GEMEINDE KUSNACHT

(KANTON ZURICH)

BAUORDNUNG

(vom 28. August 1927)

ot 1T

Arts 1t

Diese Bauordnung wird im Sinne von § 68, Abs. 1 des
Baugesetzes fiir Ortschaften mit stadtischen Verhiltnissen
vom 23. April 1893 erlassen und fiir das ganze Gemeinde-
gebiet (mit Ausnahme der Staats-, Korporations- und Privat-
waldungen), verbindlich erklart.

ATt 2

Das ganze dem Baugesetz unterstellte Gemeindegebiet
wird in folgende drei Zonen eingeteilt:

1. Zone. Geschlossene Bauweise (im Plan rotbraun be-
zeichnet). Sie umfaBt den Dorikern, begrenzt durch
einen Streifen von 30 m Bautiefe bergwarts der Eigen-
straBe und bergwéirts der projektierten Verbindungs-
straBe Alte LandstraBe - Obere HeslibachstraBle, einen
Streifen von 30 m Bautiefe lings der AllmendstrafBe,
den Dorfbach, die Bahnlinie, einen Streifen von 30 m
Bautiefe siidlich der Wiltisgasse, einen Streifen von 30 m
Bautiefe westlich der SeestraBe, einen Streifen von 30 m
Bautiefe nordlich der projektierten Bahnhofunterfiih-
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rung, das Bahnhofareal, die projektierte Bahnhofunter-
fiihrung, die ZiirichstraBe und die RosenstraBe.

2. Zone. Offene Bauweise (im Plan rot bezeichnet). Sie
umfaBt das Gebiet begrenzt durch die ZiirichstraBe
(Goldbach), den Zugangsweg zur Haltestelle Goldbach,
die projektierte StraBe ,,e“, einen Streifen von 30 m Bau-
tiefe bergwirts des Platzes, einen Streifen von 30 m Bau-
tiefe bergwirts der ZiirichstraBe, einen Streifen von 30
m Bautiefe nordlich der RigistraBe, einen Streifen von
zusammen 60 m Bautiefe lings der Alten LandstraBe
bis zur Gemeindegrenze Zollikon, die Schiedhalden-
straBe, den Schiedhaldensteig, einen Streifen von 30 m
Bautiefe bergwirts der LindenbergstraBe, einen Streifen
von zusammen 60 m Bautiefe lings der Weinmanngasse
bis zur Héhencote 500 m i. M., die ostliche Grenz-
linie der Grundstiicke Kat. No. 2204 und 2194, den
Dorfbach, eine Linie von Polygonpunkt 1402 II iiber
die Polygonpunkte 366, 367 und 368 III gegen die Alte
AllmendstraBe, entlang der Alten AllmendstraBe, einen
Streifen von 30 m Bautiefe bergwarts des Dillileeweges,
den HimmerifuBweg, einen Streifen von 30 m Bautiefe
bergwirts der Obern HeslibachstraBe, einen Streifen
von zusammen 60 m Bautiefe lings der Oberen Hesli-
bachstraBe bis zur RénkestraBe, die Grenzlinie des
Grundstiickes Kat. No. 2861, den WiesenfuBweg, die
WiesenstraBe, einen Streifen von 30 m Bautiefe siidlich
des Frlenweges, die Bahnlinie, die Gemeindegrenze
Erlenbach, die Untere HeslibachstraBe, den Heslibach
und das Seegebiet.

3. Zone. Offene Bauweise (im Plan hellrot bezeichnet).
Sie umfaBt das iibrige dem Baugesetz unterstellte Ge-
meindegebiet.

Art. 3.

Der Gemeinderat kann bei Bauten oder bei anderen Vor-
haben, durch deren Ausfiihrung StraBen-, Quartier- oder
Ortschaftsbilder, Denkméler und Aussichtspunkte verunstaltet
oder in ihrer Wirkung beeintrichtigt wiirden, unter An-
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rufung der kant. Heimatschutzkommission oder anderer
Sachverstandiger die zur Hebung der Beeintrachtigung er-
forderlichen Weisungen erteilen und nétigenfalls die projek-
tierten Vorhaben untersagen.

Art. 4.

Den Grundeigentiimern eines durch offentliche StraBen
oder sonst abgegrenzten Quartiers steht, wenn sie einig sind,
das Recht zu, nach den Vorschriften des Baugesetzes be-
sondere Bauvorschriften mit weitergehenden Baubeschrin-
kungen aufzustellen.

Art. 5.

In den Zonen 2 und 3 diirfen unter Vorbehalt von Art. 8
keine geschlossenen Hiuserreihen erstellt werden. Zwei ein-
fache Wohnhauser, die im iibrigen frei stehen und insge-
samt die Lange von 25 m nicht iibersteigen, diirfen mit
Brandmauern zusammengebaut werden. Die vorgeschrie-
benen Grenzabstinde bezw. die Gebaudeabstinde sind fiir
Doppelhauser, die insgesamt mehr als 16 m Linge aufwer-
sen, auf allen Seiten um 1,0 m zu vergroBern.

