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Bau- und Zonenordnung

(BZ0O [20.07.2020 - Formlose
Einfithrung des vielverwendeten
Erlasskiirzels. Zudem
Standdatum korrigiert.])

vom 03.10.2000 (Stand 15.06.2022)

1 Zonenordnung
1.1 Zonen

Art. 1
Zonen

0

Das Gebiet der Stadt Winterthur wird, soweit es nicht
kantonalen oder regionalen Nutzungszonen
zugewiesen ist und soweit es sich nicht um Wald
handelt, in folgende Zonen eingeteilt:

1

Bauzonen:

a. Kernzonen
1. Kernzone Altstadt KI
2. Kernzone Wartstrasse KII
3. Ubrige Kernzonen KIII
4. Weilerzonen KIV



b. Quartiererhaltungszonen QEZ

c Zentrumszonen (Ortlich mit
" Gestaltungsplanpflicht)

1. Zentrumszone 3 Z3
2. Zentrumszone 4 Z4
3. Zentrumszone 5 Z5
4. Zentrumszone 6 Z6
5. Zentrumszone 7 Z7

Wohnzonen (6rtlich mit Gewerbeerleichterung BZ
"/ Sonderbauvorschriften)

1. Wohnzone 2-geschossig W2/ 1,0

2. Wohnzone 2-geschossig W2 /1,2

3. Wohnzone 2-geschossig W2 / 1,6

4. Wohnzone 2-geschossig W2 /2,0

5. Wohnzone 3-geschossig W3 /2,6

6. Wohnzone 4-geschossig W4 / 3.4
e. Arbeitsplatzzone

1. Arbeitsplatzzone G

2. Gewerbezone 11

3. Industriezone 12

f. Zone fur offentliche Bauten Oe
2

Freihalte- und Erholungszonen:

a. Freihaltezone F
b. Erholungszone 1 E1

c. Erholungszone 2 E2
3

Reservezone:

a. Reservezone R
4

Kommunale Landwirtschaftszone

a. Kommunale Landwirtschaftszone: Lw

Art. la
Erheben einer Mehrwertabgabe

1

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder
Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe



im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) erhoben.

2

Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betrigt
1'200 m?.

3

Die Mehrwertabgabe betrdgt 40 % des um Fr. 100
000 gekiirzten Mehrwerts.

Art. 1b
Ertrage

1

Die Ertrdge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden
nach Massgabe der Verordnung iiber den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds verwendet.

1.2 Zonenplan

Art. 2

Zonenplan, Ergdnzungsplane
1

Der verbindliche Zonenplan wird durch den
allgemeinen Zonenplan im Massstab 1:5000
dargestellt.

2

Daneben bestehen folgende Ergéinzungspléne:

a. Kernzonenplan Altstadt M 1:1000
b. Kernzonenplan Wartstrasse M 1:5000

Kernzonenpléne flir die {ibrigen
Kernzonen Oberwinterthur, Seen, Toss,
Veltheim, Wiilflingen, Dittnau, Eidberg,
c. Gotzenwil, Grundhof, Hard, Hegi, Iberg,
Mittlere Miihle Hegi, Neuburg / Tal,
Oberseen, Reutlingen, Stadel, Weihertal,
Wespimiihle, Zinzikon und Stocken

1:5000

Kernzonenpléne fiir die Weiler
d Oberricketwil, Unterricketwil, Unterer M
" Radhof, Oberer Radhof, Taa, Rumstal, 1:5000
Mulchlingen und Rossberg

e. Waldabstandslinienplidne Nr. 1-46 M 1:1000
f. Gewisserabstandslinienpldane Nr. 1-5 M 1:1000

Ergidnzungspline fiir Gebiete mit
& Sonderbauvorschriften

1. Begonien-Erikaweg



. Eichliacker

. Eigenheimquartier

. Eisweiherquartier

. Friimsel- / Stollen- / Brisiweg
. Mottelistrasse

. Schooren

. Siedlung Pfaffenwiesenstrasse

. Siedlung Weiherhohe
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10. Stadtrainquartier
11. Unterer Deutweg 60—82
12. Wartstrasse
h. Ergidnzungsplan fiir das Sulzerareal Stadtmitte

; Ergénzungsplan mit der Festsetzung der
" Empfindlichkeitsstufen geméss LSV

Ergénzungsplan fiir das Gebiet Neuhegi-Griize,
. bestehend aus den Plidnen «Nutzung» und
" «Erschliessung und Freiraum» sowie den
Bestimmungen

Ergénzungsplan «Stark Verkehrserzeugende
" Nutzungen

Art. 2a
Zweckumschreibung der Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht

1

Fiir die im Zonenplan bezeichneten Gebiete ist ein
Gestaltungsplan aufzustellen.

2

Ist eine zweckmadssige Unterteilung mdglich, kdnnen
mehrere Gestaltungspléne aufgestellt werden. Diese
miissen nicht fiir alle Teilgebiete gleichzeitig
festgesetzt werden.

3

Die Gestaltungsplanpflicht wird ausgelost, wenn die
vorgesehenen baurechtlich bedeutsamen Massnahmen
ein untergeordnetes Mass iiberschreiten.

4

Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung in
Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht miissen
besonders gut gestaltet sein.



5

Die Gestaltungsplidne bezwecken im Besonderen:

Schulhaus Wallriiti (W3/2.6GP, OeGP, Kat.-Nr.
OB12690, OB14535, OB14536): Qualitétsvolle
stadtebauliche Entwicklung im Hinblick auf die

" angestrebte Wohniiberbauung und den
Schulhausneubau sichern. Griinrdume offen und
durchléssig gestalten.

Bahnhof Oberwinterthur (W4GGP, Kat.-Nr.
OB16036, OB16037, OB14240): Offentliche
Interessen sichern wie Fuss- und

b. Radwegverbindungen, 6ffentliche Aussenrdume,
Aufwertung des S-Bahnknotens, bessere Nutzung
der hohen Erschliessungsqualitét. Einhaltung der
Planungswerte gemiss Art. 29 LSV.

Dreieckareal (Z4GP, Kat.-Nr. ST7990):
Offentliche Interessen sichern wie Sichtbeziige
iiber das Gleisfeld zum Sulzerareal, Einbezug

c. bestehender Strukturen (Lokremise,
Anschlussgleis zum Sulzerareal Werk 1), Anlage
eines Offentlichen Platzes. Einhaltung der
Planungswerte gemiss Art. 29 LSV.

Stellwerkmeisterareal (Z4GP, Kat.-Nr. ST9493):
Offentliche Interessen gemiss Umfeldplanungen
sichern. Einhaltung der Planungswerte gemass
Art. 29 LSV.

Areal Schafthausersstrasse (Z4GP, Kat.-Nr.
ST6142, ST6143, ST9493): Offentliche Interessen

e. gemdss Umfeldplanungen und guten
stidtebaulichen Ubergang zu Wiilflingerstrasse
und Gleisfeld sichern.

Lindareal (Z3GP, Kat-Nr. ST9494 Teilparzelle):
Offentliche Interessen sichern wie 6ffentliche
Nutzungen, erhdhte stddtebauliche Anforderungen
aufgrund der speziellen Situation zwischen

f. Hochhaus, Banane und Spital, Sichtbeziechungen
iiber das Gleisfeld, Stadtdurchliiftung, Korridor
Lindbergtunnel, zweckmissige Erschliessung.
Einhaltung der Planungswerte geméiss Art. 29
LSV.

Bahnfussweg (Z4GP, Kat.-Nr. ST9494

Teilparzelle): Sicherung offentlicher Interessen
" gemiss Umfeldplanungen. Einhaltung der

Planungswerte gemiss Art. 29 LSV

Areal «Burger King» (W4/3.4GP, W4GGP, Kat.-
Nr. TO3411): Stadtraumliche Dichte erhohen,

" Aussenraum aufwerten, Bezugnahme auf
Strassenraum Ziircherstrasse.

1. Areal Stadtwerk (Z4GP, Kat.-Nr. ST9892, ST9891,
Teilparzelle ST9580, ST9275): Stadtebaulichen



Akzent zur Adressbildung an Ziircherstrasse setzen
und hochwertigen Freiraum sichern.

Areal «Migrol/Mc Donalds» (Z4GP, Kat.-Nr.
ST9399, ST9469): Stadtraumliche Dichte erhéhen,
Aussenraum aufwerten, Bezugnahme auf
Strassenraum Ziircherstrasse.

J-

2 Vorschriften fiir die Erhaltungszonen
2.1 Kernzonen

2.1.1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 3

Gestaltung und Gebietscharakter

1

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Ganzen
wie in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass der
typische Gebietscharakter gewahrt bleibt und eine
gute Gesamtwirkung erzielt wird.

2

Dies gilt insbesondere fiir

a. Kubaturen (Grosse, Form, Stellung)

b Fassaden (Gliederung, Breite, Gestaltung, Riegel,
" Balkone und Lauben)

Fenster und Tiiren (Grosse, Teilung, Einfassung,
Liden): Bei der Materialwahl (Holz, Aluminium,

c. Kunststoff usw.) ist der typische Gebietscharakter
zu wahren und eine gute Gesamtwirkung zu
erzielen.

d Décher (Art und Neigung, Richtung, Vorspriinge,
" Dachaufbauten und Dachflachenfenster)

e. Materialien und Farben

Umgebung und Hofraum (Einfriedigungen,
" Gestaltung)

Art. 4
Erhaltung historisch wertvoller Bausubstanz

1

Die historisch wertvolle Bausubstanz soll — soweit
dies technisch moglich und wirtschaftlich tragbar ist —
erhalten werden.

Art. 5
Gebdudeabbruch

1

Der Abbruch von Gebduden oder Gebiudeteilen ist
bewilligungspflichtig. Er ist zu bewilligen, wenn die
Bauliicke das Ortsbild nicht beeintréchtigt oder wenn
die anschliessende Erstellung eines Neu- oder
Ersatzbaus gesichert ist.



Art. 6
Renovationen

1

Aussenrenovationen mit Farb-, Material- oder
anderen baulichen Verdnderungen sowie die bauliche
Gestaltung des Umschwungs sind
bewilligungspflichtig.

