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Bau- und Zonenordnung vom 21. September 2015

1.1

Erlass

' Die Gemeinde Winkel erldsst gestiitzt auf die einschla-

gigen Bestimmungen des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes vom 7. September 1975 mit den seitherigen An-
derungen fir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau-
und Zonenordnung.

2 Vorbehalten bleiben vorgehende Bestimmungen der

eidgendssischen und kantonalen Gesetzgebung.

Zonenplan, Waldabstandslinienplane
und Kernzonenplane

' Fur die Abgrenzungen der Zonen und fir die rechtlich

erheblichen Unterscheidungen innerhalb der Zonen sind
der Originalplan des Zonenplanes Mst. 1:5000, die Wald-
abstandslinienplane im Mst. 1:1000 und die Kernzonen-
plane Winkel Dorf, Seeb sowie Oberriti, alle im Mst.
1:1000, massgebend.

2 Die Waldabstandslinienplane im Mst. 1:1000 und die

Kernzonenplane Winkel Dorf, Seeb sowie Oberriti im Mst.
1:1000 gehen dem Zonenplan 1:5000 vor.

®  Der mit der Bau- und Zonenordnung abgegebene ver-

kleinerte Zonenplan ist rechtlich nicht verbindlich.




Gemeinde Winkel

Zoneneinteilung

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

Bauzonen

Kernzone

Quartiererhaltungszone

Wohnzone |

Wohnzone I

Wohnzone Il

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung

Zone fur offentliche Bauten

Weitere Zone

Freihaltezone

W
W I
W Il
WG
oB
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Bau- und Zonenordnung vom 21. September 2015

3.2

Empfindlichkeitsstufen

Zuordnung fur die Nutzungszonen

Fir die Nutzungszonen gelten, gestitzt auf die Art. 43/1
und 44 der Larmschutzverordnung folgende Empfindlich-
keitsstufen (ES):

Zone ES
Kernzone 1]
Quartiererhaltungszone 1
Wohnzone | Il
Wohnzone I I
Wohnzone llI I
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung 1l
Zone fur 6ffentliche Bauten Il

Freihaltezone —

Ausserhalb der Bauzonen

Ausserhalb der Bauzonen gelten die anwendbaren eidge-
nossischen und kantonalen Vorschriften, insbesondere
Art. 43 LSV.

11



Gemeinde Winkel

4.2

Kernzone K

Um- und Ersatzbauten

' Die in den Kernzonenplanen grau bezeichneten Ge-

baude durfen nur umgebaut oder ersetzt werden. Um- oder
Ersatzbauten muissen die wesentlichen gestalterischen
Elemente des Altbaus ibernehmen. Sie dirfen das Aus-
mass des bestehenden oberirdischen Gebaudevolumens
nicht Uberschreiten. Standort, Stellung und Form dieser
Gebaude sind unabhangig von Abstandsunterschreitungen
zu wahren oder zu Ubernehmen

2 Alle Ubrigen bestehenden Gebaude diirfen an der bis-

herigen Lage, unter Beibehaltung der wesentlichen ge-
stalterischen Elemente des Altbaus und des vorhandenen
Gebaudeprofils, umgebaut oder ersetzt werden.

®  Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

*  Abweichungen kdnnen bewilligt oder angeordnet wer-

den:
* zur gestalterischen Verbesserung,

* im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit,
des Ortsbildes

* oder sofern dies fir die geanderte Nutzweise des Ge-
baudes erforderlich ist.

Grundmasse fur Neubauten

' Sofern nicht Ziff. 4.1 zur Anwendung gelangt, gelten

die nachstehenden Bestimmungen:

12



Bau- und Zonenordnung vom 21. September 2015

2 Hauptgebaude diirfen nur innerhalb von Bereichen er-

stellt werden, die in den Kernzonenplanen mit einer roten
Schraffur markiert sind.

®  Es gelten die folgenden Grundmasse:

Anrechenbares Untergeschoss max. 1"
Vollgeschosse max. 2
Dachgeschosse max. 2
Gebaudehohe max. m 7.5
Firsthdhe / Dachneigung max. m bzw. 7.0 / 45°2
Grad
Gebaudelange/Gesamtlange max. m 27.0
Gebaudebreite max. m 14.0
Grosser Grenzabstand min. m 8.0
Kleiner Grenzabstand min. m 4.0

" Das anrechenbare Untergeschoss darf bis maximal zur Hélfte der
Fléache des dariiberliegenden Vollgeschosses mit Réumen, die dem
Wohnen oder dem Arbeiten dienen, ausgebaut werden.

2 Beide Werte gelten als Maximalwerte.

4 Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassen-

grenze ist fir Hauptgebaude zuldssig, wo dies in den Kern-
zonenplanen durch die Lage von Baubegrenzungslinien
gestattet ist. Fir unterirdische Gebaude und besondere
Gebaude gelten die Baubegrenzungslinien als Mindestab-
stand von der Strassengrenze.

®  Fir landwirtschaftliche Okonomiegebaude gilt ein all-

seitiger Grenzabstand von 3.5 m.

13



Gemeinde Winkel

4.3

4.4

4.5

® Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG kénnen

ungeachtet der rot schraffierten Flachen und unter den
Voraussetzungen von Ziffer 10.1.6 sowie 10.1.8 erstellt
werden. Im Ubrigen gilt ein allseitiger Grenzabstand von
mindestens 3.5 m.

Nutzweise

Zulassig sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen, Laden
sowie Betriebe mit hochstens massig stérenden Auswir-
kungen.

Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist im Rahmen der maximalen
Gesamtlange gestattet.

Gestaltung der Bauten

' Bauten haben sich in allen Belangen gut in die her-

kommliche Bausubstanz einzuordnen.

2 Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden

Rechtecks aufzuweisen. Es kann eine Unterteilung mit
Sprossen verlangt werden.

® Balkone und Lauben sind nur traufseitig zugelassen

und dirfen nicht Uber die Giebelfassade hinausragen. Gie-
belseitig sind eingezogene fassadenbiindige Loggien bis
zu einer Breite von maximal '/; der betreffenden Fassa-
denbreite erlaubt. Eine Verbindung mit Balkonen oder
Lauben auf der Traufseite ist nicht gestattet.

4 Bei Umbauten und Aussenrenovationen von verputzten

Fachwerkbauten kann die Wiederherstellung eines allfallig
vorhandenen Sichtriegels angeordnet werden.

14



Bau- und Zonenordnung vom 21. September 2015

4.6

4.7

®  Bei Bauprojekten mit besonders guter Einordnung und

Gestaltung kénnen Abweichungen von der ortsublichen
Gestaltung zugelassen werden.

Dachgestaltung

' Bei Hauptgebauden sind nur Satteldicher mit beidsei-

tig gleicher Neigung zulassig. Fur besondere Gebaude
sowie eingeschossige Gebaude und Gebaudeteile sind
auch andere Dachformen gestattet.

2 Soweit die Kernzonenpldne zwingende Haupffirstrich-

tungen bezeichnen, sind diese bei Hauptgebauden einzu-
halten. In allen Ubrigen Fallen ist die Hauptfirstrichtung so
zu wahlen, dass eine gute Einordnung der Bauten in den
Altbestand erreicht wird.

® Die Dacher von Hauptgebauden sind mit Tonziegeln

ortsublicher Form und Farbe einzudecken.

*  Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. In

der Regel dirfen Dachvorspriinge traufseitig hoéchstens
70 cm und giebelseitig héchstens 50 cm betragen. Trauf-
und Ortgesimse sind schlank zu gestalten.

Dachaufbauten, Dachfenster,
Dacheinschnitte und Sonnenkollektoren

' Die Belichtung und Beliiftung des Dachgeschosses

sowie des Dachraumes hat in erster Linie von den Giebel-
fassaden her zu erfolgen.

15



Gemeinde Winkel

2 Dachaufbauten sind als Giebellukarnen oder Schlepp-

gauben auszubilden. Sie sind nur im ersten Dachgeschoss
zuldssig. Sie haben hinsichtlich Ausgestaltung dem Ge-
baude sowie dem ortsublichen Bild zu entsprechen.

3 Auf derselben Dachflache ist nur eine Art von Dach-

aufbauten gestattet. Zudem dirfen Dachaufbauten und
Dachflachenfenster nur auf der von der Strasse abge-
wendeten Dachflache kombiniert angebracht werden. Dies
gilt auch bei zusammengebauten Gebauden. Im Zweifels-
fall entscheidet der Gemeinderat iber die Lage der Dach-
flachen im Verhaltnis zur Strasse.

*  Das Dach von Schleppgauben und der First von Gie-

bellukarnen dirfen héchstens bis einen Meter (im Lot ge-
messen) unter die Firstlinie reichen.

