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Die Gemeinde Freienstein-Teufen erlasst, gestitzt auf §
45 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7.
September 1975, den seitherigen Anderungen und unter
Vorbehalt vorgehenden eidgenéssischen und kantonalen
Rechts, fur ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und

Zonenordnung.

1 Zonenordnung

1.1 Einteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in
folgende Zonen und Empfindlichkeitsstufen (ES) einge-

teilt:
Zone Abkiirzung | Empfindlich-
keitsstufen
Kernzone K 1]
1-geschossige Wohnzone Wa 1l
2-geschossige Wohnzone Wb Il
3-geschossige Wohnzone Wc Il
2-geschossige Wohn- und Gewer- WGa
bezone 1
3-geschossige Wohn- und Gewer- WGb
bezone 1]
Zone fir 6ffentliche Bauten 6B *
Erholungszone E -
Freihaltezone F -

*Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im Zonenplan
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1.2 Massgebende Plane

Fir die Abgrenzung der Zonen und fir die Anordnungen
innerhalb der Zonen ist der allgemeine Zonenplan

1 : 5000 massgebend; fir die Kernzonen Freienstein und
Teufen gelten die Kernzonenpléane 1 : 500, fur die Wald-
abstandslinien die Erganzungspléane 1 : 500. Der mit der
Bauordnung abgegebene Zonenplan 1 : 5000 ist nicht
rechtsverbindlich.

2 Zonenvorschriften

2.1 Kernzone

211

2111

211.2

Allgemeine Bauvorschriften

Die im Kernzonenplan schwarz eingetragen Gebé&ude
oder Gebaudeteile dirfen nur unter Beibehaltung des
bisherigen Gebaudeprofiles (Lage, Grundriss, kubische
Gestaltung, Dachform und Firstrichtung) und des
bisherigen Erscheinungsbildes umgebaut oder ersetzt
werden. Geringfiigige Abweichungen kdnnen bewilligt
oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse der
Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, einer sparsamen
und rationellen Energienutzung oder des Ortsbildschutzes
liegt.

Die im Kernzonenplan schraffiert eingetragen Gebé&ude
oder Gebaudeteile kénnen entweder unter Beibehaltung
des bisherigen Gebé&udeprofiles (Lage, Grundriss,
kubische Gestaltung, Dachform und Firstrichtung)
umgebaut bzw. ersetzt werden oder durch Neubauten
gemass Art. 2.1.1.4 ersetzt werden. Die Firstrichtungen
der Altbauten ist zu tbernehmen.
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Die im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten
Gebdude und unbebauten Flachen diarfen durch
Neubauten gemass Art. 2.1.1.4 ersetzt bzw. Uberbaut
werden.

Fir andere Neubauten gelten folgende Masse:

Gebaudehéhe max. m 7.50
Grundabstande:

- kleiner Grundabstand min. m 3.50
- grosser Grundabstand min. m 7.00
Gebé&udelénge max. m| 30.00

Die Baubehérde kann den Abstand von Strassen und
Wegen fur samtliche Gebdude bis auf minimal 2.50 m
reduzieren, sofern dies im Interesse des Ortsbildes liegt
und eine gute Einordnung sowie die Verkehrssicherheit
gewabhrleistet sind.

Die geschlossene Uberbauung ist bis zu einer Bautiefe
von 16 m und einer Gesamtlange von 40 m gestattet,
sofern an ein bestehendes Geb&aude angebaut oder
gleichzeitig gebaut wird.

Nutzweise

In der Kernzone sind Wohnungen, Biiros, Ateliers und
Praxen, Laden, landwirtschaftliche Betriebe, Gaststétten
sowie massig stérende Betriebe zulassig.

Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in
der Regel vor der ldngeren am meisten nach Siden
gerichteten Gebadudeseite. Der kleine Grundabstand ist
vor den Ubrigen Geb&udeseiten einzuhalten.

In Zweifelsfallen bestimmt die Baubehérde die fur den
grossen Grundabstand massgebliche Gebaudeseite.
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Dachgestaltung

Hauptgebdude haben, soweit nicht andere bestehende
Dachformen (bernommen werden, Satteldacher oder
Walmdacher mit in der Regel beidseitig gleicher
ortskerniiblicher Neigung (38° - 45° a.T.) aufzuweis en.
Aufschieblinge mit geringerer Dachneigung sind zuléssig.
Fir besondere Gebdude im Sinne des PBG sind auch
andere Dachformen zulassig. Flachd&cher jedoch nur,
wenn damit eine bessere Einordnung erreicht werden
kann.

