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Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dietlikon

Die Gemeinde Dietlikon erlasst, gestutzt auf 8§ 45 ff des kantonalen Gesetzes lUber die Raumplanung
und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz) vom 7. September 1975 (revidierte Fassung
vom 1. September 1991, in Kraft seit 1. Februar 1992) und unter Vorbehalt des vorgehenden eidg e-
ndssischenund kantonalen Rechts, die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

14102/05/80819/BZ0O
Dietlikon, 22. September 2011
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Verwendete Abkiirzungen

Abktirzungen von PBG Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich vom 7. Sep-
rechtskrdftigen Ge - tember 1975
setzen und Verord- ABV Allgemeine Bauverordnung vom 22. Juni 1977
nungen BBV I Besondere Bauverordnung | vom 6. Mai 1981
BBV Il Besondere Bauverordnung Il vom 26. August 1981
OV BRG Organisationsverordnung des Baurekursgerichts vom
12. November 2010
BVV Bauverfahrensverordnung vom 3. Dezember 1997
QPV Quartierplanverordnung vom 18. Januar 1978
SAV Strassenabstandsverordnung vom 19. April 1978
VSV Verkehrssicherheitsverordnung vom 15. Juni 1983
ZGN Normalien Uber die Anforderungen an Zugange (Z u-
gangsnormalien) vom 9. Dezember 1987
NHV Natur- und Heimatschutzverordnung vom 20. Juli 1977
RSK Reglement fur die Sachverstandigenkommission vom 31.
August 1977 (in Fragen des Natur- und Heimatschutzes)
WWG Wasserwirtschaftsgesetz vom 2. Juni 1991
VBB Verordnung uber den bauli chen Brandschutz vom 18. Au-
gust 1993
UsG Umweltschutzgesetz vom 7. Oktober 1983
LSV Larmschutzverordnung des Bundes vom 15. Dezember
1986
EG ZGB Einfihrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch

Das Planungs und Baugesetz sowie die zugehdrigen Verordnungen
kdnnen bei der Staatskanzlei, 8090 Zurich, oder unter www.zhlex.zh.ch
bezogen werden.

Sonstige rechtliche ES Empfindlichkeitsstufe
Begriffsabktirzungen PW Planungswert
IGW Imissionsgrenzwert
AW Alarmwert
GA Grundabstand
GGA Grosser Grenzabstand
KGA Kleiner Grenzabstand
MLZ Mehrlangenzuschlag
MHZ Mehrhéhenzuschlag
GH Gebaudehdhe
GL Gebaudelange
AZ Ausniitzungsziffer
BMZ Baumassenziffer
BM Oberirdische Baumasse
GF Massgebliche Grundflache
SBV Sonderbauvorschriften
GP Gestaltungsplan
QP Quartierplan
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1. Zonenplan und Erganzungsplane

Zonen

Massgebende Pldane

Verbindlichkeit der
Pléne

Verhéltnisse der Pi-
ne

Art.

1

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt, sofern es nicht
kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist:

Zone: BZ*: ES**:
Kernzone K 2.0 "
Zentrumszone Z 3.1 "
2-geschossige Wohnzone, locker W2L 1.1 I
2-geschossige Wohnzone, mittel W2M 15 I
2-geschossige Wohnzone, dicht w2D 1.9 I
3-geschossige Wohnzone W3 2.3 Il
Industriezone | 10.0 1
Gewerbezone G 6.0 1
Zone fir 6ffentliche Bauten Oe - i/ m
Freihaltezone F - -
Reservezone R - -

*

*%

Art.

Art.

Art.

Baumassenziffer
Empfindlichkeitsstufe
2

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

Fir die Kernzone gilt der Kernzonenplan im Massstab 1:1'000.

Fur die Erschliessung des Gebietes Grund ist der Erschliessungsplan
im Massstab 1:5'000 massgebend.

Fur die Waldabstandslinien Aegertwald un d Hardwald gelten die
Erganzungspléane im Massstab 1:2'500.

Fur die reduzierten Bedarfswerte bei der Berechnung der erforderli -
chen Personenwagenabstellplatze gilt der Plan Uber die Glteklas -
sen.

3

Die in Art. 2 genannten rechtsverbindlichen Plane liegen in der Ge -
meinderatskanzlei auf.

Die mit der Bauordnung abgegebenen Plane sind nicht rechtsver -
bindlich.

4

Der Kernzonenplan und die Waldabstandslinienplane gehen, soweit
sie Anordnungen und Abgrenzungen treffen, dem Zonenplan vor.
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2. Bauzonen

2.1 Kernzone

. Gemeinsame Bestimmungen

Zweck

Engeres Ortsbild und
Ubergangsbereich

Nutzweise

Absténde

Unterschutzstellungen

Bezeichnete Gebé&ude

Interventionen

Abweichungen

Art.

1

Art.

Art.

4a

Die Kernzone bezweckt die Erhaltung des Ortsbildes und der cha -
rakteristischen Umgebung, die gute Einordnung von Um -, Ersatz
und Neubauten in die gewachsene Siedlungsstruktur sowie die an -
gepasste Erweiterung des Ortskernsin seiner raumlichen und bauli -
chen Struktur.

Im Kernzonenplan werden zwei Bereiche unterschieden:

a) Engeres Ortsbild
Dieses umfasst die historischen Teile der bestehenden Bebau-
ung in der Kernzone, welche méglichst weitgehend erhalten
bleiben sollen.

b) Ubergangsbereich
Dieser umfasst die vorwiegend noch nicht oder neu bebauten
Teile der Kernzone, wo Neuba uten einen engeren Bezug zum
Ortshild aufweisen sollen (harmoni scher Ortsbildhintergrund).

