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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Die vorliegende Bau- und Zonenordnung ist in zwei Teile geglie-
dert:

1. Eigentliche Bau- und Zonenordnung
2. Dazugehorige Wegleitung

In der Bau- und Zonenordnung sind nur diejenigen Bestimmungen
aufgefuhrt, die massgeblich zu regeln sind. Die inhaltliche Gliede-
rung richtet sich nach dem Planungs- und Baugesetz § 45 ff.

In der Wegleitung wird auf die Vorschriften der Ubergeordneten
Gesetze und Verordnungen verwiesen. Der jeweilige Kommentar
soll das Verstandnis fur die Vorschriften fordern und die Zusam-
menhdnge zu anderen Bauvorschriften aufzeigen. Dadurch wird
der Zugang fur die Benutzer der Bau- und Zonenordnung erleich-
tert.

Der Wegleitung kommt keine rechtsverbindliche Wirkung zu. Sie
dient der Erleichterung von Bau- und Zonenvorschriften und weist
auf die Paragraphen im PBG sowie in den dazugehdrigen Verord-
nungen hin. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Neue Fassung

Die vorliegende Bau- und Zonenordnung ist in zwei Teile geglie-
dert:

1. Eigentliche Bau- und Zonenordnung
2. Dazugehorige Wegleitung

In der Bau- und Zonenordnung sind nur diejenigen Bestimmungen
aufgefuhrt, die massgeblich zu regeln sind. Die inhaltliche Gliede-
rung richtet sich nach dem Planungs- und Baugesetz § 45 ff.

In der Wegleitung wird auf die Vorschriften der Ubergeordneten
Gesetze und Verordnungen verwiesen. Der jeweilige Kommentar
soll das Verstandnis fur die Vorschriften fordern und die Zusam-
menhdnge zu anderen Bauvorschriften aufzeigen. Dadurch wird
der Zugang fur die Nutzenden der Bau- und Zonenordnung er-
leichtert.

Der Wegleitung kommt keine rechtsverbindliche Wirkung zu.

Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Der Satz mit Verweisen auf PBG und zugehod-
rige Verordnungen wird als unzewckmdssig
beurteilt

Schwarz: Bisherige Regelungen
Rot: Vorgeschlagene neue Bestimmungen
Rot: Angepasst aufgrund Genehmigungsvorbehalte

des ARE

Kommentar ohne Rechts-
verbindlichkeit.

Grun:

Der Lesbarkeit halber werden Streichungen
nicht dargestellt. Da es sich um eine Synopse
handelt, sind die bisherigen Regelungen sicht-
bar, ohne dass Streichungen dargestellt wer-
den mdissen.
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Verwendete AbkUrzungen

PBG: Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich
ABV: Allgemeine Bauverordnung

BW: Bauverfahrensverordnung

BBV I: Besondere Bauverordnung |

BBV II: Besondere Bauverordnung I

BZO: Bau- und Zonenordnung

USG: Bundesgesetz Uber den Umweltschutz
LRV: Luftreinhalte-Verordnung

LSv: Larmschutz-Verordnung

BGF: Bruttogeschossflache

SNV: Schweiz. Normenvereinigung

Die Gemeinde Egg erldsst, gestutzt auf das kantonale Planungs-
und Baugesetz vom 7. September 1975, revidiert am 1. September
1991, unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kanto-
nalen Rechts, fur ihr ganzes Gemeindegebiet die nachstehende
Bau- und Zonenordnung.
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Neue Fassung

Verwendete AbkUrzungen

PBG:
ABV:
BWV:
BBV I:
BBV II:
BZO:
USG:
LRV:
LSV:
BGF:
SNV:

Die Gemeinde Egg erlasst, gestutzt auf die Bestimmungen des kan-
tonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG)
mit seitherigen Anderungen und unter Vorbehalt von eidgendssi-

schem und kantonalem Recht, fur ihr Gemeindegebiet die nachste-

Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich
Allgemeine Bauverordnung
Bauverfahrensverordnung

Besondere Bauverordnung |
Besondere Bauverordnung I

Bau- und Zonenordnung
Bundesgesetz Uber den Umweltschutz
Luftreinhalte-Verordnung
Larmschutz-Verordnung
Bruttogeschossflache

Schweiz. Normenvereinigung

hende Bau- und Zonenordnung.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Das PBG wurde schon mehrfach revidiert und
angepasst.

Die BZO muss auf die aktuelle PBG-Fassung
Bezug nehmen, welche die |VHB-Begriffe bein-
haltet. Die Formulierung entspricht der Vor-
gabe des Rechtsdienstes ARE vom 18.1.2021
fuir Gemeinden, die die IVHB bereits umgesetzt
haben.



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

A ZONENORDNUNG

Art. 1 Zonen

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen mit zugehorigen Emp-
findlichkeitsstufen gemdss Larmschutzverordnung eingeteilt,
soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zuge-

wiesen oder Wald ist:

Zonen

a) Bauzonen
Kernzone |
Kernzone I

Zentrumszone

Wohnzone

Wohnzone

Wohnzone

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Gewerbezone

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

b) Weitere Zonen
Freihaltezone

Erholungszone
Reservezone
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K1
K2

W30
W 40
W 60
WG 40
WG 60

OBA

ES

/1

Neue Fassung

A

Art. 1

ZONENORDNUNG

Zonen

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen mit zugehorigen Emp-
findlichkeitsstufen (ES) gemass Larmschutzverordnung eingeteilt,
soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zuge-
wiesen oder Wald ist:

Zonen

a)

Bauzonen

Kernzone |

Kernzone I

Kernzone | Usser-Vollikon

Zentrumszone

Wohnzone

Wohnzone

Wohnzone

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
Gewerbezone

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

Weitere Zonen

kommunale Landwirtschaftszone
kommunale Freihaltezone
Erholungszone

Reservezone

K165
K65
K165

Z100
W30
W 40
W 60
WG 40
WG 60
Go
OBA

o m T

ES

/11

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Angepasst aufgrund Genehmigungsvorbe-
halte des ARE

Die Landwirtschaftszone war bisher nicht
aufgefiihrt. Bezeichnung gemdss der Darstel-
lungsverordnung. Bei zwei Zonen war bisher
keine ES festgelegt.

L und F sind kommunal, Lk und Fk kantonal.



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art.2  Zonenplan

Fur die Abgrenzung der Zonen und die Anordnung innerhalb der
Zonen ist der Zonenplan Massstab 1:5000 massgebend. Die mit
der Bauordnung abgegebenen, verkleinerten Zonenplane sind
nicht rechtsverbindlich.

Art.3  Anordnungen innerhalb der Bauzone

Innerhalb der Zonen werden mit raumlich begrenztem Anwen-
dungsbereich folgende weitere Anordnungen getroffen:

- Waldabstandslinien, Plane Massstab 1: 500

B ZONENVORSCHRIFTEN

l. Kernzone

Art.4  Zonenbezeichnung

Es werden 2 Zonen ausgeschieden:
Kernzone I: Erhaltung des bestehenden Dorfbildes in:
- Egg
- Hinteregg
- Hof
- Usser Vollikon
- Esslingen

Kernzone ll:  Anpassung an das bestehende Dorfbild in:
- Egg

- Hinteregg

Als zulassige Nutzweise gelten z.B. Wohnungen, Blros, Ateliers
und Praxen, Laden, massig storendes Gewerbe.
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Neue Fassung

Art.2  Zonenplan

Fur die Abgrenzung der Zonen und die Anordnung innerhalb der
Zonen ist der Zonenplan Massstab 1:5'000 massgebend. Die mit
der Bauordnung abgegebenen, verkleinerten Zonenplane sind
nicht rechtsverbindlich.

Art.3  Anordnungen innerhalb der Bauzone

Innerhalb der Zonen werden mit raumlich begrenztem Anwen-
dungsbereich folgende weitere Anordnungen getroffen:

- Waldabstandslinien, Plane Massstab 1: 500
- Reduktionsgebiete Autoabstellplatze Massstab 1:500

B ZONENVORSCHRIFTEN

l. Kernzonen

Art. 4

! Es werden zwei Kernzonen ausgeschieden:

Kernzone I:  Erhaltung des bestehenden Dorfbildes in:
- Egg
- Hinteregg
- Hof

Zonenbezeichnungen & Nutzweise

Kernzone | Erhaltung des bestehenden Dorfbildes in

- Usser Vollikon (Art. 15 s ff)

Kernzone Il:  Anpassung an das bestehende Dorfbild in:

- Egg
- Hinteregg
- Esslingen

2 Zulassig sind Wohnbauten und hochstens massig stoérende Be-
triebe.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Das ARE verlangt, dass die OV-Gliteklassen
parzellenscharf abgegrenzt werden.

Angepasst aufgrund Genehmigungsvorbe-
halte des ARE im Zusammenhang mit dem
Beschluss der Verordnung tber Kleinsiedliun-
gen ausserhalb der Bauzonen (VKaB vom
7.3.2023).

In Esslingen gibt es keine K |, sondern nur eine
Kl



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)
1.1 Vorschriften fiir die Kernzonen | + 11
Art. 5 Dachausbau, Dachaufbauten und Fenster

Es sind zwei Dachgeschosse unter Schragdach zuldssig.

Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben oder Giebellukar-
nen zulassig.

Die Gesamtbreite bzw. Flache aller Aufbauten und Fenster darf 1/3
der betreffenden Fassadenlange und 10% der Dachflachenansicht
auf der Nordseite bzw. 15% auf der Stdseite nicht Ubersteigen.
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Neue Fassung

1.1 Vorschriften fur die Kernzonen | + i
Art.5  Einordnungsanforderungen

' In den Kernzonen werden an die ortsbauliche und architektoni-
sche Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Neu- und Um-
bauten sollen zur Erhaltung und Weiterentwicklung des Ortskerns
beitragen. Bauten und Anlagen mussen sich sowohl in ihrer Ge-
samtwirkung als auch in einzelnen Erscheinungen wie Situierung
und Ausmass, Gestaltung und Architektur, Gliederung und Dach-
form, Baumaterialien und Farbgebung, Terrain- und Umgebungs-
gestaltung rucksichtsvoll in die Umgebung einflugen.

2 Sofern eine ortsbaulich bessere Einordnung der Bauten resultiert
und die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist, ist das Bauen bis auf
die Strassengrenze fur Hauptgebaude, Kleinbauten und Anbauten
zulassig,

3 Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Art.6  Dachgestaltung

' Es sind nur Schragdacher mit einer Dachneigung von 30-43° zu-
lassig. Im unteren Teil des Daches sind konstruktiv bedingte Reduk-
tionen der Neigung (Aufschieblinge) gestattet. Fur Kleinbauten und
Anbauten sind auch andere Dachformen gestattet.

