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Inhalt: Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Egg

Gliederung:
Die vorliegende Bau- und Zonenordnung ist in zwei Teile gegliedert:

1. Eigentliche Bau- und Zonenordnung
2. Dazugeh6érige Wegleitung (Kursiv)

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

In der Wegleitung wird auf die Vorschriften der (ibergeordneten Gesetze und Verordnungen ver-
wiesen. Der jeweilige Kommentar soll das Versténdnis fiir die Vorschriften férdern und die Zusam-
menhénge zu anderen Bauvorschriften aufzeigen. Dadurch wird der Zugang fiir die Beniitzer der
Bau- und Zonenordnung erleichtert.

Der Wegleitung kommt keine rechtsverbindliche Wirkung zu. Sie erhebt keinen Anspruch
auf Vollisténdigkeit.

Verwendete Abkiirzungen:

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

BVV: Bauverfahrensverordnung

BBV I: Besondere Bauverordnung |

BBV II:Besondere Bauverordnung Il

BZO: Bau- und Zonenordnung

USG: Bundesgesetz iiber den Umweltschutz
LRV: Luftreinhalte-Verordnung

LSV: Lé&rmschutz-Verordnung

BGF: Bruttogeschossfldache

SNV: Schweiz. Normenvereinigung



Wegleitung zur Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Egg

Wegleitung
Zu Prdambel:

Die vorliegende BZO nimmt auf die aktuelle PBG Fassung Bezug, welche die harmonisierten Bau-
begriffe geméss der interkantonalen Vereinbarung (ber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) umfasst.

Zu Art. 1 Zonen

Die durch den Kanton festgelegten kantonalen Landwirtschafts- und Freihaltezonen sind aus dem
Zonenplan ersichtlich. In der Bauordnung werden sie nicht aufgefiihrt. Die durch die Gemeinde
festgelegten kommunalen Landwirtschafts-, Erholungs- und Freihaltezonen sind Inhalt des Zonen-
planes und der Bauordnung (siehe b).

Zonen sind Teile des Gemeindegebietes, fiir welche gleiche Vorschriften bezliglich Ausniitzung,
Bauweise oder Nutzweise gelten. Den Zonen sind je nach Nutzung Ldrmempfindlichkeitsstufen
(ES) zugeteilt.

a) Es sind folgende Gesetzesbestimmungen zu beachten:

- Kernzone § 50 PBG
- Zentrumszone § 51 PBG
- Wohnzonen § 52 PBG
- Industrie— und Gewerbezone §§ 56-57 PBG
- Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen § 60 PBG

b) Die Bau— und Zonenvorschriften der Freihaltezonen, Reservezone und Land- und Forstwirt-
schaftszone sind im PBG abschliessend geregelt.

Die Zweckbestimmung der Freihaltezonen ist dem kantonalen und regionalen Richtplan zu entneh-
men.

- Kant. Landwirtschaftszone § 36 PBG
- Kant. und req. Freihaltezone §§ 39-44 PBG
- Kommunale Freihaltezone und Erholungszone §§ 61, 62, 64PBG
- Reservezone § 65 PBG

Zu Art. 2 Zonenplan

Die Zoneneinteilung ist auch im OEREB Kataster ersichtlich (https://maps.zh.ch/).

Zu Art. 3 Anordnungen innerhalb der Bauzone

Diese Anordnungen werden erwéhnt, weil sich ihr Wirkungsbereich nicht mit der Zoneneinteilung
deckt.

- Waldabstandslinien (im Bauzonenbereich) §§ 66,262 PBG
- Waldabstand (ausserhalb des Bauzonengebietes) § 262 PBG
- Reduktionsgebiete Autoabstellpldtze (siehe Art 34 BZO) § 242 PBG
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Praambel

Die Gemeinde Egg erléasst, gestitzt auf die Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Bauge-

setzes vom 7. September 1975 (PBG) mit seitherigen Anderungen und unter Vorbehalt von eidge-
ndssischem und kantonalem Recht, fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenord-
nung.

A. Zonenordnung
Art.1 Zonen
Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen mit zugehdérigen Empfindlichkeitsstufen (ES)

gemass Larmschutzverordnung eingeteilt, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nut-
zungszonen zugewiesen oder Wald ist:

Zonen ES

a) Bauzonen
Kernzone | K165 I}
Kernzone Il K Il 65 i
Kernzone | Usser-Vollikon K165 I}
Zentrumszone Z 100 i
Wohnzone W 30 Il
Wohnzone W 40 1]
Wohnzone W 60 Il
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 40 I}
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60 I}
Gewerbezone G6 I}
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA 1/m

b) Weitere Zonen

kommunale Landwirtschaftszone 1]
kommunale Freihaltezone

Erholungszone

X m m

Reservezone

Art.2 Zonenplan

Fir die Abgrenzung der Zonen und die Anordnung innerhalb der Zonen ist der Zonenplan
Massstab 1:5°000 massgebend. Die mit der Bauordnung abgegebenen, verkleinerten Zo-
nenplane sind nicht rechtsverbindlich.

Art. 3 Anordnungen innerhalb der Bauzone

Innerhalb der Zonen werden mit raumlich begrenztem Anwendungsbereich folgende wei-
tere Anordnungen getroffen:

- Waldabstandslinien, Plane Massstab 1: 500

- Reduktionsgebiete Autoabstellplatze Massstab 1:5°000
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Zu Art. 4  Zonenbezeichnungen & Nutzweise

Gemdéss PBG (Kernzone § 50 PBG) dient die Ausweisung von Kernzonen der Erhaltung oder Er-
weiterung der Eigenarten eines bestehenden Dorfbildes.

Die Kernzone | Usser Vollikon muss separat gefiihrt werden, weil fiir sie die bisherigen Bestim-
mungen geméss Art. 15" ff gelten.

Als méssig stérend hinsichtlich L&rmimmissionen gelten Nutzungen, die in der Regel wéhrend der
liblichen Arbeitszeit stattfinden und beziiglich Aktivitdten und Verkehrsaufkommen im Normalbe-
trieb mit benachbarter Wohnnutzung vertréglich sind (beispielsweise traditionelle Handwerksbe-
triebe etc.). Eine Liste mit Beispielen findet sich hier:

Link -> Nutzung und Stérungsgrad

Zu Art. 5  Einordnungsanforderungen

Grundlage fiir die Bestimmungen von Art. 5 bilden § 50 Abs. 2 und 3 PBG. Die Einordnung hat eine
sehr hohe Bedeutung in der Kernzone. Die grundsétzlichen gestalterischen Anforderungen werden
daher einleitend festgehalten.

Sie prézisieren die Grundanforderung von § 238 Abs. 2 PBG.

Fiir Schutzobjekte geht die Schutzverfiigung den Bestimmungen der Bauordnung vor. Die Méglich-
keit einer Unterschutzstellung betrifft hauptséchlich inventarisierte Bauten. Bei solchen ist eine
friihzeitige Kontaktaufnahme mit der Baubehérde erforderlich.

Zu Art. 6  Dachgestaltung

Schleppgaube Giebellukarne

Fassadenldnge Fassadenlénge

Bau- und Zonenordnung der Politischen Gemeinde Egg

B.

Zonenvorschriften

I. Kernzonen

Art. 4

1.1

Art. 5

Art. 6

Zonenbezeichnungen & Nutzweise
' Es werden zwei Kernzonen ausgeschieden:

Kernzone I: Erhaltung des bestehenden Dorfbildes in:
- Egg

- Hinteregg

- Hof

Kernzone I: Erhaltung des bestehenden Dorfbildes in:
- Usser Vollikon (Art. 15° ff)

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

- Hinteregg

- Esslingen

2 Zulassig sind Wohnbauten und héchstens massig stérende Betriebe.

Vorschriften fiir die Kernzonen | + 1
Einordnungsanforderungen

"In den Kernzonen werden an die ortsbauliche und architektonische Gestaltung beson-
dere Anforderungen gestellt. Neu- und Umbauten sollen zur Erhaltung und Weiterentwick-
lung des Ortskerns beitragen. Bauten und Anlagen missen sich sowohl in ihrer Gesamt-
wirkung als auch in einzelnen Erscheinungen wie Situierung und Ausmass, Gestaltung
und Architektur, Gliederung und Dachform, Baumaterialien und Farbgebung, Terrain- und
Umgebungsgestaltung riicksichtsvoll in die Umgebung einfiigen.

