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Gultige Fassung

Die Gemeinde Eglisau erldsst gestutzt auf die einschlagigen Be-
stimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 mit den seitherigen Anderungen fiir ihr Ge-
meindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung. Vorbe-
halten bleiben die Bestimmungen der eidgendssischen und kan-
tonalen Gesetzgebung.

EINLEITUNG

Art. 1 Zweck

Die Bau- und Zonenordnung bezweckt eine geordnete und nach-
haltige Entwicklung der Gemeinde Eglisau. Insbesondere liegen
ihr die nachstehenden Ziele zugrunde:

- Erhaltung von Natur und Umwelt,

- haushadlterische Nutzung des Gemeindegebietes,
- Schaffung gunstiger Wirtschaftsbedingungen,

- Okonomische Verwendung offentlicher Mittel,

- sparsamer Umgang mit energetischen Ressourcen und
Forderung der Nutzung erneuerbarer Energien,

- Erhaltung der hohen Wohn- und Lebensqualitat fur die ge-
samte Bevolkerung bei einem geordneten und massvollen
Wachstum.

Art.2  Zonenplan und Ergénzungsplane

TFUr die Abgrenzung der Zonen und fur rechtlich erhebliche Un-
terscheidungen innerhalb der Zonen ist der original unterzeich-
nete Zonenplan im Massstab 1:5'000 massgebend.

2 Ausserdem gelten der detaillierte Kernzonenplan im Massstab
1:2'500 sowie die verbindlichen Erganzungsplane zu den Wald-
und Gewasserabstandslinien. Die mit dieser Bau- und Zonenord-
nung abgegebenen gedruckten Plane sind rechtlich nicht verbind-
lich.
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Neue Fassung

Die Gemeinde Eglisau erldsst gestutzt auf & 45ff des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 in der Fas-
sung vom 1. Dezember 2024 fur ihnr Gemeindegebiet die
nachstehende Bau- und Zonenordnung. Vorbehalten bleiben die
vorgehenden Bestimmungen der eidgendssischen und kanto-
nalen Gesetzgebung.

1 EINLEITUNG

Art. 1 Zweck

Die Bau- und Zonenordnung bezweckt eine geordnete und nach-
haltige Entwicklung der Gemeinde Eglisau. Insbesondere liegen
ihr die nachstehenden Ziele zugrunde:

- Erhaltung von Natur und Umwelt,

- haushadlterische Nutzung des Gemeindegebietes,
- Schaffung gunstiger Wirtschaftsbedingungen,

- Okonomische Verwendung offentlicher Mittel,

- sparsamer Umgang mit energetischen Ressourcen und
Forderung der Nutzung erneuerbarer Energien,

- Erhaltung der hohen Wohn- und Lebensqualitat fur die ge-
samte Bevolkerung bei einem geordneten und massvollen
Wachstum.

Art.2  Zonenplan und Ergénzungsplane

! Folgende Plane sind massgebend:
a. der Zonenplan im Massstab 1:5000

b. die Erganzungsplane fur die Kernzone, die Waldabstands-
linien und die Gewasserabstandslinien

2 FUr die Abgrenzung der Zonen und die weiteren Festlegungen
sind die genehmigten Originalplane massgebend.
2 A ih

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Aktualisierung und bessere Systematik
der massgebenden Pldne.

Abs. 2: Bezugnahme auf Zonenplan und
Kernzonenplan
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Gultige Fassung

ZONENVORSCHRIFTEN

Art. 3  Zonenarten und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regio-
nalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in die nachfol-
genden Zonen eingeteilt. FUr die Nutzungszonen gelten, gestutzt
auf die Larmschutzverordnung (LSV), folgende Empfindlichkeits-
stufen (ES):

Neue Fassung

und-Gewasserabstandslinien-Die mit dieser Bau- und Zonenord-
nung abgegebenen gedruckten Plane sind rechtlich nicht verbind-
lich.

2 ZONENVORSCHRIFTEN

Art. 3  Zonenarten und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regio-
nalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in die nachfol-
genden Zonen eingeteilt. FUr die Nutzungszonen gelten, gestutzt
auf die Larmschutzverordnung (LSV), folgende Empfindlichkeits-
stufen (ES):

a. Bauzonen a. Bauzonen
Zone ES'  |Zonenbezeichnung ES!
Kernzone A (Stadtli) KA 1l Kernzone A (Stadtli) KA [l
Kernzone B KB M Kernzone B KB [l
Kernzone C KC I Kernzone C KC I
Kernzone D KD M Kernzone D KD [l
I Il
Wohnzone a Wa Wohnzone 1.3 W1.3
Wohnzone b Wb I Wohnzone 2.0a W2.0a Il
Wohnzone ¢ Wc I Wohnzone 2.0b W2.0b IN*
Wohnzone d wd I Wohnzone 2.2 W2.2 IN*
Wohnzone e We I Wohnzone 2.5 W2.5 IN*
Wohn- und Gewerbezone a WGa I Wohn- und Gewerbezone 2.4 WG2.4 I
Wohn- und Gewerbezone b WGb M Wohn- und Gewerbezone 2.7 WG2.7 1l

' ES: Empfindlichkeitsstufe nach Lérmschutzverordnung des Bundes (LSV) vom 15. Dezember 1986
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Bezeichnung der Wohnzonen erfolgt neu nach
Baumassenziffer (BMZ), entsprechend den
Vorgaben der kantonalen Verordnung tiber
die Darstellung von Nutzungsplédnen (VDNP).
Wa ->W1.3

Wb -> W2.0a
Wc->W2.0b
Wd->Ww2.2
We->W25
WGa -> WG 2.4

WGb -> WG 2.7
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Gultige Fassung

Gewerbezone G [l

Industriezone A A 1l
Industriezone B B 1l
Industriezone C IC 1l

Zone fUr offentliche Bauten 0B *

Neue Fassung

Wohn- und Gewerbezone 3.0 WG3.0 Il
Gewerbezone G H
Industrie- und Gewerbezone 9.0 1G9.0 [l
Industrie- und Gewerbezone 8.0 IG8.0 [l
Industrie- und Gewerbezone 6.0 1G6.0 [l
Industrie- und Gewerbezone 3.0 IG3.0 Il
Zone fUr offentliche Bauten 0B wx

* Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im Zonenplan

* Hohereinstufung in Teilgebieten gemass Zonenplan
** Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im Zonenplan

b. Weitere Zonen

b. Weitere Zonen

Zone ES’
Erholungszonen B, C, D und P EB, EC, ED, EP -
Freihaltezone F -
Kommunale Landwirtschaftszone koLW M

Zonenbezeichnung ES
Erholungszonen B, C, D und P EB, EC, ED, EP -
Freihaltezone F -
Kommunale Landwirtschaftszone L 1l

A. Kernzonen

A1. Gemeinsame Bestimmungen fur die
Kernzonen

Art.4 Ziel und Zweck

" Die Kernzone bezweckt den Erhalt von Einheit und Eigenart des
Ortsbildes von nationaler Bedeutung in seiner typischen Sied-
lungsstruktur sowie die sinnvolle Einordnung von Um- und Neu-
bauten mit Spielraum fUr gute zeitgemadsse architektonische
Losungen.

A. Kernzonen

A1. Gemeinsame Bestimmungen fur die
Kernzonen

Art.4 Ziel und Zweck

' Die Kernzone bezweckt den Erhalt sowie die Aufwertung von
Einheit und Eigenart des Ortsbildes von nationaler Bedeutung in
seiner typischen Siedlungs- und Aussenraumstruktur sowie die
sorgfaltige Einordnung von Um- und Neubauten mit Spielraum fur
gute zeitgemasse architektonische Losungen.

2 ES: Empfindlichkeitsstufe nach Lérmschutzverordnung des Bundes (LSV) vom 15. Dezember 1986
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zusammenfassung Gewerbe- und
Industriezonen, G wird zu 1G3.0

Anpassung an kant. VDNP

Punktuelle Anderungen der Formulierung.
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Gultige Fassung

2 Die Kernzonenbestimmungen dienen dem Ortsbildschutz. Der
Schutz von Einzelobjekten erfolgt durch Schutzmassnahmen ge-
mass 8 205 PBG. Das kommunale Bauinventar wie auch die tUber-
kommunalen Inventare sind zu berucksichtigen.

3 Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten. Sofern bestehende
oder kunftige Anordnungen in Vertragen, Verflgungen oder Be-
willigungen, die die Denkmalpflege und damit den Substanz-
schutz betreffen, ein hdheres Schutzniveau bieten, als die Kern-
zonenvorschriften, gehen sie den Kernzonenvorschriften vor.

4 Die nachfolgenden Bestimmungen gelten differenziert fur die
drei Kategorien "Ortsbaulich pragende Gebaude", "Strukturbil-
dende Gebaude" und "Neubauten".

Art.5 Nutzweise

Zulassig sind Wohnungen sowie héchstens massig storende Han-
dels- und Dienstleistungsbetriebe, auch fur Gastronomie und Be-
herbergung, sowie sonstige Gewerbebetriebe.

Art. 8 Gestaltung, Einordnung

T Alle Bauvorhaben sind durch ihre Ausmasse, Form, Massstab-
lichkeit, Materialwahl und Farbgebung gut in die bauliche und
landschaftliche Umgebung einzuordnen. Die erhdhten Anforde-
rungen gelten insbesondere auch fur Besondere Gebaude, Ein-
friedigungen u. A. Durch Stellung und Gliederung der Bauten soll
die Struktur des Ortsbildes gewahrt bleiben oder sinnvoll erganzt
werden.

2 Bestehende Bauten und Bauteile, die im Widerspruch zu Abs. 1
stehen, sind im Falle eines Um- oder Neubaus angemessen zu
verbessern.

3 Aussere figlirliche und ornamentale Malereien und Skulpturen
von kinstlerischem oder historischem Wert sind zu erhalten.
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Neue Fassung

2 Die Kernzonenbestimmungen dienen dem Ortsbildschutz. Der
Schutz von Einzelobjekten erfolgt durch Schutzmassnahmen ge-
mass 8 205 PBG. Das kemmunale Badinventar kommunale
Inventar der schutzenswerten Objekte wie auch die Uberkommu-
nalen Inventare sind zu berUcksichtigen.

3 Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten. Sofern bestehende
oder kunftige Anordnungen in Vertragen, Verflgungen oder Be-
willigungen, die die Denkmalpflege und damit den Substanzschutz
betreffen, ein hoheres Schutzniveau bieten als die Kernzonen-
vorschriften, gehen sie den Kernzonenvorschriften vor.

4 Die nachfolgenden Bestimmungen gelten differenziert fur die
drei Kategorien "Ortsbaulich pragende Gebaude", "Strukturbil-
dende Gebaude" und "Neubauten".

Art.5 Nutzweise

Zulassig sind Wohnungen sowie héchstens massig storende Han-
dels- und Dienstleistungsbetriebe, auch fur Gastronomie und Be-
herbergung, sowie sonstige Gewerbebetriebe.

Art. 6 Gestaltung, Einordnung

' In den Kernzonen werden an die architektonische und ortsbau-
liche Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Um-, Ersatz-
und Neubauten sollen zur Erhaltung und Weiterentwicklung des
herkdmmlichen Ortsbilds beitragen.

2 Bauten und Anlagen mussen sich sowohl in ihrer Gesamtwir-
kung als auch in einzelnen Aspekten wie Situierung und Ausmass,
Gliederung und Dachform, Materialien und Farbgebung, Terrain-
und Umgebungsgestaltung gut in das Ortsbild und die bauliche
und landschaftliche Umgebung einordnen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Verschiebung Artikel

Neu gefasste Einordnungsbestimmung.

Abs. 2: Zweck dieses Grundsatzartikels ist die
Klarstellung der verlangten guten Gesamt-
wirkung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG.

Abs. 3: Streichen, betrifft die Denkmalpflege
(Einzelobjekte, inzwischen im Inventar 2015

aufgefiihrt))
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Gultige Fassung

Art. 6 Umbauten und Ersatzbauten

" Die ortsbaulich pragenden Gebaude oder Gebaudeteile dirfen
nur unter Beibehaltung des bisherigen Erscheinungsbildes und
des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grundform und -flache,
kubische Gestaltung, Dachform und Firstrichtung, Ausbildung der
Fassaden) umgebaut oder ersetzt werden.

2 Die strukturbildenden Gebédude oder Geb&udeteile dirfen nur
unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grund-
form und -flache, kubische Gestaltung, Dachform und Firstrich-
tung) umgebaut oder ersetzt werden. Veranderungen des bishe-
rigen Erscheinungsbildes sind gestattet, sofern sie dem Gebdude-
charakter entsprechen und besonders gut gestaltet sind.

3 Abweichungen von den Vorschriften in Abs. 1 und 2 kénnen be-
willigt oder angeordnet werden, wenn dies im 6ffentlichen Inte-
resse, im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit,
einer hoheren Energieeffizienz oder des Ortsbildschutzes liegt.

4 Bei inventarisierten Gebduden bedingt ein Ersatzbau die Entlas-
sung aus dem Inventar.

°Im Perimeter des Ortsbildes von tiberkommunaler Bedeutung
verlangt die baurechtliche Bewilligung durch die ortliche Baube-
horde auch eine Beurteilung durch die zustandigen kantonalen
Fachstellen. Bei grosseren Projekten wird empfohlen, sowohl die
Fachstellen als auch die kommunale Baubehorde bereits wah-
rend der Projektierung beizuziehen.

® FUr die im Kernzonenplan nicht bezeichneten Gebédude und fir
unUberbaute Flachen gelten die Vorschriften fur Neubauten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 7 Umbauten und Ersatzbauten

T Die im Kernzonenplan bezeichneten ortsbaulich pragenden
Gebdude oder Gebaudeteile durfen nur unter Beibehaltung des
bisherigen Erscheinungsbildes und des bisherigen Gebaudeprofils
(Lage, Grundform und -flache, kubische Gestaltung, Dachform

und Firstrichtung-Ausbildung der Fassaden) und der wesentlichen

Strukturmerkmale umgebaut oder ersetzt werden.

2 Die im Kernzonenplan bezeichneten strukturbildenden Gebaude
oder Gebaudeteile dirfen nur unter Beibehaltung des bisherigen
Gebdudeprofils (Lage, Grundform und -flache, kubische
Gestaltung, Dachform und Firstrichtung) umgebaut oder ersetzt
werden. Veranderungen des bisherigen Erscheinungsbildes sind
gestattet, sofern sie dem Gebaudecharakter entsprechen und
besonders gut gestaltet sind.

3 Bei Ersatz- oder Umbauten kénnen geringfligige Abweichungen
von den Vorschriften in Abs. 1 und 2 bewilligt oder angeordnet
werden, wenn diesim-&ffentlichenInteresse diese der Erhaltung
oder Verbesserung wesentlicher gestalterischer Elemente des
Altbaus oder des Ortsbildes dienen; ferner wenn diese im
offentlichen Interesse, wie beispielsweise der Wohnhygiene, der
Verkehrssicherheit, einer hoheren Energieeffizienz oder der
Freihaltung von Gewasserraumen ederdes Ortshildschutzes
liegen.

4 Bei inventarisierten Gebduden bedingt ein Ersatzbau die Entlas-
sung aus dem Inventar.

°Im Perimeter des Ortsbildes von tiberkommunaler Bedeutung
verlangt die baurechtliche Bewilligung durch die ortliche Baube-
horde auch eine Beurteilung durch die zustandigen kantonalen
Fachstellen. Bei grosseren Projekten wird empfohlen, sowohl die
Fachstellen als auch die kommunale Baubehorde bereits wahrend
der Projektierung beizuziehen.

® FUr die im Kernzonenplan nicht bezeichneten Gebaude gelten
unter Berucksichtigung von § 357 PBG die Vorschriften fur

Neubauten und-firundberbaute Hachen gelten die \Vorschriften
forNeubauten,

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Wesentliche Strukturmerkmale:
Materialisierung Fassaden, Geschossigkeit

Abs. 2: Gute Gestaltung ist in den Kernzonen
ohnehin verpflichtend.

Abs. 3: Klarung der Ausnahmetatbestdnde. Alle
Ausnahmen liegen grundsdtzlich im
offentlichen Interesse.

Abs. 6: Prizisierung, Verweis auf die
Bestandesgarantie.
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Gultige Fassung

Art. 7 Zusatzliche Bewilligungspflicht

! Der Riickbau von Gebauden oder Gebaudeteilen, Renovationen,
Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialien oder deren
Farbgebung sowie die Gestaltung des Umschwungs mit Vorplat-
zen sind bewilligungspflichtig.

2 Der Ruckbau von ortsbaulich pragenden oder strukturbildenden
Gebduden und Gebaudeteilen, die fur die Erhaltung des Stadt-
bzw. Dorfbildes von Bedeutung sind, wird nur bewilligt, sofern das
Projekt fur die Ersatzbaute rechtskraftig bewilligt und deren Reali-
sierung gesichert ist.

3 Der Ruckbau von Gebauden, die weder ortsbaulich pragend
noch erhaltenswert sind, wird bewilligt, sofern ein Neubauprojekt
rechtskraftig bewilligt und dessen Realisierung gesichert ist oder
wenn die Baullcke das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

Art. 9  Firstrichtung

Die Hauptfirstrichtung von Schragdachern auf Neu- und Umbau-
ten ist so zu wahlen, dass eine optimale Einfigung der Bauten in
den Altbestand erreicht wird.

Art. 10 Dachgestaltung

T Die Dachform und -neigung muss mit derjenigen der benach-
barten Altbauten harmonisch in Einklang stehen.

2 Dachaufbauten sind als Giebellukarnen oder Schleppgauben ge-
stattet. Andere Formen von Dachaufbauten sind nur in den Kern-
zonen C und D zulassig.