4b

In der Kernzone sind neben Wohnungen auch Biiros, Ateliers, Pra-
xen, Laden sowie massig storende Gewerbebetriebe bis zu 30 % des
realisierten Volumens zulassig.

Wo Verkehrsbaulinien fehlen und nicht nétig sind, haben ober - und
unterirdische Gebaude gegenilber 6ffentlichen und privaten Stras -
sen und Platzen sowie gegenlber 6ffentlichen Wegen einen Ab -
stand von 2.0 m einzuhalten. Vorbehalten bleibt die ausreichende
Verkehrssicherheit.

Uber die Kernzonenvorschriften hinausgehende Einschrankungen
der Baufreiheit auf Grund von Massnahmen des Natur - und Heimat-
schutzes im Sinne von § 203 ff. PBG bleiben vorbehalten.

5

Die im Kernzonenplan bezeichneten Gebaude sind moglichst zu
erhalten.

Die bezeichneten Geb&ude durfen - unter Vorbehalt von Art. 4b

Abs. 3 BZO - umgebaut, geringfiigig erweitert oder ersetzt werden.
Ersatzbauten haben das Ausmass des bestehenden oberirdischen
Gebéaudevolumens zu Ubernehmen. Standort, Stellung, Form und
Erscheinung sind unabhangig von Abstand svorschriften zu wahren.
Ein Abbruch ist zulassig, wenn durch den gesicherten Ersatzbau eine
mindest gleichwertige ortsbauliche Situation geschaffen wird. Offen -
sichtlich nachtréaglich angebaute, nicht erhaltenswerte Gebéud eteile
kénnen entfernt werden.

Geringfiigige Abweichungen kdnnen bewilligt oder angeor dnet
werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssi-
cherheit oder des Ortsbildschutzes liegt.
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Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Diet

likon

Ubrige Gebéaude

Erleichterungen

Neubauten: Massvor-
schriften

Allgemeine G estal-
tungsgrundsétze

Dachgestaltung

Bedachungsmaterialien

Dacheinschnitte und
Quergiebel

Balkone

Kamine und technisch
bedingte Aufbauten

Keller, Garagen

Art.

Art.

Die Ubrigen bestehenden Bauten dirfen wieder aufgebaut, umge -
baut oder durch Neubauten nach Art. 6 ersetzt werden. Bei Umbau -
ten kann das Gebaudevolumen einmalig um bis zu 10 % erweitert
werden, soweit dies wohnhygienische oder ortsbaul iche Grinde
erfordern und keine Uberwiegenden nachbarlichen Interes sen ent-
gegenstehen.

Erweiterungen von bestehenden Bauten sowie Ersatzbauten unter -
liegen, unter Vorbehalt der Abparzellierung und von Art. 6 Abs. 1,
keiner Ausnutzungsbeschrankung.

6

Sofern auf der gleichen Parzelle mit bestehenden Bauten bzw. Er -
satzbauten neue Hauptgebaude errichtet werden, dirfen sie zu-
sammen die Baumassenziffer von 2,0 n/m? nicht tberschreiten.

Fur Hauptgebaude gelten folgende Masse:

Baumassenziffer max. 2.0m3/ m?2
Vollgeschosszahl max. 2
Dachgeschosszahl max. 2
Grundabstand min. 50m
Gebaudehdhe max. 7.5m
7

Bauliche Verénderungen an Bauten, Anlagen und Umschwung sowie
Aussenrenovationen gewahrleisten eine gute Gesamtwirkung im
Ortshild. Bezuglich Stellung, Proportionen, Gestaltung (Fassade,
Dach, Umgebung), Farbgebung und Materialisierung sowie architek -
tonischer Qualitat werden besonders hohe Anforderungen gestellt.
Die Bewilligungsinstanz kann ein detaillier tes Farb- und Materialkon -
zept verlangen.

Hauptgebaude haben in der Regel Satteldacher mit ortsiblicher
Neigung aufzuweisen. Die Hauptfirstrichtung muss parallel zur
Hauptfassade verlaufen. Fir Besondere Gebaude sind auch Pult-
und Schleppdéacher zulassig.

Als Bedachungsmaterial sind in der Regel Ziegel zu verwenden. Die
Farbgebung ist der baulichen Umgebung anzupassen. Fir beson -
dere Gebaude kénnen auch andere Bedachungsmaterialen zur An -
wendung kommen.

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen. Quergiebel und Kreuzfirste,
welche nicht den Vorschriften tiber Dachaufbauten unterstehen, sind
auf der fur das Ortsbild weniger empfindlichen Gebaudeseite ges -
tattet.

Bei einer nachweislich guten Gestaltung und Einordnung sowie zu -
ruckhaltenden Erscheinung sind Balkone und Loggien zulassig.

Kamine und technisch bedingte Aufbauten sind zurtickhaltend zu
gestalten. Sie sind in den Baugesuchsplanen auszuweisen.

Kellergeschosse und Garagen durfen nur in Ausnahmeféllen in voller
Hoéhe in Erscheinung treten.
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Vorgdrten und Einfrie- 8 Die traditionellen Vorplatze, Vorgarten und deren Einfriedungen an

dungen Strassen, Wegen und Platzen sollen weitgehend erhalten bleiben
bzw. wieder hergestellt werden. Sie sind bei Umbauten o der Neu-
bauten moglichst zu tbernehmen. Die Baubehérde kann die Um -
wandlung bestehender Vorplatze und Garten in Fahrzeugabstell -
platze untersagen.

