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 VORBEMERKUNG 
 

 Die Gemeinde Rifferswil erlässt, gestützt auf die Bestimmungen 
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 
1975 (PBG) mit seitherigen Änderungen und unter Vorbehalt von 
eidgenössischem und kantonalem Recht, für ihr Gemeindegebiet 
die nachstehende Bau- und Zonenordnung. 

Die BZO muss auf die aktuelle PBG-Fassung Be-
zug nehmen, welche die IVHB-Begriffe beinhal-
tet. Die Formulierung entspricht der Vorgabe 
des Rechtsdienstes ARE vom 18.1.2021 für Ge-
meinden, die die IVHB bereits umgesetzt haben.  

   

1. ZONENORDNUNG 1. ZONENORDNUNG  

Art. 1 Zielsetzung, Fachberatung, Fachgutachten Art. 1 Zielsetzung, Fachberatung, Fachgutachten  
1 Ober- und Unterrifferswil sind im Inventar der schutzwürdigen 
Ortsbilder von überkommunaler Bedeutung kantonal eingestuft. 
Im Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder der Schweiz ist Ober-
rifferswil national eingestuft. Diese Inventare und aus ihnen abge-
leitete Schutzanordnungen sind bei allen baulichen Vorhaben zu 
beachten. 

1 Ober- und Unterrifferswil sind im Inventar der schutzwürdigen 
Ortsbilder von überkommunaler Bedeutung kantonal eingestuft. 
Im Inventar der schutzwürdigen Ortsbilder der Schweiz ist Ober-
rifferswil national eingestuft. Diese Inventare und aus ihnen abge-
leitete Schutzanordnungen sind bei allen baulichen Vorhaben in 
der Kernzone zu beachten. 

 

2 Mit den Bestimmungen der Kernzone soll der Charakter der be-
stehenden Ortsbilder in ihrer Eigenart erhalten und eine ange-
messene Weiterentwicklung ermöglicht werden. Prägend für den 
Charakter der Ortsbilder sind insbesondere: 
• die den Erschliessungswegen folgende Bebauung, 
• die grosse Zahl wertvoller Einzelbauten,  
• die Dachlandschaft mit grossen und geschlossenen Dachflä-

chen,  
• die das Siedlungsgebiet gliedernden Freiräume. 

2 Mit den Bestimmungen der Kernzone soll der Charakter der be-
stehenden Ortsbilder in ihrer Eigenart erhalten und eine ange-
messene Weiterentwicklung ermöglicht werden. Prägend für den 
Charakter der Ortsbilder sind insbesondere: 
• die den Erschliessungswegen folgende Bebauung, 
• die grosse Zahl wertvoller Einzelbauten,  
• die Dachlandschaft mit grossen und geschlossenen Dachflä-

chen,  
• die das Siedlungsgebiet gliedernden Freiräume. 

 

3 Alle Bauten und Anlagen sollen eine hohe gestalterische Qualität 
aufweisen und sich zurückhaltend in die gewachsenen Ortsbilder 
einfügen.  

3 Alle Bauten und Anlagen in der Kernzone sollen eine hohe ge-
stalterische Qualität aufweisen und sich zurückhaltend in die ge-
wachsenen Ortsbilder einfügen.  

 

4 Um diese Ziele zu erreichen, sind Bauherrschaften und deren 
Vertretungen eingeladen, vor Beginn von Projektierungsarbeiten 
mit dem Gemeinderat Verbindung aufzunehmen. Dieser vermit-
telt die nötigen Kontakte für eine Beratung in gestalterischen Fra-
gen.  

4 Um diese Ziele zu erreichen, sind Bauherrschaften und deren 
Vertretungen eingeladen, vor Beginn von Projektierungsarbeiten 
in der Kernzone mit dem Gemeinderat Verbindung aufzuneh-
men. Dieser vermittelt die nötigen Kontakte für eine Beratung in 
gestalterischen Fragen. 
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5 Der Gemeinderat kann bei Bedarf auf Kosten der Bauherrschaf-
ten Fachgutachten einholen, um die Einordnung der Bauten ins 
Ortsbild zu begutachten.  

5 Der Gemeinderat kann bei Bedarf auf Kosten der Bauherrschaf-
ten Fachgutachten einholen, um die Einordnung der Bauten ins 
Ortsbild zu begutachten. 

Die Kostenregelung wird in die Gebührenver-
ordnung integriert.  

   
Art. 2 Zoneneinteilung Art. 2 Zoneneinteilung  

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regiona-
len Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen 
eingeteilt: 

Das Gemeindegebiet ist, soweit es nicht kantonalen und regiona-
len Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zonen 
eingeteilt: 

 

Zonen Zonenkurzbe-
schreibung 

ES Zonen Zonenkurzbe-
schreibung 

ES  

a. Bauzonen   a. Bauzonen    
 1.  Kernzonen K II  1.  Kernzonen K/22 III Für Zulassung von mässig störenden Gewerbe-

betrieben ist eine ES III notwendig 
 2.  Wohnzone W II  2.  Wohnzone W/20 II  
 3.  Zone für öffentliche Bauten und Anlagen Oe II  3.  Zone für öffentliche Bauten und Anlagen Oe II  
b. Reservezone R III b. Reservezone R III  
c. Erholungszone E II c. Erholungszone E II  

   
Art. 3 Pflicht zur Gesamtplanung Art. 3 Pflicht zur Gesamtplanung  

1 In den im Zonenplan entsprechend bezeichneten Gebieten darf 
nur gebaut werden, wenn ein rechtskräftiger Gestaltungsplan vor-
liegt oder eine Arealüberbauung bewilligt ist. 

1 In den im Zonenplan entsprechend bezeichneten Gebieten darf 
nur gebaut werden, wenn ein rechtskräftiger Gestaltungsplan 
vorliegt oder eine Arealüberbauung bewilligt ist. 

2 Mit Gestaltungsplänen und Arealüberbauungen soll erreicht 
werden, dass: 
• die neuen Bauten in Bezug auf Stellung, Volumen und Lage im 

Terrain optimal in die Ortsbilder eingepasst sind 
• die einzelnen Bauten hohe architektonische Qualität aufwei-

sen 
• die Umgebungsgestaltung dem ländlichen Charakter des Dor-

fes entspricht  
• die Erschliessung sich mit einem Minimum an befestigter Flä-

che zurückhaltend in die Umgebung einfügt  

2 Mit Gestaltungsplänen und Arealüberbauungen soll erreicht 
werden, dass: 
• die neuen Bauten in Bezug auf Stellung, Volumen und Lage 

im Terrain optimal in die Ortsbilder eingepasst sind 
• die einzelnen Bauten hohe architektonische Qualität aufwei-

sen 
• die Umgebungsgestaltung dem ländlichen Charakter des Dor-

fes entspricht  
• die Erschliessung sich mit einem Minimum an befestigter Flä-

che zurückhaltend in die Umgebung einfügt  
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• die Bauten bezüglich Wärmedämmung einen hohen Standard 
erreichen und sich über einen möglichst geringen Energiever-
brauch ausweisen können 

• die Bauten bezüglich Wärmedämmung einen hohen Stan-
dard erreichen und sich über einen möglichst geringen Ener-
gieverbrauch ausweisen können. 

3 Bei Gestaltungsplänen und Arealüberbauungen am Rand der 
Bauzone ist der Grenzbereich zur Landwirtschaftszone besonders 
sorgfältig zu gestalten. 

3 Bei Gestaltungsplänen und Arealüberbauungen am Rand der 
Bauzone ist der Grenzbereich zur Landwirtschaftszone beson-
ders sorgfältig zu gestalten. 

 

4 Im Rahmen einer Gesamtplanung im Gebiet entlang der Kap-
pelerstrasse (Teilbereich von Parzelle Kat.-Nr. 1405) ist durch ge-
eignete Massnahmen sicherzustellen, dass die bestehenden 
Quellfassungen nicht beeinträchtigt werden. 

4 Im Rahmen einer Gesamtplanung im Gebiet entlang der Kap-
pelerstrasse (Teilbereich von Parzelle Kat.-Nr. 1405) ist durch ge-
eignete Massnahmen sicherzustellen, dass die bestehenden 
Quellfassungen nicht beeinträchtigt werden. 

 

5 Im Rahmen einer Gesamtplanung im Gebiet östlich der Jonen-
bachstrasse (Parzellen Kat.-Nrn. 1576, 1578, 1579) gilt im Gebiet 
der ehemaligen Kiesgrube der ursprüngliche Geländeverlauf (ge-
mäss Plänen vom 16. 5. 2007 und 1. 3. 2008) als gewachsenes 
Terrain. 

5 Im Rahmen einer Gesamtplanung im Gebiet östlich der Jonen-
bachstrasse (Parzellen Kat.-Nrn. 1576, 1578, 1579) gilt im Gebiet 
der ehemaligen Kiesgrube der ursprüngliche Geländeverlauf (ge-
mäss Plänen vom 16.5.2007 und 1.3.2008) als gewachsenes  
massgebendes Terrain. 

