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Bau- und Zonenreglement

vom 18. Juni 2023

1. offentliche Auflage vom 7. Juni bis 6. Juli 2022

2. offentliche Auflage vom 30. Januar bis 28. Februar 2023
Durch die Stimmberechtigten beschlossen am 18. Juni 2023.

Vom Regierungsrat mit Entscheid Nr. 373 vom 8. April 2025 mit Anordnungen und Korrekturen
genehmigt.

Bereinigt gemass Anordnungen und Korrekturen am 29. August 2025.

Die Stimmberechtigten der Gemeinde Ruswil erlassen gestitzt auf die §§ 17 Abs. 1, 35 und 36 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. Marz 1989 (PBG) sowie auf die §§ 23 Abs. 3 und 24 des Natur- und
Landschaftsschutzgesetzes vom 18. September 1990 (NLG) folgendes Bau- und Zonenreglement (BZR):
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A.

Art. 1

Planungsvorschriften

Allgemeine Bestimmungen

Zweck

Das Bau- und Zonenreglement bezweckt eine haushalterische Nutzung des Bodens und eine geordnete
Besiedlung des Gemeindegebiets unter Beachtung eines schonenden Umgangs mit den natiirlichen
Lebensgrundlagen und dem Orts- und Landschaftsbild sowie die Schaffung und Erhaltung von
wohnlichen und architektonisch qualitdtsvollen Siedlungen. Es schafft zudem die Voraussetzung zur
Entwicklung des lokalen Gewerbes. Dabei sind die weiteren Ziele und Planungsgrundsatze der
Raumplanung zu beachten

Art. 2

Zustdndigkeit

(8§ 1 und 17 PBG)

1

Art. 3

Die Stimmberechtigten sind zustiandig fiir den Erlass des Zonenplans, des Bau- und
Zonenreglements und der Bebauungsplane.

In den Ubrigen Fallen ist der Gemeinderat die zustdndige Behorde. Er ist insbesondere
zustandig fiir den Erlass der kommunalen Richtpldane, von Verordnungen, Richtlinien, welche
bei Bedarf unbestimmte Rechtsbegriffe konkretisieren und der Bewilligung von
Gestaltungsplanen.

Der Gemeinderat kann die Erteilung von Baubewilligungen ganz oder teilweise an die
Gemeindeverwaltung delegieren.

Der Gemeinderat bzw. die zustdandige Stelle kann einzelne Aufgaben des Planungs- und
Bauwesens Fachleuten lbertragen.

Der Gemeinderat kann uber die Dorfzonen oder Gber Teile davon besondere Planungen wie
Konzepte, Gestaltungsplane oder Richtpldne erlassen.

Der Gemeinderat ist zur Qualitatssicherung berechtigt, auf Kosten des Gesuchstellers
unabhdngige Fachleute als Gutachter beizuziehen.

Fachkommissionen

Der Gemeinderat bestimmt eine Baukommission von mindestens fiinf Mitgliedern. Diese
Kommission behandelt alle wichtigen laufenden Planungsfragen und steht dem Gemeinderat
beratend zur Seite.

Der Gemeinderat bestimmt eine Fachinstanz, die ihn in architektonischen und stadtebaulichen
Fragen berat und Bauvorhaben sowie Planungen beurteilt. Diese wird insbesondere angehort
bei:

a) Bebauungs- und Gestaltungsplanen,
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Art. 4

Art. 5

b) baulichen Massnahmen in den Dorfzonen, in den Weilerzonen sowie bei Kulturdenkmalern
gemadss Bauinventar,

c¢) wichtigen Fragen der Eingliederung von Bauten und Anlagen sowie der rdumlichen
Entwicklung der Gemeinde,

d) der Festlegung der Uberbauungsziffer und von baulichen Héchst- und Mindestmassen in
den Dorfzonen und in der Arbeitszone.

Qualitatssichernde Verfahren

Der Gemeinderat kann in Gebieten, an deren Entwicklung ein besonderes 6ffentliches Interesse
besteht oder als Grundlage fiir einen Gestaltungs- oder Bebauungsplan ein qualitatssicherndes
Verfahren verlangen. Von besonderem 6ffentlichem Interesse sind bauliche Veranderungen mit
quartier-, orts- und landschaftsbildpragender Wirkung.

Die Anforderungen an ein qualitatssicherndes Verfahren sind erfullt (kumulativ), wenn

a) mindestens drei Projektvorschldage von voneinander unabhangigen Verfassern vorliegen,

b) in der Jury bzw. im Beurteilungsgremium mindestens zwei externe Fachpersonen vertreten
sind,

¢) der Gemeinderat bzw. die zustdndige Stelle an der Vorbereitung und Durchfiihrung des
Verfahrens beteiligt ist.

In begriindeten Fallen) kann der Gemeinderat die Anforderungen gemass Abs. 2 Bst. a und b
angemessen herabsetzen (z.B. Begleitung durch von der Gemeinde bestimmte Fachpersonen
im Rahmen eines Workshop-Verfahrens).

Die zustandige Stelle kann mindestens einen der teilnehmenden Projektverfasser bestimmen
und die Auswahl der Jurymitglieder mitbestimmen.

Mehrwertabgabe

Der Gemeinderat erldsst eine Verordnung zur Regelung der Mehrwertabgabe nach § 105 PBG.
Darin wird die kommunale Umsetzung der kantonalen Vorgaben fiir die Erhebung der
Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen mit Sondernutzungsplanpflicht und beim Erlass
oder bei der Anderung eines Bebauungsplans geregelt.

Die Verordnung regelt mindestens

a) das Prozedere der Schdatzung des Mehrwerts,

b) die Anforderungen an den vertraglichen Mehrwertausgleich nach § 105a PBG,
¢) die Verwendung der Ertrage aus der Mehrwertabgabe.
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Art. 6

Zonenbestimmungen

Bauzonen

Dorfzone A D-A

Die Dorfzone A ist fir die bauliche Weiterentwicklung des Dorfkerns unter Beriicksichtigung
der Erhaltung des Ortsbildes von nationaler Bedeutung bestimmt.

Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, zum
Wohnen und zur Erfullung 6ffentlicher Aufgaben. Die Bauten, Anlagen und Nutzungen haben
sich baulich und mit ihren Auswirkungen in die Dorfzone einzufiigen.

Bau- und Gestaltungsvorschriften:

a) Neu-, An- und Umbauten sowie Ersatzbauten sind architektonisch, siedlungsbaulich und
landschaftlich qualitatsvoll zu gestalten. Platze, Gassen und Durchgédnge sind in ihren
raumlichen und funktionellen Eigenarten zu erhalten.

b) Abbriiche sind nur zuldssig, wenn eine Erhaltung oder Erneuerung der bestehenden
Bausubstanz nicht zumutbar ist, das Ortsbild nicht beeintrdachtigt wird und ein bewilligtes
Neubauprojekt vorliegt. Wenn es das 6ffentliche Interesse an der Erhaltung des
schutzwiirdigen Ortsbildes erfordert, kann die zustdndige Stelle die Rekonstruktion
historisch und denkmalpflegerisch wertvoller Bauten oder Bauteile verlangen.

¢) Neubauten sind so zu gestalten, dass sie auf das Ortsbild gebiihrend Riicksicht nehmen
und gleichzeitig die Qualitdat der Umgebung aufwerten.

Fiir alle Neu- und Ersatzbauten und fiir das Ortsbild wesentliche An, Um- und Kleinbauten sind
der Gemeinde in einem mdoglichst frithen Planungsstadium entsprechende Projektunterlagen
(Vorstudien, Machbarkeitsstudien etc.) zur Vorprifung einzureichen. Die Vorpriifung betrifft
insbesondere die Anforderungen beziiglich Eingliederung gemass Abs. 3. Diese Vorprifung ist
Voraussetzung fur die Erteilung einer Baubewilligung. Die Studien und Projekte werden der von
der Gemeinde eingesetzten Fachinstanz (gemdss Art. 3 Abs. 2) zur Begutachtung vorgelegt.
Diese stellt der Gemeinde Antrag.

Baugesuche fiir Neu- und Ersatzbauten sowie fiir Um- und Anbauten, die die dussere
Erscheinung der Gebdude verdandern, sind der Dienststelle Denkmalpflege und Archéologie zu
unterbreiten.

Entlang der Kantonsstrasse sind im Erdgeschoss bei Neubauten und neubauartigen Umbauten
grundsatzlich Gewerbenutzungen vorzusehen. Sofern aufgrund des Standorts eine
Gewerbenutzung aus ortsbaulicher und wirtschaftlicher Sicht nicht zweckmadssig ist, kann im
Erdgeschoss Wohnnutzung bewilligt werden. Die Hauptfassade und die Nutzung im
Erdgeschoss missen funktional und optisch auf den Strassenraum ausgerichtet sein.

Empfindlichkeitsstufe: 1l
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Art. 7

Dorfzone B D-B

Die Dorfzone B dient der Erhaltung, Erneuerung und baulichen Weiterentwicklung der
Dorfkerne und der guten Eingliederung von Neu- und Umbauten ins Ortsbild und in den
Strassenraum.

Zuldssig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, zum
Wohnen und zur Erfullung offentlicher Aufgaben. Die Bauten, Anlagen und Nutzungen haben
sich baulich und mit ihren Auswirkungen in den Ortskern einzufligen.

Neu-, An- und Umbauten haben gute architektonische und gestalterische Qualititen
aufzuweisen. Die geschlossene Bauweise ist nur im Rahmen von Gestaltungs- oder
Bebauungspldanen zuldssig.

Bei Neu- und Ersatzbauten und neubaudhnlichen Umbauten sind dem Gemeinderat in einem
moglichst  frihen Planungsstadium entsprechende Projektunterlagen  (Vorstudien,
Machbarkeitsstudien etc.) zur Vorprifung einzureichen. Die Vorpriifung betrifft insbesondere
die Anforderungen beziglich Eingliederung geméass Abs. 3. Diese Vorpriifung ist
Voraussetzung fiir die Erteilung der Baubewilligung. Die Studien und Projekte werden der von
der Gemeinde eingesetzten Fachinstanz (gemass Art. 3 Abs. 2) zur Begutachtung vorgelegt.
Diese stellt der Gemeinde Antrag.

Entlang der Kantonsstrasse sind im Erdgeschoss bei Neubauten und neubauartigen Umbauten
grundsatzlich Gewerbenutzungen vorzusehen. Sofern aufgrund des Standorts eine
Gewerbenutzung aus ortsbaulicher und wirtschaftlicher Sicht nicht zweckmassig ist, kann im
Erdgeschoss Wohnnutzung bewilligt werden. Die Hauptfassade und die Nutzung im
Erdgeschoss miissen funktional und optisch auf den Strassenraum ausgerichtet sein.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 7b* Dorfzone Il DI

1

Die Dorfzone Il umfasst die ndhere Umgebung der Dorfzone A. Sie dient dem gleichen Ziel und
Zweck wie die Dorfzone A.

Zuldssig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, zum
Wohnen und zur Erfullung offentlicher Aufgaben. Die Bauten, Anlagen und Nutzungen haben
sich baulich und mit ihren Auswirkungen in die Dorfzone einzufligen.

Neu-, An- und Umbauten haben gute architektonische und gestalterische Qualititen
aufzuweisen. Dies gilt insbesondere beziiglich

- Standort und Stellung

- kubischer Erscheinung

- Dachform

- Fassadengestaltung

- Material- und Farbwahl.

1 Der Art. 7b basiert auf dem BZR vom 30. Mdrz 2010. Die Bestimmungen der Dorfzone Il bleiben fiir die Grundstiicke Nrn. 415, 416
und 417 aufgrund des Regierungsratsentscheid Nr. 373 vom 8. April 2025 in Kraft.
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Die geschlossene Bauweise ist nur im Rahmen von Gestaltungs- oder Bebauungspldanen
zuldssig.

Bei Neu- und Ersatzbauten und neubaudhnlichen Umbauten sind dem Gemeinderat in einem
moglichst  friihen  Planungsstadium  entsprechende  Projektunterlagen  (Vorstudien,
Machbarkeitsstudien etc.) zur Vorpriifung einzureichen. Die Vorpriifung betrifft insbesondere
die Anforderungen beziiglich Eingliederung gemass Abs. 3. Diese Vorprifung ist
Voraussetzung fiir die Erteilung der Baubewilligung. Die Studien und Projekte werden der von
der Gemeinde eingesetzten Fachinstanz (gemass Art. 3 Abs. 2) zur Begutachtung vorgelegt.
Diese stellt der Gemeinde Antrag.

Der Gemeinderat kann uber die Dorfzone Il oder iber Teile da-von besondere Planungen wie
Konzepte, Gestaltungspldane oder Richtpldane erlassen.

