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Revision Ortsplanung, Baretswil
Bau- und Zonenprdnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung Neue Fassung

. ZONENORDNUNG I.  ZONENORDNUNG

Die Gemeinde Baretswil erldsst gestutzt auf § 45 und § 88 des
Planungs- und Baugesetzes und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgenossischen und kantonalen Rechts fur ihr Gemeindegebiet
nachstehende Bau- und Zonenordnung.

FUr das Ubergeordnete kantonale Recht gilt das PBG vom 7.
September 1975 in der Fassung vom 1.1.2018.

Art.1  Einteilung Art.1  Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen mit zugehorigen
Empfindlichkeitsstufen (ES) gemdss Larmschutzverordnung ein-
geteilt, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen
zugewiesen oder Wald ist:

LSV:ES LSV:ES

Kernzone K 1 Kernzone 1 KTAund K1B Il
Wohnzone W2/25 W2/25 Il Kernzone 2 K2B 1
Wohnzone W2/35 W2/35 Il Kernzone 3 K3B 1
Wohnzone W2/45 W2/45 Il Wohnzone W2/25 W2/25 Il
Wohnzone W3/55 W3/55 Il Wohnzone W2/35 W2/35 Il
2-geschossige Wohnzone Wohnzone W2/45 W2/45 Il
mit Gewerbeerleichterung WG2 M1 Wohnzone W3/55 W3/55 I
3-geschossige Wohnzone 2-geschossige Wohnzone
mit Gewerbeerleichterung WG3 I mit Gewerbeerleichterung WG2 If
Gewerbezone G I 3-geschossige Wohnzone
Industriezone I I/ IV | mit Gewerbeerleichterung WG3 M1
Zone fur offentliche Bauten Oe /1 | Gewerbezone G M1
Freihaltezone F Industriezone I /v
Erholungszone Eh Zone fur offentliche Bauten Oe 1710
Reservezone R Freihaltezone F

Erholungszone Eh M1

Reservezone R
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Flir die glltige Fassung der BZO gilt das PBG
vom 7. September 1975 in der Fassung bis
28.2.2017.



Revision Ortsplanung, Baretswil
Bau- und Zonenprdnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art.2  Massgebliche Plane

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur Anforderungen innerhalb
der Zonen ist der allgemeine Zonenplan 1:5000 massgebend; fur
die Kernzonen gelten die Detailpldne 1:1000 Dorf und Adetswil,
fur die Wald- und Gewasserabstandslinien die Erganzungsplane
Nrn. 1-4 1:1000.

Art. 3 Empfindlichkeitsstufen

Die Zuordnung der einzelnen Empfindlichkeitsstufen gemass eidg.
Larmschutzverordnung (LSV) ist im Zonenplan ersichtlich.
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Neue Fassung

Art.2  Massgebliche Plane

" Fur die Abgrenzung der Zonen und fiir Anforderungen innerhalb
der Zonen ist der allgemeine Zonenplan im Massstab 1:5000
massgebend;-. FUr die Kernzonen K1A, K1B, K2B und K3B gelten die
Detailplane Kernzonenplane im Massstab 1:1000 Berfund
Adetswil. . FUr die Waldabstandslinien und Gewasserabstandslinien
gelten die Erganzungsplane Nrn. 1-4 im Massstab 1:1000.

% Die rechtsverbindlichen Plane sowie die Inventare des Natur- und
Heimatschutzes liegen bei der Gemeindeverwaltung auf.

Art. 3 Empfindlichkeitsstufen

Die Zuordnung der einzelnen Empfindlichkeitsstufen gemass eidg.
Larmschutzverordnung (LSV) ist im Zonenplan ersichtlich.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Kernzonenpldne Dorf und Adetswil
werden Uberarbeitet.

Prézisierung
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Gultige Fassung

II. ZONENVORSCHRIFTEN

A. Kernzonen
Art.4 Allgemeine Vorschriften

' Die in den Detailplanen rot eingetragenen Gebaude dirfen nur
unter Beibehaltung von Lage, Grundriss, kubischer Gestaltung,
Ausbildung der Fassaden und des Daches umgebaut werden.
Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen. Geringflgige Ab-
weichungen konnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn
dies im Interesse der Hygiene, des Ortsbildschutzes oder der
Verkehrssicherheit liegt.

? Die im Kernzonenplan grau eingetragenen Gebaude diirfen
entweder gemdss Abs. 1 umgebaut bzw. unter Beibehaltung des
bisherigen Gebaudeprofiles ersetzt oder durch Neubauten
gemass Abs. 3 ersetzt werden.
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Neue Fassung

IIl. ZONENVORSCHRIFTEN
A. Kernzonen K1A, K1B, K2B und K3B
Art. 4 AllgemeineVorschriften-Zweck/Nutzweise

' Es wird zwischen vier Kernzonen K1A, K1B, K2B und K38
unterschieden. Die Kernzonen bezwecken die Erhaltung und Er-
ganzung der regional bedeutsamen raumlichen und baulichen
Strukturen sowie deren charakteristischen Merkmalen der schutz-
wurdigen Ortsbilder von kommunaler Bedeutung der Dorfkerne
von Adetswil und Baretswil.

? Die Kernzone K1A und K1B in den Ortsteilen Adetswil und
Baretswil wird gepragt durch das historische Zentrum mit den
Inventarobjekten und dem raumbildenden Strassenraum. Der
homogene, dorfliche Charakter ist zu bewahren und zeitgemass
weiterzuentwickeln.

3 Die Kernzone K2B wird von dorflichen Quartiersstrukturen
gepragt. Der homogene Charakter der relativ dicht angeordneten
2- und 3-geschossigen Bauten wird durch kleinraumige
Quartierstrassen noch akzentuiert.

“ Die Kernzone K3B wird von zentrumsahnlichen Bauten gepragt.
Die strassenbegleitenden Bauten entlang der Bahnhofstrasse und
am Bdrenplatz sollen durch zeitgemasse Bauten erganzt und zu
einer neuen pragenden Struktur entwickelt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neu in Artikel 6 Absatz 1.

Ersatzlos streichen.

Aufgrund der unterschiedlichen Charakter-

ztigen und Bebauungsmuster der Kernzone
werden verschiedene Kernzonentypen defi-

niert.

K1 A = Kernzone 1 in Adetswil

K1 B = Kernzone 1 in Béretswil

K2 B = Kernzone 2 in Bdretswil

K3 B = Kernzone 3 in Bdretswil
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Bau- und Zonenprdnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

°In den Kernzonen sind Wohnungen, offentliche Bauten und
Anlagen sowie hochstens massig storende Betriebe zuldssig.

Art.5 Gestaltungsgrundsatze

In den Kernzonen werden an die ortsbaulichen und architekto-
nische Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Neu-, Ersatz-
und Umbauten sollen zur Erhaltung und Weiterentwicklung der

charakteristischen Merkmale der einzelnen Ortskernteile beitragen.

Bauten und Anlagen sind fur sich und in ihrem Zusammenhang mit
der baulichen Umgebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen

SO zu gestalten, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese

Anforderung gilt auch fUr Materialien und Farben.

Art.6 Um-und Ersatzbauten

! Die in den Detailpldnen-rot Kernzonenplanen als pragend
bezeichneten elrgetragenen Gebdude durfen nur unter Bei-
behaltung ver der Lage, Grundrisskubischer Gestaltung,
Ausbildung-derFassaden-und-des-Daches der Grundflache, der

wesentlichen Fassadenelemente, des gesamten Gebaudeprofiles
und des Daches umgebaut, umgenutzt oder ersetzt werden.
Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

“ Die Ubrigen Gebaude durfen innerhalb des heutigen Gebaude-
profiles umgebaut oder, vorbehaltlich Art. 7 Abs. 2 BZO, durch
einen Ersatzbau ersetzt werden. Andernfalls sind die
Bestimmungen fur Neubauten anzuwenden.