IVHB 
 

6 Im Rahmen einer Gesamtplanung im Gebiet westlich der Jonen-
bachstrasse (Sägerei Kehrli & Co., Parzelle Kat.-Nr. 1833) ist ein 
angemessener Freiraum so auszuscheiden und zu gestalten, dass 
die bauliche Gliederung in Ober- und Unterrifferswil ablesbar 
bleibt. Der für eine Neuüberbauung massgebende Terrainverlauf 
kann in Anlehnung an das ursprüngliche Gelände neu definiert 
werden.  

6 Im Rahmen einer Gesamtplanung im Gebiet westlich der Jonen-
bachstrasse (Sägerei Kehrli & Co., Parzelle Kat.-Nr. 1833) ist ein 
angemessener Freiraum so auszuscheiden und zu gestalten, 
dass die bauliche Gliederung in Ober- und Unterrifferswil ables-
bar bleibt. Der Das für eine Neuüberbauung massgebende Ter-
rainverlauf kann in Anlehnung an das ursprüngliche Gelände neu 
definiert werden.  

IVHB 

7 Im Rahmen der Gesamtplanung von Arealen entlang des Jonen-
baches ist ein ausreichender Hochwasserschutz nachzuweisen. 

7 Im Rahmen der Gesamtplanung von Arealen entlang des Jonen-
baches ist ein ausreichender Hochwasserschutz nachzuweisen. 

 

8 Die Gesamtplanung in der Erholungszone Seleger Moor muss in 
Form eines Gestaltungsplans erfolgen. Der Gestaltungsplan hat 
Abs. 2 sinngemäss zu erfüllen und insbesondere sicherzustellen, 
dass sich die Bauten und Anlagen gut in die Parkumgebung einfü-
gen und das naturnahe Gesamterscheinungsbild des Seleger 
Moors erhalten bleibt. 

8 Die Gesamtplanung in der Erholungszone Seleger Moor muss in 
Form eines Gestaltungsplans erfolgen. Der Gestaltungsplan hat 
Abs. 2 sinngemäss zu erfüllen und insbesondere sicherzustellen, 
dass sich die Bauten und Anlagen gut in die Parkumgebung ein-
fügen und das naturnahe Gesamterscheinungsbild des Seleger 
Moors erhalten bleibt. 

 

9 Für Arealüberbauungen gilt neben § 71 PBG insbesondere 
Art. 21. 

9 Für Arealüberbauungen gilt neben § 71 PBG insbesondere 
Art. 21. 

 

  



Revision Ortsplanung, Rifferswil 
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung 

   
Gültige Fassung Neue Fassung Bemerkungen / Anpassungen / Hinweise 
 

   
SUTER • VON KÄNEL • WILD 7 

Art. 4 Zonenplan Art. 4 Zonenplan  
1 Für die Abgrenzung der Zonen sind der Zonenplan im Massstab 
1:2000 und die Daten der amtlichen Vermessung massgebend. 

1 Für die Abgrenzung der Zonen sind ist der rechtsgültige Zonen-
plan im Massstab 1:5000 1:2000 und die Daten der amtlichen 
Vermessung massgebend. 

Umsetzung der Vorgaben gemäss Darstellungs-
verordnung 

2 Der rechtsgültige Zonenplan befindet sich in der Gemeindever-
waltung. Mit der Bauordnung abgegebene Zonenteilpläne sind 
nicht rechtsverbindlich. 

2 Der rechtsgültige Zonenplan befindet sich in der Gemeindever-
waltung. Mit der Bauordnung abgegebene Zonenteilpläne sind 
nicht rechtsverbindlich. 

 

 3 Für die Festlegungen innerhalb der Kernzone ist der Kernzonen-
plan im Massstab 1:1000 massgebend. 
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2. BAUZONEN 2. BAUZONEN  

2.1 Kernzone 2.1 Kernzone K/22  

Art. 5 Bauten mit besonderer Bedeutung in den Ortsbildern Art. 5 Bauten mit besonderer Bedeutung in den Ortsbildern  
1 Bauten von besonderer Bedeutung in den Ortsbildern sind im 
Zonenplan mit «A», «B» oder «C» speziell bezeichnet.  

1 Bauten von besonderer Bedeutung in den Ortsbildern sind im 
Zonenplan Kernzonenplan mit «A», «B» oder «C» speziell bezeich-
net.  

 

2 Alle baulichen Vorkehren (Erneuerungen von Bauteilen, Innen-
umbauten, Nutzungsänderungen, Farbgebungen usw.) an diesen 
Bauten sind bewilligungspflichtig. Veränderungen an mit «A» und 
«B» bezeichneten Bauten sind nur in Absprache mit den zuständi-
gen kantonalen Amtsstellen gestattet.  

2 Alle baulichen Vorkehren (Erneuerungen von Bauteilen, Innen-
umbauten, Nutzungsänderungen, Farbgebungen usw.) an diesen 
Bauten sind bewilligungspflichtig. Veränderungen an mit «A» und 
«B» bezeichneten Bauten sind nur in Absprache mit den zuständi-
gen kantonalen Amtsstellen gestattet.  

 

3 Ersatzloser Abbruch dieser speziell bezeichneten Bauten ist 
nicht zulässig. 

3 Ersatzloser Abbruch dieser speziell bezeichneten Bauten ist nicht 
zulässig. 

 

4 Schutzanordnungen bleiben vorbehalten. 4 Schutzanordnungen bleiben vorbehalten.  

   
Art. 6 Im Zonenplan mit «A» bezeichnete Bauten Art. 6 Im Zonenplan Kernzonenplan mit «A» bezeichnete 

Bauten 
 

1 Im Zonenplan mit «A» bezeichnete Bauten zeichnen sich durch 
besondere architektonische Qualitäten oder historische Bedeu-
tung aus und sind deshalb in Stellung, Volumen und Gesamter-
scheinung grundsätzlich unverändert zu erhalten. Nutzungsände-
rungen sind nur soweit zulässig, als diese ohne Veränderungen 
des Erscheinungsbildes möglich sind. 

1 Im Zonenplan Kernzonenplan mit «A» bezeichnete Bauten zeich-
nen sich durch besondere architektonische Qualitäten oder histo-
rische Bedeutung aus und sind deshalb in Stellung, Volumen und 
Gesamterscheinung grundsätzlich unverändert zu erhalten. Nut-
zungsänderungen sind nur soweit zulässig, als diese ohne Verän-
derungen des Erscheinungsbildes möglich sind. 

 

2 Im Rahmen von Renovationen kann verlangt werden, dass stö-
rende Anbauten und vorgenommene Veränderungen entfernt 
werden und der ursprüngliche Zustand wieder hergestellt wird.  

2 Im Rahmen von Renovationen kann verlangt werden, dass stö-
rende Anbauten und vorgenommene Veränderungen entfernt 
werden und der ursprüngliche Zustand wieder hergestellt wird.  

 

3 Der Ersatzbau (Abbruch und Wiederaufbau) solcher Gebäude 
oder von Teilen davon ist im Sinne von Abs. 1 nur zulässig, wenn 
mit einem Fachgutachten nachgewiesen ist, dass die bestehende 
Bausubstanz nicht erhalten werden kann und wenn inventari-
sierte Bauten vorgängig aus dem Inventar entlassen worden sind.  

3 Der Ersatzbau (Abbruch und Wiederaufbau) solcher Gebäude 
oder von Teilen davon ist im Sinne von Abs. 1 nur zulässig, wenn 
mit einem Fachgutachten nachgewiesen ist, dass die bestehende 
Bausubstanz nicht erhalten werden kann und wenn inventarisierte 
Bauten vorgängig aus dem Inventar entlassen worden sind.  
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Art. 7 Im Zonenplan mit «B» bezeichnete Bauten Art. 7 Im Zonenplan Kernzonenplan mit «B» bezeichnete 
Bauten 

 

1 Im Zonenplan mit «B» bezeichnete Bauten prägen die Ortsbilder 
mit ihrem Volumen, ihrer Stellung und ihrem Erscheinungsbild in 
besonderem Mass. 

1 Im Zonenplan Kernzonenplan mit «B» bezeichnete Bauten prä-
gen die Ortsbilder mit ihrem Volumen, ihrer Stellung und ihrem 
Erscheinungsbild in besonderem Mass. 

 

2 Im Rahmen von Erneuerungen (Umbauten, Nutzungsänderun-
gen) sind Veränderungen im Erscheinungsbild soweit zulässig, so-
fern diese für die neue Nutzung erforderlich sind und der Ge-
samtcharakter des Gebäudes nicht nachteilig verändert wird. 

2 Im Rahmen von Erneuerungen (Umbauten, Nutzungsänderun-
gen) sind Veränderungen im Erscheinungsbild soweit zulässig, 
sofern diese für die neue Nutzung erforderlich sind und der Ge-
samtcharakter des Gebäudes nicht nachteilig verändert wird. 