Umgebungsplan 9 Der mit dem Baugesuch einzureichende Umgebungsplan muss ver -
bindliche Angaben Uber Bodenbela ge sowie Lage, Form und Mate -
rialisierung der Einfriedungen, Uber die Bepflanzung und die Ter -
raingestaltung enthalten.

Parkplétze 10 Fahrzeugabstellpléatze, Garagen und deren Zufahrten sind sorgféltig
in die Umgebung einzugliedern und dirfen nicht stérend in Erscher
nung treten.

Reklamen 11 Werbeformen dirfen den Charakter von Bauten und Aussenrdumen
nicht beeintrachtigen. Es sind nur betriebseigene Reklamen in un -
aufdringlich wirkender Form gestattet.

Brennbare Aussen- 12 Fur Geb&aude mit brennbaren Aussenwéanden ist die Vorschrift tber
wénde die Abstandsverschéarfung (§ 14 BBV II) nicht anwendbar.
Besseres Ergebnis 13 Sofern nachweislich wichtige Griinde vorliegen und gesamthaft ein

besseres Ergebnis als nach der Regelbauweise erzielt wird sowie der
Zonenzweck gewahrt bleibt, sind von den vorgehenden Gestal -
tungsgrundséatzen abweichende Anordnungen méglich. Solche Er -
leichterungen bedingen zwingend ein Fachgutachten gemass Art. 9.

Art. 8

Abbrtiche Der Abbruch von Geb&uden und Gebaudeteilen sowie bauli chen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig.
Eine Abbruchbewilligung gemass § 309 Abs. 1 lit. ¢ PBG wird nur
erteilt, wenn das Bauprojekt fur die Ersatzbaute rechtskraftig bewi |-
ligt und seine Ausfiihrung hinreichend gesichert ist o der die Baul U-
cke das Ortsbild nicht beeintréachtigt.

Art. 9

Fachgutachten Zur Beurteilung von Vorhaben in der Kernzone kann die Baubehdrde
ein Modell verlangen sowie ein externes Fachgutachten einholen.

Il. Engeres Ortshild

Art. 10
Baumdglichkeiten im 1 Zusatzlich zu Um, Ersatz und Neubauten sind lediglich untergeor d-
engeren Ortsbild nete An- und Aufbauten sowie besondere Gebaude zulassig soweit
eine besonders gute Gesamtwirkung im Ortsbild erreicht wird.
Belichtung Dachg e- 2 Die Belichtung des Dachraumes hat in erster Linie von der Giebe I-
schoss fassade her zu erfolgen und ist auf das fir die Nutzung der R&ume

notwendige Mass zu begrenzen.

Dachfidchenfenster 3 Zur Belichtung sind beidseitig vereinzelte, sorgfaltig angeordnete, in
die Dachflache integrierte Dachflachenfenster von max. 0.90 m 2
(Lichtmass) sowie Glasziegel zulassig. Dachflachenfenster missen die
Form eines stehenden Rechteckes aufweisen. Die Gesamtflache aller
Dachflachenfenster darf max. 2.5 % der jeweiligen Dachflache b e-
tragen.
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Dachautbauten

Ausmass

. Ubergangsbereich

Baumdglichkeiten im
Ubergangsbereich

Neue Bauformen

Belichtung Dachg e-
schoss

Dachfldchenfenster

Dachautbauten

Ausmass

2.2 Zentrumszone

Massvorschriften

Art.

Art.

Auf der fiir das Ortsbild weniger empfindlichen Dachflache sind ei n-
zelne Dachaufbauten im 1. Dachgeschoss mdglich, wenn sie auf die
Architektur und Erscheinung des Gebé&udes abgestimmt und beso n-
ders gut gestaltet sind. Auf derselben Dachfl &che sind nur gleiche
Arten von Dachaufbauten gestattet.

Die zulassige Gesamtflache (Frontfliche) aller Dachaufbauten und
Dachflachenfenster (gemessen in ihrer Projektion) betragt max. 9 %
der Dachflachenansicht der jeweiligen Dachflache.

10a

Im Ubergangsbereich sind Bauten, Anlagen und Umschwung so zu
gestalten, dass sich in Bezug auf das engere Ortsbild eine ortsha u-
lich vertragliche Massstéblichkeit und ein harmonisches Umfeld er-
geben.

Bei einer nachweislich guten Gestaltung und Einordnung sowie z u-
rickhaltenden Erscheinung kénnen neuzeitliche, vom Ortstypischen
abweichende Gebaudeformen oder Gestaltungselemente bewilligt
werden.

Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Glasziegel mussen sorgfal-
tig angeordnet und auf ein fur die Nutzung und die Belichtung der
Raume notwendiges Mass begrenzt werden.

Zur ausreichenden Belichtung sind beidseitig vereinzelte, in die
Dachflache integrierte Dachflachenfenster von max. 0.90 m 2 (Licht-
mass) zulassig. Die Gesamtflache aller Dachflachenfenster darf max.
2.5 % der jeweiligen Dachflache betragen.

Dachaufbauten kénnen bei guter architektonischer Gestaltung im 1.
Dachgeschoss auf der fir das Ortsbild weniger empfindlichen Dac h-
flache bewilligt werden. Auf derselben Dachfléache sind nur gleiche
Arten von Dachaufbauten gestattet. Die Proportionen sind auf die
Erscheinung des Gebaudes abzustimmen. Materialien und Farben
mussen sich harmonisch in die Dachlandschaft einordnen.

Die zulassige Gesamtflache (Frontflache) aller Dachaufbauten und
Dachflachenfenster (gemessen in ihrer Projektion) betragt max. 10 %
der Dachflachenansicht der jeweiligen Dachflache.

