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Gemeinde Schiers

Baugesetz
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Allgemeines

Geltungsbereich und Zweck Art. 1

1

Das Baugesetz gilt fur das ganze Gemeindegebiet. Es dient der zielgerichteten
raumlichen Entwicklung des Siedlungs- und Landschaftsraums im kommunalen
und regionalen Zusammenhang und regelt das Bau- und Planungswesen, soweit
die Gemeinde hierfiir zustandig ist.

Bei Planungen und bei der Erteilung von Baubewilligungen sind neben den kom-
munalen Vorschriften die einschlagigen Bestimmungen des eidgendssischen
und kantonalen Rechts einzuhalten.

Regionale Zusammenarbeit Art. 2

1

Die Gemeinde wirkt in Uberkommunalen Richtplanungen sowie bei der Erfll-
lung weiterer Uberkommunaler Raumentwicklungsaufgaben in geeigneter Form
mit. Sie kann Verpflichtungen zur Zusammenarbeit (Kooperationen) im regiona-
len Rahmen eingehen und die gemeinsamen Bestrebungen anteilsmassig mitfi-
nanzieren.

Die Gemeinde kann Aufgaben im Bereich des Bauwesens wie Bauberatung,
Baukontrolle usw. Ubertragen, wobei die entsprechenden Entscheidkompeten-
zen bei der Gemeinde verbleiben. Einzelheiten werden in einer Vereinbarung
geregelt.

Boden- und Baulandpolitik Art. 3

1

Die Gemeinde férdert die Verwirklichung der raumplanerischen Ziele durch eine
den ortlichen Verhéltnissen angepasste aktive Boden- und Baulandpolitik.

Forderung Art. 4

1

Die Gemeinde kann Massnahmen férdern zugunsten der Nachhaltigkeit, der
Natur und Landschaft, einer qualitétsvollen Bauweise und Siedlungsgestaltung
sowie der Erhaltung wertvoller Bauten, Anlagen und Siedlungsbereichen. Der
Gemeindevorstand kann dazu Ausfiihrungsbestimmungen erlassen.

Die Baubehorde kann fiir Vorhaben nach Absatz 1 projektbezogene Beitrage
aus dem ordentlichen Budget oder aus den Mitteln gemdss Art. 19 Baugesetz
gewahren. Der Beitrag kann von einer angemessenen Mitsprache der Ge-
meinde abhéangig gemacht werden.
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Il Behordenorganisation

1. Baubehorde Art. 5

1 Baubehérde ist der Gemeindevorstand. Sie sorgt fiir eine fachlich kompetente,
wirksame, zeitgerechte und koordinierte Erfiillung ihrer Aufgaben.

2 Sie setzt hierfiir Fachleute und geeignete technische Hilfsmittel ein und sorgt
fiir eine kontinuierliche Weiterbildung der mit Bauaufgaben betrauten Gemein-
demitarbeitenden.

2. Planungskommission Art. 6

1 Der Gemeindevorstand kann fir Planungsaufgaben eine Planungskommission
einsetzen und deren Aufgaben und Organisation bestimmen.

3. Baukommission Art. 7

1 Die Baukommission besteht aus drei Mitgliedern. Ein Mitglied des Gemeinde-
vorstands gehort ihr von Amtes wegen an. Die librigen Mitglieder werden vom
Gemeindevorstand fur eine Amtsdauer von zwei Jahren gewéhlt. Die Baukom-
mission konstituiert sich selbst. Sie ist beschlussfahig, wenn zwei Mitglieder
anwesend sind. Die Bauverwaltung nimmt beratend an den Sitzungen teil.

2  Die Baukommission bereitet Baugeschafte fiir die Baubehorde vor, trifft Ent-
scheide im Rahmen ihrer von der Baubehdrde tUbertragenen Befugnisse oder
stellt der Baubehorde Antrag.

3 Die Baubehdrde kann zur Prifung von Bauvorhaben weitere Personen in die
Baukommission wéhlen.

4. Bauverwaltung Art. 8

1 Die Gemeinde betreibt eine Bauverwaltung mit Fachleuten und geeigneter tech-
nischer Infrastruktur.

2  Die Bauverwaltung ist fur die sach- und fristgerechte Erfiillung aller ihr Ubertra-
genen Bau- und Planungsaufgaben verantwortlich. Der Gemeindevorstand re-
gelt diese in einem Pflichtenheft. Die Bauverwaltung trifft Entscheide im Rah-
men ihrer von der Baubehdrde ibertragenen Befugnisse. Aufgaben, die nicht in
eigener Kompetenz bearbeitet werden kdnnen, sind externen Fachleuten zu
ubertragen.
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Fachberatung Art. 9

Die Baubehdrde, die Planungskommission und die Baukommission kénnen ex-
terne Fachleute zur unabhéngigen und vertieften Beurteilung und Bearbeitung
von rechtlichen, technischen, energetischen oder gestalterischen Fragen bei-

ziehen.

Die Baubehdrde bezeichnet eine ausgewiesene Fachperson oder Unterneh-
mung als sténdige Bauberaterin. Die Bauberatung darf nicht in der Gemeinde
Schiers wohnhaft sein respektive den Sitz haben. Sie darf zudem wéahrend der
Amtsdauer keine Projektierungs- und Bauauftrage in Schiers libernehmen.

Der Bauberatung obliegt die Information und Beratung der Gemeinde und, in
Ricksprache mit der Gemeinde, der Bauherrschaft und deren Vertretern. Sie
kann zu den Sitzungen der Baubehorde, der Planungs- oder der Baukommission
mit beratender Stimme beigezogen werden.

Die Kosten fiir sémtliche externe Beratungen sind von der Bauherrschaft zu
libernehmen.
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1l Grundlagen und Richtplan

Grundlagen Art. 10

1 Der Gemeindevorstand erarbeitet die fir die Planung notwendigen Grundlagen.

Zustandigkeit und Verfahren kommunaler Richtplan Art. 11

1 Zustandig fur die Erarbeitung von kommunalen Richtplénen ist der Gemeinde-
vorstand. Uber den Erlass und Anderungen von kommunalen Richtplanen ent-
scheidet die Gemeindeversammlung.

2 Der Gemeindevorstand lasst den Entwurf fiir den kommunalen Richtplan in der
Gemeinde wéhrend 30 Tagen 6ffentlich auflegen und gibt die Auflage im amtli-
chen Publikationsorgan der Gemeinde und im Kantonsamtsblatt bekannt. Wéh-
rend der offentlichen Auflage kann jedermann beim Gemeindevorstand Vor-
schlage und Einwendungen einbringen. Dieser prift die Eingaben und sorgt in
geeigneter Form flr eine dffentliche Bekanntmachung des Ergebnisses.

10
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IV Grundordnung
1. Allgemeines

Zustandigkeit Art. 12

1 Zustandig fiir Erlass und Anderung von Baugesetz, Zonenplan, Generellem Ge-
staltungsplan und Generellem Erschliessungsplan sowie von Regelungen, so-
weit sie Bestandteil der Grundordnung bilden, ist die Gemeindeversammlung.

2 Zustandig fiir den Erlass und die Anderung des Arealplans ist der Gemeindevor-
stand.

3 Die Gemeinde macht die Erarbeitung und den Erlass von projektbezogenen Pla-
nungen von einer Kostenbeteiligung der Interessenz abhangig.

2. Baulandmobilisierung

Grundsatz Art. 13

1 Die Gemeinde stellt sicher, dass die Bauzonen zeitgerecht ihrer Bestimmung
zugefiihrt werden.

2 Die Mobilisierung von Bauland erfolgt nach den iibergeordneten Vorschriften.

Erganzende kommunale Vorschriften Art. 14

1 Die Frist fiir die Uberbauung von neu einer Bauzone zugewiesenen Grundstii-
cken betrégt drei Jahre seit Rechtskraft der Planung.

2 Die Frist fiir die Uberbauung von Grundstiicken beziehungsweise von Grund-
stiicksteilen, die bereits vor dem 1. April 2019 einer Bauzone zugewiesen wor-
den sind und fiir die im Zonenplan neu eine Bauverpflichtung (gesetzliche Si-
cherstellung der Verfligbarkeit von Bauzonen) gemass den ubergeordneten Vor-
schriften angeordnet wird, betrégt acht Jahre seit Rechtskraft der Anordnung.

3 Die Gemeinde richtet bei der Bauverwaltung eine Anlaufstelle fiir die Nachfrage
nach Bauland ein.

4  Die im «Perimeter Gesamtiiberbauung» liegenden Grundstiicke und Grund-
stiickteile, die der Baulandmobilisierung unterstellt sind, kdnnen mobilisiert
werden, wenn ein wesentliches Bauvorhaben (i.d.R. Abbruch und Neubau) im

Perimeter vorgesehen ist.

5 Der Gemeindevorstand ist befugt, die erforderlichen Ausfiihrungsbestimmun-
gen zu erlassen (z.B. Organisation der Anlaufstelle fiir Nachfrage nach Bauland,
Festlegung der Auswahlkriterien fiir die Ubernahme, Festlegung der Kriterien
bei Verdusserung etc.).

1
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Grundstickanderungen und Nutzungsiibertragungen Art. 15

1 Grundstucksteilungen, Grenzénderungen, Grundstucksvereinigungen und Nut-
zungsubertragungen innerhalb der Bauzone sind unzuldssig, wenn sie geeignet
sind, die Umsetzung der Vorschriften Uber die Baulandmobilisierung, der Vor-
schrift Uber die haushélterische Bodennutzung oder der Mehrwertabgabe ge-
mass kommunalen und Ubergeordneten Vorschriften zu vereiteln oder zu er-

schweren.

2 Grundstucksteilungen, Grenzénderungen, Grundstiicksvereinigungen und Nut-
zungsubertragungen innerhalb der Bauzone bedirfen der Zustimmung durch
die Baubehorde.

3. Mehrwertabgabe

Massgebende Vorschriften Art. 16

1 Der Vollzug der Mehrwertabgabe durch die Gemeinde erfolgt nach den lberge-
ordneten Vorschriften.

Zusatzliche Abgabetatbestande Art. 17

1 Zusétzlich zum Abgabetatbestand der Einzonung geméss kantonalem Recht er-
hebt die Gemeinde bei folgenden weiteren wertvermehrenden Planungsmass-
nahmen eine Mehrwertabgabe:

a. Umzonung von Grundstiicken von einer nicht-Wohnbauzone zu einer
Wohnbauzone (Umzonung in Wohn-, Wohnmisch- und Zentrumszonen);

b. Anderung der Vorschriften iiber das Mass der Nutzung in der Bauzone
(Aufzonung), sofern sich die anrechenbaren Geschossflachen (aGF) fiir
das Wohnen oder Arbeiten um mehr als 20 % erhéhen.

2 Beiden Abgabetatbestanden nach Absatz 1 sind Mehrwerte von weniger als
CHF 50 000.- pro Grundstuick von der Abgabepflicht befreit.

3 Fir die Entstehung und Bemessung der Abgabe sowie fiir deren Veranlagung,
Anpassung an die Teuerung, Falligkeit und Bezug gelten sinngemass die ent-
sprechenden Bestimmungen des kantonalen Rechts. Die Abgabe kann auch
vertraglich vereinbart werden. Anstelle von Geldleistungen kénnen auch andere
angemessene Leistungen vereinbart werden. Die Abgabe wird erst fallig, wenn
der Mehrwert realisiert wird.

12
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Hohe der Abgabe Art. 18

1 Die Hohe der Abgabe betragt:
a. Bei Einzonungen: 30 % des Mehrwerts;

b. Beiden zuséatzlichen Abgabetatbestdnden nach Art. 17 dieses Geset-
zes: 30 % des Mehrwerts.

Verwendungszweck zuséatzliche Abgabetatbestande Art. 19

1 Die Gemeinde fiihrt eine separate Rechnung flr die Mittel der zuséatzlichen Ab-
gabetatbestédnde nach Art. 17.

2  Die Verwendung der Mittel richtet sich nach den Finanzkompetenzen der Ge-
meinde.

4. Zonenplan
A. Aligemeines

Festlegungen Art. 20

1 Der Zonenplan beinhaltet die in den Ubergeordneten Vorschriften oder im Bau-
gesetz definierten Zonenarten und Festlegungen.

2 Erschliessungsflachen innerhalb oder am Rand der Bauzonen gelten nach den
ubergeordneten Vorschriften als Bauzone, weshalb fir Bauvorhaben auf sol-
chen Flachen kein Baubewilligungsverfahren fur Bauten und Anlagen aus-
serhalb der Bauzone durchzufiihren ist.

3 Zonenplan und Zonenschema bezeichnen die Empfindlichkeitsstufen. Zuwei-
sung und Anwendung der Empfindlichkeitsstufen richten sich nach den Vor-
schriften der Umweltschutzgesetzgebung.

B. Bauzonen
a) Regelbauweise

Grundsatz Art. 21

1 Das Mass der Nutzung, die Bauweise, die Grenz- und Gebdudeabsténde sowie
die zulassigen Gebdaudeabmessungen in den Bauzonen richten sich, soweit in
der kantonalen Raumplanungsverordnung (KRVO) Vorschriften tUber Begriffe
und Messweisen fehlen, nach dem Zonenschema und den zugehd&rigen bauge-
setzlichen Umschreibungen.

2 Fur Begriffe und Messweisen, die Gegenstand der Interkantonalen Vereinba-
rung uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) bilden, gelten die in den

13
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Anhangen zur IVHB und den zugehdrigen Erlduterungen enthaltenen Umschrei-
bungen (Anhang 1-A und Anhang 2). Die in Klammer gesetzten Verweise bezie-
hen sich auf die Begriffe der IVHB.

Liegt ein Grundstiick in verschiedenen Bauzonen, sind Nutzungsziffern (8) und
Grenzabstande (7.1) in jeder Zone fir die dort gelegenen Gebaudeteile einzu-
halten. Im Ubrigen gelten die Vorschriften der Zone, in welcher der grossere
Teil des Gebaudes (2) liegt.

Im Rahmen von Areal- und Quartierplanungen kann von der Regelbauweise ab-
gewichen werden, sofern damit ein haushélterischer Umgang mit dem Boden
bei Uberdurchschnittlicher Wohn- und Gestaltungsqualitat erreicht wird. Fol-
gende Abweichungen kénnen festgelegt werden:

a. Abstande, Langenmasse, der Zusammenbau mehrerer Baukdrper und
die Dachgestaltung konnen nach architektonischen Kriterien festgelegt
werden. Gegenliber Nachbargrundstiicken ausserhalb eines Areal-
oder Quartierplangebietes gelten in jedem Fall die Grenz- und Gebau-
deabsténde der Regelbauweise;

b. die Héhenmasse (5) dirfen um max. 3.00 m erhéht werden;
c. Nutzungsziffern (8) durfen um max. 0.15 erhoht werden;

d. dréngt sich aus gestalterischen, erschliessungstechnischen Griinden
oder aufgrund Naturgefahren eine Terrainverdnderung auf, kann die
Berechnung der Hohenmasse (5) ab neuem Terrain vorgeschrieben

werden.

Hofstattrecht Art. 22

1

Fir den Abbruch und Wiederaufbau rechtmassig erstellter Bauten und Anlagen
innerhalb der Bauzonen gilt das Hofstattrecht im Rahmen der nachfolgenden

Bestimmungen.

Werden rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzonen, die
den geltenden Vorschriften nicht mehr entsprechen, durch héhere Gewalt zer-
stort oder ganz oder teilweise abgebrochen, dirfen sie ohne Riicksicht auf die
geltenden Vorschriften der Regelbauweise in ihrer bisherigen Lage und Ausdeh-
nung wieder aufgebaut werden, wenn der bestehende oder beabsichtigte neue
Nutzungszweck dem Zonenzweck entspricht, keine Uberwiegenden offentlichen
Interessen entgegenstehen und das Baugesuch fur den Wiederaufbau innert
drei Jahren nach Zerst6érung beziehungsweise zusammen mit dem Abbruchge-
such eingereicht wird. Dem Abbruchgesuch sind Aufnahmepléne des Bestands
beizulegen. Geringfligige Abweichungen beziiglich Lage und Ausdehnung sind
gestattet, wenn dadurch der bisherige Zustand verbessert wird und keine uber-
wiegenden nachbarlichen Interessen entgegenstehen.

