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BAUORDNUNG

Die Gemeinde Unterstammheim erlasst, gestiitzt auf das kantonale Planungs- und Baugesetz vom 7. September 1975 mit den seitherigen Anderungen und
unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts, fur inr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Zonenordnung

Zonen/Empfindlichkeits-

stufen

Zonenplan

Ergénzungsplan

Art. 1

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen
zugewiesen ist oder es sich um Wald handelt. Gleichzeitig findet nachstehende Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen
statt.

Zone Empfindlichkeitsstufe
a) Bauzonen:
- Kernzone | Kl "
- Kernzone Il Kl Il
- Wohnzone | WI Il
- Wohnzone Il WII Il
- Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 11
- Gewerbezone G 11
b) Offentliche Zonen:
- Zone fir offentliche Bauten Oe Il
- Erholungszone E Il
Art. 2

Fur die Abgrenzung der Zonen und die Anordnungen innerhalb der Zonen ist der allgemeine Zonenplan 1:5000 massgebend.
Der mit der Bauordnung abgegebene verkleinerte Zonenplan ist nicht rechtsverbindlich.

Fur die Kernzone | gilt der Erganzungsplan im Massstab 1:1000.

Dieser Plan dient der Unterscheidung der fur das Ortshild wesentlichen Fassaden und Baume.
Der Plan legt zudem bindend fest, wo und in welcher Form Massnhahmen zur Belichtung von Dachraumen méglich sind.



HINWEISE

ZU Art. 1

- Kernzone § 50 PBG
- Wohnzone § 52 PBG
- Industrie- und Gewerbezone 88§ 56-59 PBG
- Zone fur offentliche Bauten und Anlagen 8 60 PBG
- Kant. Land- und Forstwirtschaftszone 8 26 PBG
- Kant. und reg. Freihaltezone 8 39-44 PBG
- Kommunale Freihaltezone und Erholungszone § 61, 62, 64 PBG
- Reservezone § 65 PBG

Fir die Larmempfindlichkeitsstufen ist die Larmschutzverordnung massgeblich.

Zu Art. 2

Bei Projekten zur inneren Verdichtung in der Kernzone | ist vorgangig unbedingt der Erg&nzungsplan zu konsultieren.
Es empfiehlt sich ausserdem, friihzeitig den Kontakt mit der Baubehdrde zu suchen.
Die Skizzen und Fotos gemass Anhangen sollen des Weiteren als Planungshilfen dienen und zu qualitativ hochwertigen Projekten anregen.

Bauten und Anlagen in der Kernzone | erfordern neben der kommunalen Bewilligung des Gemeinderates zusétzlich eine kantonale Genehmigung. Daher
hat die Baubehorde zwingend ein koordiniertes Bewilligungsverfahren durchzufihren.



BAUORDNUNG

Zonenvorschriften

Kernzone |

Zweck

Nutzweise

Um-, An- und Ersatzbauten
Abbruch / Umbau

Aussenrenovationen
Bauuntersuchungen

Abstandsverscharfung

Dachform

Bedachungsmaterial

Art. 3
Die Kernzone | dient der Erhaltung und sinnvollen Erneuerung des Dorfkerns. Auf das Gesamtbild, die Struktur und Massstab-
lichkeit sowie auf die wertvolle Bausubstanz und wertvolle Freirdume ist Rucksicht zu nehmen.

Es sind Wohnungen, Biiros, Ateliers und Praxen, Laden sowie méassig stérende Gewerbe zulassig.
Art. 4
Um-, An- und Ersatzbauten sind nach ortsbild- und denkmalpflegerischen Grundsatzen zu gestalten. Dabei ist der Ergén-

zungsplan (Art. 2 Abs. 2 BZO) zu beachten.

Der Abbruch und Umbau von Gebauden und Gebaudeteilen ist bewilligungspflichtig. Die Bewilligung darf nur erteilt werden,
wenn der Ersatz gesichert ist oder wenn die Baullicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

Aussenrenovationen bedurfen einer baurechtlichen Bewilligung.

Bei Renovationen sowie baulichen Verénderungen an historischer Substanz ist Gelegenheit zu baugeschichtlichen Untersu-
chungen einzuraumen.

Die Abstandsverscharfung von Gebauden mit brennbaren Aussenwéanden findet keine Anwendung.
Art. 5

Die Dachform und Dachneigung soll mit derjenigen der benachbarten Altbauten harmonisch im Einklang stehen. Auf Haupt-
bauten sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung zul&ssig.

Das Dach ist allseitig vorspringend auszubilden. Die Dachrinne ist vorzuhé&ngen. Trauf- und Ortsgesimse sind schlank zu ge-
stalten. Ortgangziegel sind nicht zulassig.