 

3 Ersatzbauten (Abbruch und Wiederaufbau) sind nur zulässig, 
wenn die Bausubstanz mit verhältnismässigem Aufwand nicht er-
halten werden kann und wenn inventarisierte Bauten vorgängig 
aus dem Inventar entlassen worden sind. Bei Ersatzbauten kön-
nen geringfügige Veränderungen in Stellung, Volumen und Er-
scheinungsbild bewilligt werden, sofern der Gesamtcharakter des 
ursprünglichen Gebäudes erhalten bleibt. 

3 Ersatzbauten (Abbruch und Wiederaufbau) sind nur zulässig, 
wenn die Bausubstanz mit verhältnismässigem Aufwand nicht er-
halten werden kann und wenn inventarisierte Bauten vorgängig 
aus dem Inventar entlassen worden sind. Bei Ersatzbauten kön-
nen geringfügige Veränderungen in Stellung, Volumen und Er-
scheinungsbild bewilligt werden, sofern der Gesamtcharakter des 
ursprünglichen Gebäudes erhalten bleibt. 

 

   
Art. 8 Im Zonenplan mit «C» bezeichnete Bauten Art. 8 Im Zonenplan Kernzonenplan mit «C» bezeichnete 

Bauten 
 

1 Im Zonenplan mit «C» bezeichnete Bauten sind in den Ortsbil-
dern als Bauvolumen wichtig, auch wenn deren Bausubstanz 
nicht speziell erhaltenswert ist. 

1 Im Zonenplan Kernzonenplan mit «C» bezeichnete Bauten sind 
in den Ortsbildern als Bauvolumen wichtig, auch wenn deren 
Bausubstanz nicht speziell erhaltenswert ist. 

 

2 Ersatzbau (Abbruch und Wiederaufbau) ist zulässig, wobei Stel-
lung und Volumen soweit verändert werden dürfen, als dies für 
eine neue Nutzung zwingend erforderlich ist und die Gesamtwir-
kung in den Ortsbildern nicht beeinträchtigt wird. Das zulässige 
Mass dieser Veränderungen wird von Fall zu Fall durch den Ge-
meinderat, in Absprache mit den zuständigen Amtsstellen des 
Kantons, festgelegt. 

2 Ersatzbau (Abbruch und Wiederaufbau) ist zulässig, wobei Stel-
lung und Volumen soweit verändert werden dürfen, als dies für 
eine neue Nutzung zwingend erforderlich ist und die Gesamtwir-
kung in den Ortsbildern nicht beeinträchtigt wird. Das zulässige 
Mass dieser Veränderungen wird von Fall zu Fall durch den Ge-
meinderat, in Absprache mit den zuständigen Amtsstellen des 
Kantons, festgelegt. 

 

3 Für solche Ersatzbauten gelten die Gestaltungsvorschriften ge-
mäss Art. 15 und 16. 

3 Für solche Ersatzbauten gelten die Gestaltungsvorschriften ge-
mäss Art. 15 und 16. 
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Art. 9 Im Zonenplan nicht speziell bezeichnete bestehende 
Bauten 

Art. 9 Im Zonenplan Kernzonenplan nicht speziell bezeich-
nete bestehende Bauten 

 

1 Für sämtliche im Zonenplan nicht speziell bezeichnete beste-
hende Bauten in der Kernzone gelten bei Umbau sowie bei Ab-
bruch und Neubau die Nutzungs-, Mass- und Gestaltungsvor-
schriften der Kernzone.  

1 Für sämtliche im Zonenplan Kernzonenplan nicht speziell be-
zeichnete bestehende Bauten in der Kernzone gelten bei Umbau 
sowie bei Abbruch und Neubau die Nutzungs-, Mass- und Gestal-
tungsvorschriften der Kernzone.  

 

2 Ersatzbauten (Abbruch und Neubau) mit grundsätzlich gleicher 
Stellung und gleichem Volumen sind zulässig, auch wenn einzelne 
Massvorschriften nicht eingehalten sind. Dabei können geringfü-
gige Abweichungen vom bestehenden Zustand bewilligt werden, 
sofern diese der Verbesserung der Wohnhygiene und der Reduk-
tion des Energieverbrauchs dienen und keine berechtigten nach-
barlichen Interessen verletzt werden. 

2 Ersatzbauten (Abbruch und Neubau) mit grundsätzlich gleicher 
Stellung und gleichem Volumen sind zulässig, auch wenn ein-
zelne Massvorschriften nicht eingehalten sind. Dabei können ge-
ringfügige Abweichungen vom bestehenden Zustand bewilligt 
werden, sofern diese der Verbesserung der Wohnhygiene und 
der Reduktion des Energieverbrauchs dienen und keine berech-
tigten nachbarlichen Interessen verletzt werden. 

 

   
Art. 10 Zusätzliche Neubauten Art. 10 Zusätzliche Neubauten  
1 Die ungefähre Lage und Stellung von zusätzlich möglichen Ge-
bäuden auf heute nicht überbauten Flächen sind im Sinne eines 
informativen Hinweises im Zonenplan mit gelben Rechtecken be-
zeichnet. 

1 Die ungefähre Lage und Stellung von zusätzlich möglichen Ge-
bäuden auf heute nicht überbauten Flächen sind im Sinne eines 
informativen Hinweises im Zonenplan mit gelben Rechtecken be-
zeichnet. 

 

2 Verbindlich ist die im Zonenplan eingetragene Anzahl zusätzli-
cher Hauptgebäude. Wenn auf einem Grundstück mehr als ein 
möglicher Neubau eingetragen ist, muss das zulässige Bauvolu-
men auf diese Anzahl von Hauptgebäuden aufgeteilt werden. Zu-
sammengebaute Gebäude (Doppel- oder Reihenhäuser) gelten 
als eine Baute. 

2 Verbindlich ist die im Zonenplan eingetragene Anzahl zusätzli-
cher Hauptgebäude. Wenn auf einem Grundstück mehr als ein 
möglicher Neubau eingetragen ist, muss das zulässige Bauvolu-
men auf diese Anzahl von Hauptgebäuden aufgeteilt werden. Zu-
sammengebaute Gebäude (Doppel- oder Reihenhäuser) gelten 
als eine Baute. 

 

3 Das im Einzelfall zulässige Bauvolumen richtet sich nach den 
Massvorschriften für Neubauten gemäss Art. 11 nachstehend. 

3 Das im Einzelfall zulässige Bauvolumen richtet sich nach den 
Massvorschriften für Neubauten gemäss Art. 11 nachstehend. 
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Art. 11 Massvorschriften für Neubauten, Bauweise Art. 11 Massvorschriften für Neubauten, Bauweise  
1 Für Neubauten gelten, unter Vorbehalt abweichender Bestim-
mungen gemäss Art. 7 bis 9, folgende Massvorschriften: 

1 Für Neubauten gelten, unter Vorbehalt abweichender Bestim-
mungen gemäss Art. 7 bis 9, folgende Massvorschriften: 

 

Grundmasse    Grundmasse     
    Überbauungsziffer max. % 22 Bestandes- und Neubauten dürfen zusammen 

eine ÜZ von 22% nicht überschreiten. 
    Vollgeschosse max.  2  
    Dachgeschosse (Schrägdach) max.  2  
    Anrechenbare Untergeschosse max.  1 *)  
Gebäudehöhe (vlg. auch Abs. 3) max. m 7.5 Gebäudehöhe Fassadenhöhe trauf-

seitig (vgl. auch Abs. 3) 
max. m 7.5 IVHB 

    Giebelseitig erhöht sich die traufsei-
tige Fassadenhöhe um die sich aus 
der Dachneigung von 45° ergebende 
Höhe. Höchstens aber um: 

max. m 7.0 Die giebelseitige Fassadenhöhe wurde nicht re-
duziert. Es gilt neu der Begriff nach IVHB. Die Ge-
samthöhe bleibt unverändert auf 14.5m. 

Gebäudelänge max. m 25 Gebäudelänge max. m 25  

Gebäudebreite max. m 14 Gebäudebreite max. m 14  

Dachneigung min. 

max. 

° a. T. 35 

45 

Dachneigung min. 

max. 

° a. T. 35 

45 

 

Grenzabstand min. m 5 Grenzabstand Grundabstand min. m 5 Der Grundabstand ist der kleinste erforderliche 
Grenzabstand ohne Mehrlängen- und Mehrhö-
henzuschlag.  

Gebäudeabstand min. m 10 Gebäudeabstand min. m 10  
 *) An Hanglagen ist ein natürlich anfallendes anrechenbares Un-

tergeschoss zulässig. Als Hanglage gelten Gefälle in Falllinie ge-
messen von mehr als 10% innerhalb des bebaubaren Bereiches. 
Dabei muss das natürliche gewachsene Gelände weiterhin ables-
bar bleiben. Die Gestaltung des Terrains hat fliessende Über-
gänge aufzuweisen, so dass es sich gut in das Ortsbild einordnet. 

