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Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung
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Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Die Gemeinde Zumikon erldsst, gestutzt auf 88 45 ff. des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975
und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantona-
len Rechts, fur ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und
Zonenordnung.

e \erabschiedet vom Gemeinderat Zumikon am 18. Dezember
2017.

e  Festgesetzt an der Gemeindeversammlung vom 5./6. Marz
2018.

e Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Zurich mit
Beschluss Nr. 1330/18 vom 7. Januar 2019 und Beschluss Nr.
1711/18 vom 8. Februar 2019.

e Inkraftsetzung per 17. September 2019.

Sprachregelung

Nach Maoglichkeit wird bei Funktions- und Rollenbezeichnungen
eine geschlechtsneutrale Form verwendet. Wo aus Griunden der
Lesbarkeit nur die mannliche oder die weibliche Form verwendet
wird, beziehen sich die Bestimmungen auch auf Personen des
anderen Geschlechts.
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Neue Fassung

Die Gemeinde Zumikon erldsst, gestutzt auf 88 45 ff. des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975
mit seitherigen Anderungen und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendssischen und kantonalen Rechts, fur ihr Gemeindegebiet
die nachstehende Bau- und Zonenordnung,.

Verabschiedet vom Gemeinderat Zumikon am 18. Dezember
2017.

e  Festgesetzt an der Gemeindeversammlung vom 5./6. Marz
2018.

e Genehmigt durch die Baudirektion des Kantons Zurich mit
Beschluss Nr. 1330/18 vom 7. Januar 2019 und Beschluss Nr.
1711/18 vom 8. Februar 2019.

e Inkraftsetzung per 17. September 2019.

e Teilrevision vom XX.XX.XXXX

Sprachregelung

Nach Maoglichkeit wird bei Funktions- und Rollenbezeichnungen
eine geschlechtsneutrale Form verwendet. Wo aus Grinden der
Lesbarkeit nur die mannliche oder die weibliche Form verwendet
wird, beziehen sich die Bestimmungen auch auf Personen des
anderen Geschlechts.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Formulierung entspricht der Vorgabe des
ARE/Rechtsdienstes fuir Gemeinden, die die
IVHB bereits umgesetzt haben vom 18.1.2021.



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

1. ZONENORDNUNG

Art. 1 Zonen und Larmempfindlichkeitsstufen

" Das Gemeindegebiet ist, soweit es sich nicht um Wald oder um
kantonale und regionale Nutzungszonen handelt, in die nachfol-
genden Zonen eingeteilt.

2Den Zonen werden aufgrund der Larmschutz-Verordnung
Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet.

1. Bauzonen ES
Kernzone K I
Quartiererhaltungszone Q Il
Zentrumszone z Il
Wohnzonen
Zweigeschossige Wohnzone W2/25 I
Zweigeschossige Wohnzone W2/35 I
Zweigeschossige Wohnzone W2/40 I
Zweigeschossige Wohnzone W2/60 I
Gewerbezone G Il
Zone fir 6ffentliche Bauten OBA I

2. Erholungszonen E *
Freihaltezone F *

* Lokale Abweichungen von der zonenweisen Zuordnung der Empfind-
lichkeitsstufen sowie die differenzierten Zuordnungen fur die Zonen E
und F sind im Zonenplan festgelegt.

Art.2 Massgebende Plane

T Fur die Abgrenzung der Zonen und fur Anordnungen innerhalb
der Zonen ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

2 FUr die Waldabstandslinien und fur den Aussichtsschutz gelten
die Ergdnzungsplane 1:2500. Sie gehen dem Zonenplan vor.
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Neue Fassung

1. ZONENORDNUNG

Art. 1 Zonen und Larmempfindlichkeitsstufen

" Das Gemeindegebiet ist, soweit es sich nicht um Wald oder um
kantonale und regionale Nutzungszonen handelt, in die nachfol-
genden Zonen eingeteilt.

2Den Zonen werden aufgrund der Larmschutz-Verordnung
Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet.

1. Bauzonen ES
Kernzone K I
Quartiererhaltungszonen Q Il
Zentrumszone z Il
Wohnzonen
Zweigeschossige Wohnzone W2/25 I
Zweigeschossige Wohnzone W2/35 I
Zweigeschossige Wohnzone W2/40 I
Zweigeschossige Wohnzone W2/60 I
Gewerbezone G Il
Zone fir 6ffentliche Bauten OBA I

2. Erholungszonen E *
Freihaltezone F *

* Lokale Abweichungen von der zonenweisen Zuordnung der Empfindlich-

keitsstufen sowie die differenzierten Zuordnungen fur die Zonen E und F
sind im Zonenplan festgelegt.

Art.2 Massgebende Plane

T FUr die Abgrenzung der Zonen und fur Anordnungen innerhalb
der Zonen ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

2 FUr die Waldabstandslinien und fur den Aussichtsschutz gilt der
Erganzungsplan «Waldabstandslinien und Aussichtsschutz»
1:2500. Sie gehen dem Zonenplan vor.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Verweis auf den entsprechenden Ergdnzungs-
plan



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

3 FUr den genauen Verlauf der Festlegungen gilt der entsprechen-
de Datensatz der amtlichen Vermessung.

Art.3  Ortsbauliche Grundhaltung

! Die Wahrung der Eigenart und Identitit von Zumikon ist ein zen-
trales Anliegen. Es wird die Entwicklung einer zeitgemassen Bau-
kultur unter Berucksichtigung der bestehenden Qualitaten und
Merkmale des Ortsbildes angestrebt.

2 Die Baubehdrde legt die Gestaltungskriterien (Massstablichkeit,
Volumen und Formen, Proportionen, Fassadenstruktur, Dachge-
staltung, Umgebung mit Ubergang zum &ffentlichen Raum und
Parkierung, Farben, Materialien, usw.) fest, namentlich fur das
Bauen in den Zentrumsgebieten, am Siedlungsrand und in land-
schaftlich empfindlichen Lagen. Besonderes Augenmerk wird auf
die stimmige Kérnung der Bauten und ein durchgrintes Erschei-
nungsbild der Wohnquartiere gelegt.
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Neue Fassung

de Datensatz der amtlichen\Vermessung.

Art.3  Ortsbauliche Grundhaltung

! Die Wahrung der Eigenart und Identitit von Zumikon ist ein zen-
trales Anliegen. Es wird die Entwicklung einer zeitgemassen Bau-
kultur unter Berucksichtigung der bestehenden Qualitaten und
Merkmale des Ortsbildes angestrebt.

2 Die-In den durch die Baubehérde legt erlassenen Vollzugsricht-
linien (Merkblatt Gestaltungskriterien sowie Leitfaden ¢kologi-
scher Ausgleich und zugehoriges Merkblatt: Anforderungen oko-
logischer Ausgleich Gemeinde Zumikon) fest sind die Gestaltungs-
kriterien (u.a. Massstablichkeit, Volumen und Formen, Proportio-
nen, Fassadenstruktur, Dachgestaltung, Umgebung mit Ubergang
zum offentlichen Raum und Parkierung, Farben, Materialien usw.)
' j ' indl] fur die
unterschiedlichen Gebiete und die wichtigsten Anforderungen fur
den ¢kologischen Ausgleich festgelegt. Besonderes Augenmerk

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neu weist der OREB-Kataster den genauen
Verlauf der Festlegungen auf. Dies jedoch ohne
Rechtsverbindlichkeit. Somit ertibrigt sich diese
Bestimmung.

Verweis auf die vom Gemeinderat erlassenen,
wegleitenden Merkbldtter «Gestaltungs-
kriterien» und «Anforderungen an den
Okologischen Ausgleich» sowie den Leitfaden
Okologischer Ausgleich



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2. BAUZONEN
21 Kernzone
Art. 4 Zweck

Die Kernzone bezweckt den Erhalt und zeitgemasse Weiterent-
wicklung der pragenden Ortskerne. Die Identitat dieser Ortskerne
ist beizubehalten.

Art.5 Umbau und Ersatzneubauten

' Die im Zonenplan schwarz gekennzeichneten Gebaude dirfen
nur unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils und Er-
scheinungsbilds umgebaut oder ersetzt werden. Vorbehalten
bleiben Unterschutzstellungen.

