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Wegleitung

Der Wegleitung kommt keine rechtsverbindliche Wirkung zu.
Sie dient der Erlduterung der Bau- und Zonenvorschriften (BZO) und zeigt die
Zusammenhdnge zwischen der BZO und den Paragraphen des Planungs- und

Baugesetzes (PBG) sowie den dazugehorigen Verordnungen auf. Sie erhebt keinen

Anspruch auf Vollstindigkeit.

Das PBG sowie die zugehorigen Verordnungen konnen bei der Staatskanzlei, 8090
Ziirich, bezogen werden. Diese Rechtsgrundlagen sind zudem im Internet abrufbar

(www .zhlex.zh.ch).

Zu Ziffer 1.1
Der sachliche Geltungsbereich wird durch die Umschreibung der Bewilligungs-
pflicht fiir Bauten und Anlagen wie folgt geregelt:

- Bewilligungspflicht § 309 PBG
- Begriff der Bauten und Anlagen §§1+2 ABV
- Befreiung der Bewilligungspflicht §$ 1+2 BVV

Die bewilligungspflichtigen Sachverhalte werden in der Kernzone der BZO wie
folgt ergdinzt:

- Abbriiche Ziffer 2.10 BZO

- Renovationen Ziffer 2.11 BZ0

Die moglichen Bauzonenarten sind in § 48 PBG bestimmt. Zonen sind Teile des
Gemeindegebietes, fiir welche gleiche Vorschriften beziiglich Ausniitzung, Bau-
weise und Nutzweise gelten:

- Kernzonen § 50 PBG

- Zone fiir offentliche Bauten § 60 PBG

Die Bau- und Zonenvorschriften der Reservezone sind im PBG abschliessend
geregelt:

- Reservezone §65 PBG

Den Bauzonen miissen laut Art. 44 der eidgendssischen Larmschutzverordnung
(LSV) Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet werden. Die den Empfindlichkeits-
tufen zugeordneten Belastungsgrenzwerte gelten fiir Gebdude mit ldrmempfind-

lichen Raumen (Wohn- und Arbeitsrdume) und sind in der Larmschutzverordnung

(LSV) fiir scimtliche ES abschliessend geregelt:
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Empfindlichkeitsstufe Immissionsgrenzwert Planungswert
ES (Art.43 LSV ) IGW, Lr in dB(A) PLW, Lr in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
11 60 50 55 45
i 65 55 60 50
4
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Die Gemeinde Hofstetten erldsst, gestitzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (Fassung vom 1.
September 1991) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und
kantonalen Rechts fiir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und
Zonenordnung.

ZONENORDNUNG

Zoneneinteilung und Zuordnung der Lirm-Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht kantonalen oder regio-
nalen Nutzungszonen zugewiesen ist, in folgende Zonen eingeteilt und
den nachstehenden Larm-Empfindlichkeitsstufen (ES) zugeordnet:

Zonenart ES
Kernzone | Kl 1l
Kernzone Il Kil
- Hofstetten 1]
- Dickbuch ]
Zone fiir 6ffentliche Bauten OE Il

Il (ARA)
Reservezone R -
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Zu Ziffer 1.2
Die Rechtsgrundlagen zu den Ergdnzungspldnen finden sich in §§ 66 und 262 PBG
(Waldabstandslinien). Diejenige zu den Kernzonenpldnen in § 50 PBG.

> Die urspriinglich von der Gemeindeversammlung festgesetzten Einzonungen von
Jakobstal, Geretswil, Steig und Scheunberg wurden durch die Baudirektion des
Kantons Ziirich nicht genehmigt und mussten folglich mit Beschluss des
Gemeinderates vom 20.8.2015 gestiitzt auf die Kompetenzdelegation gestrichen
werden.

Oberirdische Gebdude diirfen die in den Ergdnzungsplinen festgelegten Wald-
abstandslinien nicht iiberschreiten. Ausserhalb der Bauzonen betrdgt der Abstand
von der forstwirtschaftlichen Waldgrenze 30m (§ 262 PBG).

Zu Ziffer 1.2.2

Der Zonenplan und die Ergdnzungspline (Kernzonenpline und Waldabstands-
linienpldne) sind Bestandteile der Bau- und Zonenordnung und konnen auf der
Gemeindekanzlei oder per Internet auf der Gemeindehomepage
(www.hofstetten.zh.ch) eingesehen werden.

Die verkleinerten Wiedergaben des Zonenplanes und der Kernzonenpldine als
Beilagen zur Bau- und Zonenordnung sind nicht rechtsverbindlich.

Beziiglich der amtlichen Vermessung ist das Biiro TBB Ingenieure AG, Florahof
5a 8353 Elgg, 052 364 23 23, elgg@ingesa.ch, www .tbbelgg.ch zustindig.

