Gemeinde Zuchwil

Ergénzung zur kantonalen Bauverordnung [KBV]
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Gestltzt auf § 133 des Pianungs- und Baugesetzes (PBG) vom 3. Dezember 1978 und § 1 der
Kantonalen Bauverordnung (KBV) vom 3. Juli 1978 erlasst die Einwohnergemeinde Zuchwil fol-
gende Bestimmungen:

Teil 1:

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

I  Formelle Vorschriften

Zweck und Geltung
[§ 1 KBV]

Baubehdrde

[§ 2 KBV]

Fachkommission

§1°

§2

§3

Dieses Reglement enthalt in Erganzung und Ausfihrung des kantona-
len Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 3. Dezember 1978 und
der Kantonalen Bauverordnung (KBV) vom 3. Juli 1978 mitsamt den
zwischenzeitlich erfolgten Teilrevisionen Vorschriften tiber das Bauen
in der Gemeinde.

Im weiteren gelten abweichende Bestimmungen in Verbindung mit
Gestaltungsplénen und weiteren Sonderbauvorschriften gemass
§ 44 ff PBG.

Abwasserbeseitigung, Wasserversorgung, Elektrizitatsversorgung und
weitere Erschliessungswerke sind in besonderen Reglementen gere-
gelt. '

Die Anwendung dieses Reglementes und der kantonalen Bauverord-
nung obliegt der Baukommission als Baubehérde.

Far Bewilligungen von Bauvorhaben, gegen die keine Einsprachen
vorliegen und die keine ausserordentliche Auflagen erfordern, ent-
scheidet die Bauverwaltung selbstandig. Die Bauverwaltung kann in
jedem Falle Baugesuche der Baukommission zum Entscheid vorle-
gen.

Der Bauverwaltung obliegt die Priifung der Baugesuche, die Aufsicht
(ber die Einhaltung der Bauvorschriften und Auflagen, die Durchfiih-
rung der Baukontrollen, die Verflgung der Baueinstellung, die Bewil-
ligung- der Inanspruchnahme von éffentlichem Grund bei Bauarbeiten
und die periodische Priifung des Gemeindegebietes auf widerrechtli-
che Bauten, Aniagen und Ablagerungen.

Die Baubehérde kann die zusténdige Fachkommission beiziehen.

Die Baubehdrde unterbreitet insbesondere Baugesuche, die wesent-
liche Aspekte der Planung betreffen oder das Ortsbild massgeblich
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Einsprache-/ Be-
schwerdeverfahren

[§ 2 KBV]

Meldepflicht
Baukontrolle

Gebihren und
Erschliessungs-
beitrage

§ 4

§ 5

§6

beeinflussen, der Planungskommission zur Stellungnahme. Entspricht
die Baubehdrde einer Empfehlung der Planungskommission nicht, so
hat sie dies vor dem definitiven Entscheid der Planungskommission
mitzuteilen.

Gegen Verfligungen und Entscheide der Baubehérde kann innert 10
Tagen vom Datum der Zustellung des Entscheides an gerechnet
schriftlich und begrindet Beschwerde erhoben werden:

a Gegen Verfugungen und Entscheide der Bauverwaltung bei der
Baukommission, '

b Gegen Verfugungen und Entscheide der Baukommission beim Bau-
und Justizdepartement des Kantons Solothurn und gegen dessen
Entscheide beim Kantonalen Verwaltungsgericht.

¢ Gegen Gebuhren- und Kostenrechnungen der Baukommission Ein-
sprache beim Gemeindeprasidium zuhanden der Beschwerdekom-
mission, gegen deren Entscheide Beschwerde bei der Kantonalen
Schatzungskommission.

Die Bauherrschaft hat der Bauverwaltung folgende Baustadien zu

melden:

a Baubeginn

b Errichtung des Schnurgeristes

¢ Ersteilen der Anschilisse an die &ffentlichen Werkleitungen vor

dem Eindecken

Vollendung des Rohbaus

Bauvollendung

Schutzraume geméss den speziellen Vorschriften

allfallige weitere Meldungen gemass Entscheid der Baubehorde

o - O O

Die Baubehérde erhebt fiir die Behandlung der Baugesuche und die
Uberwachung der Bauten Gebilhren, die im Gebilhrenreglement fest-
gelegt sind.

Die Baukommission kann Kostenvorschiisse verlangen und die Au-
nahme ihrer Arbeit von deren Bezahlung abhangig machen.

Die Beitrage und Gebihren fur die Erschliessungswerke wie Strassen
Kanalisationen, Wasserversorgung, Elektrizititsversorgung und Ge-
meinschaftsantenne sind in separaten Reglementen geregelt.

3
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Il Bauvorschriften

1. Verkehr

Sichtfreihaltung

Einfriedigungen/
B&ume und Strau-
cher entlang von
&ffentlichen
Strassen

Absteliplatze,
Garagenvorplétze,
Waschplatze/

Ein- und Ausfahrten

§7 '

§8 '

§9 '

Gestltzt auf § 23 der Verordnung (ber den Strassenverkehr erlasst
die Baubehérde im Einzelfall im Interesse der Verkehrssicherheit bei
Strasseneinmindungen, Kurven, Ein- und Ausfahrten Auflagen fur
das Freihalten der Sicht.

