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Ingress

Gestiutzt auf Art. 6 des Gesetzes Uber die Raumplanung und das o6ffentliche Baurecht im
Kanton Schaffhausen (Baugesetz, BauG, SHR 700.100) vom 1. Dezember 1997 erlasst die
Gemeinde Stetten die nachstehende Bauordnung:

l. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck
Zweck Die Bauordnung bezweckt insbesondere

— die haushalterische und zweckmassige Nutzung des Bodens;

— die geordnete Besiedlung und eine ausgewogene bauliche
Entwicklung;

— die optimale Erschliessung der Bauzonen;

— den Schutz des Orts- und Landschaftsbildes;

— die Erhaltung vielfaltiger Lebensraume fur Menschen, Tiere und
Pflanzen;

— die Wahrung des allgemeinen Wohls, der Sicherheit und der
Gesundheit aller Einwohner.

Art. 2 Rechtsquellen

Rechtsquellen 1 Die Nutzung des Grundeigentums unterliegt den durch den
Bund, den Kanton Schaffhausen und die Gemeinde Stetten er-
lassenen o&ffentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Vorschrif-
ten.

Bestandteile 2 Die im Anhang aufgefiihrten Erlauterungen sowie der Zonen-
plan sind Bestandteile dieser Bauordnung. Die massgebenden
Grenzen der einzelnen Zonen und des weiteren Inhalts sind in
den Zonenplanen festgelegt. Reproduktionen dienen der Orien-
tierung und sind nicht rechtsverbindlich.

Art. 3 Geltungsbereich

Geltungsbereich Die Bauordnung gilt fir das ganze Gebiet der Gemeinde Stet-
ten.

Art. 4 Baubewilligungspflicht und Verfahren

Baubewilligungs- 1 Die Baubewilligungspflicht und das Baubewilligungsverfahren
pflicht richten sich nach Art. 54 ff. des kantonalen Baugesetzes.

2 Bauten und Anlagen bedirfen der behordlichen Bewilligung.

3 Dies gilt fur alle Vorkehren, durch welche nachbarliche oder
offentliche Interessen berihrt werden konnten (vgl. Auflistung im
Anhang).

4 Bei offentlichen Bauten gilt das in diesem Abschnitt geregelte
Verfahren nur soweit, als die einschlagigen Gesetze nichts
anderes vorschreiben.

5 Zum Baugespann gemdass Baugesetz gehért auch die
Profilierung des Firstes bei Hauptbauten

Art. 5 Zustandige Behotrde
Zustandige 1 Baubewilligungsbehérde ist mit Ausnahme der in Abs. 4 und Art.
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57 des kantonalen Baugesetzes aufgefiihrten Vorhaben der
Gemeinderat. Die Zustandigkeit fur Brandschutzanordnungen
richtet sich nach Art. 9a des kantonalen Brandschutzgesetzes.

Baugesuche sind beim Gemeinderat einzureichen. Umfang und
Beilagen der Baugesuche richten sich nach den Vorschriften
des kantonalen Baugesetzes (Art. 58).

Die Priifung der Baugesuche erfolgt durch das Hochbaureferat
oder durch eine vom Gemeinderat bestimmte externe Bauver-
waltung.

Der Gemeinderat kann eine Baukommission bestellen, die ins-
besondere bei Baugesuchen von wesentlichem offentlichem In-
teresse zur Beurteilung hinzugezogen wird. Ihr gehoren von
Amtes wegen der Hochbaureferent sowie weitere Mitglieder an.

Das Hochbaureferat kann die Bewilligung fur kleine Bauvorha-
ben, die im vereinfachten Verfahren gemass kantonalem Bau-
gesetz (Art. 70) bewilligt werden kdnnen, erteilen.

Art. 6 Rechtsschutz
Entscheide haben eine Rechtsmittelbelehrung zu enthalten.

Baurechtliche Entscheide des Hochbaureferats kénnen von den
Berechtigten innert 20 Tagen nach erfolgter Mitteilung beim
Gemeinderat mit einer Einsprache angefochten werden.

Gegen Entscheide des Gemeinderates in Bausachen kdnnen
die Berechtigten geméss Art. 16 ff. des Gesetzes lber den
Rechtsschutz in Verwaltungssachen (VRG) innert 20 Tagen
nach erfolgter Mitteilung beim Regierungsrat des Kantons
Schaffhausen schriftlich und begriindet Rekurs erheben.
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Privatrechtlich begriindete Einsprachen gegen ein Bauvorhaben
sind innert 20 Tagen ab Erhalt des Baurechtsentscheides zur
Erwirkung eines Bauverbotes schriftlich beim zustéandigen Rich-
ter zu erheben.

Art. 7 Baukontrollen
Das Hochbaureferat ist zustandig fur die Baukontrollen.

Die Bauherrschaft hat mit Meldekarten dem Hochbaureferat
rechtzeitig die wichtigen Etappen des Baufortschritts zu melden:

a) Die Errichtung des Schnurgerustes unter Angabe des Ho6-
henfixpunktes;

b) Die Haus- und Grundstiickskanalisation und deren An-
schluss an die oOffentliche Leitung vor dem Eindecken;

c) Die fertig verlegte Wasserleitung vom Anschluss an das
Wasserleitungsnetz bis zum Gebaude vor dem Eindecken;

d) Die Durchbriiche und Feuerungsanlagen;

e) Die Vollendung des Rohbaus;

f) Die Endabnahme unter Angabe des vorgesehenen Bezug-
termins;

g) Die Umgebungsgestaltung.

Nach Abschluss der Bauarbeiten ist der Gemeinde ein Satz
Ausflhrungsplane inklusive Kanalisations- und Wasserleitungen
sowie ein Protokoll der Dichtigkeitsprifung der Kanalisation ein-
zureichen.

Art. 8 Gebuhrenpflicht

Baurechtliche Entscheide sind gebuhrenpflichtig. Die Hohe der
Gebuhren legt der Gemeinderat in einem separaten Reglement
fest.

Wo die Prifung von Baugesuchen den Beizug von Sachver-
standigen oder die Anordnung von Untersuchungen oder Exper-
tisen erforderlich macht, hat die Gesuchstellerin oder der Ge-
suchsteller fiir die gesamten Drittkosten aufzukommen.

ll. Planungsinstrumente

Art. 9 Kommunale Planung

1 Im Rahmen des ubergeordneten Rechts erlasst die Gemeinde

den Zonenplan und Pléane Uber die Erschliessung des Bauge-
bietes sowie den Strassenrichtplan.

Bei Bedarf erlasst der Gemeinderat Richtplane, Quartier- und
Baulinienplane sowie Grenzbereinigungen, Landumlegungs-
plane und Planungszonen.

Das Verfahren und die Mitwirkungsrechte Dritter richten sich

nach den Vorschriften des kantonalen Baugesetzes (Art. 11
ff.).
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Art. 10 Zonenplan

Der Zonenplan legt in den einzelnen Gebieten der Gemeinde
die zulassige Nutzung grundeigentimerverbindlich fest
(Grundnutzungs- und Schutzzonen).

Den Grundnutzungszonen werden Empfindlichkeitsstufen (ES)
gemass der Larmschutzverordnung (LSV) des Bundes zuge-
ordnet.

Der Zonenplan enthalt Eintragungen zu tberlagernden Zonen,
linienbezogenen Festlegungen und objektbezogenen Festle-
gungen.

Der Zonenplan gibt Hinweise und Informationen tber Wald,
Hecken und Feldgeholze, Gemeinde- und Baugebietsgrenzen
sowie Bachverlaufe.

Das Verfahren und die Mitwirkungsrechte Dritter richten sich
nach den Vorschriften des kantonalen Baugesetzes (Art. 11).

Kleine Anderungen des Zonenplanes, die keine wesentlichen
nachbarlichen oder o6ffentlichen Interessen berihren, kénnen
vom Gemeinderat nach schriftlicher Anzeige an die direkt be-
troffenen Anstésserinnen und Anstdsser im vereinfachten Ver-
fahren ohne Einwendungsverfahren beschlossen werden.

Art. 11 Quartierplane
Fur den Erlass und den Inhalt von Quartierplanen gelten die
Bestimmungen des Baugesetzes.

Quartierplane und dazugehorige besondere Vorschriften, die
von Privaten aufgestellt werden, sind vom Gemeinderat zur
Genehmigung vorzulegen. Wird die Genehmigung erteilt, sind
sie nach den gleichen Verfahrensvorschriften zu behandeln wie
die amtlichen Quartierplane und bedirfen einer Genehmigung
durch das Baudepartement.

