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Die Gemeinde NEERACH erlisst, gestiitzt auf die einschlagigen
Bestimmungen des kantonalen Planung- und Baugesetzes (PBG) vom

7. September 1975 unter dem Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen
und kantonalen Rechts, flir ihr Gemeindegebiet nachstehende

B AU - UND ZONENORDMNUNG
1. ZONENORDMNUONG
Art. 1 Zonen

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt,
soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen
oder Wald zugewiesen ist:

1. Bauzonen:

Kernzone I KI
Kernzone II K. IT
Wohnzonen
- Wohnzone, 1 Geschoss W1
- Wohnzone, 2 Geschosse (Gebaudeldnge I) w2.1
- Wohnzone, 2 Geschosse (Gebaudelange IT) W2.II
- Wohnzone, 2 Geschosse
mit Gewerbeerleichterung WG2
Gewerbezone G
Zone fiir 6ffentliche Bauten Oe
2. Freihaltezone F
3. Reservezone R
4., Landwirtschaftszone L
Art) 2 Zonenplan

Fiir die Abgrenzung der Zonen gilt der Zonenplan
Mst. 1:5000 bzw. der Kernzonenplan Mst. 1:2500,
fiir die Waldabstandslinien der Ergdnzungsplan
Mst. 1:2500 (Neerach) und Mst. 1:500 (Riedt).



BAUZODONEN

2.1

KERNZONEN I + II

Die Kernzone I umfasst die historischen Dorfkerne Neerach und
Riedt, die Kernzone II die &stliche Dorfkernrandbebauung gegen
die Umfahrungsstrasse in Neerach.

Art. 3

Art. 4

Um- und Ersatzbauten

Die im Kernzonenplan Mst. 1:2500 entsprechend
bezeichneten Gebidude diirfen nur unter Beibehaltung
von Lage, Gebdudeprofil und Erscheinung umgebaut oder
ersetzt werden.

i Die im Kernzonenplan Mst. 1:2500 entsprechend
bezeichneten Gebdude konnen ebenfalls nach Abs. 1
umgebaut oder ersetzt werden, oder es diirfen Neu-
oder Umbauten gemdss Art. 4 erstellt werden. Bei
Neubauten sind die bestehenden Firstrichtungen zu
ubernehmen.

2 Kleinere Abweichungen gegeniiber dem bisherigen
Baubestand, die zu einer Verbesserung der wohnhygie-
nischen Verhdltnisse oder der Gestaltung fiihren,
konnen bewilligt oder angeordnet werden.

4 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Grundmasse fiir Neubauten

Fiir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

K T K II

a) Vollgeschosse max. 2 2
b) anrechenbare Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl max. 2 2
c) anrechenbare Untergeschosse max. 1 1
d) Gebdudelidnge max. m 30 25
e) Gebidudehohe max. m 7.50 7.50
f) Grundabstand allseitig mind. m 5 5
g) Empfindlichkeitsstufe nach LSV III III

Fir eingeschossige Gebdude, die nicht fiur den dauern-
den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, deren Gebdu-
dehthe 3.50 m und deren Gebaudegrundfliache 50 m2 nicht
ubersteigen, gelten hinsichtlich Abstdnde und Grenzbau
die kantonalrechtlichen Mindestanforderungen.

3 Die Abstandsverscharfung fir Gebdude mit brennbaren
Aussenwanden gilt gemdss Besonderer Bauverordnung IT
(BBV) § 14 nicht.

e m il

Art.

Art.

Art.

art.

ATt.

Bauweise

Bei gleichzeitiger Erstellung der Hauptgebdude ist die
geschlossene Ueberbauung bis zur zonengemassen max.
Gebiudelidnge gestattet.

Nutzweise

1 In den Kernzonen sind Wohnungen und héchstens massig
st8rende Betriebe zuldssig.

2 In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich der
Kernzone II sind nur Wohnungen fir standortgebundene
Betriebsangehdrige gestattet.

Allgemeine Gestaltungsvorschriften fir Um- und
Ersatzbauten sowie fiir Neubauten

Stellung und Form der Bauten

Umbauten und Renovationen sowie Neu- und Anbauten
aller Art haben sich durch ihre Ausmasse, Form und
Massstidblichkeit gut in die herkommliche, charakteri-
stische Bausubstanz einzuordnen, um damit die Erschei-
nung des Ortsbildes zu wahren.