° Die Trauflinie des Hauptdaches darf durch Dachauf-

bauten nicht unterbrochen werden.

®  Dachaufbauten diirfen insgesamt nicht breiter als Y

der betreffenden Fassadenlange sein.

" Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

8 Es sind nur einzelne Dachflichenfenster gestattet. Sie

diirfen eine Glasflache von max. 0.4 m? nicht Uberschrei-
ten.

®  Einrichtungen fiir erneuerbare Energien sind gestattet,

dabei darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.

% Bei besonders guter Gestaltung kann fiir die Belichtung

der Dachgeschosse von herkdmmlich gestalteten Dach-
aufbauten oder Dachflachenfenstern abgewichen werden.

16



Bau- und Zonenordnung vom 21. September 2015

4.8

4.9

4.10

Gelandeveranderungen,
Umgebungsgestaltung und Freiflachen

' Das anrechenbare Untergeschoss darf nur fiir Haus-

und Kellerzugange, sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-,
Doppel- oder Sammelgaragen gegenuber dem gewachse-
nen Terrain abgegraben werden.

2 Die fiir den jeweiligen Ortsteil typische Umgebungsges-

taltung ist zu erhalten und bei Umbauten, Sanierungen
oder Neubauten wieder herzustellen.

®  Vorgarten, Vorplatze und Laufbrunnen sind als solche

zu erhalten. Abweichungen sind gestattet, wenn damit eine
fur das Ortsbild bessere Ldsung erreicht wird. Im Bereich
der Vorplatze sind einzelne Abstellplatze gestattet.

*  Die in den Kernzonenpldnen bezeichneten Baume sind

zu erhalten und bei Abgang durch einheimische zu erset-
zen.

®  Es sind nur ortsiibliche Einfriedungen gestattet.

Reklameanlagen

' Reklamen dirfen das Strassen- und Ortsbild nicht be-

eintrachtigen.

2 Leucht- und Fremdreklamen sind nicht zulassig.

Renovationen

Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fir Renovationen.

17



Gemeinde Winkel

4.11

412

4.13

5.1

Abstande gegenuber Gebauden
mit brennbaren Aussenwanden

Die kantonale Abstandsvorschrift flir Bauten mit brennba-
ren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Abbruch

Der Abbruch von Gebduden und baulichen Bestandteilen
der Umgebungsgestaltung ist nur gestattet, wenn die ent-
stehende Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder
das Projekt fur die Ersatzbaute rechtskraftig bewilligt und
deren Realisierung gesichert ist.

Fachberatung

Der Gemeinderat steht der Bauherrschaft in Fragen der
architektonischen Gestaltung zur Verfigung. Die Ge-
meinde kann zu diesem Zweck auf ihre Kosten Berater
beiziehen und Fachgutachten erstellen.

Quartiererhaltungszone

Die der Quartiererhaltungszone zugewiesenen Quartiere
Angelrain und Tufwis / Spichergasse sollen in ihrer Nut-
zungsstruktur und baulichen Gliederung erhalten werden.

Bauvorschriften

' Die nach einheitlichen Grundsatzen entstandenen

Uberbauungen sind in ihrer Erscheinung und ihrem archi-
tektonischen Ausdruck zu erhalten.

18



Bau- und Zonenordnung vom 21. September 2015

5.2

5.3

54

2 Bauliche Massnahmen und die Farbgebung haben sich

gut in die bestehenden Uberbauungen einzufiigen und
sind den grundsatzlichen Gestaltungsmerkmalen unterzu-
ordnen.

® Es sind oberirdische Vergrdsserungen (inkl. verglaste

Balkone, Veranden und Vorbauten), die in einem ange-
messenem Verhaltnis zum heutigen Bauvolumen stehen,
zuladssig. An unterirdische Vergrdosserungen, die das ge-
wachsene sowie das gestaltete Terrain nicht Uberragen,
werden keine Anforderungen gestellt.

Dachgestaltung

Die bestehenden Dachformen bilden ein wesentliches Ge-
staltungselement. Sie sind zu erhalten.

Nutzweise

Es gelten die Nutzungsvorschriften fur Wohnzonen ge-
mass § 52 PBG.

Abbruch und Wiederaufbau

' Abbriiche sind nur gestattet, sofern durch die entste-

hende Baulicke das Quartierbild nicht gestért wird oder
ein Ersatzbau vorgesehen und seine Realisierung gesi-
chert ist.

2 Solche Ersatzbauten diirfen nur unter Beibehaltung

des bisherigen Erscheinungsbildes, der Geschossigkeit
und der Gebaudehdhe wieder erstellt werden.

19



Gemeinde Winkel

5.5

5.6

Umgebungsgestaltung

Die Umgebung und das gewachsene Terrain sind mog-
lichst wenig zu verandern.

Erganzende Vorschriften fur das
Quartier Angelrain

' Im Quartier Angelrain darf das oberirdische Volumen

von Hauptgebauden wie es aufgrund der Teilbauordnung
1969 urspringlich bestand, um max. einen Funftel pro
Grundstick als Anbau erweitert werden. Umfasst ein
Grundstiick mehr als 800 m? und betragt die Uberbau-
ungsziffer des Hauptgebaudes, inkl. der moglichen Erwei-
terung, weniger als 20%, so kann eine Uberbauungsziffer
von 20% geltend gemacht werden.

2 Zusatzlich sind verglaste Balkone, Veranden und Vor-

bauten ohne heiztechnische Installationen gemass § 10 lit.
c) der Aligemeinen Bauverordnung und der Warmedamm-
vorschriften bis zu einer Fliche von max. 20 m? zulassig.

®  Aufstockungen und Aufbauten sind nicht gestattet.

*  Vertikale Versatze von Anbauten gegeniiber den be-

stehenden Bauten sind bis zu max. 1.5 m zulassig.

°® Fir besondere Gebaude gilt eine Uberbauungsziffer

von max. 5%.

20



Bau- und Zonenordnung vom 21. September 2015

5.7

Sonderbauvorschriften fur das Quartier Tufwis /
Spichergasse

' Die Quartiererhaltungszone Q Tiifwis / Spichergasse

kann alternativ zu den Bestimmungen der Bau- und Zo-
nenordnung nach den Sonderbauvorschriften gemass Zif-
fer 5.7 Abs. 1 bis 8 BZO Uberbaut werden. Soweit die
Sonderbauvorschriften keine anders lautenden Bestim-
mungen enthalten, gelten die Vorschriften der Quartierer-
haltungszone Q sowie alle weiteren in Zusammenhang mit
dieser Zone stehenden materiellen Bauvorschriften.

2 Die Sonderbauvorschriften ermdglichen eine teilweise

Neuuberbauung des Gebietes einerseits sowie eine Ver-
dichtung nach innen andererseits. Ausserdem sollen, un-
besehen der Neulberbauung, die vorhandenen Wohnqua-
litaten sowie die quartiertypischen Merkmale gesichert
werden.

® Die Sonderbauvorschriften kdénnen beansprucht wer-

den, wenn folgende Voraussetzungen erfullt sind:

a) Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung sind
gemass den Anforderungen von § 71 PBG besonders
gut zu gestalten sowie zweckmassig auszustatten und
auszurusten.

b) Das Bebauungskonzept wird in einem das gesamte
Gebiet der Quartiererhaltungszone Tufwis / Spicher-
gasse umfassenden  Gestaltungsplan  gemass
§§ 83 ff. PBG festgehalten. Eine Aufteilung auf mehre-
re Gestaltungsplane ist nicht gestattet.

c) Ein Gestaltungsplan im Sinne von lit. b darf den Rah-
men der Bau- und Zonenordnung und dieser Sonder-
bauvorschriften nicht berschreiten.

21



Gemeinde Winkel

4 Grundmasse fiir die Sonderbauvorschriften und den

dazugehoérenden Gestaltungsplan in der Quartiererhal-
tungszone Q Tufwis / Spichergasse:

Grosste Hohe m U. M. (Gebaude- und Gesamthohe):
* Ostlich der Spichergasse

* Teilbereich A" 472.00
* Teilbereich B" 468.00
Gebaude- und Gesamthohe max. m:
» westlich der Spichergasse 16.5
Gebaudelange max. m:
» Ostlich der Spichergasse 50.0
* westlich der Spichergasse 80.0
Baumassenziffer max. m3/m? 3.0
Abstande:
e Grosser Grundabstand min. m 12.0
¢ Kleiner Grundabstand min. m 8.0

+  Grundabstand min. m im Teilbereich A"
Ostlich der Spichergasse 12.0
K Abgrenzung der Teilbereiche A und B geméss Eintrag im Zonenplan.

