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Fassung A: Giiltigkeit fur Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) noch nicht harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Juli 2015

Fassung B: Gilltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Marz 2017

1. Zuléssige
Bauvorschriften

1. Aligemeines

§ 49. 1 Die Bau- und Zonenordnung kann die zuléssige bauliche
Grundsticknutzung durch Bestimmungen Uber die Ausniitzung,
die Bauweise und die Nutzweise ndher ordnen.

2 Soweit fiir die einzelnen Zonenarten nichts Abweichendes
bestimmt ist, sind Regelungen gestattet tiber:

a. Ausniitzungs-, Baumassen-, Uberbauungs- und Freifla-
chenziffern sowie Bestimmungen Uber eine Mindestausniit-
zung,

b. Abstande, Gebaudelange, Gebaudebreite, Gebaudehthe

und Firsthohe,

die Geschosszahl,

die Dachgestaltung,

e. Anordnungen zur Erleichterung der Nutzung von Sonnen-
energie,

f. die offene und die geschlossene Bauweise mit der Gesamt-

eo

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zircher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

Il. Zuléssige
Bauvorschriften

1. Allgemeines

§ 49. 1 Die Bau- und Zonenordnung kann die zuléssige bauliche
Grundsttcknutzung durch Bestimmungen Uber die Ausnttzung,
die Bauweise und die Nutzweise naher ordnen.

2 Soweit furr die einzelnen Zonenarten nichts Abweichendes
bestimmt ist, sind Regelungen gestattet tber:

a. Ausniitzungs-, Baumassen-, Uberbauungs- und Griinfla-
chenziffern sowie Bestimmungen Uber eine Mindestausnut-
zung,

b. Abstande, Gebaudelange, Gebaudebreite, Gesamththe

und Fassadenhdhe,

die Geschosszahl,

die Dachgestaltung,

e. Anordnungen zur Erleichterung der Nutzung von Sonnen-
energie,

f. die offene und die geschlossene Bauweise mit der Gesamt-

oo
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Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
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Fassung vom 1. Marz 2017

2. Besonderes

lange und der zustimmungsfreien Bautiefe beim Grenzbau.

3 Fur Gebaude oder Gebaudeteile, die nicht fur den dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind und deren grésste
Hohe 4 m, bei Schragdéachern 5 m, nicht Ubersteigt, kann von
den kantonalen Mindestabstéanden abgewichen und der Grenz-
bau erleichtert werden.

8§ 49 a. ! Soweit der kantonale oder regionale Siedlungsplan
keine Festlegungen beziiglich der baulichen Dichte enthalt, sind
in der Regel folgende minimale Ausnitzungsziffern oder ent-
sprechende andere Ausnitzungsbestimmungen vorzusehen:

bei eingeschossigen Zonen 20%

bei zweigeschossigen Zonen 30%

bei dreigeschossigen Zonen 50%

bei viergeschossigen Zonen 65%

bei mehr als viergeschossigen Zonen 90%

2 Je nach den ortlichen Verhaltnissen und den Vorgaben der
Richtplanung kdnnen zonenweise oder flr Teilbereiche von
Zonen bis zu sieben Vollgeschosse, zwei Dachgeschosse unter
Schragdachern oder ein Dachgeschoss lber Flachdachern
sowie ein anrechenbares Untergeschoss zugelassen werden.

3 Ferner kann fiir ganze Zonen, gebietsweise oder fiir einzelne
Geschosse die Nutzung zu Wohnzwecken oder gewerblichen

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

2. Besonderes

lange und der zustimmungsfreien Bautiefe beim Grenzbau.

3 Fur Kleinbauten oder Anbauten kann von den kantonalen
Mindestabstanden abgewichen und der Grenzbau erleichtert
werden.

§ 49 a. ! Soweit der kantonale oder regionale Siedlungsplan
keine Festlegungen beziiglich der baulichen Dichte enthélt, sind
in der Regel folgende minimale Ausnitzungsziffern oder ent-
sprechende andere Ausniitzungsbestimmungen vorzusehen:

bei eingeschossigen Zonen 20%

bei zweigeschossigen Zonen 30%

bei dreigeschossigen Zonen 50%

bei viergeschossigen Zonen 65%

bei mehr als viergeschossigen Zonen 90%

2 Je nach den ortlichen Verhaltnissen und den Vorgaben der
Richtplanung kdnnen zonenweise oder fur Teilbereiche von
Zonen bis zu sieben Vollgeschosse, zwei anrechenbare Dach-
geschosse unter Schragdachern, ein anrechenbares Dachge-
schoss unter Tonnendéchern oder ein Attikageschoss sowie ein
anrechenbares Untergeschoss zugelassen werden.

3 Ferner kann flir ganze Zonen, gebietsweise oder flr einzelne
Geschosse die Nutzung zu Wohnzwecken oder gewerblichen
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Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Marz 2017

I1l. Kernzonen

Zwecken zugelassen, vorgeschrieben oder beschrankt werden
und fur gewerbliche Nutzungen sowie Familienwohnungen mit
vier und mehr Zimmern eine erhdéhte Nutzungsziffer festgesetzt
werden. In Kern-, Quartiererhaltungs- und Zentrumszonen kann
fur geeignete Lagen uberdies bestimmt werden, dass im Erdge-
schoss nur Laden und Gaststatten zulédssig sind.