Art. 7
Bauliche Massnahmen innerhalb Gebaudeprofil:

1

Rot bezeichnete Gebédude: Die im Kernzonenplan rot
bezeichneten Gebaude diirfen nur verandert oder bei
gesichertem Wiederaufbau abgebrochen werden,

wenn die nachfolgenden Voraussetzungen erfiillt sind:

b

2

Die baulichen Massnahmen haben sich an das
bisherige Gebdudeprofil zu halten. Geringfiigige
Abweichungen und Erweiterungen, die das
Ortsbild nicht beeintrachtigen, sind unter Wahrung
schutzwiirdiger nachbarlicher Interessen und unter

" Einhaltung der Vorschriften iiber die Bauweise fiir

die einzelnen Kernzonen gestattet; sie konnen aus
Griinden des Ortsbildschutzes oder zur
Verhinderung baupolizeilicher Missstinde auch
angeordnet werden.

Die wesentlichen gestalterischen Elemente sind zu
" libernehmen oder zu verbessern.

Nicht bezeichnete Hauptgebdude: Auch nicht
bezeichnete Hauptgebdude diirfen innerhalb des
bisherigen Gebédudeprofils baulich verdndert oder
wiederaufgebaut werden, sofern sich bereits der
Altbau gut in das gewachsene Ortsbild eingefiigt hat

oder wenn der Neubau fiir das Ortsbild wesentliche
Verbesserungen bringt: Solche baulichen Vorkehren
haben ebenso den Anforderungen von Absatz 1 zu
entsprechen.

Art. 8
Solaranlagen

1

Solaranlagen sind zuléssig, wenn folgende
Voraussetzungen erfiillt sind:

a. gute Gestaltung
sorgfiltige Einordnung in Dach- und allenfalls
" Fassadenfldchen sowie in die Umgebung.

Art. 9
Baubereiche fiir besondere Gebiude

Art. 9
Baubereiche fur Kleinbauten und Anbauten



1

In den Baubereichen fiir besondere Gebaude diirfen
keine neuen Hauptgebédude erstellt werden. An- oder
Ersatzbauten sowie besondere Gebaude diirfen

insgesamt hochstens 10% der zugehdrigen Freifldche

beanspruchen.

Art. 10
Geschosszahl

1

Anrechenbare Dachgeschosse: In den Kernzonen KI
und KII sind unter Schrigdachern maximal zwei
anrechenbare Dachgeschosse zuldssig. In den
Kernzonen KIII und KIV ist ein anrechenbares
Dachgeschoss gestattet. In den Kernzonen KIII sind
anrechenbare Rdume im 2. Dachgeschoss zuldssig,
wenn sie von der Giebelfassade her belichtet werden
konnen, ausgenommen in den besonders
gekennzeichneten Gebieten der Kernzone Seen mit 3
Vollgeschossen, in denen nur ein Dachgeschoss
erlaubt ist.

2

Anrechenbare Untergeschosse: Der Stadtrat kann ein
anrechenbares Untergeschoss zulassen, sofern die
historische und schutzwiirdige Bausubstanz nicht
beeintrachtigt wird und keine anderen 6ffentlichen
Interessen verletzt werden.

2.1.2 Kernzone fiir die Altstadt (KI)

Art. 11
Gebietscharakter

1

Die Altstadt ist ein Ortsbild von kantonaler
Bedeutung. Sie besteht aus dem mittelalterlichen
Stadtkern. Dieser zeichnet sich durch
Kleinmassstéblichkeit und geschlossene Bauweise
aus. In der Altstadt stehen heute einfache Bauten,
bemerkenswerte Biirgerhduser und wichtige
offentliche Bauten.

2

Brandmauersystem, Gebiudetiefe, unterschiedliche
Geschosszahl, Traufthdhe, gassen- und hofseitige
Fassadenstruktur, Dachlandschaft, Hofriume sowie
Arkaden und Durchginge prigen das Ortsbild.
Zahlreiche Gebdude weisen wertvolle innere
Bestandteile auf.

1

In den Baubereichen fiir Kleinbauten und Anbauten
diirfen keine neuen Hauptgebiude erstellt werden.
Erweiterungs- und Ersatzbauten sowie Kleinbauten
und Anbauten diirfen insgesamt hochstens 10% der
zugehorigen Freifliche beanspruchen.

1

Anrechenbare Dachgeschosse: In den Kernzonen
KI und KII sind unter Schriagddchern maximal
zwei anrechenbare Dachgeschosse zuldssig. In den
Kernzonen KIII und KIV ist ein anrechenbares
Dachgeschoss unter Schragdach gestattet. In den
Kernzonen KIII sind anrechenbare Raume im

2. Dachgeschoss zulédssig, wenn sie von der
Giebelfassade her belichtet werden konnen,
ausgenommen in den besonders gekennzeichneten
Gebieten der Kernzone Seen mit 3 Vollgeschossen,
in denen nur ein Dachgeschoss unter
Schrigdichern erlaubt ist.



3

Die Altstadt soll Raum fiir das Wohnen sowie fiir
geschiftliche und kulturelle Aktivitdten bieten. Neue
Bauten haben sich gut in die bestehende Struktur
einzuordnen.

Art. 12
1. Grundmasse

1 1

Fiir Neu- und Umbauten, die sich nicht innerhalb des Fiir Neu- und Umbauten, die sich nicht innerhalb
bisherigen Gebaudeprofils halten, gelten folgende des bisherigen Gebdudeprofils halten, gelten
Bauvorschriften: [Tabelle berichtigt am 18.07.2019] folgende Bauvorschriften

1 Grundmasse: Vollgeschosse max 1 Grundmasse: a. Vollgeschosse max
a Bereich A 4
b Bereich B 3
c Bereich C 4

_b. Dachgeschosse unter

2 Grundmasse: Dachgeschosse max 2 Grundmasse: Schriigdacher max
a Bereich A 2
b Bereich B 2
¢ Bereich C 2
3 Grundmasse: Gebdudehthe min / max 3 Grundmasse: & traufseitige Fassadenhohe min/

max
a Bereich A 10-13,5m
b Bereich B 8-11,5m
¢ Bereich C 8-12,5m

_d. giebelseitige Fassadenerh6hung
" min/ max

4 Grundmasse: Firsthohe min / max 4 Grundmasse
a Bereich A 4-7m
b Bereich B 3-7m
¢ Bereich C 3-7m

5 Grundmasse: Grenzabstand 5 Grundmasse: e. Grenzabstand
a Bereich A 3,5m
b Bereich B 3,5m

¢ Bereich C 3,5m

Art. 13
2. Bauweise

1 1

Strassenseitig ist das Bauen auf die bestehende Strassenseitig ist das Bauen auf die bestehende
Gebéaudeflucht vorgeschrieben. Bauflucht vorgeschrieben.



2

Es gilt die geschlossene Bauweise.

3

Im Rahmen der zuldssigen Gebdudetiefe, welche
durch die Hofbaulinien bestimmt wird, ist der
zustimmmungsfreie Grenzbau gestattet.

4

Der Boden des ersten Vollgeschosses darf hochstens
auf das bisherige Niveau oder, falls ein solches nicht
vorbesteht, auf dasjenige des benachbarten ersten
Vollgeschosses angehoben werden.

5

Die Arkadenbaulinien sind zu beachten.

6

Die Altstadtpassagen sind freizuhalten. Aus wichtigen
Griinden sind zeitliche Einschrankungen moglich.

Art. 14
3. Brandmauern

1

Die Brandmauern in den Unter-, Ober- und
Dachgeschossen sind grundsétzlich zu erhalten;
Durchbriiche sind lediglich in untergeordnetem
Umfang zuldssig. Im Erdgeschoss sind
Brandmauerdurchbriiche bis zur halben Gebédudetiefe
gestattet.

Art. 15
4. Dachdurchbriiche

1
Dachaufbauten sind vornehmlich in Form von

Schleppgauben und Giebellukarnen auszubilden. Sie
diirfen im Einzelnen nicht breiter als 3 m sein.

2

Dachfldachenfenster bis 0,8 m? Fensterfldche
(Fliigelmass) sind zuldssig.

3
Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Art. 16
5. Hofiiberbauung



1 1

In den mit Hofbaulinien geschiitzten Innenhdfen
diirfen grundsitzlich keine Gebdude erstellt
werden. Zuldssig ist lediglich die Erstellung von
Kleinbauten und Anbauten, Lauben und Balkone,
sofern diese zu den historisch gewachsenen
Hauptgebéduden passen. Hofe sind nach
Moglichkeit zu begriinen.

In den mit Hofbaulinien geschiitzten Innenhdfen
diirfen grundsitzlich keine Gebdude erstellt werden.
Zulassig ist lediglich die Erstellung besonderer
Gebaude, Lauben und Balkone, sofern diese zu den
historisch gewachsenen Hauptgebduden passen. Hofe
sind nach Mdglichkeit zu begriinen.

2

Zwischen Stadthausstrasse und Untertor, Marktgasse
bzw. Obertor ist die eingeschossige Hofiiberbauung
gestattet.

3

Bestehende Hinterhofgebdude diirfen innerhalb des
bisherigen Gebédudeprofils baulich verdandert und
Wohnzwecken zugefiihrt werden, sofern nicht
wohnhygienische Interessen dagegen stehen. Die
gewerbliche Nutzung ist zuléssig.

2.1.3 Kernzone fiir die Wartstrasse (KII)

Art. 17
Gebietscharakter

1

Die Héuserzeilen entlang der Wartstrasse sind im
Abschnitt zwischen der Rudolfstrasse und der
Neuwiesenstrasse durch eine geschlossene und
einheitliche Bauweise gekennzeichnet. Die Gebdude
folgen im wesentlichen dem Stil der Neurenaissance.
Im westlichen Teil besteht eine harmonische offene
Randbebauung, die fiir die Kirche St. Peter und Paul
mit dem Park von stiddtebaulich erheblicher
Bedeutung ist.

2

Der typische Vorstadtcharakter dieses Bereiches der
Wartstrasse und die Parkrandbebauung um die Kirche
St. Peter und Paul sind zu wahren.

