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BNO Gemeinde Zuzgen

1 Geltungsbereich

§1
1 Die Bau- und Nutzungsordnung (BNO) beinhaltet das kommunale Raum-
planungs-, Umweltschutz- und Baurecht.

? Ihre Vorschriften finden Anwendung auf alle Bauten und Anlagen, deren
Nutzung sowie den Schutz des Bodens.

° Die BNO gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

§2

' Die Vorschriften des eidgendssischen und kantonalen Rechts sowie hierzu
ergangene Entscheide, insbesondere zu Strassen- und Wasserbauprojekten
bleiben vorbehalten.

? Ein Uberblick Uber die wichtigsten Bestimmungen des iibergeordneten
Rechts findet sich im kantonalen Handbuch zum Bau- und Nutzungsrecht
(BNR).

Geltungsbereich

Ubergeordnetes
Recht



BNO Gemeinde Zuzgen

Verdichtung und
Siedlungserneue-
rung

Sondernutzungs-
planung

2 Raumplanung

§3

Der Gemeinderat erstellt in Zusammenarbeit mit den Grundeigentimern und
unter Beizug von Fachleuten rechtzeitig ein Konzept bzw. einen kommunalen
Richtplan zur Verdichtung und Erneuerung unternutzter Gebiete.

§4

1Die im Bauzonenplan speziell bezeichneten Flachen durfen nur erschlossen
und uUberbaut werden, wenn ein rechtskraftiger Erschliessungs- oder Gestal-
tungsplan vorliegt.

? Fur die im Bauzonenplan festgelegten Gebiete mit Sondernutzungsplan-
bzw. Gestaltungsplanpflicht gelten folgende Zielsetzungen:

Sondernutzungsplanpflicht:

- Besonders gute Einpassung ins Landschafts- und Ortsbild

- Gute Anbindung von Fuss- und Velowegnetz in Richtung Ortskern

- Optimale Gestaltung des Siedlungsrandes und des Uberganges zum Kul-
turland bzw. Wald

Gestaltungsplanpflicht ,Heidenhusli:

- Gestalterisch klare Losung des Ortseingangs mit Bauvolumen und Frei-
halteflachen sowie eines guten Ubergangs der neuen Strasse zur Be-
bauung und Aussenraumen

- Nach Mdglichkeit sinnvoller Einbezug der Stallscheune, Assek. Nr. 22
(Kurzinventar-Nr. 909) in die Uberbauungskonzepte

- Optimale Erschliessung des gesamten Gebiets fur den motorisierten
Individualverkehr

- Gute Anbindung von Fuss- und Velowegnetz in Richtung Ortskern

- Qualitativ gute Abstimmung von Wohn- und Arbeitsplatznutzung

Gestaltungsplanpflicht ,Bummerten®:

- Ein minimaler Gewerbeanteil von 30 % ist einzuhalten

- Qualitativ gute Abstimmung von Wohn- und Arbeitsplatznutzung
- Berucksichtigung des Hochwasserschutzes
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- Optimale Erschliessung des gesamten Gebiets flr den motorisierten
Individualverkehr

- Gute Anbindung von Fuss- und Velowegnetz in Richtung der Haltestellen
des offentlichen Verkehrs

Gestaltungsplanpflicht ,Untere Rausmatt®:

- Optimale Erschliessung des gesamten Gebiets fur den motorisierten
Individualverkehr

- Gute Anbindung von Fuss- und Velowegnetz in Richtung der Haltestellen
des offentlichen Verkehrs

§5

Weitere Plane und Inventare (wie das Natur- und Landschaftsinventar usw.) Weitere Pline und
dienen der Orientierung und sind beim Vollzug beizuziehen. Fur das Grund- Inventare
eigentum kommt ihnen unmittelbar keine verbindliche Wirkung zu.
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4
3 Zonenvorschriften
3.1 Bauzonen
§6
1 .
Bauzonen Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
o @ 2 .
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WH Wohnzone am Hang 2 |04 70m 12m |4m|15m [l
w2 Wohnzone 2 2 1050 |[7.0m 12m (4m|156m [l
WG2 Wohn- und Gewerbezone2 |2 | 055 |[7.5m 12m (4m|20m |1l
WG3 Wohn- und Gewerbezone 3 |3 | 0.6 105m |15m [5m|25m (1l
D Dorfzone vgl. Zonenbestimmung § 11 11l
G Gewerbezone vgl. Zonenbestimmung § 12 I
OBA Zone fir 6ffentliche Bauten | vgl. Zonenbestimmung § 13 1l

und Anlagen

Gr

Griinzone

vgl. Zonenbestimmung § 14

? In der WG3 dirfen eingeschossige Gewerbebauten bis zu einer Gebaude-
héhe von 4.00 m mit einem allseitigen Grenzabstand von 4.00 m errichtet
werden. Gewerblich genutzte Erdgeschosse durfen in der WG2 und WG3
eine Geschosshdhe von maximal 4.00 m aufweisen.

’ In der WG2 und WG3 hat das Erdgeschoss der gewerblichen Nutzung zu
dienen. Der Gemeinderat kann aber reine Wohnbauten bewilligen, wenn das
Erdgeschoss die fur die gewerbliche Nutzung nétigen baulichen Vorausset-
zungen erfullt, um es bei Bedarf umnutzen zu konnen, und die allgemeinen
Voraussetzungen (z.B. Parkierung, Erschliessung, innere Aufteilung) fur die
gewerbliche Nutzung erfillt sind.

! In der WG2 und WG3 ist sowohl die offene als auch die geschlossene
Bauweise zulassig.
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§7

Die Wohnzone am Hang WH ist fur den Bau von zweigeschossigen Ein- und
Zweifamilienhausern sowie von Doppeleinfamilienhausern bestimmt. Nicht
storendes Gewerbe ist zugelassen.