14
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Erweiterungen sind zuléssig, wenn sie den geltenden Vorschriften der Regel-
bauweise entsprechen.

Vorbehalten bleiben besondere gesetzliche Anpassungs- oder Sanierungspflich-
ten sowie besondere Regelungen des eidgendssischen oder kantonalen Rechts
fur bestehende Bauten und Anlagen, wie Vorschriften in Gefahrenzonen, beson-
dere Zonen- oder Quartierplanbestimmungen betreffend Ersatzbauten und Er-
satzanlagen, Vorschriften Gber den vorbeugenden Brandschutz oder Schutzan-
ordnungen des Generellen Gestaltungsplans.

Vorbehalten bleiben in Ergdnzung zu Abs. 4 weiter Baugestaltungslinien, Bau-
und Niveaulinien, Abstandsvorschriften gegeniiber Kantonsstrasse sowie Quar-
tierplane; dies jedoch nur bei ganz oder teilweise zerstdrtem oder abgebroche-
nem Erdgeschoss.

Bei Abbruch von Bauten kann sich die Eigentiimerschaft nur dann auf das Hof-
stattrecht berufen, wenn die Gebdudemasse des Altbaus vor dem Abbruch im
Einverstandnis mit der Baubehdrde durch Plane festgehalten wurde. Bei Zersto-
rung ist die Grundeigentiimerschaft, die sich auf das Hofstattrecht beruft, fir
den Umfang der Altbaute beweispflichtig.

Haushalterische Bodennutzung Art. 23

1

Alle Bauvorhaben haben dem Gebot des haushélterischen Umgangs mit dem
Boden zu genlgen. Insbesondere sind eine bodensparende, kompakte Bau-
weise sowie eine optimale Ausniitzung und effiziente Erschliessung von Bau-
land anzustreben.

Neue Bauten sowie wesentliche Erweiterungen und neubaughnliche Umgestal-
tungen bestehender Bauten werden grundsatzlich nur bewilligt, wenn das fest-
gelegte minimale Mass der Nutzung ausgeschopft wird. Fiir Bauvorhaben in Zo-
nen ohne Nutzungsmass gelten die Ziele gemass Abs. 1 sinngemass.

Die Baubehorde kann Ausnahmen zulassen, wenn ausserordentliche Verhalt-
nisse vorliegen oder wenn die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses
(Nutzungsziffer) geméss Absatz 2 eine unverhéltnismassige Harte bedeuten
wirde.

Werden Ausnahmen nach Absatz 3 zugelassen, sind Bauten so zu platzieren,
dass die Mindestausschopfung des Nutzungsmasses gemass Absatz 2 spater
auf der unbebauten Grundstlcksflache noch sinnvoll moglich ist. Die Bauherr-
schaft hat anhand einer Machbarkeitsstudie (SIA 112 oder vergleichbar) nach-
vollziehbar aufzuzeigen, wie und wo das gesamte restliche Nutzungsmass nach-
traglich in baulicher und funktionaler Hinsicht zweckmaéssig realisiert werden
kann.
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Die Baubehorde kann die Baubewilligung mit Auflagen verbinden wie etwa hin-
sichtlich der Erschliessung, der Baustandorte flr die Restnutzung, die zeitliche
Realisierung usw. oder aber die Einleitung einer Areal- oder Quartierplanung be-
schliessen.

Nutzungsziffer Art. 24

1

Als Nutzungsziffer gilt die im Zonenschema festgelegte Ausnitzungsziffer (AZ).
Die maximale AZ darf bei Neubauten, wesentlichen Umbauten und Erweiterun-
gen nicht Uberschritten werden.

Die Definition der Ausniitzungsziffer (AZ) richtet sich nach Art. 37a KRVO, vgl.
Anhang 1-B.

Wird von einem teilweise tberbauten Grundstiick der uniiberbaute Teil abge-
trennt, darf die neue Teilparzelle nur soweit Uberbaut werden, als die Nutzungs-
ziffer Uiber das ganze urspriingliche Grundstiick eingehalten wird.

Die Baubehorde kann Nutzungsiibertragungen zwischen angrenzenden oder
bloss durch Strassen, Bache oder Bahnen getrennten Grundstiicken innerhalb
der gleichen Bauzone zulassen, sofern ein entsprechender Vertrag zwischen
den betroffenen Grundeigentiimerinnen bzw. Grundeigentiimern vorliegt und
keine Uberwiegenden offentlichen Interessen entgegenstehen. Vorbehalten
bleiben weitergehende Nutzungsverlegungen nach den Anordnungen des Gene-
rellen Gestaltungsplans, eines Arealplans oder eines Quartierplans.

Die Baubehorde fiihrt eine Kontrolle tber den realisierten Anteil der zuldssigen
Nutzungsziffer auf den Grundstiicken. Sie lasst Nutzungsiibertragungen im
Grundbuch anmerken.

Fassadenhohe Art. 25

1

Die Fassadenhohe (FH., vgl. Skizze 1) von Gebauden darf die Werte gemass Zo-
nenschema nicht Uberschreiten. Als FH,, gilt das Mittel des Masses aller trauf-
seitigen Fassadenhthen gemessen an den Hauptgebdudeecken bis zur Ober-
kante Unterdachbahn. Bei Abgrabungen sind die Fassadenhéhen vom neu ge-
stalteten Terrain aus zu messen.

Die Firstlinie darf die zuldssige Fassadenh6he maximal um das im Zonen-
schema festgelegte Mass Uberragen.

Die traufseitigen talseitigen Fassadenhdhen dirfen die Werte gemass Zonen-
schema um max. 2.50 m Uberschreiten.

Bei Flachdachbauten gilt die Fassadenhdhe gemass Zonenschema fir alle Fas-
saden.

Bei Flachdachbauten ist zusétzlich ein Attikageschoss zulassig (vgl. Skizze 2).
Attikageschosse sind auf drei Fassaden innerhalb des Lichtraumprofils,
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welches sich aus der zuldassigen Dachneigung ergibt, zu errichten. Bei einer
Fassade darf das Attikageschoss auf die Fassadenlinie der Flachdachbaute ge-
stellt werden. Das Attikageschoss muss in der Hohe die Firstlinie gemass Zo-
nenschema einhalten. Die Dachflache des Attikageschoss darf nicht begehbar
sein.

6  Bei Geb&uden, die in der H6he oder Situation (Vor- oder Ricksprung vom mass-
gebenden oder abgegrabenen Terrain bis zum Dach) um mindestens 3.00 m
gestaffelt sind, wird die FH,, flir jeden Gebaudeteil separat ermittelt.

Skizze 1:

FH. = (a+tb+c+d)/4

Fassadenlinie

Schnittlinie Fassadenflucht mit Oberkante Unterdachbahn

. Héhe Firstlinie (Uberragen der FHm)
- Firstlinie
ab,cd Fassadenhohen
Skizze 2:

Dachflache Attikageschoss
FHm

Héhe Firstlinie (Uberragen der FHm)

Firstlinie

/ Zuléssige Dachneigung
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Gebaudeldnge und -breite Art. 26

1

Gebé&ude, die das massgebende Terrain (1.1) Uberragen, durfen die Gebdude-
lange (4.1) geméass Zonenschema nicht iberschreiten.

Anbauten (2.3) werden bei der Ermittlung der Gebaudelédnge nur angerechnet,
wenn durch sie Gebaude verbunden werden, die unter sich weniger als den zo-
nengemassen minimalen Gebdudeabstand aufweisen.

Wird die massgebende Fassadenlinie der jeweiligen Fassadenflucht teilweise
zurlckversetzt (min. Rucksprung 3.00 m in der Situation vom massgebenden
oder abgegrabenen Terrain bis zum Dach), so reduziert sich die anrechenbare
Gebaudelange je massgebende Fassadenlinie um das Mass des Abschnitts der
Rickspringe (max. 1/3 der im Zonenschema festgelegten Gebaudelénge, je-
doch maximal 6.00 m), vgl. Skizze 3.

Die Lénge und die Breite von unterirdischen Bauten (2.4) und unterirdischen
Teilen von Unterniveaubauten (2.5) sind frei.

Skizze 3:
Gebéude
| ; —
| b |
- o e Massgebende Fassadenlinie
a Ricksprung min. 3.00 m
b Gebaudeldnge massgebende Fassadenlinie
o Mass Reduktion massgebende Fassadenlinie (max. 1/3
bzw. 6.00 m der im Zonenschema festgelegten Gebaude-

d lénge)

Anrechenbare Gebaudelange fiir die massgebende Fassa-
denlinie
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Grenz- und Gebaudeabstand Art. 27

1

Die Grenzabsténde (7.1) geméass Zonenschema sind einzuhalten. Vorbehalten
sind Baulinien (7.3) und Baugestaltungslinien sowie Unterschreitungen und
Vorbehalte gemass KRG.

Der minimale Gebdudeabstand ergibt sich aus der Summe der einzuhaltenden
Grenzabstande (7.2, Fig. 7.1) und kann gemass KRG unterschritten werden.

Gegenuber offentlichen und &ffentlichen Zwecken dienenden Strassen haben
alle Geb&ude einen minimalen Abstand von 3.50 m ab Fahrbahnrand einzuhal-
ten. Vorspringende Gebaudeteile im minimalen Abstandsbereich miissen min-
destens 3.00 m Uber dem Trottoir- und 4.50 m Uber dem Strassenniveau lie-
gen. Vorbehalten sind Baulinien (7.3) und Baugestaltungslinien.

Gegenuber Grenzen haben vorspringende Geb&udeteile einen minimalen Ab-
stand von 1.50 m einzuhalten.

Unterirdische Bauten (2.4) und jene Teile von Unterniveaubauten (2.5), die das
massgebende Terrain nicht Uberragen, miissen keinen Grenzabstand (7.1) ein-
halten.

Wo das Baugesetz keine Grenzabsténde vorschreibt, fiir jene Teile von Unterni-
veaubauten (2.5), die das massgebende Terrain Uberragen sowie fiir Klein- und
Anbauten (2.2, 2.3) sowie bei Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone gelten die
minimalen kantonalen Abstandsvorschriften.

Erdwdrmesonden miissen einen Grenzabstand von 3.00 m einhalten.

Geschlossene Bauweise Art. 28

1

Geschlossene Bauweise liegt vor, wenn mindestens drei selbstédndige Gebaude
entlang einer Strasse oder Gasse durch seitliches Zusammenbauen zu einer
Héuserzeile vereinigt werden.

Bei geschlossener Bauweise wird die maximale Gebaudeldnge (4.1) durch die
Strassenziige begrenzt.

Bei geschlossener Bauweise wird der Abbruch eines Gebaudes nur bewilligt,

wenn gleichzeitig die Bewilligung fiir den Neubau erteilt wird oder die Nicht-

Uberbauung der Parzelle im &ffentlichen Interesse liegt. Baullicken, die durch
Zerstorung entstehen, sind innerhalb von 3 Jahren zu schliessen.

Geschlossene Bauweise ist in der Dorfkernzone sowie im Rahmen von Areal-
oder Quartierplanungen zulassig.
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Masse flr die Anwendung von Definitionen geméss IVHB Art. 29

1

Bei den nachstehenden Begriffen und Messweisen nach IVHB gelten folgende

Masse:

a)

Kleinbauten (2.2) und Anbauten (2.3)

- maximal zuldssige Fassadenhohe (FH,,): 3.00 m

- maximal anrechenbare Gebaudeflache (8.4) innerhalb Bauzone
(ausgenommen Zone fir Griinflichen): 55.00 m?

- maximal anrechenbare Gebaudeflache (8.4) innerhalb Zone fiir
Griinflachen: 5.00 m’

b) Unterniveaubauten (2.5):
- maximales Durchschnittsmass b Gber dem massgebenden oder
abgegrabenen Terrain: 0.60 m
- maximales Mass f liber dem massgebenden oder abgegrabenen
Terrain: 2.50 m
c) Technisch bedingte Dachaufbauten (5.1)
- maximal zuldssige Hohe (Uberschreitung des héchsten Punktes der
Dachkonstruktion): 1.00 m
- maximal zulédssiger Anteil der zugehorigen Dachflache: 1/5
d) Vorspringende Gebaudeteile (3.4)
- maximal zuldssiges Mass a fiir die Tiefe: 3.00 m
Betriebe in der Dorfkernzone, Dorfzone Berg und Wohnzone Art. 30

1

In der Dorfkernzone, der Dorfzone Berg und den Wohnzonen werden keine

neuen Betriebe zugelassen, die das ruhige und gesunde Wohnen der Nachbar-

schaft beeintrachtigen oder die bauliche Entwicklung ungtinstig beeinflussen.

Untersagt sind sowohl materiell wie ideell stérende Betriebe.

Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe sind zuldssig, sofern sie aufgrund ih-

rer optischen Erscheinung und ihrer Auswirkungen auf Raum, Umwelt und Er-

schliessung in die entsprechende Umgebung passen und sich die Téatigkeit auf

die Ublichen Arbeitszeiten wahrend des Tages beschranken.
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Zonenschema Art. 31
1 Inden einzelnen Zonen gelten folgende Grundmasse:
Zone Ausniitzungs- | Fassaden- | Hohe First- | Gebaude- min. ES
ziffer ! héhe linie ? lange® | Grenzab- | ®
2 .. 4
(FHm) ? | (Uberragen stand ¥
der FHm)
(m) (m) (m) (m)
Min. Max.
AZ AZ
DK Dorfkernzone - - 1259 4.5 30.0” 2.5 I
KB Kernzone Bahnhof - - 8 8 8 8 Il
DB Dorfzone Berg 0.40 | 0.60 |75° 3.0 15.0”7 2.5 1]
W2 Wohnzone 2 0.40 0.60 7.5 3.5 20.0 3.0 Il
W3 Wohnzone 3 0.50 0.75 10.5 3.5 24.0 4.0 Il
W4 Wohnzone 4 0.65 0.90 13.5 3.5 30.0 5.0 Il
GW Gewerbe- und Wohnzone - - 10.1 2.5 40.0" 3.0 I
Gub Gewerbezone - - 12.8 5.0 - 4.0 1
under em Bahnhof
G Gewerbezone - - 12.8 5.0 50.0 5.0 \Y,
Z0BA Zone fiir 6ffentliche Bauten - - - - - - /11
10) 11)
und Anlagen
LW Landwirtschaftszone - - - - - 5.0 Il
1) Vgl Art. 24
2) Vgl Art. 25
3) Vgl Art. 26
4) Vgl Art. 27

5)  Zonenplan und Zonenschema bezeichnen die Empfindlichkeitsstufen. Zuweisung und Anwendung der Empfindlichkeitsstufen rich-
ten sich nach den Vorschriften der Umweltschutzgesetzgebung.

6) Die Fassadenhdhe darf um 1.00 m erhéht werden, wenn keine Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte erstellt werden und das Ge-
baude max. 4-geschossig in Erscheinung tritt.

7)  Werden zwei oder mehr selbsténdige Gebdude zusammengebaut (Doppel- und Reihenh&user), darf die Gebdudeldnge um insge-

samt 10 m {iberschritten werden.

8) Esgilt Art. 33 Baugesetz

9) Gebadudebreite max. 20.0 m.

10) Gegenliber angrenzenden Zonen gelten sinngemaéss deren Grenz- und Gebaudeabsténde. Die librigen Zonenvorschriften der an-

grenzenden Zonen sind angemessen zu berlicksichtigen.

11) Geméss Zonenplan.

2  Fir Wohnbauten in der Landwirtschaftszone gelten die Vorgaben der «Dorfzone

Bergy (Art. 34 Baugesetz, ohne Berlicksichtigung der Ausniitzungsziffer).
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b) Zonenvorschriften

Dorfkernzone Art. 32

1

Die Dorfkernzone ist fiir Wohnnutzungen sowie fiir Dienstleistungs- und Pro-
duktionsbetriebe bestimmt. Neue Landwirtschaftsbetriebe sind nicht zuléssig,
bestehende Landwirtschaftsbetriebe diirfen nicht erweitert werden.