1.2
1.2.1

122

Massgebende Plane

Zonenplan und Erganzungspléne

a. Zonenplan im Massstab 1:5000

b. Erganzungsplane im Massstab 1:1000
(Kernzonenplane Hofstetten, Dickbuch, Huggenberg, Tiefenstein,
Wenzikon)

Die Waldabstandslinien und besondere Anordnungen in der Kernzone

sind in Ergénzungspléanen festgelegt. Solche Ergdnzungspléne gehen
dem allgemeinen Zonenplan vor.

Fur die Abgrenzung der Zonen ist der genehmigte Zonenplan 1:5000
massgebend. Die genaue Abgrenzung der Zonen und der Perimeter des
rechtsgiiltigen Gestaltungsplanes in Dickbuch sowie die Festlegungen der
Kernzonenpléne sind in der amtlichen Vermessung definiert (Mehr-
anforderungen gemass § 5 KVAV).




Wegleitung

Zu Ziffer 2.0

Die Kernzonenvorschriften bezwecken den Schutz von Einheit und Eigenart der
Bauten und ihrer Umgebung in den gewachsenen Dorfkernen und Weilern. Sie
ermoglichen die sinnvolle Ergdnzung und Erweiterung (§ 50 PBG) und die Ein-
ordnung von Um- und Neubauten. Bei allen Bauvorhaben wird der Bauherrschaft
empfohlen, friihzeitig mit dem Bauamt in Kontakt (Anlaufstellen siehe S. 2) zu
treten, damit im gemeinsamen Gesprdch Losungen gefunden werden, die sowohl
die privaten wie auch die offentlichen Anliegen beriicksichtigen.

Zu Ziffer 2.1
Alle Gebdude 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 Schutzverfiigungen der Baudirektion oder Gemeinderates. Darin
konnen Pflege, Unterhalt und die Restaurierung sichergestellt werden (§ 206
PBG).

- Geschosse (Definition und Anrechenbarkeit)  §§ 275+276 PBG

- Ausniitzungsziffer (Messweise) §§ 254+255 PBG

- Grenz- und Gebdudeabstand §$9+10 ABV
- Mehrhohenzuschlag §§ 260-274 PBG
- Gebdudehohe (Messweise) §$§21+22 ABV
- Gebdudelinge (Messweise) § 14 BVV1I
- Firsthohe (Messweise) § 260 Abs. 2 PBG
- Erscheinung von Untergeschossen § 26 ABV

Zu Ziffer2.1.4

Die in den Kernzonenplinen bezeichneten Geschossfldachen sind in Art. 4 4
definiert. Fiir die Berechnung der zusdtzlich moglichen Ausniitzung muss der
iiberbaute Parzellenteil gemdss Art. 2.1.7 abparzelliert werden.

LY — e
Umnutzungsbereiche \ ernzone emzone o
mit max. zulassiger Geschossflache |  Bsp. 3000m2 Grundstiicksfléche \ Bsp. 2000m2 Grunfistucksﬂache abparzellisrt
siehe Ziffer 4.4 \ \ \>AZ40% > Ausnitzung 800m2 GF \
\\ \ i |
\ '/ - \
\\ ////// \ | ///// \
= | |
N A =
/ 7 \
\ /2 /\u W7 B
\ — -
- 1
->550m2 GF gem. Zif. 4.4
Ausniitzung # 3000m2+40% + 550m2! — . — - — zulassige Abparzellierung gemass
F750m2 Zif. 2.71
8
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KERNZONEN

Zweck

Die Kernzonenvorschriften bezwecken die Erhaltung und schonende
Erneuerung des Baubestandes samt seines charakteristischen Um-
schwunges sowie die Einordnung von Neubauten in die gewachsene
Siedlungsstruktur.

Messvorschriften fiir die Kernzone 1

Sind im Kernzonenplan Mantellinien festgelegt, so sind diese fur Grenz-
und Gebaudeabstédnde massgebend; sie dirfen durch Naherbaurechte
nicht unterschritten werden.

Um-, Ersatz- oder Neubauten missen an die zwingende Mantellinie oder
bis maximal 1.0 m hinter diese gestellt werden. Fur Aussenisolationenan
bestehenden Bauten kdnnen Uberschreitungen bis 0.35 m bewilligt
werden, sofern nicht Gber die Parzellengrenze gebaut wird.

Um- und Ersatzbauten von Wohnbauten:

Bestehende Altbauten kénnen unter Beibehaltung von Stellung,
Hauptgebaudeprofil und Fassadenaufbau umgebaut oder ersetzt werden.

Untergeordnete Anbauten und Aussenisolationen sind gestattet, sofern
sie sorgfaltig auf das Hauptgebaude abgestimmt sind und dem Ortsbild
entsprechen.

