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1 Zonenplan

Art. 1 Zonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nut-
zungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt und
den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeteilt:

Zonen: Abkdr- ES: Farbe im Zonen-
zung: plan:

e Wohnzone in exponierter Lage W1.3A 11 hellgelb

e Wohnzone in exponierter Lage W13 B 11 hellgelb

e Wohnzone W1.6 11 gelb

e Wohnzone Ww2.4 11 orange

e Wohnzone mit Gewerbeerleichte- WG2.4 1 gelb/violett
rung

e Wohnzone w2.8 11 dunkelrot

e Wohnzone mit Gewerbeerleichte- WG2.9 1l orange/violett
rung

e Wohnzone mit Gewerbeerleichte- WG3.3 1l dunkelrot/violett
rung

e Zentrumszone A ZA 1 rosa (A)

e Zentrumszone B ZB 1 hellviolett (B)

e Kernzone A KA 1 dunkelbraun (A)

e Kernzone B KB 1 mittelbraun (B)

e Kernzone C KC 1 hellbraun (C)

e Gewerbezone G 1 violett

1 Zonenplan

Art. 1 Zonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Stadtgebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungs-
zonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen eingeteilt und den
nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeteilt:

Zonen: Abkdr- ES: Farbe im Zonen-
zung: plan

e Wohnzone in exponierter Lage W1.3A l hellgelb

e Wohnzone in exponierter Lage W1.3B 11 hellgelb

e Wohnzone W1.6 11 gelb

e Wohnzone Ww2.4 11 orange

¢ Wohnzone mit Gewerbeerleichte- WG2.4 1 gelb/violett
rung

¢ Wohnzone w2.8 11 dunkelrot

e Wohnzone mit Gewerbeerleichte- WG2.9 1 orangel/violett
rung

e Wohnzone mit Gewerbeerleichte- WG3.3 1l dunkelrot/violett
rung

e Zentrumszone A ZA 1 rosa (A)

e Zentrumszone B ZB 1 hellviolett (B)

e Kernzone A KA 1 dunkelbraun (A)

e Kernzone B KB 1 mittelbraun (B)

e Kernzone C KC 1 hellbraun (C)

e Gewerbezone G 11 violett

Redaktionelle Bereini-

gung.
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Erlauterungen

Industriezone A 1A v hellblau (A)
Industriezone B 1B v mittelblau (B)
Industriezone C IC v dunkelblau (C)
Zone fur 6ffentliche Bauten OeB * grau
Erholungszone A (Familiengéarten) EA * dunkelgriin (A)
Erholungszone B (Spielplatze) EB * dunkelgriin (B)
Erholungszone C (Parkanlagen) EC * dunkelgriin (C)
Erholungszone D (Reitsportanla- ED * dunkelgriin (D)
gen)

Erholungszone E (Sportanlagen) EE * dunkelgriin (E)
Freihaltezone F - hellgrin
Reservezone R - weiss

*ES-Zuteilung geméss Eintrag im Zonenplan

Art. 2 Massgebende Plane

Fur die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan im Massstab 1:5’000
massgebend.

Fur die Zentrumszone ZB in Unterwetzikon gilt der gleichnamige Ge-
staltungsplan und fiir die Kernzonen gelten die folgenden Erganzungs-
pléane im Massstab 1:1'000:

e Kernzonenplan Nr. 1
Unterwetzikon / Oberwetzikon / Walfershausen
e Kernzonenplan Nr. 2

Robenhausen

Industriezone A 1A v hellblau (A)
Industriezone B 1B v mittelblau (B)
Industriezone C IC v dunkelblau (C)
Zone fur offentliche Bauten OeB * grau
Erholungszone A (Familiengéarten) EA * dunkelgriin (A)
Erholungszone B (Spielplatze) EB * dunkelgriin (B)
Erholungszone C (Parkanlagen) EC * dunkelgriin (C)
Erholungszone D (Reitsportanlagen) ED * dunkelgriin (D)
Erholungszone E (Sportanlagen) EE * dunkelgriin (E)
Freihaltezone F - hellgrin
Reservezone R - weiss

*ES-Zuteilung geméss Eintrag im Zonenplan

Art. 2 Massgebende Plane

Fur die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan im Massstab 1:5'000
massgebend.

Fur die Zentrumszone ZB in Unterwetzikon gilt der gleichnamige Ge-
staltungsplan und fiir die Kernzonen gelten die folgenden Erganzungs-
plane im Massstab 1:1'000:

e Kernzonenplan Nr. 1
Unterwetzikon / Oberwetzikon / Walfershausen
e Kernzonenplan Nr. 2

Robenhausen
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e Kernzonenplan Nr. 5 e Kernzonenplan Nr. 5
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e Kernzonenplan Nr. 6 e Kernzonenplan Nr. 6
Robank Robank

3. Fiir die Wald- und Gewasserabstandslinien gelten folgende Ergédn- | 3. Fiir die Wald- und Gewésserabstandslinien gelten folgende Ergan- | Gestutzt auf die IVHB

zungsplane im Massstab 1:1°'000: zungsplane im Massstab 1:1°'000: wird neu in § 262 PBG
klargestellt, dass fur

samtliche Bauten und
Rappenholz Rappenholz Anlagen im Waldab-
standsbereich die Vor-
schriften des Forstpoli-
Unterer Chamtnerbach Unterer Chamtnerbach zeirechts gelten, nicht
nur wie bisher fiir unter-
irdische Bauten und An-
lagen. Die in den Ergan-
e Waldabstandslinienplan Nr. 4 e Waldabstandslinienplan Nr. 4 zungsplanen definierten
Waldabstandslinien wer-
den durch die neue Re-
e Waldabstandslinienplan Nr. 5 e Waldabstandslinienplan Nr. 5 gelung im PBG nicht in
Frage gestellt, weshalb

e Waldabstandslinienplan Nr. 1 e Waldabstandslinienplan Nr. 1

e Wald- und Gewasserabstandslinienplan Nr. 2 e Wald- und Gewasserabstandslinienplan Nr. 2

e Wald- und Gewasserabstandslinienplan Nr. 3 e Wald- und Gewasserabstandslinienplan Nr. 3

Walenbach — Sporrweggli — Leisihalden — Oberkempten Walenbach — Sporrweggli — Leisihalden — Oberkempten

Waldegg — Rigiblick Waldegg — Rigiblick

Schoéneich Schoéneich -
keine Anpassung erfor-
e Waldabstandslinienplan Nr. 6 e Waldabstandslinienplan Nr. 6 derlich ist.
Morgenhdlzli Morgenhdlzli
e Waldabstandslinienplan Nr. 7 e Waldabstandslinienplan Nr. 7
Am Sandweg Am Sandweg
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Art.

e Wald- und Gewasserabstandslinienplan Nr. 8
Wildbach — Aabach

e Waldabstandslinienplan Nr. 9
Wildbach — Greblen

e Gewasserabstandslinienplan Nr. 10
Wildbach — Chratz

e Gewasserabstandslinienplan Nr. 11

Wildbach — Meierwiesen

Die gemass Absatz 1 bis 3 rechtsgiiltigen Plane liegen in der Abteilung
Bau und Planung auf. Der Ubersichtsplan zu den Erganzungsplanen
gemass Absatz 2 und 3 dient als Arbeitshilfe und ist nicht rechtsver-
bindlich. Mit der Bauordnung abgegebene Plane sind nicht rechtsver-
bindlich.

Die exakte Umsetzung der Plane ist jeweils im entsprechenden Daten-
satz der amtlichen Vermessung definiert (Mehranforderungen).

3 Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

Fur die im Plan gekennzeichneten Bereiche ist ein Gestaltungplan auf-
zustellen.

Die Pflicht kann durch private Gestaltungspléane erfiillt werden.

Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind in den Gebieten mit Ge-
staltungsplanpflicht so zu gestalten, dass eine gute stadtebauliche und
architektonische Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch fiir die Ge-
staltung des 6ffentlich zuganglichen Raumes, von Platzen, Parken und
anderen Freirdumen.

Art.

e Wald- und Gewasserabstandslinienplan Nr. 8
Wildbach — Aabach

e Waldabstandslinienplan Nr. 9
Wildbach — Greblen

e Gewasserabstandslinienplan Nr. 10
Wildbach — Chratz

e Gewasserabstandslinienplan Nr. 11
Wildbach — Meierwiesen

Die gemass Absatz 1 bis 3 rechtsgultigen Plane liegen bei der Stadt
Wetzikon auf. Der Ubersichtsplan zu den Erganzungsplanen gemass
Absatz 2 und 3 dient als Arbeitshilfe und ist nicht rechtsverbindlich. Mit
der Bauordnung abgegebene Plane sind nicht rechtsverbindlich.

Die exakte Umsetzung der Plane ist jeweils im entsprechenden Daten-
satz der amtlichen Vermessung definiert (Mehranforderungen).

3 Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

Fur die im Zonenplan gekennzeichneten Bereiche ist ein Gestaltung-
plan aufzustellen.

Die Pflicht kann durch private Gestaltungspléane erfiillt werden.

Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind in den Gebieten mit Ge-
staltungsplanpflicht so zu gestalten, dass eine gute stadtebauliche und
architektonische Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch fir die Ge-
staltung des 6ffentlich zuganglichen Raumes, von Platzen, Parken und
anderen Freirdumen.

Redaktionelle Korrektur.

Redaktionelle Prazisie-
rung
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Art. 4 Allgemeine Anforderungen fir Bereiche mit Gestal-
tungsplanpflicht in Verdichtungsgebieten gemass

Richtplan

1. In den Bereichen mit Gestaltungsplanpflicht geméass Richtplan (Art. 5)
missen Gestaltungsplane mindestens den Umgang mit folgenden
Sachinhalten aufzeigen:

a) Lage und Grosse der Bauten und Anlagen

b) Nutzungsverteilung unter Beriicksichtigung von Passantenla-
gen

c) Erschliessung mit Strassen und dichtem Fusswegnetz sowie
Radwegverbindungen mit Anschluss an das iberregionale und
kommunale Radwegnetz

d) Umgebungsgestaltung
e) stadtebaulich vertragliche Larmschutzmassnahmen

f) eine dkologische Bauweise und umweltschonende Produktion
von Warme und Warmwasser

2. Die Gestaltungsplanpflicht entfallt, wenn zur Lésung der angestrebten
Ziele ein Projektwettbewerb oder ein Projektstudienauftrag durchge-
fuhrt wurde und die massgebenden Inhalte mit einer Arealliberbauung
gemass Art. 69ff PBG sowie Art. 32 und 33 BZO gesichert werden.

3. Ist eine zweckmassige Unterteilung moglich, kbnnen mehrere Gestal-
tungsplane innerhalb eines Gestaltungsplanpflichtgebietes aufgestellt
werden. Diese missen nicht fiir alle Teilgebiete gleichzeitig festge-
setzt werden. Dies setzt jedoch den Nachweis voraus, dass das Ubrige
Gestaltungsplanpflichtgebiet nicht in seiner Entwicklung beeintrachtigt
wird.