Mit Quartierplanen werden besondere situations- und objekt-
spezifische Qualitatskriterien festgelegt. Dies gilt insbesondere
bezlglich:

a) rationeller Verkehrserschliessung und Parkierung;

b)  besonders guter Gesamtwirkung und riicksichtsvoller
Einpassung in die Umgebung;

c) besonderer Anforderungen zur Energienutzung und zum
Energieverbrauch;

d) Umgebungsgestaltung;

e)  Schutz-, Nutzungs- und Gestaltungsbestimmung;

f) Abfallentsorgung.
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lll. Allgemeine Bauvorschriften

Art. 12 Definitionen und Messweisen

Die in dieser Bauordnung verwendeten Baubegriffe und Mess-
weisen sind im Anhang zusammengestellt.

Art. 13 Stand der Technik

Stand der Tech- 1 Bauten und Anlagen sind nach dem Stand der Technik und der

nik Baukunde zu erstellen.

Brandschutz 2 Fur den Brandschutz gelten die Richtlinien im Anhang zur
Brandschutzverordnung.

Normen, 3 Die von offentlichen und privaten Organisationen wie zum Bei-

Richtlinien spiel Schweiz. Ingenieur- und Architektenverein (SIA), Schwei-

zerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS),
Verband Schweiz. Abwasser- und Gewdasserschutzfachleute
(VSA) aufgestellten technischen Normen und Richtlinien kénnen
in Erganzung der Bestimmungen der Bauordnung im baurechtli-
chen Entscheid berticksichtigt und angewendet werden.

Art. 14 Einpassungsgebot und Unterhalt

Gestaltung 1 Bauten, Anlagen und Umschwung sind fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird.

Kriterien 2 Zur Beurteilung einer befriedigenden Gesamtwirkung sind ins-
besondere massgeblich:

a) Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen
eines Gebaudes;

b) Gestaltung, Materialisierung, Farbgebung von Fassaden
und Dach;

c) Gestaltung von Fassadendffnungen wie Tiren und Fenster,
Abstellplatzen, Ein- und Ausfahrten, Aussenraume und
Vorgarten;

d) Umfang, Art und Weise von Terrainveranderungen.

Unterhalt 3 Alle Bauwerke sind so zu unterhalten, dass sie weder Personen
oder Sachen gefahrden noch das Orts- oder Landschaftshild
negativ beeintréchtigen. Dieser Grundsatz gilt auch fir leerste-
hende Objekte, fir brachliegende Baugrundstiicke, fur die Um-
gebung von Bauwerken, fir Lagerplatze und dergleichen. Der
Gemeinderat ist ermachtigt, die notwendigen Verfigungen zu
erlassen.

Art. 15 Flachd&cher
Extensive Be- Nicht genutzte neue oder umfassend sanierte und nicht genutz-
grunung te Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit dies zweck-
massig sowie technisch und wirtschaftlich zumutbar ist. Leicht
geneigte Dacher bis zu einer maximalen Neigung von 8° wer-
den den Flachdachern gleichgestellt.
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Art. 16 Aussenantennen

In Gebieten mit Giberlagernder Ortsbildschutzzone kann der
Gemeinderat in der Baubewilligung Auflagen beztiglich Stand-
ort, Abmessung und Farbgebung der Aussenantennen machen.

Art. 17 Umgebungsgestaltung / Terrainveranderungen
Die Terraingestaltung hat sich dem natirlichen Gelandeverlauf
anzupassen. Terrainveranderungen von mehr als 1.0 m utber
oder unter das massgebende Terrain sind nur zulassig, wenn
sie sich organisch in das Gelande einfigen.

Terrainabsatze und Stutzmauern sind zu vermeiden und wenn
unumganglich, zu begrinen. Dabei gelten folgende
Maximalmasse fir Abgrabungen bzw. Aufschittungen:

- Dorfkernzone 1.0 m
- Wohnzone / Zone fir offentliche Bauten 1.8 m

Im Ubrigen gelten die Vorschriften des Strassengesetzes und
Art. 93 des Einfuhrungsgesetzes zum ZGB.

Bei Bauten und Anlagen mit erheblichem Anfall von Abfuhrgut
sind auf privatem Grund, in unmittelbarer Nahe des offentlichen
Verkehrsraumes, ausreichende Flachen zum Abstellen des
Abfuhrgutes einzurichten und dauernd freizuhalten.

Die Umgebungsgestaltung ist mit Hohenkoten auszuweisen.

Art. 18 Spiel- und Gemeinschaftsflachen

Beim Neubau von Wohnsiedlungen und Mehrfamilienh&usern
sind nach Massgabe des Baugesetzes auf privatem Grund be-
sonnte und vom Verkehr geschiitzte Spiel- und Gemeinschafts-
flachen zu erstellen.

Art. 19 Parkplatze

Bei Neubauten sowie Erweiterungen und Zweckanderungen, die
zuséatzlichen Verkehr erwarten lassen, hat die Bauherrschaft auf
eigenem Boden Abstellplatze fur Fahrzeuge zu erstellen und
dauernd fur die Parkierung offen zu halten oder die erforderli-
chen Rechte fur die dauernde Benutzung von Abstellplatzen auf
fremdem Boden nachzuweisen.

Fur die Berechnung der Anzahl Parkplatze fur Fahrzeuge gelten
folgende Richtgréssen:

a) Bei Ein- und Zweifamilienhausern: 2.0 Parkplatze pro
Wohneinheit.

b) Bei Mehrfamilienhdusern: 1.5 Parkplatze pro Wohneinheit.

c) Bei Gewerbe- und Industriebauten gelten die Richtlinien
des Schweizerischen Verbandes der Strassen- und Ver-
kehrsfachleute (VSS).

Der Gemeinderat kann die Zahl der Pflichtparkpléatze innerhalb
der Uberlagernden Ortsbildschutzzone um bis zu 50% verrin-
gern, falls die Ziele des Ortsbildschutzes die Errichtung der
Parkplatze Gberwiegen.

4 Bei Mehrfamilienh&dusern sind zu den Pflichtparkplatzen zusatz-
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lich 15 % der Pflichtparkplatze fir Besucher zu erstellen. Bruch-
teile sind aufzurunden. Der Gemeinderat kann das Erstellen ei-
ner unterirdischen Parkierungsanlage verlangen. Fir Fahrréader,
Motorfahrrader sowie Kinderwagen und dergleichen sind je nach
Zweckbestimmung ebenfalls geniigend Abstellflachen bereitzu-
stellen.

Bei Neubauten von Mehrfamilienhausern sind Autoabstellplatze
mit Lademaoglichkeiten fir elektrische Fahrzeuge auszuristen
sowie ausreichend Flachen fir die Veloparkierung nach VSS
Norm zur Verfigung zu stellen.

Art. 20 Altrechtliche Bauten

Bestehende Bauten und Anlagen, die den neuen Vorschriften
nicht entsprechen, sind im Rahmen des ubergeordneten Rechts
in ihrem Bestand geschiitzt.

Art. 21 Erschliessung und Beitrage

Beitrdge und Geblhren, welche Grundeigentiimer an Erschlies-
sungswerke zu leisten haben, sind in der Beitragsverordnung
geregelt.

Der Gemeinderat kann im Rahmen des Ubergeordneten Rechts
die vorzeitige Erschliessung durch Private bewilligen.
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V. Zonen- und Nutzungsvorschriften

Art. 22 Zonen- und Nutzungsvorschriften

Das Gebiet der Gemeinde Stetten wird folgenden Nutzungen
zugewiesen:

Grundnutzungszonen des Baugebietes

- Wohnzone 2 W2

- Wohnzone 3 W3

- Dorfkernzone K

- Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Z0OBA
- Freihaltezone Fr

- Strassenzone Str

Grundnutzungszonen des Nichtbaugebietes

- Landwirtschaftszone LW
- Naturschutzzone Ubergeordnet NU

- Gewasser G

- Strassenareal StrA
- Wald w

Uberlagernde Zonen

- Uberlagernde Ortsbildschutzzone oS

- Uberlagernde Naturschutzzone kommunal UNK

- Uberlagernde Naturschutzzone tibergeordnet UNU

- Uberlagernde Landschaftsschutzzone LS

- Uberlagernde Freihaltezone UFr

- Archaologische Schutzzone AS

- Uberlagernde Materialdeponiezone UMD
- Uberlagernde Reservezone URES
- Naturgefahrenzonen NGZ
Schutzobjekte

- Schutzenswerte Baute von kommunaler Bedeutung B
- Naturobjekt kommunal NOk

Orientierungsinhalte

- Waldgrenze nach statischem Waldbegriff
- Hecke, Feldgeholz HFg
- Quartierplan rechtsguiltig Qur

Hinweise und Informationen

- Gemeindegrenze

- Baugebietsgrenze

- Bachverlauf offen

- Bachverlauf eingedolt
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Art. 23 Uberbauungsmasse
Fur die einzelnen Zonen gelten in der Regelbauweise folgende

Uberbauungsmasse:
K W2 W3 ZOBA

Grosser Grenzabstand min. - 8.0m |80m |[a)
Kleiner Grenzabstand min. ) 4.0m |5.0m a)
Gebaudelange max. ) 25.0m | 30.0m |
Ausniitzungsziffer max. i 040 |055 |~
Mehrlangenzuschlag ab i 15.0m | 20.0m
Vollgeschosse 3 b) 2 3 i
Traufseitige Fassadenhdhe 85m |6.5m |9.5m |
max.
Fassadenhohe fur Talfassade-
bei Flachdachbauten max.
Gesamthéhe max. 15.0m | 9.5m | 13.0m |
Gesamthohe fur Flachdach- 6.5m |9.5m |~
bauten max.

