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Gemeinde Zwingen

Zonenreglement Siedlung, Mutation 2014

Aufbau der Mutation zum Zonenreglement Siedlung

zur Orientierung

Reglementstext: Das rechtskraftige Zonenreglement Siedlung der Gemeinde Zwingen (RRB
Nr. 1343 vom 29. August 2006 wird wie folgt abgeéndert:

Rot dargestellte Texte und gestrichene Anderungen unterliegen der Beschlussfassung der Einwoh-
nergemeindeversammlung und der Genehmigung durch den Regierungsrat. Graue Texte sind bereits

rechtskraftig und dienen der Information.

Die Prinzipskizzen dienen der Visualisierung und sind nicht Gegenstand der Beschlussfassung und

Genehmigung.

Mutation

84 Bebauungsziffer (BZ)

1 Bebauungsziffer

Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wieviel von der massgebenden Parzel-
lenflache Uberbaut werden darf. Fir die Berechnung gilt der &ussere Umriss der

Bauten Uber dem gewachsenen Terrain.

2Nicht zur Uberbauten Flache werden gerechnet:

a) Vorspringende Dacher bis 1.5 m Ausladung;

b) Aussentreppen ohne Haupterschliessungstreppen fur Obergeschosse, Stiitz-

mauern, aussere Lichtschachte usw.;

c) Pergolen, ungedeckte Sitzplatze;

d) Offene vorspringende Balkone, sofern sie nicht als Laubengénge dienen, so-
wie offene nicht Uberdachte Terrassen und gedeckte Sitzplatze, insgesamt bis

36m2 pro Wohneinheit.

e) Bauten und Bauteile geméss § 6 ZR.

Prinzipskizze Bebauungsziffer (orientierend)

§47 Abs.1, RBV

ungsziffer.

Die Bebaubarkeit eines Grund-
stiickes wird durch die Bebau-
ungsziffer, die Ausnutzungsziffer
und das Gebaudeprofil definiert.

Das Mehrmass zahit zur Bebau-

Dachvorsprung
max. 1.5m

Zur Bebauungsziffer
zahlend:

unterird. T
|

Nutzungsfreie Bauten und Bauteile

Bauten unter dem gewachsenen Terrain

z.B. An- und Nebenbauten wie Garage, Unterstande,
Schopfe gem. § 6 Abs. 1 lit. d (EFH/DFH 8% jedoch
max. 36 m2, MFH 5% jedoch max. 18 m2/WE) der
Parzellenflache)

z.B. Wintergarten, verglaste Terrassen, verglaste Balkone
vor der isolierten Gebaudehiille bis max. 15m2 / WE

offene vorspringende Balkone / offene nicht Uberdachte Terrassen /
gedeckte Sitzplatze, insgesamt bis 36 m2/WE
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86 Nutzungsfreie Bauten und Bauteile

: Folgende Bauten und Bauteile werden nicht zur Uberbauten Flache oder nicht
zur anrechenbaren Bruttogeschossflache gezahlt:

a) Verglaste Wintergarten, verglaste Terrassen und verglaste Balkone vor der iso-
lierten Gebaudehtille von max. 15 m2 pro Wohneinheit;

b) Unbeheizte Windfange fir Hauseingange bei bestehenden Gebauden, vor
der isolierten Gebaudehulle bis max. 4 m2? bei Einfamilienh&usern und direkt
von aussen zuganglichen Wohnungen und Maisonettes, bis zu max. 10 m2
bei Mehrfamilienhausern.

¢) Aussenisolationen von bestehenden Gebauden;

d) Nebenbauten wie Garagen, Unterstande, Schopfe, Kleinbauten gemass 8§ 92
Abs. 1a RBV und dergleichen:

- Bei Ein- und Zweifamilienhdusern: Bis max. 8% der massgebenden Par-
zellenflache, jedoch nicht grésser als total 36 m2 Grundflache.

- Bei Mehrfamilienhdusern: Bis max. 8% der massgebenden Parzellenfla-
che, jedoch nicht grésser als total 18 m2 Grundflache pro Wohneinheit.

e) In den Hang gebaute Garagen und Einstellhallen, die nur geringftigig in Er-
scheinung treten und deren Decken als natirlicher Bestandteil der Aussen-
raumgestaltung dienen.

