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Die Stadt Hinferthur erldsst gestiitzt auf das kantonale Planungs- und Baugesetz vom
7. September 1975 (PBG) die folgende

1. ABSCHNITT:

BAU - UND ZONENORDMNUNSGE

ZONEMWNORDNUNSE

Zonen

Art. 1

Das Gebiet der Stadt Winterthur wird, soweit es nicht kantonalen oder
regionalen Nutzungszonen zugewiesen 1st und soweit es sich nicht um
Wald handelt, in folgende Zonen eingeteflt:

1. Bauzonen

a) Kernzonen

- Kernzone Altstadt K1
- Kernzone Wartstrasse K II
- Kernzonen Dorfkerne K 111

(Ortskerne Oberwinterthur, Seen, T@ss,
Veltheim und Wiilf1ingen)

- Uebrige Kernzonen K IV
(Grundhof, Stadel, Reutlingen, Zinzikon,
Hegi, Oberseen, Gotzenwil, Eidberg, Iberg,
Dattnau, Neuburg/Tal und Hard)

b) Zentrumszonen

- Zentrumszone Stadtzentrum .

- Zentrumszonen Technikumstrasse, Briihleck,
Rosenberg, Oberwinterthur, Seen, Toss und
Wi1flingen ‘ :

NN
H o

¢) Wohnzonen
(5rt1ich mit Gewerbeerleichterung) Az

Landhauszone, 1-geschossig L1

- Wohnzone, 2-geschossig W2

Wohnzone, 2-geschossig mit Baumschutz W2

- Wohnzone, 3-geschossig W g (70/95 %)
W
W4
W4

- Wohnzone, 3-geschossig mit Baumschutz
- Wohnzone, 4-geschossig
- Wohnzone, 4-geschossig mit Baumschutz



d) Arbeftsplatzzonen

- Gewerbezone

- Industriezone
Industriezone
Industriezone

ot b 4 G
W N =

e) Zonen fiir 8ffentliche Bauten und Oe
lﬁIagen

.

2. Frefhaltezonen F

3. Reservezonen R

Art. 2

Zonenplan 1Der verbindliche Zonenplan wird durch den angme{nen Zonenplan im
Massstab 1:5000 dargestellt.

Erganzungspldne 2Daneben bestehen folgende Ergdnzungspldne:

. 2) Kernzonenplan Altstadt Massstab 1:1000
b) Kernzonenplan Wartstrasse Massstab 1:5000

¢) Kernzonenpldne fiir die Dorfkerne Oberwinter-
thur, Seen, Toss, Yeltheim und Wilflingen Massstab 1:5000

d) Kernzonenpline fiir die Kernzonen
Grundhof, Stadel, Reutlingen, Zinzikon,
Hegi, Oberseen, Gotzemwil, Eidberg,
Iberg, Dattnau, Neuburg/Tal und Hard Massstab 1:5000

e) Waldabstandslinfenpldne Nrn. 1 - 10 Massstab 1:1000
f) Gewdsserabstandslinfenpldne Nrn. 1 - 5 Massstab 1:1000



- 2. ABSCHNITT:

YORSCHRIFTEN FUER DIE KERMZONEN

I. Allgemeine Bestimmungen

Gestaltung

Gebaudeabbruch

Renovationen

Bauliche Mass-
nahmen {nnerhalb
Geb3dudeprofil

1. Rot bezeich-
_nete Gebdude

2. Nicht bezeich-
nete Haupt-
gebdude

Art. 3

lBauten. Anlagen und Umschwung sind im ganzen wie in {hren einzelnen
Teilen so zu gestalten, dass der typische Gebietscharakter gewahrt
bleibt und efne qute Gesamtwirkung erzielt wird.

201es gi1t insbesondere fir

a) Kubaturen (Grdsse, Form)

b) Fassaden (Gliederung, Breite, Gestaltung, Riegel)

c) Fenster und Tiren (Grosse, Teilung, Efnfassung, Laden)

d) Dacher (Art und Neigung, Richtung, Yorspriinge, Durchbriche)
e) Materialien und Farben

f) Umgebung und Hofraum (Einfriediqungen, Gestaltung)

Art. 4

Der Abbruch von Gebduden oder Gebdudeteilen {st bewilliqungspflichtig.
Er 1st zu bewilligen, wenn die Bauliicke das Ortsbild nicht beeintrach-
tigt oder wenn die anschliessende Erstellung eines Neu- oder Ersatzbaus
gesichert 1ist.

Art. 5

Aussenrenovationen mit Farb-, Material- oder andern baulichen Yerande-
rungen sind bewilliqungspflichtiqg.

Art. 6

1Die im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebdude diirfen mur verandert

oder bei gesfchertem Wiederaufbau abgebrochen werden, wenn die nachfol-
genden Yoraussetzungen erfillt sind:

a) Die baulichen Massnahmen.haben sich an das bisherige Geb3udeprofil
. zu halten. Geringfiigige Abweichungen sind unter Wahrung schutzwiirdi-
ger nachbarlicher Interessen und unter Einhaltung der Vorschriften
tiber die Bauweise fiir die efnzelnen Kernzonen gestattet; sfe kénnen
aus Griinden des Ortsbildschutzes oder zur Verhinderung baupolizeili-
cher Missstidnde auch angeordnet werden.

'b) Die wesentlichen gestalterischen Elemente sind zu Ubernehmen oder zu
verbessern.

2Auch nicht bezeichnete Hauptgebdude dirfen innerhalb des bisherigen Ge-
bdudeprofils baulich verandert oder wiederaufgebaut werden, sofern sich
bereits der Altbau gut in das gewachsene Ortsbild eingefiigt hat oder



wenn der Neubau fUr das Ortsbild wesentliche Verbesserungen bringt;
solche bauliche Yorkehren haben ebenso den Anforderungen von Absatz 1
zu entsprechen.

