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1. Zoneneinteilung und
Zonenplan

1.1 Zoneneinteilung und Zuordnung
der Larmempfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht um Wald handelt
und nicht kantonalen oder regionalen Nutzungszonen zugewiesen
ist, in folgende Zonen eingeteilt und den folgenden Empfindlich-
keitsstufen (ES) zugeordnet:

ZonenUbersicht und Empfindlichkeitsstufen

Bauzonen Abkiirzung ES
Kernzonen
- Kernzonen A KA Il
- Kernzonen B KB 1}
Zentrumszone Z Il
Wohnzone
-Wohnzone W 1.1 Il
- Wohnzone Wa 1.3 Il
- Wohnzone Wb 1.3 Il
- Wohnzone W 1.6 Il
- Wohnzone mit

Gewerbeerleichterung WG 2.0 M
-Wohnzone W24 Il
- Wohnzone mit

Gewerbeerleichterung WG 24 Il
- Wohnzone mit

Gewerbeerleichterung WG 3.0 M

Industrie- und Gewerbezonen

- Industriezone 3.0 v
- Industriezone 5.0 v

Zone fur offentliche Bauten
*) ES- Zuordnung gemass Eintrag im OeB *)
Zonenplan

Erholungszonen

- Erholungszone a Il
- Erholungszoen b I

Kommunale Freihaltezone F -
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1.1 Zoneneinteilung und Zuordnung
der Larmempfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht um Wald handelt
und nicht kantonalen oder regionalen Nutzungszonen zugewiesen
ist, in folgende Zonen eingeteilt und den folgenden Empfindlich-
keitsstufen (ES) zugeordnet:

ZonenuUbersicht und

Empfindlichkeitsstufen | Bauzonen Abkiirzung | ES

Kernzonen
- Kernzone A KA Il
- Kernzone B KB Il
Zentrumszone Z Il
Wohnzonen
- Wohnzone W 1.1 Il
- Wohnzone Wa 1.3 Il
- Wohnzone Wb 1.3 Il
- Wohnzone w 1.6 Il
- Wohnzone

mit Gewerbeerleichterung WG 20 1]
- Wohnzone W 24 Il
- Wohnzone

mit Gewerbeerleichterung WG 24 1]
- Wohnzone

mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 11l
Industrie- und Gewerbezonen
- Industriezone | 3.0 v
- Industriezone | 5.0 v
Zone fir 6ffentliche Bauten
*) ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zo- |OeB *)

nenplan

Erholungszonen
- Erholungszone a I
- Erholungszone b [

Kommunale Freihaltezone F -

Reservezone R -
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1.2 Anordnungen innerhalb der
Bauzonen

Weitere Bestimmungen Innerhalb der Bauzonen werden mit raumlich begrenztem Anwend-
ungsbereich folgende weiteren Anordnungen festgesetzt:
1. Bestimmungen tber Ausnilitzung, Bauweise und Nutzweise
a) Zulassung von madssig stoérenden Betrieben in Wohnzonen
b) Baubereiche und Fassadenbereiche im Kernzonenplan
2.  Weitere Bestimmungen
) Waldabstandslinien
) Gewasserabstandslinien
) Fassaden (Gliederung, Struktur)
) Baumschutz
)

Gestaltungsplanpflicht fiir die im Zonenplan bezeichneten
Gebiete

a

D QO N T

1.3 Zonenplan und Erganzungsplane

Massgebende Plan- 'Fur die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb
grundlagen der Zonen ist der allgemeine Zonenplan (M. 1 : 5°000) massgebend.

2Die Wald- und Gewasserabstandslinien und besondere An-
ordnungen in der Kernzone sind in Erganzungsplanen dargestellt.
Solche Erganzungsplane gehen dem allgemeinen Zonenplan vor.
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Gestaltungsanforde-
rungen

Lage von Hauptgebau-
den

Fassadenbereich

2. Kernzonen

2.1 Grundsatzliche Anforderungen an
Bauten, Anlagen und Umschwung

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Ganzen wie in ihren ein-
zelnen Teilen so zu gestalten, dass der ortstypische Gebiets-
charakter gewahrt und gepflegt, sowie eine gute Gesamtwirkung
erzielt wird.

Dies gilt insbesondere fiir:

Q

) Kubische Erscheinung (Form, dussere Abmessungen)
) Fassaden (Gliederung, Struktur)

@)

) Fenster, Tren (Gliederung Gestaltung, Proportionen)

Q.

) Dacher (Art und Neigung, Firstrichtung, Vorsprtinge, Durchbri-
che)

e) Materialien und Farbe

f)  Umgebung und Hofraum (Héhenlage der Gebaude, Einfrie-
dung,
Gestaltung, Bepflanzung)

g) Strassenraum (Hauszugang, Vorplatz, Vorgarten, Brunnenanla-
ge)

Diese allgemeinen Anforderungen gelten auch fur Energiegewin-

nungsanlagen.

2.2 Baubereiche

Hauptgebaude sind innerhalb der im Kernzonenplan bezeichneten
Baubereiche zu erstellen.

2.3  Ersatzbauten und entsprechende
Umbauten

'Hauptgebaude, deren Giebel- oder Trauffassaden im Kernzo-
nenplan mit einem Fassadenbereich bezeichnet sind, missen mit
der jeweiligen Fassade ganz im betreffenden Fassadenbereich lie-
gen. Die Fassaden innerhalb des Fassadenbereiches haben die Ge-
baude- und Firsthdhe des Altbaus zu tbernehmen.
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Ubrige Hauptgebiude

Abstande bei Bauberei-
chen tGber mehrere
Grundstlicke

Geringfligige Abwei-
chungen

Grundmasse

2Alle Gbrigen bestehenden Hauptgebdude dirfen ungeachtet von
kantonalen Abstandsvorschriften an der bisherigen Stelle und in
den Ausmassen des bestehenden Altbaus um- oder wiederaufge-
baut werden, sofern sie die wesentlichen Merkmale der bisherigen
Erscheinung ibernehmen oder das Ortsbild verbessern.

*Umfasst ein Baubereich auch Nachbargrundstiicke, ist ihnen ge-
gentiber ein Grenzabstand von 3,50 m einzuhalten, sofern nicht
eine gemeinsame Baueingabe erfolgt.

*Geringfligige Abweichungen sind zulassig oder kénnen ange-
ordnet werden:

a) zur gestalterischen Verbesserung

b) im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, des
Ortsbildschutzes

¢) zur Erméglichung ortsbildvertraglicher Nutzungsanderungen

24 Neubauten und entsprechende
Umbauten

'Sofern nicht Ziffer 2.3 zur Anwendung gelangt, gelten folgende
Grundmasse:

Zone KA KB
a) Vollgeschosse max. 2 | max. 2
b) Dachgeschosse max. 1 | max. 1

¢) Baumassenziffer "
- Hauptgebsude max.2,0m*/m? | max.2,0 m*/m?

-Besondere Gebiude | Max.02m?/m? | max.0,2m?/m?

d) Gebaudehohe max. 6,50m | max. 7,50 m
e) Firsthohe max. 7,00 m | max. 7,00 m
f) Gebaudeldnge/Ge- | max. 50,00m |max. 50,00 m

samtlange

"'Bei teilweise Giberbauten Parzellen gilt der Gberbaute Parzellenteil,
der sich durch eine zulassige und realistische Parzellierung abtren-
nen liesse, als bereits ausgenutzt.
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Baumassentransfer fir
Pflichtparkplatze

Abstande

Dachform

Kehr- und Kreuzfirste

Dachaufbauten

2Wenn die Pflichtparkplatze (ohne Besucherparkpldtze) die Bau-
massenziffer fir Hauptgebaude belasten, kann maximal die Halfte
der Baumassenziffer fur Besondere Gebaude der Baumassenziffer
fur Hauptgebaude zugeschlagen werden. Massgebend fiir das
Ausmass dieses Baumassentransfers ist der prozentuale Anteil der
im Hauptgebdude untergebrachten an der gesamten Anzahl
Pflichtparkplatze.

*Bei Bauten innerhalb der Baubereiche kann auf die Einhaltung der
kantonalen Abstandsvorschriften verzichtet werden. Umfasst ein
Baubereich auch Nachbargrundstticke, ist ihnen gegenlber einen
Grenzabstand von 3,50 m einzuhalten, sofern nicht eine gemeinsa-
me Baueingabe erfolgt, eine bessere Gesamtgestaltung erreicht
wird und namentlich keine wohnhygienischen oder feuerpolizeili-
chen Griinde dagegen sprechen.

