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1. Worum es heute geht

Vorstellung der laufenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung
Uberblick Gber die wichtigsten Anderungen

Erklarung des weiteren Vorgehens und des Verfahrens

Erste Information der Bevolkerung

Wichtig:
Die Unterlagen befinden sich noch im Entwurfsstadium.
Die offizielle Mitwirkung und Maoglichkeit zur Einsicht in die
Unterlagen und Stellungnahme erfolgt voraussichtlich im
Herbst 2026 im Rahmen der informellen Auflage.
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2. Beteiligte

Gemeinderat Arbeitsgruppe

«  Giorgio Calligaro, Gemeindeprasident * Giorgio Calligaro

e Charlotte Blank Andres * Charlotte Blank Andres (ab 2025)
e Urs Miiller « Linda Stoll (bis 2024)

 Lars-Eric Windhab
e Susanne Havranek

Fachliche Begleitung

 Olaf Wolter, SKW
* Pascal Haberli, inexo

26. Mai 2026 Informationsveranstaltung — Nutzungsplanung Hemishofen




3. Revisionsinhalte

Siedlung und Bauen

« Anpassung der Bauzonen
Denkmal- und Ortsbildschutz
Entwicklung einzelner Gebiete
Bauen im Dorfkern
Granraume
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3. Revisionsinhalte

Natur und Landschaft
 Gewasserraume
« Natur- und Landschaftsschutz
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3. Revisionsinhalte

Klima und Umwelt
* Forderung Grinraume
* Energiezonen

« Umgang mit Hitze und
Starkregen
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3. Revisionsinhalte

Allgemeine Aktualisierung der Bauordnung und Zonenplan
« Anpassung an neues, Ubergeordnetes Recht
 Prazisierungen und Vereinheitlichungen

* Behebung Mangel aus der Baubewilligungspraxis

NICHT Inhalt der Revision
« Windenergieanlagen
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4. Ausgangslage -
Siedlungsentwicklungsstrategie

Naturwerte, Landschaft, Erholung

* Erhalten, schitzen und punktuell
aufwerten

* Obstgarten im Dorf und bei der Badi
« Baumbestand
Historisches Ortsbild

 Werte erhalten, inkl. Grin und

Landschaftsraume
. a
Bauen, Reglementierung 2
Beabauungsstruktur
P D iffe re nzi e ru n g O rts ke r n u n d ' Zusammenhéngende historische Dorfstruktur A Siedlungsrand, Ubergang Siedlung
. ot e . e Historische Dorfstruktur Einzelbauten B Historische dussere Darfstruktur
E I nfa m I | I e n h a u Sq u a rt I e re Wp. Innere historische Grinstrukturen (Kraut- und Baumgarten) C  Siedlungsrand, Bach
Aussere historische Grinstrukturen (Baumgérten und Wiesen) D  Bach, Dorfeingang
I Maturwerte Bach, Gahélz, Wald, Wiesen (Naturwerte) E Eingang Dorfstruktur

— Historische Wegstruktur Referenz: SchippiPlan 1727
Rhein, Fluss, Ufer (Naturwerte)

Erkennbare Dorfeingange
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4. Ausgangslage - Inventar der schiitzens-
werten Ort
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B Erhaltungsziel A B Erhaltungsziel C ‘ Ortsbildteil
B Erhaltungsziel B B Sensibler Bereich Hinweis
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Einzonung

Ecke Hauptstrasse - Bahnhofstrasse

e Landwirtschaftszone zu Kernzone
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5. Zonenplan - Einzonung

Unterhalb Miiliwis

» Flachengleicher Abtausch aufgrund Gewasserraumausscheidung
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5. Zonenplan - Ruckzonungen

Briineli und Badi

» Ruckzonung nicht erschlossener Bauzonen am Siedlungsrand und Sicherung
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5. Zonenplan - Riickzonung
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5. Zonenplan - Umzonung

Entsorgungsstelle ehem. Bahnhof

» Bahnareal zu Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen |
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Arrondierungen @

* Anpassung Zonengrenze an aktuellen Zustand und an Grundsticksgrenzen

Stigele
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5. Zonenplan - Umzonung

Gartenzone

» Wertvolle Grinflachen innerhalb der Siedlung schitzen

26. Mai 2026 Informationsveranstaltung — Nutzungsplanung Hemishofen




5. Zonenplan - Quartierplane

Sagerei

* Pragender Teil des
Ortsbilds

* Schutzobjekt
Blasi

* Einzonung
* Schutzobjekt

« Klarung der
Erschliessung
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5. Zonenplan - Quartierplane

Hafacker

 Erschliessung
* Parzellierung

* Umsetzung Vorgaben
SES und ISOS
(Grinraum)
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5. Zonenplan - Unterschutzstellung

Denkmalschutzinventar

» Ausscheidung nach uberarbeitetem Inventar

Denkmalschutzobjekt kommunal

Denkmalschutzobjekt Gbergeordnet
Denkmalschutzobjekt kommunal angenommen
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5. Zonenplan - Umzonung

Diverse

« Anpassung Zonengrenze an Gegebenheiten
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5. Zonenplan - Energiezone
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26. Mai 2026

« Ermdglichung von PV-Anlagen im unteren Bereich
der Strassenbdschung
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5. Zonenplan - Gewasserraum

Biber

b
\‘?