Bestehende Dacher mit Biberschwanzziegeln sind zu erhalten.
Auch bei Neueindeckungen sind vorzugsweise Biberschwanzziegel zu verwenden. Das Dach muss ansonsten mit naturroten
Tonziegeln gedeckt werden.

Bei Nebengebduden, Anbauten, Sitzplatzverglasungen etc. kann auch eine andere Dacheindeckung verwendet werden, falls
es die Ortlichen Gegebenheiten rechtfertigen.



HINWEISE

Zu Art. 3
Kernzone § 50 PBG
Gemass Planungs- und Baugesetz (PBG) dienen die Kernzonen der Erhaltung oder Erweiterung der Eigenarten eines bestehenden Dorfbildes inkl. seiner

Freiraume.

Der Schutz von Einzelobjekten ist nicht Gegenstand der Bau- und Zonenordnung. Er erfolgt durch Schutzverfligungen der Baudirektion oder des Gemein-
derates. Darin kénnen Pflege, Unterhalt und nétigenfalls die Restaurierung sichergestellt werden (siehe dazu auch § 206 PBG). Dafir bilden die Inventare
der schutzwirdigen Bauten die Grundlage.

Nutzungsanderungen sind ausdrtcklich bewilligungspflichtig (8§ 309 lit. b PBG).

Bauten und Anlagen in der Kernzone | erfordern neben der kommunalen Bewilligung des Gemeinderates zusatzlich eine kantonale Genehmigung. Daher
hat die Baubehorde zwingend ein koordiniertes Bewilligungsverfahren durchzuftihren.

Zu Art. 4

Bei Bauvorhaben in der Kernzone empfiehlt es sich, rechtzeitig mit der Baubehorde Kontakt aufzunehmen.
Es wird empfohlen, auch die rechtsverbindlichen Anhédnge und die Beispielfotos im Anhang zu beachten.

Hinsichtlich der Bewilligungspflicht wird auf § 309 PBG verwiesen.

ZU Art. 5-10

Bauten und Anlagen in der Kernzone haben den erhéhten Aesthetikvorschriften (§ 238 Abs. 2 PBG) zu entsprechen. Konkret bedeutet dies: Bauten und
Anlagen in der Kernzone muissen gut gestaltet sein.

Es wird empfohlen, auch die rechtsverbindlichen Anhdnge und Beispiele im Anhang zu beachten.



BAUORDNUNG

Dachflachen, bei
denen Massnahmen zur
Belichtung von Dachréu-
men zulassig sind

Dachaufbauten/Dachein-
schnitte/Trauflinie

Einzelne
Dachflachenfenster

Technische Anlagen/
Aufbauten

Kamine

Fassade/Gliederung

Fassadenmaterial

Turen/Tore/Fenster/Laden/
Balkone

Art. 6

Grundsatzlich sind Dachrdume im geschitzten Ortsbild mdglichst Gber die Giebelfassaden zu belichten.

Im Erganzungsplan Kernzone | (Art. 2 Abs. 2 BZO) sind die Dachflachen bezeichnet, auf denen Giebellukarnen,
Lichtbander, Dachabséatze, Dachflachenfenster udgl. zur Belichtung der Dachrdume zul&assig sind (siehe hierzu auch die
Muster, Beispiele und den rechtsverbindlichen Anhang). Bei besonders guter Einordnung kann der Gemeinderat von der
Regel abweichen und Schleppgauben auch strassenseitig oder auf grau bezeichneten Dachern zulassen.

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zul&assig.

Die Gesamtbreite aller Aufbauten darf nicht mehr als ¥ der betreffenden Fassadenldnge betragen. Dacheinschnitte sind
ebenso nicht zulassig, wie Seitenverglasungen an Lukarnen. Die Trauflinie des Hauptgebaudes darf durch Dachaufbauten
nicht unterbrochen werden. Schleppgauben haben von vorne als liegendes Rechteck zu wirken. Die Fronth6he von
Schleppgauben darf im Maximum 0.90 m betragen. Sie dirfen bis maximal 1.00 m unter die Firstlinie reichen.

Auf im Erganzungsplan griin bezeichneten Flachen ist pro 40 m2 Dachflache ein Dachflachenfenster von hdochstens 0.47 m2
Lichtflache zulassig. Die Dachflachenfenster sind dachbindig einzubauen.

Nach aussen in Erscheinung tretende technische Anlagen und Aufbauten haben sich gut in die Dachflache bzw. ins Ortsbild
einzufugen.

Kamine sind in der Regel zu ummanteln und zu verputzen. Auf die Geb&ude abgestimmte schlichte Kupferrohre sind ebenfalls
erlaubt.

Art. 7

Die traditionelle landliche Bau- und Konstruktionsweise muss ablesbar sein.
Bestehende Riegelfassaden sind in der Regel zu erhalten.