3 Offene Dacheinschnitte sind nicht zugelassen. Uberdachte
Dacheinschnitte gelten als Dachaufbauten und mussen an deren
maximal zuldssige Lange angerechnet werden. Sie mUssen sich
besonders gut einordnen und sind sehr gut zu gestalten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 8 Zusatzliche Bewilligungspflicht

T Der Rickbauvon Gebiuden oder Gebaudeteilen, Renovationen,
Veranderungen von Fassaden- und Dachmaterialien oder deren
Farbgebung, der Ersatz von Fenstern bei Gebauden in den Kern-
zonen A und B und bei inventarisierten Gebauden sowie die
Gestaltung des Umschwungs mit Vorplatzen sind bewilligungs-
pflichtig.

2 Der Ruckbau von 9%@@%@-9&&@9@%@9@%@5&%#@4@@9@@9
Gebauden und Gebaudeteilen,
b D ﬁr\r{hl\r‘lo

Bewilligung und \St nur ZulaSS|g, wenn das Ortsbwld mcht nachteilig
beeintrachtigt wird oder ein rechtskraftig bewilligtes sofern-das
Projekt fur die Ersatzbaute vorliegt rechtskraftia bewillist und

deren Rea||5|erung gesmhert ist.

Art. 9 Dachgestaltung

T Die Dachform und -neigung muss mit derjenigen der benach-
barten Altbauten harmonisch in Einklang stehen.

2 Die im Kernzonenplan eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind
verbindlich.

J Dachaufbauten sind als Giebellukarnen oder Schleppgauben ge-
stattet. Andere Formen von Dachaufbauten sind nur in den Kern-
zonen C und D zulassig.

4 Offene Dacheinschnitte sind nicht zugelassen. Uberdachte
Dacheinschnitte sind in den Kernzonen A und B nicht zugelassen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Riickbauten von Gebduden und
Gebdudeteilen sind in Abs. 2 geregelt.
Fensterersatz: Bewilligungspflicht bei
Gebduden in den Kernzonen A und B sowie bei
inventarisierten Gebduden

Abs. 2 Prdzisierung der Formulierung. Alle
Riickbauten sind bewilligungspflichtig.

Streichen, Integration in Abs. 2

Streichen, ist mit Art. 6 nBZO zur Gestaltung
und Einordnung ausreichend geregelt.

Abs. 2: Neue Bestimmungen zu den gemdss
KOBI festgelegten Hauptfirstrichtungen.



Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
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Glltige Fassung

4 Aussen liegende Hitzeschutzvorrichtungen an Dachfenstern
sind in den Kernzonen A und B bewilligungspflichtig.

Art. 11 Terrainverdnderungen

Terrainveranderungen sind auf ein Minimum zu beschranken.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

In den Kernzonen C und D sind Uberdachte Dacheinschnitte
zulassig. Sie gelten als Dachaufbauten und mussen an deren
maximal zuldssige Breite angerechnet werden. Sie-mussen-sich
® Aussen liegende Hitzeschutzvorrichtungen Vorrichtungen wie
beispielsweise Hitzeschutz- und Verdunke\ungsvomchtungen an

Dachfenstern sind in den Kernzonen A und B bewilligungspflichtig.

Art. 10 Umgebungsgestaltung
1

Die herkdmmliche Erscheinung der Umgebung ist in der Regel zu
erhalten und bei Neubauten unter Beachtung von Massstablich-
keit, Materialien und Charakter der herkdmmlichen Gestaltung
zeitgemass weiterzuentwickeln. Bestehende Begrinungen, ins-
besondere die im Kernzonenplan bezeichneten Baume und
Baumgruppen, sind nach Moéglichkeit zu erhalten bzw. gleich-
wertig zu ersetzen.

2 Die im Kernzonenplan bezeichneten raumwirksamen Mauern
und Brunnen sind in ihrer Charakteristik und Materialisierung zu
erhalten bzw. gleichwertig zu ersetzen.

3 Die im Kernzonenplan bezeichneten ausgeprégten Platz- und
Strassenraume sind als Ganzes in ihnrem Charakter zu erhalten

(Chaussierungen, Pflasterungen, Brunnenplatze, Baume, Garten,
Mauern und Einfriedungen).

4 Bauten und Anlagen sind insbesondere durch geeignete Grund-
risskonzeption, Stellung und Staffelung so den topografischen
Verhaltnissen anzupassen, dass Anderungen am massgebenden
Terrain, kunstliche Boschungen und Stutzmauern auf ein
Minimum beschrankt werden.

° Bei der Anordnung von Fahrzeugabstellplatzen ist besondere
Rucksicht aufdie herkc‘jmmliche Umgebungsgestaltung zu neh—
men. :

platzen, Garten usw.maglichst zu erhalten. Fahrzeugabstellplatze
sind in der Regel nicht strassenseitig, sondern seitlich neben den
Gebauden oder ruckwartig anzuordnen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Streichen, ist mit Art. 6 zur Gestaltung und
Einordnung ausreichend geregelt.

Prézisierung.

Abs. 1: Neuformulierung und Prézisierung zur
Umgebungsgestaltung. Siehe auch die
generellen Bestimmungen zur Begrinung in
Art. 77 nBZO

Abs. 2: Bestimmungen zu den im KOBI fest-
gehaltenen Elementen der Frei- und Aussen-
raumstruktur (raumwirksame Mauern,
markante Bdume und Baumgruppen,
Brunnen). Dabei geht es um den Erhalt der
Charakteristik und der Materialisierung und
nicht um den Substanzerhalt.

Abs. 3: Neu werden die im KOBI bezeichneten
ausgeprdgten Platz- und Strassenrdume im
Kernzonenplan bezeichnet.

Abs. 4: Festlegung von qualitativen
Anforderungen an Terrainverdnderungen.

Abs. 5: Teilweise Ubernahme von Ziff. 4.1 Abs.
3 und Ziff. 4.3 Abs. 3 und 4 Parkplatz-
Verordnung.
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Gultige Fassung

Art. 12 Strassenabstand

Die Baubehorde kann unter Vorbehalt von Verkehrssicherheit
und Wohnhygiene fur samtliche Gebdude den Strassenabstand
bis auf 2.50 m reduzieren, sofern es im Interesse des Ortsbild-
schutzes liegt und wenn damit eine gute Gesamtwirkung erzielt
wird.

Art. 13 Aussenantennen

Aussenantennen sind in den Kernzonen nicht gestattet. Ausnah-
men sind nur zulassig, falls das Interesse der Informationsfreiheit
jenes des Ortshild- und KulturgUterschutzes Uberwiegt.

Art. 14 Reklameanlagen

T Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten. Sie haben sich
in Grosse, Form und Farbgebung gut ins Strassen- oder Platzbild
einzuordnen (siehe auch Art. 73).

2 Fremdreklamen sind nicht zuldssig, Leuchtreklamen in der Regel
nicht.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

® Tiefgaragenrampen sind sorgfaltig in die Umgebung einzuord-
nen und in das Hauptgebaude zu integrieren oder einzuhausen.

’Die im Kernzonenplan bezeichneten wichtigen Freiraume dirfen
nicht Uberbaut oder von Abstellplatzen beansprucht werden.
Geringe Abweichungen sind zuldssig, wenn ein flachengleicher
und zusammenhangender begrinter Freiraum gewahrleistet
bleibt. Unterirdische Bauten sind zulassig, sofern darlber eine
intensive Begrinung maoglich ist.

Art. 11 Strassenabstand

Soweit der Kernzonenplan keine anderen Festlegungen trifft,
konnen die gesetzlichen Strassen- und Wegabstande bei kommu-
nalen Strassen und Wegen bis auf 2.50 m reduziert werden, so-
fern dies im Interesse des Ortsbilds liegt. Vorbehalten bleibt die
Einhaltung einer gentgenden Verkehrssicherheit.

Art. 12 Technische Auf- und Anbauten

! Nach aussen in Erscheinung tretende technische Auf- und An-
bauten auf den Dachern und an den Fassaden sind moglichst un-
auffallig zu gestalten.

2 Aussenantennen sind in den Kernzonen A und B nicht gestattet.
Ausnahmen sind nur zulassig, falls das Interesse der Informa-
tionsfreiheit jenes des Ortsbild- und Kulturguterschutzes tber-
wiegt.

Art. 13 Reklameanlagen

' Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten. Sie-haben-sich

2 Eremdreklamen-Reklamen, die nicht mit der gewerblichen
Nutzung auf dem betreffenden Grundstlck in Zusammenhang
stehen, sind nicht zuldssig. Leuchtreklamen sind zulassig, soweit
sie im offentlichen Interesse sind.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 6: Neue Regelung zu Tiefgaragenrampen,
in Orientierung an den kantonalen Muster-
bestimmungen.

Abs. 7: Detailbestimmungen fur die im
revidierten Kernzonenplan neu bezeichneten
wichtigen Freirdume.

Méglichkeit fur die Reduktion des Strassen-
abstands, sofern dies im Interesse des
Ortsbilds (siehe Art. 6 nBZO) liegt.

Beschrdnkung der Bestimmung zu Antennen
auf die Kernzonen A und B, Ergdnzung durch
eine generelle Bestimmung zu technischen Auf-
und Anbauten (z.B. Liftungsgerdite, Klima-
anlagen etc.).

Abs. 1: Zweiter Satz gestrichen, da durch Art. 6
nBZO abgedeckt.

Abs. 2: Prézisierung

Qualitative Vorgaben fir Leuchtreklamen. Die
Beleuchtung ist so zu wdhlen, dass die gute

1
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Neue Fassung

Art. 14 Erleichterungen fur zeitgemasse Projekte

Bei zeitgemadssen Projekten, die sowohl fUr sich als auch im Zu-
sammenhang mit der traditionellen Umgebung gut gestaltet sind,
kdnnen Abweichungen von den Bestimmungen Uber die Dach-,
Fassaden- und Umgebungsgestaltung beansprucht werden. Sol-
che Abweichungen sind rechtzeitig vor der Baueingabe zu bespre-
chen und mit der Baueingabe schriftlich zu beantragen. Sie setzen
eine zustimmende Beurteilung durch eine von der Behorde
bezeichnete Fachinstanz voraus.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Gesamtwirkung im Sinne von Art. 6 nBZO
gewadhrleistet ist.

Die Erleichterungen ermdglichen einen
grosseren Spielraum fiir die Bewilligung
qualitdtsvoller, zeitgemdsser Projekte. Im
Ortsbildschutzgebiet KOBI ist die Fachinstanz
der kantonale Ortsbildschutz.
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A2. Besondere Bestimmungen fiir die

Kernzone A (Stadtli)
Art. 15 Zweck

Die Kernzone A (Stadtli) bezweckt den Schutz der Gebaude und

der stadtebaulichen Anlagen des Stadtchens Eglisau. Die histori-
sche, stadtebauliche und architektonische Eigenart im Grundriss
des Stadtli sowie seine bauliche Einheit und Erscheinung, die ku-
bische Gliederung, der Fassadenaufbau und die Ausbildung der

Dacher sind zu bewahren oder wiederherzustellen.

Art. 16 Bauweise

T Stadtebauliche Ergédnzungen sind zuléssig, sofern es im Inte-
resse des Ortsbildschutzes liegt.

2 Die bestehenden Brandmauern zwischen den einzelnen Hiu-
sern sind zu erhalten oder zu ersetzen.

Art. 17 Fassadengestaltung

! Die einzelnen Fenster haben die Form eines stehenden Recht-
ecks aufzuweisen. Sie sind mit Gewanden aus Stein oder Holz ein-
zufassen.

2 Fensterreihen sind durch Pfosten aufzuteilen.

3 Fenster sind mit herkdmmilicher aussenliegender Sprossentei-
lung zu versehen.

4 Fur Schaufenster gelten die Regelungen der Abs. 1 bis 3 nicht.

® Die urspringliche, durch die Brandmauern gegebene Aufteilung
der Fassadenzeilen in einzelne Hauser ist zu erhalten.

® Massivfassaden und Riegelausfachungen sind zu verputzen.

7Im Erdgeschoss sind auch ortstbliche unverputzte Sand- und
Kalksteine zulassig.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

A2. Besondere Bestimmungen fir die

Kernzone A (Stadtli)
Art. 15 Zweck

Die Kernzone A (Stadtli) bezweckt den Schutz der Gebaude und

der stadtebaulichen Anlagen des Stadtchens Eglisau. Die histori-
sche, stadtebauliche und architektonische Eigenart im Grundriss
des Stadtli sowie seine bauliche Einheit und Erscheinung, die ku-
bische Gliederung, der Fassadenaufbau und die Ausbildung der

Dacher sind zu bewahren oder wiederherzustellen.

Art. 16 Bauweise

T Stadtebauliche Ergédnzungen sind zuldssig, sofern diese den
Anforderungen von Art. 6 entsprechen-im-tnteresse des

Ortshildschutzes liegt,

Art. 17 Fassadengestaltung

! Die einzelnen Fenster haben die Form eines stehenden Recht-
ecks aufzuweisen. Sie sind mit Gewanden aus Stein oder Holz ein-
zufassen.

2 Fensterreihen sind durch Pfosten aufzuteilen.

3 Fenster sind mit herkdmmilicher aussenliegender Sprossentei-
lung zu versehen.

4 Er Schaufenster gelten die Regelungen der Abs 1 bis 3 nicht
Schaufenster sind im Einzelfall zu beurteilen. Dabei sind
Abweichungen von Abs. 1 bis 3 zulassig.

® Die urspringliche, durch die Brandmauern gegebene Aufteilung
der Fassadenzeilen in einzelne Hauser ist zu erhalten.

® Massivfassaden und Riegelausfachungen sind zu verputzen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Prizisierungen.

Abs. 2: Streichen, wird durch Einzelschutz
(Schutzvertréige bzw. Unterschutzstellungen)
gewdhrleistet.

Abs. 4: Préizisierung
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8 Umbauvorhaben, die den Grundsatzen der Fassadengestaltung
nicht entsprechen, durfen nur bewilligt werden, wenn durch die
architektonische Gestaltung eine besonders gute Gesamtwirkung
erzielt wird.

Art. 18 Balkone und Lauben

Balkone und Lauben dirfen nicht Uber die Flucht des Dachvor-
sprungs hinausragen.

Art. 19 Dachgestaltung

" Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten.

2 Die Dacher sind in der Regel mit Biberschwanzziegeln her-
kommlicher Farbgebung zu decken. Ortgangziegel sind nicht ge-
stattet.

3 Zur Belichtung und Bellftung ausgebauter Dachgeschosse sind
einzelne Dachflachenfenster und Ochsenaugen einheitlicher
Grosse bis maximal 0.30 m? Glaslicht gestattet. Sie haben sich in
Konstruktion, Material und Farbe unauffallig in die Dachflache
einzupassen. Sorgfdltig gestaltete Speziallésungen zur Belichtung
ausgebauter Dachgeschosse kdnnen zugelassen werden, wenn
eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.

Art. 20 Dachaufbauten

" Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss gestattet, so-
fern sie insgesamt nicht breiter als ein Finftel der betreffenden
Fassadenldnge und seitlich geschlossen sind. Bei sehr hohen Da-
chern sind Schleppdachgauben in Ausnahmefallen auch im zwei-
ten Dachgeschoss zuldssig, wenn sie sich besonders gut einord-
nen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

7Im Erdgeschoss sind auch ortstbliche unverputzte Sand- und
Kalksteine zulassig.

nicht entcprechen didfen nur hewilliot werden wenn durch die
HHeR RSP et HeR-RdH—o HHE Faeh; RHR-GaH-eR-G1

oo

. , - , - .

Art. 18 Balkone und Lauben

Balkone und Lauben dirfen nicht Uber die Flucht des Dachvor-
sprungs hinausragen.

Art. 19 Dachgestaltung

" Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten.

2 Die Dacher sind in der Regel mit Biberschwanzziegeln her-
kommlicher Farbgebung zu decken. Ortgangziegel sind nicht ge-
stattet.

3 Zur Belichtung und Bellftung ausgebauter Dachgeschosse sind
einzelne Dachflachenfenster und Ochsenaugen einheitlicher
Grosse bis maximal 0.30 m? Glaslichtflache gestattet. Sie sind in
die Dachflache einzulassen und haben sich in Konstruktion,
Material und Farbe unauffallig in die Dachflache einzupassen.
Sorgfaltig gestaltete Spezialldsungen zur Belichtung ausgebauter
Dachgeschosse konnen zugelassen werden, wenn eine-besonders
gute Gesamtwirkung erzieltwird sie den Anforderungen von Art. 6
entsprechen.

Art. 20 Dachaufbauten

T Dachaufbauten sind einzig zur Belichtung und Bellftung des
ersten Dachgeschosses zulassig. Front und Wande der Dachauf-
bauten mussen in Farbe und Material auf das Dach und das
Gebdude abgestimmt werden. Dachaufbauten dirfen zusammen
nicht breiter sein als 1/4 der betreffenden Fassadenlange. purim
e EE, ;Egggg - giS;EFE%E S; SFA-sieinsgesamtRichtbrerte

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 8: Streichen, durch Art. 14 nBZO
«Erleichterungen fiir zeitgemdsse Projekte»
abgedeckt.

Das Einlassen der DFF in die Dachfldche ist
zwar etwas aufwandiger, fihrt aber zu einem
ruhigeren Erscheinungsbild der Dachland-
schaft.

Abs. 1: Erhéhung der Breite der Dachauf-
bauten auf % der betreffenden Fassadenldnge
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2 Dachaufbauten von mehr als einem Funftel der Fassadenlange
darfen nur bewilligt werden, wenn durch die architektonische Ge-
staltung eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.

3 Die Frontflache einer Giebellukarne darf max. 2.50 m? gross
sein.

4 Die Fronththe der Schleppgauben darf maximal 0.90 m, deren
Frontlange maximal 1.20 m betragen.

> Auf den Dachfléchen ldngs der Rheinstrasse sind neue Dachauf-
bauten nur in Form von Schleppgauben mit maximal 0.70 m
Fronthohe und maximal 1 m Frontlange zulassig.

® Der traufseitige Dachvorsprung des Hauptdaches darf nicht
durch Dachaufbauten unterbrochen werden.

Art. 21 Kehrfirste
T Kehrfirste sind nur in Form der bestehenden, herkémmlichen
Holzaufzlige gestattet.

