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Einleitung

Die vorliegende Bau- und Zonenordnung von Hombrechtikon basiert auf dem ver-
abschiedeten Gesamtplan und den ortlichen Gegebenheiten in der Gemeinde
Hombrechtikon.

Sie ist in zwei Teile gegliedert:
1. in die eigentliche Bau- und Zonenordnung
2. in die dazugehorige Wegleitung.

Die Bau- und Zonenordnung enthalt nur diejenigen Artikel, welche in der neuen Bau-
und Zonenordnung zu regeln sind. lhre Gliederung richtet sich nach derjenigen des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (Fassung 1. September 1991),
wobei die allgemeinen Bestimmungen am Anfang der Bau- und Zonenordnung auf-
gefuhrt sind, um die Benutzerfreundlichkeit zu erhdhen.

Die Wegleitung verweist auf Vorschriften der Gbergeordneten Gesetze und Verordnun-
gen. Dies ist erforderlich, weil zahlreiche Sachverhalte im Planungs- und Baugesetz und
vor allem in den zugehdrigen Verordnungen abschliessend geregelt sind. Selbstver-
standlich konnen nur die wichtigsten Hinweise gemacht werden.

Wichtigste verwendete Abkurzungen:

PBG Planungs- und Baugesetz des Kantons Zurich vom 7.9.1975
ABV Allgemeine Bauverordnung vom 22.6.1977

BVV Bauverfahrensordnung vom 3.12.1997

BBV | Besondere Bauverordnung | vom 6.5.1981

BBV I Besondere Bauverordnung Il vom 26.8.1981

BZO Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Hombrechtikon
StrAV Strassenabstandsverordnung

SN Schweiz. Normenvereinigung

EG ZGB EinfUhrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

LSV Larmschutzverordnung
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Wegleitung

Zu Ziffer 1.1

Die Wegleitung dient der Erlauterung der Bau- und Zonenvorschriften und
will die Zusammenhange zu den Paragraphen des PBG und den dazu-
gehorigen Verordnungen aufzeigen. Die Wegleitung hat keine Rechts-
wirkung und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Dieser Artikel gibt eine Ubersicht tiber die im Zonenplan verwendeten
Zonen. Bauzonen sind Teile des Gemeindegebietes, fiir welche gleiche
Vorschriften bezliglich bauliche Dichte, Nutzung und Bauweise gelten:

Zuléssige Zonenarten § 48 PBG
- Kernzone § 50 PBG
- Zentrumszone § 51 PBG
- Wohnzone § 52-55 PBG
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung § 49aAbs. 3 PBG
- Industrie- und Gewerbezone § 56-59 PBG
- Zone fiir 6ffentliche Bauten § 60 PBG
- Erholungszone § 61-64 PBG

Die Bau- und Zonenvorschriften der kommunalen Freihaltezone und der
Reservezone sind im PBG abschliessend geregelt.

- Freihaltezone (kommunal) § 61-64 PBG
sowie § 39-44 PBG
- Reservezone § 65 PBG

Die Zweckbestimmung der kommunalen Freihalte- und Erholungszonen
sind dem kommunalen Gesamtplan zu entnehmen.

Die Landwirtschaftszone und die libergeordneten Freihaltezonen
(kantonale und regionale Nutzungszonen) sind nicht Bestandteil der
kommunalen Bau- und Zonenordnung und sind im PBG abschliessend
geregelt.

- Freihaltezone (regional, kantonal) § 39-44 PBG
- Landwirtschaftszone § 36-38 PBG

Baubewilligungen ausserhalb der Bauzonen (Freihalte-, Reserve- und
Landwirtschaftszonen) bediirfen der Genehmigung durch die Baudirektion
(geméss Art. 24 RPG).



Bau- und Zonenordnung

Die Gemeinde Hombrechtikon erlasst, gestutzt auf § 45 und 88 des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) und unter Vorbehalt vorge-
henden eidgendssischen und kantonalen Rechts, flr ihr Gemeindegebiet nachstehende

Bau- und Zonenordnung:

1. Zonenordnung

1.1 Zoneneinteilung mit Larmempfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht
kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen ist, und soweit es
sich nicht um Wald handelt. Gleichzeitig werden den Bauzonen die Larm-

empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet:

Kernzonen:
- Kernzone Dorf
-  Kernzone Weiler

Zentrumszone

Wohnzonen:

- Eingeschossige Wohnzone

- Zweigeschossige Wohnzone

- Zweigeschossige Wohnzone

-  Dreigeschossige Wohnzone

- Wohnzone mit Gewerbeerlaubnis fir massig
storende Betriebe

- Zweigeschossige Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung

- Dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung

Gewerbe- und Industriezonen:
-  Gewerbezone
- Industriezone

Zone fir offentliche Bauten

Kommunale Freihaltezone
Erholungszone

Reservezone
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Wegleitung

Empfindlich-
keitsstufen

Die ES (Empfindlichkeitsstufen) bestimmen, wie empfindlich Nutzungs-
zonen gegentber Larmimmissionen sind. Die Empfindlichkeitsstufen sind
nach dem Larmschutzbediirfnis in den entsprechenden Zonen abgestuft.
In Gebieten, in welchen die Auslibung larmintensiver Tétigkeiten erlaubt
ist, muss dementsprechend auch eine héhere Larmintensitit akzeptiert
werden als in Gebieten, wo nur Wohnnutzungen und nicht stérende Be-
triebe zugelassen werden (s. Nutzweise in den einzelnen Zonen).

Die den Empfindlichkeitsstufen zugeordneten Grenzwerte fiir die Larm-
belastung gelten flir Gebdude mit larmempfindlichen Rdumen (Wohn-,
Schlaf- und Arbeitsrdume). Die Belastungsgrenzwerte sind in der Larm-
schutzverordnung (LSV) fiir s&mtliche ES abschliessend geregelt:

Empfindlichkeitsstufe ES Immissionsgrenzwert IGW, Lr in dB(A)
(Art. 43 LSV) Tag Nacht

ESI 60 50

ES Il 65 95

ES IV 70 60

Baugesuche fiir Bauten mit larmempfindlichen Rdumen resp. Nutzungen
im Emissionsbereich verkehrsintensiver Strassen und Bahnlinien miissen
einen Nachweis (iber die Aussenldrmbelastung und die notwendigen
Larmschutzmassnahmen enthalten. Es empfiehlt sich in solchen Féllen,
moglichst friihzeitig mit dem Bauamt in Kontakt zu treten.
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Wegleitung

Zu Ziffer 1.2

Zu Ziffer 1.3

Zu Ziffer
1.3.3

10

Rechtsgrundlagen zu Ziffer 1.2.3

- Waldabstandslinien § 66, 262 PBG
- Gewadsserabstandslinien § 67,263 PBG

Der Zonenplan, die Kernzonenpléne und die Ergdnzungspléne sind Be-
standteile der Bau- und Zonenordnung und kénnen auf der Gemeinderats-
kanzlei eingesehen werden.

Die Wiedergabe des beigefiigten Zonenplanes ist ohne Rechtsverbindlich-
keit.

- Gestaltungsplanpflicht ¥ § 48Abs. 3 PBG

Zu beachten sind die behérdenverbindlichen Gestaltungsrichtlinien, wel-
che die Ziele fiir das Gestaltungsplanpflichtgebiet Rlitistrasse konkre-
tisieren.



Bau- und Zonenordnung

1.2
1.2.1

1.2.2
1.2.3

1.3
13.1

1.3.2

1.3.3

Zonenplan, Kernzonenplane, Erganzungsplane

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur die Anordnungen innerhalb der
Zonen ist der allgemeine Zonenplan im Massstab 1:5000 massgebend.

Fur die Kernzonen gelten die Kernzonenplane im Massstab 1:1000.