2 Abweichungen vom bisherigen Gebaudeprofil und vom dusse-
ren Erscheinungsbild sind zulassig, sofern die Interessen des
Ortsbildschutzes gewahrt und die Wohnqualitat oder die Ver-
kehrssicherheit verbessert werden.

3 Solche Abweichungen setzen ein Modell sowie eine positive Be-
urteilung durch ein Fachgutachten voraus.

Art. 6 Grundmasse flir Neubauten

Fur alle nicht schwarz gekennzeichneten Gebaude und fur Neu-
bauten gelten folgende Grundmasse:

ollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter max. 1
ollgeschosszahl
Gebaudehohe max. 7.5m
Gesamtldnge max. 30 m
Gebaudebreite max. 16 m
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Neue Fassung

2. BAUZONEN
21 Kernzone
Art. 4 Zweck

Die Kernzone bezweckt den Erhalt und zeitgemasse Weiterent-
wicklung der pragenden Ortskerne. Die Identitat dieser Ortskerne
ist beizubehalten.

Art.5 Umbau und Ersatzneubauten

' Die im Zonenplan schwarz gekennzeichneten Gebaude dirfen
nur unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils und Er-
scheinungsbilds umgebaut oder ersetzt werden. Vorbehalten blei-
ben Unterschutzstellungen.

2 Abweichungen vom bisherigen Gebaudeprofil und vom dusse-
ren Erscheinungsbild sind zulassig, sofern die Interessen des
Ortsbildschutzes gewahrt und die Wohnqualitat oder die Ver-
kehrssicherheit verbessert werden.

3 Solche Abweichungen setzen ein Modell sowie eine positive Be-
urteilung durch ein Fachgutachten voraus.

Art. 6 Grundmasse flir Neubauten

Fur alle nicht schwarz gekennzeichneten Gebaude und fur Neu-
bauten gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter max. 1
Vollgeschosszahl

Gebdudehdhe Fassadenhohe max. 7.2m
Gesamtdnge Gebdudeldnge max. 30 m
Gebaudebreite max. 16 m

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Reduktion um 30 cm, da sich die Mess-
weise gemdss neuem PBG auf die Konstruktion
und nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht

Begriffskorrektur



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Grenzabstande min. 5 m

Art. 7 Reduzierter Gebaudeabstand

Die kantonalrechtliche Abstandsverscharfung fur Gebdude mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Art. 8 Strassenabstand

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und die Gebdudestellung nicht
durch den Kernzonenplan vorgeschrieben wird, kann der Abstand
gegenUber Strassen, Platzen und 6ffentlichen Wegen bis auf 2 m
herabgesetzt werden, wenn dadurch das Ortsbild verbessert
wird.

Art. 9 Nutzweise

In der Kernzone sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe
zulassig.

Art. 10 Abweichungen bei besonders guter Gestaltung

Bei Projekten mit zeitgendssischer Architektur, die das Ortsbild
qualitatsvoll weiterentwickeln, sollen Abweichungen von den
Kernzonenbestimmungen zugelassen werden. Solche Abwei-
chungen setzen ein Modell sowie eine positive Beurteilung durch
ein Fachgutachten voraus.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

GrenzGrundabstande min. 5 m

Art. 7 Reduzierter Gebaudeabstand

Die kantonalrechtliche Abstandsverscharfung fur Gebdude mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Art. 8 Strassenabstand

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und die Gebdudestellung nicht
durch den Kernzonenplan vorgeschrieben wird, kann der Abstand
gegenUber Strassen, Platzen und 6ffentlichen Wegen bis auf 2 m

herabgesetzt werden, wenn dadurch das Ortsbild verbessert wird.

Art. 9 Nutzweise

In der Kernzone sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe
zulassig.

Art. 10 Abweichungen bei besonders guter Gestaltung

Bei Projekten mit zeitgendssischer Architektur, die das Ortsbild
qualitatsvoll weiterentwickeln, sollen Abweichungen von den
Kernzonenbestimmungen zugelassen werden. Solche Abwei-
chungen setzen ein Modell sowie eine positive Beurteilung durch
ein Fachgutachten voraus.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Begriffskorrektur



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2.2 Quartiererhaltungszonen

Art. 11 Zweck

Die Quartiererhaltungszonen bezwecken den Erhalt, die Erneue-
rung und Entwicklung in sich geschlossener Quartierteile mit ho-
her Siedlungsqualitat (Nutzweise, bauliche Gliederung, Aussen-
raume).

Art. 12 Grundmasse

' Die bestehenden Gebaude dirfen erneuert, erganzt oder er-
setzt werden. Der Abbruch von Gebduden ist bewilligungspflich-
tig. Die bei Inkrafttreten dieser BZO bestehende Gesamtnutz-
flache kann um 10 % erweitert werden.

2 FUr Ersatz- und Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Q35a Q35b Q40 Q60
Ausnutzungsziffer max. 35% 35% 40% 60%
Vollgeschosse max. 2 2 2 2
Anrechenbare Dachge- max. 2 2 2 2
schosse bej erreichter
Vollgeschosszahl
Anrechenbare Unter- max. 1 1 1 1
geschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl
Gebadudehohe max. 700m 7.00m 750m 810m
Firsthéhe max. 5m 5m 6m 6m
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Neue Fassung

2.2 Quartiererhaltungszonen

Art. 11 Zweck

Die Quartiererhaltungszonen bezwecken den Erhalt, die Erneue-
rung und Entwicklung in sich geschlossener Quartierteile mit ho-
her Siedlungsqualitat (Nutzweise, bauliche Gliederung, Aussen-
raume).

Art. 12 Grundmasse

' Die bestehenden Gebaude durfen erneuert, erganzt oder er-

setzt werden. Der Abbruch von Gebduden ist bewilligungspflichtig.

Die bei Inkrafttreten-dieserder BZO vom 17. September 2019
bestehende Gesamtnutzflache kann um 10 % erweitert werden.
Die Massvorschriften gemdss Abs. 2 durfen im Fall einer Erweite-
rung nicht Uberschritten werden.

2 FUr Ersatz- und Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Q35a  Q35b Q40 Q60
Ausnutzungsziffer max. 35% 35% 40% 60 %
Vollgeschosse max. 2 2 2 2
Anrechenbare Dachge- max. 2 2 2 2
schosse bej erreichter
Vollgeschosszahl
Anrechenbare Unter- max. 1 1 1 1
geschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl
Gebaudehshe Fassaden- max. 6.70m 670m 7.20m 7.80m
hohe (generelles Mass) *
Firsthéhe Fassadenhdhe max. 11.7m 11.7m 132m 13.8m
giebelseitig bei Schrag-
dachern

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Verweis auf die letzte Fassung der BZO vom
17. September 2019 (Inkraftsetzungsdatum)

Prazisierung, dass die Erweiterungen im
Rahmen der Grundmasse gemdss Abs. 2 zu
erfolgen haben

IVHB: Reduktion um 30 cm, da sich die Mess-
weise gemdss neuem PBG auf die Konstruktion
und nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht.

IVHB: Giebelseitige Fassadenhdhe setzt sich zu-
sammen aus ehem. Gebdudehdéhe + ehem.
Firsthéhe



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Gesamtldnge max. 35m 35m 35m 35m
Grosser Grenzabstand min. 9m - 9m 9m
Kleiner Grenzabstand min. 5m 5m 5m 5m

Art. 13 Nutzweise

In der Quartiererhaltungszone sind Wohnungen und nicht storen-
de Gewerbebetriebe zuldssig, wobei der Anteil der betrieblich ge-
nutzten Flache hochstens 13 der Gesamtnutzflache betragen
darf.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Fassadenhohe bei max. 970m 9.70m 102m 10.8m
fassadenbuindigen

Attikageschossen

B max. 35m 35m 35m 35m
Gebdudelange

Grosser min. 9m - 9m 9m
GrepzGrundabstand**

Kleiner min. 5m 5m 5m 5m

GrenzGrundabstand **
* Fassadenhohenzuschlag: Wird bei Gebauden mit Attikageschossen eine
offene Absturzsicherung erstellt und nicht gemass 8 278 Abs. 2 PBG

zurUckversetzt, erhoht sich die zuldssige Fassadenhohe an dieser Stelle
um 1.00 m.