Empfindlichkeitsstufe: 1l

Art. 8

Wohnzonen W-A / W-B / W-C

Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen

a) zum Wohnen und

b) fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, sofern sich diese baulich und mit ihren
Auswirkungen in die Wohnumgebung einfligen. Massgebend sind dabei die durch den
Charakter und die Qualitat des jeweiligen Wohnquartiers bestimmten ortlichen
Verhiltnisse.

In den Wohnzonen A bis C gelten folgende Hochstmasse:

A B C

max. Gesamthohe (Gesamthohe 1) 10.0 m 13.0 m 16.0 m
rr.1ax. .Gesamthohe fiir Bauten mit Schragdach mit 11.0 m 14.0 m 17.0 m
Firstrichtung quer zum Hang (Gesamthohe 2)
max. traufseitige Fassadenhohe bei Gebdauden mit
Schragdach (ab 8° Dachneigung 7.5m 10.5m 13.0m
mfa\x. fassaden.hohe bei Gebdauden mit Flachdach 75 m 10.5 m 13.0 m
(bis 8° Dachneigung)
Hangzuschlag zur Fassadenhohe in Hanglagen 1.0 m 1.0 m 1.0 m
max. Uberbauungsziffer (UZ-a) 0.25 0.25 0.25
max. UZ bei um mind. 3.0 m reduzierter

. 0.30 .2 2
Gesamthohe (UZ-b) 3 0.29 0.28
zusitzliche separate UZ fiir Bauten mit einer 0.07,
Gesamthohe bis 4.5 m, welche nur mind. jedoch 40 m2 anrechenbare
Nebennutzflichen aufweisen (UZ-NNF) Gebaudeflache
max. Gebdudeldnge 25 m 30 m 35m

Fir Gebdaude mit Schrdgdach mit Firstrichtung quer zum Hang gelten hdhere zuldssige
Gesamthohen (Gesamthdhe 2), wenn:

a) der First horizontal mindestens 3.0 m von der traufseitigen Fassade versetzt ist,

b) die Dachneigung mindestens 20° betragt.
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Art.

Der Hangzuschlag kann in Anspruch genommen werden, wenn die durchschnittliche Neigung
entlang der Fassadenlinien an mindestens zwei der vier Fassadenansichten mindestens 10 %
betragt (siehe erlauternde Skizze im Anhang 8). Der Hangzuschlag gilt fir alle Fassaden ausser
der bergseitigen.

Wird die UZ-b angewendet, richtet sich der Grenzabstand nach der um 3.0 m reduzierten
maximalen Gesamthdhe.

Partielle Fassadenerhebungen, deren Breite insgesamt nicht mehr als 1/2 des jeweiligen
Fassadenabschnitts betrdgt, werden nicht an die Fassadenhdhe angerechnet.

An den Fassaden bzw. Fassadenteile, wo das oberste Geschoss gemass Art. 44 fassadenbiindig
angeordnet wird, ist die max. Fassadenhohe nicht einzuhalten.

Bei gestaffelten und gut gestalteten Bauten kdnnen grossere Gebaudeldngen gestattet werden.

Entlang der Riiediswiler-, Schwerzi- und Neuenkirchstrasse darf talseitig dieser Strassen von
der maximal zuldssigen Gesamt- und Fassadenhdhe abgewichen werden, wenn dies der
Eingliederung der Bauten entlang der Strasse dienlich ist. Das zonengemdss zuldssige
Bauvolumen darf dadurch aber nicht erhoht werden.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Wohnzone Erhaltung W-E

Die Wohnzone Erhaltung dient der Erhaltung bestehender Uberbauungen unter
Berlicksichtigung einer einheitlichen Quartierstruktur. Zuldssig ist die Wohnnutzung gemass
Art. 8 Abs. 1.

Fur Ersatz- und Umbauten sowie Sanierungen ist der bei Inkrafttreten dieses Reglements
vorhandene, rechtmdassig bewilligte bauliche Bestand massgebend. Ersatz- und Umbauten
sowie Sanierungen kdnnen bewilligt werden, sofern sie sich gestalterisch gut in die bestehende
Uberbauung einordnen.

Die zustdndige Stelle kann Erweiterungen, die liber den vorhandenen, rechtmadssig bewilligten
baulichen Bestand hinaus gehen, bewilligen, sofern sie von untergeordneter Bedeutung sind
und sich gut in das Gesamtkonzept einordnen. Dazu gehéren beispielsweise liberwiegend
verglaste Gebdudeteile wie Wintergarten, Windfdange und dergleichen sowie Kleinbauten und
Anbauten.

Fur Erweiterungen nach Abs. 3 gilt eine max. UZ von 0.07; in jedem Fall darf eine Erweiterung
im Umfang von 25 m? anrechenbarer Gebdudefliche vorgenommen werden, sofern mindestens
25 % der anrechenbaren Grundstiickflache als Umgebungsfliche gemass § 154a PBG erhalten
werden.

Bei Veranderungen nach den Absatzen 2 bis 4 ist der Bausubstanz, dem Charakter, der Gestalt
und der optischen Wirkung der Bauten Rechnung zu tragen. Die charakteristischen
Eigenschaften der Uberbauungen gemiss Anhang 4 sind zu erhalten.

Empfindlichkeitsstufe: Il
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Art. 10 Mischzonen M-A / M-B

1

Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fiir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe und
zum Wohnen. Die Bauten, Anlagen und Nutzungen haben sich baulich und mit ihren
Auswirkungen in das Quartier einzufiigen.

Im Erdgeschoss sind Wohnungen nicht zuldssig. Ausnahmen kénnen bewilligt werden, wenn

- nachgewiesen werden kann, dass die Wohnqualitit nicht durch den angrenzenden
Strassenverkehr oder Gewerbebetriebe beeintrachtigt wird und

- die Bauten und ihre Umgebung entlang der Kantonsstrassen so gestaltet werden, dass sie
funktional und optisch zum 6ffentlichen Strassenraum ausgerichtet sind.

In den Mischzonen A und B gelten folgende Héchstmasse:

A B
max. Gesamthohe 11.0 m 14.0 m
max. traufseitige Fassadenhthe bei Gebauden mit Schragdach (ab
8° Dachneigung
max. Fassadenhohe bei Gebdauden mit Flachdach (bis 8°
Dachneigung)
Hangzuschlag zur Fassadenhohe in Hanglagen 1.0m 1.0m
max. Uberbauungsziffer (0Z) fiir einen Gewerbeanteil bis 30 % der
realisierten Hauptnutzflache (pro Grundstiick)
min. Fassadenhohe fir Neu- und Ersatzbauten 6.0 m 9.0 m
max. Uberbauungsziffer (UZ) fur einen Gewerbeanteil ab 30 % der
realisierten Hauptnutzflache (pro Grundstiick)
zusitzliche separate UZ fiir Bauten mit einer Gesamthohe bis 4.5 m, 0.07, mind. jedoch

8.5 m 11.5m

8.5 m 11.5m

0.25 0.25

0.35 0.35

welche nur Nebennutzflichen aufweisen (UZ-NNF) 40 m? anrechenbare
Gebaudeflache
max. Gebdudeldange 30 m 35m

Der Hangzuschlag kann in Anspruch genommen werden, wenn die durchschnittliche Neigung
entlang der Fassadenlinien an mindestens zwei der vier Fassadenansichten mindestens 10 %
betrdgt (siehe erlauternde Skizze im Anhang 8). Der Hangzuschlag gilt fiir alle Fassaden ausser
der bergseitigen.

Partielle Fassadenerhebungen, deren Breite insgesamt nicht mehr als 1/2 des jeweiligen
Fassadenabschnitts betrdagt, werden nicht an die Fassadenhéhe angerechnet.

An den Fassaden bzw. Fassadenteile, wo das oberste Geschoss gemdss Art. 44 fassadenbiindig
angeordnet wird, ist die max. Fassadenhohe nicht einzuhalten.

Bei gestaffelten und gut gestalteten Bauten kdnnen groéssere Gebaudeldngen gestattet werden.

Empfindlichkeitsstufe: Il
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Art. 11 Spezielle Wohnzonen W-S

1

Die Speziellen Wohnzonen tragen den speziellen Nutzungs-, Schutz-, Erhaltungs- und
Gestaltungsanspriichen Rechnung, die sich bei einzelnen Gebieten aufgrund besonderer
Umstdnde ergeben.

Fir die einzelnen Gebiete werden in Anhang 5 folgende Festlegungen gemacht:
a) Zweck,

b) Art der Nutzung,

¢) Mass der Nutzung,

d) Zusatzbestimmungen.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 12 Arbeitszone Ar

1

Die Arbeitszone ist fiir gewerbliche Nutzungen sowie Dienstleistungsunternehmen bestimmt.
Es sind keine kunden- oder giiterverkehrsintensiven Betriebe zuldssig.

Flachenintensive Bauweisen und Nutzungen sind nicht zuldssig, sofern sie keinen
Zusammenhang mit einem Betrieb am selben Standort haben. Nicht zuldssig sind namentlich:
a) freie Lager- und Umschlagplatze,

b) reine Lagernutzungen,

c) Parkplatze,

d) Autohandel,

e) Rechenzentrum.

Wohnungen sind nur zuldssig fir Betriebsinhaber und fiir betrieblich an den Standort
gebundenes Personal. Ist der Bedarf fiir eine Wohnnutzung nachgewiesen, darf die
Hauptnutzflache (HNF) fir Wohnnutzung 15 % der anrechenbaren Grundstiicksfliche nicht
Uberschreiten und mindestens 80 % der erstellten HNF miissen gewerblich genutzt werden.

Insbesondere an Parzellenrdandern bei Lagerpldtzen und entlang von Strassen ist durch die
Grundeigentiimer auf eigene Kosten eine Bepflanzung mit standortgerechten, einheimischen
Baumen und Strduchern anzulegen und zu pflegen. Die zustindige Stelle legt in der
Baubewilligung die diesbeziiglichen Bepflanzungsauflagen fest.

Im Rahmen des Bauprojekts ist nachzuweisen, dass der Werkverkehr und die
betriebsnotwendige Parkierung auf eigenem Terrain abgewickelt werden koénnen. In
besonderen Fidllen kann die zustandige Stelle Ausnahmen gewdhren.

In der Arbeitszone gelten folgende Hochstmasse:

max. Gesamthohe 15.0 m
min. Grenzabstand 5.0m
max. Uberbauungsziffer (02) 0.60
min. Grinflachenziffer 0.15

In der Arbeitszone kann die zustindige Stelle im Einzelfall die Uberbauungsziffer und
Gesamthohe aufgrund der betrieblichen Bediirfnisse und der 6ffentlichen Interessen an einer
moglichst guten Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung abweichend
festlegen. Grundlage hierfiir ist die Beurteilung der Fachkommissionen nach Art. 3.
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Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 13 Sonderbauzone A (Hochweid) Sb A

1

Die Sonderbauzone A (Hochweid) umfasst das Areal des ehemaligen Missionsseminars
Hochweid. Sie dient dem Betrieb eines Zentrums fiir begleitetes Wohnen im Alter.

Zuldssig sind nur Wohnnutzungen sowie nicht stdérende Dienstleistungsbetriebe im
Zusammenhang mit dem Betrieb eines Zentrums fiir begleitetes Wohnen im Alter und ein
offentlich zugangliches Restaurant.

Neubauten und wesentliche bauliche Erweiterungen sind nur im Rahmen eines
Gestaltungsplans gestattet. Der Gemeinderat legt nach Anhéren der Bauherrschaft die
massgebenden Gestaltungs- und Bebauungskriterien fest. Die Gebdudedimensionen werden
unter Beriicksichtigung der Erhaltung der Bausubstanz, des Landschaftsbildes und der
Gelandeformen festgelegt.

Voraussetzung fir die Erteilung von Baubewilligungen ist ein Betriebsreglement, das die
ausschliessliche  Nutzung der Wohnungen fiir begleitetes Wohnen und der
Dienstleistungsflachen fiir erganzende Angebote sicherstellt. Das Betriebsreglement ist vor der
Einfihrung durch den Gemeinderat zu genehmigen.

Anderungen des Betriebsreglements, welche den Zweck der Betriebsgemeinschaft tangieren
oder Auswirkungen auf die Nutzung der Liegenschaft haben, sind durch den Gemeinderat zu
genehmigen.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 14 Sonderbauzone B (Autoverwertungsbetrieb) Sb B

1

Die Sonderbauzone B umfasst das Areal des Autoverwertungsbetriebs in Werthenstein-
Unterdorf. Sie dient ausschliesslich den Zwecken des Autoverwertungsbetriebs.

