Gemeinde Egg

Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

(vom 13. Dezember 1993)
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Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

Die vorliegende Bau— und Zonenordnung ist in zwei Teile gegliedert:

1. Eigentliche Bau— und Zonenordnung
2. Dazugehorige Wegleitung

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 Ubergeordneten Gesetze und Verordnungen
verwiesen. Der jeweilige Kommentar soll das Verstandnis flir die Vorschriften férdern und die
Zusammenhange zu anderen Bauvorschriften aufzeigen. Dadurch wird der Zugang fir die Be-
nitzer der Bau— und Zonenordnung erleichtert.

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
dazugehorigen Verordnungen hin. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Verwendete Abkirzungen

PBG: Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich
ABV: Allgemeine Bauverordnung des Kantons Zurich
BVV: Bauverfahrensverordnung des Kantons Zirich
BBV I Besondere Bauverordnung |

BBV Il Besondere Bauverordnung Il

BZO: Bau— und Zonenordnung

USG: Bundesgesetz liber den Umweltschutz

LRV: Luftreinhalte—Verordnung

LSV: Larmschutz—Verordnung

BGF: Bruttogeschossflache

SNV: Schweiz. Normenvereinigung



Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

Die Gemeinde Egg erlasst, gestitzt auf das kantonale Planungs- und Baugesetz vom 7. Sep-
tember 1975, revidiert am 1. September 1991 unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen
und kantonalen Rechts, fur ihr ganzes Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenord-

nung.

A

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Zonenordnung
Zonen
Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen mit zugehdrigen Empfindlichkeitsstufen

gemass Larmschutzverordnung eingeteilt, soweit es nicht kantonalen und regionalen
Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist:

a) Bauzonen Empfindlichkeitsstufen
Kernzone | Kl Il
Kernzone Il KII Il
Zentrumszone 4 11
Wohnzone W 30 Il
Wohnzone W 40 ]
Wohnzone W 60 Il
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 40 11
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 60 11
Gewerbezone G [
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 0BA (/1

b) weitere Zonen

Freihaltezone
Erholungszone
Reservezone

A mm

Zonenplan

Fir die Abgrenzung der Zonen und die Anordnung innerhalb der Zonen ist der Zonen-
plan Massstab 1: 5000 massgebend. Die mit der Bauordnung abgegebenen, verklei-
nerten Zonenplane sind nicht rechtsverbindlich.

Anordnungen innerhalb der Bauzone

Innerhalb der Zonen werden mit rdumlich begrenztem Anwendungsbereich folgende
weitere Anordnungen getroffen:

Waldabstandslinien, Plane Massstab 1: 500



Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

Art. 4

Art. 5

Art. 6

Art. 7

Zonenvorschriften
Kernzone
Zonenbezeichnung
Es werden 2 Zonen ausgeschieden:
Kernzone I: Erhaltung des bestehenden Dorfbildes in:
—Egg
— Hinteregg
— Hof
— Usser Vollikon
— Esslingen
Kernzone Il Anpassung an das bestehende Dorfbild in:
- Egg
— Hinteregg

Als zulassige Nutzweise gelten z.B. Wohnungen, Buros, Ateliers und Praxen, Laden,
massig stérendes Gewerbe.

Vorschriften fur die Kernzonen | + I

Dachausbau, Dachaufbauten und Fenster

Es sind zwei Dachgeschosse unter Schragdach zulassig.

Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben oder Giebellukarnen zulassig.

Die Hauptbelichtung von Wohnraumen hat giebelseitig oder Gber Dachaufbauten zu er-
folgen. Zusatzlich, sowie flir Dachnebenrdume, sind einzelne, liegende Dachfenster bis
zu einer Grésse von 0.3 m? Lichtmass gestattet.

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.

Im zweiten Dachgeschoss sind keinerlei Dacheinschnitte und Dachaufbauten zulassig.
Bedachungsmaterialien

Als Bedachungsmaterial sind braungebrannte, getdnte Biberschwanz, Falz— oder Mul-
denfalz-Tonziegel zu verwenden. Fur besondere Gebaude gemass PBG § 273 kdnnen
auch andere Bedachungsmaterialien zugelassen werden, sofern sich eine gute Ge-
samtwirkung ergibt.

