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A. Zonenordnung

Die Gemeinde Lindau erlasst, gestiitzt auf die Bestimmungen des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetz vom 7. September 1975 (PBG) mit den
seitherigen Anderungen (und unter Vorbehalt von eidgendssischem und
kantonalem Recht), fir ihr Gemeindegebiet die nachstehende Bau- und
Zonenordnung (BZO).

Art. 1 Zoneneinteilung / Larmempfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird in die nachfolgenden Zonen eingeteilt. Den Zo-
nen werden folgende Larmempfindlichkeitsstufen zugewiesen.

Kommunale Nutzungszonen Empfindlichkeitsstufe
(ES)
Kernzone 1 K1 I}
Kernzone 2 K2 I}
Weiler Kleinikon WK I}
Quartiererhaltungszone 1 Q1 Il

(Fischeracherstrasse / Brunnacher)

Quartiererhaltungszone 2 (Koloniestrasse) Q2 Il

Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbenutzung:

- Zweigeschossige Wohnzone 1.3 W2/1.3 Il

- Zweigeschossige Wohnzone WG2/1.3 I}
mit Gewerbenutzung 1.3

- Zweigeschossige Wohnzone 1.5 W2/1.5 Il

- Dreigeschossige Wohnzone 2.0 W3/2.0 Il

- Dreigeschossige Wohnzone WG/2.0 I}
mit Gewerbenutzung 2.0

- Dreigeschossige Wohnzone 2.2 W3/2.2 Il

- Dreigeschossige Wohnzone 2.7 Wa3/2.7 Il

- Dreigeschossige Wohnzone WG/2.7 I}
mit Gewerbenutzung 2.7

- Viergeschossige Wohnzone 3.5 W4/3.5 Il

Gewerbe- und Industriezonen:

- Gewerbezone 3a G3a 1

- Gewerbezone 3b G3b 1

- Gewerbezone 4 G4 1]

- Industriezone | \%

Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Oe 1/l
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Erholungszonen

E1 Tannenbaumgarten Freizeit und Sport 1
E2 Hinteriet / Buelholzli Freizeit und Sport 1
E3 Chaltenriet Sport und Parkplatz 11
E4 Kleinikon Golfplatz 11
Kommunale Freihaltezone F -

Art. 2 Zonenplan und Ergénzungsplane

Fir die Abgrenzung der einzelnen Zonen ist der Zonenplan im Massstab
1:5000 massgebend. Die Waldabstandslinien sind in Erganzungsplénen
im Massstab 1:2000 dargestellt. Fur die Kernzonen sind die Kernzonen-
plane im Massstab 1:1000 massgebend. Fur den Weiler Kleinikon gilt der
Erganzungsplan «Weiler Kleinikon» im Massstab 1:1000.
Die Wiedergaben dieser Plane (Drucke, Verkleinerungen) sind ohne
Rechtsverbindlichkeit. Fiir den genauen Verlauf der Festlegungen gilt der
entsprechende Datensatz der amtlichen Vermessung.
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B. Zonenvorschriften
B.1 Kernzonen
Art.3 Zweck

Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und Erneuerung der Dorfkerne und
deren naheren Umgebung in ihrer réumlichen und baulichen Struktur und
Substanz.

Die Kernzone 1 umfasst den urspriinglichen Dorfkernbereich, der mit der
Freiraumstruktur erhalten werden soll. Die Kernzone 2 gilt als Schonzone
und umfasst den Ubergangsbereich vom urspriinglichen Dorfkern zu den
angrenzenden Bauzonen.

Die Kernzonenplane differenzieren die bestehenden Gebaude nach den
Bautypen A, B und C.

Die Baufluchten sichern die Frei- und Aussenraumstruktur.

Art. 4 Nutzweise

Zulassig sind Wohnnutzungen, hdchstens massig stérende Betriebe und
offentliche Bauten und Anlagen.

Art. 5 Bautypen

1

Grundsatz

Umbauten, Ersatz- und Neubauten haben sich in Form und Erscheinung
gut ins Ortsbild einzuordnen, insbesondere hinsichtlich der Geschlossen-
heit und Proportionen des Gebaudes, der Dachlandschaft und der Lage
und Stellung der Bauten.

Bautyp A

Die Bauten vom Typ A umfassen bestehende Gebaude, welche nach In-
ventar der schitzenswerten Bauten mutmasslich schutzwirdig sind. Un-
terschutzstellungen bleiben vorbehalten. Fir nicht schitzenswerte Bau-
ten vom Gebaudetyp A gelten die Bestimmungen des Bautyps B.

