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Die Gemeinde Freienstein-Teufen erlasst, gestutzt auf § 45 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975, den seitherigen Ande-
rungen und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen
Rechts, fur ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung.

1 Zonenordnung

1.1 Einteilung

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und Zonen, Empfind-
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in lichkeitsstufen
folgende Zonen und Empfindlichkeitsstufen (ES) eingeteilt:

Zone Abkirzung | Empfindlich-
keitsstufen

Kernzone K Il
1-geschossige Wohnzone W1 Il
2-geschossige Wohnzone W2 Il
3-geschossige Wohnzone W3 Il
2-geschossige Wohn- und Gewer-

bezone WG2 Il
3-geschossige Wohn- und Gewer-

bezone WG3 Il
Zone fir 6ffentliche Bauten 6B *
Wohn-, Gewerbe- und Industrie- WGI 1l
zone
Erholungszone E -
Freihaltezone F -

*Empfindlichkeitsstufe gemass Festlegung im Zonenplan
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1.2 Massgebende Plane

FUr die Abgrenzung der Zonen und fur die Anordnungen

innerhalb der Zonen ist der allgemeine Zonenplan

1 : 5000 massgebend; fur die Kernzonen Freienstein,

Teufen, Oberteufen gelten die Kernzonenplane 1 : 500, fur

die Waldabstandslinien die Erganzungsplane 1 : 500. Der
mit der Bauordnung abgegebene Zonenplan 1 : 5000 ist

nicht rechtsverbindlich.

2 Zonenvorschriften

2.1 Kernzone

211 Allgemeine Bauvorschriften

2.1.1.1 Bestehende Gebaude durfen unter Beibehaltung
des bisherigen Gebaudeprofiles und Erscheinungsbildes
umgebaut oder wieder aufgebaut werden. Abweichungen
konnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im
Interesse der Wohnhygiene, der Verkehrssicherheit oder
des Ortsbildschutzes liegt. Vorbehalten bleiben Unter-

schutzstellungen.

2.1.1.2 Fur andere Neubauten gelten folgende Masse:

Vollgeschosse max. 2
Anrechenbare Dachgeschosse max. 2
Gebdudehbhe max. m 7.50
Grundabstande:

- kleiner Grundabstand min. m 3.50
- grosser Grundabstand min. m 7.00
Gebaudelange max. m 30.00
Gebaudetiefe max. m 14.00

2.1.1.3 Wo Mantellinien festgelegt sind, sind diese an-
stelle der Grenzabstande massgebend. Neubauten durfen
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in diesem Falle nur innerhalb der Mantellinien erstellt
werden. Lange und Breite der Gebaude sind innerhalb der
Mantellinien nicht beschrankt.

Diese Beschrankung gilt nicht fur abstandsfreie und fur
besondere Gebaude im Sinne des PBG.

2.1.1.4 Die geschlossene Uberbauung ist bis zu einer
Bautiefe von 16 m und einer Gesamtlange von 40 m ge-
stattet, sofern an ein bestehendes Gebaude angebaut
oder gleichzeitig gebaut wird.

Grundabstand

2.1.2.1 Der grosse Grundabstand gilt vor der Haupt-
wohnseite, in der Regel vor der langeren am meisten nach
Suden gerichteten Gebaudeseite. Der kleine Grund-
abstand ist vor den Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

In Zweifelsfallen bestimmt der Gemeinderat die fur den
grossen Grundabstand massgebliche Gebaudeseite.

Dachgestaltung

2.1.3.1 Hauptgebaude haben, soweit nicht andere beste-
hende Dachformen Ubernommen werden, Satteldacher
mit beidseitig gleicher ortskerniblicher Neigung (40° - 45°
a.T.) aufzuweisen. Aufschieblinge mit geringerer Dachnei-
gung sind zulassig. Fur besondere Gebaude im Sinne des
PBG sind auch Pultdacher zulassig.

2.1.3.2 Die in den Kernzonenplan eingetragenen First-
richtungen sind zu ubernehmen.
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2.1.3.3 Die Dacher sind in der herkdommlichen Weise mit
allseitigen Vordachern auszubilden. Die Trauf- und Ortge-
simse sind schlank auszubilden.

2.1.3.4 Dachaufbauten sind in Form von Schleppgauben,
Giebellukarnen odere Ochsenaugen gestattet, wenn sie in
Form, Grosse, Anordnung und Material gut dem ubrigen
Dach und dem Gebaude angepasst sind.

