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Die Einwohnergemeinde Ebersecken erldsst gestltzt auf die §§ 17 Abs. 2 und 34 ff. des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) und auf die §§ 23 Abs. 3 und 24 des Gesetzes Uber
den Natur- und Landschaftsschutz (NLG) sowie unter Vorbehalt vorgehenden eidgends-
sischen und kantonalen Rechts fir ihr Gemeindegebiet folgendes

BAU- UND ZONENREGLEMENT

A. PLANUNGSVORSCHRIFTEN

I Allgemeine Bestimmungen

Hinweis auf PBG: 81 Tréger der Planung
82 Ziele und Grundséatze der Raumplanung
83 Zuweisung der Aufgaben
84 Fachkommission
86 Information und Mitwirkung der Bevélkerung

Il. Richtplanung

Hinweis auf PBG: 87 Kantonaler Richtplan
88 Regionale Richtpléne
89 Kommunale Richtplane

810 Inhalt der Richtpléne

811  Verbindlichkeit der Richtplane
812  Vorprifung der Richtpléne
813  Verfahren fiir die Richtplane
814  Anpassung der Richtplane

Art. 1
Kommunale Richt- Der Gemeinderat erldsst im Sinne von §9 PBG kommunale Richt-
pléne plédne (Erschliessungsrichtplan, Verkehrsrichtplan). Diese sind far

die Behdérden verbindlich. Sie sind fiir Neu- und Ausbau, Funktion
und Gestaltung von Strassen und Wegen zu beachten.

ll. Nutzungsplanung

1. Gemeinsame Bestimmungen

Hinweis auf PBG: 815/16 Nutzungspléne / Bau- u. Nutzungsvorschriften
817  Zustandigkeit

818  Anordnungen des Regierungsrates

819/20 Vorprifung und Genehmigungspflicht

821  Verdffentlichung

822  Anpassung
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Hinweis auf PBG:

Berechnung der
Ausnitzungsziffer

Hinweis auf PBG:

Hinweis auf PBG:

Hinweis auf PBG:

Ausnahme-
bewilligung

2. Bauziffern

823  Zweck und Anwendungsbereich der Bauziffern
8§24  Ausnltzungsziffer

8§25  Uberbauungsziffer

8§26  Baumassenziffer

827  Grinflachenziffer

828  Versiegelungsanteil

829  Berechnungsweise

Art. 2

Im Sinne von § 9 Abs. 2 der Planungs- und Bauverordnung (PBV)
betrdgt der Berechnungsfaktor nach § 9 Abs. 1 PBV fir alle Zonen
1,0.

3. Baulinien

830  Zweck und Wirkung
831  Verfahren
832  Ausnahmen fir o6ffentliche Einrichtungen

4. Kantonaler Nutzungsplan

833a  Zweck, Voraussetzungen
833b  Verfahren

5. Zonenplan, Bau- und Zonenreglement

a. Allgemeine Bestimmungen

834  Regelungspflicht der Gemeinden

835  Zonenplan

836  Bau- und Zonenreglement

837  Ausnahmen

838  Bauzonen fir verdichtete Bauweise

840  Kommunaler Erschliessungsrichtplan

841  Erschliessung durch Private, Bevorschussung
842  Erschliessung durch die Gemeinde

843  Etappierung der Bauzonen

Art. 3

1 In Ergdnzung des § 37 PBG kann der Gemeinderat Ausnahmen
von den Vorschriften des BZR bewilligen:

a) wenn die Anwendung der Reglementsvorschriften zu einem
sinnwidrigen, den Interessen des Orts- und Landschaftsbild-
schutzes nicht entsprechenden Resultat fihren wirde,

b) far 6ffentliche und gemeinniitzige Bauten,
c) fur provisorische Bauten wie Verkaufsstidnde, Baracken, usw.

2 Ausnahmebewilligungen sind zu begrinden und kbnnen an Be-
dingungen und Auflagen gebunden werden.
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Art. 4
Zoneneinteilung Das Gemeindegebiet wird eingeteilt in:
1 Bauzonen:
D Dorfzone
W2  zweigeschossige Wohnzone
A Arbeitszone

OZ Zone fir éffentliche Zwecke
GR Grinzone
2 Nichtbauzonen:
LW  Landwirtschaftszone
UG Ubriges Gebiet
DW  Deponiezone Wergigen
3 Schutzzonen
NS  Naturschutzzone
AS  Archéologische Schutzzone
GRG Grinzone Gewdésserraum
4 Schutzobjekte:
KO  Kulturobjekte
NO  Naturobjekte

Art. 5

Zonenplan Fur die Abgrenzung der Zonen und far die Anordnungen innerhalb
der Zonen sind die Zonenpldne Siedlung (1:2‘000) und Landschaft
(1:5'000) massgebend. Die Zonenplédne sind Bestandteil des Reg-
lements und kénnen auf der Gemeindekanzlei eingesehen wer-
den.

b. Bauzonen

Hinweis auf PBG: 844 Kern- und Dorfzone

845 Wohnzone

846  Arbeitszone

847 Weilerzone

848 Zone fiir 6ffentliche Zwecke

849  Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen
850 Griinzone

8§51  Deponiezone, Abbauzone

Art. 6

Dorfzone (D) 1 Nutzung: Wohnen, nicht oder méssig stérende Geschéfts- und
Gewerbebetriebe, Landwirtschaftsbetriebe.

2 Geschosszahl: héchstens 3 Vollgeschosse
3 Ausnutzungsziffer: héchstens 0.50
4 Larmempfindlichkeitsstufe: Il



Bau- und Zonenreglement / Ebersecken

Zweigeschossige
Wohnzone (W2)

Arbeitszone (A)

Zone flr 6ffent-
liche Zwecke (02)

Grinzone (GR)

Hinweis auf PBG:

Landwirtschafts-
zone (LZ2)

Art. 7

1 Nutzung: Wohnbauten, nicht stérende Geschéfts- und Gewer-
bebetriebe.

2 Geschosszahl: héchstens 2 Vollgeschosse
3 Ausnutzungsziffer: héchstens 0.35
4 Larmempfindlichkeitsstufe: I

Art. 8

1 Es gelten die Bestimmungen von §46 PBG. Personen- und gu-
terintensiv Betriebe sind nicht zuléssig.

2 Die Bauten haben sich bezliglich Gebdudeproportionen und
—gestaltung gut ins Orts- und Landschaftsbild einzuordnen. Der
Ubergang zur offenen Landschaft ist durch eine zweckméssige
Bepflanzung harmonisch zu gestalten. Der Bachabstandsbe-
reich geméss §5 Wasserbaugesetz ist méglichst naturnah zu
belassen bzw. zu gestalten.

3 Larmempfindlichkeitsstufe: Il

Art. 9
1 Es gelten die Bestimmungen von § 48 PBG.
2 Nutzweise: Schulanlagen

3 Bauweise: Abstdnde, Gebdudedimensionen und Gebéude-
gestaltung legt der Gemeinderat unter geblhrender Bertiicksich-
tigung der 6ffentlichen und privaten Interessen und der Einord-
nung in die bauliche und landschaftliche Umgebung fest.

4 Larmempfindlichkeitsstufe: Il

Art. 10

1 Es gelten die Bestimmungen von § 50 PBG.

2 Die Griinzone ist von allen Hochbauten freizuhalten.

3 Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung bleibt gewéhrleistet.
4 Larmempfindlichkeitsstufe: Il

c. Nichtbauzonen

854  Landwirtschaftszone
856  Ubriges Gebiet

857  Gefahrenzone

858 Freihaltezone

Art. 11
1 Es gelten die Bestimmungen von §54 PBG.

2 Flr die Zuldssigkeit und die Bestandesgarantie von zonenfrem-
den Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen gelten die
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Ubriges Gebiet (UG)

Deponiezone
Wergigen (DW)

Hinweis auf PBG:

Naturschutzzone
(NS)

§§780 und 181 PBG.

3 Zuldssige Bauten und Anlagen haben sich den lokalen land-
schaftlichen Gegebenheiten unterzuordnen und sich in Propor-
tion, Form und Materialwahl, Farbe und Bepflanzung ins Land-
schaftsbild einzufligen.

4 Hochstdmmige Obstgdrten sind nach Mdéglichkeit zu erhalten
und fachgerecht zu pflegen. Die Gemeinde kann fir die Neu-
anlage und die Erhaltung hochstdmmiger Obstgérten Beitrdge
entrichten.