3. Abweichungen 3Ueber die bestehende Yollgeschosszahl hinaus sind im Rahmen des be-

Dachgeschosse stehenden Gebdudeprofils allgemein zwei Dachgeschosse unter Schragda-
chern zuldssig.

11. Kernzone flir die Altstadt (K I)

Gebfetscharakter Art. 7

1Die Altstadt 1st ein Ortsbild von kantonaler Bedeutung. Sie besteht
aus dem mittelalterlichen Stadtkern. Dieser zeichnet sich durch Klein-
massstdblichkeit und geschlossene Bauweise aus. In der Altstadt stehen
heute efnfache Bauten, bemerkenswerte Biirgerhduser und wichtige offent-
1iche Bauten. Diese Gebdude stammen vorwiegend aus dem 16. - 19. Jahr-
hundert; die @1testen Bauteile gehen auf das 12. Jahrhundert zuriick.

2Brandmauersystem, Gebdudetiefe, unterschiedliche Geschosszahl, Traufhd-
he, gassen- und hofseitige Fassadenstruktur, Dachlandschaft, Hofraume
sowie Arkaden und Durchginge pragen das dussere Ortsbild. Zahlreiche Ge-
bdude weisen auch wertvolle-innere Bestandteile auf.

301e Altstadt soll weiterhin Raum fir das Wohnen sowie fir geschaftli-

che und kulturelle Aktivitiaten bieten. Die wertvolle Bausubstanz soll

erhalten und gepflegt werden, wobei sich neue Bauten gut in die beste-
hende Struktur einzuordnen haben.

Neu- und Umbau Art. 8

1. Grundmasse lFﬁr Neu- und Umbauten, die sich nicht innerhalb des bisherigen Gebdu-
deprofils halten, gelten folgende Bauvorschriften:

Bereich A B c
a) Yollgeschosse, nax; Zahl 4 3 4
| b) Dachgeschosse, max. Zahl 2 2 2
1) ¢) Anrechenbare Unterge- *

l schosse, Zahl 1 keine keine
d) Gebidudehghe, min.-max. 10-13,5m | 8-11,5m | 8-12,5m
e) Firsthohe, min.-max. 4 -7nm 3-7Tm 3-7m
f) Grenzabstand 3.5m 3,5m 3,5m

2Der Stadtrat kann auch in den ﬁieichen B und C ein anrechenbares Unter-
geschoss zulassen, sofern die historische Bausubstanz nicht beeintrich-
tigt wird oder keine andern 6ffentlichen Interessen verletzt werden.

1) Anrechenbare Untergeschosse sollen auch im Bereich A nur unter
den Voraussetzungen von Abs. 2 zul&dssig sein.

2) Nicht genehmigt.



" 2. Gebdudetiefe Art. 9

Fiir dfe Geb3dudetiefe ist grundsitzlich die Hofbaulinie massqgebend. Un-
tergeordnete Abweichungen kdnnen bewi11iqt werden, wenn der Hofraum
nicht verkleinert wird und nicht stddtebauliche Interessen entgeqenste-

hen.

3. Bauweise Art. 10

.

1Strassense‘ltlg {st das Bauen auf die bestehende Geb3udeflucht vorge-
schrieben.

2Es giit die geschlossene Bauweise.

3Im Rahmen der zul@ssigen Gebdudetiefe 1st der zustimmungsfreie Grenzbau
gestattet.

4Der Boden des ersten Yollgeschosses darf hochstens auf das bisherige
Niveau oder, falls ein solches nicht vorbesteht, auf dasjenige des be-
nachbarten ersten Yollgeschosses angehoben werden.

501e Arkadenbaulinien sind zu beachten.

4. Fassaden Art. 11
und Brand-
abschnitte Die maximale Fassadenbreite, die auch bei einer Zusammenlequng von meh-

reren Gebduden zum Ausdruck zu bringen ist, darf in der Regel 13 m
nicht Uberschreiten. Die Brandabschnitte 1n den Obergeschossen sind
grundsdtzlich zu erhalten; Durchbriiche sind zuldssig.

5. Dachdurch- Art. 12
briche
1Dachdurchbriiche sind vornehmlich in Form von Schleppgauben und Gie-

I 1) bellukarnen auszubilden. Dachaufbauten dirfen
im einzelnen jedoch hochstens 3 m messen.

I 2) 2Dachflichenfenster bis 0,8 m2 Fensterfl3che
-‘ch:lnkxa:_saﬁsso1sind 2zuldssig, wenn sie von Strassen und Platzen aus
betrachtet nicht in Erscheinung treten.

6. Hbfﬁberbauung Art. 13

1ln den mit Hofbaulinien geschiitzten Innenhofen dirfen grundsdtzlich
keine Geb3ude erstellt werden. Zuldssig st lediglich die Erstellung
besonderer Gebdude, sofern diese zu den historisch gewachsenen Hauptge-
b3uden passen.

zln Bereich A ist ndrdlich des Untertors, der Harktéasse und des Ober-
tors die eingeschossige Hoflberbauung gestattet.

1) Dachaufbauten diirfen nicht breiter sein als 1/3 der Fassaden-
ldnge (§ 292 PRG).

2) Dacheinschnitte unzuldssig.



3Bestehende Hinterhofgebdude dirfen {nnerhalb des bisherigen Gebdudepro-
f1ls baulich verdndert und Wohnzwecken 2ugeflhrt werden; die gewerbl{-

che Nutzung ist zulassig, sofern sie mit einem Gewerbebetrieb im Haupt-
gebdude zusammenhdangt und wenn nicht wohnhygienische oder stddtebauli-

che Interessen beeintrichtigt werden.