Umgebungsgestaltung

Die Umgebungsgestaltung hat auf die doérflichen Vorgarten Ricksicht zu nehmen.
Das Freilegen von Untergeschossen flir Garagen und dergleichen ist nicht zulassig.



Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

Art. 8

1.1

Art. 9

Art. 10

Art. 11

Abbruch

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

Vorschriften fiir die Kernzone |

Um- und Ersatzbauten

Bestehende Gebaude durfen nur unter Beibehaltung der Gebaudegrundflache, kubi-
schen Gestaltung, Fassaden— und Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt werden. Ge-
ringfligige Abweichungen kénnen bewilligt werden, wenn dies im Interesse der Hygiene
oder des Ortsbildes liegt.

Neubauten

Fir Neubauten gelten die Vorschriften der Kernzone II.

Wo es dem Ortsbild entspricht, sind Gebaude strassenseitig auf die Fluchten der Alt-
bauten auszurichten.

Ausfiihrungsvorschriften

Bei der Durchfihrung von Neubau— und Revisionsarbeiten gelten nachfolgende Vor-
schriften:

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

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

c) Dachvorspriinge an Giebeln und Traufen sowie Dachrinnen sind beztglich 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
Ausfuhrung zu bemustern und genehmigen zu lassen.

f) Riegelfassaden sind nach Mdglichkeit zu erhalten.

g) Beim Zusammenbauen sind unterschiedliche Traufh6hen einzuhalten. Eine Nivel-
lierung der Dachtraufen ist zu vermeiden.

h) Balkone sind als Lauben zulassig; sie missen dem Charakter des Gebaudes ent-
sprechen.



Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

1.1

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Vorschriften fiir die Kernzone Il
Zweck: Anpassung an das bestehende Ortsbild

Ausnitzungsziffer, Geschosszahl,
Grenz- und Gebaudeabstande, Gebaudehohe

Die Ausnutzungsziffer betragt 65%.

Es sind hochstens 2 Vollgeschosse gestattet.

Gebaudelange max. 40m
Gebaudetiefe max. 16 m
Grenzabstande:

- kleiner Grundabstand min. 45m
- grosser Grundabstand min. 8.0m
Mehrlangenzuschlag (Art. 28 Abs. 4)

Die massgebliche Schnittlinie zwischen Fassaden und Dachflache darf in keinem Be-
reich mehr als 6,5 m Uber dem hoéchsten Punkt des gewachsenen Bodens liegen.

Dachform

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

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

Fassadengestaltung

Materialien und Farben sind dem Ortsbild, Fassadendffnungen (Fenster, Turen usw.) in
ihren Proportionen (stehendes Rechteck) der benachbarten Kernzone | anzupassen.
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Il Zentrumszone
Art. 15 Grundmasse
Es gelten folgende Grundmasse:

- Ausnutzungsziffer 100%
davon fur Wohnen max. 70%

- Vollgeschosse

- Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl 1
- Gebaudeldange  max. 45 m
- Gebaudehdhe 9.5m
- Grenzabstand:
- kleiner Grenzabstand min. 50m
- grosser Grenzabstand min. 10.0 m
- Bautiefe:
- im Erdgeschoss 24 m
- in den Obergeschossen 114 m

Art. 16 Stellung der Bauten, Besondere Nutzungsanordnung, Dachform

Entlang der Forchstrasse sind die Bauten unter Einhaltung einer Arkade auf die Bauli-
nie zu setzen.

Das unterste Vollgeschoss ist hOhenmassig auf das Strassen— bzw. Trottoirniveau
auszurichten.

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

Wohnungen auf Strassenniveau sind unzulassig.

Die Bauten sind mit einem Steildach zu versehen.
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Art. 17

Art. 18

Art. 19

Art. 20

Art. 21

Wohnzonen
Grundmasse
Zone W30 W40 W60 WG40 WG60
- Ausnutzungsziffer % 30 40 60 40 60
- Vollgeschosse 1 2 3 2 3
- zusatzl. Dachgeschosse 1 1 1 1 1
- anrech. Untergeschoss 1 - - - -
- Gebaudelange in m 35 35 40 45 45
- Gebaudehohe in m 4.8 8.1 10.5 8.1 10.5
- Grenzabstande in m
- kleiner Grundabstand 5 5 5 6 6
- grosser Grundabstand 10 8 10 12 12

(beziglich Mehrlangenzuschlage siehe Art. 28 Abs. 3)
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 mehr-
heitlich bestehen, sowie bei Arealliberbauungen und besonderen Gebauden.

