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Die Gemeinde Wangen-Brittisellen erldsst, gestUtzt auf die einschldgigen Bestimmungen
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975 (rev. 1. Septem-
ber 1991, Fassung vom 22. Oktober 2012) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssi-
schen und kantonalen Rechts, fUr inr ganzes Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und
Zonenordnung (BZO).

1. ZONEN, ZONENPLAN UND ERGANZUNGSPLANE
Art. 1

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, sofern es nicht kantonalen und regi-  zonen
onalen Nufzungszonen oder Wald zugewiesen ist:

Kernzone A, B KA, KB
Quartiererhaltungszone Q
Zentrumszone 14130 %
2-geschossige Wohnzone W2 30 %
2-geschossige Wohnzone W2 50 %
3-geschossige Wohnzone W3 60 %
2-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 50 %
3-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 60 %
Gewerbezonen 4, 5, 6 G4, G5, G6
Zone fUr éffentliche Bauten OB
Zone fUr &ffentliche Bauten Infrastruktur OBl
Freihaltezone F

Erholungszonen:

- Sport ESp
- Familiengdarten EFa
Reservezone R
Art. 2

Die Zuordnung der einzelnen Empfindlichkeitsstufen gemdss LSV ist im Zonenplan ersichtlich. empfindlichkeitsstufen

Art. 3

Der Zonenplan ist im Massstab 1:5'000 dargestellt und auf der Gemeinde aufgelegt. Die mit zonenplan

der Bauordnung abgegebenen Plane im kleineren Massstab sind nicht rechtsverbindlich.

Nach Vorliegen des Zonenplanes nach den Bestimmungen der kantonalen Mehranforde-

rungen KMAF sind der digitalisierte Zonenplan und die im Datensatz der AV erfassten Gren-

zen massgebend.

Art. 4

Zur Bau- und Zonenordnung gehdren folgende Ergdnzungspléne: Ergainzungspldne
a) Plane fUr Kernzonen Massstab 1:2'500
b) Waldabstandslinienpldne Massstab 1:500 bzw. 1:1'000
Cc) Bauhdhenbegrenzungspldne Massstab 1:500 / 100 bzw. 1:500 / 200

d) Ergénzungsplan Hochhd&user und Sonderbauvorschriften Flamingoareal / Birken-
strasse Massstab 1:5'000
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2. BAUZONEN
2.1 Kernzonen
Art. 5

1 In der Kernzone A mUssen die vorhandene Bausubstanz, das Ortsbild sowie die damit zu-
sammenhdngenden Umgebungselemente méglichst erhalten bleiben.

2 Die Kernzone B ist dazu bestimmt, dass in Ergéinzung der Kernzone A neue angepasste
Bauten mit sorgféltiger Umgebungsgestaltung entstehen, die einen guten Ubergang
von schUtzenswerten Objekten und Gruppen zu den anschliessenden Zonen bilden.

3 Die Belange des Ortsbildschutzes im alten Dorfkern sind besonders zu bericksichtigen.

Art. 6

! Die im Kernzonenplan schwarz eingetragenen Gebdude und Gebdudeteile dUrfen nur
unter bestmaoglicher Beibehaltung des bisherigen Erscheinungsbildes (Gebdudeprofil,
Lage, Grundriss, kubische Gestaltung, Dachgestaltung, Charakter der Fassaden) umge-
baut oder wiederaufgebaut werden. Abweichungen sind nur zuldssig, wenn der Ge-
samteindruck des bisherigen Erscheinungsbildes verbessert wird bzw. wenn es die Ver-
kehrssicherheit erfordert. Die Dachgestaltung darf nurim Rahmen von Art. 13 verdndert
werden.

2 Die im Kernzonenplan rot eingetragenen Gebdude dirfen gemdss Abs. 1 umgebaut
bzw. wieder aufgebaut werden. Zuldssig sind auch Neubauten, die den Vorschriften ge-
mdass Art. 7 entsprechen.

3 Beim Um- und Wiederaufbau von Okonomiegebduden ist in der Kernzone A die Erdge-
schossfléche zu mehr als der Hdalfte fUr "Nicht-Wohnzwecke", wie Fahrzeugeinstellplaize,
Gewerbefldchen, Abstellrdume etfc. beizubehalten.

Art. 7

1 Kernzone A
Wangen BrUttisellen
Vollgeschoss max. 2 2
Dachgeschoss max. 2 2
Gebdudehdhe max. - 8.1m
Firsthdhe max. 7.0m 7.0m
Gebdudeldnge max. 30.0m 30.0m
Gebdudebreite max. 12.0m 12.0m
Gr. Grundabstand min. 4.0m 7.0m
KI. Grundabstand min. 4.0m 4.0m

Kernzone B
Wangen BrUttisellen
Vollgeschoss max. 2 2
Dachgeschoss max. 2 2

Zweckbestimmung

(Kernzonen)

Um- und Ersatzbauten

(Kernzonen)

Grundmasse fur Neu-

bauten (Kernzonen)
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Gebdudehdhe max. 8.1m 8.1m
Firsthdhe max. 7.0m 7.0m
Gebdudeldnge max. 30.0m 30.0 m
Gebdudebreite max. 12.0m 12.0m
Gr. Grundabstand min. 8.0m 8.0m
KI. Grundabstand min. 50m 50m
AusnUtzungsziffer 45 % 50 %
Bonus fUr Gewerbe - 10%
Freifldchenziffer - 25%

Eine grossere Gebdudebreite ist zuldssig, wenn dadurch keine grdssere Firsthdhe und
keine MehrausnUtzung erzielt werden. Zudem darf das Erscheinungsbild bzw. die Einord-
nung in das Ortsbild nicht verschlechtert werden.