§8

1 Die Wohnzone W2 ist fur den Bau von freistehenden und zusammengebau-
ten Einfamilienhausern und kleinen, zweigeschossigen Mehrfamilienhausern
bestimmt. Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.

? Reihenhausbauten kdnnen bis zu einer Gesamtlange von 30 m bewilligt
werden, wobei fur die Mehrlange die Zuschlage gemass § 32 Abs. 1 BNO
gelten. Terrassensiedlungen sind nicht gestattet.

§9
Die Wohn- und Gewerbezone WG2 ist fir Wohnen und massig stérendes
Gewerbe bestimmt.

§ 10
Die Wohn- und Gewerbezone WG3 ist fur Wohnen und massig storendes
Gewerbe bestimmt.

§ 11

1 Die Dorfzone D dient der Erhaltung des historisch wertvollen Ortskerns. Sie
ist dem Ortsbildschutz (§ 45 BNO) unterstellt. Das Charakteristikum der
Dorfzone sind die vorhandenen Wohnbauten, Landwirtschafts- und Gewer-
bebetriebe, Laden, Restaurants sowie weitere Dienstleistungsbetriebe. Die
bauliche Erscheinung wird durch Massivbauweise und durch steile Sattelda-
cher mit Ziegeleindeckung und ohne Dachdurchbriiche bestimmt.

? Es ist sowohl die offene als auch die geschlossene Bauweise zulassig.
Grenzabstande, Geschosszahlen und Anordnung der Parkflachen werden
vom Gemeinderat von Fall zu Fall festgelegt. Massgebend ist dabei die Er-
haltung und Erneuerung des Ortsbildes.

Wohnzone am
Hang WH

Wohnzone W2

Wohn- und Ge-
werbezone WG2

Wohn- und Ge-
werbezone WG3

Dorfzone D
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Gewerbezone G

° Bauliche Massnahmen (Neu- und Umbauten) sind zulassig, wenn sie den
Charakter des historisch gewachsenen Ortsbildes wahren, die schutzenswer-
te innere Struktur erhalten und die kleinrdumige Nutzungsaufteilung beibe-
halten.

¢ Dachaufbauten mit Schlepp- oder Satteldachern oder Dacheinschnitte sind
bis max. 1/3 der Fassadenlange gestattet. Dachflachenfenster dirfen max.
1/25 der Flache, in der sie liegen, einnehmen. Dachflachen von unbewohn-
ten Gebaudeteilen wie Scheunen, Stalle etc. durfen nicht angerechnet wer-
den. Flachdacher sind untersagt.

° Die Errichtung von Aussenantennen und Parabolspiegeln ist untersagt, so-
weit mit zumutbarem Aufwand vergleichbare Alternatividsungen madglich
sind. Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energie wie Solarzellen sind
sorgfaltig in die Dach- und Fassadenflachen zu integrieren.

° Der Gemeinderat gewabhrleistet die fachliche Beratung und zieht insbeson-
dere bei geplanten substantiellen Baueingriffen (wie Fassadenrenovationen,
Umbau, Unterkellerung, Auskernung, Abbruch, Bauaushub) vor Einleitung
des Baubewilligungsverfahrens die kantonalen Fachstellen bei. Hierzu sind
Bauvorhaben moglichst vor Beginn der Projektierung anzuzeigen.

§ 12

1 Die Gewerbezone G ist fur massig storendes Gewerbe sowie fur Dienstleis-
tungen und kleinere Verkaufsflachen mit einer Nettoladenfliche bis 500 m?
bestimmt, davon ausgenommen sind begehbare Aussenflachen. Jegliche Art
von grosseren Verkaufsflachen ist nicht erlaubt. Arbeitsplatzextensive und
Logistikbetriebe sowie reine Wohnbauten sind ebenfalls nicht gestattet.

? Wohnungen sind nur fur die Betriebsinhaberin und den Betriebsinhaber
sowie fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal gestattet.

° Grenz- und Gebaudeabstande, Gebaudehohe (Sicht auf Kirchen), Park-
platze sowie Verkehrsanlagen werden durch den Gemeinderat von Fall zu
Fall und unter Berucksichtigung der offentlichen und privaten Interessen
festgelegt, mit dem Ziel, das Orts- und Landschaftsbild zu wahren.
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§13

1 Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA ist fiir Bauten und Anla-
gen bestimmt, die dem o&ffentlichen Interesse dienen.

? Der Gemeinderat legt die Baumasse und Abstande unter Berlcksichtigung
privater und offentlicher Interessen fest. Gegenuber angrenzenden Wohnzo-
nen sind deren Abstands- und Héhenvorschriften einzuhalten.

§ 14

1 Die Griinzonen beinhalten Flachen im Ubergang von Bauzonen zum Kultur-
landplan. Die Grinzonen kdnnen als 6kologische Ausgleichsflachen, als Er-
holungsgebiete oder als landwirtschaftlich genutzte Flachen dienen.

? In der Griinzone sind Spazierwege, Erholungsanlagen (z. B. Gartenbanke)
sowie Kleinbauten zulassig, welche dem Zonenzweck dienen. Diese durfen
aber nur einen unerheblichen Anteil der Grunflache einnehmen.

§ 15
1 Die Hochwassergefahrenzonen sind den Grundnutzungszonen uberlagert.

Sie dienen dem Schutz von Personen, Bauten und Anlagen vor Schadigun-
gen durch Hochwasserereignisse.

? In der Hochwassergefahrenzone ist der Gefahrdungssituation angemessen
Rechnung zu tragen. Gebaudedéffnungen wie Hauszugange, Fensteroffnun-
gen, Abfahrten und Lichtschachte sind ausreichend erhdht oder wasserdicht
auszufiihren. Potenziell gefahrliche Anlagen wie Oltanks sind zu sichern.
Wohnraume, sensible Nutzungen wie schwer evakuierbare oder publikums-
intensive Einrichtungen, unterirdische Lager fir umweltgefahrdende Stoffe
oder grosse Sachwerte usw. sind in Untergeschossen nicht zulassig.

*Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch nachzuwei-
sen, dass er dem Projekt entsprechende Massnahmen zur Schadensmini-
mierung getroffen hat. In der Regel sind die Massnahmen auf das hundert-
jahrliche Hochwasser HQ100 auszurichten.

Zone fiir 6ffent-
liche Bau_t_en und
Anlagen OBA

Griinzone Gr

Hochwassergefah-
renzone
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Landwirtschafts-
zone LW

Bauten in der
Landwirtschafts-
zone

¢ In Gebieten mit Gefahrenstufen gemass Gefahrenkarte und ohne ausge-
wiesenes Schutzdefizit (Restgefahrdung) kann die Baubewilligungsbehdrde
verlangen, dass die Bauherrschaft nachweist, welche Massnahmen zum
Schutz vorgesehen sind.

° Als massgebliche Projektierungs- und Uberprifungsgrundlagen gelten na-
mentlich Gefahrenkarte, Ereigniskataster, Schutzdefizitkarte und die Mass-
nahmenplanung, welche in der Gemeindeverwaltung eingesehen werden
kdénnen.

° Die Baubewilligungsbehdrde kann, wenn noétig, auf Kosten der Bauherr-
schaft eine Begutachtung durch Fachleute anordnen sowie, unter Abwagung
samtlicher beruhrter Interessen, Ausnahmen und weitergehende Massnah-
men verflgen.

3.2 Landwirtschaftszonen

§ 16

' Die Landwirtschaftszone ist fiir die bodenabhangige landwirtschaftliche und
gartenbauliche Produktion sowie fur die innere Aufstockung und die Energie-
gewinnung aus Biomasse im Sinne der Art. 16, Art. 16a Abs. 1, 1bis und 2
RPG bestimmt.

* Die Zulassigkeit von weiteren Produktionsmethoden und Nutzungsformen
richtet sich nach eidgendssischem Recht.

> Ersatzaufforstungen sowie Anlagen zum okologischen Ausgleich bis 50 a
(pro einzelne Anlage) sind zulassig, soweit keine Uberwiegenden, insbeson-
dere landwirtschaftliche, Interessen entgegenstehen.

§ 17

1 Far alle Bauten und Anlagen ist ein in Abwagung samtlicher betroffener In-
teressen optimaler Standort zu wahlen. Sie haben sich unter Wahrung der
betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Gestaltung, Stellung so-
wie Umgebungsbepflanzung ins Landschaftsbild einzufigen.
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? Fir Wohngeb&ude sind 2 Geschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Gebau-
dehohen und Gebaudelangen vom Gemeinderat unter Berlcksichtigung der
tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie wohn-
hygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fur alle Bauten gegenlber den
angrenzenden privaten Grundsticken generell ein Grenzabstand aus der
halben Gebaudehohe, mindestens aber 4 m.

° In der Landwirtschaftszone gilt die Empfindlichkeitsstufe 1.

3.3 Schutzzonen

§ 18
' Die Naturschutzzone dient der Erhaltung von Lebensrdumen schutzwiirdi- Naturschutzzone
ger Tiere und Pflanzen sowie von typischen Einzelobjekten. im Kulturland

2 Naturschutzzonen werden ausgeschieden, wo die flichenhafte Ausdeh-
nung von Gebieten dies gestattet, der Artenschutz eine zielgerichtete Pflege
verlangt oder die land- und forstwirtschaftliche Nutzung Einschrankungen
unterworfen ist (trockene Magerwiesen u.a.m.).

3 Soweit nachstehend nichts anderes festgelegt wird, sind Bauten und Anla-
gen, dem Schutzziel zuwiderlaufende Terrainveranderungen (Abgrabungen,
Aufschattungen, Ablagerungen), Bewasserung, Entwasserung, Umbruch,
Verwendung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln, Aufforstung
nicht gestattet. Massnahmen zur Erhaltung und Foérderung der Naturwerte
und zur Optimierung des Schutzzieles kdnnen bewilligt werden.

4 In den Naturschutzzonen ist alles zu unterlassen, was die Pflanzen- und
Tierwelt beeintrachtigen kann. Verboten ist insbesondere das Verlassen der
Wege, das Entfachen von Feuern ausserhalb der hierfur vorgesehenen Stel-
len, die Durchfliihrung von Festen und sportlichen Veranstaltungen, das Lau-
fen lassen von Hunden.

5Vorbehalten bleiben Vereinbarungen zwischen den Grundeigentiimern bzw.
Bewirtschaftenden und der Gemeinde bzw. dem Kanton zur Abgeltung 6ko-
logischer Leistungen, wobei nach Bedarf weitere, dem Schutzziel entspre-
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chende und im Einzelfall festzulegende Anforderungen und Bedingungen zu

erfullen sind.

6 Folgende Naturschutzzonen werden ausgeschieden:

Naturschutz- Im Plan Schutzziel Bewirtschaftung und Unterhalt,
zone (NS2) Erhalt und Entwicklung | Nutzungseinschrankungen
als
NSZ Feuchtge- | Griin/ Lebensraum fiir einheimi- |- Keine Diingung und Beweidung
biet blau sche Tier- und Pflanzenar-
schraffiert [ ten, feuchte Standorte,
Amphibienlaichgewasser
und Brutbiotop fir Was-
servogel
NSZ Artenreiche | Griin / Lebensraum fiir einheimi- |- Die landwirtschaftliche Nutzung
Heuwiese orange sche Tier- und Pflanzenar- |  hat extensiv zu erfolgen.
schraffiert | ten - Die Flachen mussen jahrlich
mind. einmal, in der Regel nach
dem 15. Juni geméht werden.
Das Schnittgut ist wegzufiihren.
- Einzelstockbehandlungen von
Problempflanzen mit Pflanzen-
behandlungsmitteln sind mit
Ausnahme im Fassungsbereich
(Zone 1) in der Grundwasser- /
Quellschutzzone zuléssig.
NSZ Magerwie- | Grin/ Lebensraum flr beson- - Magerwiesen sind ohne Diin-
se gelb ders schutzwiirdige Pflan- gung zu bewirtschaften.
schraffiert | zen- und Tiergemein-

schaften

- Die Flachen mussen jahrlich
mind. einmal gemaht werden
(nach dem 1. Juli). Das Schnitt-
gut ist wegzufuhren.