Grossere Neubauten und wesentliche bauliche Erweiterungen sind nur im Rahmen eines
Gestaltungsplans gestattet. Der Gemeinderat legt nach Anhoren der Bauherrschaft die
massgebenden Gestaltungs- und Bebauungskriterien fest. Die Gebdudedimensionen werden
unter Beachtung der bestehenden Bauten und Anlagen und der Erhaltung des Landschaftsbildes
festgelegt.

Wird kein Gestaltungsplan erstellt, so ist eine Vorpriifung des Bauprojekts durch die Gemeinde
erforderlich, um den Baustandort und das zuldssige Bauvolumen festzulegen.

Empfindlichkeitsstufe: IV

Art. 15 Sonderbauzone C (Ritmatt) Sb C

1

Die Sonderbauzone C dient der Erhaltung, der massvollen Ergdnzung und Erweiterung sowie
der sinnvollen Nutzung der bestehenden Gebaude.
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Zuldssige Nutzungen sind Wohnen und Land- und Forstwirtschaft sowie damit vertragliche
Nutzungen, soweit sie im Zusammenhang mit der sinnvollen, angepassten Nutzung der
vorhandenen Gebdude stehen. In diesem Rahmen sind nur nicht oder héchstens massig
storende Gewerbebetriebe zuldssig.

Die bestehenden Gebdude sind zu erhalten und kdénnen als Wohnraum oder fir offentliche
Zwecke genutzt werden. Die nichtlandwirtschaftliche Wohnnutzung darf nicht Uber das
Volumen der bestehenden Bauten hinaus erweitert werden.

Erweiterungs- bzw. Ergdnzungsbauten sind nur gestattet, sofern sie in direktem
Zusammenhang mit der zuldssigen Nutzung der bestehenden Gebdude stehen und wenn sie
volumenmadssig von untergeordneter Bedeutung sind. Das maximale Ausbauvolumen des
Holzschnitzellagers darf 1000 m3 nicht ubersteigen.

Das Ensemble und die Zusammengehdorigkeit bestehender und zuldssiger neuer Einzelbauten
sollen auch in der zukinftigen Gestaltung erkennbar sein. Detaillierte Bauvorschriften legt die
Gemeinde im Einzelfall fest.

Einfriedungen gegeniliber Nachbarbauten sind nicht zuldssig. Der heutige Baumbestand ist
soweit als moglich zu erhalten. Abgehende oder zu entfernende Baume sind maoglichst am
selben Ort und mit gleichen Baumarten zu ersetzen.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 16 Sonderbauzone D (Kleintieranlage) Sb D

1

Die Sonderbauzone D dient der Erstellung und dem Betrieb einer Kleintieranlage. Zuladssig sind
ausschliesslich Bauten und Anlagen, die diesem Zweck dienen. Bauten zum dauernden
Aufenthalt von Menschen sind nicht gestattet.

Bauten und Anlagen sowie wesentliche bauliche Erweiterungen sind nur im Rahmen eines
Gestaltungsplans gestattet. Der Gemeinderat legt nach Anhoren der Bauherrschaft die
massgebenden Gestaltungs- und Bebauungskriterien fest.

Die Gebdudedimensionen und die Gestaltungsvorschriften sind vom Gemeinderat unter
Beachtung der Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes festzulegen. Die Bauten und Anlagen
sind durch eine standortgerechte Bepflanzung ins Landschaftsbild einzufligen.

Empfindlichkeitsstufe: I

Art. 17 Sonderbauzone E (Golfanlage Under Rot) Sb E

1

Die Sonderbauzone E dient der Erstellung und dem Betrieb einer Golfanlage. Zuldssig sind
ausschliesslich Bauten und Anlagen, die dieser Nutzung dienen, ausgenommen die
bestehenden Bewirtschaftungswege.

Zuldssig sind eine Outdooranlage bestehend aus einer Pitch & Putt Spielanlage mit Driving
Range und Academy sowie eine Indooranlage fiir Minigolf.

Als bauliche Nutzungen sind im Weiteren zuldssig: Verpflegungseinrichtungen mit max. 80
Sitzplatzen im zum Zeitpunkt der Einzonung bestehenden Bauvolumen.
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4 Fiir die zuldssigen baulichen Nutzungen sind soweit mdglich die bestehenden Gebadude zu
nutzen. Neubauten kommen nur ausnahmsweise in Frage.

> Das Areal der Golfanlage umfasst die gesamte Flache der Sonderbauzone E und der
Freihaltezone A. Dieses Areal ist wie folgt zu nutzen:
- max. 1/3 Intensivflachen (Greens, Abschldge, Fairways) und Bauten (Gebdude, Strassen und
Parkplatze, Bunker)
- max. 1/3 Roughs (ungediingte Wiesen, die mehr als zweimal geschnitten werden und/oder
Straucher, jedoch keine Halbintensivrasen)
- min. 1/3 naturnahe Zonen und Biotope (Hecken, Gewdsser, Extensivwiesen).

Landwirtschaftlich extensiv genutzte Flachen (ausserhalb des Areals der Golfanlage) wie Weiden
etc. durfen nicht in die 3/3-Regelung einbezogen werden. Die Freihaltezone A gemass Art. 26
BZR ist Bestandteil des Areales der Golfanlage Under Rot.

6 Voraussetzung fiir die Erstellung der Golfanlage und der zugehorigen Bauten und Anlagen ist
ein unter Beizug der betroffenen kantonalen Fachstellen erstellter, vom Gemeinderat
genehmigter Gestaltungsplan, der die gesamte Sonderbauzone E und die Freihaltezone A
umfasst.

7 Dieser Gestaltungsplan regelt insbesondere:

- die Baubereiche bestehender und ausnahmsweise neuer Bauten mit Betriebs- und
Nutzungsangaben

- die Lage und den Ausbaustandard der Raume mit Verpflegungseinrichtungen

- die bauliche Umgestaltung und die maximalen Erweiterungsmoglichkeiten der Scheune
Gebdude Nr. 112a

- die Terraingestaltung

- die Lage der Intensivflachen der Outdooranlage, der Roughs und der naturnahen Zonen und
Biotope

- die Verkehrserschliessung und die Lage und Anzahl der Autoabstellpldtze

- die Wahrung der 6kologischen Interessen bei Bau und Betrieb der Anlage

- die Freihaltung der Waldrander

- die Vorkehrungen fiir die Wahrung der Sicherheit und Interessen der angrenzenden
Landwirtschaftsbetriebe und land- und forstwirtschaftlich genutzten Flichen sowie der am
Areal der Golfanlage vorbeifiihrenden Strassen und Wege

- die Grundsatze des Betriebs und Unterhalts der Golfanlage.

8 Durch das Betreiben der Golfanlage Under Rot ergeben sich keine Einschrankungen der
gesetzlich erlaubten Nutzungen der landwirtschaftlichen Flachen, der Gebdude und des Waldes
entlang des Golfareals, wie Um- und Neubauten von landwirtschaftlichen Gebaduden, beim
Ausbringen des Hofdiingers und bei den Pflege- und Erntearbeiten, Beweidung usw.

° Bei einer vollstindigen oder teilweisen Aufgabe der Golfanlage wird das gesamte Areal,
beziehungsweise der durch die Aufgabe betroffene Flachenanteil des Areals der Golfanlage, in
dem daflir massgebenden Verfahren wieder der Landwirtschaftszone zugeteilt. Die nutzbaren
Flachen und Gebdude werden wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zugewiesen. Wird nur
die Indooranlage aufgegeben, bleibt die Flache der Sonderbauzone E unverandert. Die in der
Sonderbauzone E zuldssigen Nutzungen bleiben ebenfalls unverandert.

Empfindlichkeitsstufe: Il
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Art. 18 Zone fur 6ffentliche Zwecke 6Z

1

Die Zone fir offentliche Zwecke ist fiir vorhandene und kiinftige 6ffentliche Bauten und Anlagen
bestimmt. Die festgelegten Zonen dienen den Zwecken gem. Angaben im Anhang 1.

In dieser Zone diirfen keine privaten Bauten mehr erstellt werden; bereits bestehende private
Bauten diirfen belassen und unterhalten werden, bis der Boden fiir offentliche Zwecke
beansprucht wird.

Nutzung, Gesamthohe, sowie weitere Bau- und Gestaltungsvorschriften legt der Gemeinderat
im Einzelfall fest, wobei neben den privaten Interessen die Erfordernisse der Erhaltung und des
Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes besonders zu beriicksichtigen sind.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 19 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen SpFA

1

Die Zone ist fur Sport- und Freizeitanlagen bestimmt. Die Nutzungen richten sich nach den
Angaben im Anhang 2.

Es sind nur Bauten und Anlagen zuldssig, die den genannten Zweckbestimmungen entsprechen.

Nutzung, Gesamthohe sowie weitere Bau- und Gestaltungsvorschriften legt der Gemeinderat
im Einzelfall fest, wobei neben den privaten Interessen die Erfordernisse der Erhaltung und des
Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes besonders zu berticksichtigen sind.

Empfindlichkeitsstufe: I

Art. 20 Grinzone Gr
(§ 50 PBG)

1

Die Griinzone dient der Freihaltung und Gestaltung der nicht uUberbaubaren Gebiete im
Siedlungsgebiet. Die zuldssigen Zweckbestimmungen der Grinzonen sind im Anhang 3
aufgefihrt.

Durch Bepflanzung und Gestaltung sind die Flachen, soweit sie landwirtschaftlich nicht genutzt
werden, Zwecken der Naherholung und/oder des Landschafts- und Naturschutzes dienstbar zu
machen.

Bauten und Anlagen sind in der Griinzone nur soweit zuldssig, als sie fiir die Erreichung des
Zonenzwecks erforderlich sind.

Empfindlichkeitsstufe: 1l

Art. 21 Grinzone Gewdsserraum Gr Gw

1

Die Griinzone Gewadsserraum bezweckt die Freihaltung des Gewdsserraums entlang der Fliess-
und stehenden Gewasser innerhalb der Bauzonen.
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Die Griinzone Gewdsserraum ist anderen Zonen lberlagert Die lUiberlagerte Flache zdhlt zu der
anrechenbaren Grundstiicksflache.

Die Nutzung richtet sich nach Art. 41c der Gewadsserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998
(GSchv).

Art. 22 Verkehrszone Vz
(§ 52 PBG)

! Die Verkehrszone umfasst Flachen fiir den Strassen- und Bahnverkehr.

In dieser Zone gelten die Bestimmung der Strassen- und Eisenbahngesetzgebung.

Empfindlichkeitsstufe: Il

2. Nichtbauzonen

Art. 23 Landwirtschaftszone Lw
(§ 54 PBG)

! In der Landwirtschaftszone gelten die kantonalen und bundesrechtlichen Vorschriften.

Standort, Dimension, Gestaltung und Materialien von Bauten und Anlagen sind so zu wahlen,
dass sich diese gut ins Landschaftsbild und in die bestehende Bebauung einordnen. Neue
landwirtschaftliche Bauten sind in Hofndhe zu erstellen.

Wertvolle Lebensraume von Tier- und Pflanzenarten sind soweit moglich zu erhalten und
untereinander zu vernetzen.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 24 Speziallandwirtschaftszone Neubode SLw
(§ 54 PBG)

! Die Speziallandwirtschaftszone Neubode dient dem Gemiise- und Gartenbaubetrieb, der liber

die innere Aufstockung nach Art. 37 Abs. 1 RPV hinausgeht.
In der Speziallandwirtschaftszone sind Bauten und Anlagen nach Art. 16a Abs. 3 RPG zuldssig.

Bauten und Anlagen sind méglichst optimal in das Orts- und Landschaftsbild einzuordnen und
an die Hofgruppe anzugliedern. Mit dem Baugesuch ist die Umgebungsgestaltung
(Terrainverdnderungen, Bepflanzung, befestigte Flachen etc.) sowie die Material- und Farbwahl
aufzuzeigen.

Gewadchshauser diirfen folgende maximalen Gebdudemasse nicht liberschreiten:
a) Firsthéhe: 8.0 m

b) Gebdudelange: 90.0 m

¢) Gebdudebreite: 32.0 m
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Es gelten folgende Grenzabstdnde:
a) fur Gewachshduser: 3.0 m
b) fir die Ubrigen Bauten: 4.0 m

6 Die Kosten flr Bau, Betrieb und Unterhalt der Erschliessungsanlagen in der
Speziallandwirtschaftszone gehen zu Lasten der Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer oder
Bauberechtigten dieser Zone.

Empfindlichkeitsstufe: I

Art. 25 Ubriges Gebiet Aund CUG A + C
(§ 56 PBG)

! Das Ubrige Gebiet A (UG A) umfasst die Verkehrsflichen ausserhalb der Bauzonen sowie

natlirliche Gewasser.