) _— . 1] Il Il Il c)
Larmempfindlichkeitsstufe

a) Entsprechend angrenzenden Zonen

b) Das dritte Vollgeschoss befindet sich im Dachstockbereich
und darf eine Kniestockhdhe von max. 1.50 m erreichen.

c)  Aushahme: Schiessstand ES I

In Quartierplanen sind, unter Vorbehalt von Art. 11 und soweit
angegeben, folgende Masse zulassig. Ansonsten gelten die zo-
nenspezifischen Masse der Regelbauweise:

K W2 W3
Gebaudelange max. frei frei frei
Geb&udeabstand - min. 3.0m | min. 3.0m
Ausnitzungsziffer max. - 0.45 0.60
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1. Grundnutzungszonen des Baugebietes

Art. 24 Wohnzonen W2 und W3

Die Wohnzonen umfassen die vorwiegend fir das ruhige Woh-
nen bestimmten Teile des Baugebietes. Es sind nur nicht st6-
rende Betriebe zulassig.

In der Wohnzone W2 sind nur Ein- und Doppeleinfamilien-
hauser zugelassen. Es ist nur die offene Bauweise zul&assig.

In der Wohnzone W3 sind Ein- und Doppeleinfamilienhauser
sowie Reiheneinfamilienhduser und Mehrfamilienhduser zuge-
lassen.

Zugelassen sind Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult- oder Flachdacher.

Dachaufbauten sind mdglichst in der unteren Dachhélfte anzu-
ordnen und durfen insgesamt nicht mehr als die Halfte der ent-
sprechenden Fassadenlénge betragen.

Terrassenhauser sind nur in der Wohnzone W2 zulassig. Diese
dirfen maximal vier Stufen mit Voll-, Dach- oder Untergeschos-
sen umfassen.

Art. 25 Dorfkernzone K

Die Dorfkernzone (K) bezweckt die Erhaltung und Ergéanzung
der Dorfstruktur, den Schutz, die Instandhaltung und Erneue-
rung der erhaltenswerten traditionellen Bausubstanz. Neu-, An-
und Umbauten sind sorgfaltig in das bestehende Ortsbild einzu-
gliedern. Die Erhaltung und Pflege des Ortsbhildes ist in der Re-
gel ohne den Abbruch von Bauten, welche fiir das Ortsbild be-
deutend sind, zu gewahrleisten.

Die Dorfkernzone wird durch eine gemischte bauliche Nutzung
gepragt. Neben Wohnbauten sind Landwirtschaftsbetriebe, La-
dengeschafte, offentliche Bauten, Gaststatten sowie massig sto-
rende Gewerbebetriebe in geschlossenen Raumen zulassig.

Grundsatzlich sind bestehende Gebaude unter Beibehaltung
von Grundriss, Geschosszahl, traufseitiger Fassadenhthe und
Gesamthohe umzubauen oder wieder aufzubauen. Abweichun-
gen kénnen durch den Gemeinderat bewilligt oder angeordnet
werden, wenn sie im Interesse des Ortsbildschutzes liegen und
dem keine anderen gleich- oder hoherwertige 6ffentliche oder
private Interessen gegenuberstehen. Der Gemeinderat kann die
geschlossene Bauweise verlangen oder gestatten, sofern dies
fur die Erhaltung des historischen Ortsbildes vorteilhaft ist.

Fur Hauptbauten sind nur Satteldacher mit einer ortsiblichen
Dachneigung (min. 35°, max. 45°) gestattet. Sie sind mit Ton-
ziegeln, vorzugsweise Biberschwanzziegel oder anderem Zie-
gelmaterial, das in Farbe und Struktur dem vorherrschenden
ortsiiblichen Charakter entspricht, einzudecken. Bei einge-
schossigen An- und Kleinbauten sowie Okonomiegebauden
sind, wenn sie das Dorfbild nicht negativ beeintrachtigen, andere
Dachformen zulassig.
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Dachaufbauten sind in ortskerniblicher Form und Grésse aus-
zufuihren. Ortskerniblich sind namentlich Giebellukarnen und
Schleppgauben. Dachaufbauten sind in der unteren Dachhalfte
anzuordnen; sie durfen insgesamt nicht mehr als 1/3 der ent-
sprechenden Fassadenlange betragen und nicht massiert ange-
ordnet werden. Dachaufbauten missen in Form, Lage und
Grosse in einer ausgewogenen Proportion zum Hauptdach ste-
hen.

Vereinzelte hochrechteckige Dachflachenfenster bis zu einer
Grosse von max. 1.0 m2 Glasflache sind zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Lichtbander zur Erreichung einer bes-
seren Gestaltung und zur Schonung von durchgehenden Dach-
flachen oder der Substanz von historisch wertvollen Dachkon-
struktionen bewilligt werden.

Fenster, Turen und Fassaden sind so zu gestalten, dass sie
dem Gepréage des Ortsbildes entsprechen und sich in Art, Pro-
portion, Unterteilung, Material und Farbe der ndheren Umge-
bung der Bauten anpassen.

Zum Charakter der Dorfkernzone gehéren neben den Bauten
auch die Gestaltung des Strassenraumes, der Vorgérten, Hof-
platze und Griinrdume. Diese Bereiche sind mit Sorgfalt zu ge-
stalten und sollen sich den dorflichen Verhaltnissen anpassen.

Art. 26 Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen Z6BA

Die Zone fir offentliche Bauten und Anlagen (Z6BA) dient der
Erflllung vorhandener und voraussehbarer o6ffentlicher Aufga-
ben.

Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen, die zur Erfillung
offentlicher Aufgaben benétigt werden. Es sind dies beispiels-
weise Schulhduser, Mehrzweckhalle, Verwaltungsgebaude,
Spiel- und Sportplatze, Kirchen sowie Bauten im Zusammen-
hang mit Schiessanlagen.

Bestehende altrechtliche Bauten dirfen zeitgemdass erneuert
und unterhalten werden, bis sie oder der Boden fiur die Aufga-
ben im 6ffentlichen Interesse beansprucht werden.

Art. 27 Freihaltezone FR

Die Freihaltezone dient der langfristigen Sicherung des Frei-
raums ,Haaldili“.

In dieser Zone sind keine Bauten und Anlagen gestattet.

Art. 28 Strassenzone Str

Die Strassenzone umfasst insbesondere die Flachen fur Stras-
sen und Platze mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen
Hoch- und Tiefbauten.

Sie dienen der Erschliessung des Siedlungsgebiets.
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2. Grundnutzungszonen des Nichtbaugebietes

Art. 29 Landwirtschaftszone LW

In der Landwirtschaftszone gelten die Vorschriften der eidge-
ndssischen und kantonalen Gesetzgebung, namentlich das
Raumplanungsgesetz und die Raumplanungsverordnung.

Alle Bauten haben sich bezuglich Gestaltung, Materialwahl und
Farbgebung in das Landschaftsbild einzupassen. Es gelten die
folgenden Baumasse:

a) Wohnbauten: Massbestimmungen der Wohnzone W2 mit
Empfindlichkeitsstufe IlI

b) Okonomiegebaude (ohne Silobauten):
- maximale Gebaudelange 60.0m
- maximale Gesamthohe 14.0m
c) Anlagen, insbesondere Silobauten:

- maximale Anlagehthe 22.0m
(Messweise analog Gesamthohe; siehe Anhang)

Der minimale Grenzabstand fiir Okonomiegeb&ude und Silobau-
ten betragt 8.0m.

Fur die maximal zulassige Hohe von Mobilfunkantennen ent-
scheidet das Baudepartement unter Beriicksichtigung samtlicher
Offentlicher Interessen.

Art. 30 Naturschutzzone tUbergeordnet Ni

Die Naturschutzzone Ubergeordnet bezweckt einen umfassen-
den Schutz des ausgeschiedenen Gebietes in seiner heutigen
Struktur mit der dazugehdrenden Pflanzen- und Tierwelt. Wei-
tergehende, auf den spezifischen Zweck abgestimmte Bestim-
mungen betreffend Unterhalt und Pflege sind im Inventar der
Schutzzonen und Schutzobjekte geregelt und kénnen durch Ver-
figungen, Erlasse oder privatrechtliche Vertrdge sichergestellt
werden.

Bauten und Anlagen, die nicht dem Zonenzweck dienen, sowie
Massnahmen, die den Zustand der Zonen dauernd verandern,
sind unzulassig.