Gemäss Art. 11 alt BZO kann die Zahl und An-
ordnung der Geschosse frei gewählt werden. 
Mit der Einführung der Überbauungsziffer ist 
auch die Geschosszahl zu regeln. Damit an 
Hanglagen nach wie vor a.UG erstellt werden 
können, wird dieser Zusatz in der BZO einge-
führt. 

2 Innerhalb des durch diese Masse definierten Gebäudeprofils ist 
die Anzahl und Anordnung der Geschosse frei. 

2 Innerhalb des durch diese Masse definierten Gebäudeprofils ist 
die Anzahl und Anordnung der Geschosse frei. 

Die Geschosszahlen werden neu festgelegt. 
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3 Wenn das gewachsene Terrain mehr als 10% Neigung aufweist, 
darf die Gebäudehöhe auf der Talseite auf max. 8 m erhöht wer-
den. 

3 Wenn das gewachsene Terrain das massgebende Terrain mehr 
als 10% Neigung in Falllinie gemessen ein durchschnittliches Ge-
fälle von mehr als 10 % innerhalb des bebaubaren Bereiches auf-
weist, darf die Gebäudehöhe Fassadenhöhe traufseitig auf der 
Talseite auf max. 8 m erhöht werden. 

IVHB 

4 Unter Vorbehalt von Abs. 5 sind Unterschreitungen der minima-
len Grenz- und Gebäudeabstände durch Näherbaurechte (auch 
innerhalb von Grundstücken) nicht zulässig. 

4 Unter Vorbehalt von Abs. 5 sind Unterschreitungen der minima-
len Grenz- und Gebäudeabstände durch Näherbaurechte (auch 
innerhalb von Grundstücken) nicht zulässig. 

Näherbaurechte sind in § 270 Abs. 3 PBG ab-
schliessend geregelt. 

5 Geschlossene Bauweise ist im Einvernehmen der betroffenen 
Nachbarn zulässig, sofern gleichzeitig gebaut wird. Dabei darf die 
Gebäudelänge auf max. 30 m erhöht werden. 

4 Geschlossene Bauweise ist im Einvernehmen der betroffenen 
Nachbarn zulässig, sofern gleichzeitig gebaut wird. Dabei darf die 
Gebäudelänge auf max. 30 m erhöht werden. 

 

6 Steht ein nachbarliches Gebäude näher an der Grenze als nach 
den Bauvorschriften zulässig, so genügt ein Gebäudeabstand von 
8.5 m. 

5 Steht ein nachbarliches Gebäude näher an der Grenze als nach 
den Bauvorschriften zulässig, so genügt ein Gebäudeabstand von 
8.5 m. 

 

7 Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist gestattet, wenn dies im 
Interesse des Ortsbildes liegt und die Verkehrssicherheit nicht be-
einträchtigt wird. 

6 Das Bauen bis auf die Strassengrenze ist gestattet, wenn dies 
im Interesse des Ortsbildes liegt und die Verkehrssicherheit nicht 
beeinträchtigt wird. 

 

   
Art. 12 Besondere Gebäude Art. 12 Besondere Gebäude Klein- und Anbauten IVHB 

1 Besondere Gebäude im Sinne von § 49 PBG dürfen max. 40 m2 
überbaute Fläche aufweisen. 

1 Besondere Gebäude Klein- und Anbauten gemäss § 2a ABV im 
Sinne von § 49 PBG dürfen max. 40 m2 Grundfläche pro Baute 
überbaute Fläche aufweisen. 

IVHB und redaktionelle Anpassungen 

2 Für solche Objekte sind mit Einverständnis der betroffenen 
Nachbarn sowohl Grenzbau als auch Näherbau zulässig. 

2 Für solche Objekte sind mit Einverständnis der betroffenen 
Nachbarn sowohl Grenzbau als auch Näherbau zulässig. In allen 
anderen Fällen gilt ein Grenzabstand von min. 3.50 m. 

Präzisierung der Vorschrift, um Unklarheiten 
vermeiden zu können. 

   
 Art. 12a Prägende Fassade  

 Sind im Kernzonenplan Fassadenlinien festgelegt, so ist die bis-
herige Lage der entsprechenden Fassade beizubehalten. 

Neues Element gemäss KOBI 
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Art. 13 Freizuhaltende Aussenräume Art. 13 Freizuhaltende Aussenräume Wichtige Freiräume Bezeichnung gemäss KOBI 
1 Als freizuhaltende Aussenräume sind im Zonenplan Flächen be-
zeichnet, die zum Schutz der Ortsbilder grundsätzlich als offene 
Grünräume zu bestehen haben und entsprechend zu gestalten 
sind. 

1 Als freizuhaltende Aussenräume sind im Zonenplan Kernzonen-
plan Flächen schematisch bezeichnet, die zum Schutz der Orts-
bilder grundsätzlich als offene Grünräume zu bestehen haben 
und entsprechend zu gestalten sind. Örtliche Abweichungen sind 
zulässig, wenn ein flächengleicher und zusammenhängender be-
grünter Freiraum gewährleistet bleibt. Unterirdische Bauten sind 
zulässig, sofern darüber eine intensive Begrünung möglich ist. 

Die wichtigen Freiräume im KOBI sind nicht 
parzellenscharf festgelegt, weshalb dies auch 
im Kernzonenplan gelten soll. 

2 Das bestehende Terrain ist grundsätzlich unverändert beizube-
halten. Zulässig ist die Nutzung als Garten. 

2 Das bestehende massgebende Terrain ist grundsätzlich unver-
ändert beizubehalten. Zulässig ist die Nutzung als Garten. 

IVHB 

3 Zäune, Hecken und hohe Bepflanzungen dürfen den Charakter 
des Freiraums nicht beeinträchtigen. Bestehende Gartenanlagen 
sind von dieser Einschränkung ausgenommen. 

3 Zäune, Hecken und hohe Bepflanzungen dürfen den Charakter 
des Freiraums nicht beeinträchtigen. Bestehende Gartenanlagen 
sind von dieser Einschränkung ausgenommen. 

 

4 Einzelne besondere Gebäude gemäss Art. 12 können bewilligt 
werden, wenn sie sorgfältig gestaltet sind und sich zurückhaltend 
dem Charakter des Freiraums unterordnen. 

4 Einzelne besondere Gebäude Klein- und Anbauten gemäss 
Art. 12 können bewilligt werden, wenn sie sorgfältig gut gestaltet 
sind und sich zurückhaltend dem Charakter des Freiraums unter-
ordnen. 

IVHB, Vereinheitlichung der Anforderungen 

5 Bauten, die vollständig unter dem gewachsenen und gestalteten 
Terrain liegen, sind zulässig. 

5 Bauten, die vollständig unter dem gewachsenen massgebenden 
und gestalteten Terrain liegen, sind zulässig. 

IVHB 

6 Für ober- und unterirdische Bauten und Anlagen gelten entlang 
von öffentlichen Gewässern die kantonalrechtlichen Abstandsvor-
schriften (§ 21 WWG). 

6 Für ober- und unterirdische Bauten und Anlagen gelten entlang 
von öffentlichen Gewässern die kantonalrechtlichen Abstands-
vorschriften (§ 21 WWG). 

 

7 Zufahrten und Wege sind auf das zur Erschliessung zwingend 
nötige Mass zu beschränken und bestmöglich ins bestehende 
Terrain einzupassen. 

7 Zufahrten und Wege sind auf das zur Erschliessung zwingend 
nötige Mass zu beschränken und bestmöglich gut ins beste-
hende Terrain einzupassen. 

Vereinheitlichung der Anforderungen 
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  Art. 13a Ausgeprägte Platz- und Strassenräume  

 Die im Kernzonenplan bezeichneten ausgeprägten Platz- und 
Strassenräume sind als Ganzes in ihrem herkömmlichen Charak-
ter zu erhalten oder aufzuwerten (Chaussierungen, Pflästerun-
gen, Brunnenplätze, Bäume, Gärten, Mauern und Einfriedungen). 
Die Kompetenzregelung zur Gestaltung von Staatsstrassen bleibt 
vorbehalten. 

Umsetzung KOBI 

   
Art. 14 Ortstypische Elemente, markante Bäume Art. 14 Ortstypische Elemente, markante EInzelbäume  
1 Die im Zonenplan speziell bezeichneten ortstypischen Elemente 
(Hocheinfahrten, Brunnen) sind grundsätzlich zu erhalten. 

1 Die im Zonenplan Kernzonenplan speziell bezeichneten ortsty-
pischen Elemente (Hocheinfahrten, Brunnen, Mühlerad) sind ein-
schliesslich ihrer charakteristischen Umgebung zu erhalten. Bei 
einem Ersatz infolge bautechnischer Mängel sind sie durch Ele-
mente mit gleichwertiger ortstypischer Erscheinung zu ersetzen. 

