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Gemeinde Fischenthal

Erlauterungen zur Bau - und Zonenordnung
(Fassung 2011)

Den folgenden Erldauterungen kommt keine rechtsverbindliche Wirkung zu. Sie erheben keinen An-
spruch auf Vollstéandigkeit. Neben einer Verdeutlichung der Bau- und Zonenvorschriften wird auf die
wesentlichen entsprechenden Paragraphen im PBG und die zugehorigen Verordnungen hingewiesen.

Eine Erklarung der verwendeten Abkurzungen von Gesetzen und Verordnungen findet sich im Anhang.

zu Art. 1 Zoneneinteilung

Kernzone 3 50 PBG

Wohnzonen 8§ 52PBG

Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung 8§ 52PBG

Gewerbe- und Industriezone 88 56-59 PBG

Zone fir 6ffentliche Bauten 3 60 PBG

Erholungszone 88 61-64 PBG

Freihaltezone 8§ 61-64, 39-44 PBG
(abschliessend)

Reservezone 8§ 65 PBG (abschliessend)

Landwirtschaftszone § 36 PBG (abschliessend)

Ausserhalb der Bauzonen sind das RPG und die RPV zu beachten. Fir Bauten in Streusiedlungsgebie-
ten gelten spezielle Regelungen.

zu Art. 2 Massgebliche Plane

Die massgeblichen Plane im Original-Massstab kénnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen wer-
den. Dem verkleinerten Zonenplan, welcher der Bauordnung beiliegt, kommt keine Rechtsverbindlich-
keit zu.

zu Art. 3 Grundsatze

In den Kernzonen werden folgende Ziele angestrebt:

a) Erhaltung kulturhistorischer Werte
Bauten und Bauteile (auch im Innern der Bauten) von kulturhistorischem Wert sollen weder zerstort
noch verunstaltet, sondern moglichst gut zur Geltung gebracht werden.

Bauten, die fir sich allein nicht von besonderem Wert sind, aber das Dorf- und Strassenbild oder die
Umgebung wertvoller Bauten pragen, sind in ihrer Form zu erhalten.

b)  Erhaltung der Eigenart von Dorfbild und Dorfstru ktur

Umgestaltungen, Ersatz- und Neubauten mussen sich ins Ortsbild und ins charakteristische bauliche
Grundmuster einfigen. Die dorfliche Wohnform (mehrgeschossige Wohnungen, direkter Ausgang ins
Freie fur jeden Wohnteil, Nebenrdaume, Hausgéarten etc.) und die dorfliche Nutzmischung (Wohnungen,
Dienstleistungsbetriebe, Kleingewerbe) sollen mdglichst erhalten bleiben. Zwischen den Bauten sind
grossere und kleinere, dorflich gestaltete Freiraume zu erhalten.

Strassen- und Hausbeleuchtungen sowie Reklameeinrichtungen dirfen weder die einzelne Baute noch
das Gesamtbild beeintrachtigen.

Bei Neu- und Ersatzbauten sind die herkbmmlichen Gestaltungselemente sinngemass zu tbernehmen.
Eine genaue Nachahmung der Uberlieferten Bauweise ist nicht nétig. Allzu grosse Glasflachen sind
aber unpassend.
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Zu Art. 4 Proportionen

herkdmmlich unpassend unpassend

e o

Die Proportionen sollen sich im Rahmen der benachbarten Bauten bewegen. Dies betrifft in erster Linie
folgende Masse der dusseren Gestaltung:

Verhéltnis Lange zu Breite
Verhdltnis Breite zu Traufhdhe

Verhaltnis Traufhohe zu Firsthéhe

zu Art. 5 Abs. 1-3 Dachgestaltung

Als Satteldacher sind fir Hauptgebaude beidseitig gleich geneigte Steildacher mit gerader oder ge-
knickter Dachflache (Aufschieblinge) sowie ,Tatschdacher zulassig. Das Dach soll allseitig (auch auf
den Giebelseiten) vorstehen und die bei Altbauten Ublichen Dachrandabschliisse aufweisen. Orts- und
Traufgesimse sind diinn auszubilden.

Die Dacher sollen grossflachig gestaltet werden. Die Dachgeschosse sind in der Regel von den Giebel-
seiten her zu belichten; Dachaufbauten sind auch bei neuen Objekten sparsam anzuwenden.