°®  Fir oberirdische Gebaude und Gebaudeteile gilt ein

Abstand von Strassen, Platzen und o6ffentlichen Wegen
von mindestens 3.5 m soweit der Abstand nicht durch Bau-
linien festgelegt ist.

® Die Anzahl Geschosse ist innerhalb der festgelegten

Gebaude- und Gesamthéhe nicht vorgeschrieben.

7 Abgrabungen sind bis maximal 1.0 m unter den ge-

wachsenen Boden und bis zur Halfte des betreffenden
Gebaudeumfanges gestattet.

22



Bau- und Zonenordnung vom 21. September 2015

8

Der Gestaltungsplan hat insbesondere folgende Sach-

verhalte zu regeln:

Sicherstellen eines einheitlichen sowie zeitgemassen
Uberbauungs- und Gestaltungskonzeptes unter Beach-
tung des Uberwiegenden Weiterbestandes des Gebau-
des Vers. Nr. 551.

Sicherstellen von qualitatsvollen Freiflachen mit vielfal-
tigen Zweckbestimmungen.

Sicherstellen des Erhalts des Charakters der Quartier-
erhaltungszone.

Sicherstellen eines besonders sorgfaltig gestalteten
Uberganges zu den umgebenden Bebauungen.

Sicherstellen, dass der Verlauf des gewachsenen Bo-
dens im Wesentlichen erhalten bleibt.

Sicherstellen, dass die archaologische Zone bzw. die
sich daraus ergebenden Massgaben berilcksichtigt
werden.

Schaffen der Voraussetzungen flr die Anordnung ei-
nes freistehenden Kindergartens im Teilbereich B ge-
mass Eintrag im Zonenplan.

Schaffen der Voraussetzungen fur ein Wohnungsan-
gebot mit unterschiedlichen Haushaltformen insbeson-
dere auch mit Familienwohnungen.

Sicherstellen, dass alle neu erstellten Wohneinheiten
alters- und behindertengerecht zuganglich und hierfir
benutzbar sind. Ausserdem muss das Innere aller neu
erstellten Wohneinheiten an die Bedurfnisse von alte-
ren Menschen und Menschen mit Behinderung an-
passbar sein.
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6 Wohnzonen

6.1 Grundmasse
Zone Wil Wil Wil
Anrechenbares Untergeschoss” max. 1 1 1
Gebaudehshe max. m 48 48 8.1
Dachgeschoss max. 2 2 2
Baumassenziffer fir Hauptge- max.
baude mit Flachd&chern m®/m? - - 21
Baumassenziffer fir Hauptge- max.
baude mit Satteldachern von m®/m? - - 25

mindestens 35° Neigung

Baumassenziffer fiir max.

besondere Gebaude m®/m? - - 03
Uberbauungsziffer fiir max. % 20 25 -
Hauptgebaude

Uberbauungsziffer fiir max. % 7 7 -
besondere Gebaude

Freiflachenziffer min. % 35 35 30
Grosser Grundabstand, bei min. m 10.0 10.0 8.0
Gebaudehohe bis max. 11 m min. m - - 10.0
Kleiner Grundabstand, bei min. m 50 50 4.0
Gebaudehohe bis max. 11.0m  min. m - - 5.0

Gebaudelange / Gesamtlange max. m 20.0 25.0 30.0

" Fiir den Ausbau des Untergeschosses bleiben die Bestimmungen
lber die Freilegung von Untergeschossen in den jeweiligen Zonenbe-
stimmungen vorbehalten.

2 In der Wohnzone W I, ausser in dem im Zonenplan speziell be-

zeichneten Gebiet "Maas", kann die Gebdudehbhe (iber einem Dirittel
der gesamten Geb&udegrundfldche auf 11.0 m erhéht werden.
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

Wohnzone W |

Die Wohnzone W | dient der Uberbauung mit freistehen-
den und zusammengebauten Wohnhausern.

Untergeschossausbau

' Bei Gebauden mit mehr als zwei Wohneinheiten ist der

Ausbau des Untergeschosses nicht gestattet.

2 Das anrechenbare Untergeschoss darf bis zu zwei Drit-

tel der Geschossflache des daruberliegenden Vollge-
schosses mit Raumen, die Wohn- und Arbeitszwecken
dienen, ausgebaut werden.

Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses

' Uber dem gestalteten Terrain darf gesamthaft maximal

50% der Fassadenflache des Untergeschosses sichtbar
sein. Die vollstandige Freilegung des Untergeschosses ist
nur auf der Talseite gestattet.

2 Wird das Vollgeschoss durch ein Untergeschoss ge-

mass § 276 PBG ersetzt, gilt die Vorschrift gemass Absatz
1 fUr dieses Geschoss nicht.

Nutzweise

Neben der Wohnnutzung sind nur nichtstérende Nutzun-
gen bis zu max. einem Viertel der Nutzflache des Gebau-
des zulassig.
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6.2.4

6.2.5

6.3

6.3.1

6.3.2

Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist fir maximal zwei zusam-
mengebaute Wohnhauser im Rahmen der maximal zulds-
sigen Gesamtlange gestattet.

Dachgestaltung

' Sattel-, Walm- und Flachdacher sind zulassig.

2 Flachdacher auf Hauptgebduden sind angrenzend an

die Kernzone im Bereich einer Bautiefe nicht gestattet.

Wohnzone W ||

Die Wohnzone W I dient der Uberbauung mit freistehen-
den und zusammengebauten Wohnhausern.

Untergeschossausbau

Das anrechenbare Untergeschoss darf nur auf der talsei-
tigen Halfte der Geschossflache des daruberliegenden
Vollgeschosses mit Rdumen, die Wohn- und Arbeitszwe-
cken dienen, ausgebaut werden.

Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses

' Uber dem gestalteten Terrain darf gesamthaft maximal

50% der Fassadenflaiche des Untergeschosses sichtbar
sein.

2 Wird das Vollgeschoss durch ein Untergeschoss ge-

mass § 276 PBG ersetzt, gilt die Vorschrift gemass Absatz
1 fUr dieses Geschoss nicht.
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6.3.3

6.3.4

6.3.5

6.4

6.4.1

6.4.2

Nutzweise

Neben der Wohnnutzung sind nur nichtstérende Nutzun-
gen bis zu max. einem Drittel der Nutzflache des Gebau-
des zulassig.

Dachgestaltung

' Sattel-, Walm- und Flachdacher sind zulassig.

2 Flachdacher auf Hauptgebduden sind angrenzend an

die Kernzone im Bereich einer Bautiefe nicht gestattet.
Bauweise

Geschlossene Bauweise ist im Rahmen der maximal zu-
I&ssigen Gesamtlange gestattet.

Wohnzone W I

Die Wohnzone W Il ist fiir eine Uberbauung mit freiste-
henden und zusammengebauten Wohnhausern vorgese-
hen.

Untergeschossausbau

Die Nutzflache fiur Wohn- und Arbeitszwecke im anrechen-
baren Untergeschoss darf héchstens ein Drittel der Ge-
schossflache des daruberliegenden Vollgeschosses errei-
chen.

Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses

Das anrechenbare Untergeschoss darf um max. 1.0 m
unter das gewachsene Terrain freigelegt werden.
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6.4.3

6.4.4

6.4.5

Nutzweise

Neben der Wohnnutzung sind nur nichtstérende Betriebe
bis zu max. der Halfte der Nutzflache des Gebaudes zu-
18ssig.

Bauweise

Geschlossene Bauweise ist im Rahmen der maximal zu-
I&ssigen Gesamtlange gestattet.

Dachform im Gebiet "Maas"

In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiet "Maas"
sind nur Flachdacher zulassig.

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG

Die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung ist fir eine diffe-
renzierte Uberbauung mit Wohn- und Gewerbebauten vor-
gesehen.
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Grundmasse
Abweichen-
de Bestim-
mungen far
die WG
Blelhof
Anrechenbares Untergeschoss " max. 1
Gebaudehshe ) max.m 8.1
Dachgeschosse max. 2
Baumassenziffer max.
m°/m? 3.25

Baumassengziffer fur Wohnhaupt- max.
geb&ude mit Flachdéchern m’/m® 2.1 -

Baumassenziffer fur Wohnhaupt- max.
gebaude mit Satteldachernvon ~ m°m* 25 -
mind. 35° Neigung

Baumassenziffer fir dauernd ge-  max.
werblich genutzte Hauptgebdude m°m*  2.75 -
oder Hauptgebaudeteile

Baumassenziffer fiir besondere max.