Art. 4 Allgemeine Anforderungen fir Bereiche mit Gestal-
tungsplanpflicht in Verdichtungsgebieten gemass

Richtplan

1. In den Bereichen mit Gestaltungsplanpflicht gemass Richtplan (Art. 5)
missen Gestaltungsplane mindestens den Umgang mit folgenden
Sachinhalten aufzeigen:

a) Lage und Grosse der Bauten und Anlagen

b) Nutzungsverteilung unter Beriicksichtigung von Passantenla-
gen

c) Erschliessung mit Strassen und dichtem Fusswegnetz sowie
Radwegverbindungen mit Anschluss an das iberregionale und
kommunale Radwegnetz

d) Umgebungsgestaltung
e) stadtebaulich vertragliche Larmschutzmassnahmen

f) eine 6kologische Bauweise und umweltschonende Produktion
von Warme und Warmwasser

2. Die Gestaltungsplanpflicht entfallt, wenn zur L6sung der angestrebten
Ziele ein Projektwettbewerb oder ein Projektstudienauftrag durchge-
fuhrt wurde und die massgebenden Inhalte mit einer Arealiiberbauung
gemass Art. 69ff PBG sowie Art. 32 und 33 BZO gesichert werden.

3. Ist eine zweckmassige Unterteilung méglich, kénnen mehrere Gestal-
tungsplane innerhalb eines Gestaltungsplanpflichtgebietes aufgestellt
werden. Diese missen nicht fir alle Teilgebiete gleichzeitig festgesetzt
werden. Dies setzt jedoch den Nachweis voraus, dass das Ubrige Ge-
staltungsplanpflichtgebiet nicht in seiner Entwicklung beeintrachtigt
wird.

10
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Art.

Bei Gestaltungsplanen, die den Konsultationsbereich von stérfallrele-
vanten Anlagen tangieren, ist mit einem Gutachten aufzuzeigen, wel-
che Risiken bestehen und wie diesen begegnet werden kann. Allfallige
Massnahmen zum Schutz vor Auswirkungen von Storfallen sind im je-
weiligen Gestaltungsplan festzulegen.

5 Spezifische Anforderungen fiir Bereiche mit Gestal-
tungsplanpflicht in Verdichtungsgebieten gemass
Richtplan

Im Gebiet Stadthaus missen Neu-, Um-, und Ersatzbauten und deren
Umgebungsgestaltung sorgfaltig auf den historischen Gebaudeteil und
den parkahnlichen Baumbestand abgestimmt werden.

Im Gebiet Oberwetzikon missen sich Neu-, Um- und Ersatzbauten
sorgfaltig zwischen die historische Gebaudezeile und dem Bahndamm
einfiigen. Sie dirfen zudem die stadtebauliche Prasenz der reformier-
ten Kirche nicht wesentlich beeintrachtigen. Auf Schutzobjekte ist be-
sondere Ricksicht zu nehmen.

Im Gebiet Punkthauser/Sternhauser ist die stadtbildpragende Punkt-
struktur der bestehenden Bebauung fiir Neu-, Um- und Ersatzbauten
wegweisend. Andere Strukturen erfordern den Nachweis einer besse-
ren stadtebaulichen Lésung.

Im Gebiet Schlossbach haben Neu-, Um- und Ersatzbauten den
Strassenraum gut zu fassen und einen stadtebaulich vertraglichen
Ubergang zum historischen Kern Walfershausen zu gewéahrleisten.

Im Gebiet Trompete haben Neu-, Um- und Ersatzbauten den Stras-
senraum gut zu fassen. Beim Bau eines Hochhauses ist eine grosszi-
gige Sichtachse zwischen Schloss und Tédipark offenzuhalten. Auf
Schutzobjekte ist besondere Riicksicht zu nehmen.

Art.

Bei Gestaltungsplanen, die den Konsultationsbereich von storfallrele-
vanten Anlagen tangieren, ist mit einem Gutachten aufzuzeigen, wel-
che Risiken bestehen und wie diesen begegnet werden kann. Allfallige
Massnahmen zum Schutz vor Auswirkungen von Storféallen sind im je-
weiligen Gestaltungsplan festzulegen.

5 Spezifische Anforderungen fiir Bereiche mit Gestal-
tungsplanpflicht in Verdichtungsgebieten gemass
Richtplan

Im Gebiet Stadthaus miissen Neu-, Um-, und Ersatzbauten und deren
Umgebungsgestaltung sorgféaltig auf den historischen Gebaudeteil und
den parkahnlichen Baumbestand abgestimmt werden.

Im Gebiet Oberwetzikon mussen sich Neu-, Um- und Ersatzbauten
sorgfaltig zwischen die historische Gebaudezeile und dem Bahndamm
einfiigen. Sie dirfen zudem die stadtebauliche Prasenz der reformier-
ten Kirche nicht wesentlich beeintrachtigen. Auf Schutzobjekte ist be-
sondere Ricksicht zu nehmen.

Im Gebiet Punkthauser/Sternhauser ist die stadtbildpragende Punkt-
struktur der bestehenden Bebauung fir Neu-, Um- und Ersatzbauten
wegweisend. Andere Strukturen erfordern den Nachweis einer besse-
ren stadtebaulichen Lésung.

Im Gebiet Schlossbach haben Neu-, Um- und Ersatzbauten den Stras-
senraum gut zu fassen und einen stadtebaulich vertraglichen Ubergang
zum historischen Kern Walfershausen zu gewahrleisten.

Im Gebiet Trompete haben Neu-, Um- und Ersatzbauten den Stras-
senraum gut zu fassen. Beim Bau eines Hochhauses ist eine grosszi-
gige Sichtachse zwischen Schloss und Tédipark offenzuhalten. Auf
Schutzobjekte ist besondere Riicksicht zu nehmen.

11
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10.

Im Gebiet Bahnhof — Mitte ist eine zentrumsbildende Bebauung in
einer hohen baulichen Dichte und mit attraktiven Platzraumen zu ge-
wahrleisten, die der Bedeutung des Umsteigepunkts zwischen Bus
und Bahn Rechnung tragt. Fusswegverbindungen sind auf die sehr
hohe Passantenfrequenz abzustimmen.

In den Gebieten Bahnhof — West und Bahnhof — Ost sind zentrums-
bildende Bebauungen mit Mischnutzungen und hoher baulicher Dichte
zu gewahrleisten. Die Neubauten und Aussenraume haben zu einer
harmonischen Raumbildung in Abstimmung mit der nérdlich angren-
zenden Kernzone beizutragen. Zum Bushof und zum Bahnhof sind
grossziigige Fusswegverbindungen zu sichern.

Im Gebiet Bahnhof — Stid missen sich Neu-, Um- und Ersatzbauten
sorgfaltig zwischen dem historischen Geb&aude und dem Gleisfeld ein-
fugen. Der Gewerbeanteil hat mindestens 30% zu betragen. Das Ge-
biet ist mit einer Fussgéngerverbindung an die Perronanlagen und an
den Bushof anzuschliessen.

Im Gebiet Pestalozzistrasse missen Neu-, Um- und Ersatzbauten
entlang der Rapperswilerstrasse Mischnutzungen und eine hohe bau-
liche Dichte gewahrleisten und zu einer guten Fassung des Strassen-
raumes beitragen. Im rickwartigen Bereich ist ein stadtebaulich ver-
traglicher Ubergang zur baulichen Umgebung sicherzustellen. Die
Sichtachse von der Rapperswilerstrasse zum alten Schulhaus Biihl ist
offenzuhalten und mit geeigneten Massnahmen zu starken.

Im Gebiet Binzacher ist eine zentrumsbildende Bebauung in hoher
baulicher Dichte mit Mischnutzungen und attraktiven Platzraumen zu
gewabhrleisten. Durch das Quartier und zur Bahnhaltestelle Kempten
sind grossziigige Fusswegverbindungen zu sichern.

10.

Im Gebiet Bahnhof — Mitte ist eine zentrumsbildende Bebauung in ei-
ner hohen baulichen Dichte und mit attraktiven Platzrdumen zu gewahr-
leisten, die der Bedeutung des Umsteigepunkts zwischen Bus und
Bahn Rechnung tragt. Fusswegverbindungen sind auf die sehr hohe
Passantenfrequenz abzustimmen.

In den Gebieten Bahnhof — West und Bahnhof — Ost sind zentrums-
bildende Bebauungen mit Mischnutzungen und hoher baulicher Dichte
zu gewabhrleisten. Die Neubauten und Aussenrdume haben zu einer
harmonischen Raumbildung in Abstimmung mit der nérdlich angren-
zenden Kernzone beizutragen. Zum Bushof und zum Bahnhof sind
grossziigige Fusswegverbindungen zu sichern.

Im Gebiet Bahnhof — Siid missen sich Neu-, Um- und Ersatzbauten
sorgfaltig zwischen dem historischen Gebdude und dem Gleisfeld ein-
fugen. Der Gewerbeanteil hat mindestens 30% zu betragen. Das Gebiet
ist mit einer Fussgangerverbindung an die Perronanlagen und an den
Bushof anzuschliessen.

Im Gebiet Pestalozzistrasse missen Neu-, Um- und Ersatzbauten
entlang der Rapperswilerstrasse Mischnutzungen und eine hohe bauli-
che Dichte gewahrleisten und zu einer guten Fassung des Strassen-
raumes beitragen. Im riickwartigen Bereich ist ein stéadtebaulich ver-
traglicher Ubergang zur baulichen Umgebung sicherzustellen. Die
Sichtachse von der Rapperswilerstrasse zum alten Schulhaus Bihl ist
offenzuhalten und mit geeigneten Massnahmen zu starken.

Im Gebiet Binzacher ist eine zentrumsbildende Bebauung in hoher
baulicher Dichte mit Mischnutzungen und attraktiven Platzraumen zu
gewabhrleisten. Durch das Quartier und zur Bahnhaltestelle Kempten
sind grossziigige Fusswegverbindungen zu sichern.
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Art. 6 Spezifische Anforderungen in den tbrigen Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht

1. Fir das Gebiet Heidacher ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der
die landschaftliche Einpassung der Bauten und Anlagen gewahrleistet
und einen Pufferbereich zur Moorlandschaft schafft.

2. Auf dem Areal Zentrum Kirchgasse ist bei Um-, Ersatz- oder Neu-
bauten ein Gestaltungsplan aufzustellen, der einen ortsbaulichen Be-
zug der Bauten und Anlagen zur ndheren Umgebung herstellt.

3. Fir die Erweiterung des Pflegeheimes Sonnweid ist ein Gestal-
tungsplan aufzustellen, der die landschaftliche Einpassung im Uber-
gangsbereich zur offenen Flur sicherstellt und auf den parkahnlichen
Baumbestand Rucksicht nimmt.

4. FuUr das Gebiet Mattacker ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der
eine zentrumsbildende Bebauung mit Mischnutzung gewébhrleistet und
einen stadtebaulich ansprechenden Larmschutz sicherstellt.

5. Fir das Gebiet Romerfeld ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der
die Verzahnung mit dem sudlich angrenzenden Landschaftsraum ge-
wahrleistet. Die Umgebungsgestaltung hat landschaftstypische Ele-
mente wie grosskronige Einzelbdume und lockere Baumgruppen auf-
zuweisen und die Bauten parkahnlich zu umfliessen.

6. Fir das Gebiet Schénau ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der die
erforderliche landschaftliche und stadtebauliche Einordnung in der
N&he zum Schutzobjekt sicherstellt.