Umnutzungen und Ersatzbauten von Okonomiebauten:

Beim Umbau oder Ersatz von Okonomiegebauden, dirfen héchstens die
in den Kernzonenpldnen bezeichneten Geschossflachen fir Wohnen
genutzt werden. Diese Flachen sind nicht an die Ausnitzungsziffer
anzurechnen.

Die erforderlichen Parkplatze fir Bewohner gemass Ziffer 4.3 sind soweit
mdglich in Garagen innerhalb der bestehenden Gebaudehllen anzu-
ordnen.

Abweichungen der Ersatzbauten:

Abweichungen gegeniiber dem heutigen Baubestand sind mdglich, wenn
Mantellinien dies zulassen. Sie kébnnen zudem bewilligt oder angeordnet
werden:
- zur gestalterischen Verbesserung;
- im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrs-

sicherheit und des Ortsbildes;
- zur Ermdglichung ortsbildvertraglicher

Nutzungséanderungen.
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Zu Ziffer 2.1.6
Die Einordnung muss die Anforderungen von § 238 Abs. 2 PBG erfiillen. Zweck

dieses Grundsatzartikels ist die Klarstellung der verlangten guten Gesamtwirkung.

Es geniigt nicht, die einzelnen Kernzonenvorschriften einzuhalten. Auch das
Zusammenspiel der einzelnen Teile muss im Kontext mit der baulichen und land-
schaftlichen Umgebung gut sein.

In den meisten Fdllen sind in den Kernzonen eher grossvolumige Bauten
anzutreffen, die mit zwei vollen Geschossen in Erscheinung treten. Die
Ausniitzungsziffer begiinstigt in der Regel eher Bauten, die sich in die Fldche
ausdehnen. Dem kann entgegengewirkt werden indem verlangt wird, dass
Neubauten mit mindestens zwei vollen Geschossen in Erscheinung treten. Dies
bedeutet nicht zwingend, dass die Bauten baurechtlich zwei Vollgeschosse
aufweisen miissen. Sondern es geht um die Erscheinung der Bauten im Volumen.
Je nach Situation der Baute kann auch ein Untergeschoss optisch als Vollgeschoss
erscheinen und daher dem Anspruch mit zwei "vollen geschossen in Erscheinung
treten" geniigen.

Zu Ziffer 2.1.7 Gebdudehohe
Gebdudehohe + Firsthohe = J—

Gesamthohe
. - .. . Firsthéhe max. 7.00 m
Die zuldissige Gebdudehdhe wird von

der jeweiligen Schnittlinie zwischen =S
Fassade und Dachfliche auf den
darunterliegenden gewachsenen
Boden gemessen (§ 280 PBG)

Geb&udehdhe Gebaudehdhe max. 7.50 m

[ ——
gewachsenes Terrain
Zu Ziffer 2.1.7 Ausniitzungsziffer
(siehe auch ABV) A
Die Ausnutzungsziffer : DG
Beispiel AZ 40%: 2VG
eepe 1DG VG 200 m2 DG max. 200 m?
1UG
AZ40%
Grundfiache 1000m? V€ 200 m?
UG

N

2zulassig bis 400 m2 anrechen-
bare Wohnflache

2zulassig bis 400 m2 anrechen-
bare Wohnflache auf 1 VG

(DG und UG nicht an- (je max. 200 m2in DG und UG
rechenbar) nicht anrechenbar)

Hinweis: die Abparzellierungsvorschrift ist insbesondere auch fiir die Berechnung
des Nutzungsmasses gemdiss Ziffer 2.1 4 zu beachten.
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Neubauten

1) Neubauten in der Kernzone | sind sorgféltig in das bauliche Gefilige
einzuordnen, wobei eine zeitgemé&sse Architektur anzustreben ist.

2) Sie haben mit mindestens zwei vollen Geschossen in Erscheinung zu
treten.

3) Durch die Beachtung folgender typologischer Hauptmerkmale ist ein
angemessener Bezug zu den Altbauten herzustellen:

a) Kubische Erscheinung (Lage, Form, dussere Abmessungen /
Volumen, Geschossigkeit)

b) Fassaden (Struktur, Gliederung) sowie Fenster und Tiren
(Anordnung, Proportion, Materialien)

c) Daéacher (Form, Neigung, Firstrichtung, Vorspriinge, Dachaufbauten,
Dachfldchenfenster)

d) Materialien und Farben (Holz, Verputz, Hell-/ Dunkelkontrast)

e) Umgebung (Héhenlage der Geb&ude, Hofraum, Einfriedungen,
Bepflanzung)

f) Strassenraum (Aussenraumbegrenzung, Hauszugang, Vorplatz,
Vorgarten, Beldge, Brunnen)

Fur Neubauten, die nicht ein bestehendes Hauptgebaude ersetzen,
gelten folgende Grundmasse:

Zone K1

Ausnutzungsziffer max. |40%

Vollgeschosse max. |2

Dachgeschosse max. |2

allseitiger Grenzabstand min. 35m

Gebaudehdhe max. |[7.5m

Gebaudelange max. [30.0m
Mehrldngenzuschlag ?5)51d56nr1 ﬁsﬁﬁ;:geéange
Gebaudebreite max. [14.0m

Bei teilweise Uberbauten Parzellen gilt der Uberbaute Parzellenteil, der
sich durch eine zuldssige Parzellierung unter Einhaltung der ordentlichen
Grenzabstande ohne N&herbaurechte abtrennen liesse, als bereits
ausgenutzt.