Fir die Sichtzonen bei Ausfahrten gelten die Angaben der Schweizeri-
schen Normenvereinigung, herausgegeben von der Vereinigung der
Schweizer Strassenfachleute, als Richtwerte.,

Einfriedigungen, Schall-, Wind- und Sichtschutzelemente entlang &f-
fentlicher Gemeindestrassen dirfen, wenn sie auf der Grundstticks-
grenze oder in einem Abstand von weniger als 3 m von der Grenze
entfernt stehen, eine Hohe von héchstens 2 m erreichen {entlang von
Kantonsstrassen héchstens 1.50 m, §49 KBV). Die Héhe wird vom
tiefer gelegenen Terrain aus gemessen. Ausnahmen kénnen fir
Schallschutzmassnahmen gestattet werden.

Aste von Biumen und Strauchern, die iiber die Grenze von Gemein-
destrassen hinausreichen, sind vom Eigentiimer bis auf die Hohe von
4.20 m zurtickzuschneiden. Uber Trottoirs und Fusswegen hat die
lichte Héhe 2.50 m zu betragen. Die Lichtkegel der Strassenbeleuch-
tung sind in jedem Fall frei zu halten.

Die Bauverwaltung kann aufgrund einer Verfligung nach vorausge- -
gangener eingeschriebener Mahnung mit Fristsetzung von 10 Tagen
das Zurlickschneiden von Baumen und Strauchern auf Kosten des Ei-
gentlmers ausfithren lassen.

Vorbehalten bleiben besondere Vorschriften, die fur Wohnstrassen,
schitzenswerte Hecken, Einzelbdaume, Baumgruppen, Alleen und
dergleichen erlassen werden.

Grésse und Anordnung der Abstellplétze haben den SNV-Normen der
Vereinigung der Schweizer Strassenfachleute VSS zu entsprechen.

Absteliplatze, Garagenvorplatze, Waschplétze und Lagerplatze sind
so anzulegen, dass kein Wasser auf die Strasse fliesst. Fiir die Ent-
wasserung gelten das Kanalisationsreglement und die kantonalen
Vorschriften. Soweit méglich und zumutbar, ist das Oberflichenwas-
ser versickern zu lassen. Die Baubehorde kann Auflagen fur die Aus-
fihrung der Oberflache verfiigen.
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Die Baubehérde kann bei Mehrfamilienhdusern das Erstellen eines
Autowaschplaizes vorschreiben.

Garagenvorpléaize sind so anzulegen und zu dimensionieren, dass das
parkierte Fahrzeug kein &ffentliches Strassenareal in Anspruch nimmt
und das Wendemandver den Strassenverkehr nicht geféhrdet oder
behindert. Rechtwinklig zum Strassenrand angelegte Garagenvorplat-
ze flr Personenwagen missen von der Strassen- bzw. Trottoirlinie ei-
ne Tiefe von mindestens 5.00 m aufweisen, sofern nicht ohnehin die
rechtskraftige ordentliche Baulinie einen grésseren Abstand verlangt
oder die Baubehorde in Beriicksichtigung besonderer Verhaltnisse im
Einzelfall nicht eine gréssere Tiefe vorschreibt. Ein- und Ausfahrten
haben angemessene Ausrundungsradien zu berlicksichtigen.

Die notwendigen und im Bewilligungsverfahren spezifisch ausgewie-
senen Abstellpldtze sind der jeweiligen Nutzung bzw. Wohneinheit zu-
zuordnen. Insbesondere dirfen die im Baugesuch ausgeschiedenen
Besucherparkplatze nicht zur missbréuchlichen Nutzung der vorgese-
henen Funktion fest vermietet werden. Die Abstellplatze sind entspre-
chend zu kennzeichnen.

Sofern Wohnungen im Stockwerkeigentum verkauft werden, sind die
Autoabstellplatze durch Einrdumung von dinglichen Rechten anteil-
massig zuzuteilen. Diese 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung
wird zu Lasten des Grundeigentiimers im Grundbuch angemerkt.

2. Sicherheit, Gesundheit, Hygiene, Umwelt

Brandru.inen, Ver- §10
wahricste Gebaude

Gebaudeabstand §11
bei Kleinbauten

Toren, Treppen § 12
Gelander §13

Durch Brand oder andere Elementarereignisse, Abbruch oder mangel-
haften Unterhalt beschadigte Gebadude sind innert einer von der Bau-
behdrde festzusetzenden Frist zu entfernen oder unter Einhaftung der
Bauvorschriften wiederherzustellen.

Entfallt (es gilt §29 KBV)

Haustlren, Gange und Treppen von Mehrfamilienhdusern haben fol-
gende Mindestbreiten aufzuweisen:

- Hausturen 100 cm
- Treppen zwischen den Handlaufen 110 cm
- Gange, Vorplatze 120 cm

Geldnder und Briistungen haben in der Regel eine Hdhe von 90 cm

aufzuweisen und sind so zu gestalten, dass die Sicherheit gewahr-

leistet ist. Es wird auf die Empfehlung Nr. 358 des SIA verwiesen.



Bat- und Zonenreglement Zuchwil Seifte 6 von 20

Container und An-
lagen zur
Abfallentsorgung

Baustellan
Benitzung von
offentlichem Grund

Baustellenentsor-
gung

Wintergarten

Flachdacher

§14 '

§15 '

§ 1 5bi$

§ 16

§17

Bei Wohnsiedlungen und Mehrfamilienhausern ab 8 Wohnungen so-
wie bei gewerblichen und industriellen Betrieben sind geeignete Fla-
chen flr Kehrichtbehélter und Anlagen zur Kompostierung von organi-
schem Material zu schaffen. In besonderen Fallen kénnen diese Anla-
gen auch bei Einfamilienhausgruppen vorgeschrieben werden.