‘Hafe sind begehbar zu machen und nach Moglichkeit zu begrinen.

111. Kernzone flir die Wartstrasse (K II)

Gebietscharakter

Neu- und Umbau

1. Grundmasse

2. Umgebungs-
schutz um
die Kirche

Art. 14

101e Hduserzeilen entlang der Wartstrasse sind im Abschnitt zwischen
der Rudolfstrasse und der Neuwiesenstrasse durch eine geschlossene und
einheitiiche Bauweise gekennzeichnet. Die Gebdude folgen im wesentli-
chen dem Stil der Neurenaissance. Im westlichen Teil besteht eine har-
monische of fene Randbebauung, die fiir die Kirche St. Peter und Paul mit
dem Park von stddtebaulich erheblicher Bedeutung ist.

2Der typische Vorstadtcharakter dieses Wartstrassenbereichs und die
Parkrandbebauung um die Kirche St. Peter und Paul sind zu wahren.

Art. 15

Fiir Neu- und Umbauten, die sich nicht {nnerhalb des bisherigen Gebaude-
profils halten, gelten folgende Bauvorschriften:

a) Gebdudehdhe 14 m

b) Firsthche . 3-5m

¢) Geschosszahl Zuldssig sind vier Yollgeschosse und zwei Dachge-
schosse unter Schrigdichern. An der Wartstrasse {st
das a11fallige Mezzaningeschoss des Altbaus zu
Ubernehmen. .

Art. 16

Neubauten im Bereich des Umgebungsschutzes um die Kirche sind nur in-
nerhalb des alten Grundrisses und nur mit 2wei Yollgeschossen und einem
Dachgeschoss zuldssig.




3. Bauweise Art. 17

15trassense1t1g {st das Bauen auf die bestehende Gebaudeflucht vorge-
schrieben.

2Es gi1t die geschlossene Bauweise.

3Der' Boden des ersten VYollgeschosses darf hdchstens auf das bisherige
Niveau oder, falls ein solches nicht vorbesteht, auf dasjenige des be-
nachbarten ersten Yollgeschosses angehoben werden.

4. Fassaden Art. 18

Die maximale Fassadenbreite, die auch bei einer Zusammenlequng von meh-
reren Gebduden zum Ausdruck zu bringen ist, darf in der Regel 10 - 12 m
nicht Gberschreiten.

5. Dachdurch- Art. 19
b riiche ~

1Daclwufbamten sind zulassiqg. Diese sind nur als Einzellukarnen und
hinsichtlich Grdosse, Abstinden und Gestaltung nach herkommlicher Bau-
weise auszubilden.

2Dacheinschnitte und Dachflachenfenster sind nur hofseitig zuldssig.

1V¥. Kernzonen fiir die Dorfkerne (K III)
(Ortskerne Oberwinterthur, Seen, Toss, Veltheim und Wi1flingen)

Gebfetscharakter Art. 20

lnie ehemaligen Dorfkerne sind geprdgt durch Hauser von Bauern, Hand-
werkern und Arbeitern. Sie sfnd durchsetzt mit Strassen- und Wegriaumen
sowie mit Hofrdumen und Garten. Die Hauser stehen meist 1n harmonischer
.Beziehung zu offentlichen Bauten wie Kirche und Schulhaus. Die Dorfker-
ne sollen gepflegt und dem Ortsbild entsprechend erneuert werden.

20ben~1nterthur als Ortsbild mit regionaler Bedeutung wefst heute beid-
seits der Romerstrasse geschlossene Bauweise mit platzartigen Auswei-
“tungen auf, Die Bauern-, Gewerbe- und Wohnhduser, oft von Fachwerken
getragen, prdgen das kleinstdadtische Ortsbild und stammen in fhrem Kern
teilweise aus dem 17. Jahrhundert.

_3In Seen sind die befden Dorfteile Rossligasse/Bollstrasse und Werd-/
Hinterdorfstrasse, welche die Tosstalstrasse trennt, noch qut erhal-
ten. Die michtigen Fachwerkbauten sowie die grossen und klefnen Bauern-,
Wohn- und Gewerbehduser geben den Massstab fiir die Bewahrung und kinf-
tige Ausgestaltung des Dorfbildes.



4Von Toss 1st lediglich noch das Rebbauern- und Gewerbequartier "Gitzi-
brunnen™ (auch “Chrugeler™ genannt) erhalten, welches aus enggedringten
Hausern ehemaliger Kleinbauern und Handwerker besteht.

5

Veltheim, das ehemalige Reb- und Ackerbauerndorf, 1st ein Ortsbild von

regionaler Bedeutung. Die teilwefse zusammengebauten Bauernhduser und
Oekonomiegebdude aus dem 16. - 18. Jahrhundert prigen gemeinsam mit der
Kirche und den kleinstdadtischen Hiusern an der Bachtelstrasse das Orts-

bild.
6

.

Wilflingen als ehemaliges Ackerbauerndorf ist gepragt durch das ge-

schlossene Ortsbild nordlich der Wilflingerstrasse im Raume Lindenplatz
sowie durch den offeneren Teil slidlich der Wilflingerstrasse, wo noch
stattliche Bauern-, Gewerbe- und Wohnhduser anzutreffen sind. Die Er-
stellung der Bauernhduser reicht zum Teil bis ins 16. Jahrhundert zu-

rick.