Siedlungsstruktur und Bauweise sind zu erhalten und zu ergénzen. Wo Bauli-
nien oder Baugestaltungslinien fehlen, gilt bei neuen Geb&uden, einschliesslich
Ersatzbauten und Umbauten, die Regelbauweise. Neue Gebaude sowie Umbau
und Erweiterung bestehender Geb&ude haben sich bezlglich Stellung, Proporti-
onen, Dachform und Gestaltung (insbesondere Material und Farbe) gut in die
bestehende Siedlung einzufiigen.

Wesentliche Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung der Projekte der Baubehorde
mitzuteilen. Diese bestimmt, wenn mdéglich im Einvernehmen mit der Bauherr-
schaft, die projektbezogenen Rahmenbedingungen. In der Regel zieht sie die
Bauberatung bei. Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten ist die Baubera-
tung obligatorisch.

Kernzone Bahnhof Art. 33

1

Die Kernzone Bahnhof ist fiir Dienstleistungs- (inkl. Detailhandel) und Gastge-
werbebetriebe sowie fir betrieblich notwendige Bauten und Anlagen der Eisen-
bahn und der Busbetriebe bestimmt. Wohnrdume sind nur in den Obergeschos-
sen zulassig. Nebenrdume (wie Velordume etc.) von Wohnnutzungen sind im
Erdgeschoss zuléssig.

Neue Gebdude (Bauten und Ersatzbauten), die den gewachsenen Boden iiberra-
gen, sind innerhalb des im Generellen Gestaltungsplan durch Baulinien abge-
grenzten Baufeldes mit unbeschrénkter Geb&dudeldnge und -breite (Baulinie) zu
erstellen. Innerhalb des Baufeldes ist die Gebaudeldnge frei.

Die Gebéaude dirfen die maximale Hohenkote von 669.85 m u. M. nicht lber-
schreiten. Ausgenommen davon sind Dachaufbauten etc. im Rahmen von
Art. 74 Baugesetz.

Fir die Gestaltung gilt das Vorprojekt als Richtlinie. Es sind nur begriinte oder
mit Solarenergieanlagen versehene Flachdécher zulssig.

Ausserhalb des Baufelds mit unbeschrénkter Geb&udeldnge und -Breite (Bauli-
nie) sind im Baufeld «Parkierungsbereich» nur Parkierungsanlagen sowie die
dazu notwendigen Infrastrukturanlagen (Kleinbauten ohne Hauptnutzflache wie
Unterstande und dergleichen mit einer maximalen Fassadenhdhe von max.
5.00 m) zulassig. Die Gebdudeldnge und die Dachgestaltung dieser Kleinbauten
ist nach architektonischen Kriterien frei. Unterirdische Bauten und Anlagen, die
den gewachsenen Boden nicht Uberragen, sind gestattet.
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Im Bereich «Haltekante Bus» ist nach Weisung der Gemeinde die notwendige
Flache zur Realisierung von 6ffentlichen Bushaltestellen inkl. Haltekanten zur
Verfligung zu stellen. Der Bereich darf von Gebduden oder Gebdudeteilen ab ei-
ner Mindesthdhe tber dem Strassenniveau von 3.80 m uberkragt werden.

Die Baubehorde kann die nachzuweisende Anzahl Parkplatze im Rahmen von
Art. 84 Baugesetz um maximal 1/3 reduzieren. Dazu ist ein durch ein Fachbiro
erarbeitetes Mobilitdtskonzept einzureichen, in welchem die reduzierte Nut-
zung von Motorfahrzeugen aufgezeigt und begriindet wird. Das Mobilitatskon-
zept wird im Grundbuch angemerkt.

Alle Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung der Projekte der Baubehdrde mitzutei-
len. Diese bestimmt, wenn mdglich im Einvernehmen mit der Bauherrschaft, die
projektbezogenen Rahmenbedingungen. In der Regel zieht sie die Bauberatung
bei.

Dorfzone Berg Art. 34

1

Die Dorfzone Berg ist flir Wohnnutzungen sowie fiir Dienstleistungs- und Pro-
duktionsbetriebe bestimmt. Neue Landwirtschaftsbetriebe sind nicht zuléssig,
bestehende Landwirtschaftsbetriebe dirfen massvoll erweitert werden.

Siedlungsstruktur und Bauweise sind zu erhalten und zu ergénzen. Neue Ge-
bédude sowie Umbau und Erweiterung bestehender Gebdude haben sich bezlg-
lich Stellung, Proportionen, Dachform und Gestaltung (insbesondere Material
und Farbe) gut in die bestehende Siedlung einzufiigen.

Wesentliche Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung der Projekte der Baubehorde
mitzuteilen. Diese bestimmt, wenn mdglich im Einvernehmen mit der Bauherr-
schaft, die projektbezogenen Rahmenbedingungen. In der Regel zieht sie die
Bauberatung bei.

Entlang von Strassen in der Dorfzone Berg haben Bauvorhaben den Strassen-,
Gassen- und Platzraum mitzugestalten. Die strassenbezogene Fassade der
Hauptbaute muss bei Neubauten mindestens teilweise innerhalb eines Abstan-
des von 0.50 bis 5.00 m ab Fahrbahnrand gestellt werden. Der Gemeindevor-
stand entscheidet Uber allféllige Auflagen.

Grossere Absténde kénnen in Ausnahmeféllen bewilligt werden, sind jedoch zu
begriinden. Die Baubehdrde holt dazu eine Stellungnahme der Bauberatung ein.
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Wohnzonen Art. 35

1

Die Wohnzone ist fiir Wohnnutzungen bestimmt. Kleine (max. 60.00 m* aGF Ge-
werbeflache) Dienstleistungs- und Produktionsbetriebe sind zuléssig, sofern sie
mit einem Wohnhaus verbunden sind und aufgrund ihrer optischen Erschei-
nung, ihres Charakters und ihrer Auswirkungen auf Raum, Umwelt, Erschlies-
sung und Befindlichkeit in ein Wohnquartier passen.

In der Wohnzone 4 sind Neubauten oder Ersatzbauten als Mehrfamilienhduser
mit vier oder mehr Wohnungen zu erstellen.

Gewerbe- und Wohnzone Art. 36

1

Die Gewerbe- und Wohnzone ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe.
Wohnbauten sind untergeordnet gestattet.

Wohnraum kann erstellt werden, sofern dieser baulich mit einem Betrieb ver-
bunden ist. Der Wohnraum darf 30 % der realisierten Gewerbeflache des Be-
triebs nicht Uberschreiten. Bei Kleinbetrieben (Gewerbefldche < 450.00 m?
Hauptnutzflache) kann der Gemeindevorstand die Wohnflache auf max.

200.00 m2 Hauptnutzflache erhohen. Bestehende Wohnbauten diirfen ange-
messen (max. 30 % der vorbestehenden anrechenbaren Geschossflache) erwei-
tert werden.

Die Zweckbestimmung der betrieblich genutzten Flachen ist durch Anordnun-
gen in der Baubewilligung sicherzustellen und im Grundbuch anzumerken.

Gewerbezone under em Bahnhof Art. 37

1

Die Gewerbezone under em Bahnhof ist fur Produktions- und Dienstleistungs-
betriebe sowie fiir Wohnnutzungen bestimmt.

Wohnnutzungen sind nur in Form eines Attikageschosses von Gewerbebauten
gestattet. Reine Wohnbauten sind nicht zuldssig. Das Nutzungsmass der Wohn-
nutzung darf ferner 10 % der auf dem Grundstiick realisierten Nutzung (anre-
chenbare Geschossflache) nicht liberschreiten.

Abgrabungen des massgebenden Terrains bis auf das Niveau angrenzender
Grundstlcke bzw. das Niveau der Nationalstrasse A28 sind zuléssig. Die Be-
messung der Hohenmasse erfolgt in jedem Fall ab dem massgebenden Terrain.

Der Gemeindevorstand kann bei guter Gestaltung und Nachweis eines haushal-
terischen Umgangs mit dem Boden eine Uberschreitung der zuldssigen Fassa-

denhdhe um max. 3.50 m gestatten. Er holt dazu eine Stellungnahme der Bau-

beratung ein.
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Gewerbezone Art. 38

1

Die Gewerbezone ist fiir Produktions- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

2 Untergeordnet angegliederte Fabrikladen sind zuldssig. Eigensténdiger Detail-
handel ist nur im Gebiet «Ascherapark» zuldssig.

3 Wohnraum ist nicht zulassig. Bestehende altrechtliche Wohnbauten dirfen an-
gemessen (max. 30 % der vorbestehenden anrechenbaren Geschossflache) er-
weitert werden.

Parkierungszone Art. 39

1 Die Parkierungszone umfasst Flachen, welche fiir das Parkieren von Fahrzeu-
gen bestimmt sind. Parkh&user sind zuldssig.

2  Parkierungsanlagen, die das massgebende oder das tiefer gelegte Terrain iber-

ragen, sind so zu gestalten, dass sie sich gut in das Orts- und Landschaftsbild
einfligen.

C. Schutzzonen

Wildruhezone Art. 40

1

Die Wildruhezone umfasst Lebensraume von Tieren, insbesondere die Wildein-
standsgebiete.

Die Anlage, Praparierung und Markierung von Abfahrtspisten, Langlaufloipen
und Schlittelwegen oder anderen Einrichtungen zur Sportausiibung sind im
Winter grundsatzlich nicht gestattet. Vorbehalten bleiben Korridore gemass
Festlegung im Generellen Erschliessungsplan. Der Gemeindevorstand erlasst
temporére Betretungs- und Fahrverbote nach Absprache mit der Wildhut und
dem Forstdienst.

Die Verwendung von Motorfahrzeugen ist nur fiir land- oder forstwirtschaftliche
Nutzungen gestattet. Vorbehalten sind generell Not- und Rettungsmassnahmen
sowie Pflege- und Hegemassnahmen in Absprache mit der Wildhut und dem
Forstdienst.

Die Wildruhezonen werden nach den Richtlinien der Fachstelle fiir Jagd und Fi-
scherei und der kantonalen Hegekommission gekennzeichnet. Zweckmassige
Pflegemassnahmen sind von den Grundeigentimerinnen und Grundeigenti-
mern zu dulden.
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Zone Wildtierkorridor Art. 41

1

Die Zone Wildtierkorridor bezweckt, die Durchgéngigkeit der Landschaft fir
Wildtiere und die Funktionsféhigkeit der Wildtierkorridore zu erhalten oder ge-
gebenenfalls wiederherzustellen.

Neue Bauten und Anlagen sowie Anderungen an bestehenden Bauten und Anla-
gen sind im Rahmen des Bundesrechts zuladssig, sofern sie die Funktionsfahig-
keit des Wildtierkorridors nicht beeintrachtigen.

Bestehende Hindernisse sind nach Moglichkeit zu entfernen.

Die Fachstelle fiir Jagd und Fischerei ist bei Bauvorhaben beizuziehen.

Trockenstandortzone Art. 42

1

Die Trockenstandortzone umfasst Trockenwiesen und -weiden, deren Flache
und Qualitat erhalten werden soll.

Zuldssig sind neue standortgebundene Bauten und Anlagen, die fiir die land-
oder forstwirtschaftliche Nutzung des Gebietes notwendig sind, dem Schutz vor
Naturgefahren oder einem anderen Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse die-
nen, wenn ein Standort ausserhalb der Trockenstandortzone nicht zumutbar
ist. Werden Trockenwiesen und -weiden beeintrachtigt, sind Ersatzmassnah-
men zu leisten.

Fir Trockenwiesen und -weiden von nationaler Bedeutung gelten ausschliess-
lich die Bestimmungen des Bundesrechts.

Kulturlandschaftszone Art. 43

1

Die Kulturlandschaftszone umfasst die Wies- und Weidelandschaft mit Feucht-
biotopen in der Maienséassstufe Stelserberg.

Die traditionelle Bewirtschaftungsart, Wege, Strukturen, Wiesen- und Weiden
sind zu erhalten und entsprechend den Schutzzielen zu nutzen. Frihere sto-
rende Eingriffe sind nach Mdéglichkeit zu beheben.

Fiir neue Bauten und Anlagen sowie fiir Bauvorhaben an bestehenden zonen-
widrigen Bauten und Anlagen gelten grundsétzlich die Bestimmungen des kan-
tonalen Raumplanungsgesetzes lber die Landschaftsschutzzonen. Zuléssig
sind in jedem Fall land- und forstwirtschaftliche Bauten und Anlagen, deren Er-
stellung an einem Standort innerhalb der Kulturlandschaftszone zur traditionel-
len Bewirtschaftung notwendig ist und der Nutzung entsprechend den Schutz-
zielen dient.
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Kommunale Naturschutzzone Art. 44

1

Die kommunalen Naturschutzzonen umfassen naturnahe Lebensraume (Bio-
tope) oder Lebensgemeinschaften und weitere naturnahe Standorte, die sich
durch besondere Artenvielfalt oder das Vorkommen seltener Arten auszeich-
nen, sowie wertvolle geologische oder erdgeschichtliche Bildungen (Geotope).

Neue Bauten und Anlagen sowie Eingriffe wie Entwésserungen oder Bewéasse-
rungen und Dingungen sind grundsétzlich nicht gestattet. Vorbehalten sind An-
lagen, die in einem Generellen Erschliessungsplan enthalten sind. Bestehende
Bauten und Anlagen diirfen erneuert werden. Bauliche Eingriffe zur Renaturie-
rung und Revitalisierung, die angepasste landwirtschaftliche Nutzung im Rah-
men der Pflegemassnahmen sowie der bauliche Unterhalt und die notwendigen
Massnahmen im Zusammenhang mit der Naturgefahrenabwehr sind zuldssig.

D. Weitere Zonen

Materialabbau, Materialverwertung und Deponierung

Materialabbauzone Art. 45

1

Die Materialabbauzone umfasst Flachen, die fiir die Gewinnung von natirlichen
Materialien wie Steine, Kies, Sand, Lehm, und anderen mineralischen Rohstof-
fen bestimmt sind.

Bauten und Anlagen, die unmittelbar dem Abbaubetrieb oder der Aufbereitung
des an Ort gewonnenen Materials dienen, kénnen fur die Dauer des Abbaube-
triebs bewilligt werden.

Die Zwischenlagerung des an Ort gewonnenen Materials ist zuldssig.

Die beanspruchten Fldchen sind innert drei Jahren nach Einstellung des Materi-
alabbaus im Sinne der kiinftigen Nutzung des Gelandes zu gestalten und zu re-
kultivieren. Die Baubehérde trifft die erforderlichen Massnahmen im Baubewilli-
gungsverfahren. Sie kann insbesondere eine geeignete Sicherheit (zweckge-
bundenes Depositum) fiir die finanziellen Mittel verlangen, welche fiir die Re-
kultivierung erforderlich sind.

Materialbewirtschaftungszone Art. 46

1

Die Materialbewirtschaftungszone ist bestimmt fir Bauten, Anlagen und Zwi-
schenlager im Zusammenhang mit der Gewinnung und Aufbereitung von natir-
lichen Materialien wie Steine, Kies, Sand, Lehm und anderen mineralischen
Rohstoffen oder der Herstellung von Baustoffen wie Beton, Mértel und Heiss-
mischgut.
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Zuldssig sind Buro- und Ausstellungsréume, soweit sie betrieblich mit einer zo-
nenkonformen Nutzung in Verbindung stehen. Die Erstellung von Wohnraum ist
nicht gestattet.

Die beanspruchten Fldchen sind innert drei Jahren nach Einstellung der Materi-
albewirtschaftung im Sinne der kinftigen Nutzung des Geléndes zu gestalten
und zu rekultivieren. Die Baubehdrde trifft die erforderlichen Massnahmen im
Baubewilligungsverfahren. Sie kann insbesondere eine geeignete Sicherheit
(zweckgebundenes Depositum) fiir die finanziellen Mittel verlangen, welche fiir
die Rekultivierung erforderlich sind.

Abfallbewirtschaftungszone Art. 47

1

Die Abfallbewirtschaftungszone ist bestimmt flir Bauten, Anlagen und Zwi-
schenlager im Zusammenhang mit der Sammlung und Sortierung von Bauabfal-
len sowie mit der Aufbereitung von mineralischen Bauabféllen wie Betonab-
bruch, Mischabbruch, Ausbauasphalt und Strassenausbruch.

