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Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung vom 11. Januar 2012
inkl. Teildnderungen 2012 / 2019 (Orientierungsinhalt)

Geanderte Bau- und Nutzungsordnung (Genehmigungsinhalit)

§ 2 Ubergeordnetes Recht
1(..)

2 Ein Uberblick lber die wichtigsten Bestimmungen des (ibergeordneten Rechts
findet sich im kantonalen Handbuch zum Bau- und Nutzungsrecht (BNR).

§ 2 Ubergeordnetes Recht

T(...)
2 Aufgehoben

§ 6 Bauzonen

1(..))

2 In der WG3 dirfen eingeschossige Gewerbebauten bis zu einer Fassadenhohe
von 4.00 m mit einem allseitigen Grenzabstand von 4.00 m errichtet werden. Ge-
werblich genutzte Erdgeschosse dirfen in der WG2 und WG3 eine Geschosshdhe
von maximal 4.00 m aufweisen.

3 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 Voraussetzungen erfullt, um es
bei Bedarf umnutzen zu kénnen, und die allgemeinen Voraussetzungen (z.B. Par-
kierung, Erschliessung, innere Aufteilung) fir die gewerbliche Nutzung erfillt sind.

“(..)

§ 6 Bauzonen

1(..))

2 In der WG3 dirfen eingeschossige Gewerbebauten bis zu einer Fassadenhohe
von 4.00 m mit einem allseitigen Grenzabstand von 4.00 m errichtet werden. Ge-
werblich genutzte erste Vollgeschosse Erdgeschesse durfen in der WG2 und WG3
eine Geschosshdhe von maximal 4.00 m aufweisen.

3 In der WG2 und WG3 hat das erste Vollgeschoss Erdgeschess der gewerblichen
Nutzung zu dienen. Der Gemeinderat kann aber reine Wohnbauten bewilligen,
wenn das erste Vollgeschoss Erdgeschoss die fur die gewerbliche Nutzung néti-
gen baulichen Voraussetzungen erfiillt, um es bei Bedarf umnutzen zu kénnen,
und die allgemeinen Voraussetzungen (z.B. Parkierung, Erschliessung, innere
Aufteilung) fur die gewerbliche Nutzung erfullt sind.

“(..)

§ 7 Wohnzone am Hang WH

Die Wohnzone am Hang WH ist fir den Bau von zweigeschossigen Ein- und Zwei-
familienhdusern sowie von Doppeleinfamilienhdusern bestimmt. Nicht stérendes
Gewerbe ist zugelassen.

§ 7 Wohnzone am Hang WH

Die Wohnzone am Hang WH ist fir den Bau von zweigeschossigen Ein- und Zwei-
familienhausern sowie von Doppeleinfamilienhdusern bestimmt. Nicht stérendes
Betriebe sind Gewerbe ist zugelassen.

§ 8 Wohnzone W2

" Die Wohnzone W2 ist fiir den Bau von freistehenden und zusammengebauten
Einfamilienhdusern und kleinen, zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern be-
stimmt. Nicht stérendes Gewerbe ist zugelassen.

2(..)

§ 8 Wohnzone W2

' Die Wohnzone W2 ist fiir den Bau von freistehenden und zusammengebauten
Einfamilienhdusern und kleinen, zweigeschossigen Mehrfamilienhausern be-
stimmt. Nicht stérendes Betriebe sind Gewerbe ist zugelassen.

2(..)
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§ 9 Wohn- und Gewerbezone WG2

Die Wohn- und Gewerbezone WG2 ist fir Wohnen und massig stérendes be-
stimmt.

§ 9 Wohn- und Gewerbezone WG2

Die Wohn- und Gewerbezone WG2 ist fur Wohnen und massig stérendes Betriebe
Gewerbe bestimmt.

§ 10 Wohn- und Gewerbezone WG3

Die Wohn- und Gewerbezone WG3 ist fir Wohnen und massig stérendes be-
stimmt.