2Sofern eine ortsbaulich bessere Einordnung der Bauten resultiert und die Verkehrssi-
cherheit gewahrleistet ist, ist das Bauen bis auf die Strassengrenze fir Hauptgebaude,
Kleinbauten und Anbauten zulassig.

3 Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten.

Dachgestaltung

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

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

3 Dachaufbauten dirfen insgesamt nicht breiter als zwei Flinftel der betreffenden Fassa-
denlange sein.


https://www.zh.ch/de/umwelt-tiere/laerm-schall/planen-bauen-laerm/laermschutz-nutzungsplanung.html#-792208150
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Unter einzelnen Dachfldchenfenstern sind 1 bis max. 3 pro Dachfldche zu verstehen. Das Licht-
mass bezieht sich auf das Glaslicht, nicht auf das lichte Rahmenmass.

Lichtmass
-

Kleinbauten- und Anbauten geméss § 2a ABV diirfen max. eine Grundfiéche von 50 m? aufweisen
und dtirfen nur Nebennutzfldchen enthalten, d.h. es handelt sich um Garagen, Schépfe etc.

Zu Art. 7 Umgebungsgestaltung

Gemadss § 3 lit. d) BVV ist ein Umgebungsplan einzureichen. Geméss § 238 PBG ist eine befriedi-
gende Gesamtwirkung im Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung an-
zustreben, in Kernzonen und in Umgebung von Schutzobjekten gilt eine_gute Gesamtwirkung.
Beziiglich Vorgérten ist § 238a PBG zu beachten und es wird auf die kommunale Richtlinie «klima-
angepasstes Bauen» verwiesen.

Eine Einfahrt soll ohne Abgrabungsbeschrédnkung zuldssig sein (vorbehéltlich § 238 Abs. 2 PBG
Einordnung).

Zu Art. 8 Abbruch

Fiir den Abbruch besteht entsprechend Bewilligungspflicht:
§ 309 ¢, d PBG in Verbindung mit §§ 1 + 2 ABV

Zu Art. 9  Erleichterungen fiir besonders gute Projekte

Besonders gute Projekte haben die Qualitdtsanforderungen im Sinne von § 71 PBG zu effiillen.
Neubauten sollen sich durch die Aufnahme der Prinzipien der Kernzonenbauten gut einordnen und
das Bisherige zeitgenéssisch interpretieren. Sie sollen nicht alte Baustile imitieren miissen, son-
dern eine hohe eigensténdige Qualitdt aufweisen.

Bei solchen Projekten ist eine friihzeitige Kontaktaufnahme mit der Baubehérde dringend empfoh-
len.
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Art. 7

Art. 8

Art. 9

4 Die Hauptbelichtung von Wohnraumen hat giebelseitig oder tiber Dachaufbauten zu er-
folgen. Zuséatzlich, sowie fur Dachnebenrdume, sind einzelne, liegende Dachfenster bis zu
einer Grosse von 0.6 m? Glas-Lichtfliche gestattet.

5 Solaranlagen sind nach Massgabe des Ubergeordneten Rechts zuldssig.

6 Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solaranlagen diirfen anstelle
eines Solarmoduls auch einzelne Dachflachenfenster in derselben Modulgrésse eingefugt
werden. Sie sind unauffallig und flachenbiindig in die Solaranlage zu integrieren.

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

8 Als Bedachungsmaterial sind braungebrannte, getdnte Biberschwanz-, Falz- oder Mul-
denfalz-Ziegel zu verwenden. Fir Kleinbauten und Anbauten gemass § 2a ABV sowie So-
laranlagen kénnen auch andere Bedachungsmaterialien zugelassen werden, sofern sich
eine gute Gesamtwirkung ergibt.

Umgebungsgestaltung

' Die bestehenden dérflichen Vorgarten sind zu erhalten und diirfen insbesondere nicht
als Abstellplatze zweckentfremdet werden. Bei Neubauten ist ein angemessener Teil der
an die Strasse grenzenden Flachen als doérflicher Vorgarten zu gestalten.

2 Das Freilegen von Untergeschossen ist nicht zuldssig. Davon ausgenommen sind Haus-
und Kellerzugénge sowie eine max. 6.0 m breite Einfahrt zu einer Einzel-, Doppel- oder
Sammelgarage.

Abbruch

Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie baulichen Bestandteilen der Umge-
bungsgestaltung (Mauern, Treppen, Einfriedungen, Brunnen usw.) bedarf der Bewilligung
und ist nur zulassig, wenn das Ortsbild durch die entstehende Bau- und Anlageliicke nicht
beeintrachtigt wird oder die Erstellung eines Ersatzbaus gesichert ist.

Erleichterungen fiir besonders gute Projekte
Bei besonders gut gestalteten Projekten mit zeitgendssischer Architektur, die das Ortsbild
qualitatvoll weiterentwickeln, kdnnen Abweichungen von den Kernzonenvorschriften Giber

die Fassaden-, Dach- und Umgebungsgestaltung und die bestehende kubische Gestal-
tung bewilligt werden. Fir die Beurteilung der Projekte ist ein Fachgutachten einzuholen.
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Zu Art. 10 Um- und Ersatzbauten

Die Absicht der Vorschrift in der Bauordnung ist es, das bestehende Ortsbild zu erhalten und zu
verbessern.

Zu Art. 11 Neubauten

Ohne die Regelung in Abs. 2 miissten die Neubauten einen Abstand von 6.0 m ab Strassengrenze
einhalten, soweit nicht durch bestehende oder notwendige Baulinien eine andere Festlegung ge-

troffen wurde (§§ 264, 265 PBG).

Die Fassadenh6he erhéht sich entsprechend § 280 PBG giebelseitig um die sich aus der Dachnei-
gung von 45° ergebende Hbhe, héchstens aberum 7 m (=15.1m—8.1m).

AZ 65%
max. 45° 206
»E Y 1.06
&9
2T OME VG
L5 S
Bo IS ‘?X
83
=g

max. 16 m

b

massgebendes Terrain

Messweisen / Definitionen:

Dachgeschoss: § 275 Abs. 2 PBG, Figur 6.3 ABV

Fassadenhéhe(traufseitig): § 278 Abs. 1 PBG

Fassadenhdbhe(giebelseitig): § 280 Abs. 1 PBG

Gebédudeldnge Gebéudebreite: § 49 PBG, § 28 ABV:

Grundabstand: § 22 ABV

Mehrldngenzuschlag: § 23, 24 ABV

Die Absténde der Bauten ab Grenze werden aus dem Grundabstand und einem Mehrldngenzu-
schlag gebildet.

Zur Férderung der Siedlungsékologie gilt eine Griinflachenziffer von 25 % (siehe Art. 41).

Zu Art. 12 Dachgestaltung

Zu beachten ist zudem die Einordnungsanforderung geméss Art. 5.

12
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1.2

Vorschriften fiir die Kernzone |

Art. 10 Um- und Ersatzbauten

Art. 11

Art. 12

Bestehende Gebaude dirfen unter Beibehaltung der Gebaudegrundflache, kubischen Ge-
staltung, Fassaden- und Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt werden. Abweichungen
kénnen bewilligt werden, wenn dies im Interesse der Hygiene oder des Ortsbildes liegt.

Neubauten
" Soweit nicht Art. 10 zur Anwendung gelangt, gilt fiir Neubauten und Ersatzbauten von

bestehenden Bauten auf dem gleichen Grundstlck eine Ausniitzungsziffer von 65 %. Im
Ubrigen gelten fir Neubauten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Fassadenhéhe:

- traufseitig max. 8.1m
- giebelseitig max. 151 m
Gebaudelange max. 40.0m
Gebaudebreite max. 16.0 m
Grundabsténde:

- kleiner Grundabstand min. 50m
- grosser Grundabstand min. 8.0m

Mehrlangenzuschlag (Art. 30 Abs. 3)

2 Wo es dem Ortsbild entspricht, sind Geb&ude strassenseitig auf die Fluchten der Altbau-
ten auszurichten.
Dachgestaltung

In Ergénzung zu Art. 6 gelten fiir die Dachgestaltung von Um-, Ersatz- und Neubauten in
der Kl folgende Gestaltungsregeln:

a) Beim Zusammenbauen sind unterschiedliche Traufhdhen vorzusehen. Eine Nivel-
lierung der Dachtraufen ist zu vermeiden.
b) Dachvorspriinge an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen sind bezlglich Mass

und Ausbildung in traditioneller Weise auszubilden.
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Zu Art. 13 Fassadengestaltung

Vertikal gegliederte Gebaudeteile sind eine wichtige baukulturelle Eigenart, weil sie die urspriingli-

chen Nutzungen von Wohnen und Arbeiten sichtbar machen. Hilfreich ist der Grundsatz «Stein
bleibt Stein und Holz bleibt Holz».