Art. 18
1. Grundmasse

1

Fiir Neu- und Umbauten, die sich nicht innerhalb des
bisherigen Gebaudeprofils halten, gelten folgende
Bauvorschriften:

a. Gebdudehohe 14 m a. traufseitige Fassadenhdhe 14 m

b. Firsthéhe 3—5 m b. giebelseitige Fassadenerh6hung 3—5 m



Geschosszahl: Zuléssig sind vier Vollgeschosse

c und zwei Dachgeschosse unter Schriagdiachern.
" An der Wartstrasse ist das allféllige

Mezzaningeschoss des Altbaus zu tibernehmen.

Art. 19
2. Umgebungsschutz um die Kirche

1

Neubauten im Bereich des Umgebungsschutzes um
die Kirche sind nur innerhalb des alten Grundrisses
und nur mit zwei Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss zuldssig.

Art. 20
3. Bauweise

1

Strassenseitig ist das Bauen auf die bestehende
Gebadudeflucht vorgeschrieben.

2

Es gilt die geschlossene Bauweise.

Art. 21
4. Dachdurchbriiche

1

Dachaufbauten sind als Einzellukarnen auszubilden.

2

Dacheinschnitte sind nur hofseitig zuléssig.

2.1.4 Ubrige Kernzonen (KIII)

Art. 22
Gebietscharakter:

1

Dortfkerne: Die ehemaligen Dorfkerne
Oberwinterthur, Seen, Tdss, Veltheim und Wiilflingen
sind gepragt durch Hauser von Bauern, Handwerkern
und Arbeitern. Sie sind durchsetzt mit Strassen- und
Wegrdaumen sowie mit Hofriumen und Gérten. Die
Hauser stehen meist in harmonischer Beziehung zu
offentlichen Bauten wie Kirche und Schulhaus. Die
Dortfkerne sollen erhalten und gepflegt werden.

2

Oberwinterthur: Oberwinterthur ist ein Ortsbild von
regionaler Bedeutung. Es ist durch die geschlossene
Bauweise mit platzartigen Ausweitungen beidseits der
Romerstrasse charakterisiert. Die Bauern-, Gewerbe
und Wohnhéuser, oft von Fachwerken getragen,

1

Neubauten im Bereich des Umgebungsschutzes um
die Kirche sind nur innerhalb des alten Grundrisses
und nur mit zwei Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss unter Schriag- oder Mansardendach
zuléssig.

1

Strassenseitig ist das Bauen auf die bestehende
Bauflucht vorgeschrieben.



pragen das kleinstddtische Gassenbild. Ebenso
bedeutsam sind die Géarten und Freirdume auf der
strassenabgewandten Seite der Hauptgebaude.

3

Seen: In Seen sind die beiden Dorfteile Rossligasse /
Bollstrasse und Werd- / Hinterdorfstrasse von
Bauernhdusern geprégt. Die michtigen
Fachwerkbauten sowie die grossen und kleinen
Bauern-, Wohn- und Gewerbehéuser geben den
Massstab fiir die Bewahrung und kiinftige
Ausgestaltung des Dorfbildes. Zwischen diesen
Ortsteilen finden sich entlang der Tdsstalstrasse
kleinstidtische Gebéude.

4

Toss: Von Toss ist lediglich noch das Rebbauern- und
Gewerbequartier «Gitzibrunnen» (auch «Chrugeler»
genannt) erhalten, welches aus enggedriangten
Héusern ehemaliger Kleinbauern und Handwerker
besteht. Die als Gérten genutzten Freirdume werden
von einer Vielzahl zweckmissiger Nebenbauten

gepragt.
5

Veltheim: Veltheim, das ehemalige Reb- und
Ackerbauerndorf, ist ein Ortsbild von regionaler
Bedeutung. Die teilweise zusammengebauten
Bauernhiuser und Okonomiegebiude mit ihren
grossziigigen Freirdumen prigen gemeinsam mit der
Kirche und den kleinstddtischen Hiusern entlang der
Bachtelstrasse das Ortsbild.

6

Wiilflingen: Wiilflingen als ehemaliges
Ackerbauerndorf ist geprigt durch das geschlossene
Ortsbild nordlich der Wiilflingerstrasse im Raume
Lindenplatz sowie durch den offeneren Teil siidlich
der Wiilflingerstrasse, wo noch stattliche Bauern-,
Gewerbe- und Wohnhiuser anzutreffen sind.

7

Aussenwachten und Gebdudegruppen: Neben den
ehemaligen Dorfkernen sind in der KIII
schutzwiirdige Aussenwachten und Gebaudegruppen
wie Miihlenensembles, Fabrikanlagen oder
Siedlungen der Innenkolonisation zusammengefasst,
die in ihrer Eigenart erhalten werden sollen.

8

Die urspriinglichen Bauernsiedlungen liegen am
Stadtrand oder in der freien Landschaft. Die Wohn-



und Okonomiegebiude, teilweise mit Fachwerk
sowie mit schonen Vorgérten und Hofumschwiingen
ausgestattet, pragen den Charakter dieser Dorfer und
Aussenwachten. Thre Hauser sollen weiterhin
bauerlichen Nutzungen und dem Wohnen dienen.

9

Eidberg und Neuburg / Tal sind Ortsbilder von
regionaler Bedeutung.

10

Uber verschiedene Gebiudegruppen bestehen
Schutzverordnungen, die zusétzlich zu beachten sind.

Art. 23
Neu- und Umbauten: 1. Grundmasse

1

Fiir Neu- und Umbauten, die sich nicht innerhalb des
bisherigen Gebaudeprofils halten, gelten folgende
Bauvorschriften:

Vollgeschosse: 2 (in den besonders bezeichneten
" Gebieten der Kernzone Seen: 3)

b. Grenzabstand:
1. Grundabstand: 3,5 m
2. Mehrlidngenzuschlag ab 14 m: 5 der Mehrlénge
3. Hochstmass: 7m

Gebdudeabstand: Der erhohte Abstand gegentiber
c. Gebduden mit brennbaren Aussenwinden gemaéss
§ 14 BBV Il ist nicht zu beachten.

Art. 24
2. Bauweise

1

Gegeniiber Strassen, Wegen und Pldtzen, die keine
Verkehrsbaulinien aufweisen, haben oberirdische und
unterirdische Gebédude einen Abstand von 3,5 m
einzuhalten.

2

Der Erdgeschossboden darf das gewachsene Terrain
an der tiefsten Stelle 14ngs der Gebdudeaussenseite
um hochstens 0,5 m iibersteigen; an Hanglagen kann
dieses Mass angemessen erhoht werden.

traufseitige Fassadenhohe 8,1 m (in den
d. besonders bezeichneten Gebieten der
Kernzone Seen

11,4

1

Gegeniiber Strassen, Wegen und Platzen, die keine
Verkehrsbaulinien aufweisen, haben oberirdische
Gebdiude, unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten einen Abstand von 3,5 m
einzuhalten.

2

Der Erdgeschossboden darf das massgebende
Terrain an der tiefsten Stelle ldngs der
Gebdudeaussenseite um hochstens 0,5 m
iibersteigen; an Hanglagen kann dieses Mass
angemessen erhoht werden.



3

In dem durch Hofbaulinien geschiitzten Bereich in
der Kernzone Hard diirfen keine Gebadude erstellt
werden.

Art. 25
3. Fassaden

1

Der Fassadengliederung ist besondere Beachtung zu
schenken; in den ehemaligen Bauerndorfern ist dem
Wechsel von hellen Fassadenteilen (Mauerwerk,
Fachwerk) und dunklen Teilen (Scheunen- und
Stallteil) Rechnung zu tragen.

2

Balkone und Lauben sind in Leichtbauweise zuldssig,
sofern diese zu den historisch gewachsenen
Hauptgebéduden passen. Entlang der RGmerstrasse in
Oberwinterthur und der Bachtelstrasse in Veltheim
sind sie an der strassenabgewandten Lingsfassade zu
erstellen.

Art. 26
4. Dachdurchbriiche

1

Dachaufbauten sind vornehmlich in Form von
Schleppgauben und Giebellukarnen auszubilden. Thre
Breite darf iber dem Wohnteil insgesamt nicht mehr
als 4, iiber dem Okonomieteil nicht mehr als 1/5 der
zugehorigen Fassadenlédnge betragen.

2

Dachflachenfenster bis 0,8 m? Fensterfliache
(Fliigelmass) sind zuléssig.

3

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Art. 27
5. Gebdudeumschwung

1

Die herkdmmliche Erscheinung des
Gebdudeumschwungs, insbesondere die fiir das
Ortsbild typischen Freirdume mit Gérten, sind nach
Moglichkeit zu erhalten.

2 2

Veranderungen des Terrains diirfen den gewachsenen Verdnderungen des Terrains diirfen das
Boden um nicht mehr als 1,5 m tlibersteigen. massgebende Terrain um nicht mehr als 1,5 m



Art. 28
6. Nutzweise

1

Nicht mehr der Landwirtschaft dienende
Okonomiegebiude und -gebiudeteile in den
Aussenwachten dirfen hochstens zur Hélfte ihres
oberirdischen Volumens der gewerblichen Nutzung
zugefiihrt werden. Bestehender Wohnraum ist zu
erhalten. Bei nichtlandwirtschaftlichen Neubauten hat
mindestens die Halfte des oberirdischen Volumens
Wohnzwecken zu dienen.

2.1.5 Weilerzonen (KIV)

Art. 29
Gebietscharakter

1

Die zum Teil heute noch landwirtschaftlich genutzten
Kleinsiedlungen in der offenen Landschaft sind
gepragt durch stattliche Bauernhduser mit Wohn-,
Tenn- und Stallteil, die mehrheitlich in der
traditionellen Bauweise (Wohnteil gemauert,
teilweise mit Fachwerk, Tennteil Holz, Stallteil
gemauert) erstellt worden sind, die bauerlichen
Vorgirten sowie durch auf einen zweckméssigen
Landwirtschaftsbetrieb ausgerichtete
Gebdudeumschwiinge und betrieblich bedingte
Nebenbauten.