2.1.3.5 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

2.1.3.6 Es sind einzelne Dachflachenfensterr mit maximal
0.50 m? Glasflache zulassig.

2.1.3.7 Als Bedachungsmaterial sind rote oder braunrote
unglasierte Ziegel zu verwenden.

2.1.3.8 Kaminaufbauten sind in einer ortsiblichen, her-
kommlichen Art und Weise auszufuhren.

Fassadengestaltung

2.1.4.1 Materialien und Farben sind dem Ortsbild anzu-
passen. Verputz mit Fantasiestrukturen, grelle und auffal-
lende Farben, reflektierende Materialien sowie Kunststoff-
verkleidungen sind unzulassig.

2.1.4.2 Die Fenster haben hochrechteckige Formen auf-
zuweisen. Zweifliglige Fenster mit Einfassungen aus
Holz, Stein oder Kunststein sowie aussenliegender, fester
Sprosseneinteilung und Fensterladen kdnnen verlangt
werden, sofern dies aus Grunden des Ortsbildschutzes
angebracht ist.

2.1.4.3 Balkone haben sich einwandfrei einzuordnen.
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Umgebungsgestaltung

2.1.5.1 Die herkémmliche, doérfliche Umgebungsgestal-
tung ist zu erhalten und bei Sanierungen oder Neubauten
moglichst weitgehend zu Ubernehmen.

2.1.5.2 Veranderungen des gewachsenen Terrains sind
auf ein Minimum zu beschranken.

2.1.5.3 Garagen und Abstellplatze sind moglichst unauf-
fallig einzupassen.

2.1.5.4 Es sind nur betriebseigene Reklamen in nichtsto-
render Form gestattet.

Bewilligungspflicht bei Abbriichen

2.1.6.1 Der Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen
sowie baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung
ist bewilligungspflichtig.

2.1.6.2 Eine Abbruchbewilligung wird erteilt, wenn die
Erstellung des Ersatzbaues gesichert ist oder wenn sich
der Abbruch nicht ungunstig auf das Ortsbild auswirkt.

Renovationen

2.1.7.1 Die Gestaltungsvorschriften sind auch bei Reno-
vationen einzuhalten.
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2.1.8 Nutzweise

2.2.1

Nutzweise

Grundmasse

2.1.8.1 In der Kernzone sind massig storende Betriebe
zulassig.
2.2 Wohnzonen

Grundmasse

W1 [W2 |[W3 |WG2 |WG3
Vollgeschosse max. 1 2 3 2 3
Anrechenbare
Dachgeschosse max. 1 2 2 2 2
Baumassenziffer
max. m3/m2 1,31 20| 23| 20 | 23

2.4) | (2,7)

Gebaudehohe
max. in m 48 | 75 (105]| 75 [ 10,5
Grenzabstande
- kleiner Grundabstand min. in m 4 5 6 5 6
- grosser Grundabstand min. in m 8 10 12 10 12
Gebaudelange max. in m 25 | 30 | 40 30 40

222

' Die Bedingung fir diese maximale Baumassenziffer ist in

Ziff. 2.2.8.4 BZO geregelt.

Grosser und kleiner Grundabstand

2.2.2.1 Der grosse Grundabstand gilt vor der Haupt-
wohnseite, in der Regel vor der langeren am meisten

nach Suden gerichteten Gebaudeseite. Der kleine Grund-

abstand ist vor den Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten.

In Zweifelsfallen bestimmt der Gemeinderat die fur den
grossen Grundabstand massgebliche Gebaudeseite.
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2.2.3 Anrechenbares Untergeschoss

224

225

2.2.3.1 In der Wohnzone W1 ist zusatzlich zum Vollge-
schoss ein anrechenbares Untergeschoss zulassig.

2.2.3.2 Bei einem anrechenbaren Untergeschoss darf
max. 50 % der gesamten Fassadenflache sichtbar sein.

Mehrlangenzuschlag

2.2.4.1 Bei Gebaudelangen von mehr als 16.00 m Lange
ist der Grundabstand um einen Viertel der Mehrlange, je-
doch hdchstens um 4.00 m zu erhéhen.

2.2.4.2 Bei Gebauden in den Wohnzonen, welche den
Gebaudeabstand von 7.00 m unterschreiten, gilt die
Summe der beiden Fassadenlangen fur die Berechnung
des Mehrlangenzuschlages.

Dachformen

2.2.5.1 Auf Hauptgebauden sind nur Satteldacher zulas-
sig. Die minimale Dachneigung betragt 25°.

2.2.5.2 In den Wohnzonen W1 in Teufen sind auf Haupt-
gebauden nur Satteldacher mit beidseits gleicher Nei-
gung von 40° - 50° zulassig. Die Hauptffirstrichtung ist
parallel zum Hang anzuordnen.