 Konkretisierung gemäss KOBI 

2 Die im Zonenplan bezeichneten «markanten Bäume» sind durch 
sachgemässe Pflege möglichst lange zu erhalten. Müssen sie ge-
fällt werden, ist an gleicher oder geeigneter Stelle ein neuer Baum 
zu pflanzen. Bei Bauvorhaben im Nahbereich solcher Bäume ist 
besondere Rücksicht zu nehmen. 

2 Die im Zonenplan Kernzonenplan bezeichneten «markanten 
Einzelbäume Bäume» sind durch sachgemässe Pflege möglichst 
lange zu erhalten. Müssen sie gefällt werden, ist an gleicher oder 
geeigneter Stelle ein neuer Einzelbaum Baum zu pflanzen. Bei 
Bauvorhaben im Nahbereich solcher Einzelbäume Bäume ist be-
sondere Rücksicht zu nehmen. 

Anpassung an Inventar der schutzwürdigen 
Ortsbilder von überkommunaler Bedeutung 

   
 Art. 14a Raumwirksame Mauern  

 Die im Kernzonenplan bezeichneten raumwirksamen Mauern 
sind in ihrer Charakteristik und Materialisierung zu erhalten. 

Umsetzung KOBI 
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Art. 15 Allgemeine Gestaltungsvorschriften Art. 15 Allgemeine Gestaltungsvorschriften  

Um die Zielsetzungen gemäss Art. 1 zu erreichen, sind für die Ge-
staltung der Bauten insbesondere folgende Grundsätze und 
Richtlinien zu beachten: 

Um die Zielsetzungen gemäss Art. 1 zu erreichen, sind für die Ge-
staltung der Bauten insbesondere folgende Grundsätze und 
Richtlinien zu beachten: 

 

a. Neubauten sind als einfache Baukörper basierend auf recht-
eckigen Grundrissen zu konzipieren. 

a. Neubauten sind als einfache Baukörper basierend auf recht-
eckigen Grundrissen zu konzipieren. 

 

b. Es ist ein ausgewogenes Verhältnis von geschlossenen Flä-
chen (Mauern, Wände) und Öffnungen (Fenster, Türen) zu 
schaffen.  

b. Es ist ein ausgewogenes Verhältnis von geschlossenen Flä-
chen (Mauern, Wände) und Öffnungen (Fenster, Türen) zu 
schaffen.  

 

c.  Balkone sind einzig traufseitig und nur unter Dachvorsprün-
gen zulässig und müssen sich in Bezug auf Gestaltung und 
Material der Brüstungen zurückhaltend ins Fassadenbild ein-
ordnen. 

c.  Balkone sind einzig traufseitig und nur unter Dachvorsprün-
gen zulässig und müssen sich in Bezug auf Gestaltung und 
Material der Brüstungen zurückhaltend ins Fassadenbild ein-
ordnen. 

 

d. Zu Wohnungen gehörende Aussenräume auf den Giebelsei-
ten sind nur zulässig, wenn sie als Loggien gestaltet und ganz 
ins Gebäudevolumen integriert sind.  

d. Zu Wohnungen gehörende Aussenräume auf den Giebelsei-
ten sind nur zulässig, wenn sie als Loggien gestaltet und ganz 
ins Gebäudevolumen integriert sind.  

 

e. Als Fassadenmaterial sind in der Regel Verputz und Holz zu 
verwenden. 

e. Als Fassadenmaterial sind in der Regel Verputz und Holz zu 
verwenden. 

 

f. Die Detailgestaltung soll sich dem Gesamtbild unterordnen. f. Die Detailgestaltung soll sich dem Gesamtbild unterordnen.  
g. Sprossenteilung von Fenstern kann verlangt werden. g. Sprossenteilung von Fenstern kann verlangt werden.  

h. Fensterbänder sind durch Setzhölzer zu gliedern. h. Fensterbänder sind durch Setzhölzer zu gliedern.  
i. Bei nicht mit «A» und «B» bezeichneten Bauten sind Storen 

oder Rollläden zulässig, sofern die Storen- resp. Rollladenkäs-
ten in die Fassade integriert und von aussen nicht sichtbar 
sind. 

i. Bei nicht mit «A» und «B» bezeichneten Bauten sind Storen 
oder Rollläden zulässig, sofern die Storen- resp. Rollladenkäs-
ten in die Fassade integriert und von aussen nicht sichtbar 
sind. 

 

j. Fensterläden sind als Schieb- oder Schlagläden auszubilden. j. Fensterläden sind als Schieb- oder Schlagläden auszubilden.  

k. Grelle und auffällige Farben sind unzulässig. k. Grelle und auffällige Farben sind unzulässig.  
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Art. 16 Besondere Gestaltungsvorschriften für Dächer Art. 16 Besondere Gestaltungsvorschriften für Dächer  

Ein wichtiges Strukturmerkmal der Ortsbilder bildet die beste-
hende Dachlandschaft, die massgeblich durch grosse, ruhig wir-
kende Satteldächer mit Ziegeleindeckung geprägt ist. Um diesen 
Charakter zu erhalten, gelten folgende Bestimmungen: 

Ein wichtiges Strukturmerkmal der Ortsbilder bildet die beste-
hende Dachlandschaft, die massgeblich durch grosse, ruhig wir-
kende Satteldächer mit Ziegeleindeckung geprägt ist. Um diesen 
Charakter zu erhalten, gelten folgende Bestimmungen: 

 

 a. Die im Kernzonenplan bezeichneten Hauptfirstrichtungen 
sind verbindlich. In den übrigen Fällen hat der Hauptfirst in 
der Regel parallel zur längeren Fassade zu verlaufen. 

Umsetzung KOBI 

a. Die Dächer sind als Satteldächer mit beidseitig gleicher Nei-
gung und allseitigen Dachvorsprüngen auszubilden und mit 
Tonziegeln einzudecken. 

a. b. Die Dächer sind als Satteldächer mit beidseitig gleicher Nei-
gung und allseitigen Dachvorsprüngen auszubilden  und 
mit Tonziegeln einzudecken. 

 

b. Für eingeschossige Gebäude und Gebäudeteile können an-
dere Dachformen und geringere Dachneigungen bewilligt wer-
den, wenn sie sich sehr gut ins Gesamtbild einfügen. 

b. c. Für eingeschossige Gebäude und Gebäudeteile können an-
dere Dachformen und geringere Dachneigungen bewilligt 
werden, wenn sie sich sehr gut ins Gesamtbild einfügen. 

Vereinheitlichung der Anforderungen 

c. Als Dachaufbauten sind nur Giebellukarnen oder Schleppgau-
ben zulässig. Sie dürfen insgesamt nicht breiter als 1/5 der be-
treffenden Fassadenlänge sein. 

c. d. Als Dachaufbauten sind nur hochformatige Giebellukarnen 
oder querformatige Schleppgauben zulässig. Sie dürfen ins-
gesamt nicht breiter als 1/3 der betreffenden Fassadenlänge 
sein. 

Eine Erhöhung der Dachaufbautenlänge ist für 
eine gute Belichtung der Dachgeschosse zeitge-
mäss und angemessen.  

d. Einzelne Dachflächenfenster sind in der unteren Hälfte des 
Daches zulässig und dürfen max. 0.5 m2 Glaslichtfläche auf-
weisen. 

d. e. Einzelne Dachflächenfenster sind in der unteren Hälfte des 
Daches zulässig und dürfen max. 0.6 m2 Glaslichtfläche auf-
weisen.  

Erhöhung auf 0.60 m2 entspricht z.B. einem 
Dachfenster mit den Massen 0.6x0.98 m 

 f. Dachflächen-Lichtbänder, Glasziegel oder schmale Dachab-
sätze sind zulässig, wenn sie sich gut in das Dach und den 
Gesamteindruck des Gebäudes einfügen. 

Zur Verbesserung der Nutzung des 2. Dachge-
schosses und der Steigerung der Belichtung von 
Dachgeschossen. 

 g. Bei grossflächigen, gestalterisch sorgfältig ausgebildeten So-
laranlagen dürfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne 
grössere Dachflächenfenster eingefügt werden. Sie sind un-
auffällig und flächenbündig in die Solaranlage zu integrieren. 

 

e. Dachaufbauten und Dachflächenfenster müssen sich in An-
zahl, Grösse, Gestaltung, Materialwahl und Detailausbildung 
zurückhaltend ins Dach einfügen.  

e. h. Dachaufbauten und Dachflächenfenster müssen sich in An-
zahl, Grösse, Gestaltung, Materialwahl und Detailausbildung 
zurückhaltend ins Dach einfügen.  

 

f. Anstelle von einzelnen Dachflächenfenstern können bei gros-
sen Dachflächen schmale Fensterbänder zugelassen werden, 
wenn damit die ruhige Gesamtwirkung der Dachfläche besser 
erhalten werden kann. 

f.  Anstelle von einzelnen Dachflächenfenstern können bei gros-
sen Dachflächen schmale Fensterbänder zugelassen werden, 
wenn damit die ruhige Gesamtwirkung der Dachfläche besser 
erhalten werden kann. 