Fir die Wald- und Gewasserabstandslinien gelten die Erganzungsplane
im Massstab 1:1000.

Zonen mit Gestaltungsplanpflicht

Fur die speziell bezeichneten Zonenteile bei der Kirche, langs der Ruti-
strasse”), beim Bahnhof Feldbach und im Gebiet Blatten® sind Gestal-
tungsplane zu erarbeiten, welche eine besonders gute Einpassung der
Uberbauungen in das jeweilige Landschafts- bzw. Ortsbild sicherstellen.

Fur die speziell bezeichneten Teile der Erholungszone im Gebiet Hinter-
gamsten und Niederfeld sind Gestaltungsplane zu erarbeiten, welche die
jeweilige Nutzung naher ordnen und eine besonders gute Einordnung
sicherstellen.”

Mit dem offentlichen Gestaltungsplan Ritistrasse sind Uberdies folgende
Aspekte zu regeln:

- Sicherstellung einer qualitativ iberzeugenden Uberbauung

- Ansprechende Gestaltung der Freiraume

- Siedlungsvertragliche Organisation der Erschliessung und Parkierung
- Attraktive EG-Nutzungen zur Starkung der Zentrumsfunktion

- Sicherstellung eines ortsbildvertraglichen Larmschutzes”

11



Wegleitung

Zu Ziffer 2.1

Zu Ziffer 2.2

Zu Ziffer 2.3

Zu Ziffer 2.4

12

Die Verkehrsbaulinien sind fiir das Mass der Gebdudehéhe nicht zu be-
achten, um auch bei einem kleinen Baulinienabstand eine zonengemésse

Gebéaudehbhe zu ermdglichen.

- Gebéudehdhe § 278-280
- zulassige Bauvorschriften § 49 Abs.3
- Besondere Gebaude § 273

- Abstandsfreie Gebaude § 269

- Verschérfung des Gebédudeabstandes § 14

- Strassenabstand § 265-267

PBG

PBG
PBG
PBG
BBV Il

PBG

In allen Zonen ist ein fiir Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume nutzbares
Untergeschoss zugelassen, diese Flache muss jedoch nicht an die Aus-
nitzung angerechnet werden. Um unerwiinschte Abgrabungen zu ver-

meiden, ist die Freilequng dieser Geschosse zu regein.

- Untergeschosse:
Definition § 275
Anrechenbarkeit § 276
Erscheinung § 293

PBG
PBG
PBG



Bau- und Zonenordnung

2.
2.1

2.2
2.2.1

222

2.3
2.3.1

2.3.2

24
24.1

242

Allgemeine Bestimmungen
Gebaudehohe

Die Verkehrsbaulinien sind fur das Mass der Gebaudehohe nicht zu be-
achten.

Grenzabstand

Der grosse Grundabstand gilt flr die langere oder am meisten gegen
Suden gerichtete Fassade, der kleine Grundabstand flr die Ubrigen
Fassaden.

Fur besondere Gebaude im Sinne des PBG gilt allseitig ein Grundabstand
von 3.5 m.

Strassenabstand

Es gelten die Abstandsvorschriften des Gesetzes und der Verordnungen.
Fur besondere und unterirdische Gebaude betragt der Strassen- bzw.
Wegabstand mindestens 3.5 m.

In der Kernzone Dorf und der Kernzone Weiler ist das Bauen auf oder das
Naherbauen an die Strassengrenze gestattet, wenn dadurch das Ortsbild
verbessert und die Wohnhygiene sowie die Verkehrssicherheit nicht be-
eintrachtigt werden.”

Freilegung von Geschossen

Das Freilegen von Geschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des ge-
wachsenen Terrains zulassig. Von dieser Beschrankung ausgenommen
sind Haus- und Kellerzugange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahr-
ten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

Die Abgrabungen durfen insgesamt nur soweit gehen, dass sie héchstens
die Halfte des Gebaudeumfanges betreffen.

13



Wegleitung

ZuZiffer2.5 - Bauweise § 252 PBG
- Offene und geschlossene Uberbauung § 286-291 PBG

14



Bau- und Zonenordnung

2.5
2.5.1

252

Bauweise

In allen Bauzonen ist die geschlossene Uberbauung bis zur jeweiligen
zonengemassen Gesamtlange gestattet, wenn an ein bestehendes Ge-
baude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

FuUr besondere Gebaude ist der einseitige Grenzbau mit Zustimmung des
Nachbarn zugelassen.

15



Wegleitung

Zu Ziffer2.6 -  Erstellungspfiicht § 248 PBG
- Massgebliche Grundflidche § 259 PBG

Zu Ziffer 2.7  Die umweltgerechte Abfallentsorgung bzw. Recycling von Abfallstoffen ist

zu férdern.
- Kehrichtbeseitigung § 249 PBG
§ 38 BBV |
Zu Ziffer 2 Grundanforderungen an Bauten und Anlagen
allgemein: - Baureife § 233-235 PBG
- Erschliessung § 236, 237 PBG
- Gestaltung § 238 PBG
- Sonstige Beschaffenheit § 239 PBG

In § 239 PBG wird insbesondere auch darauf hingewiesen, dass bei pub-
likumsorientierten Bauten und Anlagen sowie bei Wohniiberbauungen und
Geschéftshdusern die Bedlirfnisse von Behinderten und Betagten zu be-
riicksichtigen sind.

Natur- und Heimatschutzinventar
- Schutzobjekte und Inventar § 203 PBG

Fiir die kommunalen Objekte des Natur- und Heimatschutzes besteht ein
Inventar, das bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden kann.

16



Bau- und Zonenordnung

2.6

2.7

2.71
2.7.2

Spiel- und Ruheflachen, Pflanzgarten 3

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern oder Reihenhausern mit
sechs oder mehr Wohnungen sind Kinderspiel-, Ruheflachen oder Pflanz-
garten auszuscheiden. Sie haben mindestens 25 % der anrechenbaren
Geschossflache zu umfassen und sind an besonnter Lage und mdglichst
abseits vom Verkehr anzulegen.

Kompost 3)

... (aufgehoben)

Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Um- und Ausbauten von Mehr-
familienhdusern sind an geeigneter Stelle Kompostiermdglichkeiten ein-
zurichten und zu betreiben.

17



Wegleitung

Zu Ziffer 3

Zu Ziffer 3.1
und 3.2

18

Die Kernzonenvorschriften bezwecken den Schutz und die Erhaltung der
ldndlichen Eigenart der bestehenden Dérfer sowie deren sinnvolle Er-
weiterung (§ 50 PBG).

Alle Gebéude haben sich in Stellung, Ausmass, Dachneigung, Fassaden,
Material und Farbe der vorherrschenden Bauweise einzuordnen (§ 238
PBG). Der Schutz von Einzelobjekten ist nicht Gegenstand der Bau- und
Zonenordnung. Er erfolgt durch Schutzverfiigung des Gemeinderates. Da-
rin kbnnen Pflege, Unterhalt und nétigenfalls die Restaurierung sicherge-
stellt werden (§ 205 PBG). Fiir die kommunalen Objekte des Natur- und
Heimatschutzes besteht ein Inventar, das bei der Gemeindeverwaltung
eingesehen werden kann.

