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Einleitung

Entsprechend dem Grundsatz der Gleichberechtigung von Mann und Frau gelten alle Perso-
nen- und Funktionsbezeichnungen dieser Ausfiihrungsbestimmungen, ungeachtet der mann-
lichen oder weiblichen Sprachform, selbstverstandlich fiir beide Geschlechter.
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1.2

Erlass

Die Gemeinde Rafz erlasst gestutzt auf die einschlagigen Bestimmungen des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 mit den seitherigen Ande-
rungen fur ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Vorbehalten bleiben vorgehende Bestimmungen der eidgendéssischen und kantonalen
Gesetzgebung.

Zonenplan und Erganzungsplane

Massgebend fiir die Abgrenzung der kommunalen Nutzungszonen und fur Anordnun-
gen innerhalb derselben ist der Zonenplan Mst. 1:5'000 vom 10. Dezember 2012.

Fir die Kernzone, Ziffer 2, gilt auch der Kernzonenplan Mst. 1:2'500 vom 10. Dezem-
ber 2012.

Die Waldabstandslinien sind im Ergéanzungsplan Mst. 1:500 vom 18. Juni 1984 und
30. Mai 1988 dargestellt.

Die beiden Detailpl&dne Mst. 1:2'500 und 1:500 gehen dem Zonenplan vor.

Die obgenannten Plane sind Bestandteil der Bau- und Zonenordnung und kénnen in
der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Der verkleinerte Zonenplan und der verkleinerte Kernzonenplan besitzen keine
Rechtsverbindlichkeit.

Zoneneinteilung und Empfindlichkeitsstufen nach Larmschutzverordnung

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen
und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist.



2 Fir die Nutzungszonen gelten, gestutzt auf die Art. 43/1 und 44 der Larmschutzver-
ordnung folgende Empfindlichkeitsstufen (ES):

3 Zonen Abk. ES
Kernzone K Il
Wohnzone 1 Geschoss W1 Il
Wohnzone A, 2 Geschosse W2A ]
Wohnzone B, 2 Geschosse W2B ]
Wohnzone, 3 Geschosse W3 ]
Wohnzone, 3 Geschosse, massig stbrende Betriebe zulassig W3 1l
Wohnzone A mit Gewerbeerleichterung, 2 Geschosse WG2A |1l
Wohnzone B mit Gewebeerleichterung, 2 Geschosse WG2B |l
Industriezone I Il
Gewerbezone G Il
Zone fur o6ffentliche Bauten 0B *
Freihaltezone F
Erholungszone A, Freibad EA
Erholungszone B, Sportanlage EB
Erholungszone C, Familiengérten und Spielanlagen EC --
Erholungszone D, Friedhof ED ]

* Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im Zonenplan

1.3 Larmvorbelastung

Teile von Nutzungszonen mit Hohereinstufungen infolge Larmvorbelastung im Sinne
von Art. 43/2 LSV sind nicht vorhanden.

1.4 Larmvorschriften ausserhalb der Bauzonen
Ausserhalb der Bauzonen gelten die anwendbaren eidgendssischen und kantonalen
Vorschriften, insbesondere Art. 43 LSV.

2 Kernzone K
Die nachfolgenden Bestimmungen der Kernzone gelten differenziert fir die drei Kate-

gorien "schwarz eingetragene Gebdaude", "schraffiert eingetragene Geb&ude" und
"Neubauten”.



2.1

2.2

2.3

24

25

Zusétzliche Bewilligungspflicht

Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen, Renovationen, Veranderungen von
Fassaden- und Dachmaterialien oder deren Farbgebung sowie die Anderung von
Fenstern, Turen und &hnlichen Fassadenteilen sind bewilligungspflichtig.

Der Abbruch von Gebauden, die fur die Erhaltung des Dorfbildes von Bedeutung
sind, wird nur bewilligt, sofern ein rechtskraftig bewilligtes Projekt fir eine Ersatzbaute
vorliegt und die Erstellung vor dem Abbruch gesichert ist. Vorbehalten bleiben Unter-
schutzstellungen.

Die Neu- oder Umgestaltung des Umschwungs mit Vorplatzen, Garten- und Grinfla-
chen oder die Anderung der Nutzweise sind bewilligungspflichtig.

Nutzweise

In der Kernzone sind Wohnungen, Buros, Ateliers und Praxen, Laden, Restaurants
sowie Landwirtschaftsbetriebe und hdchstens massig stérende Betriebe gestattet.

Gestaltung, Einordnung

Alle Bauvorhaben sind so zu gestalten, dass sie sich in Grdsse, kubischer Gestal-
tung, Fassade, Material, Farbe und Umgebungsgestaltung der bestehenden, das
Ortsbild pragenden Uberbauung, einordnen.