Fur die Fassaden sind herkbmmliche, traditionelle Materialen und Farben zu verwenden, Mauerwerk ist zu verputzen, Sicht-
backstein kann partiell in Kombination mit Holz verwendet werden.

Proportionen, Gestaltung und Gliederung von Balkonen, Fenstern, Turdffnungen, deren Einfassungen sowie die
Sprosseneinteilung der Fenster haben der herkdmmlichen Bauweise zu entsprechen und sind auf Baustil und Typologie des
Gebéaudes abzustimmen. Ein Fensterersatz hat bei Schutzobjekten und bei Geb&uden im Perimeter des tiberkommunalen
Ortsbildes in Holz zu erfolgen. Dies gilt auch fur Fensterladen. Scheunentiren kdnnen auch in Metall-/Glaskonstruktion ausge-
fuhrt werden.

Bei unausgebauten Gebaudeteilen sind auch andere als die herkdmmlichen Fassadenéffnungen und Materialien zulassig.



10
HINWEISE

ZuArt. 5-10

Es wird empfohlen, auch die rechtsverbindlichen Anhdnge und Beispiele im Anhang zu beachten.

Bauten und Anlagen in der Kernzone haben den erhdhten Aesthetikvorschriften (8 238 Abs. 2 PBG) zu entsprechen. Konkret bedeutet dies: Bauten und
Anlagen in der Kernzone muissen gut gestaltet sein.

Bauten und Anlagen in der Kernzone | erfordern neben der kommunalen Bewilligung des Gemeinderates zusatzlich eine kantonale Genehmigung. Daher
hat die Baubehorde zwingend ein koordiniertes Bewilligungsverfahren durchzufihren.

Fur die Kernzone | ist der Erganzungsplan (Art. 2 BZO) massgeblich. Der Plan legt u. a. bindend fest, wo und in welcher Form Massnahmen zur Belichtung
von Dachraumen mdglich sind.



BAUORDNUNG

Umgebungsgestaltung

Reklamen

Abstellplatze

Schutzwirdigkeit

11

Art. 8

Die Umgebungsgestaltung hat auf die ortstiblichen Vorgartenstrukturen Ricksicht zu nehmen. Diese sind mdglichst weiterzu-
fuhren. Dabei ist zu beachten, dass chaussierte, gepflasterte und eventuell auch asphaltierte jedoch gegliederte Vorplatze mit
Vorgarten abwechseln. Stiitzmauern sind in der Regel zu verputzen.

Der gewachsene Boden darf nirgends um mehr als 1.00 m veréandert werden, ausgenommen fir Kellerzugange und Zufahrten
von Unterniveaugaragen.

Art. 9

Fremdreklameanlagen sind unzul&assig. Eigenreklamen fir ortsansassige Gewerbe haben sich gut ins Ortsbild einzufugen.

Art. 10

Bei bestehenden Gebauden sind in der Regel die Halfte der erforderlichen Abstellplatze in den Gebauden unterzubringen.

Bei Neubauten ist die Halfte der erforderlichen Abstellplatze in den Gebauden oder tberdacht anzulegen. Nach Mdglichkeit
sind Sammelgaragen zu erstellen.

Fur fehlende Fahrzeugabstellplatze ist eine Ersatzabgabe zu leisten.
Art. 11

Der Gemeinderat entscheidet in Zusammenarbeit mit der Baudirektion aufgrund des kommunalen Inventars der Schutzobjek-
te, in welchem Masse die bestehende Bausubstanz zu erhalten ist und wie sie verandert werden darf oder ob ein Schutz ver-
flgt werden muss. Bei formell geschiitzten oder mit einer Personaldienstbarkeit belasteten Objekten von Gberkommunaler Be-
deutung ist die kantonale Denkmalpflege zustéandig.



HINWEISE

ZuArt. 8 -10

Es wird empfohlen, auch die rechtsverbindlichen Anhénge und Beispiele im Anhang zu beachten.

Bauten und Anlagen in der Kernzone haben den erhdhten Aesthetikvorschriften (8 238 Abs. 2 PBG) zu entsprechen. Konkret bedeutet dies: Bauten und
Anlagen in der Kernzone miissen gut gestaltet sein.

Bezlglich der Parkplatzanzahl wird auf Art. 36 BZO hingewiesen.

Siehe hinsichtlich der Abstellplatze, Vorgarten und Reklameanlagen auch die Beispielfotos im Anhang dieser Bauordnung.

Die Pflicht zur Leistung einer Ersatzabgabe richtet sich nach § 246 PBG.

Zu Art. 11

Bei Bauprojekten in der Kernzone ist es zwingend erforderlich, vorgéangig den Erganzungsplan zu konsultieren.
Es wird empfohlen, auch die rechtsverbindlichen Anhdnge und die Beispielfotos im Anhang zu beachten (Art. 2 BZO).

