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1.1
111

Die Gemeinde Regensdorf erlasst, gestiitzt auf § 45 und § 88 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG, Fassung vom
1.9.1991) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgenéssischen und kantonalen
Rechts, fur ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung:

Zonen

Zoneneinteilung und Zuordnung der La&rmempfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kan-
tonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, und es sich nicht um
Wald handelt. Den Zonen werden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet.

Bauzonen ES
* Kernzonen:
- Kernzonen | Kl 1l
- Kernzonen Il Kl [l
e Quartiererhaltungszone QE Il
e Zentrumszone:
- Zentrumszone Z3.5 1l
- Zentrumszone Z5.0 [l
* Wohnzonen:
- Wohnzone W.08 Il
- Wohnzone W1.0 Il
- Wohnzone W1.2 Il
- Wohnzone W1.5 Il
- Wohnzone W1.8 Il
- Wohnzone Ww2.2 Il
- Wohnzone W2.5 Il
- Wohnzone W3.5 Il
- sofern auch massig stérende Betriebe zulassig 1]
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2.5 1l
e Gewerbe- und Industriezonen:
- Gewerbezone G35 \Y
- Industriezone 5.0 v
- Industriezone 18.0 \Y
- sofern hochstens méassig stdrende Betriebe zuléassig Il
e Zone fir 6ffentliche Bauten OeB *)
* Kommunale Freihaltezone F -
e Erholungszonen
- Erholungszone Ea -
- Erholungszone Eb i
- Erholungszone Ec *)

*) ES- Zuordnung gemass Bezeichnung im Zonenplan



1.1.2

1.13
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1.2
1.2.1

1.2.2
1.2.3

Fur den im Plan bezeichneten Teil des Friedhofareals Dorndler sind fur Ge-
baude mit larmempfindlichen Raumen gestalterische oder bauliche Mass-
nahmen zur Einhaltung der Planungswerte zu ergreifen.

Fur den im Plan bezeichneten Teil der Wohn-Gewerbezone sind fur Raume
mit Wohnnutzung gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung
der Planungswerte zu ergreifen.

Fur den im Plan bezeichneten Teil der Wohnzone W3.5, ,Uf Stocken® ist ein
Gestaltungsplan zu erarbeiten. Es sind die Anforderungen von 8§ 71 PBG zu
erfillen. Prioritdre Nutzung ist Wohnen. Mit dem Gestaltungsplan ist die Er-
schliessung und der LaArmschutz nachzuweisen. Die Hauptzufahrt ins Gebiet
hat ab der Roosstrasse zu erfolgen. Fur Tiefgaragen und Notzufahrten sind
Zufahrten beim Gemeindehaus oder direkt vom Ostring her erlaubt Innerhalb
des Gestaltungsplangebietes ist eine grossziigige Erholungsflache von mini-
mal 1'500 m? auszuscheiden.

Zonenplan, Kernzonenplane, Ergadnzungsplane

Fir die Abgrenzung der Zonen fur die Anordnungen innerhalb der Zonen ist
der Zonenplan im Massstab 1:5'000 massgebend.

Fir die Kernzonen | gelten die Kernzonenplane im Massstab 1:1'000.

Fur die Waldabstandslinien gelten die Ergédnzungsplane im Massstab
1:1'000.
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2.2.5

2.2.6

Kernzonen

Ersatzbauten und entsprechende Umbauten

Die kubische Erscheinung der im Kernzonenplan gekreuzt schraffierten Ge-
baude oder Geb&udeteile muss erhalten werden. Es sind nur Umbauten
oder Ersatzbauten an der bisherigen Stelle und in den Ausmassen des be-
stehenden Altbaues zulassig. Das Ausmass wird bestimmt durch die vor-
handene Gebaudegrundflache, die bestehenden Gebaudehéhen und First-
héhen. Sie missen zudem die wesentlichen gestalterischen Elemente des
Altbaues Gibernehmen.

Bei Ersatz- und Umbauten von Geb&uden, deren Giebel- oder Trauffassa-
den in den Kernzonenplanen mit einer Fassadenlinie gekennzeichnet sind,
muss in diesem Bereich die Lage und Gebaudehdhe dieser Fassade beibe-
halten werden. Dachvorspringe, Balkone und dergleichen kdnnen, sofern
sie sich beziglich der Gestaltung gut in das gewachsene Ortsbild einflgen,
die Fassadenlinie Uberschreiten.

Alle ubrigen bestehenden Gebaude dirfen ungeachtet von kantonalen und
kommunalen Massvorschriften an der bisherigen Stelle und in den Ausmas-
sen des bestehenden Altbaues um- oder wiederaufgebaut werden, sofern
sie die bisherige Erscheinung Ubernehmen oder im Sinne des gewachsenen
Ortsbildes verbessern.

Geringfligige Abweichungen sind zulassig oder kbnnen angeordnet werden,
sofern dies im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, des Orts-
bildschutzes liegt oder fur die gednderte Nutzweise des Gebaudes erforder-
lich ist

Massvorschriften fir Neubauten in der Kernzone K |

Die Lage der Neubauten sowie die Abstdnde ergeben sich aus den in den
Kernzonenplanen bezeichneten Mantellinien.