- Die Beweidung ist mit Ausnah-
me einer kurzen Herbstweide
nicht gestattet.




BNO Gemeinde Zuzgen

11

§19

' Die Uferschutzzone dient der ungeschmalerten Erhaltung und Aufwertung
der Bachlaufe, Ufersaume und Boschungen langs des Mohlinbaches ein-
schliesslich zugehoriger Bestockung und ubriger Vegetation. Bei Verande-
rung der Bachlaufe ist sie entsprechend anzupassen.

2Im Kulturland gilt beidseits der Gewasser ein Streifen von 3.00 m ab Uferli-
nie gemass mittlerem Sommerwasserstand resp. Grenze Gewasserparzelle
bei vermarkten Gewassern als Uferschutzzone. In den Bauzonen gilt die Ab-
grenzung gemass Bauzonenplan.

3 Die Schadigung der Ufervegetation durch Auflockerung des Bodens, Uber-
schittung mit Steinen, Erde usw., durch Beweidung und Dingung sowie an-
dere dem Schutzzweck zuwiderlaufende Massnahmen sind verboten.

4 Unterhalt und Pflege ist Sache der Grundeigentiimer (§ 121 BauG). Die
Bachborde sind periodisch zu mahen. Das Schnittgut ist zu entfernen. Be-
stehende Geholze und Hecken dirfen ohne Bewilligung nicht beseitigt, son-
dern nur durchforstet werden.

3.4 Uberlagerte Schutzzone

§ 20

' Die Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone tberlagert. Sie
dient der Erhaltung der weitgehend unverbauten und naturnahen Landschaft
in ihrem Aussehen und in ihrer Eigenart sowie der Freihaltung im Interesse
der Siedlungstrennung.

2 Die zulassige Nutzung richtet sich unter Vorbehalt nachstehender Ein-
schrankungen nach den Vorschriften der Landwirtschaftszone. Von den in
den Absatzen 3, 4 und 5 genannten Ausnahmen abgesehen sind Bauten und
Anlagen, Terrainveranderungen (Abgrabungen, Aufschittungen, Ablagerun-
gen) sowie langer als drei Monate dauernde Abdeckungen verboten.

% Bestehende landwirtschaftliche Siedlungen, Bauten und Anlagen diirfen
zeitgemass unterhalten, erneuert und ausgebaut werden, wenn das Schutz-
ziel nicht Ubermassig beeintrachtig wird. Kleinere Terrainveranderungen,
Bienenhauschen, Weideunterstande sowie betriebsnotwendige Installationen

Uferschutzzone

Landschafts-
schutzzone
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Naturschutzzone
Wald

(Hagelschutznetze usw.), die der Bewirtschaftung dienen sowie weitere Bau-
ten und Anlagen wie fur den dkologischen Ausgleich, Renaturierungsmass-
nahmen, Flur- und Wanderwege oder Ahnliches kénnen bewilligt werden,
wenn sie auf den Standort angewiesen sind und keine Uberwiegenden 6ffent-
lichen Interessen entgegenstehen.

*Im Gebiet Furmatt ist eine Kleinbaute fiir den Betrieb der Staudengartnerei
zuldssig. Die Kleinbaute hat sich in die Landschaft einzugliedern. Die Ausge-
staltung der Kleinbaute hat in Abstimmung mit dem Kanton zu erfolgen.

®Neue Hochbauten wie landwirtschaftliche Siedlungen, Gewéchshauser oder
andere Einrichtungen mit vergleichbaren Auswirkungen auf die Landschaft
kénnen nur an den im Kulturlandplan bezeichneten Standorten bewilligt wer-
den. Sie durfen das Schutzziel nicht Ubermassig beeintrachtigen.

§21

' Die Naturschutzzone Wald dient der Erhaltung und Forderung seltener
Waldgesellschaften und besonderer Waldstrukturen als Lebensraum
schutzwurdiger Pflanzen und Tiere.

2 Soweit vertraglich nichts anderes festgelegt wird, sind die Bestande aus-
schliesslich mit standortheimischen Baumarten und auf naturliche Art zu ver-
jungen. Bereichernde Strukturen und Totholz sind zu belassen. Standort-
fremde Baumarten sind zu entfernen.

3 Folgende Naturschutzzonen Wald werden ausgeschieden:
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Naturschutz- Im Plan Schutzziel Pflegemassnahmen, Nutzungs-
zone Wald Erhalt und Entwicklung | einschrankungen
(NSZ - W) als
NSZ Wald Dunkel Lebensraum fir einheimi- | - Verjingung ausschliesslich mit
und hell- | sche Tier- und Pflanzenar- | standortheimischen Baumarten
grin ten - Bereichernde Strukturen und
schraffiert Totholz belassen
NSZ Wald Alt- Grin/ Altholzinsel, Lebensraum |- Langfristiger Nutzungsverzicht
holzinsel schwarz fur einheimische Tier- und
schraffiert | Pflanzenarten
NSZ Wald Grin / Lebensraum flr einheimi- | - gezielte Pflegeeingriffe zur
Feuchtgebiet blau sche Tier- und Pflanzenar- Stoppung der Verlandung
schraffiert | ten - Auflichtung der bestehenden
Bestockung
§ 22
' Die Uberlagerten Uferschutzstreifen dienen der ungeschmalerten Erhaltung Uferschutzstreifen

und Aufwertung der Bachlaufe, Ufersaume einschliesslich zugehaoriger Be-
stockung und ubriger Vegetation. Bei Veranderung der Bachlaufe sind sie
entsprechend anzupassen.