Art. 12a Grosser und kleiner Grundabstand

! Der grosse Grundabstand gilt fur die langere, am stérksten ge-
gen Suden gerichtete Gebdudeseite.

2 FUr die Bestimmung der massgebenden Gebaudeseiten ist vom
flachenkleinsten Rechteck auszugehen, welches das Gebaude um-
fasst. Dabei werden Kleinbauten und Anbauten nicht bertcksich-
tigt.

3 Der kleine Grundabstand gilt gegentber den Ubrigen Gebaude-
seiten.

Art. 13 Nutzweise

In der Quartiererhaltungszone sind Wohnungen und nicht storen-
de Gewerbebetriebe zuldssig, wobei der Anteil der betrieblich ge-
nutzten Flache hochstens 13 der Gesamtnutzflache betragen
darf.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Beschrdnkung der Hohe des Attikageschosses
auf3.0m

Begriffskorrektur
Begriffskorrektur
Begriffskorrektur

IVHB: Aufgrund der gedinderten Messweise ist
ein Zuschlag fur Flachdachbauten vorzusehen

Ergénzung der bisher fiir die Quartier-
erhaltungszonen fehlenden Definition des
grossen und kleinen Grundabstandes analog
der Wohnzonen

10



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 14 Gestaltung

T Bei baulichen Erneuerungen und Entwicklungen zu beachten
sind insbesondere die bauliche Struktur und der architektonische
Ausdruck der Bauten (gepragt durch Stellung, Form, Proportio-
nen, Dimensionen, Materialwahl, Farbgebung, Dachgestaltung
und Fassadengliederung) sowie die Gestaltung der Aussenraume.

2 Eine bestehende Uberbauung darf nur beseitigt und durch eine
neue Uberbauung ersetzt werden, wenn das Bauvorhaben sich
Uber eine in sich geschlossene Gebdudegruppe erstreckt.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 14 Gestaltung

T Bei baulichen Erneuerungen und Entwicklungen zu beachten
sind insbesondere die bauliche Struktur und der architektonische
Ausdruck der Bauten (gepragt durch Stellung, Form, Proportio-
nen, Dimensionen, Materialwahl, Farbgebung, Dachgestaltung und
Fassadengliederung) sowie die Gestaltung der Aussenraume.

2 Eine bestehende Uberbauung darf nur beseitigt und durch eine
neue Uberbauung ersetzt werden, wenn das Bauvorhaben sich
Uber eine in sich geschlossene Gebdudegruppe erstreckt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

1



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

23 Zentrumszone
Art. 15 Grundmasse

Ausnutzungsziffer
Vollgeschosse

Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl

Anrechenbare Untergeschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl

Gebadudehohe

Gesamthohe

Gesamtlange

Grenzabstande

Art. 16 Nutzweise

Es sind Wohnungen sowie hdchstens massig storende Betriebe

zuldssig.

SUTER * VON KANEL * WILD

max. 75 %

max. 11.5m

max. 14.5m

max. 40 m

min. 5m

Neue Fassung

23 Zentrumszone
Art. 15 Grundmasse

Ausnutzungsziffer
Vollgeschosse

Anrechenbare Dachgeschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl

Anrechenbare Untergeschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl

Gebaudeh&he Fassadenhohe™

Gesamthohe

Gesamtange Gebdudeldnge
GrenzGrundabstande

max. 75 %
max. 3

max. 1

max. 1

max. 11.2 m

max. 14.2 m

max. 40 m

min. 5m

* Fassadenhohenzuschlag: Wird bei Gebauden mit Attikageschossen eine
offene Absturzsicherung erstellt und nicht gemass 8 278 Abs. 2 PBG
zurUckversetzt, erhoht sich die zuldssige Fassadenhohe (generelles Mass)

an dieser Stelle um 1.00 m.

Art. 16 Nutzweise

' Es sind Wohnungen sowie hochstens méssig stérende Betriebe

zulassig.

2 In Erdgeschossen, welche den massgeblichen Platz- und Stras-
senraumen zugewandt sind, sind in der ersten Raumtiefe nur
gewerbliche, gewerbedhnliche und/oder 6ffentliche Nutzungen

zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Reduktion um 30 cm, da sich die Mess-
weise gemdss neuem PBG auf die Konstruktion
und nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht.

IVHB: Reduktion um 30 cm, da sich die Mess-
weise gemdss neuem PBG auf die Konstruktion
und nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht.

Begriffskorrektur
Begriffskorrektur

IVHB: Aufgrund der gedinderten Messweise ist
ein Zuschlag fur Flachdachbauten vorzusehen

Neue Festlegung zur Sicherung und Forderung
der gewerblichen Nutzung des Erdgeschosses.

12



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung

Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

24 Wohnzonen

Art. 177 Grundmasse

Ausnutzungsziffer
Vollgeschosse

Anrechenbare Dachge-
schosse bej erreichter
Vollgeschosszahl

Anrechenbare Unter-
geschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl

Gebadudehohe

Firsthbhe

Gesamtlange
Grosser Grenzabstand

Kleiner Grenzabstand

SUTER * VON KANEL * WILD

max.

max.

max.

max.

max.

max.

max.

min.

min.

W2/25
25%

6.50 m

4.50m

35m

10m

W2/35
35%
2

2

7.00m

5m

35m

W2/40
40 %
2

2

7.50m

35m

W2/60
60 %
2

2

8.10 m

35m

Neue Fassung

24 Wohnzonen

Art. 177 Grundmasse

Ausnutzungsziffer
Vollgeschosse
Anrechenbare Dachge-
schosse bei erreichter
Vollgeschosszahl
Anrechenbare Unter-
geschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl

Gebaudeh&he Fassaden-
hohe (generelles Mass) *

Eirsthéhe Fassadenhohe
giebelseitig bei Schrag-
dachern

Fassadenhdhe bei
fassadenbundigen
Attikageschossen

. .
Gebdudelange

Grosser
GrenzGrundabstand

GrenzGrundabstand

max.

min.

min.

W2/25
25%

6.20m

10.7m

9.20m

25m

10m

5m

W2/35
35%
2

2

6.70m

11.7m

9.70 m

30m

9m

5m

W2/40
40 %
2

2

7.20m

13.2m

10.2m

35m

9m

5m

W2/60
60 %
2

2

7.80m

13.8 m

10.8 m

35m

9m

5m

* Fassadenhohenzuschlag: Wird bei Gebauden mit Attikageschossen eine
offene Absturzsicherung erstellt und nicht gemass 8 278 Abs. 2 PBG
zurUckversetzt, erhoht sich die zuldssige Fassadenhohe an dieser Stelle

um 1.00 m.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Reduktion um 30 cm, da sich die Mess-
weise gemdss neuem PBG auf die Konstruktion
und nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht.

IVHB: Giebelseitige Fassadenhdhe setzt sich
zusammen aus ehem. Gebdudehéhe + ehem.
Firsthéhe

Beschrdnkung der Hohe des Attikageschosses
auf3.0m

Begriffskorrektur

Begriffskorrektur

Begriffskorrektur

IVHB: Aufgrund der gedinderten Messweise ist
ein Zuschlag fur Flachdachbauten vorzusehen

13



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 18 Grosser und kleiner Grenzabstand

" Der grosse Grenzabstand gilt in der Zone W2/25 fiir die beiden
am meisten gegen Suden gerichteten Gebaudeseiten, in den Zo-
nen W2/35, W2/40 und W2/60 fur die langere, am starksten ge-
gen Suden gerichtete Gebdudeseite.

2 FUr die Bestimmung der massgebenden Gebaudeseiten ist vom
flachenkleinsten Rechteck auszugehen, welches das Gebaude
umfasst. Dabei werden besondere Gebaude nicht bertcksichtigt.

3 Der kleine Grenzabstand gilt gegentber den Ubrigen Gebaude-
seiten.

Art. 19 Nutzweise

"In der Zone W2/25 sind Arbeitsrdume im Rahmen von & 52
Abs. 1 PBG bis maximal 25 % der Gesamtnutzflache zulassig.