Art. 31 Gewasser und Gewasserraume G

Gewasser und ihre Gewasserraume sind geschitzt. Fur Nut-
zung und Bewirtschaftung gelten die Vorschriften der eidg. Ge-
wasserschutzgesetzgebung. Fur Wasserbau und Gewasserun-
terhalt gelten die kantonalen Vorschriften.

Die Gewasserabstandslinien legen die Mindestabstande fir
Bauten und Anlagen gegentber Gewassern fest. Innerhalb die-
ser Linien gelten die Gestaltungs- und Bewirtschaftungsvor-
schriften der eidgendssischen Gewdasserschutzgesetzgebung.
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Die im Zonenplan definierten eingedolten Bachverlaufe ohne
Gewasserabstandslinien sind von den Gewdasserabstandsvor-
schriften ausgenommen. Die Leitungen dirfen nicht tberbaut
werden. Der Zugang zu den Leitungen muss zu jedem Zeitpunkt
gewabhrleistet sein.

Eine standortgerechte Uferbestockung ist von den Anstéssern
zu dulden. Bei revitalisierten Gewasserabschnitten 3. Klasse
sind die Gemeinden fur Unterhalt und Pflege zusténdig, in allen
Ubrigen Féllen bei Gewassern 3. Klasse die Grundeigentimer.

Bei stehenden Gewdassern mit einer Flache von weniger als
5'000 m?, die keine Gewasserabstandslinien aufweisen, gilt ein
Abstand von mindestens 5 Metern ab Uferlinie. Die Vorschriften
der eidg. Gewasserschutzgesetzgebung fur Nutzung und Be-
wirtschaftung kommen hier nicht zur Anwendung. Ausgenom-
men von den Abstandsvorschriften sind Schwimmbader und
Kleinstgewasser wie zum Beispiel kunstlich angelegte Weiher in
Gartenanlagen, Schwimmteiche und dergleichen.

Revitalisierungen sind nach Mdglichkeit so auszufihren, dass
keine zusétzlichen Einschréankungen fir die landwirtschaftliche
Bewirtschaftung entstehen.

Art. 32 Strassenareal StrA

Das Strassenareal umfasst insbesondere die Flachen fur Stras-
sen und Platze mit ihren Nebenflachen und den erforderlichen
Hoch- und Tiefbauten.

Sie unterstehen den Vorschriften des eidgenéssischen und kan-
tonalen Rechts.

Art. 33 Wald W

Der Wald untersteht der eidgendssischen und kantonalen Wald-
gesetzgebung. Bauten und Anlagen sind nur nach Massgabe
des lbergeordneten Rechts zulassig.

Die Darstellung des Waldes im Zonenplan hat mit Ausnahme
der statischen Waldgrenzen nur informativen Charakter.

3. Uberlagernde Zonen

Art. 34 Uberlagernde Ortshildschutzzone (Ensemble-
schutz) OS

Die Dorfkernzone (K) sowie Teile der Zone fir 6ffentliche Bau-
ten und Anlagen (Z6BA), der Wohnzone W2 und Landwirt-
schaftszone gelten als Ortsbildschutzzone (Ensembleschutz
gemass Art. 7 NHG-SH).

Bauten und deren Umgebung sind besonders sorgféltig zu ge-
stalten.

Der Gemeinderat holt vor der Erteilung einer Baubewilligung die
Stellungnahme der kantonalen Fachstelle ein, sofern das Vor-
haben ortsbhild- oder denkmalpflegerische Substanz tangiert.
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Art. 35 Uberlagernde Naturschutzzone kommu-
nal/ibergeordnet UNK/UNLU

Die Uberlagernde Naturschutzzone bezweckt die ungeschmaler-
te Erhaltung der ausgeschiedenen Gebiete als wichtige Lebens-
rdume seltener Tier- und Pflanzenarten und Geotope. Die jewei-
ligen Schutzziele und Pflegemassnahmen werden im Natur-
schutzinventar definiert.

Bauten und Anlagen sowie Terrainveranderungen sind verboten,
soweit sie nicht dem Schutz oder Unterhalt der Naturschutzzone
dienen.

Spezielle Schutz-, Pflege- und Nutzungsbestimmungen werden
in einem Bewirtschaftungsvertrag oder mit einer Schutzverfu-
gung geregelt.

Im Wald werden in den Waldwirtschaftsplanen die Schutzziele
aufgenommen und berticksichtigt.

Die Grundnutzung ist gewahrleistet, soweit sie den jeweiligen
Schutzzielen nicht widerspricht.

Art. 36 Uberlagernde Landschaftsschutzzone LS

Die Uberlagerung Landschaftsschutz bezweckt die dauernde
Erhaltung dieser Landschaften in ihrer nattrlichen oder kultur-
historischen Schoénheit und Eigenart oder der Freihaltung von
Aussichtslagen im Nichtsiedlungsgebiet.

Die bodenabhangige landwirtschaftliche Nutzung wird dadurch
nicht berihrt. Bauten und Anlagen sind gestattet, soweit sie zur
Pflege oder Bewirtschaftung des Gebietes notwendig sind und
dem Zweck der Uberlagerung nicht widersprechen.

Naturliche oder kulturhistorisch wichtige Gelandestrukturen wie
Erhebungen, Senken, Gelandekanten und Terrassierungen sind
zu erhalten. Wiesen durfen nicht aufgeforstet und Waldrander
nicht begradigt werden.

Art. 37 Uberlagernde Freihaltezone UFr

In der Uberlagernden Freihaltezone dirfen weder private noch
Offentliche Bauten und Anlagen errichtet werden.

Art. 38 Uberlagernde archéologische Schutzzone AS

Die Uberlagernde archaologische Schutzzone bezweckt, erkann-
te oder vermutete Fundstellen vor ihrer Zerstérung zu bewahren,
beziehungsweise diese vor ihrer Zerstdrung oder Veradnderung
der Dokumentation und wissenschaftlichen Untersuchung zu-
ganglich zu machen.

Alle Bauvorhaben, Aushubarbeiten und Geléandeverdnderungen
innerhalb dieser Zonen sind melde- und allenfalls bewilligungs-
pflichtig. Sie sind durch den Gemeinderat der Kantonsarch&olo-
gie frihzeitig zu melden.

Der Schutz erfolgt nach Massgabe des kantonalen Natur- und
Heimatschutzgesetzes (NHG-SH).
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Art. 39 Uberlagernde Materialdeponiezone UMD

Die uberlagernde Materialdeponiezone (UMD) bezeichnet Ge-
biete, in denen Ablagerung von gemeindeeigenem, sauberem
Aushub- und Gesteinsmaterial sowie organischem Material zu-
lassig ist.

Die Erstellung von Bauten und Anlagen sind nur zuléassig, wenn
sie flr den ordnungsgemassen Betriebsablauf notwendig sind.

Die Deponie muss im Sinne des Natur- und Heimatschutzes
sowie des Umwelt- und Gewasserschutzes erfolgen.

Nach Beendigung der Nutzung ist die Deponiezone dem ur-
spriunglichen Zustand zurtickzufthren.

Art. 40 Uberlagernde Reservezone URES

Die Uberlagernde Reservezone dient einer mdglichen zukunfti-
gen Erweiterung der Bauzone. Es dirfen keine Bauten und An-
lagen erstellt werden, die eine spatere Bauzonenerweiterung
behindern oder verunmdéglichen.

Bauten und Anlagen sind nur zulassig, wenn sie eine spatere
Uberbauung nicht behindern.

Art. 41 Naturgefahrenzone NGZ (G1-G4)

Die Gefahrenzonen bezeichnen Gebiete, welche durch Naturge-
fahren eine Gefahrdung aufweisen. Als Naturgefahren gelten
Hochwasser und Massenbewegungen.

Die Gefahrenzone rot (erhebliche Gefahrdung G1) bezeichnet
Gebiete mit erheblicher Gefahrdung von Leben und Sachwer-
ten. Die Errichtung von Bauten und Anlagen ist verboten, aus-
genommen sind Bauten und Anlagen, die der Gefahrenabwehr
dienen. Bei Nutzungsanderungen, Wiederaufbau, Um- und An-
bauten bei bestehenden Bauten sind nur mdglich, wenn diese
der Risikominderung dienen und auf anderen Grundstiicken
nicht zu einer Erhdhung der Gefahr fiihren.

Die Gefahrenzone blau (mittlere Gefahrdung G2) bezeichnet die
Gebiete mit mittlerer Gefahrdung von Leben und Sachwerten.
Bauten und Anlagen sind so zu erstellen, dass durch optimale
Standortwahl, konzeptionelle Gestaltung und bauliche Mass-
nahmen der Gefahrdung Rechnung getragen wird. Die entspre-
chenden Angaben sind im Rahmen eines Objektschutznachwei-
ses zusammen mit den Baugesuchsunterlagen einzureichen.