In der Kernzone gelten folgende zusétzliche Vorschriften des PBG und
der dazugehérenden Verordnungen:

Geschosse (Definition u.
Anrechenbarkeit)

Grenz- und Gebéudeabstand
Grundsatz

Grenzabsténde

* Begriff/Messweise

» Nachbargrundstiicke (s. Hinweis S. 20)
* Gebédudeabsténde

* Mehrhéhenzuschlag
(Definition/Messweise)

» Verschérfung des Gebdudeabstandes

» Abstand von Verkehrsanlagen
(s. auch StrAV)

» Abstand von Mauern, Einfriedungen
und Pflanzen von Strassen

Gebéudebreite

Gebéudelédnge
Gebdudehbhe (s. auch Ziffer 2.1)

Firsthéhe

Gewachsener Boden

Besondere Gebéude
Untergeschosse (s. auch Ziffer 2.4)
Schutzobjekte

Gestaltung

Ausnahmebewilligung

§

W Hn W W WO Dn

W Wy Oy WO WO DY Y LHOn LOr Lr»

275, 276

260

21, 22
269, 270
271-274
260

26
14

264-267

49
28

28

278-280
29

281

5

273

293
203-216
238

220

PBG

PBG

ABV
PBG
PBG
PBG

ABV
BBV Il

PBG

StrAV

PBG
ABV

ABV

PBG
ABV

PBG
ABV
PBG
PBG
PBG
PBG
PBG



Bau- und Zonenordnung

3.

3.1
3.1.1

3.1.2

3.1.3

3.14

Kernzone

Ausnutzung und Stellung von Um- und Ersatzbauten 3

Die ausseren Gebaudemasse sowie das Erscheinungsbild der in den
Kernzonenplanen schwarz gekennzeichneten Gebaude oder Gebaude-
teile muss erhalten werden. Umbauten oder Ersatzbauten dirfen nur an
der bisherigen Stelle und in den Ausmassen des bestehenden Altbaus er-
stellt werden. Das Ausmass wird durch die vorhandene Gebaudegrund-
flache sowie durch die bestehenden Gebaudehdhen und Firsthéhen be-
stimmt. Abweichungen vom Erscheinungsbild sind zulassig, soweit diese
durch eine Nutzungsanderung des Gebaudes funktionell notwendig sind
und nicht gegen die Interessen des Ortsbildschutzes verstossen.

Die in den Kernzonenplanen festgelegten Fassadenlinien bewirken, dass
die jeweiligen Giebel- oder Trauffassaden der Hauptgebaude in ihrer gan-
zen Lange die Fassadenlinien einhalten mussen. Dachvorspringe, Bal-
kone und dergleichen konnen die Fassadenlinien Uberragen. Bei beste-
henden Gebauden sind zudem die bestehenden Gebaude- bzw. First-
hohen zu ubernehmen.

Alle Ubrigen Gebaude dlrfen ungeachtet von kantonalen und kommuna-
len Massvorschriften an der bisherigen Stelle und in den Ausmassen des
bestehenden Altbaus um- oder wiederaufgebaut werden, sofern das Ge-
baude das Ortsbild nicht stort.

In allen Fallen (Ziffern 3.1.1-3.1.4) kdnnen gegenlber den heutigen Stel-
lungen und Héhen geringfligige Abweichungen bewilligt oder angeordnet
werden, sofern dies im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicher-
heit oder des Ortsbildschutzes liegt.

19



Wegleitung

Zu Ziffer 3.1
und 3.2

Zu Ziffer 3.3

20

Baubewilligungspflichtige Vorhaben innerhalb der Kernzone Feldbach
sind der Baudirektion im Sinne von § 27 der Natur- und Heimatschutzver-
ordnung vom 20. Juli 1977 anzuzeigen, weil es sich dabei um ein schutz-
wiirdiges Ortsbild von kantonaler Bedeutung handelt.

Hinweis:
Ein durch nachbarliche Vereinbarung begriindetes Néherbaurecht darf
nicht zu einer Nutzungserhéhung fiihren.

- Besondere Gebaude § 273 PBG
- Abstandsfreie Gebaude § 269 PBG
- Verschérfung des Grenzabstandes § 14 BBV Il
- Grenzabstand S. auch Ziffer 2.2 BZO



Bau- und Zonenordnung

3.2
3.2.1

322

3.2.3

3.3

Ausnitzung und Stellung von Neubauten

In der Kernzone Dorf gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosszahl max. 2
Dachgeschosse max. 2
Kleiner Grundabstand min. 3.5m
Grosser Grundabstand min. 7.0m
Gebaudehdhe max. 7.5m
Gebaudelange max. 250m

In der Kernzone Dorf ist die geschlossene Uberbauung bis zu einer Bau-
tiefe von 16 m und einer Gesamtlange von 40 m gestattet, sofern an ein
bestehendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut wird.

In der Kernzone Weiler sind ausser Ersatzbauten gemass Ziffer 3.1 und
einzelnen besonderen Gebauden keine Neubauten zugelassen.

Grenzabstand

Die kantonale Abstandsverscharfung gegeniber Gebauden mit brenn-
baren Aussenwanden findet keine Anwendung.

21



Wegleitung

Zu Ziffer 3.4

Zu Ziffer 3.5

22

Die Dachlandschaft prédgt den Charakter eines Dorfes. Die Dachform hat
mit den benachbarten Altbauten zu harmonisieren. Verklirzte oder weg-
gelassene Dachvorspriinge stéren die Dachlandschaft. Dacheinschnitte
sowie zu grosse Dachflachenfenster zerlochern die Dachflache. Als Be-
dachungsmaterial sind in der Regel Tonziegel zu verwenden. Andere
Materialien, wie Faserzement, haben sich in Struktur und Farbe der Um-
gebung anzupassen. Die Dachaufbauten dlirfen geméss § 292 PBG nicht
breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenldnge sein.

Feldbach hat ein Ortsbild von kantonaler Bedeutung. Aus diesem Grund
unterliegt die Dachgestaltung strengeren Vorschriften als in den (ibrigen
Kernzonen.

Ortsfremde Fassadenverkleidungen sind zu vermeiden. Die Farben
mlissen auf die Umgebung abgestimmt werden. Fenster mit feingliedriger
Sprossenverteilung sowie Fensterldden sollten nach Mbéglichkeit beibe-
halten werden.



Bau- und Zonenordnung

3.4
3.4.1

34.2

343

344

34.5

3.9
3.5.1

3.5.2

3.5.3

Dachgestaltung

Hauptgebaude haben Satteldacher mit beidseitig gleicher ortskernlblicher
Neigung von maximal 45° alter Teilung aufzuweisen. Fur besondere Ge-
baude im Sinne des PBG sind auch Pultdacher zulassig.

Die Dacher, insbesondere die Dachvorspriunge, sind in herkdmmlicher
Weise auszubilden.

Dachdurchbriiche haben hinsichtlich Stellung, Form, Grésse und Gestal-
tung der ortskernublichen Bauweise zu entsprechen. Dacheinschnitte sind
unzulassig; liegende Dachfenster sind nur einzeln mit einer Lichtflache
von hdchstens 0.5 m? gestattet. Ortskerniibliche Aufbauten sind nur im
ersten Dachgeschoss zulassig.

In der Kernzone Feldbach sind Giebellukarnen mit héchstens 2 m? Front-
flache sowie Schleppgauben mit héchstens 1 m? Frontfliche und 0.6 m
Fronthohe zulassig. Liegende Dachfenster sind nur einzeln mit einer Licht-
flache von hochstens 0.25 m? gestattet.

Als Bedachungsmaterial sind Ziegel zu verwenden. Fur besondere Ge-
baude im Sinne des PBG kdnnen andere Bedachungsmaterialien zuge-
lassen werden.

Fassadengestaltung

Es sind Materialien und Farbe zu verwenden, die der herkdmmlichen
Bauweise entsprechen.

Wo es flur das Ortsbild wichtig ist, sind Fenster zweifligelig und in hoch-
rechteckiger Form zu gestalten, mit Holzsprossen zu unterteilen und mit
Einfassungen aus Holz, Stein oder Kunststein sowie mit Fensterladen zu
versehen.