Wird unter lit. f (neu) geregelt.  
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g. Dacheinschnitte sind nicht zulässig. g. i. Dacheinschnitte sind nicht zulässig.  
h. Der Dachrand ist schlank zu gestalten; Aufschieblinge sind zu-

lässig. 
h. j. Der Dachrand ist schlank zu gestalten; Aufschieblinge sind zu-

lässig. 
 

i. Anlagen zur Energiegewinnung sind zulässig, wenn sie sich be-
züglich Materialwahl (wenig reflektierend) und Detailgestaltung 
gut ins Erscheinungsbild des Daches einfügen. Auf Objekten 
mit Schutzanordnungen ist deren Zulässigkeit von Fall zu Fall 
abzuklären. 

i. k. Anlagen zur Energiegewinnung sind zulässig, wenn sie sich 
bezüglich Materialwahl (wenig reflektierend) und Detailgestal-
tung gut ins Erscheinungsbild des Daches einfügen. Auf Ob-
jekten mit Schutzanordnungen ist deren Zulässigkeit von Fall 
zu Fall abzuklären. Aufdach-Solaranlagen sind zulässig, sofern 
sie sich gestalterisch gut einfügen. Bei Schutzobjekten sowie 
bei Neubauten an besonders exponierten Lagen können In-
dach-Konstruktionen verlangt werden. 

 

   
 Art. 16a Besonders gute Projekte  

 Bei besonders guter Gestaltung von Neubauten, Ersatzneubau-
ten und Anbauten an herkömmliche Bauten mit zeitgenössischer 
Architektur, die das Ortsbild qualitätvoll weiterentwickeln, können 
Abweichungen von den Kernzonenvorschriften über die Fassa-
den-, Dach- und Umgebungsgestaltung, Dachform sowie Materia-
lisierung und in untergeordnetem Mass über die Gebäudehöhe 
bewilligt werden. Für die Beurteilung der Projekte ist ein Fachgut-
achten einzuholen. 

Solche Projekte müssen begutachtet werden. 
Durch eine kontinuierliche Gutachtertätigkeit 
bildet sich bald eine verlässliche Praxis. 
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2.2 Wohnzone 2.2 Wohnzone W/20  

Art. 17 Nutzung Art. 17 Nutzung  

In der Wohnzone sind nebst Wohnungen auch Arbeitsplätze zu-
lässig, sofern diese mit einer Wohnung zusammenhängen und in 
einem angemessenen Verhältnis zur Wohnfläche stehen. 

In der Wohnzone sind nebst Wohnungen auch nicht störende Ar-
beitsplätze zulässig, sofern diese mit einer Wohnung zusammen-
hängen und in einem angemessenen Verhältnis zur Wohnfläche 
stehen. 

Präzisierung 

   
Art. 18 Massvorschriften Art. 18 Massvorschriften  
1 In der Wohnzone gelten folgende Massvorschriften: 1 In der Wohnzone gelten folgende Massvorschriften:  
    Grundmasse     
    Überbauungsziffer max. % 20  

    Vollgeschosse max.  2  
    Dachgeschosse max.  1  

    Anrechenbare Untergeschosse max.   1*)  
Gebäudehöhe max. m 7.5 Gebäudehöhe Fassadenhöhe traufseitig max. m 7.5 IVHB: Ersatz durch neuen Begriff 

    Giebelseitig erhöht sich die traufseitige Fassa-
denhöhe um die sich aus der Dachneigung 
von 45° ergebende Höhe. Höchstens aber um: 

 
 
max. 

 
 
m 

 
 
6.0 

Für 1 Dachgeschoss sind 6m ausreichend. 

Gebäudelänge max. m 20 Gebäudelänge max. m 20  

Gebäudebreite max. m 12 Gebäudebreite max. m 12  

Grosser Grenzabstand min. m 7 Grosser Grenzabstand  Grundabstand min. m 7  

Kleiner Grenzabstand min. m 4 Kleiner Grenzabstand Grundabstand min. m 4  

Dachneigung max. ° a. T. 35 Dachneigung max. ° a. T. 35  
 *) An Hanglagen ist ein natürlich anfallendes anrechenbares Un-

tergeschoss zulässig. Als Hanglage gelten Gefälle in Falllinie ge-
messen von mehr als 10% innerhalb des bebaubaren Bereiches. 
Dabei muss das natürliche gewachsene Gelände weiterhin ables-
bar bleiben. Die Gestaltung des Terrains hat fliessende Über-
gänge aufzuweisen, so dass es sich gut in das Ortsbild einordnet. 

Gemäss Art. 18 Abs. 2 alt BZO kann die Zahl 
und Anordnung der Geschosse frei gewählt 
werden. Mit der Einführung der Überbauungs-
ziffer ist auch die Geschosszahl zu regeln. Da-
mit an Hanglagen nach wie vor a.UG erstellt 
werden können, wird dieser Zusatz in der BZO 
eingeführt. 
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2 Innerhalb des durch diese Masse definierten Gebäudeprofils ist 
die Anzahl und Anordnung der Geschosse frei. 

2 Innerhalb des durch diese Masse definierten Gebäudeprofils ist 
die Anzahl und Anordnung der Geschosse frei. 

Aufgrund der Beschränkung der Geschosszahl 
entfällt dieser Absatz 

3 Bei Fassaden von mehr als 16 m Länge erhöht sich der Grenzab-
stand um einen Viertel der Mehrlänge. 

2 Bei Fassaden von mehr als 16 m Länge erhöht sich der Grenz-
abstand um einen Viertel der Mehrlänge. 

 

4 Der grosse Grenzabstand gilt in der Regel für die am meisten 
nach Süden oder Westen gerichtete Gebäudelängsseite. Der Ge-
meinderat kann in begründeten Fällen (beispielsweise bei un-
günstiger Grundstücksform) den grossen Grenzabstand abwei-
chend festsetzen. 

3 Der grosse Grenzabstand Grundabstand gilt in der Regel für die 
am meisten nach Süden oder Westen gerichtete Gebäudelängs-
seite. Der Gemeinderat kann in begründeten Fällen (beispiels-
weise bei ungünstiger Grundstücksform) den grossen Grenzab-
stand Grundabstand abweichend festsetzen. 

 

5 Unterschreitung der Grenzabstände gemäss Ziffer 1 durch Nä-
herbaurechte ist nur soweit zulässig, als ein Gebäudeabstand von 
min. 7 m eingehalten bleibt. 

4 Unterschreitung der Grenzabstände Grundabstände gemäss 
Ziffer Abs. 1 durch Näherbaurechte ist nur soweit zulässig, als ein 
Gebäudeabstand von min. 7 m eingehalten bleibt. 

 

6 Besondere Gebäude dürfen bis 3 m an die Strassengrenze von 
Gemeindestrassen gestellt werden, wenn die Verkehrssicherheit 
nicht beeinträchtigt wird. 

5 Besondere Gebäude Klein- und Anbauten dürfen bis 3 m an die 
Strassengrenze von Gemeindestrassen gestellt werden, wenn die 
Verkehrssicherheit nicht beeinträchtigt wird. 

 

   
Art. 19 Gestaltungsvorschriften Art. 19 Gestaltungsvorschriften  
1 Dächer von Hauptgebäuden sind als Satteldächer mit beidseitig 
gleicher Neigung zu gestalten. 

1 Dächer von Hauptgebäuden sind als Satteldächer mit beidseitig 
gleicher Neigung zu gestalten.  

 

2 Einzelne Dachflächenfenster mit max. 0.8 m2 Glaslichtfläche sind 
zulässig. 

2 Einzelne Dachflächenfenster mit max. 0.8 m2 Glaslichtfläche 
sind zulässig. 

 

3 Mit besonderen Gebäuden darf max. 5% der Grundstücksfläche 
überbaut werden. 

3 Mit besonderen Gebäuden Die Summe aller Klein- und Anbau-
ten darf max. 5 % der anrechenbaren Grundstücksfläche betra-
gen. überbaut werden. 

IVHB und redaktionelle Anpassung 

4 Für eingeschossige Bauteile und besondere Gebäude sind Pult-
dächer sowie Flachdächer zulässig, sofern diese als begehbare 
Terrassen gestaltet sind oder begrünt werden. 

4 Für eingeschossige Bauteile und besondere Gebäude für Klein- 
und Anbauten sind Pultdächer sowie Flachdächer zulässig, sofern 
diese als begehbare Terrassen gestaltet sind oder begrünt wer-
den. 

IVHB 
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2.3 Zone für öffentliche Bauten und Anlagen 2.3 Zone für öffentliche Bauten und Anlagen  

Art. 20 Bauvorschriften Art. 20 Bauvorschriften  
1 Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. 1 Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.  
2 Für Hauptbauten ist gegenüber Grundstücken in angrenzenden 
anderen Zonen ein Grenzabstand von der Hälfte der Gebäude-
höhe, mindestens aber 5 m einzuhalten. 
 

