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Abkirzungen: PBG Planungs- und Baugesetz des Kantons Zlrich

BZO Bau- und Zonenordnung

ABV Allgemeine Bauverordnung

BVV Bauverfahrensverordnung

BVV I/ Besondere Bauverordnung | resp. Il

VKF Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen

EG zum ZGB Einfihrungsgesetz zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch

1 Allgemeines

Diese Wegleitung soll Grundeigentimer, Bauherrschaften und fir die Bauausfihrung
Verantwortliche dartiber orientieren, welche Bewilligungen notwendig sind, um bauen
zu kénnen, welche Bestimmungen bei den Bauarbeiten vor allem zu beachten sind
und welche Personen und Stellen bei Problemen weiterhelfen kénnen.

Mit der Baubewilligung stellt die Baubehérde fest, dass dem Bauvorhaben keine
Hindernisse aus dem &ffentlichen Recht entgegenstehen.

2 Wann ist eine baurechtliche Bewilligung erforderlich?

§ 309 PBG halt fest, woflr eine Bewilligung erforderlich ist. Eine baurechtliche
Bewilligung ist namentlich nétig fur:

- die Erstellung neuer oder die bauliche Veranderung bestehender Gebaude und
gleichgestellter Bauwerke

- Nutzungsanderungen bei Rdumlichkeiten und Flachen (wenn z.B. Estrich- oder
Kellerrdume zu Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsrdumen umgewandelt werden sollen)

- den Abbruch von Gebauden in Kernzonen

- Anlagen, Ausstattungen und Ausristungen zu Gebauden oder anderen
Bauwerken (Beispiele unter §§ 1, 3 und 4 ABV)

- die Unterteilung von Grundstiicken nach Erteilung einer baurechtlichen
Bewilligung oder nach erfolgter Uberbauung

- wesentliche Gelandeanderungen, auch soweit sie der Gewinnung oder
Ablagerung von Materialien dienen

- Mauern und Einfriedungen

- Fahrzeugabstellplatze (inkl. Carport), Werk- und Lagerplatze

- Aussenantennen

- Reklameanlagen

Der Abbruch von Gebauden und das Fallen von Baumen sind in den Kernzonen
sowie in den vom Gesetz vorgesehenen Fallen, wo besondere Schutzanordnungen

getroffen wurden, bewilligungspflichtig. Das Bausekretariat kann Auskunft erteilen, ob
allenfalls eine Bewilligung erforderlich ist.

3 Nicht bewilligungspflichtige Bauvorhaben

§ 1 BVV bestimmt, wofir keine Baubewilligung erforderlich ist.



4 Abbruchmeldepflicht

Jeder beabsichtigte Abbruch von Gebduden oder Gebaudeteilen muss vorgéngig der
Baubehérde gemeldet werden, unabhangig davon, ob eine Baubewilligung besteht
oder nicht (§ 327 Abs. 1 PBG).

5 Giiltigkeit der Baubewilligung, Baubeginn

Baurechtliche Bewilligungen erléschen nach drei Jahren, wenn nicht vorher mit dem
Bau begonnen wird (§ 322 PBG). Bei Neubauten gilt der Aushub oder, wo dieser
Voraussetzung dafir ist, der Abbruch bestehender Gebaude als Baubeginn (§§ 322
und 326 PBG).

6 Verfahrensarten
Es sind folgende Baubewilligungsverfahrensarten méglich:

- ordentliches Verfahren
- Anzeigeverfahren

Das ordentliche Verfahren stellt den Regelfall dar. Es steht dem Gesuchsteller frei,
das Anzeigeverfahren zu beantragen, wobei er darlegen muss, dass keine Interessen
Dritter berGihrt werden (§ 15 BVV). Die Baubehdérde bestimmt abschliessend, ob das
Anzeigeverfahren anwendbar ist.

7 Vorentscheide

Zur Klarung von Fragen, die fur die spatere Bewilligung eines Bauvorhabens
grundlegend sind, kénnen Vorentscheide eingeholt werden. Damit spater Klarheit
Uber die Verbindlichkeit des Vorentscheides besteht, muss der Gesuchsteller die zu
entscheidenden Fragen klar und unmissverstandlich formulieren. Das weitere
Vorgehen und die Rechtswirkung ergeben sich aus den §§ 323 und 324 PBG.