2 Die Hauptfirstrichtung auf Neubauten ist so zu
wihlen, dass eine optimale Einfiligung der Bauten in
den Altbestand erreicht wird.

Dachform und -neigung

Die Dachform und -neigung hat mit derjenigen der be-
nachbarten Altbauten harmonisch in Einklang zu stehen.

z Auf Hauptbauten sind nur Satteldécher mit beidseitig
gleicher Neigung von mindsstens 407 neuer Teilung

(36° a.T.) und maximal 507 neuer Teilung (45° a.T.)
zulassig.

3 Fiir besondere Gebdude im Sinne von PBG § 273 sind
auch Pult- und Schleppdédcher mit geringerer Neigung
gestattet.

g Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten.
Dachvorspriinge haben traufseits mind. 60 cm und giebel-
seits mind. 30 cm zu betragen. Trauf- und Ortsgesimse
sind schlank zu gestalten.

Bedachungsmaterial

Die Diacher sind mit Tonziegeln oder mit in der dusseren
Erscheinung gleichwertigen Materialien zu decken.
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Dachaufbauten und -einschnitte, Dachflachenfenster

Dachaufbauten als Giebellukarnen oder Schleppgauben
sind nur im ersten Dachgeschoss zulidssig, wenn sie sich
gut in die Dachfldche einfiigen. Dacheinschnitte sind
nicht gestattet.

E Die Front und die seitlichen Wande der Dachaufbauten
missen in Farbe und Gestaltung auf das Dach und das
Gebdude abgestimmt werden.

3 Fur Dachaufbauten ist dasselbe Bedachungsmaterial zu
verwenden wie fliir das Hauptdach.

4 Giebellukarnen diirfen eine Frontfldche von max.

2.10 m2 (ohne Giebelfeld), Schleppgauben eine Fronth&he
von max. 0.80 m und eine FrontflAche von max. 1.20 m2
aufweisen. Die Gesamtbreite der Aufbauten darf 1/5 der
betreffenden Fassadenldnge nicht iliberschreiten.

3 Die Trauflinie des Hauptdaches darf nicht unter-
brochen werden; ausgenommen davon sind Kehrfirste und
Anbauten.

6 Es sind nur einzeln Dachfldchenfenster zulassig. Sie
haben sich in Farbe und Gestaltung unauffdllig in die
Dachfldche einzupassen. Die Glasfliche darf gesamthaft
1 % der Dachfldche und pro Fenster 0.30 m2 - in hoch-
rechteckiger Form - nicht Ubersteigen.

7 auf derselben Dachfldche sind nur gleiche Arten von
Dachaufbauten zuldssig.

Fassaden

Die Materialwahl und die Farbgebung von Fassaden
(Aussentreppen, Lauben, Tiren, Tore, Gelander, Fenster-
1iden und ahnliche Fassaden- und Gebiudeteile) haben
die herkommliche Bauweise zu berlicksichtigen.

Fenster

Fenster haben die Form eines stehenden Rechtecks
aufzuweisen und in einem guten Verhdltnis zur gesamten
Fassadenfldche zu stehen.

: In der Kernzone I sind die herkémmlichen zweifli-
geligen Fenster mit Einfassung aus Holz, Stein oder
Kunststein und Sprossenteilung zu verwenden. In der
Kernzone II kann die Unterteilung der Fenster mit
Sprossen verlangt werden.

Kamine
Kamine sind in der Regel in herkommlicher, schlanker,

nicht zu hoher Form sowie mit einer Kaminabdeckung zu
gestalten.

Art.

Art.

14

Abbriche

Der Abbruch von Gebduden oder Gebdudeteilen ist bewil-
ligungspflichtig (PBG § 309). Er darf nur bewilligt
werden, wenn die Bauliicke das Ortsbild nicht beein-
trachtigt oder wenn die Erstellung der Ersatzbaute
baurechtlich und finanziell gesichert ist.

Umgebungsgestaltung

) Hthenlage und Terraingestaltung dirfen keine wesent-
lichen Aenderungen gegeniiber dem gewachsenen Boden

bewirken.

2 Die traditionelle Umgebungsgestaltung (Vorgarten,
H&fe etc.) ist zu erhalten und bei Umbauten oder Neu-
bauten moglichst weitgehend zu lbernehmen.

3 Fahrzeugabstellpldtze und Garagen sind unﬁufféllig
einzugliedern. Zufahrten diirfen keine ubermassigen
Terraineinschnitte aufweisen.