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

Wohnzone W 30

In der Wohnzone W 30 darf ein anrechenbares Untergeschoss bergseitig nicht freige-
legt werden.

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 fir Wohn- oder Arbeitszwecke genutzten
Geschossflachen inkl. Dach- und Untergeschosse, ohne Aussenwandanteil.

Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG 40 und WG 60

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

Fir dauernd gewerblich genutzte eingeschossige Gebaudeteile mit einer Gebaude-
héhe von max. 4.0 m ist lediglich der kleinere Grundabstand einzuhalten.

10
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Art. 22

Art. 23

Art. 24

Art. 25

Gewerbezone
Gewerbezone G

In der Gewerbezone sind massig stérendes Gewerbe sowie Handels— und Dienstleis-
tungsbetriebe zulassig.

Massvorschriften

Baumassenziffer 6.0 m3/m?
Freiflachenziffer 10 %
Gebaudehobhe und Firsthbhe max. 13.5m
Grenzabstand 6m
Grenzabstand gegeniber Wohnzone 14 m

Gestalterische Bestimmungen

Die Materialien und die Farbgebung haben sich den oértlichen Gegebenheiten anzu-
passen; gleissende und grelle Farben sind verboten.

Offentliche Zone
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
In der Zone 6BA gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. Gegenlber privaten

Nachbargrundstiicken sind die Grenz- und Gebaudeabstande der betreffenden Zone
einzuhalten.

Art. 25bis Erholungszone '

In der Erholungszone sind Familiengarten (Alte Zircherstrasse) und Sportanlagen
(Kirchwies) mit den zugehoérigen Bauten und Anlagen zulassig.

Gartenhauser und Schoépfe dirfen eine max. Grundflache von 10 m2, eine Fassaden-
lange mit Einschluss allfalliger Pergolas von 6 m und eine grosste H6he von 3 m nicht
Ubersteigen.

Als Sportanlagen sind offene Spielfelder mit den notwendigen Nebenanlagen wie Ball-
fange, Beleuchtung, Garderoben, Gerateraume und dergleichen zulassig. Der Ge-
meinderat bestimmt die Gebaudemasse und Grenzabstande unter Berucksichtigung
der offentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall.

1 Gemass Teilanderung Bau- und Zonenordnung vom 15. September 2008, von der Baudirektion geneh-
migt am 10. Juni mit BDV Nr. 76/2009.
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Art. 26

Art. 27

Art. 28

Art. 29

Art. 30

Besondere Bauvorschriften

Arealliberbauung, Massvorschriften,
Ausnitzungsbestimmungen

Areallberbauungen sind in allen Wohnzonen zulassig. Die Arealflache muss in den
Zonen W 30, W 40 und WG 40 mindestens 5000 m2, in den Zonen W 60 und WG 60
mindestens 8000 m2 umfassen.

Fir arealinterne Grenz— und Gebaudeabstande gelten die kantonalrechtlichen Vor-
schriften. Die zonengemasse Gebaudelangenbeschrankung gilt nicht.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch die Ausnitzungsverschie-
bungen die Mehrausnlitzung in keinem Zonenteil 1/5 der zonengemassen Ausnutzung
bei Regelbebauung Ubersteigen.

Gestaltung Fassadenfarbe

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

Grosser und kleiner Grundabstand Grenzabstédnde,
Mehrlangenzuschlag, Abstand gegeniiber Strasse

Der grosse Grundabstand gilt

- inden Zonen K Il und Z fir Bauten an der Baulinie resp. mit reduziertem Strassen-
abstand, in der Regel fur eine der Langsfassaden,
- in allen Gbrigen Zonen fir die am starksten gegen Suiden gerichtete Langsfassade.

Der kleine Grundabstand gilt fur die Ubrigen Gebaudeseiten.

In den Wohnzonen und in der Kernzone |l sind bei Fassaden von mehr als 15 m Lange
die betreffenden Grundabstande um 1/4 der Mehrlange, jedoch héchstens um 6.0 m
heraufzusetzen. Diese Regelung gilt nicht fir dauernd gewerblich genutzte Erdge-
schosse in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung.

Gegenuber Strassen haben unterirdische Bauten einen Abstand von 3.5 m einzuhal-
ten.