2 Die im Bauzonenplan bezeichneten Uferschutzstreifen umfassen — wo nicht
speziell bezeichnet und vermasst — beidseits der Gewasser einen Streifen
von 6.00 m ab Uferlinie gemass mittlerem Sommerwasserstand resp. Grenze
Gewasserparzelle bei vermarkten Gewassern.

3 Die Schadigung der Ufervegetation durch Auflockerung des Bodens, Uber-
schittung mit Steinen, Erde usw., durch Beweidung und Dingung sowie an-
dere dem Schutzzweck zuwiderlaufende Massnahmen sind verboten. Inner-
halb der Zone durfen keine Bauten erstellt werden.
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3.5 Schutzobjekte
§23

Naturobjekte ' Die im Kulturland- und Bauzonenplan bezeichneten Naturobjekte sind ge-

schutzt, durfen nicht beseitigt werden und sind artgerecht zu unterhalten. Die
Verwendung von Pflanzenschutz- und Unkrautvertilgungsmitteln ist nicht ge-

stattet.

2 Folgende Naturobjekte sind geschiitzt:

Pflegemassnahmen,
Nutzungseinschrdnkungen

Hecken, Feld- und Ufergehdlze sind sachgerecht
zu pflegen.

Die Pflege ist wahrend der Vegetationsruhe vor-
zunehmen.

Einzelstockbehandlungen von Problempflanzen
mit Diinger und Pflanzenbehandlungsmittel sind
zulassig.

Die Hecken in der Landwirtschaftszone mussen
einen vorgelagerten 3 m Pufferstreifen aufwei-
sen, welcher extensiv zu bewirtschaften ist.

Verjungung und Neupflanzung nur mit standort-
heimischen Baum- und Straucharten.

Im gleichen Jahr nicht mehr als 1/3 der Hecke
auf den Stock setzen. Der biologische Wert darf
durch den Pflegeeingriff nicht vermindert wer-
den.

Eine Beseitigung kann ausnahmsweise bewilligt
werden, sofern tGberwiegende 6&ffentliche oder
private Interessen dies erfordern. Voraussetzung
fur die Erteilung einer Bewilligung ist ein gleich-
wertiger Ersatz im gleichen Gebiet. Dieser muss
geschaffen werden, bevor die Beseitigung voll-
zogen werden darf.

Pflege auf lange Lebensdauer

Bei nattirlichem Abgang sind die Baume zu er-
setzen.

Naturob- Schutzziel
jekte
Hecken - Brut- und Nahrungsbio-
Feldgehdlz top
- Gliederung der Land-
Ufergehdlz schaft
- Trittstein, Vernetzungs-
element, Windschutz
- Vielfaltiger Ubergangs-
bereich, Artenreichtum
o
i
X
o
o
o
N
i
=]
=
o
w
Einzelbaum - Siedlungs- und land-
Baumgruppe schaftspragende Ele-
mente
Allee - Erhaltung des Bestan-
des
Geologisches | - Erhaltung der land-
Objekt schaftspragenden und
kulturhistorischen Ele-
mente

- Keine Beeintrachtigungen
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§24
' Die im Bauzonenplan orange umrandeten und in Anhang B aufgefiihrten Gebéiude mit
Gebaude sind von kulturgeschichtlichem oder symbolischem Wert und in Substanzschutz

ihrer Substanz geschutzt. Sie durfen nicht abgebrochen werden und sind zu
unterhalten. Innerhalb des bestehenden Bauvolumens durfen sie aus- und
umgebaut werden, soweit dies mit dem Schutzziel vereinbar ist. Bei Einhal-
tung der Schutzziele ist die Errichtung zusatzlicher Kellerraume (Tank- und
Schutzraume usw.) zulassig.

2 Die im Bauzonenplan pink umrandeten Gebaude sind fiir das Ortsbild von Gebéude mit
besonderem Wert und in ihrem Volumen geschiitzt. Zusatzliche zu den in Volumenschutz
Abs. 1 zugelassenen baulichen Massnahmen durfen sie abgebrochen wer-

den, sofern die Erstellung von Ersatzbauten gesichert ist. Sie miussen an

gleicher Stelle und mit den bisherigen Aussenmassen wieder aufgebaut wer-

den. Von diesen kann nur abgewichen werden, wenn dadurch eine fur das

Ortsbild gleichwertige Losung entsteht. Aus Grinden der Verkehrssicherheit

kann eine geringfugige Standortverschiebung verlangt werden. Gesamthaft

ist auf eine besonders gute Einpassung in das Ortsbild und auf eine ange-

messene Umgebung der Schutzobjekte zu achten.

3Werden die gesetzlichen Abstande unterschritten, so setzt ein Wiederauf-
bau die Zustimmung des Departements Bau, Verkehr und Umwelt voraus.

* Die zulassigen Nutzungen richten sich nach den Zonenvorschriften.
§ 25

Die im Bauzonen-/Kulturlandplan bezeichneten Kulturobjekte sind geschutzt Kulturobjekte
und durfen nicht beseitigt werden.
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Ausniitzungs-
ziffer

Gewerbe

Abstand gegen-
liber dem Kultur-
land

Strassenabstand
fiir Stiitzmauer

4 Definitionen

4.1 Ausniitzung

§ 26
" Die Flachen in Dach-, Attika- und Untergeschossen werden nicht zur anre-
chenbaren Bruttogeschossflache gezahlt.

2 Ein von einem baulich bereits genutzten Grundstiick abgetrennter Parzel-
lenanteil darf nur soweit baulich ausgenutzt werden, als die vorgeschriebene
Ausnutzungsziffer Uber das Ganze gerechnet eingehalten wird.

3 Bei Reihenhausiiberbauungen ist die Ausniitzungsziffer gesamthaft einzu-
halten, ohne Aufteilung der Parzelle in Einzelgrundstucke.