Die Trauflinie von Neubauten muss unter derjenigen der benachbarten, im Kernzonen-
plan schwarz eingetragenen, Bauten liegen.

Wo keine Baulinien oder Baubegrenzungslinien festgelegt sind, ist das Bauen auf oder
das Naherbauen an die Strassengrenze gestattet, wenn dadurch das Ortsbild verbessert
und die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintr&chtigt werden. Diese
Bestimmung geht dem Artikel 41 Abs. 1 und 2 vor.

Art. 8

1

Die Vorschrift Uber den erndhten Abstand fir Gebdude mit brennbaren Aussenwdnden Abweichungen (Kern-
(§ 14 BBV ll) ist nicht anwendbar. zonen)

Bei Bauten, die von einer einheitlichen Baueingabe erfasst werden, kann der interne
Gebdudeabstand bis auf 2.5 m reduziert werde. Dabei muss eine bessere Gesamtge-
staltung erreicht werden. Fassaden, die den kantonalen Minimalabstand unterschreiten,
dUrfen keine zur Belichtung der RGume notwendigen Fenster aufweisen, und es darf
keine hdhere Ausnitzung erzielt werden.

GeringfUgige Abweichungen aus Grinden des Verkehrs, des Immissionsschutzes, der
Feuerpolizei, der Hygiene, der Gestaltung oder der Ortsbilderhaltung kdnnen erlaubt
oder vorgeschrieben werden.

Art. 9

In den Kernzonen Walder-Dorfli ist nur nicht stérendes Gewerbe zuldssig. In allen Gbrigen Nutzweise (Kernzonen)
Kernzonen sind mdssig stérende Betriebe zugelassen.

Art. 10

Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der max. Gebdudelénge zuléssig, wenn Geschlossene Uberbau-
gleichzeitig gebaut oder oder an ein bestehendes Gebdude angebaut wird. ung (Kernzonen)

Art. 11

1

Bauten und Anlagen haben sich dem Erscheinungsbild der benachbarten Bauten gut  Erscheinung von Bau-
anzupassen und herkdmmliche Gestaltungselemente sinngemdss zu Gbernehmen. Dies  ten und Anlagen (Kern-
gilt insbesondere fUr die Fassadengestaltung, Fenster, Tiren, Balkone sowie fUr Materia-  zonen)

lien und Farben.

Bei Renovationen/Sanierungen sowie bei Neu- und Umbauten sind neue Fenster nur mit
schlanken Sprossen zuldssig.
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3 Die Gestaltungsanforderungen nach Abs. 1 und 2 sind auch bei allen Aussenrenovatio-
nen zu beachten.

Art. 12
1 In der Kernzone A sind bei Neubauten nur D&cher mit in der Kernzone Ublicher Dach- Dachformen bei Neu-
form und einer Neigung von 35 - 40° zul@ssig. Bei "Besonderen Gebduden" sind auch bauten (Kernzonen)

Sattel- und Pultd&cher mit abweichender Neigung zuldssig.

2 |n den im Zonenplan bezeichneten Hanglagen der Kernzone B sind bei Neubauten nur
flachgeneigte Dacher mit max. 25° Neigung zuldssig.

3 Die Hauptfirstrichtungen mUssen parallel zu den Lé&ngsfassaden verlaufen.

Art. 13

1 Im ersten Dachgeschoss sind Dachaufbauten (Giebellukarnen und Schleppgauben) nur pachaufbauten/ -ein-
bei Schlaf-, Wohn- und Arbeitsrumen zuldssig, soweit diese nicht durch Fenster in der schnitte, Dachfenster,
Giebelfassade belichtet werden kénnen und wenn sonst bei grossen zusammenhdn- Lichtbander (Kernzo-
genden Dachrdumen keine wohnhygienisch einwandfreie Belichtung méglich ist. Als nen)

Grundsatz gilt dabei, dass der einheitliche Charakter der Dachlandschaft nicht zerstort
werden darf.
Folgende Vorschriften sind zwingend einzuhalten:

— Beschrdnkung auf das fir die Belichtung der R&ume unerldssliche Mindestmass, ins-
gesamt jedoch max. 10 % der Dachansicht;

— bei Giebellukarnen Beschrénkung auf max. 2.5 m2 Ansichtsfléche;

— bei Schleppgauben Beschrdnkung auf max. 80 cm Fronthéhe und 1.5 m2 Ansichts-
flache.

2 In den Kernzonen A Wangen und Walder-Dorfli sind Dacheinschnitte nicht zul@ssig. In
den anderen Kernzonen sind solche im ersten Dachgeschoss gestattet, wenn sie zusam-
men mit den Dachaufbauten 1/3 der betreffenden Fassadenldnge nicht Uberschreiten
und ortsgestalterisch nicht nachteilig in Erscheinung treten.

3 Im zweiten Dachgeschoss sind nur liegende Dachfenster von max. 0.3 m2 (Glasmass)
oder kleinformatige Ochsenaugen zur Belichtung von Nebenr&umen zuldssig. Wohn-
und Arbeitsrdume sind im zweiten Dachgeschoss in erster Linie von der Giebelseite her
zu belichten.