Zusammenbau und Grenzbau

Das Zusammenbauen mehrerer Gebaude ist im Rahmen der zonengemassen Hochst-
lange gestattet, das Zusammenbauen an einer Grenze jedoch nur mit schriftlicher Zu-
stimmung des Nachbarn und bei gleichzeitiger Erstellung der Gebaude. Vorbehalten
bleibt Art. 16 Abs. 3.

Besondere Gebaude (Kleinbauten)

Fir besondere Gebaude, die nicht flir den dauernden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind und deren grdsste Héhe 5 m nicht Ubersteigt, gelten hinsichtlich Abstanden
und Grenzbau die kantonalrechtlichen Mindestanforderungen. In Wohnzonen gilt diese
Regelung nur, sofern die besonderen Gebaude insgesamt hdchstens 50 m2, respekti-
ve bei grosseren Grundsticken 5% der massgeblichen Grundstickflache bedecken.
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Art. 31

Art. 32

Art. 33

Art. 34

Art. 35

Anzahl Abstellplatze, Besucherparkplaitze

Je ein Personenwagenabstellplatz ist zu schaffen bei:

- Wohngebauden fir 80 m2 Gesamtnutzflache, mindestens aber
fur jede Wohnung

- Restaurants far 15 m2 Gesamtnutzflache

- Laden fur 30 m2 Gesamtnutzflache

- Blro— und Geschaftshdusern fir 50 m2 Gesamtnutzflache

Bruchteile von Abstellplatzen sind aufzurunden.

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

Besondere Verhaltnisse

Bei anderen Nutzungen und bei besonderen Verhaltnissen ist die Zahl der Abstell-
platze und der Besucherparkplatze auf die jeweiligen Bedlrfnisse abzustimmen.

Bei grosseren Uberbauungen sind zum Schutze der Wohnungen die Parkierungsanla-
gen in Gebauden oder unterirdisch anzuordnen.

Fahrrader und Kinderwagen

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges genugend grosse,
ebenerdig zugangliche, gedeckte Abstellflachen fur Fahrrader und Kinderwagen bereit-
zustellen.

Spiel- und Ruheflachen, Kompostplatze

Spiel- und Ruheflachen missen bei Mehrfamilienhdusern mindestens 15 % der mass-
geblichen Grundsticksflache umfassen.

Bei Mehrfamilienhdusern sind Kompostplatze einzurichten und dauernd zu halten, auf
denen organische Abfalle der Haushalte und Grinflachen verarbeitet werden kénnen.
Solche Platze kdnnen auch fur Einfamilienhausgruppen verlangt werden.

Inkrafttreten

Die Bau— und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der
regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

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

Anderung Artikel 25bis von der Gemeindeversammlung beschlossen am 15. Septem-
ber 2008. Von der Baudirektion mit Beschluss Nr. 76 vom 10. Juni 2009 genehmigt.

13
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Art. 1

Art. 3

Art. 4

Wegleitung

Zonen

Die durch den Kanton festgelegten kantonalen Landwirtschafts- und Freihaltezonen

sind aus dem Zonenplan ersichtlich. In der Bauordnung werden sie nicht aufgeflhrt.

Die durch die Gemeinde festgelegten kommunalen Landwirtschafts-, Erholungs- und
Freihaltezonen sind Inhalt des Zonenplanes und der Bauordnung.

Zonen sind Teile des Gemeindegebietes, flir welche gleiche Vorschriften bezliglich
Ausnltzung, Bauweise oder Nutzweise gelten.

Im Larmempfindlichkeitsstufenplan vom Januar 1991 sind die Empfindlichkeitsstufen
gemass Larmschutzverordnung festgelegt.

Es sind folgende Gesetzesbestimmungen zu beachten:

— Kernzone § 50 PBG
— Zentrumszone § 51

— Wohnzonen § 52 PBG
— Industrie— und Gewerbezone 8§ 56-59 PBG
—  Zone fur offentliche Bauten und Anlagen § 60 PBG

Die Bau— und Zonenvorschriften der Freihaltezonen, Reservezone und Land— und
Forstwirtschaftszone sind im PBG abschliessend geregelt.

Die Zweckbestimmung der Freihaltezonen ist dem kantonalen, regionalen oder kom-
munalen Gesamtplan zu entnehmen.