2.5 Dachgestaltung

' Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher und Krippelwalm-
dacher mit beidseitig gleicher, ortskernublicher Neigung zulassig,
wobei die Neigung mit derjenigen der benachbarten Altbauten
harmonieren soll. Fur besondere Gebaude im Sinne des PBG sind
auch andere Dachformen zulassig.

2Kehr- und KreuZfirste sind nur auf einer Seite des Hauptdaches
gestattet.

*Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zuldssig und duir-
fen keine Storung der Dachlandschaft bewirken.

Sie sind als vereinzelte Schleppgauben oder Giebellukarnen auszu-
bilden.

Auf Gebaudeseiten mit einem Kehr- oder Kreuzfirst sind Dachauf-
bauten nicht gestattet.

In der Kernzone A diirfen Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als
ein Viertel der betreffenden, von der Baueingabe erfassten Fassa-
denlange sein. Bei Schleppgauben darf die Fronth6he max. 1,20 m
und die Frontflache max. 2,00 m? sein. Giebellukarnen diirfen eine
Frontflache von max. 2,50 m? aufweisen.

In der Kernzone B diirfen Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als
ein Drittel der betreffenden, von der Baueingabe erfassten Fassa-
denlange sein.
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Dachflachenfenster

Dachmaterial

Dacheinschnitte

Dachvorspriinge

Fassadengliederung

Materialien

Fenster

Turen

Lauben

Balkone
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* Ausnahmsweise sind einzelne Dachflachenfenster in stehender
Rechteckform bis zu einer Glasflache von max. 0,45 m? zugelassen.
In der Kernzone A sind sie nur zur Belichtung von Nebenrdaumen
gestattet. Der Gesamteindruck der geschlossenen Dachflache muss
erhalten bleiben und die Fenster miissen in die Dachflache einge-
lassen werden.

>Die Décher sind mit Tonziegeln in brauner bis ziegelroter, der Um-
gebung angepasster Farbe einzudecken.

¢Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

"Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. In der Regel
haben Dachvorspriinge traufseits min. 60 cm und giebelseits min.
30 cm zu betragen. Trauf- und Ortsgesimse sind schlank zu gestal-
ten.

2.6 Fassadengestaltung

' Bei der Fassadengliederung ist auf den Wechsel von hellen Fassa-
denteilen wie Mauerwerk, Fachwerk usw. und dunklen Fassaden-
teilen wie Tenntore und Okonomiegebaude zu achten.

2Fur Neu- und Umbauten sind die herkdmmlichen Materialien wie
verputztes Mauerwerk, Fachwerkkonstruktionen, Holz-
verschalungen usw. zu verwenden. Grelle oder ausgefallene Farben
sowie reflektierende Materialien sind unzulassig.

3Grosse, Form, Gestaltung und Proportionen der Fenster sollen der
herkdmmlichen Bauweise entsprechen. Wo es fiir das Ortsbild wich-
tig ist, kann die Unterteilung der Fenster mit fest montierten, aus-
senliegenden Holzsprossen und das Anbringen von Fensterladen in
herkdmmlichen Formen und in Holz verlangt werden.

*Tlren sind in Form, Material und Gestaltung auf die Fenster, die
Holzteile und die gesamte Fassadengestaltung abzustimmen.

>Lauben sind zugelassen, sofern sie vom Dachvorsprung Gberdeckt
sind.

¢Balkone sind nicht gestattet.
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Baume und Einzaunun-
gen, Laufbrunnen

Reklamen

Zulassige Nutzung

Bewilligungspflicht

Bedingungen

Bewilligungspflicht

Anwendung

11

2.7 Umgebungsgestaltung

'Es sind einheimische, standortgerechte Baume sowie herkémm-
liche Einzaunungen zu verwenden. Die im Kernzonenplan bezeich-
neten Baume sind zu erhalten und bei natiirlichem Abgang zu er-
setzen.

Die Umgebungsgestaltung hat auf die ortstiblichen Strukturen
Ruicksicht zu nehmen. Dabei ist darauf zu achten, dass chaussierte
oder gepflasterte Vorplatze mit anderen nicht bodenversiegelnden
Beldagen und Vorgarten abwechseln.

Die im Kernzonenplan eingetragenen Laufbrunnen sind zu erhalten.

Anderungen an der Umgebung sind bewilligungspflichtig.

2Es sind nur betriebseigene Reklamen in unaufdringlich wirkender
Form und Grdsse gestattet.

2.8 Nutzweise

In den Kernzonen sind Wohnungen sowie héchstens massig sto-
rende Betriebe zulassig.

2.9 Abbriche

"Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung ist bewilligungspflichtig.

2Die Abbruchbewilligung kann nur erteilt werden, wenn die Er-
stellung des Ersatzbaus gesichert ist, oder wenn die Baullcke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt.

2.10 Renovationen

Alle dusseren Veranderungen sind bewilligungspflichtig.

2.11 Abstand bei brennbaren Aussen-
wanden

Die Abstandsvorschriften bezliglich brennbarer Aussenwande ge-
mass § 14 der Besonderen Bauverordnung Il finden keine Anwen-
dung.
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Grundmasstabelle

Anrechenbarkeit bei
Hauptgebauden
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3. Zentrumszonen

3.1 Grundmasse

Gebaudehdhe max. 15,40 m
Firsthohe max. 3,00m
Baumassenziffer max.

- Hauptgebdude 40m?*/ m?
- Besondere Gebaude 0.2m?*/m?
Grenzabstande:

- Kleiner Grundabstand min. 4,00 m

- Grosser Grundabstand min. 8,00 m
Gebaudeldange max. 60,00 m
Gesamtlange max. 70,00 m

In der Zentrumszone ist bei Neubauten mindestens 80 % der
maximal zuldassigen Ausniitzung auf den von der Baueingabe
erfassten Grundstlicken zu realisieren. Andernfalls ist mit der
Baueingabe der Nachweis zu erbringen, dass diese
Mindestausnlitzung auch nach der Erstellung der bewilligten
Neubauten jederzeit erreicht werden kann.

3.2  Baumassentransfer fir Pflichtpark-
platze

Wenn die Pflichtparkplatze (ohne Besucherparkplatze) die Bau-
massenziffer fir Hauptgebaude belasten, kann maximal die Halfte
der Baumassenziffer fir Besondere Gebaude der Baumassenziffer
fur Hauptgebaude zugeschlagen werden. Massgebend fiir das
Ausmass dieses Baumassentransfers ist der prozentuale Anteil der
im Hauptgebdude untergebrachten an der gesamten Anzahl
Pflichtparkplatze.
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Aufteilung der Nutzung

Kleiner und grosser
Grundabstand

Bestimmung des gros-
sen Grundabstandes bei
unklaren Verhaltnissen

Zulassige Nutzung

Zulassigkeit von Flach-
dachern
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3.3 Geschosszahl

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist
innerhalb der zulassigen Gebaude- und Firsthohen frei.

3.4 Grenzabstand

' Der grosse Grundabstand gilt vor der am meisten gegen Stiden
orientierten langeren Fassade, der kleine Grundabstand vor allen
Ubrigen Fassaden.

2In Zweifelsfallen, bei Nord-/Sudrichtung der Langsfassade oder bei
quadratischem Grundriss, bestimmt der Gemeinderat die flir den
grossen Grundabstand massgebende Gebaudeseite.

3.5 Nutzweise

'In der Zentrumszone sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Praxen und
Laden sowie héchstens massig storende Betriebe zulassig.

2In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Bereich ist mindestens
2 des Erdgeschosses durch Laden, Gewerbe oder andere publi-
kumsorientierte Einrichtungen zu nutzen.