Die Baubehérde kann auch Abstellpldtze fiir Container von wiederver-
wertbaren Materialien veriangen.

Die Standorte und die Gestaltung sind im Baubewilligungsverfahren
festzulegen.

Fur die Beniitzung von o6ffentlichem Grund bei Bauarbeiten und fir
Grabarbeiten in &ffentlichem Strassengebiet ist die Bewilligung der
Bauverwaltung erforderlich.

Der Bewilligungsempfanger ist verantwortlich fur die Sicherung der
Baustelle, den Schutz der éffentlichen Einrichtungen und die fach-
mannische Wiederinstandstellung. Diese hat nach den Weisungen der
Bauverwaltung zu erfolgen.

Die Baubehorde kann die Bauarbeiten einstellen, wenn die Bedingun-
gen der Bewilligung oder die notwendigen Sicherheits- und Schutzvor-
kehrungen nicht eingehalten werden.

Far Abbriche mit mehr als 100m3 Abfalien sind durch die Bauherr-
schaft vor der Erteilung der Baubewilligung ein Konzept und ein Vor-
schiag fur die Entsorgung zu erbringen (KVA §11; Formulare bei der
Gemeinde erhaltlich).

Als Wintergérten gelten weitgehend verglaste Gebaudeteile, die aus-
serhalb der isolierten Fassade angebaut sind. Sie dienen vorab der
Verbesserung der Energiebilanz und werden nicht beheizt. Unter die-
sen Voraussetzungen werden sie nicht zur anrechenbaren Bruttoge-
schossflache gerechnet.

Flachd&cher mit einer Neigung bis 10% (6° von 360°), die keiner wei-
teren Nutzung als Terrasse oder Verkehrsfléche dienen, sind natirfich
zu begriinen, soweit die verbleibende Flache 25 m? Ubersteigt. Die
Baubehérde kann Ausnahmen gestatten, wenn die Dachbegriinung
den Bestimmungen der Asthetik zuwiderlauft oder offensichtlich un-
verhaltnismassig ist.
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3. Nebenrdume und Gemeinschaftsanlagen in Mehrfamilienh&usern

Nebenrdume

Aufenthaltsrdume
und Spielplétze fur
Kinder

[§ 41 KBV]

4. Asthetik

Brandmauern,
Brandruinen ver-
wahrloste
Gebiaude

Aussenantennen

Baume, Grinanla-
gen

§ 18 ' Bei Mehrfamilienhusern sind ausreichende und geeignete Nebenriu-

§19 '

§ 20

§ 21

§ 22

me wie Abstellrdume fir Kinderwagen, Velos und dergleichen sowie in
jeder Wohnung ausreichende Einstell- bzw. Lagermdglichkeiten fur
Vorrate und Hausrat zu schaffen.

Die Kellerabteile sind im Verhaltnis zur Wohnungsgréisse zu dimensio-
nieren. lhre Grundflache hat jedoch mindestens 3 m”zu betragen.

Fur Uberbauungen ab 18 Zimmer missen, unabhangig von der An-
zahl Wohnungen, Aufenthaltsriume erstelit werden. Einzimmerwoh-
nungen werden nicht mitgerechnet. Die Mindestflache betragt bis zu
40 Zimmer pro anrechenbares Zimmer 1 m”. Bei grésseren Uberbau-
ungen wird der Mehrbedarf durch die Baubehorde festgelegt. Er be-
tragt in der Regel 0.50 m” pro weiteres Zimmer. Wenn mehrere Rau-
me erstellt werden, so hat jeder Raum eine Fliche von mindestens 18
m” aufzuweisen.

Die Aufenthaltsraume haben den Anforderungen der Hygiene zu ent-
sprechen, missen heizbar sein und sind mit Wasseranschluss und
Ausguss auszurlisten.

Die Spielplatze im Freien haben eine Fl&che von mindestens 150 m?
aufzuweisen.

im dbrigen gilt § 41 der Kantonalen Bauverordnung.

Die Baubehorde kann bei Brandmauemn, die das Orts-, Strassen- und
Landschaftsbild stéren, Vorschriften Uber deren Gestaliung erlassen,
sofern nicht in absehbarer Zeit mit einem Anbau zu rechnen ist.

Far Brandruinen und verwahrloste Gebaude gilt § 10 sinngemass,
wenn das Orts- oder Landschaftsbild beeintrachtigt wird.

Aussenantennen, Sende- und Empfangsanlagen sind dert, we sie
asthetisch stérend wirken, unzulassig.

Vorbehalten bleibt die Bewilligung von Sende- und Empfangsaniagen
der Feuerwehr, Polizei, 6ffentlichen Dienste und Funkamateure.

Baumbestande und Griinanlagen, die fir das Orts- und Strassenbild
wertvoll sind, diirfen ohne Bewilligung der Baubehérde nicht verandert
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oder entfernt werden. Erganzungen sind anzustreben. Die Studie {iber
die Grunstrukturen ist diesbeziiglich richtungsweisend.’

Terrain- § 23 ' Terrainveranderungen sind auf das notwendige Minimum zu be-

veréinderungen schréanken und dirfen das Landschafts-, Orts-, Quartier- oder Stras-
senbild nicht beeintrachtigen. Sie werden grossflachig auf 50 cm und
lokal auf 80 cm begrenzt. Die Angabe "lokal" beschrankt sich auf den
Sitzplatz und Gehwege innerhalb von 300 cm ab Fassade um den
Baukdrper.

Nachbargrundstiicke kdnnen mit Zustimmung des Eigentiimers in die
Gestaltung einbezogen werden.

