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Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Wiesendangen

Zonen

Massgebliche
Plane

Die Gemeinde Wiesendangen erldsst, gestiitzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (Fassung vom 1. Juli
2015) und unter Vorbehalt des vorgehenden eidgendssischen und kan-
tonalen Rechts, fiir ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonen-
ordnung.

| Zonenordnung

Artikel 1

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und regionalen
Nutzungszonen zugewiesen oder mit Wald bestockt ist, in folgende
Zonen eingeteilt, bzw. folgenden Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass
Larmschutzverordnung zugeordnet:

1. Bauzonen ES
Kernzone A (Wiesendangen) KA I
Kernzone B (librige Kernzonen) KB Il
Kernzone C (Weiler Stegen) KC M
Wohnzone 1-geschossig W1/1.3 I
Wohnzone 1-geschossig W1/1.5 I
Wohnzone 2-geschossig W2/1.6 Il
Wohnzone 2-geschossig W2/1.9 Il
Wohnzone 2-geschossig W2/2.4 I
Wohnzone 3-geschossig W3/2.7 Il
Wohnzone, massig storendes Gewerbe zulassig Il
Gewerbezone G/6.0 n/ v
Industriezone 1/78.0 v
Zone fir offentliche Bauten Oe I
2. Weitere Zonen ES
Landwirtschaftszone L Il
Erholungszone E Il
Freihaltezone F

Artikel 2

Fir die Abgrenzung der Zonen und fir Anordnungen innerhalb der
Zonen ist der allgemeine Zonenplan 1:5000 sowie die amtliche Vermes-
sung massgebend; furr die Kernzonen Wiesendangen und Stegen gilt der
jeweilige Kernzonenplan 1:1000 und 1:500, fiir die Wald- und Gewasser-
abstandslinien die Erganzungsplane Nr. 1-9 1:500 und 1:1000 und fir
den Aussichtsschutz der Erganzungsplan Biel 1:500.



Zweck
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I Bestimmungen fiir die Bauzonen
A Kernzonen
Allgemeine Bestimmungen fiir alle Kernzonen

Artikel 3

Die Geschichte der historischen Ortskerne von Wiesendangen, seinen
Dorfern und seinen Weilern soll fiir spatere Generationen nachvollzieh-
bar, erkennbar und erlebbar bleiben. Hauptziele der Kernzonen sind
deshalb die Erhaltung und sorgfaltige Erneuerung der bestehenden Alt-
bauten und die Erhaltung des Umfeldes durch den Schutz und die Star-
kung der gewachsenen Dorfstruktur und der zugehorigen Aussenrdume
als Ganzes.

Artikel 4

Die allgemeinen Bestimmungen gelten fiir alle Kernzonen, soweit in den
Zusatzvorschriften fur die einzelnen Kernzonen nicht ausdriicklich et-
was Abweichendes bestimmt ist.

Artikel 5

Fur die Behandlung von Bauvorhaben ist die Baubehdérde in der Regel
durch Fachleute mit beratender Funktion zu ergdnzen. Die vom Gemein-
derat festgesetzten Leitbilder fiir die Kernzonen sind flir deren Entschei-
de richtungsweisend.

Artikel 6

Im Einvernehmen mit der Baubehdorde, im Perimeter des Ortsbildes von
regionaler Bedeutung auch mit der kantonalen Behorde, sind begriin-
dete Abweichungen von den Vorschriften gestattet, sofern der Zonen-
zweck gewahrt bleibt und eine architektonisch besonders gute Losung
erzielt werden kann.

Artikel 7

In den Kernzonen sind Wohnungen, 6ffentliche Bauten sowie nicht und
massig storende Betriebe zulassig.

Artikel 8

Neubauten haben sich im massgebenden Ensemble der umgebenden
Bauten besonders gut zu integrieren. Durch die Ubernahme der typo-
logischen Hauptmerkmale und Aussenraumgestaltung sollen sie einen
angemessenen Bezug zu den bestehenden Altbauten herstellen.

Artikel 9

Der Abbruch von Bauten und Bauteilen ist bewilligungspflichtig. Er darf
nur bewilligt werden, wenn die Baullicke das Ortsbild nicht beeintrach-
tigt oder wenn die Erstellung des Ersatzbaues gesichert ist.
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Dachgestaltung Artikel 10

Fassaden-
gestaltung

Umgebungs-
gestaltung

1 Déacher sind in ortstypischer Bauweise auszubilden und entsprechend
einzudecken. Bei der Dachneigung ist die Ensemblewirkung zu bertick-
sichtigen.

» Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind in der Dachflache ausge-
wogen zu platzieren und nur soweit zulassig, als dies flr die Belichtung
unmittelbar erforderlich ist.

3 Dachflachenfenster sind hochrechteckig anzuordnen, wobei die Glas-
fliche eines einzelnen Dachflichenfensters 0.5 m? nicht (ibersteigen darf.

4 Dachaufbauten sind in der Regel als vereinzelte Schleppgauben von
geringer Hohe (Fronthéhe max. 1.3 m, gemessen ab der Schnittlinie der
Dachflache und Schleppgaubenfront bis Dachflache der Schleppgaube)
auszubilden. Giebellukarnen (Frontfliche max. 2.5 m?) sind nur tiber ur-
spriinglichen Wohnteilen gestattet. Uber 1-geschossigen Gebaudetei-
len sind keine Dachaufbauten gestattet.

s Dacheinschnitte sind nicht erlaubt.

¢ Im zweiten Dachgeschoss ist eine Belichtung zuldssig, sofern sich die-
se besonders gut in die Dachlandschaft einordnet. Vorbehalten bleibt
Artikel 18 Absatz 3. Dachaufbauten sind im zweiten Dachgeschoss nicht
zulassig.

7 Kamine und technisch bedingte Aufbauten sind unauffallig einzuord-
nen. Sie sind in den Baugesuchsplanen einzutragen.

Artikel 11

1 Die Gestaltung der Fassaden ist auf die ortstypische Bauweise und die
umgebenden Bauten abzustimmen. Die Detailausgestaltung hat sich an
der Feingliedrigkeit der Altbauten zu orientieren.

2> Fenster sind in herkdmmlicher Bauweise sowie mit den ortstiblichen
Materialien auszufiihren. In der Regel haben sie eine hochrechteckige
Form aufzuweisen und sind mit Fenstereinfassungen und Sprossen zu
versehen.

3 Giebelseitig sind keine aussenliegenden Balkone zuldssig.
4 Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzupassen.

Artikel 12

1 Die herkdbmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei Sa-
nierungen oder Neubauten méglichst weitgehend zu tibernehmen. An-
derungen sind bewilligungspflichtig.

» Terrainveranderungen und Abgrabungen zur Belichtung von Unterge-
schossen sind nicht gestattet. Kleinere Veranderungen kdnnen jedoch
bewilligt werden, sofern eine gute Einordnung gewahrleistet ist.

3 Garagenzufahrten und Abstellplatze sind schonend einzupassen. Not-
wendige Hartflaichen sind wenn mdglich zu chaussieren oder zu pflas-
tern. Die Vorgarten sind zu erhalten.

4 FUr die Umgebungsgestaltung sind ortstypische Materialien sowie
einheimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.
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Artikel 13
1 In Erscheinung tretende Untergeschosse sind als Sockel auszubilden.

> Das Erdgeschoss darf maximal 1.2 m Gber dem gewachsenen Terrain
liegen. In ausgeprdgten Hanglagen sind Abweichungen zuldssig, sofern
sie der Verbesserung des Ortsbildes dienen.

Artikel 14

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fiir Renovationen ohne bauli-
che Veranderungen. Aussenrenovationen, (inkl. Ersetzen von Fenstern,
Taren und Dachmaterial sowie Farbanderungen, sind mit der Baubehor-
de abzusprechen.

Artikel 15

1 Reklamen sind lediglich als Eigenwerbung zur Kennzeichnung von
Betrieben zuldssig. Pro Betrieb und Fassade ist eine Reklameanlage am
Betriebsstandort gestattet.

> Die einzelne Reklamefliche darf nicht grésser als 1.6 m? sein. Eine (iber-
massige Wirkung durch auffallige Farben und grelles Licht ist untersagt.
3 Fir zeitlich befristete Anlagen sowie handwerklich und kinstlerisch
gestaltete Reklamen kdnnen Abweichungen bewilligt werden.

Kernzone A (Wiesendangen)

Artikel 16

1 Kernzone A (Wiesendangen)

Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Anrechenbare Untergeschosse max. 1
Gebdudehohe [m] max. 7.0
Firsthohe [m] max. 6.0

> Hauptgebaude missen 2 Vollgeschosse aufweisen.