Bauten und Anlagen in der Kernzone | erfordern neben der kommunalen Bewilligung des Gemeinderates zusatzlich eine kantonale Genehmigung. Daher
hat die Baubehotrde zwingend ein koordiniertes Bewilligungsverfahren durchzuftihren.

12



BAUORDNUNG

Neubauten
Grundmasse

Lage, Masse

Gestaltungskriterien

Baume

Erhaltung Dorfkern

13

Art. 12

- Vollgeschosse 2

- Dachgeschosse 2

- anrechenbares Untergeschoss -

- Gebaudelange fir Einzelbauten max. 25 m
- Grenzabstande min. 4 m
- Strassen- und Wegabstand min. 3.50 m
-  Gebaudehdhe max. 7.80 m

Die im Nahbereich des Bauvorhabens herrschende Grundordnung und Stellung der Bauten und ihr architektonischer Ausdruck
sind zu berlcksichtigen und harmonisch zu erganzen.

Neubauten haben sich volumetrisch und in der Materialisierung harmonisch einzuordnen.

Art. 13

Der Ergadnzungsplan der Kernzone | bezeichnet mdgliche Standorte flir Baume und Baumreihen. Bestehende bezeichnete
Baume und Baumreihen mussen erhalten bleiben und bei Abgang ersetzt werden.

Art. 14

Die Gemeinde fordert die Erhaltung, Erneuerung und Nutzung des Dorfkerns durch:
a) Beratung der Grundeigentiimerinnen und Bauherrschaften

b) Das bauhistorische Inventar

c) Den Erganzungsplan Kernzone |

d) Beispiele gemass Anhang

Die Gemeinde kann Beitrage fur aussergewdhnliche Massnahmen zu Gunsten des Ortsbildes ausrichten.



HINWEISE

Zu Art. 12
— Geschosse 88 275-276 PBG
— Uberbauungsziffer 8§ 256+259 PBG
88 15+16 ABV
— Gebaude- und Firsthohe 88 278-281 PBG
8§ 29 ABV
— Grenz- und Gebaudeabstande 8§ 260, 261
88 217-274 PBG
88 21-25 ABV
— Gebaudelange 3 28 ABV
— Gesamtlange 3 286 PBG

Zu Art. 13 und 14

Bei der Projektierung von Bauten und Anlagen in der Kernzone | ist der dazugehdorige Erganzungsplan (Art. 2 BZO) beizuziehen.
Es wird auch auf den rechtsverbindlichen Anhang dieser Bauordnung verwiesen.
Die Baubehorde empfiehlt, die Fotos und Beispiele im Anhang zu beachten.



BAUORDNUNG

Kernzone Il

Zweck

Nutzweise

Abbruch / Umbau

Aussenrenovationen

Abstandsverscharfung

Dachform

Bedachungsmaterial

15

Art. 15

Die Kernzone Il dient der sinnvollen Erneuerung und Erhaltung der naheren Umgebung des Dorfkerns. Auf das Gesamtbild,
die Struktur und Massstablichkeit sowie auf die wertvolle Bausubstanz ist Riicksicht zu nehmen.

Nebst dem Wohnen ist lediglich nicht stérendes Gewerbe zulassig.

Art. 16

Der Abbruch und Umbau von Gebauden und Gebaudeteilen ist bewilligungspflichtig.
Aussenrenovationen bedurfen einer baurechtlichen Bewilligung.

Die Abstandsverscharfung von Gebauden mit brennbaren Aussenwéanden findet keine Anwendung.
Art. 17

Die Dachform und Dachneigung soll mit derjenigen der benachbarten Altbauten harmonisch im Einklang stehen. Auf Haupt-
bauten sind nur Satteldacher zulassig.

Das Dach ist allseitig vorspringend auszubilden. Die Dachrinne ist vorzuh&ngen. Trauf- und Ortsgesimse sind schlank zu ge-
stalten.

Das Dach muss mit matten Tonziegeln in ortstiblichem Farbton gedeckt werden.

Bei Nebengebduden, Anbauten, Sitzplatzverglasungen etc. kann auch eine andere Dacheindeckung verwendet werden, falls
es die Ortlichen Gegebenheiten rechtfertigen.



HINWEISE

Zu Art. 15-21

Es wird empfohlen, auch die rechtsverbindlichen Anhénge und die Beispielfotos im Anhang zu beachten.

16



BAUORDNUNG

Dachaufbauten
Dachbelichtung

Einzelne
Dachflachenfenster

Technische Anlagen/
Aufbauten

Kamine

Fassade/Gliederung

Fassadenmaterial

Turen/Tore/Fenster/
Balkone

17

Art. 18

Dachaufbauten sind nur zur Belichtung und Beluftung des 1. Dachgeschosses zulassig, sofern dieses von der Giebelseite
her nicht geniigend belichtet werden kann. Sie sind als Schleppgauben oder als Giebellukarnen zu gestalten. Seitenvergla-
sungen sind bei den Dachaufbauten nicht gestattet. Zur Belichtung der Dachraume sind zudem auch gut integrierte Lichtban-
der, Dachabsétze etc. erlaubt (siehe Beispielfotos und Anhange).