Gebaude m®/m? 0.5 -
Grosser Grundabstand, bei min. m 8.0 8.0
Gebaudehdhe bis max. 11.0 m min.m 10.0

Kleiner Grundabstand bei min. m 4.0 4.0
Gebaudehdohe bis max. 11.0 m min. m 50
Gebaudelange / Gesamtlange max. m 40.0 30.0

" Fiir den Ausbau des Untergeschosses bleiben die Bestimmun-
gen geméss 7.3 und 7.4 vorbehalten.

2 In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG kann die Ge-

béudehéhe (ber einem Drittel der gesamten Gebé&udegrundflédche
auf 11.0 m erh6ht werden. Davon ausgenommen ist das Gebiet der
WG Blielhof.
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7.2

7.3

7.4

7.5

Nutzweise

Es sind Wohnungen und hdéchstens massig stérende
Betriebe zulassig.

Untergeschossausbau

Die Nutzflache fir Wohn- und Arbeitszwecke im anre-
chenbaren Untergeschoss darf héchstens einen Dirittel,
im Gebiet Buelhof die Halfte der Geschossflache des
darlUberliegenden Vollgeschosses erreichen.

Freilegung des anrechenbaren
Untergeschosses

Die zu Wohnzwecken genutzten Teile des anrechenba-
ren Untergeschosses durfen um max. 1.0 m; die ge-
werblich genutzten Teile um max. 1.5 m unter das ge-
wachsene Terrain freigelegt werden.

Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist im Rahmen der maxi-
mal zulassigen Gesamtlange gestattet.

Zone fur offentliche Bauten 0B

Grundmasse

1

Gebaudehoéhe max. m 114
Dachgeschosse max. 2
Grundabstand allseitig min. m 3.50
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10
10.1
10.1.1

10.1.2

2 Gegeniiber benachbarten Grundstiicken in einer

anderen Zone sind nur die Grundabstande der angren-
zenden Zone einzuhalten.

®  Geschlossene Bauweise ist zulassig.

Freihaltezone F

Es gelten die Vorschriften der §§ 39 — 44 und §§ 61 —
64 Planungs- und Baugesetz.

Erganzende Bauvorschriften

Grenz- und Gebaudeabstande

Grosser und kleiner Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite,
in der Regel vor der langeren am meisten nach Siden
gerichteten Gebaudeseite. Der kleine Grundabstand ist
vor den Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

Mehrlangenzuschlag

' Der Grundabstand erhoht sich in den Wohnzonen

W I, W Il und W Ill um einen Viertel der Fassadenmehr-
lange Uber 16.0 m, jedoch hoéchstens um 6.0 m.

2 In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG so-

wie in der Quartiererhaltungszone Tufwis / Spichergas-
se bei der Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften
gemass Ziffer 5.7 Abs. 1 bis 8 erhdht sich der Grundab-
stand um einen Viertel der Fassadenmehrlange Uber
25.0 m, jedoch hoéchstens um 6.0 m.
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10.1.3

10.1.4

10.1.5

10.1.6

Fassadenmehrlange / Gebaudelange fur
besondere Gebaude

Bei der Berechnung der Fassadenmehrlange und der
Gebaudelange sind besondere Gebaude nicht mitzu-
messen, falls deren Gesamtflache 40.0 m2, bzw. wenn
das Grundstiick mehr als 800 m2 umfasst, 5% der
Grundstuckflache nicht Ubersteigt.

Fassaden- und Gebaudelange bei Naherbau

Reduziert sich der Gebdudeabstand auf ein kleineres
Mass als einen Viertel der Summe der beiden sich ge-
genuberstehenden Fassaden, werden zur Bestimmung
der Fassaden- und der Gebaudelange die Masse beider
Gebaude zusammengerechnet.

Grenzbau fur Hauptgebaude

Flar Hauptgebaude ist der Grenzbau oder die geschlos-
sene Uberbauung, unter Vorbehalt von Ziffer 6.2.4, er-
laubt, sofern mit schriftlicher Zustimmung des betrof-
fenen Nachbarn an sein Gebaude angebaut wird oder
die Gebaude gleichzeitig erstellt werden.

Grenzbau fur besondere Gebaude

Besondere Gebaude deren Gesamtflache 40.0 m2, bzw.
wenn das Grundstiick mehr als 800 m2 umfasst, 5% der
Grundstuckflache nicht Ubersteigt, durfen seitlich wie
rickwartig an die Grenze gestellt werden, wenn sie:

* gleichzeitig gebaut werden oder an ein bestehendes
Gebaude anlehnen oder nicht mehr als ein Drittel
der nachbarlichen Grenze beanspruchen;

* Uberdies den Mindestgebaudeabstand wahren.
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10.1.7 Anbau und Grenzbau in der Wohnzone W |

' In der Wohnzone W | ist der Anbau von besonderen

Gebauden (§ 273 PBG) an Hauptgebaude bis zur Ge-
samtlange von 22.0 m gestattet.

2 Das Verbinden von zwei Hauptgebduden in der

Wohnzone W | durch angebaute besondere Gebaude
ist bis zur Gesamtlange von 44.0 m gestattet. Werden
die angebauten besonderen Gebaude an die nachbar-
liche Grenze gestellt, ist pro Grundstick eine Gesamt-
l&nge von 22.0 m zulassig.

10.1.8 Verminderter Grundabstand flr
besondere Gebaude

Fur besondere Gebaude, deren Gesamtflache 40.0 m2,
bzw. wenn das Grundstiick mehr als 800 m2 umfasst,
5% der Grundstickflache nicht Ubersteigt, gilt ein ver-
minderter Grenzabstand von mindestens 1.75 m.

10.1.9 Verglaste Balkone, Veranden und Vorbauten

Soweit eine Ausniitzungsbeschrankung besteht (Uber-
bauungs- oder Baumassenziffer), kénnen verglaste
Balkone, Veranden und Vorbauten ohne heiztechnische
Installationen gemass § 10 lit. c) der Allgemeinen Bau-
verordnung und der Warmedammvorschriften, unter
Vorbehalt der Bestimmungen Uber die Quartiererhal-
tungszone, bis zu 10% der Summe aller dem Wohnen
und Arbeiten dienenden Raume, inkl. inneren Trenn-
wanden und Erschliessungsflachen, zusatzlich, ohne
Anrechnung an die Ausndtzungsbestimmungen, erstellt
werden.
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10.1.10

10.2

10.3

10.4

Abstand unterirdischer Bauten an Strassen,
Wegen und Platzen ohne Baulinien

Gegenuber Strassen, Wegen und Platzen mit fehlenden
Baulinien gilt fir unterirdische Bauten ein Abstand von
mind. 3.50 m.

Kinderspielflachen

' Bei Mehrfamilienhausern sind besonnte Kinderspiel-

flachen abseits vom Verkehr anzulegen.

2 Die Spielflichen haben mindestens 10% der Sum-

me aller zu Wohnzwecken dienenden Geschossflachen
(ohne Aussenmauern) zu betragen.

® Die Spielflachen sind durch eine &ffentlich-rechtliche

Eigentumsbeschrankung vor Baubeginn zu sichern.

Abstellflachen fur Kinderwagen, Fahrrader und
Motorfahrrader

In Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hausein-
ganges genugend grosse, leicht zugangliche Abstell-
raume und -flachen fur Kinderwagen, Fahrrader und
Motorfahrrader bereitzustellen (als Richtlinie gilt die
kant. Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen).

Einschrankung der Nutzweise

Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrichtun-
gen sind in allen Zonen nicht gestattet.
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10.5 Gestaltungsplanpflicht

' Fiir das im Zonenplan speziell gekennzeichnete Ge-

biet gilt im Hinblick auf eine wirkungsvolle Weiterent-
wicklung des Gemeindezentrums mit Nutzweisen wie
Verwaltung, Dienstleistung sowie Einkaufen einerseits
und einer qualitativ guten Bebauung eingeschlossen die
Gestaltung des offentlichen Raumes andererseits, die
Pflicht zur Ausarbeitung eines Gestaltungsplanes.

2 Sofern eine zweckmassige Unterteilung des Gebie-

tes moglich ist, kdnnen mehrere Gestaltungsplane auf-
gestellt werden. Diese miussen nicht fir alle Teilbe-
reiche gleichzeitig festgesetzt werden.

11 Weitere Festlegungen
11.1 ArealUberbauungen

11.1.1 Mindestarealflachen

' In der Wohnzone W Il betrigt die Mindestarealfla-

che 2'000 m2; in der Wohnzone W Il und in der Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung WG 4'000 mZ.

2 In den Ubrigen Zonen und in der Wohnzone mit Ge-

werbeerleichterung WG Buelhof sind Areallberbau-
ungen nicht zulassig.