Art. 6 Spezifische Anforderungen in den tbrigen Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht

1. Firdas Gebiet Heidacher ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der die
landschaftliche Einpassung der Bauten und Anlagen gewahrleistet und
einen Pufferbereich zur Moorlandschaft schafft.

2. Aufdem Areal Zentrum Kirchgasse ist bei Um-, Ersatz- oder Neubau-
ten ein Gestaltungsplan aufzustellen, der einen ortsbaulichen Bezug
der Bauten und Anlagen zur ndheren Umgebung herstellt.

3. Firdie Erweiterung des Pflegeheimes Sonnweid ist ein Gestaltungs-
plan aufzustellen, der die landschaftliche Einpassung im Ubergangsbe-
reich zur offenen Flur sicherstellt und auf den parkahnlichen Baumbe-
stand Rucksicht nimmt.

4. Fur das Gebiet Mattacker ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der
eine zentrumsbildende Bebauung mit Mischnutzung gewéahrleistet und
einen stadtebaulich ansprechenden Larmschutz sicherstellt.

5. Firdas Gebiet Rémerfeld ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der die
Verzahnung mit dem sudlich angrenzenden Landschaftsraum gewahr-
leistet. Die Umgebungsgestaltung hat landschaftstypische Elemente
wie grosskronige Einzelbaume und lockere Baumgruppen aufzuweisen
und die Bauten parkahnlich zu umfliessen.

6. Fir das Gebiet Schdnau ist ein Gestaltungsplan aufzustellen, der die
erforderliche landschaftliche und stadtebauliche Einordnung in der
N&he zum Schutzobjekt sicherstellt.
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Art. 7 Hochhausgebiete / Bestehende Hochhauser

1. Hochhauser sind in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten zulas-
sig.

2. Die zulassige grosste Hohe inkl. aller notwendigen technischen Auf-
bauten betragt im Gebiet 1 45.0 m und im Gebiet 2 35.0 m.

3. Bestehende Hochhauser dirfen erneuert oder ersetzt werden. Abwei-
chungen zum Bestand sind zulassig, sofern dadurch eine stadtebau-
lich bessere Gesamtwirkung erzielt wird. Die Gesamthdhe darf jedoch
nicht erhéht werden.

4. Hochhéauser bendtigen einen Gestaltungsplan. Dieser muss folgende
Anforderungen erfillen:

a) Nachweis einer stadtebaulich sorgféltigen Einordnung in hoch-
wertiger architektonischer Qualitéat.

b) Einhaltung der Anforderungen gemass § 71 PBG.

¢) In den Erdgeschossen sind publikumsorientierte Nutzungen an-
zuordnen.

d) eine dkologische Bauweise und umweltschonende Produktion
von Warme und Warmwasser.

Art. 7 Hochhausgebiete / Bestehende Hochhauser

1. Hochhauser sind in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten zulassig.

2. Die zulassige giebelseitige Fassadenhdhe betragt im Gebiet 1 45.0 m
und im Gebiet 2 35.0 m.

3. Bestehende Hochhauser dirfen erneuert oder ersetzt werden. Abwei-
chungen zum Bestand sind zuldssig, sofern dadurch eine stadtebaulich
bessere Gesamtwirkung erzielt wird. Die giebelseitige Fassadenhdhe
darf jedoch nicht erhdht werden.

4. Hochhéauser benétigen einen Gestaltungsplan. Dieser muss folgende
Anforderungen erfillen:

a) Nachweis einer stadtebaulich sorgféltigen Einordnung in hoch-
wertiger architektonischer Qualitét.

b) Einhaltung der Anforderungen gemass § 71 PBG.

¢) In den Erdgeschossen sind publikumsorientierte Nutzungen an-
zuordnen.

d) eine dkologische Bauweise und umweltschonende Produktion
von Warme und Warmwasser.

Anpassung an neue Bau-
begriffe: Der obere Refe-
renzpunkt bezieht sich
neu auf den hdchsten
Punkt der "Dachkon-
struktion", d.h. Isolation,
Dachhaut und technisch
bedingte Dachaufbauten
fallen ausser Betracht,
vgl. Erlauterungsbericht,
Kap. 3.1.

Anpassung an neue Bau-
begriffe (s.0.), vgl. Erlau-
terungsbericht, Kap. 3.1.
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2 Bauzonen
2.1 Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
Art. 8 Grundmasse

1. Es gelten folgende Vorschriften

2 Bauzonen
2.1 Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
Art. 8 Grundmasse

1. Es gelten folgende Vorschriften

Bestimmungen / Zone % % © < : 3 © 2 Bestimmungen / Zone % % © < : 3 ” 2
o o E g ) ) g o o o E g ) ) g 9]
= = = = = = = = = =

Baumassenziffer fur 1.3 1.3 1.6 2.4 2.4 2.9 2.8 3.3 Baumassenziffer fur Hauptge- 1.3 1.3 1.6 2.4 2.4 2.9 2.8 3.3

Hauptgeb&dude max. (m3/ baude max. (m3/ m?)

m2)

Baumassenziffer fir Be- 0.2 0.2 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 Baumassenziffer fur Klein- und | 0.2 0.2 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3 0.3

sondere Geb&dude max. Anbauten max.

(m3/ m2) (m3/ m2)

Bonus fir Gberhohe Erd- - - - - 0.2 0.2 - 0.2 Bonus fir Gberhohe Erdge- - - - - 0.2 0.2 - 0.2

geschosse (m3 / m2), lichte schosse (m3/ m2), lichte Héhe

Hohe min. 4.0 m 1 min. 4.0 m 1

Gebaudehdhe max. (m)

- Bei Schragdachern oder 4.8 8.1 8.1 11.4 11.4 11.4 14.7 14.7 Traufseitige Fassadenhdhe 4.8 8.1 8.1 114 | 11.4 | 11.4 | 147 | 147

Flachdachern mit Attikage- max. (m)

schoss

- Bei Flachdachern ohne 7.5 10.5 11.4 14.7 11.4 14.7 18.0 18.0

Attikageschoss

Ersatz "Besondere Ge-
b&aude" durch "Klein- und
Anbauten". Beziiglich
der Anderungen auf-
grund der neuen Mess-
weise vgl. Erlauterungs-
bericht, Kap. 3.4.

Ersatz "Gebaudehohe"
durch "Traufseitige Fas-
sadenhohe”.
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Gesamthéhe max. (m)
- Bei Schragdachern oder 9.8 13.1 13.1 18.4 11.4 18.4 | 21.7 21.7 Giebelseitige Fassadenhdhe 2 | 9.8 13.1 | 13.1 | 18.4 | 11.4 | 18.4 | 21.7 | 21.7
Flachdachern mit Attikage- max. (m)
schoss
- Bei Flachdachern ohne 7.5 10.5 11.4 14.7 11.4 14.7 18.0 18.0 Fassadenhohe bei Flachda- 7.5 10.5 | 11.4 | 14.7 | 11.4 | 14.7 | 18.0 | 18.0
Attikageschoss chern ohne Attikageschoss

max. (m)
Gebaudelange max. (m) 2 25.0 | 30.0 40.0 40.0 40.0 50.0 | 40.0 50.0 Gebaudelange max. (m) 3 25.0 | 30.0 | 40.0 | 40.0 | 40.0 | 50.0 | 40.0 | 50.0
Grundabstand klein min. 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 Grenzabstand klein min. (m) 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
(m)
Grundabstand gross min. 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 Grenzabstand gross min. (m) 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0
(m)

1) Forderung nutzungsflexibler Erdgeschosse zur Erleichterung von Umnutzungen

2) Gebaudelange bei geschlossener Bauweise siehe Art. 10 Abs. 2 BZO

2. Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist
innerhalb der zulassigen Gebaude- und Gesamthéhe frei wahlbar.

3. Fir dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile, deren grosste Hohe
5.0 m nicht Gbersteigt, ist allseitig nur der kleine Grundabstand einzu-
halten.

4. Indem im Zonenplan bezeichneten Gebiet diirfen nur Flachdacher er-
stellt werden. Technisch bedingte Aufbauten diirfen die zulassige Ge-
samthéhe um max. 2.0 m Uberragen.

1) Forderung nutzungsflexibler Erdgeschosse zur Erleichterung von Umnutzungen

2) Giebelseitig bei Schragdachern bzw. auf den fassadenbiindigen Seiten bei Attikageschossen

3) Gebaudelange bei geschlossener Bauweise siehe Art. 10 Abs. 2 BZO

2.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach- bzw. Attika-, Unter- und Vollge-
schosse ist innerhalb der zulassigen Fassadenhthen frei wahlbar.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile, deren giebelseitige
Fassadenhdhe 5.0 m nicht Ubersteigt, ist allseitig nur der kleine Grenz-
abstand einzuhalten.

In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet durfen nur Flachdacher er-
stellt werden. Technisch bedingte Dachaufbauten dirfen die zuléssige
Fassadenhthe um max. 2.0 m Gberragen.

Ersatz "Gesamthohe"
durch "giebelseitige Fas-
sadenhohe”.

Zusammenfassung
Masse von Flachdach-
bauten ohne Dach-/Atti-
kageschoss. Beziiglich
der Anderungen auf-
grund der neuen Mess-
weise vgl. Erlauterungs-
bericht, Kap. 3.1

Ersatz "Grundabstand"
durch "Grenzabstand"

Erganzung "Attikage-
schoss", Ersatz "Gebau-
dehohe" durch Fassa-
denhéhen.

Ersatz "grésste Hohe"
durch "giebelseitige Fas-
sadenhoéhe". Ersatz
"Grundabstand" durch
Grenzabstand.

Préazisierung bzgl. Auf-
bauten. Ersatz "Gesamt"
durch "Fassadenhdhe".
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Art. 9 Nutzweise

1. In allen Wohnzonen (ohne WG2.4, WG2.9 und WG3.3) ist nicht st6-
rendes Gewerbe bis max. zur Halfte des oberirdisch umbauten Rau-
mes gestattet.

2. In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG2.4, WG2.9 und
WG3.3) ist méssig storendes Gewerbe zuldssig. Der Anteil fur Wohn-
und/oder Gewerbenutzung ist nicht beschrankt.

Art. 10 Bauweise

1. Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2. Beigeschlossener Uberbauung darf, ausser in den Zonen W1.3 A und
W1.3 B, die Gesamtlange der Gebaudegruppe die zonengemass ma-
ximal zulassige Gebaudelange gemass Art. 8 um hochstens 10.0 m
Uberschreiten.

Art. 9 Nutzweise

1. Inallen Wohnzonen (ohne WG2.4, WG2.9 und WG3.3) ist nicht stéren-
des Gewerbe bis max. zur Halfte der zulassigen Baumassenziffer fir
Hauptbauten gestattet.

2. In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung (WG2.4, WG2.9 und
WG3.3) ist massig stérendes Gewerbe zuldssig. Der Anteil fir Wohn-
und/oder Gewerbenutzung ist nicht beschrankt.

Art. 10 Bauweise

1. Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2. Beigeschlossener Uberbauung darf, ausser in den Zonen W1.3 A und
W1.3 B, die Gesamtlange der Gebaudegruppe die zonengemass maxi-
mal zuldssige Gebaudelange geméss Art. 8 um héchstens 10.0 m iber-
schreiten.