Die Dacher sind mit einfachen, roten oder braunen Tonziegeln (Flach-, Mulden- oder Biberschwanzzie-
gel) zu decken. Andere Materialien sind zulassig, wenn sie mit der Baute und den umgebenden Da-
chern harmonieren. Eingeschossige Anbauten kdnnen mit Terrassen gedeckt werden. Fur Wintergarten
sowie Uberdachungen von Sitzplatzen und Hauseingangen sind Verglasungen moglich (exkl. rot be-
zeichnete Bauten).

Typische Dachformen (Winkelmass in Grad alter Teilung)

geknickte Dachflache gerade Dachflache

Dachneigung bis 45° Dachneigung bis 45°

"Tatschdach"

Dachneigung ab 22°

Dachaufbauten unpassend



Eingeschossige Anbauten !

als Terrassen bis max. 30 m2 ) I
pro Hauptgebdude 17

JfﬂT ‘/:/’/‘ - -
= Wintergérten

Sitzplatz-Glasdacher

bis max. 20 m2
( exkl. rot bezeichnete Bauten )

Dacheinschnitte
sind in Kernzonen nur zugelassen, wenn sie vollstandig Gberdeckt sind und die Trauflinie nicht unter-
brochen wird. So treten sie wie Dachaufbauten in Erscheinung

Dachfenster
Rahmen und Fenster
maoglichst wenig vorstehend

Die Glasflache von Dachflachenfenstern darf maximal 2% der entsprechenden Dachflache betragen.
Ein einzelnes Dachfenster darf maximal 0,6 m? Glasflache aufweisen.



zu Art. 5 Abs. 4 Dachaufbauten

- Dachaufbauten sind der jeweiligen Dachform anzupassen
- max. Gesamtbreite Dachaufbauten in Kernzonen = % der betreffenden Fassadenlénge
- Breite Quergiebel (Q) + Dachaufbauten (A) = max. ¥ Fassadenlange (F1)

F2 i Q l F2
Fassadenlénge F 1
A+Q+A=max.3/4 F1
A =max. 1/4 F2
Typische Dachaufbauten (in den Kernzonen)
Gibellukarne EH

Schleppgaube ‘

Quergiebel
sind keine Dachaufbauten



Zu Art. 6 Fassadengestaltung

Die Aussenwande sind grossflachig zu gestalten. Die Gliederung soll durch Anordnung und Gestaltung
der Offnungen (Fenster, Turen, Tore) und allfélliger Vorbauten erfolgen. Die Massstablichkeit der be-
stehenden Fassaden ist zu wahren.

Fur Erneuerungen gilt die Regel: Holz bleibt Holz, Putz bleibt Putz, Schindelverschalungen sind zu er-
halten und zu erneuern. Bei einem allfélligen Ersatz aus Eternit ist auf eine passende Struktur und Far-
be zu achten. Fachwerkkonstruktionen sind nur dann freizulegen, wenn sie als Sichtkonstruktion erstellt
wurden, also friher bereits freilagen (Verwitterungsspuren!).

Bei Neubauten muss die Uberlieferte Bauweise nicht nachgeahmt werden. Die herkdmmlichen Gestal-
tungselemente sind sinngemass zu Ubernehmen. Allzu grosse, ungegliederte Glasflachen sind unpas-
send.

Die Verwendung von (farbigen) Kunststoffen wie Scobalit u.&. ist auch fur Provisorien unzulassig.

Gestaltungsrichtlinien fir Fenster  (in den Kernzonen)

Fur die Anordnung der Fenster gelten folgende Regeln:

- mehrfach gekoppelte Fenster nur im Erdgeschoss

in den Obergeschossen hdchstens Doppelfenster

Zahl der Fenster nach oben abnehmend, héchstens gleichbleibend
Fenster in der Regel ubereinander liegend

Bei der Gestaltung der Fenster sind folgende Punkte zu berlcksichtigen:

- in der Regel ist nur ein Fenstertyp zu verwenden
- an Neubauten sind grossflachige Verglasungen zu vermeiden; ausgenommen bleiben Schaufenster.

herkdmmlich

6-er Teilung Abgeleitete Form fir Kiichen, Kreuzstockgliederung
Scheiben annahernd qua- Nebenrdume, Gauben,

dratisch bis leicht hoch Kniestock etc.

rechteckig

unpassend




Zu Art. 9

An Fassaden

Reklamen

1

Flache max. 1,5 m ?