11

Baumassenziffer max. 3.1m*/m?
Vollgeschosszahl max. 4
Dachgeschosszahl max. 2
Gebaudelange max. 45.0m
Gebaudehdhe max. 155 m
Firsthbhe max. 7.0m
grosser Grundabstand min. 10.0 m
kleiner Grundabstand min. 50m
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Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Dietlikon

Art. 12
Grosser und kleiner 1 Der grosse Grundabstand gilt fiir die von der Strasse, dem Platz
Grundabstand oder Weg abgekehrte, riickwértige Gebaudeseite.
2 Der kleine Grundabstand gilt fir die tbrigen Gebaudeseiten.
3 Fir dauernd gewerblich genutzte Erd - und Untergeschosse gilt all-
seitig der kleine Grundabstand.
Art. 13
Mehrldngenzuschlag Bei Fassaden von mehr als 18 m L&nge sind die betreffenden
Grundabstéande um 1/5 der Mehrlange, jedoch héchstens um 5 m
heraufzusetzen.
Art. 14
Nutzweise In der Zentrumszone sind neben Wohnungen auch Biros, Ateliers,
Praxen, Laden sowie massig stérende Gewerbebetriebe bis zu 40 %
des realisierten Volumens zuléssig.
2.3 Wohnzonen
Art. 15
Grundmasse W2L  W2M wW2D w3
Baumassenziffer (n¥/m?) max. 1.1 1.5 1.9 2.3
Vollgeschosszahl max. 2 2 2 3
Dachgeschosszahl max. 1 1 1 1
Gebaudehdhe max. 75m 75m 75m 105m
Firsthbhe max. 50m 50m 50m 7.0m
Gebaudelange max. 25.0m 350m 450m 450m
kleiner Grundabstand min. 40m 40m 40m 50m
grosser Grundabstand min. 80m 80m 80m 100m
Art. 16
Grosser und kleiner 1 Der grosse Grundabstand gilt fir die am meisten gegen Siiden g e-
Grundabstand richtete Hauptfassade.
2 Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen Seiten.
Art. 17
Herabsetzung des Der Grenzabstand darf je weggelassenes Vollgeschoss um 1 m bis
Grenzabstandes auf das kantonalrechtliche Mindestmass herabgesetzt werden.
Art. 18
Mehrldngenzuschlag Bei Fassaden von mehr als 18 m Lénge sind die betreffenden
Grundabstande um 1/3 der Mehrléange, jedoch héchstens um 6 m
heraufzusetzen.
Art. 19
Nutzweise In den Wohnzonen sind auch Biros, Ateliers, Praxen, Laden sowie
nicht stérende Gewerbebetriebe bis zu 20 % des realisierten Volu-
mens zuléssig.
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2.4 Industrie - und Gewerbezonen

Grundmasse

Nutzweilse

Art.

Art.

20

Industriezone | Gewerbezone G
Baumassenziffer (n¥/m?) max. 10.0 6.0
Freiflachenziffer 5% 5%
Gesamthohe bis First max. 20 m 13 m
Grenzabstand gege n- min. 6m 6m
Uber anderen Zonen
Grenzabstand im Innern  min. gem. PBG gem. PBG
der Zone
Fir die Industriezone | gilt eine Baumassenziffer von 10.0 m®*/m?2.

Fur Gebaude und Gebaudeteile mit verkehrsintensiven Nutzungen
wie Verkaufsflachen des Detailhandels und von Betrieben der G U-
tergrossverteilung, dem Publikum gedffnete Flachen von Kultur -,
Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben sowie andere Flachen mit ve r-
gleichbarer Verkehrserzeugung wird die Baumassenziffer anteilsmas-
sig auf 8.0 m¥/m? reduziert.

21

In den Industrie- und Gewerbezonen sind massig stérende Betriebe
und Anlagen sowie Handels- und Dienstleistungsbetriebe und Hotels
zuléssig.

Folgende Nutzweisen sind ausgeschlossen:

Verkehrsintensive Nutzungen wie Verkaufsflachen des Detailhandels
und von Betrieben der Gltergrossverteilung, dem Publikum geof f-
nete Flachen von Kultur-, Freizeit- und Unterhaltungsbetrieben s o-
wie andere Flachen mit vergleichbarer Verkehrserzeugung mit einer
Grosse von mehr als 500 n? pro Parzelle. Zusammenfassungen von
solchen Flachen auf einer oder mehreren Parzellen dirfen ebenfalls
nicht grosser sein als 500 m?. Entsprechende Flachen im Freien wer-
den gleich behandelt wie Flachen im Gebaudeinnern.

Fur den Verkauf von selbst vor Ort prod uzierten Guitern oder von
sperrigen Waren, wie z. B. Automobilen oder grossen Maschinen
kénnen mit einem Gestaltungsplan, fur den die Zustimmung des
DbjbfkaborgqbpYdbkddg) YafbYSboh#r
erhdht werden. Mit dem Gestaltungsplan ist der Nachweis zu er-
bringen, dass durch die angestrebte Nutzung kein grosses Verkehr s-
aufkommen resultiert. Mit geeigneten Bedingungen und Auflagen

ist sicherzustellen, dass nach Aufgabe des betreffenden Betriebs
bzw. der Betriebsart die Verkaufsflache wieder auf das ursprungli-
che, vor dem Gestaltungsplan zulassige oder bewilligte Mass red u-
ziert wird.

2.5 Zone fur offentliche Bauten

Art. 22
Grundmasse Es gelten die kantonalen Bauvorschriften.
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3. Besondere Institute

3.1 Arealiiberbauungen

Zuldssigkeit

Arealfldche

Massvorschriften

Art.