Freirdume gemass Ziff. 2.9.8 durfen baurechtlich nicht ausgenutzt werden

und z&hlen nicht zur massgeblichen Grundflache. Die nicht ausnutzbare
Flache ist in den Kernzonenplénen festgehalten.

11
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Zu Ziffer 2.1.8

Zur Schonung der Dachlandschaft sollen Dachaufbauten im 2. DG moglichst
vermieden werden. Unkonventionelle Losungen mit Dachfldchen Lichtbdndern
sind bei besonders guter Gestaltung moglich.

Unterscheidung DG/VG: Kniestock gemdss ABV | §275 Abs. 2 PBG :
2 DG 2.DG
5 /ioe gg /oo
o] / S
B ET( =ve 2S5 | VG
é gL é ] 0.4m max. 0.9m (bzw. 1,.3m)}
S A VG < E VG "

_f " lichte H&he (Fertigbau)
N|

P

_—

Zu Ziffer 2.2 Gebdudelinge
Die zuldissige Gebdudelinge wird nach § 28 ABV gemessen.

Zu Ziffer 2.3

- Abstand von Verkehrsanlagen §§ 264-267 PBG

Zu Ziffer 2.4

Nach § 286 PBG sind Gebdude in offener Bauweise zu erstellen, wo nichts anderes
bestimmt ist. § 31 ABV definiert die offene und die geschlossene Bauweise. Gemdiss
Ziffer 2.4 wird die geschlossene Bauweise zugelassen.

-Voraussetzungen fiir den Grenzbau von Hauptgebduden § 287 PBG
Fiir zusammengebaute Hduser gilt eine maximale Gesamtldnge:
Beispiel: Gebdudelinge max. 30m

Gesamtldnge -> max. 30m
~ “

12
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2.2

23

24

25

Dachgeschoss:

Das zweite Dachgeschoss darf nur soweit mit Wohn- und Schlafrdumen
genutzt werden, als die gesetzlich vorgeschriebene Belichtung stirnseits
des Gebaudes erfolgen kann. Bei Rdumen die keine Giebelfassaden auf-
weisen, ist eine Belichtung des zweiten Dachgeschosses mit liegenden
schmalen Dachflachen-Lichtb&dndern méglich, wenn sie sich besonders
gut in die Dachflache integrieren. Die Dachflédchen-Lichtbander sind
entlang des Dachfirstes anzuordnen und dachflachenbilindig auszubilden.

Fir landwirtschaftliche Okonomiegebéude betragt die maximale Ge-
baudeldnge 50 m. Die Gebaudebreite ist nicht beschrankt.

Messvorschriften fiir die Kernzone Il

In der Kernzone Il gelten folgende Grundmasse

Zone Kl
Vollgeschosse max. |2
Dachgeschosse max. |2
Ausnutzungsziffer max. |40%
Kleiner Grenzabstand min. 35m
Grosser Grenzabstand min. 70m
Gebaudehohe max. |[7.5m
Gebaudelange max. [30.0m
Strassenabstand

Das Bauen auf die Strassengrenze ist gestattet, wenn dadurch das Orts-
bild bereichert und die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird.

Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist bis zu einer Gesamtlénge von 30 m
zulassig, sofern gleichzeitig gebaut oder an ein bestehendes Gebdude
angebaut wird.

Nutzweise

In den Kernzonen K | und der Kernzone K Il Hofstetten sind Wohnungen
und héchstens massig stérende Betriebe zulassig. In der Kernzone K I
Dickbuch sind Wohnungen und nicht stérende Betriebe zulassig.

13
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Zu Ziffer 2.6

Grenz- und Gebdudeabstinde werden zum Schutze der Nachbarschaft festgelegt.
Aus Besonnungsgriinden wird in der Kernzone 11 zwischen einem kleinen und
grossen Grenzabstand unterschieden

- Besondere Gebdiude §§ 273 PBG

- Abstandsfreie Gebdude § 269 PBG

Die Definition von Besonderen Gebdude ist in § 273 PBG umschrieben. Darunter
fallen z.B. oberirdische Garagen, Schopfe und Gartenhduser.

Die Besondere Bauverordnung Il (BBV 11) verlangt gegeniiber Gebduden mit
brennbaren Aussenwdnden einen Abstand von 10m, sofern die kommunale Bau-
und Zonenordnung nicht etwas anderes vorschreibt.