Schrifthohe max. 0,4 m

| Miiller + Partner |

il

Freistehend

TENNIS

Flache max. 1,5 m ?

zu Art. 4, 10, 15, 17, und 18

Grundmasse

(Skizzen fur die Mess- und Berechnungsweisen im Anhang zur Allgemeinen Bauverordnung ABV)

Geschosse
Ausnutzungsziffer

Uberbauungsziffer
Baumassenziffer

Absténde (Grenz- und Gebaude-
Abstande; Abstande von
politischen Grenzen, Wald,
Gewassern, Verkehrsanlagen)
Grenzbau (Bautiefe)
Mehrlangenzuschlag
Fassadenlange

Gebaudelange, Gebaudebreite
Gebaudehohe

Mehrhdéhenzuschlag
Firsthohe

Dachaufbauten

Erscheinung Untergeschosse

275-276, 293 PBG
254, 255, 259 PBG
9, 10 ABV

254, 256, 259 PBG
254, 258, 259 PBG
12 ABV

260-274 PBG

21, 22 ABV
287 PBG
23-25 ABV
260 PBG
27 ABV

28 ABV
278-280 PBG
29 ABV
260 PBG
281 PBG
292 PBG
293 PBG



zu Art. 3, 12, 13, 14, und 16 Nutzweise

vgl. 8 52 PBG

- nicht stérende Betriebe

Betriebe, die mit der Wohnnutzung ohne weiteres vereinbar sind oder diese sogar begunstigen; bei-
spielsweise Ateliers fir technische und grafische Berufe, kleinere kaufméannische Betriebe, Arztpraxen,
Backereien, Coiffeursalons.

- massig stérende Betriebe

Betriebe, welche die Wohnnutzung nachts und zur tblichen Freizeit nicht beeintréachtigen und deren
Stérungen wahrend der Gbrigen Zeit aus wohnhygienischer und gesundheitspolizeilicher Sicht noch
hingenommen werden kénnen; beispielsweise Sagereien, Schmieden (ohne Hammerschmieden),
Zimmereien, Autoreparaturwerkstatten, herkémmliche Landwirtschaftsbetriebe, kleinere bis mittlere
Handelsbetriebe.

- stark stérende Betriebe
Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen, insbesondere auch solche mit starkem Zubringerverkehr.

Zu Art. 12 - 14 Untergeschosse in Wohnzonen
vgl. 8 293 PBG
Zone Gebaudetyp erlaubte Nutzung UG Erscheinung UG
W2/ 35% nur EFH Y fur Wohnen oder Erscheinung wie
Arbeiten nicht anrechen-
bares UG + Er-
leichterung
W2/ 35% alle Gebaude Y fur Arbeiten Erscheinung wie
ausser EFH nicht anrechen-
bares UG
W3 /50% Erscheinung wie
WG2 /40% alle Gebaude Y fur Arbeiten nicht anrechen-
WG3/50% bares UG

zu Art. 20 Besondere Gebaude

vgl. § 273 PBG

Besondere Gebéaude (nicht fur dauernden Aufenthalt von Menschen, grésste Hohe 4 m bzw. 5 m bei
Schragdéachern) kénnen in einem Abstand von 3,5 m von anderen Gebauden bzw. von der Grund-
stiicksgrenze erstellt werden.

Fur einen Grenzbau oder einen reduzierten Abstand ist ein N&herbaurecht geméss § 270 Abs. 3 PBG
erforderlich (schriftliche Zustimmung des Nachbarn vorbehéltlich wohnhygienischer und feuerpolizeili-
cher Anforderungen).
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zu Art. 21 Abstellplatze

vgl. 88 242-247 PBG und SN 640'281

Weitere, direkt anwendbare kantonale Bauvorschrifte n

Grundanforderungen an Bauten und Anlagen

(Baureife, Gestaltung, sonstige Beschaffenheit, Verkehrssicherheit, Fahrzeugabstellplatze, Spiel-
und Ruheflachen, Kehrichtbeseitigung)

88 233- 249 PBG

weitere Bestimmungen Uber die Erscheinung von Gebau den
(Dachaufbauten, Untergeschosse)
88§ 292-293 PBG

Anforderungen an Gebaude und Raume

(Ausriistung, Besonnung, Belichtung und Belliftung, Mindestflache von Raumen, Raumhdhen, inne-
re Erschliessung, Kiichen etc.)

88 295-306 PBG

Besondere Bauverordnung |

(Hygiene, Larm, Warmedammung, Abschrankungen, Feuerungsanlagen, Klima-, Beluftungs- und
Beleuchtungsanlagen, Beférderungsanlagen, Behinderte und Betagte, energierechtliche Bestim-
mungen etc.)