Neubauten miissen keine Nachbildungen von Altbauten sein. Die zeitgemésse Einordnung soll je-

doch typische Elemente herkbmmlicher alter Bauten in neu interpretierter architektonischer Form
aufnehmen. Dazu gehéren die Fenster mit allen zugehérigen Elementen und ihre Proportionen.

Zu Art. 14 Um- und Ersatzbauten

Gréssere Abweichungen miissen die Voraussetzungen fiir besonders gute Projekte geméss Art. 9

erfiillen.

Zu Art. 15 Neubauten Kil

Die Fassadenhéhe erh6ht sich entsprechend § 280 PBG giebelseitig um die sich aus der Dachnei-

gung von 45° ergebende Hbhe, héchstens aberum 7 m (= 15.1m—-8.1m).
AZ 65%

206
" 1.0G

max. 45°

VG

giebelseitig
max. 15.1m

traufseitig
max. 8.1m

max. 16 m

massgebendes Terrain

Messweisen / Definitionen:

Dachgeschoss: § 275 Abs. 2 PBG, Figur 6.3 ABV

Fassadenhéhe(traufseitig): § 278 Abs. 1 PBG

Fassadenhéhe(giebelseitig): § 280 Abs. 1 PBG

Gebéudeldnge Gebéudebreite: § 49 PBG, § 28 ABV:

Grundabstand: § 22 ABV

Mehrldngenzuschlag: § 23, 24 ABV

Die Absténde der Bauten ab Grenze werden aus dem Grundabstand und einem Mehrldngenzu-
schlag gebildet.

Zur Forderung der Siedlungsékologie gilt eine Griinflachenziffer von 25 % (siehe Art. 41).
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Art. 13 Fassadengestaltung

Fir die Fassadengestaltung gelten nachfolgende Gestaltungsregeln:

a)

b)

Bei Um- und Ersatzbauten ist die Gliederung der herkémmlichen Gebaudeteile ge-
mass ihrer urspriinglichen Nutzungsstruktur (Wohn- und Okonomieteile, Flarz-Rei-
henhauser) beizubehalten.

Bei Umbauten von verputzten Wohnteilen sind die Fenster in Form eines stehen-
den Rechtecks auszufiihren, zu unterteilen und mit Gewanden und Fensterladen
zu versehen. Die Unterteilung mit aussenliegenden Sprossen kann verlangt wer-
den, wenn dies fiir die Gesamtwirkung wichtig ist.

Bei Neubauten und Ersatzbauten sind auch andere Fensterformen zuldssig. Auf
Fenstereinfassungen, Fensterladen und Fenstersprossen kann verzichtet werden.
Bei der Umnutzung von ehemaligen Okonomiegebauden ist die Belichtung unter
Beibehaltung des geschlossenen Charakters holzverschalter Fassadenflachen si-
cherzustellen.

1.3 Vorschriften fiir die Kernzone Il

Art. 14 Um- und Ersatzbauten

' Bestehende Gebaude diirfen unter Beibehaltung der Geb&udegrundflache, der kubi-
schen Gliederung und der pradgenden Fassadenelemente umgebaut oder ersetzt werden.

2 Abweichungen konnen bewilligt werden, wenn diese im 6ffentlichen Interesse, im Inte-
resse des Ortsbildschutzes, der Wohnhygiene oder der Verkehrssicherheit liegen.

Art. 15 Neubauten

Soweit nicht Art. 14 zur Anwendung gelangt, gilt fur Neubauten und Ersatzbauten von be-
stehenden Bauten auf dem gleichen Grundstiick eine Ausnitzungsziffer von 65 %. Im Ub-
rigen gelten fiir Neubauten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Fassadenhohe:

- traufseitig max. 8.1m
- giebelseitig max. 15.1m
Gebaudelange max. 40.0 m
Gebéaudebreite max. 16.0 m
Grundabsténde:

- kleiner Grundabstand min. 50m
- grosser Grundabstand min. 8.0m

Mehrlangenzuschlag (Art. 30 Abs. 3)
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Zu Kap. 1.4 Vorschriften fiir die Kernzone | Usser Vollikon 1.4 Vorschriften fiir die Kernzone | Usser-Vollikon

Usser-Vollikon wird im Beschluss zur Verordnung (lber Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen Art. 15 Dachausbau, Dachaufbauten und Fenster
(VKaB vom 7.3.2023) als provisorische Weilerzone bezeichnet.

' Es sind zwei Dachgeschosse unter Schragdach zuléssig.
Die Bauvorschriften fiir Usser Vollikon sind dannzumal anzupassen, wenn die kantonalen Rege-

lungen zu Weilerkernzonen klargestellt sind. 2 Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben oder Giebellukarnen zulassig.

3 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.
4 Die Hauptbelichtung von Wohnrdumen hat giebelseitig oder (iber Dachaufbauten zu er-
folgen. Zusatzlich, sowie fir Dachnebenrdume, sind einzelne, liegende Dachfenster bis zu
einer Grosse von 0.3 m? Lichtmass gestattet.
5 Im zweiten Dachgeschoss sind keinerlei Dacheinschnitte und Dachaufbauten zul&ssig.

Art. 15" Bedachungsmaterialien
Als Bedachungsmaterial sind braungebrannte, getdnte Biberschwanz-, Falz- oder Mulden-
falz-Tonziegel zu verwenden. Fir Kleinbauten und Anbauten gemass § 2a ABV kénnen
auch andere Bedachungsmaterialien zugelassen werden, sofern sich eine gute Gesamt-
wirkung ergibt.

Art. 15%3¢"  Umgebungsgestaltung
' Die Umgebungsgestaltung hat auf die dérflichen Vorgarten Riicksicht zu nehmen.
2Das Freilegen von Untergeschossen fiir Garagen und dergleichen ist nicht zul&ssig.

Art. 159uinavies Ahbruch
Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie baulichen Bestandteilen der Umge-
bungsgestaltung (Mauern, Treppen, Einfriedungen, Brunnen usw.) bedarf der Bewilligung

und ist nur zulassig, wenn das Ortsbild durch die entstehende Bau- und Anlageliicke nicht
beeintrachtigt wird oder die Erstellung eines Ersatzbaus gesichert ist.
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Zu Art, 15sexies Um- und Ersatzbauten

Die Verordnung lber Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB vom 7.3.2023) geht die-
sem Artikel vor.

Zu Art. 15s¢pties Neubauten

Die Verordnung tliber Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB vom 7.3.2023) geht die-
sem Artikel vor. Demnach sind keine Neubauten zuléssig.
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Art. 15%°%es  Um- und Ersatzbauten
Bestehende Gebaude dirfen unter Beibehaltung der Gebaudegrundflache, kubischen Ge-
staltung, Fassaden- und Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt werden. Abweichungen
kénnen bewilligt werden, wenn dies im Interesse der Hygiene oder des Ortsbildes liegt.
Art. 15%¢Pties  Neubauten

"Fir Neubauten gelten die Vorschriften der Kernzone |I.

2Wo es dem Ortsbild entspricht, sind Geb&ude strassenseitig auf die Fluchten der Altbau-
ten auszurichten.

Art. 15°¢ties  Ausfiihrungsvorschriften

Bei der Durchfiihrung von Neubau- und Revisionsarbeiten gelten nachfolgende Vorschrif-

ten:

a) Die Fenster sind mit Sprossen zu unterteilen, wenn dies dem Charakter des Ge-
baudes entspricht.

b) Die Gestaltung der Fensterladen und Hausturen hat sich dem Gebaude anzupas-
sen.