Quergiebel (Querfirst) missen sich dem Hauptdach
unterordnen und in einer guten Proportion zum {brigen
Gebadude stehen. Ein Quergiebel muss nach vorne die
durchlaufende Fassade um mindestens 1.00 m Qber-
ragen.

Die Daéacher sind mit allseitigen Dachvorspriingen
auszubilden. Die Trauf- und Ortgesimse sind schlank
auszubilden.

Dachaufbauten sind gestattet, wenn sie in Form, Grésse,
Anordnung und Material gut dem ibrigen Dach und dem
Gebdude angepasst sind.

Dachaufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zulédssig.

Dachaufbauten miissen mindestens 50 cm unterhalb des
Firstes angesetzt sein.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Es sind einzelne Dachfldchenfenster mit maximal 0.50 m?
Glasflache zulassig.

Sorgféltig gestaltete vertikale oder horizontale Licht-
bander kdnnen zugelassen werden, wenn eine gute
Gesamtwirkung erzielt wird (individuelle Prufung).

Als Bedachungsmaterial sind rote oder braunrote un-
glasierte Ziegel zu verwenden. Abweichungen sind bei
einer guten Einordnung mdéglich.
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Kaminaufbauten sind in einer ortsiiblichen Art und Weise
auszufihren,

Solaranlagen

Solaranlagen missen zusammenhdngend eingebaut
werden. Sie sind in Form und Lage sorgféltig in die
Dachflache einzupassen und wenn méglich an der Traufe
zu plazieren.

Fassadengestaltung

Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen.
Verputz mit Fantasiestrukturen, grelle und auffallende
Farben sowie reflektierende Materialien sind unzulassig.

Die Fenster haben hochrechteckige Formen aufzuweisen.
Zweiflliglige Fenster mit Einfassungen aus Holz, Stein
oder Kunststein sowie Sprosseneinteilung und Fenster-
ldden kénnen verlangt werden, sofern dies aus Griinden
des Ortsbildschutzes angebracht ist.

Balkone haben sich einwandfrei einzuordnen.
Lauben sind auf der Traufseite zuldssig, sofern sie mit

dem Charakter des Gebaudes vereinbar sind und nicht
Uber den Dachvorsprung hinausragen.

Umgebungsgestaltung

Die herkdbmmliche, doérfliche Umgebungsgestaltung ist zu
erhalten und bei Sanierungen oder Neubauten mdglichst
weitgehend zu Gbernehmen.

Veranderungen des gewachsenen Terrains sind auf ein
Minimum zu beschrénken.

Garagen und Abstellplatze sind moglichst unauffallig
einzupassen.
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2.1.7.4 Es sind nur Eigenreklamen zuldssig. Reklamen und  Reklame
Beschriftungen sind zuriickhaltend zu gestalten und
mussen sich gut ins Strassenbild und das Bild der
Hausfassade einordnen.
2.1.8 Bewilligungspflicht bei Abbriichen
2.1.8.1 Der Abbruch / Rickbau von Gebduden und Gebdude-  Abbruch
teilen sowie baulichen Bestandteilen der Umgebungs-  Rlckbau
gestaltung ist bewilligungspflichtig.
2.1.8.2 Eine Abbruchbewilligung wird erteilt, wenn die Erstellung  Abbruchbe-
des Ersatzbaues gesichert ist oder wenn sich der  willigung
Abbruch nicht ungiinstig auf das Ortsbild auswirkt.
219 Renovationen
2.1.9.1 Die Gestaltungsvorschriften sind auch bei Renovationen  Aussenreno-
einzuhalten. Eine vorgdngige Bemusterung st  vationen
erforderlich.
2.2 Wohnzonen
Grundmasse
221 Grundmasse
Wa | Wb [ Wc | WGa [ WGb
Baumassenziffer fiir Wohnbauten
max. m3/m2 15120423 | 20 | 23
(24| (2.7)
Baumassenziffer flr besondere
Gebzude 03(03]03]05]| 05
Gebaudehbdhe
max. inm 481 751105] 75 | 10,5
Grenzabstande
- kleiner Grundabstand min. in m 4 5 6 5 6
| - grosser Grundabstand min.inm | 8 | 10 | 12 | 10 12
Gebé&udeldnge max. in m 25 | 30 [ 40 | 30 | 40

' Die Bedingung fiir diese maximale Baumassenziffer ist in

Ziff. 2.2.8.4 BZO geregeilt.