Umbauten, Ersatz- und Ergdnzungsbauten

Die im Kernzonenplan schwarz eingetragenen Geb&ude oder Gebaudeteile dirfen
nur unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils (Lage, Grundriss, kubische
Gestaltung, Dachform und Firstrichtung) und des bisherigen Erscheinungsbildes um-
gebaut oder ersetzt werden. Geringfugige Abweichungen kdnnen bewilligt oder ange-
ordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit, ei-
ner sparsamen und rationellen Energienutzung oder des Ortsbildschutzes liegt.

Die im Kernzonenplan schraffiert eingetragenen Gebaude oder Gebaudeteile kobnnen
entweder gemass Abs. 1 umgebaut bzw. ersetzt oder durch Neubauten gemass Ziffer
2.8 ersetzt werden. Die Firstrichtung der Altbauten ist zu ibernehmen.

Die im Kernzonenplan nicht bezeichneten Geb&ude und unbebauten Flachen dirfen
durch Neubauten gemass Ziffer 2.8 ersetzt bzw. Gberbaut werden.

Unterschutzstellungen bleiben in den schwarz eingetragenen Gebauden und schraf-
fiert eingetragenen Gebauden vorbehalten.

Fur Um- und Ersatzbauten in den schwarz eingetragenen Gebauden und schraffiert
eingetragenen Gebauden finden die Vorschriften beziiglich Gebaudehthe, Gebaude-
lange bzw. Gesamtlange oder Grenzabstande keine Anwendung.

Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist gestattet, sofern die Hauptgeb&dude gleichzeitig
erstellt werden oder an ein bestehendes Hauptgebaude angebaut wird.



2.6

2.7

2.8

Umgebungsgestaltung
Bei der Gestaltung des Umschwungs sind Vorgarten, BAume, Brunnen und derglei-
chen weit moglichst zu erhalten.

Terraingestaltungen diirfen keine wesentlichen Anderungen gegeniiber dem gewach-
senen Boden bewirken.

Fahrzeugabstellplatze und Garagen sind unauffallig einzugliedern.

Reklameanlagen sind unaufdringlich zu gestalten.

Neue Reklamen, die nicht mit der gewerblichen Nutzung auf dem betreffenden
Grundstiick in Zusammenhang stehen, sind nicht gestattet.

Nutzung des Untergeschosses

Das Untergeschoss darf bei Kernzonenbauten im ebenen Gelande fir gewerbliche
Nutzungen, Ateliers und Bastelrdume genutzt werden.

In Hanglagen, wo es die wohnhygienischen Verhéltnisse aufgrund der Topographie
zulassen, sind neben gewerblichen Nutzungen auch Wohnen erlaubt.

Die Freilegung des Untergeschosses ist nur geringfiigig zugelassen und muss sich
sehr gut ins Ortshild integrieren. Zugange zum Untergeschoss sind auf ein Minimum
zu beschranken und nach Moglichkeit auf der strassenabgewandten Seite zu erstel-
len.

Grundmasse fur Neubauten

Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2
Anrechenbares Untergeschoss max. 1
Gebaudehohe max. m 7.50
Gebaudelange bei offener Uberbauung max. m 30.00

Gebaudelange bzw. Gesamtlange bei geschlossener Uberbauung  frei

Gebéaude fur Hauptgebaude giebelseitig gemass Abs. 2 max. m 12.00
Kleiner Grundabstand min. m 3.50
Grosser Grundabstand min. m 5.00

Hauptgebéaude durfen giebelseitig mit einer Gebaudebreite von max. 12 m in Erschei-
nung treten. Besondere Gebaude werden bei der Gebaudebreite nicht mit gemessen.

Die Abstandsverscharfung fir Geb&ude mit brennbaren Aussenwanden gemass § 14
BBV Il findet keine Anwendung.



2.9

2.10

211

Dachform, Dacheindeckung
Auf Hauptgeb&uden sind nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung von mind.
40° und max. 45° alter Teilung zuléssig.

Im unteren Teil des Daches sind konstruktiv bedingte Reduktionen der Dachneigung
als Aufschieblinge gestattet.

Die Dacher sind mit Tonziegeln ortsiiblicher Form und Farbe einzudecken. Ortgang-
ziegel sind nicht gestattet.

Das Dach ist allseitig vorspringend auszugestalten. In der Regel haben Dachvor-
sprunge traufseits mind. 80 cm und giebelseits mind. 40 cm zu betragen. Trauf- und
Ortgesimse sind nach der herkdbmmlichen Bauweise schlank zu gestalten.