Die Gefahrenzonen gelb G 3 und weiss-gelb G4 (Restgeféahr-
dung) bezeichnen Gebiete mit seltenen und sehr seltenen Er-
eignissen. Vorsorgliche Massnahmen zum Schutz von Bauten
und Anlagen obliegen der Bauherrschaft. Bei Sonderrisiken gel-
ten die Bestimmungen der Gefahrenzone blau.

Der Bestandesschutz richtet sich nach den Vorschriften des
kantonalen Baugesetzes (Art.48 f.).

Ausserhalb der Bauzonen gilt die Gefahrenhinweiskarte. Fir
Bauten und Anlagen innerhalb von Gefahrenhinweisflachen
werden die erforderlichen Schutzmassnahmen durch die zu-
standige Baubewilligungsbehdrde festgelegt.
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4. Schutzobjekte

Art. 42 Naturobjekt kommunal NOk

Der Schutz der Naturobjekte unterliegt dem kantonalen Recht
(siehe kant. Natur- und Heimatschutzgesetz NHG-SH).

5. Orientierungsinhalte

Art. 43 Waldgrenze nach statischem Waldbegriff

Die Waldgrenze bildet die rechtskraftige Abgrenzung zwischen
Wald und der Bauzone nach Raumplanungsgesetz ab. Mass-
gebend sind die Waldfeststellungsplane.

Art. 44 Hecke, Feldgehdlz HFg

Die Darstellung der Hecken im Zonenplan hat nur informativen
Charakter. Massgeblich ist das Naturschutzinventar/ Heckenka-
taster. Inventarisierte Hecken sind geschiitzt und sachgerecht
zu pflegen.

Art. 45 Quartierplan rechtsgultig Qur

Diese Uberlagerung bezeichnet Gebiete, in denen ein rechtsgiil-
tiger Quartierplan besteht.

6. Hinweise und Informationen

Art. 46 Inventare nach NHG

Anderungen der Inventare nach dem Gesetz tiber den Natur-
und Heimatschutz im Kanton Schaffhausen (NHG-SH) beduirfen
der Zustimmung des Gemeinderates und der Genehmigung
durch den Regierungsrat.

V. Schluss- und Ubergangsbestimmungen

Art. 47 Vollzug

Der Gemeinderat erlasst die zur Ausfiihrung dieser Bauordnung
erforderlichen Vorschriften und tGiberwacht den Vollzug.

Art. 48 Sanktionen

Die Ubertretung der Vorschriften dieser Bauordnung und der
darauf gestitzten Verfligungen wird nach den Bestimmungen
des kantonalen Baugesetzes (Art. 85 ff.) bestraft.

Art. 49 Ubergangsbestimmung

Diese Bauordnung findet Anwendung auf Bauvorhaben und
Planungen, Uber die der Gemeinderat bei Inkrafttreten dieser
Bauordnung noch nicht rechtskraftig entschieden hat.
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Art. 50 Inkrafttreten

1 Diese Bauordnung tritt nach Annahme durch die Gemeindever-
sammlung mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in
Kraft.

2 Alle ihr widersprechenden Bestimmungen, insbesondere die
Bauordnung vom 14. Februar 2006, werden aufgehoben.

Inkrafttreten

Aufhebung best.
Recht
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Anhang: Baubegriffe und Messweisen mit Skizzen

Die Baubegriffe und Messweisen in diesem Anhang sind teilweise dem Gesetz lber die
Raumplanung und das offentliche Baurecht im Kanton Schaffhausen (Baugesetz [SHR
700.100] entnommen, soweit sie auf kommunaler Ebene Anwendung finden. Diesbeziglich
gilt das Ubergeordnete Recht.

Zusatzlich enthalt er kommunale Festlegungen. Zu deren Anderungen bedarf es einer An-
derung der Bauordnung.

Die Baubegriffe und Messweisen sind wie folgt gekennzeichnet:

[kantonal] = kantonale Bestimmung, durch die Gemeinde nicht abanderbares, tberge-
ordnetes Recht (kursiv).

[kommunal] = kommunale, durch die Gemeinde zu bestimmende Festlegung (Erlauterun-
gen und Skizzen fir die Anwendung in der Praxis siehe auch Arbeitshilfe
Nutzungsplanung des Kantons Schaffhausen).

Die Nummerierung folgt dem lbergeordneten Recht (Anhang des BauG).

Baubewilligungspflicht geméss Art. 54 BauG [kantonal]

1
2

Bauten und Anlagen bedurfen der behérdlichen Bewilligung.

Dies qilt fur alle Vorkehren, durch welche nachbarliche oder 6ffentliche Interessen be-
rihrt werden konnten, insbesondere fir:

a) die Errichtung neuer und die Erneuerung, Anderung und Erweiterung bestehender Hoch-
und Tiefbauten, inkl. kulturhistorisch sowie gesundheits- oder baupolizeilich und energe-
tisch bedeutsame bauliche Massnahmen im Freien und im Inneren bestehender Bauten;

b) die Anderung der Zweckbestimmung von Bauten und Anlagen;
c) den Abbruch oder die Wiederherstellung einer Baute oder eines Teils davon;

d) die Errichtung von Jauchegruben sowie von Mauern und Einfriedungen, wenn sie die
Hohe von 1,50 m Ubersteigen;

e) die Einrichtung von Abstellflichen fiir Motorfahrzeuge, Lagerungsplatzen, Ablagerungs-

u

f)

nd Materialentnahmestellen, Zelt- und Campingplatzen;
Antennen- und Reklameanlagen;

g) Bohrungen und Geldndeveranderungen, die zum gewachsenen Boden eine Niveaudif-
ferenz von mehr als 1,50 m bewirken oder welche mehr als 200 m3 Aufschuttungen oder
Abgrabungen umfassen;

h) provisorische Bauten und Fahrnisbauten, welche tber l[Angere ZeitrAume abgestellt oder

0
3

4

rtsfest verwendet werden, wie Wohnwagen und Treibhauser.

Bei offentlichen Bauten gilt das in diesem Abschnitt geregelte Verfahren nur soweit, als
die einschlagigen Gesetze nichts anderes vorschreiben.

Nach technischen Normen geprifte Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf D&-
chern in Bauzonen bedirfen, soweit sie 35 m2 nicht tUiberschreiten und eine zusammen-
hangende, die tbrige Dachflache um hochstens 20 cm Uberragende Flache bilden, kei-
ner behordlichen Bewilligung. In Ortsbildschutzzonen sowie auf wertvollen denkmalge-
schitzten oder -inventarisierten Gebauden sind solche Anlagen bewilligungspflichtig. Der
Regierungsrat bezeichnet die entsprechenden technischen Normen.
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A. Bauweisen [kommunal]

Als Regelbauweisen gelten die in den Zonenvorschriften beschriebenen Bauweisen. Ab-
weichungen davon gelten als Sonderbauweise und sind im Rahmen von Quartierplanen
gemass Art. 18 BauG gestattet.

1. Terrain

1.1 Massgebendes Terrain [kantonal] und [kommunal]

Als massgebendes Terrain gilt der nattrlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser in-
folge friherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom na-
trlichen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus planerischen oder erschlies-
sungstechnischen Grinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder Bau-
bewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

Das Freilegen von Untergeschossen ist nur bis zu 1.5 m unterhalb des massgebenden Ter-
rains zulassig. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange,
Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel, Doppel- und Sammelgaragen mit ei-
ner Breite von zusammen maximal 8 m.

2. Geb&ude und Anlagen

2.1 Gebéaude [kantonal]

Gebégde sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine
feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufweisen.

2.1a Hauptbauten [kommunal]

Hauptbauten sind Gebdude oder Gebaudeteile, die Hauptnutzflachen (HNF) nach SIA-
Norm 416 enthalten oder die Masse der tibrigen Bauten nach Ziff. 2.2 — 2.5 tiberschreiten.

2.1b Wohneinheit [kommunal]

Eine Wohneinheit ist in sich selbstandig und geschlossen, weist einen separaten Zugang,
eine eigene Kiche bzw. Kochnische sowie eigene sanitarische Einrichtungen auf. Zudem
ist eine separate Messstelle fir den Verbrauch von Elektrizitat notwendig.

2.1c Anlagen [kommunal]

Als Anlagen gelten beispielsweise Fahrzeugabstellplatze, Lagerplatze, Hauszufahrten,
Schwimmbassins, Sport-, Spiel- und Erholungsanlagen. Fur Fahrzeugabstellplatze und
Hauszufahrten und -zugénge gilt ein minimaler Grenzabstand von 0.5 m. Fir die Ubrigen
als Anlagen definierten Nutzungen gilt der baugesetzliche Mindestabstand gemass Art. 32
Abs. 3 BauG. Vorbehalten bleiben Art. 32 Abs. 6 und Art. 54 Abs. 5 BauG.
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2.1d Kleinstbauten [kantonal]

Als Kleinstbauten gelten Bauten, die ein Volumen von 8 m3 nicht tberschreiten (vgl. 8 20
guinquies BauV).