Im Ubrigen Gebiet C (UG C) gelten die Bestimmungen der Verordnung zum Schutze des
Soppensees und seiner Umgebung.

Empfindlichkeitsstufe: 1l

Art. 26 Freihaltezone A (Golfanlage Under Rot) Fr A
(§ 58 PBG)

! Die Freihaltezone A dient der Sicherstellung der 6kologischen Ausgleichs- und Ersatzflachen

fur die Golfanlage Under Rot.

In der Freihaltezone sind keine Bauten und Anlagen zuldssig, ausgenommen die bestehenden
Bewirtschaftungswege.

Es ist ausschliesslich eine extensive Nutzung zuldssig. Die Nutzung und Gestaltung der
Freihaltezone A wird im Detail im Gestaltungsplan fiir die Golfanlage Under Rot festgelegt.

Bei einer vollstindigen oder teilweisen Aufgabe der Golfanlage Under Rot wird die
Freihaltezone A oder der davon betroffene Flachenanteil in dem dafiir massgebenden Verfahren
wieder der Landwirtschaftszone =zugeteilt und die nutzbaren Flichen wieder der
landwirtschaftlichen Nutzung zugewiesen.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 27 Freihaltezone B Fr B
(§ 58 PBG)

! Die Freihaltezone B dient der Freihaltung schutzwiirdiger Kulturobjekte.

2 Neue Bauten sind nicht zuldssig. Neue Gartenanlagen und chaussierte Abstellpldatze sind

bewilligungsfahig, sofern das Weilerbild dadurch nicht beeintrdchtigt wird.
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Art. 28 Freihaltezone Gewasserraum Fr Gw
(§ 58 PBG)

1

Die Uberlagernde Freihaltezone Gewadsserraum bezweckt die Freihaltung des Gewdsserraums
entlang der Gewdsser ausserhalb der Bauzonen.

Die Nutzung richtet sich nach Art. 41c GSchV und § 1lle der Kantonalen
Gewadsserschutzverordnung (KGSchV).

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten innerhalb der Freihaltezone Gewdsserraum
gelten die Nutzungseinschrankungen von Art. 41c Abs. 3 und Abs. 4 GSchV nicht.

Zwischen der Baulinie zur Festlegung des Gewdsserraums gemass § 11bs Abs. 1° KGSchV und
der Freihaltezone Gewdsserraum sind nur Bauten und Anlagen gemadss Art. 41c Abs. 1 und 2
GSchV zuladssig. Die Nutzungseinschrankungen von Art. 41c Abs. 3 und Abs. 4 GSchV kommen
nicht zur Anwendung.

Art. 29 Freihaltezone Wildtierkorridor Fr Wk
(§ 58 PBG)

1

Die liberlagernde Freihaltezone Wildtierkorridor bezweckt die Durchgangigkeit der Landschaft
fur Wildtiere zu erhalten oder gegebenenfalls wiederherzustellen.

Die Nutzung richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen der iberlagerten Zone. Die
land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ist zuldssig, soweit die Durchgangigkeit der
Landschaft fur Wildtiere gewahrleistet ist.

Die Errichtung von neuen Bauten und Anlagen hat sich dem Zweck gemdss Abs. 1
unterzuordnen. Grundsatzlich nicht zuldssig sind Bauten und Anlagen, wenn sie die
Durchgadngigkeit beeintrachtigen. Als Bauten und Anlagen im Sinn dieser Bestimmung gelten
insbesondere auch  wildtierundurchlassige  Zaunungen, Schutznetze, Schutzfolien,
Einfriedungen und Mauern.

Die zustdndige Stelle kann Ausnahmen bewilligen fiir:

a) Massnahmen zur Verbesserung der Wildlebensrdaume,

b) land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftungs- oder Fusswege,

¢) Erweiterungen von bestehenden Bauten und Anlagen sowie

d) zonenkonforme Neubauten und Neuanlagen, wenn die Durchgangigkeit fiir Wildtiere
verbessert oder zumindest nicht verschlechtert wird.

Massnahmen, die zu Verdanderungen der Gelandeform und in der Folge zu einer Verarmung der
Landschaft fuhren, sind nicht gestattet. Insbesondere untersagt sind Planierungen,
Auffiillungen von Grdben, Abstossen von Boschungen oder die Begradigung von Waldrdndern.

Seite 20 von 50

zentral. lebendig.



Bau- und Zonenreglement vom 18.06.2023

Art. 30 Weilerzone Wz
(§ 59a PBG)

1

Die Weilerzone dient der Erhaltung und der Umnutzung der Weiler Buholz und Holz unter
Wahrung der bestehenden Bausubstanz und des Weilerbildes sowohl hinsichtlich des
Charakters des ganzen Weilers als auch der Erscheinung der einzelnen Gebdude und
Aussenrdaume.

Gestattet sind landwirtschaftliche Bauten sowie Wohnbauten und nicht oder nur madssig
storende Gewerbebetriebe, die sich baulich und nutzungsmassig in den Weiler einfiigen.

Nutzungen, die grossere Lager- oder Abstellflichen im Freien erfordern, sind nicht gestattet.

Neubauten sind nur gestattet, wenn diese landwirtschaftlich bedingt sind. Neue Klein- und
Anbauten sind gestattet, sofern sie sich dem Hauptgebdude unterordnen.

Die Umnutzung bestehender Gebaude ist zuldssig, wenn sie

a) zur Erhaltung der bestehenden Bausubstanz und des Weilerbildes beitrdagt und

b) fur die landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr benétigt werden.

Die Umnutzung bestehender Gebdude zu Wohnzwecken ist unter der Bedingung zuldssig, dass
sie bereits rechtmassig erstellte Wohnungen aufweisen.

Ersatzneubauten sind nach RPG auch fiir bestehende, nicht-landwirtschaftliche Nutzungen
zuldssig.

Erweiterungen und Anderungen bestehender Bauten sind nur zulissig, sofern sie in direktem
Zusammenhang mit der zuldssigen Nutzung der bestehenden Gebdude stehen und wenn sie
volumenmadssig von untergeordneter Bedeutung sind.

Alle baulichen Massnahmen missen sich ins Weilerbild einfiigen. Dies gilt insbesondere
bezlglich der:

a) Stellung der Baute,

b) kubischen Erscheinung,

¢) Dach- und Fassadengestaltung,

d) Material- und Farbwabhl,

e) Umgebungsgestaltung.

Empfindlichkeitsstufe: I

Art. 31

Schutzzonen und Schutzobjekte

Landschaftsschutzzone Ls

Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone und dem Wald liberlagert. Sie dient der
Erhaltung schoner, typischer, vielfédltiger und naturkundlich wertvoller Landschaften, die auch
als strukturreiche Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen wichtig sind; die landwirtschaftliche
Nutzung ist gewdhrleistet.

Den Landschaftsraum und das Landschaftsbild priagende Elemente wie Einzelbdaume,
Baumgruppen, Hecken, Gelandeformen, Bachldaufe, Obstgarten (Feldobstbestande) usw. sind in
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Art.

32

ihrem Bestand zu erhalten. Verdanderungen von Geldndeformen und Bachldufen sind nur mit
Zustimmung der zustdndigen Stelle gestattet.

Bauten und Anlagen sind in der Landschaftsschutzzone nur zuldssig, wenn sie

a) durch ihre Stellung und ihre Gestaltung das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen,

b) die Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen nicht beeintrdachtigen und

¢) den Wasserhaushalt eines angrenzenden Naturschutzobjektes nicht negativ beeinflussen.
Vorbehalten bleiben die eidgendssische und kantonale Gesetzgebung betr. Bauten ausserhalb
von Bauzonen.

Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschiittungen, Materialablagerungen, Abbau), welche
das Landschaftsbild beeintrachtigen, sind nicht zulassig.

Sind Eingriffe in empfindliche Landschaftsteile, Lebensraume und Geotope notwendig und
standortgebunden, ist mindestens gleichwertiger Ersatz zu leisten.

Innerhalb der Waldflachen ist eine standortgerechte Bestockung anzustreben.

Naturschutzzone Ns

Die Naturschutzzone bezweckt den Schutz und die Aufwertung o6kologisch besonders
wertvoller Naturstandorte.

Neue Bauten und Anlagen sowie Erweiterung, Umbau, Zweckdanderung und Wiederaufbau
bestehender Bauten und Anlagen sind nicht zuldssig.

Nicht zuldssig sind insbesondere:

- das Aufstellen von Zelten, Wohnwagen, Kleinbauten und dergleichen,

- Terrainverdnderungen

- das Entfernen von Kleinstrukturen und besonderen Lebensraumnischen,

- Entwdsserungen oder andere Verdnderungen des Wasserhaushaltes,

- Erstellen von neuen Wegen, Erholungseinrichtungen und Leitungen,

- das Ausgraben und Zerstéren von standortgerechten einheimischen Pflanzen,

- das Storen, Fangen oder Toten von Tieren, vorbehaltlich der Bestimmungen Uber die Jagd
und Fischerei,

- Ausbringen von Diingern oder anderen Hilfsstoffen wie Herbizide oder Pestizide
(Ausnahmen im Rahmen von Pflegevertragen moglich),

- Sportveranstaltungen,

- Betreten der Gebiete neben den vorhandenen Wegen (gilt nicht fir Waldfldachen).

Wo eine landwirtschaftliche Nutzung oder Pflege vorgesehen ist, muss die Vegetation einmal
pro Jahr geschnitten werden, das Schnittgut ist abzufiihren. Die Feuchtgebiete durfen
frihestens Mitte September, die Trockengebiete friihestens Mitte Juli geschnitten werden.
Diingung, Beweidung und Verwendung von Pflanzenschutzmitteln sind verboten. Abweichende
Bestimmungen sind mittels Bewirtschaftungsvereinbarungen zwischen dem Kanton und den
Bewirtschafterinnen und Bewirtschaftern oder in Verfiigungen festzulegen. Sie dirfen dem
Schutzzweck nicht widersprechen.

Auf Flachen, flr welche eine forstliche Nutzung bzw. Pflege nétig und sinnvoll ist, gelten
zusatzlich folgende Nutzungsbestimmungen: Eine standortgerechte Bestockung und ein
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natiirlicher Wasserhaushalt sind anzustreben. Im Ubrigen gelten die Schutz- und
Entwicklungsziele vorhandener Schutz- und Pflegekonzepte.

Die Regeneration gestorter Moorbereiche ist zu fordern.

Ausnahmen von den Zonenvorschriften konnen gemacht werden

a) im Interesse der Schutzziele oder

b) wenn ausserordentliche Verhiltnisse vorliegen und die Anwendung der Schutzvorschriften
nicht zumutbar ist. Die Schutzziele diirfen nicht beeintrachtigt werden.

Empfindlichkeitsstufe: Il

Art. 33 Naturobjekte

1

Die im Zonenplan bezeichneten Naturobjekte sind geschiitzt und in ihrer natiirlichen Vielfalt
zu erhalten, zu pflegen und wenn nétig zu verbessern.

Fiir Hecken, Feldgeholze und Uferbestockungen gelten die Bestimmungen der kant. Gesetze
und Verordnungen (Wasserbaugesetz, kant. Verordnung zum Schutz der Hecken, Feldgeholze
und Uferbestockungen).

Die im Zonenplan eingetragenen markanten Einzelbdaume sind geschiitzt. Verboten sind alle
Massnahmen, die direkt oder indirekt den Erhalt der Biume gefdhrden. Bei einem natiirlichen
Abgang sind die Biaume durch die Eigentimerschaft zu ersetzen. Die Beseitigung aus
zwingenden Griinden (Krankheit, Alter, Gefdhrdung) bedarf der Genehmigung der zustdandigen
Stelle. Die zustdndige Stelle regelt die Ersatzpflanzung. Die zustdndige Stelle kann die
Erhaltung der markanten Einzelbdaume unterstiitzen.

Von den Naturobjekten (inkl. Hecken, Feldgeholze und Uferbestockungen) ist ein Bauabstand
von mind. 6 m einzuhalten (ab obere Boschungskante resp. Verbindungslinie der dussersten
Stamme und Bestockungen). Im Bereich des Bauabstandes sind auch Abgrabungen,
Aufschittungen und Mauern untersagt. Verkehrsanlagen kdénnen bis zu einem Abstand von
3 m bewilligt werden.

Art. 34 Geo-Elemente
(§ 17 NLG)

1

Die geologisch-geomorphologischen Elemente (Geotope) gemadss kantonalem Inventar der
Naturobjekte von regionaler Bedeutung (INR Teil 2) sind in ihrer ganzheitlichen Erscheinung zu
erhalten. Sie sind im Zonenplan orientierend dargestellt.

Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone sind unter Beachtung des Geotopschutzes zu
planen, zu erstellen, zu gestalten und zu unterhalten und auf das Minimum zu beschranken.
Landschaftspragende Geldndeverdnderungen sind nicht zuldssig. Aus wichtigen Griinden
kénnen Ausnahmen bewilligt werden.

Bei Eingriffen in Geotope ausserhalb der Bauzone ist ein mindestens gleichwertiger Ersatz zu
leisten.

Die landwirtschaftliche Nutzung im Rahmen des Bundesrechts ist zuldssig.
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Art. 35 Kulturdenkmaler
(§ 142 PBG)

1

Der Kanton erfasst die Kulturdenkmaler in einem kantonalen Bauinventar. Die Wirkungen der
Aufnahme eines Kulturdenkmals im kantonalen Bauinventar richten sich nach den kantonalen
Bestimmungen. Bei baulichen Massnahmen an schiitzenswerten Objekten oder in deren
Umgebung ist die zustdndige kantonale Dienststelle in das Verfahren einzubeziehen. Die
inventarisierten Kulturdenkmaler sind im Zonenplan orientierend dargestellt.

Im kantonalen Denkmalverzeichnis aufgelistete Objekte unterstehen dem Gesetz Uber den
Schutz der Kulturdenkmadler und sind im Zonenplan orientierend dargestellt. Bauliche
Massnahmen an diesen Objekten oder in deren Umgebung bedirfen einer Bewilligung der
zustandigen kantonalen Dienststelle.

Bei baulichen Massnahmen an inventarisierten Kulturdenkmadlern ist friihzeitig mit der
zustandigen Stelle Kontakt aufzunehmen, um das Vorgehen und den Betrachtungsperimeter zu
klaren. Zu Beginn einer Bauprojektierung ist zu kldren, ob der Grundeigentiimer eine
bauhistorisch und baulich-konstruktive Voruntersuchung respektive eine ergdanzende
Bauuntersuchung zu veranlassen hat.

Der Gemeinderat kann Massnahmen des Objektschutzes, des Umgebungsschutzes und des
Unterhalts nach Anhorung der Eigentimerinnen und Eigentimer festlegen und allenfalls
Beitrage entrichten.

Art. 36 Archdologische Fundstellen
(§ 142 PBQG)

1

4.

Der Kanton erfasst die archdologischen Fundstellen in einem kantonalen Fundstelleninventar.
Die Wirkungen der Aufnahme einer archdologischen Fundstelle im kantonalen
Fundstelleninventar richten sich nach den kantonalen Bestimmungen. Im Zonenplan sind die
inventarisierten Fundstellen orientierend dargestellt.

Eingriffe in eingetragene Fundstellen bediirfen einer Bewilligung der zustdndigen kantonalen
Dienststelle.

Sondernutzungsplanung

Art. 37 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
(§ 75 Abs. 2 PBG)

1

In den im Zonenplan bezeichneten Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht konnen
Baubewilligungen nur aufgrund eines genehmigten Gestaltungsplans erteilt werden.

Fiir die einzelnen Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht gelten die erganzenden Vorschriften
gemadss Anhang 6. Der Gemeinderat kann die Abweichungen gemdass Anhang 6 gewdhren, wenn
die Anforderungen nach § 75 Abs. 3 PBG und Art. 46 umfassend erfillt sind. Es besteht kein
Anspruch auf die Gewdhrung der maximal méglichen Abweichungen.
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Art. 38 Gestaltungsplan
(§ 75 Abs. 2 PBG)

1

Ein freiwilliger Gestaltungsplan, bei dem vom Zonenplan und Bau- und Zonenreglement oder
vom Bebauungsplan abgewichen werden kann, muss folgende Mindestflichen umfassen:

in den Dorfzonen 2000 m?

in allen Gbrigen Zonen 4000 m?

Die zustandige Stelle kann im Sinne von § 75 PBG und unter Vorbehalt von Abs. 1 Ausnahmen
von den offentlichen Bauvorschriften gestatten, sofern die Bedingungen gemass § 75 Abs. 3
PBG und Art. 46 umfassend erfillt sind.

Alle Gestaltungspldne sind in einem moglichst frilhen Planungsstadium (Vorstudien,
Machbarkeitsstudien etc.) dem Gemeinderat zur Vorprifung einzureichen. Dabei sind der
anbegehrte UZ-Bonus und andere geplante Abweichungen von den Normalbauvorschriften
anhand der Kriterien in § 75 Abs. 3 PBG und Art. 46 vom Gesuchsteller zu begriinden. Diese
Vorprifung ist Voraussetzung fiir die Genehmigung des Gestaltungsplanes.

Die Gestaltungspldane werden der Fachinstanz (gemass Art. 3 Abs. 2) zur Beurteilung vorgelegt.
Die Fachinstanz beurteilt die Erflillung der Anforderungen gemass § 75 Abs. 3 PBG und Art. 46
und stellt der Gemeinde Antrag beziglich der geplanten Abweichungen von den
Normalbauvorschriften. Der Gemeinderat kann bestimmte ortsbauliche und raumplanerische
Anforderungen an Gestaltungsplane formulieren und die Einreichung mehrerer Entwirfe
verlangen.

Der Gemeinderat kann Gestaltungspldne verlangen, wenn ein erhebliches 6ffentliches Interesse
es erfordert. Bei Arealen mit Gestaltungsplanpflicht gemdass Zonenplan kann der Gemeinderat
verlangen, dass ein Gestaltungsplan Gber das gesamte Areal erstellt wird.

In den Sonderbauvorschriften der Gestaltungspladne ist ein Energiekonzept festzulegen, das den
Energiebedarf verbindlich regelt und sich nach den Grundsitzen des SIA-Effizienzpfades des
SIA Merkblatts 2040 richtet.
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Art. 39

10

11

Bauvorschriften

Erschliessung

Garagen und Abstellflichen

Bei Neubauten, Ersatzbauten, Umbauten und Nutzungsanderungen, die Verkehr verursachen
oder vermehren, hat der Bauherr auf privatem Grund Abstellpldatze fiir Motorfahrzeuge
bereitzustellen. Der Parkplatzbedarf ist fir den Bestand und die Anderung gemeinsam
nachzuweisen.

Fiir die Wohnnutzung betrdgt die minimal erforderliche Anzahl Abstellplatze:
- in allen Dorfzonen: 1,0 Abstellpldtze/100m? HNF
- in allen Gibrigen Zonen: 1,4 Abstellplitze/100 m? HNF.

Die Anzahl Abstellplatze wird auf die nachsthéhere Zahl aufgerundet.

Ab drei Wohnungen sind zusatzlich mindestens 10 % Besucherparkplatze zu erstellen. Ab 10
Wohnungen sind mindestens 20 % Besucherparkpldtze zu erstellen.

Fiir die anderen Nutzungsarten legt die zustdndige Stelle die Zahl der notwendigen
Abstellpldtze unter Beriicksichtigung der VSS-Norm SN 640 281 fest.

Wenn besondere Griinde es rechtfertigen, kann die zustdandige Stelle eine grdéssere Anzahl
Abstellpldtze verlangen oder eine etappenweise Schaffung bewilligen.

Die erforderliche Anzahl Abstellplatze fir Fahrrader ist bei Mehrfamilienhdusern ab drei
Wohnungen und Nutzungen mit Publikums- oder Kundenverkehr gemdss der VSS-Norm SN
640 065 liber den leichten Zweiradverkehr zu berechnen.

Die zustdndige Stelle kann gestutzt auf § 94 StrG oder gestitzt auf ein Mobilitatskonzept nach
Art. 41 die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze herabsetzen, diese auf mehrere
Grundstiicke aufteilen und deren Erstellung ganz untersagen. Abstellplatze, welche auf
fremden Grundstlicken realisiert werden, sind mit einer Dienstbarkeit zu sichern.

Abstellflachen, gedeckte Unterstiande und Garagen sind zweckmdssig zusammenzufassen. In
den Wohnzonen W-B und W-C und Mischzone B und in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht
sind zwei Drittel der Abstellpladtze in Einstellhallen bereitzustellen. Die Besucherparkplatze sind
gut zugdnglich anzulegen und ihrem Zweck dauernd zu erhalten.

Die Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge inkl. Manovrierflachen sind in der Regel gemaéss der VSS-
Norm SN 640 291a uber das Parkieren zu erstellen. Der Vorplatz einer Garage oder eines
Carports gilt als %2 Abstellplatz, sofern er die erforderlichen Minimalmasse einhdlt.

Bei Gebduden mit Publikums- oder Kundenverkehr sind die Kurzzeitparkplatze fir Fahrrader
gemadss der VSS-Norm SN 640 065 beim Eingang und ebenerdig anzuordnen.

Offene Abstellflichen sind so zu gestalten, dass das Oberflachenwasser vor Ort versickern
kann.
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Art. 40

1

Art. 41

Art. 42

Abstellflichen fir Mofas, Roller und Motorrader

Ab drei und mehr Wohnungen sind Abstellplatze fiir Mofas, Roller und Motorrader zu erstellen.
Fur die anderen Nutzungsarten legt die zustdndige Stelle die Zahl der notwendigen
Abstellplatze unter Berticksichtigung der VSS-Norm SN 640 281 fest.

Die erforderliche Anzahl Abstellpldtze entspricht 10 % des Bedarfs fiir Personenwagen.

Mobilitatskonzept

Die zustiandige Stelle kann fiir Projekte mit mehr als 30 Abstellplatzen fir Personenwagen in
Planungs- und Baubewilligungsverfahren ein Mobilitatskonzept verlangen, wenn sich
erhebliche Auswirkungen auf das (bergeordnete Verkehrsnetz abzeichnen. Ein
Mobilitatskonzept kann jederzeit freiwillig erstellt werden.

Wird die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze basierend auf einem Mobilititskonzept
herabgesetzt, ist fiir diese keine Ersatzabgabe im Sinne von Art. 42 zu entrichten.

Das Mobilitatskonzept muss mindestens folgende Aspekte behandeln:

a) Ziel, Zweck und Zustandigkeit,

b) Zusammenspiel von Parkplatzangebot und erwarteter Parkplatznachfrage,

¢) Ausstattung der Parkierungsanlagen, namentlich die Anzahl Parkplatze und Abstellflichen
fiir Zweiradfahrzeuge,

d) Parkplatz-Bewirtschaftung und andere Massnahmen zur Reduktion der Parkplatznachfrage
wie Carsharing, Veloverleih etc.,

e) Massnahmen zur Steigerung der Attraktivitat des 6ffentlichen Verkehrs (z.B. Verbesserung
der Zuganglichkeit, finanzielle Beteiligung),

f) Monitoring mit jahrlicher Berichterstattung an die Gemeinde,

g) Massnahmen/Sanktionen, sofern Ziele nicht erreicht werden.

Werden die Massnahmen gemadss Mobilitatskonzept nicht aufrechterhalten, welche eine
Reduktion der Pflichtabstellplatze begriinden, ist einmalig eine Entschadigung von
Fr. 30'000.-- pro fehlenden Abstellplatz zu zahlen.

Bei Unterlassung des Monitorings kann die zustdndige Stelle das Monitoring auf Kosten der
Grundeigentiimer veranlassen.

Ersatzabgabe

(§ 96 Abs. 1 STRG)

1

Der Bauherr hat fir fehlende Abstellplatze nach § 95 StrG eine Ersatzabgabe zu entrichten,
wenn die ortlichen Verhdltnisse die Erstellung von Abstell- und Verkehrsflichen auf dem
Grundstiick oder in angemessener Entfernung nur in beschranktem Umfang oder nicht zulassen
oder wenn die Kosten unzumutbar sind. Die Reduktion der Anzahl Abstellpldtze ist zu
beantragen und zu begriinden.

Die Ersatzabgabe betragt pro fehlenden Abstellplatz Fr. 7'000.-- (Basis 01.04.2020), angepasst
an den Zircher Index der Wohnbaupreise. Die Ersatzabgabe ist innert 60 Tagen nach Eintritt
der Rechtskraft der Baubewilligung zu bezahlen.
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Art. 43

Wenn der Bauherr nachtrdglich langfristig gesicherte Abstellpldtze in angemessener Entfernung
bereitstellen kann, wird die geleistete Ersatzabgabe ohne Verzinsung fir die gesicherten
Abstellplatze zurickerstattet. Der Gemeinderat kann ndhere Vorschriften erlassen.

Die Ersatzabgaben sind zweckgebunden zu verwenden fiir Erstellung, Ausbau, Erneuerung von
offentlich benitzbaren Abstellflachen oder fiir Massnahmen zur Férderung einer nachhaltigen
Mobilitit (Finanzierung Car-Sharing-Angebot, Verbesserung Zuginglichkeit OV-Haltestellen
etc.).