D:\plan  Ing\Auftrége\1101001 BZO Freienstein-Teufen\03  Projekt\nach  GV\BZO-Totalrevision 21.6.12
Def_Blocksatz.doc\21.06.2012\4:48



2.2.2

2221

2.2.3

2.2.3.1

2.23.2

224

2.2.4.1

2242

2.2.5

2.2.51

Seite 9

Grosser und kleiner Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in
der Regel vor der langeren am meisten nach Siiden
gerichteten Geb&udeseite. Der kleine Grundabstand ist
vor den Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

In Zweifelsféllen bestimmt die Baubehotrde die fiir den
grossen Grundabstand massgebliche Geb&udeseite.

Mehrl&dngenzuschlag

Bei Gebaudelangen von mehr als 16.00 m Lange ist der
Grundabstand um einen Sechstel der Mehrlange, jedoch
héchstens um 4.00 m zu erhéhen.

Bei Gebduden in den Wohnzonen, welche den Geb&u-
deabstand von 7.00 m unterschreiten, gilt die Summe der
beiden Fassadenldngen fir die Berechnung des
Mehrldngenzuschlages.

Dachformen

Auf Hauptgeb&uden sind in der Regel nur Satteldécher
zulassig. Die minimale Dachneigung betragt 25° And ere
Dachformen mit Ausnahme von Flachdachern kénnen
gestattet werden, sofern sie sich gut in die landschaftliche
und bauliche Umgebung einordnen.

In den Wohnzonen Wa in Teufen sind auf Hauptgeb&u-
den in der Regel nur Satteldacher mit beidseits gleicher
Neigung von 38° - 60° zulassig. Die Hauptfirstrichtung ist
parallel zum Hang anzuordnen.

Dacheinschnitte

Uberdachte Dacheinschnitte sind im Sinne von Dach-
aufbauten gestattet.
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Nutzweise / Bauweise

In den Zonen Wa, Wb und Wc sind nichtstérende
Betriebe gestattet.

In den Zonen Wa, Wb und Wc ist die geschlossene
Uberbauung bis zur jeweiligen zonengeméssen Ge-
baudelénge gestattet.

Wohn- und Gewerbezonen (WGa und WGb)

In den Zonen WGa und WGb sind nicht oder massig
storende Betriebe zuldssig.

Fiir Gebaude mit einem Gewerbeanteil von mindestens
einem Drittel aller Geschossflachen gilt eine um 0,4
m3/m2 erhdhte Baumassenziffer.

2.3 Zone fiir offentliche Bauten

231

Innerhalb der Zonen fiir 6ffentliche Bauten gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften. Die’ maximale
Gebaudehohe betrdgt 10.50 m. Gegeniber privaten
Grundstiicken in angrenzenden Zonen sind die Abstande
der betreffenden Zone einzuhalten.

2.4 Erholungszone

241

2411

Nutzweise

In der Erholungszone E sind Gartenhduser und
Familiengarten sowie die fir deren Betriebe und
Bewirtschaftung noétigen Anlagen und Einrichtungen
zulassig.
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2.4.2 Bauweise

2.4.2.1 Pro Grundstick ist ein Gartenhaus gestattet. Die
Gebédudegrundfliche darf héchstens 5% der Grund-
stiicksflache, maximal aber 12 m? und die grosste Héhe
bis zum First maximal 3.00 m betragen. Vordacher und
Dachvorspringe durfen héchstens 50 cm Uber den
maximal zuldssigen Grundriss auskragen.

3 Weitere Bestimmungen

3.1 Abstinde gegeniiber Zonengrenzen von
Landwirtschafts- und Freihaltezonen

3.1.1.1 Aufgehoben

3.2 Besondere Gebiude

3.21 Grenz- und Gebiudeabstand

3.2.1.1 Fur besondere Gebaude geméass § 273 PBG gelten die
kantonal-rechtlichen Mindestanforderungen, sofern ihre
Grundflache nicht mehr als 50 m2 betragt.
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3.2.2 Baumassenziffer

3.2.2.1 Wintergarten sowie verglaste Balkone, Veranden und
Vorbauten miissen nicht an die Baumasse angerechnet
werden, wenn sie gemdss den Warmedammvorschriften
dem Energiesparen dienen.

3.3 Strassen- und Wegabstand unterirdischer Gebdude

3.3.1  Wo keine Baulinien festgelegt sind, haben unterirdische  Unterirdische
Geb&ude einen Abstand von 3.50 m gegeniiber kommu-  Gebéaude
nalen Strassen und Wegen einzuhalten. Vorbehalten
bleibt die Bestimmung unter 2.1.1.5 dieser Ordnung.