Die Baubehorde kann nach Vorlage eines Umgebungsplanes Aus-
nahmen zu Absatz 1 bewilligen.

Freileitungen § 24  Neue Freileitungen sowie Ergénzungen bestehender Freileitungen
sind nicht gestattet. Bestehende Freileitungen sind im Erneuerungs-
bedarf in den Boden zu verlegen. Vorbehalten bleiben die speziellen
Bewilligungsverfahren des Bundes flir Starkstromanlagen.

1 Exemplarisch ist im Bauzonenplan ein Gringtrte! enflang des Gstlichen Siediungsrandes dargestelft.
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Teil 22 ZONENVORSCHRIFTEN

I Allgemeines

Zoneneinteilung § 25 ' Der Bauzonenplan ist in folgende Zonen eingeteilt:

W2ZE Einfamilienhauszone

WZ2Za Wohnzone zweigeschossig (AZ = 0,45)
W2b Wohnzone zweigeschossig (AZ = 0,50)
W3 Wohnzone dreigeschossig

K Kernzone ,Zentrum,

KE Kernzone .Erhaltung,

G Gewerbezone mit beschrankter Wohnnutzung
GS Spezielie Gewerbezone

GW Gewerbezone mit Wohnnutzung

GA Gértnereizone

[1 Industriezone (dicht)

SA  Zone fur Spezialanlagen

O6BA Zone for &ffentliche Bauten und Anlagen
SF  Zone fur Sport- und Freizeitanlagen

Bauzonen- und Gesamtplan enthalten weitere andere Zonen resp.

Teilgebiete und Objekte wie folgt:

R Reservezone

F Freihaltezone

L Landwirtschaftszone

LS Kommunale Landschaftsschutzzone

US Kommunale Uferschutzzone

KUS Kanionale Uferschutzzone

WS  Waldrandschutzzone

GWS Grundwasserschutzzonen

N+L Kommunales Vorranggebiet Natur und Landschaft
Durch Abfalle belastete Standorte
Kulturobjekte

Naturobjekte
Geschiltzte archdologische Fundstellen

Im Bereich der Bauzone stellt <_jer Bauzonenplan zudem die Bestok-
kungen durch Wald und Feldgehéize dar. Die zugehérigen Absténde
sind in den Planen festgelegt.
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4

Der Bauzonenpian bestimmt im Siedlungsgebiet die Empfindlichkeits-
stufen geméss Larmschutzverordnung (LSV). Abweichende Zuord-
nungen sind im Bauzonenplan speziell bezeichnet. Wo eine Zuord-
nung in eine Empfindlichkeitsstufe nicht ausdriicklich erfolgt und aus-
serhalb der Bauzone gilt die Larmempfindlichkeitsstufe 1I1.

I Nutzungsvorschriften

Nutzungsvor-
schriften

W2E
Einfamilienhaus-

zone
[§ 30 PBG]

W2a
Wohnzone
{§ 30 PBG]

W2h
Wohnzone
[§ 30 PBG]

§26 '

§ 27

§29

Die Nutzung der Zonen richtet sich nach den §§ 30 bis 34 PBG. Die
tibrigen Zonenvorschriften richten sich nach der Kantonalen Bauver-
ordnung §§ 16 ff sowie den §§ 24 ff dieses Reglements.

Die wesentlichen Zonenvorschriften sind in der Tabelle im Anhang
zusammengefasst.

Es sind ein- und zweigeschossige alleinstehende oder zusammenge-
baute Einfamilienhduser zulassig. Im Ubrigen gelten die Vorschriften
der Wohnzone W2a.

Es sind ein- und zweigeschossige Wohnbauten sowie nichtstérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Ausnitzungsziffer max. 0.45
Geschosszahl 1 oder 2
Gebiudehdhe max. 7.50 m
Gebaudelange max. 40 m

Die Kote des fertigen Erdgeschossbodens darf diejenige der nachst-
liegenden Strasse héchstens um 50 cm Ubersteigen. Fir Hinterlieger
gilt diese Bestimmung sinngemass in bezug auf den néchstliegenden
Rand der ergénzenden Privaterschliessung. Héhenlage und Abgren-
zung solcher Privaterschliessungen werden im Baubewilligungsver-
fahren festgelegt. In stark geneigtem Geldnde kann die Baubehorde
diese Vorschriften sinngemass auf das gewachsene Terrain bezie-
hen.

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES I, Abweichun-
gen (Aufstufungen in die ES Ilf) sind im Bauzonenplan dargestelit.

Es sind nur zweigeschossige Wohnbauten sowie nichtstérende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Ausnitzungsziffer max. 0.50
Geschosszahi 2
Gebaudehdhe max. 7.50 m
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W3
Wohnzone
[§ 30 PBG]

K
Kernzone Zentrum
[§31 PBRG]

KE

Kernzone
Erhaltung
[§31 PBG]

§ 30

§ 31

§ 32

Gebaudelange max. 40 m

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES I, Abweichun-
gen (Aufstufungen in die ES IlI} sind im Bauzonenplan dargestelit.

Es sind zwei- und dreigeschossige Wohnbauten sowie nichtstérende
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

Ausnitzungsziffer max. (.65
Geschosszahl 2 oder 3
(Gebaudehothe max. 10.50 m
Gebéaudelange max. 40 m

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES I, Abweichun-
gen (Aufstufungen in die ES I} sind im Bauzonenplan dargestelit.