Neu- und Umbau Art. 21

1. Grundmasse 1F'dr Neu- und Umbauten, dfe sich nicht innerhalb des bisherigen Gebdu-
deprofils halten, gelten folgende Bauvorschriften:

a) FirsthGhe

3-Tm

b) Gebdudetiefe

8,5 m in Téss

c) Bautiefe

15 m in Oberwinterthur

d) Geschosszahl

Allgemein sind zwe{ Vollgeschosse und zwei Dachge-
schosse unter Schridgdiachern zuldssig; in den beson-
ders bezeichneten Gebieten der Kernzone Seen sind

drei Yollgeschosse und ein Dachgeschoss unter

Schrdgdichern gestattet.

e) Grenzabstand

Grundabstand 3,5 m
Mehrldngenzuschlag ab 14 m: 1/3 der Mehrlinge
Hochstmass 7 m

f) Gebdudeabstand

Der erhdhte Abstand gegeniiber Gebduden mit brennba-
ren Aussenwdnden gemdss § 14 BBY II 1st nicht zu
beachten.

1) Nicht genehmigt




2. Bauweise

3. Dachdurch-
b riche

I

= 10 =

Art. 22

1Geqem’iber Strassen, Wegen und Platzen, die keine Verkehrsbaulinien
aufweisen, haben Gebdude lediglich einen Abstand von 3,5 m einzuhal-
ten.

zber Erdgeschossboden darf das gewachsene Terrain an der tiefsten Stelle
18ngs der Gebadudeaussenseite um hdchstens 0,5 m Ubersteigen; an Hangla-
gen erhoht sich dieses Mass auf 1,0 m.

3Balkone oder Lauben bis 1,5 m Tiefe und hchstens 1/3 der Fassaden-

13nge dirfen an der SUdfassade {n den Grenzabstand hineinragen, auch
wenn sie auf das gestaltete Terrain abgestiitzt und ausrefichend iber-
dacht sind.

Art. 23

1Dachdurchbrﬁche sind vornehmlich in Form von Schleppgauben und Gie-
bellukarnen auszubilden.

2Dachflichenfenster bis 0,8 m2 Fensterflacheplund—Daschelnschaitte—ta—be—
N Grdssed

sind zuladssig, wenn sie von Strassen und Platzen aus
betrachtet nicht in Erscheinung treten.

Y. Uebrige Kernzonen (K 1V)

(Grundhof, Stadel, Reutlingen, Zinzikon, Hegi, Oberseen, Gotzemwil, Eidberg, Iberg,
Dattnau, Neuburg/Tal und Hard)

Gebfetscharakter

Art. 24

lbie urspriinglichen Bauernsiedlungen 1{egen am Stadtrand oder in der

frefen Landschaft. Die Wohn- und Oekonomiegebdude, te{lwefse mit Fach-
werk sowie mit schonen Yorgdrten und Hofumschwilingen ausgestattet, pria-
gen den Charakter dieser Dorfer, Weiler und Aussenwachten. Ihre Hiuser
sollen weiterhin b3uerlichen Nutzungen und dem Wohnen di enen.

2Be1 der Kernzone Hard handelt es sich um efne im Jahre 1802 entstandene
frihindustrielle STedlung mit der ersten mechanischen Spinnere! auf dem
Kontinent. Auch kiinftig soll eine sinnvolle Nutzung dieser Siedlung
moglich sein.

1) Dacheinschnitte unzul&ssig.



Neu- und Umbau

1. Grundmasse

|1)

2. Bauweise

3. Fassaden

4. Dachdurch-
- briche

= 11 =

Art. 25

1Fﬁr Neu- und Umbauten, die sich nicht fnnerhalb des bisherigen Gebdu-
deprofils halten, gelten folgende Bauvorschriften:

a) Geschosszahl 2 Yollgeschosse und

1 Dachgeschoss unter Schragdichern
b) Firsthche 4-7m
¢) Grenzabstand Grundabstand 3,5 m

Mehrl@ngenzuschlag ab 14 m: 1/3 der Mehrlange
Hochstmass 7 m

d) Gebdudeabstand | Der erhGhte Abstand gegeniiber Gebduden mit brennba-
ren Aussenwdnden gemdss § 14 BBY II 1st nicht zu
beachten.

2B . A ' os V3! | . ort ) htliche Mind
grenzabstand nicht zu beachien

Art. 26

1Der Erdgeschossboden darf das gewachsene Terrain an der tiefsten
Stelle lings der Gebdudeaussenseite um hdchstens 0,5 m Gbersteigen; an
Hanglagen erhdht sich dieses Mass auf 1,0 m.

201e Hofbaulinien in der Kernzone Hard sind zu beachten.

Art. 27

1Der‘ Fassadengliederung {st besondere Beachtung zu schenken; dem Wech-
sel von hellen Fassadenteilen (Mauerwerk, Fachwerk) und dunklen Teilen
(Scheunen- und Stallteil) ist Rechnung zu tragen.

ZBqlkone sind nur in Form von traufseftigen Lauben zuldssig.

Art. 28

1lJachauﬂ:auten sind in Form von Schleppgauben und Giebellukarnen aus-
zubilden.

ZDachﬂichenfenster dirfen hochstens 0,8 m2 Fensterflache aufweisen.

3Dache'lnschnﬂ:t.e sind nicht zuldssiq.

1) Nicht genehmigt.




5. Garten

6. Nutzweise

3. ABSCHNITT:

- 12 =

Art. 29

lnie herkommliche Erscheinung des Gebdudeumschwungs, fnsbesondere der
fir das Ortsbild typischen Gdrten, 1st nach Moglichkeit zu erhalten.

2Verinderunqen des Terrains dirfen den gewachsenen Boden um nicht mehr
als 1,5 m Gbersteigen.

.

Art. 30

lﬂicht mehr der Landwirtschaft dienende Oekonomiegeb3ude und -gebdudetei-
le dirfen hochstens zur Halfte {hrer bisherigen Bruttogeschossfliche
der gewerblichen Nutzung zugefihrt werden. Bestehender Wohnraum ist zu
erhalten. Bei nichtlandwirtschaftiichen Neubauten hat mindestens die
Hal1fte der Bruttogeschossfldche Wohnzwecken zu dienen.