Fur besondere Gebdude im Sinne des 8§ 273 PBG sowie landwirtschaftliche Gebau-
de, deren grosste Hohe 6 m nicht Ubersteigt, sind auch Dacher mit geringerer Nei-
gung gestattet.

Bei nachweislich besserer, besonders guter Gestaltung kann der Gemeinderat bei
Neubauten auch Abweichungen von Abs. 1, 3 und 4 zulassen.

Die Hauptfirstrichtung bei Neubauten ist so zu wahlen, dass eine bestmdgliche Einfi-
gung der Bauten in den Altbestand erreicht wird.

Dachgeschossausbau

Bei Umbauten in im Kernzonenplan schwarz und schraffiert eingetragenen Gebauden
diurfen die Dachgeschosse im Rahmen von Ziffer 2.11 zu Wohn-, Schlaf- und Arbeits-
raumen ausgebaut werden.

Dachaufbauten, Dachflachenfenster, Dacheinschnitte, Sonnenkollektoren

Giebellukarnen, Schleppgauben, Dachflachenfenster mit hochrechteckiger Form,
Ochsenaugen und Glasziegel sind im 1. Dachgeschoss unter folgenden Vorausset-
zungen nur zulassig, sofern:

a) Dachaufbauten bei Geb&duden mit Belichtungsmdglichkeiten tber die Giebelfas-
sade insgesamt nicht breiter als A der betreffenden Fassadenlange sind;

A = 1/6 schwarz eingetragene und schraffiert eingetragene Gebaude
A = 1/5 Neubauten

b) Dachaufbauten bei Gebduden in Hauserzeilen, die keine Belichtungsmadglichkei-
ten Uber die Giebelfassade haben, nicht breiter als B der betreffenden Fassaden-
l&ange sind;

B = 1/5 schwarz eingetragenen und schraffiert eingetragene Geb&ude
B = 1/4 Neubauten

c) folgende Masse, in der senkrechten Frontflache gemessen, nicht tberschritten
werden:

- Giebellukarnen mit einer Frontflache von max. 3.00 m?
- Schleppgauben mit einer Fronthohe von max. 1.00 m

d) Dachflachenfenster nicht grésser als 0.50 m? Glasflache sind und sich in Material
und Farbe unauffallig in die Dachflache einflgen;



2.12

e) Front und seitliche Wéande der Aufbaute in Farbe und Material auf Dach und Ge-
baude abgestimmt sind;

f)  fur Aufbauten das gleiche Bedachungsmaterial wie fur das Hauptdach verwendet
wird;

g) die Trauflinie des Hauptdaches nicht unterbrochen wird;
h) sie in einem guten Verhaltnis zur Dachflache stehen.

i)  Auf der gleichen Dachflache sind nur Giebellukarnen oder Schleppgauben zul&s-
sig.

Im 2. Dachgeschoss sind nur Dachflachenfenster mit hochrechteckiger Form und
Glasziegel mit einer max. Glasflache von 0.30 m? zur Belichtung und Beliiftung von
Nebenrdumen gestattet.

Sorgfaltig gestaltete, verglaste Lichtbénder kdnnen zugelassen werden, wenn eine
gute Gesamtwirkung erzielt wird.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Bei Um- und Ersatzbauten gemass Ziff. 2.4 Abs. 1 und 2 werden weitere sichtbare
Dachverlangerungen nur bewilligt, wenn sie das Ortsbild nicht beeintréachtigen

Thermische Solaranlagen sind zulassig, wenn sie gut in die Fassade oder das Dach
integriert und untergeordneten Ausmasses sind sowie weder die Erscheinung des
Gebaudes selbst noch das Ortsbild beeintrachtigen.

Bei einer nachweislich besseren, besonders guten Gestaltung und Eingliederung
kann der Gemeinderat bei Neubauten Abweichungen von Ziff. 2.11 zulassen.

Abstande gegentiber Strassen und Wegen

Der Strassenabstand im Sinne § 265 PBG betragt:
- gegenuber Strassen und Platzen

4.00 m fur Hauptbauten

1.50 m fur besondere Geb&ude

sowie

- gegeniiber Wegen

3.00 m fur Hauptbauten

1.50 m fur besondere Geb&ude

Sofern eine gute Gesamtwirkung erreicht wird und die Verkehrssicherheit und Wohn-
hygiene gewabhrleistet ist, kann die Baubehodrde den Strassenabstand verringern oder
aufheben.