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

d) Das Mauerwerk ist zu verputzen.

e) Farbgebung und Putzstruktur der Fassaden sind dem Ortsbild anzupassen und vor
Ausfiihrung zu bemustern und genehmigen zu lassen.

f) Riegelfassaden sind nach Mdglichkeit zu erhalten.

9) Beim Zusammenbauen sind unterschiedliche Traufhdhen einzuhalten. Eine Nivel-
lierung der Dachtraufen ist zu vermeiden.

h) Balkone sind als Lauben zulassig; sie miissen dem Charakter des Gebaudes ent-
sprechen.
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Il. Zentrumszone
Zu Art. 16 Nutzweise Art. 16 Nutzweise
Die Nutzweise der Zentrumszone ist in § 51 PBG geregelt. Es ist eine durchmischte Nutzung ge- In der Zentrumszone sind Wohnen, nicht stérendes und massig stérendes Gewerbe zu-
forti/ert. Da max. 70 % der AZ fiir Wohnen genutzt werden diirfen, betrdgt der Gewerbeanteil min. lassig.
0% Art. 16°'s Grundmasse

Zu Art. 16bis Grundmasse
Es gelten folgende Grundmasse:
Die Grundmasse gelten fiir die Regelbauweise. Sie charakterisieren die Zonenart. Von der Regel-

bauweise kénnen nur Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplénen abwei- Ausnltzungsziffer max. 100 %
chen. - davon fiir Wohnen max. 70 %
Vollgeschosse max. 3
AZ 100% _ AZ 100%
max. 70% Wohnen ) max. 70% Wohnen Dachgeschosse oder Attikageschosse max. 1
g - /, bei erreichter Vollgeschosszahl
max. 40° - - N .
. /ﬁ ) . 26 j Gebaudelarjge. max. 450m
32 VG gl VG Fassadenhohe:
Rl Mok T4 ‘ |EE mox. 14m - Grundmass traufseitig max. 9.5m
w gl el VG RS VG . e e N
g8 g[8 >§< - giebelseitig fir Schragdacher max. 15.5m
VG (£6) 0*_&)‘“ VG (£6) ‘ 0*_1!9‘“ - fiir fassadenbiindige Seiten bei Attikageschossen max. 12.8 m
EG max. 24 m ¢ EGmoax. 24m ) ¢ - Zuschlag fur Flachdachbauten mit einer Bristung, die +1.0m
massgebendes Terrain ! nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zurlickversetzt ist
‘ l Grundabstande:
- kleiner Grundabstand min. 50m
Messweisen / Definitionen: - grosser Grundabstand min. 10.0 m
Ausniitzungsziffer: §§ 255 Abs. 4, 259 PBG, § 9 und 10 ABV - -
Geschosse: §§ 275 ff PBG Gebaudebreite:
Gebéudeldnge Geb&udebreite: § 49 PBG, § 28 ABV - im Erdgeschoss max. 24 m
Fassadenhéhe(traufseitig): § 278 Abs. 1 PBG - in den Obergeschossen max. 14 m

Fassadenhbhe(giebelseitig): § 280 Abs. 1 PBG
Fassadenhéhe bei Attikageschossen: § 280 Abs. 2 PBG

Grundabstand, Grenzabstand, Gebéudeabstand: § 260 PBG, §§ 21 ff ABV Art. 17 Erdgeschoss und Strassenniveau

" Entlang der Forchstrasse sind die Bauten unter Einhaltung einer Arkade auf die Baulinie

Zur Férderung der Siedlungsékologie gilt eine Griinflachenziffer von 25 % (siehe Art. 41). 2U setzen.

Zu Art. 17 Erdgeschoss und Strassenniveau 2 Das unterste Vollgeschoss ist hhenméssig auf das Strassen- bzw. Trottoirniveau aus-

Die Zentrumsbauten haben den Anforderungen von §238 PBG, insbesondere mit Bezug auf den zurichten.

alten Ortskern zu entsprechen.

Im Sinne eines belebten Zentrums sind insbesondere in den Erdgeschossen publikumsorientierte
Betriebe erwiinscht, welche zu einem belebten Zentrum beitragen. Dementsprechend sollen Erd-
geschosse auf das Trottoir ausgerichtet sein und daher sind Wohnungen auf Strassenniveau unzu-
lassig.

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

4 Wohnungen auf Strassenniveau sind unzulassig.
Art. 18 Dachgestaltung
' Die zulassige Dachneigung betragt max. 40°.

2Bei Schragdachern und bei Attikageschossen darf die Gesamtbreite aller Dachaufbauten
zwei Funftel der betreffenden Fassadenlange nicht Uibersteigen.
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Zu Art. 19 Nutzweise

Siehe auch § 52 PBG

Als zuldssige Nutzweisen gelten in den Wohnzonen Wohnungen, Biiros, Ateliers und Praxen, L&-
den sowie nicht stérende Gewerbe. In den Zonen WG40 und WG60 sind auch méssig stérende
Betriebe zuléssig.

Solche sind nach der Praxis der Verwaltungsjustiz—Behérden beispielsweise:

W30, W40, W60 WG40, WG60

(nicht stérende Betriebe) (méssig stérende Betriebe)

- Béckereien - Getrdnkehandel

- Schuhmachereien, Schneiderateliers - Autosattlerei

- Coiffeursalon - Schreinerei

- Ateliers fiir technische und graphische Berufe -  Sanitérbetrieb

- Biro - Lagerhaus

- Fitnessstudio (unbeschallt) - Fitnessstudio (beschallt), Tanzstudio
- Arztpraxis - Neuwagenhandel

- Ateliers fiir stille Berufe - Schmiede (ohne Hammer)
- Kindergarten - Jugendhaus

- Hotel - Wasserversorgungsanlage
- Gaststétten (Café, Tearoom) - Gaststétte mit Barbetrieb
etc etc

Eine Liste mit weiteren Beispielen fiir nicht und méssig stérende Betriebe findet sich hier:
Link -> Nutzung und Stérungsgrad

Zu Art. 19°'s Grundmasse

- Ausnlitzungsziffer §§ 255, 259 PBG
§§ 9+10 ABV

- Geschosse §§ 275-276 PBG
- Untergeschoss § 275 Abs. 3 PBG
§ 9 ABV

- Gebéudeldnge § 28 ABV
- Fassadenhéhe §§ 278-280 PBG
Figur 5.2 ABV

- Mehrhéhenzuschlag § 260 PBG
§§ 26, 25 ABV

- Grenz— und Gebédudeabstédnde §§ 260 PBG
§§ 271-274 PBG

§§ 21-24 ABV

- Abstand von Verkehrsanlagen §§ 264-267 PBG

Zur Forderung der Siedlungsdkologie gilt eine Griinflachenziffer von 40 % (W30, W40, W69) bzw.
35 % (WG40, WG60) (siehe Art. 41).

Zu Art. 20 Dachgestaltung

Die geméss PBG vorgesehenen 50% der betreffenden Fassadenlénge sind damit hier nicht zuge-
lassen.
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lll. Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
Art. 19 Nutzweise

In allen Wohnzonen sind Wohnen und nicht stérende Betriebe zulassig. In den Zonen
WG40 und WG60 sind zusatzlich auch massig stérende Betriebe erlaubt.

Art. 19°'s Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

Zone W30 W40 W60 WG40 WG60
Ausnitzungsziffer max. 30% 40% 60% 40% 60%
Vollgeschosse max. 1 2 3 2 3
Dachgeschosse max. 2 2 2 2 2
Attikageschoss max. 1 1 1 1 1
anrechenbares Untergeschoss max. 1 - - - -
Gebaudelange (m) max. 35 35 40 45 45
Fassadenhoéhe (m):

- Grundmass traufseitig max. 4.8 8.1 10.5 8.1 10.5
- giebelseitig fur Schragdacher max. 11.8 15.1 17.5 15.1 17.5
- fur fassadenblndige Seiten max. 8.1 11.4 13.8 11.4 13.8

bei Attikageschossen

- Maximaler Zuschlag firr Flachdachbauten +1.0 +1.0 +1.0 +1.0 +1.0
mit einer Bristung, die nicht gemass
§ 278 Abs. 2 PBG zurlickversetzt ist (m)

Grundabstande * (m):
- kleiner Grundabstand min. 5 5 5 6 6
- grosser Grundabstand min. 10 8 10 12 12

* bezliglich Mehrlangenzuschlage siehe Art. 30 Abs. 3
Art. 20 Dachgestaltung

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

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

3Bei Schragdachern und bei Attikageschossen darf die Gesamtbreite aller Dachaufbauten
zwei Funftel der betreffenden Fassadenlange nicht tbersteigen.
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Zu Art. 21 Abgrabungen

Im Sinne der landschaftlichen Einordnung sind Abgrabungen méglichst zu vermeiden.

