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1. TEIL

GELTUNGSBEREICH

Geltungsbereich

Ubergeordnetes
Recht

1.1 Geltungsbereich, Zweckartikel

§ 1

1 Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) umfasst das kommunale
Raumplanungs-, Umweltschutz- und Baurecht.

2 |hre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anlagen,
die Nutzung des Bodens sowie auf die Schutzobjekte.

3 Die BNO gilt fiir das gesamte Gemeindegebiet.

1.2 Ubergeordnetes Recht

§ 2

Die einschlagigen Vorschriften des eidgendssischen und kanto-
nalen Rechts sowie hierzu ergangene Entscheide, insbesondere zu
Strassen- und Wasserbauprojekten, bleiben vorbehalten.



2. TEIL RAUMPLANUNG

2.1 Planungsgrundsatze

§3
Planungs- Die Planungsgrundsatze dienen der Umsetzung des Ortsleitbildes. Sie
grundsatze

sind massgebend fur die Beurteilung aller raumwirksamen Tatigkeiten,
insbesondere bei der Erschliessungs- und Sondernutzungsplanung,
beim Abschluss offentlich-rechtlicher Vertrage sowie im Be-
willigungsverfahren. Sie bezwecken:

die Erhaltung des landlichen Charakters

die Sicherstellung eines harmonischen und kontinuierlichen Wachs-
tums

die Entwicklung, die Gestaltung und die Forderung eines attraktiven,
erkennbaren Dorfkerns mit Dorfplatz an geeigneter Lage

die Verbesserung der Verbindungen der Quartiere untereinander
und mit dem Dorfkern

die Forderung des Prinzips des Langsamverkehrs mit hoher Ver-
kehrssicherheit fur alle Verkehrsteilnehmer

die Schaffung und die Erhaltung von gunstigen Rahmenbedingun-
gen flr ansassige und neu zuziehende Klein- und Mittelunterneh-
men sowie fur Dienstleistungen, Einkaufsmdoglichkeiten und ge-
mischte Nutzungsstrukturen

die Erhaltung und die Vernetzung der wertvollen landschafts-
pragenden Elemente im Siedlungsgebiet und im Kulturland

die Erhaltung der Erholungs- und Landschaftsqualitat, insbesondere
die Abstimmung der Nutzung, des Schutzes und der Aufwertung im
Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung.



Sondernutzungs-
planungspflicht

Kommunale
Richtplane

Inventare
Grundlagenplane

2.2 Sondernutzungsplanung

§4

1 Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen dirfen nur er-
schlossen und Uberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Erschlies-
sungs- oder Gestaltungsplan vorliegt.

2 Die Sondernutzungsplane konnen auch rdumlich zusammenhan-
gende Teilgebiete umfassen. Der Gemeinderat legt die zweckmas-
sige Abgrenzung fest.

3 Geringfligige Bauvorhaben und untergeordnete Umgestaltungen,
Erweiterungen und Zweckanderungen von bestehenden Bauten und
Anlagen kénnen ohne Sondernutzungsplan bewilligt werden, sofern
sie keine wesentlichen Auswirkungen haben.

2.3 Weitere Planungsinstrumente

§5

1 Die Richtplane zeigen die erwiinschte raumliche Entwicklung auf.
Sie enthalten Konzepte zu einzelnen Gebieten oder Sachbereichen
wie Siedlung, Verkehr, Freiraumgestaltung, Natur- und Landschaft
USW.

2 Die Richtplane sind behdrdenverbindlich und fiir die nachfolgenden
Planungen wegleitend.

§6

1 Die Inventare (z.B. Uber Schutzzonen, Naturobjekte, Bauten und
Kulturobjekte, archaologische Fundstellen) und die Grundlagenplane
(z.B. genereller Entwasserungsplan GEP) dienen zur Orientierung
Uber die bestehenden Verhaltnisse und Uber die Zielsetzungen der
Nutzungsplanung.

2 Die Inventare und die Grundlagenpléne haben keine direkte rechtli-
che Wirkung fir das Grundeigentum. Sie sind nach Bedarf zu Uber-
prufen und anzupassen. Bei der Beurteilung von Bauvorhaben sind
sie beizuziehen.



3. TEIL

ZONENVORSCHRIFTEN

3.1 Bauzonen

§7
Bauzonen 1 Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Ausnutzung | Gebaude- Firsthohe Grenzabstand | Empfindlich- | Zonenvor-
héhe - keitsstufe schriften
klein gross
« 1) « 1)
Dorfzone D - * * ] §8
75m? 13m?
Wohnzone W 0.45 7m 11m 4m 6m Il §9
Einfamilienhauszone EF 0.35 6m 9m 4m 6m Il §9
Wohnzone
Sonnacker WS 0.40 7m 10m 4m 6m Il §9
*/ 85m/
Gewerbezone G §10 Abs. 6 | § 10 Abs. 6 5m 7m 11} § 10
Zone fur 6ffentliche * *
Bauen und Anlagen OE §11 §11 . §11
Grlinzone GR §12 §12 §12 §12 §12 I §12
1) 2)
Neubauten im iberbauten Dorfkern Neubauten auf unliberbauten Grundstiicken

Festlegung durch
Gemeinderat

Bauweise

Abweichungen bei
gewerblichen
Nutzungen

Larmvorbelastete
Flachen

2 Die mit * bezeichneten Masse legt der Gemeinderat im Rahmen
der Planungsgrundsatze unter Abwagung der betroffenen privaten
und offentlichen Interessen im Einzelfall fest.