Es sind éffentliche Bauten, Geschéfts- und Wohnbauten sowie nicht-
stérende Gewerbe- und Dienstleitstungsbetriebe zuldssig. Im Erdge-
schoss sind vorwiegend Geschéftsraume zu erstellen,

Es darf nur nach Gestaltungsplan (§ 44 ff PBG) gebaut werden.

Sofern nach § 53 auf einen Gestaltungsplan verzichtet wird, gelten
folgende Vorschriften:

Ausnitzungsziffer
for Wohnungen und Dienstleistungsbetriebe max. 0.65
fir Geschaftsraume im Erdgeschoss zusitzlich max. 0.30
Geschosszahl . 1bis 3
Gebaudehbdhe max. 10.50 m

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES 1, Abweichun-
gen (Aufstufungen in die ES Hl) sind im Bauzonenptan dargestelit.

Die Zone bezweckt, das Gesamtbild des alten Dorfteils in seiner
Struktur zu erhalten. Es sind Wohnungen sowie nichtstérende, dem
Charakter des Dorfkerns entsprechende Kleingewerbe- und Dienst-
leistungsbetriebe gestattet. Die Bauten miissen sich in ihren Ausmas-
sen, Dachformen, Farben und Materialien gut in die bestehende Um-
gebung einfligen.

Es darf nur nach Gestaltungsplan (§ 44 ff. PBG) gebaut werden.

Sofern nach § 53 auf einen Gestaltungsplan verzichtet werden kann,
gelten folgende Vorschriften:

Ausnitzungsziffer max. 0.50
Geschosszahl 1 oder 2
Gebaudehshe max. 7.50 m




Bau- und Zonenreglement Zuchwil Seite 12 von 20

G

Gewerbezone mit
beschriankter
Wohnnutzung
[§32 FBG]

GW
Gewerbezone mit

Wohnnutzung
[§32 PBG]

§33 '

§34

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES Il, Abweichun-
gen (Aufstufungen in die ES Ill) sind im Bauzonenplan dargestelit.

Es sind méssig stérende Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebe-
triebe sowie betriebsnotwendige Wohnungen zulassig.

Nicht zulassig sind:
- Betriebe mit vorwiegend Lagerungs- und Umschlagsfunktionen

- Lebensmittelldden und -verteiler
Die Baubehotrde kann nach Anhérung der Planungskommission
Ausnahmen bewilligen, sofern es sich um Kieinladden oder derglei-
chen handelt, die bezliglich Grésse (rdumliche Ausdehnung, Um-
fang Angebot, Verkehrsaufkommen, wirtschaftliche Bedeutung, ... )
der Hauptnutzung untergeordnet bzw. in eine solche integriert sind
oder vorwiegend der Selbstversorgung dienen. Sie durfen in keinem
Fall eine Flache von 120 m® Uiberschreiten.

Gebdude- bzw. Firsthdhe max. 10.00 m (ausgenommen Kamine
und technische Aufbauten)
Griinflachenziffer min. 15 %

Die Grunflachen sind mit Bdumen und Strauchern zu bepflanzen, ins-
besondere langs Strassen und gegenilber Wohnbauten. Die Baube-
hérde kann die Art und die Anordnung der Bepflanzung vorschreiben.

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES 111

Es sind massig stérende Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industriebe-
triebe sowie Wohnungen zulassig.

Nicht zulassig sind:
- Betriebe mit vorwiegend Lagerungs- und Umschlagsfunktionen

- Lebensmittelladen und -verteiler
(Ausnahmen gemass §33 Abs 1)

Die gewerbliche Nutzung hat gegenlber der Wohnnutzung zu tiber-
wiegen, reine Wohnnutzung ist auch als Etappenlésung nicht gestat-
tet.

Die zuldssigen Ausnitzungsziffern fiir die Wohnanteile betragen:

- Aarestrasse West (Gaswerkareal) max. 0.65
- (brige Zone max. 0.50

Die maximale Gebdude- bzw. Firsthdhe betragt 10m. Entlang der Lu-
zernstrasse T92 gilt fir die erste Bautiefe eine maximale Gebaude-
bzw. Firsthéhe von 13m.

In Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht gelten die Vorschriften nach
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GS

Spezielle Gewer-
bezone

[§32 PBG]

§35 '

Absatz 2 und 3 als Richtwerte.

Gewerbebauten sind entlang der Immissionsquellen zu konzentrieren
und so anzuordnen, dass Wohnungen méglichst gut vor Larmimmis-
sionen geschiitzt sind.

Die Grinflachen sind mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen, ins-
besondere langs Strassen und gegeniber Wohnbauten. Die Baube-
horde kann die Art und die Anordnung der Bepflanzung vorschreiben.

Griinflachenziffer min. 20 %

Fir das Gebiet westlich der nérdlichen Widistrasse
(Bereich ehem. Sulzerparkplatz, GB Nr. 2416 und GB Nr. 30) gelten
zusatzlich die folgenden Bestimmungen:

a) Mit der Realisierung der Zone ist ein harmonischer Ubergang be-
zlglich Art und Dichte der Nutzung zwischen der Industriezone
und der Wohnzone anzustreben. Das Erschliessungs- und Parzel-
lierungskonzept Widi (Dezember 2001) ist dabei richtungswei-
send.

b) Die einzelnen Baugesuche haben jeweils den Nachweis zum
grossflachigen Nutzungskonzept zu enthalten?.

c) Die Erschliessungsstrasse darf nicht als Haupterschliessung fir
die westlich angrenzende Industriezone dienen.

d) Entlang der Widistrasse ist ein Grinstreifen von 8m Breite anzu-
legen und mit einer Baumreihe zu bepflanzen.

e) Die Baugesuche in diesem Gebiet missen im Sinne von § 3, Abs.
2 der Planungskommission zur Stellungnahme unterbreitet wer-
den. Diese legt im gegebenen Zeitpunkt auch die definitive Lage
der inneren Erschliessungsstrasse fest. Die Planungskommission
kann zudem dem Gemeinderat beantragen, einen Gestaltungs-
plan zu verlangen, wenn kritische Aspekte der Umwelt, der Er-
schliessung oder Fragen der Konzeptvertraglichkeit dies anzei-
gen.