Balkone und Lauben durfen das ortskernubliche Erscheinungsbild der
Fassade nicht storen. Unbedenklich sind insbesondere als Lauben aus-
gebildete Balkone auf der Traufseite, die weder Uber den Dachvorsprung
noch Uber die Giebelfassade hinausragen.
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Wegleitung

Zu Ziffer 3.6

Zu Ziffer 3.7

Zu Ziffer 3.8

24

Die Umgebung der Bauten, namentlich die traditionellen Vorgérten, pragt
das Ortsbild entscheidend. Die Einheitlichkeit ist deshalb zu bewahren.
Neupflanzungen von Bdumen sind erwiinscht.

- Gestaltung § 238 PBG

Bauliicken durch Hausabbriiche kbnnen das Strassen- und das Ortsbild
stéren. Sie sind daher nach Méglichkeit zu vermeiden. Sie sollen aber
nicht zum Vornherein ausgeschlossen sein.

- Unterhaltspflicht von Bauten und § 228 PBG
Anlagen
- Bewilligungspflicht § 309Iit. c PBG

Eine Beeintrachtigung der schutzwlirdigen Bausubstanz, wie z.B. durch
unpassende Anstriche oder ortsfremde Bedachungsmaterialien, ist zu
vermeiden.
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3.6
3.6.1

3.6.2

3.6.3

364

3.6.5

3.7

3.8

Umgebungsgestaltung

Die herkdbmmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei Sanie-
rungen oder Neubauten weitgehend zu uUbernehmen. In der Kernzone
Weiler durfen gewerblich genutzte, aussenliegende Lagerflachen max.
100 m? umfassen. Solche Lagerflachen miissen mit der gewerblichen
Nutzung der betreffenden Liegenschaft in Verbindung stehen.

Am gewachsenen Terrain sind wenig Veranderungen vorzunehmen. Die
Gebaude sind so ins Terrain einzufligen, wie das der herkdmmlichen
Weise entspricht.

Es sollen nach Moglichkeit einheimische oder standortgerechte Baum-
arten sowie ortsubliche Einzaunungen verwendet werden.

Fahrzeuge sind in der Regel in Garagen abzustellen. Offene Autoabstell-
platze sind lediglich als Besucherplatze zulassig. Garagen und Abstell-
platze sind madglichst unauffallig einzupassen.

Es sind nur betriebseigene Reklamen in unaufdringlich wirkender Form
gestattet.

Bewilligung von Abbruchen

Die Abbruchbewilligung wird nur erteilt, wenn die Erstellung des Ersatz-
baues gesichert ist, oder wenn die Baullicke das Ortsbild nicht beein-
trachtigt.

Renovationen

Die Gestaltungsvorschriften sind auch bei Renovationen einzuhalten.
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Zu Ziffer 3.9

26

Kernzonen sind Zonen mit Mischnutzungen. Es sind daher alle Nutzwei-
sen ausser stark stérende Betriebe zugelassen.

Von grosser Bedeutung ist die Nutzweise in den Kernzonen Weiler, da
man den heutigen Charakter dieser reizvollen Gebaudegruppen bewahren
will.

In den beiden Weilern "Herrgass" und "Ober-Schirmensee" werden fiir die
im Kernzonenplan bezeichneten, larmexponierten Gebaude bzw. Gebéu-
deteile spezielle Larmschutz-Massnahmen vorgesehen (Ziffer 3.9.4 und
3.9.5).

- Belichtung und Beliiftung § 302 PBG
vorgeschriebene Fensterfldche
- larmempfindliche Rdume Art. 2 LSV
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3.9
3.9.1

3.9.2

3.9.3

394

3.9.5

3.10

Nutzweise

In der Kernzone Dorf sind Wohnungen, Blros, Ateliers, Praxen und Laden
sowie massig storendes Gewerbe zulassig.

In der Kernzone Weiler sind nur Nutzungen zugelassen, welche der Nut-
zungsstruktur des jeweiligen Weilers entsprechen. Zulassig sind nament-
lich Wohnen, Landwirtschaft, Kleinhandwerk, Kleingewerbe u. dgl.

In der Kernzone Weiler hat mindestens ein Drittel der gesamten Netto-
geschossflache in Dach-, Voll- und Untergeschossen dem Wohnen zu
dienen. Bei kleineren Gebauden kann von diesen Massen abgewichen
werden.

Die im Kernzonenplan "Ober-Schirmensee" speziell gekennzeichneten
Gebaude bzw. Gebaudeteile dirfen nur gewerblich genutzt werden.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Fensterflachen von larmempfindlichen
Raumen darfen nur ausserhalb larmexponierter Fassaden angeordnet
werden. Solche larmexponierten Fassaden sind in den Kernzonenplanen
"Herrgass" und "Ober-Schirmensee" bezeichnet.

Erleichterung flr besonders gute Projekte 7)

In der Kernzone "Dorfli" kdnnen, unter Wahrung schutzwirdiger nachbar-
licher Interessen, Abweichungen von den Kernzonenbestimmungen und
den Festlegungen im Kernzonenplan bewilligt oder angeordnet werden:

- bei Bauprojekten mit besonders guter Gestaltungsqualitat

- im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit und des Orts-
bildes

Solche Abweichungen setzen eine zustimmende Beurteilung durch ein
Fachgremium voraus. Die Kosten flr die fachliche Beurteilung gehen zu-
lasten der Bauherrschaft.
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Zu Ziffer 4

28

Die Grundmasse gelten fiir die Regelbauweise. Von der Regelbauweise
kénnen nur Arealliberbauungen und Uberbauungen nach Sonderbauvor-

schriften oder Gestaltungsplédnen abweichen.

Im PBG und in den dazugehérenden Verordnungen wird Folgendes zu-
sétzlich geregeilt:

Nutzweise

Bauweise (offene und geschlossene
Uberbauung)

Ausnliitzungsziffer (Messweise)

Grenz- und Gebéudeabstand
» Grundsatz

» Grenzabstédnde von Nachbargrund-
stiicken

* Gebédudeabsténde
(Definition und Messweise)

Mehrhéhenzuschlag
(Definition und Messweise)

Abstandsverschérfung
(brennbare Aussenwénde)

Abstand von Verkehrsanlagen
(s. auch StrAV)

Abstand von Mauern, Einfriedungen
und Pflanzen von Strassen

Geschosse (Definition und Anrechen-
barkeit)

Gebéudelédnge
Gebdudehbhe (s. auch Ziffer 2.1)

Firsthéhe

Gewachsener Boden

Besondere Gebéude
Dachaufbauten

Untergeschosse (s. auch Ziffer 2.4)
Gestaltung

Ausnahmebewilligung

W o W

%% W W w

W W Oy r Wn DY LY Lhor WD» %%

51

286—-291
31

254, 255, 259
12

260
269, 270

271-274
21, 22

260
26

14

264-267

275, 276

28

278-280
29

281
5

273
292
293
238
220

PBG

PBG
ABV

PBG
ABV

PBG
PBG

PBG
ABV

PBG
ABV

BBV Il

PBG

StrAV

PBG

ABV

PBG
ABV

PBG
ABV
PBG
PBG
PBG
PBG
PBG

In der Zentrumszone soll auf die bestehende Baustruktur Riicksicht ge-
nommen werden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass fiir den gréssten Teil der Zentrumszone
der private Gestaltungsplan "Dorfli" gilt. Zu beachten ist liberdies die Ge-

staltungsplanpfilicht fiir das Gebiet Rlitistrasse.
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4.
4.1

4.2

4.3

Zentrumszone

Grundmasse

Vollgeschosszahl
Dachgeschosse

Anrechenbare Untergeschosse
Ausnutzungsziffer

Kleiner Grundabstand

Grosser Grundabstand
Gebaudelange/Gesamtlange
Gebaudehdhe

Firsthohe

max.

max.

max.

max.

min.

min.

max.

max.

max.

3

2

1
50 %

6.0 m
12.0 m
50.0 m
11.0 m

7.0m

Die zu Wohn- und Arbeitszwecken genutzte Flache in den Dach- und
Untergeschossen durfen zusammengezahlt die zulassige Flache von zwei

durchschnittlichen Vollgeschossen nicht Uberschreiten.