3.6 Gestaltung

Bei besonders guter Gestaltung im Sinne von § 71 PBG sind in der
Zentrumszone auch Flachdacher zulassig.
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4. Wohnzonen

4.1 Grundmasse

Zone W 1.1 Wa13 | Wb1.3 W16 | WG2.0 W24 | WG24 | WG3.0
Gebaudehohe max. " 60m| 60m| 75m| 75m| 75m| 105m| 105m | 13,5m
Firsthohe max. 50m| 50m| 70m| 70m| 70m| 70m| 70m| 50m
Baumassenziffer max. m?/

m2

- Hauptgebaude 1.1 13 13 1.6 2.0 24 24 3.0%
- Besondere Gebaude 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2 0.2
Grenzabstande:

- Kleiner Grundabstand min. | 50m | 50m| 50m| 50m| 50m| 50m| 40m| 40m
- Grosser Grundabstand min.| 80m | 80m| 80m| 100m| 10,0m| 120m| 80m| 80m
Gebaudeldange max. 300m| 300m | 300m| 400m | 400m| 50,0m | 50,0m | 60,0 m
Gesamtlange max. 300m | 400m| 400m | 500m | 50,0m | 500m | 50,0 m | 60,0 m

" Bei dauernder gewerblicher Nutzung des Erdgeschosses be-
tragt die max. Gebaudehohe 8,10 m in der Zone WG 2.0, 11,40 m
in der Zone WG 2.4 und 14,70 m in der Zone WG 3.0.

2 In der Zone WG 2.4 im Gebiet Dorfstrasse/Breiteackerstrasse ist
auch bei einer reinen Wohnnutzung eine max. Gebaudehohe
von 11,40 m zulassig.

¥1n der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 ist bei
Neubauten mindestens 80 % der maximal zulassigen Ausnit-
zung auf den von der Baueingabe erfassten Grundstiicken zu
realisieren. Andernfalls ist mit der Baueingabe der Nachweis zu
erbringen, dass diese Mindestausniitzung auch nach der Erstel-
lung der bewilligten Neubauten jederzeit erreicht werden kann.

4.2 Baumassentransfer fur Pflicht-
parkplatze

Anrechenbarkeit bei Wenn die Pflichtparkplatze (ohne Besucherparkplatze) die Bau-

- massenziffer flir Hauptgebaude belasten, kann maximal die Half-
HauPtgebaUden te der Baumassenziffer fiir Besondere Gebaude der Bau-
massenziffer fir Hauptgebaude zugeschlagen werden. Massge-
bend fir das Ausmass dieses Baumassentransfers ist der prozen-
tuale Anteil der im Hauptgebaude untergebrachten an der ge-
samten Anzahl Pflichtparkplatze.

14
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Aufteilung der Nutzung

Kleiner und grosser
Grundabstand

Bestimmung des gros-
sen Grundabstandes bei
unklaren Verhaltnissen

Mehrlangenzuschlag

Dachform

Dachneigung
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4.3  Geschosszahl

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse
istinnerhalb der zulassigen Gebaude- und Firsthohen, frei.

44  Grenzabstand

' Der grosse Grundabstand gilt vor der am meisten gegen Siiden
orientierten langeren Fassade, der kleine Grundabstand vor allen
Ubrigen Fassaden.

2In Zweifelsfallen, bei Nord-/Stidrichtung der Langsfassade oder bei
qguadratischem Grundriss, bestimmt der Gemeinderat die flir den
grossen Grundabstand massgebende Gebaudeseite.

*Gegenlber Fassaden von mehr als 15,00 m Lange ist der Grundab-
stand um 1/3 der Mehrlange, héchstens jedoch um 3,00 m zu erh6-
hen. Bei der Berechnung der fiir den Mehrlangenzuschlag massgeb-
lichen Fassadenlange werden die Fassadenlangen von Gebauden,
deren Gebdudeabstdande 7 m unterschreiten, zusammengerechnet.
In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 3.0 und WG 2.4 im
Gebiet Dorfstrasse/Breiteackerstrasse gilt der Mehrlangenzuschlag
nicht.

4.5 Dachgestaltung

'In allen Wohnzonen sind nur Schragdacher zulassig. Davon ausge-
nommen ist das im Zonenplan bezeichnete Gebiet, in welchem
auch andere Dachformen erlaubt sind.

2In den Zonen W 1.1, Wa 1.3 sowie der Wb 1.3 am Multberg sind nur
Schragdacher mit einer Dachneigung von 20 - 50° alter Teilung zu-
lassig. Verlaufen First und Traufen nicht parallel zum Hang, so hat
das Dach beidseitig die gleiche Dachneigung aufzuweisen.
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4.6 Nutzweise

Gewerbeerlaubnis 'In den Zonen W 1.1, Wa 1.3, Wb 1.3, W 1.6 und W 2.4 sind neben
dem Wohnen nicht stérende Betriebe zulassig. In den Wohnzonen
mit Gewerbeerleichterung WG 2.0 und WG 2.4 sind auch massig
storende Betriebe zulassig.

Gewerbeerleichterung %In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung betragt die Bau-
massenziffer flir dauernd gewerblich genutzte Gebaude oder Ge-
baudeteile:

- 24 m3/ m?firdie Zone WG 2.0
- 2.8m3/m?firdie Zone WG 2.4

16
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Industrie- und
Gewerbezonen

5.

5.1  Grundmasse

Zone 13.0 15.0

Baumassenziffer max. 3.0m3/m? 5.0m?3/m?
Freiflachenziffer min. 20 % 10 %
Gebaudehohe max. 9,50 m 13,50 m
Allseitiger Grundabstand 3,50m 3,50m
Gebaudeldange max. 50,00 m -
Gesamtlange max. 60,00 m -

5.2  Grenzabstand

' Gegenuber Grundstlicken, die in einer Wohnzone liegen, betragt
der Grundabstand fur Fabrikationsgebaude min. 15 m. Dieser Ab-
standsstreifen ist zu bepflanzen.

2Der Grundabstand gegenliber der ausgemarkten Grenze der Toss
betragt 10 m.

5.3

'Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind zugelassen.

Nutzweise

2Fur voribergehend angestellte Personen sind provisorische Ge-
meinschaftsunterkiinfte zugelassen.

*In der Industriezone Wani dirfen in einer ersten Bautiefe von 40 m,
gemessen ab der Grenze der Umfahrungsstrasse, larmempfindliche
Raume gemass Art. 2 Abs. 6 LSV nur auf der dem Strassenlarm ab-
gewandten Gebaudeseite angeordnet werden.

4In den Bereichen der Industriezone | 5.0, in welchen die Sonder-
bauvorschriften anwendbar sind, gilt die Empfindlichkeitsstufe IIl.
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6. Zone fur offentliche
Bauten

6.1 Grundmasse

Gebaudehohe max. 10,50 m
Firsthohe max. 7,00 m
Grundabstand min. 3,50 m

6.2 Geschosszahl

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist
innerhalb der zulassigen Gebaude- und Firsthohen frei.

6.3 Grenzabstand

Gegenlber Grundstticken, die in einer anderen Bauzone liegen, sind
die Grenzabstande jener Bauzone einzuhalten.
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7. Erholungszone

7.1 Grundmasse

'In der Erholungszone Ea gelten folgende Grundmasse:

Gebaudegrundflache max. 7,50 m?

Gesamthohe max. 3,00 m

2In der Erholungszone Eb gelten folgende Grundmasse:

Gebaudehohe max. 4,80 m
Firsthohe max. 4,00 m
Grundabstand min. 3,50m

7.2  Geschosszahl

Die Aufteilung der Nutzung auf Dach-, Unter- und Vollgeschosse ist
innerhalb der zulassigen Gebaude- und Firsthohen frei.

7.3  Grenzabstand

Gegenuber Grundstticken, die in einer anderen Bauzone liegen, sind
die Grenzabstande jener Bauzone einzuhalten.

7.4  Nutzweise

'In der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehauschen sowie
gemeinschaftliche Gebaude, die flir den Betrieb der Familiengarten-
areale notwendig sind, zulassig.

%In der Erholungszone Eb sind Gebdude, die dem Betrieb der Frei-
badanlage am Miilibach dienen, zugelassen.
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8. Weitere Bestimmungen

8.1 Abstandsvorschriften fir be-
sondere Gebaude

Fur besondere Gebaude im Sinne des PBG ist ein Grenzabstand von
min. 3,50 m einzuhalten.

8.2 Gebaudehohe bei Verkehrsbaulinien

Die Verkehrsbaulinien sind fur das Mass der Gebaudehdhe nicht zu
beachten.

8.3  Freilegung von Untergeschossen

' Das Freilegen von Untergeschossen ist in allen Wohnzonen nur bis
zu 1,50 m unterhalb des gewachsenen Terrains zulassig. Derartige
Abgrabungen diirfen hochstens die Halfte des Gebaudeumfanges
betreffen.