2 Für Hauptbauten ist gegenüber Grundstücken in angrenzenden 
anderen Zonen ein Grenzabstand Grundabstand von der Hälfte 
der Gebäudehöhe traufseitigen Fassadenhöhe, mindestens aber 
5 m einzuhalten. 

 

3 Die Gestaltungsvorschriften gemäss Art. 15 und 16 sind, unter 
Berücksichtigung der spezifischen Nutzung, sinngemäss anzu-
wenden. 

3 Die Gestaltungsvorschriften gemäss Art. 15 und 16 sind, unter 
Berücksichtigung der spezifischen Nutzung, sinngemäss anzu-
wenden. 
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3. ERHOLUNGSZONE 3. ERHOLUNGSZONE  

3.1  Erholungszone Seleger Moor 3.1  Erholungszone Seleger Moor  

Art. 20a Nutzung Art. 20a Nutzung  
1 Die Erholungszone dient dem Betrieb des Parks Seleger Moor. 
Dieser bezweckt sowohl den Erhalt des ursprünglichen Natur-
raums als auch die Pflege der Gartenarchitektur, die Zucht und 
Zurschaustellung von besonderen Pflanzen sowie die Erholung 
und Bildung der Parkbesucher. 

1 Die Erholungszone dient dem Betrieb des Parks Seleger Moor. 
Dieser bezweckt sowohl den Erhalt des ursprünglichen Natur-
raums als auch die Pflege der Gartenarchitektur, die Zucht und 
Zurschaustellung von besonderen Pflanzen sowie die Erholung 
und Bildung der Parkbesucher. 

 

2 Die Parkanlage hat während mehr als der Hälfte des Jahres der 
Öffentlichkeit zugänglich zu sein. 

2 Die Parkanlage hat während mehr als der Hälfte des Jahres der 
Öffentlichkeit zugänglich zu sein. 

 

3 Die zulässigen Nutzungen der Bauten und Anlagen sind im Ge-
staltungsplan zu umschreiben. 

3 Die zulässigen Nutzungen der Bauten und Anlagen sind im Ge-
staltungsplan zu umschreiben. 

 

   
Art. 20b Bauvorschriften Art. 20b Bauvorschriften  
1 Es gelten die kantonalrechtlichen Vorschriften vorbehältlich ab-
weichender Bestimmungen im Gestaltungsplan. 

1 Es gelten die kantonalrechtlichen Vorschriften vorbehältlich ab-
weichender Bestimmungen im Gestaltungsplan. 

 

2 Die Erholungszonenfläche darf westlich der Seleger-Moor-
Strasse nicht befestigt werden. 

2 Die Erholungszonenfläche darf westlich der Seleger-Moor-
Strasse nicht befestigt werden. 
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4. BESONDERE INSTITUTE 4. BESONDERE INSTITUTE  

Art. 21 Arealüberbauungen Art. 21 Arealüberbauungen  
1 Arealüberbauungen sind in der Kernzone zulässig, sofern die 
einbezogene Arealfläche min. 2000 m2 umfasst. Bereits über-
baute Flächen dürfen einbezogen werden, wenn sich die Über-
bauung als Ganzes optimal ins Dorfbild einfügt. 

1 Arealüberbauungen sind in der Kernzone zulässig, sofern die 
einbezogene Arealfläche min. 2000 m2 umfasst. Bereits über-
baute Flächen dürfen einbezogen werden, wenn sich die Über-
bauung als Ganzes optimal ins Dorfbild einfügt. 

 

2 Die Gebäudelänge und die Gebäudebreite können erhöht und 
im Innern des Areals können die Gebäudeabstände auf min. 7 m 
reduziert werden, sofern dadurch keine ortsfremde bauliche Ver-
dichtung entsteht. 

2 Die Gebäudelänge und die Gebäudebreite können erhöht und 
im Innern des Areals können die Gebäudeabstände auf min. 7 m 
reduziert werden, sofern dadurch keine ortsfremde bauliche Ver-
dichtung entsteht. 

 

3 Gegenüber Nachbargrundstücken ist ein Mindestgrenzabstand 
von 5 m einzuhalten. Näherbaurechte sind nicht zulässig. 

3 Gegenüber Nachbargrundstücken ist ein Mindestgrenzabstand 
Grundabstand von mindestens 5 m einzuhalten. Näherbaurechte 
sind nicht zulässig. 
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5. ERGÄNZENDE BAUVORSCHRIFTEN 5. ERGÄNZENDE BAUVORSCHRIFTEN  

Art. 22 Umgebungsgestaltung Art. 22 Umgebungsgestaltung  
1 Die herkömmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und bei 
Sanierungen oder Neubauten möglichst weitgehend zu überneh-
men. 

1 Die herkömmliche Umgebungsgestaltung ist zu erhalten und 
bei Sanierungen oder Neubauten möglichst weitgehend zu über-
nehmen. 

 

2 Das gewachsene Terrain ist möglichst unverändert beizubehal-
ten. Durch Abgrabungen und Aufschüttungen darf das gewach-
sene Terrain um höchstens 1 m in der Vertikalen verändert wer-
den, wobei Fläche und Volumen von Abgrabungen und Auffüllun-
gen sich gegenseitig ausgleichen sollen. Bei guter Gestaltung kön-
nen grössere Abgrabungen für einzelne Zugänge ins Unterge-
schoss bewilligt werden. 

2 Das gewachsene massgebende Terrain ist möglichst unverän-
dert beizubehalten. Durch Abgrabungen und Aufschüttungen 
darf das gewachsene massgebende Terrain um höchstens 1 m in 
der Vertikalen verändert werden, wobei Fläche und Volumen von 
Abgrabungen und Auffüllungen sich gegenseitig ausgleichen sol-
len. Bei guter Gestaltung können grössere Abgrabungen für ein-
zelne Zugänge ins Untergeschoss bewilligt werden. 

IVHB 

3 Stützmauern und Einfriedungen sind durch entsprechende Ma-
terialwahl optisch zurückhaltend zu gestalten und bestmöglich ins 
Orts- und Strassenbild einzupassen. 

3 Stützmauern und Einfriedungen sind durch entsprechende Ma-
terialwahl optisch zurückhaltend zu gestalten und bestmöglich 
ins Orts- und Strassenbild einzupassen. 

 

4 Die Umgebung soll mit einheimischer, ortstypischer Bepflanzung 
möglichst naturnah gestaltet werden. Zäune und Hecken sollen 
sich in Bezug auf Materialien, Abmessungen und Gestaltung gut 
ins Gesamtbild einordnen. 

4 Die Umgebung soll mit einheimischer, ortstypischer Bepflan-
zung möglichst naturnah gestaltet werden. Zäune und Hecken 
sollen sich in Bezug auf Materialien, Abmessungen und Gestal-
tung gut ins Gesamtbild einordnen. 

 

5 Abstellplätze für Fahrzeuge sind möglichst unauffällig in die Um-
gebung einzupassen. 

5 Abstellplätze für Fahrzeuge sind möglichst unauffällig in die Um-
gebung einzupassen. 

 

6 Entlang Strassen, Plätzen und öffentlichen Wegen ist für Mauern, 
Einfriedungen und Böschungen ein Abstand von mindestens 0.5 
m von der Fahrbahngrenze bzw. 0.3 m ab Trottoirrand/Gehweg 
einzuhalten. 

6 Entlang Strassen, Plätzen und öffentlichen Wegen ist für Mau-
ern, Einfriedungen und Böschungen ein Abstand von mindestens 
0.5 m von der Fahrbahngrenze bzw. 0.3 m ab Trottoirrand/Geh-
weg einzuhalten. 

 

7 Für neue Aussenleuchten sind Modelle zu wählen, die das Licht 
nur nach unten abgeben. 

7 Für neue Aussenleuchten sind Modelle zu wählen, die das Licht 
nur nach unten abgeben. 

 

   
Art. 23 Autoabstellplätze Art. 23 Autoabstellplätze  
1 Pro Wohnung sind zwei Abstellplätze für Personenwagen zu er-
stellen, wovon einer zu überdecken oder im Gebäude (Garage) 
vorzusehen ist. Zusätzlich ist pro drei Wohnungen ein Besucher-
Abstellplatz zu erstellen und entsprechend zu bezeichnen. 

1 Pro Wohnung mit 1 oder 2 Zimmern ist ein Abstellplatz für Per-
sonenwagen zu erstellen. Pro Wohnung mit 3 und mehr Zim-
mern sind zwei Abstellplätze für Personenwagen zu erstellen, wo-
von einer zu überdecken oder im Gebäude (Garage) vorzusehen 

Mit der Anpassung wird das aktuelle Bedürfnis 
und die Praxis abgebildet. 
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ist. Zusätzlich ist pro drei Wohnungen ein Besucher-Abstellplatz 
zu erstellen und entsprechend zu bezeichnen. 

2 In der Kernzone kann zur Schonung der Schutzobjekte oder der 
Ortsbilder auf die Erstellung von Einstellplätzen ganz verzichtet 
oder die errechnete Gesamtzahl angemessen reduziert werden. 
Der Gemeinderat entscheidet im Einzelfall über diese Reduktion. 