Bautyp B

Die Bauten vom Typ B umfassen bestehende Gebaude, deren Standorte
fur das Ortsbild von Bedeutung sind. Die bestehenden Gebaude dirfen
unter Beibehaltung der bisherigen Lage, Stellung, Gebaudeprofils,
Geschossigkeit und der Grundziige der Gebaude- und Fassadengliede-
rung umgebaut oder ersetzt werden. Untergeordnete Abweichungen sind
zulassig, sofern sie die ortsbauliche Situation gewahrleisten oder verbes-
sern. Von der bisherigen Lage, Stellung und dem Gebaudeprofil darf ab-
gewichen werden, wenn ein Gewasser dringend mehr Raum benétigt, ins-
besondere fir den Hochwasserschutz.
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Bautyp C

Die Bauten von Typ C umfassen die librigen bestehenden Hauptbauten.
Bestehende Gebaude dirfen umgebaut oder nach Massgabe von Art. 5
Abs. 5 BZO durch Neubauten ersetzt werden.

Grundmasse fiir Neubauten:

Kernzone K1 K2
\Vollgeschosse max. 2 2
Dachgeschosse max. * 2 2
Fassadenhdhe max. 7.5m 7.5m
Grenzabstand mind. 3.5m 50m

Uberbauungsziffer max.

- Gebaude 22% 22 %
- Klein- und Anbauten 8% 8 %
- gedeckte Garageneinfahrten 5% 5%
* Art. 7 Abs. 1

Baufluchten

Die Gebaude sind unabhangig vom Strassenabstand auf die in den Kern-
zonenplanen vorgegebenen Baufluchten zu stellen. Unterirdische Bauten
und Unterniveaubauten dirfen bis auf die Bauflucht gebaut werden.

Geschlossene Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist gestattet.

Art. 6 Gestaltung

1

Klein- und Anbauten

Klein- und Anbauten gemass § 49 Abs. 3 bzw. § 273 PBG unterliegen den
gleichen Gestaltungsanforderungen wie Hauptgebaude. Klein- und An-
bauten dirfen andere Dachformen aufweisen, soweit sich diese in die
Umgebung gut einfligen.

Fassaden

Die Fassaden sind architektonisch sorgfaltig zu gestalten. In der Regel
sind die Fassaden zu verputzen, Riegelfassaden zu erhalten oder zu er-
neuern. Die Verwendung anderer Materialien und Konstruktionen ist zu-
Iassig, wenn sie dem Gebaudecharakter entsprechen und sich besonders
gut einfligen.

Fenster

Aus Grinden des Ortsbildschutzes kdnnen Fensterladen und -sprossen
verlangt und die Fensterform naher bestimmt werden.
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Balkone / Fassadenoffnungen

In der Kernzone 1 sind Balkone grundsatzlich unter dem trauf- und
giebelseitigen Dachvorsprung erlaubt und auf den jeweiligen Charakter
der Baute abzustimmen.

Fassadendffnungen sind in einem angemessenen Verhaltnis zur Gesamt-
fassade einzuordnen und mittels vertikalen Elementen zu gliedern.

In der Kernzone 2 gelten fir Balkone und Fassadendéffnungen die erhéh-
ten Anforderungen an die Gestaltung. Sie haben als dem Hauptgebaude
angegliederte Sekundarelemente zu erscheinen.

Art. 7 Dachgestaltung

1

Belichtung

Das zweite Dachgeschoss soll soweit als moglich Uber die Giebelseite
belichtet werden.

Dachflachenfenster bis zu 0.5 m? Lichtflache sind zugelassen, sofern die
Wirkung des Gesamtbildes des Daches nicht beeintrachtigt wird.

Sorgfaltig gestaltete vertikale Lichtbander oder andere geeignete Losun-
gen konnen zugelassen werden und dirfen dieses Mass Ubersteigen,
wenn eine gute Gesamtwirkung erzielt wird.

Dachneigung / Dachform

Fir Hauptgebaude sind, sofern nicht andere bestehende Dachformen
Ubernommen werden, nur Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung
von mindestens 40° in der Kernzone 1 und von 25° bis 50° in der Kern-
zone 2 zulassig. Aufschieblinge sind gestattet.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss bis max. ein Drittel der
Fassadenlange zulassig.

Dachaufbauten sind als Schleppgauben oder Giebelgauben auszubilden.
Pro Dachflache ist nebst Dachflachenfenstern nur eine Art von Dachauf-
bauten zuldssig. Sie miissen sich bezuglich Materialwahl und Farbe har-
monisch in die Dachlandschaft einordnen. Die Trauflinie darf nicht unter-
brochen werden.