3 Wo nachfolgend nichts anderes festgelegt wird, ist sowohl die of-
fene als auch die geschlossene Bauweise zulassig.

4 In den Zonen D und G dirfen gewerblich genutzte Erdgeschosse
eine Geschosshohe von 4 m aufweisen. In diesen Fallen erhdhen
sich die festgelegten Gebaudehéhen um 1.5 m und die durch-
schnittliche Hohe weiterer Vollgeschosse betragt hochstens 3 m.

° In den im Bauzonenplan dargestellten Flachen gilt die Empfind-
lichkeitsstufe .



Dorfzone D

§8

1 Die Dorfzone dient der Erhaltung, Pflege und Férderung des Orts-
bildes mit den typischen Bauten, den Strassen- und Freiraumen so-
wie den weiteren pragenden Elementen wie Vorgarten und derglei-
chen.

2 Die Dorfzone ist fir gemischte Nutzungen bestimmt (massig sto-
rendes Gewerbe sowie bestehende Landwirtschaft). Zugelassen
sind Wohnbauten, Dienstleistungs-, Handwerks- und kleinere Ge-
werbebetriebe, Laden, Restaurants, Landwirtschaftsbetriebe und
dergleichen.

3 Neu-, Umbauten und Renovationen sind sorgfltig zu gestalten,
so dass sie sich harmonisch in das bestehende Ortsbild einfugen.
Sie haben die bestehende Siedlungsstruktur beziglich der volu-
metrischen Erscheinung, der architektonischen Gestaltung, der
Stellung zu den Nachbargebauden und zum Strassenraum sowie
bezuglich Materialien und Farbgebung zu unterstitzen und zu er-
ganzen.

4 Die dauernde Beseitigung von Bauten und Anlagen, die fir das
Ortsbild von Bedeutung sind, ist nicht gestattet.

S Es besteht kein Rechtsanspruch auf Erhéhung der Nutzung durch
Neubau, Umbau und Ausbauten. Diese konnen bewilligt werden,
wenn sie zur Verbesserung des Ortsbildes beitragen.

6 Die Dacher der Hauptbauten sind als ziegelgedeckte Satteldacher
zu gestalten, so dass ein geschlossener Gesamteindruck entsteht.
Die Dachneigung betragt in der Regel 30° - 45°. Fur An- und
Kleinbauten sind andere Dachformen zulassig.

7 Zur Belichtung der Dachgeschosse sind kleine Dachaufbauten in
Form von Giebellukarnen, Schleppgauben und Dachflachenfenstern
gestattet, wenn sie sich dem Dach unterordnen. Deren Scheitel
muss mind. 1 m unterhalb des Firstes liegen.

Dachaufbauten durfen unabhangig von der Geschosszahl hochs-
tens 1/3 der Fassadenlange betragen. Sie mussen sich in Anzahl,
Form, Grosse, Material und Farbe harmonisch in die Dachflache
einfigen. Dachaufbauten sind auf die darunter liegende Fassade
abzustimmen.

Nicht gestattet sind (unliberdeckte) Dacheinschnitte sowie das
Ortsbild storende Dachflachenfenster und Sonnenkollektoren.



Wohnzone W

Einfamilien-
hauszone EF

Wohnzone
Sonnacker WS

Wohnzone
Sonnacker
WS

Spezialzone
Hedingerstrasse

8 Die Freiraume sind entsprechend dem Dorfcharakter mit Vorgar-
ten, Vorplatzen und einheimischen Baumen zu gestalten. Abstell-
platze sind sorgfaltig einzufugen.

Bauten sind auf das bestehende Terrain abzustimmen. Terrainver-
anderungen (Abgrabungen, Aufschuttungen) sind minimal zu hal-
ten.

9 Reklametafeln und Plakatwande sind zugelassen, sofern sie das
Ortsbild nicht beeintrachtigen. Der Gemeinderat kann ein neutrales
Fachgutachten verlangen.

10 Uber die farbliche Gestaltung von Gebauden und Gebaudeteilen
sind dem Gemeinderat vor der Ausfihrung Material- und Farbmus-
ter vorzulegen.

11 Die Gemeinde fordert die Pflege und Erhaltung des Ortsbildes
durch eine frihzeitige Beratung der Grundeigentimer durch Fach-
leute. Dazu sind Bauvorhaben als Voranfrage einzureichen.

§9

1 Die Wohnzone W, die Einfamilienhauszone EF und die Wohnzone
Sonnacker WS dienen dem Wohnen. Nicht storendes Gewerbe ist
zugelassen. Es hat sich dem Wohncharakter der Umgebung
anzupassen.

2 In der Einfamilienhauszone EF sind freistehende Einfamilienhau-
ser sowie Doppeleinfamilienhduser zulassig. Der Einbau einer zu-
satzlichen Kleinwohnung ist grundsatzlich gestattet. In der Wohn-
zone WS ist zusatzlich der Zusammenbau der Bauten entspre-
chend der bestehenden Siedlungsstruktur zulassig.

In der Wohnzone W sind auch Reiheneinfamilienhauser und
Mehrfamilienhauser zugelassen. Sie haben sich in das Quartier und
in die Landschaft einzuordnen.

4 Die Wohnzone Sonnacker bezweckt die Verwirklichung einer
ortsbaulich guten Siedlungsgestaltung mit hoher Wohnqualitat. Die
Bauten sind harmonisch in die bestehende Sieldungsstruktur und in
die Landschaft einzuordnen. Sie haben eine hohe gestalterische
Qualitat aufzuweisen.

° Die Spezialzone Hedingerstrasse ist der Einfamilienhauszone EF
uberlagert. Sie bezweckt eine gute Einbindung des Siedlungs-
randes in die Landschaft. Es sind ausschliesslich Tiefbauten und
Kleinbauten zulassig.