Nutzweise

Es sind Wohnungen, Buros, Praxen, Handels- und Dienstleistungsbe-

triebe, Verwaltungen sowie massig storende Betriebe zulassig.

Dachgestaltung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in der unteren Dachhalfte

zulassig.
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Zu Ziffer 5.1

30

Die Grundmasse gelten fiir die Regelbauweise. Von der Regelbauweise
kénnen nur Arealiiberbauungen und Uberbauungen nach Sonderbau-

vorschriften oder Gestaltungspldanen abweichen.

Im PBG und in den dazugehérenden Verordnungen wird Folgendes zu-
sétzlich geregeilt:

Nutzweise

Bauweise (offene und geschlossene
Uberbauung)

Ausnliitzungsziffer (Messweise)

Grenz- und Gebéudeabstand
» Grundsatz

» Grenzabstédnde von Nachbargrund-
stiicken

* Gebédudeabsténde
(Definition und Messweise)

Mehrhéhenzuschlag
(Definition und Messweise)

Abstandsverschérfung
(brennbare Aussenwénde)

Abstand von Verkehrsanlagen
(s. auch StrAV)

Abstand von Mauern, Einfriedungen
und Pflanzen von Strassen

Geschosse (Definition und Anrechen-
barkeit)

Gebéudelédnge
Gebdudehbhe (s. auch Ziffer 2.1)

Firsthéhe

Gewachsener Boden

Besondere Gebéude
Dachaufbauten

Untergeschosse (s. auch Ziffern 2.4)
Gestaltung

Ausnahmebewilligung

W o W

w W W w

W W Oy r Wn DY LY Lhor WD» %%
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286—-291
31

254, 255, 259
12

260
269, 270

271-274
21, 22

260
26

14
264-267

275, 276

28

278-280
29

281
5

273
292
293
238
220

PBG

PBG
ABV

PBG
ABV

PBG
PBG

PBG
ABV

PBG
ABV

BBV Il
PBG

StrAV

PBG

ABV

PBG
ABV

PBG
ABV
PBG
PBG
PBG
PBG
PBG
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5.
5.1

*%

Wohnzonen

Grundmasse 3

Zone

Vollgeschosszahl max.
Dachgeschoss max.
Anrechenbare
Untergeschosse max.
Ausnutzungsziffer max.
Uberbauungsziffer max.

- in den Wohnzonen
- in den WG-Zonen

Kleiner Grundabstand min.
Grosser Grundabstand min.
Gebaudelange /

Gesamtlange max.
Gebaudehohe max.
Firsthohe max.

W1/20

1
20 %

30 %

40m
90m

30.0m
48m
50m

W2/30

1
30 %

30 %

40m
90m

35.0m
7.5m
7.0m

W2/35
WG2/35

2
2

1
35 %

30 %
frei

40m
90m

35.0m
7.5m
7.0m

W3/55
WG3/55

3
2

1
55 %

30 %
frei

6.0m
12.0m

50.0 m
10.5m
70m

Die zu Wohn- und Arbeitszwecken genutzten Flachen in den Dach- und
Untergeschossen durfen zusammengezahlt die zulassige Flache eines
durchschnittlichen Vollgeschosses nicht Uberschreiten.

** 2 Dachgeschosse nur unter Schragdachern
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Wegleitung

Zu Ziffer 5.2

Zu Ziffer 5.3

32

Wenn ein Gebéaude die Grundldnge von 15 Metern (berschreitet, sind im
Interesse des nérdlichen Nachbarn erhéhte Grenzabsténde zu verlangen.
Bei Gebéuden, deren Gebédudeabstand 6 m unterschreitet, gilt die zusam-
mengerechnete Fassadenlénge beider Gebédude als massgebliche Fassa-
denlénge. Damit wird namentlich bei einer Beanspruchung des Néherbau-
rechtes der nichtbeteiligte Nachbar etwas geschditzt.

- Begriff und Messweise des Mehr- § 260 PBG
ldngenzuschlages § 23-25 ABV
- Messweise der Fassadenlédnge § 27 ABV

Gleiches gilt, wenn Gebéaudeteile die zuldssige Gebdudehbhe (iber-
Schreiten.

- Mehrhéhenzuschlag § 260 PBG
§ 26 ABV

Der Grenzabstand setzt sich somit aus Grundabstand, Mehrléngen- und
Mehrhbéhenzuschlag zusammen.

In den Wohnzonen ist die Dachform grundsétzlich frei. Um jedoch eine
gestalterisch befriedigende Gesamtwirkung zu erreichen, sind einheitliche
Dachformen erwiinscht. Direkt an die Kernzonen anschliessende Wohn-
bauten sind in Anlehnung an die schutzwlirdige Bausubstanz zu gestal-
ten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind aus ortsbaulichen Griinden im
zweiten Dachgeschoss verboten.
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5.2
5.2.1

522

5.3

Mehrlangenzuschlag

Bei Fassaden von mehr als 15 m Lange ist der kleine Grundabstand um
einen Viertel der Mehrlange, jedoch hochstens um 5 m zu erhdhen.

Bei der Berechnung der fur den Mehrlangenzuschlag massgeblichen
Fassadenlange werden

a) Fassadenlangen von Gebauden deren Gebaudeabstand 6 m unter-
schreitet zusammengerechnet und

b) Besondere Gebaude bis zu 15 m Fassadenlange zur Halfte, Gber
15 m Fassadenlange ganz mitgerechnet.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in der unteren Dachhalfte
zulassig.
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Zu Ziffer 5.4

34

Als nicht stérend gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach in Wohnquartiere
passen und keine erheblich grésseren Emissionen verursachen, als sie
aus dem Wohnen entstehen.

Als méssig stoérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen
herkbmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die (ibli-
chen Arbeitszeiten wéhrend des Tages beschrénkt sind und die nur vo-
riibergehend auftreten. Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen gelten
als stark stérend.

Massgebend fiir die definitive Zuldssigkeit eines Betriebes ist die Praxis
der Verwaltungsbehdérden und Gerichte zum gegebenen Zeitpunkt.

- Zulédssige Nutzweise § 52 PBG
- Schutz gegen Einwirkungen § 226, 227 PBG

Die Gewerbeerleichterung hinsichtlich der Ausniitzungsziffer und der Ab-
sténde dient der Erhaltung sowie der Férderung der Handwerks- und
Kleingewerbebetriebe.

- Gewerbeerleichterung § 49aAbs. 3 PBG
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54

5.4.1
54.2

543

544

Gewerbeerlaubnis/Gewerbeerleichterung

In allen Wohnzonen sind nicht storende Betriebe zulassig.

In den schwarz schraffierten Wohnzonen sowie in den Zonen WG2/35
und WG3/55 sind massig storende Betriebe zulassig.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaude und Gebaudeteile betragt die
Ausnutzungsziffer

- inder Zone WG2/35 42 %
- inder Zone WG3/55 66 %

In den WG-Zonen gilt fir dauernd gewerblich genutzte Gebaude und
Gebaudeteile, deren grosste Hohe 4 m, bei Satteldach 5 m, nicht tber-
steigt, allseitig der kleine Grundabstand.
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Wegleitung

Zu Ziffer 6 In Gewerbe- und Industriezonen sind die Geschosshéhen sehr unter-
schiedlich. Das zuldssige Bauvolumen wird mit Hilfe der Baumassenziffer
festgelegt.