2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im 1. Dachgeschoss
gestattet. Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben oder
Giebellukarnen zulassig.

3 Dachaufbauten durfen insgesamt nicht breiter als zwei Finftel
der betreffenden Fassadenlange sein.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Die grundsditzlichen gestalterischen Anforde-
rungen werden einleitend festgehalten. Sie
prazisieren die Grundanforderung von & 238
Abs. 2 PBG.

Neue Vorschrift zur Erleichterung der ortsbau-
lichen Abstimmung.

Neue Vorschrift fur Schutzobjekte.

Titel straffen = Dachgestaltung

Die Anzahl Dachgeschosse ist unter Art. 10
und 12 geregelt. Die Dachneigung definiert die
glebelseitige Fassadenhdhe nach IVHB.

Zweiter Satz vom alten Art. 13 tibernommen.

Zuldissigkeit Dacheinschnitte entspricht der
bisherigen Praxis.

Der neue § 292 PBG wiirde Dachaufbauten
von 1/2 der zugehdrigen Fassadenldnge zu-
lassen. Im Interesse der besseren Dachgestal-
tung wird das maximale Mass fiir Dachauf-
bauten aber von bisher 1/3 nur auf 2/5 der
zugehorigen Fassadenldnge erhoht.



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Die Hauptbelichtung von Wohnraumen hat giebelseitig oder tber
Dachaufbauten zu erfolgen. Zusatzlich, sowie fir Dachneben-
raume, sind einzelne, liegende Dachfenster bis zu einer Grosse
von 0.3 m? Lichtmass gestattet.

Im zweiten Dachgeschoss sind keinerlei Dacheinschnitte und
Dachaufbauten zulassig.

Art.6  Bedachungsmaterialien

Als Bedachungsmaterial sind braungebrannte, getonte Biber-
schwanz-, Falz- oder Muldenfalz-Tonziegel zu verwenden. FUr be-
sondere Gebdude gemadss § 273 PBG konnen auch andere Beda-
chungsmaterialien zugelassen werden, sofern sich eine gute Ge-
samtwirkung ergibt.

Art.7  Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung hat auf die dorflichen Vorgdrten Ruck-
sicht zu nehmen.

Das Freilegen von Untergeschossen fur Garagen und dergleichen
ist nicht zulassig.
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Neue Fassung

“ Die Hauptbelichtung von Wohnrdumen hat giebelseitig oder tber
Dachaufbauten zu erfolgen. Zusatzlich, sowie fir Dachneben-
raume, sind einzelne, liegende Dachfenster bis zu einer Grosse von
0.6 m? Glas-Lichtflache gestattet.

® Solaranlagen sind nach Massgabe des Ubergeordneten Rechts
zulassig.

® Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solaran-
lagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne Dachfla-
chenfenster in derselben Modulgrosse eingeflgt werden. Sie sind
unauffallig und flachenbundig in die Solaranlage zu integrieren.

7 Entlang des Dachfirstes sind schmale Dachfldchen-Lichtbander in
der Breite von 1-2 Ziegelreihen zuldssig, wenn eine giebelseitige
Belichtung des zweiten Dachgeschosses nicht moglich ist.

8 Als Bedachungsmaterial sind braungebrannte, getonte Biber-
schwanz-, Falz- oder Muldenfalz-Ziegel zu verwenden. Fur Klein-
bauten und Anbauten gemadss 8 2a ABV sowie Solaranlagen kon-
nen auch andere Bedachungsmaterialien zugelassen werden, so-
fern sich eine gute Gesamtwirkung ergibt.

Art.7  Umgebungsgestaltung

! Die bestehenden dorflichen Vorgarten sind zu erhalten und dur-
fen insbesondere nicht als Abstellpldtze zweckentfremdet werden.
Bei Neubauten ist ein angemessener Teil der an die Strasse gren-
zenden Flachen als dorflicher Vorgarten zu gestalten.

% Das Freilegen von Untergeschossen ist nicht zuldssig. Davon aus-
genommen sind Haus- und Kellerzugange sowie eine max. 6.0 m
breite Einfahrt zu einer Einzel-, Doppel- oder Sammelgarage.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Erhohung auf 0.6 m2 ldsst Velux-Formate
66/140 und 78/118 cm zu (bisher max.

55/98 cm). Das Lichtmass bezieht sich auf das
Glaslicht, nicht auf das lichte Rahmenmass.

Sorgfdltig in Dachfldchen integrierte Solaran-
lagen sind zu bewilligen, sofern keine tberwie-
gende offentliche Interessen entgegenstehen.
Unauffdllig in Solarmodule integrierte Dach-
flcichenfenster sind zuldssig.

Schmale Lichtschlitze geben tberraschend viel
Licht auch in Dachrdumen unter dem First.

Wird in anderer Formulierung in Abs. 2 inte-
griert.

Anpassungen aufgrund [VHB.

Gefordert sind nur noch Ziegel, auch wenn in
der Regel Tonziegel angemessen sind. Fiir So-
laranlagen sind Abweichungen erlaubt.

Die Nutzung von Vorgdrten fur die Parkierung
fuhrt immer wieder zu Diskussionen und Kon-
flikten mit dem Ortsbildschutz.

Die bisherige Vorschrift ist zu starr. Eine Ein-
fahrt soll ohne Abgrabungsbeschrdnkung zu-
ldssig sein (vorbehdiltlich & 238 Abs. 2 PBG).



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art. 8 Abbruch

Der Abbruch von Gebduden und Gebaudeteilen sowie baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Einfrie-
dungen, Brunnen usw.) bedarf der Bewilligung und ist nur zulassig,
wenn das Ortsbild durch die entstehende Bau- und Anlageltcke
nicht beeintrachtigt wird oder die Erstellung eines Ersatzbaus gesi-
chertist.

1.2 Vorschriften fir die Kernzone |

Art. 9 Um- und Ersatzbauten

Bestehende Gebdude durfen nur unter Beibehaltung der Gebau-
degrundflache, kubischen Gestaltung, Fassaden- und Dachgestal-
tung umgebaut oder ersetzt werden. Geringflgige Abweichungen
konnen bewilligt werden, wenn dies im Interesse der Hygiene oder
des Ortsbildes liegt.
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Neue Fassung

Art. 8 Abbruch

Der Abbruch von Gebduden und Gebaudeteilen sowie baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Einfrie-
dungen, Brunnen usw.) bedarf der Bewilligung und ist nur zulassig,
wenn das Ortsbild durch die entstehende Bau- und Anlageltcke
nicht beeintrachtigt wird oder die Erstellung eines Ersatzbaus gesi-
chertist.

Art.9  Erleichterungen fiir besonders gute Projekte

Bei besonders gut gestalteten Projekten mit zeitgendssischer Ar-
chitektur, die das Ortsbild qualitatvoll weiterentwickeln, kdnnen Ab-
weichungen von den Kernzonenvorschriften Uber die Fassaden-,
Dach- und Umgebungsgestaltung und die bestehende kubische
Gestaltung bewilligt werden. FUr die Beurteilung der Projekte ist ein
Fachgutachten einzuholen.

1.2 Vorschriften fir die Kernzone |

Art. 10 Um- und Ersatzbauten

Bestehende Gebdude durfen unter Beibehaltung der Gebdude-
grundflache, kubischen Gestaltung, Fassaden- und Dachgestaltung
umgebaut oder ersetzt werden. Abweichungen kénnen bewilligt
werden, wenn dies im Interesse der Hygiene oder des Ortsbildes
liegt.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Es fehlt ein Artikel fur Abweichungen bei be-
sonders guten Projekten. Er kann bei den
Art. 5, 6,7, 9 11a, 11b, 13 und 14 bean-
sprucht werden.

Die bisherige Regelung ist zu einschneidend,
weil auch Gebdudeteile in wenig zweckmdssi-
gen Lagen und Abmessungen wiederaufge-
baut werden mdssen. Sie wird in eine Kann-
Formulierung umgewandelt.

10



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art. 10 Neubauten

Fur Neubauten gelten die Vorschriften der Kernzone |I.

Wo es dem Ortsbild entspricht, sind Gebaude strassenseitig auf
die Fluchten der Altbauten auszurichten.
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Neue Fassung

Art. 11 Neubauten

! Soweit nicht Art. 10 zur Anwendung gelangt, gilt fir Neubauten
und Ersatzbauten von bestehenden Bauten auf dem gleichen
Grundstick eine Ausnitzungsziffer von 65 %. Im Ubrigen gelten fur
Neubauten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Fassadenhohe:

- traufseitig max. 8.1 m
- giebelseitig max. 15.1m
Gebdudelange max. 40.0 m
Gebaudebreite max. 16.0 m
Grundabstande

- Kkleiner Grundabstand min. 5.0 m

- grosser Grundabstand min. 8.0 m

Mehrlangenzuschlag (Art. 30 Abs. 3)

2 Wo es dem Ortsbild entspricht, sind Gebdude strassenseitig auf
die Fluchten der Altbauten auszurichten.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Flir die bessere Lesbarkeit und zur Kldrung
der massgebenden AZ im Zusammenhang
mit Bestandesbauten auf dem gleichen
Grundstick erfolgt die Ergdnzung.

1



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art. 11 Ausfiihrungsvorschriften

Bei der DurchfUhrung von Neubau- und Revisionsarbeiten gelten
nachfolgende Vorschriften:

Die Fenster sind mit Sprossen zu unterteilen, wenn dies dem
Charakter des Gebdudes entspricht.

Die Gestaltung der Fensterladen und Hausturen hat sich dem
Gebdude anzupassen.

¢) Dachvorspriinge an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen
sind beziglich Mass und Ausbildung in traditioneller Weise zu
konstruieren.

Das Mauerwerk ist zu verputzen.

Farbgebung und Putzstruktur der Fassaden sind dem Ortsbild
anzupassen und vor Ausfuhrung zu bemustern und genehmi-
gen zu lassen.

f) Riegelfassaden sind nach Mdéglichkeit zu erhalten.

Beim Zusammenbauen sind unterschiedliche Traufthohen ein-
zuhalten. Eine Nivellierung der Dachtraufen ist zu vermeiden.
Balkone sind als Lauben zuldssig; sie mussen dem Charakter
des Gebadudes entsprechen.
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Neue Fassung

Art. 12 Dachgestaltung

In Erganzung zu Art. 6 gelten fur die Dachgestaltung von Um-, Er-
satz- und Neubauten in der Kl folgende Gestaltungsregeln:

a) Beim Zusammenbauen sind unterschiedliche Traufhéhen vor-
zusehen. Eine Nivellierung der Dachtraufen ist zu vermeiden.

b) Dachvorspringe an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen
sind bezuglich Mass und Ausbildung in traditioneller Weise aus-
zubilden.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Die Vorschriften sind sehr offen formuliert,
weshalb diese aufgehoben werden. Mit Art. 5
werden die gestalterischen Anforderungen ge-
ndigend umschrieben.