11.1.2 Nutzungszuschlag

Die Uberbauungsziffer bzw. die Baumassenziffer darf
um hochstens einen Zehntel erhdht werden.
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11.1.3

12
121

13

Grenz- und Gebaudeabstande

' Innerhalb des Areals gelten die Vorschriften des

PBG.

2 Gegeniliber Grundstiicken und Geb&duden ausser-

halb der Arealliberbauung sind die zonengemassen
Abstande einzuhalten.

Schlussbestimmungen

Ausnahmebewilligungen

Ausnahmebewilligungen richten sich nach dem Pla-
nungs- und Baugesetz, insbesondere § 220 PBG.

Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung verbindlich. Der Gemeinderat
publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass
§ 6 PBG.
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Anhang 1

Erlauterungen und Hinweise zur BZO

zu Ziffer 1.1

Der Zonenplan, die Kernzonenpldne sowie die weiteren
Erganzungspléne sind Bestandteil der Bau- und Zonen-
ordnung und kénnen auf der Gemeindeverwaltung einge-
sehen werden. Die Wiedergabe des Zonenplanes bzw. der
Kernzonenplane im Anhang ist ohne Rechtsverbindlichkeit.

Waldabstandslinien
Gewasserabstandslinien
Gewasserabstand

Abstand von Verkehrsanlagen

Abstand von Strassen bei
fehlenden Baulinien

Kernzonen

Gestaltungsplane

§§ 66, 262 PBG
§ 67 PBG
§ 21 WWG
§ 264 bis 267 PBG

§ 265 PBG
§ 50 PBG
§ 83 bis 89, 48 PBG
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Das Waldareal untersteht der Bundesgesetzgebung.

Die in den Kernzonenplanen angegebene Lage der offe-
nen und eingedolten offentlichen Gewasser ist ohne
Rechtsverbindlichkeit. Fir Bauten und Anlagen gilt gegen-
Uber den ober- und unterirdischen 6ffentlichen Gewassern
grundsatzlich ein kantonaler Gewasserabstand von 5 Me-
tern. Abweichende Kernzonenvorschriften befreien nicht
von der Einhaltung des kantonalrechtlichen minimalen
Gewasserabstandes.

zu Ziffer 4.1

Die Kernzonenvorschriften bezwecken den Schutz von
Einheit und Eigenart der bestehenden Dorfkerne sowie
deren sinnrichtige Erweiterung. Bei allen Bauvorhaben und
besonders bei Anderungen an bestehenden Okonomie-
gebauden in Kernzonen wird dem Gesuchsteller empfoh-
len, frihzeitig mit der Baubehdrde Kontakt aufzunehmen,
damit im gemeinsamen Gesprach Losungen gefunden
werden, die sowohl den privaten als auch den 6ffentlichen
Interessen Rechnung tragen.
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In der Kernzone gelten folgende zusatzliche Vorschriften
des PBG und der allgemeinen Bauverordnung (ABV):

Grenz- und Geb&audeabstand
Grundsatz

Grenzabstande
Begriff / Messweise
Nachbargrundsticke
Gebaudeabstande

Abstand von Verkehrsanlagen

Gebaudebreite

Gebé&udehbhe

Firsthbhe

Gewachsener Boden
Besondere Gebaude
Untergeschosse
Schutzobjekte
Gestaltung
Ausnahmebewilligungen

Bestandesgarantie

§ 260

§§ 21, 22
§§ 269, 270
§§ 271 bis 274

§§ 264 bis 267
§ 49

§§ 278 bis 280
§ 281

§5

§ 273

§ 293

§§ 203 bis 216
§ 238

§ 220

§§ 101, 117

PBG

ABV
PBG
PBG

PBG
PBG

PBG
PBG
ABV
PBG
PBG
PBG
PBG
PBG
PBG
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zu Ziffer 4.2

Geschosse
Gewachsener Boden

Gebaudehohe

Firsthohe

Messweise der Gebaudelange
und Gebaudebreite

zu Ziffer 4.3

Kernzonen sind typische Zonen mit Mischnutzungen. Mit
Ausnahme von stark stérenden Betrieben sind alle Gbrigen
Nutzweisen zugelassen.

zu Ziffer 4.4

Geschlossene Uberbauung

§§ 275, 276

§5

§§ 278 bis 280
§ 29

§ 281

§ 28

PBG
ABV

PBG
ABV

PBG

ABV

§§ 286 bis 291 PBG
§ 31

ABV
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zu Ziffer 4.5

Fenster, deren Form ein liegendes Rechteck bilden, sind
im Ortskern untypisch. Die ortsibliche Gestaltung der
Fenster tragt wesentlich zum Erhalt des herkdmmlichen
Erscheinungsbildes bei.

* Gestaltung § 238 PBG

zu Ziffer 4.6

Das Bild der Dacher pragt den Charakter eines Ortsbildes
in grossem Masse. Dachneigung, Firstrichtung, Dachvor-
springe, Bedachungsmaterial, Dachaufbauten, Ort- und
Traufgesimse, Aufschieblinge usw. sind bedeutsam fur das
Erscheinungsbild der Dacher. Dacheinschnitte, liegende
Dachflachenfenster, verklrzte oder weggelassene Dach-
vorsprunge beeintrdchtigen das Bild hingegen erheblich.

* Dachform § 49, 252 PBG
* Dachaufbauten § 292 PBG
* Gestaltung § 238 PBG
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zu Ziffer 4.8

* Untergeschosse (Freilegung) § 293 PBG
* Gewachsener Boden §5 ABV
* Gestaltung § 238 PBG

Bdschungen sind Betonmauern vorzuziehen. Bestehende
Pflasterungen und Naturbeldge sind zu erhalten. Neue
Belage sind nach Mdglichkeit ebenfalls in dieser Art aus-
zufuhren.

Die Umgebung der Bauten, namentlich die Vorgéarten und
Grinflachen zwischen den einzelnen Gebaudegruppen
sowie markante Einzelbdume oder Baumgruppen, sind fur
ein intaktes Ortsbild besonderes wichtig. Daher ist der
Umgebungsgestaltung besondere Beachtung zu schen-
ken.

zu Ziffer 4.10
* Gestaltung § 238 PBG

zu Ziffer 4.12

* Bewilligungspflicht § 309 PBG
§1 BvV

* Abbruchbewilligung fur
Gebaude in Kernzonen § 309 lit. ¢) PBG

* Unterhaltspflicht von
Bauten und Anlagen § 228 PBG
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zu Ziffer 7.1
* Anrechenbarkeit von Geschossen § 276 PBG
*  Wohnzonen § 52 PBG
* Baumassenziffer §§ 254, 258,
259 PBG
§12 ABV
* Gewachsener Boden §5 ABV
* Gebaudehdhe § 278 bis 280 PBG
§ 29 ABV
* Firsthéhe § 281 PBG

Die Skizzen im Anhang zur ABV stellen die Mess- und
Berechnungsweise grafisch dar.

* Begriff und Messweise

des Grenzabstandes § 260 PBG

§§ 21, 22 ABV

* Messweise der Fassadenlange  § 27 ABV
* Mehrlangenzuschlag § 260 PBG
§§23 bis25 ABV

* Mehrhéhenzuschlag § 260 PBG
§ 26 ABV
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zu Ziffer 7.2

Massig stérende Betriebe sind solche mit Auswirkungen,
die im Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbe-
betriebe bleiben. Immissionen beschranken sich in diesen
Betrieben auf die Ublichen Arbeitszeiten wahrend des Ta-
ges und treten nur voribergehend auf.

Massgebend fir die Zulassigkeit eines Betriebes ist die
Praxis der Verwaltungsbehdrden und insbesondere der
Gerichte im jeweiligen Zeitpunkt.

* Schutz gegen Einwirkungen § 226, 227 PBG

zu Ziffer 7.5

e Geschlossene Uberbauung §§ 286 bis 291 PBG
§ 31 ABV

zu Ziffer 11.1.1

Mit Arealiberbauungen wird eine bessere Losung als bei
der Regelbauweise angestrebt. Der grésseren Gestal-
tungsfreiheit stehen jedoch erhdhte qualitative Anforde-
rungen entgegen. Abweichungen von der Regelbauweise
sind nur im Rahmen der aufgefiihrten Bestimmungen zu-
18ssig.

* Arealflache §8 ABV
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zu Ziffer 11.1.2

Uberbauungsziffer

Baumassenziffer

zu Ziffer 11.1.3

Begriff und Messweise
des Grenzabstandes

Abstandsfreie Gebaude

Gebaudeabstande

§§ 254, 256,
259

§§ 254, 258,
259
§ 12

§ 260
§§ 21,22

§ 269

PBG

PBG
ABV

PBG
ABV

PBG

§§ 271 bis 274 PBG

45



Anhang 2

Anhang 2

Hinweise zum kantonalen Baurecht

Die weiteren Hinweise folgen in ihrem Aufbau nicht der
Bau- und Zonenordnung, sondern dem IV. Titel des Pla-
nungs- und Baugesetzes zum o6ffentlichen Baurecht sowie
den zugehorigen Bestimmungen in den Verordnungen.