2 Sie sind besonders gut zu gestalten und haben sich optimal ein-
zufugen.

3 Die Breite der Frontfliche dieser Kehrfirste wird bei der Bemes-
sung der betreffenden Fassadenldnge fur Dachaufbauten in Ab-
zug gebracht.

4 Auf den Dachflachen langs der Rheinstrasse sind Kehrfirste ver-
boten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

geschlossen sind. Bei sehr hohen Dachern sind Schleppdach-
gauben in Ausnahmefallen auch im zweiten Dachgeschoss

zuldssig, sofern sie den Anforderungen von Art. 6 entsprechen.

wenn sie sich beconders aut einordnen
-5t H-o Reersg24 HHotGReh-

® Der traufseitige Dachvorsprung des Hauptdaches darf nicht
durch Dachaufbauten unterbrochen werden.

Art. 21 Kehrfirste

T Kehrfirste sind nur in Form der bestehenden, herkémmlichen
Holzaufzlige gestattet.
P

3 Die Breite der Frontfliche dieser Kehrfirste wird bei der Bemes-
sung der betreffenden Fassadenldnge fur Dachaufbauten in Ab-
zug gebracht.

4 Auf den Dachflachen langs der Rheinstrasse sind Kehrfirste ver-
boten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2: Streichen, generelle Erhohung der
Breite der Dachaufbauten auf % der
betreffenden Fassadenldnge.

Abs. 3 bis 5: Streichen, im Einzelfall anhand
der Anforderungen von Art. 6 nBZO zu
beurteilen. Wichtig ist die Einhaltung der
Proportionen.

Streichen, ist mit Art. 6 nBZO zur Gestaltung
und Einordnung ausreichend geregelt
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A3. Besondere Bestimmungen fiir die

Kernzone B
Art. 22 Zweck

Die Kernzone B bezweckt den Schutz und die Erhaltung von Ein-
heit und Eigenart der landlich gepragten Ortsteile Burg und Steig
sowie des Umgebungsbereiches des Stadtli und des historischen
Brickenkopfes Lochmuhle.

Art. 23 Grundmasse flir Neubauten

Neue Fassung

A3. Besondere Bestimmungen fiir die

Kernzone B
Art. 22 Zweck

Die Kernzone B bezweckt den Schutz und die Erhaltung von Ein-
heit und Eigenart der landlich gepragten Ortsteile Burg und Steig
sowie des Umgebungsbereiches des Stadtli und des historischen
Brickenkopfes Lochmuhle.

Art. 23 Grundmasse flir Neubauten

Gebaudehohe max. m 7.50
Gebdude- bzw. Gesamtlange max. m 25.00
Grosser Grundabstand mind. m 5.00
Kleiner Grundabstand mind. m 3.50

Fassadenhohe max. m 7.50
Gebdude-bzwGesamtlange max. m 25.00
Grosser Grenzabstand mind. m 5.00
Kleiner Grenzabstand mind. m 3.50

Art. 24 Fassadengestaltung

' Die einzelnen Fenster haben die Form eines stehenden Recht-
ecks aufzuweisen. Sie sind mit Gewanden aus Stein oder Holz ein-
zufassen.

2 Fensterreihen sind durch Pfosten aufzuteilen.

3 Fenster sind mit herkdmmilicher aussenliegender Sprossentei-
lung zu versehen.

4 Fur Schaufenster gelten die Regelungen der Abs. 1 bis 3 nicht.

5 Neubauten und Umbauvorhaben, die den Grundsatzen der Fas-
sadengestaltung nicht entsprechen, dirfen nur bewilligt werden,
wenn durch die architektonische Gestaltung eine besonders gute
Gesamtwirkung erzielt wird.

SUTER * VON KANEL * WILD

Art. 24 Fassadengestaltung

' Die einzelnen Fenster haben die Form eines stehenden Recht-
ecks aufzuweisen. Sie sind mit Gewanden aus Stein oder Holz ein-
zufassen.

2 Fensterreihen sind durch Pfosten aufzuteilen.

3 Fenster sind mit herkdmmilicher aussenliegender Sprossentei-
lung zu versehen.

4 Schaufenster sind im Einzelfall zu beurteilen. Dabei sind
Abweichungen von Abs. 1 bis 3 zulassig.

> Neubauten und Umbauvorhaben die den Grundsatzen der Fac-
eEdoatt e e adVoRaoeR-ate-GeR- st uRcsSatZzeR-Get—+a

adengestaltung nicht entenrechen dirfen nur bowilliot werden
SoERZeStartbRgHHehR RSP HeR-aueR-Rd—o HHE Foeh;

alfo
okl

onn durch die architektonische Gestaltiung eine hesonder
RR-GUHCA-cteacexktoRischegestartbhgelhe o Haef
Gesamtwirkung erzielt wird
SESHAMRE-ERAEer H-G=

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Entspricht einer massvollen Erhohung gegen-
Uber der bisherigen Gebdudehdhe von 7.50 m
um in der Regel ca. 30 cm (neue Messwveise).

Abs. 4: Préizisierung

Abs. 5: Streichen, durch Art. 14 nBZO
«Erleichterungen fiir zeitgemdsse Projekte»
abgedeck.
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Art. 25 Balkone und Lauben

" Balkone und Lauben diirfen nicht Uber die Flucht des Dachvor-
sprungs hinausragen.

2 Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn durch die architektonische
Gestaltung eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.

Art. 26 Dachgestaltung

T Auf Hauptgebauden sind nur Satteldécher mit beidseitig glei-
cher Neigung von 40° bis 50° zuldssig. Durch ortsubliche Auf-
schieblinge im unteren Dachbereich kann die Dachneigung redu-
ziert werden.

2 FUr gewerblich genutzte Gebaude, deren grosste Hohe 6.00 m
nicht Ubersteigt, sind auch Sattel- und Schleppdacher mit geringe-
rer Neigung gestattet. Fur Besondere Gebdude im Sinne des PBG
sind auch andere Dachformen zuldssig, wenn sie sorgfaltig in die
bauliche Umgebung eingeordnet werden und eine besonders
gute Gesamtwirkung erzielt wird.

3 Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten.

4 Die D&cher von Hauptgebauden sind mit unglasierten Tonzie-
geln ortsublicher Form und Farbe einzudecken. Bei Anbauten und
Besonderen Gebduden kénnen Abweichungen zugelassen wer-
den. Ortgangziegel sind nicht gestattet.

° Die Belichtung von Dachgeschossen hat in erster Linie tUber die
Giebelfassade zu erfolgen. Erganzend, oder wenn keine giebelsei-
tige Belichtung moglich ist, sind zur Belichtung und BelUftung aus-
gebauter Dachgeschosse einzelne Dachflachenfenster und Och-
senaugen einheitlicher Grosse bis maximal 0.35 m? Glaslicht ge-
stattet. Sie sind sorgfaltig anzuordnen und haben sich in Kon-
struktion, Material und Farbe unauffallig in die Dachflache einzu-
passen. Sorgfaltig gestaltete Spezialldsungen zur Belichtung aus-
gebauter Dachgeschosse konnen zugelassen werden, wenn eine
besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.
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Neue Fassung

Art. 25 Balkone und Lauben

" Balkone und Lauben diirfen nicht Uber die Flucht des Dachvor-
sprungs hinausragen.
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Art. 26 Dachgestaltung

T Auf Hauptgebauden sind nur Satteldécher mit beidseitig gleicher
Neigung von 40° bis 50° zuldssig. Durch ortsubliche Aufschieb-
linge im unteren Dachbereich kann die Dachneigung reduziert
werden.

2 FUr gewerblich genutzte Gebaude, deren Gesamththe 6.00 m
nicht Ubersteigt, sind auch Sattel- und Schleppdacher mit geringe-
rer Neigung gestattet. Fur Klein- und Anbauten sind auch andere
Dachformen zuldssig, wenn sie den Anforderungen von Art. 6

entsprechen sorgfaltig indie bauliche Umgebung eingeordnet
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3 Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten.

4 Die D&cher von Hauptgebauden sind mit unglasierten Tonzie-
geln ortsublicher Form und Farbe einzudecken. Bei Klein- und
Anbauten kdnnen Abweichungen zugelassen werden. Ortgang-
ziegel sind nicht gestattet.

® Die Belichtung von Dachgeschossen hat in erster Linie tber die
Giebelfassade zu erfolgen. Erganzend, oder wenn keine giebelsei-
tige Belichtung moglich ist,-sind zur Belichtung und BelUftung aus-
gebauter Dachgeschosse einzelne Dachflachenfenster und Och-
senaugen einheitlicher Grosse bis maximal 0.35 m2 Glaslichtflache
gestattet. Sie sind in die Dachflache einzulassen-sergfaltia
ahzuordren-und haben sich in Konstruktion, Material und Farbe
unauffallig in die Dachflache einzupassen. Sorgfaltig gestaltete
Spezialldsungen zur Belichtung ausgebauter Dachgeschosse
kdnnen zugelassen werden, wenn eine besonders gute
Gesambwirkung erzielt wird sie den Anforderungen von Art. 6
entsprechen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2: Streichen, durch Art. 14 nBZO
«Erleichterungen fiir zeitgemdsse Projekte»
abgedeckt.

Abs. 5: Eine Glaslichtfliche von 0.35 m2
entspricht einem Velux-Fenster mit den
Abmessungen 55 cm x 118 cm.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 27 Kehrfirste

In der Kernzone B in der Burg sind sudlich der Burgstrasse rhein-
seitige Kehrfirste nicht gestattet.

Art. 28 Dachaufbauten

T Dachaufbauten als Giebellukarnen oder Schleppgauben sind
nur im ersten Dachgeschoss gestattet, falls sie sich in Form, Mate-
rial und Farbe gut in die Dachflache einfugen. Bei sehr hohen Da-
chern sind Schleppdachgauben auch im zweiten Dachgeschoss
zulassig.

2 Ihre Breite darf insgesamt nicht mehr als ein Viertel der betref-
fenden Fassadenlange betragen und sie mussen seitlich geschlos-
sen sein.

3 Die Frontflache einer Giebellukarne darf maximal 2.50 m2 gross
sein.

“ Die Fronththe von Schleppgauben darf maximal 1.00 m betra-
gen.

® Der traufseitige Dachvorsprung des Hauptdaches darf nicht
durch Dachaufbauten unterbrochen werden.

® Ausnahmen von den Gestaltungsvorschriften fir Dachaufbau-
ten durfen nur bewilligt werden, wenn durch die architektonische
Gestaltung eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird.
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Neue Fassung

Art. 27 Kehrfirste

In der Kernzone B in der Burg sind sudlich der Burgstrasse rhein-
seitige Kehrfirste nicht gestattet.

Art. 28 Dachaufbauten

" Dachaufbauten sind einzig zur Belichtung und Beltftung des
ersten Dachgeschosses und nur in Form von Giebellukarnen oder
Schleppgauben zulassig. Front und Wande der Dachaufbauten
mussen in Farbe und Material auf das Dach und das Gebaude
abgestimmt werden. Dachaufbauten durfen zusammen nicht
breiter sein als 1/4 der betreffenden Fassadenlange. als-Giebel-

Dachflacheelnfugen. Bei sehr hohen Déchern sind Schlepp-

dachgauben auch im zweiten Dachgeschoss zulassig.

2 Der traufseitige Dachvorsprung des Hauptdaches darf nicht
durch Dachaufbauten unterbrochen werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2: Integration in Abs. 1

" | Abs. 3 und 4 werden gestrichen. Die

Abmessungen sind im Einzelfall anhand der
Anforderungen von Art. 6 nBZO zu beurteilen.
Wichtig ist die Einhaltung der Proportionen.

Abs. 6: Streichen, durch Art. 14 nBZO
«Erleichterungen fiir zeitgemdsse Projekte»
abgedeckt.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

A4. Besondere Bestimmungen fir die

Kernzone C
Art. 29 Zweck

Die Kernzone C bezweckt die Erhaltung und bauliche Erganzung
von bestimmten Arealen in den Ortsteilen Seglingen, Tossriede-
ren und Wiler.

Art. 30 Grundmasse flir Neubauten

Neue Fassung

A4. Besondere Bestimmungen fiir die

Kernzone C
Art. 29 Zweck

Die Kernzone C bezweckt die Erhaltung und bauliche Erganzung
von bestimmten Arealen in den Ortsteilen Seglingen, Tossriede-
ren und Wiler.

Art. 30 Grundmasse flir Neubauten

Gebaudehohe max. m 7.50 | Fassadenhohe max. m 7.50
Gebdude- bzw. Gesamtlange max. m 25.00 | Gebdude-bzaGesamtldnge max. m 25.00
Grosser Grundabstand mind. m 5.00 | Grosser Grenzabstand mind. m 5.00
Kleiner Grundabstand mind. m 3.50 | Kleiner Grenzabstand mind. m 3.50

Grunflachenziffer mind. 35%

Art. 31 Firstrichtung

T Entlang der Tassriederenstrasse sind die Dachfirste der Haupt-
bauten bei Neu- und Umbauten parallel zur Strasse auszurichten.

2 n der Kernzone C sind Kehrfirste gegen die Téssriederenstrasse
nicht gestattet.

Art. 32 Fassadengestaltung

Bestehende Fenster mit Sprossenteilung durfen nicht ohne Zu-
stimmung der Baubehorde durch Fenster ohne Sprossen ersetzt
werden.
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Art. 31 Firstrichtung

T Entlang der Tossriederenstrasse sind die Dachfirste der Haupt-
bauten bei Neu- und Umbauten parallel zur Strasse auszurichten.

2 |p der Kernzone Csind Kehrfirste sind gegen die Tossriederen-
strasse nicht gestattet.

Art. 32 Fassadengestaltung

Bestehende Fenster mit

nrossenteiluyne dirfen nicht ohne 71—
PH Rreruhg-Gaien-eh A S
timmuna der Baubehdrde durch Fenster ohne Snrossen ersetzt
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! Grosse, Proportionen und Verteilung der Fenster haben in
einem ausgewogenen Verhdltnis zur Fassadenflache zu stehen
und mussen in ihrer Gesamtwirkung dem Gebdudecharakter und

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Entspricht einer massvollen Erhohung gegen-
Uber der bisherigen Gebdudehdhe von 7.50 m
um in der Regel ca. 30 cm (neue Messwveise).

Neu wird eine Griinflcichenziffer zur Férderung
der Durchgriinung im Siedlungsgebiet einge-
fuhrt.

Durch ergénzende Formulierung in Art. 8 nBZO
abgedeckt.

In der bisherigen BZO fehlten Vorschriften zur
Fassadengestaltung. Diese werden ergdnzt.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 33 Balkone und Lauben

Balkone und Lauben sind zulassig, sofern eine gute Gesamtwir-
kung erzielt wird.

Art. 34 Dachgestaltung

T Auf Hauptgebauden sind in der Regel nur Satteldécher mit beid-
seitig gleicher Neigung von 40° bis 50° zulassig. Durch ortsubliche
Aufschieblinge im unteren Dachbereich kann die Dachneigung
reduziert werden.

2 FUr Besondere Gebaude im Sinne des PBG sowie fur gewerblich
genutzte Gebaude, deren grosste Hohe 6.00 m nicht Ubersteigt,
sind auch andere Dachformen zuldssig, wenn sie sorgfaltig in die
bauliche Umgebung eingeordnet werden und eine besonders
gute Gesamtwirkung erzielt wird.

3 Die Dacher auf Hauptgeb&uden sind in der Regel mit Tonziegeln
ortsublicher Form und Farbe einzudecken. Bei Anbauten und Be-
sonderen Gebduden kdnnen Abweichungen zugelassen werden.

4 Zur Belichtung und Bellftung ausgebauter Dachgeschosse sind
Dachflachenfenster und Ochsenaugen einheitlicher Grosse bis
maximal 0.50 m?2 Glaslicht gestattet. hre Gesamtflache (Glaslicht)
darf hdchstens 2 % der Dachflache betragen, wobei die Flache von
Dachaufbauten nicht in Abzug gebracht wird. Sie sind sorgfaltig
anzuordnen und haben sich in Konstruktion, Material und Farbe
unauffallig in die Dachflache einzupassen. Sorgfaltig gestaltete
Spezialldsungen zur Belichtung ausgebauter Dachgeschosse kon-
nen zugelassen werden, wenn eine besonders gute Gesamtwir-
kung erzielt wird.
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Neue Fassung

der ndheren baulichen Umgebung entsprechen. Gewande aus
Stein oder Holz kdnnen verlangt werden.

Art. 33 Dachgestaltung

T Auf Hauptgebauden sind in der Regel nur Satteldécher mit beid-
seitig gleicher Neigung von 40° bis 50° zulassig. Durch ortsubliche
Aufschieblinge im unteren Dachbereich kann die Dachneigung
reduziert werden.

2 Fir Klein- und Anbauten, fir untergeordnete, eingeschossige
Erweiterungen von Hauptgebauden mit einer Grundflache von
max. 30 m? sowie fur gewerblich genutzte Gebaude, deren
Gesamthohe 6.00 m nicht Ubersteigt, sind auch andere Dach-
formen zulassig, wenn sie den Anforderungen von Art. 6 ent-

sprechen siesorgfaltig in-die bauliche Umgebung eingeordnet
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3 Die Dacher auf Hauptgeb&uden sind in der Regel mit Tonziegeln
ortsublicher Form und Farbe einzudecken. Bei Klein- und An-
bauten konnen Abweichungen zugelassen werden.

4 Zur Belichtung und Beluftung ausgebauter Dachgeschosse sind
Dachflachenfenster und Ochsenaugen einheitlicher Grosse bis
maximal 0.50 m2 Glaslichtflache gestattet. Ihre Gesamtflache
(Glaslicht) darf hochstens 2 % der Dachflache betragen, wobei die
Flache von Dachaufbauten nicht in Abzug gebracht wird. Sie sind
in die Dachflache einzulassensergfiltig anzuordnen-und haben
sich in Konstruktion, Material und Farbe unauffallig in die
Dachflache einzupassen. Sorgfaltig gestaltete Spezialldsungen zur
Belichtung ausgebauter Dachgeschosse kdnnen zugelassen

werden, wenn eine-besonders gute Gesamtwirkung erzieltwird

sie den Anforderungen von Art. 6 entsprechen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Streichen, da durch Art. 6 nBZO ausreichend
abgedeckt.