Entsprechen den bisherigen Bestimmungen
vonArt. 11, lit. cund g.
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

1.3 Vorschriften fur die Kernzone Il

Zweck: Anpassung an das bestehende Ortsbild)

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 13 Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung gelten nachfolgende Gestaltungsre-
geln:

a) Bei Um- und Ersatzbauten ist die Gliederung der herkdmmli-
chen Gebdudeteile gemass ihrer ursprunglichen Nutzungs-
struktur (Wohn- und Okonomieteile, Flarz-Reihenhauser) beizu-
behalten.

b) Bei Umbauten von verputzten Wohnteilen sind die Fenster in
Form eines stehenden Rechtecks auszufUhren, zu unterteilen
und mit Gewanden und Fensterldden zu versehen. Die Unter-
teilung mit aussenliegenden Sprossen kann verlangt werden,
wenn dies fur die Gesamtwirkung wichtig ist.

¢) Bei Neubauten und Ersatzbauten sind auch andere Fensterfor-
men zuldssig. Auf Fenstereinfassungen, Fensterladen und Fens-
tersprossen kann verzichtet werden.

d) Beider Umnutzung von ehemaligen Okonomiegebauden ist die
Belichtung unter Beibehaltung des geschlossenen Charakters
holzverschalter Fassadenflachen sicherzustellen.

1.3 Vorschriften fiur die Kernzone Il

Art. 14 Um- und Ersatzbauten

' Bestehende Gebaude dirfen unter Beibehaltung der Gebaude-
grundflache, der kubischen Gliederung und der pragenden Fassa-
denelemente umgebaut oder ersetzt werden.

2 Abweichungen kénnen bewilligt werden, wenn diese im 6ffentli-
chen Interesse, im Interesse des Ortsbildschutzes, der Wohnhygi-
ene oder der Verkehrssicherheit liegen.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Vertikal gegliederte Gebdudeteile sind eine
wichtige baukulturelle Eigenart, weil sie die ur-
spriinglichen Nutzungen von Wohnen und Ar-
beiten sichtbar machen. Hilfreich ist der
Grundsatz «Stein bleibt Stein und Holz bleibt
Holz».

Traditionelle Wohnteile kénnen zumeist sa-
niert werden, wéihrend Okonomieteile zur Um-
nutzung oft abgebrochen und neu aufgebaut
werden mussen. Die Vorschriften bericksichti-
gen dies.

Neubauten mdssen keine Nachbildungen von
Altbauten sein. Die zeitgemdsse Einordnung
soll jedoch typische Elemente herkémmlicher
alter Bauten in neu interpretierter architekto-
nischer Form aufnehmen. Dazu gehdren die
Fenster mit allen zugehdrigen Elementen und
ihre Proportionen.

Zweck bereits in Art. 4 erwdhnt

Heute sind in der K Il nur Ersatzbauten zulds-
sig, wenn sie den Neubauvorschriften entspre-
chen. Ein Nachbilden der Fassaden ist bei Er-
satzbauten fragwiirdig, weshalb nur prdgende
Fassadenelemente zu beachten sind.

Grossere Abweichungen mtissen die Voraus-
setzungen fur besonders gute Projekte gemdss
Art. 9 erfiillen.
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)
Art. 12 Ausnitzungsziffer, Geschosszahl, Grenz- und

Gebaudeabstande, Gebaudehdhe

Die Ausnutzungsziffer betragt 65%.

Es sind hochstens 2 Vollgeschosse gestattet.

Gebdudelange max. 40.0 m
Gebaudetiefe max. 16.0 m
Grenzabstande

- kleiner Grundabstand min. 4.5 m

- grosser Grundabstand min. 8.0 m

Mehrlangenzuschlag (Art. 28 Abs. 4)

Die massgebliche Schnittlinie zwischen Fassaden und Dachflache
darf in keinem Bereich mehr als 6.5 m Uber dem hochsten Punkt
des gewachsenen Bodens liegen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung
Art. 15 Neubauten

Soweit nicht Art. 14 zur Anwendung gelangt, gilt fur Neubauten und
Ersatzbauten von bestehenden Bauten auf dem gleichen Grund-
stiick eine Ausnutzungsziffer von 65 %. Im Ubrigen gelten fir Neu-
bauten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Fassadenhohe:

- traufseitig max. 8.1 m
- giebelseitig max. 15.1m
Gebdudelange max. 40.0 m
Gebdudebreite max. 16.0 m
Grundabstande

- kleiner Grundabstand min. 5.0 m

- grosser Grundabstand min. 8.0 m

Mehrlangenzuschlag (Art. 30 Abs. 3)

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Integration in Grundmasstabelle.
Anpassungen aufgrund IVHB. Regelung der
zuldssigen Anzahl Voll- und Dachgeschosse
sowie der Fassadenhdhe in der Grundmassta-
belle. Eine maximale Gesamthdhe wird nicht
festgelegt. Die Hohenlage des Firstes ergibt
sich durch die traufseitige Fassadenhohe und
die Dachneigung.

Die Gebdudetiefe ist im Gegensatz zur Bau-
tiefe (zustimmungsfrei) und zur Gebdudebreite
(flcichenkleinstes Rechteck) kein Rechtsbegriff.

Der kleine Grundabstand wird leicht erhéht,
um die Auswirkungen vorspringender Gebdu-
deteile auf die Nachbarn zu begrenzen. Der
von vorspringenden Gebdudeteilen gemciss
IVHB einzuhaltende Grenzabstand betrdgt do-
mit noch 3.0 m.

Streichen der nicht IVHB-konformen Vorschrift
und Ersatz durch traufseitige Fassadenhohe
in den Grundmassen.

14



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art. 13 Dachform

Es sind allseitig vorspringende Satteldacher mit beidseits gleicher
Neigung zulassig, wobei die Neigung mit derjenigen der benach-
barten Altbauten harmonieren soll. Im unteren Teil des Daches
sind konstruktiv bedingte Reduktionen der Neigung (Aufschieb-
linge) gestattet.

Auf Anbauten und besonderen Gebauden gemass & 273 PBG sind
auch andere Schragdacher zulassig.

Art. 14 Fassadengestaltung

Materialien und Farben sind dem Ortsbild, Fassadendffnungen
(Fenster, Tdren usw.) in ihren Proportionen (stehendes Rechteck)
der benachbarten Kernzone | anzupassen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

gesamter Artikel gestrichen

gesamter Artikel gestrichen

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Der dritte Satz der Vorschrift wird in Art. 6
Abs. 1 integriert. Im Ubrigen werden die Vor-
gaben im Wesentlichen mit den Einordnungs-
anforderungen von Art. 5 abgedeckt.

Vorschrift wird in Art. 6 Abs. 1 integriert.

Die Vorgaben sind im Wesentlichen mit den
Einordnungsanforderungen von Art. 5 abge-
deckt.
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art. 5 Dachausbau, Dachaufbauten und Fenster

Es sind zwei Dachgeschosse unter Schragdach zuldssig.

Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben oder Giebellukar-
nen zulassig.

Die Gesamtbreite bzw. Flache aller Aufbauten und Fenster darf 1/3
der betreffenden Fassadenlange und 10% der Dachflachenansicht
auf der Nordseite bzw. 15% auf der Sudseite nicht Ubersteigen.

Die Hauptbelichtung von Wohnraumen hat giebelseitig oder Uber
Dachaufbauten zu erfolgen. Zusatzlich, sowie fir Dachneben-
raume, sind einzelne, liegende Dachfenster bis zu einer Grosse
von 0.3 m? Lichtmass gestattet.

Im zweiten Dachgeschoss sind keinerlei Dacheinschnitte und
Dachaufbauten zulassig.

Art.6 Bedachungsmaterialien

Als Bedachungsmaterial sind braungebrannte, getonte Biber-
schwanz-, Falz- oder Muldenfalz-Tonziegel zu verwenden. FUr be-
sondere Gebdude gemadss § 273 PBG konnen auch andere Beda-
chungsmaterialien zugelassen werden, sofern sich eine gute Ge-
samtwirkung ergibt.

Art.7 Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung hat auf die dorflichen Vorgdrten Ruck-
sicht zu nehmen.

Das Freilegen von Untergeschossen fur Garagen und dergleichen
ist nicht zulassig.
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Neue Fassung

1.4 Vorschriften fiuir die Kernzone |

Usser-Vollikon
Art. 15 PsDachausbau, Dachaufbauten und Fenster

! Es sind zwei Dachgeschosse unter Schragdach zulassig.

2 Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben oder Giebellu-
karnen zulassig.

3 Die Gesamtbreite bzw. Fliche aller Aufbauten und Fenster darf
1/3 der betreffenden Fassadenlange und 10% der Dachflachenan-
sicht auf der Nordseite bzw. 15% auf der Sldseite nicht Uberstei-
gen.

“Die Hauptbelichtung von Wohnraumen hat giebelseitig oder tber |

Dachaufbauten zu erfolgen. Zusatzlich, sowie fir Dachneben-
raume, sind einzelne, liegende Dachfenster bis zu einer Grosse von
0.3 m? Lichtmass gestattet.

® Im zweiten Dachgeschoss sind keinerlei Dacheinschnitte und
Dachaufbauten zulassig.

Art. 15t Bedachungsmaterialien

Als Bedachungsmaterial sind braungebrannte, getonte Biber-
schwanz-, Falz- oder Muldenfalz-Tonziegel zu verwenden. Fur Klein-
bauten und Anbauten gemass 8 2a ABV kénnen auch andere Be-
dachungsmaterialien zugelassen werden, sofern sich eine gute Ge-
samtwirkung ergibt.

Art, 15 auater
' Die Umgebungsgestaltung hat auf die dérflichen Vorgérten Riick-
sicht zu nehmen.

% Das Freilegen von Untergeschossen flir Garagen und dergleichen
ist nicht zulassig.

Umgebungsgestaltung

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Gestitzt auf den Beschluss der Verordnung
uber Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzo-
nen (VKaB vom 7.3.2023) bzw. auf das Kreis-
schreiben der Baudirektion vom 17.3.2023
mussten auf Anweisung des Kantons fur die
Kernzone K | Usser-Vollikon die bisherigen
Vorschriften wieder eingefuhrt werden, weil
Usser-Vollikon in der VKaB als provisorische
Weilerzone bezeichnet wird. Aktuell dirfen bei
solchen Voraussetzungen keine Verdnderun-
gen an den Bauvorschriften vorgenommen
werden.