§ 50. ! Kernzonen umfassen schutzwirdige Ortsbilder, wie
Stadt- und Dorfkerne oder einzelne Gebaudegruppen, die in
ihrer Eigenart erhalten oder erweitert werden sollen.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann das Bauen auf die Stras-
sengrenze, die Verkehrsbaulinie oder bestehende Baufluchten
und, unter Wahrung schutzwurdiger nachbarlicher Interessen,
an die Grundstickgrenze vorschreiben, das Bauen bis auf die
Strassengrenze gestatten sowie die Stellung und die Héhenla-
ge der Bauten sonst ndher ordnen. Nutzungsziffern sind nur
zulassig, soweit sie dem Zonenzweck nicht zuwiderlaufen.

3 Die Bau- und Zonenordnung kann besondere Vorschriften
Uber die Masse und die Erscheinung der Bauten enthalten;
dabei sind, soweitund sofern die Eigenart der bestehenden
Uberbauung es rechtfertigt und die Verhaltnisse es gestatten,
unter Vorbehalt der Bestimmung Uber die hochstzulassige Ge-
baudehohe Abweichungen von den kantonalrechtlichen Vor-
schriften Uber die Grenz- und Gebaudeabstande sowie Uiber die
Gebaudehdhe erlaubt.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

I1l. Kernzonen

Zwecken zugelassen, vorgeschrieben oder beschrankt werden
und fur gewerbliche Nutzungen sowie Familienwohnungen mit
vier und mehr Zimmern eine erhdéhte Nutzungsziffer festgesetzt
werden. In Kern-, Quartiererhaltungs- und Zentrumszonen kann
fur geeignete Lagen uberdies bestimmt werden, dass im Erdge-
schoss nur Laden und Gaststatten zuléssig sind.

§ 50. ! Kernzonen umfassen schutzwiirdige Ortsbilder, wie
Stadt- und Dorfkerne oder einzelne Gebaudegruppen, die in
ihrer Eigenart erhalten oder erweitert werden sollen.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann das Bauen auf die Stras-
sengrenze, die Verkehrsbaulinie oder bestehende Baufluchten
und, unter Wahrung schutzwirdiger nachbarlicher Interessen,
an die Grundstiickgrenze vorschreiben, das Bauen bis auf die
Strassengrenze gestatten sowie die Stellung und die Hohenla-
ge der Bauten sonst ndher ordnen. Nutzungsziffern sind nur
zulassig, soweit sie dem Zonenzweck nicht zuwiderlaufen.

3 Die Bau- und Zonenordnung kann besondere Vorschriften
Uber die Masse und die Erscheinung der Bauten enthalten;
dabei sind, soweit und sofern die Eigenart der bestehenden
Uberbauung es rechtfertigt und die Verhaltnisse es gestatten,
unter Vorbehalt der Bestimmung Uber die hdchstzulassige Fas-
sadenhthe Abweichungen von den kantonalrechtlichen Vor-
schriften Uber die Grenz- und Gebaudeabstande sowie liber die
Fassadenhdhe erlaubt.
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Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Marz 2017

3. Gebaudeho-
he

1. Anforderun-
gen

§58.1...

2 Die Bau- und Zonenordnung kann die Gebaudehohe oder die
Gesamthdhe ohne Festlegung einer Geschosszahl bestimmen.

§ 71. ! Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung mis-
sen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet
und ausgeriistet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu
beachten: Beziehung zum Ortshild sowie zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung; kubische Gliederung und architek-
tonischer Ausdruck der Gebaude; Lage, Zweckbestimmung,
Umfang und Gestaltung der Freiflachen; Wohnlichkeit und
Wohnhygiene; Versorgungs- und Entsorgungslosung; Art und
Grad der Ausrustung.

3 Areallberbauungen kénnen auch bereits Gberbaute Grund-
stiicke umfassen, wenn die Uberbauung als ganzes den Anfor-
derungen genugt.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

II. Anforderun-
gen

§ 71. ! Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung mis-
sen besonders gut gestaltet sowie zweckmassig ausgestattet
und ausgeriistet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu
beachten:

a. Beziehung zum Ortsbhild sowie zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung,

b. kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck der
Gebéude,

c. Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Um-
gebungsanlagen,

d. Wohnlichkeit und Wohnhygiene,

e. Versorgungs- und Entsorgungslésung,

f. Artund Grad der Ausristung.

3 Arealtiberbauungen kénnen auch bereits iberbaute Grund-
stiicke umfassen, wenn die Uberbauung als ganzes den Anfor-
derungen genugt.
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Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Marz 2017

IV. Sicherungen

F. Baumschutz
und Begriinung

A. Zweck und
Arten

I. Allgemein

§ 73. 1 Die baurechtliche Bewilligung setzt eine vollstéandige
Baueingabe voraus.

2 Mit der baurechtlichen Bewilligung sind Nebenbestimmungen
zu verbinden, die sichern, dass wahrend des Bestands der be-
willigten Uberbauung

a. das Areal weder starker ausgeniitzt noch wesentlich anders
als nach den bewilligten Planen tberbaut wird,

b. die Freiflachen und sonstigen Umgebungsanlagen sowie
die Ausstattungen und Ausriistungen dem plangemassen
Zweck erhalten bleiben.