§ 27

T Als nicht stérend gelten in Wohnquartiere passende Kleinbetriebe mit ge-
ringem Zubringerverkehr wie Buros und Geschafte, die keine erheblich grés-
seren Auswirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

2 Als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen her-
kommlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die Ublichen Ar-
beits- und Offnungszeiten beschrankt sind und nur voriibergehend auftreten.
Betriebe, die ein hohes Mass von quartierfremden Verkehr verursachen, gel-
ten nicht als massig stoérend.

4.2 Abstande

§ 28

Gegenuber dem Kulturland ist fir Bauten der zonengemasse Grenzabstand
einzuhalten. Dieser Grenzabstand kann weder aufgehoben noch reduziert
werden.

§ 29
Fir Stitzmauern an Gemeindestrassen gelten die Strassenabstandvorschrif-
ten fur Einfriedigungen (Art. 111 BauG) sinngemass.
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§ 30

! Grenz- und Gebaudeabstande kénnen mit einem Dienstbarkeitsvertrag re- Ungleichverteilung
: . . . der Grenz- und

duziert oder aufgehoben werden. Der Vertrag ist mit dem Baugesuch einzu- Gebiudeabstinde

reichen.

2 Gegenliber Mehrfamilienhdusern ist nur die ungleiche Verteilung der
Grenzabstande zulassig.

§ 31

Stehen auf Nachbargrundstiicken bereits Bauten mit geringeren als den zo-
nengemassen Grenzabstanden, so muss ein Neubau in der Regel lediglich
den Grenzabstand, nicht aber den Gebaudeabstand, einhalten, wenn die

architektonischen, gesundheitlichen sowie feuer- und sicherheitspolizeilichen

Anforderungen gewabhrt bleiben.

§ 32
'Wird die vorgeschriebene Gebaudeldnge iiberschritten, erhdhen sich die

Grenzabstande gegenuber den verlangerten Gebaudeseiten um einen Vier-
tel der Mehrlange, jedoch hochstens um 4.0 m.

2 Bei vorspringenden Gebaudeteilen darf die fiir die Bemessung des Mehr-
langenzuschlages massgebliche Gebaudelange um das Mass des Vor-
sprunges verringert werden.

4.3 Arealiiberbauung

§ 33

ArealUberbauungen sind in den Zonen WH, W2, WG2, und WG3 zulassig.
Die zusammenhangende Minimalflache hat bei den Zonen WH und W2
2'000 m? und bei den Zonen WG2 und WG3 3'000 m? zu betragen.

Ein zusatzliches Geschoss ist bei der Arealiberbauung nicht zulassig. Die
Ausnutzungsziffer darf um 15% erhdht werden.

Besondere Vor-
schriften zum

Gebédudeabstand

Mehrléngen-
zuschlag

Arealiiberbauung
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Allgemeine
Anforderungen

Energiesparmas-
snahmen

4.4 Technische Bauvorschriften

§ 34
! Hinsichtlich Sicherheit, Fundation, Konstruktion, Material und Feuchtig-
keitsisolation gelten die anerkannten Regeln der Baukunst als Richtlinie.

2 Der Gemeinderat kann auf Kosten der Bauherrschaft eine Begutachtung
durch Fachleute anordnen und besondere Massnahmen verlangen, soweit
Uuberwiegende offentliche Interessen dies erfordern.

§ 35

' Es sollen nach Moglichkeit keine Einzelfeuerungsanlagen erstellt werden,
sofern ein Zusammenschluss zu einer Gruppenheizung oder die Versorgung
mit Abwarme oder zentral hergestellter Warme madglich, sinnvoll und zumut-
bar ist.

2 Aussenwande diurfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch die Vor-
schriften Uber die Grenz- und Gebaudeabstande nicht mehr im vollen Masse
eingehalten werden und die Ausnutzungsziffer Uberschritten wird.
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5 Bauvorschriften

5.1 Baureife, Erschliessung

§ 36
' Die Benennung der Strassen, Wege und Plitze sowie die Strassennumme-
rierung der Bauten sind Sache des Gemeinderates.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilkasten, Personenunterstande bei Bushal-
testellen und andere im 6ffentlichen Interesse liegende Einrichtungen durfen
an die Grenze der Privatgrundsticke gestellt werden.

® Auf die Interessen des betroffenen Grundeigentiimers ist mdglichst Riick-
sicht zu nehmen.

5.2 Wohnhygiene

§ 37

Die Ausrichtung der Wohnungen ist auf die ortlichen Verhaltnisse (Larm, Be-
sonnung, Nutzung der Raume, Einpassung usw.) abzustimmen. Ausschliess-
lich nach Norden orientierte Wohnungen sind nur in Ausnahmefallen gestat-
tet.

§ 38
' Fir Neubauten gelten nachstehende Masse:

- Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume: Flachen mind. 10 m?
(ausgenommen sind Kuchen)
- Kiichen: Flachen mind. 6 m?
- Wohnraume von Einzimmerwohnungen: Flachen mind. 18 m?
- Raumhdhe:
- Vollgeschoss mind. 2.30 m
- Dachgeschoss  mind. 2.30 m auf mind. 5 m?
- Fensterflache 1/10 der Bodenflache (Rohlichtmass)

- Dachflachen- Bei Dachflachenfenstern kann die Fensterflache (LUf-
fenster tungsoffnung) bis auf 1/15 der anrechenbaren Bodenfla-
che reduziert werden)

Beniitzung von
Privateigentum

Wohnhygiene,
Ausrichtung der
Wohnungen

Raummasse,
Fenstergréssen
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Nebenrdume in
Mehrfamilien-

hdusern

Bezug von
Wohnungen und
Arbeitsrdumen

2\Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume missen &ffenbare Fenster aufweisen, die
direkt ins Freie fuhren. In Dachgeschossen sind sie in der Regel giebelseitig
oder uber Dachlukarnen, -gauben und dgl. zu belichten. Bei abgeschragten
Zimmern gilt die zu berucksichtigende Bodenflache ab einer lichten Raum-
hohe von 1.5 m.