5 Larmempfindlichkeitsstufe: Il

Art. 12

1 Es gelten die Bestimmungen des §56 Abs. 1b PBG. Das Ubrige
Gebiet ist fur spéter allenfalls notwendig werdende Erweiterun-
gen der Bauzonen vorgesehen.

2 Bis zur Einzonung diirfen keine Neubauten erstellt werden.

3 Larmempfindlichkeitsstufe: Il

Art. 12 bis

1 Die Deponiezone Wergigen ist einer anderen Nutzungszone
Uberlagert. Nach Abschluss der Ablagerung und fertiggestellter
Rekultivierung ist das Land wieder der Grundnutzung zuzufiih-
ren.

2 In dieser Zone ist die Ablagerung von unverschmutztem Aus-
hub- und Abraummaterial zulédssig. Es diirfen keine Hochbauten
erstellt werden. Fur die Erstellung der Deponie, die Etappierung
und die Endgestaltung sind die der Errichtungsbewilligung zu-
grunde liegenden Pléne massgebend.

3 Spétestens 5 Jahre nach der Erteilung der notwendigen Bewilli-
gung muss die Deponierung abgeschlossen und das Land wie-
der rekultiviert sein. Mindestens 15% der Flédche sind als 6kolo-
gische Ausgleichsfldchen zu gestalten.

4 Larmempfindlichkeitsstufe: Il

d. Schutzzonen

| 860  Schutzzonen

Art. 13

1 Zweck: Die im Zonenplan bezeichneten und im Anhang darge-
stellten Gebiete sind in Ihrer Eigenart zu erhalten. Terrainver-
dnderungen und Anderungen der Bewirtschaftungsart und
—intensitdt sowie Eingriffe in den Wasserhaushalt sind bewilli-
gungspflichtig
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2 Nutzung: Der Gemeinderat legt Pflege- und Schutzmassnahmen
in Vertrdgen mit den Grundeigentimern bzw. den Bewirtschaf-
tern oder in einer kommunalen Schutzverordnung fest.

3 Larmempfindlichkeitsstufe: Il

Art. 13a
Griinzone Gewésser 1 Die Grinzone Gewdsser dient als (iberlagerte Zone dem
Uberlagert (GRG) Schutz und dem Unterhalt der Gewdésser und ihrer Uferrdume

sowie dem Schutz vor Hochwasser.

2 Innerhalb der Griinzone Gewésser sind Bauten, Anlagen und
Nutzungen gemdéss Art. 41c der Gewdésserschutzverordnung
des Bundes zuléssig.

3 Innerhalb der Griinzone ist eine gewéssergerechte Ufervegeta-
tion aus einheimischen, standortgerechten Bdumen, Hecken,
Hochstauden und Pionierpflanzen zu erhalten und nach Még-
lichkeit zu férdern. Die Bewirtschaftung erfolgt extensiv.

Art. 14
Archéologische 1 Die archéologische Schutzzone lberlagert andere Zonen und
Schutzzone (AS) ergénzt deren Bestimmungen.

2 Vor der Aufnahme von Grabarbeiten und anderen baulichen
Eingriffen ist das Amt fiir Denkmalpflege und Archéologie zu
informieren und dessen Aufforderungen sind zu befolgen.

Art. 15
Kulturobjekte (KO) 1 Der Gemeinderat bezeichnet und entldsst schitzenswerte Kul-
turobjekte auf Vorschlag von Fachleuten und nach Anhéren der
Eigentimer in einem Inventar, das auf der Gemeindekanzlei 6f-
fentlich aufliegt und nachgefihrt wird?.

2 Kulturobjekte sind am Standort zu erhalten. Abbruch und bauli-
che Massnahmen, welche die Substanz gefédhrden, sind unter-
sagt. Weitere Massnahmen des Objektschutzes, des Umge-
bungsschutzes und des Unterhalts legt der Gemeinderat auf
Vorschlag von Fachleuten und nach Anhérung der Objekteigen-
tumer fest, soweit dies nicht durch Gbergeordnete Schutzmass-
nahmen genidgend erfolgt ist. Fir Verdnderungen an Schutzob-
jekten ist in jedem Fall die Zustimmung des Gemeinderates er-
forderlich.

T Die im Zonenplan bezeichneten und im Anhang aufgelisteten Kulturobjekte stellen das kom-
munale Inventar mit Stand vom ....... dar.
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3 Umbauten und Renovationen von Kulturobjekten sind so vorzu-
nehmen, dass die architektonische und die kulturelle Bedeutung
des Objektes gewahrt bleiben.

4 Der Gemeinderat kann an die Kosten fiir Pflege und Erhaltung
von schitzenswerten Objekten Beitrdge entrichten.

Art. 16
Naturobjekte (NO) 1 Die im Zonenplan eingezeichneten und im Anhang zum BZR

aufgelisteten markanten Einzelbdume sind geschditzt. 2

2 Sie sind am Standort zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.
Abgehende Einzelbdume sind durch standortgerechte, einhei-
mische Einzelbdume zu ersetzen.

3 Der Gemeinderat kann an die Kosten fiir den Ersatz markanter
Einzelbdume Beitrdge entrichten.

Art. 16a
Gebiete mit Gestal- In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten mit Gestaltungs-
tungsplanpflicht planpflicht didrfen Bauprojekte nur bewilligt werden, wenn sie ei-

nem genehmigten Gestaltungsplan entsprechen. Die Vorgaben
gemdss Anhang 5 sind dabei zu beachten.

e. Ortsplanungsverfahren

Hinweis auf PBG: | 861-64 Ortsplanungsverfahren

6. Bebauungsplan

Hinweis auf PBG: | §65-71 Bebauungsplan

7. Gestaltungsplan

Hinweis auf PBG: 872  Zweck

873  Formund Inhalt

874  Gestaltungsplanpflicht

875  Verhéltnis zu Nutzungsplanen und zum Bau- und Zonenreglement
8§76  Modell und Profile

877  Auflageverfahren

878  Behandlung der Einsprachen, Entscheid, grundbuchliche
Behandlung

879 Kosten
880  Geltungsdauer

2 Die im Zonenplan bezeichneten und im Anhang aufgelisteten Naturobjekte stellen das kom-
munale Inventar mit Stand vom ....... dar.
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8. Planungszone

Hinweis auf PBG: |

§81-85 Planungszone

B. LANDUMLEGUNG UND GRENZREGULIERUNG

Hinweis auf PBG:

§86-101 Landumlegung
§102-104 Grenzregulierung

C. UBERNAHMEPFLICHT, ENTSCHADIGUNGEN, BEITRAGE

Hinweis auf PBG:

8105 Pflicht zur Ubernahme von Grundstiicken
8106-108 Entschadigungen
§109-112 Beitrage

D. BAUVORSCHRIFTEN

l. Allgemeine Bestimmungen

Hinweis auf PBG:

8113 Benlitzung 6ffentlichen Grundes

8114  Zeichen und Einrichtung auf privatem Grund
8115 Strassenbenennung, Hausernummerierung
8116 Reklameverordnung

Larmbelastete
Gebiete

Art. 17

Fur ldrmbelastete Gebiete, bei denen Grund zur Annahme be-
steht, dass der massgebende Planungs- oder Immissionsgrenz-
wert (berschritten ist, oder eine Uberschreitung zu erwarten ist,
sind die Bestimmungen des Ldrmschutzes, insbesondere die
Bestimmungen der Artikel 29ff. der Ld&rmschutz-Verordnung
(LSV), besonders zu beachten. In diesen Gebieten erteilt der Ge-
meinderat die Baubewilligung fir Gebdude mit ldrmempfindlicher
Nutzung erst nach Vorliegen eines entsprechenden Nachweises.
Kann der Planungs- oder Immissionsgrenzwert nicht eingehalten
werden, so ist das Uberwiegende Interesse auszuweisen und beim
kantonalen Amt fir Umweltschutz ein Gesuch um Zustimmung
einzureichen.
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Hinweis auf PBG:

Abstellplétze far
Personenwagen

Abstellplétze far
Kinderwagen,
Fahrrdder und der-
gleichen

Hinweis auf PBG:

Il. Erschliessung

8117 Grundsatz
§118 Zufahrt
8119 Ausfahrten, Ausgange und Garagenvorplatze

Art. 18

1

Beim Neu- oder Umbau von Gebduden sind die fir den Betrieb
notwendigen Abstellflachen fiir Personenwagen zu realisieren.
Die vorgeschriebenen Abstellplétze sind zweckméssig zusam-
menzufassen und durch eine gute Gestaltung und Begrinung in
die Umgebung einzufiigen. Offene Abstellfldchen sind in der
Regel mit einem wasserdurchldssigen Belag zu versehen. Sie
darfen nicht zweckentfremdet werden. Ausser bei Einfamilien-
hdusern gelten Garagenvorplétze nicht als Abstellplétze.