Abs. 2: Fuir eingeschossige Erweiterungen von
Hauptgebduden (z.B. Wohnraum-
erweiterungen) sollen auch andere Dachformen
zugelassen werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 35 Dachaufbauten

T Dachaufbauten durfen insgesamt nicht breiter als ein Drittel der
betreffenden Fassadenlange sein.

2 Die Frontflache von Giebellukarnen darf maximal 3.00 m2 gross
sein.

3 Die Fronthohe von Schleppgauben darf maximal 1.20 m betra-
gen.

A5. Besondere Bestimmungen fiir die

Kernzone D
Art. 36 Zweck

Die Kernzone D bezweckt die sorgfaltige Einordnung von Um- und
Neubauten im Perimeter des Uberkommmunalen Ortsbildes, sodass
durch ihre Beziehung zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung eine gute Gesamtwirkung erzielt wird.

Art. 37 Grundmasse flir Neubauten

Neue Fassung

Art. 34 Dachaufbauten

" Dachaufbauten sind einzig zu Belichtung und BelUftung des
ersten Dachgeschosses zuldssig und durfen insgesamt nicht
breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenldange sein.

2 Die Frontfldche von Glebellukarnen darfmaximal 3-00- m2 gros

sein-

® Die Fronthdhe von Schle

nnoauben darf maximal 1 20 m hetra-
FFo =TT T T AT TR
gehRs
A5. Besondere Bestimmungen fiir die

Kernzone D
Art. 35 Zweck

Die Kernzone D bezweckt die sorgfaltige Einordnung von Um-
und Neubauten im Perimeter des Uiberkommunalen Ortsbildes,
sodass durch ihre Beziehung zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung eine gute Gesamtwirkung erzielt wird.

Art. 36  Grundmasse flir Neubauten

Gebaudehohe max. m 7.50 | Fassadenhohe max. m 7.50
Gebdude- bzw. Gesamtlange max. m 25.00 | Gebdude-bza-Gesamtldnge max. m 25.00
Grosser Grundabstand mind. m 5.00 | Grosser Grenzabstand mind. m 5.00
Kleiner Grundabstand mind. m 3.50 | Kleiner Grenzabstand mind. m 3.50

Grunflachenziffer mind. 35%

SUTER * VON KANEL * WILD

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2 und 3: Streichen, istim Einzelfall anhand
der Anforderungen von Art. 6 nBZO zu
beurteilen.

Entspricht einer massvollen Erhohung gegen-
Uber der bisherigen Gebdudehdhe von 7.50 m
um in der Regel ca. 30 cm (neue Messwveise).

Neu wird eine Griinflcichenziffer zur Férderung
der Durchgriinung im Siedlungsgebiet einge-
fuhrt.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Glltige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 37 Fassadengestaltung

! Grosse, Proportionen und Verteilung der Fenster haben in
einem ausgewogenen Verhdltnis zur Fassadenflache zu stehen
und mussen in ihrer Gesamtwirkung dem Gebdudecharakter und
der ndheren baulichen Umgebung entsprechen. Gewande aus
Stein oder Holz kdnnen verlangt werden.

Art. 38 Dachgestaltung

' Auf Hauptgebauden sind in der Regel nur Satteldécher mit beid-
seitig gleicher Neigung von 40° bis 50° zuldssig. Durch ortsub-
liche Aufschieblinge im unteren Dachbereich kann die Dach-
neigung reduziert werden.

2 FUr Klein- und Anbauten, fir untergeordnete, eingeschossige
Erweiterungen von Hauptgebauden mit einer Grundflache von
max. 30 m? sowie fur gewerblich genutzte Gebdude, deren
Gesamthohe 6.00 m nicht Ubersteigt, sind auch andere Dach-
formen zulassig, wenn sie den Anforderungen von Art. 6 ent-
sprechen.

3 Die Dacher auf Hauptgebauden sind in der Regel mit Tonziegeln
ortsublicher Form und Farbe einzudecken. Bei Klein- und An-
bauten konnen Abweichungen zugelassen werden.

4 Zur Belichtung und BelUftung ausgebauter Dachgeschosse sind
Dachflachenfenster und Ochsenaugen einheitlicher Grésse bis
maximal 0.50 m? Glaslichtflache gestattet. Sie sind in die Dach-
flache einzulassen und haben sich in Konstruktion, Material und
Farbe unauffallig in die Dachflache einzupassen. Sorgfaltig ge-
staltete Speziallosungen zur Belichtung ausgebauter Dachge-
schosse kdnnen zugelassen werden, wenn sie den Anforde-
rungen von Art. 6 entsprechen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zur angemessenen Umsetzung der Erhaltungs-
Ziele der Kernzonen werden neu auch fir die
Kernzone D Vorschriften zur Fassaden-
gestaltung erlassen. Diese orientieren sich an
denjenigen fur die Kernzone C

Zur angemessenen Umsetzung der Erhaltungs-
Ziele der Kernzonen werden neu auch fir die
Kernzone D Vorschriften zur Dachgestaltung
erlassen. Diese orientieren sich an denjenigen
fuir die Kernzone C.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 39 Dachaufbauten

' Dachaufbauten sind einzig zu Belichtung und Bellftung des
ersten Dachgeschosses zuldssig und durfen insgesamt nicht
breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zur angemessenen Umsetzung der Erhaltungs-
Ziele der Kernzonen werden neu auch fir die
Kernzone D Vorschriften zu Dachaufbauten
erlassen. Diese orientieren sich an denjenigen
fuir die Kernzone C.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung Neue Fassung Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
B. Wohnzonen B. Wohnzonen
Art. 38 Zweck Art. 40 Zweck
Die Wohnzonen dienen der Uberbauung mit freistehenden und | Die Wohnzonen dienen der Uberbauung mit freistehenden und
zusammengebauten Wohnhdusern. zusammengebauten Wohnhdusern.
Art. 39 Grundmasse Art. 41 Grundmasse
Zone We| Wd| Wc| Wb| Wa|Zone W2.5| W2.2| W2.0b [ W2.0a| W1.3 | Neue Zonenbezeichnungen siehe Art. 3 nBZO
Gebdudehdhe max.m | 10.50| 7.50| 7.50| 6.50| 6.00|Gebdudehshe max. m 10.50, 7.50 7.50 6.50 6.00
Fassadenhohe !
Firsthohe max. m 7.00( 7.00| 7.00| 5.00| 5.00|Frsthéhe ax—m e =] ——e
Gesamthohe bei max. m - - {1 11.500 11.00 Die Gesamthohe wird aus gestalterischen
Gebauden mit Grinden in der W2.0a und W1.3 beschrankt.
Schréagdachern In den tibrigen Zonen wird die Gesamthohe
bei Gebduden mit Schrégddchern nach § 280
Abs. 1 PBG definiert: Giebelseitig erhoht sich
das zuldssige Mass um die sich aus der
Dachneigung von 45° ergebende Hohe, héch-
stens aber um 7 m.
Gesamthohe bei max.m | 14.00 11.000 11.000 10.00 9.50 Beschrdnkung der Hohe des Attikageschosses
Gebauden auf 3.5 m, gemessen ab OK Attikageschoss
mit Attikageschossen bzw. (Fassadenhdhe minus 1.0 m fiir die Bristung).
begehbarem Flachdach
Gebdudeldnge max. m 40.0| 350| 250| 25.0| 20.0|Gebaudeldange max. m 40.00  35.0 250 25.00 20.0
Gesamtlange® max. m 400| 40.0| 30.0| 300| 30.0|Gesamtdnge® —  maxm 400 400 368 3049 3649 Die Gesamtldnge kommt beim Zusammen-
bau von Hauptgebduden mit Klein- und
Anbauten zur Anwendung und wird neu in
Art. 53 nBZ0 geregelt.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Neue Fassung

Zone We| Wd Wc| Wb Wa |Zone W25 W22 W2.0b| W2.0a|W1.3

Baumassenziffer fur max. Baumassenziffer fur max.

Hauptgebaude m3/m? 250| 220| 2.00| 2.00| 1.30|Hauptgebaude m3/m? 2.50| 2.20 2.00 2.00| 1.30
Baumassenziffer fur max.

Baumassenziffer fur max. 030| 0.30| 0.30| 0.30| 0.30|BesondereGebiude m’/m? 0.30| 030 0.30 0.30| 0.30

Besondere Gebiude m3/m? Kleinbauten und Anbauten

Baumassenziffer fur max. Baumassenzifferfur X

Wintergérten4 m3/m? 0.25| 0.22| 020| 020f 0.13 Mmepgéﬁteﬁ;nfﬁmz 025 022 020 020 043

Grosser Grundabstand mind.m | 10.00| 8.00 8.00| 8.00| 8.00|Grosser Grenzabstand min.m{ 10.00| 8.00 8.00 8.00| 8.00

Kleiner Grundabstand  mind. m 5.00| 4.00 4.00| 4.00| 4.00|Kleiner Grenzabstand min.m{ 5.00| 4.00 4.00 4.00| 4.00
Grunflachenziffer min| 40% | 40 % 40 % 40% | 40 %

c
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T Wird bei Gebauden mit Attikageschossen bzw. begehbarem Flachdach
eine BrUstung nicht gemass 8 278 Abs. 2 PBG zurUlckversetzt, sondern in
der Fassadenflucht angeordnet, darf die Fassadenhdhe im Bereich dieser
Bristungen um das Mass der Brustung, im Maximum jedoch um 0.65 m
(bei geschlossenen Bristungen) bzw. 1.10 m (bei offenen Brustungen)
erhoht werden. Solche Bristungen durfen insgesamt nicht breiter als die
Halfte der betreffenden Fassadenlange sein.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neue Zonenbezeichnungen siehe Art. 3

8§13 Abs.2 ABV: Fur verglaste Balkone Veran-
den und Loggien sowie Wintergdrten und
Windfcinge ohne heiztechnische Installo-
tionen, soweit sie dem Energiesparen dienen,
gilt eine zusdtzliche Baumassenziffer. Sie
betrégt 20% der zonengemdssen Grunadziffer.

Neu wird eine Griinflcchenziffer zur Férderung
der Durchgriinung im Siedlungsgebiet einge-
fuhrt. Untersuchungen haben gezeigt, dass im
Bestand diese Grunfldchenziffer im (ber-
wiegenden Teil der Fdlle eingehalten wird.

Flr Gebdude mit Attikageschoss bzw. begeh-
barem Flachdach wird fiir fassadenbdindige
Bruistungen die Fassadenhdhe um max. 0.65
m (ftir geschlossene Briistungen) bzw. 1.1 m
(fur offene Brustungen) erhéht, da die Brdis-
tung mitgerechnet werden muss. Damit kann
der Nachteil, dass die Fassadenhdéhe bei Flach-
ddchern bis zur Oberkante selbst von offenen,
durchbrochenen oder verglasten Bristungen
Zu messen ist, kompensiert werden.
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Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 40 Nutzweise

" In den Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe gestattet.
2 Reine Gewerbebauten sind nicht zulassig.

Art. 41 Bauweise

Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-, Dach- und Untergeschosse
ist im Rahmen der zuldssigen Gebdude- und Firsthéhe frei.

C. Wohn- und Gewerbezonen

Art. 42 Grundmasse

Neue Fassung

Art. 42 Nutzweise

In den Wohnzonen sind nicht stérende Betriebe gestattet.
2 Reine Gewerbebauten sind nicht zulassig.

Art. 43 Bauweise

Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-, Dach- und Untergeschosse
ist im Rahmen der zuldssigen Gebaude-und Firsthéhe Fassaden-

und Gesamthohe frei.

C. Wohn- und Gewerbezonen

Art. 44 Grundmasse

SUTER * VON KANEL * WILD

Zone WGb WGa | Zone WG3.0| WG2.7| WG2.4
Gebaudehohe max. m 10.50 7.50 | Fassadenhohe’ max. m 13.50| 10.50 7.50
b -
Gesamthohe bei Gebau- max. m 17.00{ 14.00( 11.00
den mit Attikageschossen
bzw. begehbarem Flachdach
Gebdude- bzw. Gesamtlange max. m 40.00 40.00 | Gebdudelange —bzw-Gesamtldnge 60.00| 40.00| 40.00
max. m

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neue Zonenbezeichnungen siehe Art. 3 nBZO.
WG3.0: Ehemals Gewerbezone Ifang mit Mdg-
lichkeit Wohneinheit (Art. 46 Abs. 6 aBZ0).

Beschrdnkung der Hohe des Attikageschosses
auf 3.5 m, gemessen ab OK Attikageschoss
(Fassadenhdhe minus 1.0 m fur die
Brtistung). Bei Gebduden mit Schrégddchern
wird die Gesamthdhe nach & 280 Abs. 1 PBG
definiert.

Die Gesamtléinge kommt beim Zusammen-
bau von Hauptgebduden mit Klein- und
Anbauten zur Anwendung, siehe Art. 57 nBZO
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Gultige Fassung

Neue Fassung

Zone WGb WGa | Zone WG3.0| WG2. 7| WG24
Baumassenziffer max. m>/m? 2.70 2.40 | Baumassenziffer max. m3/m? 3.00 2.70 2.40
Baumassenziffer fur 0.50 0.50 | Baumassenziffer fur max. m3/m? 0.50 0.50 0.50
Besondere Gebgude max. m>/m? Besondere Gebiude
Kleinbauten und Anbauten
Grosser Grundabstand mind. m 10.00 8.00 | Grosser Grenzabstand min. m 10.00| 10.00 8.00
Kleiner Grundabstand mind. m 5.00 4.00 | Kleiner Grenzabstand min. m 5.00 5.00 4.00
Grunflachenziffer min. 20 % 30 % 30 %
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T Wird bei Gebauden mit Attikageschossen bzw. begehbarem Flachdach
eine BrUstung nicht gemass 8 278 Abs. 2 PBG zurUlckversetzt, sondern in
der Fassadenflucht angeordnet, darf die Fassadenhdhe im Bereich dieser
Bristungen um das Mass der Brustung, im Maximum jedoch um 0.65 m
(bei geschlossenen Bristungen) bzw. 1.10 m (bei offenen Brustungen)
erhoht werden. Solche Bristungen durfen insgesamt nicht breiter als die

Halfte der betreffenden Fassadenlange sein.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neue Zonenbezeichnungen siehe Art. 3 nBZO.
WG3.0: Ehemals Gewerbezone Ifang mit Mdg-
lichkeit Wohneinheit (Art. 46 Abs. 6 aBZ0).

Neu wird eine Griinflcchenziffer zur Férde-
rung der Durchgrunung im Siedlungsgebiet
eingefuhrt. Untersuchungen haben gezeigt,
dass im Bestand diese Griinficichenziffer im
uberwiegenden Teil der Fdlle eingehalten wird.

Flr Gebdude mit Attikageschoss bzw. begeh-
barem Flachdach wird fiir fassadenbdindige
Bruistungen die Fassadenhdhe um max. 0.65
m (ftir geschlossene Briistungen) bzw. 1.1 m
(fur offene Brustungen) erhéht, da die Brtis-
tung mitgerechnet werden muss. Damit kann
der Nachteil, dass die Fassadenhdéhe bei Flach-
ddchern bis zur Oberkante selbst von offenen,
durchbrochenen oder verglasten Bristungen
Zu messen ist, kompensiert werden.
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Gultige Fassung

Art. 43 Nutzweise

Es sind hochstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe ohne Schichtbetrieb zuldssig sowie Verkaufsge-
schafte mit einer Verkaufsfliche® von maximal 500 m? pro Be-
trieb.

Art. 44 Bauweise

Die Wohn- und Gewerbezonen sind fur eine differenzierte Uber-
bauung mit freistehenden und zusammengebauten Wohn- und
Gewerbebauten vorgesehen.

> Verkaufsfléiche gemdss & 3 Abs. 3 BBV II:

Neue Fassung

Art. 45 Nutzweise

' Es sind hochstens massig storende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe ohne Schichtbetrieb zulassig sowie Verkaufsge-

schafte mit einer Verkaufsflache® von maximal 500 m? pro Betrieb.

2 Betriebe,-die Uberwiegend der Logistik (Lagern, Umschlagen,
Verteilen und Transport von Gutern) oder dem Autohandel
dienen, sind nicht zulassig.

3In der Zone WG 3.0 darf maximal 25 % des realisierten
Bauvolumens zu Wohnzwecken genutzt werden.

Art. 46 Bauweise

Die Aufteilung der Nutzung auf Voll-, Dach- und Untergeschosse
ist im Rahmen der zuldssigen Fassaden- und Gesamthohe frei.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2: Die genannten Nutzungen verursachen
ubermadssigen und unndtigen Verkehr und
werden daher ausgeschlossen.

Abs. 3: In der WG3.0 (ehemals Gewerbezone
Ifang mit Mdglichkeit Wohneinheit, Art. 46 Abs.
6 aBZ0) wird neu ein maximaler Wohnanteil
von 25 % des realisierten Bauvolumens
vorgeschrieben.

Angleichung der Formulierung an Art. 43
nBZ0.