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES 11

Zulassig sind massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
sowie bahnspezifische Nutzungen (Verlad/Umschlag/Park&Ride).
Anlagen mit wesentlichem motorisierten Publikumsverkehr, die iiber
die bestehende Nutzung hinausgehen, sind nicht gestattet. Die Bau-
behbrde kann einen Nachweis (ber das zu erwartende Verkehrsauf-

2 Erschliessungs- und Parzellierungskonzept Widi vem Dezember 2001
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GA
Giarthereizone
[§32 PBGE]

3]
Industriezone
dicht

[§33 PBG]

12
Industriezone
locker

[§33 PBG]

SA

Zone fiir Spezial-
anlagen

[§33 PBG]

§ 36

§ 37

§ 38

§ 39

kommen verlangen.

Gebéudehthe max. 8.00 m
Firsthéhe max. 10.00 m
Grinflachenziffer min. 15 %

Die Art der Bepflanzung ist im Baubewilligungsverfahren zu regeln.
Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES Il

Es sind nur Bauten zul&@ssig, soweit sie fir einen Gartnereibetrieb not-
wendig sind.

In der im Zonenpian speziell bezeichneten Flache A, ist das Erstelien
eines Restaurant- und Hotelbetriebes gestattet.

Gebiudehdhe
Firsthdhe

max. 7.50 m
max. 10.00 m

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES 111,

Es sind arbeitsplatzintensive Industrie-, Dienstleistungs- und Gewer-

bebetriebe sowie betriebsnotwendige Wohnungen zulassig. Nicht zu-

lassig sind;

- Betriebe mit vorwiegend Lagerungs- und Umschlagsfunktionen

- Lebensmittelldden und Lebensmittelverteiler (Ausnahmen
gemass §33 Abs 1)

Gebdudehthe unbeschrédnkt  (Gestaltungsplanpflicht nach
§ 46 PBG vorbehalten)
Granflachenziffer min. 5 %

Die Grunflachen sind mit Baumen und Strduchern zu bepflanzen, ins-
besondere langs Strassen und gegentiber Wohnbauten. Die Baube-

hérde kann die Art und die Anordnung der Bepflanzung vorschreiben.
Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES IH.

entfalit

Die Zone fir Spezialanlagen bezweckt die Betreibung von Energie-,
Aufbereitungs- und Entsorgungsanlagen.

Es darf nur nach Gestaltungsplan gebaut werden

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES IiI.
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6BA

Zone fur sffentli-
che Bauten

und Anlagen
[§34 PBG]

SF

Zone fiir Sport-
und Freizeitan-
fagen

F
Freihaltezone
[§36 Abs. 2 PBG)

L
Landwirtschafts-

zZone
[§37 bis PBG)

§40

§41 '

§a2 '

§43 °

Es sind offentliche und dffentlichen Zwecken dienende Bauten und
Anlagen gestattet.

Gebiudehshe
Geschosszahl

max. 10.50 m
1 bis 3

Das der Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen zugeteilte Land ist
der Abtretungspflicht gemass § 34 Abs. 3 in Verbindung mit § 42 PBG
unterstellt.

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES II

Es sind Bauten und Anlagen zuléssig, die fiir den Betrieb von Spori-
und Freizeitaktivitaten notwendig sind.

Es darf nur nach Gestaltungsplan gebaut und umgenutzt werden.

Geringfligige Anderungen bestehender Bauten, soweit sie der beste-
henden Nutzung im Sinne von Absatz 1 dienen, sind ohne Gestal-
tungsplan gestattet. Dabei gelten folgende Vorschriften:
Gebaudehdhe max. 7.50 m

Geschosszahl 1oder2G

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES HI.

Die Freihaltezone beinhaltet Grin- und Parkanlagen und bezweckt die
Sicherung von Griinelementen innerhalb der Siediung.

Bauten sind in der Freihaltezone nicht zulassig. Anlagen sind nur ge-
stattet, wenn sie mit dem jeweiligen Zweck der Freihaltung zu verein-
baren sind.

Innerhalb der A5-Anschlisse gilt ein absolutes Bauverbot.

Die Landwirtschaftszone dient der Sicherung ausreichender Kultur-
landflachen flr die landwirtschaftliche Nutzung sowie dem Schutz von
Natur und Landschaft.

Zulassig ist die bodenabhangige Nutzung mit Erhalt und/oder Schaf-
fung der notwendigen ékologischen Ausgleichsflachen.

Die zuldssigen Bauten haben sich ins Landschaftsbild einzufigen. Es
ist ein in Abwagung samtlicher Interessen optimaler Standort zu wah-
len. Silos sind méglichst unauffallig zu plazieren und farblich der Um-
gebung anzupassen.

Geschosszahl fliir Wohnbauten 1 oder 2
Gebdudehdhe max. 7.50 m
Silobauten max. 12.00 m
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LS
Kommunale Land-
schaftsschutzzone

us
Kommunale Ufer-
schufzzone

KUS
Kantonale Ufer-
schutzzone

Ws
Waldrandschutz-
zone

§44 '

§45 '

§46

§47 '

Vor Erteilung der Baubewilligung durch die Baubehérde entscheidet
das Bau- und Justizdepartement tber die Zonenkonformitit von
Bauten.