® Geringfugige Abweichungen kénnen sowohl bei pragenden
Gebduden wie auch bei Ubrigen Gebduden bewilligt oder ange-
ordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, des
Ortsbildschutzes, des Gewasser- und Hochwasserschutzes oder
der Verkehrssicherheit liegt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 5 wird von Abs. 9 (ibernommen.

Die grundsdtzlichen gestalterischen Anfor-
derungen werden einleitend festgehalten. Sie
prazisieren die Grundanforderungen von

§ 238 Abs. 2 PBG.

Um Unklarheiten gegentber dem liberge-
ordneten Recht zu vermeiden, wird der Artikel
ergdnzt.
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Bau- und Zonenprdnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

* Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse (Baretswil) max. 3%
(Adetswil) max. 2%*
Dachgeschosse max. 2*
Gebdudegesamtlange (Baretswil) max. 32 m
(Adetswil) max. 28 m
Gebaudehodhe (Baretswil) max. 8.1 m
(Adetswil) max. 7.5 m
Ausnutzungsziffer (Baretswil) max. 80%
(Adetswil) max. 60%
Grundabstande min. 3.5 m

* Ein drittes Vollgeschoss darf nur entweder als anrechenbares
Untergeschoss oder unter Wegfall eines Dachgeschoses erstellt werden.
Flr 3-geschossige Neubauten gilt eine Gebdudehdhe von max. 10.5 m.
** Der Untergeschossbau ist zuldssig, sofern auf ein Dachgeschoss
verzichtet wird.

“ Bei Gebaudelangen und -breiten von mehr als 12 m sind die
Grundabstande um einen Viertel der Mehrlange, jedoch
hochstens um 5 m zu erhohen.

> Die kantonale Abstandsverscharfung gegentiber Gebauden mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

® Das Untergeschoss kann als Sockelgeschoss ausgebildet werden.

" Die geschlossene Ueberbauung (Grenzbau) ist im Rahmen der
Bautiefe von 14 m bis zur Gesamtlange der max. zuldssigen
Gebdudelange gestattet, sofern an ein bestehendes Gebdude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

® Proportionen und Stellung der Bauten sind der dérflichen
Ueberbauung anzupassen. Durch angemessene Variation der
Hauptfirstrichtung der Bauten ist eine monotone Gesamtwirkung
zu vermeiden.

?In der Kernzone sind Wohnungen, 6ffentliche Bauten und
Anlagen sowie hochstens massig storende Betriebe zuldssig.
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Neue Fassung

ollceschosse
H2eSENOSS

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neu in Artikel 15 aufgefuhrt.
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Gultige Fassung
Y Ausser bei 6ffentlichen Bauten ist bei Neubauten und

wesentlichen Umbauten mindestens eine Vollgeschossflache fur
Wohnzwecke zu verwenden.

Art.5 Dachgestaltung

! Hauptgebaude haben, soweit nicht andere bestehende Dach-
formen Ubernommen werden, Satteldacher mit beidseitig gleicher
Neigung (in der Regel 40° neue Teilung) aufzuweisen. Fur beson-
dere Gebaude nach & 273 PBG sind auch Pultdacher zulassig.
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Neue Fassung

, . - 5 .
Wohnzwecke zy-verwenden:

Art.7 Stellung

' Sind im Kernzonenplan Fassadenbereiche festgelegt, so ist die
bisherige Lage der entsprechenden Fassade bei Um-und Ersatz-
bauten beizubehalten. Abweichungen vom Fassadenbereich sind
zulassig, wenn der Raumbedarf eines 6ffentlichen Gewdssers
(Gewasserraum) dies erfordert und im Einklang mit dem Orts- und
Denkmalschutz steht.

“Neubauten in der Kernzone K3B haben mindestens auf der
halben Lange des im Kernzonenplan bezeichneten Fassaden-
bereichs eine Fassade zu stellen. FUr diese Bauteile gilt eine
Mindestgeschosszahl von 2 Vollgeschossen. Die Ubrigen Fassaden-
abschnitte kdnnen in Bezug zur Bahnhofstrasse auch hinter dem
Fassadenbereich angeordnet werden.

? Soweit der Kernzonenplan keine anderen Festlegungen trifft, ist
das Bauen bis auf die Strassengrenze gestattet, wenn dies im Inte-
resse des Ortsbildes liegt und die Verkehrssicherheit nicht beein-
trachtigt.

Art.8 Dachgestaltung

! Hauptgebaude in der Kernzone K1A und K1B haben, soweit nicht
andere bestehende Dachformen Ubernommen werden,
Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung (in der Regel 40° neue
Teilung) aufzuweisen. In der Kernzone K2B sind auch Schragdacher
mit unterschiedlichen Dachneigungen zulassig. In der Kernzone
K3B sind auch Flachdacher zulassig.

Flr besondere-Gebaude Klein- und Anbauten nach § 2a ABV sind
in den Kernzonen K1A, K1B und K2B auch Pultdacher zulassig. In
der Kernzone K3B sind auch Flachdacher zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Bauten entlang der Bahnhofstrasse sollen
den Strassenraum addquat fassen, weshalb
entsprechende Fassadenabschnitte auf die im
Kernzonenplan festgelegten Fassadenbereiche
mit einer Mindestgeschosszahl gestellt werden
mdissen.

Begriffsbereinigung gemdss IVHB
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Gultige Fassung

“ Die Dacher sind in der herkémmlichen Weise, mit allseitigen Vor- | *

dachern, auszubilden. Sie sind mit Tonziegeln oder anderen Ma-
terialien einzudecken, deren Struktur, Art und Farbe mit dem Cha-
rakter der Baute sowie den umgebenen Dachern harmonieren.

® Unuberdeckte Dacheinschnitte sind nicht gestattet. Dach-
flichenfenster von mehr als 0.7 m? Liiftungsfléche sind unzuléssig.

“* Dachaufbauten sind im 1. Dachgeschoss entsprechend der
jeweiligen Dachform zu gestalten. Sie durfen insgesamt nicht
breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.

> Sonnenkollektoren sind zuldssig, wenn sie sich gut in die Baute
und deren Umgebung einfligen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Die Schrdgdacher sind in der herkdmmlichen Weise, mit
allseitigen Vordachern, auszubilden. Sie-sind-In der Kernzone KT1A
und K1B sind sie einheitlich mit Tonziegeln oder anderen-Ma-
terialien einem in der dusserlichen Erscheinung gleichwertigen
Material einzudecken. In der Kernzone K2B und K3B sind auch
andere Materialien zu|a55|g %%ﬁ@né%ﬁ%%uﬂd—ﬁapb%m

hapmemeFepﬁB@ Klem und Anbauten konnen auch andere
Dachemdeckungen verwendet werden.

® Unuberdeckte Dacheinschnitte smd nicht gestattet. Baeh-
flachenfenster von mehrals 0.7-m" LUftungsflache sind unzuldssig.

“ Dachaufbauten sind im 1. Dachgeschoss zulassig und sind
entsprechend der jeweiligen Dachform zu gestalten. Sie-ddrfen

insgesamt nicht breiter als ein Drittel der betreffenden
Fassadenlangesein. Ihre Gesamtbreite darf in der Kernzone KTA
und K1B nicht langer als 1/3 und in der Kernzone K2B und K3B

nicht langer als 1/2 der zugehorigen Fassade sein. Dachaufbauten
haben hinsichtlich der Lage, Form, Grdsse, Proportion und
Gestaltung der ortsublichen Bauweise zu entsprechen. Sie mussen
in einem guten Verhaltnis zur Gesamtdachflache stehen und auf
die Fassadenstrukturen abgestimmt sein.

Attikageschosse sind in der Kernzone K3B nicht zuldssig.