Gemass § 258 PBG (alt)
galt bei der Baumassen-
ziffer der oberirdisch um-
baute Raum als anre-
chenbar. Zur Prazisie-
rung wird hier neu auf
die Baumassenziffer Be-
zug genommen. Bzgl.
Anderungen der Berech-
nung der BMZ vgl. Er-
lauterungsbericht, Kap.
3.4.
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2.2 Gewerbe- und Industriezonen
Art. 11 Grundmasse

In den Gewerbe- und Industriezonen gelten folgende Vorschriften:

2.2 Gewerbe- und Industriezonen
Art. 11 Grundmasse

In den Gewerbe- und Industriezonen gelten folgende Vorschriften:

Bestimmungen / Zone Gewerbezone Industriezone Bestimmungen / Zone Gewerbezone Industriezone

G 1A 1B IC G 1A 1B IC
Baumassenziffer max. (m3/ m2) 4.0 8.0 5.0 5.0 Baumassenziffer max. (m3/ m2) 4.0 8.0 5.0 5.0
Gebaudehdhe max. (m)
- bei Schragdachern oder Flachda- 12.0 20.0 14.0 9.0 Traufseitige Fassadenhdhe max. (m) 12.0 20.0 14.0 9.0
chern mit Attikageschoss
- bei Flachdachern ohne Attikage- 13.5 22.0 15.5 10.5
schoss
Gesamthéhe max. (m)
- bei Schragdachern oder Flachda- 17.0 25.0 19.0 14.0 Giebelseitige Fassadenhdhe 17.0 25.0 19.0 14.0
chern mit Attikageschoss max. (m) 4
- bei Flachdachern ohne Attikage- 13.5 22.0 15.5 10.5 Fassadenhdhe bei Flachdachern ohne 13.5 22.0 15.5 10.5
schoss Attikageschoss max. (m)
Grundabstand min. (m) 5.0 5.03 Grenzabstand min. (m) 5.0 5.03

3) Grundabstand gegeniiber Wohnzone und Wohnzone mit Gewerbeerleichterung siehe Art.
14 BZO.

3) Grenzabstand gegentiber Wohnzone und Wohnzone mit Gewerbeerleichterung siehe Art. 14
BZO.

4) Giebelseitig bei Schragdachern bzw. auf den fassadenbiindigen Seiten bei Attikageschos-
sen.

Ersatz "Gebaudehdhe"
durch "Traufseitige Fas-

sadenhohe”.

Ersatz "Gesamthdhe"
durch "giebelseitige Fas-

sadenhohe”.

Zusammenfassung

Masse von Flachdach-
bauten ohne Dach-/Atti-

kageschoss.

Ersatz "Grundabstand"
durch "Grenzabstand".

Beziiglich der Anderun-
gen aufgrund der neuen
Messweise vgl. Erlaute-
rungsbericht, Kap. 3.1.
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Art. 12 Bauweise

1. Die geschlossene Uberbauung ist zulassig.

2. Die Gesamtlange ist nicht beschrankt.

Art. 13 Nutzweise
1. In der Gewerbezone sind massig stérende Betriebe zuldssig. In der

Industriezone sind massig und stark stérende Betriebe zulassig.

2. Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind zuléassig. Hotels sind nur in
der Gewerbezone zulassig.

3. Fir verkehrsintensive Einrichtungen, Verkaufsgeschafte oder Zusam-
menfassungen von solchen gilt:

a) Verkaufsgeschafte mit Gutern des taglichen Bedarfs sind nur
bis zu einer Verkaufsflache von maximal 1’000 m? zul&ssig.

b) Verkaufsflachen im Freien werden gleichbehandelt wie Flachen
im Geb&udeinneren.

c) Fir verkehrsintensive Einrichtungen ist ein Mobilitdtskonzept zu
erstellen, das den Nachweis Uber die Vertraglichkeit der zu-
satzlichen Verkehrsbelastung fir das Strassennetz, die angren-
zenden Quartiere und die Umwelt sowie die ausreichende Er-
schliessung mit dem OV erbringt.

4. In den Industriezonen sind fiir voribergehend angestellte betriebszu-
gehorige Personen im Rahmen der geltenden Bauvorschriften provi-
sorische Gemeinschaftsunterkiinfte zulassig.

Art.

Art.

4.

12 Bauweise

Die geschlossene Uberbauung ist zuléssig.

Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

13 Nutzweise
In der Gewerbezone sind massig stérende Betriebe zuldssig. In der In-
dustriezone sind massig und stark stérende Betriebe zulassig.

Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind zulassig. Hotels sind nur in
der Gewerbezone zulassig.

Fur verkehrsintensive Einrichtungen, Verkaufsgeschafte oder Zusam-
menfassungen von solchen gilt:

a) Verkaufsgeschafte mit Gitern des taglichen Bedarfs sind nur
bis zu einer Verkaufsflache von maximal 1’000 m? zul&ssig.

b) Verkaufsflachen im Freien werden gleichbehandelt wie Flachen
im Gebé&udeinneren.

c) Fir verkehrsintensive Einrichtungen ist ein Mobilitatskonzept
zu erstellen, das den Nachweis Uber die Vertraglichkeit der zu-
satzlichen Verkehrsbelastung fir das Strassennetz, die angren-
zenden Quartiere und die Umwelt sowie die ausreichende Er-
schliessung mit dem OV erbringt.

In den Industriezonen sind fir voriibergehend angestellte betriebszu-
gehorige Personen im Rahmen der geltenden Bauvorschriften proviso-
rische Gemeinschaftsunterkiinfte zulassig.

Ersatz Begriff "Gesamt-
lange" durch "Gebaude-
lange". Keine Anderung
der Messweise.
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Art. 14 Rucksicht auf angrenzende Wohnzonen

Gegeniber Grundstiicken in angrenzenden Wohnzonen und Wohnzonen

mit Gewerbeerleichterung gilt in Industriezonen ein Grenzabstand von
mindestens 8.0 m.

2.3 Zentrumszonen
Art. 15 Grundmasse

1. Inden Zentrumszonen gelten folgende Vorschriften:

Art. 14 Ricksicht auf angrenzende Wohnzonen

Gegeniber Grundstiicken in angrenzenden Wohnzonen und Wohnzonen

mit Gewerbeerleichterung gilt in Industriezonen ein Grenzabstand von
mindestens 8.0 m.

2.3 Zentrumszonen
Art. 15 Grundmasse

1. Inden Zentrumszonen gelten folgende Vorschriften:

Bestimmungen / Zone ZA ZB Bestimmungen / Zone ZA ZB

Baumassenziffer max. (m3/ m2) 3.5 Baumassenziffer max. (m3/ m2) 3.5

Geb&udehdhe max. (m)

- bei Schragdachern oder Flachdachern mit 17.5 13.5 Traufseitige Fassadenhdhe max. (m) 17.5 13.5

Attikageschoss

- bei Flachdachern ohne Attikageschoss 21.5 17.5

Gesamthéhe max. (m)

- bei Schragdachern oder Flachdachern mit 24.5 20.5 Giebelseitige Fassadenhthe max. (m) 1) 24.5 20.5

Attikageschoss

- bei Flachdachern ohne Attikageschoss 21.5 17.5 Fassadenhdhe bei Flachdachern ohne Atti- 21.5 17.5
kageschoss max. (m)

Grundabstand min. (m) 5.0 5.0 Allseitiger Grenzabstand min. (m) 5.0 5.0

1) Giebelseitig bei Schragdachern bzw. auf den fassadenbiindigen Seiten bei Attikageschos-
sen.

Ersatz "Gebaudehohe"
durch "Traufseitige Fas-
sadenhohe”.

Ersatz "Gesamthohe"
durch "giebelseitige Fas-
sadenhohe”.

Zusammenfassung
Masse von Flachdach-
bauten ohne Dach-/Atti-
kageschoss.

Beziiglich der Anderun-
gen aufgrund der neuen
Messweise vgl. Erlaute-
rungsbericht, Kap. 3.1.
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Art.

Art.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist
innerhalb der zulassigen Gebaude- und Gesamthéhen frei wahlbar.

16 Bauweise
Die geschlossene Uberbauung ist vorbehéltlich von Art. 18 Abs. 4 zu-
lassig.

Es ist ein Strassenabstand von 6.0 m einzuhalten. Unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene ist das Bauen bis auf die Stras-
sengrenze zuléassig oder kann verlangt werden, sofern dadurch fir das
Orts- und Strassenbild eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
wird.

Im Erdgeschoss und in anrechenbaren Untergeschossen ist der
Grenzbau bis auf eine Bautiefe von 10.0 m ab Baulinie ohne Zustim-
mung des Nachbarn gestattet.

17 Nutzweise

In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Biros, Praxen, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen sowie hdchstens massig sto-
rende Betriebe zulassig.

In Erdgeschossteilen, die bis auf eine Tiefe von 8.0 m an die Bahnhof-
oder Ziurcher-/ Rapperswilerstrasse angrenzen und in anrechenbaren
Untergeschossen sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig.

Fur verkehrsintensive Einrichtungen ist ein Mobilitatskonzept zu erstel-
len, das den Nachweis Uber die Vertraglichkeit der zusatzlichen

2.

Art.

Art.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Attika-, Unter- und Vollge-
schosse ist innerhalb der zulassigen Fassadenhthen frei wahlbar.

16 Bauweise
Die geschlossene Uberbauung ist vorbehéltlich von Art. 18 Abs. 4 zu-
lassig.

Es ist ein Strassenabstand von 6.0 m einzuhalten. Unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene ist das Bauen bis auf die Stras-
sengrenze zuldssig oder kann verlangt werden, sofern dadurch fir das
Orts- und Strassenbild eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
wird.

Im Erdgeschoss und in anrechenbaren Untergeschossen ist der Grenz-
bau bis auf eine Bautiefe von 10.0 m ab Baulinie ohne Zustimmung des
Nachbarn gestattet.

17 Nutzweise

In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Biiros, Praxen, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen sowie hdchstens massig sto-
rende Betriebe zulassig.

In Erdgeschossteilen, die bis auf eine Tiefe von 8.0 m an die Bahnhof-
oder Zircher-/ Rapperswilerstrasse angrenzen und in anrechenbaren
Untergeschossen sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig.

Fur verkehrsintensive Einrichtungen ist ein Mobilitdtskonzept zu erstel-
len, das den Nachweis Uber die Vertraglichkeit der zusatzlichen

Ersatz "Gebaude- und
Gesamthéhen" durch
Fassadenhohen. Prazi-
sierung, dass Dach- und
Attikageschosse gemeint
sind.
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Art.

2.4

Art.

Verkehrsbelastung fiir das Strassennetz, die angrenzenden Quartiere
und die Umwelt sowie die ausreichende Erschliessung mit dem OV
erbringt.

18 Bestimmungen zum Gestaltungsplan Zentrum ZB Unter-
wetzikon
Der Geltungsbereich ist im Gestaltungsplan Zentrum ZB Unterwet-

zikon festgelegt. Dieser ist integrierender Bestandteil dieser Bestim-
mungen.

Gebaude sind innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereichen zu
erstellen.

Innerhalb eines Abstandes von 8.0 m ab der Strassengrenze der
Bahnhofstrasse darf die Gebaudehdhe bzw. die Traufhdhe nicht mehr
als 9.0 m betragen. Fur weiter von der Strassengrenze abgerickte
Bauten gilt maximal die zonengeméasse Gebaudehdhe.