10



3 Wohnzonen

3.1 Gemeinsame Bestimmungen

3.1.1 Grundmasse

Zone w1 W2A W2B W3
anrechenbares Untergeschoss max. 1

Vollgeschosse max. 1 2 2 3
anrechenbare Dachgeschosse max. 1 1 1
Ausnitzungsziffer* max. % 25 35 45 65
Gebaudehohe max. m 5.50 8.00 8.00 10.50
Firsthohe max. m 5.00 7.00 7.00 7.00
Gebéaudelange bzw. Gesamtlange max. m 25.00 30.00 30.00 40.00
kleiner Grundabstand min. m 4.00 4.00 4.00 4.00
grosser Grundabstand min. m 6.00 8.00 8.00 10.00

*

Fir eine nachgewiesene Einlieger- oder Alterswohnung darf die zulassige Bruttoge-
schossflache gem. Ausnitzungsziffer in allen Zonen um max. 50 m® pro regularem
Wohngebaude tberschritten werden.

In allen Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung im Rahmen der max. zulassi-

Wohnzone 1 Geschoss, W1/ Wohnzone A, 2 Geschosse, W2A / Wohnzone B, 2

In den Wohnzonen W1, W2A und W2B sind neben der Wohnnutzung bis max. zur
Halfte der zulassigen Bruttogeschossflache gestattet.

In den im Zonenplan schraffiert gekennzeichneten Teilgebieten sind méassig storende

3.1.2 Geschlossene Uberbauung
gen Gesamtlange gestattet.
3.2
Geschosse, W2B
3.2.1 Nutzweise
3.3 Wohnzone 3 Geschosse, W3
3.3.1 Nutzweise
1
Betriebe zulassig.
2

In den Ubrigen Gebieten der Wohnzone W3 sind nur nicht stérende Betriebe bis zu
max. einem Drittel der zulassigen Bruttogeschossflache gestattet.

11



4

4.1

4.2

4.3

4.4

Wohnzonen A und B mit Gewerbeerleichterung, 2 Geschosse,
WG2A und WG2B

Grundmasse
Zone WG2A WG2B
anrechenbares Untergeschoss max. 1 1
Vollgeschosse max. 2 2
anrechenbare Dachgeschosse max. 1 1

Ausnutzungsziffer* far

- Wohnen max. % 35 45
- Gewerbe max. % 45 55
Gebaudehohe max. m 7.50 7.50
Firsthhe max. m 7.00 7.00
Gebaudelange bzw. Gesamtlange max. m 30.00 40.00
kleiner Grundabstand min. m 5.00 5.00
grosser Grundabstand min. m 7.00 7.00

Fur eine nachgewiesene Einlieger- oder Alterswohnung darf die zuldssige Bruttoge-
schossflache gem. Ausnitzungsziffer in allen Zonen um max. 50 m? pro regularem
Wohngebaude tberschritten werden.

In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiet zwischen der Bahnhofstrasse,
Tierloch und Lachewag betragt die max. Gebdudelange bzw. Gesamtlange fur ge-
werbliche Bauten 60.00 m.

Geschlossene Uberbauung

Die geschlossene Uberbauung ist im Rahmen der max. zulassigen Gesamtlange ges-
tattet.

Nutzweise

Es sind hdochstens massig stdrende Betriebe zulassig.

Reduzierter Grenzabstand fur Gewerbebauten

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung WG2A und WG2B kénnen fir Massiv-

bauten mit hdchstens 5.00 m Geb&udehbthe, die dauernd gewerblich genutzt werden,
die Grundabstande auf 3.50 m reduziert werden.

12



51

52

53

54

55

Industriezone | und Gewerbezone G

Grundmasse
Zone I G
Baumassenziffer max. m*/m? 6.00 5.00
Gebaudehohe max. m 12.00 9.50
Firsthhe max. m 4.00 4.00
Gebaudelange bzw. Gesamtlange min. m - 60.00
Grundabstand allseitig min. m 3.50 3.50

Gegenuber Grundstiicken in angrenzenden Bauzonen sind die Abstandsvorschriften
jener Zonen einzuhalten.

In der Industriezone Bleiki gilt in dem im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiet ent-
lang der westlichen Zonengrenze ein Grundabstand von 15.00 m.

In der Gewerbezone zwischen Tannewéag und Chiiewég gilt entlang der nordwestli-
chen Zonengrenze ein Grundabstand von 14.00 m.

Geschlossene Uberbauung

In der Industrie- und in der Gewerbezone ist im Rahmen der max. zulassigen Gebau-
delange bzw. Gesamtlange die geschlossene Uberbauung gestattet.

Nutzweise
Es sind héchstens massig stdrende, industrielle und gewerbliche Betriebe der Pro-

duktion, Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Ateliers und Praxen, Sport- und Frei-
zeitanlagen, Restaurants und Motels respektive vergleichbare Nutzungen gestattet.

Laden fur Giiter des taglichen Bedarfs mit tiber 800 m? Verkaufsflache je Betrieb sind
ausgeschlossen.