4 Auf den im Anhang A bezeichneten Gebduden sind horizontale oder vertikale Licht-
bd&nder zugelassen, sofern sie sich unauffdllig in die Dachlandschaft einordnen und die
traditionelle Dreiteilung der Gebdude nicht unterbrechen bzw. stéren. Vertikale Licht-
bd&nder sind auf max. vier Ziegelbreiten, welche insgesamt max. 1.0 m Breite aufweisen,
zU beschranken.

— Vertikale Lichtbé&nder, die eine Trennfunktion Gbernehmen, sind zwischen dem
Wohn- und dem Okonomieteil anzuordnen und dirfen nur Dachrdume im Okono-
mieteil belichten. Das Lichtband ist Uber die ganze Dachfl&che zu fUhren. Der First-
ziegel kann bei zweiseitigen Lichtbandanordnungen unterbrochen werden; die un-
tere Traufe bzw. das Traufbrett muss durchgehend ausgefUhrt werden.

— Vertikale Lichtbénder, welche Dachaufbauten ersetzen, sind nur Gber dem Okono-
mieteil zugelassen. Die Ladnge darf die Halfte des Dachfléchenmasses, gemessen
von der Traufe bis zum First, nicht Gberschreiten. Das Dachband ist schwerpunktmds-
sig im oberen Bereich anzuordnen.

— Horizontale Lichtbé&nder sind nur im Okonomieteil und zur Belichtung von R&umen im
ersten Dachgeschoss zugelassen.
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Art. 14

! Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. Trauf- und Ortsgesimse sind nach der
herkdmmlichen Bauweise schlank zu gestalten.

2 Als Bedachungsmaterial sind Tonziegel zu verwenden.

Art. 15

Die herkdmmliche Umgebungsgestaltung (einschliesslich dem Anschluss an die Bauten) wie
Mauern, Einfriedungen, Gdarten ist zu erhalten und bei Sanierungen oder Neubauten mog-
lichst weitgehend sinngemdss zu Ubernehmen oder zu ergdnzen. Aufbdschungen sind, aus-
genommen an Hanglagen, unzuléssig. Garagen und Abstellplatze sind unauffdllig einzu-
passen.

Art. 16

Die im Kernzonenplan mit Baubegrenzungslinien angegebenen Bereiche sind von Bauten,
sichtbehindernden Nebenanlagen und Neubepflanzungen freizuhalten.

Art. 17

I Der Abbruch von Gebduden und Gebdudeteilen ist bewilligungspflichtig; gleiches gilt
fOr die Umgestaltung und Anderung der Nutzweise des Umschwunges mit Vorplétzen,
Parkpl&tzen, Garten- und Grinfldchen.

2 Der Abbruch eines Gebdudes, das fUr die Erhaltung des Dorfbildes von Bedeutung ist,
wird nur bewilligt, sofern das Projekt fUr die Ersatzbaute bewilligt und deren Realisierung
gesichert ist.

2.2 Quartiererhaltungszone

Art. 18

In der Quartiererhaltungszone (Q) Chrizacher / Roggenacher / Talacher gelten die Vor-
schriften fUr die Wohnzone W2 50 % gemdss Art. 21 ff dieser Bauund Zonenordnung mit fol-
genden Einschrdnkungen:

— Die Freifléchen, wie Garten, Grinfldchen, Wasserfl&ichen sind zu erhalten.

— Anbauten von max. 12 m Gebdudeldnge sind zuldssig, sofern sie sich architekto-
nisch den bestehenden Bauten und dem Quartierbild anpassen.

— FUr Besondere Gebdude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG gilt nachfolgender Art. 44.

2.3 Zentrumszone

Art. 19

14
AusniUtzungsziffer max. 130 %
Untergeschosszahl max. 1
Vollgeschoss max. 4
Dachgeschoss max. 1
Gebdudehdhe max. 17.5m
Firsthdhe max. 4.0m
Gebdudeldnge max. frei
Grenzabstand min. 3.5m

Dachgestaltung (Kern-

zonen)

Umgebung (Kernzonen)

Sichtbereiche (Kernzo-

nen)

Besondere Bewilligungs-

pflicht (Kernzonen)

Zweckbestimmung/ Ein-
schrénkung (Quartierer-

haltungszonen)

Grundmasse (Zenfrums-

zonen)
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Art. 20
1 Es sind héchstens mdssig stérende Betriebe zuldssig.

2 Der fUr Wohnen genutzte Anteil darf maximal sieben Zehntel der gesamten zuldssigen
anrechenbaren Fidche nach § 255 PBG nicht Ubersteigen.

3 Entlang der ZUrichstrasse sind strassenseitige Wohnnutzungen im Erdgeschoss ausge-
schlossen.

4 In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet ,,Mindestanteil Wohnen und Arbeiten" sind
anstelle der Vorgaben gemdss Abs. 2 mindestens je ein Viertel der anrechenbaren Fl&-
chen (Vollausbau) nach §255 PBG zuzuglich der entsprechend genutzten Fl&chen in
den Dach- und Untergeschossen (Gesamtnutzfildche GNF) fiur Wohnen beziehungsweise
fUr Arbeiten zu nutzen.