Bei Mehrfamilienhdusern ist pro Wohnung mindestens ein ge-
deckter Abstellplatz (Garage / Unterstand) zu erstellen. Pro

4 Wohnungen ist zusétzlich ein Besucherparkplatz zu erstellen.
Bei Einfamilienhdusern sind mindestens zwei gedeckte oder of-
fene Abstellpldtze fir Personenwagen zu erstellen.

Bei gewerblichen Nutzungen legt der Gemeinderat die zu erstel-
lende Anzahl Abstellpldtze aufgrund der VSS—Normen fest.

Der Gemeinderat kann eine gréssere Anzahl Abstellplédtze ver-
langen oder eine etappenweise Schaffung bewilligen, sowie die
Anzahl Abstellplatze reduzieren oder untersagen, wenn beson-
dere Grinde, insbesondere der Schutz des Ortsbildes, dies
rechtfertigen.

Art. 19

In Mehrfamilienhdusern sind in der Ndhe des Hauseinganges ge-
deckte und leicht zugéngliche Abstellplétze far Kinderwagen,
Fahrrdder und dergleichen zu erstellen und als solche zu bezeich-
nen. Die Fldche hat far Ein- und Zweizimmerwohnungen je min-
destens 3 m? und far gréssere Wohnungen je mindestens

5 m? zu betragen. Diese Fldchen sind zusétzlich zu den Neben-
rdumen im Sinne von §15 PBV zu erstellen.

Ill. Abstinde

8120-129 Grenzabstand

8130-132 Gebéudeabstand

8133/134 Ausnahmen bei Grenz- und Gebaudeabstianden
8135 Strassenabstand

8136 Waldabstand

8137 Gewasserabstand
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Art. 20

Zusammenbau Der Zusammenbau Uber die Zonengrenze ist nicht zuldssig. Der
Zusammenbau an der Grundstiicksgrenze im Sinne des § 129
Abs. 2 PBG ist gestattet, sofern die zonengemésse Gebdudeldnge
nicht Gberschritten wird.

Art. 21
Hecken, Feld- und 1 Die Heckens, Feld- und Ufergehdlze 2 sind geschditzt. 4
Ufergehdlze, Baum- 2 Ab &dusserer Begrenzungslinie der Baum- und Buschstécke sind

gruppen mindestens folgende Abstédnde einzuhalten:
e Hochbauten aller Art 6.0m
e Abgrabungen und Aufschittungen
gegenltber Hochstdmmen 50m
e Abgrabungen und Aufschittungen
gegenuber Geblisch 4.0m

IV. Vollgeschosse, Gebdude- und Firsthéhe

Hinweis auf PBG: 8138 Berechnung der Anzahl \ollgeschosse
8139 Berechnung der H6henmasse

Art. 22
Gestaltung und An- 1 Ist die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse erreicht, so
rechenbarkeit des darf die Kniestockhéhe, gemessen ab Oberkante Dachge-
Dachgeschosses schossboden bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dach-
oberfldche, max. 0.90 m und die Dachneigung max. 40° betra-
gen.

2 Unter Einhaltung der maximalen Kniestockhéhe und Dachnei-
gung darf die nutzbare Fldche des Dachgeschosses im Sinne
von §138 Abs. 3 PBG mehr als 2/3 des darunterliegenden Voll-
geschosses betragen, ohne dass es als Vollgeschoss angerech-
net wird.

V. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Hinweis auf PBG: 8140 Eingliederung, Begriinung

8141 Gebéaude- und Grundstiickunterhalt

8142 Schutz bedeutender Geb&aude und historischer Ortskerne
8143  Antennen und vergleichbare Anlagen

3 Verordnung zum Schutz der Hecken, Feldgehdlze und Uferbestockungen vom 19. Mérz 1993.

4 Gemdss Stoffverordnung ist das Ausbringen von Dinger und diesen gleichgestellten Erzeug-
nissen in Hecken und Feldgehdlzen sowie in einem Streifen von drei Metern entlang von He-
cken, Feldgehélzen und oberirdischen Gewdéssern untersagt.
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Gestaltung der
Bauten

Hinweis auf PBG:

Hinweis auf PBG:

Art. 23

1 Bauten haben sich in ihrer Dimensionierung und gesamten Ge-
staltung (Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und
-einschnitte, Firstrichtung, Gliederung der Fassade, Material,
Farbe) in die bauliche und landschaftliche Umgebung einzu-
gliedern.

2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte aller Art sind nur bei archi-
tektonisch guten Lésungen zulédssig. Sie dlrfen in der Regel
nicht mehr als einen Drittel der Dachlénge beanspruchen.

3 Solartechnische Anlagen und Antennen missen so gestaltet
werden, dass sie sich ins Orts- und Landschaftsbild einfliigen.

4 In Hanglagen sind Bauten so den topographischen Verhéltnis-
sen anzupassen, dass Stltzmauern und dergleichen auf ein ab-
solutes Minimum beschrénkt bleiben und das Untergeschoss
talseits mit maximal 2.70 m in Erscheinung tritt.

VI. Sicherheit

8145  Allgemeines

8146 Gefahrdete Gebiete
8147 Brandmauern

8149 Seilbahnen und Skilifte

VIl. Schutz der Gesundheit

a. Allgemeine Bestimmungen

§150 Baustoffe

8151 Benitzung der Bauten und Anlagen
§152 Besonnung

8153 Belichtung und Beliiftung

8154 Raummasse

8155 Isolationen

§156  Ausnahmen

8157 Behindertengerechtes Bauen

b. Spielplatze und Freizeitanlage

8158 Erstellung
8159 Ersatzabgaben

c. Immissionsschutz

| 8161 Vermeidung Ubermassiger Immissionen

d. Bezug von Neubauten

| 8162 \oraussetzungen
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Hinweis auf PBG:

Hinweis auf PBG:

Hinweis auf PBG:

Hinweis auf PBG:

Hinweis auf PBG:

Vill. Energie

8163  Ausniitzung der Energie
8164 Isolation gegen Warmeverlust
8165 Gemeinsame Heizzentralen und Fernheizwerke

IX.

Hochhé&user

§166-168 Hochh&user

Einkaufs- und Fachmarktzentren

8169-173 Einkaufs- und Fachmarktzentren

Xl.

Camping

§174-177 Camping

Xll.

Bestandesgarantie und Bauvorhaben
ausserhalb der Bauzonen

8178 Bestandesgarantie innerhalb der Bauzonen

8180 Bundesrechtliche Ausnahmen fiir Bauvorhaben ausserhalb
der Bauzonen

8181 Kantonalrechtliche Ausnahmen fiir Bauvorhaben ausserhalb
der Bauzonen

8182 Zustandigkeit, Verfahren

E. BAUBEWILLIGUNG UND BAUKONTROLLE

Hinweis auf PBG:

8184  Baubewilligungspflicht

8186 Bauplatzinstallationen

8187  Abbrucharbeiten

8188 Baugesuch, Beilagen

8191 Baugespann und Profile

8192 Einleitung des Baubewilligungsverfahrens
§192a Leitverfahren und Leitbehorde

8193 Bekanntmachung und Auflage

8194 Einsprachen

8195 Priifung des Baugesuchs

8196 Entscheid und Eréffnung

8198 Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren
§198a Behandlungsfristen

8200 Baubeginn

8201 Geltungsdauer der Baubewilligung

8202 Plananderung
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8203 Meldepflicht, Baukontrolle
8204  Sicherheitsleistung fur den Vollzug von Auflagen
8205 Ordnung auf Bauplatzen

F. RECHTSSCHUTZ

Hinweis auf PBG:

§206 Rechtsmittel
8207  Einsprache- und Beschwerdebefugnis

G. AUFSICHT, VOLLZUG, STRAFEN

Hinweis auf PBG:

Zusténdige Behor-
de, Gutachten

Geblihren

5 §6NLG

8208 Aufsicht

8209 Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustandes

8210 Einstellung von Bauarbeiten

8211 Anmerkung 6ffentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrankungen
8212 Kosten

8213 Strafbestimmungen

8214 Anzeigepflicht

Art. 24

1 Die Aufsicht Gber das Bauwesen sowie der Vollzug dieses Reg-
lements obliegen dem Gemeinderat.

2 Der Gemeinderat ist berechtigt, bei wichtigen Baufragen auf
Kosten der Gesuchsteller neutrale Fachleute beizuziehen.

3 Bei wichtigen Fragen des Natur- und Landschaftsschutzes® so-
wie bei Bauvorhaben, welche voraussichtlich wesentliche Aus-
wirkungen auf die Lebensrdume der Tiere und Pflanzen4 haben,
hat der Gemeinderat die zustdndigen Fachstellen des Kantons
zu informieren und ihre Stellungnahme bei seinem Entscheid
mitzuberiicksichtigen.

