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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Die Gemeinde Feuerthalen erlasst, gestitzt auf § 45 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7.
September 1975 (Fassung vom 1. September 1991) und
unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kanto-
nalen Rechts, fiirihnr Gemeindegebiet die nachstehende
Bau- und Zonenordnung.

|. Zonen, Zonenplan und Empfindlich-
keitsstufen

Art. 1

Zonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet ist, soweit es sich nicht um Wald
handelt oder nicht kantonalen oder regionalen Nutzungs-
zonen zugewiesen ist, in folgende Zonen eingeteilt und
den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugewie-
sen:

1. Bauzonen ES
a) Kernzonen
- Kernzone A KA [l
- Kernzone B KB

« Langwiesen® Il
« ,Reformierte Kirche” 1]

Revisionsentwurf (2025)

Die Gemeinde Feuerthalen erlasst, gestiitzt auf § 45 des
kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7.
September 1975 (PBG in der Fassung nach 28.2.2017)
und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und
kantonalen Rechts, fir ihr Gemeindegebiet die nachste-
hende Bau- und Zonenordnung.

|. Zonen, Zonenplan und Empfindlich-
keitsstufen

Art. 1 Zonen

Zonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet ist, soweit es sich nicht um Wald
handelt oder nicht kantonalen oder regionalen Nutzungs-
zonen zugewiesen ist, in folgende Zonen eingeteilt und
den nachstehenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zugewie-
sen:

1. Bauzonen ES
a) Kernzonen
- Kernzone A KA [l
- Kernzone B KB

« Langwiesen* Il
« ,Reformierte Kirche” 1]

Kurzkommentar
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

b) Wohnzonen
- Wohnzone
- Wohnzone
- Wohnzone
- Wohnzone

- Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung

- Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung

c) Gewerbezone/Industriezone
- Gewerbezone

- Industriezone
d) Zone fir 6ffentliche Bauten
e) Erholungszone

- Erholungszone a
(Familiengérten

Wi1.2 i
Wi1.6 i
W/2.0 i
Wi2.5 |l
WG/2.0111

WG/2.511

G/3.5
/5.0 1l

88 %)

Ea 1l

- Erholungszone b (Campingplatz Eb Il

Strandbad)

Revisionsentwurf (2025)

b) Quartiererhaltungszone
- QEZ 30 Kirchstrasse
- QEZ 25 Dahlienstrasse

bc)Wohnzonen
- Wohnzone
- Wohnzone
- Wohnzone
- Wohnzone

- Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung

- Wohnzone mit Gewerbe-
erleichterung

ed)Gewerbezone/Industriezone
- Gewerbezone

- Industriezone
de) Zone fir offentliche Bauten
ef) Erholungszone

- Erholungszone a
(Familiengérten

QEZ

W/1.2
W/1.6
W/2.0
W/2.5
WG/2.0

WG/2.5

G/3.5
/5.0

0B

Ea

- Erholungszone b (Campingplatz Eb

Strandbad)

Kurzkommentar

Neuer Zonentyp
30 = Uberbauungsziffer
25 = Uberbauungsziffer
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

2.  Weitere Zonen
a) Freihaltezone F -

b) Reservezone R -

*) differenzierte ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zonenplan

Art. 2

Zonenplan

1 Fur die Abgrenzung der Zonen und fiir rechtlich erhebli-
che Unterscheidungen innerhalb der Zonen ist der Zonen-
plan 1:5000 massgebend. Ein in kleinerem Massstab er-
stellter Zonenplan dient lediglich der Orientierung und ist
rechtlich nicht verbindlich.

Ergénzungspléne

2 Die Wald- und Gewésserabstandslinien sind in Ergéan-
zungsplanen 1:500/1:1000 bzw. 1:2500 dargestellt. Diese
Erganzungsplane gehen dem allgemeinen Zonenplan vor.

Revisionsentwurf (2025)

2.  Weitere Zonen
a) Freihaltezone F -

b) Reservezone R -

*) differenzierte ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zonenplan

Art. 2 Massgebende Grundlagen

Zonenplan

1 Fur die Abgrenzung der Zonen und fir rechtlich erhebli-
che Unterscheidungen innerhalb der Zonen ist der Zonen-
plan 1:5000 massgebend. Ein in kleinerem Massstab er-
stellter Zonenplan dient lediglich der Orientierung und ist
rechtlich nicht verbindlich.

Ergénzungspléne

2 Die Wald- und Gewasserabstandslinien sowie der Kern-
zonenplan sind in Ergénzungsplanen in unterschiedlichen
Massstaben 4:500/1:-1000-bzw-—1:2500 dargestellt. Diese

Rechtsverbindlichkeit und Einsehbarkeit

3 Die massgebenden Plane sowie die Inventare des Natur-
und Heimatschutzes kdnnen auf der Gemeindeverwaltung
eingesehen werden.

Kurzkommentar

Ergénzung des Kernzonenplans und
Verzicht auf die Angabe einzelner Mas-
stédbe. Die Bemerkung wonach die Er-
génzungspléne dem Zonenplan vorge-
hen ist aufgrund der Rechtsgrundsétze
unnétig.

Neuer Absatz: Bislang fehlte der Hin-
weis auf die amtliche Vermessung
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

II.
A.

Bestimmungen fir die Bauzonen

Kernzonen

Revisionsentwurf (2025)

I.  Bestimmungen fir die Bauzonen

A. Kernzonen

Art. 3 Zweck

Kernzone KA

1 Die Kernzone A bezweckt die Erhaltung und sorgfaltige
Erneuerung sowie Erweiterung des historischen Dorfkerns
und seiner stadtisch gepragten Umgebung.

Kernzone KB

2 Die Kernzone B bezweckt die Erhaltung und sorgfaltige
Erneuerung sowie Erweiterung der Dorfstruktur und seiner
Iandlichen Umgebung.

Art. 4 Einordnungsanforderungen

Grundsatz

In den Kernzonen werden an die architektonische und orts-
bauliche Gestaltung besondere Anforderungen gestellt.
Um-, Ersatz- und Neubauten sollen zur Erhaltung und Wei-
terentwicklung des Orts- und Strassenbildes beitragen.
Bauten und Anlagen missen sich sowohl in ihrer Gesamt-
wirkung als auch in einzelnen Aspekten wie Situierung und
Ausmass, Gliederung und Dachform, Materialien und Farb-
gebung, Terrain- und Umgebungsgestaltung gut in die Um-
gebung einordnen.

Kurzkommentar

Neuer Absatz: Zuweisung eines Zwecks
fiir die Kernzone A

Neuer Absatz: Zuweisung eines Zwecks
fiir die Kernzone B

Neue Vorschrift: Klare qualitative und
allgemeingliltige Anforderungen zu Be-
ginn der Kernzonenvorschriften
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014) Revisionsentwurf (2025) Kurzkommentar

Art. 5 Erleichterungen fur besonders gute Projekte

Fachbeurteilung

Bei besonders guter Gestaltung von Neu- und Ersatzneu- Neue Vorschrift: Erméglicht fiir beson-
bauten sowie Anbauten an herkdémmliche Bauten mit zeit- ders gute Bauprojekte einen hoheren
gendssischer Architektur, die das Ortsbild qualitatsvoll wei-  Projektierungsspielraum

terentwickeln, kbnnen Abweichungen von den Kernzonen-
vorschriften Uber die Art. 10, Art. 11 und Art. 12 (Fassa-
den-, Dach- und Umgebungsgestaltung sowie Dachform)
sowie Uber die Materialisierung bewilligt werden. Solche
Abweichungen setzen eine Beurteilung durch ein Fachgre-
mium bzw. einer Fachperson voraus.

Art. 6 Nutzweise

Zuléssige Nutzungen

1 In den Kernzonen KA und KB “Langwiesen” sind Woh- 5”t5£r,’%ht /t\nz“t7t bisherige BZO, ergénzt
nungen, Buros, Gaststatten, Ateliers, Praxen und hochs- ure aststatten
tens massig stérende Betriebe zulassig.

2 |n der Kernzone KB “Reformierte Kirche” sind Wohnun- Entspricht Art. 7 bisherige BZO
gen, Blros, Ateliers, Praxen und nicht stérende Betriebe
zulassig.
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Art. 3

Um- und Ersatzbauten

1 Bestehende Gebaude herkémmilicher Art diirfen im bis-
herigen und unter Beibehaltung des Erscheinungsbildes
umgebaut oder ersetzt werden.

2 Abweichungen gegenlber dem bisherigen Erschei-
nungsbild sind gestattet, wenn sie der Erhaltung oder Ver-
besserung wesentlicher gestalterischer Elemente des Alt-
baus und des Ortsbildes dienen.

3 Untergeordnete Abweichungen gegenuber der bisheri-
gen Lage des Gebaudes sowie des bisherigen Gebaude-
profils kbnnen im Interesse des Ortsbildes, der Wohnhygi-
ene oder der Verkehrssicherheit bewilligt werden, sofern
sie mit dem Ortsbildschutz vereinbar sind.

Revisionsentwurf (2025)

Art. 37 Bestehende Gebaude

Rot bezeichnete Gebédude

1 Die im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebaude oder
Gebaudeteile sind fir den Ortsteil wichtige Bauten, welche
den Strassenraum pragen. Sie durfen nur unter Beibehal-
tung der Lage, des Gebaudeumrisses, des Gebaudeprofils,
der Hauptfirstrichtung und der wesentlichen Elemente des
Erscheinungsbildes umgebaut oder ersetzt werden. Ge-
ringfuigige Abweichungen kénnen gestattet oder angeord-
net werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene, des
Ortsbildschutzes oder der Verkehrssicherheit liegt. Gros-
sere Abweichungen zur Sicherung des Gewasserraums,
insbesondere wenn der Raumbedarf des Gewassers dies
fur den Hochwasserschutz erfordert, bleiben vorbehalten.
Weitergehende Abweichungen im Sinne von Art. 5 bleiben
vorbehalten.