Bauten dirfen innerhalb eines Abstandes von 8.0 m ab Strassen-
grenze nicht zusammengebaut werden. Die im Gestaltungsplan als
"verbindlich" bezeichneten Fassadenfluchten sind bei Ersatz- und
Neubauten zu ibernehmen.

Der Abbruch von Bauten ist bewilligungspflichtig.

Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung.

Kernzonen

19 Grundsatze und Abweichungen

Bauten, Anlagen, Umschwung sowie Sonnenkollektoren und andere
alternative Energiesysteme sind im ganzen wie in ihren einzelnen Tei-
len so zu gestalten, dass der jeweilige ortstypische Gebietscharakter

Art.

2.4

Art.

Verkehrsbelastung fiir das Strassennetz, die angrenzenden Quartiere
und die Umwelt sowie die ausreichende Erschliessung mit dem OV er-
bringt.

18 Bestimmungen zum Gestaltungsplan Zentrum ZB Unter-

wetzikon

Der Geltungsbereich ist im Gestaltungsplan Zentrum ZB Unterwetzikon
festgelegt. Dieser ist integrierender Bestandteil dieser Bestimmungen.

Gebaude sind innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereiche zu er-
stellen.

Innerhalb eines Abstandes von 8.0 m ab der Strassengrenze der Bahn-
hofstrasse darf die traufseitige Fassadenhdhe nicht mehr als 9.0 m be-
tragen. Fir weiter von der Strassengrenze abgeriickte Bauten gilt ma-
ximal die zonengemasse traufseitige Fassadenhdohe.

Bauten dirfen innerhalb eines Abstandes von 8.0 m ab Strassengrenze
nicht zusammengebaut werden. Die im Gestaltungsplan als "verbind-
lich" bezeichneten Fassadenfluchten sind bei Ersatz- und Neubauten
zu Ubernehmen.

Der Abbruch von Bauten ist bewilligungspflichtig.

Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Bau- und Zonenordnung.

Kernzonen

19 Grundsatze und Abweichungen

Bauten, Anlagen, Umschwung sowie Sonnenkollektoren und andere al-
ternative Energiesysteme sind im Ganzen wie in ihren einzelnen Teilen
so zu gestalten, dass der jeweilige ortstypische Gebietscharakter

Redaktionelle Korrektur

Anpassung Baubegriffe
"Gebaudehdohe" und
"Traufhohe" durch "trauf-
seitige Fassadenhéhen"

Redaktionelle Korrektur

22




Teilrevision BZO 2024, Bauordnung — Synoptische Darstellung — 25.04.2025

Stadt Wetzikon

Rechtskraftige BZO (mit Anderungen bis 03.10.2022)

Teilrevidierte BZO 2024

Erlauterungen

gewahrt und gepflegt sowie eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Die
Gesamtwirkung wird insbesondere nach folgenden Kriterien beurteilt:

a) Kubische Erscheinung (Lage, Form, dussere Abmessungen)
b) Fassaden (Gliederung, Struktur, Materialien)

c) Fenster, Tiren (Gliederung, Gestaltung, Proportionen, Spros-
senteilung)

d) Dacher (Art und Neigung, Firstrichtung, Vorspriinge, Durchbri-
che, Materialien)

e) Materialien und Farbe

f) Umgebung und Hofraum (Raumbildung, Héhenlage der Ge-
baude, Einfriedung, Gestaltung, Bepflanzung)

g) Strassenraum (Hauszugang, Vorplatz, Vorgarten, Brunnenan-
lage)

2. Abweichungen von den Gestaltungsvorschriften kénnen bewilligt wer-
den, wenn dadurch eine architektonisch besonders gute Lésung erzielt
wird. Dies gilt auch bei zeitgenéssischen Neubauten, soweit es sich
nicht um Ersatzbauten gemass Art. 21 BZO handelt.

Art. 20 Kernzonenplane

In den Kernzonenplanen sind erganzend zum Zonenplan bezeichnet:

e diejenigen Gebaude, welche den Charakter des Ortsbildes in
besonderem Masse mitbestimmen;

e im Orts- und Strassenbild wichtige Aussenrdume.

gewahrt und gepflegt sowie eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Die
Gesamtwirkung wird insbesondere nach den folgenden Kriterien beur-
teilt:

a) Kubische Erscheinung (Lage, Form, dussere Abmessungen)
b) Fassaden (Gliederung, Struktur, Materialien)

c) Fenster, Tiren (Gliederung, Gestaltung, Proportionen, Spros-
senteilung)

d) Dacher (Art und Neigung, Firstrichtung, Dachvorspriinge,
Durchbriiche, Materialien)

e) Materialien und Farbe

f) Umgebung und Hofraum (Raumbildung, Héhenlage der Ge-
baude, Einfriedung, Gestaltung, Bepflanzung)

g) Strassenraum (Hauszugang, Vorplatz, Vorgarten, Brunnenan-
lage)

2. Abweichungen von den Gestaltungsvorschriften kénnen bewilligt wer-
den, wenn dadurch eine architektonisch besonders gute Lésung erzielt
wird. Dies gilt auch bei zeitgendssischen Neubauten, soweit es sich
nicht um Ersatzbauten gemass Art. 21 BZO handelt.

Art. 20 Kernzonenplane

In den Kernzonenplanen sind erganzend zum Zonenplan bezeichnet:

e diejenigen Gebaude, welche den Charakter des Ortsbildes in
besonderem Masse mitbestimmen;

e im Orts- und Strassenbild wichtige Aussenrdume.

Redaktionelle Prazisie-

rung
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Art. 21 Um- und Ersatzbauten fiir speziell bezeichnete Gebaude

1. Die im Kernzonenplan mit Braun und Gelb speziell bezeichneten Ge-
baude dirfen nur unter Beibehaltung der Lage, des Gebaudeprofils
und der Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden.

2. Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen bewilligt werden, wenn
diese aus Grinden der Wohnhygiene oder fiir die neue Zweckbestim-
mung des Gebaudes nétig sind und das Ortsbild nicht nachteilig be-
einflusst wird. Ausserdem kénnen Abweichungen angeordnet werden,
wenn dadurch die Einpassung ins Ortsbhild verbessert und die Ver-
kehrssicherheit erhéht wird.

3. Beiden im Kernzonenplan mit Braun bezeichneten Gebauden sind be-
ziiglich Lage, Fassadenstruktur und Dachflachen nur geringfugige Ab-
weichungen zulassig. Bei den mit Gelb bezeichneten Gebauden sind
auch gréssere Abweichungen gestattet, sofern dadurch eine bessere
Gesamtgestaltung erzielt wird.

4. Die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten Gebaude dirfen,
sofern sie sich gut ins Ortsbild einfligen, wie gelb bezeichnete Ge-
baude umgebaut oder ersetzt werden. Andernfalls sind die Bestim-
mungen fir Neubauten anzuwenden.

5. Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Art. 21 Um- und Ersatzbauten fiir speziell bezeichnete Gebaude

1. Die im Kernzonenplan mit Braun und Gelb speziell bezeichneten Ge-
baude durfen nur unter Beibehaltung der Lage, des Gebaudeprofils und
der Erscheinung umgebaut oder ersetzt werden.

2.  Abweichungen vom heutigen Zustand kénnen bewilligt werden, wenn
diese aus Grinden der Wohnhygiene oder fiir die neue Zweckbestim-
mung des Gebaudes nétig sind und das Ortsbild nicht nachteilig beein-
flusst wird. Ausserdem kénnen Abweichungen angeordnet werden,
wenn dadurch die Einpassung ins Ortsbild verbessert und die Verkehrs-
sicherheit erhéht wird.

3. Beiden im Kernzonenplan mit Braun bezeichneten Gebauden sind be-
ziiglich Lage, Fassadenstruktur und Dachflachen nur geringfligige Ab-
weichungen zulassig. Bei den mit Gelb bezeichneten Gebauden sind
auch grossere Abweichungen gestattet, sofern dadurch eine bessere
Gesamtgestaltung erzielt wird.

4. Die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten Gebaude diirfen, so-
fern sie sich gut ins Ortsbild einfiigen, wie gelb bezeichnete Gebaude
umgebaut oder ersetzt werden. Andernfalls sind die Bestimmungen fir
Neubauten anzuwenden.

5. Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.
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Art. 22 Massvorschriften fir Neubauten Art. 22 Massvorschriften fir Neubauten
1. Fir Neubauten gelten folgende Massvorschriften: 1. Fir Neubauten gelten folgende Massvorschriften:
Bestimmungen / Zone Kernzone Bestimmungen / Zone Kernzone

KA KB KC KA KB KC
Gebaudehdhe max. (m) 13.5 10.5 7.5 Traufseitige Fassadenhdhe max. (m) 13.5 10.5 7.5
Gesamthéhe max. (m) 20.5 17.5 13.5 Giebelseitige Fassadenhdhe max. (m) 20.5 17.5 13.5
Baumassenziffer fur Hauptgebaude - 3.5 1.6 Baumassenziffer fur Hauptgebaude max. - 3.5 1.6
max. (m3/ m2) (m3/ m2)
Baumassenziffer fir besondere Ge- - 0.3 0.2 Baumassenziffer fir Klein- und Anbau- - 0.3 0.2
baude max. (m3/ m?) ten max. (m3 / m?)
Gebaudelange max. (m) 50.0 40.0 30.0 Gebaudelange max. (m) 50.0 40.0 30.0
Grenzabstand min. (m) 5.0 5.0 5.0 Grenzabstand min. (m) 5.0 5.0 5.0

2.

Art.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist
innerhalb der zulassigen Gebaude- und Gesamthéhen frei wahlbar.

23 Nutzweise

In den Kernzonen sind Wohnungen, Biiros, Praxen, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen sowie hdchstens massig sto-
rende Betriebe zulassig.

In Erdgeschossteilen in der Kernzone KA und KB, die an die Bahnhof-
oder Ziurcher-/Rapperswilerstrasse angrenzen, und in anrechenbaren
Untergeschossen, sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig.

2.

Art.

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist in-
nerhalb der zulassigen Fassadenhdhen frei wahlbar.

23 Nutzweise

In den Kernzonen sind Wohnungen, Biros, Praxen, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen sowie hdchstens massig sto-
rende Betriebe zulassig.

In Erdgeschossteilen in der Kernzone KA und KB, die an die Bahnhof-
oder Zircher-/Rapperswilerstrasse angrenzen, und in anrechenbaren
Untergeschossen, sind nur gewerbliche Nutzungen zulassig.

Ersatz "Gebaude- und
Gesamthdhen" durch
Fassadenhohen.

Anpassung Begriff "be-
sondere Gebaude" durch
"Klein- und Anbauten”

Ersatz "Gebaude- und
Gesamthdhen" durch
Fassadenhohen.
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Art.

Art.

24 Bauweise und Stellung der Bauten und Anlagen

Die geschlossene Uberbauung ist zuléssig.

Es ist ein Strassenabstand von 3.5 m einzuhalten. Unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene ist das Bauen bis auf die Stras-
sengrenze zuléassig oder kann verlangt werden, sofern dadurch fir das
Orts- und Strassenbild eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
wird.