2In den Zonen W 1.1 und Wa 1.3 durfen Abgrabungen nur soweit
erfolgen, als dadurch maximal die zulassige Gebaudehdhe von
6,00 m sichtbar wird.

*Von dieser Beschrankung ausgenommen sind, Haus- und Kellerzu-
gange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Dop-
pel- oder Sammelgaragen

84 Bauweise

In allen Zonen ist die geschlossene Uberbauung bis zur héchstzu-
lassigen Gesamtlange gestattet, wenn gleichzeitig gebaut oder an
ein bestehendes Gebaude angebaut wird.
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8.5 Renovationen

Renovationen haben die Gestaltungsvorschriften fliir Neubauten zu
erfillen.

8.6  Aussichtsschutz

'An den im Zonenplan bezeichneten Aussichtspunkten darf der
Ausblick weder durch Bauten noch durch Bepflanzungen geschma-
lert werden.

2Bei den im Zonenplan bezeichneten Aussichtslagen muss der Aus-
blick mindestens auf einen Drittel der angrenzenden Parzellenlange
und unter einem vertikalen Sichtwinkel von 8° alter Teilung talwarts
gewahrleistet sein.

8.7 Aussenantennen

In den Kernzonen sind Aussenantennenanlagen nur zulassig, wenn
sie sich gut ins Ortsbild einordnen.

8.8  Abstellplatze flr Motorfahrzeuge

Der Grenzbedarf der Abstellplatze wird nach Benutzerkategorien
der Parkplatze aufgrund der Nutzungsart der Bauten und Anlagen
ermittelt. Bruchteile werden dabei aufgerundet. Der Grenzbedarf
wird anhand der folgenden spezifischen Bedarfswerte fir Perso-
nenwagen-Abstellplatze (PP) ermittelt.

' Die Zahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze betragt bei

Wohnbauten:

- Wohnungen bis 2 Zimmer 1 PP pro Wohneinheit

- Wohnungen mit mehr als 2 Zimmern 1.5 PP pro Wohneinheit

- Einfamilienhauser und Wohnungen mit mehr als flinf Zimmern
2 PP pro Wohneinheit

- FurLaden und Buros ist pro 50 m? Laden- bzw. Arbeitsflache
ein Pflichtabstellplatz zu erstellen.

Bruchteile von Fahrzeugabstellplatzen sind aufzurunden.

2Bei anderen Bauten und Anlagen bestimmt sich die Zahl der Ab-
stellplatze aufgrund der VSS-Norm (SN 641 400) und des zu erwar-
tenden Fahrzeugverkehrs.

3Zufahrten zu Einzelgaragen werden als Fahrzeugabstellplatze an-
erkannt.
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*Von den erforderlichen Abstellplatzen sind bei Mehrfamilien-
hausern 10 % als Besucherabstellplatze zusatzlich zu erstellen und
zu bezeichnen, mindestens aber ein Abstellplatz.

>In Gebieten mit guter Erschliessung durch 6ffentliche Verkehrsmit-
tel wird die Anzahl der zu erstellenden Pflichtparkplatze fiir Bewoh-
ner, Beschaftigte, Besucher und Kunden auf den in der nachstehen-
den Tabelle angegebenen Wert in Prozenten des Grenzbedarfs her-
abgesetzt. Fiir die Zuteilung er einzelnen Grundstlicke zu den Re-
duktionsgebieten (Glteklassen) ist der zur Bau- und Zonenordnung
gehdrende Ubersichtsplan ,Reduktiongebiete Autoabstellplatze”
massgebend.

enutzerkategorie | Bewohner Beschaftigte Besucher/
Kunden
Guteklasse Min. | Max. | Min. | Max. | Min. | Max.
OV-Erschliessung
Klasse C 70% | 120% | 70% | 100% | 70% | 100 %
Keine Klasse 100% | - 100% | - 100% | -

Massgebend fiir die Abgrenzung des Reduktionsgebietes flir das
Verdichtungsgebiet beim Bahnhof ist der Plan im Anhang der BZO,
welcher durch den Gemeinderat periodisch an veranderte Gege-
benheiten der OV-Erschliessung angepasst wird.

Die Zahl der zulassigen Fahrzeugabstellplatze fir Bewohner, Be-
schaftigte, Besucher und Kunden kann innerhalb der festgelegten
Minimal- und Maximalvorschrift frei von der Bauherrschaft be-
stimmt werden.

Ergibt die Berechnung der Abstellplatze keine ganze Zahl, werden
Bruchteile am Ende der Berechnung aufgerundet.

¢ Bei anderen Nutzungen und bei besonderen Verhaltnissen, insbe-
sondere in der Kernzone, kann die Zahl der Abstellplatze und der
Besucherabstellplatze entsprechend den vorhandenen Verhaltnis-
sen bestimmt werden.

Parkplatze fir betriebsnotwendige Motorfahrzeuge wie Taxis, Lie-
ferwagen und Aussendienstfahrzeuge diirfen zusatzlich zum
Grenzbedarf erstellt werden.

Fiir autoarme Nutzungen kann die Baubehorde den massgeblichen
Bedarf tiefer festlegen, wenn durch ein Mobilitatskonzept eine re-
duzierte Nachfrage nachgewiesen und mit flankierenden Mass-
nahmen gesichert wird.
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8.9  Abstellplatze fir Kinderwagen,
Fahrrader und Motorfahrrader

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges ge-
nldgend grosse, gut zugangliche Abstellplatze flr Kinderwagen,
Fahrrader und Motorfahrrader bereitzustellen.

8.10 Besondere Vorschriften fur Areal-
uberbauungen

! Arealliberbauungen sind ausser in den Kernzonen in allen Bauzo-
nen zugelassen, sofern keine Sonderbauvorschriften bestehen.

2Die Arealflachen missen mindestens folgende Bauzonenflachen
umfassen:

a) ZonenW1.1,Wa13,Wb13,W1.6,7Z 3'000 m?
b) Zonen WG2.0,W 24, WG24 4'000 m?
¢) Zonenl3.0,15.0 6'000 m?

*Die Baumassenziffer kann gegeniiber der Regelbauweise um max.
1/10 erhoht werden.

Die zonengemasse Gebaudelangenbeschrankung gilt ausser in der
Zone W 1.1 nicht.

In den Zonen W 1.6 und WG 2.0 ist eine Gebaudehdhe von max.
10,50 m zulassig.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch Ausniitz-
ungsverschiebung die Mehrausnitzung in keinem Zonenteil 1/5
der zonengemassen Ausnlitzung bei Regelbauweise Gbersteigen.

*Veranderungen an bestehenden Arealliberbauungen sind nur

zuldssig wenn:

a) das urspriingliche Uberbauungskonzept beibehalten wird
oder

b) eine neue Arealliberbauung vorgelegt wird.
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8.11 Abfallbeseitigung und Kompostie-
rung

Bei Uberbauungen mit 4 oder mehr Wohneinheiten ist an ge-
eigneter Stelle ein Containerplatz zu erstellen und dauernd zu er-
halten.

Bei Mehrfamilienhausern ist an geeigneter Stelle die Moglichkeit fiir
das Errichten eines Kompostierplatzes nachzuweisen.

8.12 Besondere Vorschriften flir Gestal-
tungsplanpflichtgebiete

' Fur die im Plan gekennzeichneten Bereiche ist ein Gestaltungsplan
aufzustellen.

2 Die Pflicht kann durch private Gestaltungsplane erfillt werden.

* Bauten, Anlagen und deren Umgebung sind in den Gebieten mit
Gestaltungsplanpflicht so zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche
und architektonische Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch fiir
die Gestaltung des offentlich zuganglichen Raumes, von Platzen
und anderen Freirdumen.

* st eine zweckmassige Unterteilung moglich, konnen mehrere
Gestaltungsplane innerhalb eines Gestaltungsplanpflichtgebietes
aufgestellt werden. Dies setzt jedoch den Nachweis voraus, dass das
Ubrige Gestaltungsplanpflichtgebiet nicht in seiner Entwicklung be-
eintrachtigt wird.
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a) Gebiet Bahnhof

Fiir das Gebiet Bahnhof gelten zudem folgende Anforderungen:

Es ist eine zeitgemasse Wohn- und Gewerbelberbauung in
hoher stadtebaulicher, architektonischer und energetischer
Qualitat vorzusehen, welche die Bahnhofstrasse und die
umgebenden Teilareale raumlich definiert und strukturell
weiterentwickelt.