Abschnitt

Allgemeine Bestimmungen

Rechtsnatur § 218 PBG
Verscharfungen § 219 PBG
Ausnahmebewilligungen § 220 PBG
Gemeinschaftswerke §§ 222-225 PBG

Schranken der Eigentums- und
Besitzausubung §§ 226-228 PBG

Inanspruchnahme von Drittgrundstiicken §§ 229-232 PBG
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Grundanforderungen
an Bauten und Anlagen

Baureife

Erschliessung und Zuganglichkeit

Gestaltung von Bauten, Anlagen

und Umschwung

Beschaffenheit der Bauten und Anlagen

Verkehrssicherheit

Fahrzeugabstellplatze

Spiel- und Ruheflachen, Garten

Kehrichtbeseitigung

§§ 233-235 PBG
§§ 236+237 PBG

§ 238 PBG
§ 239 PBG
BBV |

BBV II

§§ 240+241 PBG
SAV

§§ 242-247 PBG
§ 248 PBG
§ 249 PBG
§ 38 BBV |
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Die zulassigen baulichen Grundstucknutzungen

Die Grundregeln

Grundsatz der baulichen
Grundstucknutzungen

Ausnutzung
Bauweise

Nutzweise

Die Nutzungsziffern
Grundordnung

Ausnltzungsziffer

Uberbauungsziffer

Freiflachenziffer

Baumassenziffer

Massgebliche Grundflache

§ 250
§ 251
§§ 252+286
§ 253

§ 254
§ 255
§§ 9+10

§ 256

§ 257
§ 11

§ 258
§ 12

§ 259

PBG
PBG
PBG
PBG

PBG
PBG
ABV
ABV-S
PBG
ABV-S
PBG
ABV
ABV-S
PBG
ABV
ABV-S
PBG
ABV-S
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Hinweise zum kantonalen Baurecht

Die Abstande

Gemeinsame Bestimmungen

Grenz- und Geb&audeabstand

Begriff des Grenzabstandes
Grundabstand

Mehrlangenzuschlag

- im Allgemeinen

- bei besonderem Fassadenverlauf

- bei besonderen Gebauden

Mehrhdéhenzuschlag

§ 260 PBG
ABV-S
§ 21 ABV
ABV-S
§ 22 ABV
ABV-S
ABV-S
§ 23 ABV
§ 24 ABV
§§ 49/3+273 PBG
§ 25 ABV
§ 260/2 PBG
§ 26 ABV
ABV-S
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Anhang 2

Abstande von Territorialgrenzen, Wald,
Gewassern und von durch Baulinien
gesicherten Anlagen

Politische Grenzen § 261 PBG
Waldabstand §§ 664262 PBG
ABV-S

Gewasserabstand § 67 PBG
ABV-S

Abstand von Verkehrsanlagen §§ 264-267 PBG
SAV

Abstand von Strassen bei § 265 PBG
fehlenden Baulinien SAV

Grenzabstande von

Nachbargrundsticken
Abstandsfreie Gebaude § 269 PBG
Andere Gebaude § 270 PBG
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Hinweise zum kantonalen Baurecht

Gebaudeabstande
Grundsatz § 271
Abstand Uber Verkehrsraume § 272

Erleichterungen

- fur Besondere Gebaude § 273
- gegenuber bestehenden Gebauden § 274
Gebéaudeabstand

- bei brennbaren Aussenwanden § 14
- bei feuer- und explosions-

gefahrlichen Nutzungen § 15

Geschosse, Gebaude- und Firsthohen

Grundsatz
Begriffe § 275
Anrechenbarkeit § 276

§§ 9+10

PBG
ABV-S
PBG

PBG
PBG

BBV I

BBV I

PBG
PBG
ABV
ABV-S
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VI.

Gebaude- und Firsthohen

Mass der Gebaudehbhe

Berechnung der Gebaudehbhe

Messweise der Gebaudehohe

Firsthohe

Hochhauser

Die offene und die
geschlossene Uberbauung

Grundordnung

Grenzbau flr Hauptgebaude
Offnungen in Grenzfassaden
Brandmauern

Weitere Bestimmungen Uber
die Erscheinung von Gebauden

Dachaufbauten

Untergeschosse

§ 278 PBG

ABV-S
§279 PBG
§ 280 PBG
§ 29 ABV
§281 PBG

ABV-S

§§ 282-285 PBG

§ 286 PBG
§ 31 ABV
§ 287 PBG
§ 289 PBG

§§ 290+291 PBG

§ 292 PBG
ABV-S
§ 293 PBG
§§ 275+276 PBG
ABV-S
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Hinweise zum kantonalen Baurecht

VII.

Die Nutzweise

In Kernzonen

In Quartiererhaltungszonen

In Zentrumszonen

In Wohnzonen

In Industrie- und Gewerbezonen
Mit Sonderbauvorschriften

Mit Gestaltungsplan

Anforderungen an
Gebaude und Raume

Allgemeines

Heizungen

Beforderungsanlagen

Nebenraume

Besondere Anforderungen

§ 51
§ 52
§ 56
§§ 79-82
§§ 83-87

§81-7
§ 295
§§ 19-30
§ 296
§§ 31-33
§ 297
§ 298

PBG
PBG
PBG
PBG
PBG

BBV
PBG
BBV |
PBG
BBV |
PBG
PBG
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Zum Aufenthalt von
Menschen bestimmte Raume

Geltungsbereich

Ausstattung und Ausristung

Besonnung, Belichtung und Beluftung

Schallschutz, Warmedammung
Mindestflache von Rdumen
Raumhohe

Innere Erschliessungen
Abschrankungen

Kuchen

Abschnitt

Das baurechtliche Verfahren

Bauen ausserhalb der Bauzone

Anderungen an vorschriftswidrigen
Bauten und Anlagen

§ 299 PBG
§ 300 PBG
§§ 3+4 ABV

ABV-S
§§ 301+302 PBG
§8 BBV |
§§ 13-17 BBV
§ 303 PBG
§ 304 PBG
§ 305 PBG
§ 20 BBV |
§ 306 PBG
§ 36 BBV |
§§309-328 PBG
Art. 22+24 RPG
§ 357 PBG
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Privatrecht; Pflanzen von Baumen / Einfriedung

Anhang 3

Auszug aus dem Einfuhrungsgesetz zum
Schweizerischen Zivilgesetzbuch des Kantons
Zurich vom 2. April 1911 (Privatrecht)

Pflanzen von Baumen
§ 169

Gegen den Willen des Nachbars durfen Gartenbdume,
kleinere Zierbaume, Zwergobstbdume und Straucher nicht
naher als 0.6 m an die nachbarliche Grenze gepflanzt wer-
den.

Dieselben missen uberdies bis auf die Entfernung von
4.0 m von derselben so unter der Schere gehalten werden,
dass ihre Hohe nie mehr als das Doppelte ihrer Entfernung
betragt.

§ 170

Einzelne Waldbaume und grosse Zierbdume wie Pappeln,
Kastanienbaume und Platanen, ferner Nussbaume durfen
nicht naher als 8.0 m, Feldobstbdume und kleinere, nicht
unter der Schere zu haltende Zierbdume nicht naher als
4.0 m von der nachbarlichen Grenze gepflanzt werden.
Besteht das angrenzende Grundstiick aus Rebland, so ist
auch fur die Baume der letzteren Art ein Zwischenraum
von 8.0 m zu beobachten. Baumschulpflanzungen dirfen
nicht naher als 1.0 m an die nachbarliche Grenze gesetzt
werden. Die in § 173 festgesetzte Verjahrung lauft nicht,
solange die Baumschule besteht.
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Anhang 3

§ 171

Besteht das angrenzende Land aus Waldboden, so diirfen
Straucher und Baume jeder Art nicht naher als 0.5 m an
der Grenze stehen und fallt die Pflicht, sie unter der Sche-
re zu halten, weg.

§ 172

Soweit Wald an Wald grenzt, ist die Marklinie auf mindes-
tens 0.50 m nach jeder Seite hin offen zu halten. Neuan-
pflanzungen oder die Nachzucht bereits vorhandenen
Waldes dirfen von keiner Seite naher als auf 1.0 m Ab-
stand von der Grenze vorgenommen werden.