8 Welche Unterlagen sind mit dem Baugesuch einzureichen?

Nach § 310 PBG hat ein Baugesuch alle Unterlagen zu enthalten, die fur die
Beurteilung des Vorhabens nétig sind (§§ 3 bis 6 BVV).

In der Regel sind folgende Unterlagen einzureichen:

- aktueller Grundbuchauszug (1-fach)
- Baugesuchsformular (3-fach)
- aktueller Katasterplan 1:500 oder 1:1000, vom Nachflhrungs-

geometer beglaubigt (3-fach)
- Grundrisse, Fassaden und Schnitte 1:100 (3-fach)



- Entwasserungskonzept 1:500 oder 1:200 (3-fach)
mit Angaben Uber die Grundleitungen und Anschlusskoten
an die Siedlungsentwasserungsanlagen

Werden Bewilligungen oder Genehmigungen kantonaler Stellen oder anderer
Fachstellen benétigt, so sind zusatzliche Gesuchdossiers notwendig. Je nach Art des
Bauvorhabens sind erforderlich:

- Umgebungsplan (3-fach)
- Baustelleninstallationsplan (3-fach)
- Angaben Uber die Materialisierung und Farbgebung (3-fach)
- Nutzungsberechnung (3-fach)
- Parkplatzbedarfsberechnung (3-fach)
- vom Nachfuihrungsgeometer beglaubigter Héhenkurvenplan (3-fach)
- Zusatzformular ,Gebaude- und Wohnungserhebung® (3-fach)

- Zustimmungserkladrung der Eigentimer von Nachbargrund-
stlicken beim Grenz- und/oder Naherbau §§ 270, 287 bis 289
PBG

- Schriftlicher Nachweis der Berechtigung zur Einreichung des
Baugesuches, wenn der Gesuchsteller nicht verfligungsberechtigter
Grundeigentimer ist.

Das Bausekretariat kann die Plane und Unterlagen zusatzlich auch in elektronischer
Form und fir eine bessere Ubersicht die Einreichung eines Modelles verlangen.

Die Darstellung der Plane hat gemass §§ 3 bis 6 BVV zu erfolgen.

Samtliche Unterlagen sind datiert und unterzeichnet einzureichen (von der
Bauherrschaft, Grundeigentimer und Projektverfasser).

Darstellbare Vorhaben sind vor der 6ffentlichen Bekanntmachung auszustecken. Die
Aussteckung muss mindestens wahrend der Auflagefrist stehen.

9 Entwasserungsprojekt

Das Liegenschaftenentwasserungsprojekt ist mindestens einen Monat vor Baubeginn
einzureichen und hat mindestens folgendes zu umfassen:

- Katasterplan mit Projekteintrag (3-fach)
- Grundriss mit Hohen, Geféllsangaben und Materialauswahl
mit eingezeichneten Abwasserleitungen bis zu den Anlagen der
Siedlungsentwasserung (3-fach)

Die Anlage ist entsprechend dem Gewasserschutzgesetz, dem Einfihrungsgesetz
zum Gewasserschutzgesetz, der Siedlungsentwasserungsverordnung sowie
samtlichen dazugehdrigen Vollzugsverordnungen sowie den einschlagigen
Bestimmungen und Normen zu projektieren und auszufiihren.



10 Wasseranschluss und Bezug von Bauwasser

Das Wasseranschlussgesuch ist vor Baubeginn einzureichen und hat folgende
Unterlagen zu umfassen:

- Katasterkopie (3-fach)
- Grundriss Erdgeschoss und Keller (3-fach)

Zierbrunnen, Bassins, Teiche etc. sind bewilligungspflichtig. Samtliche Leitungen sind
vor Eindecken der Graben zur Abnahme und Einmessung anzumelden. Die
Hausschieber sind im Trottoir- oder Garagenvorplatz-Gebiet zu erstellen.

Wasserbezug ab Hydrant ist strikte untersagt. Der Gemeinderat kann auf
begriindetes Gesuch hin eine Ausnahmebewilligung erteilen.

11 Sanitarschema

Das Sanitarschema ist vor Inangriffnahme der entsprechenden Arbeiten dreifach
einzureichen und genehmigen zu lassen. Die Sanitarinstallationen durfen nur durch
einen von der Gemeinde konzessionierten Sanitarinstallateur ausgefiihrt werden.