> In der Kernzone K1A und K1B sind Dachfldchenfenster mit
maximal 0.70 m? und in der Kernzone K2B und K3B von maximal
0.9 m? Glaslichtflache zur Belichtung des Dachgeschosses zulassig.
Die Summe der Glasflache der Dachflachenfenster darf 3 % der
gesamten von der Baueingabe erfassten Dachflache nicht Uber-
steigen. Sie haben sich in Material und Farbe unauffallig in die
Dachflache einzupassen.

® Solaranlagen sind zulassig. Bei grossflachigen, gestaltersich sorg-
falltig ausgebildeten Solaranlagen durfen anstelle eines Solarmo-
duls auch einzelne grossere Dachflachenfenster eingefugt werden.
Sie sind unauffallig und flachenbundig in die Solaranlage zu
integrieren.

’ Firstverglasungen, horizontal angeordnete Dachflachen-Licht-
bander, Glasziegel oder schmale Dachabsatze sind zuldssig, wenn

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Lockerung der Vorschrift fur die Kernzone K2B
und K3B.

In Absatz 5 integriert.

Der Artikel wird prazisiert.

Attikageschosse sind entlang der
Bahnhofstrasse untypisch. Zudem sollen
Flachdachbauten in der K3B ruhig in
Erscheinung treten, weshalb Attikageschosse
ausgeschlossen werden.

Entspricht einem Velux-Fenster mit den
Massen 0.66x1.18 m und 0.78x1.18 m.

Neue Vorschrift zur besseren Belichtung von
Dachgeschossen.
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Gultige Fassung

® Wintergarten sind nur zulassig, wenn sie sich gut in das Strassen-
und Ortsbild einftigen.

Art.6 Fassadengestaltung

! Bauten haben sich dem Erscheinungsbild der benachbarten
Bauten gut anzupassen und herkdmmliche Gestaltungselemente
sinngemass zu Ubernehmen. Dies gilt insbesondere fur Materi-
alien, Farben, Putzstruktur, Holzschalungen, Fenster, Turen, Bal-
kone und Aussentreppen. Bei Schaufenstern sind Fassadenpfeiler
von angemessener Breite vorzusehen.

? Die vorstehenden Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen
Aussenrenovationen zu beachten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

sie sich besonders gut in das Dach und den Gesamteindruck des
Gebdudes einfugen. Im ubrigen sind Dachaufbauten - ausgenom-
men Kamine und Ventilationsschachte - nur fur das erste Dach-
geschoss zulassig.

% Wintergarten sind nur zulassig, wenn sie sich gut in das
Strassen- und Ortsbild einfUgen.

Art.9 Fassadengestaltung

! Bauten haben sich dem Erscheinungsbild der benachbarten
Bauten gut anzupassen und herkdmmliche Gestaltungselemente
sinngemass zu Ubernehmen. Dies gilt insbesondere fur Materialien,
Farben, Putzstruktur, Holzschalungen, Fenster, Turen, Balkone und
Aussentreppen. Bei Schaufenstern sind Fassadenpfeiler von
angemessener Breite vorzusehen.

“ Die vorstehenden Gestaltungsanforderungen sind auch bei allen
Aussenrenovationen zu beachten.

I Bei Umbauten, Ersatzbauten und Umnutzungen kann die Glie-
derung der ursprunglichen Nutzungsstruktur samt der entsprech-
enden Materialisierung und Fassadenoffnungen (Wohn- und
Okonomieteile) aus Ortshildschutzgriinden verlangt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Traditionelle Bauernhduser mit Wohnteil, Stall
und Tenn sollen auch bei einer Umnutzung
oder einem Ersatzbau ablesbar bleiben. Der
Wechsel zwischen hellem verputzten und
dunkeln mit Holz verschalten Fassadenteilen
ist fur den Idndlichen Raum typisch.
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Bau- und Zonenprdnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art.7 Umgebungsgestaltung
! Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei

Sanierungen oder Neubauten mdglichst weitgehend zu
Ubernehmen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 10 Balkone

! Bei Ersatzbauten sind Balkone zum Gebaude passend zu ge-
stalten und sind in der Regel in einer feinen, leichten Konstruktion
und in einer zuruckhaltenden Farbgebung auszubilden.

? Bei Umbauten und Neubauten sind Balkone in der Regel auf der
strassenabgewandten Gebdudeseite vorzusehen. Die Konstruktion
hat der Struktur des Gebdudes zu entsprechen und muss die
Fassade sichtbar halten.

? Eingezogene Loggias sind bei guter Gestaltung bei Ersatz-, Um-
und Neubauten zulassig.

Art. 11 Fenster

'In der Kernzone K1A und K1B sind bei Umbauten von traditionel-
len Wohnteilen die Fenster in Form eines stehenden Rechtecks
auszufuhren, zu unterteilen und mit Gewanden und Fensterladen
zu versehen. Die Unterteilung mit aussenliegenden Sprossen kann
verlangt werden. Hiervon kann bei Neubauten abgewichen werden,
wenn dadurch insgesamt eine bessere Erscheinung der Bauten
erzielt wird.

21n der Kernzone K2B und K3B sind pei Neubauten, Ersatzbauten
und Umnutzungen von ehemaligen Okonomiegebauden auch
andere Fensterformen zulassig.

? Bei Flarzbauten diirfen Einfassungen von nebeneinander ange-
ordneten Fenstern auch als liegendes Rechteck in Erscheinung
treten.

Art. 12 Umgebungsgestaltung
! Die herkémmliche Umgebungsgestaltung traditionelle Erschei-

nung der Umgebung ist als Ganzes in ihrem herkommlichen
Charakter ist zu erhalten (Chaussierungen, Pflasterungen, Baume,

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Heutige Ansprtiche an Wohnraum verlangen
in der Regel nach einem gut nutzbaren Aus-
senraum. Im Sinne aktueller Beddirfnisse wird
der Gestaltungsspielraum und die Mdglich-
keiten fur die Abmessungen von Balkonen
erhoht. Insbesondere bei Anbauten von Bal-
konen an Bestandesbauten ist es von Bedeu-
tung, dass der Bau weiterhin erkennbar bleibt.
Der Balkon darf und soll als eigenstandiges
Element erkennbar sein, soll jedoch die
Fassade weiterhin erkennbar lassen.

Zulassen von modernen Fensterformen.
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Gultige Fassung

“ Nicht zulassig ist die Erstellung von Anlagen, die mit dem
Charakter der Ortsbilder von Baretswil und Adetswil nicht zu
vereinbaren sind.

> Am gewachsenen Terrain sind moglichst wenig Veranderungen
vorzunehmen; ausgenommen bleiben: Bauten am Hang, Haus
und Kellerzugange, Ein- und Ausfahrten zu Garagen.

* Garagen und Rampen sind méglichst unauffallig einzuordnen.
Abstellplatze sind - wenn immer moglich — wasserdurchldssig aus-
zufUhren und zu kaschieren.

Art. 8 Abbruchbewilligungspflicht

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig. Er
darf nur bewilligt werden, wenn die Baultcke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt, oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesichert
ist.
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Neue Fassung

Gdrten, Mauern und Einfriedungen) und bei Sanierungen oder
Neubauten moglichst weitgehend zu Ubernehmen.

?Die im Kernzonenplan in der K3B festgelegte Baumreihe ist
schrittweise im Zuge von Neubauten umzusetzen. Die genaue Lage
und die Art der Baume ist in Abstimmung mit der Baubehorde zu
bestimmen. Diese ist nach deren Pflanzung zu erhalten und bei
Abgang in gleichwertiger Lage durch standortgerechte, einheim-
ische Baume zu ersetzen.

? Nicht zulassig ist die Erstellung von Anlagen, die mit dem
Charakter der Ortsbilder von Baretswil und Adetswil nicht zu
vereinbaren sind.

* Am gewachsenen massgebenden Terrain sind méglichst wenig
Veranderungen vorzunehmen; ausgenommen bleiben: Bauten am
Hang, Haus und Kellerzugange, Ein- und Ausfahrten zu Garagen.