§ 76. Die Bau- und Zonenordnung kann die Erhaltung von néa-
her bezeichneten Baumbestédnden und deren Ersatz sowie zo-
nen- oder gebietsweise angemessene Neupflanzungen und die
Begrinung geeigneter Teile des Gebaudeumschwungs und von
Flachdachern vorschreiben; diese dirfen jedoch die ordentliche
Grundstiicknutzung nicht ibermassig erschweren.

§ 96. 1 Baulinien dienen, wo das Gesetz nicht etwas Besonde-

res vorsieht, der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen
und Flachen.

2 Es sind folgende Baulinien zu unterscheiden und im Baulini-
enplan unter Angabe ihres Zwecks verschieden darzustellen:

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

IV. Sicherungen

F. Baumschutz
und Begriinung

A. Zweck und
Arten

I. Allgemein

§ 73. 1 Die baurechtliche Bewilligung setzt eine vollstéandige
Baueingabe voraus.

2 Mit der baurechtlichen Bewilligung sind Nebenbestimmungen
zu verbinden, die sichern, dass wahrend des Bestands der be-
willigten Uberbauung

a. das Areal weder starker ausgenitzt noch wesentlich anders
als nach den bewilligten Planen Uberbaut wird,

b. die Grinflachen und sonstigen Umgebungsanlagen sowie
die Ausstattungen und Ausriistungen dem plangemassen
Zweck erhalten bleiben.

§ 76. Die Bau- und Zonenordnung kann die Erhaltung von na-
her bezeichneten Baumbestanden und deren Ersatz sowie zo-
nen- oder gebietsweise angemessene Neupflanzungen und die
Begrinung von Flachdéchern vorschreiben; diese dirfen je-
doch die ordentliche Grundstiicknutzung nicht Gibermassig er-
schweren.

§ 96. ! Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen insbe-
sondere der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen und
Flachen sowie der baulichen Gestaltung.

2 Es sind folgende Baulinien zu unterscheiden und im Baulini-
enplan unter Angabe ihres Zwecks verschieden darzustellen:
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Fassung vom 1. Marz 2017

1. Besondere
Zwecke bei
Verkehrsbauli-
nien

2. Ausnahmen

a. Verkehrsbaulinien fur Strassen, Wege, Platze und Eisen-
bahnen, gegebenenfalls samt begleitenden Vorgarten,
Larmschutzanlagen, Grinzugen und Fahrzeugabstellplat-
zen;

b. Baulinien fir Betriebsanlagen zu Verkehrsbauten, wie
Parkh&user, Grossparkierungsanlagen, Unterhalts-, Uber-
wachungs- und Versorgungsdienste, sowie fir Fluss- und
Bachkorrektionen;

c. Baulinien fur Versorgungsleitungen und fur Anschlussglei-
se.

§ 97. 1 Verkehrsbaulinien konnen Festlegungen Uber die Pflicht
zur geschlossenen Bauweise enthalten.

2 Verkehrsbaulinien dirfen ferner ein 6ffentliches Interesse an
der bestimmten Gestaltung von Verkehrsraumen und Platzen
wahrnehmen und naher umschreiben, insbesondere das Bauen
auf die Baulinie vorschreiben oder die Gebaudehthe naher
ordnen.

§ 100. ! Einzelne oberirdische Gebaudevorspriinge dirfen bis
zu 1,5 m tber Verkehrsbaulinien und Baulinien fiir Versor-
gungsleitungen und Industriegeleise hinausragen, missen je-
doch entschadigungslosbeseitigt werden, sobald die Ausfiih-
rung des Werks oder der Anlage, woftlir die Baulinie festgesetzt

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

Il. Besondere
Zwecke bei
Verkehrsbauli-
nien

2. Ausnahmen

a. Verkehrsbaulinien fur Strassen, Wege, Platze und Eisen-
bahnen, gegebenenfalls samt begleitenden Vorgarten,
Larmschutzanlagen, Grinzigen und Fahrzeugabstellplat-
zen;

b. Baulinien fur Betriebsanlagen zu Verkehrsbauten, wie
Parkh&user, Grossparkierungsanlagen, Unterhalts-, Uber-
wachungs- und Versorgungsdienste, sowie fur Fluss- und
Bachkorrektionen;

c. Baulinien fur Versorgungsleitungen und fur Anschlussglei-
se.

§ 97. 1 Verkehrsbaulinien konnen Festlegungen tber die Pflicht
zur geschlossenen Bauweise enthalten.

2 Verkehrsbaulinien dirfen ferner ein 6ffentliches Interesse an
der bestimmten Gestaltung von Verkehrsraumen und Platzen
wahrnehmen und naher umschreiben, insbesondere das Bauen
auf die Baulinie vorschreiben oder die Fassadenhthe naher
ordnen.

8§ 100. ! Verkehrsbaulinien und Baulinien fiir Versorgungslei-
tungen und Industriegeleise beziehen sich auf die projizierte
Fassadenlinie.
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Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Marz 2017

Ausnitzung

Aussenwarme-
dammung

worden ist, dies erfordert.

2 Fallen Baulinie und Grenze des fir die Anlage benétigten
Raumes zusammen, haben derartige Vorspriinge einen dem
Charakter der betreffenden Anlage entsprechenden Vertikalab-
stand, in der Regel wenigstens 3 m, einzuhalten.

3 Weiter gehende und andersartige Beanspruchungen des Bau-
linienbereichs kdnnen mit der baurechtlichen Bewilligung, noti-
genfalls untersichernden Nebenbestimmungen, gestattet wer-
den.