201ese Nutzungsvorschrift gi1t nicht fir Gebdude in der Kernzone Hard.

YORSCHRIFTEN FUER DIE ZENTRUMSZONEN

Grundmasse

I

Art. 31

1Es gelten folgende Grundmasse:

Z4 26

a) Yollgeschosse 4 6

b) Dachgeschosse
- unter Schrdgdichern

- {iber Flachdichern

¢) Anrechenbare Untergeschosse

2Dos-onaeehenba«e-Un%e#qeichoss—&ana—ibc:adio-ksu&:oqaschossllicho
gemiss—demYergleichsprojokthinaus genutat werden.

1) Nicht genehmigt.



_ Stellung
der Bauten

Bautiefe

4. ABSCHNITT:

I

Art. 32

- 13 =

1Gebiiude sind auf die bestehenden und vorgesehenen Verkehrsbaulinien zu
stellen. Fehlen solche und erscheint eine Festsetzung nicht ndtig, 1st
auf die bestehenden Baufluchten zu bauen; wo solche fehlen, findet

§ 265 Abs. 1 PBG Amnwendung.

YORSCHRIFTEN FUER DIE WOHNZONEN

(6rtlich mit Gewerbeerleichterung)

I. Allgemein
Grundmasse Art. 33
1Es gelten folgende Grundmasse:
L1 W2 W2 W28 W3 W3 W38 W4 W4B
R i |
a) AZ 20t | 303 | 553 | 0z | 70% | 9s% [60x | 5% | 903
b) Ueberbauungs- |keine| keine ] keine[ 30% ke‘lnelkeine l 30% | keine l keine
2{ffer l
¢) Yollgeschosse 2 | 2| 2 3l 3 I 3 4 l 4
d) Dachgeschosse 1| 2] 2 2| 2l 2| 21 2
e) Anrechenbare | |
Untergeschosse 1 keine“eine} 1 ll 1 } 1 1 | 1
f) Geb3udeldnge -- 40 l 70 l 70 70 I 70 I 70 70 I
g) Grenzabstand I l : l I I
- Grundabstand 7 I 4 l 4 5 5 5 5 5
- Mehrldngen- | l
zuschlag /3 | 1/3 | 13 11/3 1/3 l 1/3 ll/3 3 | 13
ab 14 m
- Hochstmass 12 I IOI 10 11[ 11 | 11 12 | 12

. Reduzierter
Grenzabs tand

2l)er- Grenzabstand darf fir Jedes weggelassene Yollgeschoss um 1 m, je-
doch nur bis auf das kantonalrechtliche Mindestmass herabgesetzt wer-

den.

1) Nicht genehmigt.
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- Bauwefise in Art. 34

Landhauszone L1
In der Landhauszone sind freistehende Einfamilienhduser und Doppelein-
fami1{enhduser zuldssiq. .

Grenzbau in Art. 35

Wohnzonen W2

und W28 In den Wohnzonen W2 und W2B fst der Grenzbau gestattet, wenn an ein
bestehendes Geb3dude angebaut wird oder wenn der Nachbar schriftlich zu-
stimmt.

Baumschutz 1n Art. 36

Wohnzonen W28 1

W3B und W4B In den Wohnzonen W2B, W3B und W4B sind zur Erhaltung des Baumbestan-

des unter Wahrung nachbarlicher und 6ffentlicher Interessen Abwei-
chungen von den Bestimmungen Uber die Abstande, die Geschosszahl (maxi-
mal 1 zusdtzliches Vollgeschoss), den Grenzbau, das Zusammenbauen, die
Bautiefe und die Gebdudeldnge gestattet.

2Falls der Baumbestand gefadhrdet wird, sind Tiefgaragen nur im Rahmen
des Efgenbedarfes zulassig.

Gewerbeer- Art. 37
leichterung

Wo der Zonenplan Gewerbeerleichterung vorsieht, gelten neben oder an-
stelle der Grundordnung die folgenden Yorschriften:

a) Massig stdrende Betriebe sind zuldssig.

b) Die Freiflachenziffer betrigt 20 %. Bei Umbauten kann von der Frei-
fldchenziffer abgewichen werden, wenn zwingende betriebliche Griinde
dies erfordern.

c) Die Ausnitzungsziffer darf fir Geb3ude oder Geb3dudeteile, die
dauernd gewerblich oder von Handels- und Dienstle{stungsbetrieben
- genutzt werden, um einen Fiinftel der zonengemissen Grundziffer er-
hoht werden.

d) Eingeschossige Gebdude oder aus der seitlichen Gebdudeflucht heraus-
ragende Erd- und Untergeschosse, die dauernd gewerblich oder durch
Handels- und Dienstlefstungsbetriebe genutzt werden und deren Hohe
nicht mehr 81s 4 m betrigt, dirfen ohne Beschrinkung der Gebidudelan-
ge und ohne nachbarliche Zustimmung auf die Grenze gesetzt werden.

Werden sie nicht auf die Grenze gesetzt, haben sfe gegeniiber Nach-
bargrundstiicken einen Grundabstand von 3,5 m und efnen Mehrldngenzu-
schlag von einem Fiinftel der Mehrl@nge Uber 14 m, hGchstens aber

7 m, zu beachten.
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e) Fir Gebdude und Gebdudeteile, die ausschliesslich und dauernd ge-
werblich oder von Handels- und Dienstleistungsbetrieben genutzt wer-
den, gelten die kantonalrechtlichen Mindestabstinde; gegeniiber Nach-
bargrundstiicken aber nur mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn
und unter der Voraussetzung, dass gegeniber Gebduden mit Wohnriumen
die sonst geltenden bauordnungsgemissen Abstinde gewahrt bleiben.

f) Von den Vorschriften der Bauordnung gemdss Art. 57 befreite Gebiude
dirfen insgesamt efne Fl3che von nicht mehr als 100 m2 oder hdch-

stens 10 % der Grundstiicks fliche aufweisen.