Wohnanteil

Pro Betriebsgebaude ist eine Wohneinheit im Ausmass von max. 500 m* Bauvolu-
men, fur standortgebundene Betriebsangehdrige, gestattet.

Betriebe mit unverhaltnisméassigem Verkehr

Betriebe mit unverhéltnismassigem Verkehr sind stark stdrenden Betrieben gleichge-
stellt.
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5.6

5.7

6.1

8.1

8.2

8.3

Bepflanzung, Flachdachbegriinung

Bei der Umgebungsgestaltung sind mdoglichst grosse, zusammenhangende Grinbe-
reiche zu erhalten oder anzulegen, offene Parkplatze mit unversiegelten, begrinten
Oberflachen zu versehen und im Rahmen der Bepflanzung einheimische Baume und

Straucher zu verwenden. Zur Abschirmung angrenzender Gebiete kann eine Rand-
bepflanzung verlangt werden.

Flachdacher sind - soweit sie nicht begehbar sind - grundsétzlich zu begriinen.

Mit der Uberbauung der Gewerbezone G nérdlich "vor Eiche" sind am Nordrand der
Zone Busche und hochstammige Baume zu pflanzen, die geeignet sind, die Gewer-
bebauten zum Dorf hin abzudecken.

Larmschutz

In der Industrie- und in der Gewerbezone gilt fir den Vollzug der Larmschutzverord-
nung der private Gestaltungsplan Industrie- und Gewerbezone vom 18. August 1992.

Zone fur offentliche Bauten 6B
Grundmasse

Zwischen Grundsticken und Gebauden innerhalb der Zone 6B gelten die Abstands-
vorschriften 88 260 - 274 des PBG.

Gegenuber Grundstiicken in angrenzenden Bauzonen sind die Abstandsvorschriften
jener Zonen einzuhalten.

Die geschlossene Uberbauung ist zuléssig.

Freihaltezone F

Es gelten die Bestimmungen der 88 39 - 44 und 61 - 64 des PBG.

Erholungszonen

Gemeinsame Bestimmung

Fur Bauten gilt ein Grenzabstand von mind. 3.50 m.
Erholungszone A, Freibad EA

Die Erholungszone EA dient dem Freibad Huslihof.

Zulassig sind Bauten, Anlagen und Einrichtungen fiir den Betrieb, den Unterhalt und
die Erweiterung des Freibades.

Erholungszone B, Sport- und Freizeitanlagen EB

In der Erholungszone EB sind Sport- und Freizeitanlagen sowie diesem Zweck die-
nende Bauten zulassig.
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8.4

8.5

9

Erholungszone C, Familiengarten und Spielanlagen EC
Die Erholungszone EC dient der Anlage von Familiengarten und Spielanlagen im
Gebiet Langfuri/Chuewéag.

Zulassig sind Familiengarten, Pflanzflachen, eingeschossige Gartenhauser, Spiel-
anlagen sowie die fur deren Betrieb und Bewirtschaftung notwendigen Anlagen, Ein-
richtungen und gemeinschaftlichen Bauten.

Pro Garten darf nur eine tiberdeckte Baute mit einer Grundflache von 20 m? und einer
max. Hohe von 4.00 m erstellt werden.

Die Abmessungen fir gemeinschaftliche Bauten legt der Gemeinderat im Einzelfall
fest.

Die Familiengarten- und Spielanlage muss mit Wasser, Abwasser und Energie er-
schlossen sein. Die Erschliessungskosten gehen vollumfanglich zu Lasten des
Grundeigentiimers.

Erholungszone D, Friedhof ED

Die Erholungszone ED dient dem Friedhof.

In der Erholungszone Friedhof sind nur Bauten und Anlagen gestattet, welche dem
Zonenzweck dienen.

Innerhalb der Zone gelten die kantonalrechtlichen Mindestvorschriften.

Reservezone R

Es gelten die Bestimmungen des PBG, § 65.

10
10.1

1

10.2

Abstande

Grosser und kleiner Grundabstand

In der Kernzone K, den Wohnzonen W1, W2A, W2B und W3 sowie in den Wohnzo-
nen mit Gewerbeerleichterung WG2A und WG2B kommt ein grosser und ein kleiner
Grundabstand zur Anwendung.

Der grosse Grundabstand gilt vor der Hauptwohnseite, in der Regel vor der langeren
am meisten nach Stden oder Westen gerichteten Geb&udeseite. Der kleine Grund-
abstand ist vor den Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

Besondere Gebaude
Fir besondere Geb&dude mit einer Gebaudegrundflache von insgesamt 40 m? betragt

der Grundabstand mind. 1.75 m.

