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sachlich

raumlich

Spezialordnungen

Ubergeordnetes Recht

Verhaltnis zwischen 6f-
fentlichem und Privat-
recht

I. Geltungsbereich

Art. 1

! Das Bau- und Nutzungsreglement (BNR) der Gemeinde Ipsach
umfasst kommunales Bau- und Umweltrecht?.

2 Mit dem Zonenplan bildet es die baurechtliche Grundordnung der
Gemeinde.

3 Seine Vorschriften finden Anwendung auf alle baubewilligungs-
pflichtigen Bauten und AnlagenZ.

Art. 2
Das BNR gilt fur das gesamte Gemeindegebiet.

Art. 3

Uberbauungsordnungen oder andere besondere Nutzungsvorschrif-
ten gehen dem BNR vors3,

Art. 4
! Ubergeordnetes Recht geht vor und bleibt vorbehalten.

2 Regelt das BNR einen Sachverhalt nicht oder nur liickenhaft, gilt
das dispositive kantonale Recht.

Art. 5

Die Vorschriften des BNR kdnnen nur wegvereinbart werden, wo sie
ausdriicklich dazu ermachtigen?.

[

reglement.

A wWDN

s. Art. 15 BNR

Weiteres Bau- und Umweltrecht in Uberbauungsordnungen, weiteres Umweltrecht im Ortspolizei-

Art. 22 Abs. 1 RPG; Art. 1 Abs. 1 und 3 BauG,; s. Art. 4 ff BewD
s. Liste der geltenden UeO's im Anhang



Mischzone A (MA)

Mischzone B (MB)

[I. Nutzungsvorschriften

Art. 6
! Mischzonen A (MA) sind in erster Linie der Wohnnutzung vorbe-
halten.

2 Zugelassen sind zudem nicht stérende Betriebe, sowie kleinere
emissionsarme Geschafte und Dienstleistungsbetriebe mit hochs-
tens bis zu 200 m2 Bruttogeschossflache>.

3 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe 116.

Art. 7
! Mischzonen B (MB) sind der Wohnnutzung und massig storenden
Betrieben vorbehalten.

2 Zugelassen sind Betriebe wie Laden, Biiros, Dienstleistungsbetrie-
be und Gaststatten soweit sie nur massigen Publikumsverkehr ver-
ursachen sowie Kleinbetriebe’.

3 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe 1118.

~N o o

oo

In der Regel Biros, Praxen, Ateliers, usw.

Art. 43 LSV

Als méssig gilt ein DTV ca. 500; der durchschnittliche Tagesverkehr, DTV, entspricht einem Jah-

resmittel.
Art. 43 LSV



Art. 8

Zonen fur 6ffentliche
Nutzung (Z6N)

A Zentrum
Zweckbestimmung

B Schule

Zweckbestimmung:

C Kindergarten
Zweckbestimmung

D Alter Dorfplatz
Zweckbestimmung

E Quartierspielplatz
Zweckbestimmung

! Die den Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen zugewiesenen Gebiete
sind wie folgt zu nutzen?:

Gemeindeausstattung, Verwaltung,
Werkhof, Kindergarten, Saal, etc. sowie
damit vertragliche Nutzungen, wie Woh-
nen oder Dienstleistungen.
Empfindlichkeitsstufe: Il

Schule, Kindergarten, Kindertagesstatte,
Schulspiel- und Schulsportanlagen sowie
damit vertragliche Nutzungen.
Empfindlichkeitsstufe: Il

Kindergarten
Empfindlichkeitsstufe: Il

Offentliche Anlage, Sammelstelle
Empfindlichkeitsstufe: -

Offentlicher Kinderspielplatz
Empfindlichkeitsstufe: -

Art. 9
Zonen mit Planungs- Die Rahmenbedingungen fur den Erlass einer Uberbauungsord-
S‘;!ght nung in den ZPP 1 - 11 sind im Anhang 1 geregelt.

Art. 10

Zone far Sport- und
Freizeitanlagen
ZSF

! Die ZSF ist fir die Anlage von Familiengérten bestimmt.

2 Zugelassen sind zudem Gartenhauser und Kleinbauten wie Klein-
tierstalle und Gerateschuppen.

3 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe [1110.

9 Art. 77 BauG; Bauvorschriften s. Art. 14 BNR



Griinzone

Landwirtschaftszone

Art. 11

! Griinzonen dienen der Gliederung des Siedlungsraumes??.