Um—und-Ersatzbauten Ubrige bestehende Gebéude

*2 pie Ubrigen bestehenden Gebaude herkémmlicher-Art
durfen im bisherigen und unter Beibehaltung des Erschei-
nungsbildes umgebaut oder ersetzt-werden nach den Neu-
bauvorschriften neu erstellt werden.

Kurzkommentar

Neue Vorschrift aufgrund Inhalte Kern-
zonenplan, beinhaltet Teile von Art. 3
Abs. 2

Redaktionelle Anderung

Wird verschoben und nur noch auf rot
bezeichnete Bauten angewendet. Fiir
Neu- und Ersatzbauten gelten die neuen
Einordnungsanforderungen

Wird verschoben und nur noch auf rot
bezeichnete Bauten angewendet. Fiir
Neu- und Ersatzbauten gelten die neuen
Einordnungsanforderungen
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

4 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Art. 4

Neubauten

1 Neubauten sind nur unter folgenden Bedingungen zulas-

sig:

a) Gute Anpassung an die bestehende Umgebung,
insbesondere durch Stellung und kubische Gestal
tung der Baute

b) Sorgfaltige architektonische Durchbildung des Bau
kérpers

Grundmasse

2 Es gelten folgende Minimal- bzw. Maximalbeschrankun-
gen:

KA KB
- Kleiner Grenzabstand 35m 3.5m
- Grosser Grenzabstand 6.0m 6.0m
- Gebaudehohe 75m 75m
- Firsthohe 70m 7.0m
- Gebaudelange/Gesamtlange 40.0 m 30.0 m

Aufteilung der zulédssigen Nutzung

3 Die Aufteilung der zuldssigen Nutzung auf Dach-, Unter-
und Vollgeschosse ist im Rahmen der erlaubten Gebaude-
und Firsthdhe frei

Grosser Grenzabstand

Revisionsentwurf (2025) Kurzkommentar

Unterschutzstellung
43 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Art. 48 Neubauten

Neubauten

Wird verschoben =2 siehe Einordnungs-

—insbesondere-durch-Stellung-und-kubische-Gestal anforderungen
—tung-derBaute
by—Sergfaltige-architektonische-Durchbildung-des Bau Wird verschoben - siehe Einord-
— kérpers nunganforderungen
Grundmasse
21 Es gelten folgende Grundmasse Minimal-bzw.Maxi- Redaktionelle Anderung
" <nl :
KA KB
- Kleiner Grenzundabstand (m) 3.5 3.5 Redaktionelle Anderung
- Grosser Grenzundabstand (m) 6.0 6.0 )
- Fassadenhéhe traufseitig (m) 75 75 Anderung aufgrund IVHB
Gebiudehdl
Fassadenhohe giebelseitig (m) 145 145 Anderung aufgrund IVHB
- Gebaudelange/Gesamtlange (m)  40.0 30.0
Aufteilung der zuldssigen Nutzung
32 Die Aufteilung der zuldssigen Nutzung auf Dach-, Unter- ~ Anderung aufgrund IVHB

und Vollgeschosse ist im Rahmen der erlaubten trauf- und
giebelseitigen Fassadenhdhe Gebaude-und-Firsthéhe frei

Grosser Grenzundabstand

9  Suter«von Kénel * Wild « AG



Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

4 Der grosse Grenzabstand gilt fir die Gebaudeseite mit
der grossten Fensterflache an Wohn-, Schlaf- und Arbeits-
radumen.

Art. 5

Gestaltungsdetails fiir Um-, Ersatz- und Neubauten
Fassaden
- Materialien

1 Die Fassaden sind in herkdmmlich wirkenden Materialien
auszufiihren. Bei Renovationen sind nach Mdglichkeit die
ursprunglichen Materialien zu verwenden.

Revisionsentwurf (2025)

43 pDer grosse Grenzundabstand gilt fir die Gebaudeseite
mit der grossten Fensterflache an Wohn-, Schlaf- und Ar-
beitsraumen.

Geschlossene Bauweise

4 Das Zusammenbauen mehrerer Gebaude bis zur zuléssi-
gen Gesamtlange ist gestattet.

Art. 9 Stellung

Prégende Fassaden

' Sind im Kernzonenplan pragende Fassaden festgelegt,
so ist die bisherige Lage der entsprechenden Fassade bei-
zubehalten. Abweichungen zur Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit oder zur Sicherung des Gewasserraums,
insbesondere wenn der Raumbedarf des Gewassers dies
fuir den Hochwasserschutz erfordert, bleiben vorbehalten.

Strassenabstand

2 Das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassen-
grenze ist gestattet oder kann vorgeschrieben werden,
wenn dadurch das Ortsbild verbessert und die Verkehrssi-
cherheit und die Wohnhygiene nicht beeintrachtigt werden.

Art. 5 10 Fassaden
Cestal tails fiir Un-_Ersat | Noubaut
Fassaden
Matoriali
Materialien und Farben

1 Die Fassaden bei Um- und Neubauten sind-in-herkémm-
lieh-wirkenden-Materialien-auszufithren-haben die typi-
schen Merkmale der herkdbmmlichen Kernzonenbauten in
der jeweiligen Umgebung zu beachten und in zeitgemasser

Kurzkommentar

Redaktionelle Anderung

Entspricht Art. 8 bisherige BZO

Anderung aufgrund IVHB

Prézisierung der Vorschrift fiir spezielle
Situationen. Abweichungen miissen
durch eine Interessensabwégung be-
griindet werden.

Neue Vorschrift: Erméglicht Unterschrei-
tung Strassen- und Wegabsténde

Bestehende Vorschrift ergénzt/prézisiert
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

2 Wo die bauliche Umgebung dies erfordert sowie Art und
Charakter der Umbaute es rechtfertigen und gestatten, ist
die Fachwerkbauweise wieder herzustellen.

- Balkone

3 Balkone diirfen nicht iiber den Dachvorsprung hinausrei-
chen. Die Brustungen sind in senkrechter Anordnung aus
herkdmmlichem Material zu konstruieren.

- Fenster

4 In der Kernzone KA haben Fenster hochrechteckige For-
men aufzuweisen und sind mit einer Sprossenteilung zu
versehen. Reihenfenster und Schaufenster sind klein zu
halten und in Anpassung an die Ubrigen Fenster mit verti-
kalen Pfosten zu unterteilen und zu gliedern.

Revisionsentwurf (2025)

Form zu bericksichtigen (Fenster, Tiren, Balkone, Propor-
tionen, Materialien, Farben). Bei Renovationen sind nach
Moglichkeit die ursprunglichen Materialien zu verwenden.

2 Mauerwerk ist zu verputzen und in hellen Farbtonen zu
halten. Riegelwerk ist in herkdmmlichen Farbténen zu hal-
ten. Bretterverschalungen sind roh zu belassen oder mit la-
sierenden Anstrichen in herkdbmmlichem Farbton zu halten.

23 Wo die bauliche Umgebung dies erfordert sowie Art und
Charakter der Umbaute es rechtfertigen und gestatten, ist
die Fachwerkbauweise wieder herzustellen.

——Balkene
Balkone und Lauben

34 Balkone und Lauben diirfen nicht tiber den Dachvor-
sprung hinausreichen und haben aus ortsublichen Materia-

lien zu bestehen. Bie Bristungen-sind-in-senkrechterAn-
erdnung-aus-herkémmlichem-Material-zu-konstruieren: Auf

der von der Strasse abgewandten, rickwartigen Gebau-
deseite durfen Balkone auch als eigenstandige Konstruk-
tion in zeitgemasser Architektur in Erscheinung treten und
Uber den Dachvorsprung hinausragen. Bei Ersatz- und
Neubauten sowie Umnutzungen sind auch innenliegende
Balkone zulassig.

—Fenster
Fenster

45 |n der Kernzone KA haben Fenster hochrechteckige
Formen aufzuweisen und sind mit einer Sprossenteilung zu
versehen. Reihenfenster und Schaufenster sind klein zu
halten und in Anpassung an die Ubrigen Fenster mit verti-
kalen Pfosten zu unterteilen und zu gliedern.

Kurzkommentar

Entspricht Art. 5 Abs. 7 bisherige BZO

Bestehende Vorschrift ergénzt/prézisiert
= Verzicht auf Regelung zu den Briis-
tungen

= mehr Spielraum auf der von der
Strasse abgewandten, riickwértigen Ge-
béudeseite betr. Balkone und Lauben
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

In allen Kernzonen haben die Grésse und Verteilung der
Fenster in einem ausgewogenen Verhaltnis zur Fassaden-
flache zu stehen.

- Turen/Fensterladen

S Tiiren und Fensterladen sind in Form, Material und Ge-
staltung auf die Fenster, die Holzteile und die gesamte
Fassadengestaltung abzustimmen.

- Aussentreppen

6 Aussentreppen sind in herkémmlich wirkenden Formen
und Materialien auszufiihren, wie z.B. Holz, Sandstein
oder Kunstsandstein.

- Farbgestaltung

7 Mauerwerk ist zu verputzen und in hellen Farbténen zu
halten. Riegelwerk ist in herkdbmmlichen Farbtonen zu hal-
ten. Bretterverschalungen sind roh zu belassen oder mit
lasierenden Anstrichen in herkébmmlichem Farbton zu hal-
ten.

Revisionsentwurf (2025)

In allen Kernzonen haben die Grésse und Verteilung der
Fenster in einem ausgewogenen Verhaltnis zur Fassaden-
flache zu stehen.

T £ 15
Tiiren und Fensterldden

56 Tiiren und Fensterléaden sind in Form, Material und Ge-
staltung auf die Fenster, die Holzteile und die gesamte
Fassadengestaltung abzustimmen. Bei Neu- und Ersatz-
bauten sind auch Rollladen, Schiebeladen und Markisen
zulassig.