Besondere Bauverordnung Il
(Gastwirtschaftsraume, Verkaufsgeschéfte, Gartenhauser etc.)

Das baurechtliche Verfahren

(Baugesuch, Wahrung nachbarlicher Anspriiche, baurechtlicher Entscheid, Vorentscheid, Verein-
fachtes Verfahren, Bauarbeiten)

88 309-328 PBG

Bauverfahrensverordnung
(Bewilligungspflicht, Verfahrensarten, Baugesuch, besondere Zustandigkeitsordnung etc.)

Allgemeine Bauverordnung

(Umschreibung der Begriffe Bauten und Anlagen, Gebaude, Ausstattungen, Ausristungen, Ge-
wachsener Boden, Ausnitzungs-, Baumassen-, Freiflachenziffer, Grenzabstand, Fassaden-, Ge-
baudelange etc.)

Ausnahmebewilligungen
§ 220 PBG (abschliessend)

Anderungen an vorschriftswidrigen Bauten und Anlage n
8§ 357 und 358 PBG

11



Vorschriften fur Pflanzen und Mauern

<
Q
w
w
[iny
~
o
=
m
0]
N
(0]
V)

g % / < Auszug aus dem Einflihrungsgesetz zum
=1 i(C . o . . -
% 2 / = Schweizerischen Zivilgesetzbuch (EG zum ZGB)
Fel . o

3 % /I S g § 173 Die Klage auf Beseitigung von Baumen und
3 - 58 Strauchern, welche naher an der Grenze stehen, als
o /- a8 nach den vorstehenden Bestimmungen gestattet ist,
@ : o= steht nur dem Eigentimer des benachbarten Landes
: g h dem Ei i des b hb Land
2 ./ 3 2 zu; sie verjahrt nach funf Jahren seit der Pflanzung

ml / = % des naher stehenden Baumes oder bei Nachzucht

§| =x von Wald nach dem Abtrieb des alten Bestandes.

el o/

|7
I
Klage auf Beseitigung verjahrt nach 5 Jahren seit
/2 H, mind. 0.60 m Pflanzung!
4.00m*) |
8.00 m
Andere Grenzabstande

Wald an Flurweg 1,0m
Wald an Kulturland 2,0m
dito, jedoch Neuanpflanzung 8,0m
Wald an Wald 0,5m
dito, jedoch bei Nachzucht
und Neuanpflanzung 1,0m

Grunhecken Holzwénde, Mauern und dergleichen

| | 1/2 H, mind. 0.60 m | 1/2 MH (Mehrhdhe)
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B. Auszug aus der Verordnung uber den Abstand von M auern, Einfriedigungen und

Pflanzen von Strassen (Strassenabstandsverordnung)

vgl. 88 7 ff. StrAV

§7
Grundsatz Sofern die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird, durfen an die Strassengrenze ge-
stellt werden:
a) offene Einfriedigungen
b) Mauern und geschlossene Einfriedigungen bis zu 0,8 m Hohe in allen Strassenberei-
chen
c) Uuber 0,8 m Hohe an geraden Strecken und Kurvenaussenseiten

8§14
Grundsatz Unter Vorbehalt der nachstehenden Bestimmungen sind mindestens folgende Pflanzen-
abstande von der Strassengrenze gemass 8§ 5 Abs. 1 einzuhalten:
a) Baume aller Art: 4 m, gemessen ab Mitte Stamm;
andere Pflanzen: ein Abstand, bei dem sie im Verlauf ihres natiirlichen Wachstums
nicht Gber die Strassengrenze hinausragen, es sei denn, sie wirden Ublicherweise

entsprechend unter der Schere gehalten; Straucher und Hecken aber mindestens 0,5
m.

Gegeniber Fusswegen, frei geflhrten Trottoirs, Radwegen und Strassen, die vorwie-
gend dem Quartier- oder Anstdsserverkehr dienen oder im Interesse des Ortsbildes
kann der Abstand von Baumen auf 2 m vermindert werden.
8§16
Sicht- Pflanzen von mehr als 0,8 m Hohe haben auf der Innenseite von
bereiche Kurven, bei Ein- und Ausfahrten sowie im Bereich sich verzweigender Strassen Sicht-
bereiche geméass dem Anhang der Verordnung freizuhalten.