Die Gesamtbreite aller Aufbauten in der Kernzone Il darf nicht mehr als 1/4 der betreffenden Fassadenlange betragen. Dach-
einschnitte sind nicht zul&ssig.

Schleppgauben haben als liegendes Rechteck zu wirken. Die Fronthdéhe von Schleppgauben darf im Maximum 0.90 m betra-
gen. Sie durfen bis max. 1.00 m unter die Firstlinie reichen.

Pro 40 m2 Dachfléache ist ein Dachflachenfenster von hdchstens 0.47 m2 Lichtflache zulassig. Die Dachflachenfenster sind
dachbiindig einzubauen.

Nach aussen in Erscheinung tretende technische Anlagen und Aufbauten haben sich gut ins Ortsbild einzufligen.

Kamine sind in der Regel zu ummanteln und zu verputzen. Auf die Geb&ude abgestimmte schlichte Kupferrohre sind ebenfalls
erlaubt.

Art. 19

Die traditionelle landliche Bau- und Konstruktionsweise muss ablesbar sein.

Bestehende Riegelfassaden sind in der Regel zu erhalten.

Fur die Fassaden sind herkémmliche, traditionelle Materialien und Farben zu verwenden, Mauerwerk ist zu verputzen. Bei
unausgebauten Gebaudeteilen sind auch andere als die herkdbmmlichen Fassadendffnungen und Materialien zulassig.

Proportionen, Gestaltung und Gliederung von Balkonen, Fenstern und Turéffnungen sind auf Baustil und Typologie
des Gebaudes abzustimmen.



HINWEISE

Zu Art. 15-21

Es wird empfohlen, auch die rechtsverbindlichen Anh&nge und die Beispielfotos im Anhang zu beachten.

18



BAUORDNUNG

Umgebungsgestaltung

Reklamen

Abstellplatze

Grundmasse

Freilegung Untergeschoss
Auffillungen

19

Art. 20

Der gewachsene Boden darf nirgends um mehr als 1.00 m veréandert werden, ausgenommen fir Kellerzugange und Zufahrten
zu Unterniveaugaragen.

Fremdreklameanlagen sind unzuldssig. Eigenreklamen fur ortsansassige Gewerbe haben sich gut ins Ortsbild einzufligen.
Art. 21

Bei bestehenden Gebaude sind in der Regel die Halfte der erforderlichen Abstellplatze in den Gebauden unterzubringen.

Bei Neubauten ist die Halfte der erforderlichen Abstellplatze in den Geb&uden oder tberdacht anzulegen. Nach Mdéglichkeit
sind Sammelgaragen zu erstellen.

Fur fehlende Fahrzeugabstellplatze ist eine Ersatzabgabe zu leisten.
Art. 22

- Uberbauungsziffer 25 %
- Zusatzliche Uberbauungsziffer fir besondere Gebaude 5 %

- Vollgeschoss 1
- Dachgeschosse 2
- anrechenbares Untergeschoss 1
- Gebaudelange fir Einzelbauten max. 25 m
- Grenzabstande:
Grundabstand 4 m
Mehrlangenzuschlag ab 16 m
- Gebaudehthe max. 6.30 m

Das anrechenbare Untergeschoss darf talseitig vollstdndig, an den senkrecht dazu stehenden Fassaden bis zu 1/3 ihrer
jeweiligen Lange freigelegt werden.



HINWEISE

Zu Art. 15-21

Es wird empfohlen, auch die rechtsverbindlichen Anhénge und die Beispielfotos im Anhang zu beachten.

— Fahrzeugabstellplatze 88 242 ff PBG
— Bewilligungspflicht § 309 PBG
Zu Art. 21

Bezlglich der Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses wird ansonsten auf Art. 20 BZO verwiesen.

Die Pflicht zur Leistung einer Ersatzabgabe richtet sich nach § 246 PBG.