Dieser verminderte Grundabstand ist ohne schriftliche Zustimmung des Nachbarn nur
bis zu einem Drittel der LAnge der gemeinsamen Grenze gestattet.

Mit Zustimmung des Nachbarn oder bei Anbau an bestehende Besondere Gebaude
ist der Grenzbau zulassig.
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10.3

Abstand unterirdischer Bauten an Strassen, Wegen u. Platzen ohne Baulinien

Gegenuber Strassen, Wegen und Platzen mit fehlenden Baulinien geméss § 265
PBG qilt fur unterirdische Bauten ein Strassenabstand von mind. 2.50 m.

11 Weitere Bauvorschriften
11.1 Fahrzeugabstellplatze
1 Die Zahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplatze ergibt sich aus der nachstehenden
Tabelle. Bruchteile von 0,5 und mehr werden aufgerundet.
Bewohner und Beschéftig- | Besucher und Kunden
te
Wohnen mind. 1 PP /80 m* mBGF | 1 PP /800 m”> mBGF
resp. Wohneinheit
Verkaufsgeschafte*
Lebensmittel 1PP/150 m* mBGF 1PP/ 30 m* mBGF?
Nicht-Lebensmittel 1PP /200 m? mBGF 1PP/ 70 m? mBGF?
Gastbetriebe 1PP/40 Sitzplatze 1PP/ 6 Sitzplatze
Industrie- / Gewerbe
publikumsorientierte
Dienstleistungsbetriebe*** 1PP/ 80 m* mBGF 1PP/100 m* mBGF
nicht publikumsorientierte
Dienstleistungsbetriebe 1PP/ 80 m*> mBGF1 |1PP/300 m* mBGF
Industrielle und gewerbliche
Fabrikation 1PP/150 m* mBGF 1PP/750 m* mBGF
Lagerflachen 1PP/500 m* mBGF rx

mBGF: massgebliche Bruttogeschossflache
* gemischte Betriebe sind in entsprechende Teile zu gliedern
** Guterumschlag / Anlieferung separat

*** 7 B. Coiffeur, Praxen, Reisebiro

Bei anderen Bauten und Anlagen, besonderen Verhéltnissen und in der Kernzone K
bestimmt sich die Zahl der Fahrzeugabstellplatze nach den Bedirfnissen und Mdg-
lichkeiten im Einzelfall.

In der Industrie- und Gewerbezone kann fiir grosse Parkierungsanlagen oder wesent-
liche Erweiterungen ab 30 Parkplatzen eine mehrgeschossige Bauweise verlangt
werden.
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11.2

11.3

114

11.5

Spiel- und Ruheflachen

Beim Neubau von sechs oder mehr Wohnungen in Mehrfamilienhausern sind be-
sonnte Spiel- und Ruheflachen abseits vom Verkehr anzulegen.

Sie haben gesamthaft mind. 20 % der anrechenbaren Geschossflachen aufzuweisen.

Die Spiel- und Ruheflachen sind durch eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrén-
kung vor Baubeginn zu sichern.

Abstellraume fur Fahrrader und Kinderwagen

Die erforderliche Zahl der Abstellplatze fur Zweirdder bei Mehrfamilienhdusern be-
tragt

- fir Wohnungen 1 VP / 40 m* mBGF
- fir Dienstleistungen, Gewerbe und Laden 1 VP / 100 m? mBGF

Mindestens 50 % der erforderlichen Zweiradabstellplatze fir Bewohner und Beschaf-
tigte sind witterungsgeschutzt, gut zuganglich und nahe bei den Hauptzugangen an-
zuordnen. Zudem sind leicht zugéngliche und abschliessbare AbstellrAume fir Kin-
derwagen, Kinderanhanger und Zweirader inkl. Steckdosen fur e-Bikes bereit zu stel-
len.

Kehricht-Container und Griingut

Fur Wohnhauser ab vier Wohnungen missen Kehricht und Gringut (kompostierbare
Abfalle, Gartenabraum) in Norm-Containern zur Abfuhr bereitgestellt werden. Es sind
geeignete Platze fur die Abfallbereitstellung herzurichten.

Der Gemeinderat kann fur Industrie und Gewerbe, je nach Umfang des Kehrichtan-
falls, ebenfalls Container vorschreiben.

Bei grosseren Uberbauungen kénnen Unterflurcontainer verlangt werden.

Umgebungsgestaltung, Regenwasserriickhaltung, Siedlungsrandgestaltung

Bei der Bepflanzung sind mdglichst einheimische jedoch zumindest standortgerechte
Baum- und Straucharten vorzuziehen. Es sind moglichst grosse, zusammenhéngen-
de Grinbereiche anzulegen oder zu erhalten.