Artikel 17

1 Massgebend fir die raumlichen Festlegungen ist der Kernzonenplan
1:1000. Die kantonalrechtlichen Abstandsvorschriften sind unbeachtlich.
» Bauliche Veranderungen haben auf die originale Bausubstanz Rick-
sicht zu nehmen.

3 Die im Plan grau eingetragenen Bauten weisen einen hohen Situati-
onswert auf. Sie diirfen nur unter Beibehaltung der kubischen Gestal-
tung umgebaut werden. Bei einem Ersatz sind Lage und Grundflache zu
Ubernehmen. Untergeordnete Abweichungen - insbesondere auf den
strassenabgewandten Seiten — kdnnen gestattet oder angeordnet wer-
den, wenn dies im Interesse des Ortsbildschutzes, der Hygiene oder der
Verkehrssicherheit liegt (bis max. 20 % der Gebaudegrundflache, aber
héchstens 20 m?). Die Ausbildung der Fassaden und des Daches kénnen
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Baubereiche fiir
Neubauten

Besondere
Gebdude

Bestehende,
nicht bezeichnete
Bauten

Dachgestaltung

Fassaden-
gestaltung

gedndert werden, wobei die Ensemblewirkung und die entsprechenden
Gestaltungsvorschriften zu beachten sind.

4 Neubauten sind lediglich innerhalb der im Kernzonenplan bezeichne-
ten Baubereiche fiir Neubauten gestattet. Die Baumasse darf das ange-
gebene Maximum nicht iberschreiten, es muss jedoch zumindest 75 %
davon erstellt werden.

s Die Firstrichtung hat den Angaben im Kernzonenplan zu entsprechen.

s Fir besondere Gebdude gemass PBG gilt eine Baumasse von 0.2 m%
m?. Die besonderen Gebiude kdnnen auch ausserhalb der bezeichneten
Baubereiche errichtet werden, sofern die Qualitat der Aussenraume so-
wie die Verkehrssicherheit gewahrt bleiben.

7 Die Uibrigen, im Kernzonenplan nicht speziell bezeichneten, bestehen-
den Bauten kdnnen unter Beibehaltung von Stellung und Volumen um-
oder wieder aufgebaut werden.

Artikel 18

1 Im ersten Dachgeschoss darf die Breite der Dachaufbauten und Dach-
flachenfenster insgesamt nicht mehr als einen Drittel der Fassadenlange
des entsprechenden Gebdudeabschnitts betragen, die Breite der Dach-
aufbauten allein nicht mehr als einen Fiinftel. Quergiebel sind lediglich
dort zuldssig, wo sie im Kernzonenplan festgelegt sind.

» Auf Gebduden von hervorragendem oder bedeutendem Eigenwert
sind Dachaufbauten nicht zuldssig, ausgenommen bleiben im Einver-
nehmen mit der Baubehoérde, im Perimeter des Ortsbildes von regiona-
ler Bedeutung auch mit der kantonalen Behorde, einzelne Aufbauten
bescheidenen Ausmasses, falls sie in Form, Grosse, Material und Farbe
dem Gebaude, dem Dach und der umgebenden Dachlandschaft ange-
passt sind. Die Regelung der Dachfenster richtet sich nach Abs. 3. Der
Ausbau von Dachgeschossen darf die schutzwiirdigen Elemente der Ge-
baudestruktur nicht Gibermassig beeintrachtigen.

3 Auf den im Kernzonenplan schraffierten Dachflachen sind keine Da-
chaufbauten zuldssig. Dachflachenfenster sind nur im ersten Dachge-
schoss erlaubt. Die Glasflache eines einzelnen Dachflachenfensters darf
hier 0.4 m? nicht tbersteigen. lhre Breite darf insgesamt nicht mehr als
einen Sechstel der Fassadenlange des entsprechenden Gebdudeab-
schnitts betragen. Pro Gebaudeabschnitt, falls dieser nicht weniger als
5 m breit ist, kdnnen jedoch zumindest 2 Dachfenster ausgefiihrt wer-
den. Dachflachenfenster sind gut in die Dachflache zu integrieren.