Zu Art. 22 und 23

— Geschosse 8§ 275-276 PBG
— Uberbauungsziffer 8§ 256+259 PBG
88 15+16 ABV
— Gebaude- und Firsthohe 8§ 278-281 PBG
8§ 29 ABV
— Grenz- und Gebéaudeabstande 8§ 260, 261
88 217-274 PBG
88§ 21-25 ABV
— Gebaudelange 8§ 28 ABV

— Gesamtlange 8 286 PBG



BAUORDNUNG

Wohnzonen

Grundmasse

Nutzweise
Untergeschosse

Dachform/Dachneigung

Freilegung Untergeschoss
Auffullungen

Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung WG

21

Art. 23
Zone Wil W2 WG2
- Uberbauungsziffer fur
Hauptgebaude max. 25% 25% 25%
- Zusatzliche Uberbauungsziffer fir
besondere Gebaude max. 50 5% 5%
- Vollgeschosse 1 2 2
- Dachgeschoss 1 1 1
- anrechenbares Untergeschoss 1 - -
- Gebéaudelange max. m 25 40 40
- Grundabstand m 4 4 4
- Gebaudehdhe m 480 810 8.10

- Mehrlangenzuschlag siehe Art. 32 nachstehend

Nebst dem Wohnen ist nur nicht stérendes Gewerbe zulassig.
Untergeschosse haben mehrheitlich unter dem gewachsenen Boden zu liegen, ansonsten gelten sie als Vollgeschoss.
Es sind nur Satteldacher zulassig. Der Hauptfirst hat parallel zur langeren Fassade zu verlaufen.

Die Dachneigung muss in der Zone W1 zwischen 20-30° liegen. Steilere Dacher sind nur bei entsprechender Reduktion der
Gebaudehothe zulassig.

Das anrechenbare Untergeschoss darf talseitig vollstdndig, an den senkrecht dazu stehenden Fassaden bis zu 1/3
ihrer jeweiligen Lange freigelegt werden.

Art. 24

In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung ist massig stérendes Gewerbe gestattet.

Die Uberbauungsziffer wird um 1/5 der Grundziffer erh6ht, wenn die Mehrflache dauernd gewerblich genutzt wird.

Fur eingeschossige Gewerbebauten wird die Uberbauungsziffer auf 36% erhéht, sofern dies aus betrieblichen Grinden erfor-
derlich ist und dauernd auf ein zweites Vollgeschoss verzichtet wird.



HINWEISE

Zu Art. 23 und 24

— Geschosse
— Uberbauungsziffer

— Gebaude- und Firsthdhe
— Grenz- und Gebaudeabstande

— Gebéaudelange
— Gesamtlange

8§
8§
8§
88

8§
8§

275-276
256+259
15+16
278-281
29

260, 261
217-274
21-25

28

286

PBG
PBG
ABV
PBG
ABV

PBG
ABV
ABV
PBG
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BAUORDNUNG

Gewerbezone

Grundmasse

Nutzung

Abstande
Freiflache

Dachform

Offentliche Zonen

Zone
fur 6ffentliche Bauten

Erholungszone

23

Art. 25 Die von der Gemeindeversammlung am 19. Juni 2018 beschlossenen Bestimmungen in Artikel 25 der Gewer-
bezone wurden von der Baudirektion mit Verfigung vom 3. Januar 2019 von der Genehmigung ausgeschlos-
sen. Demzufolge gelten fur die Gewerbezone die bisherigen Bestimmungen der BZO Unterstammheim vom 27.
September 1995; diese lauten wie folgt:

Baumassenziffer: 3.5 m¥/m?
Freiflachenziffer: 15%
Grundabstand: 5m
Hochste Hohe der Bauten ab

gewachsenem Terrain: 10.5m
Gebaudelange: 50.0 m

Es sind Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.
Stark stérende Betriebe sind nicht zugelassen.

Wohnungen sind nur fir standortgebundene Betriebsangehdrige sowie als provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte fur
vortbergehend angestellte Personen zulassig.

Der Mehrlangenzuschlag findet nur beim Grenzabstand gegentiber Wohnzonen Anwendung.
Die Freiflache ist, soweit sie durch die Freiflachenziffer belegt ist, zu begriinen.

Es sind nur herkdmmliche Satteldachformen zuldssig, mit einer Mindestneigung von 15°. Fir Dachaufbauten und Fenster gel-
ten die Bestimmungen der Wohnzonen sinngemass.

Art. 26

In der Zone fur offentliche Bauten gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. Gegenuiber Grundstiicken in anderen Zo-
nen sind die Grenz- und Geb&udeabstande der betreffenden Zone einzuhalten. Die Geb&udehthe betragt max.11.40 m.

Bauten in der Zone fir offentliche Bauten sind gut zu gestalten.
Art. 27
Bauten und Anlagen sind soweit zuldssig, als sie folgenden Zonenzwecken entsprechen:

Gebiet: Schwimmbad Ro6hrli



Zonenzweck:  Freibad, Sport
Es gelten die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften. Bauten dirfen max. 1 Geschoss aufweisen.