= massgebendes Terrain

| Fassadenhthe
\

max. ¥ projizierte Fassadenlinie

Zu Art. 23 — 25 Gewerbezone

Will die Bauordnung Handels— und Dienstleistungsgewerbe zulassen, so muss sie dies in der Bau-
ordnung ausdriicklich erwdhnen (§ 56 PBG), sonst wéren reine Biirobauten ausgeschlossen.

Bemerkung:
Grundsétzlich sind in Gewerbezonen keine Wohnnutzungen zuléssig.
Es sind nur Wohnungen fiir standortgebundene Betriebsangehdérige erlaubt (§ 56 Abs. 4 PBG).

Im Sinne der Siedlungsékologie gilt eine Griinflichenziffer von 10 % (siehe Art. 41).

Definitionen:

Baumassenziffer: § 258 PBG, § 13 ABV

Grundabstand: § 260 PBG, §§ 21 ff ABV
Gesamthéhe: § 281 PBG, Figur 5.1 ABV:

technisch bedingte Dachaufbaute

Héchste Punkte
der Dachkonstruktion

Héchste Punkte der
Dachkonstruktion

|
Gesamthéhe h

M-

[N
i T i

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

Abbildung: aus ABV: Figur 5.1 (§281 PBG)

tiefster Punkt auf massgebendem

massgebendes Terrain Terrain unter der Dachflache

Die Festlegung eines bestimmten Grenzabstandes gegentiiber der Wohnzone dient dazu, stérende
Einfliisse zu reduzieren.
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Art. 21 Abgrabungen

" In allen Wohnzonen sind Veranderungen des nattirlich gewachsenen Gelandeverlaufs
auf ein Minimum zu beschrénken. Abgrabungen in Gebaudenahe sind zulassig, dirfen
aber nicht mehr als 1.5 m betragen und nicht mehr als die Halfte der projizierten Fassa-
denlinie betreffen. Von der Beschrankung der Abgrabungstiefe ausgenommen sind Haus-
und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder
Sammelgaragen.

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

Art. 22 Abstandsprivilegierung
fiir dauernd gewerblich genutzte eingeschossige Gebaudeteile

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

IV. Gewerbezone
Art. 23 Nutzweise

In der Gewerbezone sind hdchstens massig stérende Betriebe sowie Handels- und
Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Art. 24 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

Baumassenziffer max. 6.0 m¥m?
Gesamthohe max. 13.5m
Grundabstand min. 6m
Grundabstand gegenlber Wohnzone min. 14 m

Art. 25 Gestalterische Bestimmungen

Die Materialien und die Farbgebung haben sich den 6rtlichen Gegebenheiten anzupas-
sen; gleissende und grelle Farben sind verboten.
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Zu Art. 26  Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Es kénnen nur Grundstiicke dieser Zone zugewiesen werden, die im Eigentum des Gemeinwe-
sens oder eines Zweckverbandes sind.

Fir die Grundmasse gelten die kantonalrechtlichen Vorschriften:

- Zone fiir éffentliche Bauten § 60 PBG

- Mehrhéhenzuschlag §§ 260 PBG; 26 ABV
- Abstand von Verkehrsanlagen §§ 264 - 267 PBG

- Grenzabsténde §§ 269, 270 PBG

- Fassadenhéhe §§ 278 - 280 PBG

Grundstticke in der Zone fiir 6ffentliche Bauten sind zur Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben reserviert.

Zuldssig sind Nutzweisen wie die Gemeindeverwaltung, Werke, Kirche, Schule etc.. Als 6ffentliche
Aufgabe gilt auch der Bau von Alterswohnungen. Der Bau anderer Wohnungen ist hingegen nicht

zuldssig.

Im Sinne der Siedlungsékologie gilt eine Griinflachenziffer von 25 % (siehe Art. 41).

Zu Art. 27 Erholungszone

Familiengartenhduser vergl. auch § 8 BBV Il
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V. Offentliche Zonen

Art. 26

Art. 27

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

" In der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen gelten die kantonalrechtlichen Massvor-
schriften. Gegenuiber Nachbargrundstiicken sind die Grenz- und Gebaudeabstande der
betreffenden Zone einzuhalten.

2In der Zone fiir &ffentliche Bauten und Anlagen (ARA Esslingen) sind im NIS-Korridor
der Ubertragungsleitung keine Orte mit empfindlicher Nutzung zulassig.

Erholungszone

"In der Erholungszone sind Familiengérten und Sportanlagen mit den zugehérigen Bau-
ten und Anlagen zuléssig.

2 Gartenh&user und Schopfe diirfen eine max. Grundflache von 10 m?, eine Fassaden-
lange mit Einschluss allfalliger Pergolen von 6.0 m und eine Gesamth&he von 3.0 m nicht
Ubersteigen.

3 Als Sportanlagen sind offene Spielfelder mit den notwendigen Nebenanlagen wie Ball-
fange, Beleuchtung, Garderoben, Gerateraume und dergleichen zulassig. Der Gemeinde-
vorstand bestimmt die Gebaudemasse und Grenzabsténde unter Beriicksichtigung der
offentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall.
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Zu Art. 28 Arealiiberbauungen

Anforderungen an eine Arealliberbauung sind in § 71 PBG geregelt.

Grenz- und Gebédudeabsténde: §§ 269, 270 PBG

Als Gegenleistung fiir eine hbhere qualitative Lésung werden Erleichterungen gegeben.

Die Bauordnung kann nur eine beschrdnkte Ausniitzungsverschiebung zulassen
(gem. § 72 Abs. 3 PBG). Eine solche erleichtert bessere bauliche Lésungen.

Zu Art. 29 Begutachtung und Bemusterung

Abs. 1: Arealiiberbauungen erfordern eine hohe Qualitét. Daher wird hier eine Begutachtung durch
eine Fachperson verlangt. Es ist friihzeitig mit der Baubehérde Kontakt aufzunehmen.

Abs. 2: In der Regelbebauung verlangt § 238 PBG eine «befriedigende» Einordnung aller Bauten.
Um nachtréglichen Einwendungen zu begegnen, wird die Farbgebung generell in der Bewilligung
behandelt, wobei die Genehmigung an die gesetzliche Regelung gebunden ist.

Zu Art. 30 Abstédnde

Aus Besonnungsgrtinden wird fiir die am stédrksten nach Stiden orientierte Lédngsfassade ein gros-
ser Grenzabstand vorgesehen. Abweichungen von dieser Grundregel bestehen namentlich 1angs
Strassen infolge Baulinien und in den Kernzonen. Wohn- und Schlafrdume miissen beziiglich Be-
sonnung zudem eine bestimmte Orientierung einhalten (§ 301 PBG).

Fiir die Grenzabsténde gelten zusétzlich folgende Bestimmungen:
- Definition § 260 PBG
- Begriff und Messweise §§ 21,22 ABV

Wenn Gebéude eine bestimmte Fassadenldnge (berschreiten, sind aus nachbarrechtlichen Griin-
den erh6hte Grenzabsténde zu verlangen. Der Grenzabstand setzt sich zusammen aus Grundab-
stand und Mehrldngenzuschlag.

- Begriff und Messweise des Mehrldngenzuschlages §§ 23-25 ABV
- Messweise der Fassadenlénge § 27 ABV
- Abstandsfreie Gebdude § 269 ABV

Gegendliber von Strassen miissen unterirdische Bauten dennoch den Abstand von 3.5 m einhalten.
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Art. 28

Art. 29

Art. 30

Besondere Bauvorschriften
Arealiiberbauungen

' Arealliberbauungen sind in allen Wohnzonen zuléssig. Die Arealflache muss in den Zo-
nen W 30, W 40 und WG 40 mindestens 3'000 m?, in den Zonen W 60 und WG 60 min-
destens 5'000 m? umfassen.