Artikel 19

Auf den Hausseiten unter schraffierten Dachflaichen gemass Kernzonen-
plan sind keine aussenliegenden Balkone zulassig.
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Kernzone B (iibrige Kernzonen)

Artikel 20

1 Kernzone B (librige Kernzonen)
Baumassenziffer [m¥/m?] max. 2.1
Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Anrechenbare Untergeschosse max. 1
Gebaudehohe [m] max. 75
Firsthohe [m] max. 6.0
Grundabstand [m] min. 35
Gebaudelange [m] max. 32

> Flr besondere Gebdaude gemass PBG, fiir in Einfamilienhduser einge-
baute Fahrzeugeinstellrdume und fiir Gebdudeteile, die den gewachse-
nen Boden nicht mehr als 1 m Giberragen, gilt eine zusatzliche Baumas-
senziffer von 0.2 m’m?>,

3 BeiHauptgebauden von mehrals 14 m Fassadenlange ist der Grundab-
stand um einen Viertel der Mehrlénge, jedoch héchstens um 5 m, zu er-
hoéhen.

4 Der Strassenabstand kann unterschritten werden, wenn dadurch das
Ortsbild verbessert und die Verkehrssicherheit und die Wohnhygiene
nicht beeintrachtigt werden.

Artikel 21

1 Bestehende Gebdude herkdmmlicher Bauart diirfen im bisherigen Ge-
baudeprofil und unter Beibehaltung des Erscheinungsbildes umgebaut
oder ersetzt werden.

> Abweichungen gegeniiber dem bisherigen Erscheinungsbild kdnnen
insbesondere im Zusammenhang mit einer anderen Nutzweise des Ge-
baudes bewilligt oder angeordnet werden, wenn sie der Erhaltung oder
Verbesserung wesentlicher gestalterischer Elemente des Altbaus oder
des Ortsbildes dienen.

Artikel 22

Stellung, Kubus, Proportionen, Fassaden, Dacher und Umgebung sind
auf die herkdmmliche Bauweise in den entsprechenden Ortskernen ab-
zustimmen.

Artikel 23

Im ersten Dachgeschoss darf die Breite von Dachaufbauten und Dachfla-
chenfenstern insgesamt nicht mehr als die Halfte der Fassadenldange des
entsprechenden Gebdudeabschnitts betragen, die Breite der Dachauf-
bauten allein nicht mehr als einen Drittel.
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Allgemeine
Vorschriften

Kernzone C (Weiler Stegen)

Artikel 24

1 Die Weilerkernzone bezweckt die Erhaltung und Erneuerung des Wei-
lers Stegen. Bauten und Anlagen haben sich gut in die charakteristische
und landliche Umgebung einzufiigen.

> Soweit im Folgenden nichts Anderes bestimmt wird, gelten von der
Kernzone B der Artikel 20 Abs. 1 bezliglich Geschossigkeit, Hohen und
Grundabstand sowie die Artikel 21 bis 23.

3 Mit Ausnahme von Geb. Vers. Nr. 3335 ist fiir alle Gebdude ein Um- oder
Ersatzbau in den dafiir vorgesehenen Baubereichen gemass Kernzonen-
plan zuldssig. Dabei ist das herkdmmliche Erscheinungsbild mit seinen
strukturellen Merkmalen (Dach-, Fassadengestaltung und Gebaudepro-
fil) zu erhalten.

4 Innerhalb der im Kernzonenplan «rot» gekennzeichneten Bauberei-
chen dirfen Gebaude durch einen Neubau ersetzt werden.

s Im «gelb» bezeichneten Baubereich diirfen nur Neubauten erstellt
werden, deren Gebdudeldnge den Beschrankungen im Kernzonenplan
entspricht. Im verbleibenden Rest des Baubereichs sind auch besondere
Gebdude nach PBG zuldssig. Diese sind nicht an die Gebdudeldnge an-
zurechnen.

¢ Innerhalb der im Kernzonenplan «griin» bezeichneten Baubereichen
sind nur besondere Gebaude nach PBG als Neubauten zulassig.

7 Im Kernzonenplan nicht gekennzeichnetes Okonomiegebiude Vers.
Nr. 3335 darf umgenutzt werden. Neue Nutzungen fiir die Landwirt-
schaft, das Kleinhandwerk und dergleichen sind zulassig. Ersatz- oder
Neubauten sind nicht zuldssig.

s Gewerblich genutzte Lagerflichen ausserhalb der Gebdude missen
mit der Gebaudenutzung zusammenhangen. lhre Flache darf maximal
100 m? betragen.

s Neue landwirtschaftliche Gebdude sind auch ausserhalb der Bauberei-
che zulassig.