2.2 Kleinbauten [kantonal]

Kleinbauten sind freistehende Gebaude, die in ihren Dimensionen die folgenden Masse
nicht Gbersteigen und die nur Nebennutzflachen enthalten: Gebaudegrundflache 50 m2,
Fassadenhohe 3.50 m und Gesamthdéhe 5 m.

2.3 Anbauten [kantonal]

Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaut, tberschreiten in ihren Di-
mensionen die zulassigen Masse gemass Ziff. 2.2 nicht und enthalten nur Nebennutzfla-
chen.

H a H
] nur Nebennutzflachen und
in den Dimensionen beschrankt
Anbaute
a Gebdudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute
Gebaude Kleinbaute
- . -

Figur 2.1 - 2.3 Gebdude, Anbauten und Kleinbauten

2.4 Unterirdische Bauten [kantonal] und [kommunal]

Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Ge-
l&nder und Bristungen vollstédndig unter dem massgebenden, respektive unter dem tiefer
gelegten Terrain liegen.

Die Fassadenflucht des unterirdischen Baukorpers ist sinngemass wie bei oberirdischen
Gebaudeteilen zu bestimmen. Die Fassadenlinie wird gebildet durch die Schnittlinie von
Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Unterirdische Bauten haben einen Grenzabstand von mindestens 0.5 m einzuhalten, sofern
keine nachteiligen Einwirkungen von ihnen ausgehen. Dieser darf mit der Zustimmung des
Nachbarn reduziert oder gar aufgehoben werden.
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2.5 Unterniveaubauten [kantonal] und [kommunal]

Unterniveaubauten sind Gebaude, die héchstens 0.5 m Uber das massgebende, respektive

Uber das tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Erschliessungen von Unterniveaubauten bis zu einer Breite von zusammen maximal 7.0 m,
gemessen auf Hohe der Fassadenlinie, fallen bei der Bestimmung der Uber das massge-

bende respektive tiefer gelegte Terrain hinausragenden Gebéaudeteile nicht in Betracht.

Die Fassadenflucht des unterirdischen Baukorpers ist sinngemass wie bei oberirdischen
Gebéaudeteilen zu bestimmen. Die Fassadenlinie wird gebildet durch die Schnittlinie von

Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Unterniveaubauten, die keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen verursachen, haben
einen Grenzabstand von mindestens 0.5 m einzuhalten. Dieser darf mit der Zustimmung

des Nachbarn reduziert oder gar aufgehoben werden.
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Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten
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3. Gebaudeteile

3.1 Fassadenflucht [kantonal]

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die
aussersten Punkte des Baukdrpers Uber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und
unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht berticksichtigt.

3.2 Fassadenlinie [kantonal]

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

3.3 Projizierte Fassadenlinie [kantonal]

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtli-
chen Vermessung.

Ebenes Gelande: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie)

unbedeutend riickspringender Geb&udeteil |

;

vorspringender Gebaudeteil

Geneigtes Gelénde: (Fassadenlinie = projizierte Fassadenlinie) -=-== Fassadenlinie

|
i Fassadenflucht

L LT

massgebendes Terrain

Figur 3.1 — 3.3 Fassadenflucht und Fassadenlinie
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>
=]
o
o
c
=
[

unbedeutend '
rickspringender
Gebaudeteil

Gebdude

vorspringender
Gebaudeteil

w3  projizierte Fassadenlinie
Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie

Anmerkung: Die projizierte Fassadenlinie der Anbaute kommt bei der Berechnung der Ge-
baudeldnge nur dann zur Anwendung, wenn der baugesetzliche Mindestabstand nicht ein-
gehalten wird. Ansonsten gilt die projizierte Fassadenlinie des Hauptgebaudes.

3.4 Vorspringende Gebaudeteile [kantonal] und [kommunal]

Vorspringende Gebaudeteile ragen hdchstens bis 1.50 m (fir die Tiefe) tGber die Fassaden-
flucht hinaus und drfen - mit Ausnahme der Dachvorspringe - 40% (fur die Breite) des zu-
gehdrigen Fassadenabschnittes nicht Uberschreiten.

Vorspringende Gebaudeteile innerhalb des Grenzabstandsbereiches— mit Ausnahme der
Dachvorspriinge — miissen sich in der Héhe auf ein Geschoss beschranken.
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Anbaute oder Anbaute oder
Teil des Gebaudes Teil des Gebaudes
i i b

T . .-

zugehoriger Fassadenabschnitt

|
- zugehdriger —!
Fassadenabschnitt |

(<57

vorspringender
Gebaudeteil

a zulassiges Mass fiir die Tiefe vorspringender Geb&udeteile
b zulassiges Mass fiir die Breite vorspringender Gebaudeteile
H projizierte Fassadenlinie

' ! / [ - -
[ a <b <b
[ S —————————————————— - ]
|t »l
= b}
massgebendes Terrain Fassadenlénge
a zulassiges Mass fiir die Tiefe vorspringender Geb&udeteile
b zulassiges Mass fiir die Breite vorspringender Geb&udeteile

Figur 3.4 Vorspringende Gebéaudeteile (Schnitt und Seitenansicht)
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4. Langenbegriffe, LA&ngenmasse

4.1 Gebaudelange [kantonal] und [kommunal]

Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die proji-
Zierte Fassadenlinie umfasst.

Nur bei der Reduktion / Aufhebung des baugesetzlichen Mindestabstandes (Naherbaurecht
/ Grenzbaurecht) werden Anbauten zur Geb&udelange hinzugerechnet.

Gebéaudelange

Gebaude

Gebaude

Geb&udebreite

w4 Fassadenlinie

l<— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 4.1 und 4.2 Gebédudeldnge und Gebdudebreite

4.2 Gebaudebreite [kantonal]

Die Gebaudebreite ist die kirzere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die proji-
Zierte Fassadenlinie umfasst.
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5. HOhenbegriffe, Hohenmasse

5.1 Gesamthdhe [kantonal] und [kommunal]

Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen dem hodchsten Punkt der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden
Terrain.

Der hochste Punkt der Dachkonstruktion bezeichnet den héchsten Punkt der Tragkonstruk-
tion des Daches, ohne die allenfalls darauf aufgebrachte Isolation und ohne die Dachhaut.

Bei gestaffelten Bauten ist die Gesamthohe flr jeden Gebaudeteil einzeln zu messen.

technisch bedingte Dachaufbaute

Héchste Punkte
der Dachkonstruktion

Héchste Punkte der

Dachkonstruktion
1 &

Gesamthéhe h

T /|iih___'___;___'_f"_'_;_;:;_J

tiefster Punkt auf massgebendem . tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie nassgenentes Tamin Terrain unter der Dachflache

F=====5
—
—_— 1
1

| T
| m—]
—_

1

—
—_—

L !

]

—

Dachflachenbereich tiber dem tiefstgelegenen

Firstlinie Teil des massgebenden Terrains

I |

T
T

|
t

i
i

Gesamthéhe h

|
/"i' B 4 | 1=

i

i

f’! 'I" i i
/ - |

i

i

e
-
.I‘.

il

Iy !
] i

/II 'iiiilillllllllliil

massgebendes Terrain

/

A

Figur 5.1 Gesamthéhe
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5.2 Fassadenhohe [kantonal] und [kommunal]

Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassa-
denflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen Fassadenlinie.

Bei gestaffelten Bauten ist die Fassadenhdhe fir jeden Gebaudeteil einzeln zu messen.

Briistung

i
Fassadenhdhe Fh
fur Talfassade

I\\||\\||\||\\II\\||\||\\||\H’I\II\\||HII\IIHIIHII\IIHIII\III

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbauten

‘ l | Bristung

traufseitige
Fassadenhdhe Fh
Fassadenhéhe Fh

fir Talfassade

L

massgebendes Terrain ) L
- Fassadenlinie

Fassadenflucht

~~.__ Schnittlinie Fassadenflucht mit
O Oberkante Dachkonstruktion
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5.3 Kniestockhdhe [kantonal]

Die Kniestockhthe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschoss-
bodens im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dach-
konstruktion.

/Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion _

Kniestockhohe

Oberkante Dachgeschossboden
/im Rohbau

Fassadenflucht —=
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6. Geschosse

6.1 Vollgeschosse [kantonal]

Vollgeschosse sind alle Geschosse von Geb&uden ausser Unter-, Dach- und Attikage-
schosse. Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebauden, die in der Héhe oder in
der Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fiir jeden Gebaudeteil bzw. fir jedes
Gebaude separat ermittelt.

6.2 Untergeschosse [kantonal] und [kommunal]

Untergeschosse sind Geschosse, bei denen die Oberkante des fertigen Bodens, gemessen
in der Fassadenflucht, im Mittel hochstens 1.00 m Uber die Fassadenlinie hinausragt.