12 Elektroanschluss

Das Gesuch fur den Elektroanschluss ist vor Baubeginn rechtzeitig dem
Elektrizitatswerk des Kantons Zurich (EKZ) einzureichen und hat mindestens
folgendes zu umfassen:

- Katasterkopie (3-fach)
- Grundriss Erdgeschoss und Keller (3-fach)

13 Schutzraumeingabe

In Neubauten und bei wesentlichen Umbauten sind nach dem Bundesgesetz Uiber die
baulichen Massnahmen im Zivilschutz in der Regel Schutzrdume zu erstellen. Fir die
Durchfiihrung dieser Vorschriften ist das Kontrollorgan der Gemeinde zustandig. Fur
alle Bauvorhaben oder wo eine Beteiligung an einer bestehenden Schutzraumanlage
maoglich ist, genlgt unter Umstanden die Leistung einer Ersatzabgabe.
Diesbezigliche Fragen sind an das Kontrollorgan zu richten.

Das Gesuch um Genehmigung des Schutzraumprojektes hat in der Regel zu
umfassen:

- Gesuchsformular (1-fach)
- Katasterkopie (2-fach)
- Grundrisse, Schnitte und Fassaden 1:100 (1-fach)
- Schutzraum Projektplan 1:50 (3-fach)
- statische Berechnung bzw. Formular Standartkonstruktion des
Schutzraumes (2-fach)



14 Warmetechnische Anlagen
Far warmetechnische Anlagen (Oel- und Gasfeuerungen, Cheminée- und

Ofenanlagen, Warmepumpenanlagen etc.) ist vor Inangriffnahme der Arbeiten ein
Gesuch mit speziellem Formular einzureichen.

15 Tankanlagen

Tankanlagen, Gebindelager, Umschlagplatze tber 4000 | sind mit dem
entsprechenden Gesuchsformular (3-fach) zur Bewilligung einzureichen.

Kleintankanlagen, Container- und Gebindelager bis 4000 | sind mit dem speziellen
Formular zu melden.

16 Aufzugsanlage

Das Gesuch um Erteilung einer Ausfiihrungsbewilligung im Sinne der privaten
Kontrolle gemass § 4 BBV | fir Aufzugsanlagen hat in der Regel zu umfassen:

- Gesuchsformular (2-fach)
- Grundriss und Schnitt 1:100 (2-fach)
- Dispositionsplan des Aufzuges (2-fach)
- Berechtigung zur privaten Kontrolle (2-fach)

17 Einhaltung der Plane und Baubedingungen

Die Ausfuhrung der Baute hat nach den eingereichten und genehmigten Planen zu
erfolgen. Anderungen bedurfen einer Bewilligung der Baubehdrde. Diese befindet
dartber, welchem Bewilligungsverfahren die Anderungen zu unterstellen sind.

Anderungen der Zweckbestimmung von Geb&uden oder von einzelnen Rdumen sind
bewilligungspflichtig.

Es ist Sache des Gesuchstellers bzw. des verantwortlichen Vertreters, die
einschlagigen Bestimmungen der Bewilligung den betreffenden Unternehmern
bekanntzugeben.

18 Meldepflicht

Baubeginn, Bauvollendung und wichtige Zwischenstande sind der Baubehdérde
rechtzeitig anzuzeigen, so dass eine Uberprifung maéglich ist. Dazu sind die mit der
Baubewilligung abgegebenen Meldeblatter zu verwenden.



19 Private Kontrolle
In folgenden Bereichen gilt die Private Kontrolle nach § 4 BBV I:

- Schutz vor Larm

- Energetische Massnahmen (Warmedammung)

- Heizungs- und Warmwasseranlagen

- Kihlung/Befeuchtung, Klima- und BelUftungsanlagen, Kiihirdume
- Beleuchtung

- Beférderungsanlagen

In diesen Bereichen ist es zur Beschleunigung der Verfahren und zur
Kosteneinsparung von Vorteil, der Baubehdérde von einer dazu befugten Fachperson
bestatigen zu lassen:

a) vor Baubeginn bzw. vor Ausfihrungsbeginn, dass das Projekt den einschlagigen
Bestimmungen entspricht.

b) nach Fertigstellung, dass das Projekt nach den bewilligten Planen ausgefthrt
worden ist bzw. dass die Anlage vorschriftsgemass betrieben werden kann.

