentlich
fiir Okonomiegebaude kdnnen dhnlich wirkende Beda-
chungsmaterialien verwendet werden, sofern ein guter Ge-
samteindruck der Dachflache erzielt werden kann.

Art. 8

' Bei der Fassadengliederung ist auf den Wechsel von hel-
len Fassadenteilen wie Mauerwerk, Fachwerk, usw. und
dunklen Fassadenteilen wie Tenntore und Okonomiege-
baude zu achten. Fur Neu- und Umbauten sind die her-
kommlichen Materialien und Farben zu verwenden.

2 Grosse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fenster
und Turen haben in einem guten Verhaltnis zur Fassaden-
flache zu stehen.



Verglaste
Bauteile

Umgebungs-
gestaltung

Fassaden-
renovationen,
Dach-
sanierungen

Abbruch-
bewilligungs-
pflicht

3 Die Fenster haben dem Charakter des Gebaudes ent-
sprechende Formen aufzuweisen und sind mit Sprossen-
teilung und ortsUblichen Fenstergewanden zu versehen.
Die Fensterladen und Haustlren sind in Form und Material
ortslblich zu gestalten.

Art. 9

' Unbeheizte, verglaste Gebaudeteile wie Wintergarten etc,
sind zulassig wenn

— sie sich in Proportionen und Gestaltung gut in das ent-
sprechende Gebaude einfugen.

- die Hauptmerkmale des Gebaudes wie Ziegeldach, her-
kdmmliche Fassadenmaterialien etc. das Erschei-
nungsbild weiterhin dominieren.

— sie sich im Sinne von § 238 PBG gut in das Strassenbild
und in die Ortsansicht einordnen.

Art. 10

' Am gewachsenen Terrain sind moglichst wenig Verande-
rungen vorzusehen. Die Gebaude sind so ins Terrain ein-
zufligen, wie das der herkdmmlichen Weise entspricht.

2 Bepflanzungen, Mauern, Treppen, Einfriedungen, Vor-
gérten, Vorplatze, usw. missen als wichtige Elemente der
Umgebungsgestaltung auf das Ortsbild Ricksicht neh-
men.

* Reklamen sind nur am Erdgeschoss und in unaufdring-
lich wirkender Form gestattet.

Art. 11

' Fassadenrenovationen und Dachsanierungen, bei denen
Anderungen beziglich Materialien und Farben vorgenom-
men werden, sind bewilligungspflichtig.

Art. 12

' Der Abbruch von Bauten und Anlagen ist bewilligungs-
pflichtig. Eine Abbruchbewilligung wird erteilt, wenn die Er-
stellung des Ersatzbaues gesichert ist oder wenn die
Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

2Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.



Zweck

Nutzweise

Grundmasse

Stellung
der Bauten

Dachgestaltung

Kernzone li
Art, 13
' Die Kernzone Il bezweckt die sinnvolie Erweiterung der

bestehenden Uberbauung durch gestalterisch gut einge-
fugte Bauten.

Art. 14

' In der Kernzone I sind Wohnungen, Buros, Ateliers und
Praxen, Laden, missig stérendes Gewerbe, Landwirt-
schaftsbetriebe und &ffentliche Bauten zul&ssig.

Art. 15
' Es gelten folgende Grundmasse:
- Vollgeschoss max. 2
— Dachgeschoss max. 2
— Allseitiger Grenzabstand min. 50m
— Abstand des Firstes '

vom gewachsenen Boden max. 12.0m
- Gebidudeldnge max. 25.0m
— Gesamtlange max. 40.0m
- Gebaudehbhe 7.5m

?Das 2. Dachgeschoss darf nur soweit ausgebaut werden,
als die Belichtung stirnseits erfolgen kann.

* Die maximale Gebdudeldnge und die maximale Gesamt-
lange findet fir landwirtschaftliche Bauten keine Anwen-
dung.

Art. 16

' Bauten sind beziiglich Stellung, Kubatur, Firstrichtung
und Proportionierung sorgféltig in die bauliche und insbe-
sondere landschaftliche Umgebung einzuordnen.

Art. 17

' Bei Hauptgebauden sind nur Sattelddcher mit beidseitig
gleicher Neigung zuldssig. Fur besondere Gebaude im Sin-
ne des PBG sind auch andere Dachformen zulassig.

? Dachautbauten sind nur im 1. Dachgeschoss und in der
Form von Schleppgauben und Giebellukarnen zulassig.