——Aussentreppen

Aussentreppen

67 Aussentreppen sind in herkdmmlich wirkenden Formen
und Materialien auszufiihren, wie z.B. Holz, Sandstein
oder Kunstsandstein.

—Farbgestaltung
| I“IaH_eR' ".‘e'IEI'SEZIH."e.pbltzel“..H“d ."'II'EI an Farblone ZI 4

- o Anstrichen. in_ horkémmlichem £ halton.

Kurzkommentar

Bestehende Vorschrift ergénzt/prazisiert

wird verschoben
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Dacher
Dachneigung

8 Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseits
gleicher Neigung von 36°-45° alter Teilung zulassig, wobei
im untersten Teil des Daches konstruktiv bedingte Redukti-
onen der Dachneigung (Aufschieblinge) gestattet sind. Fir
besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind Pultda-
cher zulassig.

- Bedachungsmaterial

9 Die Dacher sind mit rot bis braunen Tonziegeln und, wo
Art und Stellung des Gebéaudes dies rechtfertigen, mit Bi-
berschwanzziegeln einzudecken.

- Dachvorspriinge

10 Das Dach ist allseitig vorspringend zu gestalten. Die
Trauf- und Ortgesimse sind schlank zu gestalten.

Revisionsentwurf (2025)

Art. 11 Dacher
D2l

—Dachneigung

Dachneigung

81 Bei Hauptgebauden sind nur Satteldacher mit beidseits
gleicher Neigung bis hochstens ven-362-45° alter Teilung
zuldssig, wobei im untersten Teil des Daches konstruktiv
bedingte Reduktionen der Dachneigung (Aufschieblinge)
gestattet sind. Fiir besonrdere-Gebaude Klein- und Anbau-
ten im Sinne von § 2a ABV §273-PBG sind auch Flach-
und Pultdacher zuldssig.

——Bedachungsmaterial

Dacheindeckung

92 Die-Dacher Fiir die Dacheindeckung sind sait-ret rotlich
bis braunen Tonziegel zu verwenden. uad-w\Wo Art und
Stellung des Gebaudes dies rechtfertigen, sind Dacher mit
Biberschwanzziegeln einzudecken. Die Dacheindeckung
hat sich bezuglich Material und Farbgebung den ortsubli-
chen Verhaltnissen anzupassen.

Dact .
Dachvorspriinge

403 pas Dach ist allseitig vorspringend zu gestalten. Die
Trauf- und Ortgesimse sind schlank zu gestalten. Ortgang-
ziegel sind nicht gestattet.

Kurzkommentar

Bestehende Vorschrift ergénzt/prézisiert
= Lockerung: Neigung bis héchstens
45% bei Hauptgebéduden

- Bei untergeordneten Gebauden (z.B.
Garage) sind neu auch Flachdécher zu-
l&ssig

Anderung aufgrund IVHB

Bestehende Vorschrift ergénzt/prézisiert

Ortgangziegel sind untypisch im Ortsbild
von Feuerthalen und sollen deshalb aus-
geschlossen werden.
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

-—Dachaufbauten

11 Dachaufbauten zur Belichtung und Beliiftung des ers-
ten Dachgeschosses kdnnen in Form von Giebellukarnen
oder Schleppgauben bewilligt werden, sofern sie die Ge-
schlossenheit der Dachflache nicht zerstéren sowie an-
sprechend gestaltet und gut verteilt sind. Front und Wande
der Dachaufbauten missen in Farbe und Material auf das
Dach und das Gebaude abgestimmt werden. Fiir Dachauf-
bauten soll dasselbe Bedachungsmaterial verwendet wer-
den wie fur das Hauptdach. Die Trauflinie des Hauptda-
ches darf nicht unterbrochen werden.

Fir Dachaufbauten gelten folgende maximalen Masse:

KA KB

- Gesamtbreite aller Aufbauten der 1/4 " 1/3
betreffenden Fassadenlange

- Frontflache von Giebellukarnen 2.5m2 3.0 m2

- Frontflache von Schleppgauben 1.2m2 1.5 m2

- Fronthéhe von Schleppgauben 08m 12m

1) Bei Gebauden innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Bereiches diirfen
rheinseitige Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als 1/6 der betreffenden
Fassadenlange sein.

Revisionsentwurf (2025)

-—Dachaufbauten
Dachaufbauten

4 Dachaufbauten zur Belichtung und Beliiftung des ers-
ten Dachgeschosses kdnnen in Form von Giebellukarnen
oder Schleppgauben bewilligt werden, sofern sie die Ge-
schlossenheit der Dachflache nicht zerstéren sowie an-
sprechend gestaltet und gut verteilt sind. Die Front und die
seitlichen Wéande der Dachaufbauten miissen in Farbe und
Material auf das Dach und das Gebaude abgestimmt wer-
den. Fir Dachaufbauten soll dasselbe Bedachungsmaterial
verwendet werden wie fir das Hauptdach. Die Trauflinie
des Hauptdaches darf nicht unterbrochen werden.

Fir Dachaufbauten gelten folgende maximalen Masse:

KA KB

- Gesamtbreite aller Aufbauten der H41/3 H31/2
1)

betreffenden Fassadenlange
- Frontflache von Giebellukarnen (m2) 25 3.0
- Frontflache von Schleppgauben (m2) 1.2 1.5
- Fronthéhe von Schleppgauben (m) 0.8 1.2

1) Bei Gebauden innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Bereiches diirfen
rheinseitige Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als 1/6 der betreffenden
Fassadenlange sein.

Dacheinschnitte

9 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Kurzkommentar

Neu I&sst PBG % der betreffenden Fas-
sadenlénge zu. Die Dachaufbaubreiten
werden fiir eine bessere Dachbelichtung
angepasst.

Entspricht Art. 5 Abs. 12 bisherige BZO
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

12 vereinzelte Dachflachenfenster von max. 0.30 m2
Glasflache sind gestattet. Dacheinschnitte sind nicht ge-

stattet.

Revisionsentwurf (2025)

Dachflachenfenster wnd-Dacheinschnitte

426 y/ereinzelte Dachflachenfenster von max. 0-30 0.47
m2 Glasflache sind gestattet.-Bacheinschnitte-sind-nicht

gestattet.

Dachfldchenfenster in Solaranlagen integriert

7 Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten
Solaranlagen dirfen anstelle eines Solarmoduls auch ein-
zelne grossere Dachflachenfenster eingefiigt werden. Sie
sind unauffallig und flachenbiindig in die Solaranlage zu in-
tegrieren.

Dachflachenlichtbdnder

8 Horizontale Dachflachenlichtbander sind zulassig. Sie
sind in ihrer Gesamtwirkung auf das Erscheinungsbild des
Gebaudes abzustimmen.

Kamine

9 Kamine sind in Anzahl und Grésse auf das technisch not-
wendige zu beschranken. Bei Umbauten sind im Kernzo-
nenplan rot bezeichneten Gebauden die Kamine in der Re-
gel mit herkdbmmlichen Kaminhiten auszustatten. Bei Neu-
und Ersatzbauten sind auch zeitgemasse Formen zulassig,
sofern sie sich gut in das Ortsbild einordnen.

Kurzkommentar

- Vorschlag neues Fenstermass (Ori-
entierung an Velux-Fenstergréssen;
0,48 x 0.94m Glasfldche)

= Regelung zu Dacheinschnitten ver-
Schieben

Neue Vorschrift zur Verbesserung der
Belichtungsméglichkeiten in Dachge-
schossen.

Neue Vorschrift zur Verbesserung der
Belichtungsméglichkeiten in Dachge-
schossen.

Neue Vorschrift
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Umgebung

Revisionsentwurf (2025)

Technische Aufbauten

10 Nach aussen stark in Erscheinung tretende technische
Aufbauten sind auf den Dachern nicht zulassig. Ausge-

nommen sind Ubliche Sanitarentliftungen und dergleichen.

Art. 12 Umgebung
Umgebung

Grundsatz zur Gestaltung der Aussenrdume

1 Die traditionelle Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Neubauten mdglichst weitgehend zu Ubernehmen.
Insbesondere sind nach Mdglichkeit offene, chaussierte
oder gepflasterte Hauszugange sowie mit niedrigen So-
ckelmauerchen und/oder ortsiiblichen Zaunen eingefasste
Vorgarten zu schaffen bzw. zu erhalten.

Besondere Aussenrdume

2 Die im Kernzonenplan bezeichneten besonderen Aus-
senraume sind als Ganzes in ihrem herkdmmlichen Cha-
rakter zu erhalten (Chaussierungen, Pflasterungen, Brun-
nenplatze, Baume, Garten, Mauern und Einfriedungen).

Freirdume

3 Die im Kernzonenplan bezeichneten Freirdume duirfen
nicht Uberbaut oder von Abstellplatzen beansprucht wer-
den. Ortliche Abweichungen sind zuléssig, wenn diese
ausserhalb des Uferstreifens bzw. des Gewasserraumes
liegen und der Zweck der Freihaltung nicht wesentlich be-
eintrachtigt wird.

Kurzkommentar

Neue Vorschrift
(z.B. Lift)

Entspricht Art. 5 Abs. 14 bisherige BZO

Neue Vorschrift aufgrund Inhalte Kern-
zonenplan

Neue Vorschrift aufgrund Inhalte Kern-
zonenplan und kantonalem Ortsbildin-
ventar.
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

- Terrainhohe

13 Die Hohenlage der Gebaude ist so anzusetzen, wie
dies der herkdmmlichen Bauweise entspricht. Insbeson-
dere kann verlangt werden, dass das Untergeschoss als
Sockelgeschoss ausgebildet wird. Am gewachsenen Ter-
rain sind moglichst wenig Anderungen vorzunehmen.