Die Zone befindet sich in der Empfindlichkeitsstufe ES |1l

Die kommunale Landschaftsschutzzone dient der Erhaltung und 6ko-
logischen Aufwertung der unverbauien Landschaftskammer. Die Nui-
zung bleibt auf die jeweilige Grundnutzung (Landwirtschaftszone) be-
schrankt.

Das Erstellen von Bauten und Anlagen, Terrainverdnderungen wie
Materialablagerungen, Aufschittungen, Entwasserungen sowie weite-
re Massnahmen und Nutzungen, welche die Landschaft beeintrachti-
gen, sind nicht zul&ssig.

Ergénzungen mit Naturelementen wie Hecken oder Baumen sind zu-
gelassen, soweit sie mit dem Konzept der Studie Gber die Grinstruk-
turen Ubereinstimmen.

Die Zone dient der Erhaltung, Férderung und Schaffung naturnaher
Ufer mit standortgerechter Ufervegetation und der Freihaltung der U-
ferbereiche von Bauten und Anlagen.

Zulassig sind die notwendigen Unterhalts- und Pflegemassnahmen
wie das Mahen der Borde sowie mit Zustimmung des Kreisférsters
das Verjlngen und Durchlichten der Ufergehéize.

Bauten und bauliche Anlagen sind unzuléssig. Dies gilt auch fur Ter-
rainverénderungen und Veranderungen der Ufer, soweit solche nicht
der Renaturierung, der Revitalisierung oder dem notwendigen Unter-
halt des Gewd&ssers dienen.

Die Zone bezweckt die Erhaltung, Férderung und Schaffung naturna-
her Ufer mit standortgerechter Ufervegetation und die Freihaltung der
Uferbereiche von Bauten und Anlagen. Es gelten § 31 ff der Verord-
nung tber den Natur- und Heimatschutz.

FUr die kantonale Uferschutzzone besteht ein Bauverbot im Sinne des
Wasserrechtsgesetzes und der Verordnung tiber den Natur- und Hei-
matschutz.

Die Waldrandschutzzone bezweckt den Schutz der Waldrander vor
baulicher Nutzung und die Erhaltung bzw. Aufwertung der wertvollen
Ubergangsbereiche zwischen Wald, offenen Grinflachen und Bau-
zonen. In Ergénzung zur naturschiitzerischen Behandlung des Wald-
randes (stufiger, gebuchteter Aufbau) bezweckt sie zudem eine natur-
nahe Bewirtschaftung des dem Waldrand vorgelagerten Landes.
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GWS
Grundwasser-
schutzzone

Kulturobjekte

Geschiitzte ar-
chaologische
Fundstellen

Naturobjekte

§ 48

§49 '

§ 49bi$

§50 °

Gestattet ist die zweckdienliche, naturnahe landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung.

In der Waldrandschutzzone diirfen keine Bauten und Anlagen, auch
keine Kleinbauten wie Gartenhiuschen, Einfriedungen, Kompostsilos,
Grillplétze usw. nach § 3 der Verordnung Giber Waldfeststellung und
Waldabstand sowie keine Wege und Strassen erstellt werden.

Fir die Grundwasserschutzzonen gelten die spezielien Schutzzonen-
plane und Reglemente

Die geschitzten Kulturobjekte sind aufgrund ihres architektonischen,
kulturellen oder historischen Wertes sowie nach Massgabe der jewei-
ligen Schutzverfligung so zu erhalten, dass ihr Bestand gesichert ist.

Als schutzenswert sind im Zonenplan wichtige, charakteristische
Bauten bezeichnet, die als Einzelobjekte von Bedeutung sind (Eigen-
wert). Ziel ist es, sie nach Méglichkeit in ihrer urspriinglichen Form
sowie in ihrer Bausubstanz zu erhalten.

Bei den im Zonenplan als erhaltenswert bezeichneten Objekten han-
delt es sich um charakteristische Bauten, welchen vor allem als Be-
standteil einer Hausergruppe im Ortsbild Bedeutung zukommt {Situa-
tionswert). Stellung, Volumen und dusserer Erscheinung sollen die-
sem Umstand Rechnung tragen.

Baugesuche, die kantonal geschltzte Objekte betreffen, sind der kan-
tonalen Denkmalpflege zur Genehmigung einzureichen. Kommunal
geschitzte, schiltzenswerte oder erhaltenswerte Objekte sind der
kantonalen Denkmalpflege zur Stellungnahme zu unterbreiten. Bauii-
che Massnahmen an solchen Objekten sind méglichst frithzeitig, d.h.
im Zeitpunkt des Vorprojektes, mit der Denkmalpflege und der Bau-
kommission abzusprechen.

Durch die Kulturdenkmalerverordnung vom 19. Dezember 1995 wer-
den die archiologischen Funde und die archéologischen Fundstellen
unmittelbar geschitzt (§5). Vor Erteilen der Baubewilligung sind der
Kantonsarchaologie alle Baugesuche zur Zustimmung sinzureichen.
die sich auf geschiitzte archiéologische Fundstellen und deren Umge-
bung beziehen (§17).

Die im Zonenplan mit einem Symbol bezeichneten und im Anhang
aufgelisteten Naturobjekte (Einzelbdume, Baumgruppen, usw.) sind
durch Beschluss des Gemeinderates unter Schutz gestellt.