Fassaden-
gestaltung

Umgebungs-
gestaltung

Grundmasse

Sie haben sich gut in die Dachlandschaft einzungeh. Die
maximale Frontfliche der einzelnen Aufbaute darf 2.5 m?
nicht Ubersteigen.

* Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

4 Einzelne Dachflachenfenster bis zu einer Glasflache von
0.5 m2 sind zugelassen.

* Die Dacher sind mit Tonziegeln einzudecken. Namentlich
fur Okonomiegebaude kdnnen dhnlich wirkende Beda-
chungsmaterialien verwendet werden, sofern ein guter Ge-
samteindruck der Dachflache erzielt werden kann.

Art. 18

' Bei der Fassadengestaltung ist auf die herkdmmliche
Bauweise Ricksicht zu nehmen. Reflektierende Materia-
lien sind nicht zuléssig.

2 Gesamtflache, Form, Gestaltung und Proportionen der
Fenster haben in einem guten Verhéltnis zur Fassaden-
flache zu stehen.

Art. 19

' Die Gebaude sind so ins Terrain einzufigen, wie das der
herkdmmiichen Bauweise entspricht. Notwendige Terrain-
veranderungen sind auf ein Minimum zu beschrédnken.

3. Wohnzonenvorschriften

Art. 20

1 Zone W1 W2
Vollgeschosse max. 1 2
Dachgeschosse max. 1 1
Anrechenbares Untergeschoss max. 1 -
Ausnutzungsziffer max. 20 % 30 %
Grenzabstande:

- Kleiner Grundabstand min. 50m 50m
- Grosser Grundabstand min. 10.0m 10.0m

Gebaudelange/Gesamtlange max. 25.0m 30.0m
Gebdudehohe 60m 7.5m



Dachgestaltung

Nutzweise

Untergeschoss

Umgebungs-
gestaltung

Ausnutzung

Dachgestaltung

? Die Flachen im anrechenbaren Untergeschoss der Zone
W1 dirfen maximal zur Halfte zu Wohnzwecken genutzt
werden.

* Liegt das anrechenbare Untergeschoss in der Wohnzone
W1 mehrheitlich Gber dem gewachsenen Terrain, erhdht
sich die zulassige Ausnltzungsziffer auf 30 %.

Art. 21

1 Bei Hauptgebauden sind nur Schragdacher zulassig. Flr
Besondere Gebaude im Sinne des PBG sind auch andere
Dachformen gestattet.

Art. 22

" Neben Wohnungen sind in der Zone W1 nicht stdrende
Betriebe und in der Zone W2 auch massig storende Be-
triebe zugelassen.

Art. 23

' Das anrechenbare Untergeschoss in der Wohnzone W1
darf, sofern die Gelandeneigung mehr als 10° betragt,
bergseits nicht in Erscheinung treten.

2 Die Terrainverdnderungen sind auf maximal 1.5 m zu be-
schranken, ausgenommen fur Garagezufahrten und in un-
mittelbarer Umgebung der Bauten.

4. Vorschriften der Zone
fur offentliche Bauten und Anlagen

Art. 24

' Folgende Grundmasse dirfen nicht Gberschritten wer-
den:

- Vollgeschosse max. 3
- Grenzabstand min. 50m
Art, 25

' Bei Hauptgebauden sind nur Schragdacher zulassig. Fur



Abstand
gegenuber
Strassen

Grosser und
kleiner Grund-
abstand

Mehrlangen-
zuschlag

Grenzabstand
fir Besondere
Gebiude

Abstand von
brennbaren
Aussenwanden

-

Besondere Gebadude im Sinne des PBG sind auch andere
Dachformen zugelassen.

5. Weitere Bestimmungen

Abstandsvorschriften
Art. 26

' Fehlen Baulinien flir Gemeindestrassen und private Stras-
sen, sowie fUr offentliche Wege, so haben oberirdische
Gebaude einen Abstand von 6.0 m gegenuber Strassen
und Platzen, von 3.5 m gegentber Wegen, unterirdische
Gebaude und Gebdudeteile einen solchen von 4.0 m resp.
2.0 m einzuhalten.

? Gegenuber der Strassen- bzw. Weggrenze der gegen-
uberliegenden Grundsticke ist mindestens der gleiche Ab-
stand wie von Nachbargrundsticken einzuhalten.

Art. 27

'Wo zwischen grossem und kleinem Grundabstand unter-
schieden wird, gilt der grosse Grundabstand vor der
Hauptfassade.

Art. 28

'In den Bauzonen W1 und W2 ist sowohl der kleine als
auch der grosse Grundabstand bei Fassaden von mehr als
12 m Lange um einen Drittel der Mehrlange, jedoch hdch-
stens um 3 m zu erhdhen.