4 Bei Bauvorhaben an Kulturobjekten oder in deren Umgebung ist
vorgéngig die Stellungnahme des Amtes fir Denkmalpflege und
Archéologie einzuholen und im Entscheid zu bericksichtigen.

Art. 25

1 Fur die Erteilung oder Verldngerung einer Baubewilligung wird
eine Spruchgebihr Im Rahmen der Verordnung Gber den Ge-
buhrenbezug der Gemeinden verlangt. Die zu entrichtende
Spruchgebihr wird durch den Gemeinderat festgelegt

2 Fur die Bearbeitung des Baugesuchs durch die Gemeindever-
waltung wird je nach Aufwand im Rahmen der Verordnung Gber
den Gebuhrenbezug der Gemeinden zusétzlich Rechnung ge-
stellt.
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Wiederherstellung
des vorschriftsge-
méssen Zustandes,
Einstellung der
Bauarbeiten

Strafbestimmungen
zum Schutz der
Naturobjekte

3 Die Prifung des Baugesuches sowie die gesetzlich vorgeschrie-
benen Baukontrollen werden in der Regel durch das vom Ge-
meinderat bestimmte Ingenieurblro vorgenommen. Die Arbei-
ten far die Prifung werden nach Aufwand, die Baukontrollen
dagegen mit einer Pauschale verrechnet.

4 Die Baukontrollen fir Bauvorhaben im vereinfachten Baubewilli-
gungsverfahren werden Gblicherweise durch den Gemeinderat
vorgenommen. Die hierflr zu entrichtende Gebuhr wird im
Rahmen der Verordnung tber den Gebihrenbezug der Ge-
meinden durch den Gemeinderat festgelegt.

5 Bei Rluckzug des Baugesuches wird fur den bereits gehabten
Zeitaufwand Rechnung gestellt.

6 Fur Gebuhren und Auslagen kann bei der Einreichung des Bau-
gesuches ein angemessener Kostenvorschuss verlangt werden.

Art. 26

Die Vorschriften der §§ 209 und 210 PBG dber die Wiederher-
stellung des gesetzméssigen Zustandes und die Einstellung der
Bauarbeiten gelten auch far die Vorschriften dieses Reglements.

Art. 27

1 Wer vorsétzlich und ohne Berechtigung ein Naturschutzobjekt
zerstért oder schwer beschéddigt wird geméss § 53 Abs. 1 des
Natur- und Landschaftsschutzgesetzes mit Gefdngnis bis zu ei-
nem Jahr oder Busse bis 100°000 Franken bestraft. In leichten
Féllen, oder wenn der Téter fahrldssig handelt, ist die Strafe
Haft oder Busse bis 40°000 Franken.

2 Wer die Vorschriften der Artikel 13 und 16 Abs. 2 sowie Art. 21
Abs. 2 BZR verletzt, wird geméss § 53 Abs. 2 Bst. b des Natur-
und Landschaftsschutzgesetzes mit Busse bis 20°000 Franken,
in leichten Féllen bis zu 5°000 Franken bestraft

H. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Hinweis auf PBG:

Inkrafttreten

§215-221 Anderung bisherigen Rechts
8222/223 Aufhebung bisherigen Rechts
§224-227 Ubergangsbestimmungen

Art. 28

1 Dieses Reglement tritt nach Annahme durch die Einwohnerge-
meinde mit der Genehmigung des Regierungsrates in Kraft.

2 Das Bau- und Zonenreglement sowie der Zonenplan vom
14. Méarz 1977 sind aufgehoben.
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3 Die bei Inkrafttreten dieses Bau- und Zonenreglementes vom
Gemeinderat noch nicht entschiedenen Baugesuche sind nach
diesen Vorschriften zu beurteilen.

Von der Gemeindeversammlung beschlossen am 11. September 2003

Der Gemeindepréasident Der Gemeindeschreiber

Oskar Pfister-Rolli Niklaus Haas

Vom Regierungsrat mit Entscheid Nr. 492 vom 30. April 2004 unveréndert genehmigt.

Beschluss der Gemein- | Genehmigung durch den

deversammliung Regierungsrat
Gesamtrevision 11. September 2003 30.04.2004 mit RRE 492
ZP-Anderung Unterdorf 21. November 2013 18.02.2014 mit RRE 178

ZP-Anderung Wergigen 26. November 2009 02.07.2014 mit RRE 743
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ANHANG 1: INVENTAR DER KULTUROBJEKTE

Nr. Objekt

1 St. Katharina Kapelle

2 St. Ulrich Kapelle, 1941/42, Arch. Vinzenz Fischer

3 Altes Schulhaus, 1913

4 Hélzigchdppeli (St. Antonius eremita)

5 Kappeli Asch (Chéppelihof), dat. 1822, mit Ausstattung
6* Speicher Hueben, dat. 1668

7* Speicher Sommerhof, Badachtal

8 Tunnelportal Ost

Die mit * bezeichneten Kulturobjekte sind im Kantonalen Denkmalverzeichnis
eingetragen und geniessen dadurch Ubergeordneten Schutz.

ANHANG 2: LISTE DER GESCHUTZTEN NATUROBJEKTE

Nr. |Art Ort
1 |Einzelbdume Bergweid

Die Hecken sind durch die Verordnung zum Schutz der Hecken, Ufer, und Feldgehélze
geschutzt.

ANHANG 3: LISTE DER ARCHAOLOGISCHEN SCHUTZZONEN

Nr. Ort Art Bemerkungen
1 |Balm Burgstelle nicht geortet, fraglich
2 |Dorf Mittelalterliches Kloster
3 |Wallbrig Eiszeitliches Beil
4 |Hb6lzigchéappeli Steinzeitliches Beil
- |Hof Hueben Unterirdischer Gang nicht aufgenommen
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ANHANG 4: DETAILPLANE DER NATURSCHUTZZONEN

Nr. NS 1 Biotopart: Nr. gemass LRI
Fettwiese -
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Flurname Schutzstatus: Massstab:

Ritenen, Parz. 256 Vertrag mit ANLS -

Nr. NS 2 Biotopart Nr. gemass LRI
Fettwiese -

o

> ;
ek

™\, SN
e \ i
S \

\,

Schutzstatus: Massstab:
Vertrag mit ANLS -

Flurname
Hofmatt, Parz. 53
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Nr. NS 3 Biotopart Nr. gemass LRI
Fettwiese -

[

Schutzstatus: Massstab:
Goldbach, Parz. 71 Vertrag mit ANLS -
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Flurname Schutzstatus: Massstab:

westl. Neuhus, Parz. 11 Vertrag mit ANLS -




Bau- und Zonenreglement / Ebersecken

19

Biotopart
Magere Méhwiese

Nr. gemass LRI

S B —-—"

Flurname
Chilihus, Parz. 121

Schutzstatus:
Vertrag mit ANLS

Z 7

Massstab:
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ANHANG 5: GEBIETE MIT GESTALTUNGSPLANPFLICHT

Nr. |Grundstiick Nr. Vorgaben fiir den Gestaltungsplan

1 23 - Die Erschliessungsplanung muss die Zufahrt zur geplan-
ten Deponie gewéhrleisten. Der Arealverkehr ist so zu pla-
nen, dass sich fur die Kantonsstrasse keine negativen
Auswirkungen ergeben.