Gestaltung

14 Die traditionelle Umgebungsgestaltung ist zu erhalten
und bei Neubauten moglichst weitgehend zu Ubernehmen.
Insbesondere sind nach Mdglichkeit offene, chaussierte
oder gepflasterte Hauszugange sowie mit niedrigen So-
ckelmauerchen und/oder ortsiiblichen Zaunen eingefasste
Vorgarten zu schaffen bzw. zu erhalten.

- Bepflanzung

15 Es sind einheimische, standortgerechte Baumarten zu
verwenden.

Revisionsentwurf (2025)

Terrainhal
Terrainh6he

+34 Die Hohenlage der Gebaude ist so anzusetzen, wie
dies der herkdmmlichen Bauweise entspricht. Insbeson-
dere kann verlangt werden, dass das Untergeschoss als
Sockelgeschoss ausgebildet wird. Am gewachsenren mass-
gebenden Terrain sind moglichst wenig Anderungen vorzu-
nehmen.

Bepflanzung

455 Es sind einheimische, standortgerechte Baumarten zu
verwenden.

Markante Baume

6 Die im Kernzonenplan bezeichneten Baume sind zu er-
halten und bei Abgang unter Wahrung der Verkehrssicher-
heit zu ersetzen.

Brunnen

7 Die im Kernzonenplan bezeichneten Brunnen sind ein-
schliesslich der Brunnenplatzpflasterung zu erhalten. Bei
einem Ersatz infolge bautechnischer Mangel sind sie durch
Brunnen mit gleichwertiger ortstypischer Erscheinung zu
ersetzen.

Kurzkommentar

Anderung aufgrund IVHB; ev. wird die-
ser Begriff im PBG bereits wieder geén-
dert

Neue Vorschrift aufgrund Inhalte Kern-
zonenplan und kantonalem Ortsbildin-
ventar.

Neue Vorschrift aufgrund Inhalte Kern-
zonenplan Kernzonenplan und kantona-
lem Ortsbildinventar.
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

- Garagen/Autoabstellplatze

16 Garagen und Autoabstellplatze sind méglichst unauffal-
lig ins Ortsbild einzugliedern.

- Reklame

17 Es sind nur unaufdringliche Werbeformen, die den Cha-
rakter von Strassenziigen und Aussenraumen nicht beein-
trachtigen, zulassig.

Energiegewinnungsanlagen

18 Energiegewinnungsanlagen an Bauten und Anlagen
sind gestattet, sofern sie sich einwandfrei einordnen und
weder das Orts- noch das Landschaftsbild beeintrachtigen.

Art. 6

Abbriiche

Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig. Er darf bewilligt werden, wenn die Baullicke
das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn die Erstellung
des Ersatz- oder Neubaus gesichert ist.

Revisionsentwurf (2025)

e A betellnls
Garagen/Autoabstellplétze
168 Garagen, yrd-Autoabstellplatze und Zufahrten zu Tief-

garagen sind unter Wahrung der Verkehrssicherheit mog-
lichst unauffallig ins Ortsbild einzugliedern.

—Reklame
Reklame
+9 Es sind nur unaufdringliche Werbeformen, die den

Charakter von Strassenziigen und Aussenrdumen nicht
beeintrachtigen, zulassig.

Enoraioaowt
S
4840 Energiegewinnungsaniagen an Bauten und-Anlagen

B e e e e e
e O s | ftbild beeintrichticen.

Art. 613 Bewilligungspflicht flr Abbruche

Abbriiche

1 Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist be-
willigungspflichtig. Er darf bewilligt werden, wenn die Bau-
und Anlagellicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder
wenn die Erstellung des Ersatz- oder Neubaus gesichert
ist.

Kurzkommentar

Bestehende Vorschrift ergénzt/prézisiert

In Art. 32a, Abs. 1 RPV geregelt, des-
halb nicht mehr genehmigungsféhig.

Bestehende Vorschrift ergénzt/prézisiert
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Art. 7

Nutzweise

1 In den Kernzonen KA und KB “Langwiesen” sind Woh-
nungen, Buros, Ateliers, Praxen und héchstens massig
stérende Betriebe zulassig.

2 In der Kernzone KB “Reformierte Kirche” sind Wohnun-
gen, Blros, Ateliers, Praxen und nicht stérende Betriebe
zulassig.

Art. 8

Bauweise
Die geschlossene Ueberbauung ist bis zur zuldssigen Ge-
samtlange zulassig.

Revisionsentwurf (2025)

Kurzkommentar

Verschoben

Verschoben

Verschoben
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Gemeinde Feuerthalen — Revision Nutzungsplanung — Bau- und Zonenordnung

Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Revisionsentwurf (2025)

B.  Quartiererhaltungszone
Art. 14 Zweck

Zweck
Quartiererhaltungszonen bezwecken:

+ die Wahrung des jeweiligen Quartiercharakters mit der
baulichen und aussenraumlichen Gliederung,

+ die zeitgemasse Erneuerung und massvolle Ergénzung
der Bauten.

Art. 15 Grundsatz

Gestaltung

Veranderungen sind so zu gestalten, dass die pragenden
strukturbildenden Merkmale erhalten bleiben. Zu beachten
sind insbesondere die Ausrichtung und der architektoni-
sche Ausdruck bestehender und neuer Gebaude (Stellung,
Form, Proportion, Dimensionen und Dachgestaltung) sowie
die Gestaltung der Aussenrdume.

Art. 16 Grundmasse

Grundmasse

Fur die nachstehenden Quartiererhaltungszonen gelten die
folgenden Grundmasse:

Kirchstrasse Dahlienstrasse
Uberbauungsziffer (%) 30 25
Kleiner Grundabstand (m) 35 35
Grosser Grundabstand (m) 10.0 10.0
Fassadenhohe traufseitig (m) 7.5 75
Fassadenhohe giebelseitig (m) 14.5 14.5
Gebaudelange/Gesamtlange (m) 18.0 18.0

Kurzkommentar

Neue Vorschrift

Neue Vorschrift

Neue Vorschrift

Berticksichtigte Einwendung

Anderung aufgrund IVHB
Anderung aufgrund IVHB
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Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014) Revisionsentwurf (2025)

Art. 17 Gebietsspezifische strukturbildende
Merkmale

Kirchstrasse

1 Um- und Neubauten in der Quartiererhaltungszone Kirch-
strasse haben sich an den folgenden quartierspezifischen
Merkmalen zu orientieren:

- 2 Vollgeschosse

- traufstandig zur Strasse

- einheitlicher Strassenabstand
- erhdhte Lage

- freistehend oder als Doppelhduser ausgebildete Ge-
baude

Dahlienstrasse

2 Um- und Neubauten in der Quartiererhaltungszone Dahli-
enstrasse haben sich an den folgenden quartierspezifi-
schen Merkmalen zu orientieren:

- 2 Vollgeschosse mit grossztigigem Umschwung
- qualitatsvolle Gartenbereiche

- nahtlose Ubergéange zu den angrenzenden Quar-
tierstrassen

- offene Bauweise mit Punktstruktur

Kurzkommentar

Neue Vorschrift

Neue Vorschrift
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Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Revisionsentwurf (2025)

Art. 18 Bauweise

Offene und geschlossene Bauweise

In den Quartiererhaltungszonen gilt im Grundsatz die of-
fene Bauweise. Das Zusammenbauen von Gebauden bis
zur zulassigen Gesamtlange ist zulassig.

Art. 19 Nutzweise

Nutzweise

Fuar die Quartiererhaltungszonen gilt die Nutzweise gemass
Art. 26 Abs. 1 BZO.

Art. 20 Dacher

Dachformen

1 Es sind nur Schragdacher zulassig.

2 Fiir Gebaude mit einer grossten Hohe von 4 m und einer
Grundflache bis zu 40 m2 sind Flachdacher gestattet, so-
fern ihr Charakter und ihre bauliche Umgebung dies er-
laubt.

Kurzkommentar

Neue Vorschrift

Neue Vorschrift in Anlehnung an die bis-
herige Zonierung

Definition geméss § 280 PBG wird (iber-
nommen.

Entspricht Art. 13 bisherige BZO
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Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

B.  Wohnzonen
1. Allgemeine Bestimmungen
Art. 9

Grundwerte

TEs gelten die folgenden Werte als Minimal- bzw. Maxi-
malbeschrankungen:

W/1.2 WI.6 W/2.0 WG/2.0 W/2.5 WG/2.5

Baumassenziffer (m3/m2) 12 16 20 20 25 25
fir Hauptgebaude

Kleiner Grundabstand (m) 40 40 50 50 5.0 5.0
Grosser Grundabstand (m) 80 50 100 100 100 10.0

Gebaudehdhe (m) 65 75 75 75 105 105
Firsthéhe (m) 50 70 70 70 70 70
Gebaudelange/Gesamt- 20.0 250 300 300 400 400

lange (m)

2 Auf dem Bahnareal Feuerthalen gilt fur Bauten eine ma-
ximale Gesamthdhe von 12.5 m (Gebaude- und First-
hohe).

Revisionsentwurf (2025)

BC. Wohnzonen

Ll ne Bost
Art. 921 Grundmasse

Grundwertemasse

TEs gelten die folgenden Werte als Minimal- bzw. Maxi-
malbeschrankungen:

W12 W16 W20 WG2.0 W/2.5 WG/2.5

Baumassenziffer (m3/m2)
« fiir Hauptgebaude 12 16 20 20 25 25
«firKlein-und Anbauten 0.12 016 02 02 025 0.25

Kleiner Grundabstand (m) 40 40 50 50 50 5.0
Grosser Grundabstand 80 50 100 100 100 100
(m)
Fassadenhohe traufseiig 65 75 75 75 105 105
(m)

Fassadenhdhe Schrig- 115 145 145 145 175 175
dach giebelseitig (m)

- Fassadenhohe Flachdach 9.0 110 110 110 14.0 140
giebelseitig gilt gleichzei-
tig auch als Gesamt-

hohe(m)
Geb&udelange/Gesamt-  20.0 250 30.0 30.0 400 400
lange (m)
Grundabstand fiir 35 35 35 35 35 35

Klein- und Anbauten (m)

-Aufdem Bahnareal Feuerthalen gilt fur Bauten eine e o P '

Kurzkommentar

Bestehende Vorschrift ergénzt/prézisiert
= Klein- und Anbauten neu in der
Grundmasstabelle enthalten. Pro Klein-
und Anbaute max. 50m2.