Als Verkaufsfldchen gelten die Ficichen der Rdume, in denen regelmdssig Waren oder Dienstleistungen angeboten werden, unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsfldchen und
Sanitdrrdume samt inneren Trennwdnden. Nicht angerechnet werden Rdume, die fir die Lagerung oder in Dienstleistungsbetrieben nicht fur die Bedienung des Publikums bestimmt sind.
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Glltige Fassung Neue Fassung Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
D. Gewerbezonen D. Gewerbezonen Die Gewerbezone wird neu zur Industrie- und
Gewerbezone IG 3.0
Art. 45 Grundmasse S Cendennecs
! Es gelten folgende Grundmasse: * Es geltenfolgende Grundmasse:
Zone G |Zere S
Gebdudehohe max. m 13.50 | Gebaudehdhe FAa%—A 1350
Firsthohe 4.00 | Eirsthdhe 400
Gebaude- bzw. Gesamtlange max. m 60.00 | Gebaudelange - bz Gesamtlange FAa%—A 60.00
Baumassenziffer max. m3/m? 3.00 | Baumassenziffer FRax—FL” 300
Baumassenziffer fur Baumassepziffer fur
Besondere Geb&ude max. m?/m? 0.50 | Besondere Gebaude 050
iKleinbautenund-Anbauten PR LR
Grosser Grundabstand mind. m 10.00 | Grosser Grundabstand iR 1000
Kleiner Grundabstand mind. m 5.00 | Kleiner Grundabstand iR 500

2 Gegenliber angrenzenden Bauzonen ist der dort geltende

Uberfiihrung in Art. 47 Abs. 3 nBZO
grosse Grundabstand einzuhalten.

Art. 46 Nutzweise

TIn der Gewerbezone sind héchstens massig stérende Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe sowie Sport- und Freizeitanlagen,
Gastronomie- und Hotelleriebetriebe zuldssig.

Abs. 2 und 3: Uberfiihrung in Art. 48 Abs. 5
und 6 nBZO

2 FUr Verkaufsgeschafte des taglichen Bedarfs sind einschliesslich
der bestehenden folgende Gesamtkontingente fur
Verkaufsflachen® zulassig:

- in der Gewerbezone 1 (Bauelenzelg) maximal 2'200 m? Ver-
kaufsflache;

- in der Gewerbezone 2 (Bauelenhau) maximal 1'800 m? Ver-
kaufsflache;

SUTER * VON KANEL * WILD
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Gultige Fassung

- in der Gewerbezone 3 (Ifang) maximal 1'900 m? Verkaufsflache.

3 Pro 22 m? der gemdss Abs. 2 zuldssigen Verkaufsflache ist maxi-
mal 1 oberirdischer Parkplatz zulassig.

4 Grosshandelsbetriebe und Verkaufsgeschafte fur den mittel- bis
langfristigen Bedarf (wie MObel, Maschinen oder Automobile) sind
zulassig, sofern sie keinen Ubermassigen Verkehr erzeugen.

® Betriebe, die Ubermdassigen Verkehr erzeugen, sowie Logistik-
und Transportunternehmen sind nicht zuldssig.

®In dem besonders gekennzeichneten Gebiet sind mindestens
drei Viertel der realisierten Baumasse fur Hauptgebaude dauernd
gewerblich zu nutzen. In jedem Fall besteht ein Anspruch auf eine
Wohneinheit von max. 450 m3.

Art. 47 Bauweise

Es ist eine haushalterische Bodennutzung anzustreben.
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Neue Fassung

Wohneinheit von max450 m3.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

E. Industriezonen

Art. 48 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

D. Industrie- und Gewerbezonen

Art. 47 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

Zone IA B IC|Zone IGO9.0| IG80O| IG6.0|IG3.0
Gebaudehohe max. m 2150| 1600| 13.50|@ssadennone 2150| 16.00| 13.50| 13.50
Gebdudehdhe max. m
Firsthohe max. m Gesamthohe max. m
4.00 4.00 4.00 E' . 2550 20.00( 1750 17.50
Gebaudglange bzw. i 1 6000 Gebaudelangg max. m i | 6000l 6000
Gesamtlange max. m bzw Gesamtlange
; 372 ~ 3,2
Baumassenziffer max. m>/m 9.00 8.00 6.00 E?ftérrnassen max. m>/m 9.00 8.00 600l 300
Baumassen- max. m3/m?
ziffer fUr Klein- - - -1 0.50
bauten und Anbauten
Grosser 10.00
Grupdabstand aatfats Miact ’
Grundabstand mind. m 3.50 3.50 5.00 | Grenzabstand mind. m 3.50 3.50 5.00( 5.00
Grunflachenziffer mind. 10 % 10 % 10%| 10%

2 In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich am Stdrand
der Industriezone IA betragt die maximale Gebdudehohe 18.00 m.

3 Gegenlber angrenzenden Bauzonen ist der dort geltende gros-
se Grundabstand einzuhalten.
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2 In dem im Zonenplan mit «Gebiudeabmessung einschrankend»
bezeichneten Bereich am Sudrand der Industriezone |G 9.0
betragt die maximale GebaudeFassadenhdhe 171.00 m.

3 Gegenuber angrenzenden Bauzonen ist der dort geltende gros-
se Grenzabstand einzuhalten.

“Wenn die ordentliche Grundstiicksnutzung Ubermdassig er-
schwert wird, kénnen tiefere Grunflachenziffern bewilligt werden,
sofern auf dem Grundstick zusatzliche Begrinungsmassnahmen
realisiert werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zusammenfuhrung der Industrie- und der
Gewerbezonen

Umbenennung der 1G-Zonen nach
Baumassenziffern, analog W und WG-Zonen.
IG 3.0: Bisher Gewerbezone

Streichung grosser Grenzabstand in ehem.
Gewerbezone (neu IG 3.0)

Neu wird eine Griinflcchenziffer zur Gewdhr-
leistung einer angemessenen Begrinung im
Siedlungsgebiet eingefiihrt.

Abs. 2: Damit die Gebdude vom Wald verdeckt
werden, wird die Fassadenhdhe neu auf

11.0 m beschrdnkt. Keines der bestehenden
Gebdude liberschreitet dieses Mass.

Abs. 4: Die Ersatzmassnahmen bei der GFZ
sttitzen sich auf den neuen § 257 Abs. 4 PBG.

31
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Glltige Fassung

Art. 49 Nutzweise

" In der Industriezone sind héchstens massig storende Industrie-
und Gewerbebetriebe mit und ohne Schichtbetrieb sowie Dienst-
leistungsbetriebe gestattet.

2 Grosshandelsbetriebe und Verkaufsgeschafte fur den mittel- bis
langfristigen Bedarf (wie MObel, Maschinen oder Automobile) sind
zulassig, sofern sie keinen Ubermassigen Verkehr erzeugen.

3 Betriebe, die Ubermassigen Verkehr erzeugen, Detailhandelsbe-
triebe, Logistik- und Transportunternehmen sind nicht zulassig.

’ Verkaufsfliche gemdiss 5 3 Abs. 3 BBV Il:

Neue Fassung

Zusatzliche Begrinungsmassnahmen sind:

*  Zusatzliche Baumpflanzungen

. Intensive Flachdachbegriinungen

. Fassadenbegrinungen

*  Schaffung dkologisch besonders wertvoller Lebensraume

Art. 48 Nutzweise

"In den Industrie- und Gewerbezonen sind héchstens massig
storende Industrie- und Gewerbebetriebe mitund-chne Schicht-
betrieb sowie Dienstleistungsbetriebe, Sport und Freizeitanlagen
sowie Gastronomiebetriebe gestattet.

2 In den Industrie- und Gewerbezonen 1G 9.0, 1G 8.0 und IG 6.0
sind Laden fur Guter des taglichen Bedarfs sind nicht zulassig.

3 Betriebe,-die Uberwiegend der Logistik (Lagern, Umschlagen,
Verteilen und Transport von Gutern) oder dem Autohandel
dienen, sind einzig in der IG 6.0 (Obermurfeld) zulassig.

“Verkehrsintensive Einrichtungen sind nicht zuldssig.

® FUr Verkaufsgeschafte des taglichen Bedarfs sind einschliesslich
der bestehenden folgende Gesamtkontingente fur
Verkaufsflachen’ zuléssig:

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1 neu: Zusammenfuhrung der Nutzweise
der bisherige Industriezone sowie der Gewer-
bezone (Art. 46 Abs. 1 aBZ0). Hotellerie-
betriebe sind gemdss Rechtsprechung in |G-
Zonen nicht zuldssig.

Abs. 2 neu: Statt «Detailhandelbetriebe» wird
neu der Begriff «Ldden fiir Guter des tdglichen
Bedarfs» verwendet.

Abs. 3 bisher: Streichen, da nicht klar ist, was
«Ubermdssiger Verkehr» bedeutet.

Abs. 3 neu: Prézisierung der ausgeschlossenen
Nutzungen. Die genannten Nutzungen
schaffen kaum Arbeitspldtze und verursachen
verhdltnismdssig viel Verkehr.

Abs. 4 neu: Gemdss Kap. 2.4 «Gebiete mit
Nutzungsvorgaben» des regionalen Richtplans
Unterland sind in der Gemeinde Eglisau keine
Arbeitsplatzgebiete oder Gebiete fiir verkehrs-
intensive Nutzungen festgelegt. Detailhandels-
betriebe: Integration in Abs. 2.

Abs. 5 und 6 neu: Ubernahme von Art. 46 Abs.
2 und 3 a BZO. Genauere ortliche Bezeich-
nung der Areale im Zonenplan vorgesehen.

Als Verkaufsfldchen gelten die Fldchen der Rdume, in denen regelmdssig Waren oder Dienstleistungen angeboten werden, unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsfldchen und Sanitdrrdume samt inneren
Trennwdnden. Nicht angerechnet werden Rdume, die fir die Lagerung oder in Dienstleistungsbetrieben nicht fur die Bedienung des Publikums bestimmt sind.
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Gultige Fassung

Art. 50 Bauweise

Es ist eine haushalterische Bodennutzung anzustreben.
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Neue Fassung

- in der Industrie- und Gewerbezone IG3.0 A (Bauelenzelg)
maximal 2'200 m? Verkaufsflache’;

in der Industrie- und Gewerbezone |G3.0 B (Bauelenhau)
maximal 1'800 m? Verkaufsflache’;

- in der Industrie- und Gewerbezone 1G3.0 C (Ifang) maximal
1'900 m? Verkaufsflache’.

°Pro 22 m? der gemass Abs. 5 zuldssigen Verkaufsflache ist maxi-
mal 1 oberirdischer Parkplatz zulassig.

Wohneinheit von max450 m3.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Definition der Verkaufsflcichen: Statt auf VSS-

Norm wird die Definition neu auf § 3 Abs. 3
BBV Il abgesttitzt.

Abs. 7: Integriert in neue Zone WG3.0

Abs. 1 bisher: Gilt generell fur die gesamte
Raumplanung und wird daher gestrichen.
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Gultige Fassung

F. Weitere Zonen
Art. 51 Zone fiir 6ffentliche Bauten

" Innerhalb des Areals gelten die kantonalen Bauvorschriften.
2 Die Gebaudehdhe betragt maximal 13.50 m.

3 Gegenlber benachbarten Grundsticken in einer anderen Zone
ist ein Grundabstand von der halben Gebdaudehdhe, mindestens
aber von 3.50 m einzuhalten.

4 Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

Art. 52 Erholungszone B, Friedhof

T Zuléssig sind Anlagen und Bauten mit einer maximalen Gesamt-
hohe von 10 m fUr den Friedhof, seinen Ausbau und Unterhalt.

2 Bauten haben einen Grenzabstand von mindestens 5.00 m ein-
zuhalten.

Art. 53 Erholungszone C, Sportanlagen

' Die Erholungszone C dient der Erstellung und Erweiterung von
Sport- und Freizeitanlagen sowie den daflr notwendigen Anlagen
und Bauten.

2 Die maximale Gesamthohe betrégt 12 m.

3 Bauten haben einen Grenzabstand von mindestens 7.50 m
einzuhalten.
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Neue Fassung

E. Weitere Zonen
Art. 49 Zone fir 6ffentliche Bauten

" Innerhalb des Areals gelten die kantonalen Bauvorschriften.
2 Die Fassadenhohe Gebaudehéhe betragt maximal 13.50 m.

3 Gegenlber benachbarten Grundsticken in einer anderen Zone
ist ein Grenzabstand von der halben Fassadenhthe Gebaude-
héhe, mindestens aber von 3.50 m einzuhalten.

4 Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

Art. 50 Erholungszone B, Friedhof

T Zuléssig sind Anlagen und Bauten mit einer maximalen Gesamt-
hohe von 10 m fUr den Friedhof, seinen Ausbau und Unterhalt.

2 Bauten Gebaude haben einen Grenz Grenzabstand von
mindestens 5.00 m einzuhalten.

Art. 51 Erholungszone C, Sportanlagen

' Die Erholungszone C dient der Erstellung und Erweiterung von
Sport- und Freizeitanlagen sowie den daflr notwendigen Anlagen
und Bauten.

2 Die maximale Gesamthohe betrégt 12 m.

j - GegenUber benachbarten Grundsttcken in einer
anderen Zone ist ein Grenzabstand von der halben Fassaden-
hohe, mindestens aber von 3.50 m einzuhalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 3: Gleiche Grenzabstandsregelung wie in

der Zone fur dffentliche Bauten
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Gultige Fassung

Art. 54 Erholungszone D, Stadtgraben

' Die Erholungszone D dient dem Erhalt der bestehenden
Hauptgebaude sowie der Familiengarten.

2 Die bestehenden Hauptgebdude dirfen erhalten und dazu um-
gebaut werden. Fir Hauptgebaude gelten die Bestimmungen der
Kernzone B. Erweiterungs- und Ersatzbauten sind nicht zuldssig.

3 In den Familiengarten ist ab einer Parzellengrésse von 150 m?
jeweils eine seitlich offene Pergola mit einer Grundflache von
maximal 15 m? zulassig. Auf kleineren Parzellen darf héchstens
eine Geratekiste mit einer maximalen Grundflache von 2 m? und
einer maximalen Hohe von 1.20 m aufgestellt werden.

Art. 55 Erholungszone P, Parkplatz

T Zuléssig sind befestigte Flachen, Bauten und Anlagen, die fir
einen geregelten Parkplatzbetrieb und die Bewirtschaftung eines
Parkplatzes notwendig sind.

2 Der Anteil der versiegelten Parkierungsflachen ist méglichst ge-
ring zu halten.

Art. 56 Freihaltezone
Es gelten die Vorschriften der §8 39-44 und 88 61-64 PBG.
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Neue Fassung

Art. 52 Erholungszone D, Stadtgraben

" Die Erholungszone D dient dem Erhalt der bestehenden Haupt-
gebdude sowie der Familiengarten.

2 Die bestehenden Hauptgebdude dirfen erhalten ederdazuum-
gebautwerden-oder im Rahmen des bisherigen Gebaudeprofils
(Lage, Grundform und -flache, kubische Gestaltung, Dachform
und Firstrichtung) umgebaut oder ersetzt werden. Verdande-
rungen des bisherigen Erscheinungsbildes sind gestattet, sofern
sie dem Gebaudecharakter entsprechen. FUr Hauptgebaude
gelten die Bestimmungen der Kernzone B. Epnelterungs-und
Ersatzbauten-sind-nichtzulassig-Unterirdische Bauten sind
zulassig.

3 In den Familiengarten ist ab einer Parzellengrésse von 150 m?
jeweils eine seitlich-offene Pergola mit einer Grundflache von
maximal 15 m? zulassig. Auf kleineren Parzellen darf héchstens
eine Geratekiste mit einer maximalen Grundflache von 2 m? und
einer maximalen Hohe von 1.20 m aufgestellt werden.

Art. 53 Erholungszone P, Parkplatz

T Zuléssig sind befestigte Flachen, Bauten und Anlagen, die fir
einen geregelten Parkplatzbetrieb und die Bewirtschaftung eines
Parkplatzes notwendig sind.

2 Der Anteil der versiegelten Parkierungsflachen ist méglichst ge-
ring zu halten.

Art. 54 Freihaltezone
Es gelten die Vorschriften der §8 39-44 und 88 61-64 PBG.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2: Fuir bestehende Gebcude gelten neu
dieselben Regelungen wie fir die struktur-
bildenden Gebdude in der Kernzone (Art. 7
Abs. 2 nBZO)

Unterirdische Erweiterungsbauten sind
fallweise méglich.

Abs. 3: «Pergola»: Ohne Witterungsschutz,
allseitig offen.
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Gultige Fassung

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 57 Gebdudeldnge und Gesamtlange

T Besondere Gebaude fallen bei der Gebdudelange unabhangig
von ihrer Grundflache ausser Ansatz.

2 Die Gesamtlange kommt beim Anbau von Besonderen Gebadu-
den an Hauptgebaude zur Anwendung (vgl. Skizze im Anhang).

Art. 58 Naherbau

T Reduziert sich der Gebaudeabstand zwischen Hauptgebduden
auf weniger als 3.50 m, so wird die Gebaudeldnge unter Einbezug
samtlicher Gebaude einschliesslich dieser Gebdudeabstande ge-
mass 8 28 ABV bestimmt.

2 Vorbehalten bleiben die Bedingungen gemdss § 270 Abs. 3 PBG.

3 Reduziert sich der Gebaudeabstand zwischen zwei Besonderen
Gebduden oder zwischen Besonderen Gebauden und Hauptge-
bauden auf weniger als 2.00 m, so werden die benachbarten Ge-
baude zur Ermittlung der Gesamtlange zusammengerechnet. Sind
die Besonderen Gebaude offen ausgebildet, wobei die Durchsicht
gewahrleistet ist, oder betragt deren grosste Hohe nicht mehr als
2.00 m, so kommt diese Regelung nicht zur Anwendung.
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Neue Fassung

3
A.

Art. 55 Berticksichtigung von Anbauten bei der Bestimmung
der Gebdudelange

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

Allgemeines

Anbauten sind bei der Bestimmung der Gebaudelange zu bertck-
sichtigen. Fur Anbauten darf die zulassige Gebaudelange um
folgende Masse vergrossert werden:

W1.3: 10.0m
W2.0a, W2.0b, W2.2: 50m
+ Becondere Geh3

Art. 56 Naherbau

T Reduziert sich der Gebaudeabstand zwischen Hauptgebéduden
auf weniger als 3.50 m, so wird die Gebaudelange unter Einbezug
samtlicher Gebaude einschliesslich dieser Gebdudeabstande ge-
mass 8 28 ABV bestimmt.