3 Gewerbliche Raummasse setzt der Gemeinderat fest, sofern sie nicht durch
kantonale oder eidgendssische Erlasse geregelt werden.

* Der Gemeinderat kann aus Ortsbildschutzgriinden Abweichungen von
Abs. 1 bewilligen.

§ 39
" Fur Mehrfamilienhauser gelten nachstehende Masse:

Abstellraum pro Wohnung mind. 4 m?

(im Estrich oder auf dem gleichen
Geschoss wie die Wohnung)

Keller 1-Zimmerwohnung mind. 4 m?
Keller fur jedes weitere Zimmer 1 m? zusétzlich

2 Die Wohnungen haben ausreichende und gut beniitzbare Garten-, Terras-
sen- oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein- und Dachwoh-
nungen und Wohnbauten in der Dorfzone).

3Von diesen Bestimmungen kann beim Wohnungsbau im Rahmen des eidg.
Wohnbau- und Eigentumsférderungsgesetzes im Sinn der massgebenden
Richtlinien abgewichen werden.

§ 40

Der Gemeinderat kann den Bezug von Wohnungen und Arbeitsraumen ver-
weigern, wenn das Gebaude nicht genugend ausgetrocknet ist, die Sicher-
heits- und Schutzvorkehrungen oder die Anforderungen des Schall- oder
Warmeschutzes nicht erfullt sind.
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§ 41
In jedem Mehrfamilienhaus sind gentgend grosse, gut zugangliche und ab- Velos, Kinder-
schliessbare Abstellrdume fiir Velos, Kinderwagen usw. vorzusehen. wagen

§ 42

' Bei Mehrfamilienhausern mit mehr als vier Wohnungen sind auf privatem Spielplitze
Grund abseits von Strassen, Zufahrten und Autoabstellplatzen an gut be-

sonnten Stellen Spielplatze fur Kinder und Jugendliche zu erstellen. Sie

mussen durch die Grundeigentimer unterhalten werden, zuganglich bleiben

und durfen nicht zweckentfremdet werden.

% Die Grosse der Spielplatze hat gesamthaft mindestens 15 % der anrechen-
baren Bruttogeschossflache zu betragen. Bei ihrer Ausgestaltung ist auf die
Spielbedurfnisse der Kinder Ricksicht zu nehmen.

®Bei den Spielplatzen ist auf den Ruf- und Sichtkontakt und die Vermeidung
von Larmbelastigung zu achten.

* Die Bereitstellung von Kinderspielplatzen und Spielflachen kann auf einem
anderen Grundstlick oder gemeinsam mit anderen Grundeigentimern erfol-
gen. Die Anlage muss aber in nutzlicher Distanz (Sichtkontakt) zu den
Wohnhausern liegen und von Kindern gefahrlos erreicht werden kdnnen.

§43
' Fir die getrennte Abfallentsorgung sind bei Mehrfamilienhdusern die noti- Abfall- und Kom-

gen Entsorgungsplatze vorzusehen. postieranlagen

2 Bei grosseren Wohnbauten sind an geeigneter Stelle ausreichende Flachen
fur die Kompostierung auszuscheiden.
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Landschafts- und
Ortsbildgestal-
tung

Ortsbildschutz

6 Schutzvorschriften
6.1 Ortsbild und Gestaltung

§44
Bauten, Anlagen und Freirdume sind so zu gestalten, dass eine gute
Wohn-, Arbeitsplatz-, ortsbauliche und landschaftliche Qualitat erreicht wird.

§ 45

1 Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen in das
Ortsbild nach folgenden Kriterien:

a) Stellung (Firstrichtung),

b) Grosse der Baukuben,

c) Wirkung im Strassenraum,

d) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse,

e) Dachform, Dachneigung,

f)  Fassadengliederung,

g) Materialwahl, Farbe,

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen

° Der Gemeinderat kann bei Baugesuchen:

a) zusatzliche Unterlagen (Farbmuster, Materialangaben, Dachaufsichten,
Aufnahmeplane des Altbestandes, Modelle, Umgebungsplan mit Ge-
baudeprofilen, Angaben uber Gestaltung und Bepflanzung des Aussen-
raumes usw.) verlangen;

b) Vorschlage zur besseren Einordnung unterbreiten;
c) eine Begutachtung verlangen;

d) Verbesserungen oder die Beseitigung stérender Anlagen und Bauteile
verlangen, soweit dies technisch moglich und wirtschaftlich tragbar ist,
und

e) die Baubewilligung verweigern, soweit die Beeintrachtigung der Umge-
bung nicht auf andere Weise vermieden werden kann.
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§ 46
Die architektonische Gestaltung der Dacher bedarf besonderer Sorgfalt und Dachgestaltung

hat bei der Wahl der Dachform und des Bedachungsmaterials auf das Quar-
tierbild Rucksicht zu nehmen.

§ 47

' Das Terrain soll nicht unnétig verandert werden. Terrainveranderungen dir-
fen die Nachbarn nicht Ubermassig beeintrachtigen. Sie mussen sich ein-
wandfrei in die Umgebung einordnen und durfen die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigen. Versiegelte Flachen sind auf das Notwendige zu beschran-
ken. Okologisch und geomorphologisch wertvolle Objekte sind zu schonen.

2Wer an seinem Grundstlick die Hoéhenlage verandert, hat das Erdreich mit
B6schungen und noétigenfalls mit Stutzmauern zu sichern. Stitzmauern sind
in gentigender Starke zu erstellen, in gutem Zustand zu erhalten und in der
Regel zu bepflanzen.

3 Die Umgebungsarbeiten bilden einen Bestandteil des Bauprojektes. Der
Gemeinderat erlasst gegebenenfalls entsprechende Auflagen in der Baube-
willigung.