11. Sonderbauvorschriften

A. Sonderbauvorschriften fiir besondere Wohngebiete (BW)

Geltungsbereich Art. 38
und Bauvor- 1
schriften Fir die nachfolgend erwdhnten und im Zonenplan bezeichneten Siedlun-
gen gelten folgende Sonderbauvorschriften:
Geschosse | Gebaude- AZ Bautiefe geschlossene
V6 | DG tiefe Bauwe1ise
| i vorgeschrieben
Friimselweg | keine
Stollemweg 1 , 1 9m keine | Beschrin- Ja
Brisiweg \ kung
Hardau 2 i 1 10 m keine | wie Gebdu- Ja
o 1 detiefe
Rotenbrunnen 2! 8,5m 502 25 m nein
Eichl{acker 1 8,5m keine | wie Gebdu- Ja
detiefe
Eigenheim-
quartier 2 | 1 7,5m keine 7,5m Ja

5

1) Nicht genehmigt.

2Es sind nur Satteldicher zuldssig.

Im Eigenheimquartier ist zusdtzlich auf der Ein
anbau von 1 m Tiefe und 1,7 m Brefte sowie auf der Wohnzimmerseite ein
eingeschossiger Flachdachanbau von 2 m Tiefe auf efner Fassadenldnge
von 3,6 m zuldssig. Ferner darf je Grundstiick ein besonderes Gebdude
von hdchstens 20 m2 Grundfldche an die Grenze gesetzt werden, sofern
ein Anbau auf dem Nachbargrundstiick mdglich {st.

3Im Gbrigen gelten die Bestimmungen der Zone W2 55%.

In Efchlfacker 1st unter dem bestehenden rickse{tigen Dachvorsprung
efne Anbaute zuldssig.

gangssefte ein Windfang-
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6Der' Abbruch von Gebduden st bewilligungspflichtig. Er 1st zu bewil-
11gen, wenn die anschliessende Erstellung eines Neu- oder Ersatzbaus
mit guter Gesamtwirkung gesichert ist.

B. Sonderbauvorschriften fiir besondere Siedlungen (S)

Geltungsbereich

Bauvoraus-
setzungen

Bauvorschriften

1. Grundsatz

2. Abweichung

Art. 39

.

Die Vorschriften dieses Abschnittes gelten fir die nachstehenden Quar-
tiere, die unter dem bisherigen Recht nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsitzen Giberbaut worden sind und im Zonenplan als “Gebiete mit Son-
derbauvorschriften fiir besondere Siedlungen® bezeichnet sind:

a) Weberstrasse

b) Stadtrainquartier

c) Eisweiherquartier

d) Begonfen-/Erikaweg

e) Schooren

f) Bachtelstrasse (Bernoullihduser)
g) Rieterstrasse

h) Brauer-/Malzstrasse

Art. 40

101e im Zonenplan bezeichneten Gebiete sind nach einheitliichem Plan, der
die Sonderbauvorschrift darstellt, liberbaut worden.

2Der‘ Abbruch von Geb3duden 1st bewi11igungspflichtig. Eine bestehende
Ueberbauung darf beseitigt und durch eine Ueberbauung nach der allge-
meinen stddtischen Bauordnung ersetzt werden, sofern sich das Bauvorha-
ben auf das ganze Sonderbaugebiet oder auf efnen 1n sich geschlossenen
oder auch sonst sinnvoll abgegrenzten Teilbereich erstreckt.

1Die Fluchten, die Geschosszahl, die Geb3udehGhe und die Dachformen, die
kubische Gliederung und die architektonische Gestaltung sowie die Mate-
rialwahl der Bauten werden durch die urspringlich bewilligte Ueberbau-
ung bestimmt. Die Farbgebung hat sich 1n das Gesamtbild einzufiigen.

201e Gebdude dirfen nur als Wohnbauten benitzt werden.

3Der Gebdudeumschwung {st von oberirdischen Bauten frefzuhalten und,
soweit er nicht von bereits bewilligten Verkehrsfldachen in Anspruch ge-
nommen wird, zu bepflanzen.

‘Unterqeordnete Abweichungen sind gestattet, wenn dadurch das Gesamtkon-
Zept der Ueberbauung nicht gestort wird.

1) Nicht genehmigt.
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Art. 42

1Ueberbauungen. die den besonderen Anforderungen dieser Sonderbauvor-
schriften entsprechen, sind befreit von den Bestimmungen der betreffen-

den Zone iiber die

a) Ausniitzungsziffer
b) Geschosszahl

¢) Gebdudeldnge

d) Grenzabstinde

.

201e geschlossene Bauweise ist zuldssig; Grenzbauten bedirfen keiner Zu-
stimmung des Nachbarn.