Neu gilt zudem gem. §13 Abs. 2 ABV fiir
verglaste Balkone, VVeranden und Log-
gien sowie Wintergérten und Windfdnge
ohne heiztechnische Installationen, so-
weit sie dem Energiesparen dienen, eine
zusétzliche Baumassenziffer von 20%
der zonengeméssen Grundziffer.

Anderung aufgrund IVHB

Anderung aufgrund IVHB

Anderung aufgrund IVHB

Vorschrift ist nicht mehr zweckméssig.
Fiir dieses Areal gilt eine Gestaltungs-
planpfilicht. Abweichende Regelungen
gegentiber der Regelbauweise sind mit
dem Gestaltungsplan méglich.
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Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

3 Die Aufteilung der zuldssigen Nutzung auf Dach-, Unter-
und Vollgeschosse ist im Rahmen der erlaubten Gebaude-
und Firsthohe frei.

Art. 10

Grosser Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt fir diejenige Gebaudeseite,
die die grosste Fensterflache an Wohn-, Schiaf- und Ar-
beitsrdumen aufweist.

Art. 11

Mehrléngenzuschlag

Gegenliber Fassaden, deren Lange 15 m Ubersteigt, sind
die Grundabstande um einen Viertel der Mehrlange zu ver-
grossern. Beim grossen Grundabstand ist kein Mehrlan-
genzuschlag zu beachten.

Art. 12

Besondere Gebaude
Grosse und Absténde

1 Besondere Gebaude gemass § 273 PBG diirfen bis zu
8% der massgeblichen Grundflache zusatzlich zur zonen-
gemassen Baumassenziffer fir Hauptgebaude erstellt wer-
den. Das Ubersteigende Mass wird der Baumassenziffer
angerechnet.

2 Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG haben ei-
nen Grenzabstand von minimal 3.5 m einzuhalten.

Revisionsentwurf (2025)

3 Die Aufteilung der zuldssigen Nutzung auf Dach-, Unter-
und Vollgeschosse ist im Rahmen der erlaubten trauf- und
giebelseitigen Fassadenhdhe Gebaude-und Firsthéhe frei.

Art. 4022 Abstande

Grosser Grundabstand
1 Der grosse Grundabstand gilt wahlweise gegenuber der

West- oder Siidfassade fir-diejenige-Gebaudeseite,die-die

Arto

Mehrléngenzuschlag

2 Gegeniiber Fassaden, deren Lange 15.0 m Ubersteigt,
sind die Grundabstande um einen Viertel der Mehrlange zu
vergrossern. Beim grossen Grundabstand ist kein Mehrlan-
genzuschlag zu beachten.

Kurzkommentar

Anderung aufgrund IVHB

Bestehende Vorschrift verdndert zu
Gunsten von mehr Flexibilitat

Verschoben und neu in der Grundmas-
stabelle geregelt (10% der BMZ fiir
Hauptgebaude)

Verschoben und neu in der Grundmas-
stabelle geregelt
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Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Art. 13

Dachformen

1 Es sind nur Schragdacher zuldssig. Zur Anpassung an
bestehende Dachformen und somit im Interesse eines ein-
heitlichen Quartierbildes sind Flachdacher zulassig.

2 Fiir Gebaude mit einer grossten Hohe von 4 m und einer
Grundflache bis zu 40 m2 sind Flachdacher gestattet, so-
fern ihr Charakter und ihre bauliche Umgebung dies er-
laubt.

Revisionsentwurf (2025)

Art. 23 Bauweise

Offene und geschlossene Bauweise

1 In der Zone W/1.2 sind die Gebaude in offener Uberbau-
ung zu erstellen. In den Ubrigen Zonen ist das Zusammen-
bauen mehrerer Gebaude im Rahmen der zonengemassen
Gesamtlange gestattet.

Terrassenhéuser und &hnliche Uberbauungsarten

2 Terrassenhauser und dhnliche Ueberbauungen sind nur
in den Zonen W/1.6 und W/2.0 im Rahmen eines Gestal-
tungsplanes zulassig.

Art. 4324 Dacher

Dachformen

| £8 SI'”E 'I'EESSII"FE'QEIE'SI'E ZHIE'SS.'g. ZIH TAPasSUhgan
o N , N fesio Fs

sind Sattel-, Pult- und Flachdacher zulassig.

EI ot Isﬂ_e_ blaudl € FE el ;nmggle.sslt';e:l IIIQI'..E I“e“ R und,e Ael

fornihr Charal ihre bauliche U I "
laubt:

Kurzkommentar

Entspricht Art. 15 bisherige BZO

Entspricht Art. 19 bisherige BZO

Bestehende Vorschrift verdndert zu
Gunsten von mehr Flexibilitat

- Dachformen in QEZ weiterhin restrik-
tiv geregelt

Streichung
= Dachformen in QEZ weiterhin restrik-
tiv geregelt
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Giiltige Fassung (1996) inkl. Teilrevision Kohlfirst (2014)

Art. 14

Freilegung von Untergeschossen

1 In allen Wohnzonen ist das Freilegen von Untergeschos-
sen nur bis 1.5 m unterhalb des gewachsenen Terrains zu-
I&ssig. Derartige Abgrabungen dirfen hdchstens die Halfte
des Gebaudeumfanges betreffen.

2 In der Wohnzone W/1.2 diirfen Abgrabungen nur soweit
erfolgen, als dadurch die maximal zuldssige Gebaudehdhe
von 6.5 m sichtbar wird.

3 Von diesen Beschrankungen ausgenommen sind Keller-
zugange, Hauszugange sowie Einfahrten zu Einzel-, Dop-
pel- oder Sammelgaragen.

2. Bestimmungen flr die einzelnen Zonen
Art. 15

Bauweise

1 In der Zone W/1.2 sind die Gebaude in offener Uberbau-
ung zu erstellen.

2 |n allen tbrigen Wohnzonen ist die geschlossene Uber-
bauung bis zur zulassigen Gesamtlange erlaubt.

Revisionsentwurf (2025)

Art. 4425 Freilegen von Untergeschossen

Freilegung von Untergeschossen
1'In allen Wohnzonen ist das Freilegen von Untergeschos-

sen nur bis 1.5 m unterhalb des gewachseren massgeben-

den Terrains zulassig. Derartige Abgrabungen dirfen
hdchstens die Halfte des Gebaudeumfanges betreffen.

2 In der Wohnzone W/1.2 diirfen Abgrabungen nur soweit
erfolgen, als dadurch die maximal zulassige Gebaudehéhe
Fassadenhohe von 6.5 m sichtbar wird.

3 Von diesen Beschrankungen ausgenommen sind Keller-
zugange, Hauszugange sowie Einfahrten zu Einzel-, Dop-
pel- oder Sammelgaragen.

Kurzkommentar

Anderung aufgrund IVHB

Anderung aufgrund IVHB

Wird verschoben

Wird verschoben
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Art. 16

Nutzweise

1'In allen Wohnzonen sind Wohnungen und nicht stérende
Betriebe zuldssig. Die Halfte von der Baueingabe erfass-
ten Geschossflachen missen jedoch der Wohnnutzung
dienen.

2 |n den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind auch
massig stérende Betriebe zuldssig.

Art. 17

Gewerbeerleichterung

Fir dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile in den
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung gelten folgende Er-
leichterungen:

a) Die Baumassenziffer fiir Hauptgebaude darf um maxi-
mal 1/5 der Grundziffer erhéht werden.

b) Der Grenzabstand kann fiir Gebaudeteile mit einer
grossten Hohe von 4.5 m auf 3.5 m reduziert werden,
wobei jedoch gegenlber Parzellen in Wohnzonen die
Grenz- und Gebaudeabstande gemass Art. 9-11 ein-
zuhalten sind.

Revisionsentwurf (2025)

Art. 4626 Nutzweise

Nutzweise-Wohnzonen

1'In allen Wohnzonen sind Wohnungen und nicht-stérende
Betricl 3ssia. Die LIAIF lor Baueinaal :

nen: Nutzweisen, die zur Ausstattung eines Wohnquartiers
gehdren und die Wohnqualitat weder durch ihre Erschei-
nung noch durch ihr Verkehrsaufkommen schmalern, zu-
Iassig. Zur Ausstattung eines Wohnquartiers gehoren ins-
besondere Betriebe zur Versorgung mit Gutern und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs sowie Begegnungsorte
fur die Anwohner.

Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

2 |n den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind auch
massig stérende Betriebe zuldssig.

Art 47
Gewerbeerleichterung
3 Fiir dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile in den

Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung gelten folgende Er-
leichterungen:

a) Die Baumassenziffer fiir Hauptgebaude darf um maxi-
mal 1/5 der Grundziffer erhéht werden.

b) Der Grenzundabstand kann fiir Gebaudeteile mit einer
grossten Hohe von 4.5 m auf 3.5 m reduziert werden,
wobei jedoch gegenlber Parzellen in Wohnzonen die
Grenz- und Gebaudeabstande gemass Art. 9-44 21
Abs 1 einzuhalten sind.