Gewerbezone G

Eingliederung und
Grunflachenziffer

max. Wohnanteil

Hohe einzelner
Einrichtungen

Dachgestaltung

Festlegung durch
Gemeinderat

§ 10

1 Die Gewerbezone ist fiir gemischte Nutzungen bestimmt (massig
storendes Gewerbe). Zugelassen sind Gewerbe-, Dienstleistungs-,
und Landwirtschaftsbetriebe sowie eine untergeordnete Wohnfla-
che, soweit sie den wohnhygienischen Anforderungen genugt.
Reine Wohnbauten sind nicht zulassig.

2 Die Bauten missen sich einwandfrei in die landwirtschaftliche
Umgebung und ins Ortsbild eingliedern. Die Grinflachenziffer be-
tragt 0.15. Die Grunflachen sind so anzuordnen, dass sie als
Trenngurtel gegenuber Wohnbauten wirken, offene Lager und Ab-
stellplatze abschirmen und der Eingliederung ins Landschaftsbild
dienen.

3 Bei einer Wohnung kann der Wohnanteil max. 50% sein. Bei mehr
als einer Wohnung darf der Wohnanteil nicht mehr als 30%
betragen.

4 Fir einzelne Einrichtungen, die aus betriebstechnischen Griinden
unerlasslich sind (z.B. Lift- und Luftungsanlagen, Kamine und dgl.),
kann der Gemeinderat eine maximale Hohe bis 12 m bewilligen,
sofern dadurch keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der Nach-
bargrundstiicke oder des Orts- und Landschaftsbildes entstehen.

> Flachdéacher sind nach Moglichkeit zu begriinen oder als Terras-
sen zu nutzen.

6 Die weiteren Grundmasse wie Ausnutzung bei Wohn- und Biiro-
bauten und dgl. sowie der Gebaudeabstand auf der gleichen Par-
zelle werden anhand eines Vorprojektes durch den Gemeinderat
festgelegt.

In der Gewerbezone Moosmatt kann der Gemeinderat, in Abwei-
chung von § 7 Abs. 1 BNO, die Gebaudehdhe bei Gelandeein-
schnitten bis auf die zulassigen Hohenkoten der angrenzenden
héher gelegenen Bereiche gestatten, sofern dadurch keine Beein-
trachtigung der Nachbargrundsticke entsteht und eine optimale
Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet ist.

Der Gemeinderat kann bei Projekten mit Uberdurchschnittlichen
architektonischen und stadtebaulichen Qualitdten sowie bei sehr
guter Einpassung in die landschaftliche Situation generell eine ge-
genuber den Grundmassen von § 7 BNO um 0.5 m héhere Gebau-
dehohe bewilligen. Dabei muss eine Grunflachenziffer von 0.2
ausgewiesen werden.



Zone fur offentliche
Bauten und Anlagen
OE

Grlinzone
GR

§ 11

1 Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fir Bauten und
Anlagen bestimmt, die dem offentlichen Interesse dienen.

2 Der Gemeinderat legt die Baumasse und die Abstéande unter Be-
rucksichtigung privater und offentlicher Interessen fest. Gegenuber
angrenzenden Wohnzonen sind deren Abstandsvorschriften einzu-
halten.

3 Offentliche Bauten und Anlagen sind nachhaltig zu gestalten. Die
Ausfuhrung und die Wahl der Baumaterialien mussen fur die Um-
welt und die Gesundheit vertraglich sein. Es ist auf eine energie-
sparende Bauweise und eine rationelle Nutzung der verfugbaren
Energie sowie nach Mdglichkeit auf die Verwendung erneuerbarer
Energiequellen zu achten.

§ 12

1 Die Griinzone GR dient der Gestaltung des Siedlungsraumes,
dem Schutz vor Beeintrachtigungen der Waldrandbereiche sowie
dem okologischen Ausgleich.

2 Die Griinzone kann als Grunflache, Spielbereich, fir Familien-
garten und dergleichen genutzt werden. Bauten und Anlagen wer-
den nur zugelassen, wenn sie auf den Standort angewiesen sind
und keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.



Landwirt-
schaftszone
LWz

Spezialzone fir
bodenunabhangige
Landwirtschaft und
Gartenbau

SL

Bauten in der
Landwirtschaftszone

3.2 Landwirtschaftszonen

§13

1 Die Landwirtschaftszone ist fur die bodenabhangige landwirt-
schaftliche und gartenbauliche Produktion sowie fur die innere
Aufstockung im Sinne von Art. 16a Abs. 1 und 2 RPG bestimmt.

2 Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzun-
gen richtet sich nach dem eidgendssischen und dem kantonalen
Recht.

3 Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum &6kologischen Ausgleich
bis 50 a pro einzelne Anlage sind zulassig, soweit keine Uberwie-
genden, insbesondere landwirtschaftlichen, Interessen entgegen-
stehen.

§ 14

1 Die Spezialzone SL ist fiir die bodenabhéngige und bodenunab-
hangige Produktion pflanzlicher Erzeugnisse im Bereich des Pflan-
zen- und Gartenbaus einschliesslich des betriebsnotwendigen
Wohnraumes im Sinne von Art. 16a RPG bestimmt.

2 Gestattet sind Gewachshauser innerhalb des rot schraffierten Be-
reiches der Spezialzone SL sowie weitere Bauten und Anlagen,
soweit sie der zulassigen Nutzung dienen, betriebsnotwendig und
auf den Standort angewiesen sind.

3 Der Gemeinderat legt die Baumasse unter Abwagung der betrof-
fenen privaten und offentlichen Interessen im Einzelfall fest. Im Ub-
rigen gelten die Bauvorschriften gemass § 15 BNO. Es gilt die
Empfindlichkeitsstufe .