§8 Ermittlung des Gebaudeprofils

! Fassadenhthe

Die Fassadenhohe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem
tiefsten Punkt des gewachsenen Terrains bzw. des abgegrabenen Terrains bis
zum Schnlttpunkt der Fassade mit der Oberkante der Sparren (rohe Dachkon-
struktion).
folgt-sinngemass. PuItdachern darf d|e pultflrstseltlge Fassadenhohe um
2.0 m erhoht werden.

Abs. 2-8 bleiben unverandert.

Prinzipskizze Fassaden / Gebdudehdhe (orientierend)

Verglaste Wintergarten etc. von
mehr als 15 m?2 pro Wohneinheit
zahlen mit dem Mehrmass zur
BGF.

Werden Déacher von Neben-
bauten (z.B. bei Flachdach-
Unterstanden) als Terrassen
genutzt, sind sie bis 36m?2 nut-
zungsfrei gem. § 4 Abs. 2d).

z.B. nur mit dem Einfahrtsbereich
in Erscheinung treten

Definition des gewachsenen
Terrains gemass § 8 RBV.
= Prinzipskizze nebenstehend

Schnittpunkt Fassade / Terrain
= Kote 0.00

bei Abgrabungen bei Aufschiittung

Gebaudehéhe
Fassadenhdhe

Fassadenhdhe Fassadenhéhe

nes Terrain
o Wnte Terrain-
— 007 " 100 gestaltung (Abgrabung)

Gebaudehdhe

- Fassadenhohe

tiefster Punkt
tiefster Punkt abgegrabenes Terain gew. Terrain aufgeschunetes Terrain /ﬂ/_
der Abgrabung \ 0.0 <1 /|,,_ —reanes Teran
Abgrabung ) Aufschiittung
(Abgrabung am Gebaude)
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816 Attikageschosse auf Flachdachern

1 Attikageschosse sind auf Flachdachern aufgesetzte, zusatzliche Geschosse.
Das Attikageschoss muss bei mindestens einer ganzen Fassade gegeniber dem
darunter liegenden Geschoss um 3.00 m zurtickversetzt sein und darf maximal
60 % der darunter liegenden Flache umfassen.

2 Zusatzlich zur Flache der Attikageschosse dirfen pro Wohneinheit im Attikage-
schoss maximal 15.0 m? Uberdacht werden.

Uberdachungen im Sinne von Dachvorspriingen bis 1.2m z&hlen nicht zur max.
zulassigen Nutzung gemass Abs. 1.

Uberdachungen diirfen nur im Bereich der Rickspriinge realisiert werden und
mussen mind. 1.2m hinter der darunterliegenden Fassade liegen.

Prinzipskizze Attikageschoss auf Flachdachern (orientierend)

= Prinzipskizze nebenstehend
§52i IVHB und Anhang 2 RBV

Fir erhdhte Bauteile gilt 8 8
Abs. 6 ZR

mindestens
einseitig offene
Dachterrassen-
tiberdachung

F= max. 15m2/WE

F = max. 60 % des
darunterliegenden
Geschosses

Ricksprung mind.
auf einer ganzen Fassade

min. 1.2 m

Dachterrassen-
Uiberdachung

.

Dachterrasse

-

min. 3.0 m

Bereinigung aufgrund MWV (GR-Entscheid 15.12.2015)

Seite 3



§ 28

Ausnahmelberbauung nach einheitlichem Plan

Abs. 1 bleibt unverandert.

2 Die Mindestflache fiir eine Uberbauung nach einheitlichem Plan betragt 2'000 m2,

Es sind fur die einzelnen Zonen folgende Maximalmasse bzw. Formen zugelassen:

Zonenkriterien Zone W1 Zone W2 Zonen WG2
Max. Wohnungszabhl . .
pro Baukdrper 6 frei frei

) frei max. 30 % frei
Max. Bebauungsziffer

B ) max. 0.55 max. 0.65 max. 0.70
Max. Ausnitzungsziffer
Max. Fassadenhohe 6.8 m 6-:0-m 7.5m 80m
bergseits 4.8 m
Max. Gebaudehdhe 10.0 m 11.8m 12.3m
Max. Geb&udelange fiir 30.0m 35.0m frei
Hauptbauten
Max. Lange einer Gebaude- 50.0m frei frei
gruppe
Zulassige Dachform fiir Sattel-/ Walm-/ Sattel-/ Walm-/ frei
Hauptbauten Pult-/Flachdach Pult-/Flachdach
frei frei frei

Dachneigung fur Hauptbau-
ten

Abs. 3 und 4 bleiben unverandert.