® Garagen und Rampen sind moglichst unauffallig einzuordnen.
Abstellplatze sind - wenn immer moglich — wasserdurchldssig aus-
zufUhren und zu kaschieren.

Art. 13 Abbruchbewilligungspflicht

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig. Er
darf nur bewilligt werden, wenn die Baultcke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt, oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesichert
ist.

Art. 14 Erleichterung fiir besonders gute Projekte

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur,
die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, konnen Abweichun-
gen von den Bestimmungen Uber die Dach-, Fassaden- und Umge-
bungsgestaltung bewilligt werden. Solche Abweichungen setzen ein
zustimmendes Fachgutachten voraus.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Begriffsbereinigung gemdss IVHB
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Gultige Fassung

* Fur Neubauten gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse (Baretswil) max. 3%
(Adetswil) max. 2%*
Dachgeschosse max. 2*
Gebdudegesamtlange (Baretswil) max. 32 m
(Adetswil) max. 28 m
Gebaudehohe (Baretswil) max. 8.1 m
(Adetswil) max. 7.5 m
Ausnutzungsziffer (Baretswil) max. 80%
(Adetswil) max. 60%
Grundabstande min. 3.5 m

* Ein drittes Vollgeschoss darf nur entweder als anrechenbares
Untergeschoss oder unter Wegfall eines Dachgeschoses erstellt werden.
Fur 3-geschossige Neubauten gilt eine Gebdudehdhe von max. 10.5 m.
** Der Untergeschossbau ist zuldssig, sofern auf ein Dachgeschoss
verzichtet wird.

“ Bei Gebaudelangen und -breiten von mehr als 12 m sind die
Grundabstande um einen Viertel der Mehrlange, jedoch
hochstens um 5 m zu erhohen.

> Die kantonale Abstandsverscharfung gegentiber Gebauden mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

® Das Untergeschoss kann als Sockelgeschoss ausgebildet
werden.
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Neue Fassung

Art. 15 Neubauten

' FUr Neubauten gelten folgende Grundmasse:

K1B und K2B | K3B Béretswil K1A Adetswil
Baretswil
Vollgeschosse bei Schragdach max. 3% max. 3% max. 2%*
Vollgeschosse bei Flachdach max. 4
Dachgeschosse bei Schragdach max. 2* max. 2* max. 2%
Attikageschosse bei Flachdach max. 0
Gebdude-Gesamtlange max. 32 m max. 35 m max. 28 m
Gebdude Fassadenhohe bei max. 8.1 m max. 8.1 m max. 7.5 m
Schragdach
Fassadenhohe bei Flachdach max. 13.5m
Ausnutzungsziffer max. 80 % max. 80 %*** | max. 60 %
Grundabstande min. 3.5 m min. 3.5 m min. 3.5 m

* Ein drittes Vollgeschoss darf nur entweder als anrechenbares
Untergeschoss oder unter Wegfall eines Dachgeschoses erstellt werden. Fur
3-geschossige Neubauten gilt eine Gebaude-Fassadenhdhe von max. 10.5
m

** DerlUntergeschossbau Ein anrechenbares Untergeschoss ist zuldssig,
sofern auf ein Dachgeschoss verzichtet wird.

*** E{r Flachdachbauten mit 4 Vollgeschossen gilt eine Ausnutzungsziffer
von 100%.

°“ Die kantonale Abstandsverscharfung gegentiber Gebauden mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

““Das Untergeschoss kann als Sockelgeschoss ausgebildet werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Begriffsbereinigung gemdss IVHB, der Begriff
Gebdudehohe wird durch den Begriff Fassa-
denhohe ersetzt. Gemdss IVHB wird der
Kniestock nicht mehr tiber die Schnittlinie
zwischen Fassade und Dachfldche, sondern
als Hohenunterschied zwischen der Oberkante
des Dachgeschossbodens im Rohbau und der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der
Oberkante der Dachkonstruktion definiert
wird.

Bei Flachdachbauten mdiissen alle Geschosse
an die AZ angerechnet werden. Damit keine
starke Benachteiligung zu Hédusern mit
Dachgeschossen (nicht anrechenbar an die
AZ) entsteht, wird die AZ angehoben.

Der Mehrléngenzuschlag ist im Zeichen der
inneren Verdichtung nicht mehr zeitgemdss
und entspricht auch nicht dem Charakter von
Kernzonen. Er wird ersatzlos aufgehoben.
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Gultige Fassung

' Die geschlossene Uberbauung (Grenzbau) ist im Rahmen der
Bautiefe von 14 m bis zur Gesamtlange der max. zuldssigen
Gebdudelange gestattet, sofern an ein bestehendes Gebdude
angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

® Proportionen und Stellung der Bauten sind der dorflichen
Uberbauung anzupassen. Durch angemessene Variation der
Hauptfirstrichtung der Bauten ist eine monotone Gesamtwirkung
zu vermeiden.

?In der Kernzone sind Wohnungen, offentliche Bauten und
Anlagen sowie hochstens massig storende Betriebe zuldssig.

0 ausser bei 6ffentlichen Bauten ist bei Neubauten und
wesentlichen Umbauten mindestens eine Vollgeschossflache fur
Wohnzwecke zu verwenden.
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Neue Fassung

" Die geschlossene Uberbauung (Grenzbauy) ist im Rahmen der
Bautiefe von 14 m bis zur Gesamtldnge-der max. zuldssigen
Gebdudelange Gesamtlange gestattet, sofern an ein bestehendes
Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

% Proportionen und Stellung der Bauten sind der dorflichen
Uberbauung anzupassen. Durch angemessene Variation der
Hauptfirstrichtung der Bauten ist eine monotone Gesamtwirkung
zu vermeiden.

?%In der Kernzone sind Wohnungen, 6ffentliche Bauten und
Anlagen sowie hochstens massig storende Betriebe zuldssig.

7 Ausser bei 6ffentlichen Bauten ist bei Neubauten und
wesentlichen Umbauten mindestens eine Vollgeschossflache fur
Wohnzwecke zu verwenden.

® Entlang der Bahnhofstrasse diirfen in der Kernzone K3B die zur
Strasse orientierten Erdgeschosse bis auf eine Raumtiefe von 8 m,
gemessen ab der Fassade, nur fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zur Férderung einer attraktiven und
lebendigen Bahnhofstrasse sollen in den
Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen
angeordnet werden
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Gultige Fassung

Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

B. Wohnzonen B-C. Wohnzonen
Art.9 Grundmasse Art. 16 Grundmasse
W2/25| W2/35|\W2/45 | W3/55| WG2 | WG3 W2/25| W2/35| W2/45| W3/55| WG2/45 | WG3/50
Vollgeschosszahl max. 2% 2%k | QF* 3kk | 2%F* | 3F*E I Vollgeschosszahl max. | 2* A A B L 3rE*
Dachgeschosse max. 1 2 2 2 2 2 Dachgeschosse max. 1 2 2 2 2 2
Ausnutzungsziffer max. 25% | 35% |45% |55% |45% [50% |Ausndtzungsziffer max. [25% [35% [45% |55% |45% 50%
Grenzabstande; mind. Grenz Grundabstande;
kleiner Grundabstand 5m [45m |5m 6m |[45m |5m mind. 5m |45m |5m |ém |45m 5m
grosser Grundabstand M0m |9m 10m [12m [9m [10m |kleiner Grundabstand [10m |9 m M0m [12m |9m 10m
grosser Grundabstand
Gebaudelange max. 25m [30m |[36m |[40m |30m [30m |Gebaudeldnge max. 25m [30m [36m |[40m [30m 30m
fur Gebaude mit gewerb- fur Gebaude mit
licher Nutzung max. 40m |48 m | gewerblicher Nutzung 40m 48 m
max.
Gebaudehdhe max. 7m |75m |78m [11m |81 m |11.4m| GebdudeFassadenhohe|7m |75m [78m [11Tm |81m 11.4m
(traufseitig) max.
Fassadenhohe Gilebelseitig erh6ht sich das zuldssige Mass der
(giebelseitig) Fassadenhdhe (traufseitig) um die sich aus der
- Schragdach Dachneigung von 45° ergebende Héhe,
hdchstens aber um 7 m.
- Flachdach Bei Attikageschossen erhéht sich das zuldissige
Mass der Fassadenhdhe (traufseitig) auf den
fassadenbdndigen Seiten um 3.3 m.
Gebaudebreite max. 125m[14m [14m [14m [14m [14m [Gebaudebreite max. [125 m‘Mm ‘14m ‘14m ‘14m ‘14m

* Das zweite Vollgeschoss ist nur als sichtbares, anrechenbares
Untergeschoss zulassig.