- Mit einem Begrinungskonzept ist eine gute Eingliederung
der Bauten und Anlagen in die Landschaft zu gewéhrleis-
ten. Der Aussenraum ist insbesondere am siddstlichen
Siedlungsrand durch einheimische, standorttypische
Bédume und Strducher qualitdtsvoll zu gestalten.

- Flachdécher und flachgeneigte Décher bis 5° Neigung
sind unter Beachtung der géangigen Richtlinien und unter
Verwendung von einheimischem, standorttypischem
Saatgut extensiv zu begrinen.

- Die Entwésserung hat im Trennsystem zu erfolgen, mit
Retention des Meteorwassers.

- Materialisierung und Farbgebung missen sich gut ins
Orts- und Landschaftsbild einordnen.

- Die massgebenden Schutzhéhen zum Schutz vor Natur-
gefahren missen ohne Erhéhung der Gefdhrdung auf
Nachbargrundstiicken eingehalten werden.

- Die fachgerechte Verwertung des Bodens und deren
Nachweis ist sicherzustellen.
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Auszug aus dem ubergeordneten Recht
(nicht Bestandteil des Bau- und Zonenreglements)

Planungs- und Baugesetz
vom 7. Méarz 1989

§ 9 Kommunale Richtplédne
' Der Gemeinderat erldsst kommunale Richtplane, in jedem Fall den kommunalen Erschliessungs-
richtplan gemass § 40.

’ Eine abweichende Zustandigkeitsregelung in der Gemeindeordnung oder in einem Reglement der
Gemeinde bleibt vorbehalten.

’ Die Gemeinden stimmen ihre Richtplédne aufeinander und auf die Gbergeordneten Planungen ab.
R|chtEIa‘ne verschiedenen Inhalts kénnen zu einem Plan zusammengefasst werden, soweit dies
zweckmassig ist.

* Die kommunalen Richtplane bediirfen der Genehmigung des Regierungsrates, soweit Interessen
des Kantons oder der Nachbargemeinden berihrt werden.

§ 17 Zustandigkeit
' Der Regierungsrat erlasst kantonale Nutzungsplane mit den zugehérigen Vorschriften.
? Die Stimmberechtigten der Gemeinde erlassen Zonenplane sowie Bau- und Zonenreglemente. Eine

abweichende Zusténdiakeitsr_egelung in der Gemeindeordnung bleibt vorbehalten, wobei das Refe-
rendum wenigstens fakultativ zu gewahrleisten ist.

? Die Stimmberechtigten der Gemeinde erlassen Bebauungspléne. Eine abweichende Zustandigkeits-
regelung in der Gemeindeordnung oder in einem Reglement der Gemeinde bleibt vorbehalten, wo-
bel die Einschrankung gemass § 170 Absatz 2 zu beachten ist.

* Der Gemeinderat entscheidet Uber Gestaltungsplane.
> Der Gemeinderat oder der Regierungsrat kann Planungszonen bestimmen.
® Der Regierungsrat genehmigt Zonenpléne, Bau- und Zonenreglemente und Bebauungsplane.

§ 44 Kern- und Dorfzone

' Die Kern- oder Dorfzone dient der Erhaltung oder Schaffung architektonisch, historisch oder aus ande-
ren Grinden bedeutsamer Stadt-, Orts- oder Quartierkerne.

2Z7ulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fir Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, zum Wohnen
und zur Erfullung 6ffentlicher Aufgaben. Die Bauten, Anlagen und Nutzungen haben sich baulich und
mit ihren Auswirkungen in den Charakter der Stadt-, Orts- oder Quartierkerne einzuftigen.

§ 45 Wohnzone
" Die Wohnzone dient in erster Linie dem Wohnen.

2 Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen

a.  zum Wohnen und

b.  fur Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe, sofern sich diese baulich und mit ihren Auswirkungen in
die Wohnumgebung einfligen. Massgebend sind dabei die durch den Charakter und die Qua?itét
des Wohnquartiers bestimmten o6rtlichen Verhéltnisse.

§ 46 Arbeitszone

' Die Arbeitszone dient in erster Linie gewerblichen und industriellen Nutzungen sowie der Nutzung
durch Dienstleistungsunternehmen.

?Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fur Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industriebetrie-
be. Im Bau- und Zonenreglement bezeichnen die Gemeinden die zulassigen Bauten, Anlagen und
Nutzungen naher. Sie unterscheiden dabei insbesondere zwischen glterverkehrs- und personenin-
tensiven Betrieben, deren Auswirkungen auf die Umgebung und deren Empfindlichkeit gegentber
Einwirkungen; sie kénnen einzelne Betriebsarten ausschliessen oder ihren Anteil begrenzen.
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>Wohnungen durfen nur fur Betriebsinhaber und fur betrieblich an den Standort gebundenes Per-
sonal erstellt werden. In Bebauungs- und Gestaltungsplanen kénnen zur Schaffung harmonischer
Ubergdnge zu Wohnzonen Ausnahmen vorgesehen werden.

§ 48 Zone fir offentliche Zwecke

"Die Zone fur 6ffentliche Zwecke dient der Erfillung vorhandener und voraussehbarer 6ffentlicher
Aufgaben.

2Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen, die tberwiegend zur Erfullung 6ffentlicher Aufga-
ben bendtigt werden und die das Bau- und Zonenreglement fir die betreffende Zone konkret vor-
sieht. Bestehende zonenfremde Bauten und Anlagen dirfen belassen und unterhalten werden, bis
sie oder der Boden fir die Aufgaben im 6ffentlichen Interesse beansprucht werden.

’ Die Gemeinde bezeichnet im Zonenplan jene Flachen speziell, fur die sie das Enteignungsrecht mit
der Genehmigung des Zonenplans erhalten will.

§ 50 Grinzone

' Die Grinzone dient

a. der Erhaltung und Schaffung von Freiflachen im Baugebiet,

b. der Gliederung grosserer zusammenhangender Baugebiete, insbesondere zur Trennung von
Wohn- und Arbeitsgebieten sowie von Quartieren und Gemeinden, oder

c. der Sicherung von Grund- und Quellwasserschutzzonen im Siedlungsgebiet.

2 Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen, die dem Zonenzweck entsprechen und die das Bau-
und Zonenreglement fur die betreffende Zone konkret vorsieht.

’ Die Gemeinde bezeichnet im Zonenplan jene Flachen speziell, fur die sie das Enteignungsrecht mit
der Genehmigung des Zonenplans erhalten will.

§ 54 Landwirtschaftszone

' Die Landwirtschaftszone dient den in Artikel 16 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung aufge-
flhrten Zielen.

2Zuléssig sind nach Massgabe der Ausfiihrungsvorschriften in der Raumplanungsverordnung Bau-
ten, Anlagen und Nutzungen, die zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung oder fiir den produzie-
renden Gartenbau noétig sind. Dazu zahlen Bauten, Anlagen und Nutzungen, die der inneren Auf-
st_ocbkucr;_g eines landwirtschaftlichen oder eines dem produzierenden Gartenbau zugehdérigen Be-
triebs dienen.

*Die Gemeinden kénnen im Zonenplan unter Beachtung der in den Artikeln 1 und 3 des Bundesge-
setzes Uber die Raumplanung aufgefthrten Ziele und Grundsatze spezielle Landwirtschaftszonen
festlegen, in denen auch Bauten, Anlagen und Nutzungen gestattet sind, die Gber die innere Auf-
stockung eines landwirtschaftlichen oder eines dem produzierenden Gartenbau zugehérigen Be-
triebs hinausgehen.

* Der Regierungsrat bestimmt in der Verordnung die Anforderungen, welche die Gemeinden bei der

Festlegung von Speziallandwirtschaftszonen geméass Absatz 3 zu beachten haben. Unter anderem

erlasst er Vorschriften Gber

a. Gebiete, in denen Speziallandwirtschaftszonen nicht gestattet sind,

b. die Anforderungen an Erschliessungsanlagen, welche infolge der Ausscheidung von Speziallan-
dwirtschaftszonen neu zu erstellen oder auszubauen sind,

c. die Uberwalzung von Infrastrukturkosten, welche infolge der Ausscheidung von Spezialland-
wirtschaftszonen zusatzlich anfallen.
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§ 56 Ubriges Gebiet
'Das Ubrige Gebiet umfasst Land,
a. das keiner Nutzung zugewiesen werden kann,

b. dessen Nutzung noch nicht bestimmt ist,

c. fur welches kantonale oder kommunale Schutzmassnahmen nach dem Recht Uber den Natur-,
Landschafts- oder Heimatschutz bestehen oder

d. das von einem kantonalen Nutzungsplan erfasst wird.