2 Es sind keine Bauten zugelassen.

Art. 12

Y In der Landwirtschaftszone richtet sich die Nutzung nach den Vor-
schriften des eidgendssischen und kantonalen Rechtsl2,

2 Es gelten die Vorschriften der Empfindlichkeitsstufe 11113,

10 Art. 43 LSV
11 Art. 79 BauG

12 Art. 16 und 24 ff RPG; Art. 34 ff und 39 ff RPV; Art. 80 ff BauG

13 Art. 43 LSV



Baupolizeiliche Masse

1)
2)

3)

4)

[1l. Bauvorschriften

Art. 13

In den im Zonenplan bezeichneten Mischzonen, Landwirtschafts-
zonen, sowie Zonen fur Sport- und Freizeitanlagen gelten die folgen-
den baupolizeilichen Masse.

Zone Gz GL GH kGa gGa AZ
MA2a ¥ Mischzone A 2 16.00 7.00 5.00 10.00 frei
MA2b Mischzone A 2 25.00 7.50 5.00 10.00 frei
MA2c Mischzone A 2 frei 8.00 5.00 10.00 0.5
MA3 Mischzone A 3 35.00 10.50 6.00 12.00 frei
MB2 Mischzone B 2 frei 8.00 ? 5.00 | 10.00? 0.7
MB3 Mischzone B 3 frei 11.00? | 6.00 | 12.00% 0.9
LWZ Landwirtschaft Die Dimensionen der Bauvorhaben werden.nach den. Bedludtfnis-
sen aufgrund der anwendbaren Vorschriften bestimmt~.

ZSF Schrebergarten 1 5% 2.70 2 2

In der Mischzone MA2 sind Wohnbauten mit hdchstens 2 Wohneinheiten zulassig.

Wird das Erdgeschoss gewerblich genutzt und tbersteigt die Raumhohe 3 m, erhéht sich
die Gebaudehdhe entsprechend der Mehrhohe, hochstens um 1.50 m.

Gewerblich genutzte Erdgeschosse haben allseitig nur den kleinen Grenzabstand, kGa,
zu wahren.

Maximal (iberdeckte Flache 20 m?

GZ = : Geschosszahl

GL = | Gebaudelange

GH = : Gebaudehohe

kGa = : kleiner Grenzabstand
gGa = : grosser Grenzabstand
AZ = | Ausnitzungszifferld

14

15

Die Bedirfnisse fur landwirtschaftliche Zweckbauten ergeben sich aus Art und Grésse des land-
wirtschaftlichen Betriebes. Deren Dimensionen werden nach den Richtlinien der Technischen
Forschungsanstalt Tanikon, FAT-Richtlinien, festgelegt.

Definitionen und Messweise S. Anhang Il, AZ s. Art. 93 BauV



Art. 14

Grundzige der Uber- In den Zonen fir 6ffentliche Nutzungen sind folgende Randbedin-
bauung und Gestaltung gungen einzuhalten:

ZON Gestaltung Bauten Gestaltung Aussenraum
A realisiert realisiert
Drei Geschosse mit Dach- Fur die Bedurfnisse der Erholung und
B ausbau oder Attika. Grenz- Freizeit

abstdnde geméass MA3

C Baupolizeiliche Masse Fur die Spielbedurfnisse von Kleinkin-
Mischzone A2 dern
D realisiert Parkahnliche Anlage
E - Nach den Richtlinien von Pro Juventu-
te
Art. 15
Grenzabstand ! Benachbarte Grundeigentiimer kénnen die von Bauten gegen-

a) allgemein tber ihrem Grund einzuhaltenden Abstande untereinander mittels

Dienstbarkeiten oder schriftlicher Vereinbarung regeln, wobei zwi-

schen Hauptbauten ein Gebaudeabstand einzuhalten ist,

— welcher dort, wo ein grosser Grenzabstand zu beachten ist,
wenigstens diesem, und

— welcher in den Ubrigen Fallen wenigstens dem kleinen Grenz-
abstand entsprichtl6,

2 Sie kdnnen insbesondere den Bau an der Grenze und, innerhalb
der zulassigen Gebaudeldnge, den Zusammenbau an der Grenze
gestatten.

% Treffen die Nachbarn untereinander keine Regelung, gelten die
nachfolgenden Vorschriften.