Art. 29

' Der Grenzabstand flr Besondere Gebaude gemass PBG
betragt mindestens 3.5 m.

Art. 30

' Die kantonalrechtliche Abstandsverscharfung gegeniiber
Gebéauden mit brennbaren Aussenwanden findet keine An-
wendung.



Grundsatz

Motorfahrzeuge

Grenz- und Zusammenbau
Art. 31

"In allen Zonen ist der Grenzbau erlaubt, wenn

— an ein bestehendes Gebaude angebaut wird oder

— die an eine gemeinsame Grenze stossenden Gebaude
gleichzeitig erstellt werden und

— dabei die maximale Gebdudeldnge nicht Uberschritten
wird.

Fahrzeugabstellplatze
Art. 32

' Die Zahl der Abstellplatze richtet sich nach der Summe
der Geschossflachen der betreffenden Bauten und Ania-
gen und ihrer Lage. Bei Geb&uden mit verschiedener Nut-
zung wird der Bedarf an Abstellplatzen entsprechend ihrer
Anteile ermittelt.

2 Bei der Ermittlung des Abstellplatzbedarfes sind Bruch-
teile Uber 50 % aufzurunden.

*Bei Einfamilienhausern gilt der Garagenvorplatz ebenfalls
als Pflichtabstellplatz.

* Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu erstellen:
a)pro 80 m*  Geschossflache fur Wohnungen;
mindestens aber 1 Abstellplatz
pro Wohnung;
b) pro 6 Sitzplatze in Restaurants;
c)prob50m?  Geschossflache fir Blros, Ateliers
und Kleingewerbe.

> Zusatzlich zu den gemass lit. 1a) notwendigen Absteli-
platzen ist bei Mehrfamilienhausern pro 4 Wohnungen ein
Besucherparkplatz bereitzustellen. Die Reservierung und
Kennzeichnung von Absteliplédtzen fUr Besucher kann auch
flr bestehende Bauten und Anlagen aufgrund von § 242,
Abs. 2, PBG verlangt werden.

® In den Ubrigen Fallen bestimmt sich die Zahl der Perso-
nenwagenabsteliplatze aufgrund der értlichen Verhaltnis-
se und der Starke des mit dem Bauvorhaben voraussicht-
lich verbundenen Fahrzeugverkehrs. Die Berechnung er-
folgt in Anwendung der entsprechenden Richtlinien und
Wegleitungen der Baudirektion. Es kann ein etappenwei-
ser Ausbau bewilligt werden.



Fahrrader,

Kinderwagen,

10

Container

Empfangs-
anlagen

Solaranlagen

Inkrafttreten

-

7 Sind aufgrund von besonderen Gegebenheiten im kon-
kreten Einzelfall mehr Motorfahrzeuge zu erwarten oder
kann schlissig nachgewiesen werden, dass weniger Ab-
stellplatze erforderlich sind, so kénnen Abweichungen ge-
genUber der Berechnungsweise von Abs. 4 verlangt wer-
den.

Ausristung von Mehrfamilienhausern
und Uberbauungen

Art. 33

' Bei grosseren Uberbauungen und Mehrfamilienhdusern
sind in der Ndhe der Hauseingdnge genltgend grosse,
leicht zugangliche Abstellflichen fir Kinderwagen, Fahr-
rader, Motorfahrrader und Container, sowie Kompostier-
platze bereitzustellen.

Empfangs- und Solaranlagen
Art. 34

' Der Standort fr Satellitenempfangsanlagen ist sorgfaltig
zu prifen. In erster Linie ist ein Standort in der Umgebung
zu wahlen. Dies gilt auch flr nicht bewilligungspflichtige
Anlagen.

Art. 35

' Solaranlagen sind zugelassen. Sie haben sich gut in die
bauliche und landschaftliche Umgebung einzufigen und
sind insbesondere in den Kernzonen gut in die Dachland-
schaft einzuordnen. Die Details der Anlagen sind insbe-
sondere bezliglich Lage, Material und Farbe so auszu-
fihren, dass sie in den Dachflachen méglichst wenig auf-
fallen.

Schlussbestimmungen

Art. 36
' Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Be-



kanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in
Kraft.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 27. Juni
1997

Namens der Gemeindeversammlung

Der Gemeindeprasident: R. Bosshardt
Der Gemeindeschreiber: E. Heusser

Vom Regierungsrat des Kantons Zirich am 10. Dezember
19387 mit Beschluss Nr. 2664 genehmigt.

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber: Husi

11
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