** Bej Verzicht auf ein Vollgeschoss ist ein anrechenbares
Untergeschosszulassig.

*** Das Untergeschoss darf fur gewerbliche Zwecke genutzt werden.

“ Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen Stiden
oder Westen gerichtete Hauptfassade, der kleine Grundabstand
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* Das zweite Vollgeschoss ist nur als sichtbares, anrechenbares
Untergeschoss zulassig.

** Bej Verzicht auf ein Vollgeschoss ist ein anrechenbares
Untergeschosszulassig.

Dachgeschoss verzichtet wird.

“ Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten gegen Stiden
oder Westen gerichtete Hauptfassade, der kleine Grundabstand

Begriffsbereinigung gemdss IVHB

Begriffsbereinigung gemdss IVHB

Der Begriff giebelseitige Firsthohe eignet sich
besser als Gesamthdhe. Die Definition der
glebelseitigen Firsthdhe gemdss PBG § 280
wird dbernommen.

Prazisierung der neuen Zielsetzung
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Gultige Fassung

fur die Ubrigen Gebaudeseiten sowie fur Oekonomiegebdude.

? Gegenliber Strassen ohne Baulinien gilt die Abstandsregelung
von 6.0 m gemass § 265 PBG. Sofern bei Wegen der grosse
Grundabstand zur Anwendung kame, gilt ebenfalls ein Abstand
von 6.0 m; in den Ubrigen Fallen gentgen 3.5 m gemass

§ 265 PBG.

“* Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss in Form von
Giebellukarnen, Schleppgauben oder Ochsenaugen zugelassen.

Art. 10 Mehrlédngenzuschlag

! Bei Gebauden von mehr als 15 m Gesamtlange ist der Grund-
abstand um einen Funftel der Mehrlange, jedoch hochstens um
5 m zu erhéhen.

“ Die furr den Mehrlidngenzuschlag massgeblichen Fassadenlangen
von benachbarten Hauptgebdauden mussen zusammengerechnet
werden, sofern der Gebdudeabstand ein Mass von 7.0 m
unterschreitet.

Art. 11 Wohnzone W2/25
' In der Wohnzone W2/25 sind Geb&ude grundsétzlich in offener
Uberbauung zu erstellen.

2 Aausnahmen von Abs. 1 sind zulassig, sofern der Gebaudekubus
die Maximalmasse beachtet und der Quartiercharakter erhalten
bleibt.
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Neue Fassung

fur die Ubrigen Gebadudeseiten. sowie fur-Oekonomiegebdude:

? Gegenliber Strassen ohne Baulinien gilt die Abstandsregelung
von 6.0 m gemass § 265 PBG. Sofern bei Wegen der grosse
Grundabstand zur Anwendung kame, gilt ebenfalls ein Abstand von
6.0 m; in den Ubrigen Fallen gentigen 3.5 m gemass § 265 PBG.

“* Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss in Form von
Giebellukarnen, Schleppgauben oder Ochsenaugen zugelassen.

> Fassadenhohenzuschlag:

Wird bei Flachdachbauten mit Attikageschoss eine Absturzsiche-
rung (Brustung, Gelander) nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zuruck-
versetzt, sondern in der Fassadenflucht angeordnet, darf die
Fassadenhohe (traufseitig) um 1 m erhoht werden.

Art. 17 Mehrldngenzuschlag

! Bei Gebauden von mehr als 15 m Gesamtlange ist der Grund-
abstand um einen Funftel der Mehrlange, jedoch hochstens um
5 m zu erhohen.

? Die furr den Mehrlidngenzuschlag massgeblichen Fassadenlangen
von benachbarten Hauptgebauden mussen zusammengerechnet
werden, sofern der Gebdudeabstand ein Mass von 7.0 m
unterschreitet.

Art. 18 Wohnzone W2/25

' In der Wohnzone W2/25 sind Geb&ude grundsétzlich in offener
Uberbauung zu erstellen.

2 Ausnahmen von Abs. 1 sind zulassig, sofern der Gebaudekubus
die Maximalmasse beachtet und der Quartiercharakter erhalten
bleibt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

IVHB: Da Brdstungen und Geldnder von
Attikageschossen neu in die Messung der
Fassadenhohe einbezogen werden mdissen,
wenn sie in der Fassadenflucht angeordnet
werden, wird ein Fassadenhdhenzuschlag
gegeben.
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Gultige Fassung

Art. 12 Wohnzone W2/35

' In der Wohnzone W2/35 ist die geschlossene Uberbauung bis
zur Gesamtlange von 30 m gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

2 Es sind nicht stérende Betriebe bis zu 1/3 der anrechenbaren
Geschossflachen zuldssig.

Art. 13 Wohnzonen W2/45 und W3/55

' In den Wohnzonen W2/45 und W3/55 ist die geschlossene
Uberbauung bis zur Maximalen Gesamtlange von 36 m in der
Zone W2/45 bzw. 40 m in der Zone W3/55 gestattet, wenn an ein
bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

“ Es sind nicht stérende Betriebe zuldssig, soweit die beanspruchte
Gesamtflache das Ausmass von maximal einem Vollgeschoss pro
Gebaude nicht Uberschreitet.

Art. 14 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2 und WG3

' In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2 und WG3 ist
die geschlossene Uberbauung bis zur Gesamtlédnge von 40 m in
der WG2 bzw. 48 m in der WG3 gestattet, wenn an ein
bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

“ Fur dauernd gewerblich genutzte Gebiudeteile im Erdgeschoss
kann der Grenzabstand allseitig bis auf 3.5 m herabgesetzt
werden. Art. 10 Abs. 2 gilt sinngemass auch in den Zonen WG2
und WG3.

? Die zulassige Ausniitzung erhéht sich um einen Fiinftel der
Grundziffer, wenn die Mehrflache dauernd gewerblich genutzt
wird.

“ Es sind nur nicht oder massig storende Betriebe zul3ssig.
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Neue Fassung

Art. 19 Wohnzone W2/35

' In der Wohnzone W2/35 ist die geschlossene Uberbauung bis zur
Gesamtlange von 30 m gestattet, wenn an ein bestehendes
Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

2 Es sind nicht stérende Betriebe bis zu 1/3 der anrechenbaren
Geschossflachen zuldssig.

Art. 20 Wohnzonen W2/45 und W3/55

' In den Wohnzonen W2/45 und W3/55 ist die geschlossene
Uberbauung bis zur maximalen Gesamtlédnge von 36 m in der Zone
W2/45 bzw. 40 m in der Zone W3/55 gestattet, wenn an ein
bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

“ Es sind nicht stérende Betriebe zuldssig, soweit die beanspruchte
Gesamtflache das Ausmass von maximal einem Vollgeschoss pro
Gebaude nicht Uberschreitet.

Art. 21 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
WG2 und WG3

' In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2 und WG3 ist
die geschlossene Uberbauung bis zur Gesamtlédnge von 40 m in
der WG2 bzw. 48 m in der WG3 gestattet, wenn an ein
bestehendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

“ Fur dauernd gewerblich genutzte Gebiudeteile im Erdgeschoss
kann der Grenzabstand allseitig bis auf 3.5 m herabgesetzt
werden. Art. 10 Abs. 2 gilt sinngemass auch in den Zonen WG2 und
WG3.