2.2.5.3 In der Wohn- und Gewerbezone WG3 mit Gestal-
tungsplanpflicht sind andere, von Ziffer 2.2.5.1 BZO ab-
weichende Dachformen gestattet.
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Dacheinschnitte

2.2.6.1 In den Wohnzonen W1 in Teufen sind Dachein-
schnitte nicht gestattet.

Nutzweise / Bauweise

2.2.7.1 Inden Zonen W1, W2 und W3 sind nichtstérende
Betriebe gestattet.

2.2.7.2 In den Zonen W1, W2 und W3 ist die geschlos-
sene Uberbauung bis zur jeweiligen zonengemassen Ge-
baudelange gestattet.

Wohn- und Gewerbezonen (WG2 und WG3)

2.2.8.1 Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile im
Erdgeschoss, deren grosste Hohe 4.00 m nicht Ubersteigt,
und fur Untergeschosse kann der Grenzabstand allseitig
auf 3.50 m herabgesetzt werden.

2.2.8.2 In den Zonen WG2 und WG3 sind nicht oder
massig storende Betriebe zulassig.

2.2.8.3 Bei einer geschlossenen Uberbauung betragt die
Gesamtlange in der WG2 maximal 40 m bzw. in der WG3
50 m.

2.2.8.4 Fir Gebaude mit einem Gewerbeanteil von min-
destens einem Drittel aller Geschossflachen gilt eine um
0,4 m3/m2 erhdhte Baumassenziffer.
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2.3 Wohn-, Gewerbe- und Industriezone

2.3.1  Grundmasse Grundmasse
Baumassenziffer max. 5.00 m3/m2
Gebaudehohe max. 13.50 m
Grenzabstand
e Gebaude, deren hochste Hohe
4.00 m nicht Ubersteigt min. 3.50 m
e Gebaude, deren hochste Hohe
4.00 m (ibersteigt. min. 5.00 m

Gegenuber Grundstlcken, die in einer anderen Zone
liegen, ist der Grenzabstand gemass den dort gelten-
den Vorschriften einzuhalten.

2.3.2 Geschlossene Bauweise

2.3.2.1 Die geschlossene Bauweise ist unbeschrankt Geschlossene
zulassig. Bauweise

2.3.3 Nutzweise

2.3.3.1 In der Wohn-, Gewerbe- und Industriezone sind Nutzweise
nur massig storende, industrielle und gewerbliche Be-

triebe der Produktion sowie Handels- und Dienstlei-

stungsbetriebe gestattet. Nicht gestattet sind Betriebe, die
unverhaltnismassigen Verkehr auslosen.

Der Wohnanteil darf tber die ganze Zone gerechnet 1/10
des maximalen Gebdudevolumens nicht ubersteigen.
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2.4 Zone fir offentliche Bauten

2.4.1 Innerhalb der Zonen fir 6ffentliche Bauten gelten die
kantonalrechtlichen Massvorschriften. Die maximale
Gebaudehdhe betragt 10.50 m. Gegenuber privaten
Grundstucken in angrenzenden Zonen sind die Abstande
der betreffenden Zone einzuhalten.

2.5 Erholungszone

251 Nutzweise

2.5.1.1 In der Erholungszone E sind Gebaude, die dem
Betrieb der Familiengarten dienen, zulassig.

2.5.2 Bauweise

2.5.2.1 Der Gemeinderat erlasst soweit notwendig Richt-
linien.
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3 Besondere Vorschriften fur Arealiberbauungen

3.1 Zulassigkeit

3.11

In den Zonen W1, W2, W3, WG2, WG3 sind Arealiiber-
bauungen zulassig.

In den Zonen W1, W2, WG2 genugt eine Arealflache von
4000 m2, in den Zonen W3 und WG3 sind 6000 m2 not-
wendig.

3.2 Besondere Vorschriften

3.2.1

3.2.2

Baumassenziffer

3.2.1.1 Inden Zonen W1, W2, W3, WG2, WG3 erhoht
sich die Baumassenziffer um einen Zehntel.

Grenz- und Gebaudeabstande

3.2.2.1 Fur die arealinternen Grenz- und Gebaudeab-
stande gelten die Vorschriften des Planungs- und Bauge-
setzes. Gegenuber Grundstlicken ausserhalb der Areal-
Uberbauung sind die zonengemassen Grenzabstande
einzuhalten.
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3.3 Gebaudelange

3.3.1

Die Gebaudelange ist nicht beschrankt. Gebaudelange

4 Weitere Bestimmungen

4.1 Besondere Gebaude

411

41.2

Grenz- und Gebaudeabstand

4.1.1.1 Fur besondere Gebaude gemass § 273 PBG Grenz- und
gelten die kantonal-rechtlichen Mindestanforderungen, ngéudeab-
sofern ihre Grundflache nicht mehr als 36 m2 betragt. stande beson-

derer Gebaude

Baumassenziffer

4.1.2.1 Pro Grundstlick sind besondere Gebaude bis Baumassen-
maximal 36 m2 Grundflache fliir die Baumassenziffer nicht ziffer
anrechenbar.