Art. 30
Bauvorschriften:

1

Hauptgebédude: Die im Ergédnzungsplan bezeichneten
Hauptgebaude konnen im bestehenden Gebaudeprofil
und unter Einhaltung der bestehenden
Gebdudestruktur sowie des charakteristischen
Erscheinungsbildes nach Massgabe der
nachstehenden Bestimmungen umgebaut oder ersetzt
werden. Untergeordnete Abweichungen sind gestattet,
wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

2

Nebenbauten (Besondere Gebdude): Bestehende
Nebenbauten sind moglichst entsprechend ihrer
urspriinglichen Bestimmung zu nutzen (Garagierung,
Lager, Stallungen oder dergleichen). Neue besondere
Gebdude sind nur zuldssig, wenn sie sich gut in die
landschaftliche und bauliche Umgebung einordnen,
fiir die Nutzung der Hauptgebédude erforderlich sind
und die im Neubau geplante Nutzung nicht in einem
Hauptgebéude realisiert werden kann.

iibersteigen.

2

Bestehende Nebenbauten sind mdglichst
entsprechend ihrer urspriinglichen Bestimmung zu
nutzen (Garagierung, Lager, Stallungen oder
dergleichen). Neue Kleinbauten und Anbauten sind
nur zuldssig, wenn sie sich gut in die
landschaftliche und bauliche Umgebung einordnen,
fiir die Nutzung der Hauptgebiaude erforderlich
sind und die im Neubau geplante Nutzung nicht in
einem Hauptgebdude realisiert werden kann.



Art. 31
Nutzweise:

1

Grundsatz: Hauptgebdude diirfen nach Massgabe der
Ergénzungspline als Wohn- bzw. Gewerberaum
genutzt werden. Zuldssig sind nicht storende und
massig storende Betriebe, die dem Charakter des
jeweiligen Gebédudes entsprechen. Nicht fiir die
Wohn- bzw. Gewerbenutzung vorgesehene Teile der
Hauptgebdude (Kaltrdume) diirfen fiir die
Erschliessung und als Nebenrdume genutzt werden.
Nutzungsverlagerungen innerhalb desselben
Gebéudes sind zuléssig. Die landwirtschaftliche
Nutzung ist nach wie vor zuldssig.

2

Dachgeschosse: Es darf nur ein Dachgeschoss zu
Wohn- bzw. Arbeitszwecken ausgebaut werden.

3

Einliegerwohnung: In den fiir die gewerbliche
Nutzung vorgesehenen Gebduden bzw. Gebdudeteilen
ist im Ober- und Dachgeschoss eine
Einliegerwohnung zuléssig.

4

Gebdudeumschwung: Der Gebaudeumschwung ist in
seiner urspriinglichen Gestaltung zu erhalten.
Vorplitze und dergleichen diirfen nicht mit
bodenversiegelnden Beldgen versehen werden.

Art. 32
Gestaltung:

1

Dachdurchbriiche: Dachaufbauten sind nur im
historischen Wohnbereich auf einem Drittel der
Fassadenldnge des Wohnteils zuldssig.

2

Verweis: Einzelne Dachfldchenfenster bis 0,8 m?
Fensterflache (Fliigelmass) sind zuléssig.

3

Beziiglich der Bauweise und der Fassadengestaltung
gelten die Vorschriften fiir die Kernzone KIII.

2.2 Quartiererhaltungszonen

Art. 33
Geltungsbereich



1

Die Vorschriften dieses Kapitels gelten fiir die
nachstehenden Quartiere, die im Zonenplan als
«Quartiererhaltungszonen» bezeichnet sind:

a. Ackerwiesen

b. Eichliacker

c. Geiselweid / Lindstrasse
d. Inneres Lind

e. Miihlebriicke

f. Ruhtal

g. Talgut

h. Vogelsang

Art. 34
Zonenzweck

1

Die Quartiererhaltungszonen sind
Strukturerhaltungszonen, nicht Schutzzonen. Sie
bezwecken die Erhaltung und massvolle Entwicklung
in sich geschlossener Ortsteile mit hoher Gartenstadt-
und Siedlungsqualitét, die in ihrer Nutzungsstruktur
sowie in ihrer baulichen Gliederung und Qualitét
erhalten werden sollen.

2

Im Rahmen der Siedlungsstruktur ist der Erhaltung
von quartierbestimmenden Griinrdumen besondere
Beachtung zu schenken.

Art. 35
Gebietscharakter

1

Die einzelnen Quartiererhaltungszonen sind wie folgt
charakterisiert:

QEZ Ackerwiesen: Langgestreckte
Mehrfamilienhéduser stehen rechtwinklig
zueinander und definieren einen 6ffentlichen,

a. verkehrsfreien Gartenhof. Die schmalen einfachen
Wohnblocke weisen drei Geschosse, ein flaches
Satteldach und einheitliche Trauthohen auf.
Zwischen den Gebauden befinden sich Girten.

b. QEZ Eichliacker: Das kleinrdumig strukturierte
Wohn- und Gewerbequartier ist durch dhnliche,
zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser in
schlichter Zweckarchitektur entlang der Bau-
linien gekennzeichnet. Prigend ist das
ausgeglichene Verhiltnis zwischen unbebauter



Flache und gebauter Kubatur. Der Strassenraum
wird von schmalen Vorgérten mit Sockelmauern
und Zaunen begleitet. Der strassenabgewandte
Freiraum wird als Garten genutzt.

QEZ Geiselweid—Lindstrasse: Neben
herrschaftlichen Villen mit Haupt- und
Nebengebiduden stehen mehrheitlich
zweigeschossige, grossziigig angelegte
Einfamilienhduser. Reprasentierende Solitdrbauten

" sind von bedeutender Gartenarchitektur umgeben.
Die Strassenrdume werden durch Sockelmauern
mit Zaunen oder Hecken gefasst. Der hohe Frei-
und Griinraumanteil ist fiir den Gesamteindruck
des Quartieres bestimmend.

QEZ Inneres Lind: Ein rechtwinkliges
Strassennetz teilt das kleinrdumig strukturierte
Quartier in zweibautiefe Felder. Entlang der
Baulinien stehen zwei- bis dreigeschossige

d. Mehrfamilienhduser mit Hochparterre und fast
quadratischen Grundrissen. Schmale, von einer
Sockelmauer mit Zaun begrenzte Vorgérten
priagen den Strassenraum. Der strassenabgewandte
Freiraum wird als Garten genutzt.

QEZ Miihlebriicke: Ein rechtwinkliges
Strassenraster bildet in der Regel zweibautiefe
Felder. Auf der Baulinie stehen kleine, zwei- bis

. dreigeschossige Mehrfamilienhduser. Sie weisen

" ein Satteldach, teilweise mit Kriippelwalm auf.

Mit Sockelmauern eingefriedete Vorgarten, Zaune,
Wege und Plitze pragen das kleinrdumig
strukturierte Wohn- und Gewerbequartier.

QEZ Ruhtal: Das kleinrdumig strukturierte Wohn-
und Gewerbequartier ist charakterisiert durch die
auf kleinen Parzellen auf die Baulinie gestellten
Solitidrbauten. Die nahezu wiirfelformigen

f. Baukuben sind zwei- bis dreigeschossig mit
Hochparterre. Schmale Vorgérten mit
Sockelmauern und Zaunen fassen den
Strassenraum. Der strassenabgewandte Freiraum
wird als Garten genutzt.

QEZ Talgut: Zwei- bis dreigeschossige
Mehrfamilienhduser mit flachem Satteldach
stehen parallel oder senkrecht zu den Strassen.

" Zwischen den langen, schmalen Baukuben
befinden sich offene Freirdume ohne
Abschrankungen.

QEZ Vogelsang: Entlang den Strassen angelegte
zweigeschossige Reihenhauszeilen sowie
freistehende, ein- oder zweiseitig angebaute
Einfamilienhduser pragen das Gebiet. Die

" Vorgirten werden talseits durch Einfriedungen mit
Sockelmauern geschiitzt, bergseits durch
Stlitzmauern und Boschungen von der Strasse
abgehoben.



Art. 36
Gebiudeabbruch

1

Der Abbruch von Gebauden ist bewilligungspflichtig.
Er ist zu bewilligen, wenn die Bauliicke das Ortsbild
nicht beeintrachtigt oder wenn die anschliessende
Erstellung eines Neubaus gesichert ist.

Art. 37
Umschwung

1

Die bauliche Veranderung des Umschwungs ist
bewilligungspflichtig.

Art. 38
Gestaltung und Ausniitzung

1

Bauten, Anlagen, Griin- und Freirdume sind im
Ganzen wie in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass der typische Gebietscharakter gewahrt bleibt und
eine gute Einordnung in die in Art. 35 beschriebene
Siedlungsstruktur erzielt wird.

2

Das zuldssige Bauvolumen richtet sich nach dem
Bestand auf der betroffenen Parzelle.

3

Das zuldssige Bauvolumen kann in begriindeten
Féllen bis auf das orts- und quartieriibliche Mass
erhoht werden, wenn dadurch insgesamt eine bessere
Gestaltung und Einordnung erreicht und die
Gartenstadtqualitat gestarkt wird.

Art. 39
Grundmasse

1

Es gelten folgende Grundmasse:

a. Geschosszahl:
1. Vollgeschosse QEZ2: 2
1.a. Vollgeschosse QEZ3: 3
2. Dachgeschosse: 1

3. Anrechenbare Untergeschosse: 1

4. Anrechenbare Dachgeschosse konnen
ausnahmsweise durch Vollgeschosse ersetzt

2. Dachgeschosse unter Schriagdachern: 1

2.a. Attikageschoss: 1

4. Das Dach- oder Attikageschoss kann
ausnahmsweise durch ein Vollgeschoss ersetzt



werden, wenn sich dadurch insgesamt eine
bessere Gestaltung und Einordnung ergibt.

Baubereiche: Fiir die QEZ Inneres Lind,

Eichliacker, Miihlebriicke, Ruhtal und Vogelsang
" gilt ein Baubereich von 14 m Tiefe, gemessen ab

der Bau- bzw. Strassen- oder Wegabstandslinie.

Abstinde: Es gelten unter Vorbehalt von Art. 38
- Abs. 1 die kantonalrechtlichen Mindestabstinde.