C. Sonderbauvorschriften fiir Terrassenhduser (T)

Geltungsbereich/
Anforderungen

Erleichterungen

Art. 43

1In den Gebieten mit Sonderbauvorschriften fir Terrassenhduser (Halten-
reben, Hiindler, Schlosstal, Heiligberg) werden fiir eine entsprechende
Bauweise Erleichterungen gemdss den nachstehenden Absdtzen 2 - 5 ge-
wihrt, sofern folgende Anforderungen erflllt sind:

a) Gute architektonische Gestaltung und Einordnung in die bauliche und
landschaftliche Umgebung.

b) Mindestens 2000 m2 Arealfldche, mit stiddtebaulich sinnvoller Abgren-
zung.

c) Teflweise begriinte Dachterrassen von mindestens 1/4 der anrechenba-
ren Geschossflachen.

d) Ueberdeckte oder unterirdisch angeordnete Abstellpldtze fur Autos,
Yelos und Kinderwagen; ausgenommen davon sind Besucherparkplatze.

e) Wenn mehr als vier Geschosse mit Treppen Uberwunden werden missen,
st eine spezielle Erschliessung wie Rampernweg, Schridglift oder der-
gleichen vorzusehen.

f) Einrichtung von Kinderspielpldtzen gemiss § 248 PBG.

ziin zusdtzliches anrechenbares Untergeschoss ist erlaubt.
3D1e Geb3udeldnge ist frei.
401e Gebdudehdhe darf um das Mass efnes Geschosses erhdht werden.

501e Ausniitzungsziffer darf in der Zone W2 30 hochstens 45 % betra-
gen.
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VORSCHRIFTEN FUER DIE ARBEITSPLATZZONEN

Grundmasse

Abweichung
bei Umbauten

Baut{iefe

Bauweise
gegeniber
Nachbarzonen

Nutzweise

Art. 44

lln den Arbeftsplatzzonen gelten folgende Grundmasse:

Zonen ’ 6 I1 12 I3
a) Baumassenziffer 6 m3 8 m3 10 m3 12 m3
b) Ausniitzungsziffer 100 ¢ 150 ¢ 200 % keine
¢) Freiflachenziffer keine 10 ¢ 10 § keine
d) Gebaudehdhe 13,5 m 20m 25 m 25 m
e) Dienstleistungen Ja Ja Ja nein

2uldssig
f) Hochhduser zuldssig nein nein Jax* Ja

*) ohne Hochhausausschlussgebiete

28e1 Umbauten kann von der Freifldchenziffer abgewichen werden, wenn
zwingende betriebliche Griinde dies erfordern.

3In den Industriezonen I 1, 1 2 und I 3 ist die Bautiefe fref; das
riickwdrtige Zusammenbauen {st gestattet.

Art. 45

Gegeniber Grundstiicken in anderen Zonen gelten fiir den Grenzabstand und
den Grenzbau die Yorschriften jener Zone.

Art. 46

1In der Gewerbezone G sind mdssig storende Betriebe erlaubt.

2Hande'ls- und Dienstlefstungsgewerbe sowie provisorische Geme{inschafts-
unterklinfte sind in der Gewerbezone G und den Industriezonen I 1 und
I 2 gestattet.
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. 6. ABSCHNITT:  VORSCHRIFTEN FUER DIE ZONE
FUER OEFFENTLICHE BAUTEN UND AMLAGEN

Rechtswirkung Art. 47

1In der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen gelten die kantonal-
rechtlichen Mindestmasse. Die geschlossene Bauweise und der Grenzbau
sind unter den kantonalrechtlichen Voraussetzungen mit unbeschrinkter
Bautfefe gestattet. .

zsegerﬂber Grundstiicken in anderen Bauzonen gelten fir den Grenzabstand
und den Grenzbau die Yorschriften jener Zone.

7. ABSCHNITT: BESONDERE INSTITUTE

1. Arealiiberbauung

Zuladssigkeit Art. 48
und Mindest- 1
flache Arealliberbauungen sind in der Zentrumszone Z4 und in den Wohnzonen

W2, W3 und W4 zuldssig.

zoie Arealfldche umfasst mindestens

a) in der Zentrumszone Z4 und in der Wohnzone W2 4000 m2
b) in den Ubrigen Wohnzonen 8000 m2
Grundmasse Art. 49

1Inner'ham der Areallberbauung gelten fir die Grenz- und Geb3udeab-
stinde die kantonalrechtlichen Mindestmysse.

2l)1e zonengemdsse Yollgeschosszahl darf in der Zentrumszone Z4 und in
den Wohnzonen W2 und W3 um efn Yollgeschoss, 1n der Wohnzone W4 um
‘zwei Yollgeschosse erhcht werden.

301e Gebdudelange ist nicht beschrankt.

4L'legt das Areal in verschiedenen Zonen, darf durch Ausnltzungsver-
schiebungen keine Mehrausniitzung von mehr als einem Zehntel der zonen-
gemdssen Ausniitzung entstehen.

5Das Ausniitzungsgrundmass darf {n den Wohnzonen um einen Zehntel er-
hoht werden.
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11. Aussichtsschutz

Geltungsbereich
und Rechts-
wirkung

111. Baumschutz

Rechtswirkung

8. ABSCHNITT:

Art. 50

An den im Zonenplan als Aussichtspunkt oder Aussichtslage bezeichneten
Orten 1st bei der Ueberbauung und Bepflanzung auf die Erhaltung der
Aussicht besondere Riicksicht zu mehmen. Es konnen Auflagen zur Situfe-
rung des Bauvorhabens gemacht werden; von den Grenz- und Gebdudeabstdn-
den kann bis zum kantonalrechtlichen Mindestmass abgewichen werden.

Art. 51

lDer- vorhandene Baumbestand ist zu schonen.

2Zum Schutz des Baumbestandes kdnnen, unter Wahrung nachbarlicher und

offentlicher Interessen, Auflagen zur Situierung des Bauvorhabens ge-
macht werden, und es kann von den Grenz- und Gebdudeabstédnden bis zum
kantonalrechtlichen Mindestmass abgewichen werden.

3Zur optischen Abgrenzung der Kern- und Arbeitsplatzzonen und entlang

von Strassen kann im Baubewilligungsverfahren die Baumpflanzpflicht an-
geordnet werden.