Abstidnde

Zusammenbau

(§ 129 Abs. 2 PBG)

Der Zusammenbau von Gebduden an der Grenze gemadss kantonalem Planungs- und Baugesetz ist

gestattet.

Art. 44

Hohenmasse

Zuriickversetzung oberstes Geschoss bei Gebauden mit Flachdach

(§§ 36 Abs. 2 Ziff. 3 PBG sowie 139 Abs. 4 PBG, § 36 PBV)

1

In den Wohn- und Mischzonen gilt in Bezug auf die maximale Gesamthohe folgender Vorbehalt:
Bei Gebduden mit Flachdach (bis 8° Dachneigung) muss das oberste Geschoss mindestens an
einer Fassade zurilickversetzt werden. Im geneigten Geliande (mind. 10 %) betrifft die
Zuriickversetzung mindestens die talseitige Fassade.

Die Flache des obersten Geschosses muss gegeniiber der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses um mindestens 1/3 reduziert werden. Die massgebende Grundflache wird durch
die Fassadenlinie des darunterliegenden Geschosses bestimmt (siehe erlauternde Skizze im
Anhang 8).

Das zuriickversetzte oberste Geschoss darf eine Hohe von max. 3.5 m aufweisen (OK fertiger
Boden bis OK Dachrand, siehe erlauternde Skizze im Anhang 8).

Die Regelung der Zuriickversetzung gilt nicht, wenn die zuldassige Gesamthéhe um mind. 3.0 m
unterschritten wird.
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Art. 45 Terrassenbauten
(§ 139 Abs. 6 PBG)

1

Terrassenbauten sind nur in den Wohnzonen zuldssig und dirfen talseitig maximal vier
Versdtze aufweisen.

Anstelle der zonenspezifischen Hohen gilt fiir Terrassenbauten eine Gesamthdhe von maximal
8.00 m.

Fiir Terrassenbauten gilt eine Flachdach-Pflicht.

Die zonengemisse Uberbauungsziffer geméss Art. 8 erhoht sich fiir jedes versetzte Geschoss
gemass Abs. 1 um 30 %.

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art. 46 Gestaltungsgrundsatze
(§ 140 Abs. 1 PBG)

1

Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit ihrer Umgebung eine gute
Gesamtwirkung entsteht.

Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung sind insbesondere zu beachten:

a) die pragenden Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und Landschaftsbildes und
Eigenheiten des Quartiers,

b) die bestehende und bei Vorliegen einer entsprechenden Planung auch die beabsichtigte
Gestaltung der benachbarten Bebauung,

¢) Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bauten und Anlagen,

d) die Gestaltung und Materialisierung von Dachern und ihren Aufbauten,

d) die Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung von Fassaden und Reklamen,

e) die Gestaltung der Aussengeschoss- und Umgebungsflachen der Aussenrdume,
insbesondere der Vorgarten und der Begrenzungen gegen den 6ffentlichen Raum,

f) die Gestaltung und Einordnung der Erschliessungsanlagen, Stiitzmauern, Abstellplatze
und Eingdnge

g) nutzergerechte Spiel- und Freizeitanlagen sowie

h) die topografische Einordnung.

Art. 47 Terrainverdnderungen, Stiitzmauern und Einfriedungen
(§ 36 Abs. 2 Ziff. 16 PBG)

1

Bauten sind in die topografischen Verhiltnisse einzufiigen. Abgrabungen, Aufschittungen,
Mauern und Palisaden sind auf das absolut notwendige Mass zu beschranken. Mauern sind
nach Moglichkeit zu begriinen und zu staffeln. Einfriedungen sind moglichst unauffallig zu
gestalten.
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Von den Vorschriften kann die zustdndige Stelle insbesondere aus Larmschutzgriinden
Ausnahmen gewdhren oder zusatzliche Massnahmen verlangen.

Bei Abgrabungen von mehr als 1.0 m wird die zonengemadss zuldssige Gesamt- und
Fassadenhdhe um das 1.0 m libersteigende Mass der Abgrabung reduziert (siehe erlduternde
Skizze im Anhang 8). Ausgenommen sind Abgrabungen fiir Hauszugdnge und
Garagenzufahrten, wenn diese insgesamt nicht breiter als 8.0 m sind, gemessen an der
Fassadenlinie.

Anstelle von hohen Stiitzmauern (ab 1.50 m) sind natiirliche oder terrassenartige Boschungen
anzulegen. Bei einer terrassierten Ausfiihrung darf die einzelne Stufe max. 1.0 m hoch sein.
Die Stufen miissen mindestens 0.8 m zurlickversetzt sein. Zwischen den Stufen ist eine
Anboschung bis 1:4 moglich. Diese ist zu begriinen (siehe erlauternde Skizze im Anhang 8).

Entlang der Riediswiler- und Hellbihlerstrasse sind auf der nérdlichen Strassenseite
Stltzmauern in der ersten Reihe als Natursteinmauer, analog zu den bestehenden Stiitzmauern
zu gestalten.

Art. 48 Gestaltung des Siedlungsrands
(§ 140 PBG)

1

In landschaftlich exponierten Lagen und an Siedlungsrandern sind erhéhte Anforderungen an
die Einpassung in das Landschaftsbild zu erfiillen. Die Uberginge sind insbesondere
hinsichtlich Umgebungsgestaltung und Bepflanzung auf die angrenzende Landschaft
abzustimmen. Zuldssig sind nur einheimische, standortgerechte Pflanzen.

Stutzmauern sind soweit moglich zu vermeiden. Wo sie notwendig sind, sind sie auf das
Notwendige zu beschranken und ab 10 m Lange zu gliedern und zu staffeln sowie mit
einheimischen Arten zu bepflanzen.

Art. 49 Dachgestaltung
(§ 36 Abs. 2 Ziff. 3 PBG, § 35 PBV)

1

Dacher sind in Form, Neigung, Farbe und Materialisierung so zu gestalten, dass sie eine ruhige
Gesamtwirkung gewahrleisten.

Fur Solaranlagen auf Dachern gelten die Vorgaben der Raumplanungsrechts des Bundes und
die Richtlinien Solaranlagen des Kantons. Aufgestdnderte Anlagen auf den Flachdachern sind
mit einer maximalen Héhe tber den Dachrand von 50 cm erlaubt.

Die oberste Flachdachfldache darf nicht begehbar sein bzw. als Terrasse genutzt werden. Davon
ausgenommen sind Klein- und Anbauten sowie Bauten, die die maximal zuldssige Gesamthdhe
um mindestens 3.0 m unterschreiten.

Flachdacher mit einer Dachneigung von weniger als 8° sind unter Verwendung von
einheimischem, standorttypischem Saatgut extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als Terrasse
oder fiir die Energiegewinnung genutzt werden. Bei Kleinflichen (bis 20 m?) sowie in
begriindeten Fallen kénnen Ausnahmen bewilligt werden.
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Art. 50

Dachaufbauten (Lukarnen, Dachfenster) sowie ein Querfirst sind zuldssig, wenn

a) sich eine dsthetisch und architektonisch gute Losung ergibt,

b) die Gesamtbreite der Dachaufbauten hochstens die Halfte der Lange des dazugehorigen
Fassadenabschnitts umfassen.

Dacheinschnitte diirfen hochstens ein Drittel der Liange des dazugehorigen Fassadenabschnitts
umfassen.

Innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Gebiets «Sonderregelung Dachgestaltung A» gelten
folgende erhohte Anforderungen an die Dachgestaltung (siehe erlduternde Skizze im
Anhang 8):

a) es sind nur Satteldacher zulassig,

b) die Dachneigung hat zwischen 20° und 40° zu betragen,

¢) die Hauptfirstrichtung hat quer zum Hang zu verlaufen,

d) Dachaufbauten diirfen mit keinem Teil ndher als 1.0 m an die Firstlinie heranreichen.
Diese Anforderungen gelten nicht fiir An- und Kleinbauten.

Innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Gebiets «<Sonderregelung Dachgestaltung B» sind fir
Hauptbauten nur Satteldacher zuldssig. Auf An- und Kleinbauten sind Flachdadcher zulassig.

Begriinung

Bei der Gartengestaltung, bei der Bepflanzung von Anlagen, namentlich von Lager-, Abstell-,
Park- und Freiflachen, sowie bei der Begriinung von Bauten wie Flachdachern, Stitzmauern und
Stiitzkonstruktionen sind einheimische, standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Steingdrten
ohne 6kologischen Nutzen sind nicht zuldssig.

Die zustdndige Stelle kann mit dem Baugesuch in Ergdnzung zum Umgebungsgestaltungsplan
einen Bepflanzungsplan, ausgearbeitet durch eine anerkannte Fachperson, verlangen. Im
Bepflanzungsplan ist aufzuzeigen, wie sich die Gebdaude und deren Umgebung mittels
Bepflanzung in das Landschafts- und Siedlungsbild eingliedern. Bei kleineren Bauvorhaben
kann die zustiandige Stelle auf diesen Plan verzichten.

Invasive standortfremde Pflanzen (Neophyten) gemadss der wissenschaftlich anerkannten
Schwarzen Liste / Watch-Liste diirfen nicht verwendet werden und sind innerhalb der Bauzone
dort, wo bereits vorhanden, durch die Grundeigentiimer zu bekampfen.

Innerhalb von neuen Gestaltungs- und Bebauungsplangebieten sind in der Regel mindestens
10 % der anrechenbaren Grundstiickfliche zur Foérderung der Biodiversitit naturnah zu
gestalten. Innerhalb der Arbeitszone sind 2/3 der anrechenbaren Grinfliche nach § 18 PBV zur
Forderung der Biodiversitat naturnah zu gestalten.

Als naturnahe Flachen kénnen angerechnet werden:

- Hochstaudenflure, Krautsaume

- artenreiche Hecken aus einheimischen Straucharten

- artenreiche Blumenwiese, Magerwiesen, Feuchtwiesen, Blumenrasen

- Ruderalflachen, schwach bewachsene Flachen wie Kies-, und Mergelplatze etc.
Nicht angerechnet werden kdnnen begriinte Fassaden und Flachdacher.
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Entlang der im Zonenplan festgelegten «Bepflanzung Zonengrenze» (entlang des Grundstiicks
Nr. 351, Schwimmbad Ruswil) ist im Abstand von 0.6 m innerhalb der Grundstlicke Nr. 2299,
2300, 2301, 2302, 2302 und 2303 eine Hecke oder andere Bepflanzung anzusetzen, um das
Schwimmbad von der Wohnzone zu trennen.

Art. 51 Reklamen
(§ 18 bis 20 der Reklameverordnung)

Es gelten die Bestimmungen der kantonalen Reklameverordnung. Der Gemeinderat kann im Sinne von

§ 4 der kantonalen Reklameverordnung ergdanzende Vorschriften erlassen.

V.

Sicherheit

Art. 52 Gefihrdete Gebiete
(§ 146 PBG)

1

Die gefdhrdeten Gebiete gemass § 146 PBG sind in der kommunalen Gefahrenkarte vermerkt.
Sie sind im Zonenplan Gewdsserraum orientierend dargestellt. Die Gefahrenkarte kann auf der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Das rote Gefahrengebiet dient dem Schutz von Leib und Leben sowie von Sachwerten in durch
Naturgefahren stark gefahrdetem Gebiet.

Das blaue und das gelbe Gefahrengebiet dienen dem Schutz von Sachwerten bei mittlerer bzw.
geringer Gefihrdung durch Wasserprozesse (Uberschwemmung, Ubersarung und Erosion).

Die entsprechenden Gefdhrdungssituationen werden im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens beriicksichtigt.

In den roten Gefahrengebieten sind Neu- und Erweiterungsbauten, die dem dauernden
Aufenthalt von Menschen oder Tieren dienen, verboten.

In den blauen Gefahrengebieten werden die notwendigen Auflagen und Massnahmen durch die
von der Bauherrschaft zu erbringenden Nachweise und Berechnungen festgelegt. Mit dem
Baugesuch ist der Nachweis zu erbringen, dass mit der vorgesehenen Bauweise auf dem
Baugrundstiick selbst eine angemessene Verringerung des Risikos erreicht wird und dass sich
nicht auf anderen Grundstiicken eine Erhéhung der Gefahr ergibt.

In den gelben Gefahrengebieten wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens auf die
Gefdhrdung hingewiesen. Dabei kénnen Massnahmen zur Gefahrenabwehr bzw. -minderung
vorgeschlagen werden.
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Art. 53

Technische Gefahren

(Art. 11a StFV)

1

VL.