16 Definition; Haupt-, Klein- und Nebenbauten s. Anhang 11, Ziff. 1; Soll die Vereinbarung tber die Grenzab-
stéande fur Rechtsnachfolger Geltung haben, ist die Errichtung einer Dienstbarkeit zu empfehlen.
Wird der zivilrechtliche Mindestabstand unterschritten, ist fir die Begriindung der Dienstbarkeit ein
verurkundeter Vertrag erforderlich (Art. 680 Abs. 2 ZGB). Weitere Abstandvorschriften: Art. 90 f BauG
Baulinien; Waldabstand, Art. 25 Abs. 1 KWaG, Art. 34 KWaV; Strassenabstand , Art. 63 SBG; insbesondere
Pflanzabstande (Art. 79 ff EGZGB).



b) Mindestabstande
aa) Hauptbauten

bb) Klein- und Anbauten

cc) Tiefbauten und
bewilligungsfreie Bauten
und Anlagen

Art. 16

Fur Hauptbauten gelten gegentber nachbarlichem Grund die nach
Zonen festgelegten Mindestabstandel’.

Art. 17

! Klein- und Anbauten mit einer Grundfléache von héchstens 60 m2
und einer Gebaudehothe von hochstens 4.00 m haben gegentiber
nachbarlichem Grund in allen Zonen allseitig einen Abstand von 2
m zu wahren18,

2 Der héchste Punkt der Flache geneigter Dacher darf die maximal
zulassige Gebaudehdhe um hdchstens 1.50 m ubersteigen.

® Auf Flachdachern kénnen Briistungen oder Gelander die zul&ssi-
ge Gebaudehthe um héchstens 1.50 m tbersteigen.

Art. 18

! Unterirdische Bauten und/oder Bauteile haben gegeniiber nach-
barlichem Grund in allen Zonen einen Mindestabstand von 1 m zu
wahren?9.

2 Schwimmbecken, Schwimmteiche, Feuchtbiotope und derglei-
chen haben gegentber nachbarlichem Grund in allen Zonen einen
Abstand von mindestens 1 m zu wahren

® Fusswege, Hauszufahren und dergleichen kénnen an der Grund-
stiicksgrenze erstellt werden.

17 Art. 15 BNR; Definition s. Anhang |1 Ziff. 6

18 Empfehlungen zur Behandlung einiger Sonderfélle von baubewilligungspflichtigen Vorhaben; BSG
7/721.0/10.1: Definition Klein- und Nebenbauten s. Anhang 1l Ziff. 1

19 Unterirdische Bauten; Definition s. Anhang 1l zZiff. 1



Art. 19
Gebaudeabstand ! Der Gebaudeabstand entspricht wenigstens der Summe der
Grenzabstande.

2 Gegenliiber Bauten, die aufgrund friiherer baurechtlicher Bestim-
mungen den Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich der Ge-
baudeabstand um das Mass der Unterschreitung des Grenzab-
standes.

3 Vorbehalten bleibt Art. 15 Abs. 1 BNR.

IV. Gestaltung von Bauten, Anlagen und
Aussenraumen

A. Bauten und Anlagen

Art. 20
Grundsatz ! Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass in ihrer Umge-
bung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Die Beurteilung richtet sich nach der bestehenden Umgebung,
dort wo ein detaillierter Sondernutzungsplan besteht, nach dessen
Vorgaben20

Art. 21
Dachformen ! Dachneigungen mit mehr als 40° sind untersagt.

2Der hochste Punkt der Dachkonstruktion darf die zuldssige Ge-
baudehdhe um maximal 5.50 m tberragen.2l,

20 For die Beurteilung der Gesamtwirkung fallen in Betracht: Standort, Form, Proportionen und Di-
mensionen eines Gebaudes; Gliederung und Farbgebung von Fassaden und Dach; Aussenrdume,
insbesondere die Abgrenzung gegentiber dem 6ffentlichen Raum und die Bepflanzung; Abstell-
platze fur Motorfahrzeuge; Terrainveranderungen.

21 pefinitionen s. Anhang 1l zZiff. 3

10



Dachausbau / Attika

Dachgestaltung

Inventarisierte Baudenk-
maler

Umgebungsgestaltung

Art. 22
! Der Einbau von Wohn- und Arbeitsraumen im Dachraum ist ges-
tattet22,

2 Auf Flachdachern kann eine Attika erstellt werden?23,

Art. 23

Lukarnen diurfen zusammen nicht mehr als 40 % der Fassadenlan-
ge des obersten Geschosses einnehmen?24,

Art. 24

! Das von der kantonalen Fachstelle erstellte und in Kraft gesetzte
Bauinventar bezeichnet die schitzens- und erhaltenswerten Bau-
denkmaéler.