§ 50 RBG

Mit diesem einfachen aber wir-
kungsvollen und attraktiven
Planungsinstrument wird im
Sinne der Zielsetzungen Zo-
nenvorschriften-Revision, die
Lucke zwischen der zonenmas-
sigen Bebauung und der Uber-
bauung nach Quartierplan ge-
schlossen.
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§29 Nutzungszonenvorschriften im Uberblick

stufe

Kern Zentrums- W1 W2 WG2 WG2 w4 Gl G3 11
zone zone wenig maéssig
storende stérende
Betriebe Betriebe
Maximale Wohnungs- frei 4 frei frei frei frei gemass gemass gemass
zahl pro Baukdrper §23/5 RBG | §23/5 RBG | § 23/5 RBG
Maximale 4 2 2 2 2 frei frei frei
Vollgeschosszahl
Maximale 31 % frei 27 % 28 % frei - -- --
Bebauungsziffer
Maximale 0.75 0.50 0.60 0.65 0.65 - - -
Ausnitzungsziffer c 2
. £ 3
Maximale i= frei 6.8m 7.3m 7.6m 7.6m 3 - - -
Fassadenhdhe 2 6.0m 5
= Q0
o K
Maximale Fassaden- 3 - - . . . 2 . - -
hohe bergseits s 48 m 2
= c
. . %} (4]
Maximale Geb&ude- 2 15.0m 10.0 m 11.5m 11.8 m 12.0m 5 12.0m? | 20.0m 20.0m
hohe fir Hauptbauten (/O) D
(]
Maximale Geb&aude- g 250m | 30.0m | 35.0m | 40.0m o frei frei frei
lange fiir Hauptbauten © :é
c o
Maximale Lange N N 40.0m | 50.0m | 50.0m frei & frei frei frei
einer Gebaudegruppe 5 o~
:x (g; Satteldach Satteldach
Zulassige Dachform 8 ;é Vgill?&iiﬁh Vﬁ'&iﬁ“ frei frei frei frei frei
fur Hauptbauten & ] Flachdach | Flachdach
87 o
Dachneigung 3 S max. 45° | max. 45° frei frei frei frei frei
fiir Hauptbauten 3 = aT. al.
: o . zulassig zuléssig Zuléssig zulassig nicht innerhalb innerhalb innerhalb
DaCh'anbaUten / Dachein- g E gemass gemass gemass gemass zulassig Gebéaudeprofil | Gebaudeprofil | Gebaudeprofil
schnitte lw Qo Definition Definition Definition Definition moglich moglich maglich
%] 9
. (© = .
Dachform /-neigung = S Haben sich den Hauptbauten unterzuordnen
fur Nebenbauten o &
Minimale keine keine keine keine keine 10% 10% 10%
Grunflachenziffer
Larm-Empfindlichkeits- 1 1] Il n/mv n/mv i Il 11 1l v

a.T. = Altgrad-Winkelteilung (Vollkreis = 360°)

D Die Aufstufung in die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il ist im Zonenplan Siedlung fur die entsprechenden
Zonenteile festgelegt. Ansonsten gilt fur diese Zonen die Larm-Empfindlichkeitsstufe I1.

2) aufgehoben mit Mut. ZR (RRB Nr. 1622 vom 23.11.2010).

3) Ermittlung des Gebaudeprofils in der Gewerbezone G1 "Obermatt": In Abweichung zu § 8 ZR wird flur die

Bemessung der zulassigen Geb&udehohe von der Erschliessungsstrasse Bunnenweg aus gemessen. Da-
bei ist die Oberkante (OK) des unmittelbar angrenzenden Strassenteils im Bereich des projektierten Ge-

baudes massgebend. Ausgangspunkt fir die Bemessung (+/- 0.0m) ist der tiefste Punkt des Strassenran-
des, auf welchen das projektierte Gebaude rechtwinklig projiziert wird.
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