Anpassung an IVHB-Begriffe
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art.8 Abbruch

Der Abbruch von Gebduden und Gebadudeteilen sowie baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Einfrie-
dungen, Brunnen usw.) bedarf der Bewilligung und ist nur zulassig,
wenn das Ortsbild durch die entstehende Bau- und Anlageltcke
nicht beeintrachtigt wird oder die Erstellung eines Ersatzbaus gesi-
chertist.

Art.9 Um- und Ersatzbauten

Bestehende Gebdude durfen nur unter Beibehaltung der Gebau-
degrundflache, kubischen Gestaltung, Fassaden- und Dachgestal-
tung umgebaut oder ersetzt werden. Geringflgige Abweichungen
konnen bewilligt werden, wenn dies im Interesse der Hygiene oder
des Ortsbildes liegt.

Art. 10 Neubauten
Fur Neubauten gelten die Vorschriften der Kernzone |l.

Wo es dem Ortsbild entspricht, sind Gebaude strassenseitig auf
die Fluchten der Altbauten auszurichten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art, 15 auinauies Abbruch

Der Abbruch von Gebduden und Gebaudeteilen sowie baulichen
Bestandteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Einfrie-
dungen, Brunnen usw.) bedarf der Bewilligung und ist nur zulassig,
wenn das Ortsbild durch die entstehende Bau- und Anlageltcke
nicht beeintrachtigt wird oder die Erstellung eines Ersatzbaus gesi-
chertist.

Art. 15 *8¥i¢s Um- und Ersatzbauten

Bestehende Gebdude durfen unter Beibehaltung der Gebdude-
grundflache, kubischen Gestaltung, Fassaden- und Dachgestaltung
umgebaut oder ersetzt werden. Abweichungen kénnen bewilligt
werden, wenn dies im Interesse der Hygiene oder des Ortsbildes
liegt.

Art. 15 sePtes Neubauten
! Fr Neubauten gelten die Vorschriften der Kernzone |II.

2Wo es dem Ortsbild entspricht, sind Gebaude strassenseitig auf
die Fluchten der Altbauten auszurichten.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Die Verordnung tber Kleinsiedlungen aus-
serhalb der Bauzonen (VKaB vom 7.3.2023)
geht diesem Artikel vor.

Die Verordnung tber Kleinsiedlungen aus-
serhalb der Bauzonen (VKaB vom 7.3.2023)
geht diesem Artikel vor. Es sind keine Neubau-
ten zuldssig.
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art. 11 Ausfihrungsvorschriften

Bei der DurchfUhrung von Neubau- und Revisionsarbeiten gelten
nachfolgende Vorschriften:

Die Fenster sind mit Sprossen zu unterteilen, wenn dies dem
Charakter des Gebdudes entspricht.

Die Gestaltung der Fensterladen und Hausturen hat sich dem
Gebdude anzupassen.

Dachvorspriinge an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen
sind beziglich Mass und Ausbildung in traditioneller Weise zu
konstruieren.

Das Mauerwerk ist zu verputzen.

Farbgebung und Putzstruktur der Fassaden sind dem Ortsbild
anzupassen und vor Ausfuhrung zu bemustern und genehmi-
gen zu lassen.

Riegelfassaden sind nach Mdglichkeit zu erhalten.

Beim Zusammenbauen sind unterschiedliche Traufthohen ein-
zuhalten. Eine Nivellierung der Dachtraufen ist zu vermeiden.
Balkone sind als Lauben zuldssig; sie mussen dem Charakter
des Gebadudes entsprechen.
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Neue Fassung

Art. 15 °<tes Ausfuhrungsvorschriften

Bei der DurchfUhrung von Neubau- und Revisionsarbeiten gelten
nachfolgende Vorschriften:

h)

Die Fenster sind mit Sprossen zu unterteilen, wenn dies dem
Charakter des Gebdudes entspricht.

Die Gestaltung der Fensterladen und Hausturen hat sich dem
Gebdude anzupassen.

Dachvorspriinge an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen
sind beziglich Mass und Ausbildung in traditioneller Weise zu
konstruieren.

Das Mauerwerk ist zu verputzen.

Farbgebung und Putzstruktur der Fassaden sind dem Ortsbild
anzupassen und vor Ausfuhrung zu bemustern und genehmi-
gen zu lassen.

Riegelfassaden sind nach Mdglichkeit zu erhalten.

Beim Zusammenbauen sind unterschiedliche Traufthdhen ein-
zuhalten. Eine Nivellierung der Dachtraufen ist zu vermeiden.
Balkone sind als Lauben zuldssig; sie missen dem Charakter
des Gebadudes entsprechen.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

1. Zentrumszone

Art. 15 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:
Ausnutzungsziffer

- davon fur Wohnen
Vollgeschosse

Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschoss-
zahl

Gebdudelange

Gebaudehohe

Grenzabstande
- kleiner Grenzabstand
- grosser Grenzabstand

Bautiefe
- im Erdgeschoss
- inden Obergeschossen

SUTER * VON KANEL * WILD

100%
70%

max. 45.0 m

max. 9.5 m

min. 5.0 m
min. 10.0 m

24 m
114 m

Neue Fassung

1. Zentrumszone

Art. 16  Nutzweise

In der Zentrumszone sind Wohnen, nicht storendes und massig

storendes Gewerbe zulassig.

Art. 16 PsGrundmasse

' Es gelten folgende Grundmasse:
Ausnutzungsziffer

- davon fur Wohnen
Vollgeschosse

Dachgeschosse oder Attikageschosse bei er-
reichter Vollgeschosszahl

Gebdudelange

Fassadenhohe:

- Grundmass traufseitig

- giebelseitig fur Schragddcher

- fur fassadenblndige Seiten bei
Attikageschossen

- Zuschlag fur Flachdachbauten mit einer
Brustung, die nicht gemass § 278 Abs. 2
PBG zurUckversetzt ist

Grundabstande
- kleiner Grundabstand
- grosser Grundabstand

Gebaudebreite
- im Erdgeschoss
- inden Obergeschossen

max. 100 %
max. 70 %
max. 3

max. 1

max. 45.0 m

max. 9.5 m
max. 15.5 m
max. 12.8 m

+1.0m

min. 5.0 m
min. 10.0 m

max. 24 m
max. 14 m

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Bisher fehlte in der Zentrumszone eine Rege-
lung zur Nutzweise.

Anpassungen aufgrund [VHB.

Alle heutigen und im Bau befindlichen Zent-
rumsbauten haben 1 DG

Da Briistungen und Gelcinder von Attikage-
schossen an die Fassadenhdhe anrechenbar
sind, wird das Mass flr Flachdccher entspre-
chend erhoht.

Zuschlag gilt nur fur Brastungen!

Grundabstand, nicht Grenzabstand!

Die geltende Bautiefe bezieht sich auf den zu-
stimmungsfrei erlaubten Grenzbau im Sinne
von § 287 PBG und hat mit der Gebdude-
breite nichts zu tun. Dies bedeutet, dass jetzt
kein zustimmungsfreier Grenzbau mehr még-
lich ist!'14 m statt 114 m (Druckfehler).
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art. 16  Stellung der Bauten, besondere Nutzungs-
anordnung, Dachform

Entlang der Forchstrasse sind die Bauten unter Einhaltung einer
Arkade auf die Baulinie zu setzen.

Das unterste Vollgeschoss ist hohenmassig auf das Strassen- bzw.
Trottoirniveau auszurichten.

Das Zusammenbauen ist im Erdgeschoss ohne Beschrankung der
Gebdudelange (in der ganzen Zentrumszone) zulassig.

Wohnungen auf Strassenniveau sind unzulassig.
Die Bauten sind mit einem Steildach zu versehen.
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Neue Fassung

Art. 17 Erdgeschoss und Strassenniveau

! Entlang der Forchstrasse sind die Bauten unter Einhaltung einer
Arkade auf die Baulinie zu setzen.

2 Das unterste Vollgeschoss ist héhenmassig auf das Strassen-
bzw. Trottoirniveau auszurichten.

3 Das Zusammenbauen ist im Erdgeschoss ohne Beschrénkung der
Gebdudelange (in der ganzen Zentrumszone) zulassig.

“Wohnungen auf Strassenniveau sind unzuléssig.

Art. 18 Dachgestaltung

! Die zulassige Dachneigung betragt max. 40°.

2 Bei Schragdachern und bei Attikageschossen darf die Gesamt-
breite aller Dachaufbauten zwei Funftel der betreffenden Fassa-
denlange nicht Ubersteigen.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Flachddcher oder flach geneigte Schrégdd-
cher sind in der Zentrumszone mindestens so
zeitgemdss, weshalb die Schragdachpflicht ge-
strichen wird.

Der neue § 292 PBG wiirde Dachaufbauten
von 1/2 der zugehdrigen Fassadenldnge zu-
lassen. Im Interesse der besseren Dachgestal-
tung wird das maximale Mass fiir Dachauf-
bauten aber von bisher 1/3 nur auf 2/5 der
zugehorigen Fassadenldnge erhoht. Dies gilt
gleichwohl fiir Schrég- wie auch fur Flach-
dachbauten.
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg

Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

[IR Wohnzonen

Art. 177 Grundmasse

Neue Fassung

beerleichterung

Art. 19 Nutzweise

Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewer-

In allen Wohnzonen sind Wohnen und nicht stérende Betriebe zu-
lassig. In den Zonen WG40 und WG60 sind zusatzlich auch massig

storende Betriebe erlaubt.

Art. 19 PsGrundmasse

! Es gelten folgende Grundmasse:

Zone W30 (W40 |We0 |WG40|WG6E0|Zone W30 |W40 |We0 |WG40|WG60
Ausnutzungsziffer % 30 40 60 40 60 Ausnutzungsziffer max. [30% [40% [60% |40% |60 %
Vollgeschosse 1 2 3 2 3 Vollgeschosse max. |1 2 3 2 3
zusatzliche Dachgeschosse 1 1 1 1 1 Dachgeschosse max. |2 2 2 2 2
Attikageschoss max. |1 1 1 1 1
anrechenbares anrechenbares
Untergeschoss 1 Untergeschoss max. |1
Gebdudelange in m 35 35 40 45 45 Gebdudelange (m) max. |35 35 40 45 45
Gebdudehohe in m 4.8 8.1 10.5 8.1 10.5 Fassadenhohe (m)
- Grundmass traufseitig max. | 4.8 8.1 10.5 8.1 10.5
- giebelseitig fur Schragdacher max. [ 11.8 151 17.5 151 17.5
- fur fassadenbindige Seiten max. | 8.1 1.4 13.8 1.4 13.8
bei Attikageschossen
- Maximaler Zuschlag fur Flachdach- | +1.0 +1.0 +1.0 +1.0 +1.0
bauten mit einer Brustung, die
nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zu-
ruckversetzt ist
Grenzabstande in m Grundabstande * (m)
- kleiner Grundabstand 5 5 5 6 6 kleiner Grundabstand 5 5 5 6 6
- grosser Grundabstand 10 8 10 12 12 grosser Grundabstand 10 8 10 12 12
(beziglich Mehrlangenzuschldge siehe Art. 28 Abs. 3) *  bezlglich Mehrlangenzuschlage siehe Art. 30 Abs. 3
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Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Klcrung der zuldssigen Nutzweise.