§ 251. Die zulassige Ausnitzung wird festgelegt:

a. durch Ausnitzungs-, Uberbauungs-, Freiflachen- und Bau-
massenziffern,

b. durch die Bestimmungen tber die Abstande, Gber die Ge-
schosszahl sowie tiber den Grenzbau, das Zusammenbau-
en, die Gebaudelange und die Gebaudebreite.

§ 253 a. 1 An bestehenden Gebauden durfen Aussenwéarme-

dammungen bis zu 35 cm Dicke unbesehen rechtlicher Ab-
standsvorschriften, LAngenmasse und Hohenmasse angebracht

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

Aussenwarme-
dammung

2 Vorspringende Gebaudeteile missen entschadigungslos be-
seitigt werden, sobald die Ausfiihrung des Werks oder der An-
lage, wofir die Baulinie festgesetzt worden ist, dies erfordert.

3 Fallen Baulinie und Grenze des fur die Anlage benétigten
Raumes zusammen, haben derartige Vorspriinge einen dem
Charakter der betreffenden Anlage entsprechenden Vertikalab-
stand, in der Regel wenigstens 3 m, einzuhalten.

4 Weiter gehende und andersartige Beanspruchungen des Bau-
linienbereichs kénnen mit der baurechtlichen Bewilligung, néti-
genfalls untersichernden Nebenbestimmungen, gestattet wer-
den.

§ 251. Die zulassige Ausniitzung wird festgelegt:

a. durch Ausnitzungs-, Uberbauungs-, Grunflachen- und
Baumassenziffern,

b. durch die Bestimmungen Uber die Abstande, tber die Ge-
schosszahl sowie tiber den Grenzbau, das Zusammenbau-
en, die Gebaudelange und die Gebaudebreite.

§ 253 a. ! An bestehenden Gebauden dirfen Aussenwarme-
dammungen bis zu 35 cm Dicke unbesehen rechtlicher Ab-
standsvorschriften, LAngenmasse und Hohenmasse angebracht
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Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Marz 2017

A. Grundord-
nung

B. Anrechenba-
re Flachen und
anrechenbarer

Raum

I. Ausnitzungs-
ziffer

werden. Entgegenstehende tberwiegende offentliche Interes-
sen bleiben vorbehalten.

2 Bei der Berechnung der Baumassen-, Uberbauungs- und Frei-
flachenziffer ist eine nachtraglich angebrachte Aussenwarme-
dammung unbeachtlich.

3 Soweit mit einer nachtraglich angebrachten Aussenwarme-
dammung die Abstandsvorschriften unterschritten worden sind,
wird dies bei der rechtlichen Beurteilung einer Baute oder Anla-
ge auf dem Nachbargrundstiick nicht berlcksichtigt.

§ 254. 1 Ausniitzungsziffer, Uberbauungsziffer und Freiflachen-
ziffer geben das Verhaltnis der anrechenbaren Flache zur mas-
sgeblichen Grundflache wieder.

2 Die Baumassenziffer bestimmt, wie viele Kubikmeter anre-
chenbaren Raums auf den Quadratmeter Grundflache entfallen
durfen.

§ 255. ! Fur die Ausnutzungsziffer anrechenbar sind alle dem
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt die-
nenden oder hiefiir verwendbaren Raume in Vollgeschossen
unter Einschluss der dazugehérigen Erschliessungsflachen und
Sanitarraume samt inneren Trennwéanden.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

werden. Entgegenstehende tberwiegende offentliche Interes-
sen bleiben vorbehalten.

2 Bei der Berechnung der Baumassen-, Uberbauungs- und
Grinflachenziffer ist eine nachtraglich angebrachte Aussen-
warmedammung unbeachtlich.

3 Soweit mit einer nachtraglich angebrachten Aussenwarme-
dammung die Abstandsvorschriften unterschritten worden sind,
wird dies bei der rechtlichen Beurteilung einer Baute oder Anla-
ge auf dem Nachbargrundstiick nicht beriicksichtigt.

§ 255. ! Die Ausnltzungsziffer ist das Verhaltnis der anrechen-
baren Geschossflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache.
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Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Marz 2017

Il. Uberbau-
ungsziffer

2 Entsprechende Flachen in Dach- und Untergeschossen sind
anrechenbar, soweit sie je Geschoss die Flache lberschreiten,
die sich bei gleichmassiger Aufteilung der gesamten zulassigen
Ausnitzung auf die zulassige Vollgeschosszahl ergabe.

3 Durch Verordnung kénnen der Wohnlichkeit oder der Arbeits-
platzgestaltung dienende Nebenrdume als nicht anrechenbar
erklart werden.

§ 256. ! Die fiir die Uberbauungsziffer anrechenbare Flache
ergibt sich aus der senkrechten Projektion der grossten oberir-
dischen Gebaudeumfassung auf den Erdboden.

2 Ausser Ansatz fallen dabei oberirdische geschlossene Vor-
sprunge bis zu einer Tiefe von 1,5 m, oberirdische Vorspriinge
wie Balkone bis zu einer Tiefe von 2 m, Erker und Laubengéan-
ge jedoch nur, soweit sie nicht mehr als ein Drittel der betref-
fenden Fassade messen.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

B. Uberbau-
ungsziffer

2 Fur die Ausnitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Wohnen,
Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hieflr verwendbaren Raume in Vollgeschossen unter Ein-
schluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen und Sanitér-
raume samt inneren Trennwanden.