Art.

Art.

23

Arealliberbauungen sind in den folgenden Zonen zuldssig:
Z 3.1, W2M 1.5, W2D 1.9, W3 2.3.

24
Die Mindestarealflache betragt 4000 m 2.

25

Die zonengemasse Baumassenziffer kann in denZonen W2M 1.5,
W2D 1.9 und W3 2.3 hdchstens um 15 % erhodht werden. In der
Zentrumszone Z 3.1 kann eine Erhéhung von héchstens 10 % der
zonengemassen Baumassenziffer gewahrt werden.

Innerhalb der Hulle, die sich aufgrund der zonengemassen Geba u-
de- und Firsthéhe ergibt, ist die Zahl der Voll - und Dachgeschosse
frei.

Bei Arealen mit unterschiedlicher Zonenzugehdrigkeit sind Ausni t-
zungsverschiebungen im Ausmass von einem Zehntel moglich. Zur
Erhaltung von Altbauten, Baumen und Garten sind hohere Ausnu t-
zungsverschiebungen zulassig.

4. Erganzende Bauvorschriften

Néherbaurecht

Untergeschosse

Besondere Gebdude

Art.

Art.

Art.

1

26

Das Naherbaurecht im Sinne von § 270 Abs. 3 PBG und die Ver-
pflichtung zur Einhaltung des vereinbarten Gebaudeabstandes ist im
Grundbuch anzumerken.

27

In allen Zonen ist die gewerbliche Nutzung eines Untergeschosses
zuléssig.

Untergeschosse, welche in Hanglagen natirlich in Erscheinung tre-
ten, sind auch fur Wohnnutzungen zul&ssig.

Abgrabungen untergeordneter Natur sind zuléassig, sofe rn sie sich
gut in das naturliche Terrain einpassen.

28

Besondere Gebaude, wie zum Beispiel Gartenhauser, Schopfe, Ga-
ragen sowie Uberdeckte Gartensitzplatze, dirfen den kantonalen
Grenzabstand von 3.5 m unterschreiten und b is an die Grenze ge-
stellt werden. Die Gebaudegrundflache darf in diesem Fall hoch s-
tens 40 m? oder, sofern dieses Mass berschritten wird, nicht mehr
als 5 % der Grundstiicksflache betragen. Die nachbarliche Zustim-
mung ist dabei erforderlich. Fur die Mess - und Berechnungsweise
gelten die kantonalen Bestimmungen tber die Uberbauungsziffer.

Fur die Berechnung der Baumassenziffer werden besondere Gebau-
de nicht angerechnet.

12

Gemeinde Dietlikon, OE Raum, Umwelt + Verkehr, Hofwiesenstrasse 32, 8305 Dietlikon
Tel.: 044 835 82 30, Fax: 044 835 82 85, Mail: ruv@dietlikon.org, www.dietlikon.ch



Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Diet likon

Geschlossene Uber-
bauung

Gebdudehdhe

Optischer Einflussbe-
reich der Kernzone

Dachgestaltung

Alternativenergie al I-
gemein

Alternativ energie in der
Kernzone

Gestaltung the rmischer
Solaranlagen

Photovoltaikanlagen

Art.

Art.

Art.

Art.

Art.

4

29

Die geschlossene Uberbauung von Hauptgeb&u den ist, wo die Ba u-
ordnung nichts anderes bestimmt, und wo der Nachbar zustimmt,

bei gleichzeitiger Erstellung der Hauptgebaude bis zur Gesamtla nge
der zonengemassen Gebaudelange zulassig.

30

Die Bemessung der Gebaudehthe aufgrund der Verkehrsbaulinien
gemass 8§ 279 Abs. 2 PBG ist ausgeschlossen.

30 a

In dem Zonen- und Kernzonenplan dargestellten opti schen Einfluss-
bereich werden an Bauvorhaben beziiglich Stellung, Proportionen,
Gestaltung und architektonischer Qualitat besondere Anforderu n-
gen gestellt. Die Be stimmungen fiir Bauvorhaben im Ubergangsb e-
reich der Kernzone sind sinngemass anwendbar. Insbesondere sind
nur dem Dorfkern angepasste Dachformen zulassig.

31

In den Wohnzonen sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte zu-
sammen nur auf einem Drittel der betreffenden Fassadenléange zu-
lassig.

Ausser bei besonderen Gebauden sind grdssere horizontale Dach-
flachen zu begriinen, sofern sie nicht begehbar ausgestaltet sind.

32

Alternativen ergieanlagen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass
eine befriedigende Gesamt wirkung erreicht wird. Das Uberschre iten
von Gebaude- und Firsthdhe ist in der Regel zulassig.

In der Kernzone mussen Alternativenergie anlagen so angeordnet
sein, dass nachweislich einegute Gesamtwirkung erreicht wird. Sie
sind auf der fur das Ortsbild weniger empfindlichen Seite oder Dach-
flache anzuordnen.

Thermische Solaranlagen in der Kernzone sind unaufféllig in die
Dach- oder Fassadenflache einzuordnen. Dabei gelten mindestens
folgende Richtlinien:

- nicht reflektierende Kollektoren mit dunklem Absorber;

- Einfassung der Kollektoren in der Farbe des Daches;

- Kollektoren dachbiindig in die Dachflache integrieren;

- Anlagen mit grossem Dachflachenanteil unter Einbezug der
gesamten Dachflache als z7ussammenhéngende Flache erstellen;

- Anlagen mit kleinerem Dachflachenanteil als Band im unteren
Trauf- oder oberen Dachbereich an ordnen (ohne Unterbrechung
oder Durc hstossung der Trauf- oder Firstlinie).