HINWEISE

Zu Art. 25 - 27

- Baumassenziffer 8 258 PBG
812 ABV

- Ausnutzungsziffer / 88 254+255 PBG

Uberbauungsziffer 88 9+10 ABV

- Freiflachenziffer 8 257 PBG
811 ABV

- Massgebliche Grundflache § 259 PBG

- Grenz- und Gebaudeabstande 88 260-274 PBG
8§ 21+22 ABV

- Gebaudelange 88 49+260 PBG
8§ 27+28 ABV

- Gebaude- und Firsthdhe 8§ 278-281 PBG
8§ 29 ABV

- Industrie- und Gewerbezonen 88 48+56 PBG

- Schutz gegen Einwirkungen 88§ 57+227 PBG

- Zone fir offentliche Bauten und Anlagen 88 48+60 PBG

- Erholungszonen 88 61 ff. PBG
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BAUORDNUNG

26

Ergénzende Bauvorschriften

Arealliberbauung/
-flache

Massvorschriften

Baumschutz

Neuanpflanzung

Aussenantennen

Mehrlangenzuschlag

Geschlossene
Bauweise/Grenzbau

Art. 28

Arealliberbauungen sind in den Wohnzonen und der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung zulassig.
Die Arealflache muss mindestens 4000m2 umfassen.

Fur arealinterne Grenz- und Geb&udeabstande gelten die kantonalrechtlichen Vorschriften.

Art. 29

Der vorhandene Baumbestand ist zu schonen und bei Bedarf zu erneuern. Es sind hierfur unter Wahrung nachbarlicher und
offentlicher Interessen Abweichungen von den Ausnitzungsbestimmungen der Bau- und Zonenordnung gestattet.

Wird die Grundstiicknutzung durch die Erhaltung des Baumbestandes tibermassig erschwert und kann durch Abweichung kein
Ausgleich geschaffen werden, sind Neuanpflanzungen standortgerechter, hochstammiger Baume vorzunehmen.

Art. 30

Aussenantennen sind nur zulassig, wenn sie sich gut in das geschitzte Orts- und Landschaftsbild einfligen.

Art. 31

Die Grenzabsténde erhdéhen sich um ¥4 der Mehrlange von Gebauden Uber 16 m Lénge, jedoch hdchstens um 5 m.
Eingeschossige Anbauten ohne Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume bis 12 m Gebaudelange sind nur zur Halfte mitzu-
rechnen.

Der Mehrlangenzuschlag gilt nicht fur dauernd gewerblich genutzte Erd- und Untergeschosse in der Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung

Art. 32

Das Zusammenbauen tber die Grenze (geschlossene Bauweise) ist, wo die Bauordnung nichts anderes bestimmt,
gestattet.

Der Grenzbau ist gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut wird oder der Nachbar schriftlich zustimmit.



HINWEISE

Zu Art. 28

- Areallberbauungen

Zu Art. 30

- Antennenanlagen

Zu Art. 31

- Mehrlangenzuschlag

88 69-73 PBG
§ 8 ABV

88§ 78+309 PBG

88§ 23+24 ABV
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BAUORDNUNG

Besondere Gebaude

Unterirdische Strassen-

und Wegabsténde

Rebabstand

Fahrzeugabstellplatze

Besondere
Verhéaltnisse
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Art. 33

Besondere Gebaude im Sinne von 8§ 273 haben einen Grenzabstand von 3.50 m einzuhalten. Mit Zustimmung des Nachbarn
konnen sie auch auf die Grenze gestellt werden.

Art. 34

Fur Gebéaude und Gebaudeteile, welche unter dem gewachsenen Terrain liegen, ist ein unterirdischer Strassen- und Weg-
abstand von 3.00 m zulassig. Dies gilt auch dann, wenn Baulinien bestehen.

Art. 35

Gebaude haben von ausserhalb der Bauzone gelegenen Reben mit im Grundbuch eingetragener Rebverpflichtung den zo-
nengemassen Grenzabstand einzuhalten, mindestens jedoch 8 m.

Art. 36

Nutzung Einheit Anz.Pl.
Wohnhauser pro Wohnung 15
Einfamilienh&auser pro Gebaude 2,0
Einfamilienhauser Einliegerwohnung 1,0
Biro- + Geschéaftshauser, Industrie- und Gewerbebauten je 100 m2 Geschossflache 1,0
Laden, Kleingewerbe je 60 m2 Geschossflache 1,0

Bruchteile ab 0,5 sind aufzurunden.
In den tbrigen Fallen bestimmen sich Art und Umfang der Fahrzeugabstellplatze aufgrund der konkreten Bedurfnisse.

Bei Mehrfamilien- und Reiheneinfamilienh&usern ist ab und pro 3 Wohneinheiten zusatzlich 1 Besucherabstellplatz zu erstel-
len, der als solcher zu bezeichnen und dauernd zu diesem Zweck freizuhalten ist.

Fahrzeugabstellplatze im Freien sind nach Méglichkeit mittels wasserdurchlassigem Belag (z. B. Kies, Verbundsteine oder
Rasengittersteine etc.) anzulegen.