4.2 Strassen- und Wegabstand unterirdischer Gebaude

4.2.1

Wo keine Baulinien festgelegt sind, haben unterirdische Unterirdische
Gebaude einen Abstand von 3.50 m gegeniiber kommu- Gebaude
nalen Strassen und Wegen einzuhalten.
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4.3 Terrainabgrabungen

4.3.1

Das gewachsene Terrain darf in den Bauzonen um Terrainveran-
héchstens 1.0 m abgegraben werden. Von dieser Be- derungen
schrankung ausgenommen sind Haus- und Kellerzu-

gange, Gartenausgange sowie Ein- und Ausfahrten zu

Garagen.

4.4 Fahrzeugabstellplatze

4.4.1

Fahrzeugabstellplatze sind erforderlich far: Fahrzeugab-
stellplatze
min. Anzahl
Wohngebaude pro Wohnung 2

Bei Mehrfamilienhausern ab drei Wohnungen sind zu-
satzlich zu den wohnungszugehorigen Fahrzeugabstell-
platzen 10 % als Besucherabstellplatze zu erstellen, zu
bezeichnen und deren Nutzung sicherzustellen. Bruchteile
von Fahrzeugabstellplatzen sind aufzurunden.

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhaltnissen
setzt der Gemeinderat die noétige Anzahl Motorfahrzeug-
Abstellplatze im Rahmen der Normen der Vereinigung
Schweizerischer Strassenfachleute (Norm SNV 641 400)
im Einzelfall fest.

Bei Einfamilienhauser zahlen Garagenvorplatze als
Pflichtplatze.
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4.5 Aussenantennen

4.5.1 Aussenantennen durfen nur unauffallig in Erscheinung
treten.

In der Kernzone sind Aussenantennen nur gestattet, falls
das Interesse der Informationsfreiheit jenes des Ortsbild-
und Kulturgiiterschutzes deutlich’ (iberwiegt.

4.6 Kinderspiel- und Ruheflachen

4.6.1 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern sind Kinder-
spielplatze oder, wo nach der Zweckbestimmung der Ge-
baude ein Bedarf besteht, Ruheflachen vorzusehen. Sie
mussen mindesten 15 % der Grundstucksflache umfas-
sen. Sie sind an besonnter Lage und maoglichst abseits
vom Verkehr anzulegen.

4.7 Abstellflachen fur Kinderwagen und zweiradrige
Fahrzeuge

4.7.1 Bei Neubauten, wesentlichen Umbauten und Zweckver-
anderungen sind in der Nahe des Hauseinganges genu-
gend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fur Kin-
derwagen und zweiradrige Fahrzeuge bereitzustellen.

Aussenanten-
nen

Kinderspiel- und
Ruheflachen

Abstellflachen fur
Kinderwagen

und zweiradrige
Fahrzeuge

' Das Wort ,deutlich“ von der regierungsratlichen Genehmigung ausgenommen. Siehe RRB

2664/6.09.1995.
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5 Inkrafttreten

5.1 Aufhebung bisherigen Rechts

5.1.1 Mit Inkraftreten dieser Bau- und Zonenordnung wird die Aufhebung bis-
Bau- und Zonenordnung fiir die Gemeinde Freienstein- herigen Rechts
Teufen vom 21. November 1984 mit seitherigen Zonen-
plananderungen aufgehoben.

5.2 Inkrafttreten nach Genehmigung

5.2.1 Die Bau- und Zonenordnung tritt mit der 6ffentlichen Be- Inkrafttreten
kanntmachung der Genehmigung des Regierungsrates in
Kraft.

U:\verordnungen\bau und zonenordnung.doc\17.05.02\14:54



Seite 18

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 29. Juni 1995.

IM NAMEN DER GEMEINDEVERSAMMLUNG

Der Prasident: Der Schreiber:

P. Salmoiraghi M. Hésli

Vom Regierungsrat am 6. September 1995 mit Beschluss Nr. 2664 genehmigt.

Vor dem Regierungsrat

Der Staatssschreiber:

Husi

Datum der Veréffentlichung der regierungsrétlichen Genehmigung im Amtsblatt
und Mitteilungsblatt: 22.09.1995.
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