1
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B Wohnzone

Grundmasse Artikel 25

1 Wohnzone w1/1.3 W1/1.5 W2/1.6 W2/1.9 W2/2.4 W3/2.7
Baumassenziffer [m’m? max. 1.3 1.5 1.6 19 24 2.7
Vollgeschosse max. 1 1 2 2 2 3
Anrechenbares max. 2 2 2 2 2 2
Dachgeschosse

Anrechenbares max. 1 1 1 1 1 1
Untergeschoss

Gebaudehohe [m] max. 6.0 6.0 7.5 8.1 8.1 1.4
Firsthohe [m] max. 5.0 5.0 5.0 6.0 6.0 6.0
KI. Grundabstand [m] min. 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0 5.0
Gr. Grundabstand [m] min. 8.0 8.0 8.0 8.0 8.0 10.0
Gebaudeldnge [m] max. 25 25 30 35 35 40

Dachgestaltung

Mehrlangen-
zuschlag

12

2> Die Firsthohe kann vergréssert werden, soweit die maximale Gebau-
dehdhe nicht ausgeschopft ist.
3 FlUr besondere Gebdude gemadss PBG und fir in Einfamilienhduser
eingebaute Fahrzeugeinstellrdume und fiir Gebdudeteile, die den ge-
wachsenen Boden nicht mehr als 1 m Uberragen, gilt eine zusatzliche
Baumassenziffer von 0.2 m*’m?>,

4 Fur verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiz-
technische Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, gilt in
den Zonen W1/1.3, W1/1.5 und W2/1.6 eine zusatzliche Baumassenziffer
von 0.1 m*¥m? In den Zonen W2/1.9, W2/2.4 und W3/2.7 gilt eine zusitz-
liche Baumassenziffer von 0.2 m*m?.

s Der grosse Grundabstand qilt fir die Hauptwohnseite, der kleine
Grundabstand fiir die Gbrigen Gebaudeseiten.

¢ Geschlossene Briistungen werden an die Bemessung der Gebaudeho-
he angerechnet.

Artikel 26

1 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur fiir die Belichtung des
ersten Dachgeschosses zugelassen. Dachaufbauten und Dacheinschnit-
te diirfen jeweils nicht breiter als ein Drittel und zusammen nicht breiter
als die Halfte der betreffenden Fassadenldange sein. Sie miissen einheit-
lich gestaltet sein und zu einem ausgewogenen Gesamtbild fiihren.

> Es sind Dachflichenfenster mit einer maximalen Glasfliche von je 1 m?
gestattet.

Artikel 27

Bei Hauptgebduden von mehr als 20 m Fassadenldange ist der Grundab-
stand um einen Viertel der Mehrlénge, jedoch héchstens um 5 m, zu er-
hohen.
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Nutzweise

Zone W1/1.3

Grundmasse

Nutzweise
Gewerbezone
G/6.0

Nutzweise
Industriezone
1/8.0

Artikel 28

1 In den Wohnzonen ist nicht stérendes Gewerbe im Umfang von § 52
Abs. 1 PBG zulassig.

2 In allen Wohnzonen sind sexgewerbliche Salons oder vergleichbare
Einrichtungen nicht erlaubt.

3 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten sind nicht und
massig storende Betriebe ohne anteilsmassige Beschrankung zuldssig.

Artikel 29

1 In der Zone W1/1.3 diirfen hochstens zwei Gebdude bis zur maximalen
Gebdudeldange zusammengebaut werden. Pro Gebaude ist der Einbau
einer zweiten kleinen Wohnung zuldssig. Der Quartiercharakter muss
gewahrt bleiben.

> Die Hauptfirstrichtung ist parallel zum Hang anzuordnen.

C Industrie- und Gewerbezone

Artikel 30

1 Industrie- und Gewerbezone G/6.0 1/8.0
Baumassenziffer [n’m?]  max. 6.0 8.0
Baumassenziffer [m¥m?  min. 3.0
Gebaudehohe [m] max. 12
Firsthohe [m] max. 5.0
Gesamthohe [m] max. 20
Grenzabstand [m] min. 35 35
Gebaudeldnge [m] max. 40 frei

> Gegeniber Grundstlicken, die in einer Wohn- oder Kernzone liegen,
ist ein Grenzabstand von 10 m einzuhalten.