§ 15

1 Fir alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher be-
troffener Interessen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich
unter Wahrung der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Aus-
mass, Gestaltung, Stellung sowie Bepflanzung in die Landschaft
einzufugen.



2 Fur Wohngebéaude sind 2 Vollgeschosse erlaubt. Im Gbrigen wer-
den Gebaudehdhen und Gebaudelangen vom Gemeinderat unter
Berucksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und
feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen Erfordernisse festge-
legt. Es qilt fur alle Bauten gegenuber den angrenzenden privaten
Grundsticken generell als Grenzabstand aus der halben Gebau-
dehodhe, mindestens aber 4 m.

3 In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

3.3 Schutzzonen

§ 16
Naturschutzzonen 1 Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Entwicklung von
Kulturland Lebensraumen schutzwiirdiger Pflanzen und Tiere sowie geolo-
gisch wertvoller Objekte.
2 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten,
Anlagen, Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen,
Ablagerungen), Bewasserung, Entwasserung, Umbruch, Verwen-
dung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertiigungsmittel sowie Auf-
forstung nicht gestattet.
3 Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:
Schutzzone Schutzziel Pflegemassnahmen
Nutzungsbeschrankungen
Strukturreiche B6- | ¢ Erhaltung Strukturreichtum e Extensive Beweidung
schung ,Nidermatt® | e Bestehende, 6kologisch wertvolle e Wenn nétig, Geholze zuriickschnei-
Strukturen (Totholz, Steinhaufen) den
erhalten e Keine Dingung
§ 17
Naturschutzzone 1 Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Férderung
Wald

seltener Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als
Lebensraum schutzwirdiger Pflanzen und Tiere.
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2 Soweit nachstehend oder vertraglich nichts anderes festgelegt
wird, sind die Bestande soweit moglich mit standortheimischen
Baumarten und auf natlrliche Art zu verjingen. Bereichernde
Strukturen und Totholz sind zu belassen. Fur den Privatwald be-
steht eine allgemeine Anzeichnungspflicht durch den Forstdienst.
Detaillierte Ziele und Massnahmen fiur den Wald der Ortsblrger-
gemeinde sind im Betriebsplan festzulegen.

3 Der Kulturlandplan scheidet folgende Flachen als Naturschutzzo-
nen Wald aus:

Inventar Nr. 5.1

Schutzzone Schutzziel Pflegemassnahmen
Nutzungsbeschrénkungen
Langholzau o Naturnaher bis naturgemasser o Standortheimisches Laubholz
(Laub-)Mischwald begtinstigen

¢ Verjungungen nur auf Laubholz
e Alte Laubbdume (Uberhalter)
erhalten

Fronwald

Inventar Nr. 5.2

¢ Naturgemass bestockte Feucht- und |e Standortheimisches Laubholz be-

Nasswaldstandorte mit Alt- und Tot- gunstigen
holz ¢ Bei Pflegeeingriffen Fichten zuriick-
drangen

Hinteregg und
Vogtweid

Inventar Nr. 5.3/5.4

e Lichter, naturgemasser Bestand an | e Standortheimisches Laubholz be-
Laubholz gunstigen

¢ Bei Pflegeeingriffen Fichten zuriick-
drangen

Nidermatt

Inventar Nr. 5.3

e Lichte Struktur erhalten (Verzicht auf | e Allfallige Bestockungen mit standort-
nennenswerte Strauchschicht, For- heimischen Baumarten ausfihren
derung der Krautschicht) ¢ Auf Nadelgehdlz verzichten

Landschafts-
schutzzonen

3.4 Uberlagerte Schutzzonen

§18

1 Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone und den
Feuchtgebieten Uberlagert. Sie dient der Erhaltung der weitgehend
unverbauten und naturnahen Landschaft in ihrem Aussehen und
ihrer Eigenart und der Freihaltung im Interesse der Siedlungstren-
nung.

11




Gebaude mit
Substanzschutz

2 Die zulassige Nutzung bestimmt sich nach § 13 BNO (Landwirt-
schaftszone) und § 20 BNO (Feuchtgebiete).

Nicht gestattet sind langerdauernde, grossflachige Kulturen unter
Glas, Kunststoffabdeckungen, Folientunnels und Christbaumkultu-
ren.

3 Unter Vorbehalt von Abs. 4 sind Bauten, Anlagen sowie Terrain-
veranderungen (Abgrabungen, Aufschattungen, Ablagerungen) ver-
boten.

4 Kleinere Terrainveranderungen, Bienenhduschen, Weide- und
Feldunterstande, Fahrnisbauten und betriebsnotwendige Installati-
onen (Hagelschutznetze usw.), die der Bewirtschaftung dienen,
sowie weitere Bauten und Anlagen wie fur den Okologischen Aus-
gleich, Renaturierungsmassnahmen, Flur- und Wanderwege oder
Ahnliches kdnnen bewilligt werden, wenn sie auf den Standort an-
gewiesen sind und keine Uberwiegenden offentlichen Interessen
entgegenstehen.

> Der Bestand und der Umbau der bestehenden Hochspannungs-
leitung Obfelden-Albisrieden sind gewahrleistet.