Bezeichnet der Kernzonenplan Regensdorf in Gberbauten Bereichen oder in
Neubaubereichen Fassadenlinien, so muss die neue Fassade die Lage
dieser Linie einhalten.

Ausser in der Kernzone | von Regensdorf durfen die Gebaudegrundflachen
nicht mehr als 80 % der durch Mantellinien umfassten Flache betragen.

Fur die Kernzone | von Regensdorf ist fir Neubauten die maximal zuléassige
Baumasse im Kernzonenplan festgehalten.

Werden innerhalb von Mantellinien mehrere Gebaude erstellt, so haben
diese unter sich den kantonalrechtlichen Mindestabstand einzuhalten.

Ausser in den im Kernzonenplan speziell bezeichneten Baubereichen der
Kernzone | von Regensdorf sind zwei Vollgeschosse und zwei Dachge-
schosse zuldssig. Dabei gilt eine Gebaudehéhe von maximal 7.5 m.
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Fur die im Kernzonenplan speziell bezeichneten Baubereiche der Kern-
zone | von Regensdorf sind die maximal zuldssigen Geb&audehdhen und
Geschosszahlen im Kernzonenplan wie folgt angegeben:

Bezeichnung im Kernzonenplan A B C
Geb&udehdhe max. 7.0m 80m 90m
Vollgeschosse max. 2 3 3
Dachgeschosse max. 2 1 2

Die maximale Gebaudehthe von 9.0 m (Bezeichnung C) wird ab dem
Niveau des Trottoirs langs der Affolternstrasse gemessen. Dies gilt auch fur
die bergseitige Gebaudehdhe.

Fir Besondere Gebaude gilt eine Baumassenziffer von 0.3 m®m?. Bei
Grundstiicksflachen unter 500 m? koénnen Besondere Gebaude bis zu
150 m?® Gebaudevolumen erstellt werden.

Massvorschriften fiir Neubauten in der Kernzone K I

Baumassenziffer fiir Hauptgebaude max. 2.2 m¥m?
Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Grosser Grundabstand min. 8.0m
Kleiner Grundabstand min. 50m
Gebaudehdhe max. 7.5m
Gebaudeldange max. 40.0 m

Fir Besondere Gebaude gilt eine Baumassenziffer von 0.3 m®m? Bei
Grundstiicksflachen unter 500 m? koénnen Besondere Gebaude bis zu
150 m?® Gebaudevolumen erstellt werden.

Gestaltungsvorschriften fur die Kernzonen K [ und K I

Dachgestaltung

Es sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher, ortstiblicher und auf die be-
nachbarten Altbauten abgestimmter Neigung zulassig. Legt der Kernzonen-
plan die Hauptfirstrichtung fest, ist diese einzuhalten. Fir Besondere Gebau-
de sind auch andere Dachformen zuldssig. Alle Dacher sind in herkdmm-
licher Weise auszubilden und mit braunroten Ziegeln einzudecken.

In der Kernzone | sind Dachaufbauten nur in der unteren Dachhalfte zu-
lassig. Sie sind in Material und Farbe der Baute und dem Dach anzupassen,
dabei sind nur folgende Typen zugelassen:

- in der Kernzone | "Altburg"
a) Schleppgauben mit einer H6he von héchstens 70 cm
b) Giebellukarnen mit einer Frontflache von maximal 2 m?

- in den Ubrigen Kernzonen |
a) Schleppgauben mit einer Héhe von héchstens 1.0 m
b) Giebellukarnen mit einer Frontflache von maximal 3 m?
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In der Kernzone | sind keine Dacheinschnitte zuléassig. In der Kernzone I
sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte nur in der unteren Dachhélfte zu-
lassig. Die Gesamtbreite von Dachaufbauten und -einschnitten darf zusam-
men hochstens zwei Funftel der betreffenden Fassadenldnge betragen.
Querbauten mit einer Tiefe von hdchstens 2.0 m dirfen die zulassige Ge-
baudehdhe Uberschreiten. Der Querfirst muss dabei deutlich tiefer (mindes-
tens 1.0 m) als der Hauptfirst liegen. Die Gesamtbreite von Dachaufbauten
und Querbauten darf zusammen hochstens die Halfte der betreffenden Fas-
sadenlange betragen. Einzelne in der Dachflache liegende Fenster in ste-
hender Rechteckform sind in der Kernzone Kl bis 0.5 m? im Licht bzw.
0.3 m? Glasflache und in der Kernzone KIl bis 0.7 m? im Licht bzw. 0.5 m?
Glasflache zulassig.

Fassaden

Fur Neu- und Umbauten sind die herkbmmlichen Materialien wie Holz, Ver-
putz, Riegelwerk usw. zu verwenden. Grelle oder ausgefallene Farben und
reflektierende Materialien sind unzulassig. In der Kernzone | gilt zusatzlich:
Fenster haben eine hochrechteckige Form aufzuweisen, sind mit Sprossen
zu unterteilen und mit Fenstereinfassungen zu versehen, wo dies der her-
kommlichen Bauart entspricht. Die Fensterflache darf hochstens einen Vier-
tel der Fassadenflache betragen.