Artikel 31
1 In der Gewerbezone zugelassen sind:

— Industrie- und Gewerbebauten sowie Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe;

— Laden fur den taglichen Bedarf bis zu einer Verkaufsflache von
max. 400 m”.

2 Nicht zuldssig sind Grossladen, Einkaufszentren und andere Betriebe
mit grossem Besucherverkehr.

3 Zulassig sind nicht und massig storende Betriebe. In der Gewerbezone
Bahnhof Wiesendangen sind auch stark storende Betriebe zulassig.

Artikel 32
1 In der Industriezone zugelassen sind:
— Industrielle und gewerbliche Betriebe der Produktion;

— Betriebs- und unternehmenszugehdorige Verwaltungs-, For-
schungs-, Verkaufs- und technische Raume;

— Quartier- und bahnhofbezogene Verkaufsflichen bis max. 500 m?
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2> Zuldssig sind nicht, massig und stark stoérende Betriebe. Nicht zuldssig
sind stark verkehrserzeugende Nutzungen (verkehrsintensive Einrich-
tungen) sowie Wohnnutzungen.

D Zone fiir 6ffentliche Bauten

Artikel 33

1 In der Zone fur offentliche Bauten darf die Gebaudehdhe maximal
11.4 m betragen.

» Bezliglich Grenzabstdande gegeniiber Grundstiicken in einer Wohnzo-
ne gelten die Vorschriften der jeweils angrenzenden Zone bis auf eine
Tiefe von 12 m ab Zonengrenze.

E Erholungszone

Artikel 34

In den Erholungszonen gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.
Bauten und Anlagen sind zuldssig, soweit sie dem Zonenzweck (inkl. Par-
kierung) entsprechen:

— Birchstrasse/Buebeweg: Pferdesport (Gestaltungsplanpflicht)
— Blel: Schwimmbad (Gebaudehdhe max. 11.4 m)

— Lieni: Bade- und Sportanlagen, Campingplatz (Gebaudehohe
max. 5 m)

— Rietsamen, Gloggenwiesen: Sportanlagen (Gebdaudehohe
max. 11.4 m)

— Schauenbergstrasse: Familiengartenareal (nur besondere Gebaude
gestattet)

— Zlnikon: Sportanlagen (Gebdaudehdhe max. 5 m)
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Aussichtsschutz

Aussenantennen

Mobilfunk-
anlagen

Besondere
Gebaude

Unterirdische
Gebaude

Il Weitere Bestimmungen

Artikel 35

Von der im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten Lage ist die
Aussicht entsprechend den Angaben im Erganzungsplan Biel 1:500 zu
bewahren. Die angegebenen horizontalen und vertikalen Sektoren sind
von Gebduden, Bauteilen, Mauern und Pflanzen freizuhalten.

Artikel 36

In den Kernzonen sowie an Schutzobjekten sind Empfangsanlagen jeder
Art und Grdsse nur gestattet, wenn sie das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Artikel 37
1 Mobilfunkanlagen haben grundsatzlich der kommunalen Versorgung
zu dienen. In der Industrie- und Gewerbezone sind Anlagen fiir die kom-
munale und Gberkommunale Versorgung zuldssig.
2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind nur in folgen-
den Zonen und gemass folgenden Prioritaten zulassig:
— 1.Prioritat: Industrie- und Gewerbezonen
— 2.Prioritdt: Wohnzonen in denen massig stérendes Gewerbe
zuldssig ist
— 3.Prioritat: Zonen fur 6ffentliche Bauten
— 4. Prioritat: Kernzonen ausserhalb des Ortsbildperimeters von
regionaler Bedeutung
s Erbringt der Betreiber den Nachweis, dass aufgrund von funktechni-
schen Bedingungen ein Standort ausserhalb der zuldssigen Zonen er-
forderlich ist, ist eine visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlage
auch in den Ubrigen Zonen zulassig.

Artikel 38
Der erlaubte Grenzbau von besonderen Gebduden im Sinne des PBG
ohne erforderliche Zustimmung des Nachbarn setzt voraus:

a) maximale Lange entlang der Grenze nicht mehr als einen Drittel der
gemeinsamen Grenze oder Anbau an ein mindestens gleich langes
nachbarliches Gebdude

b) Gebadudeflache maximal 10 % der massgeblichen Grundstlicksfla-
che, héchstens aber 50 m?