4 Reklamen diirfen den Charakter der Bauten und Aussen-
raume nicht verdndern.

WOHNZONEN W1, W2.T, W2.II, WG2

Art.

16

Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

W1 W2 I W2.1I WG2

a) Vollgeschosse max. 1 2 2 2
b) anrechenbare

Dachgeschosse

bei erreichter

Vollgeschosszahl max. 1 2 2 2
c) anrechenbare

Untergeschosse max. 1 1 1 1
d) Gebdudelange max. m 20 30 25 30
e) Gebaudehdhe max. m 4.50 8.10 8.10 8.10
f) Grundabstande:

- kleiner mind. m 5 5 5 5

- grosser mind. m 10 10 10 10
g) Empfindlichkeits- 3

stufe nach L3V I1 IT II I11



Die geschlossene Ueberbauung ist bei gleichzeitiger
Erstellung der Hauptgebaude bis zur Gesamtldnge der
zonengemassen Gebiudeldnge gestattet.

In den Zonen W1, W2.I und W2.II sind Wohnungen und
nicht stdrende Betriebe gestattet, wobei der Anteil
der gewerblich genutzten Fliche hochstens 1/3 der
Gesamtgeschossflache des ganzen Gebdudes betragen darf.

Gewerbeerleichterung in der Zone WG2

In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG2 ist
mdssig storendes Gewerbe gestattet. Die gewerblich
genutzte Geschossflache darf 2/3 aller anrechenbaren
Geschossflachen nicht libersteigen.

Fir dauernd gewerblich genutzte Gebiudeteile im
Erdgeschoss mit einer Bruttogeschosshdhe von hodchstens
4.00 m betridgt der Grenzabstand 3.50 m.

Dachform und Gestaltung

Auf Hauptgebiuden sind n&r Sattel- und Walmdicher mit
einer Neigung von mind. 307 neuer Teilung (27° a.T.)
bis max. 40° neuer Teilung (36° a.T.) zuldssig. Fir be-
sondere Gebdude im Sinne des PBG konnen auch Pult- oder
Schleppdacher mit geringerer Neigung als das Hauptdach
gestattet werden.

2 Bei entsprechender Reduktion der Gebéudghéhe sind
auch Didcher mit einer Neigung von max. 50° neuer Tei-
lung (45° a.T.) zulassigqg.

Dachaufbauten als Giebellukarnen oder Schleppgauben
sind nur im ersten Dachgeschoss gestattet.

12 5 Y 17§ Bauweise
art. 18 Nutzweise
Art. 19

2
Art. 20

1
2.3 GEWERBEZONE G
Ark. 27 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

a) Baumassenziffer max. m3/m2 4.0
b) Gebidudehohe max. m 10.0
c) Gebdudelange max. m 40.0
d) Grundabstand mind. m 5.0

e) Gegeniiber angrenzenden Wohn- und

Kernzonen gilt fir gewerbliche

Bauten ein Grundabstand von mind. m 12.0
f) Empfindlichkeitsstufe nach LSV I11

Art.

Art.

2.4
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23

ZONE

Firsthohe und Dachform

Die im PBG § 281 Abs. 1 b festgelegte obere Ebene
wird auf max. 4 m HGhe reduziert.

. Flachddcher sind nicht gestattet.

Nutzweise

2 In der Gewerbezone G sind hbchstens mdssig storende
industrielle und gewerbliche Betriebe der Produktion
sowie hdchstens massig storende Dienstleistungs- und
Handelsbetriebe gestattet.

Die geschlossene Ueberbauung ist bei gleichzeitiger

Erstellung der Hauptgebiude bis zur Gesamtlidnge der
zonengemassen Gebdudeldnge gestattet.

FUUR OFFENTLICHE BAUTEN Oe

Art.

24

BESONDERE

Grundmasse

In der Zone fir &ffentliche Bauten Oe gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften und zusatzlich
folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 2
b) Dachgeschosse max. 2
c) Empfindlichkeitsstufe nach LSV ITI

2 Gegenuber privaten Nachbargrundstiicken sind die

Grenz- und Gebdudeabstdnde der betreffenden angren-
zenden Zone einzuhalten.

INST I TUTE

R

Art.

WALDABSTAND

25

Waldabstandslinie

Oberirdische Gebdude dirfen die in den massgebenden
Erganzungsplinen festgelegten Waldabstandslinien nicht
tberschreiten.
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Grosser und kleiner Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite.
Der kleine Grundabstand ist vor den ubrigen Gebdude-
seiten einzuhalten.