2 Die Massnahmen zu ihrem Schutz und ihrer Erhaltung bestimmt
das kantonale Recht2>.

B. Aussenraume

Art. 25

'7Zum Baugesuch ist ein Umgebungsgestaltungsplan einzureichen,

wenn folgende Vorhaben Gegenstand des Baugesuches sind?26:

a) Parkplatze, Zufahrten, Kinderspielplatze, Aufenthaltsbereiche
und grossere Spielflachen;

b) Terrainveranderungen, Stitzmauern?7;

c) Einrichtungen fur die Kehrichtabfuhr.

2 Der Umgebungsgestaltungsplan umfasst die zum Baugesuch ge-
horenden Grundstlicke und Grundstucksteile.

22 Gesundheitspolizeiliche Vorschriften s. Art. 62 ff BauV
23 Definition Attika s. Anhang 1l Ziff. 4.4
24 Graphische Darstellung s. Anhang Il Ziff. 5

25 Art. 10b und 10c BauG

26 Parkplatze s. Art. 49 ff BauV; Spielplatze, Aufenthaltsbereiche, etc. s. Art. 42 ff BauV

27 Art. 26 und 27 BNR

11



Art. 26

Terrainveranderungen Terrainveranderungen sind so zu gestalten, dass sie sich einwand-
frei in das Gelande einfiigen und ein guter Ubergang zu den Nach-
bargrundstiicken entsteht.

Art. 27

Stutz- und Futtermauern  * Stiitz- und Futtermauern von mehr als 1.20 Hohe sind nicht ges-
tattet.

2 Stutzmauern kénnen in der Hohe gestaffelt angelegt werden, so-
fern sie hochstens 3 Stufen bilden und sie gemessen ab Fuss der
untersten Stiitzmauer in einer Neigungslinie von 45° liegenZ8,

3 Auffillungen diirfen in einem Abstand von 3 m ab Parzellengren-
ze, eine ab Parzellengrenze gezogene Neigungslinie von 45° nicht
Ubersteigen.

Art. 28

Fristen Die Umgebungsarbeiten sind innert 12 Monaten nach Bezug der
Bauten abzuschliessen.

28 Messweise s. Anhang Il Ziff. 9; auch Art. 79 h EGZGB

12



Landschaftsésthetische
Schutzgebiete
a) Schutzzweck

b) Baubeschrankungen

¢) Nutzungsbe-
stimmungen

V. Schutzgebiete und Schutzobjekte ausserhalb des
Baugebietes

Art. 29

Die asthetischen Landschaftsschutzgebiete bezwecken die Freihal-
tung von landschaftlich empfindlichen und teils sehr exponierten
Lagen.

Art. 30

1 In den &asthetischen Landschaftsschutzgebieten sind die in der
Landwirtschaftszone zonenkonformen Bauten und Anlagen gestat-
tet29,

2 Treibhauser tiber 20 m2 Grundflache und alle weiteren Bauten,
Anlagen und Massnahmen (Abgrabungen, Aufschittungen, Abbau
von Rohstoffen, etc.) sind untersagt.

Art. 31

! Die asthetischen Landschaftsschutzgebiete sind der landwirt-
schaftlichen Nutzung vorbehalten, Gartenbau ausgenommen.

2 Aufforstungen sind untersagt.

29 Art. 16a RPG, Art. 34 ff RPV

13



V. Schluss-und Ubergangsbestimmungen

Art. 32

Inkrafttreten Die baurechtliche Grundordnung bestehend aus Bau- und Nut-
zungsreglement und Zonenplan tritt am Tag nach seiner Genehmi-
gung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

Art. 33

?Ufhebung von Vorschrit- 1 \it Inkrafttreten werden aufgehoben:
en

14



GENEHMIGUNGSVERMERKE

Mitwirkungsauflage:

Vorprifung:

Publikation im Amtsblatt:

Publikation im Amtsanzeiger:

Offentliche Auflage:

Einspracheverhandlungen:

Erledigte Einsprachen:

Unerledigte Einsprachen:

Rechtsverwahrungen:

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT AM:

BESCHLOSSEN DURCH DIE EINWOHNERGEMEINDE IPSACH

am mit .....JA gegen ........ Nein
Namens des Gemeinderates:  Der Prasident sig
Der Sekretar sig.

Die Richtigkeit dieser Angabe bescheinigt:

Ipsach Der Gemeindeschreiber sig.