Dacheinschnitte

Gedeckte Dacheinschnitte sind nur im ersten Dachgeschoss zulassig und
sind analog Gauben auszubilden.

Materialisierung

Als Bedachungsmaterial sind fir die Hauptgebaude in der Regel Ziegel in
Rot- oder Braunténen zu verwenden. Trauf- und Ortsgesimse sowie gie-
bel- und traufseitige Dachvorspriinge sind zu erhalten oder zu erneuern
und bei Neubauten in der ortsublichen Art auszubilden.

In besonderen Fallen sind Glasziegel in untergeordnetem Mass zugelas-
sen.
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6 Sonnenkollektoren

Solaranlagen sind als kompakte Flache im Sinne eines zusammenhan-
genden Rechtecks auszufiihren. Bei Neubauten sind Solaranlagen zie-
gelbundig in die Dachflache zu integrieren. Bei bestehenden Dachern
kann je nach Lage und Einsehbarkeit eine ziegelblindige Integration der
Anlage gefordert werden. Es ist darauf zu achten, dass die Dachrander
schmal beibehalten werden. Die Einfassung der Anlage hat in Abstim-
mung mit der Farbe des Daches bzw. mit bereits bestehenden Anlagetei-
len zu erfolgen.

Art. 8 Umgebungsgestaltung

1 Grundsatz

Hoéhenlage der Gebaude und Terraingestaltung dirfen keine wesentli-
chen Anderungen gegeniiber dem massgebenden Terrain bewirken.

Die traditionelle Umgebungsgestaltung (Vorgarten, Vorplatze, Mauern,
Hofraume etc.) ist zu erhalten und bei Sanierungen, Umbauten oder Neu-
bauten mdglichst weitgehend zu Ubernehmen oder zu verbessern. Die
Baubehérde kann die Umwandlung bestehender Garten in Autoabstell-
platze verbieten.

2  Abstellpldtze, Garagenzufahrten

Abstellplatze sind sorgféltig einzugliedern. Garagenzufahrten sind im
Grundsatz gedeckt und geschlossen mdéglichst ins Hauptgebaude zu in-
tegrieren oder als Klein- und Anbauten zu erstellen. Zufahrten dirfen
keine Ubermassigen Terraineinschnitte aufweisen.

3 Werbeformen

Werbeformen diirfen den Charakter der Bauten und Aussenrdume nicht
beeintrachtigen. Fremdreklamen sind nicht zulassig.

Art.9 Abbruch

Der Abbruch von Bauten oder Bauteilen ist bewilligungspflichtig. Der Ab-
bruch darf bewilligt werden, wenn die Bauliicke das Ortsbild nicht beein-
trachtigt oder wenn die Erstellung eines Ersatz- oder Neubaus gesichert
ist.

Art. 10 Weiler Kleinikon

1 Nutzweise, Bauweise, Bautypen, Gestaltung, Dachgestaltung, Abbruch

Fir den Weiler Kleinikon gelten die Bestimmungen gemass Art. 4, Art. 5
Abs. 2 und 3, Art. 6, Art. 7 sowie Art. 8 BZO.

2 Neubauten

Neubauten, ausgenommen Klein- und Anbauten, sind ausgeschlossen.
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B.2

Einschrankungen

In dem im Erganzungsplan «Weiler Kleinikon» bezeichneten Bereich ist
ein ausschliesslich zur Bewasserung der Golfanlage verwendbares Re-
genriickhaltebecken zulassig. Die Anlage muss sich gut ins Landschafts-
bild einfligen.

Quartiererhaltungszone

Art. 11 Zweck, Nutzweise, Bauweise

1

Zweck

Die Quartiererhaltungszone Q1 (Fischeracherstrasse / Brunnacher) be-
zweckt die Erhaltung der Siedlungsstruktur und der Dachlandschaft sowie
die zeitgemasse Erneuerung der bestehenden Bebauung.

Die Quartiererhaltungszone Q2 (Koloniestrasse) bezweckt die Erhaltung
der Reiheneinfamilienhauser mit deren Umgebungsgestaltung sowie de-
ren Erneuerung unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Anfor-
derungen.

Nutzweise
Zuldssig sind Wohnnutzungen und nichtstérende Betriebe.
Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist zu erhalten.

Art. 12 Bauliche Verdanderungen

Bauliche Veranderungen an Bauten und Anlagen sowie Aussenrdumen
sind im Ganzen sowie in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass der
typische Gebietscharakter gewahrt bleibt und eine gute Einordnung in die
gemass Art. 13 BZO beschriebene Siedlungsstruktur erzielt wird.