In den in den Kernzonenplénen punkt-gerastert bezeichneten Flachen
dirfen keine zusatzlichen Hauptgebaude erstellt werden. Einzelne be-
sondere Gebaude dirfen in dieser Flache erstellt werden, wenn sie
sich unauffallig ins Ortsbild einordnen.

25 Dacher

Als Dachform sind Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung vorzu-
sehen. Andere Dachformen sind zuldssig, wenn sie sich in Bezug auf
die bestehenden, umgebenden Bauten rechtfertigen. Flachdacher sind
nur fir untergeordnete Bauten zuldssig. Schragdacher sind allseitig
mit Vordachern zu versehen. Orts- und Traufgesimse sind schlank zu
gestalten.

Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie von der Giebelfas-
sade zu erfolgen. Dachaufbauten im Sinne des PBG sind nur im ersten
Dachgeschoss in Form von Giebellukarnen, Schleppgauben oder Och-
senaugen gestattet. Sie sind in Form, Grésse, Material und Farbe der
Baute und dem Dach anzupassen. Sie dirfen insgesamt nicht breiter
als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

Einzelne hochrechteckige Dachflachenfenster bis zu maximal 0.5 m?
Glasflache sind nur im ersten Dachgeschoss gestattet. Dachflachen-
fenster haben pro Dachflache die gleiche Grosse und Erscheinung auf-
zuweisen.

Art.

Art.

24 Bauweise und Stellung der Bauten und Anlagen

Die geschlossene Uberbauung ist zuléssig.

Es ist ein Strassenabstand von 3.5 m einzuhalten. Unter Vorbehalt von
Verkehrssicherheit und Wohnhygiene ist das Bauen bis auf die Stras-
sengrenze zuldssig oder kann verlangt werden, sofern dadurch fir das
Orts- und Strassenbild eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht
wird.

In den in den Kernzonenpléanen punkt-gerastert bezeichneten Flachen
dirfen keine zusétzlichen Hauptgeb&ude erstellt werden. Einzelne
Klein- und Anbauten dirfen in dieser Flache erstellt werden, wenn sie
sich unauffallig ins Ortsbild einordnen.

25 Dacher

Als Dachform sind Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung vorzu-
sehen. Andere Dachformen sind zuldssig, wenn sie sich in Bezug auf
die bestehenden, umgebenden Bauten rechtfertigen. Flachdacher sind
nur fir untergeordnete Bauten zuléssig. Schragdécher sind allseitig mit
Vordachern zu versehen. Orts- und Traufgesimse sind schlank zu ge-
stalten.

Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie von der Giebelfas-
sade zu erfolgen. Dachaufbauten im Sinne des PBG sind nur im ersten
Dachgeschoss in Form von Giebellukarnen, Schleppgauben oder Och-
senaugen gestattet. Sie sind in Form, Grésse, Material und Farbe der
Baute und dem Dach anzupassen. Sie dirfen insgesamt nicht breiter
als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

Einzelne hochrechteckige Dachflachenfenster bis zu maximal 0.5 m?
Glasflache sind nur im ersten Dachgeschoss gestattet. Dachflachen-
fenster haben pro Dachflache die gleiche Grésse und Erscheinung auf-
zuweisen.

Bisherige Regelung

bleibt zulassig gemass §

265 PBG

Anpassung Begriff "be-

sondere Gebaude" durch

"Klein- und Anbauten”
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4. Bei grossflachigen Solaranlagen diirfen anstelle eines Solarmoduls | 4. Bei grossflachigen Solaranlagen diurfen anstelle eines Solarmoduls

auch einzelne gréssere Dachflachenfenster eingefiigt werden. Sie sind auch einzelne gréssere Dachflachenfenster eingefiigt werden. Sie sind
flachenbiindig und gestalterisch sorgfaltig in die Solaranlage zu integ- flachenbilindig und gestalterisch sorgféltig in die Solaranlage zu integ-
rieren. rieren.
5. Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig. 5. Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.
Art. 26 Reklamen Art. 26 Reklamen
Reklamen, welche durch ihre Gestaltung, Farbe oder Grosse das Stras- Reklamen, welche durch ihre Gestaltung, Farbe oder Grosse das Stras-
sen-, Orts- oder Landschaftsbild beeintrachtigen oder mit dem Standort sen-, Orts- oder Landschaftsbild beeintrachtigen oder mit dem Standort
der Reklamen in keinem o6rtlichen Zusammenhang stehen (mit Ausnahme | der Reklamen in keinem 6&rtlichen Zusammenhang stehen (mit Ausnahme
fur temporare Anlagen oder offizielle Plakat-Anschlagstellen) sind nicht fur temporare Anlagen oder offizielle Plakat-Anschlagstellen) sind nicht
zulassig. zulassig.
Art. 27 Abbriiche / Renovationen Art. 27 Abbriiche / Renovationen

1. Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie von baulichen | 1. Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie von baulichen

Bestandteilen der Umgebungsgestaltung bedarf einer Bewilligung. Bestandteilen der Umgebungsgestaltung bedarf einer Bewilligung.
2. Es darf kein Zustand entstehen, der das Ortsbild beeintrachtigt. 2. Es darf kein Zustand entstehen, der das Ortsbild beeintrachtigt.
3. Fir Aussenrenovationen gelten die Grundséatze geméass Art. 19. 3. Fir Aussenrenovationen gelten die Grundséatze geméss Art. 19 BZO. | Redaktionelle Prézisie-

rung.
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2.6 Zone fur 6ffentliche Bauten 2.5 Zone fur 6ffentliche Bauten Redaktionelle Anpas-
sung Nummerierung
Art. 28 Massvorschriften Art. 28 Massvorschriften
In der Zone fiir 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen Mass- In der Zone fir 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen Massvor-
vorschriften. schriften.
Gegenilber Nachbargrundstiicken in anderen Zonen gilt der Grenzab- Gegenilber Nachbargrundstiicken in anderen Zonen gilt der Grenzabstand
stand der entsprechenden Zone. der entsprechenden Zone.
2.7 Erholungszonen 2.6 Erholungszonen Redaktionelle Anpas-
sung Nummerierung
Art. 29 Massvorschriften Art. 29 Massvorschriften
1. Es gelten folgende Massvorschriften 1. Es gelten folgende Massvorschriften
Bestimmungen / Zone Erholungszone Bestimmungen / Zone Erholungszone
EA EB EC ED EE EA EB EC ED EE
Gebaudehdhe max. (m) 4.0 4.0 4.0 * 4.0 Traufseitige Fassadenhdhe max. 4.0 4.0 4.0 * 4.0 Anpassung Baubegriff
(m)
Grundflache max. (m?2) 15.0 - - * - Grundflache max. (m?2) 15.0 - - * -
Uberbauungsziffer max. (%) - 7 7 * 7 Uberbauungsziffer max. (%) - 7 7 * 7
Grenzabstand innerhalb der 2.5 - - * - Grenzabstand innerhalb der Zone 2.5 - - * -
Zone (m) (m)
* Es gelten die Bestimmungen des Privaten Gestaltungsplans Rossweidli. * Es gelten die Bestimmungen des Privaten Gestaltungsplans Rossweidli.
2. Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, geltendie | 2. Gegeniiber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen, gelten die | Ersatz "Grundabstand”
Grundabsténde jener Zone. Grenzabsténde jener Zone. durch "Grenzabstand”
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Art. 30 Nutzweise
1. Inder Erholungszone EA sind Gebaude und Anlagen, die dem Betrieb
von Familiengérten dienen, zulassig.

2. Inder Erholungszone EB sind Geb&aude und Anlagen, die dem Betrieb
von Spielplatzen dienen, zuldssig.

3. Inder Erholungszone EC sind Geb&aude und Anlagen, die dem Betrieb
von Parkanlagen dienen, zulassig.

4. In der Erholungszone ED sind Gebaude und Anlagen, die dem Betrieb
von Reitsportanlagen dienen, zulassig.

5. Inder Erholungszone EE sind Geb&aude und Anlagen, die dem Betrieb
von Sportanlagen dienen, zuléssig.

Art. 31 Spezifische Anforderungen fiir die Erholungszone EE

In der Erholungszone EE (Gebiet Meierwiesen) sind folgende spezifische
Anforderungen zu erfiillen:

a) Sicherung der notwendigen Ersatzmassnahmen fir die be-
troffenen Fruchtfolgeflachen,

b) Anordnung eines Pufferbereiches als Ubergang zur Landschaft
(naturnahe Bepflanzung, keine Gebaude im Nahbereich der
Landwirtschaftszone),

c) Trasséesicherung fir die geplante Fernwarmehauptleitung
KEZO — Wetzikon gemass kantonalem Richtplan.

Art. 30 Nutzweise
1. In der Erholungszone EA sind Gebaude und Anlagen, die dem Betrieb
von Familiengérten dienen, zulassig.

2. In der Erholungszone EB sind Gebaude und Anlagen, die dem Betrieb
von Spielplatzen dienen, zuldssig.

3. Inder Erholungszone EC sind Geb&aude und Anlagen, die dem Betrieb
von Parkanlagen dienen, zulassig.

4. In der Erholungszone ED sind Gebaude und Anlagen, die dem Betrieb
von Reitsportanlagen dienen, zulassig.

5. In der Erholungszone EE sind Gebaude und Anlagen, die dem Betrieb
von Sportanlagen dienen, zuléssig.

Art. 31 Spezifische Anforderungen fiir die Erholungszone EE

In der Erholungszone EE (Gebiet Meierwiesen) sind folgende spezifische
Anforderungen zu erfiillen:

a) Sicherung der notwendigen Ersatzmassnahmen fir die be-
troffenen Fruchtfolgeflachen,

b) Anordnung eines Pufferbereiches als Ubergang zur Landschaft
(naturnahe Bepflanzung, keine Gebaude im Nahbereich der
Landwirtschaftszone),

c) Trasséesicherung fir die geplante Fernwarmehauptleitung
KEZO — Wetzikon gemass kantonalem Richtplan.
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3. Besondere Institute
3.1 Arealiiberbauungen

Art. 32 Zulassigkeit, Arealflache

1. Arealiberbauungen sind in allen Wohn- und Zentrumszonen zulassig.

2. Die Mindestarealflache betragt:

e inden Zonen W1.3 A, W1.3 B und W1.6: 3'000 m?
e inden Zonen W2.4, WG2.4, WG2.9, W2.8,
WG3.3, ZA und ZB: 6'000 m?

Art. 33 Bauvorschriften

1. Bei Arealiiberbauungen darf die zonengeméasse Baumassenziffer um
10 % erhéht werden, wenn neben § 71 PBG folgende Anforderungen
erfullt werden:

a) Fir die Warme- und Warmwassererzeugung dirfen max. 50 %
fossile Energien eingesetzt werden.

b) Der Heizwarmebedarf darf maximal 90 % des jeweils maximal
zulassigen Grenzwertes gemass den kantonalen Warmedamm-
vorschriften betragen.

c) Es ist ein engmaschiges Rad- und Fusswegnetz mit Verbindun-
gen zum bestehenden Wegnetz anzulegen.

3. Besondere Institute
3.1 Arealiiberbauungen

Art. 32 Zulassigkeit, Arealflache

1. Arealiberbauungen sind in allen Wohn- und Zentrumszonen zulassig.

2. Die Mindestarealflache betragt:

e inden Zonen W1.3 A, W1.3 B und W1.6: 3'000 m?
e in den Zonen W2.4, WG2.4, WG2.9, W2.8,
WG3.3, ZA und ZB: 6'000 m?