Photovoltaikanlagen sind auf Hauptgebauden in der Kernzone nur
zulassig, wenn:

- sie leistungseffizient angeordnet werden k& nnen;

- bei der Verwendung herkdmmlicher Module und unter Anrec h-
nung allfallig vorhandener thermischer Kollektoren gesamthaft
hdchstens eine Anlagen-Flache entsprechend einer grésseren
thermischen Anlage zur angemessenen Heizungsunterstiitzung
resultiert;

Gemeinde Dietlikon, OE Raum, Umwelt + Verkehr, Hofwiesenstrasse 32, 8305 Dietlikon
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Abstellplétze fiir Pers o-
nenwagen

Art.

1

- die Gestaltungsgrundsatze sinngemass vorgehendem Abs. 3 ein-
gehalten sind.

Grossere Gesamtflachen kénnen bewilligt werden, wenn fortschrittl i-
che Technologien die Anforderungen an eine gute G esamtwirkung
gemass vorgehendem Abs. 2 nachweislich auch bei grossflachiger
Anordnung erfillen.

33

Die Zahl der vorgeschriebenen und zugelassenen Abstellplatze fi r
Personenwagen richtet sich nach

- der Nutzweise des Baugrundstiickes (Nor mbedarf) und

- dem Grad der Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr.

Bezogen auf die Nutzungsart sind folgende Normbedarfswerte ma s-
sgebend:

Nutzungsart Abstellplatze fir
Bewohner oder Besucher und
Beschéftigte Kunden
Wohnen

Wohnungen und
Einfamilienh&user

1.5 PP /Wohnung 1 PP/4Wohnungen

Verkaufsgeschafte

Lebensmittel

Nicht-Lebensmittel

1 PP /100 m?GNF,
aber min. 0.5 PP/ A

1 PP /100 m?GNF,
aber min. 0.5 PP/ A

1 PP /40 m* GNF
)

1 PP /100 m? GNF
)

Gastbetriebe
Restaurant, Café
Hotel

1 PP / 40 Sitzplatze
1 PP /7 Zimmer

1 PP/ 4 Sitzplatze
1 PP /2 Zimmer

Dienstleistungen, Gewerbe, Indus trie

publikumsintensiv

1 PP /80 m?*GNF,

1 PP /50 m?*GNF

aber min. 0.5 PP/ A 3
publikumsorientiert 1 PP / 80 m?GNF, 1 PP /100 m*GNF
aber min. 0.5 PP/ A 4)
nicht publikums - 1 PP /80 m?GNF, 1 PP /300 m*GNF
orientiert aber min. 0.5 PP/ A (5)
industrielle 1 PP /150 m?GNF, 1)
Fabrikation aber min. 0.5 PP/ A
Spezialnutzungen
Kino, Kultstatten, (1) Q)

Saalbauten, Schulen,
Krankenhauser, Sport-
anlagen, Alters- und
Pflegeheime, Alter s-
siedlungen usw.

14
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Anmerkungen siehe unten:

(1) Werden von Fall zu Fall bestimmt (aufgrund SN 641 400)
(2) Guterumschlag separat

(3) z. B. Schalterbetriebe (Anteile von Banken, Poststellen, etc.)
(4) z. B. Praxen, Coiffeur, Reisebiro

(5) z. B. reine Biroflachen

A = Arbeitsplatz

GNF = Gesamtnutzflache, siehe Art. 37 BZO

PP = Personenwagen-Abstellplatz (Parkplatz)

Bruchteile Gber 0.5 sind aufzurunden.

3 Bei den Wohnnutzungen ist der errec hnete Normbedarf massg e-
bend. Dieser darf nicht reduziert werden.

4  Fur gewerbliche Nutzungen errechnet sich der massgebliche Bedarf
an Personenwagenabstellplatzen entsprechend der Erschliessungs-
qualitat durch den 6ffentlichen Verkehr (Giteklasse) in % de s Norm-
bedarfs.

Der Mindestwert leg t die Zahl der minimal erforder lichen Abstel l-
platze fest; der Hochstwert die Zahl der maximal zulassigen Abstel |-
platze. Im Rahmen dieser Minimal- und Maximalvorschrift kann der
Bauherr die zu erstellende Abstellplatzzahl frei bestimmen.

5 Fur die Gebietszugehdrigkeit der Grundstiicke ist der Plan tber die
Glteklassen massgebend. Der Gemeinderat kann den Plan Uber die
Glteklassen anpassen, wenn eine erhebliche Veranderung des 6f-
fentlichen Verkehrsangebotes dies als zweckmassig erscheinen lasst.

6 Je nach Giuteklasse eines Grundstiickes gelten folgende Mindest -
und Hochstwerte (massgeblicher Bedarf):

Benutzerkategorie Beschéftigte Besucher / Kunden
min. max. min. max.
Guteklasse B 35 % 50 % 60 % *
Guteklasse C 50 % 75 % 60 % *
Guteklasse D 70 % 100 % 70 % *
keine Guteklasse 100 % 120 % 100 % *

* flr Besucher und Kunden gelten keine M aximalwerte
CdoYabkYDbigrkdp_bobf eYabpYc¢cdch
orj YAfbqgifhl kYPda¥VYt f tsiahtsredttich Aul)e-Y
hoben. Stattdessen gelten beztiglich der Zahl der maximal zulass i-
gen Fahrzeugabstellplatze die Ansatze der kantonalen Wegleitung

zur Regelung des Parkplatzbedarfs.