Das mittlere Mass, um welches Untergeschosse Uber die Fassadenlinie hinausragen dur-
fen, wird berechnet aus der Summe aller Fassadenflachen des Untergeschosses Uber der
Fassadenlinie, geteilt durch die Lange der gesamten projizierten Fassadenlinie. Die Bau-
herrschaft hat den Nachweis mit der Baugesuchseingabe zu erbringen.

-==== Fassadenlinie

a zulassiges Mass flr vorspringende Gebéaudeteile | ‘L

b zulassiges Durchschnittsmass fiir 5 ] T ; l M Llgstuvaes
das Hinausragen des UG Il L s

c zulassiges Mass fiir Untergeschosse ‘ PUSUIE=™

[ Anteil des Geschosses tiber der Fassadenlinie
UG Untergeschoss
UIB Unterirdische Baute

i
(T Ji
-I--a----- UG

ol | al

Figur 6.2 Untergeschosse
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6.3 Dachgeschoss [kantonal] und [kommunal]

Dachgeschosse sind Geschosse, deren Kniestockhéhen 1.20 m nicht Gberschreiten.

6.4 Attikageschoss [kantonal] und [kommunal]

Attikageschoss sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse. Das Attikage-

schoss muss bei mindestens einer ganzen Fassade gegenlber dem darunter liegenden
Geschoss um mindestens 3 m zuriickversetzt sein.

Der Rickversatz ist in der Regel auf der langeren Geb&udeseite einzuhalten bzw. bei Ge-
bauden in Hanglage auf der Talseite anzuordnen.

Attikageschoss

|

>a |
>
V_ollg:eschoss
_\_/o|lg'eschoss a Minimales Mass fir die Zuriickversetzung
des Attikageschosses gegeniiber
der Fassade des darunterliegenden Vollgeschosses
Voligeschoss Vollgeschoss
<a!
-~
Vgllgéschoss Vpllgéschoss
Voligeschoss Voligeschoss

Figur 6.4 Attikageschosse
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7. Abstande und Abstandsbereiche

7.1 Grenzabstand [kantonal]

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Par-
zellengrenze.

7.1a Grosser und kleiner Grenzabstand [kommunal]

Der grosse Grenzabstand gilt fir die Hauptwohnseite, bzw. die am starksten nach Osten,
Suden oder Westen gerichtete Fassade. Ist diese unklar, bestimmt der Gemeinderat, ge-
genuber welcher Gebéaudeseite der grosse Grenzabstand einzuhalten ist. Der Kkleine
Grenzabstand gilt auf den tbrigen Gebaudeseiten.

7.1b Mehrlangenzuschlag [kommunal]

Der Mehrlangenzuschlag ist in den zonenspezifischen Bauvorschriften festgehalten. Misst
die Gebaudelange oder Gebaudebreite mehr als 15.0 m in der Wohnzone 2 bzw. 20.0 m in
der Wohnzone 3, so ist der Grenzabstand um 1/4 der Mehrlange, jedoch um héchstens 2.0
m zu vergréssern. Anbauten werden mit Ausnahme des unter Ziffer 4.1 geschilderten Fal-
les nicht angerechnet. Gegenliber dem offentlichen Grund wird kein Mehrlangenzuschlag
berechnet.

7.2 Gebaudeabstand [kantonal] und [kommunal]

Der Gebaudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier
Gebdaude.

Der Gebaudeabstand darf nicht kleiner sein, als die Summe der fur die beiden Gebaude
vorgeschriebenen Grenzabstande. Vorbehalten bleiben Quartierplanvorschriften. Von
Kleinbauten ist kein Gebaudeabstand einzuhalten.

Bei Bauten auf dem gleichen Grundstiick ist der Gebaudeabstand so zu bemessen, wie
wenn eine Grenze zwischen ihnen vorhanden wére.

Bei Einhaltung des Geb&audeabstandes dirfen die Grenzabstdnde im gegenseitigen Ein-
verstandnis der Nachbarn und mit Zustimmung des Gemeinderates ungleich verteilt wer-
den.

Gegenuber Gebauden, die mit geringerem Grenzabstand vor Inkrafttreten der Bauordnung
errichtet wurden, gilt der Gebdudeabstand als eingehalten, wenn der eigene bauordnungs-
gemasse Grenzabstand gewahrt wird.

7.3 Baulinien [kantonal]

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Sicherung bestehender
und geplanter Anlagen und Flachen sowie der baulichen Gestaltung.

7.4a Strassenabstand [kantonal, Art. 30 Abs. 1 BauG] und [kommunal]

Wo keine Baulinien bestehen, haben Bauten und Anlagen mindestens folgende Abstande
einzuhalten:

5 m vom offentlichen Grund bei offener Bauweise; an Kantonsstrassen ausserhalb des
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Baugebietes 15 m;

wird.

Stutzmauern bis zu einer H6he von 1.0 m kénnen bis 60 cm an 6ffentliche Strassenparzel-
len gebaut werden, sofern die Verkehrssicherheit geméss VSS Norm 640 273 gewahrleistet

Stutzmauern ab einer Hohe von 1.0 m haben einen Abstand von mindestens 2.5 m gegen-
Uber offentliche Strassenparzellen einzuhalten. Die Verkehrssicherheit geméss VSS Norm
640 273 ist in jedem Fall zu gewahrleisten.

o Q

Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift
A Grenzabstand
G Gebaudeabstand
1 mindestens einzuhaltender Grenzabstand
——  Baulinie
---  Fassadenlinie
O—0O Parzellengrenze

7.4 Baubereich [kantonal]

Kleiner und grosser Grenzabstand

kleiner Grenzabétand

grosser Grenzabstand—

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
--== Fassadenlinie

Grosser Grenzabstand und
Mehrlangenzuschlag

' 1
kleiner Grenzabstand E<—>{

|
)
mit Mehrlangenzuschlag

grosser Grenzabstand—

[ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
-=== Fassadenlinie

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschrif-
ten und Baulinien in einem Nutzungsplanverfahren festgelegt wird.
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O O o] ]
t Av t Av
Av Av Av Av
Av Abstandsvorschrift

i1 bebaubarer Bereich
[C] Baubereich
—-— Baulinie
O0—0O Parzellengrenze

O 1 O O O

Baulinie tritt an Stelle /
der Abstandsvorschrift

Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich

8. Nutzungsziffern
8.1a Ausnutzungsziffer [kommunal]

Die Ausnitzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache der Gebaude und der anrechnenden Grundstiicksflache.

8.1b Anrechenbare Bruttogeschossflache [kommunal]
Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem Wohnen, dem Arbeiten,
Freizeitnutzungen und dem Gewerbe dienenden oder hierflir verwendbaren ober- und unter-
irdischen Geschossflachen zuziglich der Erschliessungsflachen und der Wandquerschnitte
der Innenmauern.
Nicht angerechnet werden:
- Die Wandquerschnitte der Aussenmauern;
- Ausgebaute Flachen in Dachgeschossen mit einer lichten Raumhdhe von weniger als
1.5m;
- Gemeinschaftsrdume in Mehrfamilienhausern;
- Keller-, Estrich-, Heizungs-, Abstell- und Trockenrdume sowie Waschkuiichen;
- Kaorridore, Laubengange, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare
- R&ume erschliessen;
- unbeheizte Wintergarten
- offene Balkone, offene Erdgeschosshallen und Giberdeckte offene Dachterrassen

8.1c Anrechenbare Grundstucksflache [kommunal]

Die anrechenbare Landflache ist die Flache der von der Baueingabe erfassten und baulich
noch nicht ausgenttzten Grundstiicke oder Grundstiicksteile.

Nicht anrechenbar sind:

die fur die offentliche Erschliessung notwendigen Verkehrsanlagen, Freihaltezone, Wald
und Gewasser.

Die anrechenbare Landflache kann fur jeden Pflichtabstellplatz, der in einer unterirdischen
Einstellhalle angelegt wird, um 10 m2 vergrdssert werden.

Die zuldssigen Ausnitzungsziffern dirfen durch Ausnitzungsubertragungen innerhalb der-
selben Wohnzone um héchstens 10% Uberschritten werden, wenn auf angrenzenden
Grundstiicken eine entsprechende Nutzungsbeschrankung durch Grundbucheintrag sicher-
gestellt wird und kein Uberwiegendes oOffentliches oder privates Interesse entgegensteht.
Wege die nicht fir den motorisierten Verkehr bestimmt sind und eine Breite von maximal
3.0m haben, heben die nachbarschaftliche Beziehung unter Grundstiicken nicht auf.
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9. Immissionsmasse [kommunal]

Grundsatz

Jedermann ist verpflichtet, alle baulichen und betrieblichen Massnahmen zu treffen, um
Einwirkungen auf die Umgebung mdglichst gering zu halten. Er hat diese Vorkehren in
zeitlich und sachlich angemessener Weise der technischen Entwicklung anzupassen.