- Nutzweise § 56 PBG

- Bauweise (offene und geschlossene § 286-291 PBG

Uberbauung) § 31 ABV

- Baumassenziffer (Messweise) § 254, 258, 269 PBG

§ 12 ABV

- Freiflachenziffer § 254, 257, 259 PBG
- Grenz- und Geb&udeabstand

* Grundsatz § 260 PBG

» Grenzabstédnde von Nachbargrund- § 269, 270 PBG

stiicken

» Gebdudeabstinde § 271-274 PBG

(Definition und Messweise) § 21,22 ABV

- Mehrhéhenzuschlag § 260 PBG

(Definition und Messweise) § 26 ABV

- Abstand von Verkehrsanlagen § 264-267 PBG

(s. auch StrAV)

- Abstand von Mauern, Einfriedungen StrAV
und Pflanzen von Strassen

- Geschosse (Definition und Anrechen- § 275,276 PBG
barkeit)

- Gebaudehbhe (s. auch Ziffer 2.1) § 278-280 PBG

§ 29 ABV
- Firsth6he § 281 PBG
- Gewachsener Boden § 5 ABV
- Untergeschosse (s. auch Ziffer 2.4) § 293 PBG
- Gestaltung § 238 PBG
- Baumschutz und Begriinung § 76 PBG
- Ausnahmebewilligung § 220 PBG

Im Eichtal hat die Gemeindeversammlung bereits einen Gestaltungsplan
erlassen, welcher fiir einzelne Gebaude zusétzliche Vollgeschosse zu-
lasst und eine Baumassenziffer von 4.3 m*/m? aufweist. Sofern dies be-
trieblich notwendig und ortsbaulich vertretbar ist, kbnnten weitere Gestal-
tungspléne aufgestellt werden.
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6.1

6.2

Gewerbe- und Industriezonen

Grundmasse

Zone G3 14.5
Baumassenziffer max. 3m¥m?  4.5m*m?
Freiflachenziffer min. 10 % 10 %
Gebaudehdhe max. 13.5m 13.5m
Allseitiger Grenzabstand min. 4.0m 4.0m

Abstandsvorschriften 3

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grundabstand jener Zone, vergrossert um die Gebaudehodhe des Ge-
baudes in der Gewerbe- oder Industriezone, einzuhalten.
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Zu Ziffer 6.3

38

Als méssig stoérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen
herkbmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die (ibli-
chen Arbeitszeiten wéhrend des Tages beschrdnkt sind und die nur vor-
libergehend auftreten. Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen gelten
als stark stérend. Massgebend fiir die definitive Zuldssigkeit eines Betrie-
bes ist die Praxis der Verwaltungsbehérden und Gerichte zum gegebenen
Zeitpunkt.

- Nutzweise § 56 PBG
- Schutz gegen Einwirkungen § 57,226 PBG

Wohnzonen, welche an die Gewerbe- und Industriezonen angrenzen,
diirfen grundsétzlich keinen stéarkeren Einwirkungen ausgesetzt sein als
durch Betriebe in diesen Zonen selbst.
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6.3
6.3.1

6.3.2

6.4

6.5

Nutzweise

In den Gewerbe- und Industriezonen sind auch stark storende Betriebe
zulassig.

In den schraffierten Teilen der Gewerbe- und Industriezonen sind neben
Gewerbe- und Industriebetrieben auch Handels- und Dienstleistungs-
betriebe zugelassen.

Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist unbeschrankt zulassig.

Begrunung 3

Die Randbereiche von Gewerbe- oder Industriezonen sind gegentber
angrenzenden Zonen angemessen zu bepflanzen.
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Zu Ziffer 7 In der Zone fiir 6ffentliche Bauten dlirfen nur Bauten erstellt werden, die
nach ihrer Zweckbestimmung her der Allgemeinheit dienen.
- Zone fir offentliche Bauten (Zweck) § 60 PBG
- Kantonalrechtliche Mindestmasse:
» Grenzabstand 3.5 m § 270 PBG
» Gebdudeabstand 7.0 m § 271 PBG
- Abstand von Verkehrsanlagen § 264-267 PBG
(s. auch StrAV)
- Mehrhéhenzuschlag § 260 Abs. 2 PBG
§ 26 ABV
- Abstandsfreie Gebaude § 269 PBG
Zu Ziffer 8 In den Erholungszonen sind Bauten und Anlagen zuldssig, die der Zweck-
bestimmung geméss Siedlungs- und Landschaftsplan entsprechen.
- Zweck § 61 PBG
- Nutzweise § 62 PBG
- Kantonalrechtliche Mindestmasse:
» Grenzabstand 3.5 m § 270 PBG
» Gebdudeabstand 7.0 m § 271 PBG
- Abstand von Verkehrsanlagen § 264-267 PBG
(s. auch StrAV)
- Mehrhéhenzuschlag § 260 Abs. 2 PBG
§ 26 ABV
- Abstandsfreie Gebaude § 269 PBG
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/.
7.1

1.2

8.1

8.2

Zone fur offentliche Bauten

Grundmasse

Fir die Grundmasse gelten die minimalen bzw. maximalen Massvorschrif-
ten des Gesetzes und der Verordnungen. Die maximale Gebaudehdhe
betragt 10.5 m.

Grenzabstand

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.

Erholungszone

Nutzweise

In den Erholungszonen sind Bauten und Anlagen zulassig, die der nach-
folgenden festgehaltenen Zweckbestimmung entsprechen:®

Erholungszone

Feldbach
Grutholz
Laufenbach
Bochslen
Tobel
Lutzelsee
Dorfli
Niederfeld

Hintergamsten

Grundmasse

Zweckbestimmung

Badeanlage

Familiengarten

Familiengarten

Familiengarten

Familiengarten

Badeanlage

Friedhof

Pferdegestut

Saisonaler Restaurationsbetrieb

Fir die Grundmasse gelten die minimalen bzw. maximalen Massvor-
schriften des Gesetzes und der Verordnungen. Die maximale Gebaude-

hohe betragt 10.5 m.
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8.3 Grenzabstand

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone liegen, ist der
Grenzabstand gemass den dort geltenden Vorschriften einzuhalten.
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Zu Ziffer 9.1  Mit der Arealiiberbauung wird eine bessere bauliche Lésung und eine
groéssere Gestaltungsfreiheit als bei der Einzelbauweise angestrebt. Den
grésseren Moglichkeiten stehen jedoch erhéhte Anforderungen gegentiber.
Arealliberbauungen kénnen neu auch bereits liberbaute Grundstlicke
umfassen, wenn die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen geniigt.
Fiir die angrenzenden Liegenschaften diirfen sich geméss § 72 Abs. 2
PBG keine grésseren Nachteile ergeben als bei der Einzelbauweise.

- Zuléssigkeit § 69 PBG
- Messweise der Arealfldache § 8 ABV
- Anforderungen an die Bauten und
Anlagen sowie deren Umgebung § 71 PBG
- Einbezug lberbauter Grundstiicke § 71 PBG
- Besondere Bauvorschriften § 72 PBG
- Baurechtliche Bewilligung § 73 PBG
- Grundanforderungen an Bauten und
Anlagen
» Erschliessung § 236 PBG
» Gestaltung § 238 PBG
» Sonstige Beschaffenheit § 239 PBG
- Kantonalrechtliche Mindestmasse:
» Grenzabstand 3.5 m § 270 PBG
» Gebdudeabstand 7.0 m § 271 PBG
Zu Ziffer9.2 -  Aussichtsschutz § 75 PBG
Zu Ziffer 9.3 -  Baumschutz § 76 PBG

44



Bau- und Zonenordnung

9.

9.1
9.1.1

9.1.2

9.1.3

9.2

9.3
9.3.1

9.3.2

Weitere Festlegungen

Arealliberbauungen

Zulassigkeit

In allen Wohnzonen, Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung und in der
Zentrumszone sind Arealliberbauungen zugelassen, sofern keine Sonder-
bauvorschriften bestehen.

Arealflache
Die Arealflachen mussen folgende Mindestgréossen aufweisen:

- in den zweigeschossigen Wohnzonen und
in der Zentrumszone 3000 m?