7 Im Grenzbereich der Giiteklassen wird die massgebliche Klassenzu-
gehorigkeit von Fall zu Fall be stimmt. Der Entscheid ist in der Ba u-
bewilligung zu begrinden.

8 Die Doppelnutzun g von Personenwagenabstellplatzen ist anzustre-
ben. Sie kann in der Bedarfsrechnung beriicksichtigt werden, sofern
sie vertraglich dauernd sichergest ellt werden kann.

9 Die Abstellplatze fur Besucher und Kunden sind fur diese zu reser-
vieren und besonders zu bezeichnen. Sind solche Abstellplatze im
Gebaudeinnern oder in Tiefgaragen angeordnet, ist im Freien ein e
gut sichtbare Be schilderung anzubringen. Die Zugange sind benut-
zerfreundlich zu gestalten.
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Massgeblicher Abstel I-
platzbedarf in der
Kernzone

Abstellplétze fir Zwe /-
rédder und Kinderwagen

Spiel- und Ruheflachen

Gebdudeumschwung

Gesamtnutzfidche

10

11

12

Garagenvorplatze durfen al s Abstellplatze nur angerechnet werden,
wenn sie nicht als Zufahrt fir Dritt - und Sammelgaragen dienen.

Werden aufgrund von besonderen lokalen oder betrieblichen Ver-
héaltnissen nicht alle erforderlichen Abstellplatze von Anfang an b e-
notigt, kann b ei hinreichender Sicherstellung eine etappenweise
Reaisierung bewilligt werden.

Fir die Anordnung und die Abmessung der Abstellplatze gelten die
einschlagigen Normen der Vereinigung Schweizerischer Strassen-
fachleute VSSals Richtlinie. Die baurechtliche Bewilligung kann zur
weitmaoglichsten E rhaltung des natirlichen Wasserkreislaufes bei
Parkplatzen im Freien eine durchlassige Oberflache vorschreiben.

Art. 33a

Art.

Art.

Art.

Art.

In der Kernzone gilt der nach Art. 33 errechnete, massgebliche Ab-
stellplatzbedarf als maximal zulassige Parkplatzzahl. Dieser kann
freiwillig oder auf Anordnung der Baubehdrde bis auf 50 % red uziert
werden, wobei keine Ersatzabgabe entsprechend § 246 PBG zu leis-
ten ist.

34

Bei Mehrfamilienhdusern und anderen Geb&duden mit entspreche n-
dem Bedarf sind gentigend grosse Abstellflachen bereitzustellen.

Pro Wohnung sind wenigstens 2 Veloabstellplatze notwendig. Fur
Verkaufsgeschéfte, Dienstleistungen, Gewerbe und Industrie ist je
nach Art und Nutzung ein Veloabstellplatz pro 100 - 500 m? Ge-
samtnutzflache (GNF) erforderlich.

Wo die Verhaltnisse und die Kosten es zulassen,sind Abstellflachen
fur Fahrrader in geschlossenen Raumen unterzubringen oder w e-
nigstens zu uberdachen.

Bei der Erstellung von Sammelgaragen sind Abstellflachen fiur Mofas
und Motorrader auszu scheiden.

Fur Kinderwagen sind an geeigneter Lage, d. h. in der Regel bei den
Hauseingangen, Abstellflachen bereitzustellen.

35

Bei Mehrfamilienh &usern sind im Freien geeignete Flachen im Um-
fang von mindestens 20 % der zum Wohnen genutzten Gesamtnut z-
flache zweckmassig zum Spielen, Ruhen und zur Freizeitgestaltung
zu schaffen, dauernd ihrem Zweck zu erhalten und im Grundbuch
anzumerken.

36

Fur die Begrinung des Gebaudeumschwungs sind einheimische,
standortgemasse Pflanzenarten zu verwenden.

37

Fur die Gesamtnutzflache anrechenbar sind alle dem Wohnen, Ar-
beiten oder sonst dem dauernden Auf enthalt dienenden oder hi efiir
verwendbaren Flachen in den Voll-, Dach- und Untergeschossen,
unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen, Sanitar-
raume sowie inneren Trennwéande. Die Aussenmauer- sowie Brand-
mauerquerschnitte sind nicht anrechenbar.

16
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5. Schlussbestimmungen

Art. 38
Aufhebung bisherigen Mit dem Inkrafttret en dieser Bau- und Zonenordnung werden auf-
Rechts gehoben:

Bauordnung und Zonenplan vom 29. Oktober 1984 mit Ergdnzungen
vom 24. Oktober 1985 und 8. Dezember 1986.

Mit Inkrafttreten de r Artikel vorliegender Bau - und Zonenordnung
werden die entsprechenden Artikel der Bau- und Zonenordnung
vom 23.03.1998 aufgehoben.