2 In den Wohnzonen W2/35, W2/40 und W2/60 sind nicht stéren-
de Betriebe zulassig, wobei der Anteil der betrieblich genutzten
Flache hochstens 173 der Gesamtnutzflache betragen darf.

3 Entlang der Kusnachterstrasse sowie zwischen Leugrueb und
Forchstrasse sind in den im Zonenplan abgegrenzten Gebieten
nicht stérende Betriebe unbeschrankt zuldssig.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 18 Grosser und kleiner GrenzGrundabstand

T Der grosse GrenzGrundabstand gilt in der Zone W2/25 fir die
beiden am meisten gegen SUden gerichteten Gebdudeseiten, in
den Zonen W2/35, W2/40 und W2/60 fur die langere, am starks-
ten gegen Suden gerichtete Gebdudeseite.

2 FUr die Bestimmung der massgebenden Gebaudeseiten ist vom
flachenkleinsten Rechteck auszugehen, welches das Gebaude um-
fasst. Dabei werden besondere Gebdude Kleinbauten und An-
bauten nicht bertcksichtigt.

3 Der kleine GrenzGrundabstand gilt gegentber den tbrigen
Gebaudeseiten.

Art. 19 Nutzweise

"In der Zone W2/25 sind Arbeitsrdume im Rahmen von & 52
Abs. 1 PBG bis maximal 25 % der Gesamtnutzflache zuldssig.

2 In den Wohnzonen W2/35, W2/40 und W2/60 sind nicht stéren-
de Betriebe zulassig, wobei der Anteil der betrieblich genutzten
Flache hochstens 173 der Gesamtnutzflache betragen darf.

3 Entlang der Kusnachterstrasse sowie zwischen Leugrueb und
Forchstrasse sind in den im Zonenplan abgegrenzten Gebieten
nicht stérende Betriebe unbeschrankt zuldssig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Begriffskorrektur
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Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung
2.5 Gewerbezone
Art. 20 Grundmasse

Baumassenziffer max. 3.5 m¥/m?

Gebadude mit Flachdach:

- Gesamthohe max. 9 m
(ausgenommen Kamine und kleinere
technisch bedingte Aufbauten)
Gebdude mit Schragdach:
- Gebaudehohe max. 8 m
- Firsthohe max. 4 m
- Grenzabstand min.5m

Art. 21 Nutzweise

In der Gewerbezone sind héchstens massig stérende Betriebe
zulassig. Handels- und Dienstleistungsgewerbe sind erlaubt.

2 Bauten fur Betriebe, welche unverhaltnismassigen Verkehr aus-
|6sen, sind nicht zuldssig. Darunter fallen Verkaufsgeschafte mit
einer Verkaufsflache von mehr als 500 m?, definiert in der Verord-
nung Uber die Verscharfung oder die Milderung von Bauvor-
schriften fur besondere Bauten und Anlagen (Besondere Bauver-
ordnung Il) vom 26. August 1981. Auch Betriebe gemass § 4 Abs.
2 der Verordnung sind nicht zulassig.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung
2.5 Gewerbezone
Art. 20 Grundmasse

Baumassenziffer max. 3.5 m¥/m?

Gebadude mit Flachdach:

Fassadenhohe max. 8.7 m
- Gesamthohe max. 10.5m
(ausgenommen inkl. Kamine, Gelander und
kleinere technisch bedingte Aufbauten)
Gebdude mit Schragdach:
- Gebaudehséhe-Fassadenhthe max. 7.7 m
—Firsthéhe Gesamthohe max. 11.7m
GrenzGrundabstand min.5m

Art. 21 Nutzweise

In der Gewerbezone sind hdchstens massig stérende Betriebe
zulassig. Handels- und Dienstleistungsgewerbe sind erlaubt.

2 Bauten fur Betriebe, welche unverhaltnismassigen Verkehr aus-
|6sen, sind nicht zuldssig. Darunter fallen Verkaufsgeschafte mit
einer Verkaufsflache von mehr als 500 m?, definiert in der Verord-
nung Uber die Verscharfung oder die Milderung von Bauvor-
schriften fur besondere Bauten und Anlagen (Besondere Bauver-
ordnung Il) vem-26-August 1981 Auch Betriebe gemass § 4 Abs.
2 der Verordnung sind nicht zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Reduktion um 30 cm, da sich die Mess-
weise gemdss neuem PBG auf die Konstruktion
und nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht.

Anpassung Gesamthdhe inkl. Kamine, Geldn-
der und kleinere technisch bedingte Aufbauten

IVHB: Reduktion um 30 cm, da sich die Mess-
weise gemdss neuem PBG auf die Konstruktion
und nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht.

IVHB: i.d.R. besteht die Gesamthéhe aus ehem.
Gebdudehdhe + ehem. Firsthéhe

Reduktion um 30 cm, da sich die Messweise
gemdss neuem PBG auf die Konstruktion und
nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht.

Begriffskorrektur

Datumsverweis wird geldscht. Es kommt die
aktuell glltige Fassung zur Anwendung.
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Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2.6 Zone fiir 6ffentliche Bauten

Art. 22 Massvorschriften

T Es gelten die Bauvorschriften des PBG.

2 In der Zone fur 6ffentliche Bauten Schulhaus Farlifang betréagt
die Gebaudehdhe max. 8.80 m.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2.6 Zone fiir 6ffentliche Bauten
Art. 22 Massvorschriften

T Es gelten die Bauvorschriften des PBG.

2 In der Zone fur 6ffentliche Bauten Schulhaus Farlifang betrégt
die Gebaudehéhe Fassadenhohe max. 8.50 m.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Reduktion um 30 cm, da sich die Mess-
weise gemdss neuem PBG auf die Konstruktion

und nicht mehr auf die Aussenhaut bezieht.
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Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

3. ERHOLUNGSZONEN

Art. 23 Nutzweise

In den Erholungszonen sind Bauten und Anlagen zulassig, soweit
sie dem im Zonenplan bezeichneten Zweck entsprechen.

Art. 24 Massvorschriften

Zonentyp* E1 E2
Gebadudehohe max. 3m 6m
Firsthbhe max. 2m 5m

Im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

*E1  Spielplatz Froschgullen, Familiengarten Schwantenmoos und
Tobelmuli

Friedhof, Golfplatz, Sportanlagen Inter-Community School (inkl.
Parkplatze), Liegewiese Schwimmbad Juch, Sportanlagen und
Tennisplatz Tobelmdili, Stall mit Freizeitanlagen Wangi, Pfadfinder-
hutten Grund und Mulitobel

*E2
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Neue Fassung

3. ERHOLUNGSZONEN

Art. 23 Nutzweise

In den Erholungszonen sind Bauten und Anlagen zulassig, soweit
sie dem im Zonenplan bezeichneten Zweck entsprechen.

Art. 24 Massvorschriften

Zonentyp* E1 E2
Gebaudehdhe max. 3m 6m
Fassadenhohe

Firsthéhe Gesamthohe max. 5m TTm

Im Ubrigen gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.

*E1  Spielplatz Froschgullen, Familiengarten Schwantenmoos und
Tobelmuli

Friedhof, Golfplatz, Sportanlagen Inter-Community School (inkl.
Parkplatze), Liegewiese Schwimmbad Juch, Sportanlagen und
Tennisplatz Tobelmdili, Stall mit Freizeitanlagen Wangi, Pfadfinder-
hutten Grund und Mulitobel

*E2

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Keine Reduktion, da Bauten in
Erholungszonen in der Regel (iber keine oder
nur geringe Warmeddammung verfligen.

IVHB: i.d.R. besteht die Gesamthéhe aus ehem.
Gebdudehdhe + ehem. Firsthéhe

Keine Reduktion der Hohen, da diese in der
Erholungszone bereits stark eingeschrdnkt
sind.

17



Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 25 Aussichtsschutz

TIn den im Ergénzungsplan bezeichneten Aussichtsschutzbe-
reichen Ibruch und Buel durfen keine Gebdude oder Gebadudetei-
le und nur einzelne Bdume oder Straucher die angegebene Sicht-
ebene Uberragen.