Die Gebaudedimensionen sind durch die bestehenden Masse bestimmt.
Untergeordnete Abweichungen sind zuldssig. In diesem Zusammenhang
darf die bestehende oberirdische Baumasse (Referenzdatum Festset-
zung BZO 2022) bei Neu-, Ersatz-, Um- und Ausbauten um maximal 10%
erweitert werden.

Art. 13 Gebietscharakter

1

Seite

Quartiererhaltungszone Q1 (Fischeracherstrasse / Brunnacher)

Die Quartiererhaltungszone Q1 zeichnet sich durch folgende Merkmale
aus:

Die Reihenhauser mit flach geneigten und geschlossenen Dachflachen
verfiigen Uber vorgelagerte, private Freirdume. Im Zentrum liegt ein ge-
meinschaftlich genutzter Freiraum. Ein internes Fusswegnetz stellt die Zu-
ganglichkeit der Freirdume und die interne Vernetzung sicher. Das Areal
ist gut durchgrunt.
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2  Quartiererhaltungszone Q2 (Koloniestrasse)

Die Quartiererhaltungszone Q2 zeichnet sich durch folgende Merkmale
aus:

Die Reihen- und Doppeleinfamilienhduser weisen eine einheitliche Fas-
sadengestaltung und Firstrichtung sowie flachgeneigte, ruhige und ge-
schlossene Dachflachen auf. Die interne Erschliessung erfolgt Gber ein
einfaches und direktes Fusswegnetz. Die Freirdume sind grosszligig so-
wie offen und durchlassig gestaltet. Es sind vereinzelte Kleinbauten und
das Quartierbild pragende Einzelbdume vorhanden.

Die Reiheneinfamilienhauser, die als ein geschlossener, L-formiger Bau-
korper erstellt wurden, weisen private Freirdume auf der Vor- und Riick-
seite im Nahbereich des Gebaudes auf. Hofseitig hat es zusatzlich einen
Kiesplatz mit Kastanienbdumen.

Die Parkierung fiir das Areal erfolgt in den Randbereichen, direkt an den
Strassen.

B.3 Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbenutzung

Art. 14 Nutzweise, Bauweise

In Wohnzonen sind Wohnnutzungen und nichtstérende Betriebe zulassig.
In den Wohnzonen mit Gewerbenutzung sind Wohnnutzungen, nichtsto-
rende und massig stérende Betriebe zulassig. Laden fur Glter des tagli-
chen Bedarfs diirfen eine Verkaufsflache von héchstens 300 m? aufwei-

sen.

Im Gebiet Riet/Plattenacher sind keine Satteldacher erlaubt.
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Art. 15 Grundmasse Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbenutzung

Zone W2 (WG2| W2 | W3 |WG3| W3 | W3 |WG3| W4
13|13 15|20 |20 |22 |27 |27 |35

Baumassenziffer max. (m3/m?) 1.3 (1.3*| 15|20 |20%| 22|27 27| 35

Fir Gebaude mit Schragdach mit einer [0.15(0.15(0.15(0.15|{0.15|0.15| - - -

maximalen Neigung von 45° gilt eine zu-

satzliche Baumassenziffer max. m®m?

\Vollgeschosszahl max. 2 2 2 3 3 3 3 3 4

Dachgeschosszahl 1 1 1 2 2 2 2 2 1

gemass Art. 18 Abs. 6 BZO max.

IAnrechenbares Untergeschoss gemass 1 1 1 1 1 1 1 1 1

/Art. 18 Abs. 6 BZO max.

Fassadenhdhe max. (m) 75|75|75|105|10.5[10.5|10.5|/10.5(13.5

Gebaudelange, Hauptgebdaude max. (m) | 25 | 25 | 25 | 30 | 30 | 30 | 40 | 40 | 45

Gebaudelange inkl. Klein- und Anbauten | 35 | 35 | 35 | 40 | 40 | 40 - - -

max. (m)

Grenzabstand Hauptbauten mind. (m) 5 5 5 5 5 5 5 5 5

Grenzabstand , 35|35 |35|35|35|35|35|35]35

Klein- und Anbauten mind. (m)

Griinflachenziffer 30 | 30 |30 |25 |25 | 25| 20| 20 | 20

mind. (%)

* Es gilt Art. 16 BZO

Art. 16 Erganzende Grundmasse fiir Wohnzonen mit Gewerbenutzung

Fir dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile darf die zulassige Bau-
massenziffer um hdchstens 0.2 m3/m? erhoht werden.