Die Meldungen haben friihzeitig zu erfolgen, damit eine Verifikation durch die
Baubehdrde méglich ist.

20 Vermarkungen und Einmessungen

Jede Veranderung von Grenz- und Vermessungszeichen durch Unbefugte ist
untersagt. Bei Beschadigungen gehen die Wiederherstellungskosten zulasten der
Bauherrschaft (§ 10 KVAV und Art. 256, 257 und 268 StGB).

Vor Baubeginn hat die Bauherrschaft oder deren Vertreter abzuklaren, ob Grenz- und
Vermessungszeichen im Baubereich liegen. Sollte dies zutreffen, so ist unverziglich
der Nachflihrungsgeometer zu verstandigen.

21 Absteckung Aushub, Schnurgeriist

Die Bauherrschaft ist berechtigt, eine Absteckung fir den Aushub zu verlangen. Der
Aushub und das Schnurgerust werden vom Nachfuhrungsgeometer angegeben bzw.
abgenommen. Mit der Erstellung der Grundmauern darf erst nach der
Schnurgeristverifikation begonnen werden.

22 Vermessung der Neubauten

Nach Bauvollendung sind die neuen oder verdnderten Gebaude vom
Nachfihrungsgeometer vermessen zu lassen. Im gleichen Arbeitsgang wird die
Vermarkung des Baugrundstiickes Uberpruft und allenfalls angepasst.



23 Bewilligungspflicht fiir Beniitzung 6ffentlichen Grundes

Die Inanspruchnahme des 6ffentlichen Grundes bedarf einer Bewilligung; fur
Gemeindestrassen von der Gemeinde und fur Staatsstrassen vom kantonalen
Tiefbauamt/Strasseninspektorat. Fur die Benutzung von gemeindeeigenem
6ffentlichen Grund werden geméass Gebuhrenverordnung der Gemeinde
Unterengstringen Geblhren verrechnet.

24 Ausfahrten auf 6ffentliche Strassen

Fur die Anordnung und Gestaltung von Ausfahrten gelten die Anforderungen der
Verkehrssicherheitsverordnung und deren Anhang.

25 Parkplaitze

Die Bauherrschaft hat wahrend der Bauperiode gentigend Parkplatze fur die
Bauarbeiter und Handwerker bereitzustellen.

26 Gewasserschutz

Das Baustellenabwasser ist geméass SIA Norm 431 zu behandeln und Uber
Absetzbecken der Kanalisation zuzuleiten. Tanks, die auf Baustellen zur Lagerung
von wassergefahrdenden Flissigkeiten eingesetzt werden, sind gegen Zutritt durch
Unbefugte zu sichern. Allféllige Lecks miissen erkannt werden kénnen und deren
Folgen ist vorzubeugen (z.B. mit Wannen, die gegen das Eindringen von
Regenwasser zu schiitzen sind).

Bei jeder Baustelle ist ab Baubeginn eine WC-Anlage mit Anschluss/Ableitung in die
Kanalisation oder mit Kuibelsystem zu installieren.

27 Anschliisse
Der vorubergehende Bezug von Wasser ist bewilligungspflichtig. Der Anschluss ist

nach Weisung der Wasserversorgung auszufiihren. Die Entnahme von Wasser ab
Hydrant fur die Baustelle ist strikte untersagt.

28 Bauldarm

Der Larm von Kompressoren, Pressluftgeraten, Pumpen, Rammen und anderen
Geraten und Maschinen ist durch geeignete Vorrichtungen wirksam zu dampfen. Fir
den Einsatz von Rammgeraten ist die Bewilligung bei der Gemeinde einzuholen.

Die Vorschriften der kommunalen Polizeiverordnung sind einzuhalten.



29 Sprengungen

Alle Sprengarbeiten auf der Baustelle sind bewilligungspflichtig und dirfen nur durch
ausgewiesene Fachleute ausgefiihrt werden.

30 Lufthygiene auf Baustellen
Die Massnahmen zur Luftreinhaltung auf der Baustelle richten sich nach der

Luftreinhalteverordnung und den Auflageblattern der Baudirektion des Kantons
Zirich.