2 Vorbehalten bleiben die Bedingungen gemdss § 270 Abs. 3 PBG.

3 Reduziert sich der Gebdudeabstand zwischen zwei Besonderen
Gebiduden Kleinbauten und Anbauten oder zwischen Besorderen
GebaudenKleinbauten und Anbauten und Hauptgebauden auf
weniger als 2.00 m, so werden die benachbarten Gebaude zur
Ermittlung der Gesamtlange Gebdudeldnge zusammengerechnet.
Sind die Besonderen GebaudenKleinbauten und Anbauten offen
ausgebildet, wobei die Durchsicht gewahrleistet ist, oder betragt
deren grosste Hohe nicht mehr als 2.00 m, so kommt diese
Regelung nicht zur Anwendung,.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Gemdss § 28 ABV fallen Anbauten bei der
Bestimmung der Gebdudeldnge ausser An-
satz, sofern die Bau- und Zonenordnung
nicht etwas anderes bestimmt.

Bisher wurden Besondere Gebdude, die an
Hauptgebdude angebaut sind, bei der Be-
stimmung der Gebdudeldnge berticksichtigt
und hierfiir der Begriff «Gesamtldnge» ver-
wendet. Die Gesamtldnge gemdss Art. 39
aBZO war bisher in den Zonen Wd, Wc und
Wb 5 m grosser als die Gebdudeldnge. In der
Zone Wa betrdgt der Zuschlag 10 m. Diese
Zuschlage werden beibehalten.

Abs. 2:§ 270 Abs. 3 PBG: Durch nachbarliche
Vereinbarung kann unter Vorbehalt einwand-
[reier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher
Verhdltnisse ein Néherbaurecht begriindet
werden.
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Art. 59 Grosser und kleiner Grundabstand

" In den Wohnzonen und in den Wohn- und Gewerbezonen kom-
men ein kleiner und grosser Grundabstand zur Anwendung.

2 Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der
Regel vor der langeren, am meisten nach Suden gerichteten Ge-
baudeseite. Der kleine Grundabstand ist vor den Ubrigen Gebau-
deseiten einzuhalten. In Zweifelsfallen bestimmt die Baubehorde
die fur den grossen Grundabstand massgebliche Gebdudeseite.

Art. 60 Mehrlangenzuschlag

! Der Mehrlangenzuschlag kommt in den Wohnzonen zur Anwen-
dung.

2 Fur Grenzabstande innerhalb der Industrie- und Gewerbezonen
sowie in den Mischzonen findet der Mehrlangenzuschlag keine
Anwendung; hingegen ist er gegentiber benachbarten Wohnzo-
nen einzuhalten.

3 Bei einer Fassadenlange von Uber 16.00 m vergrossert sich der
Grundabstand um ein Sechstel der Mehrlange, jedoch hochstens
um 5.00 m.

4 Reduziert sich der Gebdudeabstand zwischen Hauptgebauden
auf weniger als 3.50 m, so werden die Fassadenlangen dieser Ge-
baude mit dem Gebdudeabstand zur Bemessung des Mehrlan-
genzuschlags im Sinne von § 27 Abs. 2 ABV zusammengerechnet.

Art. 61 Grundabstand fur gewerbliche Bauten im
Erdgeschoss

" In den Kernzonen sowie in den Wohn- und Gewerbezonen WGa
und WGb gilt fur gewerblich genutzte Bauten im Erdgeschoss ein
verminderter Grundabstand.

2 Dauernd gewerblich genutzte Geb&ude und Gebaudeteile im
Erdgeschoss mit einer maximalen Gebdudehohe von 4.50 m
haben einen Grundabstand von mindestens 3.50 m einzuhalten.
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Neue Fassung

Art. 57 Grosser und kleiner Grenzabstand

" In den Wohnzonen und in den Wohn- und Gewerbezonen kom-
men ein kleiner und grosser Grenzabstand zur Anwendung.

2 Der grosse Grenzabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der

Regel vor der langeren, am meisten nach Suden gerichteten Ge-
baudeseite. Der kleine Grenzabstand ist vor den Ubrigen Gebadu-
dese|ten emzuhalten W@%@m—b@s@m@—@%&e@eﬁe&d@

w

Bejeiner Fas :HDn|ahgm on-tber1600-m Drgrmc ertsich der
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Art. 58 Grenzabstand fiir gewerbliche Bauten im
Erdgeschoss

" In den Kernzonen sowie in den Wohn- und Gewerbezonen WGa
und-WGh darf fur eingeschossige, dauernd gewerblich genutzte
Gebdude und Gebaudeteile mit einer maximalen Fassadenhohe
von 4.5 m der Grenzabstand auf 3.5 m reduziert werden. giltfir

. c oy , ,
Gruhdabstand-

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2: Letzter Satz streichen. Die Auslegung
dieser Bestimmung ist ohnehin Aufgabe der
Baubehdrde.

Der Mehrldngenzuschlag wird zugunsten der
inneren Verdichtung und der Vereinfachung
der Bauvorschriften aufgehoben.

Abs. 1: Prazisierung und redaktionelle Kidrung
der Regelung
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3 Der verminderte Grundabstand gemass der Abs. 1 und 2 gilt
gegenUber benachbarten Wohnzonen nicht.

Art. 62 Reduzierte Grenzabstand fiir Besondere Gebaude

' Der Grundabstand fir Besondere Gebaude betragt mind. 1.75 m,
gemessen ab Vordachkante.

2 Dieser verminderte Grundabstand ist ohne schriftliche Zustim-
mung des Nachbarn nur bis zu einem Drittel der Lange der ge-
meinsamen Grenze zuldssig.

Art. 63 Abstand unterirdischer Bauten und Kleinbauten an
Strassen ohne Baulinien

Gegenuber Strassen, Wegen und Pldtzen mit fehlenden Baulinien
gemass § 265 und § 269 PBG gilt fur unterirdische Bauten und
Kleinbauten (H6he maximal 2.50 m, Grundflache maximal 10 m?)
ein Strassenabstand von mind. 2.50 m.

Art. 64 Geschlossene Uberbauung, erlaubter Grenzbau

In allen Bauzonen durfen die Hauptgebaude in geschlossener
Uberbauung erstellt werden, sofern die zonengemasse maximale
Gebdudelange nicht Uberschritten wird.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

nicht gegenuber benachbarten Wohnzonen richt.

Art. 59 Reduzierter Grenzabstand fiir Besondere Gebaude
Kleinbauten und Anbauten

" Der Grenzabstand fiir Besondere Gebaude Kleinbauten und
Anbauten betragt mind. 1.75 m, gemessen-abVordachkante.
2 Dieser verminderte Grenzabstand ist ehne schriftliche

mungdes Nachbarn-nur bis zu einem Drittel der Lange der ge-

meinsamen Grenze zuldssig.

Lctim-
HSHH

Art. 60 Abstand unterirdischer Bauten, Unterniveaubauten
und Kleinbauten an Strassen ohne Baulinien

Gegenuber Strassen, Wegen und Pldtzen mit fehlenden Baulinien
gemass § 265 und § 269 PBG gilt fur unterirdische Bauten, Unter-
niveaubauten und Klein- und Anbauten (Fassadenhdhe maximal
2.50 m, Grundflaiche maximal 10 m?) ein Strassenabstand von
mind. 2.50 m.

Art. 61 Geschlossene Bauweise Ube#baumarg erlaubter
Grenzbau

In allen Bauzonen durfen die Hauptgebaude in geschlossener
Bauweise Uberbauung erstellt werden, sofern die zonengemasse
maximale Gebaudelange nicht Uberschritten wird.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Der Grenzabstand wird ab Fassadenlinie
gemessen.

Néherbaurechte sind in jedem Fall moglich
und mdssen nicht speziell erwéhnt werden.

Prazisierung der Bestimmung. Das bewdhrte
Gréssenmass von 10 m2 fur Klein-und An-
bauten soll nicht verdndert werden, auch
wenn damit eine Differenz zu den bewilli-
gungsfreien Klein-und Anbauten (neu bis

6 m2) nach IVHB besteht.

Redaktionelle Anpassung an die im PBG
verwendete Begrifflichkeit.
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Art. 65 Terrassenhduser

T Als Terrassenbauten gelten Stufenbauten an Hanglagen mit
mehr als zwei talwarts orientierten Geschossen. Terrassenhduser
und dhnliche Uberbauungsarten sind ausser in den Kernzonen
unter folgenden Bedingungen zuldssig.

2 Es sind hachstens vier Vollgeschosse und ein Dachgeschoss inkl.

eines reinen Garagengeschosses zugelassen.

3 Vorbehaltlich der Ziffern 4 und 6 darf die Profillinie an keinem
Punkt des Gebaudes Uberschritten werden. Sie verlauft im Ab-
stand von 6.00 m in der Wa und von 6.50 m in allen Ubrigen
Wohnzonen, gemessen ab dem gewachsenen Terrain parallel
zum Hang.

4Vorddcher und gut gestaltete feingliedrige, teilweise eingewan-
dete und nicht fassadenbildende Terrassentberdachungen dur-
fen die Profillinie Uberragen.

®> Geschlossene Bristungen durfen die Profillinie nicht Gberragen.

® Beim Dachgeschoss darf die Firsthéhe maximal 4.50 m betra-
gen.

7 Die Seitenfronten diirfen nicht fensterlos sein und keine Mauer-
wirkung erzeugen.

8 Es gelten die zonengemassen maximalen Gebaudelangen.

Art. 66 Dachgestaltung und Dachaufbauten

"In dem im Zonenplan besonders bezeichneten Gebiet wie auch
in den Kernzonen A, B und C gilt ein Flachdachverbot.

2 Dachaufbauten und -einschnitte sind bei Schrégdachern in der
Regel nur im ersten Dachgeschoss zulassig. Vorbehalten bleiben
die Kernzonen-Bestimmungen.

3 Bei Flachdachbauten dirfen Attikageschosse und Bristungen
die zulassige Profillinie eines hypothetischen Schragdachs unter
45° nicht durchstossen. Ausgenommen sind Dachaufbauten ge-
mass § 292 PBG im ersten Dachgeschoss, ein Dachvorsprung bis
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Neue Fassung

Art. 62 Terrassenhduser

T Als Terrassenbauten gelten Stufenbauten an Hanglagen mit
mehr als zwei talwarts orientierten Geschossen. Terrassenhduser
und dhnliche Uberbauungsarten sind ausser in den Kernzonen
unter folgenden Bedingungen zuldssig.

2 Es sind hochstens vier Vollgeschosse und ein Bach-Attika-
geschoss inkk-eines reinen Garagengeschosses zugelassen.
3 Esist eine Gesamthéhe von maximal 6.00 m in der W1.3 und

von maximal 6.50 m in den Ubrigen Wohnzonen einzuhalten. darf
e Profilling . - —ebi - ;

4 Die Seitenfronten durfen nicht fensterlos sein und keine Mauer-
wirkung erzeugen.

° Es gelten die zonengemassen maximalen Gebaudelangen.

Art. 63 Dachgestaltung und Dachaufbauten

In dem im Zonenplan besenrders mit «Dachgestaltung ein-
schrankend» bezeichneten Gebiet wie auch in den Kernzonen A,
B und C gilt ein Flachdachverbot.

2 Dachaufbauten und -einschnitte sind bei Schrégdachern in der
Regel nur im ersten Dachgeschoss zulassig. Vorbehalten bleiben
die Kernzonen-Bestimmungen.

3 BeiE o : Bt

45° nicht durchstossen: Ausgenommen-sind Dachaufbauten ge-
mass 8292 PRBG im ersten Dachgeschoss,einDachvorsprung bis

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2: Der in der IVHB nicht definierte Begriff
«Garagengeschoss» wird gestrichen. Das
oberste Geschoss ist zwingend als Attika-
geschoss (Flachdach) auszubilden.

Abs. 3: Die Profillinie entspricht beziiglich der
Messweise der neuen Gesamthohe gemdss
IVHB.

Abs. 4 und 5 aBZO: Diese Spezialregelungen
sind mit der IVHB nicht kompatibel. Fir
Vorddcher gelten die Bestimmungen fir
vorspringende Gebdudeteile (Ziff. 3.4 IVHB).

Abs. 6 aBZO: Die Gesamthdhe gilt auch fur
das Attikageschoss.

Abs. 3 und 4 bisher: Attikageschosse sind in §
275 Abs. 4 PBG (Ziff. 6.4 der IVHB)
abschliessend definiert. Das ARE stellt sich auf
den Standpunkt, dass diese Regelung der
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max. 30 cm als Fassadenschutz sowie die Erleichterungen gemadss
Abs. 5 und 6.

4 Das Attikageschoss darf hangseitig fassadenblindig angeordnet
werden, wenn auf dieser Seite unter Einbezug des Attikageschos-
ses die zulassige Gebdaudehohe eingehalten wird und seine Flache
nicht grosser wird als die eines Attikageschosses gemass Abs. 3.

> Wird die maximal zulassige Gebaudehohe unterschritten, so
durfen Brustungen bei Flachdachbauten bis an das maximal zu-
lassige hypothetische Schragdachprofil heranreichen.

® In Attikageschossen sind horizontale Auskragungen gestattet,
soweit diese die zuldssige Gebaudehdhe nicht Uberschreiten und
die ordentlichen Abstande einhalten. In diesem Fall kann eine Pri-
vilegierung im Sinne von 8 260 Abs. 3 PBG nicht geltend gemacht
werden.

7 Nebst Dachaufbauten sind in Attikageschossen gut gestaltete,
feingliedrige, teilweise eingewandete und nicht fassadenbildende
TerrassenUberdachungen bis maximal 40 % der Flache der zuge-
horigen Dachterrasse erlaubt.

Art. 67 Kreuz- und Kehrfirste

T Wenn ein Kreuz- oder Kehrfirst gegentiber der Fassade nicht
mindestens um 1.50 m vorspringt, ist er an die maximal zuldssige
Breite fur Dachaufbauten anzurechnen (vorbehaltlich Art. 21).

2 Ist der Kreuz- oder Kehrfirst der Fassade deutlich vorgelagert,
darf er maximal die Halfte der betreffenden Fassadenlange ein-
nehmen.
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Neue Fassung

Art. 64 Kreuz- und Kehrfirste

TWenn ein Kreuz- oder Kehrfirst gegentiber der Fassadelinie um
weniger als pichtmindestensum 1.50 m vorspringt, ist er an die
maximal zuldssige Breite fur Dachaufbauten anzurechnen
(vorbehaltlich Art. 21).

2 |st der Kreuz- oder Kehrfirst der Fassadelinie um mehr als 1.50

m deutlichvorgelagert, darf er maximal die Halfte der betreffen-

den Fassadenlange einnehmen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Kompetenznorm in § 49 Abs. 2 lit. d PBG
(Vorschriften zur Dachgestaltung) vorgeht.
Einzig die Breite der Dachaufbauten darf
stdrker eingeschrdnkt werden (weniger als %2
der Fassadenldnge)

Abs. 5 bisher: Nicht kompatibel mit IVHB,
daher gestrichen.

Abs. 6 bisher: Diese Spezialregelungen sind mit
der IVHB nicht kompatibel. Fir Vorddcher
gelten die Bestimmungen fur vorspringende
Gebdudeteile (Ziff. 3.4 IVHB)

Abs. 7 bisher: Nicht kompatibel mit IVHB,
daher Streichung
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Art. 68 Fahrzeugabstellplatze

Die Regelungen zu den Fahrzeugabstellpldtzen sind in der separa-
ten Verordnung vom 25. Januar 1994 festgelegt.

2.1 Anzahl der Parkfelder fiir Personenwagen

Neue Fassung

B.
Art. 65 Fahrzeugabstellplatze

Parkierung

T Bei Neu- und Umbauten sowie Umnutzungen besteht die Pflicht
zur Erstellung von Fahrzeugabstellplatzen entsprechend der
nachstehenden Tabelle. Gemischte Betriebe sind entsprechend
den einzelnen Nutzungen zu unterteilen. Bruchteile von 0,5 und
mehr werden am Schluss der Berechnung aufgerundet.

Bewohner oder
Beschaftigte

Besucher und Kunden

Bewohner oder
Beschaftigte

Besucher und Kunden

ohnen, Ein- und
Mehrfamilienhduser

1 PP/55 m? NWF
jedoch nicht mehr als 1.5
pp pro Wohnung
erforderlich

1P fir2-5Whg.
2P fir6-9Whg.
3Pfur10-13 Whg.

Fortsetzung entspr.

Wohnen

1 PP pro 80 m? Wohnungs-
flache*, jedoch mind. 1 PP

pro Whg. und max. 1.5 PP

pro Whg.

1 PP pro 400 m?
Wohnungsflache*

Dienstleistungen, Buro,
erwaltungen

Dienstleistungen, Buro,
Verwaltungen

- publikumsintensive (1) 1PP/150 m* NAF (4) | 1PP/35 m* NAF Kundenintensiv 2 PP pro 100 m? mBGF** [ 1 PP pro 100 m? mBGF**
B i ienti 2 2

publikumsorientierte (2) 1 PP/ 150 m? NAF (4) |1 PP/ 65 m?2 NAF Ubrige 2 PP pro 100 m? mBGF** | 0.5 PP pro 100 m?
- nicht publikumsorientiert | (min. 1 1PP/ 200 m? NAF mBGF**
(3) PP/Betrieb)
Gewerbe, Industrie, 1 PP/ 130 m? NAF (4) |1 PP/700 m? NAF Industrie und Gewerbe 1 PP pro 100 m? mBGF** 0.2 PP pro 100 m?
Fabrikation (min. 1 mBGF**

PP/Betrieb)
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Lagerraume, Lagerflachen

0.1 PP pro 100 m? mBGF**

0.01 PP pro 100 m?
mBGF**

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Diese Verordnung wird aufgehoben und in die
BZO integriert. In der linken Spalte sind die
bisherigen Regelungen der Verordnung
aufgefihrt.

Neuformulierung.