? Die zulassige Ausniitzung erhéht sich um einen Fiinftel der
Grundziffer, wenn die Mehrflache dauernd gewerblich genutzt
wird.

“ Es sind nur nicht oder massig storende Betriebe zul3ssig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

C. Gewerbe- und Industriezonen

Art. 15 Grundmasse

1

Neue Fassung

C.D. Gewerbe- und Industriezonen

Art. 22 Grundmasse

1

Gl Gll I Gl Gll I
Baumassenziffer max. 4m*/m? [5m*/m? [6m’/m’ |Baumassenziffer max. 4am*/m? [5m’/m’ [6m*/m’
Freiflachenziffer 10% Frei-Grunflachenziffer 5% 10% | ---
Gebaudehohe max. 10.5m 10.5m 13.5m Gebdude-Fassadenhdhe max. 10.5m 10.5m 13.5m
Firsthohe max. 3.5m 3.5m 3.5m Firsthéhe Gesamthohe max. 35140m|35140m|3517.0m
Grenzabstand mind. 3.5m 3.5m 3.5m Grenz-Grundabstand mind. 3.5m 3.5m 3.5m
Gebaudeldange max. 60 m 60 m Gebdudelange max. 60 m 60 m

2 GegenUber Grundstucken, die in einer Wohnzone liegen, ist ein
Grenzabstand von 10 meinzuhalten.

? Bei Wohnungen ist ein minimaler Lichteinfallswinkel von 50°
(neue Teilung) bezogen auf das Fenstergesims einzuhalten.

Art. 16 Nutzweise

"In der Gewerbezone sind neben Gewerbe-und Industriebauten
auch Handels-und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

21n der Gewerbe-sowie in der Industriezone, welche der ES Il

zugeordnet ist, sind hochstens massig storende Betriebe zulassig.

In der Industriezone, mit der ES IV sind stark storende Betriebe
zulassig.
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2 GegenUber Grundstucken, die in einer Wohnzone liegen, ist ein
GrenzGrundabstand von 10 m einzuhalten.
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Art. 23 Nutzweise

"In der Gewerbezone sind neben Gewerbe-und Industriebauten
auch Handels-und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

21n der Gewerbe-sowie in der Industriezone, welche der ES Il
zugeordnet ist, sind hdchstens massig stérende Betriebe zulassig.
In der Industriezone, mit der ES IV sind stark storende Betriebe
zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

(Messweise hat gecindert) heute sind es ca. 8%
Begriffsbereinigung gemdss IVHB
Begriffsbereinigung gemdss IVHB
Begriffsbereinigung gemdss IVHB
Begriffsbereinigung gemdss IVHB

Begriffsbereinigung gemdss IVHB

Dierse Regelung hat sich in der Praxis als
nicht praktikabel erwiesen und wird darum
ersatzlos gestrichen.
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Gultige Fassung

Art. 17 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist in der Gewerbezone bis zur Ge-
samtlange von 60 m, in der Industriezone unbeschrankt zulassig.

D. Zone fur offentliche Bauten
Art. 18 Grundmasse

"In den Zonen fir 6ffentliche Bauten darf die Gebaudehthe
maximal 10.5 m betragen.

2 GegenUber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften
einzuhalten.

E. Freihalte- und Erholungszone
Art. 19 Freihalte- und Erholungszone

! Fiir die Freihalte-und Erholungszonen gelten die entsprechenden
Bestimmungen des PBG.
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Neue Fassung

Art. 24 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist in der Gewerbezone bis zur Ge-
samtlange von 60 m, in der Industriezone unbeschrankt zulassig.

D-E. Zone fir o6ffentliche Bauten

Art. 25 Grundmasse

" In den Zonen fur 6ffentliche Bauten darf die Gebaude
Fassadenhdhe maximal 10.5 m betragen.

2 GegenUber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften
einzuhalten.

E-F. Freihalte- und Erholungszone

Art. 26 Freihalte- und Erholungszone

! Fiir die Frethalte-und Erholungszonen gelten die entsprechenden
Bestimmungen-des-PBG: Sportanlagen und Reitsport sind

zugehorige Gebdude bis zu folgenden Grundmassen zulassig:
- Eh Sportanlage

Fassadenhdhe traufseitig: 4.0 m

Fassadenhohe giebelseitig: Giebelseitig erhoht sich das zuldssige
Mass der Fassadenhdhe (traufseitig) um die sich aus der
Dachneigung von 45° ergebende Hohe, hdchstens aber um 7.0 m.

- Eh Reitsport

Die zulassigen Fassadenhohen fur Bauten ergeben sich aus dem
rechtsgultigen privaten Gestaltungsplan Pferdezuchtanlage
Adetswil.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Begriffsbereinigung gemdss IVHB
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“ Bauten und Anlagen sind in der Erholungszone zul3ssig, soweit
sie folgenden Zwecken entsprechen: Spiel-und Sportanlage.

? Gegenliber privaten Grundsticken sind die Grenzabstinde und
Mehrlangenzuschlage der betreffenden Zone einzuhalten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 26 °* Bauten und Anlagen

“ Es sind folgende Bauten und Anlagen in den Erholungszonen
zulassig:

- Eh Sportanlage:

Fusball- und Trainingsfelder, Clubhaus mit Theorieraum, und
Einrichtungen fur den Betrieb und Unterhalt der Sportanlage sowie
die notwendigen Parkpldtze

- Eh Reitsport:

Bauten und Anlagen die der Pferdezucht und der Pferdeaus-
bildung sowie der Betreuung dienen sowie Wohnraum fur die
Betriebsverantwortlichen sowie die notwendigen Parkplatze

? Gegenliber privaten Grundstcken sind die Grerz Grund-

abstande und Mehrldngenzuschldge der betreffenden
Grundabstande der angrenzenden Zone einzuhalten.

“Die Freihaltezonen sind von jeglichen Bauten und Anlagen freizu-
halten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prazisierung der zuldssigen Bauten und
Anlagen gemdiss VP ARE.

Begriffsbereinigung gemdss IVHB und
Prézisierung
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BESONDERE VORSCHRIFTEN FUR
AREALUBERBAUUNGEN

Art. 20 Zulassigkeit

"In den Zonen K, W2/35, W2/45, W3/55, WG2 WG3 und G sind
ArealUberbauungen im Sinne von § 69 ff PBG zugelassen.

? Folgende Mindestarealflichen sind notwendig:

K und W2/35 2'500 m?
W2/45 und WG2 3'000 m?
W3/55, WG3 und G 4'000 m?

Art. 21 Besondere Vorschriften
! Die Ausniitzungsziffern erhéhen sich um einen Zehntel.

“ Die maximalen Gebaudelangen erhéhen sich wie folgt:

Zonen K und W2/35 bis 35 m
Zonen W2/45 und WG2 bis 40 m
Zonen W3/55 und WG3 bis 48 m
Zone G bis 80 m

* Gegenliber Grundstiicken ausserhalb der Arealiiberbauung sind
die zonengemadssen Grenzabstande einzuhalten.

4 Die Vollgeschosszahlen durfen in den Zonen K, W2/35, W3/55
und WG3 nicht und in den Zonen W2/45 und WG2 um ein
Geschoss erhoht werden.
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Neue Fassung

BESONDERE VORSCHRIFTEN FUR
AREALUBERBAUUNGEN

Art. 27 Zulassigkeit

'In den Zonen K1A, K1B, K2B, K3B, W2/35, W2/45, W3/55, WG2
WG3 und G sind ArealUberbauungen im Sinne von 8 69 ff PBG
zugelassen.

? Folgende Mindestarealflachen sind notwendig:

K1A, K1B, K2B, und W2/35 2'500 m?
K3B, W2/45 und WG2 3'000 m?
W3/55, WG3 und G 4'000 m?