6 Im Gebiet ,Schalchmatte” ist das Erstellen von Einzdunungen fur
den Pflanzen- und Gartenbau zum Schutz pflanzlicher Erzeugnisse
bis max. 2.10 m mdglich, sofern die Zaune mit Gehdlzen land-
schaftlich eingebunden werden und die wildbiologische Funktion im
umliegenden Raum nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

3.5 Schutzobjekte

§ 19

1 Die im Bauzonenplan rot bezeichneten und im Anhang aufgeliste-
ten Gebaude sind von kulturgeschichtlichem oder symbolischem
Wert und in ihrer Substanz geschuitzt. Sie durfen nicht abgebrochen
werden, sondern sind zu erhalten. Innerhalb des bestehenden
Bauvolumens durfen sie aus- und umgebaut werden, soweit dies
mit dem Schutzziel vereinbar ist.

2 Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den Zonenvorschrif-
ten.

12



§ 20

Naturobjekte 1 Die im Zonenplan bezeichneten und im Anhang aufgelisteten
Naturobjekte sind geschutzt. Sie durfen nicht beseitigt werden und
sind artgerecht zu unterhalten.

2 Es werden folgende Naturobjekte geschiitzt:

Naturobjekte Schutzziel Pflegemassnahmen,

Nutzungsbeschrankungen

Hecken und ¢ Brut- und Nahrungsbiotop e Struktur erhalten

Feldgehdlze o Gliederung der Landschaft e periodisch zuriickschneiden / verjiingen
« Vernetzunaselement e im gleichen Jahr nicht mehr als 1/3 selektiv

_ 9 auf den Stock setzen (periodisch im
e Windschutz Rhythmus von 5-8 Jahren abschnittweise
e vielfaltiger Ubergangsbereich auslichten), biologischen Wert nicht ver-
e Artenreichtum mindern
e vorgelagerter Krautsaum von 3 m Breite
anlegen und extensiv nutzen
e ausschlagkraftige Arten wie Hasel, Esche
und Bergahorn auf den Stock setzen, an-
dere Arten lediglich zurticksetzen
¢ markante Baume nicht entfernen
Feuchtgebiet e Streuwiese / Riedwiese Im gleichen Jahr max. 2/3 mahen

Schnitt im Herbst / Winter

Keine Dingung und Beweidung

Kein Betreten

Im Pufferbereich von 3 m keine Diingung

Aussichtspunkte

e Aussicht freihalten

keine aussichtsbehindernden Bauten und
bleibende Pflanzungen

Geologisches
Objekt

¢ Findling erhalten

Massnahmen, die dem Schutzziel wider-
sprechen, unterlassen

13




4. TEIL

BEGRIFFE

Ausnuitzungsziffer

nicht stérende
Gewerbe

massig stérende
Gewerbe

4.1 Ausnutzung

§ 21

1 Dach-, Attika- und Untergeschosse werden bei der Ausniitzungs-
ziffer nicht angerechnet.

2 Fur unbeheizte Wintergarten (Dach- und Wandkonstruktion mehr-
heitlich aus Glas) ausserhalb der Gebaudehllle, die als Energie-
sparmassnahmen dienen, kann ein Ausnutzungsbonus von max.
10 % der Bruttogeschossflache, hdchstens 20 m2 pro Wohneinheit,
gewahrt werden.

3 Fur Mehrflachen, die fiir behindertengerechte Nutzungen bendtigt
werden, kann der Gemeinderat einen Ausnitzungsbonus bis max.
10 % gewahren.

4 Die beiden Zuschlage kénnen kumuliert werden.

4.2 Gewerbe

§ 22

1 Als nicht stérende Gewerbe gelten in Wohnquartiere passende
Kleinbetriebe mit geringem Zubringerverkehr wie Laden, Buros und
Geschafte, die keine erheblich grosseren Auswirkungen entfalten,
als sie aus dem Wohnen entstehen.

2 Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbetriebe bleiben,
auf die Ublichen Arbeits- oder Offnungszeiten beschrénkt sind und
nur vorubergehend auftreten. Betriebe, die ein hohes Mass von
quartierfremdem Verkehr verursachen, gelten nicht als massig sto-
rend.
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Abstand gegeniiber
dem Kulturland

Ungleichverteilung
der Grenz- und
Gebaudeabstand

Verminderung der
Abstande bei
Nachisolation

Minimale Flache

Ausnitzungs-
zuschlag

4.3 Abstande

§ 23

1 Gegeniiber dem Kulturland ist fir Gebaude der zonengemasse
Grenzabstand, mindestens jedoch 4 m, gemass § 7 Abs. 1 BNO
einzuhalten.

2 Dieser Grenzabstand kann weder aufgehoben noch reduziert wer-
den (§ 47 Abs. 2 BauG).

§ 24

1 Grenz- und Gebaudeabstande kénnen mit einem Dienstbarkeits-
vertrag reduziert oder aufgehoben werden. Der Vertrag ist mit dem
Baugesuch einzureichen.

2 Gegenliber Mehrfamilienhdusern ist nur die ungleiche Verteilung
der Grenzabstande zulassig.

§ 25

Bei bestehenden Bauten dirfen Aussenwande nachisoliert werden,
selbst wenn dadurch die Abstandsvorschriften Uber die Grenz- und
Gebaudeabstande nicht mehr in vollem Masse eingehalten und die
Ausnutzungsziffer Uberschritten werden.

4.4 Arealiiberbauung

§ 26

1 Arealiiberbauungen sind mdglich, wenn die zusammenhéngende
anrechenbare Landflache minimal 2000 m?2 aufweist und die Ubrigen
gesetzlichen Voraussetzungen gemass § 21 ABauV erfullt sind.