Kurzkommentar

Verzicht auf Beschrédnkung einer Min-
dest-Wohnnutzung in Wohnzonen und
Prézisierung von nicht stérenden Nutz-
weisen

Redaktionelle Anderungen
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Art. 18

Arealiiberbauungen

1 ArealUberbauungen sind in allen Wohnzonen ausser in
der Zone W/1.2 zulassig.

2 Die Arealflache muss mindestens 4'000 m2 betragen.

3 Gegeniiber Grundstliicken und Gebauden ausserhalb der
ArealUberbauungen sind die zonengemassen Abstande
einzuhalten.

4 Die Baumassenziffer darf gegeniiber der Regellberbau-
ung um max. 1/10 erhéht werden.

S Die zonengemasse Gebaudelange kann lberschritten
werden.

6 In den Zonen W/1.6, W/2.0 und WG/2.0 kann die Gebau-
dehodhe auf 10.5m erhoht werden, wenn kein Unterge-
schoss uber dem gestalteten Terrain in Erscheinung tritt.

7 Veranderungen an bestehenden Areallberbauungen
sind nur zuldssig, wenn

a) die urspringliche Grundkonzeption beibehalten oder

b) eine neue Arealliberbauung vorgelegt wird.

Art. 19

Terrassenhéuser und &hnliche Uberbauungsarten

Revisionsentwurf (2025)

4 In der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG 2.5 ltas-
ruhstieg/Schitzenstrasse gilt ein Mindestgewerbeanteil
von 20%.

Art. 4827 Arealuberbauung

Arealiiberbauungen

1 ArealUberbauungen sind in allen Wohnzonen ausser in
dern Zonen W/1.2 zulassig.

2 Die Arealflache muss mindestens 4'000 m2 betragen.

3 Gegeniiber Grundsticken und Gebauden ausserhalb der
ArealUberbauungen sind die zonengemassen Abstande
einzuhalten.

4 Die Baumassenziffer darf gegeniiber der Regelliberbau-
ung um max. 1/10 erhéht werden.

S Die zonengemasse Gebaudelange kann lberschritten
werden.

6 In den Zonen W/1.6, W/2.0 und WG/2.0 kann die Gebau-
dehdéhe Fassadenhohe auf 10.5m erhoht werden, wenn
kein Untergeschoss Uber dem gestalteten Terrain in Er-
scheinung tritt.

7 Veranderungen an bestehenden Areallberbauungen
sind nur zuldssig, wenn

a) die urspriingliche Grundkonzeption beibehalten oder

b) eine neue Arealliberbauung vorgelegt wird.

Art19
L ! . l ..! [- ! !"[! ! [

Kurzkommentar

Redaktionelle Anderungen

Anderung aufgrund IVHB
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Terrassenhauser und dhnliche Ueberbauungen sind nur in
den Zonen W/1.6 und W/2.0 im Rahmen eines Gestal-
tungsplanes zulassig.

Art. 34 Gestaltungsplanpflicht

Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

1 Fiir die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete
sind Gestaltungsplane gemass § 83 ff. PBG aufzustellen.
Die Gestaltungsplanpflicht kann auch mit privaten Gestal-
tungsplanen erfiillt werden.

2 Bej zweckmassiger Unterteilung des jeweiligen Gebietes
kénnen mehrere Gestaltungspléne aufgestellt werden, die
nicht gleichzeitig festzusetzen sind. Dabei ist ein Erschlies-
sungsnachweis fiir das ganze gestaltungsplanpflichtige
Gebiet zu erbringen.

3 In allen Gebieten sind Bauten, Anlagen und Umschwung
besonders gut zu gestalten sowie zweckmassig auszustat-
ten.

4 |m Gebiet Kohffirst sind dem Gestaltungsplan zudem fol-
gende gebietsspezifische Ziele zugrunde zu legen:

a) Vielfaltig nutzbare Freizeit- und Erholungsflachen
mit hoher Aufenthaltsqualitat
b) Rationelle Erschliessung und Parkierung

c) Umweltschonende und zukunftsorientierte Energie-
versorgung der Bauten fiir Warme und Warmwas-
sefr.

Revisionsentwurf (2025)

T hi { shnliche Lobert ind .

Art. 28 Gestaltungsplanpflicht

Bereiche mit Gestaltungsplanpflicht

1 Fiir die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete
sind Gestaltungsplane gemass § 83 ff. PBG aufzustellen.
Die Gestaltungsplanpflicht kann auch mit privaten Gestal-
tungsplanen erfiillt werden.

2 Bej zweckmassiger Unterteilung des jeweiligen Gebietes
kénnen mehrere Gestaltungspléne aufgestellt werden, die
nicht gleichzeitig festzusetzen sind. Dabei ist ein Erschlies-
sungsnachweis fiir das ganze gestaltungsplanpflichtige
Gebiet zu erbringen.

3 In allen Gebieten sind Bauten, Anlagen und Umschwung
besonders gut zu gestalten sowie zweckmassig auszustat-
ten. Zudem ist eine gute stadtebauliche und architektoni-
sche Gesamtwirkung zu erzielen. Dies gilt auch fir die Ge-
staltung des 6ffentlich zuganglichen Raumes, von Platzen,
Parken und anderen Freirdumen.

Gebiet Kohlfirst
4 |m Gebiet Kohffirst sind dem Gestaltungsplan zudem fol-
gende gebietsspezifische Ziele zugrunde zu legen:

a) Vielfaltig nutzbare Freizeit- und Erholungsflachen mit
hoher Aufenthaltsqualitat
b) Rationelle Erschliessung und Parkierung

c) Umweltschonende und zukunftsorientierte Energie-
versorgung der Bauten fiir Warme und Warmwas-
sefr.

Kurzkommentar

Wird verschoben zu Art. 23 Abs. 2 BZO

Sep. Teilrevision Nutzungslanung off.
GP Kohlfirst (Sommer 2014)

Sep. Teilrevision Nutzungslanung off.
GP Kohlfirst (Sommer 2014)

Sep. Teilrevision Nutzungslanung off.
GP Kohlfirst (Sommer 2014)

= ergénzt

Sep. Teilrevision Nutzungslanung off.
GP Kohlfirst (Sommer 2014)
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Revisionsentwurf (2025)

Gebiet Bahnhof

5 Im Gebiet Bahnhof sind dem Gestaltungsplan folgende
gebietsspezifische Ziele zugrunde zu legen:

a)

b)

c)

d)

Mischnutzung in einer hohen baulichen Dichte und
mit einer angemessenen und attraktiven Aussen-
raumgestaltung

Maoglichst direkte und sichere Verkehrsbeziehungen
fir den Langsamverkehr von und zum Bahnhofge-
biet, insbesondere jene im Zusammenhang mit dem
Einkaufsgebiet

Abstimmung der Umgebungsgestaltung mit der Ge-
staltung der Diessenhoferstrasse

Die Einhaltung der Planungswerte und eine gute
Wohnqualitat in Bezug auf Larm sind sicherzustellen

Gebiet Toggenburg

6 Im Gebiet Toggenburg sind dem Gestaltungsplan fol-
gende gebietsspezifische Ziele zugrunde zu legen:

a)
b)

d)

Uberbauung mit attraktiven Aussenraumen
Forderung des nichtmotorisierten Verkehrs durch ein
attraktives und direktes Fuss- und Radwegnetz so-
wie durch die Anbindung an den &ffentlichen Ver-
kehr (Bushaltestellen)

Zweckmassige Lage und Anordnung der Zugange
zum angrenzenden Naherholungsgebiet
Umweltschonende und zukunftsorientierte Energie-
versorgung der Bauten fir Warme und Warmwas-
sefr.

Kurzkommentar

Neue Vorschrift

Neue Vorschrift

Berticksichtigte Einwendung
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Revisionsentwurf (2025)

Gebiet Kirchstrasse

7 Im Gebiet Kirchstrasse sind dem Gestaltungsplan fol-
gende gebietsspezifische Ziele zugrunde zu legen:
a) Kompakte Uberbauung mit attraktiven Aussenrau-
men und einem angemessenen Bezug zur baulichen
Struktur entlang der Kirchstrasse.

b) Foérderung des nichtmotorisierten Verkehrs durch ein
attraktives und direktes Fuss- und Radwegnetz so-
wie durch die Anbindung an den 6ffentlichen Ver-
kehr (Bushaltestellen).

c) Umweltschonende und zukunftsorientierte Energie-
versorgung der Bauten fur Warme und Warmwas-
ser.

Kurzkommentar

Neue Vorschrift
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C. Industrie- und Gewerbezone
Art. 20

Nutzweise/Einwirkungen

1 In der Industriezone und der Gewerbezone sind auch
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

2 Stark stérende Betriebe sind nicht zulassig.

Art. 21

Grundwerte

TEs gelten folgende Grundmasse:
Gewerbezone Industriezone

- Baumassenziffer 3.5 5

- Freiflachenziffer 10% 10%
- Gesamthohe max. (m) 10.5 12.5
- Grundabstand min. (m) 3.5 3.5

2 Die Gesamthéhe von Gebauden gemass Abs. 1 diirfen
in der Gewerbezone Chiingelibach eine horizontale Ebene
auf 452.00 m.u.M. nicht tGberragen.

3 Unabdingbare technische Aufbauten kénnen in begriin-
deten Féllen und wenn sie nur punktuell in Erscheinung
treten, die zulassige Gesamthohe bis maximal 2.0 m tber-
steigen.