Art. 33 Bauvorschriften

1. Bei Arealiberbauungen darf die zonengemasse Baumassenziffer um
10 % erhoht werden, wenn neben § 71 PBG folgende Anforderungen
erfullt werden:

a) Fir die Warme- und Warmwassererzeugung dirfen max. 50 %
fossile Energien eingesetzt werden.

b) Der Heizwarmebedarf darf maximal 90 % des jeweils maximal
zulassigen Grenzwertes gemass den kantonalen Warmedamm-
vorschriften betragen.

c) Es ist ein engmaschiges Rad- und Fusswegnetz mit Verbindun-
gen zum bestehenden Wegnetz anzulegen.

Gemaéss § 11 Abs. 1
EnerG ist der Energiebe-
darf fir Heizung und
Warmwasser ohne fos-
sile Brennstoffe zu si-
chern. Die Vorschrift
geht weniger weit als
das Energiegesetz. Um
die Logik der heutigen
BZO nicht zu andern,
wird die Vorschrift je-
doch beibehalten, in
dem Wissen, dass ohne-
hin alle Neubauten lit. a)
einhalten. Gemass § 11
Abs. 1 EnerG ist der
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2. Die zonengemasse Baumassenziffer darf um weitere 5 % erhdht wer-
den, wenn

a) fur die Warme- und Warmwassererzeugung keine fossilen
Energien eingesetzt werden,

b) der Heizwarmebedarf maximal 70 % des jeweils zulassigen
Grenzwertes gemass den kantonalen Warmedammvorschriften
betragt

3. Erstreckt sich das Areal Uber verschiedene Zonen, sind geringfiigige
Verschiebungen der Baumassenziffer zulassig.

4. Wenn die Anforderungen gemass § 71 PBG erflllt sind, ist eine Erh6-
hung der Gebaudehdhe wie folgt zulassig:

a) In den Zonen W2.4, W2.8, WG2.9 und WG3.3 und ZB dirfen
die Gebaudehdhe und die Gesamthéhe um jeweils max. 3.0 m
erhdht werden. Die Festlegungen im Gestaltungsplan Zentrum
ZB Unterwetzikon (vgl. Art. 18 BZO) gehen vor.

b) In der Zone ZA sowie in der Zone WG3.3 entlang der Bahn-
hofstrasse darf die Gebaudehéhe um max. 4.5 m erhdht wer-
den, wenn ein Erdgeschoss mit einer lichten Héhe von 4.0 m
oder mehr erstellt wird. Wenn kein tiberhohes Erdgeschoss er-
stellt wird, gilt Art. 33 Abs. 4 lit. a BZO.

5. Die Gesamtlange ist nicht beschrankt.

6. Die zonengemassen und kantonalrechtlichen Abstande kénnen im In-
nern des Areals herabgesetzt werden.

7. Gegenuber Nachbargrundstiicken gelten die zonengemdassen Ab-
stande inkl. Mehrhéhenzuschlag geméass § 260, Abs. 2 PBG.

2. Die zonengemasse Baumassenziffer darf um weitere 5 % erhdht wer-
den, wenn

a) fur die Warme- und Warmwassererzeugung keine fossilen
Energien eingesetzt werden,

b) der Heizwarmebedarf maximal 70 % des jeweils zulassigen
Grenzwertes gemass den kantonalen Warmedammvorschriften
betragt

3. Erstreckt sich das Areal Uber verschiedene Zonen, sind geringfiigige
Verschiebungen der Baumassenziffer zulassig.

4. Wenn die Anforderungen gemass § 71 PBG erfullt sind, ist eine Erho-
hung der Fassadenhdhen wie folgt zuléassig:

a) In den Zonen W2.4, W2.8, WG2.9 und WG3.3 und ZB dirfen
die trauf- und giebelseitige Fassadenhéhe um jeweils max. 3.0
m erh6ht werden. Die Festlegungen im Gestaltungsplan Zent-
rum ZB Unterwetzikon (vgl. Art. 18 BZO) gehen vor.

b) In der Zone ZA sowie in der Zone WG3.3 entlang der Bahn-
hofstrasse darf die traufseitige Fassadenhdhe um max. 4.5 m
erhdht werden, wenn ein Erdgeschoss mit einer lichten Héhe
von 4.0 m oder mehr erstellt wird. Wenn kein Giberhohes Erdge-
schoss erstellt wird, gilt Art. 33 Abs. 4 lit. a BZO.

5. Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

6. Die zonengemassen und kantonalrechtlichen Abstande kdnnen im In-
nern des Areals herabgesetzt werden.

7. Gegenuber Nachbargrundstiicken gelten die zonengemassen Grenz-
abstande inkl. Mehrhéhenzuschlag gemass § 260, Abs. 2 PBG.

Energiebedarf fur Hei-
zung und Warmwasser
ohne fossile Brennstoffe
zu sichern. Die Vor-
schrift geht weniger weit
als das Energiegesetz.
Um die Logik der heuti-
gen BZO nicht zu an-
dern, wird die Vorschrift
jedoch beibehalten, in
dem Wissen, dass ohne-
hin alle Neubauten lit. a)
einhalten.

Ersatz "Gebaude- und
Gesamthdhen" durch
"Fassadenhodhen”

Ersatz "Gesamtlange”
durch "Gebaudelange"

Prazisierung "Abstande"
durch "Grenzabstande"
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3.2 Terrassenhauser

Art. 34 Zulassigkeit und Bauvorschriften

1. An Hanglagen der Wohnzonen W1.3 A, W1.3 B, W1.6, W2.4, WG2.9,
W2.8 und WG3.3 diirfen die Bauten geschossweise zuriickgestaffelt
werden (sog. Terrassenhauser), sofern:

a) die Bauten eine Gebaudehéhe von 7.5 m nicht Gberschreiten,

b) seitlich nicht mehr als zwei Geschosse iber dem gewachsenen
Terrain liegen,

c) die Tiefe der einzelnen sichtbaren Geschossstufen maximal
14.0 m betragt,

d) in Bezug auf die Gestaltung die Anforderungen von § 71 PBG
erfullt sind.

3.3 Sonderbauvorschriften fur die Gewerbezonen und In-
dustriezonen
Art. 35 Geltungsbereich

Grundstiicke in der Gewerbe- und den Industriezonen kénnen in Abwei-
chung zur Bauordnung nachfolgenden Sonderbauvorschriften im Sinne
der 88 79ff PBG Uiberbaut werden.

Art. 36 Grundmasse

Es gelten die Grundmasse der entsprechenden Gewerbe- oder Industrie-
zone.

Art. 34

3.2 Terrassenhauser

Zulassigkeit und Bauvorschriften

1. An Hanglagen der Wohnzonen W1.3 A, W1.3 B, W1.6, W2.4, WG2.9,
W2.8 und WG3.3 diurfen die Bauten geschossweise zuriickgestaffelt
werden (sog. Terrassenhauser), sofern:

a) die Bauten eine traufseitige Fassadenhéhe von 7.5 m nicht
Uberschreiten,

b) seitlich nicht mehr als zwei Geschosse iber dem massgeben-
den Terrain liegen,

c) die Tiefe der einzelnen sichtbaren Geschossstufen maximal
14.0 m betragt,

d) in Bezug auf die Gestaltung die Anforderungen von § 71 PBG
erfullt sind.

3.3 Sonderbauvorschriften fur die Gewerbezonen und In-
dustriezonen
Art. 35 Geltungsbereich

Grundstiicke in der Gewerbe- und den Industriezonen kénnen in Abwei-
chung zur Bauordnung nach den folgenden Sonderbauvorschriften im
Sinne der §8 79ff PBG Uberbaut werden.

Art. 36 Grundmasse

Es gelten die Grundmasse der entsprechenden Gewerbe- oder Industrie-
zone.

Ersatz "Gebaudehohe"
durch "traufseitige Fas-
sadenhohe"

Ersatz "gewachsenes
Terrain" durch "massge-
bendes Terrain”

Redaktionelle Korrektur
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Art. 37 Grenz- und Gebaudeabstande

Vor Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Raumen sind die Ab-
stande der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2.9 einzuhalten. Es
darfen keine Naherbaurechte geméss § 270 Abs. 3 PBG begrundet wer-
den.

Art. 38 Nutzweise

Gestattet sind nicht oder massig stérende Betriebe aller Art sowie Woh-
nen, Hotels, Schulen und Ausbildungsstatten, Sportplatze und Sporthal-
len, Konzert- oder Mehrzweckhallen. Der Wohnanteil darf maximal 1.0
m?3/m? der zuldssigen Nutzung betragen.

Art. 39 Voraussetzungen

1. Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht werden, sofern fol-
gende Voraussetzungen erfiillt sind:
a) Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen

b) Anforderungen an Arealiiberbauungen gemass 88 71 und 73
PBG

c) Massgebende Grundflache min. 4"000 m?

d) Festhalten des Bebauungs-, Gestaltungs- und Nutzungskon-
zeptes in einem Gestaltungsplan gemass 88§ 83 ff PBG

Art. 37 Grenz- und Gebaudeabstande

Vor Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Raumen sind die Ab-
stande der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2.9 einzuhalten. Es
dirfen keine Naherbaurechte geméss § 270 Abs. 3 PBG begrundet wer-
den.

Art. 38 Nutzweise

Gestattet sind nicht oder méassig stérende Betriebe aller Art sowie Woh-
nen, Hotels, Schulen und Ausbildungsstatten, Sportplatze und Sporthal-
len, Konzert- oder Mehrzweckhallen. Der Wohnanteil darf maximal 1.0
m?3/m? der zuldssigen Nutzung betragen.

Art. 39 Voraussetzungen

1. Die Sonderbauvorschriften kdnnen beansprucht werden, sofern fol-
gende Voraussetzungen erfiillt sind:
a) Uberbauung nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen

b) Anforderungen an Arealiiberbauungen gemass 88 71 und 73
PBG

c) Anrechenbare Grundstiicksflache min. 4000 m?

d) Festhalten des Bebauungs-, Gestaltungs- und Nutzungskon-
zeptes in einem Gestaltungsplan gemass 88§ 83 ff PBG

Ersatz "massgebende
Grundflache" durch "an-
rechenbare Grund-
stiicksflache"
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2. Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung einschliesslich
der vorstehend festgelegten Erleichterungen nicht tberschreiten, be-
dirfen lediglich der Zustimmung der Exekutive und der Genehmigung
der zustandigen kantonalen Instanzen.

3. Innerhalb des Geltungsbereiches der Sonderbauvorschriften bzw. des
Gestaltungsplanes gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

4. Ergénzende Bauvorschriften

Art. 40 Messweise der Grundabstande

Der grosse Grundabstand gilt gegeniuiber der starker nach Siiden gerich-
teten Hauptwohnseite, der kleine Grundabstand gegeniber den lbrigen
Gebéaudeseiten.

Art. 41 Besondere Gebaude

Fur besondere Geb&aude gilt gegeniiber Strassen, Wegen und Platzen
ohne Baulinien und gegeniiber Grundstiicksgrenzen ein minimaler Ab-
stand von 3.5 m.