2.4 Wohnzonen

Art. 21
1

W2 W2 W3

AusnUtzungsziffer max. 30 % 50 % 60 %
Untergeschosszahl max. 1 1 1
Vollgeschoss max. 2 2 3
Dachgeschoss max. 2 2 2
Gebdudehdhe max. 8.1m 8.1m 11.4m
Firsthdhe max. 7.0m 7.0m 7.0m
Gebdudeldnge max. 26.0m 30.0 m 40.0 m
Gr. Grundabstand min. 8.0m 8.0m 8.0m
KI. Grundabstand min. 4.0m 4.0m 4.0m
WG2 WG3

AusnUtzungsziffer Mmax. 50 % 60 %
Untergeschosszahl max. 1 1
Vollgeschoss max. 2 3
Dachgeschoss max. 2 2
Gebdudehdhe max. 8.1m 11.4m
Firsthdhe max. 7.0m 7.0m
Gebdudeldnge max. 40.0 m 40.0 m
Gr. Grundabstand min. 8.0m 8.0m
KI. Grundabstand min. 4.0m 4.0m

2 Betragt der Abstand zwischen zwei Bauten weniger als 3.50 m, so werden beide Bauten
bei der Berechnung der Gebdudeldnge als Einheit betrachtet.

3 Die Freilegung eines Untergeschosses ist bei Verzicht auf ein Vollgeschoss zul&ssig.

4 Im anrechenbaren Untergeschoss sind nur sekundd@r dem Wohnen und Arbeiten die-
nende RGume wie Hobby- und Bastelrdume, Gemeinschaftsmehrzweckrédume, Saunas,

Nutzweise (Zentrumszo-

nen)

Grundmasse (Wohnzo-

nen)
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Hallenbdder sowie Fitness- und andere Freizeitrdume, gewerbliche Lagerrdume, Toilet-
ten und Garderobenrédume fir Gewerbe zuldssig.

Art. 22
! In den im Zonenplan bezeichneten Hanglagen dirfen Fassaden talseitig nur mit zwei Grundmasse W2 30 % in
Vollgeschossen in Erscheinung treten. Davon ausgenommen sind Haus- und Kellerzu- Hanglagen (Wohnzo-

gdnge, Gartenausgdnge sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelga-  nen)
ragen sowie mit Gitterrosten Uberdeckte Lichtschéchte.

2 Talseitig orientierte Giebelfassaden oder talseitig als Giebel ausgebildete Fassadenteile
(z.B. Kreuzgiebel) dirfen horizontal gemessen 14 m nicht Uberschreiten und talseitige
Giebelfassaden dUrfen nur mit einem Dachgeschoss in Erscheinung tfreten.

3 Talseitig orientierte Langs- und Trauffassaden dUrfen mit zwei Dachgeschossen in Er-
scheinung treten.

Art. 23
1 In allen Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zul&ssig. Nutzweise (Wohnzonen)

2 Der gewerblich genutzte Anteil darf in den Wohnzonen W2 30 %, W2 50 % und W3 60 %
die Halfte der gesamten zuldssigen anrechenbaren Fidche nach § 255 PBG nicht Uber-
steigen. In diesen Wohnzonen sind sexgewerbliche Nutzungen und Betriebe sowie Spiel-
salons und dergleichen verboten.

3 In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung und in dem im Zonenplan bezeichneten
Bereich in BrUttisellen sind mdssig stérende Betriebe zuldssig.

Art. 24

1 In den Wohnzonen sind Schr&dgddcher von max. 35° Neigung oder Flachddcher zul&ssig. pachgestaltung (Wohn-

2 Dachein- und -ausschnitte dirfen zusammen mit den Dachaufbauten insgesamt 1/3 der zonen)

betreffenden Fassadenldnge nicht Gberschreiten. Die massgebende Fassadenldnge
richtet sich nach § 27 der ABV.

Art. 25

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung kann die AusnUtzungsziffer um hdchstens 1/5 Gewerbeerleichterung
der zonengemdssen Grundziffer erhéht werden, wenn mindestens 1/3 der gesamten anre-  (wohnzonen)
chenbaren Geschossfldche dauernd gewerblich genutzt wird.

Art. 26
Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der max. Gebdudelénge zuldssig, sofern Geschlossene Uberbau-
gleichzeitig gebaut wird. ung (Wohnzonen)

2.5 Gewerbezonen

Art. 27
1 Grundmasse (Gewerbe-
zonen)
Gé G5
Baumassenziffer max. 6 5 4
Freifldchenziffer min. 10% 15% 15%
Gebdudehdhe max. 13.5m 120m 9.5m
Grenzabstand min. 40m 40m 40m

2 |n allen Gewerbezonen sind bis max. 4.0 m Uber der grossten Gebdudehdhe zuldssig:
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— Aftikageschosse auf Flachdachbauten mit RUckversetzung innerhalb der Ebenen,
die unter 45° an die Schnittlinie zwischen der Dachfléche und der zugehdrigen Fas-
sade angelegt werden;

— Schrdgddcher von max. 45° Neigung.

3 Die nachzuweisende Freifldche muss moglichst aus zusammenhdngenden Flichen be-
stehen. Pro an geeigneter Stelle gepflanztem Hochstamm-Baum mit entsprechender
ortsfester Baumgrube wird ein Anteil von 20 m2 Freifldche angerechnet.