Neu werden 2 DG zugelassen, um die Verdich-
tungsspielrdume nutzen zu konnen.

Mit den unverdnderten Masszahlen kbénnen
Schrégddcher mit der IVHB um bis zu 50 cm
héher werden als heute.

Da Briistungen und Gelcinder von Attikage-
schossen an die Fassadenhéhe anrechenbar
sind, wird das Mass flr Flachdccher entspre-
chend erhoht. Der Zuschlag gilt nur fir Flach-
ddcher mit fassadenbdindiger Bristung oder
einem Geldnder.

Der korrekte Begriff heisst Grundanstand
nicht Grenzabstand
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Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993)

Art. 18 Dachform

In allen Wohnzonen sind Steildacher mit einer Dachneigung von
min. 25° a.T. und max. 40° a.T. zu erstellen. Der First hat parallel
zur langeren Fassade zu verlaufen.

Andere Dachformen, insbesondere Flachdacher, sind dort zulassig,
wo solche mehrheitlich bestehen, sowie bei Arealiberbauungen
und besonderen Gebduden.

Anderungen von Dachern in bestehenden Uberbauungen sind nur
zulassig, wenn dadurch eine Angleichung an die vorherrschende
Dachform erfolgt.

Art. 19 Wohnzone W 30

In der Wohnzone W 30 darf ein anrechenbares Untergeschoss
bergseitig nicht freigelegt werden.
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Neue Fassung

Art.20 Dachgestaltung

"In allen Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
sind Steildacher und Flachdacher zulassig.

2 Steildacher haben eine Dachneigung von min. 25° und max. 40°
aufzuweisen. Der First hat parallel zur langeren Fassade zu verlau-
fen.

3 Bei Schragdachern und bei Attikageschossen darf die Gesamt-
breite aller Dachaufbauten zwei Funftel der betreffenden Fassa-
denlange nicht Ubersteigen.

Art.21  Abgrabungen

In allen Wohnzonen sind Verédnderungen des natdrlich gewachse-
nen Gelandeverlaufs auf ein Minimum zu beschranken. Abgrabun-
gen in Gebdudenahe sind zulassig, durfen aber nicht mehr als

1.5 m betragen und nicht mehr als die Halfte der projizierten Fas-
sadenlinie betreffen. Von der Beschrankung der Abgrabungstiefe
ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange so-
wie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

2 In der Wohnzone W 30 darf ein anrechenbares Untergeschoss
bergseitig nicht freigelegt werden.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Die Schragdachpflicht wird in allen Wohnzo-
nen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung fallengelassen. Damit soll mehr Pla-
nungsspielraum geschaffen und Dachbegrii-
nungen gefordert werden (siehe allg. Bauvor-
schriften).

Zulassung von Flachddchern wird neu in
Art. 20 Abs. 1 geregelt.

Nicht mehr erforderlich, kann auch mit & 238
PBG erfasst werden.

Der neue § 292 PBG wiirde Dachaufbauten
von 1/2 der zugehdrigen Fassadenldnge zu-
lassen. Im Interesse der besseren Dachgestal-
tung wird das maximale Mass ftir Dachauf-
bauten aber von bisher 1/3 nur auf 2/5 der
zugehorigen Fassadenldnge erhoht. Dies gilt
gleichwohl fiir Schrég- wie auch fur Flach-
dachbauten.

Die Praxis hat gezeigt, dass Ubermdssige Ab-
grabungen hinsichtlich landschaftlicher Ein-
ordnung zu unbefriedigenden Losungen flih-
ren kénnen. Die vorgesehenen Prdzisierungen
kldren den Spielraum und entsprechen den
vielerorts (blichen Regelungen.
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Art.20 Besondere Nutzungsanordnung Zonen W 40 und
W 60

In den Wohnzonen W 40 und W 60 gilt ein Wohnanteil von 75%
der Gesamtnutzflache.

Als Gesamtnutzflache gilt die Summe aller fur Wohn- oder Arbeits-
zwecke genutzten Geschossflachen inkl. Dach- und Unterge-
schosse, ohne Aussenwandanteil.

Art.21  Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG 40 und

WG 60

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG 40 und WG 60
ist massig storendes Gewerbe gestattet; der Wohnanteil betragt
50% der jeweiligen Gesamtnutzflache.

Fur dauernd gewerblich genutzte eingeschossige Gebaudeteile mit
einer Gebdudehohe von max. 4.0 m ist lediglich der kleinere
Grundabstand einzuhalten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

gesamter Artikel gestrichen

Art. 22 Abstandspriveligierung fur dauernd gewerblich ge-
nutze eingeschossige Gebaudeteile

Fur dauernd gewerblich genutzte eingeschossige Gebaudeteile mit
einer traufseitigen Fassadenhohe von max. 4.0 m ist lediglich der
kleine Grundabstand einzuhalten.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Ein minimaler Wohnanteil in reinen Wohnzo-
nen ist wenig sinnvoll.

Die Definition der Gesamtnutzfldiche wird neu
in den Besonderen Bauvorschriften geregelt
(Art. 38).

Nutzweise Neu in Art. 19 geregelt

Neu in Art. 19 geregelt

Anpassung aufgrund IVHB.
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V. Gewerbezone

Art. 22 Gewerbezone G

In der Gewerbezone sind massig storendes Gewerbe sowie Han-

dels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Art. 23  Massvorschriften

Baumassenziffer max.
Freiflachenziffer min.

Gebdudehohe und Firsthbhe max.
Grenzabstand min.
Grenzabstand gegentber Wohnzone min.

Art. 24 Gestalterische Bestimmungen

6.0 m3/m?
10%

13.5m
6m
14 m

Die Materialien und die Farbgebung haben sich den ortlichen Ge-
gebenheiten anzupassen; gleissende und grelle Farben sind ver-

boten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

v. Gewerbezone
Art. 23  Nutzweise

In der Gewerbezone sind hochstens massig storende Betriebe so-
wie Handels- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

Art. 24  Grundmasse

! Es gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer max. 6.0 m>m?
Gesamthohe max. 13.5m
Grundabstand min.  6m
Grundabstand gegenUber Wohnzone min. 14 m

Art. 25 Gestalterische Bestimmungen

Die Materialien und die Farbgebung haben sich den értlichen Ge-
gebenheiten anzupassen; gleissende und grelle Farben sind verbo-
ten.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Vereinheitlichung Begriff analog Kern-, Zent-
rums- und Wohnzonen

Systematische Einleitung

Die Freiflcichenziffer wird gestrichen, weil diese
gemdss IVHB in dieser Auspragung nicht mehr
existiert. Auf die Festlegung einer Griinflcichen-
Ziffer wird verzichtet, dafur besteht eine Begrti-
nungspflicht fur Flachddcher.

Grundabstand, nicht Grenzabstand, sonst
greifen allfallige Mehrhohenzuschldge gegen-
tiber Wohnzonen nicht.
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V. Offentliche Zonen

Art. 25 Zone fur 6éffentliche Bauten und Anlagen

In der Zone 6BA gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.
Gegenuber privaten Nachbargrundsticken sind die Grenz- und
Gebaudeabstande der betreffenden Zone einzuhalten.

Art. 25 Erholungszone

In der Erholungszone sind Familiengarten (Alte ZUrcherstrasse)
und Sportanlagen (Kirchwies) mit den zugehdrigen Bauten und An-
lagen zuldssig.

Gartenhduser und Schépfe durfen eine max. Grundflache von
10 m?, eine Fassadenlange mit Einschluss allfalliger Pergolas von
6 m und eine grosste Hohe von 3 m nicht Ubersteigen.

Als Sportanlagen sind offene Spielfelder mit den notwendigen Ne-
benanlagen wie Ballfange, Beleuchtung, Garderoben, Gerate-
raume und dergleichen zuldssig. Der Gemeinderat bestimmt die
Gebdudemasse und Grenzabstande unter BerUcksichtigung der
offentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

V. Offentliche Zonen

Art. 26  Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

" In der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen gelten die kanto-
nalrechtlichen Massvorschriften. Gegenuber Nachbargrundsticken
sind die Grenz- und Gebadudeabstande der betreffenden Zone ein-
zuhalten.

2 In der Zone fur offentliche Bauten und Anlagen (ARA Esslingen)
sind im NIS-Korridor der Ubertragungsleitung keine Orte mit emp-
findlicher Nutzung zulassig.

Art. 27  Erholungszone

" In der Erholungszone sind Familiengarten und Sportanlagen mit
den zugehdrigen Bauten und Anlagen zulassig.

2 Gartenhauser und Schépfe dirfen eine max. Grundfléche von
10 m?, eine Fassadenlange mit Einschluss allfalliger Pergolen von
6.0 m und eine Gesamthohe von 3.0 m nicht Ubersteigen.

3 Als Sportanlagen sind offene Spielfelder mit den notwendigen Ne-
benanlagen wie Ballfange, Beleuchtung, Garderoben, Gerdterdume
und dergleichen zulassig. Der Gemeindevorstand bestimmt die Ge-
baudemasse und Grenzabstande unter Bertcksichtigung der 6f-
fentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Private Grundstticke sind keine Kategorie des
Baurechts.

Wegen dem NISV-Korridor der Hochspan-
nungsleitung sind Einschrénkungen der Nut-
zung erforderlich. Die Breite des NIS-Korridors
betrégt derzeit 60 m.

Grundsdtzliche Vorgabe welche sich nicht auf
bestimmte Gebiete beziehen muss.

Anpassung aufgrund IVHB.

Neuer Begriff aufgrund revidiertem Gemnein-
degesetz. Dieser ist einzuftigen sofern die Ge-
meindeordnung dies nicht anders definiert.
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C BESONDERE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 26  Arealuberbauungen, Massvorschriften,
Ausnutzungsverschiebungen

ArealUberbauungen sind in allen Wohnzonen zulassig. Die Areal-
flache muss in den Zonen W 30, W 40 und WG 40 mindestens
5000 m?, in den Zonen W 60 und WG 60 mindestens 8000 m? um-
fassen.

Fur arealinterne Grenz- und Gebaudeabstande gelten die kanto-
nalrechtlichen Vorschriften. Die zonengemasse Gebaudelangenbe-
schrankung gilt nicht.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch die Aus-
nitzungsverschiebungen die MehrausnUtzung in keinem Zonenteil
1/5 der zonengemdssen AusnUtzung bei Regelbebauung Uberstei-
gen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

C BESONDERE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 28 Arealiiberbauungen

! Arealiberbauungen sind in allen Wohnzonen zuléssig. Die Areal-
flache muss in den Zonen W 30, W 40 und WG 40 mindestens
3'000 m?, in den Zonen W 60 und WG 60 mindestens 5'000 m? um-
fassen.