Zuléssig sind Biro- und Ausstellungsrdume, soweit sie betrieblich mit einer zo-
nenkonformen Nutzung in Verbindung stehen. Die Erstellung von Wohnraum ist
nicht gestattet.

Die beanspruchten Flachen sind innert drei Jahren nach Einstellung der Materi-
albewirtschaftung im Sinne der kinftigen Nutzung des Geldndes zu gestalten
und zu rekultivieren. Die Baubehdrde trifft die erforderlichen Massnahmen im
Baubewilligungsverfahren. Sie kann insbesondere eine geeignete Sicherheit
(zweckgebundenes Depositum) fir die finanziellen Mittel verlangen, welche fur
die Rekultivierung erforderlich sind.

Materialablagerungszone Art. 48

1

Die Materialablagerungszone umfasst Fldchen, die fiir die Errichtung einer De-
ponie des Typ A oder B geméss der jeweiligen Gesetzgebung des Bundes be-
stimmt sind.

Bauten und Anlagen kénnen fir die Dauer des Betriebs bewilligt werden, sofern
sie fur den Betrieb unerlasslich sind.

Die Gestaltung des Gelandes nach Abschluss der Materialablagerung oder ein-
zelner Etappen sowie weitere Massnahmen betreffend den Aufbau und die Ge-
staltung der Materialablagerung und den Schutz der Umgebung sind im Gene-

rellen Gestaltungsplan festgelegt und werden im Baubewilligungsverfahren ge-
regelt. Die Gemeinde kann eine geeignete Sicherheit (zweckgebundenes Depo-
situm) fir die finanziellen Mittel verlangen, welche fiir die Rekultivierung erfor-
derlich sind.

Fir die Errichtung, den Betrieb und den Unterhalt der Materialablagerung sowie
fiir den Abschluss und dessen Sicherstellung gelten im Ubrigen die
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einschlagigen eidgendssischen und kantonalen Vorschriften. Vorbehalten blei-
ben insbesondere die notwendigen Bewilligungen der kantonalen Fachstelle fiir
Natur und Umwelt.

5 Der Gemeindevorstand kann Betreiber resp. Betreiberinnen einer Materialabla-
gerung verpflichten, unverschmutztes Aushub- und Abrdummaterial, welches
nach Unwetterereignissen anféllt, im Rahmen der betrieblichen Méglichkeiten
und Eignung sowie zu kostendeckenden Konditionen, anzunehmen.

Lagerzone Art. 49

1 In der Lagerzone sind die voribergehende und dauernde Lagerung von Materia-
lien und Giitern gestattet. Nicht zuldssig ist das Lagern von umweltgefahrden-
den Stoffen, das Deponieren oder Zwischenlagern von Abféllen sowie von Re-
cyclingbaustoffen aus aufbereiteten Bauabféllen.

2 Anlagen und Vorkehrungen wie Schutzdacher oder Einfriedungen sind zuléssig,
wenn sie unmittelbar dem Schutz von Materialien und Gutern dienen.

5. Genereller Gestaltungsplan
A. Aligemeines

Festlegungen Art. 50

1 Der Generelle Gestaltungsplan beinhaltet die in den iibergeordneten Vorschrif-
ten oder im Baugesetz definierten Festlegungen.

B. Gestaltungsbereiche

Erhaltungsbereich Art. 51

1 Als Erhaltungsbereich bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Ortsteile mit
Baugruppen, Bauten und Anlagen sowie Freirdaume, die aufgrund ihrer Gesamt-
form, Stellung und dusseren Erscheinung von erheblicher rdumlicher, architek-
tonischer oder ortsbaulicher Bedeutung sind.

2 Im Erhaltungsbereich gelegene Bauten und Anlagen sowie wertvolle Geb&ude-
teile, Konstruktionsformen und Freirdume sind in der Regel zu erhalten und
diirfen in ihrer wesentlichen dusseren Erscheinung in der Regel nicht zerstort
werden. Erneuerungen und Umbauten sind im Rahmen der Zonenbestimmun-
gen unter Wahrung der dusseren Erscheinung moglich. Neue Geb&ude sowie
Umbau und Erweiterung bestehender Gebdude haben sich beziglich Stellung,
Proportionen, Dachform und Gestaltung (insbesondere Material und Farbe) gut
in die bestehende Siedlung einzufligen.
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Von der Pflicht zur Erhaltung ausgenommen sind einzelne nicht schutzwiirdige
Bauten, Anlagen oder Teile davon geméss Entscheid der Baubehérde. In der Re-
gel erfolgt dies gestitzt auf eine entsprechende Beurteilung der Bauberatung.

Mit Ausnahme unwesentlicher Sanierungsarbeiten sind alle Bauvorhaben durch
die kommunale Bauberatung zu begleiten.

Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung des Bauprojekts bei der Baubehorde anzu-
melden. Die Baubehorde kann ein Gebaudeinventar einverlangen. Die Ge-
meinde kann einen beratenden Einbezug der kantonalen Denkmalpflege bei der
Bauprojektierung verlangen.

Neugestaltungsbereich Art. 52

1

C.

Als Neugestaltungsbereiche bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Entwick-
lungsgebiete mit besonderem Nutzungs- und Gestaltungspotenzial beziiglich
haushélterischer Bodennutzung, Ortsrandbildung, éffentlicher Raum und Ein-
ordnung in die bestehende Ortsstruktur.

Die Bebauung beziehungsweise Entwicklung hat auf der Grundlage eines von
der Baubehdrde genehmigten Bebauungs- und Erschliessungskonzeptes liber
den ganzen Bereich oder Teilbereiche zu erfolgen. Das Konzept hat eine quali-
tatsvolle Uberbauung und Entwicklung zu gewahrleisten, welche auf die bedeu-
tende Siedlungsstruktur Bezug nimmt und sie qualitativ ergénzt. Wesentliche
Bauvorhaben diirfen nur auf der Grundlage eines solchen Konzeptes bewilligt
werden.

Gestaltungsobjekte

Wertvolle Bauten und Anlagen Art. 53

1

Als kommunal geschitzte Bauten bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan
Bauten oder Anlagen die aufgrund ihrer Stellung, Architektur und Bausubstanz
von hohem siedlungsbaulichem und bauhistorischem Wert sind. Sie sind im
Sinne des jeweiligen Schutzzieles grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder
abgebrochen noch ausgekernt werden. Erneuerungen sowie Um- und Anbauten
sind unter grosstmdglicher Wahrung der historischen Bausubstanz zuldssig.

Als zu erhaltende Bauten bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan Bauten
oder Anlagen, die durch ihre Lage und Gestalt zur Qualitédt des Ortsbildes oder
zur Identitat des Ortes beitragen. Solche Bauten oder Anlagen dirfen in ihrer
wesentlichen dusseren Erscheinung grundsétzlich nicht zerstért oder verandert
werden.

Ein Abbruch und Wiederaufbau ist ausnahmsweise zuldssig, wenn mittels Fach-
bericht nachgewiesen kann, dass ein Erhalt der Baute oder Anlage nicht ver-
haltnismassig moglich ist und das Neubauprojekt beziiglich Stellung, Form und
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Gestaltung mindestens die gleichen ortsbaulichen Qualitaten aufweist wie das
abzubrechende Objekt.

Als bemerkenswerte Bauten bezeichnet der Generelle Gestaltungsplan weitere
Gebé&ude, die durch ihre Gestalt zur Identitat des Ortes beitragen. Ein Abbruch
und Wiederaufbau ist zulédssig, wenn das Neubauprojekt beziglich Stellung,
Form und Gestaltung mindestens die gleichen siedlungsbaulichen Qualitaten
aufweist wie das abzubrechende Objekt.

Mit Ausnahme unwesentlicher Sanierungsarbeiten sind alle Bauvorhaben durch
die kommunale Bauberatung zu begleiten. Bei Bauten und Anlagen die unter
kantonalem Schutz stehen ist die kantonale Denkmalpflege beizuziehen.

Bauvorhaben sind vor Ausarbeitung des Bauprojekts bei der Baubehorde anzu-
melden. Die Baubehodrde kann ein Gebaudeinventar einverlangen. Die Ge-
meinde kann einen beratenden Einbezug der kantonalen Denkmalpflege bei der
Bauprojektierung verlangen.

Wertvolle Natur- und Kulturobjekte Art. 54

1

Die im Generellen Gestaltungsplan bezeichneten schiitzenswerten Natur- und
Kulturobjekte wie Brunnenanlagen, markante Einzelbdume und dergleichen dir-
fen weder zerstort noch beeintrachtigt werden und sind in besonderem Masse
zu pflegen und in ihrem Bestand zu erhalten.

Die Baubehorde kann Massnahmen zur Weiterentwicklung der Natur- und Kul-
turlandschaft und zur Erhaltung der wertvollen Objekte unterstiitzen. Bei Bau-
vorhaben trifft sie notwendige Anordnungen zur Erhaltung wertvoller Objekte
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

Baugestaltungslinie Art. 55

1

Baugestaltungslinien dienen der Strukturierung von Uberbauungen, der Gestal-
tung des Ortsbilds oder einzelner Strassenziige sowie der Situierung von Bau-
ten oder Anlagen innerhalb der Siedlung.

Baugestaltungslinien bestimmen zwingend die Lage von Fassadenfluchten.

Baugestaltungslinien werden im Generellen Gestaltungsplan oder in Folgepla-
nungen festgelegt.
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6. Genereller Erschliessungsplan

A. Aligemeines

Festlegungen Art. 56

1

Der Generelle Erschliessungsplan beinhaltet die in den libergeordneten Vor-
schriften oder im Baugesetz definierten Festlegungen.

Verkehrs-, Versorgungs- und Entsorgungsanlagen, die in einem spezialrechtli-
chen Plan- oder Projektgenehmigungsverfahren unterliegen, werden im Gene-
rellen Erschliessungsplan als Hinweis erfasst.

B. Erschliessungsbereiche

Verkehrsbereich Art. 57

1

2

In den im Generellen Erschliessungsplan festgelegten Verkehrsbereichen gel-
ten besondere Erschliessungsanordnungen.

In den Verkehrsbereichen mit gemeinsamer Erschliessung gilt:

a. Im Rahmen der Erarbeitung eines Bauvorhabens sind die Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentimer im jeweiligen Bereich sowie die Bau-
behorde lber das Erschliessungs- und Parkierungskonzept zu informie-
ren. Die Parkierungsanlage ist in der Regel als Gemeinschaftsanlage zu
planen und auszufiihren.

b. Von der Realisierung einer gemeinsamen Parkierungsanlage kann ab-
gesehen werden, wenn der Nachweis erbracht ist, dass das Bauprojekt
die Realisierung einer zukinftigen gemeinsamen Parkierungsanlage
nicht negativ beeinflusst.

C. Erschliessungsanlagen

Allgemeines Art. 58

1

Der Generelle Erschliessungsplan bestimmt die Sammel- und Erschliessungs-
strassen, die Anlagen fur den Langsamverkehr wie Fuss- und Wanderwege,
Radwege, die Wald- und Guterstrassen sowie Wasser- und Abwasseranlagen
und weitere Anlagen, soweit die Anlagen fir die Erschliessung und Versorgung
des Gemeindegebietes notwendig sind. Der Generelle Erschliessungsplan legt
die fiir eine hinreichende Erschliessung erforderlichen Ausstattungen wie 6f-
fentliche Parkplédtze und Bushaltestellen fest. Der Generelle Erschliessungsplan
unterscheidet die bestehenden und geplanten Anlagen.

Der Generelle Erschliessungsplan kennzeichnet jene projektierten Strassen und
Wege, fiir die mit der Genehmigung des Plans das Enteignungsrecht erteilt
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wird. Sind Verkehrsanlagen auf privatem Grundeigentum geplant, sorgt die
Baubehorde fiir den Land- oder Rechtserwerb.

Wo der Generelle Erschliessungsplan fiir Verkehrsanlagen der Feinerschlies-
sung lediglich Anschlusspunkte bestimmt, wird die genaue Linienfiihrung der
Anlagen im Rahmen einer Folgeplanung oder im Baubewilligungsverfahren fest-
gelegt.

Erschliessungsstrassen Art. 59

1

Offentliche Strassen samt Ausstattungen kénnen im Rahmen ihrer Zweckbe-
stimmung und der &rtlichen Verkehrsregelung von jedermann begangen und
befahren werden.

Die Benutzung von Privatstrassen richtet sich nach den jeweiligen Vereinbarun-
gen. Vorbehalten bleiben nutzungsplanerische Festlegungen und Regelungen.

Land- und Forstwirtschaftsweg Art. 60

1

Land- und Forstwirtschaftswege dienen den Nutzungen des angeschlossenen
Nichtsiedlungsgebietes, insbesondere der land- und forstwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung.

Land- und Forstwirtschaftswege sind grundsatzlich als Naturstrassen anzulegen
und nur dort zu befestigen, wo sich dies aus zwingenden Griinden als notwen-
dig erweist.

Die Benutzung der Land- und Forstwirtschaftswege richtet sich nach den Vor-
schriften der Wald- und Meliorationsgesetzgebung, den kommunalen Erlassen,
sowie der Offentlichen Verkehrsregelung der Gemeinde.

Die Gemeinde erldsst nach Bedarf Nutzungsbeschrankungen.

Langsamverkehrswege Art. 61

1

Bei der Festlegung der Wegnetze des Langsamverkehrs wird auf die Entflech-
tung der verschiedenen Mobilitatsformen geachtet.

Die bezeichneten Fuss- und Wanderwege werden gemass Fuss- und Wander-
weggesetzgebung des Bundes signalisiert und unterhalten. Die Fusswege im
Siedlungsgebiet sowie die bezeichneten Wanderwege ausserhalb des Sied-
lungsgebiets werden soweit notwendig und zweckmassig unterhalten.

Veloverbindungen auf Strassen mit erheblichem Verkehrsaufkommen sind wo
moglich und verhaltnisméassig auf Radstreifen oder separat angelegten Radwe-
gen zu fuhren. Mountainbikerouten werden wo nétig und sinnvoll getrennt vom
Fuss- und Wanderwegnetz festgelegt.
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Langsamverkehrswege (Fusswege, Wanderwege, Fuss- und Wanderwege, Trot-
toirs, Mountainbikewege, Langlaufloipen, Schneeschuhrouten) samt Ausstat-
tungen kdnnen im Rahmen ihrer Zweckbestimmung von jedermann benitzt
werden. Die von bestehenden Anlagen betroffenen Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimer haben die Nutzung, den Unterhalt bzw. die Praparierung der
Wege entschadigungslos zu dulden und diirfen deren Benitzung weder verhin-
dern noch erschweren.

Schéaden, welche sich aus der Anlage sowie der Beniitzung von Langsamver-
kehrswegen ergeben, werden von der Gemeinde behoben und entsprechende
Ertragsausfélle entschadigt. Der Gemeindevorstand kann das Verfahren fir die
Feststellung von Schaden und Ertragsausfallen sowie die Entschadigung in ei-
nem Reglement regeln.

Die Gemeinde erlasst bei Bedarf Nutzungsbeschrankungen auf den aus-
schliesslich fiir den Langsamverkehr bestimmten Wegen.

Offentliche Parkierungsanlagen Art. 62

1

Die Gemeinde sorgt fiir ein ausreichendes Angebot an offentlichen Parkie-
rungsanlagen flir Motorfahrzeuge und Fahrrader.

Offentliche Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge diirfen in der Regel nur gegen Ent-
gelt benitzt werden. Die Parkplatzgebiihren fiir Motorwagen und Motorréder
werden in einem von der Gemeinde zu beschliessendem Erlass festgelegt.

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen Art. 63

1

Der Generelle Erschliessungsplan unterscheidet die bestehenden und geplan-
ten Versorgungs- und Entsorgungsanlagen, die fir die hinreichende Erschlies-
sung der Bauzone notwendig sind. Dazu zahlen namentlich Anlagen der Trink-
wasserversorgung, der Energieversorgung, der Telekommunikation, der Abfall-
bewirtschaftung und - nach Massgabe des Generellen Entwadsserungsplans -
Anlagen der Abwasserbeseitigung.

Die im Generellen Erschliessungsplan festgelegten Versorgungs- und Entsor-
gungsanlagen sind 6ffentlich. Der Anschluss privater Grundstiicke an die &f-
fentlichen Anlagen sowie die Entsorgung von Abféllen richten sich nach den Er-
schliessungserlassen der Gemeinde.