Umgebungsgestaltung

Die herkdbmmliche Umgebungsgestaltung, namentlich Héfe, Garten, Mauern
etc. ist zu erhalten und bei Umbauten, Neubauten und Renovationen zu
ubernehmen oder zu verbessern. Veranderungen des gewachsenen Ter-
rains sind auf ein Minimum zu beschranken. Mit Rucksicht auf das Ortsbild,
die Bebauung und die Aussenraumqualitat sind Lagerflachen, Abstellplatze
und Aussenverkaufsflachen so zu gestalten, dass sie sich gut einordnen.

Hohenbeschrankung Altburg
In der Kernzone Altburg darf die H6henkote von 455 m (.M. mit keinem Ge-
baudeteil Uberschritten werden.

Aussenantennen

In der Kernzone | sind Aussenantennen unzulassig, sofern durch andere
technische Einrichtungen gleichwertige Empfangsmdglichkeiten gewahr-
leistet sind.
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2.9

Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen und L&den sowie hochstens
massig stérende Gewerbe zulassig.

Die Geschossflachen in Dach-, Voll- und Untergeschossen sind wie folgt fur
Wohnzwecke zu nutzen:

- mindestens die Halfte in der Kernzone |

- mindestens drei Viertel in der Kernzone Il

In der Kernzone | von Regensdorf darf die im Kernzonenplan angegebene
maximale Baumasse um einen Funftel (Gewerbebonus) erhéht werden, so-
fern die Mehrnutzung dauernd gewerblich genutzt wird.

Bauweise
Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

Abstande

Die kantonalen Abstandsvorschriften fir Bauten mit brennbaren Aussenwan-
den finden keine Anwendung.

Besondere Gebaude (Nebengebdude) im Sinne von § 273 PBG kdnnen im
ganzen Kernzonengebiet ungeachtet der Mantellinien nach den Abstands-
und Grenzbauvorschriften des PBG erstellt werden. Gegentber Strassen
und Platzen haben sie einen Abstand von 3.5 m und gegenuber Wegen
einen Abstand von 2.0 m einzuhalten.

Gebaudehbdhe

Die Verkehrsbaulinien sind fiir das Mass der Gebaudehdhe nicht zu beach-
ten.

Gebaudelange

Besondere Gebaude im Sinne des PBG werden bis zu einer Lange von
6.0 m nicht zur Gebaudeldnge gerechnet. Die Lange Uber 6.0 m wird dazu-
gerechnet.
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Freilegung von Untergeschossen

Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des ge-
wachsenen Terrains zulassig, wenn die dadurch sichtbare Fassade nicht
hoher als die zulassige Geb&audehdhe wird. Von dieser Beschrankung aus-
genommen sind Haus- und Kellerzugédnge, Gartenausgange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen.

Abgrabungen dirfen dabei nur soweit gehen, dass sie héchstens die Halfte
des Gebaudeumfanges betreffen.

Abbruchbewilligung

Der Abbruch von Geb&auden und Gebaudeteilen sowie von wesentlichen
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung darf nur bewilligt werden,
wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird oder ein rechtskraftig bewilligtes
Projekt fur eine Ersatzbaute vorliegt, dessen Realisierung gesichert ist.

Renovationen
Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fir Renovationen.

Abweichungen fur besonders gute Lésungen

Bei Projekten mit zeitgendssischer Architektur, welche von der
Heimatschutzkommission oder einem qualifizierten Fachgremium als
besonders gut beurteilt worden sind und die das Ortsbild qualitatsvoll
weiterentwickeln, kdnnen Abweichungen von den Kernzonenbestimmungen
zugelassen werden.

Durch solche Abweichungen darf die zonengemasse Ausnitzung nicht
erhoht werden.
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Quartiererhaltungszone

Grundsatz

Samtliche Bauten und Anlagen haben sich besonders gut in die jeweilige
bauliche Struktur einzuordnen. Dabei ist die charakteristische Umgebungs-
gestaltung beizubehalten.

Ausnutzung

Bestehende Bauten dirfen ungeachtet von Abstandsvorschriften umgebaut
oder unter Beibehaltung der Gebdudeabmessungen und der Lage ersetzt
werden.

Aussenisolationen und Dachsanierungen sind zuléssig.

Eingeschossige Anbauten, deren grosste Hohe 5.0 m nicht Gbersteigt, sind
bis zu einer Gebaudegrundflache von 50 m? erlaubt. Dabei ist ein Grenz-
abstand von mindestens 2.5 m einzuhalten.

Nutzweise
Es sind Wohnungen, Buros, Ateliers und Praxen zul&ssig.

Die fur Wohnzwecke genutzte Geschossflache muss mindestens drei Viertel
der Geschossflachen in Dach-, Voll- und Untergeschossen betragen.

Nutzungsverlagerungen innerhalb des Quartiers sind zulassig.