2 Im Aussichtsschutzbereich Dreindpper dirfen Baume und
Straucher die angegebenen Sichtebenen nicht Uberragen.

Art. 26 Fahrzeugabstellplatze

T Es ist mindestens je ein Fahrzeugabstellplatz (P) erforderlich fir:

Neue Fassung

4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 25 Aussichtsschutz

TIn den im Erganzungsplan bezeichneten Aussichtsschutzbereich
Ibruch end-Biel durfen keine Gebdude oder Gebdudeteile und
nur einzelne Baume oder Straucher die angegebene Sichtebene
Uberragen.

2 Im Aussichtsschutzbereich Dreindpper dirfen Baume und Strau-
cher die angegebenen Sichtebenen nicht Uberragen.

Art. 26 Fahrzeugabstellplatze

T Es ist mindestens je ein Fahrzeugabstellplatz (P) erforderlich fir:

Dienstleistungen

pro Wohnung

pro 50 m? GNF oder
pro 3 Arbeitsplatze

pro 3 Arbeitsplatze

pro 500-300 m? GNF*

Laden pro 100 m? GNF pro 50-100 m? GNF*
Restaurants pro 40 Sitzplatze pro 5 Sitzplatze
Hotels pro 12 Betten pro 3 Betten
Gewerbe pro 100 m?> GNF oder | pro 50-300 m? GNF*

Dienstleistungen

pro Wohnung
pro 50 m? GNF oder
pro 3 Arbeitsplatze

Nutzweise P fur Bewohner oder | P fur Besucher und Nutzweise P fur Bewohner oder P fur Besucher und
Beschaftigte Kunden Beschaftigte Kunden
Wohnen pro 100 m? GNF oder | pro 4 Wohnungen Wohnen pro 100 m? GNF oder | pro 4 Wohnungen

pro 500-300 m? GNF*

Laden pro 100 m? GNF pro 50-100 m? GNF*
Restaurants pro 40 Sitzplatze pro 5 Sitzplatze
Hotels pro 12 Betten pro 3 Betten
Gewerbe pro 100 m?> GNF oder | pro 50-300 m? GNF*

pro 3 Arbeitsplatze

* Je nach Besucher- und Kundenintensitat

2 FUr andere Nutzungsarten und bei besonderen Verhéltnissen
bestimmt sich die erforderliche Anzahl der Fahrzeugabstellplatze

entsprechend.
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* Je nach Besucher- und Kundenintensitat

2 Bei Einfamilienhausern kann von der erforderlichen Anzahl an
Fahrzeugabstellplatzen gemdss Art. 26 Abs. 1 BZO abgewichen
werden. FUr Einfamilienhauser gilt die Mindestanzahl von zwei

Fahrzeugabstellplatzen.

23 Fur andere Nutzungsarten und bei besonderen Verhaltnissen
bestimmt sich die erforderliche Anzahl der Fahrzeugabstellplatze

entsprechend.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Redaktionelle Anpassung

Prazisierung fur Einfamilienhduser gemdss

kommunaler Praxis.
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Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

3 Die nicht fur Besucherinnen, Besucher oder Kundschaft vorge-
sehenen Abstellplatze fur Personenwagen sind in der Regel
unterirdisch, oberirdisch Uberdeckt oder im Gebdude integriert
anzulegen.

Art. 27 Berlcksichtigung der Erschliessungsgiite des
offentlichen Verkehrs

' Die Minimalwerte geméss Art. 26 BZO fur Betriebe sind im Ge-
biet der Guteklasse C auf 50 % reduziert.

2 Die Minimalwerte gemass Art. 26 BZO fur die Nutzweise Woh-
nen sind im Gebiet der Glteklasse C auf 70 % reduziert.

3 Die Baubehorde legt die OV-Giiteklassen in einem Plan fest.

Art. 28 Gesamtnutzflache (GNF)

FUr die Gesamtnutzflache anrechenbar sind alle dem Wohnen,
Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierfur verwendbaren Flachen in den Voll-, Dach- und Unterge-
schossen, unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungs-
flachen, Sanitarréaume sowie inneren Trennwande. Die Aussen-
mauerquerschnitte sind nicht anrechenbar.

Art. 29 Begriinung

" Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachdacher,
soweit sie nicht mit einem ausgebauten Geschoss als begehbare
Terrasse benutzt werden, zu begrinen.

2 Grundstcke, die sich innerhalb des Perimeters «Gemeindege-
biet mit hohem Grinanteil» befinden, mussen in der Regel min-
destens 25 % der massgeblichen Grundflache begrinen.
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Neue Fassung

2% Die nicht fur Besucherinnen, Besucher oder Kundschaft vorge-
sehenen Abstellplatze fur Personenwagen sind in der Regel unter-
irdisch, oberirdisch Uberdeckt oder im Gebaude integriert anzu-
legen.

Art. 27 Berlcksichtigung der Erschliessungsgiite des
offentlichen Verkehrs

T Die Minimalwerte gemass Art. 26 BZO flr Betriebe sind i in
den Gebieten der Guteklassen B und C auf 50 % reduziert.

2 Die Minimalwerte geméss Art. 26 BZO fur die Nutzweise Wohnen
sind im in den Gebieten der Guteklassen B und C auf 70 % redu-
ziert.

3 Die Baubehdrde laat die OV Gijteklaccen in einam Plan foct
HE-BaUEeRoGe G Sttekra HHR-eHher e -

Art. 28 Gesamtnutzflache (GNF)

FUr die Gesamtnutzflache anrechenbar sind alle dem Wohnen,
Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierfur verwendbaren Flachen in den Voll-, Dach- und Unterge-
schossen, unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungs-
flachen, Sanitarréume sowie inneren Trennwande. Die Aussen-
mauerquerschnitte sind nicht anrechenbar.

Art. 29 Begriinung

" Bei Neubauten und erheblichen Umbauten sind Flachdacher,
soweit sie nicht mit einem ausgebauten Geschoss als begehbare
Terrasse benutzt werden, zu begrinen. Dies gilt auch bei der
Installation von Solaranlagen.

2 Grundsticke, die sich innerhalb des Perimeters «Gemeindege-
biet mit hohem Grunanteil» befinden, mussen in der Regel eine
Grunflachenziffer von mindestens 25 % dermassgeblichen

Grundflache begriinen aufweisen.

® Bei der Aussenraumgestaltung sind der Leitfaden 6kologischer
Ausgleich und das Merkblatt: Anforderungen dkologischer

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Redaktionell: sinngemdsse Aufnahme der
Guteklasse B

Verweis Uberfliissig, es kommen die im GIS ZH
publizierten Abgrenzungen zur Anwendung

Bei Flachdcchern sind Kombinationen von
Solarpanels mit einer Dachbegriinung maéglich
und erwiinscht.

Anpassung der Umschreibung und Ersatz
durch die Griinfidchenziffer gemdss IVHB

Verweis auf Merkblatt
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Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 30 Abgrabungen Untergeschoss

Der gewachsene Boden darf entlang der Gebdudefassade hochs-
tens 1 m abgegraben werden. Davon ausgenommen sind Ein-
und Ausfahrten zu Einzel- und Doppelgaragen.

Art. 31 Attikageschosse

T Dachgeschosse Uber Flachdachern (Attikageschosse) missen
mit Ausnahme der nach § 292 PBG zulassigen Dachaufbauten ein
Profil einhalten, das auf den fiktiven Traufseiten unter Einhaltung
der zulassigen Gebaudehthe maximal 1 m Uber der tatsachlichen
Schnittlinie zwischen der Aussenkante der Fassade und der Ober-
kante des fertigen Fussbodens des Attikageschosses unter 45°
angelegt wird.

2 Attikageschosse durfen hangseitig fassadenblindig angeordnet
werden, wenn auf dieser Seite unter Einbezug der Attikageschos-
se die zulassige Gebaudehohe eingehalten wird. Die Flache sol-
cher Attikageschosse darf nicht grosser sein als die von Attikage-
schossen gemass Abs. 1.