Verzweigungen und Ausfahren Verzweigungen und Ausfa  hren
(Strassen ohne Nebenfahrbahn) (Strassen mit begleitendem Radweg)

Beobach-
tungspunkt

Strassenabstandsverordnung (SAV)

§ 14 Pflanzen diirfen nicht tber Strassengrenze hinausragen
Pflanzabstand Straucher / Hecken 0.50m

| 5 Pflanzabstand Straucher / Hecken 0.50m
Pflanzabstand Baume 4.00m" Pflanzabstand B&ume 4.00m'"
(' Ausnahmen: Fuss- und Radwege 2.00m () Ausnahmen: Fuss- und Radwege 2 00m

Strassenabstandsverordnung (SAV)
§ 14 Pflanzen diirfen nicht Gber Strassengrenze hinausragen

Strassen mit Quartierverkehr 2.00m

Strassen mit Quartierverkehr 2.00m
§ 16 Sichtbereich bei Ausfahrten und Verzweigungen

§ 16 Sichtbereich bei Ausfahrten und \erzweigungen

§ 17 Hohe Lichtraum 4.50m® § 17 Hohe Lichtraum 4.50m®
#Ausnahmen: Versorgungsrouten 4.80m @ Ausnahmen: Versorgungsrouten 4.80m
Exportrouten 5.20m Exportrouten 5.20m
Fuss- und Radwege 2.50m Fuss- und Radwege 2.50m
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8§17
Lichtraum- Das Ast- und Blattwerk von Baumen hat Uber der bestehenden Strasse einen Lichtraum
profil von 4,5 m Hohe zu wahren.

Diese Lichtraumprofile sind durch den Grundeigentimer dauernd freizuhalten.

Strassengrenze

Zur Sicherstellung der Schneeraumung sollte Strasse n entlang ein Bankett von mind. 0,5 m frei-
gehalten werden. Mauern, geschlossene Einfriedigung  en und Hecken sind dahinter zu platzie-
ren.

Das Ast- und Blattwerk von Baumen hat tber der Strasse einen Lichtraum von 4,5 m Hohe zu wahren;
bei Fusswegen kann der Lichtraum bis auf eine Hoéhe von 2,5 m verkleinert werden. Diese Lichtraum-
profile sind durch die Grundeigentiimerinnen oder -eigentimer dauernd sicherzustellen. Morsche oder
diirre Baume und Aste sind zu beseitigen.

In Ubersichtsbereichen von Einmindungen, Kurven und Ausfahrten sind Straucher und Pflanzen auf 80
Zentimeter zurlick zu schneiden. Hausnummern und Signalisationen missen gut sichtbar sein. Grin-
hecken missen stets auf die Strassengrenze zurtick geschnitten werden.

Zur Gewahrung der Verkehrssicherheit sind Baume und Str  &ucher, die den offentlichen Grund,
private Strassen und Gehwege uberwachsen von den Pr  ivaten auf das erwahnte Licht raumprofil
oder in Ubersichtsbereichen von Einmiindungen, Kurve n und Ausfahrten auf die vorgeschrie-
bene Hohe zuriick zu schneiden.
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Hinweise

Es empfiehlt sich, fur die Projektierung bewéahrte Fachleute beizuziehen und vor der definitiven Ausar-
beitung der Plane mit dem Bauamt der Gemeinde oder dem Gemeindeingenieur Kontakt aufzunehmen.

Allenfalls kbnnen auch die zustéandigen kantonalen Amtsstellen fir kostenlose und neutrale Beratungen

konsultiert werden.

Informationsstellen der Gemeinde

Bauamt Gemeinde
Oberhofstrasse 2
8497 Fischenthal

bauamt@fischenthal.ch

055 265 60 18

Gemeindeingenieur
M. Wiesendanger AG
Bahnhofstrassel16
Postfach 1244

8620 Wetzikon

info@wiesendangerag.ch

044 933 65 65

Kantonale Anlaufstellen

Download Baugesuchsformulare

www.baugesuche.zh.ch

Baudirektion

Baubewilligungen fur Bauten und
Anlagen in besonderer Lage

Bauverfahren + Koordination
Umweltschutz (BAKU)
www.baugesuche.zh.ch

Baudirektion

an Staatsstrassen

Verkehr und Infrastruktur
www.tiefbauamt.zh.ch

Volkswirtschaftsdirektion

ausserhalb Bauzonen

Leitstelle Baudirektion
www.baugesuche.zh.ch

Baudirektion

im Waldabstandsbereich

ALN (Fachstelle)
www.aln.zh.ch

Amt fur Landschaft und Natur

im Gewasserabstandsbereich

AWEL
www.awel.zh.ch

Baudirektion
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