Art. 28
In den Gewerbezonen sind mdassig stérende Betriebe und Anlagen sowie Handels- und Nutzweise (Gewerbezo-
Dienstleistungsgewerbe zuldssig. nen)

2.6 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
Art. 29

1 GegenUber Nachbargrundsticken, die in einer anderen Zone liegen, sind die Abstdnde Abstande, Um- und Er-
jener Zone einzuhalten. satzbauten, Nutzweise

.. .. . . .. . Zone fUr 6ffentliche
2 FUr die im Kernzonenplan schwarz eingetragenen Gebdude und Gebdudeteile gelten (

die Vorschriften von Art. 5 Abs. 1. Bavten)
3 In der Zone fur Infrastruktur OBI sind nur Bauten und Anlagen zuldssig, welche keine
Raume aufweisen, die dem Wohnen, Arbeiten oder sonstigem dauerndem Aufenthalt
dienen oder hierfGr verwendbar sind.
2.7 Erholungszonen
Art. 30
1 In der Erholungszone ESp gelten fUr Bauten und Anlagen, welche der kommunalen Zone ESp (Sport) Zone
Richtplanung entsprechen, die Abstandsvorschriften nach §§ 260 ff PBG. Ausgenom- EFa (Familiengdrten)

men hiervon sind militérische Bauten im Gebiet DUrrbach.

2 In der Erholungszone EFa sind Gartenhduser und Schdpfe im Sinne von § 18 Abs. 1 BBV |
zugelassen, wenn inre Grundflche 10 m2, ihre Fassadenldge mit Einschluss allfalliger
Pergolen 6 m und ihre grésste Hohe 3 m nicht Ubersteigen. Behelfsmdssige Bauten und
Anlagen sowie das dauernde Aufstellen von Wohnwagen und dgl. sind verboten

3. BESONDERE INSTITUTE
3.1 Gestaltungsplanpflicht
Art. 31

1 FUr die im Zonenplan bezeichneten Gebiete besteht die Gestaltungsplanpflicht nach §  Gestaltungsplanpflicht
48 Abs. 3 PBG. Der Gemeinderat legt die Bestandteile in Ergénzung zu den nachfolgen-
den Absétzen 2 bis 7 fest.

2 Entlang den risikorelevanten Achsen (Autobahn A1 und A53, Abschnitt an ZUrichstrasse)
sind in den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht bei Bedarf Massnahmen zur Einhaltung
der Storfallverordnung zu treffen.

3 In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet A (Blumenmarkt Zirich) ist die Bebauung
mittels Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Gestaltungsplan sind folgende Ziele zu ver-
folgen:

— Freihaltung des Vernetzungskorridors (gemdss kantonalem Richtplan);
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— Fahrerschliessung fUr gewerbliche Nutzungen hat hauptséchlich Uber die Forliwie-
senstrasse zu erfolgen.

4 In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet B (ZUrichstrasse, Autobahnzubringer) ist die

Bebauung mittels Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Gestaltungsplan sind folgende
Ziele zu verfolgen:

— bauliche Verdichtung mit Mischnutzung und Aufwertung der Gebdude an der
Hauptstrasse und des Freiraums zwischen den Gebd&uden und der Haupftstrasse,
markanter ortsbaulicher Auftakt am Autobahnzubringer;

— ortsbildgerechter Ladrmschutz;

— Festlegung der Anzahl der erforderlichen Fahrzeugabstellpléatze gemass der OV-Gu-
teklasse B (geht der Parkplatzverordnung vor).

In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet C (ZUrichstrasse, Lindenbuckstrasse / Fabrik-
weg / Stationsstrasse) ist die Bebauung mittels Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Ge-
staltungsplan sind folgende Ziele zu verfolgen:

— bauliche Verdichtung mit Mischnutzung und Aufwertung der Gebdude an der
Hauptstrasse und des Freiraums zwischen den Gebd&uden und der Haupftstrasse;

— ortsbildgerechter Ladrmschutz.

In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet D (ZUrichstrasse, Walim-Areal) ist die Bebau-
ung mittels Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Gestaltungsplan sind folgende Ziele zu
verfolgen:

— bauliche Verdichtung mit Mischnutzung (Gewerbe und Wohnen);

— Erhalt und optimale Nutzung der ortsbildprédgenden Gebdude; gute Gesamtwirkung
von Alf- und Neubauten.

In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet E (ZUrichstrasse, Zonen KA und KB) ist die Be-
bauung mittels Gestaltungsplan zu regeln. Mit dem Gestaltungsplan sind folgende Ziele
zu verfolgen:

—  Uberbauung mit Mischnutzung Wohnen/Gewerbe (publikumsorientierte Erdge-
schossnutzungen zur ZUrichstrasse, gut gestalteter Vorplatzbereich);

gute Gesamtwirkung von Alt- und Neubauten;

ortsbildgerechter L&rmschutz;

geschlossene Bauweise entlang der Zirichstrasse.

Art. 31bis Hochhduser

1

Hochhduser sind in den bezeichneten Hochhausgebieten zuldssig. Sie unterstehen der
Gestaltungsplanpflicht. Entsprechende Gestaltungspldne sind der Gemeindeversamm-
lung zur Zustimmung vorzulegen.

Die zuldssige Gebdudehdhe betragt im Hochhausgebiet | 80 m und im Hochhausgebiet
I 40 m. Die Abgrenzung der Hochhausgebiete | und Il ist im Ergé&nzungsplan Hochh&user
und Sonderbauvorschriften Flamingoareal / Birkenstrasse festgelegt.