3 Entsprechende Flachen in Dach-, Attika- und Untergeschos-
sen sind anrechenbar, soweit sie je Geschoss die Flache tber-
schreiten, die sich bei gleichméassiger Aufteilung der gesamten
zulassigen Ausniitzung auf die zulassige Vollgeschosszahl
ergabe.

4 Durch Verordnung kénnen der Wohnlichkeit oder der Ar-
beitsplatzgestaltung dienende Nebenraume als nicht anre-
chenbar erklart werden.

§ 256. ! Die Uberbauungsziffer ist das Verhaltnis der anrechen-
baren Gebaudeflache zur anrechenbaren Grundstucksflache.
Als anrechenbare Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb der
projizierten Fassadenlinie.

2 Wird die Konstruktionsstarke der Fassade aufgrund der War-
medammung grdsser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass
zu beriicksichtigen.
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Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
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I1. Freiflachen-
ziffer

IV. Baumassen-
ziffer

3 Wird die Konstruktionsstarke der Fassade aufgrund der War-
medammung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass
zu bertcksichtigen.

C. Grinflachen-
ziffer

§ 257. 1 Bei der Freiflachenziffer sind offene Flachen fir dau-
ernde Spiel- und Ruheplatze sowie Garten anrechenbar.

2 Ausser Ansatz fallen Flachen von Gebauden, Waldern und
Gewassern.

3 Durch Verordnung kénnen sonst nicht anrechenbare Flachen,
die dem Zweck der Freiflachenziffer entsprechen, als anre-
chenbar erklart werden.

4Wird die Konstruktionsstarke der Fassade aufgrund der War-
medammung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass
zu bertcksichtigen.

D. Baumassen-
ziffer

§ 258. ! Bei der Baumassenziffer gilt der oberirdische umbaute
Raum mit seinen Aussenmassen als anrechenbar.

2 Ausser Ansatz fallen Raume, die als 6ffentliche Verkehrsfla-
chen benitzt werden oder sich innerhalb des Witterungsbe-
reichs unter vorspringenden freitragenden Bauteilen befinden.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

§ 257. 1 Die Grunflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechen-
baren Grinflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

2 Als anrechenbare Griinflache gelten natirliche und bepflanzte
Bodenflachen eines Grundstlicks, die nicht versiegelt sind und
die nicht als Abstellflachen dienen.

3 Wird die Konstruktionsstarke der Fassade aufgrund der War-
medammung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass
zu berlcksichtigen.

§ 258. ! Die Baumassenziffer ist das Verhaltnis des Bauvolu-
mens Uber dem massgebenden Terrain zur anrechenbaren
Grundstiicksflache.

2 Als Bauvolumen tiber dem massgebenden Terrain gilt das
Volumen des Baukdrpers in seinen Aussenmassen.
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C. Massgebliche 8 259. ! Massgebliche Grundflache ist die von der Baueingabe

Grundflache

Grenz- und
Gebaudeab-
stand

erfasste Flache der baulich noch nicht ausgenitzten Grundsti-
cke oder Grundstuckteile der Bauzone.

2 Ausser Ansatz fallen Waldabstandsflachen, soweit sie mehr
als 15 m hinter der Waldabstandslinie liegen, Wald und offene
Gewasser.

3 Bei Ausdolungen von Gewassern erfahrt die massgebliche
Grundstuickflache keine Anderung.

§ 260. ! Der Grenzabstand bestimmt die nétige Entfernung zwi-
schen Fassade und massgebender Grenzlinie, der Gebaude-
abstand diejenige zwischen zwei Gebauden.

2 Die Abstande der Bau- und Zonenordnung sind bei seitlich
gegliederten Gebauden fir jeden Teil getrennt zu messen. Fir
Gebéaudeteile, welche die fur die Regellberbauung zulassige
Gebaudehohe Uberschreiten, sind sie um das Mass der Mehr-
héhe zu vergrossern.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

E. Anrechenba-
re Grundstiicks-
flache

Grenz- und
Gebéaudeab-
stand

3 Die Volumen offener Gebaudeteile, die weniger als zur Halfte
durch Abschlisse umgrenzt sind, werden nicht angerechnet.

4 Wird die Konstruktionsstarke der Fassade und des Dachs
aufgrund der Warmedammung grdsser als 35 cm, ist sie nur bis
zu diesem Mass zu bertcksichtigen.

§ 259. ! Zur anrechenbaren Grundstiicksflache gehoren die in
der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstiicksflachen
bzw. Grundstiicksteile.

2 Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet. Nicht
angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feiner-
schliessung.

§ 260. ! Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der

projizierten Fassadenlinie und der Grundstlicksgrenze.

2 Der Gebaudeabstand ist die Entfernung zwischen den proji-
zierten Fassadenlinien zweier Gebaude.
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B. Waldabstand

Abstandsfreie
Gebaude

3 Einzelne Vorspriinge dirfen hochstens 2 m in den Abstands-
bereich hineinragen, Erker, Balkone und dergleichen jedoch
héchstens auf einem Drittel der betreffenden Fassadenlénge.