Bei anderen Nutzungen und bei besonderen Verhaltnissen ist die Zahl der Abstellplatze und der Besucherparkplatze auf
die jeweiligen Bedurfnisse abzustimmen.



HINWEISE

Zu Art. 33

— Besondere Gebaude 8 273 PBG
Zu Art. 34

— Unterirdische Gebaude 8 269 PBG
Zu Art. 36

— Erstellungspflicht § 242 PBG
— Anforderungen (Zahl, Lage, Gestaltung) 88§ 243-245 PBG
— anrechenbare Geschossflachen 8§ 9,10 ABV

Eine angemessene Anzahl von Besucherparkplatzen ist an leicht zuganglicher Lange vorzusehen.

Als Bemessungsgrundlage dient die SN 640 601.
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BAUORDNUNG

Fahrrader und
Kinderwagen

Spiel- und
Ruheflachen

Umgebungsgestaltung

Fachgremium

30

Art. 37

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges geniigend grosse, ebenerdig zugangliche, gedeckte Ab-
stellflachen fur Fahrrader, Kinderwagen udgl. bereitzustellen.

Art. 38

Bei Mehrfamilienhdusern sind in ausreichendem Mass Spiel- und Ruheflachen zu schaffen.

Auch in den Wohnzonen und in der Wohn- und Gewerbezone ist auf eine gute Umgebungsgestaltung zu achten. Mauern,
Blocksteinmauern udgl. sind zurtickhaltend einzusetzen, zu gestalten und zu bepflanzen.

Art. 39

Bei besonders guten Projekten mit zeitgendssischer Architektur, die das Ortsbild qualitatsvoll weiterentwickeln, kbnnen Abwei-
chungen von den Bestimmungen tber die Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung bewilligt werden. Solche Abweichun-
gen setzen eine zustimmende Beurteilung durch eine von der Behdrde im Einvernehmen mit der Bauherrschaft bezeichnete
Fachgremium voraus. Die Kosten gehen zu Lasten der Bauherrschaft.



HINWEISE

Zu Art. 37

In Wohnh&ausern missen ausreichende Nebenraume wie Trockenraume und Einstellgelegenheiten fir Vorrate, Hausrat, Fahrréader und dergleichen, ge-
schaffen werden, § 297 PBG
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RECHTSVERBINDLICHER ANHANG ZUR BAUORDNUNG 32

Grun bezeichnete Dachflachen gemass Ergdnzungsplan Kernzone | mit erweiterten Belichtungsmadglichkeiten — in der Kernzone |l
und den Wohnzonen auf beiden Dachebenen zulassig.

Giebellukarnen mittel Giebellukarnen klein
max. Breite ¥4 der Fassadenlange, Giebelneigung 30-45° max. Breite ¥4 der Fassadenlange, Giebelneigung 30-45°
Giebellukarnen gross Firstlichtbandbereich Breite ca. 40 cm

max. Breite ¥4 der Fassadenlange, Giebelneigung 30-45° (2 Ziegellangen) mind. 1 Ziegelreihe unterhalb First
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RECHTSVERBINDLICHER ANHANG ZUR BAUORDNUNG

Grin bezeichnete Dachflachen gemass Erganzungsplan Kernzone | mit erweiterten Belichtungsmoglichkeiten —in der
Kernzone Il und den Wohnzonen auf beiden Dachebenen zuléssig

Dachabsatz Vertikales Lichtband
max. Fronthéhe 60 cm max. Breite 0.55 m, Minimalabstand 7.00 m, max. bis 1.00 m unter First

Dachflachenfenster und Glasziegelfelder Schleppgauben — max. Fronthéhe 90 cm



RECHTSVERBINDLICHER ANHANG ZUR BAUORDNUNG

Griun bezeichnete Dachflachen geméss Ergdnzungsplan Kernzone | mit erweiterten Belichtungsmoéglichkeiten —in der
Kernzone Il und den Wohnzonen auf beiden Dachebenen zuléssig
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Dachabsatz Schleppgaube
Fronthohe max. 60 cm Fronthohe max. 90 cm



RECHTSVERBINDLICHER ANHANG ZUR BAUORDNUNG

Grau bezeichnete Dachflachen gemass Erganzungsplan Kernzone | mit eingeschréankten Belichtungsmaoglichkeiten

I
i t

Ausnahmefall: Schleppgauben auf grau bezeichneten Dachern
max. Breite ¥ der Fassadenlange, Fronthdhe 90 cm
Glasziegelfelder im Vordachbereich
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BAUORDNUNG

Inkrafttreten

Von der Gemeindeversammlung genehmigt am 19. Juni 2018
Namens der Gemeindeversammiung
Prasident: Werner Haltner

Schreiber: Heinz Frick

Inkrafttreten Art. 40
Die Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung der Baudirektion in Kraft.

Sie ersetzt die bisherige Bauordnung.