In der Wohnzone mit Gewerbenutzung WG3 / 2.7 Hueb/Herti Tagelswan-
gen betragt der maximale Gewerbeanteil 60% der anrechenbaren Ge-
schossflache (§ 255 PBG)

Art. 17 Wohnzonen mit reduzierten Gebaudeabmessungen und

Seite

eingeschrankter Nutzweise

In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten sind lediglich Bauten und
Anlagen zulassig, die mit der Gartennutzung zusammenhangen. Darunter
fallen u.a. Gartenanlagen, Kleinbauten und Kinderspielgerate. Um die
Einordnung zu gewahrleisten, kann die Baubehérde Abmessungen und
Fassadenhohen beschranken, die Art der Einfriedungen vorschreiben
und weitere Gestaltungsauflagen verfiigen. Parkierungs- und Lagerfla-
chen sind nicht gestattet.
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Art. 18 Gemeinsame Bestimmungen fiir Wohnzonen und Wohnzonen
mit Gewerbenutzung

1 Klein- und Anbauten

Klein- und Anbauten zahlen nicht zur Baumassenziffer, wenn ihre Flache
gesamthaft 40 m? nicht Ubersteigt oder bei Parzellen tiber 500 m? héchs-
tens 8% der Grundsticksflache beansprucht werden.

2 Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im ersten Dachgeschoss
zulassig.

In den Zonen W2, W3 sowie WG3 diirfen Dachaufbauten bergseitig 100%
der zugehorigen Fassadenlange betragen, soweit das Gefalle des mass-
gebenden Terrains innerhalb einer Fassadenlange eine Hohendifferenz
von wenigstens 3 m ergibt. Talseitig ist dabei auf Dachaufbauten zu ver-
zichten.

3 Mehrlangenzuschlag

Betragt die Fassadenlange mehr als 16 m, so erhéht sich der Grenzab-
stand der betreffenden Fassade um einen Viertel der Mehrlange, jedoch
um hdéchstens 5 m. Betragt der Abstand zwischen Hauptgebauden weni-
ger als 6 m, werden die jeweiligen Fassadenlangen zusammengerechnet.
Klein- und Anbauten werden fiir den Mehrlangenzuschlag nicht bertick-
sichtigt.

In den Wohnzonen mit Gewerbenutzung entfallt der Mehrlangenzuschlag.

4  Terrainverdanderungen

Die Hohenlage von Gebduden und die Umgebungsgestaltung durfen
keine wesentlichen Anderungen gegeniiber dem massgebenden Terrain
bewirken.

5 Freilegen von Untergeschossen

Die Freilegung von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des
massgebenden Terrains zulassig. Die Abgrabungen diirfen héchstens auf
der Halfte des Gebaudeumfanges vorgenommen werden.

6 Nutzung von Dach- und Untergeschossen

Im zweiten Dachgeschoss sind Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume nur zu-
Iassig, soweit ihre Belichtung Uber die Giebelseiten moglich ist.

Unabhangig der Hangneigung sind warmeisolierte und beheizte Bastel-
oder Hobbyraume in Untergeschossen zulassig, sofern sie nicht dem dau-
ernden Aufenthalt dienen.

Soweit das Gefélle des massgebenden Terrains innerhalb einer Fassa-
denlange eine Hohendifferenz von wenigstens 3 m ergibt, sind in
anrechenbaren Untergeschossen Raume fiir das Wohnen, Arbeiten oder
den sonstigen dauernden Aufenthalt zulassig.
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B.4 Industrie- und Gewerbezonen

Art. 19 Nutzweise

In den Gewerbezonen sind héchstens massig stérende Betriebe zugelas-
sen, in der Industriezone auch stark storende Betriebe.

Die Industrie- und Gewerbezonen sind flr industrielle und gewerbliche
Betriebe bestimmt. Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind zulassig.

Laden fur Gter des taglichen Bedarfs diirfen, ausser in der Gewerbezone
"Seltenbach/Zehntenfrei", eine Verkaufsflache von héchstens 300 m? auf-
weisen. Grossladen und Einkaufszentren sind in allen Gewerbezonen un-

tersagt.

Die Wohnnutzung gemass § 56 Abs. 4 PBG ist zulassig.

Art. 20 Grundmasse

Zone | G3a G3b G4
Gesamthdhe max. m 25.0 13.5 13.5 18.0
Grenzabstand min. m 5.0 3.5* 3.5* 3.5*
Baumassenziffer max. m3/m? 8 4 55 7.5
Griinflachenziffer min. 10% 10% 10%

*  Gegenlber der Kernzone, der Quartiererhaltungszone und den Wohnzonen gilt ein
Grenzabstand von 5 m.