— Kant. Land- und Forstwirtschaftszone § 36 PBG
— Kant. und reg. Freihaltezone 8§ 39-44 PBG
— Kommunale Freihaltezone und Erholungszone 88§ 61, 62, 64PBG
— Reservezone § 65 PBG

Anordnungen innerhalb der Bauzone

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

Fur die Abstande zu Waldgebieten gilt:

— Innerhalb von Bauzonen § 66 PBG
— Ausserhalb von Bauzonen § 262 PBG

Zonenbezeichnung, Nutzweise (Kernzone § 50 PBG)

Gemass PBG dient die Ausweisung von Kernzonen der Erhaltung oder Erweiterung
der Eigenarten eines bestehenden Dorfbildes.
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Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

Art. 5

Art. 6
Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 10

Dachausbau, Dachaufbauten und Fenster

Grundlage fir die Bestimmungen von Art. 5 bilden PBG § 50 Abs. 3 sowie
§ 292.

Abs. 3

Unter einzelnen Dachflachenfenstern sind 1 bis max. 3 pro Dachflache zu verstehen.
Die Grosse wird als Lichtmass gemessen.

Lichtmass
—>

Abs. 4

Gaube Lukarne

Bedachungsmaterialien und
Umgebungsgestaltung

Gemass PBG § 238 ist eine befriedigende Gesamtwirkung im Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung anzustreben, in Kernzonen und in Umge-
bung von Schutzobjekten gilt eine gute Gesamtwirkung.

Besondere Gebaude sind "Kleinbauten".

Gemass BVV § 11 lit. d) ist ein Umgebungsplan einzureichen.

Die nach BO Art. 31 erforderlichen Autoabstellplatze missen den Anforderungen von
PBG § 238, Abs. 2 gerecht werden. Wo keine gute Gesamtwirkung erreicht wird, gilt
PBG § 245 ff.

Abbruch

Abbruch: PBG § 309 c, d in Verbindung mit ABV §§ 1 + 2

Um- und Ersatzbauten

Die Absicht der BO ist es, das bestehende Ortsbild zu erhalten und zu verbessern.
Neubauten

Ohne die Regelung in Abs. 2 mussten die Neubauten einen Abstand von 6.0 m ab

Strassengrenze einhalten, soweit nicht durch bestehende oder notwendige Baulinien
eine andere Festlegung getroffen wurde (PBG §§ 264, 265).

16



Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

Art. 12 Ausnitzungsziffer, Geschosszahl,
Grenz- und Gebaudeabstinde, Gebdudehdhe

Die BO kann besondere Vorschriften Uber die Masse und Erscheinung der Baute ent-
halten; dabei sind soweit und sofern die Eigenart der bestehenden Uberbauung es
rechtfertigt und die Verhaltnisse es gestatten, unter Vorbehalt der Bestimmung tber
hochstzulassige Gebaudehdhen Abweichungen von den kantonalrechtlichen Vorschrif-
ten Uber die Grenz— und Gebaudeabstande sowie Uber die Gebaudehdhe erlaubt
(PBG § 50, Abs. 3).

Die Abstande der Bauten ab Grenze werden aus dem Grundabstand und einem Mehr-
langenabstand gebildet.

Art. 13 Dachform

Die Vorschriften der zulassigen Dachform in Abs. 1 erfolgt unter Anwendung des PBG
§ 252.

Danach ist gemass BO folgende Dachform mdglich:

Beispiel

~ Aufschiebling

Art. 14 Fassadengestaltung

Eine Aufreihung der Fenster ist moglich.

17



Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Egg

Art. 15 Grundmasse
Die Nutzweise der Zentrumszone ist in § 51 PBG geregelt.
Die Grundmasse gelten fur die Regelbauweise. Sie charakterisieren die Zonenart. Von
der Regelbauweise kénnen nur Uberbauungen nach Sonderbauvorschriften oder Ge-

staltungsplanen abweichen.