2|n dieser Zone gelten die Bestimmungen der Landwirtschaftszone. Vorbehalten bleiben einschran-
kende, bei den Ubrigen Gebieten gemass Absatz 1c und d auch abweichende Nutzungsvorschriften
im Bau- und Zonenreglement, in einer Schutzordnung oder in einem kantonalen Nutzungsplan.

3Beidausgewieser\em Bedarf kann auf dem Land gemaéss Absatz 1b langfristig die Bauzone erweitert
werden.

§ 120 Begriff

'Der Grenzabstand ist die kirzeste horizontale Entfernung zwischen der Grundsticksgrenze und der
Fassade.

2Bei den gesetzlichen Grenzabstanden handelt es sich um Minimalabstande.

3Uber die Fassade vorspringende Geb&udeteile wie Dachvorspriinge, Balkone, Veranden, Erker,
Treppen usw. werden nur soweit mitberechnet, als ihre Ausladung 1 m Ubersteigt. Vorbehalten
bleiben die §§ 124, 125 und 132.

§ 122 Ordentlicher Grenzabstand

' Der Grenzabstand betragt die Halfte der Fassadenhdhe, mindestens jedoch 4 m bei Massivbauten
und 6 m bei Weichbauten.

2|n den ein- und zweigeschossigen Wohnzonen betragt der Grenzabstand fir Massiv- und Weich-
bauten 4 m.

3|m Gebiet der Stadt Luzern betragt der Grenzabstand fir Massivbauten mindestens 3,5 m.

4Die Hohe der Fassaden ist in ihrer Mitte ab gewachsenem oder tiefer gelegtem Terrain bis zum
Schnittpunkt der Fassade mit der Dachoberflache zu messen, wobei grossere Unebenheiten im Ter-
rain auszumitteln sind; bei Giebelfassaden ist die Hohe des Giebeldreieckes nicht mit zu berlcksich-
tigen. Bei Flachdachbauten ist die Fassadenhdhe bis Oberkante Bristung beziehungsweise Geldnder
ZU messen.

5Bei Fassaden von mehr als 20 m Lange erhoht sich der Abstand zur gegentberliegenden Grenze
um einen Viertel der Mehrlange bis auf hochstens 10 m. Bei Bauten mit drei und mehr Vollgeschos-
sen werden eingeschossige Anbauten von nicht mehr als 3,5 m Fassadenhoéhe, 4,5 m Firsthohe und
10m Lén?e far die Berechnung der Fassadenlange nicht berlcksichtigt. Dies gilt bei Bauten mit
weniger als drei Vollgeschossen nur flr angebaute Untergeschosse. Bei schrag zur Grenze verlau-
fenden Fassaden sind die im 10-m-Bereich liegenden Fassadenabschnitte massgebend.

6|n Kern-, Dorf- und Arbeitszonen, in Gebieten mit geschlossener Bauweise und zur Erhaltung architek-
tonisch und historisch wertvoller Ortsteile kdnnen im Bau- und Zonenreglement oder einem Bebauungs-
plan unter Wahrung der Gesichtspunkte der Gesundheit, des Feuerschutzes und des Schutzes des Orts-
und Landschaftsbildes kleinere Grenzabstande festgelegt werden.

§ 124 Grenzabstand bei Kleinbauten

Bei Anbauten und freistehenden Bauten betragt der Grenzabstand, gemessen ab dusserstem Ge-
baudeteil, 3 m, sofern sie nicht dem Aufenthalt von Menschen dienen und nicht mehr als 3,5 m
Fassadenhoéhe, 4,5 m Firsthohe und 10 m Fassadenlange aufweisen.

§ 126 Grenzabstand bei Mauern, Einfriedungen und Béschungen

1StUtzmauern, freistehende Mauern und Einfriedungen, die nicht. mehr als 1,5 m Gber das gewach-
sene Terrain hinausragen, durfen an die Grenze gestellt werden. Ubersteigen sie dieses Mass, sind
sie um das Doppelte threr Mehrhéhe, hochstens aber 4 m, von der Grenze zurlickzusetzen. Vorbe-
halten bleibt Absatz 2.

2FQr Statzmauern und freistehende Mauern, die mehr als 2 m Uber das gewachsene Terrain hinaus-
ragen, sind die Abstandsvorschriften fir Bauten massgebend. Das gilt auch fur Einfriedungen, die
keinen Durchblick gewahren.
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3FUr Boschungen und Aufschittungen sind diese Bestimmungen sinngemass anzuwenden.
“Vorbehalten bleiben abweichende, ¢ffentlich beurkundete Vereinbarungen der Nachbarn.

5Der Grenzabstand bei Gewdachsen richtet sich nach den Vorschriften des Einfihrungsgesetzes zum
Zivilgesetzbuch

§ 127 Grenzabstand bei Bauten am Zonenrand

Bauten und Anlagen am Bauzonenrand haben von der Grenze zwischen den Bauzonen und den Nicht-
bauzonen die in den §§ 122 ff. vorgeschriebenen Grenzabstande einzuhalten.

§ 138 Berechnung der Anzahl Vollgeschosse

'Bei der Berechnung der Anzahl Vollgeschosse ist das Untergeschoss dann mitzurechnen, wenn es
mit mehr als zwei Dritteln seiner Aussenflachen aus dem ausgemittelten gewachsenen oder tiefer
gelegten Terrain hinausragt. Weitere Untergeschosse durfen nicht sichtbar sein. Ausgenommen sind
die Zu- und Wegfahrten von Einstellhallen.

2Ein Dach- oder ein Attikageschoss ist dann mitzurechnen, wenn seine nutzbare Flache mehr als
zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Vollgeschosses betragt. Als nutzbar gilt jede
Flache ab 1,5 m lichter Raumhdohe.

3Im Bau- und Zonenreglement kann flr Dachgeschosse mit Schragdachern eine gréssere Grundfla-
che gestattet werden. In diesem Fall sind die Kniestockhéhe und die Dachneigung zu begrenzen.

4Die Kniestockhohe ist die Hohe ab Oberkante des Dachgeschossbodens bis zum Schnittpunkt der
Fassade mit der Dachoberflache.

-‘I;Bei ghestaffelten Baukoérpern wird die Geschosszahl fir jeden der versetzten Gebdudeteile separat
erechnet.

§ 139 Berechnung der Hohenmasse

' Die Gebdudehohe ergibt sich aus der Zahl der zulassigen Vollgeschosse. Dabei durfen fir die Hohe
der einzelnen Geschosse im Durchschnitt hochstens 3 m eingesetzt werden. Bei Bauten mit Ge-
schafts- und Gewerbebetrieben kann gesamthaft ein Zuschlag bis zu 1,5 m gewahrt werden, wenn
es nachweisbar betriebsbedingt ist.

2Die Hohe des Dachfirstes darf hdchstens 5 m betragen, gemessen ab Oberkante des Dachge-
schossbodens bis zum hdchsten Punkt des Daches. Die Hohe des Attikageschosses darf héchstens 3
m betragen. Auf dem Attikageschoss sind ein Dachaufbau von hdchstens 2 m und technisch not-
wendige Aufbauten zulassig.

3Ist das Untergeschoss kein Vollgeschoss, wird seine Hohe ab dem ausgemittelten gewachsenen
oder tiefer gelegten Terrain bis zur Oberkante des Erdgeschossbodens berechnet.

*Die Hohe des Firstes wird in dessen Mitte ab dem ausgemittelten gewachsenen oder tiefer geleg-
ten Terrain bis zum hdchsten Punkt des Daches gemessen.

>Die Traufhéhe wird in ihrer Mitte ab dem ausgemittelten gewachsenen oder tiefer gelegten Terrain
bis zur Unterkante des Dachgesimses gemessen.

6Die Gebaudehohe kann auch mit Metermassen umschrieben werden.

7Bei gestaffelten Baukdrpern wird die zuldssige Gebaude-, Trauf- und Firsthdhe fur jeden der ver-
setzten Gebdudeteile separat berechnet.