Art. 21 Einordnung

Die Randbereiche von Gewerbe- und Industriezonen zu anderen Bauzo-
nen und Landwirtschaftszonen sind angemessen zu gestalten und mit
standortgerechten, einheimischen Pflanzen zu bepflanzen.

B.5 Zone fur offentliche Bauten und Anlagen

Art. 22 Nutzweise

Die Zone Oe ist fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen bestimmt.

Art. 23 Grundmasse

Die maximal zulassige Fassadenhdhe betragt 16,0 m. Es gelten die kan-
tonalrechtlichen Massvorschriften. GegenUlber privaten Grundstiicken
sind die Grenz- und Gebaudeabstande der betreffenden Zone einzuhal-
ten.
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B.6 Erholungs- und Freihaltezonen

Art. 24 Erholungszonen

1 Nutzweise

Bezeichnung Nutzweise
E1 Tannenbaumgarten Freizeit und Sport
E2 Hinteriet / Blelholzli Freizeit und Sport
E3 Chaltenriet Sport/Parkplatz
E4 Kleinikon Golfplatz

2 Grundmasse

Gegenulber Grundstlicken ausserhalb der Erholungszone gelten die
Grenzabstande und Mehrlangenzuschlage der betreffenden Zone. Die
Gebaudeabmessungen legt die Baubehdrde im Einzelfall fest.

Art. 25 Freihaltezone
Es gelten die Vorschriften der §§ 39 - 44 und §§ 61 - 64 PBG.
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C. Besondere Institute

Art. 26 Arealiiberbauung

1

Zulassigkeit

Die Areallberbauungen sind in den Zonen W2 und W3 zugelassen. Da-
von ausgenommen sind die im Zonenplan bezeichneten Gebiete mit
eingeschranktem Nutzungsmass.

Mindestflachen

Die minimale Arealflache betragt in den:

- Zonen W2: min. 3'000 m?2
- Zonen W3: min. 5'000 m?
Grundmasse

Sofern die Anforderungen an Arealuberbauungen gemass § 71 PBG ein-
gehalten werden, kann die Baumassenziffer in den W2-Zonen um 20%
und in den W3-Zonen um héchstens 10% gemass Art. 15 BZO erhoht
werden.

Gegenuber Grundstlicken und Gebauden ausserhalb der Arealliberbau-
ung sind die zonengemassen Abstande einzuhalten; in der Arealliberbau-
ung gelten nur die kantonalrechtlichen Vorschriften.

Energie

In einem Energiekonzept ist die Versorgung des betroffenen Areals auf-
zuzeigen. Abwarme und erneuerbare Energien sind mit Prioritat zu nut-
zen. Die Gebaude sind mindestens nach Minergie-Standard zu erstellen
oder haben einem energetisch gleichwertigen Standard zu entsprechen.
Auf der Basis eines umfassenden Energiekonzepts diirfen auch Mass-
nahmen umgesetzt werden, welche eine mindestens gleichwertige ener-
getische Wirkung erreichen.

Art. 27 Gestaltungsplanpflicht

In dem im Zonenplan speziell gekennzeichnetem Gebiet darf nur auf der
Basis eines Gestaltungsplans gebaut werden.

Art. 28 Gestaltungsplan Olwis / Blankenwis

1

Grundsatze

An die Gestaltung der Bauten und Aussenraume werden besonders hohe
Anforderungen gestellt (Ausmass, Lage, Proportionen, Eignung fir Auf-
enthalt und Begegnung, Hindernisfreiheit, Durchlassigkeit usw.). Die
Grundlage fiir eine Uberbauung des Areals Olwis / Blankenwis bildet ein
Erschliessungs- und Uberbauungskonzept. Mit diesem ist ein guter orts-
baulicher Ubergang zu den Wohnzonen W2 / 1.3 und W2 / 1.5, zur an-
grenzenden Landwirtschaftszone sowie zur benachbarten Kernzone
nachzuweisen und qualitativ hochwertige, immissionsgeschutzte Nutzun-

Seite 16/ 21 2023-08-22_Vorschriften_BZO_Genehmigung.docx



gen zu gewahrleisten. Um eine der Topographie und dem Ortsteil ange-
passte Siedlungsstruktur und Architektur zu erreichen, sind identische
Bautypen auf kleine Arealbereiche zu beschranken.