2 FUr arealinterne Grenz- und Gebaudeabstande gelten die kanto-
nalrechtlichen Vorschriften.

3Von den Grundmassen gemaéss Art. 19 B BZO kann wie folgt ab-
gewichen werden:

- Die zonengemasse Gebaudelange kann um maximal 10.0 m er-
hoht werden.

- Ausserin der Zone W 30 ist in allen Wohnzonen ein zusatzli-
ches Vollgeschoss zulassig. Die zonengemasse Fassadenhohen
erhohen sich in diesem Fall um maximal 3.3 m.

- Die Ausnutzungsziffer erhoht sich um maximal 1/10 der zonen-
gemassen Grundziffer.

4 Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, sind Ausnutzungs-
verschiebungen zugelassen. Dabei darf die Mehrausnutzung in kei-
nem Zonenteil 1/5 der zonengemassen Ausnutzung bei Regelbe-
bauung Ubersteigen.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Titel straffen

Zur Forderung der verdichteten Bauweise wer-
den die Mindestarealficichen auf 3000 m?
und 5000 m? reduziert.

Die Gebdudeldnge wird in Abs. 3 abgehan-
delt.

Die zuldissige Gebdudeldnge wird gelockert,
aber nicht freigegeben. Die Mdglichkeit eines
zusdtzlichen Geschosses entschdrft die zuscitz-
liche Beanspruchung von Freifléchen. Zur For-
derung der guten Gestaltung wird ein Bonus
angeboten.

Anpassung aufgrund IVHB.

Redaktionelle Vereinfachung.

Ausnutzungsverschiebungen sind gemdss
Rechtsprechung ausdriicklich nur bei Areal-
Uberbauungen zuldssig.
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Art. 27 Gestaltung Fassadenfarbe

Die Farbgebung der Fassaden ist in allen Zonen vor der Ausfuh-
rung zu bemustern und bewilligen zu lassen.

Art. 28 Grosser und kleiner Grundabstand Grenzabsténde,
Mehrléangenzuschlag

Der grosse Grundabstand gilt

- inden Zonen K ll'und Z 100 fur Bauten an der Baulinie resp.
mit reduziertem Strassenabstand in der Regel fUr eine der
Langsfassaden,

- inallen Ubrigen Zonen fur die am starksten gegen Suden ge-
richtete Langsfassade.

Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen Gebaudeseiten.

In den Wohnzonen und in der Kernzone Il sind bei Fassaden von
mehr als 15 m Lange die betreffenden Grundabstande um 1/4 der
Mehrlange, jedoch hochstens um 6.0 m heraufzusetzen. Diese Re-
gelung gilt nicht fur dauernd gewerblich genutzte Erdgeschosse in
der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung.

Gegenuber Strassen haben unterirdische Bauten einen Abstand
von 3.5 m einzuhalten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art.29 Begutachtung und Bemusterung

! Arealliberbauungen sind durch eine Fachperson zu begutachten

2 Die Farbgebung der Fassaden ist in allen Zonen vor der Ausfuh-
rung zu bemustern und bewilligen zu lassen.

Art. 30 Abstande

! Der grosse Grundabstand gilt fir die am starksten gegen Stden
gerichtete Langsfassade.

2 Der kleine Grundabstand gilt fir die Gbrigen Gebaudeseiten.

3 In den Wohnzonen und in der Kernzone Il sind bei Fassaden von
mehr als 15.0 m Lange die betreffenden Grundabstande um 1/4
der Mehrlange, jedoch hochstens um 6.0 m heraufzusetzen.

In den Zonen mit Gewerbeerleichterung wird ein dauernd gewerb-
lich genutztes Erdgeschoss bezuglich Mehrlangenzuschlag bei der
projizierten Fassadenlinie nicht bertcksichtigt. Die fur den Mehr-
langenzuschlag massgeblichen Fassadenlangen von benachbarten
Hauptgebauden werden zusammengerechnet, wenn der Gebaude-
abstand den kantonalen Mindestgebaudeabstand unterschreitet.

4 Gegenuber Strassen haben unterirdische Bauten einen Abstand
von 3.5 m einzuhalten.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Titel straffen

Vereinfachung aufgrund der Praxis. Steht das
Gebdude mit der am stdrksten gegen Stiden
gerichteten Langsfassade auf einer Baulinie,
entfdllt ein grosser Grundabstand.

Anpassung an IVHB (2. Satz) und Prézisierung
des Mehrldngenzuschlages bei nahe nebenei-
nanderstehenden Bauten (3. Satz).

Begriff unterirdische Bauten entspricht bereits
der IVHB.
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Art. 29 Zusammenbau und Grenzbau

Das Zusammenbauen mehrerer Gebadude ist im Rahmen der zo-
nengemassen Hochstlange gestattet, das Zusammenbauen an ei-
ner Grenze jedoch nur mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn
und bei gleichzeitiger Erstellung der Gebaude. Vorbehalten bleibt
Art. 16 Abs. 3.

Art. 30 Besondere Gebaude (Kleinbauten)

Flr besondere Gebaude, die nicht fur den dauernden Aufenthalt
von Menschen bestimmt sind und deren grosste Hohe 5 m nicht
Ubersteigt, gelten hinsichtlich Abstanden und Grenzbau die kanto-
nalrechtlichen Mindestanforderungen. In Wohnzonen gilt diese
Regelung nur, sofern die besonderen Gebdude insgesamt hochs-
tens 50 m2, respektive bei grosseren Grundsticken 5% der mass-
geblichen Grundstlckflache bedecken.
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Neue Fassung

Art. 31 Geschlossene Bauweise und Grenzbau

! Die geschlossene Bauweise ist im Rahmen der zonengemassen
Gebdudelange gestattet. Vorbehalten bleibt Art. 17 Abs. 3.

2 Benachbarte Hauptgebaude, welche den kantonalen Mindestge-
baudeabstand unterschreiten, werden als in geschlossener Bau-
weise errichtete Gebdude qualifiziert.

3 Der Grenzbau ist nur gestattet, wenn an ein bestehendes Ge-
baude angebaut wird oder wenn die benachbarte Partei schriftlich
zustimmt.

Art. 32 Kleinbauten und Anbauten

FUr Kleinbauten und Anbauten gelten hinsichtlich Abstanden und
Grenzbau die kantonalrechtlichen Mindestanforderungen.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Anpassung des Artikels an die gesetzliche Ter-
minologie und an den Verwaltungsgerichts-
entscheid VB.2009.00659.

Anpassung des Artikels an die gesetzliche Ter-
minologie und an den Verwaltungsgerichts-
entscheid VB.2009.00659.
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Art. 31 Anzahl Abstellplatze, Besucherparkplatze

Je ein Personenwagenabstellplatz ist zu schaffen bei:

Wohngebauden fur 80 m? Gesamtnutzflache,
mindestens aber fur jede Wohnung

Restaurants fur 15 m? Gesamtnutzflache

Laden fir 30 m? Gesamtnutzflache

Biro- und Geschéftshau- fur 50 m? Gesamtnutzflache
sern

Bruchteile von Abstellplatzen sind aufzurunden.

Zusatzlich zu den erforderlichen Abstellplatzen ist bei Wohnhau-
sern auf je 3 Wohnungen 1 Besucherparkplatz zu erstellen und als
solcher zu bezeichnen, im Minimum aber ein Abstellplatz.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 33 Grenzbedarf fur Abstellplatze

! Der Grenzbedarf richtet sich nach den folgenden spezifischen Be-
darfswerten fUr Personenwagen-Abstellplatze:

Bewohner/innen Besucher/innen und

und Beschaftigte Kundschaft
Wohnhauser:
- Einfamilienhduser |2 PP/EFH 1 PP/EFH
- Reiheneinfamilien- |2 PP/REFH 1 PP/3 Wohnungen

hauser
- Mehrfamilienhduser | 1 PP/80 m? GNF, min. | 1

aber 1 PP/Wohnung

PP/3 Wohnungen

Gastbetriebe:

- Restaurant, Café
Verkaufsgeschafte:
- Lebensmittel

1 PP/40 Sitzplatze 1 PP/6 Sitzplatze

1 PP/150 m? GNF 1 PP/30 m? GNF

- nicht Lebensmittel |1 PP/150 m? GNF 1 PP/60 m? GNF

Biros und DienstleisH
tungen:

- publikumsorientierte
DL-Betriebe

- reine Buro-Betriebe

1 PP/50 m? GNF 1 PP/100 m? GNF

1 PP/50 m? GNF 1 PP/500 m? GNF

2 Bei anderen Nutzungen ist die Zahl der Abstellpldtze nach der
VSS-Norm SN 640 281 zu bestimmen.

3 Als Gesamtnutzflache (GNF) gilt die Summe aller fur Wohn- oder
Arbeitszwecke genutzten Geschossflachen inkl. Dach-, Attika- und
Untergeschosse, ohne Aussenwandanteil.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Gemndss Vorprifungsbericht des ARE soll nach
Bewohnenden, Beschdftigten und Besuchen-
den unterschieden werden.

Besucher-PP gemdiss BZO-Fassung Vorpru-
fung (Abs. 2 unten).

15 m? GNF = ca. 7 Sitzpldtze

Alte BZO bezieht sich auf Lebensmittel-Ver-
kaufsgeschdfte

Alte BZO bezieht sich auf nicht publikumsori-
entierte, reine Blirobetriebe

Rundungsregel neu unter Art. 37 Abs. 4.

Wegleitend fiir die Bemessung ist die VSS-
Norm SN 640 281.

Die Gesamtnutzficiche ist massgebend fur die
Berechnung der Personenwagenabstellpldtze,
weshalb diese definiert wird.
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Neue Fassung

Art. 34 Massgeblicher Bedarf

In Gebieten mit guter Erschliessung durch offentliche Verkehrs-
mittel kann die Anzahl der zu erstellenden Pflichtparkpldtze fur Be-
wohnerinnen und Bewohner, Beschaftigte, Besucherinnen und Be-
sucher und Kundschaft auf den in der nachstehenden Tabelle an-
gegebenen Minimalwert in Prozenten des Grenzbedarfs herabge-
setzt werden. FUr die Zuteilung der einzelnen Grundstucke zu den
Reduktionsgebieten (Guteklassen) ist der zur Bau- und Zonenord-
nung gehorende Ubersichtsplan «Reduktionsgebiete Autoabstell-
platze» massgebend.