11
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Zentrumszonen

Grundmasse
Grundmasse fur Hauptgebaude:

Zone Z3.5 Z5.0
Baumassenziffer max. 3.5 m°/m? 5.0 m3m?
Grenzabstand min. 50m 50m
Gebaudehohe max. 13.5m 21.5m
Firsthohe max. 7.0m 7.0m

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist im Rah-
men der zulassigen Gebaude- und Firsthohe frei.

Fir Besondere Gebaude gilt eine Baumassenziffer von 0.3 m®m?. Bei
Grundstiicksflachen unter 500 m? koénnen Besondere Gebaude bis zu
150 m® Gebaudevolumen erstellt werden.

Bauweise
Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

Dachform

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in der unteren Dachhélfte zu-
lassig.

Die Gesamtbreite von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf zusammen
hdchstens zwei Flnftel der betreffenden Fassadenlange betragen.

Querbauten mit einer Tiefe von héchstens 2.0 m durfen die zulassige Ge-
baudehohe Uberschreiten. Der Querfirst muss dabei deutlich tiefer (mindes-
tens 1.0 m) als der Hauptfirst liegen. Die Gesamtbreite von Dachaufbauten
und Querbauten darf zusammen hochstens die Halfte der betreffenden Fas-
sadenlange betragen.

Nutzweise

Es sind Wohnungen, Biros, Praxen, Handels- und Dienstleistungsbetriebe,
Verwaltungen sowie hochstens massig storende Gewerbebetriebe zuléssig.

Die Geschossflachen in Dach-, Voll- und Untergeschossen sind wie folgt auf
Wohnnutzung und tbrige Nutzungen aufzuteilen:

Zone Wohnnutzung Ubrige Nutzung
Z3.5 mindestens 1/3 mindestens 1/3
Z5.0 1/2 1/2



4.5

4.6

4.7
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Abstandsvorschriften fir Besondere Gebaude

Besondere Geb&ude haben einen Abstand von 3.5 m gegentber Strassen
und Platzen und 2.0 m gegentiber Wegen einzuhalten.

Gebaudehodhe

Die Verkehrsbaulinien sind fiir das Mass der Gebadudehdhe nicht zu beach-
ten.

Freilegung von Untergeschossen

Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des ge-
wachsenen Terrains zuléassig, wenn die dadurch sichtbare Fassade nicht
hoher als die zulassige Gebaudehdhe wird. Von dieser Beschrankung aus-
genommen sind Haus- und Kellerzugdnge, Gartenausgange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- und Sammelgaragen.

Abgrabungen durfen dabei nur soweit gehen, dass sie hochstens die Hélfte
des Gebaudeumfanges betreffen.

13



5. Wohnzonen

5.1 Grundmasse

5.1.1 Grundmasse fur Hauptgebaude

Zone Wwo.8 W10 W12 W15 W18 W22 W25 WG25 W35
Baumassenziffer max. (m3m?) 0.8 1.0 12 15 1.8 2.2 25 2.5 35

Kleiner Grundabstand  min. 50m 50m 50m 50m 50m 60m 6.0m 6.0m 6.0m
Grosser Grundabstand min. 90m 90m 90m 90m 90m 110m 110m 110m 110m

Gebaudelange max. 250m 250m 250m 25.0m 40.0m 50.0m 50.0m 50.0m 50.0m
Gebaudehdhe max. 45m 45m 75m 75m 75m 75m 105m 114m 135m
Firsthohe max. 45m 70m 70m 70m 70m 70m 70m 7.0m 7.0m

5.1.2

5.2
5.2.1

5.2.2

5.2.3

524

5.3

5.4
5.4.1
5.4.2

5.4.3
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Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Voll- und Untergeschosse ist im Rah-
men der zulassigen Gebaude- und Firsthohe frei.

Fir Besondere Gebaude gilt eine Baumassenziffer von 0.3 m*/m?. Bei
Grundstiicksflachen unter 500 m? koénnen Besondere Gebaude bis zu
150 m® Gebaudevolumen erstellt werden.

Abstande

Wo zwischen kleinem und grossem Grundabstand unterschieden wird, gilt
der grosse Grundabstand vor der Hauptfassade.

Bei Fassaden von mehr als 12.0 m Lange ist der Grundabstand um einen
Viertel der Mehrlange, jedoch hochstens um 5.0 m zu erhéhen.

Bei der Berechnung der fur den Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fas-
sadenldnge werden Fassadenldngen von Hauptgebduden, deren Abstand
7.0 m unterschreitet, zusammengerechnet.

Besondere Gebaude haben einen Abstand von 3.5 m gegentber Strassen
und Platzen und 2.0 m gegenuber Wegen einzuhalten.

Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist gestattet, sofern gleichzeitig gebaut oder an
ein bestehendes Gebaude angebaut wird. Wird die zonengemasse Ge-
baudeldnge Uberschritten, missen die Gebdude sowohl horizontal als auch
vertikal deutlich gegeneinander abgesetzt sein.

Dachform
Wo eine bestimmte Dachform vorherrscht, ist diese zu Ubernehmen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in der unteren Dachhalfte zu-
lassig.