ERGAENZENDE BAUYORSCHRIFTEN

Mehrlangen-
2uschlag

Naherbaurecht

Art. 52
1(Jer zonengemdsse Mehrldngenzuschlag st nur gegenliber benachbarten
Baugrundstiicken, nicht aber gegeniber Yerkehrsanlagen zu beachten.

2In den Wohnzonen kann der Grenzabstand bis auf 3,5 m herabgesetzt wer-

- den, wenn der zonengemdsse Gebdudeabstand eingehalten wird, der betrof-

fene Nachbar schriftlich zustimmt und sich verpflichtet, den entspre-
chend vergrdsserten Grenzabstand efnzuhalten. Diese Yerpflichtung ist
i{m Grundbuch anzumerken. Gegeniber Verkehrsanlagen ist das Niherbau-

recht nicht anwendbar.
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Art. 53

Zusdtzliche anrechenbare Untergeschosse sind nur gestattet, wo sie die
Bauordnung ausdricklich zuldsst und wenn sie mehrheitlich unter dem ge-
wachsenen Boden 11egen oder zufolge der Hangneigung unvermeidbar mehr-
heitlich liber den gewachsenen Boden zu 1{egen kommen.

Art. 54

Bef Gebduden, die vor Inkraftsetzung dieser Bau- und Zonenordnung er-
stellt worden sind, darf 1in allen Wohnzonen W2 und W3 die Ausniitzung
fir den Ausbau der Dachgeschosse zu Wohnzwecken liber das zonengemdsse
Mass hinaus erhoht werden, sofern die Erschliessung dieser zusdtzlichen
Nutzung gewdhrleistet ist.

Art. 55

Wo die Bauordnung nichts anderes bestimmt, 1st die geschlossene Bauwei-
se {m Rahmen der zonengemdssen Geb3audeldnge gestattet.

Art. 56

Wo diese Bauordnung nichts anderes bestimmt, sind Hochhduser unzulds-
sig.

Art. 57

Fiir besondere Gebdude gelten die kantonalen Abstandsvorschriften, in
Kernzonen und Wohnzonen jedoch nur, wenn ihre Grundfldchen insgesamt
nicht grosser als 50 m2 sind oder nicht mehr als 10 % der Grundstiicks-
fliache messen; massgebend ist der hdhere Wert.

»

Art. 58

Bef Mehrfami1ienh3dusern, die Famﬂliénnohnunqen mit dref und mehr Zim-
mern aufweisen, sind Kinderspielpldtze oder Ruheflachen herzurichten,
deren Grundflache mindestens 3 m2 je Wohnraum betragen muss.

1) Nicht genehmigt.
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Art. 59

lln'lagen und Pflanzen unterliegen gegeniiber Strassen und Wegen grund-
satzlich keinen Abstandsvorschriften. Sie dirfen aber weder gesetzliche
Zufahrten behindern oder die Verkehrssicherheit gefdhrden noch Strassen-
korper, Leftungen oder die 6ffentliche Beleuchtung beeintrachtigen.

2Fo’lgender Lichtraum ist von Blatt- und Astwerk frefzuhalten:

= Ueber Strassen 4,50 m

= Ueber den durch den Regferungsrat festgesetzten Yersorgungsrouten des
Typs 1 5,20 m und des Typs 11 4,80 m

= Ueber Fuss- und Radwegen sowie Trottoirs 2,50 m.
3Fﬂr die in den dffentlichen Grund eindringenden Wurzeln werden die Be-

;til;lmngen des ZGB ausdricklich vorbehalten (so Art. 641, 667 und 688
GB).

9. ABSCHNITT: SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Grundsatz Art. 60

Aufhebung alten
Rechts

1D'lese Bau- und Zonenordnung tritt nach der 6ffentlichen Bekanntma-
chung der regierungsrdtlichen Genehmigung auf den vom Stadtrat zu be-
stimmenden Zeitpunkt in Kraft. Der Stadtrat ist berechtigt, den Regfe-
rungsrat um efne sachlich oder ortlich partielle Genehmigung zu ersu-
chen und die Bauordnung sachlich und drtlfch beschriankt in Kraft zu
setzen.

2I\uf’ den Zeitpunkt des Inkrafttretens werden aufgehoben:

1. Bauordnung der Stadt Winterthur vom 25. April 1966 mit seftherigen
Aenderungen

2. Bauordnung fiir den slidl1ichen Teil der Marktgasse zwischen Obergasse
und Graben vom 11. November 1919

3. Bauordnung fir den ndrdlichen Teil der Marktgasse zwischen Kasino-
strasse und Schmidgasse vom 12. September 1932

4. Bauordnung fir die nordseitige Baufront der Technikumstrasse zwi-
schen Bahnhofplatz und Neumarkt vom 8. Juli 1946

5. Teilbauordnung fiir die Aussenwachten Stadel, Reutlingen, Eidberg,
Neuburg/Tal und Grundhof vom 7. Juni 1982

6. Verordnung zum Schutze des Stadt- und Landschaftsbildes vom 4. Okto-
ber 1943/12. November 1973

7. Verordnung betreffend Einfriedigungen und Yorgartengebiet in der
Stadt Winterthur vom 23. Mai 1897



Winterthur, 11. Mdrz 1986

Im Namen des Grossen Gemeinderates
Der Prdsident: A. Hermann

Der Sekretdr: H. Birchler

Vom Regierungsrat des Kantons Zirich
genehmigt mit Beschluss Nr. 229/1987
vom 28. Januar 1987, mit Ausnahme der

vorstehend bezeichneten Artikel.

Vom Stadtrat mit Beschluss wvom
28. Februar 1987 in Kraft gesetzt auf
1. Mdrz 1987.

Namens des Stadtrates
Der Stadtprédsident: U. Widmer
Der Stadtschreiber: H. Birchler