- in den dreigeschossigen Wohnzonen 6000 m?

Besondere Bauvorschriften

Der Ausnutzungszuschlag betragt in allen Zonen einen Zehntel der
Grundnutzung flr die Einzelbauweise. Die Gebaudelange ist nicht be-
schrankt. Gegenulber der Einzelbauweise darf die Vollgeschosszahl um
ein Vollgeschoss und die Gebaudehdhe um 3 m erhdéht werden, falls die
Arealflache eine Mindestgrésse von 6000 m? aufweist.

Aussichtsschutz

Um der Offentlichkeit an den im Zonenplan bezeichneten Lagen die Aus-
sicht zu erhalten, durfen in den im Zonenplan festgelegten Aussichts-
schutzbereichen weder Bauten und Anlagen noch Baume und Straucher
die Aussicht schmalern.

Baumschutz

Die Hecken und Gehdlze langs den mit Gewasserabstandslinien ver-
sehenen offentlichen Gewassern sind ungeschmalert zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen.

Die ordentliche Grundstlicksnutzung, insbesondere diejenige durch die
Landwirtschaft, darf nicht Gbermassig erschwert werden.
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Wegleitung

Zu Ziffer 10.1 -  Fahrzeugabstellpldtze (Zahl) und § 242 PBG
ergédnzend dazu SN 640 281

Als Richtlinie wird dabei die kantonale Wegleitung zur Ermittlung des
Parkplatzbedarfes von 1990 angewendet.

- Erstellungspflicht § 243 PBG
- Lage und Gestaltung § 244 PBG
- Geometrie SN-Norm

- Gemeinschaftsanlagen § 245 PBG

Im Weiteren ist die Verkehrssicherheitsverordnung zu beachten. Der Ge-
staltung der Fahrzeugabstellplétze ist besondere Beachtung zu schenken.

Zu Ziffer 10.2 -  Abstellrdume, Nebenrdume § 297 PBG
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Bau- und Zonenordnung

10.

10.1
10.1.1

10.1.2

10.2
10.2.1

10.2.2

Abstellplatze

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge

Pro Wohnung sind 1.5 Personenwagen-Abstellplatze zu erstellen. Pro 4
Wohnungen® muss zudem ein Abstellplatz fiir Besucher und Lieferanten
erstellt und entsprechend bezeichnet werden. Angebrochene Abstellplatz-
zahlen sind aufzurunden.

In allen andern Fallen und bei besonderen ortlichen Verhaltnissen be-
stimmt sich die Zahl der Personenwagen-Abstellplatze und der Besucher-
parkplatze aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und des zu erwartenden
Fahrzeugverkehrs. Als Richtlinie gilt dabei die kantonale Wegleitung zur
Ermittlung des Parkplatzbedarfs vom Oktober 1997.

Abstellplatze fur Kinderwagen, Fahrrader und Mofas

Bei Wohn- und Geschéaftsbauten sind gentigend grosse, gut zugangliche
Abstellraume flr Kinderwagen, Fahrrader und Mofas zu erstellen und dau-
ernd zur Verflgung zu stellen.

Die erforderliche Zahl an Zweirad-Abstellplatzen bestimmt sich unter Be-
ricksichtigung der ortlichen Verhaltnisse aufgrund folgender Richtwerte:

«  fur Wohnungen mit Uber 2 Zimmern: 2 pro Wohnung;
»  fUr Kleinwohnungen: 1 pro Wohnung;

« fOr Verkaufsgeschafte, Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe: 1 pro Personenwagen-Abstellplatz
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Wegleitung

Zu Ziffer 11 - Einflihrungs- und Schlussbestimmungen § 342-361 PBG
Die értliche Baubehérde hat zusétzlich die folgenden wichtigsten, direkt
anwendbaren kantonalen Bauvorschriften zu beachten:

Regelungen im Planungs- und Baugesetz
(7.9.1975/in der Fassung bis 28.2.2017)

- Ausnahmebewilligungen

- Gemeinschaftswerke

- Schranken der Eigentums- und Besitz-
austbung

- Unterhalt und Parzellierung

- Grundanforderungen an Bauten und
Anlagen

- Absténde von Territorialgrenzen, Wald und
von durch Baulinien gesicherten Anlagen

- Anforderungen an Gebé&ude und Rdume
- Wiederaufbau zerstérter Gebdude

- Das baurechtliche Verfahren

- Der Rechtsschutz

- Strafen und Zwangsanwendung

- Anderungen an vorschriftswidrigen Bauten
und Anlagen 357, 358 PBG

- Natur und Heimatschutz 203-217 PBG
Regelung in der allgemeinen Bauverordnung (22.6.1977/Stand 1.7.2009)

220 PBG
222-225 PBG

226, 227 PBG
228 PBG

233-249 PBG

261-268 PBG
295-306 PBG
307 PBG
309-328 PBG
329-339 PBG
340, 341 PBG

W W W W WO Or D» %% W W

- Allgemeine Begriffe § 1-5 ABV
- Besondere Begriffe § 30-33 ABV
Regelung in der besonderen Bauverordnung | (6.5.1981/Stand 1.3.2015)

Hygiene § 8-12 BBV |
- Larm § 13,14 BBV
- Wérmeddmmung § 15-18 BBV |
- Luftreinhaltung § 19 BBV |
- Abschrankungen § 20 BBV |
- Feuerungsanlagen und Wassererwdrmung § 21-28 BBV I
- Klima-, Beliiftungs- und Beleuchtungs-

anlagen, Anlagen zur Abwérmenutzung § 29 30, 45 BBV I
- Beférderungsanlagen § 31-33 BBV |
- Behinderte und Gebrechliche § 34, 35 BBV |
- Besondere Bestimmungen § 36-41 BBV I
- Energierechtliche Bestimmungen § 42-49 BBV

Regelungen der besonderen Bauverordnung Il (26.8.1981/Stand 1.11.2009)

- Begriffe § 2-8 BBV Il

- Verschérfung von Bauvorschriften § 9-17 BBV Il
- Milderung von Bauvorschriften § 18-20 BBV I
Regelungen des Wasserwirtschaftsgesetzes

- Gewasserabstand § 21 Wwwe @

3 Zu beachten ist iiberdies Art. 41 sowie die Ubergangsbestimmungen der GSchV.
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Bau- und Zonenordnung

111

11.2

11. Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung durch den Regierungsrat am 27. Marz 1998 in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten ersetzt die neue Bau- und Zonenordnung die bisher
gultige Bauordnung mit Zonenplan vom 23. Marz 1994.

Von der Gemeindeversammlung am 22. Marz 1995 festgesetzt,
Teilrevisionen am 29. September 1999, 29. November 2000,

27. November 2002, 18. Juni 2003, 22. Juni 2005, 26. September 2007
und 20. Marz 2013.
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Anhang