§ 262. ! Oberirdische Gebaude dirfen die im Zonenplan festge- B. waldabstand

legte Waldabstandslinie nicht Giberschreiten; ausserhalb des
Bauzonengebiets betragt der Abstand von der forstrechtlichen
Waldgrenze 30 m.

2 Offene nicht abgestitzte Balkone dirfen ohne Ruicksicht auf
ihre Lange 2 m tief in den Abstandsbereich hineinragen.

3 Fir unterirdische Bauten und Anlagen im Abstandsbereich gilt
das Forstpolizeirecht.

§ 269. Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes be-
stimmt, unterliegen unterirdische Gebaude und Gebéaudeteile
sowie oberirdische, die den gewachsenen Boden um nicht mehr
als einen halben Meteriiberragen und die keine Offnungen ge-

Abstandsfreie
Gebaude

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

3 Die Grenz- und Gebaudeabstande sind bei seitlich geglieder-
ten Gebauden fiur jeden Teil getrennt zu messen. Fir Gebaude-
teile, welche die fur die Regeliberbauung zulassige Fassaden-
hohe lberschreiten, sind sie um das Mass der Mehrhéhe zu
vergrossern.

4 Gebaude, deren Gesamththe nicht mehr als 1,5 m betragt
und die eine Bodenflache von hochstens 2 m? tiberlagern, mis-
sen keine Grenz und Gebaudeabstande einhalten.

§ 262. ! Gebaude dirfen die im Zonenplan festgelegte Waldab-
standslinie nicht Uberschreiten; ausserhalb des Bauzonenge-
biets betragt der Abstand von der forstrechtlichen Waldgrenze
30 m.

2 Ausgenommen sind unterirdische Bauten und Gebaudeteile
sowie Anlagen.

3 Offene nicht abgesttitzte Balkone dirfen ohne Riicksicht auf
ihre Lange 2 m tief in den Abstandsbereich hineinragen.

4 Im Ubrigen gelten fiir Bauten und Anlagen im Abstandsbe-
reich die Vorschriften des Forstpolizeirechts.

§ 269. Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes be-
stimmt, unterliegen unterirdische Bauten sowie Unterniveau-
bauten, die keine Offnungen gegen Nachbargrundstiicke auf-
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Andere Gebau-
de

C. Erleichterun-
gen

|. Besondere
Gebéaude

Begriffe

gen Nachbargrundstticke aufweisen, keinen Abstandsvorschrif-
ten.

§ 270. ! Alle andern Gebaude dirfen, sofern nicht der Grenz-
bau vorgeschrieben oder erlaubt ist, die im Abstand von 3,5 m
parallel zur Grenze verlaufende Linie nicht tGiberschreiten.

2 Der Abstand von 3,5 m gilt ohne Riicksicht auf Lage und Tiefe
der beteiligten Grundstiicke seitlich innerhalb von 20 m ab der
Verkehrsbaulinie oder der sie ersetzenden Baubegrenzungsli-
nie; ab 12 m tiber dem gewachsenen Boden vergrdssert er sich
weiter hinten und riickwartig um das Mass der Mehrhéhe, unter
Vorbehalt der Bestimmungen fur Hochhauser, jedoch héchs-
tens auf 16,5 m.

3 Durch nachbarliche Vereinbarung kann unter Vorbehalt ein-
wandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhaltnis-
se ein Naherbaurecht begriindet werden.

§ 273. Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes be-
stimmt, dirfen Gebéaude, die nicht fir den dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind und deren grosste Héhe 4 m, bei
Schragdéachern 5 m, nicht Ubersteigt, in einem Abstand von 3,5
m von andern Gebauden errichtet werden.

§ 275. 1 Vollgeschosse sind horizontale Gebaudeabschnitte, die
Uber dem gewachsenen Boden und unter der Schnittlinie zwi-

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

Andere Gebau-

de

C. Erleichterun-

gen

I. Kleinbauten
und Anbauten

Begriffe

weisen, keinen Abstandsvorschriften.

§ 270. ! Alle andern Gebaude durfen, sofern nicht der Grenz-
bau vorgeschrieben oder erlaubt ist, die im Abstand von 3,5 m
parallel zur Grenze verlaufende Linie nicht tGberschreiten.

2 Der Abstand von 3,5 m gilt ohne Ricksicht auf Lage und Tiefe
der beteiligten Grundstiicke seitlich innerhalb von 20 m ab der
Verkehrsbaulinie oder der sie ersetzenden Baubegrenzungsli-
nie; ab 12 m Uber dem massgebenden Terrain vergrossert er
sich weiter hinten und rickwartig um das Mass der Mehrhohe,
unter Vorbehalt der Bestimmungen fur Hochhauser, jedoch
hdchstens auf 16,5 m.

3 Durch nachbarliche Vereinbarung kann unter Vorbehalt ein-
wandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhaltnis-
se ein Naherbaurecht begriindet werden.

§ 273. Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes be-
stimmt, dirfen Kleinbauten und Anbauten in einem Abstand von
3,5 m von andern Gebauden errichtet werden.

§ 275. 1 Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden
ausser Unter-, Dach- und Attikageschosse. Bei zusammenge-
bauten Gebauden und bei Gebauden, die in der H6he oder in
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schen Fassade und Dachflache liegen.