Zu Ziffer 2.7

Die Dachlandschaft prigt den Charakter eines Dorfes. Die Dachform hat mit den
benachbarten Altbauten zu harmonisieren. Verkiirzte oder weggelassene Dach-
vorspriinge storen die Dachlandschaft. Dacheinschnitte sowie zu grosse Dach-
fldichenfenster zerlochern die Dachfliche. Als Bedachungsmaterial sind in der
Regel Tonziegel zu verwenden. Andere Materialien, haben sich in Struktur und
Farbe der Umgebung anzupassen.

Zu Ziffer2.7.4

o 0O

fat

L

Summe a = max 1/3 L

\Dachfléichenfenster

Dacheinschnitte sind nicht gestattet

Zu Ziffer 2.7.5

Die zuldissige Glaslichtfldche von 0.5m2 erlaubt z.B. ein Dachfldchenfenster Velux
mit Aussenmassen von 66x118 cm. Bei vollflichigen Solaranlagen bezieht sich die
zuldissige Grosse der Dachflichenfenster auf die Normgrdsse eines Solar-Panels.

Zu Ziffer 2.7.7 gemdss Festsetzung der Gemeindeversammlung

Der Artikel 2.7.7 zu den Sonnenenergieanlagen wurde aufgrund von Anpassungen
des iibergeordneten Rechtes gemdiss teilweiser Nichtgenehmigung der Bau-
direktion von der Genehmigung ausgenommen und musste daher weggelassen
werden. Die Regelung findet sich im PBG (§ 238 Abs. 4).

14
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26.2

26.3

27
271

2.7.2

273

274

275

276

Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand gilt fiir die Hauptwohnseite, der kleine fiir die
Ubrigen Geb&udeseiten.

Im Zweifelsfall bestimmt die Baubeho6rde, vor welcher Geb&udeseite der
grosse Grenzabstand gilt.

Fur besondere Geb&ude im Sinne des PBG gilt allseitig der kleine
Grenzabstand.

Die kantonale Abstandsverscharfung gegeniiber Gebauden mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

Dachgestaltung

Bei Hauptgebauden sind nur Sattelddcher mit beidseitig gleicher orts-
Ublicher Neigung zuldssig. Legt der Kernzonenplan die Hauptfirstrichtung
fest, ist diese sinngemass einzuhalten. Bei untergeordneten Gebdude-
teilen und bei besonderen Gebduden im Sinne des PBG sind auch
andere Dachformen gestattet.

Die Décher sind mit Ziegeln in roter bis brauner Farbe einzudecken. Fir
Okonomiegebdude und besondere Gebaude im Sinne des PBG kénnen
auch andere in Farbstimmung und Struktur ahnlich wirkende Materialien
zugelassen werden.

Das Dach ist allseitig im ortsliblichen Masse vorspringend auszugestal-
ten. Die Dachabschlisse sind in der Kernzone | in traditioneller Weise
auszubilden.

Dachaufbauten sind als einzelne Schleppgauben oder Giebellukarnen
gestattet, wenn sie in Form, Grésse und Material dem Dach und Gebaude
angepasst sind.

Sie sind nur im 1. Dachgeschoss gestattet und diirfen maximal eine Ge-
samtbreite von einem Drittel der betreffenden Fassadenldnge aufweisen.

Einzelne in der Dachflache liegende Fenster sind bis zu einer Flache von
0.50 m2 (Glaslicht) gestattet, sofern sie sich gut in die Dachlandschaft
einordnen.

Bei vollflachigen Solaranlagen kénnen bei sorgfaltiger Gestaltung
einzelne Module unabhangig von der Grosse auch als Dachflachen-
fenster ausgebildet sein.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

15
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Zu Ziffer 2.8

Die Fassadengestaltung soll dem Gebdudetyp entsprechen. Ortsfremde
Fassadenverkleidungen sind zu vermeiden. Die traditionelle Gliederung der
Gebdiude in Wohn- und Okonomieteil soll sichtbar bleiben.

Die Farben miissen auf die Umgebung abgestimmt werden. Wichtig ist eine dem
Bau entsprechende Fenstergestaltung. Beim Umbau von Wohnteilen sollen die
herkommlichen Fenster respektiert und bei der Umnutzung von Scheunen die
typische Brettverschalung moglichst erhalten bleiben und vor den Fenstern
durchlaufen.

Zu Ziffer 2.8.3

Es sind vorzugsweise Lauben auszubilden: e — -
[ I
[ I
I |
[ I
- .
| I
I |
| I
: Laube }

An der Giebelfassade sind Loggias zuldssig. Auf der rTTT T 7

Traufseite sind keine Loggias zugelassen. ! !
| |
- \
jt i
| _Toggie—__ |
| |

Balkone sind nicht in jedem Fall moglich. Die Beurteilung der gestalterischen
Einordnung ist von der Situation und der Gebdudetypologie abhdingig und muss
fallweise beurteilt werden.