2 Die in den Zonenvorschriften festgelegte Ausniitzung erhoht sich
um max. 15 %, sofern die Kriterien gemass § 21 ABauV erfullt sind.
Der Gemeinderat legt im Rahmen einer Voranfrage den Aus-
ndtzungszuschlag fest.
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Abgrabungen

4.5 Weitere Definitionen

§ 27

Abgrabungen durfen das Ortsbild nicht beeintrachtigen. Der Ge-
meinderat kann bei Untergeschossen Abgrabungen bis zur Halfte
der Fassadenlange gestatten, sofern dadurch das zonengemasse
Erscheinungsbild (z.B. Geschossigkeit) erhalten bleibt. Fir Gara-

gen, Hauseingange und dgl. durfen Abgrabungen in jedem Fall 6 m
betragen.
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5. TEIL BAUVORSCHRIFTEN
5.1 Erschliessung
§ 28
Strassenbenennung 1 Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Stras-

Benutzung von
Privateigentum

Allgemeine
Anforderungen

Energiespar-
massnahmen

sennummerierung der Bauten ist Sache des Gemeinderates.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande bei
Bushaltestellen und andere im o6ffentlichen Interesse liegenden Ein-
richtungen (z.B. Verkehrs- und Werkleitungstafeln, Lampen, Lei-
tungsmaste, Hydranten) dirfen an die Grenze der Privatgrundstu-
cke gestellt werden. Auf die Interessen der betroffenen Grund-
eigentumer ist moglichst Rucksicht zu nehmen.

5.2 Technische Bauvorschriften

§ 29

1 Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material, Warme-
Schallschutz sowie Feuchtigkeitsisolation gelten die anerkannten
Regeln der Baukunst als Richtlinie.

2 Der Gemeinderat kann in Absprache mit der Bauherrschaft, wenn
notig, auf Kosten der Bauherrschaft eine Begutachtung durch
Fachleute anordnen und besondere Massnahmen verlangen, soweit
Uberwiegende offentliche Interessen dies erfordern.

§ 30
1 Es sollen energiesparende und umweltschonende Heizsysteme

verwendet werden. Der Einbau von Warmepumpen, Erdsonden und
alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren usw.) ist zu férdern.
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Ausrichtung der
Wohnungen

Raummasse,
Fenstergrosse

Belichtung in
Dachgeschossen

2 Es sollen nach Moglichkeit keine Einzelfeuerungsanlagen erstellt
werden, sofern ein Zusammenschluss zu einer Gruppenheizung
oder die Versorgung mit Abwarme oder zentral hergestellter Warme
maglich, sinnvoll und zumutbar ist.

5.3 Wohnhygiene

§ 31

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhaltnisse
(Larm, Besonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzu-
stimmen. Ausschliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind
nur in Ausnahmefallen gestattet.

§ 32

1 Fur Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume gelten bei Neubauten nach-
stehende Masse:

Bodenflachen mind. 10m2 (ausgenommen
sind Kuchen)

Raumhohen

- Vollgeschoss mind. 2.40 m bei MFH
mind. 2.30 m bei EFH

- Dachgeschoss mind. 2.30 m (auf mind. 5 m2
Flache)

Fensterflache mind. 1/10 der Bodenflache

(die Fenster mussen direkt ins
Freie fluhren)

2 Bei Altbauten sind Ausnahmen aus Ortsbildschutzgriinden mog-
lich.

3 Wohn- und Schlafrdume in Dachgeschossen sind giebelseitig
oder uber Dachlukarnen, Dachgauben und dgl. zu belichten. Die
ausschliessliche Belichtung Uber liegende Dachfenster ist nicht
gestattet.

18




Nebenraume
in Mehrfamilien-
hausern

Balkone

Bezug von
Wohnungen und
Arbeitsraumen

Anordnung der
Garagen und
Abstellplatze

Garagenvorplatz

§ 33

FUr Mehrfamilienhdauser gelten nachstehende Masse:

vasr’:ellraum PO mind. 4 m2 im Estrich oder auf dem
ohnung gleichen Geschoss wie die
Wohnung
Keller
o fur 1-Zimmer-
Wohnung mind. 4 m2 separat und abschliessbar
« fUr jedes weitere
Zimmer zusatzlich 1 m2
§ 34

Die Wohnungen haben ausreichende und gut benutzbare Garten-,
Terrassen- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein-
und Dachwohnungen).

§35

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeits-
raumen verweigern, wenn das Gebaude nicht genlgend ausge-
trocknet ist, die Sicherheits- und Schutzvorkehren oder die Anfor-
derungen des Schall- oder Warmeschutzes nicht erfllt sind.

5.4 Ausstattung

§ 36

1 Parkplatze sollen zusammengefasst, auf die Uberbauung abge-
stimmt und verkehrsgerecht angeordnet werden. Die Anzahl und
Anordnung richten sich nach der VSS-Norm.

2 Die Parkplatze sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum- und
Strassenraumqualitat entsteht. Insbesondere sind oberirdische
Parkplatze zwecks Erhaltung von Griunflachen und Vorgarten
zweckmassig anzuordnen.

3 Der Garagenvorplatz muss von der Strassengrenze gemessen
eine Tiefe von mindestens 5.50 m aufweisen.
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Velos,
Kinderwagen

Spielplatze

Gemeinschafts-
raume

Abfallentsorgung

§ 37

In jedem Mehrfamilienhaus sind gentigend grosse, gut zugangliche
und abschliessbare Abstellraume fur Velos, Kinderwagen und dgl.
mdglichst ebenerdig vorzusehen (1 Veloabstellplatz pro Zimmer).

§ 38

1 Bei Mehrfamilienhdusern, Gruppensiedlungen und Arealiiberbau-
ungen sind auf privatem Grund geeignete Spielplatze und Erho-
lungsflachen fur Kinder und Jugendliche zu erstellen.

2 Die Grosse der Spielflache hat gesamthaft mindestens 15 % der
anrechenbaren Bruttogeschossflache fur Wohnen zu betragen.