3 Bristungen von Dachterrassen sind von den Breitenbeschran-
kungen fur Dachaufbauten ausgenommen, sofern sie die zulds-
sige Gebdudehohe nicht Uberschreiten.
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Neue Fassung

Ausgleich Gemeinde Zumikon in der jeweils gliltigen Fassung
wegleitend.

Art. 30 Abgrabungen und Aufschiittungen Untergeschoss

Das massgebende Terrain darf entlang
der Gebdudefassade hochstens 1 m abgegraben oder aufge-
schuttet werden. Davon ausgenommen sind Ein- und Ausfahrten
zu Einzel- und Doppelgaragen.

Art. 31 Attikagescheosse Dachgestaltung
i ber £ ) . .

2 Attikageschosse dirfen hangseitig fassadenbiindig angeordnet

werden, wenn auf dieser Seite unter Einbezug der Attikageschos-

se die zulassige Gebaudehdhe Fassadenhohe eingehalten wird.

Die Flache solcher Attikageschosse darf nicht grosser sein als die
i = —1 bei einer Anordnung nach

§ 275 Abs. 4 PBG.

2 Die Gesamtbreite von Dachaufbauten darf nicht mehr als 1/3 der
betreffenden Fassadenlange betragen.

3 Brij naoen van Dachterraccon

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Begriff «gewachsener Boden» existiert in der
IVHB nicht. Ersetzen durch «massgebendes
Terrainy.

Ergénzung der Regelung zur Aufschittung

Streichung aufgrund abschliessender Regelung
des Attikageschosses im PBG

Begriff «Gebdudehdhes existiert in der [VHB
nicht. Ersetzen durch «Fassadenhdhe».

Neu als Gestaltungsvorschrift fur Attika-
Dachaufbauten zu verstehen.

Beschrénkung auf 1/3 der Lange (mit IVHB
wéiren 1/2 zuldssig)

Streichung, neuer Fassadenhdhenzuschlog
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Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 32 Strassenabstand

Wo Verkehrsbaulinien fehlen, haben auch unterirdische Gebaude,
unter Vorbehalt von Art. 6 BZO, einen Abstand von 2 m gegen-
Uber offentlichen Strasse, Platzen und Wegen einzuhalten.

Art. 33 Bauweise

In allen Zonen ist die geschlossene Uberbauung bei gleichzeitiger
Erstellung der Hauptgebaude bis zur maximal zulassigen Gesamt-
lange gestattet.

Art. 34 Besondere Gebaude

Flr Gebaude und Gebaudeteile, die nicht fur den dauernden Auf-
enthalt von Personen bestimmt sind, deren grésste Hohe 4 m, bei
Schragdachern 5 m, nicht Ubersteigt und die nicht mehr als 65 m?
oder 5 % der massgeblichen Grundflache abdecken, gelten hin-
sichtlich Abstande und Grenzbau die kantonalrechtlichen Min-
destanforderungen. Besondere Gebaude konnen jedoch nur mit
Zustimmung des Nachbarn auf die Grenze gestellt werden.
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Neue Fassung

Art. 32 Strassenabstand

Wo Verkehrsbaulinien fehlen, haben auch unterirdische Gebaude
Bauten und Unterniveaubauten, unter Vorbehalt von Art. 6 BZO,
einen Abstand von 2 m gegentber 6ffentlichen Strassen, Platzen
und Wegen einzuhalten.

Art. 33 Bauweise

In allen Zonen ist die geschlossene Uberbauung bei gleichzeitiger
Erstellung der Hauptgebaude bis zur maximal zuldssigen Gesamt-
l3nge Gebaudeldnge gestattet.

Art. 34 Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten

Flr Gebaude und Gebaudeteile, die nicht fur den dauernden Auf-
enthalt von Personen bestimmt sind, deren grésste Hohe 4 m, bei
Schragdachern 5 m, nicht Ubersteigt und die nicht mehr als &5

50 m? oder max. 5 % der ' 4che anrechen-
baren Grundstlcksflache abdecken, gelten hinsichtlich Abstande
und Grenzbau die kantonalrechtlichen Mindestanforderungen.
Besondere Gebadude Kleinbauten und Anbauten kénnen jedoch
nur mit Zustimmung des Nachbarn auf die Grenze gestellt
werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Begriff «unterirdische Gebdude» existiert in der
IVHB nicht. Ersetzen durch «unterirdische
Bauten und Unterniveaubauten».

Begriff «Gesamtldnge» existiert gemdiss IVHB
nicht. Ersetzen durch «Gebdudelinge».

Begriff «Besondere Gebdude» existiert gemdss
IVHB nicht. Ersetzen durch «Kleinbauten und
Anbauten».

Klein- und Anbauten gemdss & 2a ABV sind per
Definition nicht fur den dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt und auf max. 50 m?
Grundfldche begrenzt.
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Zumikon, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 35 Atrien und Lichthofe

FUr Abgrabungen zur Erstellung von Atrien bzw. Lichthofen, die
allseitig von Gebaude umschlossen werden, sind Abweichungen
von Art. 30 zulassig. Die Abweichungen sind von der bewilligenden
Behorde bezlglich deren Verhaltnismassigkeit abschliessend zu
prufen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Verhdltnismdssigkeit der Abgrabungen ist
im Rahmen der Baubewilligung durch die
zustdndige Behorde einzelfallweise zu priifen.
Durch die Bauherrschaft ist nachzuweisen,
dass das Vorhaben umweltvertréglich ist und
zu einer gesamthaft besseren Ldsung beitrdgt
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Gultige Fassung

5. GESTALTUNGSPLANE

Art. 35 Gestaltungsplanpflicht

Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete missen Gestaltungs-
plane respektive Teil-Gestaltungsplane mit folgendem Inhalt auf-
gestellt werden:

a) Dorfzentrum West (Einzonung Banningerweg - Forchauto-
bahn):
Sicherstellung einer guten Einordnung der Uberbauung an
dieser exponierten Lage (Kernzone Dorf). Gewahrleistung des
funktionalen Bezugs zum Dorfplatz und den angrenzenden
Nutzungen. Erhalt eines hochwertigen Grunraumanteils. Der
Schulhausbach ist in die Uberbauung zu integrieren und der
entsprechende Gewasserraum auszuscheiden. Nachweis der
Einhaltung der Planungswerte (Larmschutz) und der Vorgaben
der Storfallverordnung.

b) Inter-Community School:
Regelung des Ausbaus der Inter-Community School am Stru-
benacher inklusive deren Aussenanlagen. Gewahrleistung
einer durchlassigen Bebauungsstruktur.

c) Ankenbuel: )
Sicherstellung einer guten Einordnung der Uberbauung an
der landschaftlich exponierten Lage.

d) Chreien:
Erhalt eines hochwertigen Grinraums primar im Kernbereich
des Grundstlcks Kat.-Nr. 4744. Gewahrleistung der Durchlas-
sigkeit durch eine lockere Bebauungsstruktur mit angemesse-
nen Freiflachen sowie einer sorgfaltigen Abstimmung auf die
Topografie im Bereich des Grundstuicks Kat.-Nr. 4730. Sicher-
stellung eines schonungsvollen Ubergangs zwischen Gewer-
bezone und Grinraum durch Anordnung, Volumetrie und
Gestaltung der Bauten im Bereich des GrundstUcks Kat.-Nr.
4728.
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Neue Fassung

5. GESTALTUNGSPLANE

Art. 36 Gestaltungsplanpflicht

Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete missen Gestaltungs-
plane respektive Teil-Gestaltungsplane mit folgendem Inhalt auf-
gestellt werden:

a) Dorfzentrum West (Einzonung Banningerweg - Forchauto-
bahn):
Sicherstellung einer guten Einordnung der Uberbauung an
dieser exponierten Lage (Kernzone Dorf). Gewahrleistung des
funktionalen Bezugs zum Dorfplatz und den angrenzenden
Nutzungen. Erhalt eines hochwertigen Grunraumanteils. Der
Schulhausbach ist in die Uberbauung zu integrieren und der
entsprechende Gewasserraum auszuscheiden. Nachweis der
Einhaltung der Planungswerte (Larmschutz) und der Vorgaben
der Storfallverordnung.