Der Grenze des Kulturlandes entlang darf die Nachzucht
von Wald nicht naher als auf 2.0 m Abstand von der Gren-
ze erfolgen, Flurwegen entlang nicht naher als auf 1.0 m.
Wird Kulturland in Wald umgewandelt, so ist von benach-
bartem Kulturland ein Abstand von 8.0 m zu beobachten.

§ 173

Die Klage auf Beseitigung von Baumen und Strauchern,
welche naher an der Grenze stehen, als nach den vorste-
henden Bestimmungen gestattet ist, steht nur dem Eigen-
timer des benachbarten Landes zu; sie verjdhrt nach 5
Jahren seit der Pflanzung des naherstehenden Baumes
oder bei Nachzucht von Wald nach dem Abtrieb des alten
Bestandes.
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Privatrecht; Pflanzen von Baumen / Einfriedung

§ 174

Baume, welche infolge des friheren Rechts oder der Zu-
lassung des Nachbars ndher an der Grenze stehen, wer-
den zwar in ihrem Bestand geschutzt; wenn sie aber ab-
gehen, so tritt fir die Neupflanzung und fir die Nachzucht
wieder die Regel ein.

§ 174 bis 1

Gegen das Pflanzen von Baumen und Strauchern auf 6f-
fentlichen Strassen, Platzen und Fusswegen kann keine
privatrechtliche Einsprache erhoben werden, wenn eine
Entfernung von mindestens 5 m von der Verkehrsbaulinie
oder der sonstigen Baubegrenzungslinie beobachtet wird.
Auf bestehenden derartigen Anlagen dirfen abgehende
Baume und Straucher auch bei geringerem Abstand durch
neue ersetzt werden.

Einfriedigung
§ 177

Grinhecken durfen gegen den Willen des nachbarlichen
Grundeigentiimers nicht naher, als die Halfte ihrer Hohe
betragt, jedenfalls aber nicht ndher als 60 cm von der
Grenze gehalten werden.

§ 178

Andere Einfriedigungen, wie sogenannte tote Hecken,
Holzwande oder Mauern, welche eine Hohe von 150 cm
nicht Ubersteigen, darf der Eigentimer an der Grenze an-
bringen und daran auch Spaliere ziehen. Wenn die Einfrie-
digung aber jene Hohe Uberschreitet, so kann der Nachbar
begehren, dass sie je um die Halfte der Hohe tber 150 cm
von der Grenze entfernt werden.
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Anhang 3

§ 179

Fir das Zuschneiden der Grinhecken und die Reparatur
von Grenzmauern darf der Eigentimer, insoweit das Be-
dirfnis ihn dazu nétigt, den Boden des Nachbarn betreten,
nachdem er ihn hievon in Kenntnis gesetzt hat. Entsteht
dem Nachbar ein Schaden, so ist dafiir Ersatz zu leisten.
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Technischer Anhang

Anhang 4
Technischer Anhang

Dachformen allgemein

Sattel Walm Kriippelwalm

Pult Flach Kreuzfirst

Dachflachenfenster, BZO Ziffer 4.7

Glasflache
in der Kemzone K
max. 0.40 m?
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Berechnung der Baumassenziffer
BZO Ziffer 6.1

Abzug des Witterungsbereiches bei gedeckten freitragen-
den Balkonen

Vorrangig zu beachten sind die Bestimmungen des
PBG und der zugehorigen Verordnungen, insbeson-
dere § 258 PBG und § 12 ABV.

Abzug Witterungsbereich

Dachgeschoss
Z

H/I2=1.20

2. Vollgeschoss
Av4

H/2=1.20

1. Voligeschoss
Z

Untergeschoss
X7

-

.
5

Dachvorsprung|

Balkon 1. Vollgeschoss Balkon 2. Vollgeschoss

o

H/2
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Berechnung der Baumassenziffer
BZO Ziffer 6.1

Untergeschoss teilweise Uber gewachsenem Terrain und
ausserhalb der Hauptgebaudeflucht

Vorrangig zu beachten sind die Bestimmungen des PBG
und der zugehdrigen Verordnungen, insbesondere § 258
PBG und § 12 ABV.

anrechenbares Volumen fur Hauptgebdude

anrechenbares Volumen fiir besondere Gebaude
(soweit Bedingungen fiir besondere
Gebaude erfiillt)

=
<
3
=
AVAVAVAVAVAVAVAVAN
gew.
Terrain H B
am= estaltetes Terrain

\i ntergeschoss
7.

\/
AR
Y

besonderes Gebdude Hauptgebdude

ohne Wohn- und Arbeitsraume
nach § 273 PBG
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Berechnung der Baumasse in Hanglage
BZO Ziffer 6.1 und 7.1

An jeder Gebdudeecke wird die Kote in Meter tUber Meer
(m.0.M.) ermittelt. Die Koten werden addiert und durch die
Anzahl Punkte dividiert. Dies ergibt als ausgemitteltes Ter-
rain die untere Messebene zur Bestimmung der Baumas-
se.

Beispiel:

470.00

468.40

467.25

gewachsenes Terrain

ausgemitteltes Terrain,
untere Messebene
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Messweise der Uberbauungsziffer
BZO Ziffer 6.1

anrechenbare iiberbaute Flache

{iberbaute Flache
Uberbauungsziffer (0z) = in% § 256 PBG
massgebliche Grundfldche (GF)
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Messweise der Uberbauungsziffer bei teilweise im
gewachsenen Terrain liegenden Gebauden
BZO Ziffer 6.1

Bei UZ mitrechnen

Bei UZ nicht mitrechnen
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Technischer Anhang

Wohnzone W | und W [l

Untergeschossausbau gemass Ziffern 6.2.1 und 6.3.1 BZO
sowie Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses
gemass Ziffern 6.2.2 und 6.3.2

max. 50% der Fassaden-
fliche des Untergeschosses
iber dem gestalteten Terrain.

Dachgeschoss
NG

max. 4.80 m

2.75

Vollgeschoss
\/

;.

gewachsenes Terrain y

gestaltetes Terrain Untergeschoss
6.00 2> 10.00 o
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Berechnungsbeispiel der Baumassenziffer fur Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung WG

BZO Ziffer 7.1
BZ fiir Wohnhauptgeb&ude mit Sattelddchern von e
mind. 35° Neigung 2.50 m/m
BZ fiir dauernd gewerblich genutzte Hauptgeb&ude 5
oder Hauptgeb&udeteile 2.75 m/m
vorhandene Grundstiickflache 1’000 m?
Gebaudevolumen fiir Wohnen, Annahme 1’700 m3
dafiir notwendige Grundstiickflache fur Wohnen (1°700 m3: 2.50 m3/m?) 680 m?
anrechenbare Grundstickflache fir Gewerbe (1’000 m2—680 m?) 320 m?

noch mégliches Gebaudevolumen fiir Gewerbe (320 m2 x 2.75 m3/m?2) 880 m3

,.-"Wohnen

anrechenbares Geb&udevolumen
mit Wohnnutzung: 12.00 m x 14.50 m x (6.77 m + 6.00 m : 2) = 1'700 m’

anrechenbares Geb&udevolumen
mit gewerblicher Nutzung: 1200mx1200mx 6.11m = 880m°

:I Geb&udevolumen

anrechenbare Grundstiickfléche fiir Wohnen

anrechenbare Grundstiickflache fiir Gewerbe
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EinfGhrungsgesetz zum ZGB vom 2. April 1911

§ 169-172 Pflanzen von Baumen

priv. Grenze

N

Waldbaume, Platanen, Pappeln,
Kastanien, Nussbdume

KI. Zierbdume Feldobstbdume

Straucher
Andere Grenzabsténde in m:

Wald an Flurweg
Wald an Kulturland
s dito jedoch Neuanpflanzung
7 Wald an Wald
/ dito jedoch bei Nachzucht
V. und Neuanpflanzung

- Die Klage auf Beseitigung von
/q Baumen, welche die obengenannten
7 H Bestimmungen verletzen, richtet
//
N

2 omN~
o mooo

sich nach §173.

1/2H min. 0,6 m

4m (8 m bei angrenzenden Reben)

8m -

S e

§ 177-179 Einfriedungen

Grinhecken Holzwande, Mauern u. dergl.

priv. Grenze

priv. Grenze

o o
1,5m
e b RO ARG ST

|
|
|
|
|
|
|
|
|
1
|
|
|
|
|
I

P i
12H min. 0,6 m 12h
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Parkplatzverordnung

Parkplatzverordnung

Beschluss der Gemeindeversammlung
vom 4. Dezember 2004

Namens der Gemeindeversammlung
Die Prasidentin: Der Gemeindeschreiber:

Annemarie Jung Gerhard Kalt

Vom Regierungsrat mit RRB Nr. 645/2001 genehmigt am 9. Mai 2001
Fir den Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

Beat Husi
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Parkplatzverordnung

1.1

1.2

Parkplatzverordnung

Die Gemeinde Winkel erlasst gestiitzt auf die §§ 242 ff. des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG)
die nachstehende Parkplatzverordnung.