31 Ausfiihrung der Baute
Bei Ausfiihrung der Baute sind die Bestimmungen des PBG und dessen

Vollzugsverordnungen zu beachten sowie die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Unterengstringen einzuhalten.

32 Bdume und Straucher, Einfriedigungen
Fur das Erstellen von Einfriedigungen und das Pflanzen von Baumen und Strduchern

langs der Stassen sind die Bestimmungen der Strassenabstandsverordnung sowie
die privatrechtlichen Bestimmungen des EG zum ZGB (§ 169 ff.) massgebend.

33 Gebdudeversicherung

Das Bauobjekt ist entsprechend § 15 Gebaudeversicherungsgesetz zu versichern.
Die Anmeldung hat direkt bei der Gebaudeversicherung zu erfolgen.

34 Hausbriefkédsten
Die Hausbriefkasten haben den geltenden Vorschriften der Post zu entsprechen. Der

Bauherrschaft wird empfohlen, friihzeitig mit der Post mégliche Standorte zu
bestimmen und bewilligen zu lassen.

35 Telefon / TV / Internet

Fur die Anschlusse sind Swisscom bzw. UPC Schweiz GmbH zustandig.
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36 Elektro

In der Gemeinde Unterengstringen erfolgt die Versorgung mit elektrischer Energie
durch die Elektrizitatswerke des Kantons Zirich (EKZ).

37 Antennen
Aussenantennen fiir den Empfang elektromagnetischer Wellen sind
bewilligungspflichtig. Mehrheitlich ist ein Anschluss an ein Kabelnetz méglich. Fur

Ausnahmen, speziell fir Antennen der 6éffentlichen Dienste und fur Funkamateure,
bedarf es einer speziellen Bewilligung.

38 Schlussabnahme Liegenschaftsentwasserung

Vor der Schlussabnahme der Baute ist die Liegenschaftsentwasserung durch die
Bauherrschaft spulen und reinigen zu lassen. Der Abnahmetermin ist vorgangig mit
der Baupolizei zu vereinbaren.

Die Abnahme des Einspitzes in den &ffentlichen Kanal erfolgt mittels Kanalfernsehen.

39 Konzession fiir die Sanitarinstallationen

Die Sanitarinstallationen diirfen nur durch einen konzessionierten Sanitarinstallateur
ausgefuhrt werden.

Die Bauherrschaft ist dafiir verantwortlich, dass der beauftragte Sanitarinstallateur vor

Installationsbeginn das Sanitdrschema bewilligen lasst und zusatzlich bei Bedarf eine
Bewilligung der Wasserversorgung eingeholt wird.

40 Container

Hinsichtlich der Vorschriften betreffend Standort und Verwendung von Containern
sind die Bestimmungen der Abfallverordnung zu beachten.

41 Fenster
Wohn- und Schlafrdume missen mit Fenstern versehen sein, die gedffnet werden

kénnen und eine Flache von wenigstens einem Zehntel der Bodenflache aufweisen
(§ 302 PBG).
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42 Tiiren, Treppen und Géange

Fur die innere Erschliessung sind die folgenden Mindestmasse einzuhalten (§ 305

PBG):

- fur Haustiren mindestens 1 m bzw. bei Einfamilienhdusern mindestens 0.90 m

- fur Treppen und Gange mindestens 1.20 m bzw. bei Einfamilienhdusern und bei
vergleichbaren Wohnungsarten sowie Treppen im Wohnungsinnern mindestens
09.90 m.

43 Hauszugang

Die Breite des Hauszuganges muss mindestens 1.20 m betragen. Die
Hauszugangswege sind zur Gewahrleistung der sicheren Begehbarkeit nach
Massgabe der értlichen Verhaltnisse zu beleuchten.

44 Behindertengleichstellungsgesetz

Bei Neubauten von Wohngebauden mit funf bis acht Wohneinheiten missen gemass
§ 239b PBG die Einheiten wenigstens eines Geschosses fir Menschen mit
Behinderungen zugénglich sein. Der Zugang zu den Ubrigen Wohneinheiten muss
anpassbar sein. Das Innere der einzelnen Wohneinheiten muss an die Bedlrfnisse
von Menschen mit Behinderungen anpassbar sein.