b) Inter-Community School:
Regelung des Ausbaus der Inter-Community School am Stru-
benacher inklusive deren Aussenanlagen. Gewahrleistung einer
durchlassigen Bebauungsstruktur.

c) Ankenbuel: i}
Sicherstellung einer guten Einordnung der Uberbauung an der
landschaftlich exponierten Lage.

d) Chreien:
Erhalt eines hochwertigen Grunraums primar im Kernbereich
des Grundsticks Kat.-Nr. 4744. Gewahrleistung der Durchlas-
sigkeit durch eine lockere Bebauungsstruktur mit angemesse-
nen Freiflachen sowie einer sorgfaltigen Abstimmung auf die
Topografie im Bereich des Grundsticks Kat.-Nr. 4730. Sicher-
stellung eines schonungsvollen Ubergangs zwischen Gewerbe-
zone und Grdnraum durch Anordnung, Volumetrie und
Gestaltung der Bauten im Bereich des Grundstucks Kat.-Nr.
4728.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung
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Neue Fassung

5A. MEHRWERTABGABE

Art. 37 Verzicht auf Mehrwertabgabe

Auf Planungsvorteile, die durch Auf- und Umzonungen entstehen,
wird keine Mehrwertabgabe im Sinne von & 19 des Mehrwertaus-
gleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Aufgrund des MAG kénnen Gemeinden eine
kommunale Mehrwertabgabe auf Aufzonung-
en und Umzonungen erheben oder auf eine
Mehrwertabgabe verzichten. Beides ist in der
Bauordnung festzuhalten. Die Gemeinde
Zumikon will auf eine Mehrwertabgabe ver-
zichten.
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Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Gultige Fassung

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Inkrafttreten

6.

Art. 36

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Zumikon, welche die
Gemeindeversammlung am 5./6. Marz 2018 festgesetzt hat, wird
mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der
Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemadss § 6
PBG.

Totalrevision

Die vorstehende Bau- und Zonenordnung der Politischen Ge-
meinde Zumikon wurde an der Gemeindeversammlung vom 5./6.
Marz 2018 festgesetzt.

Die Bau- und Zonenordnung wurde vom der Baudirektion des
Kantons Zurich mit Beschluss Nr. 1330/18 vom 7. Janaur 2019
sowie Beschluss-Nr. 1711/18 vom 8. Februar 2019 genehmigt
und per 17. September 2019 in Kraft gesetzt. Die Bau- und Zo-
nenordnung vom 1. Juli 1997 wird per Datum der Inkraftsetzung
aufgehoben.

Namens der Politischen Gemeinde

Jarg Eberhard
Gemeindeprdsident
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Neue Fassung

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Inkrafttreten

6.

Art. 38
Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Zumikon,welche die

Gemeindeversammlung am-5/6-Marz 2018 festgesetzt hat, wird
mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der
Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemadss 8§ 6
PBG.

Festgesetzt durch die Gemeindeversammlung am xx.xx.20xx.

Der Gemeindeprasident Der Gemeindeschreiber
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise




Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Neue Fassung Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
ANHANG 1 ANHANG 1
Erlduterungen zur Regelung der Attikageschosse Erlduterungen zur Regelung der Attikageschosse
(Art 31 Abs. 1 - 3 BZO0) (Art. 31 Abs. 1 -3 2 BZO)
Attikageschosse werden durch die Regelung ahnlich wie Dachge- | Attikageschosse werdend
schosse behandelt schosse behandelt
Gemass Art. 31 Abs. 1
fiktive Firstrichtung Anpassung der Abbildung anhand der neuen
r  fiktive Firstrichtung Bestimmungen im Art. 31 Abs. 1
° ) L%'BL gg::;?\.oss N e N Fla;:he W pd é
§ T 5 Attika 5 _ o
g Volligeschoss - . 1 Attikageschoss ° % Attikages ch o 3%
B \ : 5 5 f s
g VollgaschossA o N\ N\ Vlessines é é <
— 4
IW w
S =

Das Attikageschoss darf hangseitig fassadenbindig angeordnet | D
werden, wenn auf dieser Seite die zuldssige Gebaudehdhe einge- | w A o
halten wird und die Flache des Attikageschosses nicht grosser haltenwird und-die Flache des-Attikageschosses nichtardsser
wird als die eines «normalen» Attikageschosses. wird als dieeines «normalens-Attikageschosses
Gemass Art. 31 Abs. 2
I fiktive Firstrichtung Anpassung der Abbildung anhand der neuen
2 \ ; ¢ Bestimmungen im Art. 31 Abs. 2
g Attika- \ } |
E geschoss Ks\.\ % } |
[} 2 | |
o ] z | N 2
% v Voligeschoss l § 2 | Flache r
g 8 2 | Attika 2
e o 2 | l S
Untergeschoss.__ J\ ¢’€ \ |
b or s AL =l €
s ‘ |
|
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Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Neue Fassung

Unter Beachtung dieser Regel kann das Attikageschoss auch auf

der Talseite bis zu 1/3 an die Fassade stossen.

fiktive Firstrichtung
5 A 2
z Attika- \) %
E . geschoss / /RN g :
3 s (- 0 NNNNNNNNNY NN S|
A 3 2 2
i T ‘ Vollgeschoss *:“ §, Flache 3
2 = 8 S Attika 8

S ) <
. Untergeschoss__ -1

ANHANG 2

Erlduterungen zu denAnforderungen zum ékologischen Aus-
gleich in der Gemeinde Zumikon (Art. 3 BZO, Ortsbauliche
Grundhaltung)

Am 5. und 6. Marz 2018 hat die Gemeindeversammlung mit Art. 3
BZO eine ortsbauliche Grundhaltung zu den Anforderungen an
den 6kologischen Ausgleich in Zumikon beschlossen und be-
stimmt. Die Wahrung der Eigenart und Identitat von Zumikon ist
ein zentrales Anliegen. Besonderes Augenmerk wird auf ein
durchgruntes Erscheinungsbild der Wohnquartiere gelegt. Es
sollen neu Spielrdume fur besonders gut gestaltete Losungen ge-
schaffen werden.

Die intensivere Nutzung in den bestehenden Bauzonen fuhrt al-
lerdings zu einem Verlust an unversiegelten Flachen, die fur den
Wasserhaushalt, die Biodiversitat und das Mikroklima relevant
sind. Die Abschaffung der Satteldach-Pflicht beispielsweise bringt

SUTER * VON KANEL * WILD

Unter Beachtune dieser Rooel kann da ttikacgecchoss auich auf
HrerseachtdhRg-ot Feger«ahhca th<ag = St

der Talseite biszu1/3 an-die Fassade stossen:

fiktive Firstrichtung

I Attikageschoss .

Attikagéschoss

max. 1/3

Vollgeschoss

max.

Fassadenhche

Vollgeschoss

112 derAttikagescHosshiihe { [
1

ANHANG 2

Erlduterungen zu den Anforderungen zum 6kologischen Aus-
gleich in der Gemeinde Zumikon (Art. 3 BZO, Ortsbauliche
Grundhaltung)

Am 5. und 6. Marz 2018 hat die Gemeindeversammlung mit Art. 3
BZO eine ortsbauliche Grundhaltung zu den Anforderungen an
den 6kologischen Ausgleich in Zumikon beschlossen und be-
stimmt. Die Wahrung der Eigenart und Identitat von Zumikon ist
ein zentrales Anliegen. Besonderes Augenmerk wird auf ein
durchgruntes Erscheinungsbild der Wohnquartiere gelegt. Es
sollen neu Spielrdume fur besonders gut gestaltete Losungen ge-
schaffen werden.

Die intensivere Nutzung in den bestehenden Bauzonen fuhrt al-
lerdings zu einem Verlust an unversiegelten Flachen, die fur den
Wasserhaushalt, die Biodiversitat und das Mikroklima relevant
sind. Die Abschaffung der Satteldach-Pflicht beispielsweise bringt

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Neue Fassung

Spielraum fur andere Dachformen, welche okologische Installa-
tionen erlauben (beispielsweise begrinte Flachddcher). Den Bau-
willigen sollen durch einen Leitfaden Mdglichkeiten aufgezeigt
werden, in Ihrer freien Umgebungsgestaltung einen Beitrag zur
Erhaltung und Forderung der Biodiversitat und des Mikroklimas
zu leisten.