Grundsticke in der Bauzone muissen an die im Generellen Erschliessungsplan
oder in Folgeplanungen festgelegten 6ffentlichen Leitungen angeschlossen
werden. Die Baubehdrde kann den Anschluss an private Erschliessungsanlagen
gestatten oder Private verpflichten, ihre Anlagen gegen angemessene Entscha-
digung Dritten zur Verfligung zu stellen, soweit die Mitbenutzung im 6ffentli-
chen Interesse liegt.
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4 Wo der Generelle Erschliessungsplan fiir Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

lediglich Anschlusspunkte bestimmt, wird die genaue Linienfiihrung der Anla-
gen im Rahmen einer Folgeplanung oder im Baubewilligungsverfahren festge-
legt.

Sport- und Freizeitanlagen Art. 64

1

Sport- und Freizeitanlagen wie Skilifte, Seilbahnen, Rodelbahnen, Finnenbah-
nen, Rutschbahnen, Langlaufloipen und dergleichen sind nach Massgabe des
Generellen Erschliessungsplans zuléssig. Die zugehdrigen Betriebseinrichtun-
gen wie Wasserbezugsquellen, Wasserleitungen und Zapfstellen fir die Be-
schneiung, Beleuchtung oder Garderoben kénnen im Bereich der Festlegungen
der Sport- und Freizeitanlagen bewilligt werden. Der Generelle Erschliessungs-
plan unterscheidet die bestehenden und geplanten Anlagen.

Langlaufloipen kdnnen mit einer Breite von 15 Meter beidseits der im Generel-
len Erschliessungsplan festgelegten Achse angelegt und betrieben werden.

Im Generellen Erschliessungsplan als konzessionspflichtig bezeichnete Sport-
und Freizeitanlagen wie Skilifte und Sesselbahnen bedirfen fir die Realisierung
einer Konzession von Bund oder Kanton.
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7. Folgeplanungen

Folgeplanung Art. 65

1

4

In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten mit Folgeplanung (Arealplanung,
Quartierplanung, Landumlegung) werden Bauvorhaben nur bewilligt, wenn sie
den Erlass der Folgeplanung nicht beeintréchtigen und wenn sie den rechts-
kraftigen und vorgesehen neuen Vorschriften und Vorgaben nicht entgegenste-
hen.

Die im Zonenplan festgelegte Abgrenzung des Planungsgebiets ist fur jeder-
mann verbindlich. Die Baubehérde kann jedoch zu Beginn oder im Verlauf der
Planung das Verfahren auf weitere Grundsticke ausdehnen, sofern sich dies
als notwendig oder zweckmassig erweist.

Folgeplanungen konnen von der Baubehorde auch ausserhalb von Gebieten mit
Folgeplanpflicht gemass Zonenplan durchgefiihrt werden, wenn sich eine Folge-
planung zur Umsetzung der Grundordnung als notwendig oder zweckmassig er-
weist.

Fir das «Areal Spiess» gelten folgende Ziele und Zwecke:

a. Entwicklung eines qualitativen Entwicklungskonzepts (Nutzung, Bebau-
ung, Gestaltung und Erschliessung) unter Beizug von kompetenten
Fachpersonen lber das Gesamtareal.

b. Umsetzung und Sicherung des Entwicklungskonzepts mittels Quartier-
planung und allenfalls Anpassung der Grundordnung im jeweils mass-
gebenden Verfahren.

c. Sicherstellung Riickbau und Sanierung des Areals vor Realisierung der
Bebauung.
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V Kommunale Bauvorschriften

1.

Formelles Baurecht

Baubewilligung

Baubewilligungspflicht Art. 66

1

Bauvorhaben (Bauten und Anlagen einschliesslich Projektanderungen; Zweck-
anderungen; Erneuerungsarbeiten; Unterhaltsarbeiten; Zwecké&nderungen an
Grundsticken, von denen erhebliche Auswirkungen auf die Nutzungsordnung
zu erwarten sind) sind vorgéngig der Projektierung und Ausfiihrung ausnahms-
los schriftlich der Baubehdrde anzuzeigen.

Die Baubehdrde registriert das Vorhaben und die Bauherrschaft.

Nicht baubewilligungspflichtige Bauvorhaben gemass Art. 40 KRVO gemaéss der
Aufzéhlung in Anhang 3, unterstehen geméss Art. 40a KRVO der Anzeigepflicht.

Nicht baubewilligungspflichtige Bauvorhaben gemass Art. 40 KRVO gemass der
Aufzéhlung in Anhang 4, unterstehen dem vereinfachten Baubewilligungsver-
fahren gemass Art. 50 und Art. 51 KRVO.

Nach Eingang des formellen Baugesuchs fihrt die Baubehérde das festgelegte
Verfahren durch, sorgt bei Bedarf fiir die Einleitung des BAB-Verfahrens und
stellt bei Bauvorhaben, die Zusatzbewilligungen erfordern, die notwendige Ko-
ordination mit den zusténdigen Behdrden sicher.

Baugesuch Art. 67

1

Das Baugesuch ist mittels und geméass amtlichem Formular einzureichen.
Die dem Baugesuch beizulegenden Unterlagen sind in Anhang 5 enthalten.

Die Baubehorde kann auf einzelne Planunterlagen verzichten oder weitere an-
fordern, sofern dies fiir die Beurteilung des Bauvorhabens notwendig ist. Bei
besonderen Bauvorhaben kann sie ein Modell und/oder detaillierte Visualisie-
rungen verlangen.

Bei Bauvorhaben, die dem vereinfachten Baubewilligungsverfahren unterliegen,
ist das Baugesuch in vereinfachter Ausfiihrung und lediglich mit den fiir das
Verstandnis des Vorhabens notwendigen Unterlagen einzureichen. Gesuche fiir
koordinationspflichtige Zusatzbewilligungen richten sich nach den spezialrecht-
lichen Vorgaben.

Die Baugesuchunterlagen sind von der Grundeigentiimerin bzw. vom Grundei-
gentlimer, von der Bauherrschaft und von den Projektverfassenden zu unter-
zeichnen.
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6 Bei Anderung bestehender Bauten und Anlagen sowie bewilligter Pldne muss
aus den Planen der Zustand der betreffenden Bauteile vor und nach der Ande-
rung ersichtlich sein (bestehend: grau; neu: rot; Abbruch: gelb).

Revers Art. 68

1 Werden in Bauzonen Bauten und Anlagen, welche nicht mit der gesetzlichen
Regelung ibereinstimmen, ausnahmsweise fiir eine beschrankte Dauer bewil-
ligt, kann die Bewilligung vom Abschluss einer Vereinbarung abhéngig gemacht
werden, worin sich die betroffenen Grundeigentiimerinnen oder Grundeigenti-
mer verpflichten, auf Verlangen der Baubehorde innert angemessener Frist den
gesetzlichen Zustand wiederherzustellen (Revers).

2 Die Baubehorde Iasst Reverse auf Kosten der Bauherrschaft im Grundbuch an-
merken.

2. Wohnnutzungen und Férderung von Erstwohnraum

Bewilligungspflicht von Umnutzungen zu Zweitwohnzwecken Art. 69

1 Die Umnutzung von bisher zu Erstwohnzwecken genutzten Wohnungen zu
Zweitwohnzwecken ist der Bauverwaltung schriftlich anzuzeigen.

3. Sicherheit und Gesundheit

Wohnhygiene Art. 70

1 Wohnbauten sind nach den Bedirfnissen der Bewohnerinnen und Bewohner ge-
mass Stand der Technik und Baukunst zu gestalten und auszufiihren.

2 Raume mit Hauptnutzflachen miissen genligend belichtet und liftbar sein. Ge-
gebenenfalls sind durch entsprechende technische Ausristungen einwandfreie
Verhaltnisse zu schaffen.

Energiehaushalt Art. 71

1 Bei allen Bauten und Bauteilen ist der sparsamen und umweltgerechten Ener-
gienutzung besondere Beachtung zu schenken.

2 Werden an bestehenden Bauten oder Anlagen Aussenisolationen bewilligt, darf
von der Ausniitzungsziffer, von der Fassadenhdhe und der Hohe Firstlinie, Ge-
bédudeldngen, Grenz- und Gebdudeabstédnden sowie Baulinien um die Konstruk-
tionsstarke abgewichen werden.
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Vorkehren bei Bauarbeiten Art. 72

1 Bei Bauarbeiten aller Art sind die zum Schutz von Personen, Sachen und Um-
welt erforderlichen Massnahmen zu treffen.

2 Bauarbeiten sind so zu planen und auszufiihren, dass méglichst wenig Immissi-
onen entstehen und die eidgendssischen und kantonalen und kommunalen
Vorschriften eingehalten sind.

3 Baustellenabwasser ist je nach Abwasserart und Anfall zu behandeln, bevor es
mit Bewilligung der zusténdigen kantonalen Behdrde (Fachstelle fir Natur und
Umwelt) in die Kanalisation oder in einen Vorfluter eingeleitet oder versickert
wird. Die auf Baustellen anfallenden Abfélle sind nach den eidgendssischen,
kantonalen und kommunalen Vorschriften zu verwerten oder zu entsorgen.

4. Gestaltung
Orts- und Landschaftsbild Art. 73

1 Der derzeitige Charakter des Dorfes und der Fraktionen soll erhalten bleiben.
Geb&ude, Bauten und Anlagen sowie Bauteile aller Art sind so zu gestalten,
dass sie sich gut in das Dorf-, Strassen- und Landschaftsbild einordnen. Grelle
Farbanstriche sind untersagt.

Dacher und Dachaufbauten Art. 74

1 Décher sind als asthetisch ansprechende, gestalterische Einheit mit Bezug zur
umgebenden Bausubstanz (Dachformen, Materialien) und Siedlungsstruktur zu
gestalten.

2 Inder Dorfkern-, der Dorfzone Berg sowie der Landwirtschaftszone sind bei
Hauptbauten nur Giebel- und Walmdécher mit einer Neigung von 12.00° bis
32.00° zulassig. Fur Kleinbauten (2.2) und Anbauten (2.3) kann die Baube-
horde flacher geneigte Pultdécher (Uber 5.00°), Flachdécher (bis 5.00°) oder
andere Dacharten gestatten. Die vorgesehene Dachart hat sich dabei gut ins
vorherrschende Ortsbild einzufiigen. Ebenso sind abweichende Dachformen bei
eingeschossigen Hauptbauten zuldssig, wenn sich der Gebaudeteil entspre-
chend der vorherrschenden Bebauungsstruktur rechtfertigt und gut in die Fas-
sadenabwicklung einflgt.

3 Inden Ubrigen Zonen (Kernzone Bahnhof, Wohnzonen, Wohn- und Gewerbe-
zone, Gewerbe- und Wohnzone, Gewerbezone, Zone fiir offentliche Bauten und
Anlagen) sind neben Giebel-, Walmd&chern und Pultdacher auch Flachdécher
erlaubt. Bei Kleinbauten (2.2) und Anbauten (2.3) kann die Dachart frei gewahlt

werden.

4 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Dachfenster und Oberlichter sind
innerhalb der zuldssigen Masse (pro zusammenhangende Dachflache
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hochstens 2/5 der Dachlange und max. 1.40 m Hohe) erlaubt, sofern eine ds-
thetische ansprechende Dach- und Gesamtgestaltung sichergestellt ist.
Schleppgauben weisen eine minimale Neigung von 5.00° auf. In der Dorfkern-
und der Dorfzone Berg sowie bei den im Generellen Gestaltungsplan bezeichne-
ten Schutzobjekten besteht kein Anspruch auf Dachaufbauten und Dachein-
schnitte sowie Dachfenster und Oberlichter. Der Gemeindevorstand entschei-
det Uber allfallige Auflagen. Er holt dazu eine Stellungnahme der Bauberatung
ein.

5 Die Baubehorde kann bei guter Gestaltung und nachvollziehbarer Begrindung
oder im Zusammenhang mit der Nutzung von erneuerbaren Energien Ausnah-
men gestatten, sie zieht dazu die Bauberatung bei.

Solaranlagen und Energieanlagen Art. 75

1 Das Bewilligungsverfahren und die Gestaltung von Solaranlagen richten sich
grundsatzlich nach den gesetzlichen Vorschriften des ibergeordneten Rechts.
Als Beurteilungsgrundlage fir die Gestaltung zieht die Baubehdrde den jeweili-
gen Leitfaden fiir Solaranlagen der Fachstelle fir Raumentwicklung bei.

2 In der Dorfkernzone ist bei neuen Dachern nur eine Indachmontage zuléssig.
Bei bestehenden Déchern (ohne Sanierung) ist eine Aufdachmontage (parallel
zur bestehenden Dachhaut) mdoglich.

3 Solaranlagen an Bauten, die gemass Generellem Gestaltungsplan als geschutzt
oder zu erhalten eingestuft sind sowie samtliche Solaranlagen in der Dorfzone
und der Dorfzone Berg, sind in jedem Fall baubewilligungspflichtig.

4  Freistehende Solaranlagen sind in jedem Fall baubewilligungspflichtig.
5 Luftwdrmepumpen sind im Geb&udeinnern oder moglichst nahe beim Gebdude

zu realisieren. Diese Anlagen haben sich gut in die Umgebung einzufigen.

Einfriedungen und Pflanzen Art. 76

1 Mobile Weidezédune sind nach erfolgter Beweidung umgehend wieder zu entfer-
nen und durfen nicht im Freien gelagert werden.

2 Beeintrachtigen Pflanzen die 6ffentliche Sicherheit kann die Baubehdrde die
Beseitigung der Pflanzen anordnen.

Terrainveranderungen, Boschungen und Mauern Art. 77

1 Abgrabungen, Aufschiittungen, Boschungen, Stlitzmauern sowie hinterfillte
Mauern sind auf das unerlassliche zu beschrénken und dem umgebenden Ge-
lande anzupassen.
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Mobilfunkantennen Art. 78

1

Sowohl beim Neubau als auch bei Erweiterungen und Anpassungen bestehen-
der Anlagen, insbesondere der Leistungserh6hung, sind Antennenanlagen fur
Mobilfunk beziiglich Dimensionierung und architektonischer Gestaltung auf das
Notwendigste zu beschrénken und in Standort und Ausstattung zu optimieren.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind folgende Anforderungen zu
prifen und Nachweise zu erbringen:

a. Einhaltung der umweltrechtlichen Auflagen;
b. Prifung von Standortalternativen;

c. Kombination mit bestehenden Mobilfunkantennenanlagen respektive
Sicherstellung kinftiger Anspriche und Mitbenltzung durch andere
Betreiber;

d. Ortsbildschutz, Landschaftsschutz, Asthetik;
e. Auswirkungen auf Gebdude und Liegenschaften;
f.  Schutz vor ideellen Immissionen.

Sofern bewilligte Antennenanlagen fiir Mobilfunkanlagen nicht mehr nutzbar
sind und auch die Weiterverwendung nicht bewilligt werden kann, sind diese
auf Kosten der Eigentlimer zu beseitigen und der urspriingliche Zustand wieder-
herzustellen.

Lagerplatze Art. 79

1

Auf Lagerplatzen diirfen Materialen wie unverschmutztes Aushubmaterial, Bau-
materialien, Holz, Siloballen, Baumaschinen, Fahrzeuge und Geréate zwischen-
gelagert werden.

Das Lagern von Abfallen und von giftigen Substanzen ist nicht zuldssig.

Die Baubehorde ordnet bei Lagerplatzen, die das Orts- und Landschaftsbild be-
eintrachtigen oder Giberméassige Emissionen verursachen oder mangelhafte
Ordnung aufweisen, Massnahmen zur Verbesserung oder ihrer Beseitigung an.

Der Gemeindevorstand bezeichnet die Lagerplatze und l&sst sie soweit erfor-
derlich von den zustandigen kantonalen Stellen genehmigen.

Die Gemeinde ist befugt, fiir die Benlitzung der 6ffentlichen Lagerplatze Gebiih-
ren zu erheben. Der Gemeindevorstand erlasst ein Gebuhrenreglement.

Lagerung von Siloballen Art. 80
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1 Siloballen sind grundsétzlich beim Betriebszentrum oder bei einem Betriebsge-
baude zu lagern.