2 Massgeblicher Bedarf in % des Grenzbedarfs:

Bewohner/innen |Beschaftigte |Besucher/innen
und Kundschaft
Min. Min. Min.
Klasse B 55 % 30 % 40 %
Klasse C 70 % 45 % 50 %
Klasse D 85 % 60 % 70 %
Klasse £/ 110 90 % 90 %
keine Klasse

3 Ergibt die Berechnung der Abstellplatze keine ganze Zahl, werden
Bruchteile am Ende der Berechnung bis funf Abstellplatze mathe-
matisch gerundet und ab sechs Abstellplatzen aufgerundet.

4 Unabhangig von der Berechnung des massgeblichen Bedarfs
(Abs. 1 und 2) und der Rundung (Abs. 3) muss je nach Nutzweise
auf jeden Fall mindestens je 1 Parkplatz fur Bewohnerinnen und
Bewohner resp. Beschaftigte und je 1 Parkplatz fur Besucherinnen
und Besucher resp. Kundschaft erstellt werden.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Reduktion gemdiss der Wegleitung der Baudi-
rektion vom 15. Juni 2018 erlauben (Plan Re-
duktionsgebiete Autoabstellpldtze). Es wird je-
doch wie bisher kein Maximalwert festgelegt.

Die reduzierten Werte orientieren sich grund-
sdtzlich an der Wegleitung der Baudirektion
flr kommunale Erlasse, liegen aber etwas
Uber den entsprechenden Richtwerten.

Auf eine maximal zuldssige Anzahl PP wird
wie bisher verzichtet aufgrund der Uberwie-
gend landlchen Struktur, den topographi-
schen Verhaltnissen und dem bestehenden
Motorisierungsgrad.

Gemdiss Norm SN 640 281 wird am Schluss
der Berechnung auf das néichste Parkfeld auf-
gerundet. Bei kleinen Anlagen bis 5 PP soll
aber auch ein Abrunden méglich sein.

Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass
2.B. bei kleineren Uberbauungen mindestens
1 PP fir Bewohnerinnen und Bewohner und
1 PP fur Besucherinnen und Besucher erstellt
wird.
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Art. 32 Besondere Verhéltnisse

Bei anderen Nutzungen und bei besonderen Verhaltnissen ist die
Zahl der Abstellplatze und der Besucherparkplatze auf die jeweili-
gen Bedurfnisse abzustimmen.

Bei grosseren Uberbauungen sind zum Schutze der Wohnungen
die Parkierungsanlagen in Gebauden oder unterirdisch anzuord-
nen.
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Neue Fassung

Art. 35 Besondere Verhéltnisse

Die minimale Zahl an Abstellplatzen kann aus zwingenden Grun-
den unterschritten werden, insbesondere wenn ein wesentliches
offentliches Interesse besteht oder wenn andere besondere
Grunde dies rechtfertigen. Eine solche Abweichung ist im baurecht-
lichen Entscheid zu begriinden.

Art.36 Ersatzabgabe

T Kénnen Baupflichtige die nach Art. 34 erforderlichen Abstellplatze
auf dem Baugrundsttck oder in nutzlicher Entfernung davon nicht

erstellen, so haben diese der Gemeinde eine Ersatzabgabe zu ent-

richten. Die Leistung der Ersatzabgabe ergibt keinen Anspruch auf

dauernd und allein verfugbare Abstellplatze.

2 Die Hohe der Ersatzabgabe wird von der Baubehorde festgesetzt
und erhoben. Sie ist vor Baubeginn zu entrichten. Wird die Hohe
der Ersatzabgabe bestritten, so ist der festgesetzte Betrag vor Bau-
beginn durch eine ausreichende Kaution sicherzustellen.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Wird gestrichen und in modifizierter Form in
Art. 31 Abs. 3 eingeftigt.

Die Pflicht ergibt sich schon aus § 244 Abs. 3
PBG, weshalb der Artikel gestrichen werden
kann.

Im offentlichen Interesse liegende Abweichun-
gen thematisieren (betriebsnotwendige PP, Be-
hinderten-PP, autoarme Nutzungen).

Wesentliche dffentliche Interessen sind insbe-
sondere der Schutz von Wohngebieten, die
Ortsbildpflege, Natur- und Heimatschutzob-
Jekte, Luft und Gewdisser.

Die Rechtsgrundlagen fir die Erhebung einer
Ersatzabgabe finden sich in 88 246 und 247
PBG. Wenn die Gemeinde einen Fonds dufnet,
ist sie verpflichtet, eine Parkraumplanung
durchzufiihren. Der Fonds ist zur Schaffung
von Parkraum in ndtzlicher Entfernung von
den belasteten Grundstticken oder zu einem
diesen Grundstticken dienenden Ausbau des
Offentlichen Verkehrs zu verwenden.
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Art. 33 Fahrrader und Kinderwagen

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges ge-
ntgend grosse, ebenerdig

zugangliche, gedeckte Abstellflachen fur Fahrrader und Kinderwa-
gen bereitzustellen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3 Konnen Abgabepflichtige die Pflichtparkplatze innert funf Jahren
ab rechtskraftiger Anordnung in einer den massgebenden Bauvor-
schriften entsprechenden Art vollzahlig oder teilweise sichern, so
konnen diese die Ruckerstattung der seinerzeit geleisteten Ersatz-
abgabe im Verhadltnis der ihnen zur Verflgung stehenden Park-
platze verlangen.

4 Der Anspruch auf Rickerstattung verwirkt zehn Jahre nach der
rechtskraftigen Anordnung der Ersatzabgabe. Ein Anspruch auf
Verzinsung besteht nicht.

Art. 37 Parkraumplanung und Parkraumfonds

" Dem Gemeindevorstand obliegt die Festsetzung und die Nach-
fUhrung eines Parkraumplanes. Dieser Plan gibt Auskunft Uber die
Lage und Grosse der bestehenden und der geplanten 6ffentlichen
Parkierungsanlagen.

2 Die Ersatzabgaben werden in den Parkraumfonds gelegt. Der Ge-
meindevorstand entscheidet Uber die konkrete Verwendung der
Fondsmittel im Rahmen der ihm nach dem Planungs- und Bauge-
setz und der Gemeindeordnung zustehenden Kompetenzen ge-
stutzt auf den Parkraumplan.

Art. 38 Velos und Kinderwagen

T Esist folgende Anzahl Velo-Abstellplatze (VP) zu erstellen:

- Fr Wohnungen 1 VP pro Zimmer

- FUr andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen des
Schweizerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfach-
leute (VSS) als Richtlinie fur die Bemessung.

2 Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges
eine angemessene Zahl an genugend grossen, ebenerdig zugangli-
chen, gedeckten Abstellflachen fur Velos und Kinderwagen bereit-
zustellen.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Laut Gebuihrenreglement wurden pro PP fol-
gende Ersatzabgaben erhoben:

Ebenerdiger Abstellplatz Fr. 8'000
Oberirdische Einstellhalle Fr. 20000
Unterirdische Einstellhalle Fr. 35000

Bisher liegt in Egg keine Parkraumplanung
vor. Diese ist eine Voraussetzung fur die Ein-
forderung der Ersatzabgaben.

Die Norm verwendet den Begriff «Velo» und
nicht Fahrrdder. Wegleitend fiir die Anzahl Ve-
los ist die VSS-Norm SN 640 065.
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Art. 34 Spiel- und Ruheflachen, Kompostplatze

Spiel- und Ruheflachen mussen bei Mehrfamilienhdusern mindes-
tens 15% der massgeblichen Grundstucksflache umfassen.

Bei Mehrfamilienhdusern sind Kompostplatze einzurichten und

dauernd zu halten, auf denen organische Abfalle der Haushalte

und Grunflachen verarbeitet werden kénnen. Solche Platze kon-
nen auch fur Einfamilienhausgruppen verlangt werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 39 Spiel-, Ruhe- und Gartenflachen

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr
Wohnungen sind mindestens 15 % der anrechenbaren Grund-
stucksflache als Kinderspielplatze, Freizeit- und Pflanzgarten oder,
wo nach der Zweckbestimmung der Gebaude ein Bedarf besteht,
als Ruheflachen auszugestalten.

Art. 40 Mobilfunkanlagen

T Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen haben grund-
satzlich der lokalen Versorgung zu dienen. In den Gewerbezonen
G6 sowie in der Zone fur offentliche Bauten auf dem Areal der ARA
Esslingen kénnen Uberdies auch Anlagen fur die regionale Versor-
gung erstellt werden.

2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in folgen-
den Zonen und gemass folgenden Prioritaten zuldssig:

a. 1. Prioritat: Gewerbezonen G6 und Zone fur 6ffentliche Bau-
ten auf dem Areal der ARA Esslingen und dem Areal Werkhof/
Feuerwehr Egg sowie die Zone fur offentliche Bauten bei der
Endstation der Forchbahn in Esslingen.

b. 2. Prioritat: Zentrumszone Z100 und Wohnzonen mit Gewer-
beerleichterung WG 60

c. 3. Prioritat: Alle anderen Bauzonen

3 Die betreibende Firma erbringt flr visuell als solche wahrnehm-
bare Mobilfunkanlagen den Nachweis, dass in den Zonen mit je-
weils hoherer Prioritat keine Standorte zur Verfugung stehen.

4 Baugesuche fur Mobilfunkanlagen im Bereich von Natur- und Hei-
matschutzobjekten sind bezlglich der Einordnung von einer exter-
nen Fachperson zu begutachten, sofern die Anlage visuell als sol-
che wahrnehmbar ist.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Anpassungen aufgrund IVHB in Verbindung
mit redaktioneller Neuformulierung.

Ktinftig werden keine Kompostpldtze mehr
verlangt, da Garten- und Kiichenabfdille der
entsprechenden Abfallentsorgung mitgegeben
werden konnen.
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Neue Fassung

D VORSCHRIFTEN ZUR FORDERUNG
DER SIEDLUNGSOKOLOGIE
Art. 41  Grunflachenziffer

T Fur die nachstehend aufgefiihrten Bauzonen gelten folgende mi-
nimalen Grunflachenziffern:

- Kernzonen K I, K1l und K | Usser-Vollikon 25%
- Zentrumszone 25%
- Zonen W30, W40, We0 40 %
- Zonen WG 40 und WG 60 7 35%
- Gewerbezone 10%
- Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen? |25 %

'Das Mass der Grinfidchenziffer darf um das Mass des Gewerbeanteils redu-
ziert werden. 15 % Grunfldchenziffer sind in jedem Fall erforderlich.

2 Bei den Arealen der ARA, dem Werkhof und der Feuerwehr kann die Grinfld-
chenziffer aus betrieblichen Grinden auf 10% reduziert oder ganz weggelassen
werden.