) bei Gebdauden mit Schragdachern grosste Hohe entlang der Grenze
4 m; entsprechend dem Mass der Zuriickversetzung Erhéhung auf 5 m.

Artikel 39

1 Wo keine Baulinien festgelegt sind und vorbehaltlich der speziellen Re-
gelung in den Kernzonen, haben unterirdische Gebadude einen Abstand
von mindestens 1.5 m gegentiber Strassen und Wegen einzuhalten

> Unterirdische Gebdude und Gebaudeteile gemass § 269 PBG sind mit
einer Erd- und Humusschicht zu Gberdecken, zu bepflanzen oder auf an-
dere Weise befriedigend zu gestalten.
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Artikel 40

Die geschlossene Bauweise ist in allen Bauzonen bis zur jeweiligen zo-
nengemadssen maximalen Gebaudeldnge gestattet, sofern an ein beste-
hendes Gebdude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird. Vorbehalten
bleibt Art. 29 (Zone W1/1.3).

Artikel 41

1 Die fiir den Mehrlangenzuschlag massgeblichen Fassadenldangen von
benachbarten Gebduden missen zusammengerechnet werden, sofern
der Gebdudeabstand weniger als 5 m betragt.

> Besondere Gebaude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG sind weder in die
Gebdudeldnge noch in die Fassadenldange einzurechnen.

Artikel 42

Dachgeschosse Uber Flachdachern (Attikageschosse) miissen, mit Aus-
nahme der nach § 292 PBG zuldssigen Dachaufbauten, ein Profil ein-
halten, das auf den fiktiven Traufseiten unter Einhaltung der zuldssigen
Gebdudehdhe maximal 1 m Gber der Schnittlinie zwischen der Aussen-
kante der Fassade und der Oberkante des fertigen Fussbodens des Atti-
kageschosses unter 45° angelegt wird.

Artikel 43

1 Sofern sich Terrainverdanderungen gut dem gewachsenen Terrain an-
passen, sind diese bis hdchstens 1.5 m, vorbehdltlich strengerer Bestim-
mungen, zuldssig. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Gara-
genzufahrten sowie einzelne Haus- und Kellerzugange.

> Abgrabungen des gewachsenen Terrains diirfen gesamthaft nicht
mehr als den halben Gebaudeumfang betreffen.

Artikel 44

1 Essind mindestens folgende Anzahl Fahrzeugabstellplatze zu erstellen:
Einfamilienhaus (EFH) 2 pro EFH

Wohngebaude 1 pro Wohnung

Besucher 1 pro 4 Wohnungen

Bei anderen Nutzungen bestimmt sich die Anzahl der Abstellplatze
nach der kantonalen «Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-
Bedarfs in kommunalen Erlassen».

> Bei der Ermittlung des Abstellplatzbedarfs sind Bruchteile tGiber 50 %
aufzurunden.

3 Sind aufgrund von besonderen Gegebenheiten im konkreten Einzel-
fall mehr Motorfahrzeuge zu erwarten oder kann schliissig nachgewie-
sen werden, dass weniger Abstellpldtze erforderlich sind, so kénnen
Abweichungen gegeniiber der Berechnungsweise von Abs. 1 bewilligt
bzw. gefordert werden.

4 In gut mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossenen Gebieten kann
die Zahl der Abstellplatze fiir Besucher, Kunden und Beschaftigte bis um
einen Viertel reduziert werden. In der Kernzone Wiesendangen kann die
Gesamtzahl bis um einen Viertel reduziert werden.
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Fahrrader,
Motorrader und
Kinderwagen

Spiel- und
Ruheflachen

Abfuhrgut

Begriinung

Flachdacher

Areal-
liberbauung

s Die Erstellung von Garagen oder von Abstellplatzen auf dem Baugrund-
stiick kann beschrankt oder verweigert werden, wenn Interessen des
Ortsbildschutzes oder andere iberwiegende Interessen dies erfordern.

¢ Jeder Abstellplatz muss in der Regel fir Fahrzeuge direkt zuganglich
sein. Zufahrten und Garagenvorplatze dirfen nicht in die Berechnung
miteinbezogen werden. Bei Einfamilienhdusern kann der Garagenvor-
platz jedoch als 1 Autoabstellplatz angerechnet werden.