2 Fur arealinterne Grenz- und Geb&udeabsténde gelten die kantonalrechtlichen Vorschrif-
ten.

3Von den Grundmassen gemass Art. 19° BZO kann wie folgt abgewichen werden:

- Die zonengeméasse Gebaudelange kann um maximal 10.0 m erhéht werden.

- Ausser in der Zone W 30 ist in allen Wohnzonen ein zuséatzliches Vollgeschoss zu-
|8ssig. Die zonengemassen Fassadenhdhen erhdhen sich in diesem Fall um maxi-
mal 3.3 m.

- Die Ausnutzungsziffer erhdht sich um maximal 1/10 der zonengemassen Grundzif-
fer.

4 Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, sind Ausniitzungsverschiebungen zuge-
lassen. Dabei darf die Mehrausniitzung in keinem Zonenteil 1/5 der zonengemassen Aus-
nitzung bei Regelbebauung Gbersteigen.

Begutachtung und Bemusterung

' Arealiiberbauungen sind durch eine Fachperson zu begutachten.

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

Abstande

' Der grosse Grundabstand gilt fir die am starksten gegen Stiden gerichtete Langsfas-
sade.

2 Der kleine Grundabstand gilt fur die ibrigen 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 héchstens um 6.0 m her-
aufzusetzen. In den Zonen mit Gewerbeerleichterung wird ein dauernd gewerblich genutz-
tes Erdgeschoss beziiglich Mehrlangenzuschlag bei der projizierten Fassadenlinie nicht
beriicksichtigt. Die fir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fassadenlangen von be-
nachbarten Hauptgebauden werden zusammengerechnet, wenn der Gebaudeabstand
den kantonalen Mindestgebaudeabstand unterschreitet.

4 Gegenliber Strassen haben unterirdische Bauten einen Abstand von 3.5 m einzuhalten.
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Zu Art. 31 Geschlossene Bauweise und Grenzbau

Dies gilt fiir Hauptbauten. Fiir "Klein- und Anbauten” gilt Art. 32 BZO.

Zu Art. 32 Klein- und Anbauten

«Klein- und Anbauten» sind in § 2a ABV umschrieben (Garagen etc.). Das kantonale Recht erlaubt
einen Abstand von 3.5 m ab bestehenden Gebé&uden und Grenzen (§ 273, § 270 PBG).

Zu Art. 32 Grenzbedarf fiir Abstellpldtze

Der Gestaltung der Abstellplétze oder Garagen ist besondere Beachtung zu schenken. Im Ubrigen
ist die VSS-Norm SN 640 280 (Grundlagen) und 640 291a (Anordnung und Geometrie) zu beach-
ten.

Eine Versieglung ist im Sinne der Siedlungsdkologie und des Ortsklimas moglichst zu vermeiden.

- Zahl § 242 PBG
- Erstellungspflicht § 243 PBG
- Anforderungen (Lage, Gestaltung) §§ 243+244 PBG
- Gemeinschaftsanlagen § 245 PBG

Die Besucherparkplétze sind an leicht zugédnglicher Lage vorzusehen (§ 244 Abs. 3 PBG).

Die nicht fiir Besucher vorgesehenen Abstellplétze fiir Motorfahrzeuge miissen unterirdisch ange-
legt oder tiberdeckt werden, wenn dadurch die Nachbarschaft wesentlich geschont werden kann,
die Verhéltnisse es gestatten und die Kosten zumutbar sind (§ 244 Abs. 3 PBG).

DL-Betriebe: Dienstleistungsbetriebe
Publikumsorientierte DL-Betriebe: z.B. Praxen, Coiffeur, Reisebliro, Post, 6ffentliche Verwaltung
mit Schalterbetrieb
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Art. 31

Art. 32

Art. 33

Geschlossene Bauweise und Grenzbau

' Die geschlossene Bauweise ist im Rahmen der zonengeméassen Gebaudelange gestat-
tet. Vorbehalten bleibt Art. 17 Abs. 3.

2Benachbarte Hauptgebaude, welche den kantonalen Mindestgebaudeabstand unter-
schreiten, werden als in geschlossener Bauweise errichtete Gebaude qualifiziert.

3 Der Grenzbau ist nur gestattet, wenn an ein bestehendes Geb&ude angebaut wird oder
wenn die benachbarte Partei schriftlich zustimmt.

Kleinbauten und Anbauten

Fir Kleinbauten und Anbauten gelten hinsichtlich Abstanden und Grenzbau die kantonal-
rechtlichen Mindestanforderungen.

Grenzbedarf fiir Abstellplatze

" Der Grenzbedarf richtet sich nach den folgenden spezifischen Bedarfswerten fiir Perso-
nenwagen-Abstellplatze:

Bewohner/innen und Besucher/innen und

Beschiftigte Kundschaft
Wohnhdauser:
- Einfamilienhauser 2 PP/EFH 1 PP/EFH
- Reiheneinfamilienhauser 2 PP/REFH 1 PP/3 Wohnungen

1 PP/80 m? GNF,
min. aber 1 PP/Wohnung

- Mehrfamilienhauser 1 PP/3 Wohnungen

Gastbetriebe:

- Restaurant, Café 1 PP/40 Sitzplatze 1 PP/6 Sitzplatze

Verkaufsgeschifte:
1 PP/30 m? GNF
1 PP/60 m? GNF

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

- Lebensmittel
- nicht Lebensmittel

Biiros und Dienstleistungen:

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

DL-Betriebe

- reine Bliro-Betriebe 1 PP/50 m? GNF 1 PP/500 m? GNF

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

3 Als Gesamtnutzflache (GNF) gilt die Summe aller fir Wohn- oder Arbeitszwecke genutz-
ten Geschossflachen inkl. Dach-, Attika- und Untergeschosse, ohne Aussenwandanteil.
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Zu Art. 34 Massgeblicher Bedarf

Im Sinne der Luftreinhaltung wird in Abhéngigkeit von der OV-Giiteklasse eine reduzierte Anzahl
Autoabstellpldtze zugelassen. Eine Maximalzahl ist nicht vorgeschrieben.

Mit dieser Regelung wird sichergestellt, dass z.B. bei kleineren Uberbauungen mindestens 1 PP
flir Bewohnerinnen und Bewohner und 1 PP fiir Besucherinnen und Besucher erstellt wird.

Zu Art. 35 Besondere Verhiltnisse

Besondere Griinde sind zum Beispiel ein hoher Anteil Alterswohnungen, bei welchen die Bewoh-
nenden (ber kein Auto mehr verfiigen, Heime oder dergleichen die aufgrund der Nutzung per se

weniger Parkplétze benétigen. Wesentliche 6ffentliche Interessen sind insbesondere der Schutz

von Wohngebieten, die Ortsbildpflege, Natur- und Heimatschutzobjekte, Luft und Gewdsser.

Zu Art. 36 Ersatzabgabe

Siehe §§ 246 und 247 PBG.

Laut Gebliihrenreglement 2025 wurden pro Parkplatz folgende Ersatzabgaben erhoben:
Ebenerdiger Abstellplatz Fr. 8'000.-

Oberirdische Einstellhalle  Fr. 20'000.-
Unterirdische Einstellhalle  Fr. 35'000.-
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Art. 34

Art. 35

Art. 36

Massgeblicher Bedarf

"In Gebieten mit guter Erschliessung durch &ffentliche Verkehrsmittel kann die Anzahl der
zu erstellenden Pflichtparkplatze fir Bewohnerinnen und Bewohner, Beschéftigte, Besu-
cherinnen und Besucher und Kundschaft auf den in der nachstehenden Tabelle angege-
benen Minimalwert in Prozenten des Grenzbedarfs herabgesetzt werden. Fiir die Zutei-
lung der einzelnen Grundstiicke zu den Reduktionsgebieten (Guteklassen) ist der zur
Bau- und Zonenordnung gehérende Ubersichtsplan «Reduktionsgebiete Autoabstell-
platze» massgebend.

2 Massgeblicher Bedarf in % des Grenzbedarfs:
Besucher/innen
Bewohner/innen Beschaftigte und Kundschaft

Min. Min. Min.
Klasse B 55 % 30 % 40 %
Klasse C 70 % 45 % 50 %
Klasse D 85 % 60 % 70 %
Klasse E / keine Klasse 100 % 90 % 90 %

3 Ergibt die Berechnung der Abstellplatze keine ganze Zahl, werden Bruchteile am Ende
der Berechnung bis fiinf Abstellplatze mathematisch gerundet und ab sechs Abstellplat-
zen 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. Beschéftigte und je 1 Parkplatz fir Besucherinnen
und Besucher resp. Kundschaft erstellt werden.