2 Die Siloballen sind vor dem Wild zu schitzen.
3 Die materiellrechtlichen Bestimmungen (Grenzabsténde, Wald-, Gewasser-,

Strassenabstédnde etc.) sind bei der Lagerung von Siloballen einzuhalten.

Befristete Zeltplatze und Stellplatze Art. 81

1 Organisierte Zeltlager und Stellplédtze sind mit Bewilligung des Gemeindevor-
standes moglich.

5. Verkehr

Verkehrssicherheit Art. 82

1 Die Baubehorde sorgt dafiir, dass die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen ge-
fahrlos benitzt werden kénnen.

2 Bauliche Anlagen wie Einmiindungen, Ausfahrten und Ausgéange auf Strassen,
Wege und Platze diirfen die Benliitzerinnen und Beniitzer der Verkehrsanlagen
nicht gefahrden. Die Baubehdrde kann die Anpassung oder Beseitigung gefahr-
licher Anlagen auf Kosten der Eigentlimerin oder des Eigentlimers der Anlage
verfligen.

3 Auf Dachern entlang von &ffentlich nutzbaren Rdumen sind Dachkénnel und
Schneefangvorrichtungen anzubringen. Wird durch abfliessendes Wasser oder
Dachlawinen die offentliche Sicherheit gefdhrdet, haben Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentliimer die notwendigen Massnahmen zur Beseitigung der Ge-
fahrdung zu treffen. Bleiben sie untétig, 1dsst die Baubehorde die erforderlichen
Massnahmen auf ihre Kosten ausflhren.

4 An Kantonsstrassen bedingen neue Bauten und Anlagen oder Anderungen an
bestehenden Anlagen eine zusétzliche Bewilligung des kantonalen Tiefbauam-
tes.

Zu- und Ausfahrten Art. 83

1 Einstellhallen und Garagen mit direkter Ausfahrt auf verkehrsreiche kommunale
Strassen, Wege und Plétze missen einen Vorplatz von mindestens 5.00 m
Lédnge und 3.00 m Breite aufweisen. Dienen sie zur Unterbringung von Fahrzeu-
gen mit mehr als 5.00 m Lange, ist der Vorplatz entsprechend zu vergréssern.

2  Bei Rampen an verkehrsreichen Strassen muss zwischen der Strassengrenze
und dem Beginn der Neigung ein Vorplatz mit einer Neigung von héchstens 5 %
und von mindestens 4.00 m Lange vorhanden sein.
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Bei Vorliegen besonderer Verhéltnisse, insbesondere in der Dorfkern- und der
Dorfzone Berg, kann die Baubehorde davon abweichende Masse gestatten.

Die Baubehorde kann die Erstellung gemeinschaftlicher Zu- und Ausfahrten vor-
schreiben oder die Eigentiimerinnen und Eigentimer bestehender Anlagen ver-
pflichten, Dritten die Mitbenitzung gegen angemessene Entschadigung zu ge-
statten, sofern sich dies im &ffentlichen Interesse als notwendig erweist.

Von Zu- und Ausfahrten sowie von Vorplatzen darf kein Wasser auf die 6ffentli-
chen Strassen abgeleitet werden.

. Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Fahrrader Art. 84

Bei neuen Bauten sowie bei Umbauten und Erweiterungen bestehender Bauten,
welche zuséatzlichen Verkehr erwarten lassen, hat die Bauherrschaft wahrend
des ganzen Jahres zugangliche Abstellplatze fir Motorwagen zu erstellen und
dauernd fiir die Parkierung offen zu halten oder die erforderlichen Rechte fiir
die dauernde Beniitzung von Abstellpldtzen auf fremdem Boden nachzuweisen.

Grundsatzlich sind bereitzustellen bei

Wohngebaude 1 Motorwagen-Abstellplatz pro Wohnung.
Zusatzlich ist pro vier gesetzlich
vorgeschriebener Parkplétze ein
Besucherparkplatz zu erstellen
(max. 4 Platze)

Gewerbe-/Biirogebédude 1 Motorwagen -Abstellplatz pro 50.00 m?
Hauptnutzflache

Verkaufslokale 1 Motorwagen -Abstellplatz pro 50.00 m2
Ladenflache

Pensionen, Hotels 1 Motorwagen -Abstellplatz pro 3
Gastbetten

Restaurants 1 Motorwagen -Abstellplatz pro 7
Sitzplatze (ohne Hotelspeisesale)

Fiir weitere Bauten und Anlagen bestimmt die Baubehdrde die Anzahl der
Pflichtparkpléatze geméass den Normen der Vereinigung Schweizerischer Stras-
senfachleute (VSS-Normen).

Die Baubehorde kann in ausserordentlichen Fallen, insbesondere in der Dorf-
kernzone, der Kernzone Bahnhof und der Dorfzone Berg die Anzahl Motorwa-
gen-Abstellplatze gegen Revers herabsetzen.

Bis zu einem Viertel (bei mindestens vier notwendigen Parkplatzen) der not-
wendigen Motorwagen-Abstellpldtze kann durch die Schaffung von Motorrad,
Motorfahrrad- oder Fahrradabstellplatzen ersetzt werden. Dabei sind fiir einen
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Motorwagen-Abstellplatz vier Motorrad, Motorfahrrad- oder Fahrradabstell-
platze zu erstellen.

Fiir Gebdude mit sechs und mehr Wohnungen und fir Hotels sind 2/3 der not-
wendigen Motorwagen-Abstellplatze unterirdisch (2.4) oder im Innern des Ge-
baudes zu erstellen. Die Baubehorde kann in ausserordentlichen Fallen, insbe-
sondere in der Dorfkernzone, der Kernzone Bahnhof und der Dorfzone Berg
Ausnahmen gewéhren.

Fir Fahrréder sind genugend Abstellplatze bereitzustellen. Die Anzahl richtet
sich nach den VSS-Normen. Wo die Verhéltnisse es zulassen und die Kosten
zumutbar sind, sind die Abstellplatze fiir Fahrrader in geschlossenen, gut zu-
ganglichen Raumen unterzubringen oder wenigstens zu iiberdachen.

Wertvolle Baumbestande und Garten diirfen nicht fiir die Anlage von Abstell-
platzen beseitigt oder beansprucht werden.

In den im Generellen Erschliessungsplan bezeichneten Gebieten gelten fiir die
Bereitstellung von Abstellplatzen die besonderen Anordnungen des Generellen
Erschliessungsplans.

Eigentimerinnen und Eigentimer bestehender Bauten und Anlagen kénnen zur
Schaffung von Abstellplatzen oder zur Beteiligung an einer Gemeinschaftsan-
lage verpflichtet werden, sofern es die Verhaltnisse erfordern.

. Ersatzabgabe fiir Motorwagen-Abstellplatze Art. 85

Ist die Anlage der vorgeschriebenen Motorwagen-Abstellplatze auf eigenem
oder durch vertragliche Abmachung gesichertem fremdem Boden nicht méglich
und kénnen die Abstellplatze auch nicht in einer Gemeinschaftsanlage bereit-
gestellt werden, ist fiir jeden fehlenden Motorwagen-Abstellplatz eine einmalige
Ersatzabgabe zu bezahlen.

Die Ersatzabgabe betrédgt pro notwendigem Motorwagen-Abstellplatz

CHF 10 000.-. Dieser Betrag entspricht dem Zircher Index der Wohnbaupreise
am 01.04.2021 von 100 Punkten. Verandert sich der Index um jeweils 10 % der
Punkte, erhoht oder ermassigt sich die Ersatzabgabe ebenfalls um 10 %.

Die Ersatzabgabe wird der Bauherrschaft bei Erteilung der Baubewilligung in
Rechnung gestellt und ist vor Baubeginn zu bezahlen. Der Ertrag der Abgaben
ist fur die Erstellung offentlicher Parkierungsanlagen zu verwenden. Die Bezah-
lung der Ersatzabgabe gibt keinen Anspruch auf einen Motorwagen-Abstell-
platz.
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6. Versorgung und Entsorgung

Kompostierungsanlagen Art. 86

1

2

Kompostierungsanlagen sind so anzulegen und zu betreiben, dass keine unnoti-
gen Geruchsemissionen oder andere Bel&stigungen fiir Dritte entstehen und
dass die Verbreitung invasiver Neophyten bestmdglich ausgeschlossen werden

kann.

Kompostieranlagen sind vor Zugriff durch Wildtiere zu schitzen.

7. Offentlicher und privater Grund und Luftraum

Nutzung des Privateigentums fiir 6ffentliche Zwecke Art. 87

1

Die Gemeinde sowie die von ihr mit Ver- und Entsorgungsaufgaben beauftrag-
ten oder konzessionierten Tragerschaften sind berechtigt, Schilder und Tafeln
wie Verkehrssignale, Strassentafeln, Wegmarkierungen, Vermessungszeichen,
Angaben uber Werkleitungen sowie technische Einrichtungen wie Hydranten,
Vorrichtungen fiir die 6ffentliche Beleuchtung, Schaltkasten, Messeinrichtun-
gen auf Privatgrundstiicken oder an Privatbauten unentgeltlich anzubringen.
Berechtigten Wiinschen der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer ist
Rechnung zu tragen.
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VI Erschliessungsordnung
1. Allgemeines

Strassennamen Art. 88

1 Die Baubehorde entscheidet liber die Benennung der 6ffentlichen und privaten
Strassen, Wege und Platze auf Gemeindegebiet.

2  Berechtigten Wiinschen der Anstdsser ist nach Mdglichkeit Rechnung zu tra-
gen.

3 Die Gemeinde fiihrt ein Verzeichnis mit den Strassennamen.

2. Ausfiihrung, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung
Offentliche Erschliessungsanlagen

Ausfiihrung Art. 89

1 Die gemeindeeigenen Anlagen der Grund- und Groberschliessung werden von
der Gemeinde nach Massgabe des Erschliessungsprogramms ausgefiihrt. Vor-
behalten bleiben besondere Erschliessungsanordnungen fiir die im Generellen
Erschliessungsplan festgelegten Erschliessungsbereiche.

2 Anlagen der Feinerschliessung kénnen von der Gemeinde erstellt werden, wenn
diese einer grésseren Anzahl von Grundsticken dienen. Die Kostentragung
richtet sich nach dem Ubergeordneten Recht.

3 Lehnt die Baubehdrde Antrage Interessierter auf Durchfiihrung der Feiner-
schliessung ab, ermachtigt sie die Antragstellenden, die Anlagen nach den Pl&-
nen der Gemeinde als private Erschliessungsanlagen zu erstellen.

Betrieb, Unterhalt und Erneuerung Art. 90

1 Die Gemeinde sorgt fiir einen einwandfreien Betrieb und Unterhalt sowie die
rechtzeitige Erneuerung aller gemeindeeigenen Erschliessungsanlagen.

Offentliche Verkehrsanlagen Art. 91

1 Zur Deckung der Kosten fiir den Bau und die wesentliche Erneuerung von Ver-
kehrsanlagen kann die Baubehdrde Beitrédge erheben.

2 Die Baubehorde legt den Kostenanteil fest, welcher von der Gemeinde (Anteil
der offentlichen Interessenz) zu tragen ist. Fir die Aufteilung des Privatanteils
unter mehreren Beteiligten dient in der Regel die mdgliche Grundstiicksnut-
zung, berechnet aufgrund des zuldssigen Masses der Nutzung sowie der zu er-
zielenden Vorteile.

46



Gemeinde Schiers

Baugesetz

28. April 2026

3

Die Einleitung des Verfahrens, die Aufstellung des Kostenverteilers und die
Rechnungsstellung erfolgt nach den libergeordneten Vorschriften.

Schneerdumung Art. 92

1

Die gemeindeeigenen Verkehrsanlagen werden wahrend des Winters von der
Gemeinde offengehalten, soweit es den &ffentlichen Bediirfnissen entspricht.
Die Baubehorde bezeichnet mit dem Schneerdumungsplan die jeweils zu rau-
menden Gemeindestrassen, Wege und Platze.

Die Gemeinde ist befugt, bei der Schneerdumung den Schnee unter moglichs-
ter Schonung von Bauten und Kulturen auf angrenzenden privaten Grundstu-
cken abzulagern. Schaden an Bauten und Zaunen werden durch die Gemeinde
in Stand gestellt.

Private Erschliessungsanlagen

Allgemeines Art. 93

1

Die Ausfuhrung und Finanzierung sowie der Unterhalt von privaten Erschlies-
sungsanlagen ist Sache der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer.

Private Erschliessungsanlagen sind dauernd in gutem und funktionsfahigem Zu-
stand zu halten und rechtzeitig zu erneuern.

Die Schneerdaumung auf Privatstrassen und die Freilegung privater Zugange ist
Sache der Privaten.

Gemeinschaftsanlagen und gemeinschaftliche Nutzung Art. 94

1

Die Baubehorde kann die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer eines
Quartiers und benachbarter Grundstiicke verpflichten, private Gemeinschafts-
anlagen zu erstellen oder auch Dritten gegen angemessene Entschadigung zur
Verfligung zu stellen. Fir grossere Gemeinschaftsanlagen sind Quartierplanver-
fahren durchzufiihren.

Eigentimerinnen und Eigentimer privater Verkehrs- oder Versorgungsanlagen
konnen von der Baubehorde verpflichtet werden, Anlagen wie Privatstrassen,
Zufahrten, Zugangswege, Wasserleitungen, Kanalisationsleitungen gegen ange-
messen Entschadigung auch Dritten zur Verfligung zu stellen, soweit die Mitbe-
nutzung im 6ffentlichen Interesse liegt.

Die Kostenanteile an Gemeinschaftsanlagen sowie die Entschadigungen fiir die
Mitbenitzung privater Anlagen werden von der Baubehdrde nach dem Vorteils-
prinzip festgelegt.
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VIIVollzugs- und Schlussbestimmungen

Vollzug Art. 95

1

Die Baubehorde vollzieht die ihr nach diesem Gesetz, den darauf beruhenden
Erlassen und der ubergeordneten Gesetzgebung Uberbundenen Aufgaben. Sie
sorgt flr eine rechtzeitige und sachgerechte Erfiillung aller gesetzlichen Oblie-
genheiten.

Die Baubehdrde erlédsst bei Bedarf Vollzugshilfen wie Merkblatter oder Richtli-
nien fur die Ausgestaltung von Bauvorhaben namentlich mit Bezug auf Gestal-
tung, Wohnhygiene, Sicherheit, Unterhalt.

Rechtserlasse und Vollzugshilfen werden Interessierten zu den Selbstkosten
zur Verfiigung gestellt. Sie sind von den mit dem Vollzug des Baugesetzes be-
trauten Personen (Planungskommission, Baukommission, kommunaler Bauver-
walter etc.) bei der Ausiibung ihrer Tatigkeit zu beachten.

Baubewilligungsgebiihren Art. 96

1

Die Gemeinde erhebt fir ihren Aufwand im Zusammenhang mit einem Baube-
willigungsverfahren eine Gebihr von max. 3 Promille der Baukosten, mindes-
tens CHF 130.-, hochstens CHF 20 000.-. Bei ausserordentlichen Umstanden
kann die Staatsgebiihr entsprechend erhoht werden.

Weitere Verrichtungen bemessen sich nach Aufwand.

Auslagen fir Leistungen Dritter wie Fachgutachten, Beratungen sowie Grund-
buchkosten sind der Gemeinde zusatzlich zu verguten.

Einzelheiten lber die Bemessung und Erhebung regelt der Gemeindevorstand
in einer Gebiihrenverordnung.

Rechtsmittel Art. 97

1

Verflgungen und Anordnungen der Bauverwaltung oder der Baukommission ge-
mass der ihr (ibertragenen Entscheidbefugnisse kénnen innert 20 Tagen durch
Einsprache bei der Baubehdrde angefochten werden. Alle tbrigen Verfligungen
und Anordnungen bei der Anwendung des vorliegenden Gesetzes oder der da-
rauf beruhenden Erlasse kénnen mittels Beschwerde geméass dem Gesetz liber
die Verwaltungsrechtspflege beim Obergericht angefochten werden.