Art. 40
Nutzweise

1

Die zuldssige Nutzweise in den
Quartiererhaltungszonen entspricht der zuldssigen
Nutzweise in den Wohnzonen (Art. 54 Abs. 4 BauO).

2

Ausser fiir die Quartierversorgung sind méssig
storende Gewerbe nur im Rahmen der bestehenden
Nutzungsstruktur in Teilbereichen der QEZ Ruhtal,
Miihlebriicke und Eichliacker zuldssig.

2.3 Sonderbauvorschriften fiir besondere Siedlungen
(S)

Art. 41

Geltungsbereich

1

Die Vorschriften dieses Abschnittes gelten fiir die
nachstehenden Siedlungen, die unter dem bisherigen
Recht nach einheitlichen Gestaltungsgrundsitzen
iiberbaut worden sind und im Zonenplan als «Gebiete
mit Sonderbauvorschriften fiir besondere Siedlungen»
bezeichnet sind:

a. Begonien—Erikaweg **

b. Eichliacker **

c. Eigenheimquartier **

d. Eisweiherquartier **

e. Friimsel- / Stollen- / Brisiweg **
f. Mottelistrasse **

g. Unterer Deutweg 60—82 **

h. ...

1. Siedlung Pfaffenwiesenstrasse **

j. Siedlung Weiherhohe **

werden, wenn sich dadurch insgesamt eine
bessere Gestaltung und Einordnung ergibt. Die
zuldssige traufseitige Fassadenhohe darf um
max. 3,3 m erhoht werden.

QEZ 2: traufseitige Fassadenhohe 8,1 m / QEZ
" 3: traufseitige Fassadenhdhe 11,4 m



k. Stadtrainquartier **
1. Wartstrasse **

m. Weberstrasse
(** mit Ergédnzungsplan)

Art. 42
Bauvoraussetzungen

1

Die im Zonenplan bezeichneten Gebiete sind nach
einheitlichem Plan, der die Sonderbauvorschrift
darstellt, iiberbaut worden. Bestandteil der
Sonderbauvorschrift ist auch der zugehdrige
Ergidnzungsplan.

2

Der Abbruch von Gebiuden ist bewilligungspflichtig,
ebenso die Vornahme von Aussenrenovationen.

3

Eine bestehende Uberbauung darf nur beseitigt und
durch eine Uberbauung nach der allgemeinen
stadtischen Bauordnung ersetzt werden, wenn sich
das Bauvorhaben auf das ganze Sonderbaugebiet oder
auf einen in sich geschlossenen oder sonst sinnvoll
abgegrenzten Teilbereich erstreckt. Bauten, Anlagen
und Umschwung einer Neutiberbauung sind im
Ganzen sowie in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass in Verbindung mit dem verbleibenden
Teil des nach den Sonderbauvorschriften {iberbauten
Gebiets eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
wird.

Art. 43
Bauvorschriften: 1. Grundsatz

1

Die Fluchten, die Geschosszahl, die Gebaudehohe
und die Dachformen, die kubische Gliederung und
die architektonische Gestaltung sowie die
Materialwahl und die farbliche Gestaltung werden
durch die urspriinglich bewilligte Uberbauung
bestimmt.

2

Die Gebaude diirfen nur als Wohnbauten im Sinne
von § 52 Abs. 1 PBG genutzt werden.

3

Die Erstellung von Abstellplédtzen ist nur nach
Massgabe der Erginzungspldne zuldssig. Dariiber

1

Die Baufluchten, die Geschosszahl, die Fassaden-
und Gesamthohe und die Dachformen, die
kubische Gliederung und die architektonische
Gestaltung sowie die Materialwahl und die
farbliche Gestaltung werden durch die urspriinglich
bewilligte Uberbauung bestimmit.

3

Die Erstellung von Abstellplédtzen ist nur nach
Massgabe der Ergénzungspline zuldssig. Dariiber



hinaus sind zusétzliche besondere Gebaude nur

zuldssig, wenn sie eine gute Gesamtwirkung erzielen.

Im Ubrigen ist der Gebiudeumschwung zu
bepflanzen.

4

Die nach Ergénzungsplan zuldssigen zusétzlichen
oberirdischen Bauten diirfen nur erstellt werden,
wenn auf dem Baugrundstiick keine anderen, das
Gesamtbild der Siedlung beeintrichtigende
Nebenbauten vorhanden sind.

5

Dachflachenfenster bis 0.8 m? (Fliigelmass) sind in
allen besonderen Siedlungen zuldssig.

Art. 44
2. Abweichungen

1

Untergeordnete Abweichungen sind nur gestattet,
wenn das Gesamtbild der Uberbauung nicht gestort
wird.

Art. 45
3. Erleichterungen

1

Die den Sonderbauvorschriften unterstellten
Uberbauungen sind befreit von den Bestimmungen
der betreffenden Zone tiber

a. Ausniitzung
b. Geschosszahl
c. Gebédudelange

d. Grenzabstinde

3 Vorschriften fir die Zentrumszonen
3.1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 46
Grundmasse

1

Es gelten folgende Grundmasse:

hinaus sind zusétzliche Kleinbauten und Anbauten
nur zuldssig, wenn sie eine gute Gesamtwirkung
erzielen. Im Ubrigen ist der Gebdudeumschwung
zu bepflanzen.

4

Die nach Ergénzungsplan zuldssigen zusétzlichen
Bauten diirfen nur erstellt werden, wenn auf dem
Baugrundstiick keine anderen, das Gesamtbild der
Siedlung beeintrichtigende Nebenbauten
vorhanden sind.

e. Fassaden- und Gesamthohe

7 Grundmass a. traufseitige Fassadenhohe
aZoneZ3 13,5m
bZone Z4 17,5 m
cZoneZ521,5m



1 Grundmass Vollgeschosse

aZone Z33
b Zone 74 4
cZone Z55
d Zone Z6 6
e Zone 277

2 Grundmass Dachgeschosse unter Schrigdédchern

aZone Z3 2
b Zone 74 2
cZone Z5 1
d Zone 76 2
e Zone Z7 2

3 Grundmass Dachgeschosse iiber Flachdidchern

aZone Z3 1
b Zone 74 1
cZone Z5 1
d Zone 76 1
e Zone Z7 1

4 Grundmass Anrechenbare Untergeschosse

aZone Z3 1
b Zone 74 1
cZone Z5 1
d Zone 76 1
e Zone Z7 1

5 Grundmass Freiflichenziffer

aZone Z3 20%

b Zone 74 —
¢ Zone Z5 —
d Zone 76 —
e Zone 27 —

6 Grundmass Ausniitzungsziffer

aZone Z3 —
b Zone 74 —

¢ Zone Z5 200%

d Zone Z6 25 m
eZone Z7 25 m

1 Grundmass b. Vollgeschosse

c. Dachgeschosse unter
Schragdachern

2 Grundmass

3 Grundmass d. Attikageschoss

4 Grundmass e. anrechenbare Untergeschosse

5 ... aufgehoben

6 Grundmass f. Ausniitzungsziffer



d Zone Z6 —

e Zone Z7 250%

Art. 47
Stellung der Bauten

1

Gebdude sind auf die bestehenden und vorgesehenen
Verkehrsbaulinien zu stellen. Fehlen solche und
erscheint eine Festsetzung nicht notig, ist auf die
bestehenden Baufluchten zu bauen; wo solche fehlen,
findet § 265 Abs. 1 PBG Anwendung.

3.2 Zentrumszonen mit Gestaltungsplanpflicht

Art. 48
Zonenzweck

1

In den Zentrumszonen mit Gestaltungsplanpflicht
sollen neue, stddtebaulich und architektonisch gut
gestaltete und funktionsfahige Teilzentren geschaffen
werden.

Art. 49
Gestaltungsplanpflicht

1

Die Uberbauung der Zentrumszonen mit
Gestaltungsplanpflicht erfordert die vorgédngige
Festsetzung von Gestaltungsplédnen. Ausgenommen
davon sind die Schliessung von Bauliicken sowie der
Umbau und die Umnutzung bestehender Bauten im
Rahmen der zonengeméssen Nutzweise.

3.3 Spezielle Vorschriften fiir das Sulzerareal
Stadtmitte

Art. 50
Zonenzweck

1

Schaffung eines stiddtebaulich und architektonisch
gut gestalteten, in sich funktionsfahigen Stadtteils
unter Beachtung der Aspekte der Sicherheit und

a. einer guten Mischung der einzelnen
Nutzungsarten mit Schwergewicht auf der
Schaffung neuer Arbeitsplitze im
Dienstleistungssektor

Regelung des Wohnanteils (Minimum und/oder
" Maximum)

c Erhaltung der stddtebaulichen Struktur und der
" denkmalpflegerisch wertvollen Bausubstanz

Art. 51
Gestaltungsplanpflicht



1

Grundsatz: Die Uberbauung des Areals hat in Etappen
aufgrund von Gestaltungsplénen zu erfolgen. Fiir die
Bereiche Lagerplatz und Werk 1 sind 6ffentliche
Gestaltungsplédne zu erstellen.

2

Ausnahmen: Die Umnutzung von Schutzobjekten
unter Berticksichtigung der denkmalpflegerischen
Anliegen ist von der vorgingigen
Gestaltungsplanpflicht ausgenommen. Solcherart
umgenutzte Bauten sind in spatere Gestaltungspldane
Zu integrieren

Art. 52
Gebdudeabbruch

1

Der Abbruch von Gebiuden oder Gebdudeteilen ist
bewilligungspflichtig. Er ist zu bewilligen, wenn die
Gebidude bzw. Gebdudeteile nicht unter
Denkmalschutz gestellt werden und wenn durch den
Abbruch die zukiinftige Uberbauung nicht negativ
préajudiziert wird.

Art. 53
Grundmasse / Besondere Nutzungen

1

Fiir die Gestaltungspldne gelten folgende Grundmasse
und Nutzungsvorschriften:

Verschiebungen Ausniitzung: In den im
Ergdnzungsplan bezeichneten Bereichen 1-3 sind
Verschiebungen der Ausniitzung zwischen

" einzelnen Gestaltungsplénen innerhalb eines
Bereichs und zwischen anstossenden Bereichen
zuldssig.