2 Dachgeschosse sind horizontale Gebaudeabschnitte, die tber
der Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache liegen. Ge-
baudeabschnittemit einer Kniestockhéhe von hiéchstens 0,9 m,
gemessen 0,4 m hinter der Fassade, gelten als Dachgeschos-
se. Bei vor dem 1. Juli 1978 bewilligten Gebauden darf die be-
stehende Kniestockhdhe bis 1,3 m betragen.

3 Untergeschosse sind horizontale Gebaudeabschnitte, die
ganz oder teilweise in den gewachsenen Boden hineinragen.

Anrechenbarkeit 8§ 276. 1 Als Geschosse zahlen Vollgeschosse, Dach- und Un-

tergeschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraumen sowie

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fiir jeden
Gebaudeteil bzw. fir jedes Gebaude separat ermittelt.

2 Dachgeschosse sind Geschosse mit einer Kniestockhohe bis
1,5m.

3 Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante
des fertigen Bodens des darliber liegenden Geschosses, ge-
messen in der Fassadenflucht, im Mittel héchstens um 2,5 m
Uber die Fassadenlinie hinausragt, an keiner Stelle aber mehr
als 3m.

4 Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzli-
che Geschosse. Das Attikageschoss muss bei den fiktiven
Traufseiten gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss um
das halbe Mass seiner Hohe zuriickversetzt sein.

5 Die Kniestockhohe ist der Hohenunterschied zwischen der
Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkon-
struktion.

Anrechenbarkeit 8§ 276. 1 Als Geschosse zahlen Voll-, Dach-, Attika- und Unter-
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A. Gebaudeho-
he

I. Mass

1. Berechnung

andere Untergeschosse, die mehrheitlich Gber dem gewachse-
nen Boden liegen.

2 In allen Bauzonen konnen Vollgeschosse durch Dach- oder
Untergeschosse ersetzt werden; zusammengerechnet dirfen
sie jedoch die erlaubte Zahl der Vollgeschosse nicht Uiberschrei-
ten.

§ 278. 1 Die zulassige Gebaudehohe wird durch die erlaubte
Vollgeschosszahl und, sofern die Bau- und Zonenordnung es
nicht ausschliesst, durch die Verkehrsbaulinien bestimmt; ent-
scheidend ist das geringere Mass.

2 Die Gebaudehohe aufgrund der Baulinien gilt bis auf eine
Tiefe von 15 m.

3 Die hochstzulassige Gebaudehohe betragt unter Vorbehalt
der Bestimmungen Uber die Hochhauser 25 m.

§ 279.  Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes be-
stimmt, ist fir die Gebaudehéhe aufgrund der erlaubten Vollge-
schosszahl mit einer Bruttogeschosshéhe von 3,3 m, in Zent-
rums- und Industriezonen von 4 m, und zuséatzlich mit 1,5 m fir
die Erhebung des Erdgeschosses zu rechnen.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

A. Begriff und
Messweise

B. Mass und
Berechnung

I. Grundsatz

geschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraumen.

2 In allen Bauzonen konnen Vollgeschosse durch Dach-, Atti-
kaoder Untergeschosse ersetzt werden; zusammengerechnet
durfen sie jedoch die erlaubte Zahl der Vollgeschosse nicht
Uberschreiten.

§ 278. ! Die Fassadenhohe ist der grosste Héhenunterschied
zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und der dazugehdérigen Fassadenlinie.

2 Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhohe bis zur Oberkan-
te der Bristung bzw. des Gelanders gemessen, es sei denn,
die BrUstung oder das Gelander ist um mindestens 1 m gegen-
Uber der Fassadenflucht zurlickversetzt.

§ 279. ! Die hochstzulassige Fassadenhohe betragt unter Vor-
behalt der Bestimmungen tUber die Hochhauser 25 m.
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I1l. Messweise

2 Die Gebaudehohe aufgrund der Verkehrsbaulinien ergibt sich
aus deren um einen Neuntel vergrosserten Abstand; sie kann
um das Mass einer allfélligen Gebauderiickversetzung erhéht
werden.

3 Im Bereich unterschiedlicher Baulinienabstande ist bis auf
eine Tiefe von 15 m der grossere Abstand massgebend.

§ 280. ! Die zulassige Gebaudehshe wird von der jeweiligen
Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflache auf den darun-
terliegenden gewachsenen Boden gemessen; durch einzelne,
bis 1,5 m tiefe Riickspringe bewirkte Mehrhéhen werden nicht
beachtet.

2\Wenn Baulinien die Gebaudehohe beeinflussen, wird diese

auf die Niveaulinien gemessen.

3 Wird die Konstruktionsstarke der Warmedammung grésser als
20 cm, so darf die zulassige Gebaudehthe im entsprechenden
Umfang, jedoch hochstens um 25 cm, tUiberschritten werden.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

1. Abweichun-
gen

2 |m Ubrigen bestimmen die Gemeinden die zulassige Fassa-
denhohe. Sie kdnnen vorsehen, dass die zulassige Fassaden-
hohe auch durch Verkehrsbaulinien bestimmt wird. Entschei-
dend ist das geringere Mass.

§ 280. ! Giebelseitig erhoht sich das zuléssige Mass um die
sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Hohe, héchstens
aber um 7 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts ande-
res bestimmt.

2 Bei Attikageschossen erhoht sich die Fassadenhthe auf den
fassadenbiindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zo-
nenordnung nichts anderes bestimmt.