Besondere Verhaltnisse

Die minimale Zahl an Abstellplatzen kann aus zwingenden Griinden unterschritten wer-
den, insbesondere wenn ein wesentliches offentliches Interesse besteht oder wenn an-
dere besondere Griinde dies rechtfertigen. Eine solche Abweichung ist im baurechtlichen
Entscheid zu begriinden.

Ersatzabgabe

' Kénnen Baupflichtige die nach Art. 34 erforderlichen Abstellplatze auf dem Baugrund-
stlick oder in nltzlicher Entfernung davon nicht erstellen, so haben diese der Gemeinde
eine Ersatzabgabe zu entrichten. Die Leistung der Ersatzabgabe ergibt keinen Anspruch
auf dauernd und allein verfligbare Abstellplatze.

2 Die Hohe der Ersatzabgabe wird von der Baubehdorde festgesetzt und erhoben. Sie ist
vor Baubeginn zu entrichten. Wird die Héhe der Ersatzabgabe bestritten, so ist der festge-
setzte Betrag vor Baubeginn durch eine ausreichende Kaution sicherzustellen.

3 Kénnen Abgabepflichtige die Pflichtparkplatze innert finf Jahren ab rechtskraftiger An-
ordnung in einer den massgebenden Bauvorschriften entsprechenden Art vollzahlig oder
teilweise sichern, so kdnnen diese die Rickerstattung der seinerzeit geleisteten Ersatzab-
gabe im Verhaltnis der ihnen zur Verfligung stehenden Parkplatze verlangen.

4 Der Anspruch auf Riickerstattung verwirkt zehn Jahre nach der rechtskréaftigen Anord-
nung der Ersatzabgabe. Ein Anspruch auf Verzinsung besteht nicht.
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Zu Art. 37 Parkraumplanung und Parkraumfonds

Der Fonds ist fiir die Mobilitdt (Schaffung von Parkraum, Ausbau 6ffentlicher Verkehr, Férderung
Fuss- und Veloverkehr) einzusetzen (§ 247 PBG).

Zu Art. 38 Velos und Kinderwagen

Es ist wichtig, dass geniigend (Anzahl), geniigend grosse und bequem zugéngliche Abstellpldtze
fiir Velos und andere zweirddrige Fahrzeuge sowie Kinderwagen bereitgestellt werden. Veloab-
stellplétze werden auch in Reduktionsgebieten nicht reduziert.

Von den Veloabstellpldtzen geméss Abs. 1 ist bei Mehrfamilienhdusern eine angemessene Anzahl
entsprechend Absatz 2 in der Ndhe der Hauseingdnge vorzusehen. Bei allen Abstellplétzen ist ge-
nligend Platz vorzusehen.

Prinzipskizze Platz- Kind

bedarf gemiss Voll- Kindervelos . \ \ s
2zugshilfe Langsam- X /\ §
verkehr Nr. 7, \ §\ ¥§'

Ablage fa min. 1.4m
Veloparkierung, . Iage & £
elme
Handbuch, ASTRA, ~ 0.9-12m Podest
VkS 2008
Schragparkierung 45° €
)
g Fahrgasse E ~ p
. 2 £
Spezialvelo Senkrechtparkierung 90° J
7-1m
12m 1.2m|

R

L

Eine gute Beleuchtung und Einsehbarkeit verringern die Gefahr von Diebstahl und Vandalismus.
Zur weiteren Verbesserung der Qualitat der Abstelipldtze empfiehlt es sich, die Abstellplétze fiir
Velos und fiir Kinderwagen rdumlich zu trennen.

Rampe befahrbar
max. 12 %

Zu Art. 39 Spiel- Ruhe und Gartenflachen

dient als Ergénzung zu PBG § 248.

Spiel-, Ruhe und Gartenfldchen sind an geeigneter Lage anzuordnen. Sie miissen als Nebenbe-
stimmungen mit léngerer zeitlicher Wirkung geméss § 321 PBG im Grundbuch gesichert werden.
Zu Art. 40 Mobilfunkanlagen

Mit dem sogenannten Kaskadenmodell wird den Mobilfunkanbietern eine Prioritdtenordnung vor-
gegeben. Erst wenn in einer Zone mit hoher Prioritét kein Standort gefunden werden kann, darf
eine Antenne in einer Zone mit tieferer Prioritét erstellt werden.

Die erforderlichen Absténde aufgrund der Strahlung sind in der (ibergeordneten Gesetzgebung ge-
regelt (Umweltschutzgesetz, NIS-Verordnung).
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Art. 37 Parkraumplanung und Parkraumfonds

' Dem Gemeindevorstand obliegt die Festsetzung und die Nachfiihrung eines Parkraum-
planes. Dieser Plan gibt Auskunft Uber die Lage und Grésse der bestehenden und der ge-
planten &ffentlichen Parkierungsanlagen.

2 Die Ersatzabgaben werden in den Parkraumfonds gelegt. Der Gemeindevorstand ent-
scheidet Uber die konkrete Verwendung der Fondsmittel im Rahmen der ihm nach dem
Planungs- und Baugesetz und der Gemeindeordnung zustehenden Kompetenzen gestutzt
auf den Parkraumplan.

Art. 38 Velos und Kinderwagen

' Es ist folgende Anzahl Velo-Abstellplatze (VP) zu erstellen:

- Fir Wohnungen 1 VP pro Zimmer

- Fur andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen des Schweizerischen Ver-
bands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) als Richtlinie fir die Bemes-
sung.

2 Bei Mehrfamilienhdusern ist in der Nahe des Hauseinganges eine angemessene Zahl an
genligend grossen, ebenerdig zuganglichen, gedeckten Abstellflachen fir Velos und Kin-
derwagen bereitzustellen.

Art. 39 Spiel-, Ruhe- und Gartenflachen

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

Art. 40 Mobilfunkanlagen

" Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen haben grundsatzlich der lokalen Ver-
sorgung zu dienen. In den Gewerbezonen G 6 sowie in der Zone fur &ffentliche Bauten
auf dem Areal der ARA Esslingen kénnen Uberdies auch Anlagen fir die regionale Ver-
sorgung erstellt werden.

2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind in folgenden Zonen und ge-
mass folgenden Prioritaten zuldssig:
a. 1. Prioritat:
Gewerbezonen G 6 und Zone fir 6ffentliche Bauten auf dem Areal der ARA Ess-
lingen und dem Areal Werkhof/Feuerwehr Egg sowie die Zone flr 6ffentliche Bau-
ten bei der Endstation der Forchbahn in Esslingen.
b. 2. Prioritat:
Zentrumszone Z 100 und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG 60
c. 3. Prioritat:
Alle anderen Bauzonen

3 Die betreibende Firma erbringt fur visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen
den Nachweis, dass in den Zonen mit jeweils héherer Prioritat keine Standorte zur Verfu-
gung stehen.

4 Baugesuche fiir Mobilfunkanlagen im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten sind

bezlglich der Einordnung von einer externen Fachperson zu begutachten, sofern die An-
lage visuell als solche wahrnehmbar ist.
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Zu Kap. D Vorschriften zur Férderung der Siedlungsékologie

Grundsétzlich gilt § 238a PBG «Begriinung im Besonderenx:

$238a.
! Vorgdirten und andere geeignete Teile des Gebiudeumschwungs sind in angemessenem Umfang
als okologisch wertvolle Griinfldchen zu erhalten oder herzurichten.

2 Die Versiegelung von nicht mit Gebéiuden iiberstellten Grundstiicksflichen ist moglichst gering zu
halten.

3 Nach Méglichkeit sind bestehende Biume zu erhalten oder angemessene Ersatz- und Neupflan-
zungen vorzusehen. Es ist geniigend Wurzelraum und ausreichender Raum fiir die Versickerung zu
gewdhrleisten. Die ordentliche Grundstiicksnutzung darf dadurch nicht iibermdissig erschwert wer-
den.

* Die Bau- und Zonenordnung kann zonen- oder gebietsweise erginzende Bestimmungen enthalten.