Wohnanteil: Fiir den Wohnanteil in den
" Bereichen werden folgende Werte festgelegt:

I....

2. ...

3. ...

4. Bereich Areal Lagerplatz: max. 35%

5. Bereich Areal Werk 1: min. 20% / max. 55%
c. Publikumsorientierte Nutzungen: min. 10%
d. Hochhéuser: Hochhéuser sind generell zuldssig.

e. Erschliessung: Die Erschliessung hat
ressourcensparend und mit Riicksicht auf die



Strassenkapazitdten zu erfolgen. Es sind
Mobilitdtskonzepte zu erarbeiten.

2

Die publikumsorientierten Nutzungen sind im
Rahmen der Uberbauung der einzelnen Bereiche zu
realisieren. Verschiebungen zwischen anstossenden
Bereichen sind zuléssig.

3

Der Stadtrat kann den im Rahmen eines Bereiches zu
realisierenden Wohnanteil angemessen reduzieren
oder erhohen, wenn tiberwiegende 6ffentliche
Interessen dies erfordern.

4 Vorschriften flir die Wohnzonen und die
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 54

Grundmasse / Nutzweise

1 1

Grundmasse: Es gelten folgende Grundmasse: Es gelten folgende Grundmasse:
Baumassenzifter [Besondere Gebaude a. Baumassenziffer [Kleinbauten

| Grundmasse und Balkone sind lediglich im | Grundmasse und Anbauten sind lediglich im
Rahmen von Art. 73 bzw. Art. 73a auf Rahmen von Art. 73 auf die
die Baumassenziffer anzurechnen. ] Baumassenziffer anzurechnen. ]

aZone W2/1,01.0
bZone W2/1,2 1.2
cZone W2/1,6 1.6
d Zone W2/2,02.0
e Zone W3/2,6 2.6
fZone W4/3,43.4
9 Grundmasse b. traufseitige Fassadenhdhe
aZone W2/1,08,1 m
bZone W2/1,2 8,1 m
cZone W2/1,6 8,1 m
d Zone W2/2,0 8,1 m
e Zone W3/2,6 11,4 m
fZone W4/3,4 14,7 m
2 Grundmasse Vollgeschosse 2 Grundmasse c. Vollgeschosse
aZone W2/1,02
bZone W2/1,22
cZone W2/1,62



d Zone W2/2,02
e Zone W3/2,6 3
fZone W4/3,44

3 Grundmasse Dachgeschosse

aZone W2/1,01
bZone W2/1,2 1
cZone W2/1,6 1
dZone W2/2,01
e Zone W3/2,6 2
fZone W4/3,42

4 Grundmasse anrechenbare Untergeschosse
a Zone W2 /1,0 keine
bZone W2/1,2 1
cZone W2/1,6 1
dZone W2/2,01
e Zone W3/2,6 1
fZone W4 /3,4 1
5 Grundmasse Gebaudeldange
aZone W2/1,0
b Zone W2 /1,2 40
¢ Zone W2/1,6 40
d Zone W2/2,0 70
e Zone W3/2,6 70
f Zone W4/3,470
6 Grundmasse Grenzabstand Grundabstand
aZone W2/1,07
bZone W2/1,25
cZone W2/1,65
dZone W2/2,04

d. Dachgeschosse unter

3 Grundmasse Schragdichern

10 Grundmasse e. Attikageschoss
aZone W2/1,01
bZone W2/1,2 1
cZone W2/1,61
dZone W2/2,01
e Zone W3/2,6 1
fZone W4/3,4 1

4 Grundmasse f. anrechenbare Untergeschosse

5 Grundmasse g. Gebdudelidnge

6 Grundmasse h. Grenzabstand Grundabstand



e Zone W3/2,6 5
fZone W4/3,45

Grenzabstand Mehrlangenzuschlag ab 7 Grundmasse 1. Grenzabstand
14m Mehrlidngenzuschlag ab 14 m

aZone W2/1,0 %
bZone W2/1,2 5
cZone W2 /1,6 %
dZone W2/2,0 '
e Zone W3/2,6 %
fZone W4 /3,4 %
8 Grundmasse Grenzabstand Hochstmass 8 Grundmasse j. Grenzabstand Hochstmass
aZone W2/1,0 12
bZone W2/1,2 12
cZone W2/1,6 12
d Zone W2/2,0 10
e Zone W3/2,6 11
fZone W4/3,4 12

7 Grundmasse

2 2

Baumassenausgleich: Fiir Gebdude mit begehbaren =~ Baumassenausgleich: Fiir Gebdaude mit begehbaren
Réumen unter Sattel- und Walmdéchern tiber Raumen unter Sattel- und Walmdichern tiber
Vollgeschossen wird die Baumassenziffer um 0,2 Vollgeschossen wird der Wert gemaéss Abs. 1 lit a.
erhoht. um 0,2 erhoht.

3 3

Reduzierter Grenzabstand: Fiir jede Reduktion der
traufseitigen Fassadenhohe um 3,3 m, darf der
Grenzabstand um jeweils 1 m reduziert werden,
jedoch nur bis auf das kantonalrechtliche
Mindestmass.

Reduzierter Grenzabstand: Der Grenzabstand darf fiir
jedes weggelassene Vollgeschoss um 1 m, jedoch nur
bis auf das kantonalrechtliche Mindestmass,
herabgesetzt werden.

4

Nutzweise: Zuldssig sind Wohnungen, nicht stérende
Gewerbe sowie Liden und Gaststétten zur
Quartierversorgung. Betriebe des Sexgewerbes gelten
als méssig storende Betriebe und sind damit in allen
Wohnzonen ohne Gewerbeerleichterung nicht
zuléssig.

Art. 55
Bauweise in der Wohnzone W2/ 1,0

1

In der Wohnzone W2 /1,0 sind freistehende Gebédude
im Charakter von Einfamilienhdusern zuléssig. Der
Grenzbau ist nicht gestattet.



Art. 56

Grenzbau in zweigeschossigen Wohnzonen (exkl. W2

/
1

1,0)

In den zweigeschossigen Wohnzonen ist der
Grenzbau nur gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebdude angebaut wird oder wenn der Nachbar
schriftlich zustimmt.

2

Bei zusammengebauten Hauptgebduden kdnnen

eingeschossige Anbauten auf eine Bautiefe von 14 m
ohne nachbarliche Zustimmung an die gemeinsame

Grenze gestellt werden.

3

Beziiglich des Grenzbaus von Besonderen Gebauden

gilt Art. 73.

4.

2 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

Art. 57
Gewerbeerleichterung

1

Wo der Zonenplan Gewerbeerleichterung vorsieht,
gelten neben oder anstelle der Grundordnung die
folgenden Vorschriften:

Missig storende Betriebe (insbesondere

. Handwerksbetriebe, Gaststitten, Ladengeschifte

und Dienstleistungsbetriebe) sind zuléssig.

Die Freiflachenziffer betrigt 20%. Bei Umbauten

kann von der Freiflachenziffer abgewichen

" werden, wenn zwingende betriebliche Griinde dies

erfordern.

Die Baumassenziffer darf fiir Gebdude oder
Gebaudeteile, die dauernd gewerblich oder von

. Handels- und Dienstleistungsbetrieben genutzt

werden, um einen Fiinftel der zonengemassen
Grundziffer erhoht werden.

Eingeschossige Bauten oder aus der seitlichen
Gebdudeflucht herausragende Erd- und
Untergeschosse, die dauernd gewerblich oder
durch Handels- und Dienstleistungsbetriebe

. genutzt werden und deren Hohe nicht mehr als 4
m betrdgt, diirfen ohne Beschrinkung der
Gebidudeldnge, aber nur auf eine Tiefe von 14 m
ohne nachbarliche Zustimmung auf die Grenze
gesetzt werden.

1. Werden sie nicht auf die Grenze gesetzt, haben
sie gegeniiber Nachbargrundstiicken einen
Grenzabstand von 3,5 m einzuhalten. Die

2
Bei zusammengebauten Hauptgebauden kénnen
eingeschossige Erweiterungen auf eine Bautiefe

von 14 m ohne nachbarliche Zustimmung an die
gemeinsame Grenze gestellt werden.

3

Beziiglich des Grenzbaus von Kleinbauten und

Anbauten gilt Art. 73.

b. ... aufgehoben

Fiir Gebaude oder Gebiudeteile, die dauernd
gewerblich oder von Handels- und

c. Dienstleistungsbetrieben genutzt werden, ist
eine zusitzliche Baumasse in der Hohe von
20% der Grundziffer zuldssig.

Eingeschossige Bauten oder aus der
Fassadenflucht seitlich herausragende Erd- und
Untergeschosse, die dauernd gewerblich oder
durch Handels- und Dienstleistungsbetriebe

d. genutzt werden und deren Gesamthdhe nicht
mehr als 4 m betrégt, diirfen ohne
Beschriankung der Gebaudeldnge, aber nur auf
eine Tiefe von 14 m ohne nachbarliche
Zustimmung auf die Grenze gesetzt werden.



Vorschriften tiber den Mehrlédngenzuschlag
finden keine Anwendung.

Der Gebéudeabstand kann unter Vorbehalt
einwandfreier wohnhygienischer und

" feuerpolizeilicher Verhiltnisse ohne nachbarliche
Zustimmung bis auf 3,5 m reduziert werden.

4.3 Sonde_'rbauvorschriften fir Terrassen- und
dhnliche Uberbauungen (T)

Art. 58
Geltungsbereich / Anforderungen

1

In den Gebieten mit Sonderbauvorschriften fiir
Terrassen- und dhnliche Uberbauungen (Haltenreben,
Hiindler, Schlosstal, Heiligberg) werden fiir eine
entsprechende Bauweise Erleichterungen gemaiss den
nachstehenden Absitzen 3—4 gewihrt, sofern
folgende Anforderungen erfiillt sind:

N Gute architektonische Gestaltung und Einordnung
" in die bauliche und landschaftliche Umgebung.

Mindestens zur Hélfte der Gebadudegrundflache Mindestens zur Hilfte begriinte
" begriinte Dachterrassen. " Terrassenfldchen.

Uberdeckte oder unterirdisch angeordnete
c. Abstellplatze fiir Autos, Velos und Kinderwagen;
ausgenommen davon sind Besucherparkplitze.