Art. 39

Inkrafttreten Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.
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6. Ablauf Baubewilligungsverfahren

|Baugesuch |

nein
§ 302 PBG Bewifigung notwendly ~ ———————J» Mittellung an Gesuchsteller
§1EVW 1
ja ‘
§ 313 PBG |Vorpridung | nein -—
Akien volistindig —P  Aufforderung zur
Aktennachreichung
’. l
nein
§ 320 PBG Baugesuch grundsatzich ———————JP Aussprache mi Gesuchsteller
bewdlligungsiahig
Verbesserung Projekt
Jo I ev. nein
v Gesuchstelier winscht trotzdem Entscheld
§ 325 PBG Entscheld Verfahrensan
§ 320 PBG  Ordentiiches Verfahren Anzelgeverfahren
§ 3-19 BVV |
nein Entscheld Bauvorstand
Baugespann 1.O. ———J Autforderung zur innert 30 Tagen
I Nachbesserung
ja 4
§314 PBG  Ausschreibung, dtfentliche Auflage 20 Tage
M s
§319PBG  Wellere ————— Mittelung an
Bewiigungsinstanzen Gesuchsteller
ja
§315PBG  Zustelbegehron ————J» MitteRung an
verangt (innen Gesuchslelier
Auflagefirist)
* Rekursberechtigt
Entwurf Bewilligung <f——— Entscheid anderweitige
durch Priforgan Instanzen
Entscheld BY Legende
Anlrag en GR PBG Planungs- und Baugeselz
+ BVWV Bauverahrensverordnung
8v Bauvorsland
§ 319 PBG  Entscheld GR GR Gemeinderal
innent 60 Tagen sek Vorprilung
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7. Visualisierung zu den wichtig sten Begriffen

Geschosse
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VG

VG

uG

N

Kniestock
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K

o am max. 0,9 m (bzw. 1,3 m) lichte Hohe (Fertigbau)

Zil
9////////////,

Gebaude- und Firsthohe

-
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.
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Firsththe
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\ Gebiudehdhe
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hseng, Boden

Gesamthdhe
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Gebaudelange / Gebaudebreite

massgebliches
flachenkisinstes Rechteck

Baumassenziffer

Baumassenziffer = cberirdische Baumasse BM
massgebliche Grundfléche GF
BMm
GF
]
)
°
6\
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Dachaufbauten

bei Schragdachern

bei Flachdachern
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Abstande

= Grundabstand m

MLZ = Mehrldngenzuschiag [T
MHZ = Mehrhchenzuschiag [T

g = erforderlicher Grenz~
abstand
GL = Grundidnge gemdss
Bauordnung
ML = Mehrldnge
MH = Mehrhohe
L’T‘
G | (MHZ
!
& @
3
Qa . o
it 1
4 il N
[': 111 ;
| L e '
-~
&
I~
Grenzabstand bei gestaffelten Fassaden
{Dorsteflung auf eine Fassade beschrinkt)
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8. Adressverzeichnis

Fachbereich

Zustandige Stelle n / Personen Telefon / Fax / E -Mail

Bauabteilung Dietlikon

Tel: 044 835 82 30
ruv@dietlikon.org

Bausekretér: Oliver Steinmann
Sachbearbeiter: Roger Déllenbach

Unterhaltsdienst Dietl ikon
Strassenaufbriiche
Strassenabschlisse

Tel: 014 835 83 10
Fax: 044 835 82 85
heinrich.braem@dietlikon.org

Leiter Unterhaltsdienst: Heinrich
Bram (erreichbar von 06.30 ©
07.30 Uhr und 11.30 ©12.00 Uhr)

Kanalisation
Wasserversorgung
Elektrizitatsversorgung

Tel: 044 835 83 00
Fax: 044 835 82 85
gemeindewerke@dietlikon.org

Gemeindewerke Dietlikon

Strassenpol. Abklarun-
gen, Rammbewilligu n-
gen, Verkehrssicherheit

OE Sicherheit
Boris Heinig

Tel: 044 835 82 10
Fax: 044 835 82 85
sicherheit@dietlikon.org

Bestellung Katasterkopie

Zweigburo Dietlikon

Baulicher Zivilschutz

Geometer, Bauabste-
ckungen, Schnurgeriste

Feuerpolizei, Tankanla-
gen, Feuerwerk, Abnah-
men

Tel: 044 802 77 11
Fax: 044 802 77 00
www.gossweiler.com

Tel: 044 802 77 16
armin.brandli@gossweiler.com

Tel: 044 802 77 28
ruedi.bo denmann@gossweiler.com

Tel: 044 802 77 59
peter.meier@gossweiler.com

Tel. 044 802 77 43
ivan.bettera@gossweiler.com

Tel: 044 802 77 60
peter.voegeli@gossweiler.com

Gossweiler Ingenieure AG
Neuhofstrasse 34, Postfach
8600 Dubendorf

Armin Brandli

Ruedi Bodenmann

Peter Meier

lvan Bettera

Peter Vogeli

Kantonale Feuerpolizei

Tel: 044 308 22 36
Fax: 044 303 11 20

Gebaudeversicherung
Kanton Zirich

E. Schumacher

8050 Zirich

Technische Fachstelle flr
Brandschutzanlagen

Tel: 043 308 21 11
Fax: 043 303 11 20

Kantonale Feuerpolizei
Gvz
8050 Zirich

Bestellung Grundbuc h-
auszige

Tel: 044 839 47 50
Fax: 044 839 47 60

Grundbuchamt Wallisellen
Zentralstrasse 9
8304 Wallisellen

Aufzugsanlagen

FAWI Tel: 052 301 18 08
Herr F. Hugentobler Fax: 052 301 18 56
Postfach fawi.hugentobler@bluewin.ch

8442 Hettlingen

Lebensmittel kontrollen

Tel: 052 267 57 18
Fax: 052 267 63 22

Gesundheitsamt
Obertor 32
8402 Winterthur

Baudirektion Kanton Zi-

Walcheplatz 2 Tel: 043 259 28 00

rich 8090 Zirich Fax: 043 259 51 20
info@bd.zh.ch
Gemeinde Dietlikon, OE Raum, Umwelt + Verkehr, Hofwiesenstrasse 32, 8305 Dietlikon 23

Tel.: 044 835 82 30, Fax: 044 835 82 85, Mail: ruv@dietlikon.org, www.dietlikon.ch