Art. 6.

In der 1. Zone ist die Erstellung eines einfachen Wohn-
hauses an der Seitengrenze erlaubt, wenn der Nachbar
gleichzeitig anbaut oder sich und seine Rechtsnachiolger
durch Eintrag ins Grundbuch verpilichtet, einen Neubau
auf seinem Grundstiick an das zuerst gebaute Haus anzu-
lehnen und ihm in architektonischer Hinsicht anzupassen.
Falls der Nachbar nicht gleichzeitig anbaut, so ist die Brand-
mauer mit einer architektonischen Gliederung, einem asthe-
tisch einwandirei abgetonten Verputz oder einer Bepilanzung
zu versehen. In der 2. und 3. Zone diirfen Wohnhéuser
nur zusammengebaut werden, wenn sie gleichzeitig erstellt
werden.

Art 7.

Auch in der 2. und 3. Zone sind ausnahmsweise Grup-
penbauten zulassig. Die Bauerlaubnis zu Gruppen von
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mehr als zwei Gebauden wird nur erteilt, wenn die Plan-
vorlage gleichzeitig fiir die ganze Gruppe gemacht wird und
wenn die beteiligten Grundeigentiimer sich und ihre Rechts-
nachfolger durch einen Eintrag ins Grundbuch verpflichten,
ihre Grundstiicke nach dem vorgelegten Gesamtplan zu iiber-
bauen. Die Gruppen miissen eine dsthetisch befriedigende
Losung zeigen. Eine Gruppe darf nicht mehr als 6 Wohn-
hauser enthalten und insgesamt nicht mehr als 50 m Linge
aufweisen. Der Gemeinderat ist berechtigt, auBer den Plinen
ein Modell zu verlangen, das auch die Niveauiinderungen
darstellen soll. Bei Gruppenbauten sind sowohl die seit-
lichen als auch die riickwartigen Grenzabstinde bezw. Ge-
béudeabstinde entsprechend zu vergréBern. Durch die
Gruppenbauten darf eine normale Wohndichtigkeit des be-
treffenden Quartiers nicht tiberschritten werden.

Art. 8.

In den verschiedenen Zomnen diirfen Gebiude mit nach-
stehenden maximalen Gebiudehéhen und mit minimalen Ge-
baudeabstinden errichtet werden:

1. Zone. Vier Stockwerke (inbegriffen Erdgeschof und
ausgebauter Dachstock), Gebaudeabstand nach Bauge-
setz.

2. Zone. Drei Stockwerke (inbegriffen ErdgeschoB und
ausgebauter Dachstock). Gebiudeabstand 10 m.
3. Zone. Drei Stockwerke (inbegriffen ErdgeschoB und
ausgebauter Dachstock). Gebiudeabstand 14 m.
In jedem Stockwerk darf nicht mehr als eine Wohnung
eingerichtet werden.

Art. 9.

Wenn das UntergeschoB8 die duBeren Merkmale eines
HauptgeschoBes aufweist, oder wenn in demselben Wohn-
cder Schlafrdume, Kaufladen oder Arbeitriume fiir gewerb-
liche Betriebe eingerichtet werden, die mehr als einen Drittel
der Grundfliche des Hauses einnehmen, so wird es bei der
Zahlung der erlaubten Stockwerke mitgezahlt. Falls das Dach-
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geschoB keine Wohnung enthilt, kann der Gemeinderat je
nach den Verhiltnissen den teilweisen Ausbau des Unter-
geschofles bewilligen. In diesem Falle darf die Hohe des
[Hauses in den Zonen 2 und 3, von der mittleren Terrainhéhe
bis Oberkant Kehigebalk gemessen, 11,0 m nicht iibersteigen.

Art. 10.

Der Abstand eines einfachen Gebiaudes von der nachbar-
lichen Grenze soll betragen:

a) in der 1. Zone: Nach Baugesetz;
b) in der 2. Zone: 5,0 m;
c) in der 3. Zone: 7,0 m.

Der Grenzabstand fiir Einzelhduser kann in der 2. und
3. Zone bei Innehaltung der Gebiudeabstinde und mit Zu-
stimmung des Nachbars auf 3,5 m herabgesetzt werden. In
der 3. Zone kann der Grenzabstand auf der Nord- und Ost-
seite des Grundstiickes auf je 6,0 m herabgesetzt werden, so-
fern auf den beiden andern Seiten die Grenzabstinde mehr
als 8,0 m betragen.

Art. 11.