GENEHMIGT DURCH DAS
AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG:
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Anhang |: Zonen mit Planungspflicht

Art Mass 5
Nr. Planungszweck der Nutzung der Nutzung Gestaltungsgrundsatze
Bauten Aussenraume
ZPP Uberbauung von hoher Siedlungsqualitit mit Gemein- Mischzone A 0.4 Geschosszahl differenziert, im Rah- Siedlungsabschluss mittels
Nr.1 | schaftseinrichtungen. men von 2-3 Geschossen Hecke
Einpassen in empfindliches Gebiet am Siedlungsrand Gebéaudelange max. 40m Erschliessung als Hauszufahrten

ZPP | Uberbauung von hoher Siedlungsqualitit mit Gemein- Mischzone A 0.6 Geschosszahl differenziert, im Rah- Siedlungsabschluss mit Fussweg
Nr. 2 |schaftseinrichtungen men von 2-3 Geschossen Erhaltung der Gehélzbereiche

Einpassen in empfindliches Gebiet am Siedlungsrand Gebéaudelange max. 40m

Konzeptionelle Beriicksichtigung Strassenlarm
ZPP | Gestaltung Ortskern entlang Hauptstrasse. Mischzone B Geschosszahl differenziert, im Rah- 20 % Grinflache
Nr. 3 | Uberbauung von hoher Siedlungsqualitat mit Gemein- men von 2-3 Geschossen Baumpflanzungen entlang

schaftseinrichtungen. Gebaudelange frei Hauptstrasse

Konzeptionelle Beriicksichtigung Strassenlarm EG entlang Hauptstrasse fir Laden

und Dienstleistungen

ZPP | Uberbauung von hoher Siedlungsqualitit mit Gemein- Mischzone A 0.4 Geschosszahl 2 Siedlungsrand begriinen
Nr. 4 | schaftseinrichtungen Gebaudelange max. 25m 20 % Griinflache

Einpassen in empfindliches Gebiet am Siedlungsrand Erschliessung ab Rebenrain, mittels

Ringstrasse

ZPP | Uberbauung mit allein stehenden Einfamilienh&usern Mischzone A 0.25 Zwei Baureihen Erschliessung ab Hohenstrasse,
Nr.5 Wendeplatz am Siedlungsende

Berucksichtigung der Aussichtslage Hueb

Festlegung max. Hohenkoten .M.
Bewahrung von Durchblicken

Fussweg zum Hubeliweg
Hecke in Uberbauung einbeziehen
Pflanzbeschrankungen im Baubereich

16




ZPP Uberbauung von hoher Wohnqualitat in Hanglage Mischzone A 0.7 Gemaéass MA3; bei Flachdach 4 Vollge- | Erschliessung ab Kirschbaumweg
Nr.6 | Schutz vor Strassenlarm schosse ohne Attika. Fahrverbindung fiir 6ffentliche Diens-
Gebaudelange frei te zur Hauptstrasse oder zur Quell-
mattstrasse
Fussgéanger- und Veloweg zur Quell-
mattstrasse
ZPP Angemessen verdichtete Uberbauung mit hoher Wohn- | Mischzone A 0.9 Gebaudehdhe 11.00. Bei Flachdach 4 Erschliessung mit Kanton koordinie-
Nr.7 |qualitat Gewerbe zur Vollgeschosse; ren. Varianten ab Hauptstrasse oder
Stadtebauliche Bezugnahme zum Bahnweg und zur Hauptstrasse Gebaudelange frei Bahnweg evaluieren
Bahnstation
Schutz vor Strassenlarm
ZPP Angemessen verdichtete Uberbauung mit hoher Wohn- | Mischzone B 0.7 Geméass MB3 Erschliessung ab Hauptstrasse
Nr.8 |qualitat
Berucksichtigung Strassenlarm
Offenhaltung eines Erschliessungskorridors zum Seege-
biet
ZPP Erganzen der bestehenden Wohnbebauung; Verbessern | Mischzone A 0.7 5 Vollgeschosse; keine Attika oder kein | Offene Bebauung in parkartiger Um-
Nr.9 |der Wohnqualitat Dachausbau gestattet gebung
Schaffung von zusétzlichen, unterirdischen Parkplatzen Gebéaudelange 25.00
ZPP Erganzende Teilbebauung auf der Westseite (1 Bau- Mischzone A 0.25 Gebaudehodhe 7.50 Parkartige Bepflanzung auf der Ost-
Nr. 10 | streifen) (Total) Gebéaudelange 25.00 seite

Schaffung einer 6ffentlichen Grunflache
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