2 In der Kernzone kann zur Schonung der Schutzobjekte oder der 
Ortsbilder auf die Erstellung von Einstellplätzen ganz verzichtet 
oder die errechnete Gesamtzahl angemessen reduziert werden. 
Der Gemeinderat entscheidet im Einzelfall über diese Reduktion. 

 

 3 Die erforderlichen Parkplätze für Bewohner sind soweit möglich 
in Garagen innerhalb der Gebäudehülle oder unterirdisch anzu-
ordnen. Oberirdische Parkplätze sind paketweise und nur in klei-
ner Anzahl möglich. Erforderliche offene Parkplätze sind zurück-
haltend zu gestalten und mit einem herkömmlichen, durchlässi-
gen Belag zu versehen (vorbehalten bleiben Gewässerschutzvor-
gaben). 

 

3 Bei Büro- und Geschäftshäusern ist pro 30 m2 anrechenbarer 
Geschossfläche ein Abstellplatz erforderlich. 

4 Bei Büro- und Geschäftshäusern ist pro 30 m2 anrechenbarer 
Geschossfläche ein Abstellplatz erforderlich. 

 

4 Für andere Nutzungsarten ist die kantonale Wegleitung massge-
bend. 

5 Für andere Nutzungsarten ist die kantonale Wegleitung massge-
bend. 

 

   
Art. 24 Weitere Abstellflächen Art. 24 Weitere Abstellflächen  
1 Bei Mehrfamilienhäusern sind an geeigneten Standorten genü-
gend grosse, gedeckte Abstellflächen für Kinderwagen, Fahrräder 
und Motorfahrräder bereitzustellen. 

1 Bei Mehrfamilienhäusern sind an geeigneten Standorten genü-
gend grosse, gedeckte Abstellflächen für Kinderwagen, Fahrräder 
und Motorfahrräder bereitzustellen. Für Wohnungen ist in der 
Regel mindestens 1 Veloabstellplatz pro Zimmer zu erstellen. Be-
sonderen Verhältnissen kann mit einer Reduktion der Anforde-
rungen Rechnung getragen werden. 

Zeitgemäss werden neu Anforderungen an Um-
fang und Ausstattung der Veloabstellplätze vor-
geschrieben. 

 2 Für andere Nutzungen gelten die aktuellen Normen des Schwei-
zerischen Verbands der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) als 
Richtlinie für die Bemessung. 

 

2 Für die Abfuhr von Abfällen aller Art sind bei Mehrfamilienhäu-
sern geeignete Sammelplätze bzw. Container zur getrennten La-
gerung verschiedener Abfallarten vorzusehen. 

3 Für die Abfuhr von Abfällen aller Art sind bei Mehrfamilienhäu-
sern geeignete Sammelplätze bzw. Container zur getrennten La-
gerung verschiedener Abfallarten vorzusehen. 
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Art. 25 Strassenabstand unterirdischer Gebäude Art. 25 Strassenabstand unterirdischer Gebäude  
1 Entlang Strassen, Plätzen und öffentlichen Wegen können unter-
irdische Gebäude oder Gebäudeteile bis 2 m an die Strassen-, 
Weg- oder Platzgrenze gestellt werden, sofern bestehende oder 
geplante unterirdische Leitungen keinen grösseren Abstand er-
fordern. 

1 Entlang Strassen, Plätzen und öffentlichen Wegen können un-
terirdische Gebäude oder Gebäudeteile unterirdische Bauten 
und Unterniveaubauten bis 2 m an die Strassen-, Weg- oder 
Platzgrenze gestellt werden, sofern bestehende oder geplante 
unterirdische Leitungen keinen grösseren Abstand erfordern. 

IVHB 

   
Art. 26 Grenzabstand gegenüber Nichtbauzonen Art. 26 Grenzabstand gegenüber Nichtbauzonen  

Gegenüber Nichtbauzonen sind die zonengemässen Grenzab-
stände einzuhalten. Näherbaurechte im Sinne von § 270 PBG sind 
nicht zulässig. 

Gegenüber Nichtbauzonen sind die zonengemässen Grenzab-
stände einzuhalten. Näherbaurechte im Sinne von § 270 PBG 
sind nicht zulässig. 

Die geplante PBG-Revision sieht einen kantona-
len Mindestabstand von 3.50m vor. 

   
 Art. 26a Ausschluss von Schottergärten  

 Schottergärten als Element der Aussenraumgestaltung sind nicht 
zulässig. 

Schottergärten haben keinen ökologischen Nut-
zen und überhitzen den Siedlungsraum zusätz-
lich. 

   
 Art. 26b Baumpflanzungen  

 In der Wohnzone sowie in der Zone für öffentliche Bauten und 
Anlagen ist, wo es die Verhältnisse zulassen und die Grund-
stücksnutzung nicht übermässig erschwert wird, pro 300 m2 an-
rechenbare Grundstücksfläche mindestens 1 mittel- bis gross-
kroniger Baum oder ein hochwachsender Strauch zu pflanzen. 
Neue Bäume sind vorzugsweise in nicht unterbauten Bereichen 
zu pflanzen. Bei Pflanzungen in unterbauten Bereichen ist eine 
Überdeckung von mindestens 1.50 m vorzusehen. 

Bäume haben auch eine ökologische Funktion. 
Die Vorgabe dient dem ökologischen Ausgleich, 
kann konkret umgesetzt werden und ist daher 
eine Unterstützung für das Bauamt bei der Um-
setzung ökologischer Vorgaben des PBG. 
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 Art. 26c Lichtemissionen  

 Beleuchtungen im Aussenraum sind gemäss den Empfehlungen 
von Bund und Kanton, bzw. den Grundsätzen der Norm SN 586 
491 SIA «Vermeidung unnötiger Lichtemissionen im Aussen-
raum» auf das notwendige Minimum zu beschränken. 

Umsetzung der Förderung der Siedlungsökolo-
gie gemäss kommunalem REL 

   
 Art. 26d Mehrwertabgabe  

 1 Auf Planungsvorteile, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehrwert-
ausgleichsgesetzes (MAG) erhoben. 

Aufgrund des MAG können Gemeinden eine 
kommunale Mehrwertabgabe auf Auf- und 
Umzonungen erheben oder auf eine Mehrwert-
abgabe verzichten. Gemäss Bundesgerichtsent-
scheid «Meikirch» vom 5.4.2022 (1C_233/2021) 
verstösst der Verzicht auf eine Mehrwertabgabe 
jedoch gegen Bundesrecht. 

Das RPG wurde in der Zwischenzeit durch NR 
und SR revidiert, sodass auch wieder auf die Er-
hebung eines planungsbedingten Mehrwertes 
verzichtet werden könnte.  

 2 Die Freifläche gemäss § 19 Abs. 2 MAG beträgt 1’200 m2. 
 3 Die Mehrwertabgabe beträgt 30 % des um Fr. 100'000 gekürz-

ten Mehrwerts. 
 4 Die Erträge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-

nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des 
Fondsreglements verwendet. 
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6. SCHLUSSBESTIMMUNGEN 6. SCHLUSSBESTIMMUNGEN  

Art. 27 Inkrafttreten, Aufhebung bisherigen Rechts Art. 27 Inkrafttreten, Aufhebung bisherigen Rechts  
1 Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der öffentlichen Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirek-
tion in Kraft und ersetzt die Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Rifferswil vom 15. April 1997 mit allen seitherigen Ände-
rungen. 

1 Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der öffentlichen Be-
kanntmachung der Genehmigung durch die kantonale Baudirek-
tion in Kraft und ersetzt die Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Rifferswil vom 15. April 1997 mit allen seitherigen Ände-
rungen. Die Bau- und Zonenordnung wird mit der Rechtskraft 
der kantonalen Genehmigung verbindlich. Die Gemeinde publi-
ziert das Datum der Inkraftsetzung gemäss § 6 PBG. 

Aktuelle Formulierung gemäss ARE 

2 Für altrechtliche Gestaltungspläne gilt die im Zeitpunkt der Fest-
legung gültige kommunale Bau- und Zonenordnung. 

2 Für altrechtliche Gestaltungspläne gilt die im Zeitpunkt der Fest-
legung gültige kommunale Bau- und Zonenordnung. 

 

3 Die Ergänzungen der Bau- und Zonenordnung werden mit der 
öffentlichen Bekanntmachung der rechtskräftigen Genehmigung 
durch die Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat Rifferswil 
publiziert das Datum der Inkraftsetzung. 

3 Die Ergänzungen der Bau- und Zonenordnung werden mit der 
öffentlichen Bekanntmachung der rechtskräftigen Genehmigung 
durch die Baudirektion verbindlich. Der Gemeinderat Rifferswil 
publiziert das Datum der Inkraftsetzung. 

 
 

 

   
Festgesetzt durch die Gemeindeversammlung am 9. Juni 2010 Festgesetzt durch die Gemeindeversammlung am xxx  

 