Stutzmauern und Boschungen sind moglichst naturnah zu gestalten, so dass eine
artgerechte Bepflanzung und Pflege ermdglicht wird.

Offene Parkplatze sind wo mdglich mit unversiegelten Oberflachen zu versehen. Das
unverschmutzte Meteorwasser von versiegelten Oberflachen und D&chern ist wenn
immer maglich zu versickern.

Flachdacher und flach geneigte Dacher ab einer Flache von 100 m? sind extensiv zu
begriinen, ausgenommen begehbare Terrassen oder Flachen, welche fir alternative
Energien genutzt werden.

Am Siedlungsrand gelten beziiglich Bebauung und Umgebungsgestaltung erhdhte
Anforderungen. Bauten und Anlagen haben eine diskrete Farbgestaltung aufzuwei-
sen, sind traufseits zum Siedlungsrand zu stellen bzw. haben sich gegen den Sied-
lungsrand hin abzustufen. In der Regel sind keine durchgehenden Mauern oder dich-
ten Einfriedungen gestattet. Der Siedlungsrand ist mit standortgerechten Baum- und
Straucharten zu bepflanzen.
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11.6

11.7

11.8

11.9

11.10

Terrainverdnderungen und Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses

Terrainveranderungen sind auf das Notwendigste zu beschranken und sollen sich gut
einordnen.

Das gewachsene Terrain darf in den Bauzonen, ausser in der Kernzone K, der Ge-
werbezone und der Industriezone I, um hdchstens 1.00 m abgegraben bzw. aufge-
schittet werden. In der Kernzone K, in der Gewerbezone und der Industriezone | wird
jeweils individuell entschieden. In Hang- und Muldenlagen sind Abweichungen bei
sehr guter Umgebungsgestaltung zuléssig.

Die sichtbare HOhe von Stiutzmauern betragt max. 1.50 m. Die Baubehdrde kann in
Hanglagen eine Ausnahmegenehmigung erteilen.

Von den Beschrankungen gem. Abs. 2 und 3 ausgenommen sind Haus- und Keller-
zugange, Gartenausgéange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sam-
melgaragen. Vorbehalten bleiben die Regelungen der Absétze 5 und 6.

In Hanglagen darf Gber dem gestalteten Terrain gesamthaft max. 50 % der Aussen-
wandflache des anrechenbaren Untergeschosses sichtbar sein.

Wird das Vollgeschoss in Hanglagen durch ein Untergeschoss gemass 8§ 276 PBG
ersetzt, gilt Absatz 5 fur dieses Geschoss nicht.

Aussenantennen

In der Kernzone sind Aussenantennen nur gestattet, falls das Interesse der Informati-
onsfreiheit jenes des Ortsbild- und Kulturgiterschutzes deutlich Uberwiegt.

Wohnhygiene

Zur Beurteilung der Wohnhygiene, beim Né&herbau nach § 270/3 PBG kann der Ge-
meinderat im Baubewilligungs-Verfahren ein Schattenwurf-Diagramm verlangen.

Bei Uberbauungen, die von der Regelbauweise abweichen, darf innerhalb des Areals
die Mehrheit der Wohnrdume bei Tagundnachtgleiche (21. Marz oder 21. September)
nicht langer als 2 Stunden im Schatten liegen. Auch fur Wohnrdume von Nachbar-
grundsticken sind diese Werte einzuhalten.

Dachformen

Es sind Sattel-, Walm und Flachd&cher zul&ssig. Andere Dachformen werden, ausser
in der Kernzone, ebenfalls zugelassen, sofern sie sich gut in die Umgebung einord-
nen.

Dachgestalltung

Dachaufbauten, -einschnitte und Dachflachenfenster missen zweckmassig angeord-
net und auf ein fur die Nutzung und Belichtung der RAume notwendiges Mass be-

schrankt werden. Dachaufbauten und -einschnitte sind nur im 1. Dachgeschoss zu-
lassig.
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11.11

1

11.12

11.13

12

13

Attikageschoss

Attikageschosse und Bristungen dirfen die zulédssige Profillinie eines hypothetischen
Schragdachs unter 45° nicht durchstossen (s. Skizze Fall 1). Hiervon ausgenommen
sind Dachaufbauten geméass PBG § 292.

Wird die max. zulassige Gebaudehohe unterschritten, so liegt das Schragdachprofil
innerhalb der Ebene, die an die Linie der effektiven Gebaudehthe zuziglich max.
0.75 m Kniestockhdhe (in der Fassadenflucht) angelegt wird (s. Skizze Fall 2).