§ 10 Wohn- und Gewerbezone WG3

Die Wohn- und Gewerbezone WG3 ist fir Wohnen und massig stérendes Betriebe
Gewerbe bestimmt.

§ 11 Dorfzone D

" 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 Gewerbebetriebe, La-
den, Restaurants sowie weitere Dienstleistungsbetriebe. Die bauliche Erscheinung
wird durch Massivbauweise und durch steile Satteldacher mit Ziegeleindeckung
und ohne Dachdurchbriche bestimmt.

(...)

§ 11 Dorfzone D

" 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 Gewerbebetriebe, La-
den, Restaurants sowie weitere Dienstleistungsbetriebe. Die bauliche Erscheinung
wird durch Massivbauweise und durch steile Satteldacher mit Ziegeleindeckung
und ohne Dachdurchbriiche bestimmt.

(...)

§ 12 Gewerbezone G

' Die Gewerbezone G ist fiir massig storendes Gewerbe sowie flr Dienstleistun-
gen und kleinere Verkaufsflachen mit einer Nettoladenflache bis 500 m?2 bestimmt.
Jegliche Art von grésseren Verkaufsflachen ist nicht erlaubt. Arbeitsplatzextensive
und Logistikbetriebe sowie reine Wohnbauten sind ebenfalls nicht gestattet.

2 Wohnungen sind nur fiir die Betriebsinhaberin und den Betriebsinhaber sowie flr
betrieblich an den Standort gebundenes Personal gestattet.

3 Grenz- und Gebaudeabsténde, Gebaudehdhe (Sicht auf Kirchen), Parkplatze so-
wie Verkehrsanlagen werden durch den Gemeinderat von Fall zu Fall und unter
Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen festgelegt, mit dem Ziel,
das Orts- und Landschaftsbild zu wahren.

§ 12 Gewerbezone G

' Die Gewerbezone G ist fiir massig storendes Betriebe Gewerbe sowie fiir Dienst-
leistungen und Verkaufsgeschafte kleinere Verkaufsflachen mit-einer Nettoladen-
flache bis 500 m2 Verkaufsflache bestimmt. Jegliche-Art-von-grésseren-\erkaufs-
flachen-ist-nicht-erlaubt—Arbeitsplatzextensive und Logistikbetriebe sowie reine
Wohnbauten sind ebenfalls nicht gestattet.

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

3 Grenz- und Gebaudeabstidnde, Fassaden- und Gesamthohe Gebaudehdhe
(Sicht auf Kirchen), Parkplatze sowie Verkehrsanlagen werden durch den Gemein-
derat von Fall zu Fall und unter Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten
Interessen festgelegt, mit dem Ziel, das Orts- und Landschaftsbild zu wahren.
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§ 15 Hochwassergefahrenzone

(..)

3 Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut, hat im Baugesuch nachzuweisen,
er dem Projekt entsprechende Massnahmen zur Schadensminimierung getroffen
hat. In der Regel sind die Massnahmen auf das hundertjahrliche Hochwasser
HQ100 auszurichten.

41In Gebieten mit Gefahrenstufen gemass Gefahrenkarte und ohne ausgewiese-
nes Schutzdefizit (Restgefahrdung) kann die Baubewilligungsbehérde verlangen,
dass die Bauherrschaft nachweist, welche Massnahmen zum Schutz vorgesehen
sind.

5(...)

6 Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen sowie, unter Abwagung samtlicher
berihrter Interessen, Ausnahmen und weitergehende Massnahmen verfligen.

§ 15 Hochwassergefahrenzone

(..)

3 Wer in einer Hochwassergefahrenzone baut hat im Baugesuch nachzuweisen,

4 Aufgehoben

5(...)
6 Aufgehoben

§ 17 Bauten in der Landwirtschaftszone

1(...)