Die Gesamtbreite von Dacheinschnitten und Dachaufbauten darf zusammen
hdchstens zwei Flnftel der betreffenden Fassadenlange betragen.



5.4.4

5.5
5.5.1
5.5.2

5.5.3

5.6
5.6.1

5.6.2

5.7

5.8

5.9
5.9.1

5.9.2

Querbauten mit einer Tiefe von hochstens 2.0 m durfen die zulassige Ge-
baudehdhe Uberschreiten. Der Querfirst muss dabei deutlich tiefer (mindes-
tens 1.0 m) als der Hauptfirst liegen. Die Gesamtbreite von Dachaufbauten
und Querbauten darf zusammen hochstens die Halfte der betreffenden Fas-
sadenlange betragen.

Gewerbeerlaubnis / Gewerbeerleichterung
In allen Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe zulassig.

In den im Zonenplan schwarz schraffierten Wohnzonen sowie in der Zone
WG2.5 sind auch massig storende Betriebe zulassig.

In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2.5 gelten fur dauernd ge-

werblich genutzte Gebaude und Gebaudeteile folgende Erleichterungen:

- Ausnitzungsbonus 1/5 der Grundausniitzung

- Grenzabstand fur Gebaudeteile, deren grosste Hohe 4.0 m nicht
Ubersteigt, min. 3.5 m

Nutzweise

In den Wohnzonen ohne Gewerbeerleichterung muss die fur Wohnzwecke
genutzte Geschossflache mindestens drei Viertel der Geschossflachen in
Dach-, Voll- und Untergeschossen betragen.

Nutzungsverlagerungen sind innerhalb eines Quartiers zulassig.

Gebaudehodhe

Die Verkehrsbaulinien sind fiir das Mass der Gebaudehdhe nicht zu beach-
ten.

Gebaudelange

Besondere Gebaude im Sinne des PBG werden bis zu einer Lange von
6.0 m nicht zur Geb&audeldnge gerechnet. Die Lange Uber 6.0 m wird dazu-
gerechnet.

Freilegung von Untergeschossen

Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des ge-
wachsenen Terrains zuléassig, wenn die dadurch sichtbare Fassade nicht
hoher als die zulassige Gebaudehdhe wird. Von dieser Beschrankung aus-
genommen sind Haus- und Kellerzugdnge, Gartenausgange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

Abgrabungen durfen dabei nur soweit gehen, dass sie hochstens die Hélfte
des Gebaudeumfanges betreffen.
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Gewerbe- und Industriezonen

Grundmasse fur Hauptgebéaude

Zone G35 I15.0 18.0
Baumassenziffer max. 3.5 m/m? 50m3m? 8.0 m¥m?
Freiflachenziffer min. 10% 10% 10%
Gebaudehdhe max. 13.5m 17.5m 215 m
Allseitiger Grundabstand min. 50m 50m 50m
Bauweise

Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

Nutzweise

In allen Gewerbe- und Industriezonen sind neben Gewerbe- und Industriebe-
trieben auch Handels- und Dienstleistungsgewerbe zugelassen.

In den speziell bezeichneten Gewerbe- und Industriezonen sind hdchstens
massig stérende Betriebe zuldssig. In den utbrigen Industriezonen sind auch
stark storende Betriebe zulassig.

Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte flr voribergehend angestellte Per-
sonen sind gestattet.

Grossladen und Einkaufszentren sind nicht erlaubt. Verkaufsgeschafte mit
einer Verkaufsflaiche von bis zu 1'000 m? (gemé&ss BBV Il) sind in der
ganzen Industriezone zuldssig. In den speziell bezeichneten Gebieten darf
die Verkaufsflaiche von Gutern oder Dienstleistungen fur den taglichen
Bedarf, htchstens 500 m? betragen.

Der Handel mit Fahrzeugen wie Autos, Schiffe, Mobilehomes, Anhangerfahr-
zeugen usw. ist ausserhalb von geschlossenen Gebauden nur in den spe-
ziell bezeichneten Gebieten zulassig.

Verkehrsintensive Lager-, Transport- und Logistikbetriebe sind nur in den
speziell bezeichneten Gebieten zulassig.

Abstandsvorschriften fur Besondere Gebaude

Besondere Geb&ude haben einen Abstand von 3.5 m gegentber Strassen
und Platzen und 2.0 m gegentber Wegen einzuhalten.



6.5

6.6

6.6.1

6.6.2

6.6.3

6.6.4

6.6.5

Gebaudehodhe

Die Verkehrsbaulinien sind fir das Mass der Gebaudehdhe nicht zu be-
achten.

Sonderbauvorschriften

Die im Zonenplan speziell markierten Teile der Gewerbe- und Industrie-
zonen koénnen alternativ zur Bauordnung nach folgenden Sonderbauvor-
schriften im Sinne von 88 79ff PBG Uberbaut werden.