3 Gemeinschaftliche Spiel- und Erholungsflachen sind ihrer Zweck-
bestimmung entsprechend auszustatten und dauernd zu erhalten.

4 Bei Mehrfamilienhdusern, Gruppensiedlungen und Arealiiberbau-
ungen ist ein allen Bewohnern zuganglicher Gemeinschaftsraum fur
die Freizeitbeschaftigung bereitzustellen.

§ 39

Far die getrennte Abfallentsorgung und fur allfallige Container sind
die notigen Bereitstellungsplatze vorzusehen.
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6. TEIL

SCHUTZVORSCHRIFTEN

Ortsbildschutz

Dachgestaltung

6.1 Ortsbild-, Natur- und Landschaftsschutz

§ 40

1 Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anla-
gen in die Umgebung nach folgenden Kriterien:

a) Stellung (Firstrichtung)

b) Einflgung in die Topographie

c) Grosse der Baukuben

d) Wirkung im Strassenraum

e) Gliederung der Baukuben

f) Dachgestaltung, Dachform, Dachneigung, Firstrichtung
g) Fassadengestaltung

h) Material-, Farbwahl

i) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen.

2 Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dachauf-
sichten, Aufnahmeplane des Altbestandes, Modelle, Umge-
bungsplan mit Gebaudeprofilen, Angaben Uber Gestaltung und
Bepflanzung der Aussenraume usw.) verlangen

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten

c) in empfindlicher Umgebung sowie bei aussergewohnlichen Bau-
ten auf Kosten der Bauherrschaft eine Begutachtung durch
Fachleute anordnen und besondere Massnahmen verlangen

d) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen und
Bauteile verlangen, soweit dies technisch moglich und wirtschaft-
lich tragbar ist, und

e) die Baubewilligung verweigern, sofern die Beeintrachtigung der
Umgebung nicht auf andere Weise vermieden werden kann.

§ 41

1 Déacher und Dachaufbauten sind sorgfaltig zu gestalten. Auf das
bestehende Orts- und Quartierbild ist Rucksicht zu nehmen.

2 Bei Satteldachern von Hauptbauten soll die Dachneigung in der
Regel zwischen 23° - 45° betragen.

21



Aussenraum-
gestaltung

3 Flachdacher sind auf Hauptbauten nach Mdglichkeit zu begriinen
oder als Terrassen zu nutzen.

§ 42

1 Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Okologisch und
geomorphologisch wertvolle Objekte sind zu schonen. Terrainver-
anderungen durfen die Nachbarn nicht Ubermassig beeintrachtigen,
mussen sich einwandfrei ins Orts- und Landschaftsbild einordnen
und die Verkehrssicherheit gewahrleisten. Terrainveranderungen
durfen die schutzenwerten Lebensrdume von Pflanzen und Tieren
nicht gefahrden. Die Versiegelung von Flachen ist auf das Notwen-
dige zu beschranken

2 Wer an seinem Grundstiick die Hohenlage verandert, hat das
Erdreich mit Boschungen und ndétigenfalls mit Stitzmauern zu si-
chern. Stitzmauern sind in gentgender Starke zu erstellen, in gu-
tem Zustand zu erhalten und in der Regel zu bepflanzen.

3 Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojek-
tes. Der Gemeinderat erlasst, wo es die Umstande erfordern, hierfur
besondere Auflagen in der Baubewilligung. Die Umgebungsarbeiten
und die Bepflanzung sind unmittelbar nach Fertigstellung der
Bauten auszufuhren.

4 Bei der Bepflanzung sind mehrheitlich einheimische Baume, Obst-
baume und Feldgehdlze zu verwenden.
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Einwirkungen

Larmschutz

6.2 Umweltschutz
§ 43

1 Jedermann ist verpflichtet, sich bei Auslibung seines Eigentums,
wie namentlich beim Betrieb eines gewerblichen oder industriellen
Unternehmens, aller Ubermassigen Einwirkungen auf das Eigentum
der Nachbarn und die weitere Umgebung zu enthalten. Das Mass
der zulassigen Immissionen ergibt sich primar aus der zulassigen
Zonennutzung.

2 \/erboten sind insbesondere alle schadlichen und nach Lage sowie
Beschaffenheit der Grundstlicke oder nach Ortsgebrauch nicht
gerechtfertigten Einwirkungen durch Larm, Erschitterungen, Ge-
ruch, Abgase, Rauch, Russ, Dunste, Staub oder Strahlen.

3 Es sind alle baulichen und betrieblichen Massnahmen zu treffen,
um Einwirkungen auf die Umgebung moglichst gering zu halten, so-
weit dies technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich trag-
bar ist.

§ 44

1 Bei Neubauten und wesentlichen Anderungen von Gebauden
kann der Gemeinderat die Anforderungen hinsichtlich Stellung und
Gestaltung der Bauten, Anordnung larmempfindlicher Raume und
Schallschutzmassnahmen im Sinne der Vorsorge erhdhen, auch
wenn die vorgeschriebenen Grenzwerte eingehalten sind. Dies gilt
insbesondere bei Bauten mit larmempfindlichen Raumen, welche
die elementaren architektonischen Regeln des Bauens in Larmbe-
reichen missachten. Diese speziellen Anforderungen gelten, soweit
sie technisch und betrieblich mdglich sowie wirtschaftlich tragbar
sind.