3 Die Fassadenhohe aufgrund der Verkehrsbaulinien ergibt sich
aus deren um einen Neuntel vergrosserten Abstand und kann
um das Mass einer allfalligen Geb&uderiickversetzung erhéht
werden. Sie gilt bis auf eine Tiefe von 15 m. Im Bereich unter-
schiedlicher Baulinienabsténde ist bis auf eine Tiefe von 15 m
der grossere Abstand massgebend.

4Wird die Konstruktionsstarke der Warmedammung grosser als
20 cm, so darf die zulassige Fassadenhdhe im entsprechenden
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B. Firsth6he

Begriff und
Zulassigkeit

Dachaufbauten

§ 281. ! Der First eines Schragdaches muss innerhalb von
Ebenen liegen, die

a. unter 45° an die Schnittlinie zwischen der Dachflache und
der zugehdrigen Fassade angelegt werden,

b. hotchstens aber bis zu einer oberen Ebene ansteigen, die
unter Vorbehalt abweichender Regelungen in der Bau- und
Zonenordnung in 7 m Hohe parallel zur Verbindung zwi-
schen den massgeblichen Schnittlinien verlauft.

2 |st eine Dachneigung steiler als 45°, ist die Gebaudehohe auf
die Ebene zu projizieren, die das Dach unter 45° beriihrt.

3 Wird die Konstruktionsstarke der Warmedammung grésser als
20 cm, so darf die zulassige Firsthéhe im entsprechenden Um-
fang, jedoch héchstens um 25 cm, tberschritten werden.

§ 282. Hochhéauser sind Gebaude mit einer Hohe von mehr als
25 m. Sie sind nur gestattet, wo die Bau- und Zonenordnung sie
zulasst.

§ 292. Wo nichts anderes bestimmt ist, diirfen Dachaufbauten,
ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenener-
gie und kleinere technisch bedingte Aufbauten, insgesamt nicht
breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein, so-

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

Begriff

Begriff und
Zuléssigkeit

Dachaufbauten

Umfang, jedoch héchstens um 25 cm, Uberschritten werden.

§ 281. Die Gesamthohe ist der grésste Hohenunterschied zwi-
schen dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion und den lot-

recht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Ter-
rain.

8 282. Hochh&user sind Gebaude mit einer Fassadenhohe von
mehr als 25 m. Sie sind nur gestattet, wo die Bau- und Zonen-
ordnung sie zulasst.

§ 292. Wo kein geringeres oder grosseres Mass bestimmt ist,
durfen Dachaufbauten, ausgenommen Kamine, Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie und kleinere technisch bedingte
Aufbauten, insgesamt nicht breiter als die Halfte der betreffen-



Fassung A: Gililtigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) noch nicht harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Juli 2015

Baudirektion
18/19

Fassung B: Gliltigkeit fir Gemeinden, welche ihre Bau- und
Zonenordnung (BZO) harmonisiert haben:

Fassung vom 1. Marz 2017

Raumhohe

fern sie

a. bei Schragdachern tber die tatsachliche Dachebene hin-
ausragen,

b. bei Flachdachern die fiir ein entsprechendes Schragdach
zulassigen Ebenen durchstossen.

§ 304. 1 Die lichte MindesthGhe von Raumen, ausser solchen in Lichte Hohe

Einfamilienh&usern und bei vergleichbaren Wohnungsarten,
betragt 2,4 m; in Kernzonen geniigen 2,3 m.

2 Dieses Mass darf durch kleinere technisch bedingte Bauteile-
unterschritten werden.

3 In Dachraumen muss die Mindesthohe wenigstens tber der
halben Bodenflache vorhanden sein.

Hinweis: Rechtlich massgeblich ist die Zurcher Gesetzessammlung (ZH-Lex)

den Fassadenlange sein, sofern sie

a. bei Schragdachern tber die tatséchliche Dachebene hin-
ausragen,

b. bei Flachdachern das vorgeschriebene Mass der Riickver-
setzungen unterschreiten.

§ 304. 1 Die lichte Hohe ist der Hohenunterschied zwischen der
Oberkante des fertigen Bodens und der Unterkante der fertigen
Decke bzw. Balkenlage, wenn die Nutzbarkeit eines Geschos-
ses durch die Balkenlage bestimmt wird.

2 Die lichte H6he von Raumen betragt mindestens 2,4 m; in
Kernzonen gilt eine lichte Hohe von mindestens 2,3 m.

3 In Dachraumen muss die lichte Héhe gemass Abs. 2 wenigs-
tens Uber der halben Bodenflache vorhanden sein.
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Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 14. Septem-
ber 2015

1 Die Gemeinden passen ihre Bau- und Zonenordnungen bis
spatestens acht Jahre ab Inkrafttreten dieses Gesetzes an die
Anderung vom 14. September 2015 an.

2 Bis zur Anpassung der Bau- und Zonenordnung bleiben die
folgenden Bestimmungen in der vor Inkrafttreten der Anderung
vom 14. September 2015 glltigen Fassung anwendbar: 8§ 49,
49 a, 50, 58, 71, 73, 76, 96, 97, 100, 251, 253 a, 254, 255, 256,
257, 258, 259, 260, 262, 269, 270, 273, 275, 276, 278, 279,
280, 281, 282, 292, 304.

3 Nach bisherigem Recht erlassene Sonderbauvorschriften und
Gestaltungsplane bleiben gultig. Sie missen nicht angepasst
werden.