7 Oberirdische Abstellplatze sollen die umgebende Griinflache nicht
wesentlich schmalern. Sie sind - wenn immer moglich - zusammenge-
fasst in der Randzone anzulegen.

s Kann ein Grundeigentiimer die notwendigen Autoabstellpldtze nicht
selber schaffen, so ist der Nachweis eines rechtlich gesicherten Ersatzes
in nitzlicher Entfernung zu erbringen.

Artikel 45

Fir Mehrfamilienhduser und Gewerbebetriebe sowie fiir offentliche
Bauten und Anlagen sind geniigend leicht zugdngliche Abstellplatze fur
Fahrrader, Motorfahrrader und Kinderwagenabstellplatze bereitzustel-
len.

Artikel 46

1 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind pro Wohnung mit
wenigstens drei Zimmern mindestens 10 m? Spiel- und Ruheflichen vor-
zusehen.

> Siessind an besonnter Lage und moglichst abseits vom Verkehr anzulegen.

Artikel 47

Bei Mehrfamilienhausern sind Abstellplatze fiir das Abfuhrgut vorzuse-
hen, die sich gut einordnen und von den o6ffentlichen Strassen gut zu-
ganglich sind.

Artikel 48

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen benutzt werden, in der
Regel fachgerecht zu begriinen.

Artikel 49

1 Arealliberbauungen sind in den Wohnzonen zuldssig. Die Arealflache
muss eine massgebliche Grundfliche von mindestens 3000 m* umfassen.

» Die Baumassenziffer darf gegeniiber der Regeliiberbauung um maxi-
mal einen Zehntel erh6ht werden.

3 Die zonengemassen Grenz- und Gebdudeabstande kénnen im Innern
des Areals bis auf das kantonalrechtliche Mindestmass reduziert werden.

4 Von der zonengemadssen Beschrankung der Gebaudeldange kann ab-
gewichen werden.

s Wird der Ausniitzungsbonus gemass Abs. 2 ganz oder teilweise bean-
sprucht, missen Gebdude mindestens den Anforderungen des Miner-
gie-P-Standards oder eines gleichwertigen Standards entsprechen. Bei
Arealliberbauungen, die bereits iberbaute Grundstlicke umfassen, sind
diese Anforderungen beziiglich der bestehenden Bauten zu erfiillen, so-
weit dies technisch moglich und wirtschaftlich zumutbar ist.
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Artikel 50

1 Fir die im Zonenplan gekennzeichneten Gebiete gilt eine Gestal-
tungsplanpflicht. Es sind dabei die nachfolgenden gebietsspezifischen
Anforderungen zu erfillen.

2 Im Gebiet norddstlich der Stationsstrasse, anschliessend an die Kern-
zone Wiesendangen, ist im Rahmen des Gestaltungsplanes sicherzustel-
len, dass der Planungswert gemass Art. 29 LSV eingehalten wird.
3 Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Birchstrasse/Buebeweg be-
zweckt, dass die betreffende Flache in einem bestimmten Umfang fir
Pferdehaltung und -sport genutzt werden kann. Bauten und Anlagen
haben sich gut einzuordnen. Emission und Stérungen sind gering zu hal-
ten. Die Wiederherstellung der Bodenfruchtbarkeit ist sicherzustellen.
4 Der Gestaltungsplan im Gebiet Liiss bezweckt insbesondere:
Eine stadtebaulich, freiraumlich und architektonisch besonders gut
gestaltete Wohnulberbauung.
Eine Mindestausniitzung

— Eine effiziente Erschliessung

— Die Gebaude haben mindestens die Anforderungen des Minergie-

P-Standards oder eines gleichwertigen Standards zu erfiillen.

s Im Gebiet Lieni ist bei einer massgeblichen Nutzungsanderung ein Ge-
staltungsplan zu erarbeiten. Dieser bezweckt eine gute Einordnung der
Bauten und Anlagen in die Landschaft.

Artikel 50a

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen,
wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichs-
gesetzes (MAG) erhoben.

> Die Freifliche gemaéss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1200 m>.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100 000 gekiirzten
Mehrwerts.

Artikel 50b

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsregle-
ments verwendet.

IV Schlussbestimmungen

Artikel 51
1 Die Bau- und Zonenordnung tritt mit Rechtskraft der kantonalen Ge-
nehmigung in Kraft.

2 Mit dem Inkrafttreten werden die Bau- und Zonenordnungen vom
08.05.1996 von Wiesendangen und vom 01.05.2004 von Bertschikon
aufgehoben.
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