3.2 Arealiberbauung

Art. 32

ArealUberbauungen sind in den folgenden Zonen zuldssig: Z4, W2 30 %, W2 50 %, W3 60 %,
WG2 50 %, WG3 60 %.
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Art. 33
Die Mindestarealflédche betragt: Arealfiéiche
— inden Zonen 74, W2 30 %, W2 50 %, WG2 50 % 4'000 m2;
— indenZonen W3 60 %, WG3 60 % 8'000 m2.
Art. 34
I Die zonengemdsse AusnUtzungsziffer darf ausser in der Zone 724 hdchstens um einen Massvorschriften

Zehntel erndht werden.

2 Die zul&ssige Geschosszahl darf nur in Brittisellen in der Zone W2 50 % nérdlich der Z0-
rich-strasse erndht werden, und zwar um max. 1 Vollgeschoss bzw. 3.3 m Gebd&udehdhe.

3 Die zonengemdsse Gebdudelénge darf in den Zonen W2 50 %, W3 60 %, WG2 50 % und
WG3 60 % Uberschritten werden.

3.3 Aussichisschuiz

Art. 35

! In den folgenden, im Zonenplan bzw. in den Ergdnzungsplédnen bezeichneten Gebie- Aussichtsschutz
ten, darf kein Gebdudeteil die nachgenannte Baubegrenzungsebene durchstossen:

— Quartierplangebiet Fasnachtbuck: 483 m.U.M.

— Baugebiet zwischen Sonnhalde/Girhaldenweg: die interpolierte Giebelhdhe gemdss
Erg&nzungsplan 1:500/200, Nr. 121.5.2

— Baugebiet Hagenbuchweg/Chilerai: horizontale Ebene 7.0 m Uber dem gewachse-
nen Terrain, gemessen an der bergseitigen Fassade, gemdss Ergénzungsplan 1:500 /
200, Nr. 121.5.1

2 Es besteht kein Anspruch auf die Erreichung der zonengemdéssen Geschosszahl.

3.4 Baumschutz

Art. 36

Auf bestehende Bdume ist gebUhrend RUcksicht zu nehmen. Fir gefdllte Hochstamm- B&ume
B&ume sind Ersatzpflanzungen sicherzustellen.

3.5 Alternativenergieanlagen

Art. 37

! Die fUr Alternativenergieanlagen technisch erforderlichen Auf- und Anbauten (Sonnen-  Alternativenergieanla-
kollektoren usw.) auf Ddchern und an Fassaden beeinflussen die Gebdude- und First- gen
hoéhe sowie die Abstdnde nicht.

2 |n Kernzonen sowie bei Areallberbauungen haben sich Alternativenergieanlagen auf
Ddachern, an Fassaden oder auf dem GrundstUck besonders gut einzuordnen.

3.6 Reklameanlagen

Art. 38

1 Reklameanlagen, welche Dachfldchen Uberragen, sind verboten. Ausgenommen sind  Reklameanlagen
solche auf Gebduden in den Gewerbezonen entlang der Autobahn, sofern der oberste
Punkt der Anlage nicht hdher als 2.5 m Uber dem héchsten Punkt der Dachfléche liegt.

2 Leuchtreklameanlagen in den Kernzonen sind nur zugelassen fir Betriebe zur Sicherstel-
lung der Versorgung mit Artikeln des téglichen Bedarfs, einschliesslich Gastwirtschaften.
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3 Freistehende Reklameanlagen auf Séulen, Pylonen und dgl. in Gewerbezonen dUrfen
nicht héher sein als 2.5 m Uber dem héchsten Gebdudeteil des benachbarten Gebdu-
des, jedoch héchstens 2.5 m Uber der zul&ssigen Gebdudehdhe der jeweiligen Zone.

4 Bei Leuchtreklamen kann die Baubehdérde die Ein- und Ausschaltzeiten festlegen.

4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN
Art. 39

1 Der grosse Grundabstand ist wie folgt zu messen: Grosser und kleiner

— in den Hanglagen der Einfamilienhauszonen W2 30 % gegeniUber der am meisten Grundabstand

nach der Talseite gerichteten Langsfassade;

— innerhalb der Kernzone A in Brittisellen, ausgenommen Walder-Dorfli, gegeniber
der strassenabgewandten Langsfassade;

— in allen Gbrigen Zonen gegenuber der mit der hauptséchlichsten Wohnrichtung und
am meisten nach SUden gerichteten Fassade.

Im Zweifelsfall bestimmt der Gemeinderat die Lage des grossen Grundabstandes.

2 Der kleine Grundabstand gilt fUr die Ubrigen Seiten.

Art. 40

1 Im unmitteloaren Nahbereich der A1 und der HLS ist fUr Bauten in der ersten Bautiefe die Grenzbau mit geschlos-
geschlossene Uberbauung vorgeschrieben. Abweichungen sind beim Nachweis zul&s-  sener Bauweise
sig, wenn sich der Larmriegel durch andere geeignete bauliche Massnahmen erreichen
|&sst.