In einem Merkblatt werden die wichtigsten Anforderungen fur
den 6kologischen Ausgleich in der Gemeinde Zumikon als Em-
pfehlung dargelegt und es wird die Qualitat der Grunflachen
(6kologische Ausgleichsflachen) verpflichtend fUr die Gebiete mit
hohem Grinanteil gemdss BZO vom 6. Marz 2019, fur die Gewer-
bezone und Erholungszone, sowie bei Gestaltungsplanen defi-

niert. Der ausfuhrliche «Leitfaden 6kologischer Ausgleich» mit den

wichtigsten Hintergrundinformationen ist bei der Abteilung Hoch-
bau der Gemeinde Zumikon erhaltlich.

Anforderungen im Uberblick

e 50 % (Offentliche Grunflachen), 10 % (Grinkorridore, Erho-
lungszone, Arbeitszone, innerhalb von 25 % Grunflache) resp.

5 % (Ubriges Gemeindegebiet, innerhalb von 15 % Grinflache)

Magerwiesen (resp. anfangs Ruderalflachen) auf unverdichte-
tem Wandkies (0-64mm) von mind. 30 cm Schichtdicke,

e pro Are okologische Ausgleichsflache eine Struktur anlegen:
z.B. Unkenwanne, Buschgruppe, Senksteinhaufen,

e pro Are versiegelte Flache (inkl. Gebdudeflache) einen gross-
kronigen Laubbaum pflanzen,

e Saatgut mit CH Okotypen und einheimischen Gehdlzen ver-
wenden,

e Meteorwasser in Sickermulden leiten, sickerfahige Belage ein-
bauen,

e Flachdacher mit 15 cm Kiessand 0-16 mm bedecken und mit
Ruderalflora ansaen, evtl. Fassadenbegrinungen,

e pro Wohneinheit eine Nistgelegenheit fur Gebdudebruter in-
stallieren, bei Gewerbebauten und offentlichen Gebauden
mindestens funf Nistgelegenheiten,
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Spielraum fur andere Dachformen, welche okologische Installa-
tionen erlauben (beispielsweise begrunte Flachddcher). Den Bau-
willigen sollen durch einen Leitfaden Moglichkeiten aufgezeigt
werden, in Ihrer freien Umgebungsgestaltung einen Beitrag zur
Erhaltung und Forderung der Biodiversitat und des Mikroklimas
zu leisten.

In einem Merkblatt werden die wichtigsten Anforderungen fur den
Okologischen Ausgleich in der Gemeinde Zumikon als Empfehlung
dargelegt und es wird die Qualitat der Grunflachen (6kologische
Ausgleichsflachen) verpflichtend fur die Gebiete mit hohem Grun-
anteil gemass BZO vom 6. Marz 2019, fur die Gewerbezone und
Erholungszone, sowie bei Gestaltungsplanen definiert. Der aus-
fuhrliche «Leitfaden okologischer Ausgleich» mit den wichtigsten
Hintergrundinformationen ist bei der Abteilung Hochbau der Ge-
meinde Zumikon erhaltlich.

Anforderungen im Uberblick

e 50 % (Offentliche Grunflachen), 10 % (Grinkorridore, Erho-
lungszone, Arbeitszone, innerhalb von 25 % Grunflache) resp.
5 % (Ubriges Gemeindegebiet, innerhalb von 15 % Grinflache)
Magerwiesen (resp. anfangs Ruderalflachen) auf unverdichte-
tem Wandkies (0-64mm) von mind. 30 cm Schichtdicke,

e pro Are okologische Ausgleichsflache eine Struktur anlegen:
z.B. Unkenwanne, Buschgruppe, Senksteinhaufen,

e pro Are versiegelte Flache (inkl. Gebdudeflache) einen gross-
kronigen Laubbaum pflanzen,

e Saatgut mit CH Okotypen und einheimischen Gehdlzen ver-
wenden,

e Meteorwasser in Sickermulden leiten, sickerfahige Belage ein-
bauen,

e Flachdacher mit 15 cm Kiessand 0-16 mm bedecken und mit
Ruderalflora ansaen, evtl. Fassadenbegrinungen,

e pro Wohneinheit eine Nistgelegenheit fur Gebdudebruter in-
stallieren, bei Gewerbebauten und offentlichen Gebauden
mindestens funf Nistgelegenheiten,

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

28



Rafz, Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung: synoptische Darstellung

Neue Fassung Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Gelandesprunge am besten mit Béschungen oder Trocken-
mauern Uberwinden,

Sichtschutz durch einheimische Geholze erstellen, keine ho-
hen geschnittenen Hecken, kein: Thuja oder Kirschlorbeer,

Vorgarten offen und einladend gestalten, Blutenstauden und
Hochstamme verwenden,

Beleuchtungen auf ein Minimum reduzieren. Warmweisses
LED-Licht verwenden, prazise Lichtlenkung, geringe Streuung,
Lichtquellen senkrecht von oben nach unten richten. Leucht-
dauer nach Mdglichkeit zeitlich begrenzen,

Kanalisationsschachte mit Ausstieg-Hilfen fur Kleintiere ver-
sehen,

Baueingabe-Plan Umgebung mit 6kologischen Ausgleichs-
flachen und Pflegeplan,

der Bauherr garantiert den Erhalt und die Pflege der 6kolo-
gischen Ausgleichsflachen,

zwei bis vier Monate nach Bauende erfolgt die Bauabnahme
durch die Abteilung Hochbau,

zur Sicherung der Erhaltung der verfigten Massnahmen wer-
den periodische Nachkontrollen durch die Abteilung Hochbau
durchgefuhrt.
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Gelandespringe am besten mit Béschungen oder Trocken-
mauern Uberwinden,

Sichtschutz durch einheimische Geholze erstellen, keine ho-
hen geschnittenen Hecken, kein: Thuja oder Kirschlorbeer,

Vorgarten offen und einladend gestalten, Blutenstauden und
Hochstamme verwenden,

Beleuchtungen auf ein Minimum reduzieren. Warmweisses
LED-Licht verwenden, prazise Lichtlenkung, geringe Streuung,
Lichtquellen senkrecht von oben nach unten richten. Leucht-
dauer nach Mdoglichkeit zeitlich begrenzen,

Kanalisationsschachte mit Ausstieg-Hilfen fur Kleintiere ver-
sehen,

Baueingabe-Plan Umgebung mit 6kologischen Ausgleichs-
flachen und Pflegeplan,

der Bauherr garantiert den Erhalt und die Pflege der 6kolo-
gischen Ausgleichsflachen,

zwei bis vier Monate nach Bauende erfolgt die Bauabnahme
durch die Abteilung Hochbau,

zur Sicherung der Erhaltung der verfigten Massnahmen wer-
den periodische Nachkontrollen durch die Abteilung Hochbau
durchgefthrt.
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Neue Fassung

ANHANG 3

Geltungsbereich der Anforderungen zum 6kologischen Aus-
gleich in der Gemeinde Zumikon (Art. 3 BZO, Ortsbauliche
Grundhaltung)

Die Anforderungen sind in den Gebieten mit hohem Grinanteil
verbindlich, im Ubrigen Baugebiet haben Sie empfehlenden Cha-
rakter.

l
T

Kernzone
Quartierhaltungszonen

Wohnzonen
—

Zentrumszone
Gewerbezone

Zone offentliche Bauten
Erholungszone
Freihaltezone

——

Hoher Griinanteil
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ANHANG 3

Geltungsbereich der Anforderungen zum 6kologischen Aus-
gleich in der Gemeinde Zumikon (Art. 3 BZO, Ortsbauliche
Grundhaltung)

Die Anforderungen sind in den Gebieten mit hohem Grinanteil
verbindlich, im Ubrigen Baugebiet haben sie empfehlenden Cha-
rakter.

l
T

Kernzone
Quartierhaltungszonen

Wohnzonen

[ |
=
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=
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=
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Zentrumszone
Gewerbezone

Zone offentliche Bauten
Erholungszone
Freihaltezone

——

Hoher Griinanteil

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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