Verboten sind s&mtliche Massnahmen, die direkt oder indirekt den Er-
halt der Objekte geféhrden. Die Beseitigung von Baumen aus zwin-
genden Grunden (Krankheit, Alter, Gefahrdung) bedarf der Genehmi-
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gung der Baubehdrde. Diese regelt auch die Ersatzpflanzung.

Durch Abfille be- § 51 ' Die stiligelegten Abfalldeponien und Ablagerungen sind in einem ent-

lastete Standorte sprechenden Kataster nach Art. 23 Technische Verordnung Uber Ab-
falle (TVA) verzeichnet, der im Verlauf der Zeit in den Kataster der
belasteten Standorte nach Art. 32¢ Umweltschutzgesetz USG (ber-
fuhrt wird. Dieser Kataster wird beim kantonalen Amt fir Wasserwirt-
schaft AWW gefithrt. Der Kataster gibt Auskunft Gber die Belastungs-
situation am jeweiligen Ort und tber die zu treffenden Massnahmen.

Bei Bauvorhaben auf einem "durch Abfille belasteten Standort” sind
vorgangig durch die Gemeinde Abklarungen im Sinne von §12 der
kantonalen Abfallverordnung KAV zu veraniassen. Sie hat dafir zu
sorgen, dass anfallender Aushub entsprechend seiner Belastung spe-
ziell verwertet oder entsorgt wird.

N+L §52 ' Die Vorranggebiete umfassen vielfaltige, erlebnisreiche Flachen mit
Kommunales Vor- ihren typischen Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen, deren Erhal-
Li"dgf_::;e;cﬁ:;:" tung und Aufwertung bezweckt wird. Die Nutzung ist auf die Grund-

nuizung {Landwirtschaftszone) beschrankt, soweit nicht Vereinba-
rungen nach Abs. 2 andere Regelungen enthalten.

Zur Erreichung der Schutzziele sind Vereinbarungen mit den Bewirt-
schaftern und Grundeigentiimern anzustreben. Darin werden Bewirt-
schaftungsmassnahmen und allfallige Abgeltungen fur naturschiitze-
rische Leistungen festgelegt. Die Koordination mit Massnahmen des
Bundes und des Kantons ist durch die vom Gemeinderat beauftragte
Instanz sicherzustellen.

fil  Definitionen, abweichende Bestimmungen, Ausnahmen

Verzicht auf Ges- § 53  Die Baubehdrde kann fiir kleinere Bauvorhaben sowie fir An-, Um-,

ta;f(u:tgsplan- und Aufbauten unter Einhaltung der jeweiligen Zonenbestimmungen

P auf die Gestaltungsplanpflicht verzichten, wenn dadurch die Gesamt-
Uberbauung nicht unguinstig prajudiziert und die geplante oder mogli-
che Erschliessung des grossflachigen Gebietes nicht beeintrachtigt
wird. Im Zweifelsfall ist vorgangig die Planungskommission anzuhd-
ren.

Verdichtete Bau- § 54  Als verdichtete Bauweise gelten Uberbauungen die durch Zusammen-

welse

bau und bauliche Konzentration Ftéchen einsparen und mindestens
vier individuelle, als Eigenheim geeignete Wohneinheiten umfassen,
mit hoher Siedlungsqualitat durch Ausscheiden gemeinsam nutzbarer
Bereiche (Spielplatze, Grinanlagen, Gemeinschaftsraume) und die
eine gute Wohnqualitdt erméglichen (ruhige, gut besonnte Wohnun-
gen, gesicherte Privatsphare, variable und fiexible Grundrisse, Még-
lichkeiten des individuellen Gestaltens von Haus und Garten).



Bau- und Zonenreglement Ziuchwil

Seite 19 von 20

Bestandesgarantie/
Altbauten

§ 55

Bestehende, rechtmassig erstellte Bauten, die diesen Vorschriften
widersprechen, dirfen unterhalten und zeitgemass erneuert werden,
Erweiterungen, Umbauten und Zweckénderungen sind zuldssig, so-
weit dadurch der Widerspruch zum geltenden Recht nicht vergrossert

wird,
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Teil 3: UBERGANGS- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Verfahren § 56
Inkrafttreten und § 57
Ubergangsrecht

Aufhebung des § 58

alten Rechtes

Die allgemeinen Bestimmungen dieses Reglementes (1. Teil) werden
nach den Verfahrensbestimmungen des Gemeindegesetzes vom 16.
Februar 1992 erlassen.

Die Zonenvorschriften (2. Teil) unterliegen dem Verfahren nach §§ 15
ff des Planungs- und Baugesetzes PBG.

Das Reglement tritt nach der Genehmigung durch den Regierungsrat
in Kraft.

Es findet Anwendung auf alle Verfahren, die nicht durch einen rechts-
kraftigen Entscheid erledigt sind.

Mit dem Inkraftireten dieses Reglementes sind alle widersprechenden
friheren Bestimmungen, insbesondere das Bau- und Zonenreglement
vom 19. Januar 1984, aufgehoben.

Von der Gemeindeversammiung beschlossen (1. und 3. Teil) am: 9. Dezember 2002

Offentliche Auflagen vom:

10. Mai bis 11. Juni 2001
14. Marz bis 15. April 2002

Vom Gemeinderat beschlossen (2. Teil) am: 26. April 2001

28. Februar 2002

Def Gemeindgprasident Die Gemeindeschreiberin

Genehmigt durch den Regierungsrat des Kantons Solothurn mit RRB Nr. 478 vom 18. Marz 2003
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