2 Fuss- und Radwegverbindungen

Mit Fuss-/Radwegverbindungen innerhalb des Gebietes ist eine gute Ver-
netzung mit den Quartieren des Ortsteils Winterberg zu schaffen.

3 Energiekonzept

In einem Energiekonzept ist die gesamte Versorgung des Gestaltungs-
plangebietes aufzuzeigen. Abwarme und erneuerbare Energien sind mit
Prioritdt zu nutzen. Die Gebaude sind mindestens nach Minergie-Stan-
dard zu erstellen oder haben einem energetisch gleichwertigen Standard
zu entsprechen. Auf der Basis eines umfassenden Energiekonzepts diir-
fen auch Massnahmen umgesetzt werden, welche eine mindestens
gleichwertige energetische Wirkung erreichen.

4  Teil-Gestaltungsplane

Teil-Gestaltungsplane sind zuldssig, wenn sie eine zusammenhangende
Flache von mindestens 20'000 m? umfassen. Teil-Gestaltungsplane mus-
sen dem Erschliessungs- und Uberbauungskonzept geméss Abs. 1 ent-
sprechen und die gestellten Anforderungen erfiillen.
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D. Erganzende Bauvorschriften

Art. 29 Abstidnde gegeniiber kommunalen Strassen, Wegen und Platzen

Fehlen in Wohn-, Kern- und Quartiererhaltungszonen Baulinien oder Bau-
fluchten gemass Art. 5 Abs. 6 BZO, haben oberirdische Gebaude gegen-
Uber kommunalen Strassen, Wegen und Platzen einen Abstand von min-
destens 3.5 m einzuhalten. Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten
haben einen Abstand von mindestens 2 m einzuhalten. Vorplatze von Ga-
ragen mussen eine Tiefe von mindestens 5.5 m aufweisen.

Art. 30 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist in allen Zonen zuldssig. In den Quartier-
erhaltungszonen ist die geschlossene Bauweise zu erhalten.

Art. 31 Betriebe des Sexgewerbes

Betriebe des Sexgewerbes gelten als massig stérend und sind nur in den
Gewerbe- und Industriezonen zulassig.

Art. 32 Fachgutachten

Die Baubehdrde kann Bauvorhaben, die Auswirkungen bezuglich ihrer Er-
scheinung auf die Umgebung erwarten lassen, fachlich begutachten las-
sen.

Art. 33 Hochhauser

Hochhauser sind in den im Zonenplan bezeichneten Gebieten zulassig.

Art. 34 Abstellplatze fiir Personenwagen
1 Berechnungsgrundlage

Die Anzahl Abstellplatze fiir Personenwagen (gemass § 242 PBG) wird
aufgrund der Nutzungsart der Bauten und Anlagen ermittelt. Fir die Er-
mittlung des minimalen Parkplatzbedarfes sind die anrechenbaren Ge-
schossflachen (aGF, § 255 PBG) in Voll-, Dach- und Untergeschossen
massgebend.
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2 Bedarf

a. Der Normbedarf an erforderlichen Abstellplatzen wird wie folgt

berechnet:
Nutzungsart Bedarf fiir Bewohner zusatzlicher Bedarf fiir
und Beschiftigte Besucher und Kunden
Wohnbauten 1.00 PP/ Wohnung 1.00 PP/ 4 Wohnungen
bis 100 m? aGF
1.5 PP/Wohnung
tiber 100 m?aGF
1 PP / Wohnung
in der Kernzone
2.0 PP / Einfamilienhaus
Dienstleistun- 1.0 PP/ 100 m?aGF 1PP/ 60 m?
gen/ Kleinge-
\werbe
Industrie/ Ge- 1.0 PP/ 150 m?aGF 1PP/ 500 m?
\werbe
IAndere (1) (1)
Nutzungen

(1) Werden von Fall zu Fall bestimmt (aufgrund SN 640 281)

Bruchteile ab 50% werden gesamthaft aufgerundet. Garagenvorplatze
koénnen bei ausreichender Dimensionierung als Abstellplatze angerechnet
werden, wenn sie nicht als Zufahrt fiir Dritt- oder Sammelgaragen dienen
und keine 6ffentlichen Interessen (z.B. Verkehrssicherheit) entgegenste-
hen.

b. Entsprechend der Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs
wird die Zahl der Fahrzeugabstellplatze in prozentualen Anteilen des
Normbedarfs festgelegt. Der Mindestwert legt die Zahl der minimal erfor-
derlichen Fahrzeugabstellplatze fest (Pflichtparkplatze) und den Hochst-
wert die Zahl der maximal zuldssigen Fahrzeugabstellplatze. Im Rahmen
dieser Minimal- und Maximalvorschrift kann die Bauherrschaft die zu er-
stellende Parkplatzzahl frei bestimmen.