Gestaltungsplanpflicht

Wird von den Sonderbauvorschriften Gebrauch gemacht, sind Gestaltungs-
plane aufzustellen, die jeweils eine planerisch und stadtebaulich zweck-
massige Bauzonenflache von mindestens 10'000 m? zu umfassen haben.
Die Gestaltungsplane missen auf das vom Gemeinderat festgelegte Grund-
konzept abgestimmt sein.

Grenz- und Gebaudeabstande
Gegentber Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Raumen ist ein
grosser Grenzabstand von 11.0 m einzuhalten.

Bauweise
Hochhauser sind zulassig.

Nutzweise
Ausser der in den Gewerbe- und Industriezonen zuldssigen Nutzweise sind
folgende Nutzungen gestattet:

- Wohnungen, hdchstens jedoch bis zu einem Viertel des Bauvolumens
Uber gewachsenem Terrain

Hotels

Kongress- und Versammlungszentren

Schulen und Ausbildungsstatten

Sportplatze und Sporthallen

Konzert- und Mehrzweckhallen

Larmschutz

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Im Rahmen der Gestaltungsplane
sind fir Wohnungen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhal-
tung der Planungswerte zu ergreifen. Fur andere Nutzungen ist die Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte nachzuweisen. In den angrenzenden Berei-
chen darf die Larmbelastung nicht durch Larmreflexionen vergréssert wer-
den.
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Gestaltungsplanpflicht Bahnhof Nord

Aufstellung

Im speziell bezeichneten Gebiet Bahnhof Nord sind Gestaltungsplane aufzu-
stellen, die jeweils eine planerisch und stadtebaulich zweckméassige Bauzo-
nenflache umfassen. Sie missen auf das vom Gemeinderat festgelegte
Grundkonzept abgestimmt sein. Gestaltungspléane fir betrieblich notwendige
Bauten und Anlagen von Betrieben, die im Gebiet oder direkt angrenzend
ansassig sind, dirfen von diesem Grundkonzept abweichen.

Grenz- und Gebaudeabstand
Gegenuber Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Raumen ist ein
grosser Grenzabstand von 11.0 m einzuhalten.

Bauweise
Hochhauser sind zulassig.

Nutzweise

Die Gestaltungsplane mussen hinsichtlich der Nutzung der bahnhofnahen
Lage Rechnung tragen. Ausser der in den Gewerbe- und Industriezonen zu-
lassigen Nutzweise sind folgende Nutzungen gestattet:

- Wohnungen, hochstens jedoch bis zu folgenden Anteilen am Bauvolumen
Uber gewachsenem Terrain:
in der Industriezone 18: ein Drittel
in der Industriezone 15: die Halfte
Hotels
Kongress- und Versammlungszentren
Schulen und Ausbildungsstatten
Konzert-, Mehrzweck- und Sporthallen

6.7.5 Larmschutz

Es qilt die Larmempfindlichkeitsstufe Ill. Im Rahmen der Gestaltungspléne
sind fur Wohnungen gestalterische oder bauliche Massnahmen zur Einhal-
tung der Planungswerte zu ergreifen. Fir andere Nutzungen ist die Ein-
haltung der Immissionsgrenzwerte nachzuweisen. In den angrenzenden
Bereichen darf die Larmbelastung nicht durch Larmreflexionen vergrdssert
werden.

Bestehende Bauten

Bestehende Bauten durfen im Rahmen der Bestandesgarantie (PBG § 357)
erweitert werden. Weitergehende Vergrosserungen oder Nutzungsanderun-
gen losen die Gestaltungsplanpflicht aus.



6.7.7

6.7.8.

Schutzmassnahmen / Risikostudie

Gestaltungsplane, welche Nutzungen mit hohen Personenzahlen (Einkaufs-
zentren, Quartier- oder Kulturzentren, Theater, Kinos, Sport- und Freizeitan-
lagen, Eventhallen, Ausbildungseinrichtungen u.a.) oder Anlagen fir Kinder
oder pflegebediirftige oder behinderte Personen vorsehen, missen eine Ri-
sikostudie beinhalten. Diese Studie soll darlegen, dass das Risiko fur die Be-
volkerung durch Storfalle auf der Bahn oder der Hauptstrasse nicht durch
das Planungsvorhaben so erhdht wird, dass es als untragbar beurteilt wird.
Weiter sind fir neu geplante Bauten im Gestaltungsplan geeignete Mass-
nahmen zum Schutz von Personen gegen Einwirkungen von Storfallen
vorzuschreiben.

Zustimmung

Sofern diese Gestaltungsplane den Rahmen der Bauordnung nicht tber-
schreiten, bedirfen sie lediglich der Zustimmung durch den Gemeinderat
und der Genehmigung durch die Baudirektion
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Zone fur offentliche Bauten

Grundmasse

Fur die Grundmasse gelten die minimalen bzw. maximalen Massvorschriften
des Gesetzes und der Verordnungen.

Grenzabstand

Gegenuber Grundstiicken, die in einer andern Zone liegen, ist der Grenzab-
stand gemass den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.

OeB-Zone Dorndler

Bauten und Anlagen in der OeB-Zone Ddrndler haben sich besonders gut
ins Landschaftsbild einzupassen.