_ _ — - _ _ __ _ _
= Tl
4 £ g3
© © 3
o [+9] il
|
L L

Balkom

Balkon*: sofem zum Geb&aude und an der Situation passend
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2.8.2

2.8.3

Fassadengestaltung

a) Die Fassaden sind in der Regel in Holz und Verputz oder als Riegel-
werk auszufihren. Auf der wetterzugewandten Geb&udeseite sind zum
Schutz der Fassade und bei guter Gestaltung andere ortsibliche
Materialien méglich. Bei Okonomiegeb&uden kénnen sie auch als Sicht-
mauerwerk zugelassen werden.

b) Bei Umbauten und Umnutzungen ist die Gliederung der herkém-
mlichen Gebdude geméss ihrer urspriinglichen Nutzungsstruktur (Wohn-
und Okonomieteil) mit Riegeln, verputzten und holzverschalten Teilen bei-
zubehalten.

Fenster haben bei Wohnbauten in der Regel eine hochrechteckige Form
aufzuweisen. Zweiflliglige Fenster mit Einfassungen aus Holz oder Stein
sowie Sprossenteilung und Fensterldden kénnen insbesondere in der
Kernzone | verlangt werden, sofern dies aus Griinden des Ortsbild-
schutzes angebracht erscheint.

Bei Ersatzbauten und Umnutzungen von ehemaligen Okonomiegebauden
sind auch andere Fensterformen zulassig.

Balkone sind vorzugsweise als Lauben auszubilden.

Auf der Giebelseite sind Loggias zulassig.

Soweit aufgrund des Ortsbilds mdglich und sofern gestalterisch zum
Charakter des Gebaudes passend, dirfen Balkone auch als eigen-
standige Konstruktion in zeitgemasser Architektur in Erscheinung treten
und Uber den Dachvorsprung hinausragen.
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Zu Ziffer 2.9
Die Umgebung der Bauten namentlich die traditionellen Vorgdrten prdgt das
Ortsbild entscheidend. Die Einheitlichkeit ist deshalb zu bewahren.

Die herkommliche Umgebungsgestaltung und moglichst auch das gewachsene
Terrain ist deshalb zu iibernehmen.

Die Qualitdten, die sich in einem authentischen Zusammenspiel von Vorgdrten,
Vorpldtzen mit gekiesten oder gepfldsterten Fldchen, Mauern mit Zdunen, Brunnen
und Bdumen dussert, gilt es in ihren konzeptionellen Ausprdgungen zu erhalten
bzw. zu entwickeln. Dies gilt im Ubrigen auch bei Strassensanierungen.

Zu Ziffer 2.9.7

Die bezeichneten Freirdume sollen dazu dienen, Regeln fiir bestehende ur-
spriinglich in der Landwirtschaftszone gelegene und dort nicht zonenkonforme
Garten festlegen zu konnen. Eine gewisse Infrastruktur im Sinne einer Garten-
nutzung kann zugelassen werden. Die Bestimmung legt dar, welche Nutzungen in
den Freirdumen zuldssig sind. Wichtig ist insbesondere ein begriinter Bereich im
Ubergang zur freien Landschaft. Autoabstellpliitze, Swimmingpools udgl. sind
nicht erwiinscht.

Die Fliche der Freiraumflichen kann abgetauscht / verschoben werden, solange
ein zusammenhdngender begriinter Freiraum gewdhrleistet bleibt. Ein solcher
Abtausch ist durch den Gemeinderat bewilligen zu lassen.
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Umgebungsgestaltung

Die herkémmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei Sanier-
ungen oder Neubauten méglichst weitgehend zu Gibernehmen.

gewachsenes Terrain:
Verdnderungen des gewachsenen Terrains sind auf ein Minimum zu be-
schranken.

Baume:
Es sind nur einheimische, standortgerechte Bdume sowie ortsiibliche Ein-
zaunungen zuldssig.

Autoabstellplatze und Garagen:

Autoabstellpldtze und Garageneinfahrten dirfen die Vorgarten nicht be-
eintrachtigen.

Fahrzeuge sind nach Méglichkeit in Garagen oder Unterstdénden abzu-
stellen. Offene Abstellplatze sollen in erster Linie als Besucherparkplatze
dienen. Garagen, Unterstdnde und Abstellplatze sind mdglichst unauf-
fallig einzupassen.

Vorplatze:

Vorplatze sollen als chaussierte, gepflasterte oder mit anderen nicht
bodenversiegelten Beldgen versehen werden und sich mit Vorgéarten
harmonisch abwechseln.

Vorbehalten bleiben gewédsserschutzrechtliche Vorgaben.

Brunnen:

Die in den Kernzonenplédnen bezeichneten Brunnen sind zu erhalten. Bei
einem Ersatz infolge bautechnischer Mangel sind sie durch Brunnen mit
gleichwertiger ortstypischer Erscheinung zu ersetzen.