Legende:

Linienbezogene Festlegungen
== Gewasserabstandslinie
S Gewasserabstandslinie (neu)

Hinweise aus Zonenplan:

Weitere Gebiete / Informationen

Bachverlauf offen

—— Bachverlauf eingedolt

26. Mai 2026

(Gewasserraume mi
emeinde Ramsen

pbgestimmt

Weitere Inhalte

Abschnitts-Nr. gemass Okomorphologie-Daten
(siehe Anhang zum Planungsbericht)
Abschnitts-Nr. fur Beschrieb im Planungsbericht

Gewasserabstandslinie angrenzender Gemeinde

Bachverlauf offen angrenzender Gemeinde
Bachverlauf eingedolt angrenzender Gemeinde
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6. Bauordnung

26. Mai 2026 Informationsveranstaltung — Nutzungsplanung Hemishofen




6. Bavordnung - Schwerpunkte

Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

 Durch den fortschreitenden Klimawandel sind die Siedlungsgebiete
zunehmend von einer starken Hitzebelastung betroffen.

« Hemishofen ist heute eine sehr stark durchgriinte Gemeinde.
Entsprechende Vorschriften in der BNO sollen helfen, die durchgrtinte
Struktur und den Baumbestand des Dorfes zu erhalten und zu férdern.

Klimaanalysekarte
Warmeinseleffekt im Siedlungsraum
(Temperaturabweichung in °C)

<=1%C

>1-2°C

>2-3°C

>3-4°C
>4-5°C
> 5°C

Kaltluftvolumenstrom innerhalb von
Grinflachen

<= 2.5 m¥/(m*s)

>25-5 m¥/(m*s)

> 5-20 m*/(m*s)
> 20 - 50 m*/(m*s)
> 50 m*/(m™s)
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- Masshahmen

Regelungen, die neu in der Bauordnung verankert werden

Pflicht zur Erstellung eines Umgebungsplans (Art. 4 Abs. 4 nBauO)

Ausfuhrlichere Vorgaben zur Gestaltung der Aussen- und Freirdume
(Art. 20 Abs. 1 nBauO) u.a. Minimierung der Versiegelung und Erhalt
von Vorgarten

Verbot von Schottergarten (Art. 20 Abs. 3 nBauO)

Erhalt von Baumen (Art. 21 nBauO)

Prazisierung der Begrunungspflicht bei Flachdachern (Art. 16 nBauO)
Einfihrung einer Grinflachenziffer

Einfihrung einer Gartenzone flir wichtige Freirdume im Baugebiet
(Art. 33 nBauO)
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6. Bavordnung — Erhalt Griinraume

Griinflachenziffer

 EinfGhrung der Griinflachenziffer (Verhaltnis der anrechenbaren
Grunflachen zur Grundsticksflache

 Fordert die Durchgrinung der Siedlung

anrechenbare
Grunflachen
begrant
D0OODODO0OD
O
............................. O
: 0
unterirdische Bauten ;":::""*1 . Flachdach
‘Unterniveaubauten ' ( begrint
: Hauptgebdude ' 0
| 0
D
inplatten-
O it:g platte
.......................................... O
f e Y a
versieget (1) i OO0 OO i
& _(, S Mg _ Abstellplatze
== nicht versiegelt
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6. Bavordnung — Erhalt Griinraume

Griinflachenziffer

 Festlegung der Grinflachenziffer ausgehend vom aktuellen
Grunflachenanteil, wobei die ordentliche, zonengemasse
Grundsticksnutzung dabei nicht verunmaoglicht werden darf.

Zone K Zone K Zone W1 Zone W1 Zone W2 Zone W2
GFA=0.4 GFA =0.52 GFA = 0.65 GFA =0.57 GFA =0.53 GFA =0.46

—

Grunflachenanteil in verschiedenen Zonen
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6. Bavordnung — Erhalt Griinraume

Werte fiir die Griinflachenziffer
 Kernzone: 30 %
 Wohn- und Arbeitszone WA: 30 %
« Wohnzone W1: 45 %
« Wohnzone W2: 45 %

.
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Weitere Anderungen

 Die Beschrankung der Dachform in den Wohnzonen und den Wohn- und
Arbeitszonen auf Sattel-, Dach und Zeltdacher wird aufgehoben (Art 30
Abs. 3, Art. 21 Abs. 3 nBauO)

* Genauere Umschreibung, was «gute Einordnung in das Ortsbild und die
Umgebung» in der Kernzone konkret bedeutet (Art. 32 Abs. 2 nBauO)

 Vorschriften zur Begriinung von Béschungen und Grunstreifen entlang
von Strassen und dem Bahnbetriebsareal

» Anpassung der Bestimmungen zu den Abstellplatzen (Art. 23 nBauO)
* Vermeidung von Lichtimmissionen (Art. 24 nBauO)
« Gestaltung des Siedlungsrands (Art. 25 nBauO)
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7. Baulinien
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7. Baulinien
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7. Baulinien
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8. Weiteres Vorgehen

26. Mai 2026
Informations-
veranstaltung

Herbst 2026

Informelle Auflage mit

Mitwirkung

Bis Sommer 2026
Erarbeitung Entwurf
Gesamtrevision NuPla

26. Mai 2026

August 2026

z.Hd. Kantonal

Beschluss Gemeinderat

Vorprufung und
informelle Auflage

e

Frithling 2028
Gemeindeversammlung und
Rekursverfahren

Herbst 2027

Einwendungsverfahren

O

Herbst 2028
Genehmigung
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9. Fragen, Anmerkungen
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