Als Einwirkungen gelten die im Bundesgesetz tuber den Umweltschutz aufgefiihrten Im-
missionen.

Larmimmissionen
Das Mass der zulassigen Larmimmissionen wird durch die Zonenordnung bestimmt.

Begriffe
Es wird zwischen nicht stérenden, massig stérenden und stérenden Betrieben unterschie-
den.

«nicht storend»

Als «nicht stérend» gelten Betriebe, die ihrem Wesen nach in Wohnquartiere passen und
keine grbsseren Auswirkungen entfalten als in Wohnquartieren Ublich (Empf.-Stufe I
LSV).

«massig stérend»

Als «massig stdérend» gelten Betriebe, deren Auswirkungen im Rahmen herkémmlicher
Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, nicht dauernd auftreten und auf die Ublichen
Arbeitszeiten wahrend des Tages beschrankt sind. Der Gemeinderat kann zeitlich be-
schrankte Ausnahmen ausserhalb der Ublichen Arbeitszeit bewilligen (Empf.-Stufe Il
LSV).

«storend»

Als «stdrend» gelten Bauten, Anlagen und Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen.
Dazu gehoren in der Regel auch Bars, Dancings, Spielsalons usw. Die Bestimmungen
des Gastgewerbegesetzes bleiben vorbehalten (Empf.-Stufe IV LSV).
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10.Definitionen aus der SIA-Norm 416, welche in diesem Anhang Verwendung finden

Geschossflache GF Die Geschossflache GF ist die allseitig umschlossene und uber-
deckte Grundrissflache der zugénglichen Geschosse ein-
schliesslich der Konstruktionsflachen.

Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Flachen von Hohl-
raumen unter dem untersten zugénglichen Geschoss.

Die Geschossflache GF gliedert sich in

- Nettogeschossflache NGF

- und Konstruktionsflache KF.

Nettogeschossflache Die Nettogeschossflache NGF ist der Teil der Geschossflache

NGF GF zwischen den umschliessenden oder innenliegenden Kon-
struktionsbauteilen.

Die Nettogeschossflache NGF gliedert sich in
- Nutzflache NF,

- Verkehrsflache VF und

- Funktionsflache FF.

Nutzflache NF Die Nutzflache NF ist der Teil der Nettogeschossflache NGF,
welcher der Zweckbestimmung und Nutzung des Gebaudes im
weiteren Sinne dient.

Die Nutzflache NF gliedert sich in
- Hauptnutzflache HNF und
- Nebennutzflache NNF

Hauptnutzflache HNF Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflache NF, welcher
der Zweckbestimmung und Nutzung des Gebaudes im engeren
Sinn dient.

Nebennutzflache Die Nebennutzflache NNF ist der Teil der Nutzflache NF, wel-

cher die Hauptnutzflache HNF zur Nutzflache erganzt. Sie ist je
nach Zweckbestimmung und Nutzung des Gebaudes zu definie-
ren.
Zu den Nebennutzflachen gehdren z. B. im Wohnungsbau
- Waschkuchen
- Estrich- und Kellerrdume,
- Abstellrdume,
- Fahrzeugeinstellraume,
- Schutzraume und
- Kehrichtraume.
Verkehrsflache Die Verkehrsflache VF ist jener Teil der Nettogeschossflache
NGF, welcher ausschliesslich deren Erschliessung dient.
Zur Verkehrsflache gehoren z. B. im Wohnungsbau die Flachen
von ausserhalb der Wohnung liegenden Korridoren, Eingangs-
hallen, Treppen, Rampen und Aufzugsschéachten.
Funktionsflache Die Funktionsflache FF ist jener Teil der Nettogeschossflache
NGF, der fur haustechnische Anlagen zur Verfigung steht.
Zur Funktionsflache FF gehdren Flachen wie
- Raume fur Haustechnikanlagen,
- Motorenrdume von Aufzugs- und Férderanlagen,
- Ver- und Entsorgungsschéachte, Installationsgeschosse so
wie Ver- und Entsorgungskanéle und
- Tankraume.
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Konstruktionsflache KF Die Konstruktionsflache KF ist die Grundrissflache der innerhalb
der Geschossflache GF liegenden umschliessenden und innen-
liegenden Konstruktionsbauteile wie Aussen- und Innenwande,
Stitzen und Bristungen.

Einzuschliessen sind die lichten Querschnitte von Schachten
und Kaminen sowie Tur- und Fensternischen, sofern sie nicht
der Nettogeschossflache NGF zugeordnet sind.

Bauteile wie versetzbare Trennwande und Schrankwénde sind
keine umschliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbau-
teile im Sinne dieser Norm.

Die Konstruktionsflache KF gliedert sich in

Konstruktionsflache tragend KFT und

Konstruktionsflache nichttragend KFN.

11. Zaune, Mauern und Pflanzen, Terrainverdnderungen
Auszug aus dem Einfuhrungsgesetz zum ZGB

Art. 93

1 Bei Aufschittungen oder Abgrabungen an der Grenze, welche die Oberflache des
Grundstlickes verandern, ist ein Mindestabstand von der Grenze von 60 cm einzuhalten;
der Erhéhung oder Tieferlegung ist eine Béschung zu geben, deren Neigung das Ver-
haltnis 2:3 (H6he zu Tiefe) nicht Uberschreiten darf.

2 Werden geeignete Stabilisierungsmassnahmen getroffen, darf die Béschung, je nach
Haltbarkeit des Bodens, eine Neigung bis zum Verhaltnis 3:2 aufweisen.

Art. 93a

1 Der Mindestabstand von der Grenze betragt fir neue Anpflanzungen bei
oY= [0 | o= 10 [0 1Y o AT 75m
2. QroSSEN ZIEIDAUMEN: ...euei e e e e e e e e e e e ar s 7.5m
T LU EST o T 1011 41T o AT 7.5 m
4. hochstdmmigen ODSthAUMEN: .......cooiiii e 3,5m
5. kleinen Zier- und Nutzbaumen,

Strauchern sowie Hecken: ........ccoceevvennn.n. die Halfte ihrer Hohe, mindestens aber 0.6 m

2 Grenzt ein Flurgrundstiick an die Rebzone, so betragen die Mindestabstidnde gemass
Abs. 1 Ziff. 1-4 7.5 m.

3 Gegeniber Waldgrundstiicken ist fir Anpflanzungen nach Abs. 1 kein Mindestabstand
einzuhalten.

4  Fir neue Reb- und Intensivobstanlagen betragt der Mindestabstand die Halfte ihres
Reihenabstandes, mindestens aber 60 cm fiir Reb- und 1 m fir Intensivobstanlagen.

5  Zur Gewahrleistung einer naturnahen Uferbestockung eines Gewassers kdnnen die
Mindestabstande gemass Abs. 1 unterschritten werden, wenn die Besonnung der Nach-
bargrundstticke nicht iberméssig beeintrachtigt wird.

Art. 94

1 Fdr die bei Bauten zu beobachtenden Absté&nde sind die Bestimmungen des Baugeset-
zes und des Forstgesetzes massgebend.

2 Die im Baugesetz enthaltenen weiteren Bauvorschriften bleiben vorbehalten.

Art. 94a

1 Grenzvorrichtungen dirfen an die Grenze gesetzt werden, wenn sie die Hohe von 1.5 m
nicht tGibersteigen. Fur hohere Grenzvorrichtungen ist ein Abstand von der Halfte der
Hohe Uber 1.5 m einzuhalten.
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2 Fur lebende Einfriedungen gelten die Mindestabstande fur Straucher und Hecken ge-
mass Art. 93 a. Abs. 1 Ziff. 5. Sie sind regelméassig auf das nétige Mass zuriickzu-
schneiden.

3 Vorrichtungen auf der Grenze kdnnen nur im Einverstandnis mit dem Nachbarn errichtet
werden. An ihnen wird Miteigentum vermutet (Art. 670 ZGB).

Art. 94b

Im Einverstandnis mit dem Nachbarn dirfen die gesetzlichen Mindestabstande bei Aufschiit-
tungen oder Abgrabungen, Anpflanzungen sowie Grenzvorrichtungen unterschritten werden.

Art. 94c

1 Anspriche aus der Unterschreitung von gesetzlichen Mindestabstanden verjahren flnf
Jahre nach Anpflanzung eines Baumes gemass Art. 93 a Abs. 1 Ziff. 1-4.

2 Der Anspruch auf das Zurtickschneiden von kleinen Zier- und Nutzbdumen, Strauchern
sowie Hecken gemass Art. 93a Abs. 1 Ziff. 5 und lebenden Einfriedungen (Art. 94 a Abs.
2) verjahrt nicht.

Art. 94d
Gegentber offentlichen Strassen und Wegen ergeben sich die Mindestabstéande und die
zulassigen Einfriedungen aus der Gesetzgebung uber die Strassen.