Beniitzer| . Besucher
Bewohner Beschiftigte
Kunden
% % %
min. max. min. max. min. max.

Giiteklasse
OeV-Erschliessun

Klasse C 80 120 80 100 80 100

Klasse D und E 100 150 100 150 100 150

Klasse F und
ubriges Gebiet

100 - 100 - 100 -
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Fir die Gebietszugehorigkeit der Baugrundstiicke ist die jeweils gliltige
kantonale Einteilung in die OV-Giiteklassen A bis F und iibriges Gebiet
massgebend.

c. In begriindeten Einzelfallen kann die Baubehorde auch dort Hochstzah-
len festlegen, wo gemass lit. b keine solchen vorgesehen sind.

3 Besondere Verhiltnisse

Bei besonderen ortlichen oder betrieblichen Verhaltnissen sowie bei ge-
sicherter Mehrfachnutzung kann die vorgeschriebene Abstellplatzzahl re-
duziert oder erhdht werden, eine etappenweise Realisierung bewilligt
oder eine Maximalzahl festgelegt werden. Griinde fiir eine Reduktion sind
insbesondere: Ortsbildschutz, ungenligende Strassenkapazitat, verkehrs-
technische Probleme.

Autoarme Nutzungen kénnen von der Verpflichtung den Normbedarf an
Fahrzeugabstellplatzen fiir Bewohner und Beschéftigte zu erstellen, ganz
oder teilweise befreit werden, sofern ein reduzierter Bedarf Giber ein Mo-
bilitdtskonzept nachgewiesen und durch ein Controlling dauerhaft sicher-
gestellt wird. Die Grundeigentiimerschaft ist verpflichtet, die gemass
Art. 34 Abs. 1 BZO minimal erforderliche Anzahl Abstellplatze planerisch
nachzuweisen und diese bei wiederholten Abweichungen von den Vorga-
ben des Mobilitdtskonzepts zu realisieren.

4 Gestaltung

Abstellplatze sind gut in die Umgebung einzuordnen und nach Méglichkeit
so zu gestalten, dass das Meteorwasser versickert. Offene Abstellplatze
mit mehr als 6 Abstellplatzen sind nach Mdglichkeit angemessen zu be-
pflanzen und durch Baume zu beschatten.

Art. 35 Abstellraume fiir Kinderwagen und dhnlichen Bedarf /
Abstellplatze fiir Fahrrader
1 Bei Mehrfamilienhausern und Geschaftshausern mit Publikumsverkehr
sind genuigend grosse, gut zugangliche Abstellrdume fiir Kinderwagen
und ahnlichen Bedarf zu erstellen.

2 Bei der Festlegung der Anzahl der Abstellplatze fir Fahrrader sind die
ortlichen Verhaltnisse zu berlcksichtigen. Es gelten die normgemassen
Richtwerte. Erforderliche Abstellplatze fiir Velos sind in der Regel auf dem
Grundstiick selbst zu erstellen. Die Abstellplatze fur Velos missen gut
zuganglich und an zweckmassiger Lage angeordnet werden.

Art. 36 Begriinung

Flachdacher sind zu begriinen, sofern sie nicht als begehbare Terrassen
dienen, soweit dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich
zumutbar ist. Geeignete Teile des Gebaudeumschwunges sind zu begri-
nen, der Versiegelungsanteil ist moglichst gering zu halten.

Art. 37 Spiel- und Ruheplitze

Bei der Erstellung von 6 und mehr Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern
sind besonnte, abseits vom Verkehr liegende Kinderspielplatze und Ru-
heplatze anzulegen. Die Flache hat mindestens 15% der dem Wohnen
dienenden anrechenbaren Geschossflache zu betragen.
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Art. 38 Mehrwertausgleich

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entstehen, wird
eine Mehrwertabgabe im Sinne vom § 19 des Mehrwertausgleichsgeset-
zes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache geméass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2’000 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 25 % des um Fr. 100'000 gekirzten Mehr-
werts.

4 Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Mehr-
wertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fondsreglements
verwendet.

5 Der Ausgleich kann mittels stadtebaulicher Vertrédge geregelt werden und
dabei von der aufgrund des Mehrwerts geschuldeten Abgabe abweichen.

E. Schlussbestimmung

Art. 39 Inkrafttreten

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der kantonalen rechtskraftigen Genehmigung in Kraft.
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