Jeder Partei steht es offen, die Sistierung des Verfahrens zugunsten einer Medi-
ation zu beantragen. Das Verfahren richtet sich nach der kantonalen Raumpla-
nungsgesetzgebung.
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Ausfiihrungsbestimmungen Art. 98

1 Der Gemeindevorstand ist befugt, zu diesem Gesetz Ausflihrungsbestimmun-
gen zu erlassen.

Inkrafttreten Art. 99

1 Das vorliegende Baugesetz tritt nach Annahme durch die Gemeinde mit der Ge-
nehmigung durch die Regierung in Kraft.

2 Seine Bestimmungen sind auf alle Baugesuche und Planungen anwendbar, die
im Zeitpunkt des Inkrafttretens des Baugesetzes noch nicht bewilligt oder ge-
nehmigt sind.

3 Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes gelten sdmtliche widersprechenden
friiheren Vorschriften der Gemeinde, insbesondere das Baugesetz vom 31. Au-
gust 2001 als aufgehoben.

4 Folgende Inhalte der rechtskraftigen Grundordnung bleiben in Kraft:

a. Genereller Gestaltungsplan 1: 1000 «Materialablagerung lber der
Landquarty vom 24. Juni 2011

b. Arealplan «Ausser dem Sagenstegn vom 27. August 2019
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Anhang 1 - Definitionen und Begriffe mit Skizzen und Erlduterungen

- Anhang A: IVHB (Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Bau-
begriffe)

- Anhang B: KRVO (Kantonale Raumplanungsverordnung)

- Anhang C: SIA 416 (Definitionen aus der Norm SIA 416)
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Anhang |
MBauG 2020 (iibernommen vom MBauG 2012 und MBauG 2014)

Definitionen und Begriffe mit Skizzen und Erlauterungen

A: IVHB B: KRVO (Seite 22) C: SIA 416 (Seite 23)

A IVHB (Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe)

1. TERRAIN

1.1  Massgebendes Terrain

Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Geldndeverlauf. Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen
und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natirlichen Geldandeverlauf der Umgebung auszuge-
hen. Aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs-
oder im Baubewilligungsverfahren abweichend festgelegt werden.

Die Feststellung des massgebenden Terrains kann gelegentlich schwierig sein. In unklaren Situationen braucht es unter
Umstdnden einen Feststellungsentscheid; die zustandige Behorde wird in der Regel einen auf das umgebende natdrli-
che Terrain abgestimmten Geldndeverlauf ermitteln und festlegen.

Eine vom natlirlich gewachsenen Geldandeverlauf abweichende Festlegung des massgebenden Terrains kann insbeson-

dere wegen der Hochwassergefahr, einer Gefahrdung des Grundwassers oder aus Griinden der Siedlungsentwasserung
zweckmadssig sein.

2. GEBAUDE

2.1 Gebaude

Die Gebdude weisen eine festgelegte Mindestgrosse auf, die mit Hohenmassen, Langenmassen und Gebaudefla-
chenmassen umschrieben werden kann.

Die Gebaude weisen eine festgelegte Mindestgrosse auf, die mit Hohenmassen, Langenmassen und Gebaudeflachen-
massen umschrieben werden kann..

2.2 Kleinbauten

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewéachshauser, Pavillons; sie dirfen die zu-
lassigen Masse beispielsweise beziiglich Fassadenhdhe und Gebaudelange nicht tGberschreiten.

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewdachshéauser, Pavillons; sie dirfen die zu-
lassigen Masse beispielsweise beziiglich Fassadenhdhe und Gebaudeldnge nicht tGberschreiten.

Nebennutzflaichen (NNF) sind in der Norm SIA 416 definiert (vgl. C).

2.3 Anbauten

Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaut, iberschreiten in ihren Dimensionen die zuldssigen
Masse nicht und enthalten nur Nebennutzflachen.

Anbauten Uberschreiten mindestens eines der zuldssigen Masse fiir vorspringende Gebaudeteile.



:I nur Nebennutzflachen und
Anbaute in den Dimensionen beschrankt

a Gebaudelange der Anbaute bzw. Kleinbaute

Gebaude Kleinbaute

—_

Figur 2.1 — 2.3 Gebdude, Kleinbauten und Anbauten

2.4 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Geb&dude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Gelander und Briistungen, voll-
standig unter dem massgebenden, respektive unter dem tiefer gelegten Terrain liegen.

Unter Gelander und Bristungen werden Konstruktionen verstanden, welche dem Schutz der Zugéange dienen.

2.5 Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sind Geb&ude, die hochstens bis zum zuldssigen Mass liber das massgebende, respektive tGber
das tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Das hochst zuldssige Mass kann fiir den Fassadenteil, der am meisten tber das Terrain hinausragt, festgelegt werden
oder fiir das Durchschnittsmass.

Mit den unterschiedlichen Definitionen fir unterirdische Bauten und Unterniveaubauten wird ermoglicht, bei Bedarf
unterschiedliche Grenzabstandsvorschriften zu erlassen.

Das massgebende Terrain wird bei unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten nur in den Fassadenfluchten betrach-
tet.

/%
uiB

Treppe

Fassade 3 Fassade 4



= = ' Fassadenlinie

= Oberkante fertig Boden
UIB  Unterirdische Bauten -
UNB Unterniveaubauten f

f Hohenunterschied, gemessen in der Fassadenflucht,
zwischen massgebendem Terrain und der dartber
hinausragenden UNB- Decke.

b zulassiges Durchschnittsmass fur das Hinausragen
der UNB

Anteil Uber der Fassadenlinie

Figur 2.4 und 2.5 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

3. GEBAUDETEILE

3.1 Fassadenflucht

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dussersten Punkte des Bau-
korpers Uber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende Geb&dudeteile werden
nicht berlcksichtigt.

Die Fassadenflucht stellt zum Beispiel bei unbedeutend zuriickversetzten Gebaudeteilen die imaginare Weiterflihrung
der Fassade dar.

Die Fassadenflucht dient zur Bestimmung der Fassadenlinie sowie zur Definition des Attikageschosses.

3.2 Fassadenlinie

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Die Fassadenlinie dient als Hilfsgrésse zur Bestimmung der Hohenmasse von Geb&duden und der Untergeschosse sowie
zur Definition der Uberbauungsziffer.

Die Fassadenlinie besteht aus Fassadenabschnitten, insbesondere aus Geraden, Kreisbogen usw.

3.3 Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Die projizierte Fassadenlinie dient als Hilfsgrosse zur Bestimmung der Abstande (Grenz- und Gebaudeabstand) sowie der
Gebadudeldange und Gebaudebreite.
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Figur 3.3 Projizierte Fassadenlinie
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3.4 Vorspringende Gebdudeteile

lassigen Anteil beziglich des zugehorigen Fassadenabschnitts, nicht Gberschreiten.

Vorspringende Gebaudeteile ragen hochstens bis zum zuldssigen Mass (fiir die Tiefe) Uber die Fassadenflucht hin-
aus und dirfen - mit Ausnahme der Dachvorspriinge - das zulassige Mass (fir die Breite), beziehungsweise den zu-

Vorspringende Gebdudeteile sind beispielsweise Erker, Vordacher, Aussentreppen, Balkone.

Ragen sie Uber das zuldssige Mass hinaus oder Uberschreiten sie das auf den zugehorigen Fassadenabschnitt bezogene
Mass, dann gelten sie als Teile des Geb&udes (z.B. vorspringendes geschlossenes Treppenhaus, Wintergarten, grosserer

Erker, Balkon) oder als Anbaute (z.B. Gerateschopf).

- ——

Anbaute oder Anbaute oder
Teil des Gebaudes Teil des Gebaudes
>3 >b
1a !
|
I zugehdriger
I Fassadenabschnitt

f——
vorspringender / zugehdriger
Gebaudeteil / Fassadenabschnitt
————— Ve

| -

a zulassiges Mass fir die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b  zulassiges Mass fir die Breite vorspringender Geb&udeteile
~, projizierte Fassadenlinie

massgebendes Terrain Fassadenlange

a zulassiges Mass fir die Tiefe vorspringender Gebaudeteile
b zulassiges Mass fir die Breite vorspringender Gebaudeteile

Figur 3.4 Vlorspringende Gebdudeteile (Schnitt und Seitenansicht)



3.5 Riickspringende Gebadudeteile

Rickspringende Gebaudeteile sind gegeniiber der Hauptfassade zuriickversetzt.

Riickspringende Gebaudeteile sind beispielsweise innenliegende Balkone, Arkaden, zuriickversetzte Eingange.
Rickspringende Gebdudeteile gelten als unbedeutend, wenn sie nur bis zum zuldssigen Mass fir die Tiefe gegeniber

der Fassadenflucht zurlickversetzt sind und das zuldssige Mass (fiir die Breite), beziehungsweise den zuldssigen Anteil
bezlglich des zugehorigen Fassadenabschnitts, nicht Gberschreiten.

e mm e e e e em e e B mm mm == = = == = = 3 ______

unbedeutend
rickspringender

rickspringender Gebaudeteil

Gebaudeteil FA

zulassiges Mass fur die Tiefe von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
zulassiges Mass fur die Breite von unbedeutend riickspringenden Gebaudeteilen
FA  zugehoriger Fassadenabschnitt
Fassade
12 Fassadenlinie

Figur 3.5 Riickspringende und unbedeutend riickspringende Gebdudeteile



4. LANGENBEGRIFFE, LANGENMASSE

4.1 Gebaudelange

Die Gebaudelédnge ist die langere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie um-

fasst.

Die Gebdudebreite ist die kiirzere Seite des flichenkleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassadenlinie um-

fasst.

4.2 Gebdudebreite

Die Gebaudeldange und Gebaudebreite dienen der Dimensionierung von Gebduden und werden fiir jedes Gebaude

separat bestimmt, insbesondere auch flr Anbauten.

Gebaudelange

Gebaude

Gebaude [

Gebaudebreite

1, Fassadenlinie

l<=— Flachenkleinstes Rechteck

Figur 4.1 und 4.2 Gebdudelédnge und Gebdudebreite



5. HOHENBEGRIFFE, HOHENMASSE

Die Begriffe betreffend der Hohe von Punkten, Linien und Bauten dienen der Dimensionierung der Bauten in ihrer drit-
ten Dimension bzw. als Hilfsgrosse zur Festlegung von Niveaus bestimmter Gebaudepunkte und Geschossen.

5.2 Fassadenhohe

Die Fassadenhohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion und der dazugehdérigen Fassadenlinie.

Bei Flachdachbauten wird die Fassadenhohe bis zur Oberkante der Briistung gemessen, es sei denn, die Briistung ist
um ein festgelegtes Mass gegenlber der Fassadenflucht zurtickversetzt. Als Bristungen gelten auch durchbrochene Ab-
schliisse, wie Geldanderkonstruktionen.

Das zulassige Mass der Fassadenhohe kann fiir traufseitige- und giebelseitige Fassaden sowie fur berg- und talseitige
Fassaden unterschiedlich festgelegt werden.

Die Fassadenhdhe dient der Begrenzung des Masses, in dem Fassaden ohne Abgrabungen in Erscheinung treten dirfen
und hat vor allem in stark geneigtem Gelande ihre Bedeutung. Wenn die talseitige Fassade bezliglich der Hohe, mit der
sie in Erscheinung tritt, auch mit Beriicksichtigung von Abgrabungen begrenzt werden soll, erfordert dies eine zusatz-
liche Regelung. Zur Definition der Hohe eines Gebaudes eignet sich die Fassadenhohe in vielen Féllen weniger gut als
die Gesamthdhe.
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Figur 5.2 Fassadenhéhe

massgebendes Terrain

massgebendes Terrain

technisch bedingte Dachaufbaute

Fassadenhdhe Fh
far Seitenfassade

'Briistung

Fassadenhdhe Fh
fur Talfassade

Fassadenlinie

Fassadenflucht

Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion

Die Fassadenhthe wird bemessen bis zur Oberkante der Dachkonstruktion ohne Dachhaut und darf deshalb nicht ver-
wechselt werden mit der Profilierungshéhe, welche in der Regel die Oberkante der Dachflache markiert.

Dachaufbauten sind Bauteile, welche die Dachflache héchstens um das festgelegte Mass gegen aussen durchbrechen.
Uberschreiten sie dieses Mass, so handelt es sich beispielsweise um Giebelfassaden, Frontfassaden (bei Tonnendé-
chern) oder lberbreite Dachdurchbriche, die bei der Bemessung der Fassadenhéhe miteinbezogen werden mussen.



5.3 Kniestockhdhe

Die Kniestockhohe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau und der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion.

Die Kniestockhohe dient als Hilfsgrosse zur Definition des Dachgeschosses.

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion _

Kniestockhohe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht —=

Figur 5.3 Kniestockhéhe

5.4 Lichte Hohe

Die lichte Hohe ist der Héhenunterschied zwischen der Oberkante des fertigen Bodens und der Unterkante der fer-
tigen Decke bzw. Balkenlage, wenn die Nutzbarkeit eines Geschosses durch die Balkenlage bestimmt wird.

Die lichte Hohe dient als Hilfsgrosse zur Definition von wohnhygienischen und arbeitsphysiologischen Mindestanforde-
rungen.

Einzelne sichtbare Balken mindern beispielsweise die Nutzbarkeit der Raumhdohe noch nicht.

— o ==

Lichte H6he Geschosshodhe Lichte H6he Geschosshoéhe Lichte H6he Geschosshohe
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Figur 5.4 Lichte Héhe




7. ABSTANDE UND ABSTANDSBEREICHE

Die Abstande dienen insbesondere der gegenseitigen Anordnung von Bauten und Anlagen, der Wohn- und Arbeitshy-
giene sowie dem Schutz naturlicher Elemente und Gegebenheiten (Ufer, Waldrénder).

7.1  Grenzabstand

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Parzellengrenze.

Wo grosse und kleine Grenzabstande bestehen oder Mehrlangenzuschlage gelten, wird der grosse Grenzabstand senk-
recht zur Fassade gemessen. Gegeniiber Gebaudeecken gilt auf jeden Fall der kleine Grenzabstand.

Der Grenzabstand von Anbauten wird separat gemessen.

7.2 Gebaudeabstand

Der Gebdudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

7.3 Baulinien

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen, insbesondere der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen
und Flachen sowie der baulichen Gestaltung.

Die Baulinien treten an Stelle der generellen Abstandsvorschriften. Die Baulinien beziehen sich auf die projizierten Fas-
sadenlinien.

Baulinien werden in der Regel im 6ffentlichen Interesse festgelegt. Diese Abgrenzungen kdnnen sich je nach Zweck der
Baulinien auf alle Bauten und Anlagen oder lediglich auf Gebaude oder Gebadudeteile mit bestimmten Nutzungen oder
auf bestimmte Geschosse beziehen.
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Figur 7.1 — 7.3 Absténde und Abstandsbereiche

7.4 Baubereich

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften und Baulinien in einem
Nutzungsplan festgelegt wird.

Der bebaubare Bereich umfasst jenen Teil der Grundstiicksflache, auf welchem Gebaude erstellt werden diirfen. Er er-
gibt sich aus Abstandsvorschriften und Baulinien.

(o, O
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Tttt
Av! EAV Av  Abstandsvorschrift
E ] i—-~ bebaubarer Bereich
: ! 32 Baubereich
: : — Baulinie
E 1 O-O Parzellengrenze
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Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift

Figur 7.4 bebaubarer Bereich und Baubereich



8. NUTZUNGSZIFFERN

8.1 Anrechenbare Grundstiicksflache

Zur anrechenbaren Grundstiicksflaiche (aGSF) gehéren die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstiicks-
flachen bzw. Grundstiicksteile.

Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet.

Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung.

.

Grundstiicksflache ausserhalb der
Bauzone

Anrechenbare Grundstiicksflache | Erschliessungs-
flachen

1

I_

1

g_:—|
4

|Gebaudeflache

| Abstandsflichen
|Hauszufahrt

| Griinfiachen*
|Freihaitefiichen*
|Grundersch|iessun
| Groberschliessung
|Feinersch|iessung

: anrechenbar W z.T. anrechenbar : nicht anrechenbar

Figur 8.1 Anrechenbare Grundstiicksfliiche

* Freihalteflachen und Grinflachen, soweit sie Bestandteil der Bauzonen und mit einer entsprechenden Nutzungsziffer
belegt sind.