2. Gestaltungsplane, die den Rahmen der Bauordnung einschliesslich der
vorstehend festgelegten Erleichterungen nicht tiberschreiten, bedurfen
lediglich der Zustimmung der Exekutive und der Genehmigung der zu-
standigen kantonalen Instanzen.

3. Innerhalb des Geltungsbereiches der Sonderbauvorschriften bzw. des
Gestaltungsplanes gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

4. Ergénzende Bauvorschriften

Art. 40 Messweise der Grenzabstande

Der grosse Grenzabstand gilt gegeniiber der starker nach Siden gerichte-
ten Hauptwohnseite, der kleine Grenzabstand gegeniiber den iibrigen Ge-
baudeseiten.

Art. 41 Klein- und Anbauten

Fur Klein- und Anbauten gilt gegeniiber Strassen, Wegen und Platzen
ohne Baulinien und gegeniiber Grundstiicksgrenzen ein minimaler Ab-
stand von 3.5 m.

Ersatz "Grundabstande
durch "Grenzabstande"

Ersatz "besondere Ge-
baude" durch "Klein- und
Anbauten". Regelungs-
kompetenz gemass 8§
265 PBG bleibt in der
Kompetenz der Ge-
meinde.
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Art. 42 Abstande von unterirdischen Bauten

Unterirdische Bauten und solche, die den gewachsenen Boden um nicht
mehr als einen halben Meter Giberragen, haben gegeniber Strassen und
Wegen (Staatsstrassen ausgenommen) ohne Verkehrsbaulinien einen

Art. 42 Abstande von unterirdischen Bauten

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten, haben gegeniuiber Strassen

und Wegen (Staatsstrassen ausgenommen) chne Verkehrsbaulinien einen

Abstand von 3.5 m einzuhalten.

Abstand von 3.5 m einzuhalten.

Art. 43 Dachaufbauten

1. Dachaufbauten im Sinne des PBG diirfen ausser in den Kernzonen
insgesamt nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenléange
sein.

2. Technisch bedingte Aufbauten wie Kalte- oder Liftungsanlagen mis-
sen auf Flachdachern mindestens in dem Mass von der Fassadenfla-
che zurlickspringen, in dem sie die Dachflache durchstossen. Sofern
sie die Dachflache um mehr als 1.2 m durchstossen, sind sie, ausge-
nommen in den Gewerbe- und Industriezonen, mit einem Blend- bzw.
Schallschutz zu versehen.

Art. 43

Dachaufbauten

Dachaufbauten im Sinne des PBG diirfen ausser in den Kernzonen ins-
gesamt nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenlange
sein.

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kalte- oder Liftungsanlagen
missen auf Flachdachern mindestens in dem Mass von der Fassaden-
flache zuriickspringen, in dem sie die Dachflache durchstossen. Sofern
sie die Dachflache um mehr als 1.2 m durchstossen, sind sie, ausge-
nommen in den Gewerbe- und Industriezonen, mit einem Blend- bzw.
Schallschutz zu versehen.

Einfiihrung Begriff "Un-
terniveaubauten”. Ge-
stitzt auf § 265 Abs. 1
und § 269 kann vom
Grundsatz der Abstand-
freiheit abgewichen wer-
den. Eine abweichende
Regelung fir den Stras-
senabstand von Unterni-
veaubauten, die bspw.
auch Rampen erfasst, ist
demnach weiterhin kon-
form mit dem PBG. Die
bisherige Regelung von
3.5 m wird beibehalten.

Konkretisierung gemass
§ 292 PBG
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Art. 44 Dachgestaltung

Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachdacher extensiv zu
begriinen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit einem ausgebauten
Dachgeschoss als begehbare Terrasse genutzt oder fiir den Bau von An-
lagen zur Nutzung der Sonnenenergie genutzt werden.

Art. 45 Gebaudehohe aufgrund der Verkehrsbaulinien

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

Art. 46 Freilegung von Geschossen

1. Das gestaltete Terrain ist harmonisch auf das gewachsene Terrain ab-
zustimmen. Abweichungen bis 1.2 m sind zuléssig. Grossere Abwei-
chungen kénnen bei guter Gelandegestaltung und besonderen Ver-
héaltnissen bewilligt werden wie z.B.:

e Dbei steilen Hanglagen

e wenn das gestaltete Terrain dem jeweiligen Strassenniveau an-
gepasst wird

Art. 44 Dachgestaltung

Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachdéacher extensiv zu
begriinen, soweit sie nicht im Zusammenhang mit einem ausgebauten
Dachgeschoss als begehbare Terrasse genutzt oder fir den Bau von Anla-
gen zur Nutzung der Sonnenenergie genutzt werden.

Art. 45 Fassadenhthe aufgrund der Verkehrsbaulinien

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

Art. 46 Freilegung von Geschossen

1. Das gestaltete Terrain ist harmonisch auf das massgebende Terrain
abzustimmen. Abweichungen bis 1.2 m sind zuldssig. Grossere Abwei-
chungen kénnen bei guter Gelandegestaltung und besonderen Verhalt-
nissen bewilligt werden wie z.B.:

e Dbei steilen Hanglagen

e wenn das gestaltete Terrain dem jeweiligen Strassenniveau an-
gepasst wird

Anpassung Baubegriff,
Regelungskompetenz
gemass § 279 Abs. 2
PBG wird weiterhin ge-
nutzt.

Anpassung Begriff "ge-
wachsenes Terrain"
durch "massgebendes
Terrain".
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2. Abgrabungen des gewachsenen Terrains dirfen héchstens die Halfte
des Gebaudeumfanges betreffen.

3. Von diesen Beschrankungen ausgenommen sind Haus- und Kellerzu-
gange sowie Zufahrten zu Einzel- und Sammelgaragen.

Art. 47 Spiel- und Ruheflachen

Bei Mehrfamilienh&usern ab 4 Wohnungen sind im Freien an geeigneter
Lage mindestens 20 % der zum Wohnen genutzten Geschossflache als
Spielplatze fir alle Altersstufen und Ruheflachen auszugestalten und
dauernd ihrem Zwecke zu erhalten.

Art. 48 Beratendes Fachgremium

Die Baubehdorde kann bei bedeutenden Bauvorhaben ein beratendes
Fachgremium zur architektonischen und gestalterischen Beurteilung bei-
ziehen.

2. Abgrabungen des massgebenden Terrains dirfen héchstens die Halfte
des Gebdudeumfanges betreffen. Bis auf das massgebende Terrain
reichende vorspringende Geb&udeteile sind an den Gebaudeumfang
anzurechnen.

3. Von diesen Beschrdnkungen ausgenommen sind Haus- und Kellerzu-
gange sowie Zufahrten zu Einzel- und Sammelgaragen.

Art. 47 Spiel- und Ruheflachen

Bei Mehrfamilienh&usern ab 4 Wohnungen sind im Freien an geeigneter
Lage mindestens 20 % der zum Wohnen genutzten Geschossflache als
Spielplatze fir alle Altersstufen und Ruheflachen auszugestalten und dau-
ernd ihrem Zwecke zu erhalten.

Art. 48 Beratendes Fachgremium

Die Baubehorde kann bei bedeutenden Bauvorhaben ein beratendes
Fachgremium zur architektonischen und gestalterischen Beurteilung bei-
ziehen.

Anpassung Begriff "ge-
wachsenes Terrain"
durch "massgebendes
Terrain". "Gebaudeum-
fang" in PBG nicht defi-
niert, deswegen Prazi-
sierung in Bezug auf
vorspringende Gebaude-
teile.
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Art. 49 Naturgefahren

Bei der Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Gefahrenge-
bieten ist das Personen- und Sachwertrisiko durch Naturgefahren (Hoch-

wasser, Oberflachenabfluss, Rutschungen, Hangmuren und Steinschlag)

mit der Gebaude- und Nutzungsanordnung sowie weiteren Objektschutz-

massnahmen zu minimieren.

Art. 49a Mehrwertausgleich

1. Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG) erhoben.

2. Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m2.

3. Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000 gekirzten
Mehrwerts.

4. Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe der Verord-
nung zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds verwendet.

Art. 49 Naturgefahren

Bei der Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Gefahrenge-
bieten ist das Personen- und Sachwertrisiko durch Naturgefahren (Hoch-

wasser, Oberflachenabfluss, Rutschungen, Hangmuren und Steinschlag)

mit der Gebaude- und Nutzungsanordnung sowie weiteren Objektschutz-

massnahmen zu minimieren.

Art. 50 Mehrwertausgleich

1. Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird
eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsge-
setzes (MAG) erhoben.

2. Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m2.

3. Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000 gekiirzten Mehr-
werts.

4. Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe der Verordnung
zum kommunalen Mehrwertausgleichsfonds verwendet.

Redaktionelle Anpas-
sung der Nummerierung.

Redaktionelle Korrektur.

38




Teilrevision BZO 2024, Bauordnung — Synoptische Darstellung — 25.04.2025

Stadt Wetzikon

Rechtskraftige BZO (mit Anderungen bis 03.10.2022)

Teilrevidierte BZO 2024

Erlauterungen

5. Schlussbestimmungen

Art. 50 Inkrafttreten

Die vom Grossen Gemeinderat am 15. und 18. Dezember 2014 festge-
setzte Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der kantonalen Ge-
nehmigung verbindlich. Der Stadtrat publiziert das Datum der Inkraftset-
zung gemass 8§ 6 PBG.

Erlassen durch die Gemeindeversammlung am 23. Marz 1998

Genehmigt durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1981 vom 2. Sep-
tember 1998

Ergéanzungen am 15. und 18. Dezember 2014 durch den Grossen Ge-
meinderat festgesetzt

Art. 51 Lichtemissionen

Lichtemissionen sind durch Massnahmen an der Quelle zu begrenzen, so-
weit dies technisch und betrieblich mdglich und wirtschaftlich tragbar ist.

5. Schlussbestimmungen

Art. 52 Inkrafttreten

Die vom Grossen Gemeinderat am 15. und 18. Dezember 2014 festge-
setzte Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der kantonalen Ge-
nehmigung verbindlich. Der Stadtrat publiziert das Datum der Inkraftset-
zung gemass 8§ 6 PBG.

Erlassen durch die Gemeindeversammlung am 23. Marz 1998

Genehmigt durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1981 vom 2. Sep-
tember 1998

Ergéanzungen am 15. und 18. Dezember 2014 durch den Grossen Gemein-
derat festgesetzt

Ausgehend vom Postulat
"Verminderung von
Lichtemissionen in Wet-
zikon" wird ein Grund-
satzartikel zur Vermei-
dung von Lichtemissio-
nen in der BZO veran-
kert. Die Formulierung
der Vorschrift orientiert
sich am BAFU Merkblatt
"Begrenzung von Lichte-
missionen".

Redaktionelle Anpas-
sung der Nummerierung
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Ergéanzungen genehmigt durch die Baudirektion
Erganzungen am 3. Oktober 2022 durch das Parlament festgesetzt

Ergéanzung genehmigt durch die Baudirektion

Anhang

Plan der Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

Ergéanzungen genehmigt durch die Baudirektion
Erganzungen am 3. Oktober 2022 durch das Parlament festgesetzt

Ergéanzung genehmigt durch die Baudirektion

Ergdnzungen am xx.xx.2024 durch das Parlament festgesetzt

Ergadnzungen genehmigt durch die Baudirektion.

Anhang

Plan der Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

Ergénzung Teilrevision

IVHB
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