Da, wo nach den Vorschriften von Art. 12 ein selb-
standiges Grundstiick, das vor dem 1. Januar 1912 (firr die
2. Zone) und vor dem 36 r 1027 €2 (fiir die 3. Zone)
bereits abgegrenzt war, tiberhaupt nicht mehr iberbaubar
ware oder durch eine Grenzregulierung nicht mehr iiberbau-
bar gemacht werden koénnte, so ist fiir ein einfaches Wohnhaus
ein Grenzabstand von 3,5 m in der 2. Zone und von 5,0 m
in der 3. Zone zulassig. Wo vor Inkrafttreten dieser Bau-
verordnung ein nachbarliches Gebaude niher als 5 resp. 7 m
von der Grenze bewilligt worden ist, kann der Gebiudeab-

stand unter Innehaltung des Grenzabstandes in der 2. Zone
auf 85 miund in der 3. Zone auf 10,5 m herabgesetzt

werden.
Art.12.
Bei Gebduden in der 2. und 3. Zone diirfen Dachge-
simse und Décher nicht iiber eine Linie hinausragen, die



unter 70° neuer Teilung riickwarts gezogen wird, ausgehend
von einem Punkt, der 1,0 m iiber dem DachstockiuBboden
in der Gebaudeflucht liegt. Fiir Gebaude in der 1. Zone gilt
inbezug auf die Dachgestaltung das Baugesetz.

Die maximale Gebiudehohe betragt in der 1. Zone
15 m, in der 2. Zone 13 m und in der 3. Zone 11 m. Als
Gebdudehohe wird das MaB von O. K. Dachgesimse bis zur
mittleren Terrainhéhe angenommen. Ist der Dachstock aus-
gebaut, so gilt als obere Grenze O. K. Kehlgebilk. Die
Breite der Dachaufbauten darf bei Bauten in der 2. Zone
hochstens die Halite und in der 3. Zone héchstens /s der
Fassadenldnge betragen.

Art. 13.

Fir Hintergebdude, Gartenhauser etc. kann der Ge-
meinderat Ausnahmen von den Bestimmungen iiber die Ab-
stinde gestatten.

Art. 14.

Sofern die Verkehrsverhaltnisse es erlauben, konnen Vor-
bauten bewilligt werden, die iiber die Baulinie hinausragen.
An die Bewilligung muB, sofern keine Vorbautenlinien ge-
zogen und vom Regierungsrat genehmigt sind, der im Grund-
buch anzumerkende Vorbehalt gekniipft werden, daB solche
Bauten bei einer allfalligen Verbreiterung der Straflen unent-
geiflich zu entfernen sind. Vor der Bewilligung von solchen
Vorbauten an StaatsstraBen [. und II. Klasse ist die Zustim-
mung der kantonalen Baudirektion einzuholen.

Solche Vorbauten diirfen keine Schlaf- oder Arbeitsriume
enthalten.

At el5]

Mit Zustimmung des Nachbars darf eine Vorbaute in
einem geringern als dem in Art. 10 vorgeschriebenen Ab-
stande von der Seitengrenze erstellt oder unmittelbar an
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die Grenze gesetzt werden. Vorbauten diirfen an das Haupt-
gebidude angebaut werden. Werden sie irei erstellt, so muB
ihr Abstand vom Hauptgebaude mindestens so viel als ihre
Firsthohe betragen. Unter sich miissen sie einen Abstand
von wenigstens 7,0 m haben.

Art. 16.

Keine Vorbaute darf mehr als 6,5 m breit und 7,0 m
tief sein. Der Hoéhenabstand des Dachgesimses einer Vor-
baute, in der Mitte der Vorbaute gemessen, darf nicht mehr
als 3,5 m vom anschlieBenden Terrain aus betragen. In
gleicher MeBweise soll die Hohe des Dachfirstes 6 m nicht
iibersteigen.

Art. 17.

Terrainauffiillungen und Erhohungen bediirfen der Be-
willigung der Baubehorden und sind zu verweigern, wenn
dadurch die Umgebung verunstaltet, oder fiir dieselbe sich
sonst wesentliche Nachteile einstellen wiirden.

Art. 18.

Der Gemeinderat ist berechtigt, falls dadurch dem Quar-
tier kein Eintrag geschieht, fiir offentliche Gebaude oder ge-
meinniitzige Anstalten, ebenso fiir private Gebaude, Ausnah-
men zu bewilligen, wenn die Ausnahme durch die besondere
Art des Bauwerkes, der Architektur oder des Gelidndes ge-
rechtfertigt wird.

Ebenso ist der Gemeinderat berechtigt, fiir die landwirt-
schaftlichen Siedelungen so weit immer moglich Ausnahmen
zu bewilligen ¥

Art. 19.

Gegen Beschliisse des Gemeinderates betr. Auslegung
und Anwendung dieser Bauordnung kann Rekurs an den
Bezirksrat Meilen und in letzter Instanz an den Regierungs-
rat erhoben werden.
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Art. 20.

Uebertretungen dieser Bauordnung werden gemal den
Stratbestimmungen des Baugesetzes bestraft.

Axts 21

Diese Bauordnung tritt nach Genehmigung durch den
Regierungsrat in Kraft und es werden dadurch alle fritheren
Bauordnungen aufgehoben.

Kiisnacht, den 28. August 1927.

Der Gemeinderat.

Vorsteliende Bauordnung ist am 17. Dezember 1927 vom
Regierungsrat genehmigt worden.