Es sind Angebote flir publikumsorientierte Nutzungen zu
schaffen, welche den 6ffentlichen Raum beleben.

Die Erschliessung und Parkierung sind optimal zu organisie-
ren.

Ein attraktiver und fussgangerfreundlicher Bahnhofplatz mit
identitatsstiftender Gestaltung ist zu entwickeln.

Fir den Busverkehr sind die Voraussetzungen fiir zwei Bus-
standplatze zu schaffen.

Im Bereich der Busstandplatze ist die Flache fiir eine Fuss-
gangerunterflihrung zwischen Bahnhofplatz und Breite-
ackerstrasse freizuhalten.

Der Lebensraum des Schutzobjektes Nr. 2 "Bahnlinie" ge-
mass kantonalem Reptilieninventar soll freigehalten wer-
den.

b) Gebiet Ziegelei

Fiir das Gebiet des ehemaligen Ziegeleiareals gelten zudem folgen-
de Anforderungen:

Es ist eine zeitgemadsse Wohn- und Gewerbeuberbauung in
hoher stadtebaulicher, architektonischer und energetischer
Qualitat vorzusehen, welche die Riedackerstrasse und die
umgebenden Teilareale raumlich definiert und strukturell
weiterentwickelt.

Der Hochkamin ist als identitatsstiftendes Element zu erhal-
ten.

Es sind Angebote fiir publikumsorientierte Nutzungen zu
schaffen, welche den 6ffentlichen Raum beleben.

Die Erschliessung und Parkierung sind optimal zu organisie-
ren.

Es ist ein flr Fussganger durchgangiges Fusswegnetz anzu-
legen.
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9.

9.1

Sonderbauvorschriften

Verdichtetes Bauen im Gebiet
Windeggstrasse / Kochligasse

' Die Sonderbauvorschriften gelten flr das im Zonenplan sowie im
zugehorigen Plan 1: 500 bezeichneten Gebiet.

2Soweit diese Sonderbauvorschriften nichts anderes bestimmen,
gilt die jeweils gliltige Bau- und Zonenordnung.

*Die vorliegenden Sonderbauvorschriften bezwecken:

Eine gute ortsbauliche Losung fiir das Gebiet zwischen Win-
deggstrasse und Kochligasse

Eine gute Gestaltung und Einordnung der Bauten und Anlagen
im Einzelnen

Die Weiterentwicklung der verdichteten Strassenzeilenstruktur
im Bereich Dorf-/Windeggstrasse entlang der Kochligasse

Eine rationelle Erschliessung

Hauptgebaude duirfen nur innerhalb der im Plan bezeichneten
Baubereiche erstellt werden. Besondere Gebdaude gemass PBG
konnen auch ausserhalb der bezeichneten Bereiche erstellt
werden. Im Griinbereich diirfen Besondere Gebaude nur in be-
grindeten Fallen erstellt werden.

Innerhalb der Gebaudeprofile, welche durch die Baubereiche,
die Gebaudehohe und die Firsthohe beschrankt werden, ist die
maximal zulassige Ausnitzung nicht beschrankt.

Umfasst ein Baubereich auch Nachbargrundstiicke, ist ihnen
gegenlber ein Grenzabstand von 3,50 m einzuhalten, sofern
nicht eine gemeinsame Baueingabe erfolgt.

Fir die Anordnung der Hauptgebaude ist der Gestaltungsricht-
plan wegleitend.

Die Parkierung ist fur die Baubereiche 2 und 3 soweit moglich
zusammenzufassen und unterirdisch im engeren Bereich der
im Plan bezeichneten Stellen anzuordnen. Beteiligungen an
bestehenden Gemeinschaftsanlagen bleiben vorbehalten.
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>Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht werden, sofern
die Uberbauung:

a) Nach einem einheitlichen Konzept in verdichteter Bauform mit
einer durchschnittlichen Mindestausnitzung von 1.6 m*/ m?
erstellt wird;

b) Mindestens zwei benachbarte Baubereiche umfasst;

¢) Die Anforderungen der Arealliberbauung gemass §§ 71 und 73
PBG erfillt sind.

9.2  Erleichterte Umnutzungen in der
Industriezone 1 5.0

' Die Sonderbauvorschriften gelten flr die im Zonenplan bezeichne-
ten Gebiete.

2Soweit von diesen Sonderbauvorschriften kein Gebrauch gemacht
wird, ist die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung massgebend.

*Die Sonderbauvorschriften bezwecken die Schaffung der Voraus-
setzungen fir erleichterte Umnutzungen in bereits tiberbauten
Gebieten der Industriezone | 5.0.

“Es gelten die zonengemassen Grundmasse.

>Gegenlber Fassaden und Fassadenteilen mit bewohnten Raumen
sind die Abstande der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.4
einzuhalten.

®Es sind hochstens massig storende Betriebe sowie Wohnnutz-
ungen zulassig.

"Der Wohnanteil darf hdchstens 1/4 der zulassigen Baumasse be-
tragen. Er kann ortlich zusammengefasst werden.



Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Voraussetzungen

29

8Die Sonderbauvorschriften konnen fur das ganze Areal oder fir
Teile davon beansprucht werden, wenn folgende Voraussetzungen
erfullt sind:

- Massgebliche Grundflache min. 6'000 m2.

- Festhalten des Nutzungs-, Bebauungs-, Gestaltungs- und Er-
schliessungskonzeptes in einem Gestaltungsplan gemass §§ 83
ff PBG. Dabei ist sicherzustellen, dass der Nicht-Wohnanteil von
min. 3/4 der zulassigen Baumasse jederzeit realisierbar bleibt.

- Anforderungen an Arealliberbauungen gemass § 71 PBG, so-
fern dauernde Wohnnutzungen geplant sind.
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10. Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung tritt am Tag nach der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 14. Juni 2007

Namens der Gemeindeversammlung,

Der Prasident: Der Schreiber:
Kurt Kohler Rolf Oggier

Von der Baudirektion genehmigt am 17. September 2007
BDV-Nr. 121 /2007
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Anhang 1

Zusatzliche direkt anwendbare Bauvor-
schriften

Natur- und Heimatschutz
Ausnahmebewilligungen
Gemeinschaftswerke

Schranken der Eigentums- und
Besitzaustibung

Unterhalt und Parzellierung

Grundanforderungen an
Bauten und Anlagen

Baureife
Erschliessung
Gestaltung
Beschaffenheit
Verkehrssicherheit
Kehrichtbeseitigung

Abstande von Territorialgrenzen,

Wald, Gewassern, von durch
Baulinien gesicherten Anlagen

Anforderungen an Gebdude
und Raume

Wiederaufbau zerstorter
Gebaude

Baurechtliches Verfahren und
Rechtsschutz

Strafen und Zwangsanwendung

Einfihrungs- und Schluss-
bestimmungen

Anderungen an vorschrifts-
widrigen Bauten und Anlagen

§§ 203 -217 PBG
§ 220 PBG
§§ 222 - 225 PBG

§§ 226, 227 PBG
§ 228 PBG

§§ 233 - 249 PBG
§§ 233 -235PBG
§§ 236, 237 PBG
§ 238 PBG
§ 239 PBG
§§ 240, 241 PBG
§ 249 PBG

§§ 261 - 268 PBG

§§ 295 - 306 PBG

§ 307 PBG

§§ 309 - 339 PBG
§§ 340, 341 PBG

§§342 - 361 PBG

§§ 357,358 PBG



Teilrevision Nutzungsplanung
Bau- und Zonenordnung

Regelungen in der All-
gemeinen Bau-
verordnung (ABV)

Regelungen in der Be-
sonderen Bauver-
ordnung | (BBV 1)

Regelungen in der Be-
sonderen Bauver-
ordnung Il (BBV II)

Regelungen im Was-
serwirtschaftsgesetz
(WWG)

32

Allgemeine Begriffe
Besondere Begriffe

Hygiene

Larm
Warmedammung
Luftreinhaltung
Abschrankungen

Feuerungsanlagen und
Wassererwarmung

Klima-, Beltiftungs- und
Beleuchtungsanlagen,
Anlagen zur Abwarmenutzung

Beférderungsanlagen
Behinderte und Gebrechliche
Besondere Bestimmungen

Energierechtliche
Bestimmungen

Begriffe

Verscharfung und Milderung
von Bauvorschriften

Gewadsserabstand

§§1-5ABV
§§ 30-33 ABV

§§8-12BBVI
§§13,13a, 14 BBV |
§§15-18 BBV
§19BBVI

§ 20 BBV | sowie

SIA-Norm 358

§ 28 BBV |

§§ 29, 30,45 BBV |
§§31-33BBVI

§§34,35BBV|
§§36-41BBVI

§§42-49BBVI

§§2-8BBVII

§§9-20BBV I

§21 WWG
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Anhang 2

Bauvorhaben

Fir folgende Bauvorhaben ist gemass § 309 PBG eine baurecht-
liche Bewilligung nétig:

a)

b)

d)