2 Fir Wohngeb&ude sind 2 Geschosse erlaubt. Im Ubrigen werden Gebaudeho-
hen und Gebaudeldngen vom Gemeinderat unter Berticksichtigung der tatsachli-
chen Verhaltnisse und der bau- und feuerpolizeilichen sowie wohnhygienischen
Erfordernisse festgelegt. Es gilt fur alle Bauten gegeniiber den angrenzenden pri-
vaten Grundsticken generell ein Grenzabstand aus der halben Fassadenhdhe,
mindestens aber 4 m.

3(...)

§ 17 Bauten in der Landwirtschaftszone

T(...)
2 Flir Wohngebé&ude sind 2 Geschosse erlaubt. Im Ubrigen werden die Hohen und

Langen von Gebauden Gebdudehéhen-und-Gebaudeldngen vom Gemeinderat
unter Berucksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse und der bau- und feuerpoli-
zeilichen sowie wohnhygienischen Erfordernisse festgelegt. Es gilt fir alle Bauten
gegeniber den angrenzenden privaten Grundstiicken generell ein Grenzabstand
aus der halben Fassadenhohe, mindestens aber 4 m.

3(..)

§ 20 Landschaftsschutzzone

(..)

5 Neue Hochbauten wie landwirtschaftliche Siedlungen, Gewéachshauser oder an-
dere Einrichtungen mit vergleichbaren Auswirkungen auf die Landschaft kdnnen
nur an den im Kulturlandplan bezeichneten Standorten bewilligt werden. Sie dur-
fen das Schutzziel nicht Gbermassig beeintrachtigen.

§ 20 Landschaftsschutzzone

(...)

5 Neue oberirdische Bauten Hochbauten wie landwirtschaftliche Siedlungen, Ge-
wachshauser oder andere Einrichtungen mit vergleichbaren Auswirkungen auf die
Landschaft kdnnen nur an den im Kulturlandplan bezeichneten Standorten bewil-
ligt werden. Sie diirfen das Schutzziel nicht Gbermassig beeintrachtigen.
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§ 25b Hochwassergefahrdetes Gebiet im Kulturland

" Wer in hochwassergefahrdetem Gebiet baut, hat im Baugesuch nachzuweisen,
dass

- dem Projekt entsprechende Schutzmassnahmen getroffen werden,

- der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstands nicht nachteilig
beeinflusst werden und

- keine nachteiligen Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger zu erwarten
sind.

2 Die Massnahmen sind auf das schadenfreie Uberstehen eines hundertjahrlichen
Hochwassers HQ100 auszurichten.

3 Die Baubewilligungsbehérde kann, wenn nétig, auf Kosten der Bauherrschaft
eine Begutachtung durch Fachleute anordnen. Soweit Giberwiegende 6ffentliche
Interessen es erfordern, kann die Baubewilligungsbehérde weitergehende Mass-
nahmen verlangen oder Bauvorhaben untersagen.

§ 25b Hochwassergefahrdetes Gebiet im Kulturland
Aufgehoben

§ 27 Gewerbe

" Als nicht storende Gewerbe gelten in Wohnquartieren passende Kleinbetriebe
mit geringem Zubringerverkehr wie Biros und Geschéafte, die keine erheblich gros-
seren Auswirkungen entfalten, als sie aus dem Wohnen entstehen.

2 Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkémm-
licher Handwerks- und Gewerbetriebe bleiben, auf die tiblichen Arbeits- oder Off-
nungszeiten beschrankt sind und nur voribergehend auftreten. Betriebe, die ein
hohes Mass von quartierfremdem Verkehr verursachen, gelten nicht als massig
storend.

§ 27 Gewerbe
Aufgehoben
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§ 28 Abstidnde gegeniiber dem Kulturland

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

§ 28 Abstédnde gegeniiber dem Kulturland

" Gegeniiber dem Kulturland (Bauzonenrand) gelten folgende Abstande:

a) 2 m fir Gebaude inkl. fir Klein- und Anbauten soweit die Erstellung der
Bauten zu keinen nennenswerten Auswirkungen auf das Kulturland fuhrt
(Baugruben mussen vollstandig innerhalb der Bauzone erstellt werden);

a) 60 cm fur Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1.80 m;

b) 60 cm fir Béschungen

¢) 60 cm fur Unterniveau- und unterirdische Bauten sowie Parkierungs- und
Verkehrsflachen.