Bei der Anderung der Bau- und Zonenordnung und bei Sondernutzungsplanungen in
technischen Gefahrenbereichen gemass Konsultationskarte «Technische Gefahren», die eine
deutliche Erhéhung des Risikos fiir die Bevolkerung zur Folge haben, sind raumplanerische
Massnahmen, Schutzmassnahmen am geplanten Objekt oder Sicherheitsmassnahmen bei
Anlagen oder Betrieben mit storfallrelevanten Gefahren zu prifen und festzulegen.

Im Rahmen der Planung von risikorelevanten Bauvorhaben (zuséatzlich 50 Personen Wohn- oder
Arbeitsbevolkerung) innerhalb der Bauzone in technischen Gefahrenbereichen gemass
Konsultationskarte «Technische Gefahren» sind moégliche Schutzmassnahmen friithzeitig mit
der Dienststelle Umwelt und Energie zu besprechen. Eine Pflicht zur Realisierung von
Schutzmassnahmen besteht nicht.

Schutz der Gesundheit

Art. 54 Ersatzabgabe fiir fehlende Spielplatze
(§§ 36 Abs. 2 Ziff. 7 und 12, 159 PBQG)

1

Art. 55

Verunmoglichen die ortlichen Verhdltnisse die Erstellung der erforderlichen Spielpldtze und
anderer Freizeitanlagen, so hat der Bauherr eine Ersatzabgabe zu entrichten.

Die Ersatzabgabe betragt pro fehlendem m? Spielplatz- oder Freizeitanlagenflache Fr. 400.--
(Basis 01.04.2020). Die Anpassung durch die Gemeinde erfolgt jahrlich nach dem Ziircher Index
der Wohnbaupreise.

Der Erl6s der Ersatzabgaben ist zur Erstellung und zur Erneuerung von 6ffentlichen Spielpldtzen
und anderen Freizeitanlagen zu verwenden.

Die Spielplatze muissen nutzergerecht und gemdss den Empfehlungen der bfu-
Fachdokumentation Spielpldtze gestaltet werden.

Baubewilligung in ldirmbelasteten Gebieten

In larmbelasteten Gebieten gelten Art. 29 bis Art. 31 der Larmschutz-Verordnung (LSV). Eine
Baubewilligung fiur Gebdude mit larmempfindlicher Nutzung kann erst nach Vorliegen eines
entsprechenden Nachweises, dass der massgebliche Grenzwert eingehalten wird, erteilt
werden.

Kann der Grenzwert trotz Larmschutzmassnahmen nicht eingehalten werden, so ist das
Uberwiegende Interesse auszuweisen und der kantonalen Dienststelle Umwelt und Energie ein
Gesuch um eine Ausnahmebewilligung gemass Art. 30 LSV, bzw. eine Zustimmung gemadss Art.
31 LSV einzureichen.

Bei Parzellen, die nach 1985 eingezont wurden, gilt Art. 29 LSV und es besteht keine
Moglichkeit von Ausnahmen.
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Art. 56

Art. 57

Art. 58

Auf den Ldarmschutznachweis kann verzichtet werden, wenn fundierte Abklirungen im
Zusammenhang mit bereits genehmigten Bauvorhaben in vergleichbarer Exposition und mit
dhnlicher Nutzung belegen, dass die Grenzwerte eingehalten werden kénnen.

Beleuchtung und Lichtimmissionen

Beleuchtungsanlagen und beleuchtete Reklamen, die Aussenbereiche erhellen, sind so zu
erstellen und zu betreiben, dass sie keine storenden Lichtimmissionen ausserhalb ihres
Bestimmungsbereichs verursachen. Unnétige Lichtimmissionen sind zu vermeiden soweit dies
technisch und betrieblich méglich sowie wirtschaftlich tragbar ist.

Festinstallierte permanent betriebene gréssere Beleuchtungsanlagen im Freien, insbesondere
Reklamebeleuchtungen, Areal- und Fassadenbeleuchtungen, sind bewilligungspflichtig.
Himmelwarts gerichtete Lichtquellen sind verboten, sofern sie nicht betriebsnotwendig oder
aus Sicherheitsgrinden angezeigt sind. Die Gemeinde kann im Rahmen des
Bewilligungsverfahrens ein Beleuchtungskonzept verlangen.

Die Gemeinde kann die Bewilligung mit Auflagen zur Art, Leuchtdauer, Lichtstirke usw. der
Anlage erlassen. Sie stiitzt sich dabei auf die einschlagigen anerkannten Normen und
Richtlinien.

Der Betrieb von Beleuchtungsanlagen und beleuchteten Reklamen ist, mit Ausnahme der
Sicherheit dienenden Anlagen wie Strassen-, Weg- oder Platzbeleuchtungen, in der Zeit von
22.00 Uhr bis 06.00 Uhr nicht gestattet. In begriindeten Fillen, z.B. Betriebe mit langeren
Offnungszeiten usw., kann die zustdndige Stelle Ausnahmen gewdhren.

Abfallbewirtschaftung

Bei Neubauten sind auf privatem Grund unmittelbar an der Strasse gelegene Abstellplatze fiir
Kehrichtgebinde zu schaffen, die flr die Kehrichtabfuhr gut zuganglich sind und den Verkehr
nicht behindern. Diese sind mit der zustdndigen Stelle abzusprechen.

Bei Bauten, die bei Inkrafttreten dieses Reglements schon bestehen, kann die zustdndige Stelle
die nachtragliche Erstellung von Abstellpldatzen verlangen, wenn dies erforderlich ist und die
ortlichen Verhdltnisse es gestatten.

Die Gemeinde kann bei der Uberbauung grosserer Areale die Einrichtung von
Entsorgungsstitzpunkten (in der Regel Unterflursystem) und/oder Kompostieranlagen
verlangen.

Lage, Zustandigkeit fiir den Betrieb und Unterhalt usw. werden im Rahmen der Erschliessung
bzw. Baubewilligungsverfahren bestimmt. Betrieb und Unterhalt ist grundsatzlich Aufgabe der
Grundeigentiimer.

Nebenraume

In Mehrfamilienhdusern sind in Verbindung zum Treppenhaus oder Eingang geniligend grosse, ohne
Treppe zugdngliche Einstellraume fiir Fahrrader und Kinderwagen zu erstellen.

Seite 34 von 50

zentral. lebendig.



Bau- und Zonenreglement vom 18.06.2023

Art. 59

Art. 60

Gebihren, Straf- und Schlussbestimmungen

Ausnahmen

Der Gemeinderat bzw. die zustdndige Stelle kann gestiitzt auf § 37 PBG aus wichtigen Griinden
von den Vorschriften dieses Reglements Ausnahmen bewilligen, wenn diese mit dem
offentlichen Wohle vereinbar sind und unter billiger Abwagung der beteiligten privaten
Interessen gestattet werden kdénnen.

Ausnahmen im Sinne von Abs. 1 kommen insbesondere in Betracht:

a) fur offentliche und gemeinniitzige Bauten;

b) fiir bestehende gewerbliche und landwirtschaftliche Betriebe;

c) beim Umbau bestehender, rechtskonform erstellter, aber zwischenzeitlich
reglementswidrig gewordener Bauten, wenn der Umbau gesamthaft zur erheblichen
Verbesserung der Verhaltnisse flihrt und keine unzuldssige Mehrausniitzung entsteht;

d) fur provisorische Bauten wie Verkaufsstiande, Baracken usw.

e) wenn dadurch eine gestalterisch qualitdtsvollere Loésung erreicht werden kann.

Die Ausnahmebewilligungen kénnen mit sachbeziiglichen Auflagen und Bedingungen
verbunden, befristet oder als widerrufbar erklart werden. Es ist darzulegen, inwiefern die
Voraussetzungen der Abs.1 und 2 und allfdlliger anderer Vorschriften erfillt sind.

Die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes bleiben vorbehalten.

Gebliihren

Die Gemeinde erhebt von den Gesuchstellern fiir die Priifung der Baugesuche (Besprechungen,
Administration, Baugesuchspriifung inkl. Bericht, Baugespannkontrolle, Ausschreibung,
Einholung der Stellungnahmen kantonaler Amtsstellen, Ausstellung der Baubewilligung etc.)
und fir die Durchfihrung der Baukontrollen (Rohbauabnahme, Kanalisationsabnahme,
Schlussabnahme bei Gebdaudebezug) eine Gebiihr von 3.0 %0 der mutmasslichen Baukosten bis
1 Mio. Franken, fur Baukosten liber 1 Mio. Franken 2.0 %o.

In dieser Gebihr gemdass Abs. 1 nicht enthalten sind:

- Spesen (Porti, Kopien etc.)

- Kosten des Publikationsorgans (Zeitung, Kantonsblatt)
- Uberpriifung der Wirmeddmmanforderungen

- Uberpriifung des Lirmschutznachweises

- Uberpriifung der Umweltvertraglichkeit

- Baugespannskontrolle durch Geometer

- Abnahme Schnurgerust

- Beurteilung durch Fachinstanz (gem. Art. 3 BZR)

- Beizug verwaltungsexterner Fachleute

- Nachfiihrungskosten des Grundbuchgeometers

- Rohbaukontrolle an Feuerungs- und Abgasanlagen

- Nachfiihrung des Katasterplans Kanalisation

- Nachkontrolle bei Bauméangel

- Aufwand bei unvollstindigen oder mangelhaften Baugesuchs-Unterlagen
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Art. 61

Art. 62

Art. 63

- Aufwand im Zusammenhang mit Plandnderungen.
Diese Aufwande werden nach effektiven Kosten verrechnet.
Bei nachtrdglich eingereichten Baugesuchen erhebt die Gemeinde Gebiihren nach Aufwand.

In ausserordentlichen Fdllen kann der Gemeinderat bzw. die zustdndige Stelle die Gebiihren
erhohen oder reduzieren.

Fur Baubewilligungen werden zusatzlich Spruchgebiihren nach der Verordnung uber den
Geblhrenbezug der Gemeinden erhoben.

Fiir die Prifung von Gestaltungspldnen, Vorstudien, Vorabkldarungen usw. erhebt die Gemeinde
eine Gebuhr, die sich nach dem Aufwand berechnet. Fir die erste Vorabklarung wird keine
Gebuhren erhoben.

Die zustdndige Stelle kann zur Sicherstellung von Geblihren und Ersatzabgaben angemessene
Kostenvorschiisse verlangen.

Strafbestimmungen

Wer vorsatzlich und ohne Berechtigung ein Naturschutzobjekt zerstort oder schwer beschadigt,
wird gemass § 53 Abs. 1 NLG mit Freiheitsstrafe bis zu einem Jahr oder Geldstrafe bestraft. In
leichten Fallen, oder wenn der Tater fahrlassig handelt, ist die Strafe Haft oder Busse bis zu
40'000 Franken.

Wer die Vorschriften der Artikel 32 Abs. 2 und 4, 33 Abs. 2-4, 34 Abs. 3 und 4 BZR verletzt,
wird gemadss § 53 Abs. 2b NLG mit Busse bis zu 20'000 Franken, in leichten Fallen bis zu 5'000
Franken bestraft.

Inkrafttreten

Dieses Reglement tritt nach der Annahme durch die Gemeinde mit der Genehmigung des
Regierungsrates in Kraft und ersetzt das Reglement vom 30. Mdrz 2010.

Alle zur Zeit seines Inkrafttretens von der Gemeinde noch nicht entschiedenen Baugesuche sind
nach diesen Vorschriften zu beurteilen.