)
h)

die Erstellung eines Neubaus oder die bauliche Veranderung
(Anbau, Umbau, Renovation) eines bestehenden Gebaudes
und anderer Bauwerke, sofern diese mehr als 2,50 m Héhe
und 6 m? Flache aufweisen; bewilligungspflichtig ist auch die
farbliche und materielle Veranderung von Fassaden, Fens-
tern, Laden, Dachern usw. in Kernzonen (z. B. Ersatz von be-
stehenden Holzrahmenfenstern, Dacheindeckung mit einer
anderen Ziegelart und -farbe);

Nutzungsanderungen bei Raumlichkeiten und Flachen,
denen baurechtliche Bedeutung zukommt wie z. B. Um-
nutzung von Wohnen in Gewerbe, Wiese in Lagerplatz usw.;

der Abbruch von Gebauden in Kernzonen;

Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen wie z. B. Gara-
gen, Tankstellen, beleuchtete Reklamen und nicht leuchte-
nde Eigenreklamen ab einer Flache von 0,25 m? je Betrieb,
Transportanlagen, Aussenantennen, Mauern und ge-
schlossene Einfriedungen mit einer Hohe von 0,80 m und
mehr, Dachkamine, Heizungen, Sonnenkollektoren usw.;

die Unterteilung von Grundstticken nach Erteilung einer
baurechtlichen Bewilligung oder nach erfolgter Uberbau-
ung, ausgenommen bei Zwangsabtretung;

wesentliche Gelandeveranderungen, die im Zusammenhang
mit anderen bewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen
stehen und die Giberdies eine Hohe von 1,00 m und/oder ei-
ne Flache von 500 m? Gberschreiten;

Fahrzeugabstellplatze, Werk- und Lagerplatze;

Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen (Landwirtschafts-
zone) sind der kantonalen Baudirektion zur Priifung und
Stellungnahme anzuzeigen.
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Keiner baurechtliche Bewilligung bedtirfen gemass § 1 BVV fol-
gende Tatbestande:

Bauten und Anlagen, die nach der ABV wegen ihrer geringen
Ausmasse nicht als Gebaude gelten (weniger als 2,50 m H6-
he und 6 m? Flache);

beseitigen von inneren Trennwanden zwischen Wohnrau-
men oder Verandern von Offnungen zwischen solchen Rau-
men;

Baubaracken, Bauinstallationen und Baureklametafeln fir
eine bestimmte Baustelle und fur die Dauer der Bauaus-
fihrung;

Gelandeveranderungen, die nicht im Zusammenhang mit
anderen bewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen stehen
und die weder eine Hohe von 1,00 m noch eine Flache von
500 m? tberschreiten;

Mauern und geschlossene Einfriedungen bis zu einer Hohe
von 0,80 m sowie offene Einfriedungen;

nicht leuchtende Eigenreklamen auf privatem Grund bis zu
einer Flache von 0,25 m? je Betrieb;

nach aussen nicht in Erscheinung tretende Ausrlistungen
baurechtlich untergeordneter Bedeutung, wie Lichtanlagen,
Bade-, Wasch- und Abortanlagen, Wasser- und Elektrizitats-
anschlisse sowie Fallrohre, Schneefange und untergeordne-
te Luftungsaufsatze Giblicher Konstruktion;

Werk- und Lagerplatze in Industriezonen, soweit sie nicht
mehr als 1/5 der vermarkten Flache belegen;

Empfangsantennen, die in keiner Richtung 0,80 m Uiber-
schreiten;

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Dachern in
Bauzonen, soweit sie 35 m? nicht Giberschreiten und eine zu-
sammenhangende, die tGbrige Dachflache um hochstens
0,10 m Uberragende Flache bilden; solche Anlagen sind je-
doch bewilligungspflichtig in Kernzonen sowie im Geltungs-
bereich einer anderen Schutzanordnung oder eines Ortsbild-
oder Denkmalschutzinventars.

Die Befreiung von der Bewilligungspflicht entbindet nicht von der
Pflicht, die Vorschriften des materiellen Rechts einzuhalten.
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Ein Baugesuch ist in jedem Fall der Gemeinde (Baubehdrde) einzu-
reichen und umfasst gemass § 3 BVV grundsatzlich folgende Unter-
lagen:

Kopie des Grundbuchplanes evtl. mit Hohenangaben mit
eingezeichneter Lage des Projektes

Grundrisse aller Geschosse und Schnitte 1 : 100 mit Hohen-
angaben (m 4. M.)

Fassadenzeichnungen im Massstab 1: 100

«  Technische Angaben Uber die Baukonstruktion (Materialien,
Ausriistungen wie Heiz- und Feuerungseinrichtungen, Feuer-
schutzeinrichtungen usw.)

«  Energetischer Massnahmennachweis

Umgebungsplan mit Angaben Uber die Gestaltung und
Nutzweise

Zudem sind je nach Art des Bauvorhabens folgende Angaben
erforderlich:

Ausnutzungsberechnung
«  Angaben uber Materialien und Farben

Nachbarliche Zustimmungserklarungen (z. B. bei einem Na-
herbau)

Zustimmung des oder der Grundeigenttiimer(s), falls der Ge-
suchsteller nicht selbst Grundeigentiimer ist

Vor Eingabe eines Baugesuches ist die Absprache mit der Baube-
horde der Gemeinde empfehlenswert.

Eine Baubewilligung erléscht nach drei Jahren (§ 322 PBG), wenn
nicht vorher mit der Ausfiihrung begonnen worden ist.

Das Ordentliche Verfahren gemass § 3 ff BVV (Bewilligung durch
Beschluss) findet Anwendung auf alle bewilligungspflichtigen
Vorhaben, die nicht dem Anzeigeverfahren unterstehen, d.h. Neu-,
An- und gréssere Umbauvorhaben

Merkmal: Aussteckung und Ausschreibung zwingend
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Das Anzeigeverfahren gemass §§ 13 ff BVV (Bewilligung durch
Anzeige) findet nach § 14 BVV namentlich Anwendung auf Bau-
vorhaben von untergeordneter Bedeutung:

a) Vordacher;

b)  Balkone, Nischen, Riick- und Vorspriinge;

C) Dachkamine und andere kleinere technisch bedingte Dach-
aufbauten;

d) Dachflachenfenster, Dachaufbauten, wie Lukarnen, Gauben
und dergleichen sowie Dacheinschnitte, sofern sie zusam-
men mit den bereits bestehenden nicht mehr als 1/20 der
betreffenden Dachflache beanspruchen; ausgenommen sind
Vorhaben in Kernzonen und Quartiererhaltungszonen;

e) unwesentliche Verkleinerungen des Gebaudegrundrisses
und des Baukubus;

f) die Veranderung einzelner Fassadendéffnungen, insbeson-
dere von Turen und Fenstern;

g) das Verschieben oder Einziehen innerer Trennwande;

h) Anderungen der Zweckbestimmung einzelner Raume ohne
Anderung der Nutzweise;

i) Einrichtung und Umbau von Heizungen sowie Oltanks fiir
das bediente Gebaude;

)i Empfangsantennen, soweit bewilligungspflichtig;

k) Anlagen fiir die Nutzung von Sonnenenergie, soweit bewilli-
gungspflichtig;

) offene, nicht gewerbliche Schwimmbader;

m)  Gartenhduser und Schopfe gemass § 18 Abs. 1 BBV II;

n) Reklameeinrichtungen, soweit bewilligungspflichtig, ausser
in Kernzonen;

0)  Mauern und geschlossene Einfriedungen von nicht mehr als
1,50 m ab gewachsenem Boden;

p) Unterteilung von Grundstiicken soweit bewilligungs-
pflichtig;

q) kleine Anderungen vor oder in der Bauausfiihrung stehender
Projekte.