2 Ein teilweiser Ersatz der anrechenbaren Grinflachen ist moglich,
wenn ein Gestaltungskonzept eingereicht wird, mit welchem eine
mindestens ebenso hohe Qualitdt beziglich Okologie und Orts-
klima erreicht werden kann. Solche Massnahmen sind in den PIa-
nen entsprechend zu bezeichnen.

3 Als zusatzliche Begriinungsmassnahmen gelten insbesondere:

e das Pflanzen von zuséatzlichen Baumen-—welche tber die Anfor-
derungen gemass Art42 BZ0 hinaus gehen(1 grosskroniger
Baum mit einem Durchmesser von min. 4 m entspricht 50 m?
Grunflache),

* die dauerhafte, bodengebundene Begrinung von Fassaden
(3 m? begrunter Fassade entspricht 1T m? Grinfliche),

* die dauerhafte intensive Dachbegrinung bei welcher dank ei-
nem ausreichend starken Bodenaufbaus sichergestellt ist, dass
diese nicht regelmassig austrocknet (2 m? intensive Dachbe-

grinung entspricht 1 m? Grinflache).

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Neu bisher dkologische Ausgleichsflciche

Die Pflicht zur Anlegung 6kologisch wertvoller
Grunfldchen ist neu im § 238a rev. PBG fest-
gelegt, weshalb es keine Regelung braucht.

Gewerbliche Nutzungen haben einen erhéh-
ten Bedarf an Abstellfldchen

Die beschriebenen Nutzungen entsprechen in
ihrer Art Gewerbe/Industrie mit einem erhoh-
ten Bedarf an Abstellfldchen.

Kann oder mdchte man die Griinfldchenziffer
nicht auf herkbmmliche Art einhalten, konnen
Ersatzmassnahmen gemdss § 257 Abs. 4 rev.
PBG getroffen werden. Eine héhere und damit
klimatisch wirksame Grdinficichenziffer ist
dadurch flexibler umsetzbar und mit dem Be-
stand besser kompatibel.

Art. 42 Baumpflanzungen wurde von der Ge-
meindeversammiung ersatzlos gestrichen. Da-
her ergibt sich auch die Streichung des Ver-
weises.
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Neue Fassung

Art. 41 Naturnahe Umgebungsgestaltung

' Die Aussen- und Freiraume bei Neubauten sind angemessen zu
bepflanzen und so zu gestalten, dass ein moglichst guter Schutz
vor Ubermassiger Warmeeinwirkung im Sommerhalbjahr gewahr-
leistet ist. Dazu gehoren:

* eine ausreichende Beschattung der Aufenthaltsbereiche, vor-
zugsweise durch hochwachsende Baume,

* die Forderung der Wasserverdunstung bzw. -versickerung
durch unversiegelte Flachen, Pflanzenbewuchs und offene

avolcho wonio \Warmae ahen

pﬂanzfmg

* standortgerechte und vorzugsweise einheimische Be
mit moglichst hohem 6kologischem Wert.

2 Schottergarten als Element der Aussenraumgestaltung sind nicht
zulassig.

3 Die Terraingestaltung hat sich am naturlichen Gelandeverlauf an-
zupassen. Terrainabsatze und Stutzmauern sind, wenn immer
maoglich, zu vermeiden.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Neuer Artikel

Gemdss dem § 283a Abs. 1 nPBG gelten auch
fr den Aussenraum Gestaltungsgrundsdtze.
Die BZO darf hierzu weiterftihrende Angaben
machen.

Gemdss & 238a rev. PBG gilt:

Vorgdirten und andere geeignete Teile des Ge-
bédudeumschwungs sind in angemessenem
Umfang als 6kologisch wertvolle Griinfldchen
zu erhalten oder herzurichten. Somit braucht
es keine weitere Bestimmung.

Dritter Aufzédhlungspunkt bei Art. 41° Abs. 1
musste mangels Regelungskompetenz gestri-
chen werden.

Schottergdrten haben keinen ékologischen
Nutzen und Uberhitzen den Siedlungsraum
zusdtzlich.

Art. 42 Baumpflanzungen wurde von der Ge-
meindeversammiung ersatzlos gestrichen.

35



Teilrevision Richt- und Nutzungsplanung, Egg
Bau- und Zonenordnung (synoptisch)

Gultige Fassung (1993) Neue Fassung Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Art. 43 Dachbegriinung

In allen Zonen ist der nicht als begehbare Terrasse genutzte Be-
reich eines Flachdachs dkologisch wertvoll zu begriinen, auch dort,
wo Solaranlagen installiert sind. Die Pflicht besteht, soweit dies
technisch und betrieblich mdglich sowie wirtschaftlich tragbar ist.

Art. 44 Siedlungsrand

Bauten am Siedlungsrand haben eine diskrete Farbgestaltung auf- | Die sorgfdltige Ausgestaltung des Siedlungs-
zuweisen. In der Regel sind keine durchgehenden Mauern oder rands als Schnittstelle zwischen Baugebiet
dichte Einfriedungen gestattet. Der Siedlungsrand ist mit standort- | und Landschaft ist von hoher Bedeutung, was
gerechten und einheimischen Baum- und Straucharten zu bepflan-| Eingang in die BZO finden soll.

zen.
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Neue Fassung

E SONDERBAUVORSCHRIFTEN FUR
VERDICHTUNGSGEBIETE

Art. 45 Geltungsbereich und Zweck

' Die Sonderbauvorschriften gelten fur die im Zonenplan bezeich-
neten Flachen der Wohnzonen W 60 und WG 60. Sie regeln die zu-
lassigen Abweichungen von der Regelbauweise.

2 Die Sonderbauvorschriften erleichtern die verdichtete Siedlungs-
erneuerung durch Aufstockung und Erweiterung bestehender Bau-
ten oder durch Abbruch und Neutberbauung.

Art. 46 Grundmasse

! Folgende Grundmasse weichen von der Regelbauweise ab:

Ausnutzungsziffer max. 90 %
Vollgeschosse max. 4
Dachgeschosse oder Attikageschosse max. 1
Traufseitige Fassadenhohe max. 14.7 m
Gesamthohe max. 18.0 m
Gebdudelange max. 45.0 m

2 Bei Aufstockungen bestehender Bauten ist kein Mehrhéhenzu-
schlag zu beachten.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Der Geltungsbereich der SBV konzentriert sich
auf Mehrfamlienhausgebiete im Nahbereich
von Haltestellen der Forchbahn.

Die SBV kénnen sowohl von bestehenden als
auch von neuen Gebduden beansprucht wer-
den.

Anpassungen aufgrund [VHB.

Bei einer Arealtiberbauung in der W 60 mit
3VGund 1 DG ist eine AZ von 66 % zuldssig.
Dies entspricht einer «effektiven AZ» von 83 %.

Die mit SBV zuldssige AZ von 90 % bei 4 VG
und 1 DG entspricht einer «effektiven AZ» von
107 %.

Somit Idsst sich mit den SBV eine totale Ver-
dichtung um rund 28 % erzielen (107/83 %).

Beim Mehrhohenzuschlag gemdss 8 260 Abs.
2 PBG ist der Grenzabstand um das Mass der
Mehrhdhe zu vergréssern.
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Art. 34 P's Verzicht kommunaler Mehrwertausgleich

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, wird keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwert-
ausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 47 Voraussetzungen

! Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht werden, sofern
die folgenden Voraussetzungen erfullt werden:

- Arealflache min. 3'000 m?

- Verdichtete Bauform nach einheitlichen Gestaltungsgrundsat-
zen

- Besonders gute Gesamtwirkung von Bauten, Anlagen und Um-
schwung mit Beitrag an eine Aufwertung des offentlichen Aus-
senraumes

- Hochwertige siedlungsinterne Freiflachen

- Angemessener Anteil der Freiflachen ist als 6kologisch wertvolle
Grunflache zu bepflanzen

- Siedlungsvertragliche und ansprechend gestaltete Larmschutz-
massnahmen

- Hochwasserschutz gewahrleistet

2 Bei einer Arealflache von mehr als 5'000 m? bedingt die Bean-
spruchung der Sonderbauvorschriften einen Gestaltungsplan. Von
dieser Gestaltungsplanpflicht ausgenommen sind bauliche Ver-
dichtungen durch ausschliessliche Aufstockung bestehender Bau-
ten.

Art. 48 Begutachtung

Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften sind durch eine Fach-
beratung zu begutachten.

F MEHRWERTAUSGLEICH

Art. 49 Verzicht kommunaler Mehrwertausgleich

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, wird keine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwert-
ausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Die Mindestfldche wird im Vergleich mit Areal-
uberbauungen deutlich reduziert.

Einer qualitativ guten gestalterischen Losung
kommt hohe Bedeutung zu.

Gemndss & 238a rev. PBG gilt:

Vorgdirten und andere geeignete Teile des Ge-
bédudeumschwungs sind in angemessenem
Umfang als kologisch wertvolle Griinfldchen
zu erhalten oder herzurichten.

Motiv dieser Bestimmung ist die Gewdhrleis-
tung der angestrebten Qualitdten durch eine
grundstiicksubergreifende Koordination.

Die Gemeindeversammlung vom 13. Juni
2022 hat beschlossen, auf die Erhebung einer
kommunalen Mehrwertabgabe zu verzichten.
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Art. 35 Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der &ffentlichen
Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

Egg, 13. Dezember 1993
Namens der politischen Gemeinde:

Der Prasident: V. Baumann

Der Schreiber: K. Feuerstein

Die von der Gemeindeversammlung am 13. Dezember 1993 be-
schlossenen Anderungen wurden vom Regierungsrat mit Be-
schluss Nr. 759 vom 16. Marz 1994 genehmigt.

Anderung Artikel 25bis von der Gemeindeversammlung beschlos-
sen am 15. September 2008. Von der Baudirektion mit Beschluss
Nr. 76 vom 10. Juni 2009 genehmigt.
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Neue Fassung

G

Art. 50

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung gultig. Die Gemeinde publiziert das Datum des In-
krafttretens nach 8 6 PBG.

Egg, 2. September 2024
Namens der politischen Gemeinde:

Der Prasident: Tobias Bolliger

Der Schreiber: Tobias Zerobin

Die von der Gemeindeversammlung am 13. Dezember 1993 be-
schlossenen Anderungen wurden vom Regierungsrat mit Be-
schluss Nr. 759 vom 16. Marz 1994 genehmigt.

Anderung Artikel 25bis von der Gemeindeversammlung beschlos-
sen am 15. September 2008. Von der Baudirektion mit Beschluss
Nr. 76 vom 10. Juni 2009 genehmigt.

Anderungen von der Gemeindeversammlung beschlossen am 2.
September 2024. Von der Baudirektion mit Beschluss Nr. xxx vom
xx.xx.2025 genehmigt.

Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise

Neu mit Rechtskraft der kantonalen Genehmi-

gung gultig.
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