45 Bezug von Wohnungen und dergleichen

Wohnungen oder einzelne Raume in Neubauten, An-, Auf- oder Umbauten, die
Menschen zum Aufenthalt, zum Schlafen oder zum Arbeiten dienen sollen, dirfen
erst bezogen werden, nachdem sie von der Baupolizei besichtigt und entsprechend

den Ausfuhrungsvorschriften zur Verordnung tber allgemeine Wohnhygiene zum
Bezug bewilligt worden sind.

46 Wairmetechnische Anlagen

Erstellung und Umbau von Feuerungsanlagen sowie die Lagerung von Brennstoffen
bedrfen einer Bewilligung.

47 Feuerldschanlagen

Feuerléschanlagen sind gemass speziellen Angaben der Feuerpolizei auszuflhren.
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48 Kupplungssystem von Feuerl6schanlagen

Hydranten und Feuerléschanlagen in Fabriken und Hausern sowie die
dazugehérenden Geratschaften sind mit dem Kupplungssystem Storz zu versehen.

49 Feuerpolizeiliche Vorschriften

Im Weiteren wird auf die verbindlichen Richtlinien der
Gebaudeversicherung/Kantonale Feuerpolizei sowie auf die Verordnung Uber den
vorbeugenden Brandschutz, die Brandschutznorm bzw. Brandschutzrichtlinien der
VKF verwiesen.

50 Blitzschutz

Bauliche Anlagen, die zufolge ihrer Lage, Bauart oder Nutzung durch Blitzschlag
gefahrdet sind oder bei denen Blitzschlag leicht zu grésseren Folgen fuhren kann,
sind mit dauernd wirksamen Blitzschutzsystemen zu versehen.

Die Pflicht zur Erstellung eines Blitzschutzsystems fir einzelne Gebaudekategorien
ergibt sich nach Brandschutznorm und Brandschutzrichtlinie.

Projekte von Blitzschutzsystemen sind dem zustandigen Blitzschutzaufseher
einzureichen. Vor dem Eindecken der Erdungen ist der Blitzschutzaufseher zwecks
Vornahme der Kontrolle zu benachrichtigen.

51 Kosten und Gebiihren

Samtliche Kosten fur Begutachtung, Bewilligung, Publikation, Kontrollen und
Abnahmen, Aufnahmen und Einmessungen von Werkleitungen, die Aufnahme der
Objekte in die Grundbuchpléane, die Nachfihrung des Leitungskatasters etc. sowie die
eventuellen Rekonstruktionen von Grenzpunkten und Vermessungszeichen gehen
zulasten der Bauherrschaft.

Gemass gultigem Baugebuhrentarif werden folgende Geblhren und Kosten
verrechnet:

Die Gebuhren und Kosten fir die Publikation, allféllige Begutachtung, Prifung und
Bewilligung des Baugesuches, werden dem Gesuchsteller zur Zahlung innert 30
Tagen gemass baurechtlichem Entscheid in Rechnung gestellt.

Die Ubrigen Kosten und Geblhren fir spezielle Bewilligungen, Kontrollen und
Abnahmen, Aufnahmen und Einmessungen von Werkleitungen, die Aufnahme der
Objekte in die Grundbuchpléane, die Nachfuhrung des Leitungskatasters sowie
Bauwasser, provisorische Wasser- und Kanalisationsanschlussgebihren und
allfallige Kosten fir Belagsreparaturen sind vor Baubeginn zur Zahlung fallig und
werden separat in Rechnung gestellt.

Nach Fertigstellung des Bauvorhabens bzw. nach Erfullung sédmtlicher Bedingungen
und Auflagen erfolgt eine Abrechnung.
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52 Strafbestimmungen

Nichteinhaltung der Bestimmungen des PBG und dessen Vollzugsverordnungen, der
Bau- und Zonenordnung sowie der Bedingungen, Auflagen und Befristungen der
Baubewilligung und der Gbrigen Beschllisse und Verfiigungen sowie den Allgemeinen
Bedingungen hat Uberweisung an die zusténdige Strafoehérde und eventuell Busse
bzw. Bestrafung geméass §§ 340 und 341 PBG und Art. 292 StGB zur Folge.

Gemeinderat Unterengstringen, 22. August 2016
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