Merkmal: keine Aussteckung und Ausschreibung

notwendig

Voraussetzungen: keine geschlitzten nachbarlichen Interes-

sen berthrt
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Gemass § 314 PBG hat die Gemeinde das Bauvorhaben auf Begeh-
ren des Gesuchstellers sofort bekanntzumachen. Mit der Bekannt-
machung werden die Gesuchsunterlagen 20 Tage 6ffentlich aufge-
legt. Innert dieser Auflagefrist kann bei der Gemeinde (Baubehor-
de) schriftlich die Zustellung der baurechtlichen Entscheide ver-
langt werden. Wer den baurechtlichen Entscheid nicht rechtzeitig
verlangt, hat das Rekursrecht verwirkt.

Rekursberechtigt (§ 338a PBG) ist/sind:

«  wer durch die Bewilligung beruhrt ist und ein schutzwiirdiges
Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung hat (z. B. unmit-
telbarer Nachbar oder Nachbar in der naheren Umgebung)

- gesamtkantonal tatige Vereinigungen, die sich seit wenigs-
tens zehn Jahren im Kanton Zirich statutengemass dem Na-
tur- und Heimatschutz oder verwandten, rein ideellen Zielen
widmen, gegen Bewilligungen fiir Bauten und Anlagen aus-
serhalb der Bauzonen und schutzwurdige Bauten innerhalb
der Bauzonen.

Ein Rekurs kann innert 30 Tagen seit der Zustellung des Bau-
rechtsentscheides der Gemeinde schriftlich bei der Baurekurs-
kommission lll des Kantons Zurich, 8090 Ziirich, erhoben werden.
Der notwendige Inhalt und die Form wird in jedem Bau-
rechtsentscheid unter dem Punkt "Rechtsmittel" erwahnt.

Die Bauherrschaft hat Baubeginn, Bauvollendung und die wesent-
lichen Zwischenstande der Baubehorde rechtzeitig anzuzeigen, so
dass eine Uberpriifung méglich ist. Die Baubehdrde kontrolliert
u.a. folgende Zwischenstande:

«  Schnurgerist

. Kanalisationsanschluss; Anschluss muss sichtbar sein, die
Baubehdrde kann die Wieder6ffnung eines Grabens fordern

Rohbau

Feuerschutzeinrichtungen (Feuerpolizei)
«  Bezugskontrolle

Schlussabnahme
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Ablaufschema
Baubewilligungs- [ -
ver fa h ren § 309 PBG Bewilligung notwendig —————J» Mittellung an Gesuchsteller

§1BWV
R o
<
§313P8G T, e e S
Akten vollstindg ~——————— > Aufforderung zur

Aktennachreichung
Ja l

nein
§ 320 PBG Baugesuch grundsatzlich ~——————J» Aussprache mit Gesuchsteller
bewilligungsfahig
Verbesserung Projekt
Ja ev. nein
Gesuchsteller winscht trotzdem Entscheid

§ 325 PBG Entscheld Verfahrensart
§320 PBG  Ordentliches Verfahren \Anzelgeterfuhren
§3-19 BV |
nein Entscheld Bauvorstand
Baugespann .O. ———Jp Aufforderung zur Innert 30 Tagen
Nachbesserung
.y

§314PBG - Ausschreibung, ffentliche Auflage 20 Tage

* Ja

§319PBG  Weltere —— ) Mittellung an

Bewilligungsinstanzen Gesuchsteller
ja
§315PBG  Zustellbegehren ————Jp Mitteilung an
verlangt (innert Gesuchsteller
Auflagefrist)
* Rekursberechtigt

Entwurf Bewilligung <—— Entscheld anderweitige <

durch Praforgan Instanzen
Entscheid BV Legende
Antrag an GR PBG Planungs- und Baugesetz
+ :3%% Bauverfahrensverordnung
BV Bauvorstand
§319PBG  Entscheid GR GR Gemeinderat

innert 60 Tagen seit Vorprifung
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Anhang 3

Abstande flur Pflanzen von Verkehrsan-
lagen gemass § 14 ff SAV

§ 14 SAV:

Unter Vorbehalt der nachstehenden Bestimmungen sind mindes-
tens die folgenden Pflanzenabstande von der Strassengrenze ge-
mass § 5 Abs. 1 SAV einzuhalten.

Grundsatz fur Baume
Baume aller Art: 4 m, gemessen ab Mitte Stamm.

Grundsatz fiir andere Pflanzen

andere Pflanzen miissen einen Abstand einhalten, bei dem sie im
Verlauf ihres nattrlichen Wachstums nicht iber die Strassengrenze
hinausragen, es sei denn, sie wiirden Ublicherweise entsprechend
unter der Schere gehalten; Straucher und Hecken aber mindestens
0,50 m.

An der Innenseite von Kurven, im Bereich sich verzweigender
Strassen und bei Ein- und Ausfahrten entscheidet der Gemeinderat
Uber die Abstande.

Bei Kantonsstrassen entscheidet die Baudirektion

(Meldeverfahren an den Kreisingenieur).

Baume aller Art

Lichtraumprofil durch Grund-
eigentimer dauernd freizuhalten

i ____________ I ___________ 1
i  0.5m
| =
. |
| '
. |
| - =) O . S = N
. _ 05m @ $ A
> - .
| uE) > <0,5 m
[aY] |
— I [
Fahrbahn Fuss- oder Radweg L
min. 4 m min. 2 m
d » »
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Lichtraumprofil
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Gegenuber Fusswegen, freigefiihrten Trottoirs, Radwegen und
Strassen, die vorwiegend dem Quartier- und Anstdsserverkehr
dienen, oder im Interesse des Ortsbildes kann der Abstand von
Baumen auf 2,00 m vermindert werden.

§ 16 SAV:

Auf der Innenseite von Kurven, Strassenverzweigungen und Aus-
fahrten sind Sichtbereiche gemass dem Anhang der SAV freizuhal-
ten. In diesen Sichtbereichen durfen Pflanzen eine Hohe von

0,80 m nicht tberschreiten, bis 3,00 m Hohe diirfen zudem auch
keine Teile von ausserhalb wurzelnden Pflanzen hineinragen.

Baume hoéher als 0.8 m

o)

Siontinie

Sichtbereich

§ 17 SAV:

Das Ast- und Blattwerk von Baumen hat iber der bestehenden
Strasse einen Lichtraum von 4,50 m Hohe zu wahren. An den vom
Regierungsrat festgesetzten Versorgungs- und Exportrouten ist
der Lichtraum bis auf eine Hohe von 4,80 m bzw. 5,20 m zu ver-
grossern.

Bei Fuss- und Radwegen kann der Lichtraum bis auf eine Hohe

von 2,50 m verkleinert werden. Diese Lichtraumprofile sind durch
den Grundeigentiimer dauernd freizuhalten.

45-52m
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Anhang 4

Abstande fir Pflanzen und Einfriedun-
gen von nachbarlichen Grenzen gemass
§ 169 ff EG ZGB

Baume ! ,\“’ﬁ _
| /// I } T
I /
Holzwéande /
Mauern usw. €
0
H/2
|
|
o
N |
.
ol
O
g
Grinhecken 2! /
ol
|H/2| (min. 0.6 m)
40m
! 8.0 m
|
Beispiele: Beispiele:
Feldobst- Waldbaume
baume grosse Zier-
baume
Nussbaume
Weitere Spezie”e Ab- . Baumschulpflanzen min. 1,00 m
stande «  Baume und Straucher gegentiber Wald min. 0,50 m
Wald an Wald min. 0,50 m
Waldneupflanzung resp. Nachzucht min. 1,00 m
Wald gegen Flurweg min. 1,00 m
Wald (Nachzucht) gegen Kulturland min. 2,00 m
Wald (Neupflanzung) gegen Kulturland min. 8,00 m
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Anhang 5
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Anhang 6