Art. 28 Besondere Vorschriften
! Die Ausniitzungsziffern erhéhen sich um einen Zehntel.

“ Die maximalen Gebaudelangen erhéhen sich wie folgt:

Zonen K1A, K1B, K2B und W2/35 bis35m
Zonen K3B, W2/45 und WG2 bis 40 m
Zonen W3/55 und WG3 bis 48 m
Zone G bis 80 m

* Gegenliber Grundstiicken ausserhalb der Arealiiberbauung sind
die zonengemadssen Grenzabstande einzuhalten.

4 Die Vollgeschosszahlen durfen in den Zonen K1A, K1B, K2B, K3B,
W2/35, W3/55 und WG3 nicht und in den Zonen W2/45 und WG2
um ein Geschoss erhodht werden. Fur das zusatzliche Vollgeschoss
gilt eine zusatzliche Fassadenhdhe von 3.0 m.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Neue Fassung

IV. GESTALTUNGSPLANPFLICHT

Art. 29 Allgemeine Anforderungen

In Gestaltungsplanpflichtgebieten sind folgende Grundsdtze
einzuhalten:

Die Anforderungen an ArealUberbauungen gemass 8 71 PBG
sind einzuhalten. Die Erleichterungen und Baumassen-
zuschlage fur ArealUberbauungen kdnnen konsumiert
werden

Erhohte bauliche Dichte soweit diese nicht den Anliegen des
Ortsbildes entgegensteht

Gute Durchlassigkeit fur Fussganger

Fortschrittliche Energieldsung und eine nachhaltige
Bauweise

Aufenthaltsfreundliche gestaltete Aussenrdume

Art. 30 Spezifische Anforderungen

! Fur das Gestaltungsplanpflichtgebiet Bérenplatz gelten folgende
zusatzliche Anforderungen:

Attraktive Zentrumsuberbauung, welche sich besonders gut
in die Ortsbildstruktur eingliedert und die raumliche Fassung
des Barenplatzes unterstutzt

In den Erdgeschossenn sind vorwiegend publikumsorientierte
Nutzungen anzuordnen

Verkehrssichere und rationelle Erschliessung sowie
benutzerfreundliche Parkierungsanlagen

Das Gestaltungsplanpflichtgebiet, darf maximal in zwei
Teilgestaltungsplane, namlich stdlich und nordlich der
Bahnhofstrasse aufgeteilt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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IV. WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 22 Grenzbau fiir besondere Gebaude

" Besondere Gebaude dirfen an die Grenze gestellt werden, wenn
sie gleichzeitig gebaut werden oder an ein bestehendes Nachbar-
gebaude anlehnen und nicht mehr als 50 m? Grundflache auf-
weisen. Sie durfen zudem nicht mehr als ein Drittel der nachbar-
lichen Grenze beanspruchen und die Zustimmung des Nachbarn
ist beizubringen.

“ Nachbarliche Vereinbarungen aufgrund von § 270 Abs. 3 PBG
bleiben vorbehalten.

Art. 23 Bauten und Terrain

! Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile gemass § 269 PBG
sind mit einer Erd-und Humusschicht zu Uberdecken, zu
bepflanzen oder auf andere Weise befriedigend zu gestalten.

2 Unterirdische Gebaude oder Gebaudeteile haben bei fehlenden
Baulinien einen Abstand gegenuber Strassen und Platzen von 3.5
m einzuhalten. Bei Staatsstrassen ist im Einzelfall zu entscheiden.
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Neue Fassung

V-V. WEITERE BESTIMMUNGEN

Art. 31 Grenzbau flir besondere Gebaude Klein- und
Anbauten

! Besondere Gebaude Klein- und Anbauten dirfen an die Grenze
gestellt werden, wenn sie gleichzeitig gebaut werden oder an ein
bestehendes Nachbargebaude anlehnen und nicht mehr als 50 m?
Grundflache aufweisen. Sie durfen zudem nicht mehr als ein Drittel
der nachbarlichen Grenze beanspruchen und die Zustimmung des
Nachbarn ist beizubringen.

“ Nachbarliche Vereinbarungen aufgrund von § 270 Abs. 3 PBG
bleiben vorbehalten.

Art. 32 Bauten und Terrain

" Unterirdische Gebiude und Gebaudeteile Unterirdische Bauten
und Unterniveaubauten gemdss § 269 PBG sind mit einer Erd-und
Humusschicht zu Uberdecken, zu bepflanzen oder auf andere
Weise befriedigend zu gestalten.

2 Unterirdische Gebiude oder Gebiudeteile Unterirdische Bauten
und Unterniveaubauten haben bei fehlenden Baulinien einen
Abstand gegenuber Strassen und Platzen von 3.5 m einzuhalten.
Bei Staatsstrassen ist im Einzelfall zu entscheiden.

Art. 32"°¢ Flachdachbegriinung

Flachdacher von Hauptgebauden sind 6kologisch wertvoll und
extensiv zu begrunen, sofern sie nicht als begehbare Terrasse oder
fur Solarnanlagen genutzt werden. Davon ausgenommen sind An-
und Kleinbauten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Begriffsbereinigung gemdss IVHB

Begriffsbereinigung gemdss IVHB

Begriffsbereinigung gemdss IVHB

Begriffsbereinigung gemdss IVHB
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Art. 24 Abstellplatze

! Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu erstellen:

a) pro 70 m® gesamte anrechenbare Flache fiir Wohnungen
b) pro 30 m* gesamt anrechenbare Flache fur Laden
) pro 45 m? gesamte anrechenbare Flache fiir Biros
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Neue Fassung

Art. 32" Einfriedungen und Stitzmauern

" Einfriedungen und Stiitzmauern haben entlang von Ge-
meindestrassen, Gehwegen, Flurwegen und Privatstrassen
ein Bankett von min. 0.50 m freizuhalten.

? Stiitzmauern ohne Versatz diirfen maximal 2.00 m hoch
sein.

® Ab einer Stiitzmauerhohe von 2.00 m ist ein horizontaler
begrinter Versatz von 1.0 m vorzusehen. Anschliessend ist
eine weitere Stdtzmauer mit einer maximalen Hohe von
2.00 m zulassig.

“Ab einer Stiitzmauerhdhe von insgesamt maximal 4.00 m
sind, vorbehalten speziellen Situationen, keine weiteren
Stutzmauern zulassig. Das Gelande ist entsprechend zu
Bdschen.

Art, 32 e Naturgefahren

Mit dem Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, welche
Massnahmen zum Schutz vor Naturgefahren ergriffen
werden.

Art. 33 Abstellplatze

! Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu erstellen:

a) pro l&mgg%sap%%a%eeheﬂb%ﬁéehe 80m?’ massgebliche

Geschossflache fur Wohnungen, mindestens aber 1 Abstell-
platz pro Wohnung; zusatzlich sind 10% der Abstellpldtze fur
Besucherparkplatze zu erstellen und-daveon-zusatzlich-10%

B%H%h%’—f&ﬁkpia&e

b) pro 30 m™ gesamt anrechenbare Flache 150 m? massgebliche

Geschossflache fur Laden; zusatzlich ist 1 Besucherparkplatz

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Diese Regelung entspricht der Praxis der
Baubehorde

In diesen Bereich fallen Themen wie der
Hochwasserschutz, Geldnderutschungen,
Steinschldge udgl.

Gemdiss Wegleitung BD.

Damit auch Kleinwohnungen (kleiner 80 m?
Geschossflciche) ein Parkplatz realisieren
mdssen, wird die Vorschrift angepasst.

Alternativ kdnnte auch eine Tabelle eingeflgt
werden mit einer dfiferenzierteren
Unterteilung der Nutzweisen.

25



Revision Ortsplanung, Baretswil
Bau- und Zonenprdnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Bruchteile Uber 50% sind aufzurunden.