Umstellung auf Wohnungsfldiche gemdss
Definition GWR, Einfihrung eines Minimums.
Die Festlegung eines Maximums fur Pflicht-
abstellpldtze bei Wohnnutzungen verhindert,
dass bei grossen Wohnungen tbermdssig viele
PP erstellt werden mussen.

Berechnung der Anzahl Besucher-PP nach
m? Wohnungsfléiche

Die Werte werden auf die Richtwerte der VSS
40 281 angeglichen.

Kundenintensiv: z.B. Bank, Post, Reisebliro

Ubrige Dienstleistungsbetriebe: z.B. Ingenieur/
Architekturbtiro, Anwaltskanzlei, Treuhand-
buro, Labor

Die Werte werden auf die Richtwerte der VSS
40 281 angeglichen.
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Neue Fassung

1 z.B. Schalterbetriebe (Anteile von Banken, Poststellen)

M

(2)  z.B. Praxen, Coiffeur, Reiseblro

(3)  z.B. kaufmannischer Betrieb, Handel, Verwaltung

(4)  Falls die Zahl der Arbeitsplatze von der Firma, die die Flachen bezieht,
verlasslich bekannt ist, kann im Ausnahmefall die Zah! der Parkfelder Gber
die Arbeitsplatzzahl bestimmt werden. Dabei gilt 0.5 P / Arbeitsplatz.

(5)  z.B.Lebensmittelgeschaft, Apotheke, Kiosk

(6)  z.B.Papeterie, Kunstverkauf, Haushaltsgeschaft

(7)  Guterumschlag separat

(8)  inkl. Saal; bei einem hohen Anteil an Ausflugsverkehr ist, sofern die

Gartenwirtschaft mehr Sitzplatze als der Saal aufweist, die Gartenwirt-
schaft statt des Saals die Bezugsgrosse.
NWEF = Netto-Wohnflache: Diese umfasst Wohn- und Schlafraume, Kiichen
sowie Hobbyrdume, sofern sie die Qualitat von Wohnréaumen aufweisen (u.a.
Belichtung, Heizung, Isolation), mit ihren effektiven Bodenflachen, ohne Wande,
in Voll-, Unter- und Dachgeschossen.

NAF = Netto-Arbeitsflache: Dazu gehodren Rdume, in denen nach ihrer
Zweckbestimmung Personen einen mehr oder weniger festen Arbeitsplatz
haben konnen, mit ihren effektiven Bodenflachen, ohne Wande sowie ohne
Erschliessungsflachen und Sanitarrdume, in Voll-, Unter- und Dachgeschossen.

VF = Verkaufsflache: Unter Verkaufsflache versteht man diejenige Flache, welche
direkt dem Verkauf dient und dem Kunden zuganglich ist. Darin eingeschlossen
sind: Regale, Korpusse, Ladentische, Schaufenster und dhnliches.

P = Parkfelder fir Personenwagen
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Bewohner oder Besucher und Kunden Bewohner oder Besucher und Kunden
Beschaftigte Beschaftigte

erkaufsgeschafte Verkaufsgeschafte
- kundenintensiv (5) 1.5PP /100 m2 VF (4) 4PP/100 m2VF(7) - kundenintensiv 2 PP pro 100 m? VF*+* 8 PP pro 100 m?2 VF***
 tibrige (6 (min. 1 2PP/100  m2VE(?) |- bri 100 m2 VEke 2\

ge (6) PP/Geschif) ) tbrige 2 PP pro 100 m? VF 3.5 PP pro 100 m? VF

Gastbetriebe, Restaurant, 1PP/6 Sitzplatze Gastbetriebe, Restaurant, 1 PP pro 5 Sitzplatze
Café Café
Ubrige Nutzungen Ubrige Nutzungen

* Wohnungsflache = Bewohnbare Bruttoflache in m2: Alle Zimmer, Ktichen,
Kochnischen, Badezimmer, Abstellrdume, Gange, Veranden usw. einer Woh-
nung. Ohne separate Wohnraume ausserhalb Wohnung, offene Balkone/
Terrassen, unbewohnbare Keller- oder Dachraume.

** Massgebliche Bruttogeschossflache: Die massgebliche Bruttogeschossflache
umfasst alle dem Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hiefur verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen unter
Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitarrdume samt
inneren Trennwanden.

*** \Verkaufsflachen: § 3 Abs. 3 BBV II: Als Verkaufsflachen gelten die Flachen
der Raume, in denen regelmassig Waren oder Dienstleistungen angeboten
werden, unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen und Sanitar-
rdume samt inneren Trennwanden. Nicht angerechnet werden Raume, die fur
die Lagerung oder in Dienstleistungsbetrieben nicht fir die Bedienung des
Publikums bestimmt sind.

PP = Parkfelder fur Personenwagen

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Werte werden auf die Richtwerte der VSS
40 281 angeglichen und leicht erhoht

Neu in Abs. 2 geregelt.

Wechsel von der NWF auf die Wohnungsficiche
nach GWR, die im Baugesuch ohnehin
angegeben werden muss.

Wechsel von der NAF zur mBGF.
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2.2 Abweichungen und Beschrankungen

T Wenn eine Flache fur zeitlich auseinander liegende Parkierungs-
bedUrfnisse verflgbar ist (Mehrfachnutzung), kann die Zahl der
erforderlichen Parkfelder angemessen reduziert werden.

2 Die Erstellung von Parkfeldern kann begrenzt oder untersagt
werden:

a.  wenn Vorgarten geopfert werden mussten und dies der
Wohnqualitat zuwiderlauft

b. in Kernzonen aus Grinden des Ortsbildschutzes

In solchen Fallen muss die Erstellung der Parkfelder ausserhalb
des pflichtigen GrundstUcks als Einzel- oder in einer Gemein-
schaftsanlage erfolgen. Ist dies nicht moglich, so ist eine
Ersatzabgabe gemass Ziffer 6.1 zu leisten.
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Neue Fassung

2 Bei anderen in Abs. 1 nicht aufgeflihrten Nutzungen bestimmt
sich die Zahl der Fahrzeugabstellplatze nach den Bedurfnissen im
Einzelfall.

Art. 66 Fahrzeugabstellplatze - Abweichungen und
Beschrankungen

T Wenn eine Flache fur zeitlich auseinander liegende Parkierungs-
bedUrfnisse verflgbar ist (Mehrfachnutzung), kann die Zahl der
erforderlichen Fahrzeugabstellplatze angemessen reduziert
werden.

2 Die Erstellung von Fahrzeugabstellplatzen kann gestitzt auf
§ 242 Abs. 2 PBG begrenzt oder untersagt werden:

a.  wenn Vorgarten geopfert werden mussten und dies der
Wohnqualitat zuwiderlauft

b. in Kernzonen aus Grinden des Ortsbildschutzes

In solchen Fallen muss die Erstellung der Fahrzeugabstellplatze
ausserhalb des pflichtigen GrundstUcks als Einzel- oder in einer
Gemeinschaftsanlage erfolgen. Ist dies nicht moglich, so ist eine
Ersatzabgabe gemadss Art. 69 zu leisten.

3 Je nach den 6rtlichen Verhéltnissen und der Erschliessungsgiite
des offentlichen Verkehrs kann die Anzahl der verpflichtend zu
erstellenden Fahrzeugabstellplatze angemessen auf folgende
Werte herabgesetzt werden:

a. Fur Bewohner bis auf 70 % in Gebieten mit der OV-GUteklasse
C und bis auf 85 % in Gebieten mit der OV-Guteklasse D

b.  Fur Beschaftigte bis auf 45 % in Gebieten mit der OV-Glite-
klasse C und bis auf 60 % in Gebieten mit der OV-Guteklasse D

c. Fr Besucher und Kunden bis auf 50 % in Gebieten mit__der
OV-Guteklasse C und bis auf 70 % in Gebieten mit der OV-
Guteklasse D

4 Bei Vorliegen eines Mobilitatskonzepts kann die Anzahl der ver-
pflichtend zu erstellenden Fahrzeugabstellplatze angemessen
herabgesetzt werden. Im Mobilitatskonzept sind die Mass-
nahmen, welche zu einem reduzierten Bedarf an Fahrzeugabstell-
platzen fUhren, nachvollziehbar und Uberprufbar darzulegen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 3: OV-Giteklasse C im Umkreis von
300 m vom Bahnhof Eglisau und vom
Bahnhof Hiintwangen-Wil. Siehe auch
entsprechende Karten auf maps.zh.ch.

Abs. 4: Mdoglichkeit, die Anzahl der Pflicht-
parkfelder mittel Mobilitéitskonzept zu
reduzieren («autoarmes Wohneny).
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2.3 Behindertenparkfelder

Bei offentlichen Bauten und Anlagen sowie grésseren Parkie-
rungsanlagen sind Parkfelder fUr Behinderte einzurichten und als
solche zu kennzeichnen. Deren Anzahl wird von Fall zu Fall auf-
grund der jeweiligen Nutzung festgelegt

Art. 69 Abstellflachen fur Kinderwagen und Fahrrader

In Mehrfamilienhausern sind moglichst in der Nahe des Hausein-
gangs genlgend grosse, leicht zugangliche Abstellrdaume und -fla-
chen fur Kinderwagen und Fahrrader bereitzustellen.
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Neue Fassung

Werden die Vorgaben, welche zur Reduktion fUhrten, verletzt, so
kann die Grundeigentimerschaft verpflichtet werden, die minimal
erforderliche Anzahl Fahrzeugabstellplatze nachtraglich auf dem
Grundstuck zu erstellen.

> Kommerziell betriebene Parkierungsanlagen mit mehr als 25
Parkplatzen und mehr als 100 Fahrten pro Tag, die in keinem
Zusammenhang mit der baulichen Nutzung des Grundstucks
oder eines Grundstuckes in der Umgebung stehen, sind
unzulassig..

Art. 67 Abstellflachen fur Fahrrader und Kinderwagen

' Die erforderliche Zahl der Abstellplétze fir Zweirader (VP)
betragt

- fir Wohnungen in Mehrfamilienh&usern 1 VP pro 40 m?
Wohnungsflache

- fur Verkaufsgeschafte 1 VP pro 50 m? Verkaufsflache

- fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen 1 VP pro 100 m?
mBGF

2Mindestens 25 % der erforderlichen Zweiradabstellplatze sind
witterungsgeschutzt, gut zuganglich und nahe bei den Haupt-
zugangen anzuordnen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neuer Abs. 5 mit Regelung zum sogenannten
«Valet-Parking» (gemdss «Parkplatzwegleitung,
2018»). <KKommerziell» meint eine Bewirt-
schaftung, mit der Absicht, einen Gewinn zu
erzielen. Davon zu unterscheiden ist eine
Bewirtschaftung zur Deckung der Unkosten.
Problematisch ist das Verkehrsaufkommen,
daher wird neben der Anzahl der Parkpldtze
auch auf das Verkehrsaufkommen abgestellt.

Streichen. Gemdss BBV | Anhang 2.51 ist die
Norm SIA 500:2009 zu beachten. Gemdiss SIA
500 muss pro 25 Wohnungen ein Parkplatz
fiir Behinderte bereitgestellt werden, im Mini-
mum einer. Von den Parkpldtzen fir Besucher
im Minimum einer.

Der Kanton empfiehlt die Errichtung von 1
Velo-PP pro Zimmer, sowie Vorgaben zu den
Abstellpldtzen festzulegen (witterungs-
geschutzt, nahe bei den Hauptzugdngen). Die
gewdhlte Anzahl entspricht einem leicht
reduzierten Bedarf.
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4.1 Lage der Abstellplatze

" Die Parkfelder fur Besucher und Kunden sind gut zugénglich
anzuordnen. Diese sind als solche zu kennzeichnen und von
Dauerparkierern freizuhalten.

2 Garagenvorplatze und Vorplatze von Parkfeldern dirfen der
Wohnung, der die Garage resp. das Parkfeld zugeordnet ist, ange-
rechnet werden, sofern die beanspruchte Flache nicht fUr weitere
Zugange oder Erschliessungen zu dienen hat und keinen &ffent-
lichen Interessen, z.B. die Verkehrssicherheit, zuwiderlaufen.

3 In Kernzonen sind die Fahrzeugabstellplatze in der Regel nicht
strassenseitig sondern seitlich neben den Gebduden oder rick-
wartig anzuordnen und zu Uberdecken.

4.2 Sicherstellung

Liegen die Parkfelder nicht auf dem pflichtigen Baugrundstick
selbst, so ist der dauernde Bestand der Abstellplatze durch einen
Dienstbarkeitsvertrag zu regeln. Mit einer Grundbuchanmerkung
ist zudem vor Baubeginn sicherzustellen, dass die Parkfelder
ohne Zustimmung der Baubehorde nicht aufgehoben werden
durfen. Die Parkfelder sind bis spdtestens zum Bezug des
Bauobjektes zu erstellen.

4.3 Gestaltung

T Parkfelder haben sich gut ins Siedlungsgebiet einzuordnen. Die
Baubehdorde kann die Bepflanzung mit Buschen, Hecken und
Baumen verlangen.
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Neue Fassung

3 Zusatzlich sind bei Mehrfamilienhdusern leicht zugangliche
Abstellrdume fur Kinderwagen, Kinderanhanger etc. bereit-
zustellen.

Art. 68 Lage der Abstellplatze

' Die ParkielderFahrzeugabstellplatze fur Besucher und Kunden
sind gut zuganglich anzuordnen. Diese sind als solche zu kenn-
zeichnen und von Dauerparkierern freizuhalten.

2 Garagenvorplatze und Vorplatze von Fahrzeugabstellplatzen
ddrfen der Wohnung, der die Garage resp. das Parkfeld zugeord-
net ist, angerechnet werden, sofern die beanspruchte Flache
nicht fur weitere Zugange oder Erschliessungen zu dienen hat
und keinen 6ffentlichen Interessen, z.B. die Verkehrssicherheit,
zuwiderlaufen.

L HFEESS . s i

Art. 69 Sicherstellung der Fahrzeugabstellplatze

Liegen die Parkfelder Fahrzeugabstellplatze nicht auf dem
pflichtigen Baugrundstuck selbst, so ist der dauernde Bestand
der Abstellpldtze durch einen Dienstbarkeitsvertrag zu regeln. Mit
einer Grundbuchanmerkung ist zudem vor Baubeginn sicher-
zustellen, dass die RarkfelderFahrzeugabstellplatze ohne
Zustimmung der Baubehdrde nicht aufgehoben werden durfen.
Die Rarkfelder Fahrzeugabstellplatze sind bis spatestens zum
Bezug des Bauobjektes zu erstellen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 3 bisher: Verschoben in Art. 10 Abs. 3
nBZO

Abs. 1 bisher: In den Kernzonen gelten die
Vorgaben von Art. 6 nBZO. In den anderen
Zonen gelten die Vorgaben von § 238 Abs. 1
PBG.
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2 Die Parkfelder sind nach Maglichkeit mit einem wasserdurch-
lassigen Belag (z.B. Rasengittersteine) zu versehen, sofern nicht
gewasserschutzrechtliche Bestimmungen dagegen sprechen.

3In den Kernzonen ist bei der Anordnung der Fahrzeugabstell-
platze besondere Rucksicht auf die herkdmmliche Umgebungs-
gestaltung zu nehmen. Dabei ist die strassenseitige Umgebungs-
gestaltung mit Vorplatzen, Garten usw. moglichst zu erhalten.

4Ist in den Kernzonen keine andere Losung als die strassen-
seitige Anordnung der Fahrzeugabstellplatze moglich, sind diese
wo moglich durch Bepflanzung oder bauliche Massnahmen
optisch von der Strasse zu trennen.

5 Gemeinschaftsanlagen
5.1 Beteiligungspflicht

TWer die minimal erforderliche Anzahl Parkfelder auf seinem
Grundstuck oder in nttzlicher Entfernung nicht selber erstellen
kann oder darf, muss sich im Umfang der fehlenden Parkfelder an
einer Gemeinschaftsanlage beteiligen, sofern eine solche Moglich-
keit innerhalb nutzlicher Entfernung besteht.

2 Wer sich an einer Gemeinschaftsanlage zu beteiligen hat, ist
verpflichtet, einen Beitrag an die Bau-, Betriebs- und Unterhalts-
kosten gemass den Vorschriften fur Gemeinschaftswerke (8§ 223
ff PBG) zu leisten.

5.2 Sicherstellung

Bereits erfolgte Beteiligungen an einer Gemeinschaftsanlage sind
vor Baubeginn nachzuweisen. Andernfalls ist die Pflicht zur Be-
teiligung an einer bestimmten Gemeinschaftsanlage durch einen
Dienstbarkeitsvertrag zu regeln. Mit einer Grundbuchanmerkung
ist zudem vor Baubeginn sicherzustellen, dass die Parkfelder
ohne Zustimmung der Baubehdorde nicht aufgehoben werden
durfen.
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Neue Fassung

Art. 70 Gemeinschaftsanlagen

TWer die minimal erforderliche Anzahl Paskfelder Fahrzeug-
abstellplatze auf seinem Grundsttck oder in nitzlicher Ent-
fernung nicht selber erstellen kann oder darf, muss sich im Um-
fang der fehlenden RardkfelderFahrzeugabstellplatze an einer
Gemeinschaftsanlage beteiligen, sofern eine solche Moglichkeit
innerhalb nutzlicher Entfernung besteht.

2 Wer sich an einer Gemeinschaftsanlage zu beteiligen hat, ist
verpflichtet, einen Beitrag an die Bau-, Betriebs- und Unterhalts-
kosten gemass den Vorschriften fur Gemeinschaftswerke (8§ 223
ff PBG) zu leisten.

“ Bereits erfolgte Beteiligungen an einer Gemeinschaftsanlage
sind vor Baubeginn nachzuweisen. Andernfalls ist die Pflicht zur
Beteiligung an einer bestimmten Gemeinschaftsanlage durch
einen Dienstbarkeitsvertrag zu regeln. Mit einer Grundbuch-
anmerkung ist zudem vor Baubeginn sicherzustellen, dass die
barkfelder Fahrzeugabstellplatze ohne Zustimmung der Baube-
horde nicht aufgehoben werden durfen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 2 bisher: Es gelten die gewdsserschutz-
rechtlichen Bestimmungen.