Stichwortverzeichnis

Begriff Art. BZO §§ PBG Andere
Abbriiche 2.9 309 -
Abstande:
Abstande fiir Pflanzen
Abstand von Verkehrs-
anlagen Anhang 3 - 14f SAV
Grenzabstand Anhang 3 - 169 f EG ZGB
Gewasserabstand 1.2 67,72 ZGB
Grenz- und Gebaude- 21 WWG
abstande 2.11 49f, 260, 269 f 21 fABV
Grenzabstand im Besonde- | 2.4.3,3.1,4.4,5.2,6.3, 21 fABV
ren 7.3,8.1,9.2.5 271 f -
Gebaudeabstand im Be-
sonderen 2.11 271f -
Mehrhéhenzuschlag - 260 26 ABV
- Mehrlangenzuschlag 443 49 23 ABV
Waldabstand 1.2 66,72,262 -
Abstandsfreie Gebaude - 269 -
Abstellplatze fur Fahrzeuge 8.8,24.2,3.2,4.2 24,242 f, 309 3 ABV
Abstellplatze fur Kinderwagen,
Fahrrader, Motorfahrrader
8.9 - -
Arealliberbauung
8.10 ff 69f 71f,73,270f 8 f ABV
Ausfahrten
- 240f, 266 5-9VSV
Ausnahmen
- 220,320 -
Ausristungen
R - 4 ABV,
21fBBVI
Aussenantennen
8.7 78,309 1 ABV
Aussichtsschutz
8.6 75,203 -
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Begriff Art.BZO §§ PBG Andere
Ausstattungen - 80, 83, 222 3 ABV
Balkone 2.6.6 - -
Baubereiche 22,233,243 - -
Baubewilligungsverfahren Anhang 2 309 f -
Baulinien - 50f,96f, 106 -

und Quartierplane - 125 2 QPV

und Bauweise 8.2 97,252,286 f -
Baumassentransfer 24.2,3.2,4.2 - -
Baumassenziffer 24.1,3.1,4.1,5.1 258 12 ABV
Baumschutz 1.2,2.7.1 76,203, 238 -
Baureife - 233f -
Bautiefe - 49f, 286 f -
Bauverbot - 99,120 f, 233 -
Bauweise 8.4 49f, 97,252,286 f 31 ABV
Bauzonen 1.1ff 48 f, 62 ff -
Besondere Gebaude 2.5.1, 8.1 273 25 ABV,

18 BBV II

Bestehende Bauten 2.3,8.104 357f 33a ABV
Betriebe

nicht storende 4.6.1 52,226 f

massig storende 2.8,3.5 51,52,56,226

stark storende 53 52,56,57,226 f 22 BWV
Bewilligungspflicht 2.7.1,2.9.1,2.10 Anhang | 309 1 BW

2

Brandmauern - 290 f -
Brandschutz

Anforderungen - 239,300 -

beim Grenzbau - 290 -

Abstandsverscharfung 2.11 - 14 BBV II

Fluchtwege - - VBB
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Begriff Art. BZO §§ PBG Andere
Dachaufbauten/
Dacheinschnitte/ 253,256 292 Anhang ABV
Dachflachenfenster 254 292 -
Dachformen 2.5.1,4.5.1 49, 252,281, 292 Anhang ABV
Dachgeschoss
siehe Geschosse
Dachneigung 452 281 -
Einfriedungen/Einzaunung 21,271 265,309 7-17SAV
177 ffEG ZGB
Einwirkungen, Schutz gegen - 57,226,302 -
Empfindlichkeitsstufen 11,534 226f,56 f 43 + 44 LSV
Enteignungsrecht - 102,110, 116, 291 ;
Erganzungsplane 1.3 - -
Erholungszone 11,7 61f,270f, 275,281, |
293

Erschliessung

von Grundstlcken 234,236 f, 240 ;

Groberschliessung 90f, 128, 166f ;
Fahrzeugabstellplatze
siehe Abstellplatze
Fassadenbereich 2.3.1 - -
Fassadengestaltung 2.6 - 23 -27 ABV
Fenster 2.1,2.6.3 302 -
Firsthohe 2.3.1,4.1,6.1,7.1.2, 49f, 58, 281 -

24.1,3.1
Firstrichtung 452 49,50
Freiflachenziffer 5.1 49,254 f,257 Anhang ABV
Freihaltezone 1.1 39f,61f 20 NHV
Freilegen von Untergeschossen
83 293 -
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Begriff Art. BZO §§ PBG Andere
Gartengebaude u.a.
siehe besondere Gebaude
Gebaudeabstand
siehe Abstande
Gebaudebreite - 49 28 ABV
Gebaudehohe
allgemein 8.2,23.1 49,278 f 29 ABV
Kernzone 2.4.1 50 -
Ubrige Zonen 3.1,4.1,5.1,6.1,7.1.2 58 -
Gebaudelange 24,1,3.1,4.1,5.1 49 28 ABV
Gebaudevorspriinge
im Baulinienbereich - 100 -
im Abstandsbereich - 260, 262, 263 -
bei Fassadenlinien 2.5.7 50 -
Gemeinschaftsanlage
allgemein 5.3.2 222f -
beim Quartierplan - 166 f -
Geschosse 24.1,3.3,43,6.2,7.2, 49,275f,293 -
8.10.3
Geschosshohe - 279 29 ABV
Gestaltung allgemein 2.1 238,71,73 5RSK,
10f SAV
Bauten, Anlagen 2.3,25,2.6,3.6,45,85 -
2.7,8.6
Umgebung -
1.2, Anhang 5
Gestaltungsplan 83 ff, 129 7 QPV
5.2.2
Gewasserabstand
siehe Abstande
Gewerbe
siehe Nutzweise
Grenzabstand
siehe Abstande
Grenzbau (vgl. Bauweise) 50f, 287 f -
Begriff Art.BZO §§ PBG Andere
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Groberschliessung
siehe Erschiessung

Handels- und Dienstleistungs- BBV I
betriebe 5.3.1 56
Hygiene 234 239,300 f 8f BBV |
Immissionsschutz - 49, 57 B
Industrie- und Gewerbezone 1.1,5 48,56 f, 226 f -
Kernzone 1.1,2 48 f, 50, 238, 279, -
286, 301, 304

Kehrichtsbeseitigung 8.11 249 38 BBV I
Kinderspiel- und Ruheflachen - 248,257 3 ABV
Landumlegung
siehe Quartierplan
Larmschutz 1.1,5.3.3,8.12 226 LSV
Massgebliche
Grundflache - 259 -
Materialien 2.55,2.6.2 238 -
Mehrhoéhen-und
Mehrlangenzuschlag
siehe Abstande
Naherbaurecht 24.2 270 -
Nutzweise 2.34,2.8,3.5,4.6,5.3, 49f, 56,194 f 18, 20 ABV

7.4,9.2.6
Offentliche Bauten, Zone fir 11,6 60 -

Offentliches Interesse

221,40, 186, 204

Parkierung
siehe Abstellplatze
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Begriff Art.BZO §§ PBG Andere
Raume

Anrechnung zur

Ausniitzung 3.1,4.1 255 f 10 ABV

Anforderungen - 295,299 f -
Rechtsmittel - 329 R
Rechtsschutz - 309-339 BRV
Reklamen 2.7.2 309 1 ABV, 1 BW
Rekurse Anhang 2 329f -
Renovationen 2.10,8.5 - -
Reservezone 1.1 65 -
Sanitdre Einrichtungen

Anforderungen - 300 4 ABV
Schattenwurf - - 30 ABV
Schlafraume - 299 f -
Schragdach/Satteldach -
siehe Dachformen
Schutzgebiet/Schutzobjekte - 23,203 -
Sonderbauvorschriften 8.10.1,9, Anhang 5 79 ff, 129, 286 7 QPV
Sonnenenergie - 49 1 ABV
Strassenabstand
siehe Abstande
Terrainveranderungen -
siehe auch Freilegen von Unter-
geschossen 2.7,83 293,309 5 ABV
Turen 2.1,2.64 305 -
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Begriff

Art. BZO

§§ PBG

Andere

Uberbauung
siehe Bauweise

Uberbauungsziffer
Umbauten

Umgebungsgestaltung
siehe Gestaltung

Unterirdische Bauten und Anla-
gen

Unterschutzstellung

Untergeschosse
siehe Geschosse bzw. Freilegen
von Untergeschossen

23,24,2.10

2.3,24,2.10,8.104

254, 256

101,117,357 f

269

23,203, 357

12 BW

Anhang ABV

Verkehrsbaulinie

Vollgeschosse
siehe Geschosse

Vorentscheid
Vorprifung Baugesuch

Vorschriftswidrige Bauten
und Anlagen

8.2

Anhang 2

50, 51, 96 ff

323,324

313,319

101,117,357 f

23 BW

Waldabstand
siehe Abstande

Werkplan

Wiederaufbau von
zerstorten Gebauden

Wohnzonen

114 f

307

48,52

Zoneneinteilung
siehe Bauzonen

Zugange

ZGN
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