8.1
8.1.1

8.1.2

8.2
8.2.1

8.2.2

8.3
8.3.1

8.3.2

8.4

Erholungszonen

Grundmasse
Es gelten folgende Grundmasse:

Gebiet Gebaudehohe Uberbauungsziffer
Ea Leematten + Pachterriet 7.5 m 5%

Ea Wisacher 13.5m 10%

Eb 40m 10%

Ec 7.5 m 5%

Grenzabstand

Gegenuber Grundstticken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grenz-
abstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.

Erholungszone Ea

In der Erholungszone Ea sind Gebaude und Anlagen, die dem Sport dienen,
zulassig.

Bauten und Anlagen in der Erholungszone Leematten haben sich besonders
gut ins Landschaftsbild einzuordnen.

Erholungszone Eb

In der Erholungszone Eb sind Familiengartenhauser, Kleintierstélle sowie
gemeinschaftliche Geb&ude, die fuir den Betrieb der Familiengartenareale
notwendig sind, zulassig.

Familiengartenhauser diirfen hdchstens 15 m? Grundflache aufweisen.

Erholungszone Ec

In der Erholungszone Ec soll die bestehende Nutzungsdurchmischung erhal-
ten bleiben. Es sind Gebaude und Anlagen, die dem Sport dienen sowie Fa-
miliengartenh&user, Kleintierstalle und gemeinschaftliche Gebaude zul&ssig,
sofern sie fur die jeweilige Teilnutzung erforderlich sind.
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Weitere Festlegungen

Arealliiberbauungen

Mit Ausnahme der Wohnzone WO0.8 sind in allen Wohnzonen sowie in der
Kernzone Il und den Zentrumszonen Arealiiberbauungen zugelassen, sofern
keine Sonderbauvorschriften bestehen.

Die Arealflachen mussen folgende Mindestgréssen aufweisen:
- in den Wohnzonen W2.2, W2.5 und WG2.5 6°000 m?
- in den Ubrigen Zonen 4000 m?

Gegenuber Grundsticken und Gebauden ausserhalb der Arealliberbauung
sind die zonengemassen Abstande einzuhalten. Fir die tbrigen Bauabstan-
de gilt das Planungs- und Baugesetz.

Der Ausnutzungszuschlag betragt:

- in den Zonen W1.0 und W1.2 0.1 m®¥m?
- in den Zonen W1.5 und W1.8 0.2 m3m?
- in den Zonen K II, W2.2, W2.5 und WG2.5 0.3 m¥m?
- in den Zonen Z3.5, W3.5 und Z5.0 0.4 m3/m?

Bei Arealen in unterschiedlichen Zonen sind Nutzungsverlagerungen zu-
lassig, wobei die zonengemasse Ausnitzung der Regeliberbauung in keiner
Zone um mehr als einen Funftel tberschritten werden darf.

In den Zonen W1.8, W2.2, W2.5, WG2.5 und KII darf die Gebaudehdhe um
2.5 m erhoht werden.

Die Gebaudelange darf Gberschritten werden.

Bestehende Arealliberbauungen
Veranderungen an bestehenden Arealiberbauungen sind nur zulassig,
wenn

a) die ursprungliche Grundkonzeption beibehalten und die baulichen Mass-
nahmen dem Gesamtbild der Bebauung entsprechen oder
b) eine neue Arealiberbauung vorgelegt wird.

Im Ubrigen gelten die Bauvorschriften fur die Regelbauweise.

Aussichtsschutz

Im Aussichtsschutzbereich sidlich des Aussichtspunktes Adlikerblel dirfen
Bauten und Anlagen sowie Bepflanzungen, ausgenommen einzelne hoch-
stammige Baume, die Hohenkote von 448 m .M. nicht Gberschreiten.



9.3
931
9.3.2

9.3.3

9.4

9.5

Begrunung
Geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind zu begrtinen.

In den Industriezonen sind Flachdacher mit einer Flache von mehr als
500 m?, soweit sie nicht genutzt werden, extensiv zu begriinen.

Die Randbereiche von Industriezonen zu Wohnzonen resp. Landwirtschafts-
zonen sind aus Griinden des Erscheinungsbildes sorgfaltig zu gestalten und
mit standortgerechten, einheimischen Arten zu bepflanzen.

Spiel- und Ruheflachen, Pflanzgarten

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern mit sechs oder mehr Wohnun-
gen sind Kinderspiel-, Ruheflachen oder Pflanzgarten auszugestalten. Sie
haben mindestens 15% der massgeblichen Grundflache zu umfassen und
sind an besonnter Lage und méglichst abseits vom Verkehr anzulegen.