Die in den Kernzonenplanen bezeichneten Freirdume sind zu begriinen.
Zulassig sind Auslaufbereiche fur Tiere oder deren Ausbildung, Garten,
Sitzplatze, Spielgerate sowie Gartenhduser und Schépfe bis 10 m2
Grundflache und 3 m grosste Hohe geméss BBV. Ein untergeordneter
Abtausch von Freiraumflachen ist gestattet, wenn ein flachengleicher und
zusammenhangender begrinter Freiraum gewahrleistet bleibt.
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Zu Ziffer 2.10

Hausabbriiche und die daraus entstehenden Bauliicken konnen das Strassen- und
Ortsbild empfindlich beeintrdchtigen. Sie sind daher moglichst zu vermeiden,
sollen aber nicht zum Vornherein ausgeschlossen sein. Eine Abbruchsbe-
willigungspflicht besteht gemdss § 309 PBG fiir alle Gebdude in der Kernzone,
nicht aber fiir andere Bauten und Anlagen nach § 1 ABV.

Zu Ziffer 2.11

Die Bewilligungspflicht gemdss §§ 1 + 2 BVV bei Renovationen soll eine Beein-
triichtigung von Gebduden z.B. durch unpassende Anstriche oder Fenster-
offnungen, ortsfremde Bedachungsmaterialien, aussenliegende Kamine etc.
verhindern.

Zu Ziffer 2.12

Bei allen Bauvorhaben wird den Bauherren und Architekten empfohlen, friihzeitig
mit der Gemeinde Kontakt aufzunehmen, damit im gemeinsamen Gesprdch rasch
Losungen gefunden werden, die die privaten und offentlichen Anliegen
beriicksichtigen (siehe Anlaufstellen S.2).
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Abbruch
Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen sowie baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig.

Er darf nur bewilligt werden, wenn die Baullicke das Ortsbild nicht
beeintrachtigt oder wenn die Erstellung eines Ersatzbaues gesichert ist.
Renovationen

Aussenrenovationsarbeiten, insbesondere Fassadenanstriche oder
Materialanderungen, welche das bisherige Erscheinungsbild verandern,
sind bewilligungspflichtig. Sie durfen nur bewilligt werden, wenn sie die
Anforderungen fir Umbauten erfillen.

Fachgutachten

Der Gemeinderat kann in besonderen Féllen ein Fachgutachten einholen.
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Zu Ziffer 3

Die Zone fiir offentliche Bauten ist nur fiir Bauten und Anlagen bestimmt die
Offentlichen Interessen dienen (§ 60 PBG). Als offentliche Aufgabe gilt auch der
Bau von Alterswohnungen.

Mit Ausnahme des Grenzabstandes gegeniiber einer Bauzone gelten die
kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

Zu Ziffer 4.1

- Aussichtsschutz §75 PBG

Zu Ziffer 4.2
Aussenantennen beeintrdchtigen die Dachlandschaft eines ldndlichen Dorfes und
sind deshalb nach Moglichkeit zu vermeiden (§ 78 PBG).

Das Radio und Fernsehgesetz des Bundes (RTVG) ldsst den Ausschluss von Aus-
senantennen nur beschrdankt zu. Gemdss Art. 53 RTVG kann das Errichten von
Aussenantennen in bestimmten Gebieten verboten werden, wenn dies fiir den
Schutz bedeutender Orts- und Landschaftsbilder, von geschichtlichen Stdtten oder
von Natur- und Kunstdenkmdlern notwendig ist, und der Empfang von Pro-
grammen, wie er mit durchschnittlichem Antennenaufwand moglich wdre, unter
zumutbaren Bedingungen gewdhrleistet bleibt. Ein Verbot kann wegen des Grund-
rechts auf Informationsfreiheit nur im Falle einer Unterschutzstellung durchgesetzt
werden.

Parabolantennen bis 80 cm Durchmesser sind nicht bewilligungspflichtig

($ 11lit.i BVV). Es wird an die Hauseigentiimer appelliert, riicksichtsvolle
Losungen zu suchen, was jedoch nicht von der Einhaltung der Vorschriften befreit.
Es empfiehlt sich daher die Aufstellung mit der Baubehorde abzusprechen.

Um die Zahl der Antennen moglichst klein zu halten, steht dem Gemeinderat das
Recht zu, gemeinsame Anlagen zu verlangen (§ 222 PBG).
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4.2
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ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN

Es gelten die kantonalen Vorschriften.

Der Grenzabstand betragt mindestens 3.5 m.
Gegenuber Grundstiicken, die in einer anderen Zone liegen sind die
Grenzabstande jener Zone einzuhalten.