Einrichtungen von Kinderspielplidtzen gemaiss §
" 248 PBG.

2

d

Die Gebédudeldnge ist frei.

3 3

Die Gebdudehohe darf um das Mass eines Geschosses Die traufseitige Fassadenhohe darf um max. 3,3 m
erhoht werden. erhoht werden.

4

Die Baumassenziffer darf in den Zonen W2T um die
Halfte erhoht werden.

5 Vorschriften fiir die Arbeitsplatzzonen

Art. 59
Grundmasse / Nutzweise

1

In den Arbeitsplatzzonen gelten folgende
Grundmasse:

1 Grundmasse Baumassenziffer 1 Grundmasse a. Baumassenziffer

aZone G5



b Zone 11 7
c Zone 12 9
2 Grundmasse Freifldchenziffer
a Zone G 20%
b Zone I1 20%
¢ Zone 12 20%
3 Grundmasse Gebdudehdhe
aZone G 13.5m
b Zone I1 20 m
c Zone 12 25 m

Dienstleistungen / provisorische
Gemeinschaftsunterkiinfte

4 Grundmasse
a Zone G ja
b Zone I1 ja
c Zone 12 ja

5 Grundmasse stark storende Betriebe zuldssig

a Zone G nein

Zone ja [in den im Zonenplan bezeichneten

b Ausschlussgebieten nur méassig storende
I1 .
Betriebe]
c Zone 12 ja

2

Abweichungen bei Umbauten: Bei Um- und

2 ... aufgehoben

3 Grundmasse b. traufseitige Fassadenhdhe

c. Dienstleistungen / provisorische

4 Grundmasse Gemeinschaftsunterkiinfte

5 Grundmasse d. stark storende Betriebe zuléssig

Anbauten kann von der Freiflachenziffer abgewichen 2 ... aufgehoben

werden, wenn zwingende betriebliche Griinde dies

erfordern.

3

Bautiefe: In den Industriezonen 11 und 12 ist die

Bautiefe frei; das riickwirtige Zusammenbauen ist

gestattet.

Art. 60
Bauweise gegeniiber Nachbarzonen

1

Gegeniiber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten

fur den Grenzabstand und den Grenzbau die
Vorschriften jener Zone.

6 Vorschriften fiir die Zone fir 6ffentliche Bauten

Art. 61
Rechtswirkung



1

In der Zone fiir 6ffentliche Bauten gelten die
kantonalrechtlichen Mindestmasse. Die geschlossene
Bauweise und der Grenzbau sind unter den
kantonalrechtlichen Voraussetzungen mit
unbeschrinkter Bautiefe gestattet.

2

Gegeniiber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten
fiir den Grenzabstand und den Grenzbau die
Vorschriften jener Zone.

3

In der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist
auf die Struktur und auf die planerischen Ziele in den
benachbarten Zonen Riicksicht zu nehmen.
Namentlich sind die qualitativen Bestimmungen von
angrenzenden Kern- oder Quartiererhaltungszonen zu
beachten.

7 Vorschriften fiir die Erholungszonen

Art. 62
Grundsatz

1

In den Erholungszonen E1 und E2 sind nur die fiir die
Gewdihrleistung der richtplankonformen Nutzung der
Freiflichen erforderlichen Infrastrukturbauten und -
anlagen zuldssig.

2 2

Bauvorschriften: In der E1 sind nur besondere
Gebdude zuldssig, deren Grundflache 5% der
massgeblichen Grundstiicksfldche nicht tiberschreiten
darf.

In der E1 sind nur Kleinbauten und Anbauten mit
einer Grundflache von maximal 5% der
Grundstiicksflache zuldssig.

3 3

In der E2 gelten gegeniiber Grundstiicken in
anderen Zonen beziiglich Grenz- und
Gebidudeabstinden sowie traufseitige
Fassadenhohe die Vorschriften jener Zone.

In der E2 gelten gegeniiber Grundstiicken in anderen
Zonen beziiglich Grenz- und Gebdudeabstidnden
sowie Gebdudehohen die Vorschriften jener Zone.

8 Besondere Institute

8.1 Arealiiberbauungen

Art. 63

Zuléssigkeit und Mindestfldche
1

Arealiiberbauungen sind in allen Wohnzonen und
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sowie den
Zentrumszonen Z3 und Z4 zuldssig, ausgenommen in
der Wohnzone W2/ 1,0.



2

Die Arealfliche muss in den zweigeschossigen
Wohnzonen mindestens 3000 m?, in allen iibrigen
Zonen mindestens 6000 m? umfassen.

Art. 64
Grundmasse

1

Die zonengemisse Vollgeschosszahl darf um ein
Vollgeschoss erhoht werden. Betrédgt die Arealfldche
in drei- und viergeschossigen Zonen mindestens

8000 m?, darf die zonengemaésse Vollgeschosszahl um
zwei Vollgeschosse erhoht werden.

2

Die Gebaudelange ist nicht beschréankt.

3

Liegt das Areal in verschiedenen Bauzonen, darf
durch die Ausniitzungsverschiebungen keine
Mehrausniitzung von mehr als einem Zehntel der
zonengemdssen Ausniitzung entstehen.

A 4

Die zulédssige Baumassengrundziffer (vor
Anwendung jedweder Zuschldge oder Boni) darf
um 10% erhoht werden.

Die zulédssige Baumasse darf um einen Zehntel erhdht
werden.

8.2 Aussichtsschutz

Art. 65
Geltungsbereich und Rechtswirkung

1

An den im Zonenplan als Aussichtspunkt oder
Aussichtslage bezeichneten Orten ist bei der
Uberbauung und Bepflanzung auf die Erhaltung der
Aussicht besondere Riicksicht zu nehmen. Es konnen
Auflagen zur Situierung des Bauvorhabens gemacht
werden; von den Grenz- und Gebidudeabstinden kann
bis zum kantonalrechtlichen Mindestmass
abgewichen werden.

8.3 Baumschutz
Art. 66
Rechtswirkung
1

In den im Zonenplan bezeichneten Bereichen ist der
vorhandene Baumbestand zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.



2

In allen Bauzonen ist der Baumbestand zu schonen.
Zum Schutz des Baumbestandes konnen, unter
Wahrung nachbarlicher und 6ffentlicher Interessen,
Auflagen zur Situierung des Bauvorhabens gemacht
werden, und es kann von den Grenz- und
Gebédudeabstinden bis zum kantonalrechtlichen
Mindestmass abgewichen werden.

3

Zur optischen Abgrenzung der Kern- und
Arbeitsplatzzonen und entlang von Strassen kann im
Baubewilligungsverfahren die Baumpflanzpflicht
angeordnet werden.

8.4 Empfindliche Siedlungsrinder
Art. 67

1

Bei den im Zonenplan bezeichneten empfindlichen
Siedlungsrindern ist bei der Uberbauung der
Ubergang zwischen den verschiedenen Zonen gut zu
gestalten.

8.5 Stark Verkehrserzeugende Nutzungen (SVN)

Art. 67a
Definition / Zuldssigkeit von SVN

1

Bauten und Anlagen, die ganz oder teilweise
Verkaufs-, Gastronomie- oder Freizeitnutzungen
dienen, gelten als Stark Verkehrserzeugende
Nutzungen (SVN), wenn sie mehr als 400
Personenwagenfahrten pro Tag erzeugen oder wenn
sie mehr als 50 Abstellplitze fiir Personenwagen
aufweisen, und wenn sie

fiir diese Nutzungen pro Hektare massgeblicher
a. Grundflache gemiss § 259 PBG mindestens 120
Abstellplatze fiir Personenwagen aufweisen oder

fiir diese Nutzungen tiber zehn Fahrten pro 100 m?
b. massgebliche Bruttogeschossflache pro Tag
erzeugen oder

c der Pflicht zur Durchfiihrung einer
" Umweltvertréglichkeitspriifung unterliegen.
2

Neue SVN sind nur in den im Ergdnzungsplan «Stark
Verkehrserzeugende Nutzungen» bezeichneten
Eignungsgebieten zuldssig.



3

Bei allen neuen SVN hat die OV-Erschliessung
mindestens der Gliteklasse C geméss kantonaler
Wegleitung zu entsprechen. Mit einem
Verkehrskonzept ist die Abstimmung auf die
Kapazitdt des libergeordneten Strassennetzes
sicherzustellen und die Quartiervertriglichkeit
nachzuweisen. Die Kunden- und Besucherparkplitze
miissen lenkungswirksam bewirtschaftet werden.

4

Ausserhalb der Eignungsgebiete sind neue SVN nur
mit einem Gestaltungsplan zuléssig.

9 Ergénzende Bauvorschriften

Art. 68
Mehrldngenzuschlag

1

Der zonengemaésse Mehrldngenzuschlag ist nur
gegeniiber anstossenden Baugrundstiicken, nicht aber
gegeniiber Verkehrsanlagen zu beachten.

2

Wenn der kantonalrechtliche Mindestgebidudeabstand
unterschritten wird, miissen die fiir den
Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fassadenldngen
von benachbarten Hauptgebduden
zusammengerechnet werden.

Art. 69

Untergeschosse

1 1

Sofern der Erdgeschossboden den gewachsenen Sofern der Erdgeschossboden das massgebende
Boden um mehr als 1,5 m tiberragt, wird die zuldssige Terrain um mehr als 1,5 m {iberragt, wird die
Geschosszahl um ein Vollgeschoss reduziert. Von zuldssige Geschosszahl um ein Vollgeschoss

dieser Beschriankung ausgenommen sind Gebdude in reduziert. Von dieser Beschrinkung ausgenommen
Hanglagen, sofern die Hohendifferenz zwischen der  sind Gebdude in Hanglagen, sofern die
talseitigen und der bergseitigen Fassade mehr als 2 m Hohendifferenz zwischen der talseitigen und der

betragt. bergseitigen Fassade mehr als 2 m betrégt.
Art. 70

Abgrabungen

1 1

Abgrabungen diirfen nicht mehr als 1,5 m betragen
und nicht mehr als die Hélfte der projizierten
Fassadenlinie betreffen. Von der Beschriankung der
Abgrabungstiefe ausgenommen sind Haus- und
Kellerzuginge, Gartenausgéange sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen.