Zulassige bauliche Grundsticknutzungen, die Definitionen und Messweise sind flir den
Kanton einheitlich geregelt:

- Geschosse 8§ 275-276 PBG
- Ausnutzungsziffer 88§ 254+255,259 PBG
8§ 9+10 ABV
- Gebaude— und Firsthéhe 8§ 278-281 PBG
§ 29 ABV
- Grenz— und Gebaudeabstande 88§ 260, 261
8§ 271-274 PBG
8§ 21-25 ABV
- Mehrhéhenzuschlag § 260 Abs.2 PBG
§ 26 ABV
- Gebaudelange § 28 ABV
- Gesamtlange § 286 PBG
- Waldabstandslinien 88§ 66, 262 PBG
- Abstand von Verkehrsanlagen 8§ 264-267 PBG
- Bestimmungen lber Dachaufbauten
und Untergeschosse 88§ 292+293 PBG
- Gewasserabstand § 21 WWG
Art. 16 Stellung der Bauten, Besondere Nutzungsanordnung,
Dachform
Abs. 1

Die Zentrumsbauten haben den Anforderungen von PBG §238, insbesondere mit Be-
zug auf den alten Ortskern zu entsprechen.

Abs. 3
Grundlage dazu ist PBG § 286 Abs. 3.

Abs. 4
Siehe dazu auch PBG § 299 ff.

Art. 17 Grundmasse
Wohnzone
Fir die Wohnzone massgebend ist PBG § 52.

Weitere Angaben Uber zulassige Grundmasse siehe Wegleitung zu Art. 15.
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Art. 20

Art. 22

Art. 23

Art. 25

Besondere Nutzungsanordnung Zonen W 40 und W 60

Als zulassige Nutzweisen gelten in den Wohnzonen Wohnungen, Buros, Ateliers und
Praxen, Laden sowie nicht storende Gewerbe. Solche sind nach der Praxis der Verwal-
tungsjustiz—Behorden beispielsweise:

- Béackereien

- Schuhmachereien

- Coiffeurladen

- Schneiderateliers

- Ateliers flr technische und graphische Berufe

- kleinere kaufmannische Betriebe

- arztliche Praxisrdume

- Lagerrdume, bei denen das Lagergut zu keiner intensiven Ein— und Ausladetatig-
keit fuhrt

- Ladengeschafte

- Ateliers fUr stille Berufe

- Gaststatten (Immissionsvorbehalte)

- Tennisanlagen (ohne Turniere)

- Transformatorenstationen

Gewerbezone G
Will die Bauordnung Handels— und Dienstleistungsgewerbe zulassen, so muss sie dies
in der BO ausdrticklich erwahnen (PBG § 56), sonst waren reine Blrobauten ausge-

schlossen.

Bemerkung: PBG § 56 Abs. 4: es sind nur Wohnungen fur standortgebundene
Betriebsangehorige erlaubt.

Massvorschriften

Die Festlegung der Freiflachenziffer nach PBG § 257 und ABV § 11 dient dazu, dass
nicht ganze Grundstucke asphaltiert werden.

Gestutzt auf PBG § 238 Abs. 3 wird die Gemeinde mit dem Baugesuch jeweils die La-
ge und Bepflanzung vorschreiben.

Gemass PBG § 58 kann die Bauordnung die maximale Gebaudehdhe regeln.

Die Festlegung eines bestimmten Grenzabstandes gegenuber der Wohnzone dient
dazu, storende Einflisse zu reduzieren.

Gesetzliche Grundlage bietet PBG § 57.
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

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

Art. 25bis Erholungszone 2

vergl. auch § 8 BBV I

2 Gemass Teilanderung Bau- und Zonenordnung vom 15. September 2008, von der Baudirektion geneh-
migt am 10. Juni 2009 mit BDV Nr. 76/2009.
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Art. 26 Arealiiberbauung, Massvorschriften,
Ausniitzungsverschiebungen

Abs. 1
PBG § 69 lasst die Areallberbauung in allen Zonen zu, ausser in der Kern— und
Industriezone.

Anforderungen an eine Arealliberbauung sind in PBG § 71 geregelt.

Abs. 3
Die BO kann nur eine beschrankte Ausnitzungsverschiebung zulassen (gem. PBG §
72 Abs. 3). Eine solche erleichtert bessere bauliche Lésungen.

Art. 27 Gestaltung Fassadenfarbe

PBG § 238 verlangt eine befriedigende Einordnung aller Bauten. Um nachtraglichen
Einwendungen zu begegnen, wird die Farbgebung generell in der Bewilligung behan-
delt, wobei die Genehmigung an die gesetzliche Regelung gebunden ist.