& Im Bau- und Zonenreglement oder in einem Bebauungs- oder Gestaltungsplan kann Absatz 2
durch eine andere Regelung ersetzt werden.
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§ 158 Erstellung

1 Bei Wohnbauten und Uberbauungen mit sechs und mehr Wohnungen hat der Bauherr auf pri-
vatem Grund genlgend besonnte und abseits des Verkehrs liegende Spielpldtze und andere Frei-
zeitanlagen zu erstellen. Sie sind ihrem Zweck dauernd zu erhalten.

2Die Grosse der Spielplatze und Freizeitanlagen muss mindestens 15 Prozent der anrechenbaren
Geschossflachen der Wohnbauten und Uberbauungen betragen. 103

3Bei erheblichen Anderungen an bestehenden Wohnbauten und Uberbauungen mit sechs und mehr
Wohnungen sind Spielpldtze und Freizeitanlagen zu schaffen, soweit die 6értlichen Verhaltnisse es
zulassen.

4Nach Moglichkeit sind gemeinsame, mehreren Bauten dienende Spielplatze und Freizeitanlagen zu
erstellen.

5 Das zustandige Departement erldsst Richtlinien flr Spielplatze und Freizeitanlagen.

§ 159 Ersatzabgaben

"Verunmoglichen die ortlichen Verhaltnisse die Erstellung der erforderlichen Spielpladtze und anderer
Freizeitanlagen, hat der Bauherr eine angemessene Ersatzabgabe zu entrichten.

2 Die Hohe der Ersatzabgabe ist von den Stimmberechtigten im Bau- und Zonenreglement oder in
einem besondern Reglement festzulegen.

3 Der Gemeinderat entscheidet in der Baubewilligung aufgrund der Gemeindevorschriften Gber die
Ersatzabgabe.

4Der Erlos der Ersatzabgaben ist zur Erstellung und zum Unterhalt von 6ffentlichen Spielplatzen und
andern Freizeitanlagen zu verwenden.

§ 180 Bundesrechtliche Ausnahmen fir Bauten ausserhalb der Bauzonen

Fir Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen richten sich die Ausnahmen von der Zonenkonformitat
nach den bundesrechtlichen Vorschriften bei

a. standortgebundenen Bauten und Anlagen (Art. 24 Bundesgesetz tGber die Raumplanung),

b. Zweckdnderungen ohne bauliche Massnahmen (Art. 24a Bundesgesetz Gber die Raumplanung),

c. nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetrieben (Art. 24b Bundesgesetz Uber die Raumplanung, Art.
40 Raumplanungsverordnung 122),

d. bestehenden zonenwidrigen Bauten und Anlagen (Art. 24c Bundesgesetz Gber die Raumplanung,
Art. 41 und 42 Raumplanungsverordnung),

e. zonenfremden gewerblichen Bauten und Anlagen (Art. 37a Bundesgesetz Uber die Raumpla-
nung, Art. 43 Raumplanungsverordnung),

f. weiteren dort vorgesehenen Fallen.

§ 181 Kantonalrechtliche Ausnahmen fir Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen

"In Erganzung zu den bundesrechtlich geltenden kénnen weitere Ausnahmen von der Zonenkon-
formitat fir Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen bewilligt werden bei

a. landwirtschaftsfremden Wohnnutzungen (Art. 24d Abs. 1 Bundesgesetz Uber die Raumplanung),
b. schutzenswerten Bauten und Anlagen (Art. 24d Abs. 2 Bundesgesetz Uber die Raumplanung),

c. Bauten in Streusiedlungsgebieten (Art. 39 Abs. 1 Raumplanungsverordnung),

d. landschaftspragenden Bauten (Art. 39 Abs. 2 Raumplanungsverordnung).

2Bewilligungen fur die Ausnahmen nach Absatz 1 dirfen nur erteilt werden, wenn die dafir bun-

desrechtlich geforderten Voraussetzungen erfullt sind (Art. 24d Abs. 3 Bundesgesetz Uber die
Raumplanung, Art. 39 Abs. 3 Raumplanungsverordnung).
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Vollzugsverordnung zum Planungs- und Baugesetz
vom 3. Januar 1990*

§ 15 Nebenrdume

Wohnbauten haben als Nebenrdume nebst Wasch- und Trockenrdumen Abstellraume, Keller oder
Estriche von insgesamt mindestens 5 m? fir Mieterinnen und Mieter von Ein- und Zweizimmerwoh-
nungen und von insgesamt mindestens 7 m? fir Mieterinnen und Mieter grésserer Wohnungen auf-
zuweisen.

Strassengesetz
vom 21. Marz 1995

§ 84 Abstdnde von Neubauten

" FUr neue ober- und unterirdische Bauten und Anlagen sind die Strassenabstéande verbindlich, die in
einem Nutzungsplan festgelegt wurden. Von der Gemeinde festgelegte Baulinien entlang von Kan-
tonsstrassen sind vom Regierungsrat zu genehmigen.

2Wo kein solcher Nutzungsplan besteht, haben neue oberirdische Bauten und Anlagen folgende
Mindestabstande einzuhalten:

a. zu Kantonsstrassen 6 m,
b. zu Gemeindestrassen’5 m,

c. zu Guterstrassen 4 m,
d. zu Privatstrassen 4 m,
e. zu Wegen 2 m.

*Vorbauten, wie Dachvorspriinge, Treppen, Balkone und andere Anlagen, wie Container- und Velo-
platze, dirfen bis maximal 1 m Uber die Mindestabstdnde gemass den Absatzen 1 und 2 hinausra-
gen.

“ Bei neuen unterirdischen Bauten und Anlagen betrédgt der Mindestabstand zu Strassen 3 m und zu
Wegen 2 m, sofern nicht ein Nutzungsplan gemass Absatz 1 abweichende Abstande festlegt.

> Die Gemeinden kénnen in einem Reglement die Abstdnde geméss Absatz 2 bei Gemeindestrassen
auf hochstens 3 m, bei GUterstrassen und Privatstrassen auf hochstens 2 m herabsetzen. Sie kénnen
zudem im Reglement die Absatze 3 und 4 durch eine andere Regelung ersetzen und weitere Best-
immungen Uber die Bewilligung von Bauten und Anlagen zwischen Baulinie und Strassengrenze
aufstellen.

® Aus Grinden der Verkehrssicherheit oder zum Schutz der Strasse kann im Einzelfall bei Kantons-
strassen das Baudepartement, bei den Ubrigen Strassen der Gemeinderat grossere Abstande verf -
gen.

§ 85 Abstdnde von bestehenden Bauten

An Bauten und Anlagen, die Uber die gesetzlichen Strassenabstande oder Baulinien hinausragen,
ddrfen unter Vorbehalt von § 88 keine baulichen Veranderungen (An-, Um- und Aufbauten) vorge-
nommen werden. Fir Isolationen gegen Warmeverlust durfen die Strassen- und Baulinienabstande
unterschritten werden, sofern die flr die Warmeisolation vorgeschriebenen Mindestanforderungen
erfullt werden.

§ 86 Abstinde von Pflanzen

" Der Abstand von Bdumen betragt ausserhalb der Bauzonen 4 m zu 6ffentlichen und 3 m zu priva-
ten Strassen, innerhalb der Bauzonen 2 m zu 6ffentlichen und 1 m zu Privatstrassen.
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? Die Bdume von Waldern haben einen Abstand von 5 m zu Kantonsstrassen und von 3 m zu den
Ubrigen Strassen einzuhalten, ausgenommen zu Waldstrassen. Flr das Niederholz gelten die Ab-
stande gemass Absatz 3.

> Fur Hecken, Straucher und dergleichen gelten die Abstande gemaéss § 87.
“ Die Vorschriften Gber die Sichtzonen (§ 90) sind sinngemaéss anzuwenden.
> Die Abstandsvorschriften gelten nicht fir Bepflanzungen, die Bestandteile einer Strasse sind (§ 12).

® Der Grundeigentimer ist zum rechtzeitigen Zurlckschneiden der Pflanzen verpflichtet. Unterlasst
er diese Arbeit, ist sie auf seine Kosten von der Strassenverwaltungsbehérde zu veranlassen. In Har-
tefallen kann die Strassenverwaltungsbehorde dem Grundeigentimer diese Kosten ganz oder teil-
weise erlassen.