Revisionsentwurf (2025)

GD. Industrie- und Gewerbezone
Art. 2029 Nutzweise
Nutzweise/Einwirkangen

1 In der Industriezone und der Gewerbezone sind auch
Handels- und Dienstleistungsbetriebe zulassig.

2 Stark stérende Betriebe sind nicht zulassig.

Art. 2430 Grundmasse

Grundwertemasse

TEs gelten folgende Grundmasse:
Gewerbezone Industriezone

- Baumassenziffer 3.5 5
Ereifiicl i o 30

- Gesamthéhe max. (m) 10.5 12.5

- Grundabstand min. (m) 3.5 3.5

2 Die Gesamthéhe von Gebauden gemass Abs. 1 diirfen in
der Gewerbezone Chiingelibach eine horizontale Ebene
auf 452.00 m.u.M. nicht tGberragen.

3 Unabdingbare technische Aufbauten kénnen in begriin-
deten Féllen und wenn sie nur punktuell in Erscheinung
treten, die zulassige Gesamthohe bis maximal 2.0 m tber-
steigen.

Kurzkommentar

Die IVHB fiihrt anstelle der Freiflaéchen-
ziffer die Griinflichenziffer (GFZ) ein.
Die GFZ liegt in der bestehenden Indust-
riezone weit unter 10% weshalb darauf
verzichtet wird.
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4 Gegeniiber Parzellen in Wohnzonen sind die Grenz- und
Gebaudeabstande samt Mehrlangen- und Mehrhéhenzu-
schlagen der entsprechenden Wohnzone einzuhalten.

S Das Bauen an die Grundstlicksgrenze ist im Rahmen
von § 287 PBG, jedoch nicht gegeniiber anderen Zonen,
gestattet.

Art. 22

Bauweise

Innerhalb der Gewerbe- und Industriezonen ist die ge-
schlossene Bauweise zulassig und die Bautiefe nicht be-
schrankt.

D. Zone fur offentliche Bauten
Art. 23

Grundwerte
TEs gelten folgende Grundmasse:

- Gebaudehdhe max. (m) 11.4
- Firsthéhe max. (m) 7.0
- Grundabstand min. (m) 3.5

2 Gegeniiber Grundstlicken in anderen Zonen sind die
Grenz- und Gebaudeabstande sowie die Mehrlangenzu-
schlage der entsprechenden Zone einzuhalten.

Revisionsentwurf (2025)

4 Gegeniiber Parzellen in Wohnzonen sind die Grenz- und
Gebaudeabstande samt Mehrldngen- und Mehrhéhenzu-
schlagen der entsprechenden Wohnzone einzuhalten.

S Das Bauen an die Grundstlicksgrenze ist im Rahmen
von § 287 PBG, jedoch nicht gegeniiber anderen Zonen,
gestattet.

Art. 2231 Bauweise

Geschlossene Bauweise

Innerhalb der Gewerbe- und Industriezonen ist die ge-
schlossene Bauweise zulassig und die Bautiefe nicht be-
schrankt.

DE. Zone fur offentliche Bauten

Art. 2332 Grundmasse
Grundwertemasse

TEs gelten die kantonalen Vorschriften. felgende-Grund-
masse:

Gebiudehdl _ 4
2 Gegeniiber Grundstlicken in anderen Zonen sind die

Grenz- und Gebaudeabstande sowie die Mehrlangenzu-
schlage der entsprechenden Zone einzuhalten.

Kurzkommentar

Verzicht auf Grundmasse, da diese be-
reits im PBG definiert sind
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Art. 24

Bauweise
Die geschlossene Ueberbauung ist erlaubt.

E. Erholungszone
Art. 25

Nutzweise

TIn der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehaus-
chen sowie gemeinschaftliche Gebaude, die fiir den Be-
trieb der Familiengartenareale notwendig sind, zulassig.

2 In der Erholungszone Eb sind Geb&aude und Anlagen zu-
I&ssig, sofern sie fiir den Betrieb der Strandbadanlage und
den Campingplatz notwendig sind und sich gut in die Um-
gebung einordnen.

Art. 26

Grundwerte
TIn der Erholungszone Ea gelten folgende Grundmasse:

- Gebaudegrundflache 10.0
- Gesamthdéhe max. (m) 3.0
2 In der Erholungszone Eb gelten folgende Grundmasse:
- Gebaudehohe max. (m) 4.0
- Firsth6he max. (m) 3.0
- Grundabstand min. (m) 3.5

Revisionsentwurf (2025)

Art. 2433 Bauweise

Geschlossene Bauweise
Die geschlossene YeUberbauung ist erlaubt.

EF. Erholungszone
Art. 25634 Nutzweise

Nutzweise

TIn der Erholungszone Ea sind Garten- und Geratehaus-
chen sowie gemeinschaftliche Gebaude, die fiir den Be-
trieb der Familiengartenareale notwendig sind, zulassig.

2 In der Erholungszone Eb sind Geb&aude und Anlagen zu-
Iassig, sofern sie flir den Betrieb der-StrandbadFreizeitan-
lage und den Campingplatz notwendig sind und sich gutin
die Umgebung einordnen.

Art. 2635 Grundmasse

Grundwertemasse

TIn der Erholungszone Ea gelten folgende Grundmasse:
- Gebaudegrundflache (m2) 10.0
- Gesamthéhe max. (m) 3.0

2 In der Erholungszone Eb gelten folgende Grundmasse:
- Gebaude-Fassadenhohe traufseitig max. (m) 4.0

- Firsthéhe-Fassadenhohe giebelseitig bei Schrag- 7.0
dachbauten max. (m)

- Fassadenhohe giebelseitig bei Flachdachbau- 4.0
ten max. (m)

- Grundabstand min. (m) 3.5

Kurzkommentar

Redaktionelle Anderungen

Redaktionelle Anderungen

Anpassung an IVHB
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Art. 27

Grenzabsténde

Gegeniiber Grundstlicken in anderen Zonen sind die
Grenz- und Gebaudeabstande sowie die Mehrlangenzu-
schlage der entsprechenden Zone einzuhalten.

lIl. Weitere materielle Bestimmungen
Art. 28

Fahrzeugabstellplétze

- Grundbedarf

1 Abstellplatze fur Motorfahrzeuge (AP) sind zu erstellen:
a) 1 AP pro Wohnung mit weniger als 4 Zimmern

b) 2 AP pro Wohnung mit 4 und mehr Zimmern.

Pro 4 Wohnungen ist zusatzlich ein Besucherabstellplatz
zu erstellen.

2 In den anderen Fallen von Grundstlicknutzungen, die
eine Abstellplatzpflicht auslosen, bestimmt sich die Platz-
zahl nach der Wegleitung der Baudirektion zur Ermittlung
des Parkplatzbedarfes.

Revisionsentwurf (2025)

Art. 2736 Abstande

Grenzundabstande

Gegeniiber Grundstlicken in anderen Zonen sind die
Grenz- und Gebaudeabstande sowie die Mehrlangenzu-
schlage der entsprechenden Zone einzuhalten.

lIl. Weitere materielle Bestimmungen

Art. 28
o /526 Grundbodart

Kurzkommentar

Geméss Vorpriifungsbericht des ARE
hat sich die PP-Regelung nach der
Wegleitung der BD zu richten. Der bis-
herige Art.28 ist deshalb zu streichen
und ein neuer Art. 37 einzufiihren.
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- Plafonierung

3 In den im Anhang dieser Bauordnung speziell be-
zeichneten Gebieten dirfen tUber den Grundbedarf
hinaus keine zusatzlichen Parkplatze erstellt werden.

- Bruchteile von Abstellplatzen

4 Bruchteile von Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge
sind am Schluss der Berechnung aufzurunden.

Revisionsentwurf (2025)

——— Plafonierung

15 Bruchteil Abstalll fiir Motorfal ind
am-Schluss-derBerechnung-aufzurunden:

Art. 37 Abstellplatze

Grenzbedarf fiir Personenwagen

! Der Grenzbedarf richtet sich nach den folgenden spezi-
fischen Bedarfswerten fur Personenwagen-Abstellplatze:

Kurzkommentar

Gemdss Vorpriifungsbericht des
ARE hat sich die PP-Regelung nach
der Wegleitung der BD zu richten.

Bewohner und

Besucher und

Beschaftigte Kunden
Wohnhauser:
- Einfamilienhduser |2 PP /EFH ---
- Reiheneinfamilien- |2 PP/ REFH 1 PP pro 4 Wohnun-

hauser

- Mehrfamilienhauser

1 PP pro 80 m?
GNF, min. aber 1
PP pro Wohnung

gen

1 PP pro 4 Wohnun-
gen

Gastbetriebe:
- Restaurant, Café

1 PP/ 40 Sitzplatze

1 PP/ 6 Sitzplatze

Verkaufsgeschifte:
- Lebensmittel

- nicht Lebensmittel

1 PP /150 m? GNF
1 PP /150 m? GNF

1 PP /30 m? GNF
1 PP /60 m? GNF
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Revisionsentwurf (2025)

Kurzkommentar

Biiros und Dienst-
leistungen:

- publikumsorientierte
DL-Betriebe

- reine Buro-Betriebe

1 PP /50 m? GNF

1 PP /50 m? GNF

1 PP /100 m? GNF

1 PP /500 m? GNF

2 Bei anderen Nutzungen ist die Zahl der Abstell-
platze nach der VSS-Norm SN 640 281 zu bestim-

men.

3 Als Gesamtnutzflache (GNF) gilt die Summe aller
fur Wohn- oder Arbeitszwecke genutzten Geschoss-
flachen inkl. Dach-, Attika- und Untergeschosse,
ohne Aussenwandanteil.

Massgeblicher Bedarf fiir Personenwagen

' In Gebieten mit guter Erschliessung durch éffentli-
che Verkehrsmittel wird die Anzahl der zu erstellen-
den Pflichtparkplatze fur Bewohner, Beschattigte,
Besucher und Kunden auf den in der nachstehen-
den Tabelle angegebenen Wert in Prozenten des
Grenzbedarfs herabgesetzt. Fir die Zuteilung der
einzelnen Grundstiicke zu den Reduktionsgebieten
(Gulteklassen) ist der zur Bau- und Zonenordnung
gehdrende Ubersichtsplan "Reduktionsgebiete Auto-
abstellplatze" massgebend.
? Massgeblicher Bedarf in % des Grenzbedarfs:

Die Gesamtnutzfldche ist massge-
bend fiir die Berechnung der Perso-
nenwagenabstellpldtze, weshalb
diese definiert wird.