“ Die Zahl der Abstellplatze richtet sich nach der Summe der
anrechenbaren Fldchen gemass 8 255 Abs. 1 PBG in Unter-, Voll-
und Dachgeschossen der betreffenden Bauten.

*Von den Gemass lit. 1a notwendigen Abstellplatzen ist pro 5
Wohnungen ein Besucherparkplatz bereitzustellen.

“ Bei allen anderen Nutzweisen und besonderen 6rtlichen
Verhdltnissen legt der Gemeinderat die Zahl der Abstellplatze und
der Besucherparkpldtze entsprechend fest.

> In den Kernzonen Baretswil und Adetswil kann die Erstellung von
Garagen oder die Herrichtung von Abstellplatzen auf dem Bau-
grundstlck verweigert werden, wenn Interessen des Ortsbild-
schutzes oder des Verkehrs dies erfordern. Die Eigentlmer sind in
diesem Fall verpflichtet, sich an der Schaffung von Gemeinschafts-
anlagen zu beteiligen, sich in solche einzukaufen oder eine
Ersatzabgabe zu leisten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

pro 30 m* massgebliche Geschossflache zu erstellen

) pro 45w iro 80 m?
massgebliche Geschossflache fur Dienstleistungen; zusatzlich
ist 1 Besucherparkplatz pro 100 m* massgebliche
Geschossflache zu erstellen

d) pro 150 m* massgebliche Geschossflache fir Industrie- und

Gewerbebauten; zusatzlich ist 1 Besucherparkplatz pro 750 m?
massgebliche Geschossflache zu erstellen

2 Bruchteile tber 50% sind aufzurunden.

? Die Zahl der Abstellplatze richtet sich nach der Summe der
anrechenbaren-Flachen massgeblichen Geschossflache gemass §
255 Abs. 1 PBG in Unter-, Voll-und Dachgeschossen der
betreffenden Bauten.

“Fahrzeugabstellplatze sind nach Méglichkeit mittels wasserdurch-
lassigem Belag (z.B. Kies, Verbundsteine oder Rasengittersteine
etc.) anzulegen.

° |In den Kernzonen-Baretswil K1A, K1B, und-Adetswil K2B und K38
kann die Erstellung von Garagen oder die Herrichtung von
Abstellplatzen auf dem Baugrundstuck verweigert werden, wenn
Interessen des Ortsbildschutzes oder des Verkehrs dies erfordern.
Die Eigentumer sind in diesem Fall verpflichtet, sich an der
Schaffung von Gemeinschaftsanlagen zu beteiligen, sich in solche
einzukaufen oder eine Ersatzabgabe zu leisten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Art. 25 Kinderspiel- oder Ruhefldche, Kompostplatz

! Bei der Erstellung von Mehrfamilienhiusern mit sechs oder mehr
Wohnungen a 3 und mehr Zimmern sind Kinderspiel-oder
Ruhefldchen zu erstellen.

“Sie sollten mindestens 20% der gesamten Wohnfliche umfassen.
Im Dachgeschoss wird die Flache ab 1.5 m Raumhohe
angerechnet.

?Sie sind an besonnter Lage und méglichst abseits vom Verkehr
anzulegen.

“ Bei der Erstellung von Mehrfamilienh&usern mit vier oder mehr
Wohnungen ist ein Kompostplatz einzurichten und auszustatten.

Art. 26 Abstellflachen fir Kinderwagen, Fahrrader und
Motorfahrrader

In Mehrfamilienhausern sind in der Nahe des Hauseingangs
genlUgend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fur
Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen.

Art. 27 Begutachtung
Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen das

Gutachten eines Fachberaters einholen. Dieser steht auch dem
Bauherrn zur Beratung zur Verfugung.
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Neue Fassung

Art. 34 Kinderspiel- oder Ruhefldche; Kempeostplatz

! Bei der Erstellung von Mehrfamilienhusern mit sechs oder mehr
Wohnungen a 3 und mehr Zimmern sind Kinderspiel-oder
Ruheflachen zu erstellen.

“Sie sollten mindestens 20% der gesamten Wohnfliche umfassen.
Im Dachgeschoss wird die Flache ab 1.5 m Raumhdhe
angerechnet.

?Sie sind an besonnter Lage und méglichst abseits vom Verkehr
anzulegen.

Art. 35 Abstellflachen fur Kinderwagen, Fahrrader
und Motorfahrrader

In Mehrfamilienhausern sind in der Nahe des Hauseingangs
genlUgend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fur
Kinderwagen, Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen.

Art. 36 Begutachtung

Der Gemeinderat kann zur Beurteilung von Baugesuchen das
Gutachten eines Fachberaters einholen. Dieser steht auch dem
Bauherrn zur Beratung zur Verfugung.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Streichung!
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Neue Fassung

Art. 37 Mobilfunkanlagen

! Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen haben
grundsatzlich der lokalen Versorgung zu dienen. In den Industrie-
und Gewerbezonen sowie in der Zone fur offentliche Bauten,
konnen Uberdies auch Anlagen fUr die regionale Versorgung
erstellt werden.

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

1. Prioritat: Industriezonen |

2. Prioritat: Gewerbezonen Gl und Gll, sowie Zone fur offentliche
Bauten mit ES I

3. Prioritat: Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2/45 und
WG3/50

4. Prioritat Alle anderen Bauzonen

? Die Betreiber erbringen fiir visuell als solche wahrnehmbare
Mobilfunkanlagen den Nachweis, dass in den Zonen mit jeweils
hoherer Prioritat keine Standorte zur Verfugung stehen.

“ Baugesuche fir Mobilfunkanlagen im Bereich von Natur- und
Heimatschutzobjekten sind bezUtglich der Einordnung von einer
externen Fachperson zu begutachten, sofern die Anlage visuell als
solche wahrnehmbar ist.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Art. 28 Inkrafttreten

Die Bau-und Zonenordnung tritt mit der offentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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Neue Fassung

VI.

Art. 38

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Kommunaler Mehrwertausgleich

! Fur die Planungsvorteile, die durch Aufzonungen und Umzonun-
gen entstehen, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe. Die
Mehrwertabgabe betragt 20 % des um Fr. 100'000 gekUrzten
Mehrwerts.

? Die Freiflache geméss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m®.

? Betragt der Mehrwert von Grundstucken, die geméass Abs. 2 von
der Abgabe befreit waren, mehr als Fr. 250'000.- wird eine Abgabe
gemass Abs. 1 erhoben.

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

> Anstelle der Mehrwertabgabe kénnen zwischen Gemeinde und
Grundeigentimern auch stadtebauliche Vertrage abgeschlossen
werden, mit welchen die aus planersichen Massnahmen geschaf-
fenen Mehrwerte angemessen abgegolten werden.

Art. 39 Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung wird mit der Rechtskraft der kanto-
nalen Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publiziert das
Datum der Inkraftsetzung gemadss § 6 PBG.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Nach Einschdtzung des ARE (Jan 2020) wird
die Grundeigentimerschaft abgabepflichtig,
wenn etwas baulich realisiert wird
(unabhdngig davon, ob der durch die
Planungsmassnahme entstandene Mehrwerte
mit dem Baugesuch konsumiert wird). Durch
den Planungsakt selbst entsteht noch keine
Pflicht zur Leistung der Abgabe.

Der Prozentwert darf 1-20% betragen

Die Freifidiche 1'200 m? - 2'000 m”.

Die Ertrcéige der Mehrwertabgabe sind in einen
Fonds zu legen, der nur fur kommunale Pla-
nungsmassnahmen nach Art. 3 Abs. 3 RPG
verwendet werden darf. Beispiele ftir Mehr-
werte im dffentlichen Interesse sind: Land-
abtretung und Landabtausch, Spielpldtze,
Grunanlagen, Kinderhorte, Infrastruktur,
preisgunstiger Wohnraum, Kaufrecht bei
Nichtuberbauung, Parkpldtze, Fuss- und
Radwegabschnitte etc.
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