3.4 Terrainabgrabungen und Terrainaufschiittungen

3.41 In den Bauzonendarf das gewachsene Terrain um  Terrainverén-
héchstens 1.00 m abgegraben bzw. aufgefillt werden. In  derungen
Hanglagen und Mulden sind Abweichungen zul&ssig,
sofern eine gute Umgebungsgestaltung gewahrieistet ist.

Von dieser Beschrdnkung ausgenommen sind Haus-
und Kellerzugénge, Gartenzugdnge sowie Ein- und
Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.
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3.5 Fahrzeugabstellplatze

3.5.1 Fahrzeugabstellplatze sind erforderlich fir: Fahrzeugab-
stellplatze
min. Anzahl
Wohngebéude pro Wohnung 2

Bei Mehrfamilienhdusern ab drei Wohnungen sind zu-
sétzlich zu den wohnungszugehérigen Fahrzeugabstell-
platzen 10 % als Besucherabstellplatze zu erstellen, zu
bezeichnen und deren Nutzung sicherzustellen. Bruchteile
von Fahrzeugabstellplatzen sind aufzurunden.

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhéltnissen
setzt die Baukommission die nétige Anzahl Motorfahr-
zeug-Abstellplatze im Einzelfall fest.

In besonderen Fallen kann eine Ersatzabgabe geméss
Richtlinien des Gemeinderates geleistet werden.

Bei Einfamilienhduser zahlen Garagenvorplatze als
Pflichtplatze.

3.6 Aussenantennen

3.6.1  Aussenantennen dirfen nur unaufféllig in Erscheinung  Aussenanten-
treten. nen

In den Wohnzonen besteht fiir Aussenantennen keine
Bewilligungspflicht, sofern die einzelnen Antennen in
keiner Richtung 0,8 m {berschreiten und die Hoéhe
tragender Masten weniger als 1 m betragt. In- der
Kernzone und im Geltungsbereich einer anderen
Schutzanordnung besteht jedoch eine generelle
Bewilligungspflicht.

Auch bei nicht bewilligungspflichtigen Anlagen ist auf
eine unaufféllige und gute Einordnung (mdglichst nicht
sichtbar) zu achten.
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3.7 Kehricht-Container und Griingut

3.71

Fur Wohnhduser ab 4 Wohnungen und bei
Gesamtiberbauungen mit Einfamilienhdusern muissen
Kehricht und Griingut in Norm-Containern zur Abfuhr
bereitgestellt werden. Es sind geeignete Platze fur die
Abfallbereitstellung herzurichten. Bei grésseren Uber-
bauungen kénnen Unterflurcontainer verlangt werden.

3.8 Kinderspiel- und Ruheflachen

3.8.1

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern, Ein-
familienhaustiberbauungen und verdichteten Reihen-
haussiedlungen sind Kinderspielpléatze oder, wo nach der
Zweckbestimmung der Gebdude ein Bedarf besteht,
Ruheflachen vorzusehen. Sie missen mindesten 15 %
der Grundstiicksflache umfassen. Sie sind an besonnter
Lage und méglichst abseits vom Verkehr anzulegen.

3.9 Abstellflachen fiir Kinderwagen und zweiradrige

3.9.1

Fahrzeuge

Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten und Zweckver-
anderungen sind in der Nahe des Hauseinganges genu-
gend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fir Kin-
derwagen und zweirddrige Fahrzeuge bereitzustellen.
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4 Inkrafttreten

4.1 Aufhebung bisherigen Rechts

411 Mit Inkraftreten dieser Bau- und Zonenordnung wird die  Aufhebung bis-
Bau- und Zonenordnung fiir die Gemeinde Freienstein-  herigen Rechts
Teufen vom 29. Juni 1995 mit seitherigen Zonen-
plandnderungen aufgehoben.

4.2 Inkrafttreten nach Genehmigung

4.21 Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Be- Inkrafttreten
kanntmachung der Genehmigung der Baudirektion in
Kraft.
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 14. Juni 2012.

IM NAMEN DER GEMEINDEVERSAMMLUNG
;ZPia‘sident: DQ:SC iber:
/ W, ﬁ/

M. Suter
Von der Baudirektion genehmigt am _~ 7. N0V. 2012 BDV-Nr. /5 g//f =2

Datum der Verédffentlichung der Genehmigung durch die Baudirektion im
Amtsblatt und Mitteilungsblatt: 23. NIV. 2012 2 3 0. NOV. 2012
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