Mehrlangenzuschlag

In der Wohnzone sind bei Fassaden von mehr als 20 m
Linge die betreffenden Grundabstdnde um 1/4 der
Mehrlange, jedoch hochstens um 5 m heraufzusetzen.
Diese Regelung gilt nicht fir dauernd gewerblich
genutzte Erd- und Untergeschosse in der Wohnzone WG2
mit Gewerbeerleichterung.

Unterirdische Gebdude

In Ergdnzung von PBG § 265 Abs. 1 gilt fiir unterirdi-
sche Gebdude ein minimaler Strassenabstand von 3.50 m.

Besondere Gebdude

FUr besondere Gebdude im Sinne von PBG § 273, deren
Gebdudegrundflidche 50 m2 nicht iUbersteigt, gelten hin-
sichtlich Abstdnde und Grenzbau die kantonalrechtlichen
Mindestanforderungen.

< Beim Grenzbau ist jedoch die schriftliche Zustimmung
des Nachbarn notwendig. Stimmt er zu, so hat er Gegen-
recht auf einen entsprechenden Anbau.

TERRATNGESTALTUNG

ATt

30

Abgrabungen

Die Abgrabung des gewachsenen Terrains um max. 1 m zur
Freilegung von Untergeschossen ist bis zur Halfte des
Gebdudeumfanges gestattet. Grossere Abgrabungen sind
nur flir Kellerzugdnge, Gartenausginge sowie Garagen-
einfahrten zuldssig.

4.3

GARAGEN- UND ABSTELLPLATZE

Art. 31 Motorfahrzeuge, Anzahl
! Je ein Personenwagenabstellplatz in Garagen oder/und
im Freien sind zu schaffen:
- pro 80 m2 tatsdchlicher Wohnflache, mindestens aber

fiir jede Wohnung; o

- pro 50 m2 Raumfldche fir Laden, Gewerbe, Buros usw..
% Garageneinfahrten gelten nicht als Fldchen fur Perso-
nenwagenabstellpliatze; lediglich bei Doppelgaragen darf
einer der beiden Garagenvorpldtze als Abstellplatz
angerechnet werden.
3 Bei Mehrfamilienh3usern sind zusdtzlich 10 % der
gemdss Abs. 1 notigen Anzahl Platze - mindestens aber
ein Abstellplatz - als Besucherparkplatz zu erstellen
und zu bezeichnen.
3 Bruchteile von Abstellpldtzen liber 50 % sind auf-
zurunden.

4.4 KINDERSPIELPLATZE

Art.. 32 Notwendigkeit und Grdsse
Die gestaltete Spielfldche der gemdss PBG § 24B notigen
Kinderspielpldatze bei Mehrfamilienh3usern muss minde-
stens 10 % der massgeblichen Grundfldche umfassen.

5, SCHLUSSBESTIMMU-NGEN

Art. 33 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung, gemdss revidierter Fassung
vom 5. Juli 1993, tritt am Tage nach der &ffentlichen
Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in
Kraft.



Vvon der Gemeindeversammlung festgesetzt am 30. April 1985

und revidiert mit Beschluss vom 5. Juli 1993
NAMENS DER GEMEINDEVERSAMMLUNG

Der Prasident: H.-J. Hintermann
Der Schreiber: A. Meier

Festsetzung vom Regierungsrat genehmigt
mit Beschluss Nr. 4195 vom 6. November 1985

Festsetzung in Kraft seit 7. Dezember 1985

Revision vom Regierungsrat genehmigt
mit Beschluss Nr. 3565 vom 24. November 1993

Revision in Kraft seit 29. Dezember 1993

Anhang

- Kernzonenplane

- Waldabstandslinienpléane

Beilage

- Zonenplan



Gemeinde Neerach

Kernzonenplan
(Dorfteil Riedt)

Kernzonenplan
(Dorfteil Neerach)

Legende

| Kernzone |

Kernzone Il

Gebiude gemiss Artikel 3 BZO Abs.1

w Gebiude gemiss Artikel 3 BZO Abs. 2

Kernzonenplan
(Dorfteil Riedt)

-







Gemeinde Neerach

Waldabstandslinie

Gemeinde Neerach

Waldabstandslinie

Legende

Wald Bauzonengrenze

——=— Waldabstandslinie gemass § 66 PBG