§ 48

' Die Ablagerungen von Material, Baumaterialien, Baumaschinen und der-
gleichen fur eine Dauer von mehr als 2 Monaten kann in der Gewerbezone G
bewilligt werden.

2 Der Gemeinderat kann Auflagen Uber die zugelassenen Materialien sowie
die Hohe, Abstande und Gestaltung des Lagerplatzes verfugen. Er kann no-
tigenfalls eine Umzaunung verlangen.

6.2 Umweltschutz

§ 49

' Jedermann ist verpflichtet, sich bei Austibung seines Eigentums, wie na-
mentlich beim Betrieb eines gewerblichen oder industriellen Unternehmens,
aller Ubermassigen Einwirkungen auf das Eigentum der Nachbarn und der
weiteren Umgebung zu enthalten.

Aussenraum- und
Umgebungsgestal-
tung

Materialablage-
rungen

Einwirkungen



24

BNO Gemeinde Zuzgen

Ldarmschutz

Versickerung

2Verboten sind insbesondere alle schadlichen und nach Lage sowie Be-
schaffenheit der Grundsticke oder nach Ortsgebrauch nicht gerechtfertigten
Einwirkungen durch Larm, Erschitterungen, Geruch, Abgase, Rauch, Russ,
Dunste, Staub oder Strahlen.

3 Es sind alle zumutbaren baulichen und betrieblichen Massnahmen zu tref-
fen, um Einwirkungen auf die Umgebung méglichst gering zu halten, soweit
dies technisch und betrieblich moglich und wirtschaftlich tragbar ist.

§ 50

Der Gemeinderat kann die Anforderungen an die Larmarchitektur (Stellung
und Gestaltung der Bauten, Anordnung larmempfindlicher Raume, Schall-
schutzmassnahmen usw.), selbst wenn die Grenzwerte eingehalten sind, im
Sinne der Vorsorge verscharfen, soweit dies technisch und betrieblich mog-
lich sowie wirtschaftlich tragbar ist. Dies gilt insbesondere bei Bauten mit
larmempfindlichen Raumen, die die elementaren Regeln des Larmschutzes
missachten.

6.3 Ausstattung

§ 51

Das im Siedlungs- und Weilergebiet anfallende, saubere Dach- und Meteor-
wasser ist unter Einhaltung der eidgendssischen Gewasserschutzvorschrif-

ten soweit wie mdglich versickern zu lassen oder in Bache einzuleiten bzw.

es sind entsprechende Retentionsmassnahmen vorzusehen.
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7/ Vollzug und Verfahren

§ 52

1 Der Gemeinderat kann Kommissionen mit beratender Funktion bestellen. Er
kann fur die Prifung von Gesuchen und fur Vollzugskontrollen externe Fach-
leute sowie regionale Stellen beiziehen.

? Fur VerfiUgungen und Entscheide aller Art ist der Gemeinderat zustandig.

§ 53

Die Gebuhren und die Tragung der weiteren Verfahrenskosten (Auslagen fir
externe Fachleute und regionale Stellen, Expertisen usw.) richten sich nach
dem Gebuhrenreglement der Gemeinde.

Zustéandigkeiten

Gebiihren
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8 Schluss- und Ubergangsbestimmungen

§ 54
Aufhebung bis- Durch diese Bau- und Nutzungsordnung wird aufgehoben:
herigen Rechts

- Bau- und Nutzungsordnung vom 31. Oktober 1995

- Bauzonenplan vom 31. Oktober 1995

- Kulturlandplan vom 31. Oktober 1995

- Teilanderung Bauzonen- und Kulturlandplan Katzenhalde
vom 19. April 2000
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9 Anhang

9.1 Liste zu den Kultur-, Schutz- und Naturobjekten

A Objekte unter kantonalem Denkmalschutz

Nr. im Plan Objekt Strasse Geb.-Nr. Parz.-Nr.
(blau)
1 Christkath. Kirche Kirchgasse 93 A+B 1304
2 Rém. Kath. Kirche Hauptstrasse 140 114
3 Pfarrspeicher Hauptstrasse 92 607

B Kommunale Schutzobjekte
B1 Gebdude mit Substanzschutz, § 24 BNO

Nr. im Plan Objekt, gebaut um; Strasse Geb.-Nr. Parz.-Nr.

(orange) Kurzinventar Nr.

1.1 Wohnhaus, um 1800; 908 Schulstrasse 8 634

1.2 Bauernhaus, um 1830/40; 906 Schulstrasse 103 615

1.3 Bauernhaus, 1827; 905 Schulstrasse 100 617

1.4 Bauernhaus, 1792; 904 Roéssligass 98 611

1.5 Bauernhaus (Alte Post), 1860; Hauptstrasse 83 66
903

1.6 R&m. -kath. Pfarrhaus, 18. Jh.; Kirchgasse 94 607
901

1.7 Bauernhaus, 1803; 902 Gassenbach 69 112

1.8 Schulhaus, 1841; 907 Schulstrasse 107 777

1.9 Bauernhaus, 1798 Schulstrasse 111 775

1.10 Fabrikhalle, 1929 Gassenbach 155 1506

Gebadude mit Volumenschutz, § 24 BNO

Nr. im Plan Objekt, gebaut um Strasse Geb.-Nr. Parz.-Nr.
(pink)
2.1 Bauernhaus, um 1800 Schulstrasse 113A + B 622

B2 Kulturobjekte, § 25 BNO

I Wegkreuz (BZP und KLP)
Il Grenzstein (KLP)
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C Kommunale Naturobjekte

Die unter Schutz gestellten Naturobjekte werden im Bauzonenplan und im Kulturlandplan mit
verschiedenen Symbolen gekennzeichnet:

- Einzelbaume, Baumgruppe, Allee (BZP. KLP)
- Hecken, Feldgehdlze, Ufergehdlze (BZP, KLP)
- Geologische Objekte (KLP)

- Aussichtspunkte (KLP)
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