Reduktion geméss der Wegleitung
der Baudirektion erlauben (Plan Re-
duktionsgebiete Autoabstellplédtze
neu erstellen).

Flr den Gemeindetyp 2 ergeben
sich folgende Reduktionsfaktoren fiir
den massgeblichen Bedarf

Bewohner Beschaftigte Besucher
und Kunden
Klasse C 70% |100% |45% [65% |50% |80 %
Klasse D 85% |100% |60% [100% |70 % |100 %
Klasse E 100 % |-- 90 % |- 90 % |-
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Art. 29

Abstellplatze fiir Kinderwagen und Zweirédder bei Mehrfamilien-
héuser

1 Bei Mehrfamilienhausern sind genlgend grosse und
moglichst ebenerdig zugangliche Abstellrdume vorzuse-
hen.

a) Fur Kinderwagen und Velos in der Nahe des Treppen-
hauses.

Revisionsentwurf (2025)

3 Die Zahl der Fahrzeugabstellplatze fir Bewohner,
Beschaftigte, Besucher und Kunden kann innerhalb
der festgelegten Minimal- und Maximalvorschrift frei
von der Bauherrschaft bestimmt werden.

* Ergibt die Berechnung der Abstellplatze keine
ganze Zahl, werden Bruchteile am Ende der Berech-
nung aufgerundet.

Besondere Verhéltnisse

' Von der minimalen und maximalen Zahl an Abstell-
platzen kann aus zwingenden Griinden abgewichen
werden, insbesondere wenn ein wesentliches offent-
liches Interesse besteht oder wenn andere beson-
dere Grinde dies rechtfertigen. Eine solche Abwei-
chung ist im baurechtlichen Entscheid zu begrin-
den.

2 Abstellplatze fiir betriebsnotwendige Motorfahr-
zeuge wie Taxis, Lieferwagen, Aussendienstfahr-
zeuge oder bei Garagenbetrieben durfen zusatzlich
zum massgeblichen Bedarf erstellt werden.

Art. 29

Abstellplatze fiir Kinderwagen und Zweiréader bei
Mehrfamilienhduser
1 Bei Mehrfamilienhausern sind genlgend grosse und

moglichst ebenerdig zugangliche Abstellrdume vorzuse-
hen.

a) Fur Kinderwagen und Velos in der Nahe des Treppen-
hauses.

Kurzkommentar

Gemdss Norm SN 640 281 wird am
Schluss der Berechnung auf das
néchste Parkfeld aufgerundet.

Im 6&ffentlichen Interesse liegende
Abweichungen thematisieren (be-
triebsnotwendige PP, Behinderten-
PP, autoarme Nutzungen).

Wesentliche éffentliche Interessen
sind insbesondere der Schutz von
Wohngebieten, die Ortsbildpflege,
Natur- und Heimatschutzobjekte,
Luft und Gewdésser.

Solche Absteliplatze entziehen sich

oft der Berechnung gemdéss der
Grenzbedarftabelle

Redaktionelle Anpassung
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b) Fur Motorfahrrader und Motorrader in der Nahe der Ga-
ragen.

Abstellplatze fiir Zweirdder bei Betrieben

1 Bei Verkaufsgeschaften, Industrie-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben ist ein Zweiradabstellplatz pro
Autoabstellplatz zu erstellen. Wenn es die ortlichen Ver-
haltnisse zulassen, sind die Zweiradabstellplatze gegen
Witterungseinflisse zu schiitzen.

Art. 30

Spiel- und Ruhefldchen

1 Die Pflicht, Spiel- und Ruheflachen auszugestalten, gilt
bei Mehrfamilienhausern, Reihenhdusern sowie Terras-
senh&ausern und &hnlichen Uberbauungsarten mit 4 und
mehr Wohnungen.

2 Die Spiel- und Ruheflachen missen mindestens 10%
der massgeblichen Grundflache betragen.

Revisionsentwurf (2025) Kurzkommentar

b) Fur Motorfahrrader und Motorrader in der Nahe der Ga-
ragen.

Abstellplatze fiir Zweirdder bei Betrieben

1 Bei Verkaufsgeschaften, Industrie-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetrieben ist ein Zweiradabstellplatz pro Au-
toabstellplatz zu erstellen. Wenn es die drtlichen Verhalt-
nisse zulassen, sind die Zweiradabstellplatze gegen Witte-
rungseinflisse zu schiitzen.

Art. 3038 Spiel- und Ruheflachen

Spiel- und Ruhefldchen

1 Die Pflicht, Spiel- und Ruheflachen auszugestalten, gilt
bei Mehrfamilienhdusern, Reihenhausern sowie Terrassen-
hausern und ahnlichen Uberbauungsarten. mit4-und-mehr

e
2 Die Spiel- und Ruheflachen miissen mindestens 10% der

massgeblichen-Grundflache anrechenbaren Grundstucks-

flache betragen.
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Art. 31

Gebéudehdhe aufgrund der Verkehrsbaulinie
Die Verkehrsbaulinien sind fiir die Bemessung der Gebau-

dehdhe nicht massgebend.

Revisionsentwurf (2025)

Art. 39 Kehrrichtabstellplatze

Kehrichtabstellplatze

Bei Mehrfamilienhausern sind Abstellplatze fur das Abfuhr-
gut vorzusehen, die sich gut einordnen und von den o&ffent-
lichen Strassen gut zuganglich sind.

Art. 3440 Baulinien

Gebaudehéhe Fassadenhohe aufgrund der Verkehrsbaulinie

1 Die Verkehrsbaulinien sind fiir die Bemessung der Ge-
baudehéhe Fassadenhdhe nicht massgebend.

Kurzkommentar

Neue Vorschrift

Anderung aufgrund IVHB
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Art. 32

Absténde bei fehlender Baulinie

Fur abstandsfreie Gebdude gemass § 269 PBG gilt gegen-
Uber kommunalen Wegen und Strassen ohne Verkehrs-
baulinien ein minimaler Strassenabstand von 3.5 m.

Art. 33

Gebiete mit besonderen Massnahmen zur Einhaltung der Pla-
nungswerte

In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten sind fiir neue
Gebaude mit larmempfindlichen Rdumen gestalterische
oder bauliche Massnahmen zur Einhaltung der Planungs-
werte gemass eidgendssischer Larmschutzverordnung zu
realisieren.

Revisionsentwurf (2025)

Art. 32

Absténde bei fehlender Baulinie

2 Fir abstandsfreie Gebaude gemass § 269 PBG gilt ge-
geniiber kommunalen Wegen und Strassen ohne Ver-
kehrsbaulinien ein minimaler Strassenabstand von 3.5 m.

Art. 41 Kommunaler Mehrwertausgleich

1 Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen
entstehen, erhebt die Gemeinde eine Mehrwertabgabe im
Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichgesetztes (MAG) er-
hoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 PBG Abs. 2 MAG betragt
1'400 m2.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 20% des um Fr. 100'000.-
gekurzten Mehrwertes.

4 Die Ertréage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Kurzkommentar

Vorschrift ist nicht mehr notwendig.

- Legendenpunkt im Zonenplan wird
ebenfalls geléscht.

Der Prozentwert darf 1-40% betragen.

Die Freifldche darf 1'200-2'000 m? betra-
gen
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IV. Schlussbestimmungen
Art. 34

Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der 6ffent-
lichen Bekanntmachung der Genehmigung durch die Bau-
direktion in Kraft.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

22. September 1995, 29. November 1996 und 17. Marz
2015

Namens der Gemeindeversammlung:
Der Prasident: Der Schreiber:

W. Kinzle E. Ruosch

Vom Regierungsrat am 4. September 1996 mit Beschluss
Nr. 2634 teilgenehmigt. Die Erganzung wurde vom Regie-
rungsrat am 5. Marz 1997 mit Beschluss Nr. 492 geneh-
migt.

Publikation der regierungsratlichen Genehmigung am:
4. Oktober 1996 und am 21. Marz 1997.

Revisionsentwurf (2025)

IV. Schlussbestimmungen
Art. 3442 Inkrafttreten

Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Feuerthalen,
welche die Gemeindeversammlung am 3.9.2025 festge-
setzt hat, wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmi-
gung verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum
der Inkraftsetzung geméass § 6 PBG.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

22. September 1995, 29. November 1996, 17. Marz 2015
und 3.9.2025

Namens der Gemeindeversammlung:
Der Prasident: Der Schreiber:

Jurg Grau Markus Strobl

Nr_2634 toi iat_Die Erad Reai
Frigh:
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Kurzkommentar

Neuformulierung aufgrund neuer
Rechtsgrundlage.
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Anhang zu Art. 28 Abs. 3 alt BZO wird aufgehoben >> neu geregelt im Plan Reduktionsgebiete Autoabstellplatze Mst. 1:5000

i /= @koosebarg Q8w

- ggg N~ %&% 8
3 i %% 6fﬁ%ﬁﬁﬁe@emdﬂi\
LA

oW
<

7%77

i P °; “‘5‘7@ ‘

h- |

N
N

N
NS

Lampniypiai

PS5,

y

N

;;se#(inu @

AN

7
a9 )

th\rrasseb
I

by

T ['J
- 2] —
%2 T K AT
4/ A (G L)/‘Klrrcbe
2 ” \ 25 J Fr\gdt\uf IR
z £ N * 7"‘%’; Ly

L og

S
l5is
d b5 e <
bl kg

sse
L

Feuerthalen

43 Suter  von Kanel * Wild * AG