Allgemeines

Geltungsbereich und Inhalt

Vorbehaltlich allfélliger Sonderbauvorschriften und Gestal-
tungsplane fir speziell abgegrenzte Gebiete regelt diese
Verordnung fir die Gemeinde Winkel in Ergédnzung zum
kantonalen Recht insbesondere:

a) Bestimmung der Zahl der minimal erforderlichen und
maximal zuldssigen Fahrzeugabstellplétze,;

b) Anordnung und Sicherstellung der Abstellplétze;

¢) Beteiligung an privaten und &ffentlichen Gemeinschafts-
anlagen;

d) Ersatzabgabe;
e) Parkraumplanung;

f) Aufnung eines Fonds zur Schaffung von Parkraum.

Erstellungspflicht und Verwirklichungszeitpunkt

' Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten und Zweckan-

derungen ist die Pflicht zur Schaffung von Abstellplatzen
gemass den §§ 242 ff. PBG bis spatestens zum Bezug des
Bauobjektes zu erfillen.
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2.2

2 Wer keine oder zuwenig eigene Abstellplatze schaffen

kann oder darf, muss sich — sofern die Voraussetzungen fir
die Beteiligung an einer privaten oder 6ffentlichen Gemein-
schaftsanlage erfillt sind — vor Bezug des Bauobjektes an
einer betriebsbereiten Gemeinschaftsanlage beteiligen.

®  Wer keine oder zuwenig eigene Abstellplatze schaffen

kann oder darf und sich nicht an einer privaten oder 6ffent-
lichen Gemeinschaftsanlage beteiligen kann, bezahlt eine
Ersatzabgabe. Deren Hohe richtet sich nach Ziffer 4.2 die-
ser Verordnung und wird im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt.

Anordnung und Sicherstellung

Lage

' Die Abstellpldtze fiir Besucher und Kunden sind gut zu-

ganglich und verkehrssicher anzuordnen. Diese sind als
solche zu kennzeichnen und von Dauerparkierern freizu-
halten.

2 Garagenvorplatze diirfen nicht angerechnet werden.

Baubeschrankung fur Abstellplatze in

der Kernzone

' Wenn fiir die Errichtung von oberirdischen Abstellplatzen

Vorgarten oder wertvoller Baumbestand geopfert werden
musste und dies dem Ortsbildschutz zuwiderlauft, kann die
Erstellung von solchen Abstellplatzen begrenzt oder unter-
sagt werden.
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2.3

2.4

2 In diesen Fallen muss die Beteiligung an Gemein-

schaftsanlagen erfolgen oder eine Ersatzabgabe gemass
Ziffer 4 geleistet werden.

Sicherstellung

Liegen die Abstellplatze nicht auf dem pflichtigen Baugrund-
stick selbst, so ist der dauernde Bestand der Abstellplatze
durch Anmerkung einer Oo6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankung vor Baubeginn sicherzustellen. Die Abstell-
platze sind bis zum Bezug des Bauobjektes zu erstellen.

Abstellplatze fur Fahrzeuge von Behinderten

Bei offentlichen Bauten und Anlagen, bei Wohniberbau-
ungen mit mehr als 20 Wohnungen und bei Geschéaftshau-
sern mit mehr als 1'000 m?> dem Arbeiten dienenden Ge-
schossflache inkl. inneren Trennwanden und Erschlies-
sungsflachen, sind Parkplatze fir Fahrzeuge von Behinder-
ten einzurichten und zu signalisieren. Deren genaue Anzahl
wird von Fall zu Fall aufgrund der jeweiligen Nutzung fest-
gelegt.

Die entsprechenden Parkplatze sind moglichst nahe bei
Zugangen und rollstuhlgédngig anzulegen. Es gelten die An-
forderungen der Normen der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachleute (VSS) SN 640 291 (Parkieren Geometrie)
und des Schweizerischen Invalidenverband (SIV)
SN 521 500 (Behindertengerechtes Bauen).
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Berechnung

Anzahl Abstellplatze

' Die Anzahl wird aufgrund folgender spezifischen Be-

darfswerte flr Personenwagen-Abstellplatze (PP) ermittelt
und gilt als Mindestbedarf:

Abstellplatze fir Bewohner oder Besucher und
Nutzungsart Beschéftigte Kunden
Wohnen 1 PP pro 80 m? + 10% der
Mehrfamilienhaus Wohnflache mjedoch Bewohner-PP
mind. 1 PP pro
Wohnung
Einfamilienhaus 1 PP pro 80 m? -
Wohnflache " jedoch
mind. 1 PP pro
Wohnung

Spezialnutzungen @ @

Verkaufsgeschafte,

Gastbetriebe, Kino,

Kultstatten, Saalbauten,

Schulen, Krankenhau-

ser, Sportanlagen, Al-

ters- und Pflegeheime,

Alterssiedlungen, etc.

™ Es gilt die dem Wohnen und Arbeiten dienende Geschossfldche inkl.

Erschliessungsflichen (ohne gemeinsame Treppenhé&user) und inneren
Wandquerschnitten in allen Geschossen.

2
Werden von Fall zu Fall bestimmt (aufgrund der VSS-Norm SN 640

290 (Parkieren Bedarf) und der kant. Wegleitung zur Regelung des Park-
platz-Bedarfs in kommunalen Erlassen)

2 Bruchteile von 0.5 und mehr werden am Schluss aller

Berechnungen aufgerundet.
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3.2

4.1
411

41.2

Reduktion der Anzahl Abstellplatze

Uber eine allfallige Reduktion der Anzahl Abstellplatze auf-
grund des Angebots des o6ffentlichen Verkehrs entscheidet
der Gemeinderat im Sinne der kant. Wegleitung zur Rege-
lung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen.

Ersatzabgabe

Allgemeines

Pflicht und Hohe

' Kann oder darf ein Grundeigentiimer die minimal erfor-

derlichen Abstellplatze nicht selber schaffen und kann er
sich bis zum Bezug der Baute nicht an einer privaten oder
offentlichen Gemeinschaftsanlage beteiligen, so hat er fir
nicht erstellte Pflicht-Abstellplatze vor Baubeginn eine Er-
satzabgabe zu leisten.

2 Schuldner der Ersatzabgabe ist der jeweilige Grundei-

gentimer.

®  Vorbehalten bleibt § 246 Absatz 2 PBG.

Ruckforderung der Ersatzabgabe

' Kann ein Grundeigentiimer nach Zahlung der Ersatzab-

gabe die erforderliche Anzahl Abstellplatze ganz oder teil-
weise nachweisen, so kann er die seinerzeit geleisteten Er-
satzabgaben nach Massgabe der vorhandenen Abstell-
platze pro rata zinslos zurlickfordern.
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4.2

2 Der Riickforderungsanspruch erlischt nach 10 Jahren

vom Bezug der parkplatzpflichtigen Bauten, Gebaudeteile
und Anlagen an gerechnet.

Bemessung der Ersatzabgabe

' Die folgenden Berechnungsgrundlagen gelten fiir Nor-

malfalle. In speziellen Situationen kann die Baubehoérde die
Bemessung der Ersatzabgabe entsprechend anpassen.

2 Grundlage fiir die Bemessung der Ersatzabgabe bildet

die Halfte der durchschnittlichen Erstellungskosten pro Ab-
stellplatz (Baukosten inkl. Kosten fur Landbedarf und Ver-
kehrsflachen).

Ersatzabgabe

* ebenerdiger offener Abstellplatz Fr. 7'500.—
* oberirdischer Garagenplatz Fr. 15'000.—
* Abstellplatz in Unterflurgarage Fr. 25'000.—

® Die Kosten werden alle 5 Jahre dem jeweiligen Stand

des Zurcher Index fur Wohnbaukosten angepasst (Basis 1.
April 2000).

Parkraumfonds

Offnung und Verwendung

' Der Parkraumfonds wird durch die Ersatzabgaben gedoff-

net.

2 Die Mittel des Parkraumfonds sind gemass § 247 PBG
zu verwenden.
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Parkplatzverordnung

5.2

Zustandigkeit

' Im Rahmen der in der Gemeindeordnung vorgeschriebe-

nen Zustandigkeit entscheiden der Gemeinderat oder die
Gemeindeversammlung Uber die Verwendung der Fonds-
mittel.

2 Die Verwaltung des Fonds erfolgt durch die Finanzver-

waltung der Gemeinde Winkel.

Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tage nach der offentlichen Be-
kanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in
Kraft.
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