Art. 28 Grosser und kleiner Grundabstand Grenzbestdnde,
Mehrlangenzuschlag, Abstand gegeniiber Strassen

Abs. 1

Aus Besonnungsgrinden wird fur die nach Stden orientierte Fassade ein grosser
Grenzabstand vorgesehen. Abweichungen von dieser Grundregel bestehen namentlich
langs Strassen infolge Baulinien und in den Kernzonen.

Die Absicht dieser Regelung fir die Kernzone ist es, den Strassenraum durch Bauten
optisch zu begrenzen.

Allgemein:
Fir die Grenzabstande gelten zusatzlich folgende Bestimmungen:

- Definition und Zulassigkeit von oberirdischen

Vorsprungen im Abstandsbereich § 260 PBG
- Begriff und Messweise §§ 21,22 ABV
- Abstandsfreie Gebaude § 269 ABV

Wohn- und Schlafraume mussen beziiglich Besonnung eine bestimmte Orientierung
einhalten (PBG § 301).

Abs. 3

Besondere Gebaude (Kleinbauten) wie Garagen fallen bei der Berechnung gemass
ABV § 28 Abs. 2 ausser Ansatz.

Wenn Gebaude eine bestimmte Lange oder Hohe Uberschreiten, sind aus nachbar-
rechtlichen Griinden erhéhte Grenzabstande zu verlangen. Der Grenzabstand setzt
sich zusammen aus Grundabstand und Mehrlangenzuschlag.

- Begriff und Messweise des Mehrlangenzuschlages §§ 23-25 ABV
- Messweise der Fassadenlange § 27 ABV

Fir die ungleiche Verteilung und Herabsetzung von Grenzabstanden gilt § 270 PBG.
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Art. 29 Zusammenbau und Grenzbau
Gilt fir Hauptbauten, fur "Besondere Gebaude® gilt Art. 30

Art. 30 Besondere Gebaude (Kleinbauten)
Besondere Gebaude sind in PBG § 273 umschrieben; sie entsprechen in etwa den
bisherigen "Kleinbauten". Das kantonale Recht erlaubt einen Abstand von 3.5 m ab

bestehenden Gebauden und Grenzen.

Art. 31 Anzahl Abstellplatze, Besucherparkplatze

Abs. 1

Der Gestaltung der Abstellplatze oder Garagen ist besondere Beachtung zu schenken.
- Erstellungspflicht § 242 PBG

- Anforderungen (Zahl, Lage, Gestaltung) §§ 243+244 PBG

- Anrechenbare Geschossflachen §§ 9,10 ABV

- Gemeinschaftsanlagen § 245

Abs. 2

dient als Erganzung zu Art. 34. Grundlage bildet PBG § 243 Abs. 2: Eine ange-
messene Anzahl Platze an leicht zuganglicher Lage ist fir Besucher vorzusehen.

Art. 32 Besondere Verhiltnisse

Abs. 1
Als Bemessungsgrundlage dient die Schweizer Norm SN 641400 der Vereinigung
Schweizerischer Strassenfachleute (VSS), Seefeldstrasse 9, 8008 Zirich

Schema zur Berechnung Richtwerte fiir den Grenzbedarf
Der Parkplétze:

<+—— Ersetzbarkeit durch OeV
<+—— Zweirader und Fussganger
<+— Mehrfachnutzung der Parkfelder

Reduzierter Bedarf
Grenzbedarf
- Industrie- und Gewerbebetriebe
Personal 0.6 P/Arbeitsplatz
Besucher 0.13 P/Arbeitsplatz

- Kundenintensive Dienstleistungsbetriebe
(Bank, Post Arztpraxis, Coiffeursalon, Reisebdiro, etc.)

Personal 0.6 P/Arbeitsplatz
.Besucher 0.3-04 P/Arbeitsplatz
- Alterssiedlung 1 P pro 1-4 Wohnungen

je nach lokaler Sozialstruktur

Abs. 2

Grundlage dazu ist PBG § 244.

Der Gemeinderat kann Gemeinschaftsanlagen verlangen und allfallige Beteiligungen
an solchen regeln. (PBG § 245)
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Art. 33 Fahrrader und Kinderwagen
dient als Erganzung zu PBG § 248.
Art. 34 Spiel- und Ruheflachen, Kompostplatze

Vgl. auch § 248 PBG
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