BESONDERE BESTIMMUNGEN

Aussichtsschutz

An den im Zonenplan bezeichneten Aussichtspunkten darf der Ausblick
weder durch Bauten noch durch Bepflanzungen geschmaélert werden.

Aussenentennen

Einzelne Aussenantennen sind nur dann gestattet, wenn durch andere
technische Einrichtungen nicht gleichwertige Empfangsmdglichkeiten
gewabhrleistet sind.

Antennen und andere Empfangsanlagen sind in Farbe und Anordnung
unauffallig anzuordnen. Sie sind in erster Linie in der Umgebung zu
platzieren.

In zweiter Linie ist eine Anordnung an der Fassade vorzusehen. Soweit
nicht anders méglich, kann auch eine Anordnung auf dem Dach gepruft
werden
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Zu Ziffer 4.3

Die Erstellung von Fahrzeugabstellpldtzen erfordert eine baurechtliche Bewil-
ligung (vgl. § 309 PBG). Der Gestaltung von Abstellpldtzen oder Garagen ist

besondere Beachtung zu schenken. Zudem sind fiir Lage und Abmessung die je-
weils aktuellen Normen des Schweizerischen Verbandes fiir Strassen- und Ver-

kehrsfachleute (VSS) wegleitend. Im Weiteren ist die Verkehrssicherheits-
verordnung zu beachten.

Besucherparkpldtze sind frei zugdnglich anzuordnen und bei Mehrfamilienhdusern
als solche zu kennzeichnen (d.h. Beschriftung als Markierung am Boden oder

mittels Tafel).

Bei anderen Nutzungen kann zur Ermittlung der Pflichtparkpliitze die kantonale
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen vom

1997 oder die VSS Norm hinzugezogen werden.

Zu Ziffer 4.3.3

Es ist wichtig, geniigend und bequem zugdngliche Abstellpldtze fiir Velos und auch
Kinderwagen bereitzustellen. Eine gute Beleuchtung und Einsehbarkeit verringert

die Gefahr von Diebstahl und Vandalismus.

Zu Ziffer 4.4

Die Definition gemdss Ziffer 4.4 gilt fiir die in den Kernzonenpldnen bezeichneten

Geschossfldchen gemdiss 2.1 4.

Beziiglich der Anrechenbarkeit an die Ausniitzung gemdss Ziffer 2.1.7 (Ausniitz-

ungsziffer 40%) und gemdss Ziffer 2.2 (Ausniitzungsziffer 40%) gelten die
kantonalen Vorschriften.
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4.4

Fahrzeugabstellplatze

Pro Wohnung mit mehr als 2.5 Zimmern sind 2 Fahrzeugabstellplatze fir
Bewohner vorzusehen.

Bei Kleinwohnungen bis 2.5 Zimmer ist ein Parkplatz pro Wohnung fir
Bewohner vorzusehen.

Zusatzlich ist pro 2 Wohnungen ein Parkplatz fir Besucher vorzusehen.
Angebrochene Parkplatzzahlen sind aufzurunden.

Bei anderen Nutzungen und bei besonderen Gelegenheiten im Ortskern
bestimmt sich die Zahl der Fahrzeugabstellplatze aufgrund der beson-
deren ortlichen Verhaltnisse und des zu erwartenden Fahrzeugverkehrs.

Bei Mehrfamilienhdusern ist eine geniigende Anzahl Abstellplatze fiir
Velos zu schaffen. Diese sind in gut zuganglichen Abstellrdumen oder
Velounterstdnden anzuordnen.

Definition Geschossflachen

Zur Geschossflache zahlen alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem
dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir verwendbaren Rdumen in
Dach-, Voll- oder Untergeschossen, unter Einschluss der dazugehérigen
Erschliessungsflachen und Sanitdrrdume samt innerer Trennwénde.
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Zu Ziffer 5.1

Die ortliche Baubehorde muss unter anderem folgende Bestimmungen zusditzlich

anwenden:

- Voraussetzungen fiir Ausnahmebewilligungen
- Grundanforderungen an Bauten und Anlagen
- Anforderungen an Gebdude und Rdume

- Wiederaufbau zerstorter Gebdude

- Das baurechtliche Verfahren

- Der Rechtsschutz

- Strafen-und Zwangsanwendungen

- Einfiihrungs-und Schlussbestimmungen

§220
§§ 233-249
§§ 295-306
§§ 1-44

§ 307

§§ 309-328
§§ 329-339
§§ 340-341
§§ 342-361

PBG
PBG

PBG
BwII

PBG
PBG
PBG
PBG
PBG
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5.1

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Inkrafttreten

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

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 17.12.2013 und
vom Gemeinderat mit Beschluss vom 20.8 2015 gestitzt auf die
Kompetenzdelegation geéndert

Namens der Gemeindeversammlung
Der Préasident

Der Schreiber

Von der Baudirektion genehmigt am 2.10.2015
BDV-Nr. 0747/15
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