Reklamen

Reklamen sind im Sinne von 8§ 238 PBG so anzuordnen, dass uber den Ein-
zelfall hinaus eine befriedigende Gesamtwirkung fur das gesamte Gemein-
degebiet erreicht wird. Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist be-
sonders Ricksicht zu nehmen.
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Abstellplatze

Normbedarf

Es sind folgende Personenwagen-Abstellplatze zu erstellen:
Wohnen:

- pro Wohnung allgemein 15
- pro Wohnung in der Kernzone | 1.0
- pro 3 Wohnungen fiir Besucher 1.0
- pro Einfamilienhaus 2.0

Bei anderen Bauten und Anlagen bestimmt sich die Zahl der Fahrzeugab-
stellplatze aufgrund der ortlichen Verhéaltnisse und des zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommens. Als Richtlinie fur die Festlegung der Abstellplatze gilt die
kantonale Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatz-Bedarfs vom Oktober
1997.

Angebrochene Abstellplatzzahlen sind aufzurunden.

Reduzierter Bedarf fir Beschéaftigte, Kunden und Besucher

Die Zahl der erforderlichen und zulassigen Abstellplatze wird aufgrund der
Erschliessung mit den offentlichen Verkehrsmitteln (6V) in Prozenten des
Normbedarfs festgelegt. Als Richtlinie fur die Festlegung der Reduktionsfak-
toren gilt die kantonale Wegleitung zur Ermittlung des Parkplatz-Bedarfs
vom Oktober 1997.

Besondere Verhaltnisse

Bei besonderen ortlichen oder betrieblichen Verhéltnissen sowie bei gesi-
cherter Mehrfachnutzung von Abstellplatzen kann die vorgeschriebene Ab-
stellplatzzahl reduziert oder erhdht werden, eine etappenweise Realisierung
bewilligt oder eine Maximalzahl festgelegt werden.

Anlass fur Reduktionen sind insbesondere:
» gestalterische Grinde, namentlich in Kernzonen

* ungenigende Strassenkapazitaten oder verkehrstechnische Probleme mit
Ein- oder Ausfahrten

« die Uberschreitung der massgeblichen Immissionsgrenzwerte (NOX). In
diesem Fall ist die vorgeschriebene Abstellplatzzahl um weitere 20% zu
reduzieren.

* Anstrengungen der Bauherrschaft zur Reduktion des Privatverkehrs wie
Firmenbusse, Finanzierung zusatzlicher Kurse des Ortsbusses und der-
gleichen

Fur Fahrzeuge, die ausschliesslich Betriebszwecken dienen, kann die Zahl
der zulassigen Abstellplatze angemessen erhéht werden (z.B. Autovermie-
tung, Reparaturwerkstatte, Speditionsfirma).



10.4 Gestaltung

Abstellplatze haben sich gut in die Umgebung einzuordnen. Offene Abstell-
platze sind nach Mdglichkeit so zu gestalten, dass das Meteorwasser direkt
versickert. Sie sind durch eine angemessene Anzahl Baume zu beschatten.

10.5 Kinderwagen, Fahrrader und Mofas

Bei Wohn- und Geschéaftsbauten sind in der Nahe des Hauseinganges aus-
reichende, gut zugangliche Abstellplatze fur Kinderwagen, Fahrréader und
Mofas zu erstellen und dauernd zur Verfiigung zu halten.
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Offentlicher Gestaltungsplan , In der Breite*

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes “In der Breite” ist im Situations-
plan Mst. 1:500 vom 4. Mai 1965 umschrieben, welcher integrierender Be-
standteil dieser Bestimmungen ist.

Verhéaltnis zur Bauordnung

Soweit der oOffentliche Gestaltungsplan "In der Breite" nichts Spezielles
regelt, gelten die Bestimmungen der Bauordnung.

Ausnutzung

Bestehende Hauptgebaude dirfen ungeachtet von Ausnitzungs- und Ab-
standsvorschriften umgebaut oder unter Beibehaltung der Gebaudeabmes-
sungen und der Lage ersetzt werden.

Aussenisolationen sind zuléssig.

Dachform und Dachaufbauten
Es sind nur Flachdacher zulassig.

Fur den auf Kat. Nr. 2516 stehenden Kirchenbau kdnnen auch andere Dach-
formen gewéahlt werden.

Dachaufbauten fir Treppenhaus und Lift sowie zur Aufbewahrung von Ge-
raten sind gestattet, wenn die Grundflache dieser Aufbauten einen Funftel
der Gesamtgrundflache des zugehorigen Baukdrpers nicht Ubersteigt.

Aussenantennen

Aussenantennen sind unzulassig, sofern durch andere technische Einrich-
tungen gleichwertige Empfangsmdoglichkeiten gewébhrleistet sind. Vorbehal-
ten bleibt die Errichtung einer Sammelantenne fir alle Bauten des Quartiers.



12.

Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung der

Genehmigung durch den Regierungsrat in Kratft.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 26. September 1994

Mit Teilrevisionen vom:
22. September 2003, 17. September 2007, 25. November 2008,
14. Juni 2010

Namens der Politischen Gemeindeversammlung

Die Prasidentin: Der Schreiber:
Erika Kuczynski Peter Vogeli

Die Baudirektion des Kantons Zirich hat die Bau- und Zonenordung am
17. Mai 1995 genehmigt

Die Genehmigungen der Teilrevisionen erfolgten am:
2. Februar 2004, 16. Juli 2008, 18. Dezember 2008, 17. November 2010
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