§ 87 Abstdinde von Einfriedungen und Mauern

Einfriedungen und Mauern haben zur Fahrbahn oder zu einem Radweg einen Abstand von mindes-
tens 0,6 m einzuhalten. Sind sie hoher als 1,50 m, haben sie bei Kantons- und Gemeindestrassen
ausserorts zusatzlich das halbe Mass der Mehrhohe als Abstand einzuhalten.

§ 88 Ausnahmen

" Bei Kantonsstrassen bewilligt das Baudepartement, bei den Gbrigen Strassen der Gemeinderat Aus-
nahmen von den gesetzlichen Strassenabstanden. Das Baudepartement kann die Bewilligungs-
kompetenz bei Kantonsstrassen an den Gemeinderat delegieren.

? Die Bewilligung ist zu erteilen, sofern die Baute, Anlage oder Pflanze weder die Sicherheit des Ver-
kehrs noch einen kinftigen Strassenausbau beeintrachtigt. Einzuhalten sind auch die Bestimmungen
Uber die Sichtzonen (§ 90). Wo Baulinien festgelegt wurden, sind Bewilligungen nur zulassig, wenn

dies in einem Nutzungsplan oder einem Reglement der Gemeinde ausdrucklich vorgesehen ist.

? Die Bewilligungsbehorde kann in der Bewilligung festlegen, dass der Mehrwert, der durch die Bau-
te oder Anlage geschaffen wird, bei einem spatern Landerwerb fur 6ffentliche Zwecke nicht mitbe-

rechnet werden darf.

§ 89 Messweise

' Die Abstande werden ab der Grenze der Strassenparzelle gemessen.

?|st die Strasse nicht vermarcht oder stimmt die im Grundbuchplan eingetragene Grenze nicht mit
den tatsachlichen Verhaltnissen Gberein, werden die Abstande ab dem Fahrbahnrand oder ab der
Aussenkante des Trottoirs, des Rad- oder Gehwegs gemessen.

? Bei Baumen werden die Abstande bis zur Stockmitte gemessen. Bei Strauchern, Hecken, Nieder-
holz usw. ist bis zu ihrem dussersten Rand auf der Strassenseite zu messen.

§ 90 Sichtzonen

"Bauten und Anlagen durfen weder errichtet noch gedndert werden, wenn dadurch die erforderli-
chen Sichtverhaltnisse der Strassenbenitzer beeintrachtigt werden.

?Innerhalb der Sichtzone ist die freie Sicht zu gewahrleisten.

>Wer um Bewilligungen nach diesem Gesetz nachsucht, hat die erforderliche Sichtzone nachzuwei-
sen. Sofern die Sichtzone Nachbargrundstlcke betrifft, hat der Gesuchsteller die schriftliche Erkla-
rung der betroffenen Grundeigentimer zur Freihaltung der Sichtzone und die Zustimmung zur An-
merkung als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung beizubringen. Die Sichtzone ist von der
Bewilligungsbehorde auf Kosten des Gesuchstellers auf den betroffenen Grundsticken als 6ffent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschrankung anmerken zu lassen.

“ Das Baudepartement kann bei Kantonsstrassen, der Gemeinderat bei den Ubrigen Strassen im
Strassenprojekt, bei der Erteilung von Bewilligungen nach diesem Gesetz oder durch Verfiigung im
Einzelfall Sichtzonen auf das angrenzende Land legen.

§ 91 Lichtraumprofil
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" Das Lichtraumprofil begrenzt den freien Raum, der zur sicheren und vollen Ausnitzung der Ver-
kehrsflache notwendig ist.

? Der Regierungsrat regelt das Néhere.

Gesetz Uber den Wasserbau und die Wasserkraft

(Wasserbaugesetz)
vom 30. Januar 1979

§ 5 Gewdsserabstand bei neuen Bauten und Anlagen
' Bei offenen Gewassern haben Bauten und Anlagen aller Art, mit Ausnahme von Ufer- und Bewirt-
schaftungswegen, folgende Mindestabstande ab Béschungsoberkante einzuhalten:

a. bei Seen 10 m innerhalb der Bauzonen und 20 m ausserhalb der Bauzonen,

b. bei andern Gewassern 6 m innerhalb der Bauzonen und 10 m ausserhalb der Bauzonen.

? Bei eingedeckten Gewassern betragt der Mindestabstand fir Bauten und Anlagen 6 ab Gewasser-
grenze.
s Innerhalb des Hochwasserabflussprofils dirfen keine Hochbauten erstellt werden.

“ Die gesetzlichen Gewdsserabstande kdnnen im Bau- und Zonenreglement, in einem vom Regie-
rungsrat zu genehmigenden Nutzungsplan oder in einer Schutzverordnung nach dem Gesetz Uber
den Natur- und Landschaftsschutz erhdht oder herabgesetzt werden

a. bei besondern Verhéltnissen, wie in Uberbauten Gebieten,
b. zum Schutz des Ortsbildes,
c. zur Erstellung von Bauten und Anlagen im 6ffentlichen Interesse,

d. zur Erhaltung oder Herstellung eines naturnahen Gewassers oder einer naturnahen Ufer-
landschaft,

e. wenn die Bedeutung des Gewadssers es rechtfertigt.

> Die Herabsetzung der Gewasserabstande setzt voraus, dass der Hochwasserabfluss, der Gewasser-
unterhalt, eine beabsichtigte Gewasserkorrektion, der Zugang zum Gewasser und die ungeschm &-
lerte Erhaltung der bestehenden Bestockung gewahrleistet sind.

® Das Baudepartement kann nach Anhéren des Gemeinderates Ausnahmen von den gesetzlichen
Gewasserabstanden bewilligen

a. fur Bauten unter Niveau, Tiefbauten und Anlagen wie Aufschittungen, Abgrabungen, Stitz-
mauern, feste Einfriedungen, Leitungen, Abschrankungen, Ablagerungen und dergleichen,

b. in Hartefallen fir andere Bauten und Anlagen, sofern der Hochwasserabfluss, der Gewasser-
unterhalt, eine beabsichtigte Gewasserkorrektion und der Zugang zum Gewasser gewahrleis-
tet sind,

c. bei eingedeckten Gewassern.

’ Bei der Bewilligung von Ausnahmen sind die értlichen Verhéltnisse, die Interessen des Gewésser-
schutzes, des Natur- und Landschaftsschutzes und der Fischerei sowie die ausgewiesenen BedUrfnis-
se des Gesuchstellers zu berlcksichtigen.

8 Hochbauten in oder Gber 6ffentlichen Gewéssern unterliegen den Bestimmungen der §§ 32-45,
Hochbauten in oder Uber privaten Gewassern dem § 46.

§ 6 Gewdsserabstand bei Verédnderung bestehender Bauten und Anlagen

" An Bauten und Anlagen, die den Gewdsserabstand gemass § 5 nicht einhalten, durfen keine Ver-
anderungen (An-, Um-, Aus- und Aufbauten) vorgenommen werden. Der ordentliche Unterhalt ist
gestattet.

? Das Baudepartement kann nach Anhéren des Gemeinderates bauliche Verdnderungen bewilligen
a. bei besondern Verhéltnissen, wie in Uberbauten Gebieten,
b. bei kleinern und eingedeckten Gewassern,
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c. im Interesse des Ortsbildes,
d. in Hartefallen.

? Die Bewilligung baulicher Verdnderungen setzt voraus, dass der Hochwasserabfluss, der Gewasser-
unterhalt, eine beabsichtigte Gewasserkorrektion und der Zugang zum Gewasser gewahrleistet sind.
Ausserdem sind die ortlichen Verhaltnisse, die Interessen des Gewasserschutzes, des Natur- und
Landschaftsschutzes und der Fischerei sowie die ausgewiesenen BedUrfnisse des Gesuchstellers zu
bertcksichtigen.

“Wird die Baute oder Anlage durch das Gewasser gefdhrdet oder ist eine Korrektion des Gewassers
notwendig, kann das Baudepartement die Bewilligung auf Kosten des Grundeigentiimers an einen
im Grundbuch anzumerkenden Revers knipfen, wonach der Mehrwert, der durch solche bauliche
Veranderungen entsteht, bei einem spateren Erwerb der Baute oder Anlage oder eines Teils davon
fur 6ffentliche Zwecke nicht mitberechnet werden darf.

> Spezielle Vorschriften, insbesondere solche Gber den Ortsbildschutz, werden vorbehalten.