2 Fur Stutzmauern bis 1.20 m Hoéhe gilt ein Abstand von 60 cm gegeniiber dem
Kulturland (Bauzonenrand). Stitzmauern Uber 1.20 m Hohe sind zu staffeln, um
das zusatzliche Mehrmass ihrer Hohe zurlickzuversetzen und mit einer Schutzbe-
pflanzung zu versehen.

3 Die Abstande gegeniiber des Bauzonenrandes kénnen auch mit einem Dienst-
barkeitsvertrag nicht reduziert oder aufgehoben werden.

KOCH + PARTNER - LAUFENBURG / RHEINFELDEN



Gemeinde Zuzgen
Teilrevision Bau- und Nutzungsordnung
Anpassungen an Revision BauV (2021) und Begriffe IVHB / Abstande

Seite 7/ 10

Rechtskriftige Bau- und Nutzungsordnung vom 11. Januar 2012
inkl. Teildnderungen 2012 / 2019 (Orientierungsinhalt)

Geanderte Bau- und Nutzungsordnung (Genehmigungsinhalt)

§ 29 Strassenabstand fiir Stiitzmauer

Fur Stitzmauern an Gemeindestrassen gelten die Strassenabstandvorschriften fur
Einfriedigungen (§ 111 BauG) sinngemass.

§ 29 Gemeinde- und Privatstrassen Strassenabstand-fiir-Stiitzmauer

" Sofern keine o6ffentlichen Interessen wie die Verkehrssicherheit, Sichtzonen, ge-
plante Strassenausbauten usw. entgegenstehen, gelten entlang von Gemeinde-
und Privatstrassen im Gemeingebrauch folgende Strassenabstande:

a) an die Grenze fur Parkfelder;

b) 60 cm fUr Einfriedungen, Stitzmauern bis 1.80 m H6he und Béschungen
(bei Hecken, Blschen und dgl. ist der Gehoélzrand massgebend); hdhere
Einfriedungen und Stitzmauern sind zu staffeln und um das Mehrmass
ihrer H6he, mindestens jedoch um 60 cm zurlickzuversetzen.

2 Die Abstande gegeniiber Gemeinde- und Privatstrassen im Gemeingebrauch fiir
Einfriedungen, Stlitzmauern und Béschungen werden aufgehoben, wo neben der
Fahrbahn ein Geh- und / oder Radweg liegt.

§ 30 Ungleichverteilung der Grenz- und Gebaudeabstande

' Grenz- und Gebaudeabstande kdnnen mit einem Dienstbarkeitsvertrag reduziert
oder aufgehoben werden. Der Vertrag ist mit dem Baugesuch einzureichen.

2 Gegenliber Mehrfamilienhausern ist nur die ungleiche Verteilung der Grenzab-
stédnde zulassig.

§ 30 Ungleichverteilung der Grenz- und Gebaudeabstiande
Aufgehoben

§ 35 Energiesparmassnahmen

1(...)

2 Aussenwande dirfen nachisoliert werden, selbst wenn dadurch die Vorschriften
Uber die Grenz- und Gebaudeabstande nicht mehr in vollem Masse eingehalten
werden und die Ausnutzungsziffer Gberschritten wird.

§ 35 Energiesparmassnahmen

1(...)
2 Aufgehoben
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§ 36 Beniitzung von Privateigentum

' Die Benennung der Strassen, Wege und Platze sowie die Strassennummerie-
rung der Bauten sind Sache des Gemeinderates.

2 Offentliche Brunnen, Kabelverteilerkasten, Personenunterstande bei Bushalte-
stellen und andere im 6ffentlichen Interesse liegenden Einrichtungen diirfen an die
Grenze der Privatgrundstiicke gestellt werden.