Nebst den Dachaufbauten geméass PBG § 292 sind untergeordnete, gut gestaltete
und nicht fassadenbildende Gebé&udeteile (z. B. Gberdeckte Pergolen, Gerateboxen
etc.) bis max. 40 % der Flache der zugehdrigen Dachterrasse erlaubt.

Bau- und Fachberatung

Die Gemeinde fordert bei Neu- und Umbauten durch eine fachliche Bau- und Ener-
gieberatung, insbesondere bei anspruchsvollen Bauvorhaben, eine qualitatsvolle bau-
liche Entwicklung und architektonische Gestaltung. Die Gemeinde bestimmt den
Fachberater und Gibernimmt die Kosten fiir die erste Beratungsstunde.

Meldepflicht fur thermische Solar und Photovoltaikanlagen

Fir die Erstellung einer thermischen Solar- oder Photovoltaikanlage besteht, unab-
hangig von ihrer Grisse, eine Meldepflicht bei der Gemeinde.

Arealiiberbauungen

In den Wohnzonen W1, W2A, W2B und W3 sowie in den Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung WG2A und WG2B sind Arealiiberbauungen mdglich. Es gelten erhdhte
Anforderungen gemass § 71 PBG.

Die Arealflache muss in den Wohnzonen W1, W2A und W2B sowie in den Wohnzo-
nen mit Gewerbeerleichterung WG2A und WG2B mind. 3’000 m? in der Wohnzone
W3 mind. 4000 m? betragen.

Die zonengemasse Ausnutzungsziffer kann um héchstens einen Zehntel erhéht wer-
den.

Innerhalb dieses Areals gelten die Abstandsvorschriften des PBG. Gegeniber
Grundsticken ausserhalb des Areals sind die zonengeméssen Abstdnde der Zone
einzuhalten.

Die zonengemaésse Zahl der Vollgeschosse darf nicht Giberschritten werden.

Fur Arealiberbauungen ist ein Energiekonzept zu erstellen. Dabei ist auf eine spar-
same und wenig umweltbelastende Warmeerzeugung zu achten. Die Anforderungen
des MINERGIE-Standards oder eines vergleichbaren Standards sind einzuhalten.

Gestaltungsplanpflicht

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten darf nur auf Grund eines Gestal-
tungsplanes gebaut werden. Wo explizit Zielsetzungen formuliert sind, ist diesen
Rechnung zu tragen.
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13.1

14

"Lachewag"

Aufgrund der zentralen Lage sind im Gebiet "Lachewég" vorrangig Wohnnutzung und
nicht stérende Betriebe zu erstellen.

Werden mind. 1/3 der massgeblichen Bruttogeschossflache fur altersgerechte Woh-
nungen und Wohnformen in Mehrfamilienhausern zur Verfiigung gestellt, erhdht sich
die Ausnitzungsziffer fir Wohnen auf AZ 55 %. Es darf ein Dachgeschoss durch ein
Vollgeschoss ersetzt werden. Die Geschosshéhen richten sich nach § 279 PBG.

Wird ein Dachgeschoss durch ein Vollgeschoss ersetzt, ist eine Gesamthdohe (Ge-
baudehdhe inkl. Firsthdhe) von max. 11.40 m zulassig.

Die erhthte Dichte setzt eine gute ortsbauliche und architektonische Gestaltung, fla-
chensparende Erschliessung sowie vielseitige Umgebungsgestaltung voraus. Den
Larmimmissionen ist durch eine entsprechende Bebauung frihzeitig Rechnung zu
tragen.

Aufgrund der Lage im Eignungsgebiet Erdwarme (s. Energieplan) werden Einzelanla-
gen oder Kleinverbunde zur Nutzung von Erdwarme empfohlen. Alternativ empfohle-
ne Energienutzungen sind Sonnenenergienutzung (Warmwasseraufbereitung,
Stromproduktion) oder Pelletfeuerung (Einzelanlagen oder Kleinverbunde).

Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntmachung
der regierungsrétlichen Genehmigung in Kraft.
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Technischer Anhang

Dachform, Aufschiebling und Dachvorspriinge in der Kernzone gemass BZO 2.9

Traufgesimse

Satteldach

Dachform allgemein
BZO-ziffer2.9,11.9

Schleppgaube

Sattel Walm
Kriappelwalm Pult BZO-Ziffer 2.11
Flach Kehrfirst
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Ochsenauge Kehrfirst
BZO-Ziffer 2.11 mit Fassaden-Vorsprung

Giebellukarne
BZO-Ziffer 2.11
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Attikageschosse
BZO-Ziffer 11.11

BZO-Ziffer 11.11, Abs. 1
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Terrainveranderungen und Freilegung des anrechenbaren Untergeschosses
BZO-Ziffer 11.6
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