Abgrabungen diirfen nicht mehr als 1,5 m betragen
und nicht mehr als die Hilfte des Gebdaudeumfanges
betreffen. Von der Beschriankung der Abgrabungstiefe
ausgenommen sind Haus- und Kellerzugénge,
Gartenausgénge sowie Ein- und Ausfahrten zu
Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.



Art. 70a
Dachgestaltung bei Attikageschossen

1

Dachgeschosse iiber Flachddchern (Attikageschosse)
miissen mit Ausnahme der nach § 292 PBG
zuldssigen Dachaufbauten ein Profil einhalten,

welches auf den fiktiven Traufseiten unter Einhaltung

der zuldssigen Gebdudehohe maximal einen Meter
iber der Schnittlinie zwischen der Aussenkante der
Fassade und der Oberkante des fertigen Fussbodens
des Attikageschosses unter 45° angelegt wird.

2

In den 2- und 3-geschossigen Wohnzonen in
Hanglagen darf, sofern die Hohendifferenz zwischen
der talseitigen und der bergseitigen Fassade mehr als
2 m betrégt, das Attikageschoss bis zur hangseitigen

Fassade zuriickversetzt angeordnet werden, wenn auf

dieser Seite unter Einbezug des Attikageschosses die
zuldssige Gebaudehohe eingehalten wird und seine

Flache nicht grosser ist als die eines Attikageschosses

gemass Abs. 1.

Art. 71
Geschlossene Bauweise

1

Wo diese Bauordnung nichts anderes bestimmt, ist die

geschlossene Bauweise im Rahmen der
zonengeméissen Gebdudeldnge gestattet.

Art. 72
Hochhauser

1

Wo die Bauordnung nichts anderes bestimmt, sind
Hochhéuser unzuldssig, es sei denn, sie seien
Bestandteil von Sonderbauvorschriften oder
Gestaltungspldanen mit Zustimmung des Grossen
Gemeinderates.

Art. 73
Besondere Gebaude

1

Besondere Gebédude, deren Grundfldche gesamthaft
10% der massgeblichen Grundstiicksflache nicht
iiberschreiten, sind nicht auf die Baumassenziffer
anzurechnen.

Art. 70a
Dachgestaltung

1 ... aufgehoben

2

Bei Attikageschossen in den 2- und 3-geschossigen
Wohnzonen in Hanglagen darf, sofern die
Hohendifferenz zwischen der talseitigen und der
bergseitigen Fassadenlinie mehr als 2 m betrégt,
das Attikageschoss flachengleich bis zur
hangseitigen Fassade zurilickversetzt angeordnet
werden, wenn auf dieser Seite unter Einbezug des
Attikageschosses die zuldssige traufseitige
Fassadenhohe eingehalten wird.

3

Dachautbauten diirfen insgesamt nicht ldnger als
1/3 der betreffenden Fassadenlidnge sein.

Art. 73
Kleinbauten und Anbauten

1

Kleinbauten und Anbauten, deren Gesamtfldche
10% der anrechenbaren Grundstiicksflache nicht
iiberschreiten, sind nicht auf die Baumassenziffer
anzurechnen.



2

Besondere Gebéude, deren grosste Hohe 3,5 m und

deren Gebaudehohe 3 m nicht libersteigt, haben einen

Gebiudeabstand von 3,5 m einzuhalten und kénnen

seitlich und riickwértig an die Grenze gestellt werden,

wenn sie an ein bestehendes nachbarliches Gebaude

angebaut werden oder nicht mehr als einen Drittel der

nachbarlichen Grenze in Anspruch nehmen, in
Kernzonen und Wohnzonen jedoch nur, wenn ihre
Grundfldchen insgesamt nicht grosser als 50 m? sind
oder nicht mehr als 10 % der Grundstiicksflache
messen; massgebend ist der hohere Wert. Besondere
Gebaude, die mehr als einen Drittel der Grenze in
Anspruch nehmen, bediirfen der Zustimmung des
Nachbarn.

3

Besondere Gebédude mit einer Grundflache von nicht
mehr als 10 m? und einer grossten Hohe von nicht
mehr als 3 m haben, sofern sie nicht an die Grenze
gestellt werden, unter Vorbehalt der Anforderungen
der Feuerpolizei, einen minimalen Grenz- und
Gebidudeabstand von 1 m einzuhalten.

Art. 73a
Balkone

1

Aus der Fassade vorspringende Balkone, deren
Flache 15% der zugehorigen Geschossfliche nicht
iibersteigt, werden nicht auf die Baumassenziffer
angerechnet.

2

Absatz 1 gilt auch fiir verglaste Balkone, die nicht
beheizt werden.

Art. 73b
Getrennte Treppenhéuser fiir Wohnungen und
Sexbetriebe

1

In Gebduden, die sowohl Wohnungen als auch
Betriebe des Sexgewerbes aufweisen, miissen die
beiden Nutzungsbereiche iiber baulich getrennte

Treppenhduser mit getrennten Eingéingen erschlossen

werden.

Art. 74
Spiel- und Ruheflache

1

Bei Mehrfamilienhdusern, die Familienwohnungen
mit drei und mehr Zimmern aufweisen, sind

2

Kleinbauten und Anbauten, deren Gesamthohe

3,5 m und deren traufseitige Fassadenhohe 3 m
nicht iibersteigt, haben einen Gebdudeabstand von
3,5 m einzuhalten und konnen seitlich und
rickwirtig an die Grenze gestellt werden. Dies
wenn sie an ein bestehendes nachbarliches
Gebdude angebaut werden oder nicht mehr als
einen Drittel der nachbarlichen Grenze in Anspruch
nehmen. Kleinbauten und Anbauten, die mehr als
einen Drittel der Grenze in Anspruch nehmen,
bediirfen der Zustimmung des Nachbarn.

3

Kleinbauten und Anbauten mit einer Grundfldche
von nicht mehr als 10 m? und einer Gesamthohe
von nicht mehr als 3 m haben, sofern sie nicht an
die Grenze gestellt werden, unter Vorbehalt der
Anforderungen der Feuerpolizei, einen minimalen
Grenz- und Gebdudeabstand von 1 m einzuhalten.

Art. 73a
... aufgehoben



Kinderspielplatze oder Ruheflachen herzurichten,
deren Grundfldche mindestens 3 m? je Wohnraum
betragen muss.

Art. 74a
Flachdicher

1

Die nicht als begehbare Terrasse genutzten Bereiche
von Flachdichern sind mit einer wasserspeichernden,
geniigend starken Vegetationstragschicht, 6kologisch
wertvoll zu begriinen. Solaranlagen entbinden
grundsétzlich nicht von dieser Pflicht.

Art. 75
Anlagen und Pflanzen an Strassen und Wegen

1

Anlagen und Pflanzen unterliegen gegeniiber Strassen
und Wegen grundsitzlich keinen
Abstandsvorschriften. Sie diirfen aber weder
gesetzliche Zufahrten behindern oder die
Verkehrssicherheit gefahrden noch Strassenkorper,
Leitungen oder die 6ffentliche Beleuchtung
beeintrichtigen.

2

Folgender Lichtraum ist von Blatt- und Astwerk
freizuhalten:

a. Uber Strassen 4,5 m.

Uber den durch den Regierungsrat festgesetzten
b. Versorgungsrouten des Typs I 5,2 m und des Typs
14,8 m.

c. Uber Fuss- und Radwegen sowie Trottoirs 2,5 m.
3

Fiir die in den 6ffentlichen Grund eindringenden
Wurzeln werden die Bestimmungen des ZGB
ausdriicklich vorbehalten (so Art. 641, 667 und 688
ZGB).

Art. 76
Sicherheit

1

Bei der Gestaltung von 6ffentlichen und
halboffentlichen Rdumen in Bauten und Anlagen ist
den Sicherheitsbediirfnissen der Benutzer und
Benutzerinnen, insbesondere von Frauen und Kindern
sowie alten und gebrechlichen Personen, Rechnung
zu tragen; zu vermeiden sind unter anderem
uniibersichtliche und des nachts unausgeleuchtete
Bereiche. Besondere Beachtung ist der Ausgestaltung
der Freirdume zu schenken.



Art. 76a
Erhohte energetische Anforderungen bei
Ausniitzungsbonus

1

Folgende Bauvorhaben haben mindestens dem SIA-
Effizienzpfad Energie 2040, dem Minergie P-
Standard oder einem mit diesem vergleichbaren
Standard zu entsprechen:

Gebdude in Gebieten mit Sonderbauvorschriften
fiir Terrassen- und dhnliche Uberbauungen (T), fiir

" die Erleichterungen gemaiss Art. 58 Abs. 3 oder 4
BZO gewihrt werden,;

Arealiiberbauungen, wenn die gemiss
Regelbauweise zuldssige Baumasse iiberschritten
wird (Art. 64 Abs. 4 BZO). Bei
Arealiiberbauungen, die bereits iiberbaute

" Grundstiicke umfassen, sind diese Anforderungen
beziiglich der bestehenden Bauten zu erfiillen,
soweit dies technisch mdglich und wirtschaftlich
zumutbar ist;

Gebdude im Perimeter von Gestaltungsplénen,
wenn die geméss Regelbauweise zuldssige

" Baumasse oder die Grundmasse der
Zentrumszonen iiberschritten werden.

2

Der Stadtrat ist befugt, bei Anderungen der
Vorschriften und Standards geméss Abs. 1 die jeweils
aktuelle Fassung fiir massgeblich zu erkléren.

10 Schlussbestimmungen
Art. 77

1

Diese Bau- und Zonenordnung sowie Teilrevisionen
treten nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der
Genehmigung auf den vom Stadtrat zu bestimmenden
Zeitpunkt in Kraft. Der Stadtrat ist berechtigt, um
eine sachlich oder ortlich partielle Genehmigung zu
ersuchen und die Bauordnung sowie Teilrevisionen
sachlich und ortlich beschréankt in Kraft zu setzen.

2

Auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens wird die
Bauordnung der Stadt Winterthur vom 11. Mérz 1986
mit seitherigen Anderungen aufgehoben.