Begriff Ziff. BZO § PBG Andere
Abbruchbewilligung 3.7 309 -
Abstande
- Grenz- und Gebaudeabstande 2.21,3.21,4.1, 49f, 260, 269ff 21f ABV
51,6.1
» Grenzabstand im Besonderen 6.2,7.2,8.3 269f
» Gebaudeabstand im Besonderen 271ff
» Grenzabstand von besonderen
Gebauden 222,252 273
* Mehrhohenzuschlag - 260 26 ABV
* Mehrlangenzuschlag 5.2 49 23f ABV
- Gewasserabstand (-Linien) 1.2.3 67,72 -
- Waldabstand (-Linien) 1.2.3 66, 72, 262 -
- Abstand von Verkehrsanlagen 2.3 264ff -
- Abstande fur Pflanzen
» Abstand von Verkehrsanlagen - 14ff StrAV
» Abstand von Gewassern 101, 102 WG
» Grenzabstand - 169f EG ZGB
Abstandsfreie Gebaude - 269 -
Abstellplatze flr Fahrzeuge 10.1,10.2 24, 242ff, 309 3 ABV
Abstellrdume/Nebenraume 10.2 297
ArealUberbauung 9.1 69ff 8 ABV
Ausfahrten - 240f, 266 5-9 VSV
Ausnahmen - 220, 320 -
Ausnutzungsziffer 49, 49a, 254f 9,10 ABV
- Bauzonen 41,51
- Gewerbeerleichterung 54.3
- AreallUberbauung 9.1.3
Aussenantennen - 78, 309 1 ABV
Aussichtsschutz 9.2 75, 203 -
Ausstattungen - - 3 ABV
Baubewilligungsverfahren - 300ff BVV
Baulinien - 50f, 96ff, 106 -
- und Quartierplane - 125 2 QPV
- und Bauweise - 97, 252, 286f -
Baumassenziffer 6.1 49, 58, 254ff
Baumschutz 9.3 76, 203, 238, -
262
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Anhang

Begriff Ziff. BZO § PBG Andere
Baureife - 233ff -
Bautiefe 3.2.2 49f, 286f -
Bauverbot - 99, 120f, 233ff -
Bauweise 25,64 49f, 97, 252, 31 ABV
286
Bauzonen 1.1 48f -
Besondere Gebaude 2.2.2,3.2.3, 273 25 ABYV,
3.4.1,34.5, 18 BBV Il
5.2.2
Betriebe
- massig storende 3.9.1,4.2,54.2 51,56, 226 -
- stark stérende 6.3.1 52, 56, 57, 226f 22 BVV
- Zulassigkeit
siehe Nutzweise
Brandmauern - 290f -
Brandschutz
- Anforderungen - 239, 300 -
- beim Grenzbau - 290 -
- Abstandsverscharfung 3.3 - 14 BBV I
- Fluchtwege - - VBB
Dachaufbauten/ 3.4.3,3.4.9, 292 -
Dacheinschnitte 43,53
Dachformen/Dachgestaltung 3.4,4.3 49, 252, 281, -
292
Dachflachenfenster 343,344 292 -
Dachgeschoss
siehe Geschosse
Dachneigung 3.4.1 281 -
Einfriedungen - 240, 265, 309 7-17 StrAV
Einwirkungen, Schutz gegen - 57, 226, 302 -
Empfindlichkeitsstufe 1.1 43 LSV
Enteignungsrecht - 102, 110, 116 -
291
Erganzungsplane 1.2.3 - -
Erholungszonen 11,8 61ff
Ersatzbauten in Kernzonen 3.1 - -
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Anhang

Begriff Ziff. BZO § PBG Andere
Ersatzabgabe - 246 -
Erschliessung

- von Grundstlcken - 234, 236f, 240 -

- Groberschliessung - 90f, 128, 166ff -
Fahrzeugabstellplatze

siehe Abstellplatze

Fassadengestaltung 3.5 238

Fassadenlange - - 23-28 ABV
Fassadenlinie 3.1.2 - -
Fenster 3.5.2 302 -
Firsthohe 49, 58, 281

- in Kernzonen 3.1

- in Zentrumszonen 41

- in Wohnzonen 5.1

Freihaltezone 1.1 39f, 61f 20 NHV
Gartengebaude u.a.

siehe besondere Gebaude

Gartenflache

siehe Kinderspielflache

Gebaudeabstand

siehe Abstande

Gebaudehdhe 49, 278ff

- Baulinien 2.1

- in Kernzonen 3.2.1

- in Zentrumszonen 41

- in Wohnzonen 5.1

- in Gewerbe- u. Industriezonen 6.1

- bei o6ffentlichen Bauten 7.1

- in Erholungszonen 8.2

Gebaudelange 49 28 ABV
- in Kernzonen 3.21,3.2.2

- in Zentrumszonen 41

- in Wohnzonen 5.1

Gebaudetiefe
siehe Bautiefe
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Anhang

Begriff

Ziff. BZO

§ PBG Andere

Gebaudevorspringe

- im Baulinienbereich

- in Abstandslinienbereichen
Gemeinschaftsanlage

- allgemein

- beim Quartierplan

Gesamthohe
siehe Firsthohe

Gesamtlange
siehe Gebaudelange

Geschlossene Uberbauung
siehe Bauweise

Geschosse

Geschosshohe
Gestaltung
- allgemein

- Kernzone

Gestaltungsplan
- allgemein
- Pflicht

Gewasserabstand
siehe Abstande

Gewerbe
siehe Nutzweise

Gewerbe- u. Industriezone

Grenzabstand
siehe Abstande

Grenzbau

Groberschliessung
siehe Erschliessung

Griunflachen

siehe Gestaltung bzw. Kinderspiel-

flachen

Hygiene

3.2.1, 41,
5.1,9.1.3

3.1, 3.4,
3.5,3.6

1.3

11,6

252

100 -
260, 262, 263

222f -
166f -

49, 275f, 293

279 29 ABV

238 5 RSK,
10f StrAV

83ff
48

56f, 279

287ff

239, 300f
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Anhang

Begriff Ziff. BZO § PBG Andere
Immissionsschutz - 49, 57, 226f LSV,
SIA 180
Industriezonen
siehe Gewerbe- u. Industriezonen
Kernzonen 11,3 49, 50, 279, -
301, 304
Kinderspielflachen
siehe Spiel- u. Ruheflachen
Landumlegung
siehe Quartierplan
Landwirtschaftszone - 16, 36ff -
kantonal/kommunal
Materialien
siehe Gestaltung
Mehrhohenzuschlag
siehe Abstande
Mehrlangenzuschlag
siehe Abstande
Nazherbau 270ff -
Nutzweise 3.9,4.2,54, 49f, 56, 194f 18, 20 ABV
6.3, 8.1
Neubauten in Kernzonen 3.2
Oeffentliche Bauten, Zone fiir 11,7 22f, 40, 60, -
oeffentliche Bauten 186, 204
Parkierung
siehe Abstellplatze
Quartierplan - 123-185 QPV
Raume
- Anforderungen - 295f, 299f -
Rechtsmittel - 329 -
Rechtsschutz - 309-339 BRV
Reklamen 3.6.5 309 1 ABV, 1 BVV
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Anhang

Begriff Ziff. BZO § PBG Andere
Rekurse - 320f -
Renovationen 3.8 - -
Reservezone 1.1 65

Ruheflache

siehe Spiel- u. Ruheflachen

Sanitare Einrichtungen

- Anforderungen - 300 4 ABV
Schattenwurf - - 30 ABV
Schlafraume - 299f -
Schragdach

siehe Dachformen/Dachneigung

Schutzgebiet/Schutzobjekte - 23, 203 -
Spiel- und Ruheflachen 2.6 248, 257 3 ABV
Strassenabstand

siehe Abstande

Terrainveranderungen 24,3.6.2 293, 309 5 ABV
Tlren - 305 -
Treppen - 305 -
Umbauten 3.1 101, 117,357f 12 BVV
Umgebungsgestaltung 3.6 238

Untergeschosse

siehe Geschosse

Ueberbauung

siehe Bauweise

Verkehrsbaulinie

siehe Baulinien

Vollgeschosse

siehe Geschosse

Vorentscheid - 323, 324 22 BVV
Vorprifung des Baugesuchs - 313, 319 -

Vorschriftswidrige Bauten und
Anlagen

101, 117, 357f
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Anhang

Begriff Ziff. BZO § PBG Andere
Waldabstand

siehe Abstande

Wiederaufbau von zerstorten

Gebauden - 307 -
Wohnzonen 11,5 49, 52, 279
Zentrumszonen 11,4 49, 51, 279
Zoneneinteilung

siehe Bauzonen

Zufahrt - 237 VSV
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