3 Die Begriinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Im Sinne von Abs. 4 gelten die Artikel 41 ff.

> Fiir die Erlduterungen / Auslegung im Besonderen wird auf das Merkblatt «Klimaange-
passtes Bauen — Siedlungsékologie Egg» der Gemeinde verwiesen.

Zu Art. 41  Griinflichenziffer

Griinflachenziffer: § 257 PBG, § 12 ABV
Entsprechend § 238a PBG ist ein angemessener Anteil 6kologisch wertvoll zu erhalten oder herzu-
richten.

Zu1)

Rechenbeispiel WG 40 und WG 60:

Gewerbeanteil 30 %: 35 % - (35 % *30 %) = 24.5 %
Gewerbeanteil 70 %: 35 % - (35 % *70 %) = 10.5 % -> min. 15 %
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D. Vorschriften zur Forderung der Siedlungsékologie
Art. 41 Griinflaichenziffer

' Fur die nachstehend aufgefiihrten Bauzonen gelten folgende minimalen Griinflachen-
ziffern:

- Kernzonen K I, K Il und K | Usser-Vollikon 25 %

- Zentrumszone 25%
- Zonen W 30, W 40, W 60 40 %
- Zonen WG 40 und WG 60 " 35 %
- Gewerbezone 10 %
- Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ? 25%

1) Das Mass der Griinflachenziffer darf um das Mass des Gewerbeanteils reduziert werden. 15 % Griinflachenziffer sind in jedem Fall erfor-
derlich.
2) Bei den Arealen der ARA, dem Werkhof und der Feuerwehr kann die Griinflachenziffer aus betrieblichen Griinden auf 10 % reduziert oder

ganz weggelassen werden.

2 Ein teilweiser Ersatz der anrechenbaren Griinflachen ist moglich, wenn ein Gestaltungs-
konzept eingereicht wird, mit welchem eine mindestens ebenso hohe Qualitat bezliglich
Okologie und Ortsklima erreicht werden kann. Solche Massnahmen sind in den Planen
entsprechend zu bezeichnen.

3 Als zusétzliche Begriinungsmassnahmen gelten insbesondere:

- das Pflanzen von zusétzlichen Baumen
(1 grosskroniger Baum mit einem Durchmesser von min. 4 m entspricht 50 m?
Grunflache),

- die dauerhafte, bodengebundene Begriinung von Fassaden
(3 m? begriinter Fassade entspricht 1 m? Griinflache),

- die dauerhafte intensive Dachbegriinung bei welcher dank einem ausreichend
starken Bodenaufbaus sichergestellt ist, dass diese nicht regelmassig austrocknet
(2 m? intensive Dachbegriinung entspricht 1 m? Griinflache).

Art. 41°is Naturnahe Umgebungsgestaltung

' Die Aussen- und Freirdume bei Neubauten sind angemessen zu bepflanzen und so zu

gestalten, dass ein méglichst guter Schutz vor Ubermassiger Warmeeinwirkung im Som-

merhalbjahr gewahrleistet ist. Dazu gehdren:

- eine ausreichende Beschattung der Aufenthaltsbereiche, vorzugsweise durch
hochwachsende Baume,

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

- standortgerechte und vorzugsweise einheimische Bepflanzung mit méglichst ho-
hem 6kologischem Wert.

2 Schottergarten als Element der Aussenraumgestaltung sind nicht zuldssig.

3 Die Terraingestaltung hat sich am natirrlichen Gelandeverlauf anzupassen. Terrainab-
satze und Stilitzmauern sind, wenn immer moglich, zu vermeiden.
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ZuArt. 42 -

Der Artikel zu Baumpflanzungen wurde von der Gemeindeversammlung gestrichen.

Zu Art. 43 Dachbegriinung

Flr die Erlduterungen wird auf das Merkblatt «Klimaangepasstes Bauen — Siedlungsékologie Egg»
der Gemeinde verwiesen.

Zu Art. 44 Siedlungsrand
Die optisch sorgféltige Ausgestaltung des Siedlungsrandes als Schnittstelle zwischen Baugebiet

und Landschaft hat hohe Bedeutung. Im Sinne der Siedlungsékologie ist jedoch auch die Durch-
géngigkeit fiir Kleintiere von Bedeutung.
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Art. 42

Art. 43

Art. 44

Dachbegriinung

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

Bauten am Siedlungsrand haben eine diskrete Farbgestaltung aufzuweisen. In der Regel

sind keine durchgehenden Mauern oder dichte Einfriedungen gestattet. Der Siedlungs-
rand ist mit standortgerechten und einheimischen Baum- und Straucharten zu bepflanzen.
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Zu Kap. E Sonderbauvorschriften fiir Verdichtungsgebiete

Sonderbauvorschriften (SBV) im Sinne von § 79f PBG, kénnen nicht nur die Uberbauung nach be-
stimmten Gestaltungsgrundsétzen erleichtern, sondern auch die Voraussetzungen fiir besondere
Nutzungsarten in bereits iiberbauten Gebieten schaffen.

Die SBV kénnen sowohl von bestehenden als auch von neuen Gebduden beansprucht werden.

Zu Art. 47 Voraussetzungen

Ziel der Verdichtung ist grundsétzlich die Schaffung von mehr Wohnraum, insbesondere mehr
Wohneinheiten.

Einer qualitativ guten gestalterischen Lésung kommt hohe Bedeutung zu.

Vorgérten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind in angemessenem Umfang
als 6kologisch wertvolle Griinflachen zu erhalten oder herzurichten

(siehe auch § 238a PBG, Kap. D BZO)

Ein Gestaltungsplan soll eine grundstiickslibergreifende Koordination der angestrebten Qualitaten
gewéhrleisten.
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Art. 45

Art. 46

Art. 47

Art. 48

Sonderbauvorschriften fiir Verdichtungsgebiete

Geltungsbereich und Zweck

' Die Sonderbauvorschriften gelten flr die im Zonenplan bezeichneten Flachen der Wohn-
zonen W 60 und WG 60. Sie regeln die zulassigen Abweichungen von der Regelbau-

weise.

2 Die Sonderbauvorschriften erleichtern die verdichtete Siedlungserneuerung durch Auf-
stockung und Erweiterung bestehender Bauten oder durch Abbruch und Neutberbauung.

Grundmasse

' Folgende Grundmasse weichen von der Regelbauweise ab:

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

2 Bei Aufstockungen bestehender Bauten ist kein Mehrhohenzuschlag zu beachten.
Voraussetzungen

' Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht werden, sofern die folgenden Voraus-

setzungen erfiillt werden:

- Arealflache min. 3'000 m?2

- Verdichtete Bauform nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen

- Besonders gute Gesamtwirkung von Bauten, Anlagen und Umschwung mit Beitrag
an eine Aufwertung des 6ffentlichen Aussenraumes

- Hochwertige siedlungsinterne Freiflachen

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

- Siedlungsvertragliche und ansprechend gestaltete Larmschutzmassnahmen

- Hochwasserschutz gewéhrleistet

2 Bei einer Arealflache von mehr als 5'000 m? bedingt die Beanspruchung der Sonderbau-

vorschriften einen Gestaltungsplan. Von dieser Gestaltungsplanpflicht ausgenommen sind

bauliche Verdichtungen durch ausschliessliche Aufstockung bestehender Bauten.

Begutachtung

Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften sind durch eine Fachberatung zu begutach-
ten.
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Zu Art. 49 Mehrwertausgleich

Es besteht damit auch kein Mehrwertausgleichsfonds.
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Art. 49

Art. 50

Mehrwertausgleich

Verzicht kommunaler Mehrwertausgleich

Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird keine Mehr-
wertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.
Schlussbestimmungen

Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung giltig. Die
Gemeinde publiziert das Datum des Inkrafttretens nach § 6 PBG.

Egg, 2. September 2024

Namens der Politischen Gemeinde Egg

Der Prasident Der Schreipér
7 Mﬂ / /
e

Tobias V. Bolliger Tobids Zerobin

Die von der Gemeindeversammlung am 13. Dezember 1993 beschlossenen Anderungen
wurden vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 759 vom 16. Marz 1994 genehmigt.

Anderungen von der Gemeindeversammlung beschlossen am 2. September 2024.
Von der Baudirektion mit Beschluss Nr. KS-0175/25 vom 6. August 2025 genehmigt.
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