2 Der Gemeinderat kann im Baugesuchsverfahren ein Fachgutach-

ten Uber die Larmsituation einfordern. Die Aufwendungen gehen zu
Lasten der Bauherrschaft.
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7. TEIL

VOLLZUG, VERFAHREN

§ 45
Zustandigkeit Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion be-
stellen. Er kann fur die Prifung von Gesuchen und fur Vollzugskon-
trollen externe Fachleute sowie regionale Stellen beiziehen.
§ 46
Gebihren- Die Geblhren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten
reglement (Auslagen fir externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen
usw.) richten sich nach dem Gebuhrenreglement der Gemeinde.
8. TEIL SCHLUSS- UND UBERGANGSBESTIMMUNGEN
§ 47
Aufhebung Durch diese Bau- und Nutzungsordnung werden aufgehoben:

bisherigen Rechts

- die Bauordnung und der Bauzonenplan vom 10. April 1992
- die Nutzungsordnung und der Kulturlandplan vom 10. April 1992

- die Teilanderung der Bauordnung Gewerbezone vom
8. November 1996

- die Teilanderung des Zonenplanes vom 10. November 2000,
Sportplatz
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Zusammenstellung der Schutzzonen und -objekte

Anhang 1

Strukturreiche Boschung (§ 16 BNO) Inv. Nr.
Nidermatt 4.10
Naturschutzzonen Wald (§ 17 BNO) Inv. Nr.
Langholzau / Steeletshau 5.1
Fronwald 5.2
Hinteregg / Fronwald 5.3
Vogtsweid 54
Nidermatt 5.5

Landschaftsschutzzone (§ 18 BNO)

Arnermatt

Hinteregg / Wiiberguet / Seegade / Bachelweid / Schieligarte / Steinisacher / Buematt

Gselleloo / Schalchmatte / Ritene

Noérggel / Cholgrueb

Gebaude mit Substanzschutz (§ 19 BNO) Kurzinv.
Nr.

Mehrfamilienhaus (ehemaliges Alte Lunkhoferstrasse 20 901

Schul- und Gemeindehaus), 1869

Gasthof ,Zum Sternen®, um 1800 ? Alte Lunkhoferstrasse 16 902

Wohnhaus, 1693 ? Sennhittenstrasse 1 903

Doppelwohnhaus, 1798 — 1802 Hedingerstrasse 10 904




Hecken und Feldgehdlze (§ 20 BNO) Inv. Nr.
Hecke entlang Bach Schueligarte 21
Hecke mit Hochstamm Schueligarte / Steinisacher 2.2
Baumhecke Bachelweid 2.3
Gebuschhecke Norggel 2.4
Hecke entlang Bach Allmendbéachli, Eggisacher 2.5
Uferbestockung Chilematte 2.6
Gebulsch-, Baumhecke Hohrain-Bachli, Chilematte 2.7
Geholzstreifen zwischen Waldbereich  6stliche Arnermatt 2.8
Hecke entlang Bach sudliche Arnermatt 29
Hecke entlang Bach sudliche Arnermatt 2.10
Hecke entlang Bach Allmendbachli, Adlis- / Chalmatt 2.11
Hecke entlang Bach Allmendbachli an Hedingerstr. 212
Hecke entlang Bach Allmendbachli, Gselleloo 2.14
Hecke entlang Bach Allmendbachli, Nidermatt 2.15
Hecke entlang Bach Allmendbachli, Lorze / Steindler 217
Hecke entlang Bach Lorzenbachli, Schalchmatte 2.18
Hecke entlang Bach Rutibachli, Rutene 219
Hecke mit Hochstammbaumen Buematt 3.9
Hecke mit Mittelstammbaumen Binz / Moosmatt 3.10
Hecke mit einz. Hochstammbaumen  Seegade 3.1
Hecke Schiibelacher 3.12
Hecke Cholgrueb 3.14
Hecke Eggisacher 3.15




Hecken und Feldgehdlze (§ 20 BNO) - Fortsetzung Inv. Nr.
Hecke Chuerumbele 3.17
Hecke / Obstbaumreihe Arnermatt / Tschipis 3.18
Strauch- / Baumhecke Arnermatt / Rebacher 3.19
Hecke Halde 3.20
Hecke mit Hochstammen Arnerbach, Ratihof 3.21
Rundhecke Jonentalweg, Schalchmatte 3.24
Hecke Weidgasse 3.25
Hecke Weidgasse 3.26
Hecke mit Einzelbaum Buematt 3.29
Hecke, aufgelockert an Gemeindegrenze Hedingen 4.1
Baumhecke Friemoos 4.3
Baumhecke Schalchmatte / Lorze 4.6
Baumhecke Schalchmatte / Lorze 4.7
Baumhecke Mattenbachli, Schalchmatte 412
Baumhecke Schellweid 413
Hecke Ratihof, an Kelleramtsstrasse 416
Hecke Rebacher 4.19
Geholzgruppe Bachelweid 4.21
Hecke Hinteregg 4.26
Hecke Hinteregg 4.27
Hecke Moosmattbach, beim Friedhof 4.29




Feuchtgebiete (§ 20 BNO) Inv. Nr.
Bachelweid / Schueligarte 3.3
Schalchmatte 3.4
Arnermatt 3.5
Seegade 3.6
Lorze / Rutene 3.7
Gselleloo 4.11
Chilematte 4.15
Aussichtspunkte (§ 20 BNO)

Wiiberguet

Latte

Hinterblel

Geologisches Objekt (§ 20 BNO) Inv. Nr.
Findling Fronwald 3.40




Anhang 2

Orientierungsinhalt

Quell- und Grundwasserschutzzonen

Raggliholz

Himmelsbuelweid

Archaologische Fundstellen

Fundstelle Langholzhau A-1
Fundstelle Fronwald A-2
Fundstelle Steinacker A-3
Fundstelle Fronwald Nord A-8