2 An der Zirichstrasse ist for Bauten in der ersten Bautiefe die geschlossene Uberbauung
zuldssig.

Art. 41

1 Unterirdische Gebdude oder Gebd&udeteile haben bei fehlenden Baulinien gegeniber  Abstande
Gemeindestrassen bzw. -plétzen einen Abstand von 4 m und gegeniber Gehwegen
der Gemeinde und Flurwegen 2 m einzuhalten. Bei Vorliegen von besonderen Verhdlt-
nissen kann die Baubehodrde, nétigenfalls unter sichernden Nebenbestimmungen, von
diesen Mindestabstdnden abweichen.

2 QOberirdische hervorstehende Gebd&udeteile (u.a. Balkone, Erker und Vordd&cher) haben
bei fehlenden Baulinien gegentber Gemeindestrassen bzw. -pldtzen einen Abstand von
4 m und gegenUber Gehwegen der Gemeinde und Flurwegen 2 m einzuhalten. Bei Vor-
liegen von besonderen Verhdltnissen kann die Baubehdrde, ndtigenfalls unter sichern-
den Nebenbestimmungen, von diesen Mindestabstédnden abweichen.

3 Gegenilber der Nichtbauzone haben oberirdische Gebdude einen Abstand von min-
destens 3.5 m einzuhalten. Vom Nd&herbaurecht im Sinne von § 270 PBG kann nicht Ge-
brauch gemacht werden.

Art. 42

1 Die Bestimmung der zul&ssigen Gebdudehdhe aufgrund der Verkehrsbaulinien nach §§  Gebaudehshe
278 PBG Abs. 1 und 279 Abs. 2 und 3 PBG wird ausgeschlossen.

2 Die zuléssige Gebdudehohe aufgrund der erlaubten Vollgeschosszahl wird ausser in den
Gewerbezonen mit einer Bruttogeschosshdhe von 3.3 m errechnet.
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Art. 43

Bei Fassaden von mehr als 18 m Lange sind die betreffenden GrundabstGnde um 1/3 der  Mehrangenzuschlag
Mehrldnge, jedoch hdéchstens um 5 m, heraufzusetzen. Diese Regelung gilt nicht

— gegenuUber Strassen und Wegen;

— in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung fir dauernd gewerblich genutzte Erd-
geschosse;

— inden Gewerbezonen;

— inder Zentrumszone.

Art. 44

1 FUr Besondere Gebdude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG gilt ein Mindestgrundabstand von Besondere Gebdude
3.5m.

2 Besondere Gebdude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG werden bei der Gebdé&udelénge und
beim Mehrl&ngenzuschlag nicht bericksichtigt.

Art. 45

Einkaufszentren und Begegnungsstatten mit grosser Personenbelegung im Sinne von §§ 5 Nicht zuléssige Nutz-
und 6 BBV Il sind nicht zuldssig weise

Art. 46

Bei Mehrfamilienh&usern sind mindestens 20 % der zu Wohnzwecken genutzten Bruttoge- Spiel- und Ruheflachen

schossfldchen in geeigneter Form als Kinderspielplétze oder, wo nach der Zweckbestim-
mung der Gebdude ein Bedarf besteht, als Ruhefldche auszugestalten und dauernd zu un-
terhalten.

Art. 47

Die Vorschriften Uber Fahrzeugabstellplatze und Abstellfidchen sowie Ersatzabgaben sind  parkplatzverordnung
in einer separaten Parkplatz-Verordnung enthalten.

Art. 48

FUr alle Bauten und Anlagen in den Gebieten Rietstuck, Roswis, Oeniken und FrGedcherin  Flugsicherheit
Wangen sind die im Rahmen der Flugsicherheitsvorschriften bestehenden Auflagen und
Bestimmungen der Luftwaffe, DUbendorf, bezlglich max. Gebdude-, First- und Kranhdhen

einzuhalten.

Art. 49

Flachd&cher und geneigte Ddcher bis zu einer Neigung von 8 % und einer Gesamtfldéiche  bachbegrinung
von Uber 10 m2 sind im Minimum extensiv zu begrinen, soweit diese nicht als Terrasse ge-
nutzt werden.

4BIS SONDERBAUVORSCHRIFTEN
Art. 49bis

1 In den Gebieten Flamingoareal und Birkenstrasse gemdss Ergénzungsplan Hochhduser  sonderbauvorschriften
und Sonderbauvorschriften Flamingoareal / Birkenstrasse kann fir eine Uberbauung mit  Gebiete Flamingoareal
Hochhaus die AusnUtzungsziffer mit anrechenbaren Flidchen in Voll-, Unter- und Dach-  und Birkenstrasse
geschossen auf maximal 300 % erhdht werden, wenn mindestens 15 % der jeweiligen
Freifldchen im Sinne §257 PBG als &ffentlich zugdnglicher zusammenh&ngender
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Freiraum hergerichtet und fUr die Gebiete jeweils eine gemeinsame Erschliessung for
den motorisierten Individualverkehr realisiert wird.

2 Von den Sonderbauvorschriften darf nur Gebrauch gemacht werden, wenn die Uber-
baung je Gebiet nach einheitlichen Gestaltungsgrundsétzen jeweils durch einen Gestal-
tungsplan sichergestellt wird, welcher der Gemeindeversammlung zur Zustimmung vor-
zulegen ist.

3 Soweit diese Sonderbauvorschriften keine besonderen Bestimmungen enthalten, findet
die Bau- und Zonenordnung Anwendung.

5. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Art. 50

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der &ffentlichen Bekanntmachung der
kantonalen Genehmigung in Kraft. Sie ersetzt die Bau- und Zonenordnung vom 26. Septem-
ber 2006.!

1 Fassungen gemdss BeschlUssen der Gemeindeversammlungen vom 19.9.1989, 26.3.1991,
26.10.1993 und 26.9.2006.

ANHANG A
In Ergdnzung zu den Bestimmungen Art. 13 Abs. 4 BZO fUr horizontale und vertikale Licht-
bdander gilt es folgende Anforderungen zu beachten:

— Gemdss PBG haben Bauprojekte in den Kernzonen grundsétzlich eine gute Gestal-
tung und Einordnung aufzuweisen.

— Der heutige Bestand an Dachaufbauten und -einschnitten ist nicht relevant fur die
Bezeichnung der Bauten, weil mit Umbauten erhebliche Anderungen erfolgen kén-
nen.

— Bei den bezeichneten Gebduden handelt es sich um Dreis@ssenbauten oder
dreis@ssendhnliche Gebdude, bei welchen sich mindestens eine Hauptdachseite fur
die Anbringung von horizontalen oder vertikalen Lichtbdndern eignet. Es ist denk-
bar, dass sich die zweite Dachseite nicht eignet.

— Vorbehalten bleiben Einschr&nkungen aufgrund allfélliger SchutzverfGgungen.

In den nachfolgend bezeichneten Gebd&uden sind horizontale und vertikale Lichtb&nder
zuldssig:

Inventarnummer Adresse

12 Hegnaustrasse, bei Anstalt
15 Hegnaustr. 54

16 Hegnaustr. 46

17 Hegnaustr. 42, 44

19 Hegnaustr. 29

21 Hegnaustr. 34

22 Zelglistr. 34

23 Hegnaustr. 28, 30, 32

Inkrafttreten

Bezeichnete Gebd&ude

gemadss Art. 13 Abs. 4
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24
27
28
29
30
32
33
34
37
38
39
46
48
52
54
55
57
58
59
60
61
62
66
67
73
75
76
77
78
79
81
83
84
86
88
89
101
102
107
110
112

Hegnaustr. 19

Hegnaustr. 22

Hegnaustr. 15

Hegnaustr. 13

Hegnaustr. 17

Hegnaustr. 18

Hegnaustr. 20

Hegnaustr. 16

Hegnaustr. 8

Holzrai 4

Holzrai 2

SennhUttestr. 2, 4
SennhUttestr. 6
DUbendorfstr. 1, 3
DUbendorfstr. 9
DUbendorfstr. 11
DUbendorfstr. 17
DUbendorfstr. 12
DUbendorfstr. / Strehlgasse 3
DUbendorfstr. 6

Strehlgasse 10, 12, 14
Strehlgasse 6

MUhlegasse 1

Strehlgasse 8

Unterdorfstr. 2

Unterdorfstr. 6

Unterdorfstr. 6 / Strehlgasse 6
Unterdorfstr. 7, 9
Unterdorfstr. 12, 14, 16
Unterdorfstr. 18

Unterdorfstr. 15, MUhlegasse 2
MUhlegasse 6

Unterdorfstr. 20, 22
Unterdorfstr. 34

Stiegstr. 3

MUhlegasse (Fischzuchtanstalt)
Riedmihlestr. 14
Riedmihlestr. 6, 8

Dorfstr. 7, 9

Schuracherstr. 5

Dorfstr. 15, 17
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113 Dorfstr. 19
115 Dorfstr. 32
124 ZUrichstr. 21

Die Liste stellt keine Inventareréffnung gemass § 209 PBG dar.

ANHANG B

BezUglich Naturschutz gelten die entsprechenden Naturschutzverordnungen. Natur- und Grundwas-
serschutz

In den informativ im Zonenplan bezeichneten Gebieten herrschen besonders schwierige

Grundwasserverhdltnisse. Dort darf nur gemdss Anweisung des Amtes fir Gewd&sserschutz

und Wasserbau des Kantons Zurich resp. der entsprechenden Verordnung gebaut werden.

Im Rahmen ihres Ermessens stUtzt sich die Baubehdrde auf Leitbilder Uber die Kernzone, die  Leitbilder Kernzonen
vom Gemeinderat aufgestellt und gestitzt auf die Anwendung dieser Bauordnung ergénzt
werden.

Beispiele fur Betriebskategorien nach verwaltungsgerichtlicher Praxis Betriebskategorien
Nicht stérende Betriebe:
— Bdckereien
— Schuhmachereien
— Coiffeurladen
— Schneiderateliers
— Ateliers fUr technische und grafische Berufe
— kleinere kaufmdnnische Betriebe
— drztliche PraxisrGume
— Lagerr@dume ohne intensiven Giterumschlag
— Ladengeschdfte ohne grossen Publikumsverkehr
—  Ateliers fUr stille Berufe
— Transformatorenstationen
— Sportanlagen (ohne Turniere)
Mdassig stérende Betriebe:
— Sdagereien/Zimmereien
— Schreinereien/Wagnereien
— Schmiede (ohne Hammerschmiede)
— Mechanische Werkstatten/Spenglereien
— Gewerbliche Garagen
— Autosattlereien
— landwirtschaftliche Betriebe
— kleinere bis mittlere Handelsbetriebe
— Gartenwirtschaften

— Sportanlagen fur Turniere
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