3 Auf die Interessen der betroffenen Grundeigentiimer ist mdglichst Riicksicht zu
nehmen.

§ 36 Beniitzung von Privateigentum

Aufgehoben

§ 38 Raummasse, Fenstergrosse
" Fur Neubauten gelten folgende Masse

- Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume: Flachen mind. 10 m2
(ausgenommen sind Kiichen)

- Kiuichen: Flachen mind. 6 m?

- Wohnrdume von Einzimmerwohnungen: Flachen mind. 18 m?

- Raumhoéhe:
- Vollgeschoss mind. 2.30 m
- Dachgeschoss mind. 2.30 m auf mind. 5 m?
- Fensterflache mind. /10 der Bodenflache (Rohlichtmass)
- Dachflachen- Bei Dachflachenfenstern kann die Fens-
fenster: terflache (Liftungsoffnung) bis auf /15 der
anrechenbaren Bodenflachen reduziert
werden.

2\Wohn-, Schlaf- und Arbeitsrdume miissen 6ffenbare Fenster aufweisen, die di-
rekt ins Freie flihren. In Dachgeschossen sind sie in der Regel giebelseitig oder
Uber Dachlukarnen, -gauben und dgl. zu belichten. Bei abgeschragten Zimmern
gilt die zu berticksichtigende Bodenflache ab einer lichten Raumhohe von 1.5 m.

§ 38 Raummasse; Fenstergrosse

' Fir Neubauten gelten folgende Masse

- Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume: Flachen mind. 10 m2
(ausgenommen sind Kiichen)

- Kichen: Flachen mind. 6 m?

- Wohnraume von Einzimmerwohnungen: Flachen mind. 18 m?
—Dachgeschoss—— mind-—2.30-m-auf mind-5-m?
£ 1 ind o B 1 Rohlict
- s Beil 1 : | o F

fepster—————terflache-(Liftungsdfinung)-bis-auf-"lis der
5 it .

wardan
Weraehn-

2 Aufgehoben
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3 Gewerbliche Raummasse setzt der Gemeinderat fest, sofern sie nicht durch kan-
tonale oder eidgendssische Erlasse geregelt werden.

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

3 Aufgehoben

4 Aufgehoben

§ 39 Nebenrdaume in Mehrfamilienhauser

“Eiir Mehrfamilionhs | o M :
AbstellraumproWohnung—— mind-4-m?

Sesel o die Wol ;
Keller1-Zimmerwohnung———————mind-4-m?

Keller fiir ied , =i 2 Stzlict

2Die Wohnungen haben ausreichende und gut beniitzbare Garten-, Terrassen-
oder Balkonflachen aufzuweisen (ausgenommen Klein- und Dachwohnungen und
Wohnbauten in der Dorfzone).

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

§ 39 Private Aussenrdume Nebenrdume-in-Mehrfamilienhduser
1 Aufgehoben

2(..)

3 Aufgehoben

§ 41 Velos, Kinderwagen

In jedem Mehrfamilienhaus sind gentigend grosse, gut zugangliche und ab-
schliessbare Abstellrdume fur Velos, Kinderwagen usw. vorzusehen.

§ 41 Velos; Kinderwagen / Spielgerate

In jedem Mehrfamilienhaus sind gentigend grosse, gut zugangliche und ab-
schliessbare Abstellrdume fir \leles, Kinderwagen Spielgerate (Kindervelos),
Mobilitatshilfen usw. vorzusehen.
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§ 45 Ortsbildschutz

" Der Gemeinderat beurteilt die Einordnung von Bauten und Anlagen in das Orts-
bild nach folgenden Kriterien:

a) Stellung (Firstrichtung),

O

Grosse der Baukuben,

o O

)

)

) Wirkung im Strassenraum,

) Form, Staffelung, Gliederung der Baumasse,

) Dachform, Dachneigung,

f) Fassadengliederung,

g) Materialwahl, Farbe,

h) Terrain- und Umgebungsgestaltung, Einfriedigungen.

2(..)

§ 45 Ortsbildschutz
' Aufgehoben
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