Aufhebung von Gestaltungspldnen

Folgende Gestaltungsplane werden aufgehoben:

- Gestaltungsplan «Aeschfeld», Ruswil vom 30.06.1978
- Gestaltungsplan «Albrachte», Werthenstein vom 20.07.1997
- Gestaltungsplan «<Am Rosenberg», Ruswil vom 10.02.2004

- Gestaltungsplan «Amsig», Sigigen vom 07.06.2000

- Gestaltungsplan «Bachliguet», Riediswil vom 08.08.2007

- Gestaltungsplan «Barematt Sportanlage», Ruswil vom 12.11.2014

- Gestaltungsplan «Biarenmatt», Ruswil vom 05.06.2001
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- Gestaltungsplan «Bielbach (Freihof)», Ruswil vom 12.07.1994

- Gestaltungsplan «Chormatte», Ruswil vom 06.04.1994

- Gestaltungsplan «Eintracht Riiediswil», Riediswil vom 11.06.2010
- Gestaltungsplan «Feldli», Ruswil vom 01.04.1998

- Gestaltungsplan «Freiehof», Ruswil vom 06.12.2010

- Gestaltungsplan «Freiehof 2», Ruswil vom 31.08.2016

- Gestaltungsplan «Gewerbezone Schiitzenberg», Ruswil vom 05.11.2002
- Gestaltungsplan «Goldschratifeld Stid», Ruswil vom 08.06.1999
- Gestaltungsplan «Heimat», Riiediswil vom 20.04.1999

- Gestaltungsplan «Meierhofli», Ruswil vom 19.11.1982

- Gestaltungsplan «Meierhofli 2», Ruswil vom 16.05.2000

- Gestaltungsplan «Ober Neuhus», Riediswil vom 12.02.1992

- Gestaltungsplan «Ober Neuhus 2», Riediswil vom 20.04.1999
- Gestaltungsplan «Ober Rebstock», Ruswil vom 19.11.1982

- Gestaltungsplan «Paradisli Ost», Ruswil vom 07.10.1999

- Gestaltungsplan «Paradisli West», Ruswil vom 25.03.1999

- Gestaltungsplan «Rain», Sigigen vom 09.02.2005

- Gestaltungsplan «Roseberg», Ruswil vom 29.09.2009

- Gestaltungsplan «Ritmatt», Ruswil vom 20.05.1999

- Gestaltungsplan «Ritmattstrasse», Ruswil vom 20.05.1999

- Gestaltungsplan «Sonnebergli», Ruswil vom 05.12.1991

- Gestaltungsplan «Spier», Ruswil vom 01.07.1988

- Gestaltungsplan «Spyrweg», Ruswil vom 05.03.1996

- Gestaltungsplan «Studerain», Ruswil vom 04.02.2003

- Gestaltungsplan «Trogmatt», Ruswil vom 12.04.2006

- Gestaltungsplan «Under Neuhus», Riediswil vom 25.10.1985

- Gestaltungsplan «Windbuel», Ruswil vom 31.01.2007

- Gestaltungsplan «Windbuelfeld», Ruswil vom 28.08.2018

- Gestaltungsplan «Ziicke», Ruswil vom 06.10.1972

- Gestaltungsplan «Ziickerain 1», Ruswil vom 21.08.2013

Ruswil, 18.06.2023

Gemeinderat Ruswil

Franzsepp Erni Tobias Lingg
Gemeindeprasident Geschaftsfuhrer &

Gemeindeschreiber
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Anhang 1
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Zonen fir 6ffentliche Zwecke 6Z

Bezeichnung
Schlossmatte, Brunnehof
Barematt

St. Mauritius

St. Mauritius

Ruswil Dorf

Riediswil

Werthenstein Unterdorf
Sigigen

Sigigen

St. Jost und Wendelin
Aschchéppeli

ARA

Zweck/Nutzung
Kommunalbauten, Alterswohnheim, Feuerwehr
Schule

Pfarreiheim

Kirche, Friedhof
Schule

Schule

Schule

Schule

Kirche mit Parkplatz
Kapelle

Kapelle

Entsorgung

zentral. lebendig.



Bau- und Zonenreglement vom 18.06.2023

Anhang 2 Sport- und Freizeitanlagen SpFA

Nr.

A Ruswil

B Barematt

C Wolfsmatt

D Rainbode, Werthenstein
E Schiitzeberg

F Schiitzeberg
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Zweck/Nutzung

Schwimmbad

Sport- und Tennisplatz
Mehrzweckhalle, Sporthalle, Sportplatz
Sportplatz

Sportplatz, Fussballplatz
Schiitzenhaus
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Anhang 3

A W N

(9]
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Griinzone Gr

Zweck/Nutzung

Freihaltung Umgebung

Freihaltung Waldrand

Freihaltung Gewasser

Spielflache, Aufenthaltsbereich Kleinbauten zu Aufenthaltszwecken (Pavillon, Pergola
und dgl.) sind zuldssig.

Retentionsanlage

Siedlungsdurchgriinung / Begriinung Siedlungsrand

Unterirdische Parkierung
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Anhang 4 Wohnzone Erhaltung

Nr. Bezeichnung
1 Sonnebergli
2 Spyr
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Ergdnzende Bestimmungen

Gesamthoéhe: max. 11.0 m
Folgende Eigenschaften der Uberbauung sind
charakteristisch und daher zu erhalten:
- Uberbauung mit Einzel- und Doppelhdusern,
- einheitliches Erscheinungsbild beziiglich
- Dachform und -neigung,
- Traufhohe, Materialisierung und Farbgebung
von Dach und Dachaufbauten,
- Ausgestaltung der Dachaufbauten als
Giebel- oder Spitzgauben,
- Farbgebung der Fassaden

Gesamthdhe: max. 11.0 m
Folgende Eigenschaften der Uberbauung sind
charakteristisch und daher zu erhalten:
- Uberbauung mit Reihen- und Doppelhiusern,
- einheitliches Erscheinungsbild beziiglich
- Dachform und -neigung,
- Materialisierung und Farbgebung von Dach
und Dachaufbauten,
- Ausgestaltung der Dachaufbauten als
Spitzgauben
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Anhang 5 Spezielle Wohnzonen
Nr. Bezeichnung Ergdnzende Bestimmungen
1 Under Schwerzi Zweck:

Realisierung einer Wohnsiedlung mit hoher
Wohnqualitdt und angemessener Dichte

Art der Nutzung:
Wohnnutzung gemadss den Bestimmungen Uber die
Wohnzonen

Mass und Lage der Nutzung:

Baubereich max. Hohenkote* max.
inm. 4. M. anrechenbare
Gebaudeflache
aGbF

Al 708.90 510 m2
A2 709.75 510 m?
A3 710.75 510 m?
A4 712.50 510 m?
A5 711.50 510 m?
A6 710.45 510 m?
B1 705.20 401 m?
B2 705.70 401 m?
B3 706.20 401 m?
C1 701.60 220 m?
C2 700.65 220 m?
C3 700.40 220 m?
C4 700.15 195 m?
C5 697.20 195 m?
C6 696.65 195 m?
c7 696.25 195 m?
c8 697.10 195 m?
c9 698.00 195 m?
C10 698.85 195 m?
Cl11 698.80 195 m?
C12 698.70 195 m?
C13 698.50 195 m?
Cl4 698.55 195 m?
C15 698.85 195 m?

*gemessen bis zum hochsten Punkt des Gebdudes
Zusatzbestimmungen:

- Gestaltungsplanpflicht nach Art. 37: Der
Gestaltungsplan «Under Schwerzi» vom 8. Juli
2019 gilt als generell verbindliche Grundlage im
Falle einer Revision des Gestaltungsplans.
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Heimat

Baubereich A1-A6 und B1-B3: Ddcher sind
leicht geneigt (4°-22°) und extensiv begriint zu
gestalten.

Baubereich C1-C15: Die Dacher miissen
mindestens 8° geneigt sein. Pult-, Walm- und
Tonnendacher sind nicht zuldssig. Flachdacher

sind nur bei untergeordneten Gebaudeteilen

erlaubt. Dachaufbauten sind nicht zulassig.

- Kleinbauten sind nur im Zugangsbereich der

Mehrfamilienhduser (Baubereiche A und B) fir

gedeckte Veloparkpldtze und im Bereich des

Quartierplatzes in Form einer Pergola zuldssig.

Kleinbauten sind mit extensiv begriintem

Flachdach zu gestalten.

Zweck:

Realisierung einer Wohnsiedlung mit hoher

Wohnqualitdat und angemessener Dichte

Art der Nutzung:

Wohnnutzung gemass den Bestimmungen Uber die

Wohnzonen

Mass und Lage der Nutzung:

Baubereich  max. max.
Hohenkote* in anrechenbare
m. . M. Gebdaudeflache

aGbF

Al 656.50 183 m?

A2a/b 658.50 297 m? (total)

A3 661.00 189 m?

A4 663.50 189 m?

AS5a/b 666.00 298 m? (total)

A6 661.50 195.7 m?

A7 659.50 195.7 m?

A8 658.50 195.7 m?

B9 652.50 130.5 m?

B10 653.50 130.5 m?

B11 654.50 130.5 m?

B12 656.50 130.5 m?

B13 658.50 130.5 m?

B14 660.00 130.5 m?

B15 649.50 121.5 m?

B16 650.50 121.5 m?

B17 652.00 121.5 m?

B18 654.00 121.5 m?

B19 656.00 121.5 m?
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B20 658.00 121.5 m?
C21.1 655.50 228 m?
C21.2 658.50 228 m?
C22.1 651.00 228 m?
C22.2 654.00 228 m?
C23.1 650.00 228 m?
C23.2 650.00 228 m?

*gemessen bis zum hochsten Punkt des Gebdudes

Zusatzbestimmungen:

Gestaltungsplanpflicht nach Art. 37: Der
Gestaltungsplan «Heimat 2» vom 30. Januar
2017 gilt als generell verbindliche Grundlage im
Falle einer Revision des Gestaltungsplans.

Es sind nur Flachdachbauten zulassig.

Die Pflicht zur Zuriickversetzung des obersten
Geschosses nach Art. 44 gilt nicht fur die
Baubereiche A und B.

Erganzend zum Baubereich A6 ist ein Anbau bis
max. 35.0 m? aGbF zulassig.

Erganzend zu den Baubereichen B10-B14 ist pro
Grundstiick ein Anbau bis max. 26.3 m? aGbF
zuldssig. Anbauten sind mit extensiv begriintem
Flachdach zu gestalten.

zentral. lebendig.
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Anhang 6
Nr. Bezeichnung
1 Dorfkern Siidwest
2 Zentrum Ruediswil
3 Chaltebrunne

Under Schwerzi

5 Leinstrasse

6 Riedelguet (Moosguetpark)
7 Heimat 2

8 Windbiel

9 Schwarzguetli

10 Autoverwertungsbetrieb

11 Kleintieranlage

12 Golfanlage Under Rot

13 Grindel
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Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Zweck und ergdnzende
Bestimmungen

Umstrukturierung des ehem.
Landi-Areals; Entwicklung einer
Zentrumsiiberbauung;
Umstrukturierung des Areals der
ehem. Rottalmetzg; Entwicklung
einer Zentrumsiiberbauung
Umstrukturierung des RUBAG-
Areals; Entwicklung einer
Zentrumsiiberbauung

gemass Anhang 5

Uberbauung im Rahmen des
bestehenden Gesamtkonzepts
Uberbauung im Rahmen des
bestehenden Gesamtkonzepts

gemadss Anhang 5

Uberbauung unter
Beriicksichtigung der
ortsbaulichen Anforderungen
(«Regeln fiir die Entwicklung»)
gemadss Bebauungskonzept
Windbiiel vom 14. Oktober
2020); Qualitatssicherndes
Verfahren nach Art. 4;
Gewdhrleistung des
Hochwasserschutzes ist mit
einem Gutachten nachzuweisen;
Sicherstellung von mind. 200 m?
HNF fiir 6ffentliche Nutzungen
(Kindergarten, Tagesstatte);
offentliche Fusswegverbindung
entlang des Gewadssers; von der
Pflicht zur Zurlickversetzung des
obersten Geschosses nach Art.
44 BZR kann abgewichen
werden.

Uberbauung im Rahmen des
bestehenden Gesamtkonzepts
gemadss Sonderbauzone B
gemadss Sonderbauzone D
gemadss Sonderbauzone E
Uberbauung im Rahmen des
bestehenden Gesamtkonzepts

Maximal zuldssige
Abweichung nach § 75
Abs. 1 PBG gegeniiber
der Grundnutzung

keine Abweichungen
keine Abweichungen

UZ: keine

Gesamthohe: + 1.5 m
Fassadenhohe: + 1.5 m
keine Abweichungen
UZ: keine

Gesamthohe: + 10 %
Fassadenhohe: + 3.0 m

keine Abweichungen

keine Abweichungen
keine Abweichungen
keine Abweichungen
keine Abweichungen

zentral. lebendig.
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Anhang 7 Verzeichnis der Naturobjekte

1 Weiher Farnere
2 Torfstich-Inseln Ruediswilermoos
Anhang 8 Erlduternde Skizzen

Hangzuschlag
(Art. 8 und 10 BZR)

1.0 m Hangzuschlag

Abgrabung < 1.0m _*

iy e

massgebendes Terrain —

fFertiges Terrain ———

—p———a massigebends Fassadenansicht
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< 30m

<30m

zentral. lebendig.
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Zuriickversetzung
oberstes Geschoss
(Art. 44 BZR)

Querschnitt Dachaufbau (mit OK
Dachrand)
(Art. 44 BZR)
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Stlitzmauer
(Art. 47 BZR)

Terrassenartige Béschung
(Art. 47 BZR)
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. gesetziicher Abstand

max. 1:2

max. 1.50

, gesetzlicher Abstand  min. 0.80 min 0.8011
7

1

max. 1.4

max. 1.00

max. 14

max. 1.00

e

1
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Sonderregelung Dachgestaltung A
(Art. 49 Abs. 6 BZR)
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mind. 1.0m

max. 1/2 des
Fassadenabschnitts

zentral. lebendig.