Abs. 3 und 4 bisher: Verschoben in Art. 10 Abs.
3 nBZ0.
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Vor Baubeginn ist eine Sicherstellung in der mutmasslichen Hohe
der Beteiligung zu leisten.

Gemeinschaftsanlagen mussen spatestens ein Jahr nach Bezug
des pflichtigen Bauobjektes benutzbar sein. Andernfalls ist eine
Ersatzabgabe gemass Ziffer 6.1 zu leisten.

6 Ersatzabgaben
6.1 Pflicht

T Kann oder darf ein Grundeigenttmer die minimal erforderliche
Anzahl Parkfelder gemass Ziffern 2.1 und 2.2 nicht selber schaffen
und kann er sich, bis zum Baubeginn oder bis zur Nutzungs-
anderung der pflichtigen Baute, auch nicht gemass Ziffer 5 an
einer Gemeinschaftsanlage beteiligen, so hat er fur nicht erstellte
Pflicht-Parkfelder eine Ersatzabgabe gemadss 8§ 246 ff PBG zu
bezahlen.

2 Schuldner der Ersatzabgabe ist der jeweilige Grundeigentiimer.

3 Die Ersatzabgaben sind vor dem Bezug des pflichtigen Bau-
objektes zu zahlen.

6.2 Ruckforderung

T Kann der Grundeigentiimer nach Zahlung der Ersatzabgaben
die erforderliche Anzahl Parkfelder ganz oder teilweise beschaf-
fen, so kann er die geleisteten Ersatzabgaben entsprechend dem
Anteil der erstellten Parkfelder zurtckfordern.

2 Die Rickerstattung erfolgt mit Zins gemass § 4 PBG.

3 Der Ruckforderungsanspruch erlischt nach 10 Jahren vom Bezug
der parkfeldpflichtigen Baute an gerechnet.

6.3 Bemessungs-Richtlinie

Der Gemeinderat erlasst eine Richtlinie, welche auf der Grundlage
von 8 246 Abs. 3 PBG die Bemessung der Ersatzabgabe naher
ordnet.
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Neue Fassung

“Vor Baubeginn ist eine Sicherstellung in der mutmasslichen
Hohe der Beteiligung zu leisten.

® Gemeinschaftsanlagen muissen spatestens ein Jahr nach Bezug
des pflichtigen Bauobjektes benutzbar sein. Andernfalls ist eine
Ersatzabgabe gemadss Art. 69 zu leisten.

Art. 71 Pflicht zur Leistung von Ersatzabgaben

T Kann oder darf ein Grundeigenttmer die minimal erforderliche
Anzahl Parkfelder Fahrzeugabstellplatze gemass Art. 63 nicht
selber schaffen und kann er sich, bis zum Baubeginn oder bis zur
Nutzungsanderung der pflichtigen Baute, auch nicht gemass Art.
68 an einer Gemeinschaftsanlage beteiligen, so hat er fur nicht
erstellte Pflicht-Parkfelder eine Ersatzabgabe gemass 88 246 ff
PBG zu bezahlen.

2 Schuldner der Ersatzabgabe ist der jeweilige Grundeigentiimer.

3 Die Ersatzabgaben sind vor dem Bezug des pflichtigen Bau-
objektes zu zahlen.

Art. 72 Ruckforderung von Ersatzabgaben

T Kann der Grundeigentiimer nach Zahlung der Ersatzabgaben
die erforderliche Anzahl Parkfelder ganz oder teilweise beschaf-
fen, so kann er die geleisteten Ersatzabgaben entsprechend dem
Anteil der erstellten Parkfelder zurtckfordern.

2 Die Rickerstattung erfolgt mit Zins gemass § 4 PBG.

3 Der Ruckforderungsanspruch erlischt nach 5 Jahren vom Bezug
der parkfeldpflichtigen Baute an gerechnet.

Art. 73 Bemessung der Ersatzabgaben

Der Gemeinderat erlasst eine Richtlinie, welche auf der Grundlage
von 8 246 Abs. 3 PBG die Bemessung der Ersatzabgabe naher
ordnet.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Diese Richtlinie fehlt derzeit und soll parallel
zur Revision erstellt werden.
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7 Parkraumplanung
7.1 Parkraumplanung

" Der Gemeinderat flhrt eine Parkraumplanung, die den veran-
derten Verhaltnissen jeweils angepasst und dann der Offentlich-
keit zur Kenntnis gebracht wird.

2 Diese soll mindestens enthalten:

a) Lage, Grosse und Realisierungszeitraum von Parkierungs- und
Gemeinschaftsanlagen.

b) welche Ersatzabgaben fur Grundstlcke geleistet worden sind

7.2 Parkraumfonds

" Die Mittel des Parkraumfonds sind gemass § 247 PBG zu ver-
wenden.

2 Der Parkraumfonds wird gedufnet durch:

a) die Ersatzabgaben;

b) allfdllige Betriebstberschisse der mit Fondsmitteln erstellten
Parkfelder;

¢) allfallige Ertrage des Fonds.

Art. 70 Kinderspiel- und Ruheflachen

" Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern mit vier und mehr Woh-
nungen sowie in verdichteten Einfamilienhausiberbauungen sind
besonnte, verkehrssichere Kinderspiel- und Ruheflachen anzule-
gen.

2 Sie haben mindestens 15 % der Wohnungsfldche gemdass Ge-
baude- und Wohnungsregister® aufzuweisen.

Neue Fassung

T

op

Art. 74 Parkraumfonds

" Die Mittel des Parkraumfonds sind gemass § 247 PBG zu ver-
wenden.

2 Der Parkraumfonds wird geaufnet durch:
a) die Ersatzabgaben,;

b) allfdllige Betriebstberschisse der mit Fondsmitteln erstellten
Parkfelder;

¢) allfallige Ertrage des Fonds.

C.
Art. 75 Spiel- und Ruheflachen

Umgebung

T Bei der Erstellung Beim-Neubaw von Mehrfamilienhdusern mit
vier und mehr Wohnungen sowie in verdichteten Einfamilien-
hausUberbauungen sind besennte natlrlich beschattete,
verkehrssichere KinderSpiel- und Ruheflachen anzulegen.

2 Sie haben mindestens 15 % der Wohnungsflache gemdass Ge-
baude- und Wohnungsregister” aufzuweisen.

8 Wohnungsfliche = Bewohnbare Bruttofiiiche in m?: Alle Zimmer, Kiichen, Kochnischen, Badezimmer, Abstellriiume, Géinge, Veranden usw.
einer Wohnung. Ohne separate Wohnrdume ausserhalb Wohnung, offene Balkone/Terrassen, unbewohnbare Keller- oder Dachrdume.
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Dieser Artikel ist keine grundeigentimer-
verbindliche Bauvorschrift, sondern eine
Information zu Handen der Bevélkerung und
wird daher gestrichen.

Angleichung an die im PBG verwendete
Begriffsweise.

Zu den «verdichteten Einfamilienhausiiber-
bauungen» zdhlen unter anderem Reihen-
haussiedlungen.
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3 Die Kinderspiel- und Ruheflachen sind durch eine 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung vor Baubeginn zu sichern.

4 Konnen die Spiel- und Ruheflachen nicht im geforderten Umfang
und/ oder in der angestrebten Qualitat auf der eigenen Parzelle
realisiert werden, so kann die Gemeinde im Rahmen der
Baubewilligung die Zahlung einer Ersatzabgabe vereinbaren.

° Die Hohe der Ersatzabgabe richtet sich nach den Erstellungskos-
ten analoger Spielpldtze.

® Die Ersatzabgabe ist vor Baubeginn zu zahlen.

Art. 71 Containerstellplatze

Bei der Erstellung von Wohn- und Gewerbebauten ist bei der Um-
gebungsgestaltung ein Standort fur Container zur Sammlung von
Kehricht und Gringut vorzusehen und einzurichten.

Art. 72 Terrainveranderungen

' Das gewachsene Terrain darf in den Bauzonen ausser in den
Kernzonen um hochstens 1.00 m abgegraben oder aufgeschttet
werden. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Ein-
zel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

2 In Hanglagen und Mulden sind Abweichungen zuléssig, sofern
eine gute Umgebungsgestaltung gewahrleistet ist.
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Neue Fassung

3 Die KinderSpiel- und Ruheflichen sind durch eine 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung vor Baubeginn zu sichern.

5 Dia HAhe dor Ercatzaha TaYer
He-=ohecer=rSatzangda - HRg
°_Die Ersatzabgabe ist vor Baubeginn zu zahlen

Art. 76 Containerstellplatze

Bei der Erstellung von Wehn-und Gewerbebauten Mehrfamilien-
hausern mit vier und mehr Wohnungen, verdichteten Einfamilien-
hausUberbauungen und Gewerbebauten ist bei der Um-
gebungsgestaltung ein Standort in bedarfsgerechter Grosse fur
Container zur Sammlung von Kehricht und Grungut vorzusehen
und einzurichten.

Art. 77 Terrainverdnderungen-Umgebungsgestaltung

' Das gewachsene massgebende Terrain darf in den Bauzonen
ausserindenKernzonen um hochstens 1.00 m abgegraben oder
aufgeschuttet werden. In den Kernzonen gilt erganzend Art. 10.

2Von dieser den Beschrankungen ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Ein-
zel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

“ In Hanglagen und Mulden sind Abweichungen zuléssig, sofern
eine gute Umgebungsgestaltung gewahrleistet ist.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 4-6: Streichen, da die rechtliche
Grundlage fehlt.

Prazisierung, Angleichung an Art. 75 nBZ0.

Prazisierung der Vorgaben zur Umgebungs-
gestaltung.
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Art. 73 Reklameanlagen

Im gesamten Gemeindegebiet durfen Reklamen eine maximale
Grosse von 2.50 m Breite und 1.20 m Hohe nicht Uberschreiten.
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Neue Fassung

Art. 78 Begrunung

! Geeignete Teile des Gebaudeumschwungs, insbesondere die zur
Grunflachenziffer zahlenden Grunflachen, sind mit standort-
gerechten Pflanzenarten zu begrinen.

2 Bei Neubauten oder neubaudhnlichen Umbauten ist im Baube-
willigungsverfahren je 300 m2 anrechenbare Grundflache auf dem
Grundstuck mindestens ein standortgerechter, mittel- bis gross-
kroniger Baum nachzuweisen. Diese Baume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Von der Erhaltungs- oder
Pflanzpflicht ist abzusehen, wenn die ordentliche Grundstticks-
nutzung Ubermassig erschwert wird.

3Flachdacher und flach geneigte Dacher ab einer Flache von
mehr als 50 m? sind-zu begrinen, ausgenommen begehbare Ter-
rassen oder Flachen, welche fUr alternative Energien genutzt
werden.

Art. 79 Naturgefahren

! Bei der Beurteilung von Bauvorhaben ist beziiglich der Hoch-
wassergefahrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu beach-
ten. Neuere Erkenntnisse sind zu berucksichtigen, wenn sie sich
wesentlich auf die Hochwassergefahrdung auswirken.

2 Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und Zweck-
anderungen von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten sind
das Personen- und Sachwertrisiko durch Hochwasser und Ober-
flachenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo keine
planungsrechtlichen Massnahmen, keine Gewasserunterhalts-
massnahmen und keine baulichen Massnahmen am Gewasser
maoglich oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch
Objektschutzmassnahmen sicherzustellen.

Art. 80 Reklameanlagen

Im gesamten Gemeindegebiet durfen Reklamen eine maximale
Grosse von 2.50 m Breite und 1.20 m Hohe nicht Uberschreiten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Rechtsgrundlage bildet der neue
§ 238a Abs. 4 PBG.

Abs. 2: 238a Abs. 3 PBG verlangt, dass
angemessene Ersatz- und Neupflanzungen
vorzunehmen sind. Die BZO-Bestimmung
regelt die Anzahl zu pflanzender Biume in
Abhdngigkeit zur Grundsticksgrosse.

Abs. 3: Kleinbauten sind von der
Begriinungspflicht ausgenommen.

Neuer Artikel zu Naturgefahren, gemdss neu
formulierten BZO-Musterbestimmungen des
Kantons zu den Naturgefahren.

50



Teilrevision Nutzungsplanung, Eglisau
Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 74 Energie

TIm ganzen Gemeindegebiet sind bei allen Bauten und Anlagen
generell minimale Emissionen und ein niedriger Energieverbrauch
gemass dem neuesten technischen Stand anzustreben.

2 Die Gemeinde kann die Grundeigentiimer dazu verpflichten, ihr
Gebaude innert angemessener Frist an das Leitungsnetz einer
offentlichen Fernwarmeversorgung gemdss kommunalem Ener-
gieplan anzuschliessen. Ausgenommen sind besonders energie-
effiziente Bauten wie Niedrig- oder Passivenergiehduser.
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Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Abgedeckt durch Energiegesetz

Abs. 2: Es besteht kein Energieplan und es ist
auch nicht beabsichtigt, demndchst einen
Energieplan zu erstellen.
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Gultige Fassung

WEITERE FESTLEGUNGEN

A.
Art. 75 Zulassigkeit

Arealliiberbauungen

ArealUberbauungen sind in allen Wohnzonen, ausser in der
Wohnzone Wa, gestattet.

Art. 76 Mindestarealflachen

Die Mindestarealflachen betragen:
- inden Zonen Wb, Wc und Wd 3'000 m2
- inder Zone We 4'000 m?2

Art. 77 Abweichungen von der Regelbauweise

' Die zonengemasse Baumassenziffer kann um hochstens ein
Zehntel erhoht werden.

2 Die zonengemasse Gebaudehdhe kann in den Zonen Wb, Wc
und Wd um 3.00 m erhéht werden. Der Grundabstand gegen-

Uber Grundstucken ausserhalb der Arealflache ist dabei jedoch
um 3.00 m zu erhohen.

3 Die zonengemaéssen Grenz- und Gebaudeabstande kénnen im
Innern des Areals bis auf das kantonalrechtliche Mindestmass
reduziert werden.

4 Bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind Ausniit-
zungsverschiebungen im Ausmass von einem Zehntel zuldssig.
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Neue Fassung

4. WEITERE FESTLEGUNGEN
A.  Arealuberbauungen

Art. 81 Zulassigkeit

ArealUberbauungen sind in allen Wohnzonen, ausser in der
Wohnzone W1.3, gestattet.

Art. 82 Mindestarealflachen

Die Mindestarealflachen betragen:
- inden Zonen W2.0a, W2.0b und W2.2 Wh Wecund \Wd 3'000 m?2
- inder Zone W2.5 \We 4'000 m?2

Art. 83 Abweichungen von der Regelbauweise

' Die zonengemasse Baumassenziffer kann um hochstens ein
Zehntel erhoht werden.

2 Die zonengemésse Gebaude Fassadenhohe kann in den Zonen
\W2.0a, W2.0b und W2.2 um 3.00 m erhoht werden. Der
Grenzabstand gegenUber Grundsticken ausserhalb der
Arealflache ist dabei jedoch um 3.00 m zu erhéhen.

3 Die zonengemaéssen Grenz- und Gebaudeabstande kdnnen im
Innern des Areals bis auf das-kantonalrechtliche Mindestmas
3.50 m reduziert werden.

4 Bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind Ausniit-
zungsverschiebungen im Ausmass von einem Zehntel zuldssig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 3: 3.50 m entspricht dem kantonalen
Mindestmass und wird hier im Sinne der
Klarstellung aufgefihrt.
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Gultige Fassung

B.
Art. 78 Gestaltungsplanpflicht

Gestaltungspldne

In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet gilt eine Gestaltungs-
planpflicht gemdss § 48 Abs. 3 PBG. Es gelten erhohte qualitative
Anforderungen wie fur Arealiberbauungen gemass § 71 PBG.
Insbesondere ist eine besonders gute Einordnung in die bauliche
und landschaftliche Umgebung zu gewahrleisten, die der Torfunk-
tion des Gebietes und dem Ubergang zur Kernzone mit dem Orts-
bild von nationaler Bedeutung Rechnung tragt. Es sind geeignete
Massnahmen zum Larmschutz zu ergreifen.
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Neue Fassung

B.
Art. 84 Gestaltungsplanpflicht

Gestaltungspldne

"In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet gilt eine Gestaltungs-
planpflicht gemdss § 48 Abs. 3 PBG.

2Im Gestaltungsplan «Briickenkopf Stid» sind folgende Ziel-
setzungen zu berucksichtigen:

a. Es gelten erhohte qualitative Anforderungen wie fur Areal-
Uberbauungen gemass 8 71 PBG.

b. Insbesondere ist eine besonders gute Einordnung in die
bauliche und landschaftliche Umgebung zu gewahrleisten,
die der Torfunktion des Gebietes und dem Ubergang zur
Kernzone mit dem Ortsbild von nationaler Bedeutung
Rechnung tragt.

C.  Essind geeignete Massnahmen zum Larmschutz zu
ergreifen.

C. Mehrwertausgleich
Art. 85 Mehrwertabgabe

! Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 22000 m2.

® Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100000 gekirzten
Mehrwerts.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Redaktionelle Bereinigung.

Abs. 2: Im Sinne der Vermeidung von Baga-
tellféllen wird die Freiflache auf den Maximal-
wert von 2000 m? festgelegt.

Abs. 3: Der Abgabesatz kann von den Gemein-
den zwischen 0 % und héchstens 40 % des um
Fr. 100'000.- gekirzten Mehrwerts festgelegt
werden. Die Gemeinde Eglisau entscheidet sich
fuir den maximalen Abgabesatz von 40%.
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Gultige Fassung

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 79 Fachberatung

Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen Fachbe-
rater bestimmen und Gutachten erstellen lassen.
Art. 80 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung in Kraft.

TECHNISCHER ANHANG - SKIZZEN
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Neue Fassung

Art. 86 Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

5. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 87 Fachberatung

Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen Fachbe-
rater bestimmen und Gutachten erstellen lassen.

Art. 88 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Wird spdter ergéinzt.
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