B KRVO (Kantonale Raumplanungsverordnung)

8.5  Ausniitzungsziffer (Art. 37a KRVO)

Hinweis: Die Ausnltzungsziffer, als zuldssige Nutzungsziffer geméss kantonaler Raumplanungsgesetzgebung Graubiin-
dens, ist nicht Bestandteil der IVHB!

Die AZ ist das Verhaltnis der anrechenbaren Geschossflache (aGF) zur anrechenbaren Grundstiicksflache (aGSF). Sie
wird berechnet:

aGF
AZ =

aGSF

Als anrechenbare Geschossflache (aGF) gelten folgende Flachen:

1. Hauptnutzflichen (HNF);

2. Nebennutzflachen (NNF), Verkehrsflachen (VF) und Konstruktionsflachen (KF), soweit sie Raume oder Raumteile
betreffen, die mehr als 1.60 m tGber das massgebende oder tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Nicht angerechnet werden:
1. Alle Flachen unter 1.60 m lichter Hohe;

2. Funktionsflichen (FF);

3. Folgende Arten von Nebennutzflichen (NNF): Fahrzeugeinstellrdume, Schutzraume, Kehrichtraume, Gartenhau-
schen fiir Gartengerate und dergleichen, Holzschopfe sowie Kleintierstalle.

Die Definition der Flachen richtet sich nach der Norm SIA 416 (siehe Anhang).

Zur anrechenbaren Grundstiicksflaiche gehoren die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundstlicksflachen bzw.
Grundstiicksteile mit Einschluss der Flachen der Hauszufahrten. Nicht angerechnet werden die Flachen der Grund-,

Grob- und Feinerschliessung.


Martin Zahner
Rechteck


Figur 8.5: anrechenbare Geschossfldache
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1. Obergeschoss " (HNF) Balkon (ANF) [
Erdgeschoss Wohnen (HNF) Terrasse (ANF)
Untergeschoss
Keller (NNF) Wohnen (HNF)
Lift-
/ schacht
(VF)
Schnitt A- A

anrechenbare Geschossflache (aGF) nach Art. 37a KRVO



C SIA 416 (Definitionen aus der Norm SIA 416)

Geschossflache GF

Nettogeschossflaiche NGF

Nutzflache NF

Hauptnutzflaiche HNF

Nebennutzflaiche NNF

Verkehrsflache VF

Funktionsflache FF

Die Geschossflache GF ist die allseitig umschlossene und tiberdeckte Grund-
rissfliche der zuganglichen Geschosse einschliesslich der Konstruktionsfla-
chen.

Nicht als Geschossflachen gerechnet werden Flachen von Hohlrdumen unter
dem untersten zuganglichen Geschoss.
Die Geschossflache GF gliedert sich in

e Nettogeschossfliche NGF und

e Konstruktionsflache KF.
Die Nettogeschossflaiche NGF ist der Teil der Geschossflache GF zwischen den
umschliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteilen.
Die Nettogeschossflaiche NGF gliedert sich in

e Nutzflache NF,

e Verkehrsflache VF und

¢ Funktionsflache FF.

Die Nutzfliche NF ist der Teil der Nettogeschossfliche NGF, welcher der
Zweckbestimmung und Nutzung des Gebadudes im weiteren Sinne dient.
Die Nutzflache NF gliedert sich in

e Hauptnutzflache HNF und

e Nebennutzflaiche NNF

Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflaiche NF, welcher der Zweck-
bestimmung und Nutzung des Gebdudes im engeren Sinn dient.

Die Nebennutzfliche NNF ist der Teil der Nutzfliche NF, welcher die Haupt-
nutzflache HNF zur Nutzflache erganzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung und
Nutzung des Gebdudes zu definieren.
Zu den Nebennutzflachen gehoéren z. B. im Wohnungsbau

e Waschkiichen

e Estrich- und Kellerrdaume,

e Abstellrdume,

e Fahrzeugeinstellraume,

e Schutzraume und

e Kehrichtraume.

Die Verkehrsflache VF ist jener Teil der Nettogeschossflaiche NGF, welcher aus-
schliesslich deren Erschliessung dient.

Zur Verkehrsflaiche gehoren z. B. im Wohnungsbau die Flachen von ausser-
halb der Wohnung liegenden Korridoren, Eingangshallen, Treppen, Rampen
und Aufzugsschichten.

Die Funktionsflache FF ist jener Teil der Nettogeschossfliche NGF, der fir
haustechnische Anlagen zur Verfligung steht.



Konstruktionsflache KF

Grundstticksflache GSF

Umgebungsflache UF

Zur Funktionsflache FF gehoren Flachen wie
e Raume flr Haustechnikanlagen,
e Motorenraume von Aufzugs- und Forderanlagen,

e Ver- und Entsorgungsschéachte, Installationsgeschosse sowie Ver- und
Ent- sorgungskanale und

e Tankraume.

Die Konstruktionsflache KF ist die Grundrissflache der innerhalb der Geschoss-
flache GF liegenden umschliessenden und innenliegenden Konstruktionsbau-
teile wie Aussen- und Innenwande, Stiitzen und Briistungen.

Einzuschliessen sind die lichten Querschnitte von Schachten und Kaminen so-
wie Tur- und Fensternischen, sofern sie nicht der Nettogeschossfliche NGF
zugeordnet sind.

Bauteile wie versetzbare Trennwande und Schrankwdnde sind keine um-
schliessenden oder innenliegenden Konstruktionsbauteile im Sinne dieser
Norm.
Die Konstruktionsflache KF gliedert sich in

e Konstruktionsflache tragend KFT und

e Konstruktionsflache nichttragend KFN.

Das betrachtete Grundstiick kann umfassen
e eine einzelne Parzelle,
e mehrere Parzellen und

¢ Teile einer oder mehrerer Parzellen

Die Flache des Grundstticks gliedert sich in
e Gebaudegrundflaiche GGF und
e Umgebungsflache UF.
Die Umgebungsflache UF ist jene Flache des Grundstiicks, die nicht von Ge-

baudeteilen durchdrungen wird. Massgebend sind die Verhaltnisse nach der
Bauausfiihrung.

Flachen liber ganz oder teilweise im Erdreich liegenden Bauten oder Teilen
von Bauten gelten als Umgebungsflache, sofern sie bepflanzt, begangen oder
befahren werden kénnen und mit dem anschliessenden Terrain in Verbindung
stehen.
Die Umgebungsflache gliedert sich in

e Bearbeitete Umgebungsflache BUF (Hart- bzw. Griinflachen) und

e Unbearbeitete Umgebungsflache UUF.
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Vorbemerkung

Wo der Kommentar von den Kantonen oder vom kantonalen Recht spricht, sind immer auch
die Gemeinden mitgemeint. Das gilt vorab dort, wo die Kantone ihre Kompetenzen ganz
oder teilweise an die Gemeinden delegieren. Beispiele: BMBV-BE: Mit einer Ausnahme le-
gen im Kanton Bern die Gemeinden samtliche konkreten Masse fest. Vergleichbares gilt bei-
spielsweise fur die Kantone Graubiinden und Waadt.

Das Konkordat definiert Begriffe und Messweisen, die in der Regel keine weiteren Prazisie-
rungen durch den kantonalen bzw. kommunalen Gesetzgeber verlangen. Ausnahmen von
diesem Grundsatz gibt es: Eine Begriffsbestimmung kann auf das ,zulassige Mass* verwei-
sen, das vom kantonalen Recht festzulegen ist. So gehort etwa zum Konkordatsbegriff der
.Kleinbaute®, der ,Anbaute” und des ,vorspringenden Gebaudeteils“, dass der kantonale bzw.
kommunale Gesetzgeber ein ,zuldssiges Mass" — also eine maximale Dimension — festlegt.
Ahnliches gilt firr die Begriffe des ,Untergeschosses*, des ,Dachgeschosses®, des ,Attikage-
schosses®. Fur die praktische Verwendung des Konkordatsbegriffs wird damit eine Festle-
gung des ,zuldssigen Masses" unentbehrlich.

Das Konkordat besteht aus dem Text und den beiden Anhangen 1 und 2. Der Anhang 2 mit
den Skizzen hat dieselbe Verbindlichkeit wie die Definitionstexte in Anhang 1.
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Begriffe und Messweisen

1. Terrain
1.1 Massgebendes Terrain

Als massgebendes Terrain gilt der natiirlich gewachsene Geldndeverlauf. Kann dieser in-
folge friiherer Abgrabungen und Aufschiittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom na-
turlichen Geldndeverlauf der Umgebung auszugehen. Aus planerischen oder erschliessungs-
technischen Griinden kann das massgebende Terrain in einem Planungs- oder im Baubewilli-
gungsverfahren abweichend festgelegt werden.

Das massgebende Terrain (vgl. die dhnlichen Begriffe in vielen Kantonen ,gewachsenes
Terrain®, ,gewachsener Boden®) dient als Referenz flir das Messen zahlreicher Gebaude-
parameter (Beispiel: Ziff. 5.1 Gesamthdhe). Es ist ,massgebend, weil man sich darauf ei-
nigt, dass von diesem Hohenniveau aus gemessen werden soll. Das Konkordat bestimmt
nur den Begriff des massgebenden Terrains als Referenzgréosse. Welche Rolle das mass-
gebende Terrain dann im konkreten Fall spielt, ergibt sich aus den weiteren Konkordatsbe-
stimmungen, die auf das massgebende Terrain abstellen (Beispiele: Ziff. 2.4, 2.5, 3.1,3.2,
5.1, 6.2, 8.3). Sache des materiellen kantonalen Baurechts ist es dann, auf der Grundlage
der Konkordatsbegriffe die zulassigen baulichen Dimensionen und die zulassigen Terrain-
veranderungen festzulegen. Beispielsweise kdnnen die Kantone Veranderungen des mas-
sgebenden Terrains auf dem Baugrundstiick begrenzen (maximal zulassige Abgrabungen
oder Anschuttungen). Wird das Terrain im Hinblick auf ein konkretes Bauvorhaben tiefer
gelegt (abgegraben), so entspricht der neue Terrainverlauf nicht mehr dem ,massgeben-
den Terrain®, es handelt sich dann um das ,tiefer gelegte Terrain“, das nicht mehr dem ,na-
turlich gewachsenen Gelandeverlauf‘ gemass Konkordatstext entspricht. Beispiele: Ziff. 2.4
und 2.5.

Als massgebendes Terrain bezeichnet das Konkordat im Grundsatz den Gelandeverlauf,
so wie er ,naturlich gewachsen" besteht. Es wird auf den seit langem bestehenden, weitge-
hend durch natirliche Prozesse entstandenen Gelandeverlauf abgestellt und nicht auf ei-
nen Gelandeverlauf, der auf menschliche Eingriffe wie friihere Abgrabungen und Aufschut-
tungen zurtckgeht. Damit soll verhindert werden, dass sich jemand durch Eingriffe ins Ge-
lande Vorteile verschaffen kann. Die kantonale Praxis verlangte bisher in der Regel, dass
das gewachsene bzw. massgebende Terrain wahrend mindestens 10 bis 20 Jahren unver-
andert geblieben ist (vgl. beispielsweise fur GR BGE 1C_492/2010 vom 23.3.2011). Eine
solche Frist kennt das Konkordat nicht. Das Konkordat stellt somit auf den altesten naturli-
chen Gelandeverlauf ab, der noch mit verhaltnismassigem Aufwand eruiert werden kann.
Wie auf den naturlichen Gelandeverlauf geschlossen wird und welcher Aufwand verhaltnis-
massig ist, bleibt den Kantonen Uberlassen.
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Wo der natlrlich gewachsene Gelandeverlauf unklar oder umstritten ist, muss die zu stan-
dige Baubehorde dessen Verlauf im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens hoheitlich
festlegen. Dabei schliesst sie vom natirlichen Gelandeverlauf der Umgebung oder von al-
teren Terrainaufnahmen auf den Gelandeverlauf des Grundstlcks. Das Konkordat stellt
auch hier auf den altesten natirlichen Gelandeverlauf ab, der noch mit verhaltnismassigem
Aufwand eruiert werden kann. Die Kantone kdnnen ein Verfahren zur Verfugung stellen,
mit dem Bauwillige vor der Ausarbeitung eines konkreten Bauprojekts den Verlauf des mas-
sgebenden Terrains rechtsverbindlich klaren kénnen.

Ausnahmsweise kann es nétig werden, dass die Behoérden einen anderen Terrainverlauf
als den ,naturlich gewachsenen Gelandeverlauf* als massgebendes Terrain festlegen. Das
Konkordat nennt daflir planerische oder erschliessungstechnische Grinde. Griinde des
Hochwasserschutzes konnen beispielsweise verlangen, dass dauernd auf einem hoheren
als dem natirlich gewachsenen Gelandeverlauf gebaut wird, weil das naturliche Terrainni-
veau gefahrdet ist. Auch eine vernunftige, mit vertretbaren Steigungen arbeitende Er-
schliessung kann es nétig machen, dass nicht der natlirlich gewachsene Gelandeverlauf
fur eine Baubewilligung massgebend ist, sondern ein an die Erschliessungsplanung ange-
passtes Terrain. Weitere planerische Griinde sind beispielsweise Terrainveranderungen
zur Erzielung eines besseren Larmschutzes oder einer besseren Einordnung ins Ortsbild.
Die Behdrden werden dann in einem anfechtbaren Entscheid — sei das im Baubewilli-
gungs- oder im Planerlassverfahren — das massgebende Terrain abweichend vom natur-
lich gewachsenen Gelandeverlauf festsetzen. Selbstverstandlich missen die Behdrden bei
solchen Festlegungen des massgebenden Terrains die 6ffentlichen und privaten Interes-
sen beispielsweise des Ortsbildschutzes und der Nachbarn bertcksichtigen. Auch darf die
Rechtssicherheit nicht gefahrdet wer- den. Von einer Neufestlegung des massgebenden
Terrains erst im Baubewilligungsverfahren sollte sehr zuriickhaltend Gebrauch gemacht
werden; denn die Begriffsdefinitionen sollen nicht das Instrument der Ausnahmebewilligung
des jeweiligen kantonalen Rechts ersetzen.
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2. Gebéude
2.1 Gebaude

Gebéude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine
feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufweisen.

Das Konkordat umschreibt, was es unter einem Gebaude versteht. Besondere und aus be-
stimmten Griinden privilegierte Arten von Gebauden im Sinne des Konkordats sind die Klein-
bauten (Ziff.2.2.), die Anbauten (Ziff. 2.3.), die unterirdischen Bauten (Ziff. 2.4) sowie die Un-
terniveaubauten (Ziff. 2.5).

Aus der Definition folgt, dass Anlagen wie offene Schwimmbader, Stutzmauern, Gelandever-
anderungen, Leitungen usw. keine Gebaude im Sinne des Konkordates sind. Dagegen kon-
nen leicht entfernbare Bauten ebenfalls Gebdude im Sinne des Konkordates sein: Beispiel:
Ein Autounterstand, der in der Regel zur Unterart der Kleinbauten zahlt (Ziff. 2.2).

Nicht ortsfeste Objekte wie Camping- oder Baustellenwagen oder Zelte sind keine Gebaude
im Sinne des Konkordats. Sie kébnnen indessen selbstverstandlich baubewilligungspflichtig
sein.

Ein Gebaude im Sinne des Konkordats muss nicht allseitig geschlossen sein: es weist ,.in der
Regel* neben dem festen Dach weitere Abschlisse auf.

Das Konkordat verwendet die Begriffe Haupt- und Nebengebaude nicht mehr. Daflr definiert
es die Begriffe Anbauten und Kleinbauten (siehe Ziff. 2.2. und 2.3).

Das kantonale Baurecht (dazu zahlt auch das kommunale Baurecht, soweit vorhanden: vgl.
Ziff. 1.0 Vorbemerkungen) formuliert die baurechtlichen Anforderungen an Gebaude, bei-
spielsweise an deren maximale Abmessungen. Dabei bedient es sich der Definitionen und
Messweisen des Konkordates.



IHVB — Erlduterungen 2026

2.2 Kleinbauten

Kleinbauten sind freistehende Gebéude, die in ihren Dimensionen die zuldssigen Masse
nicht iberschreiten und die nur Nebennutzflachen enthalten.

Kleinbauten sind beispielsweise Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser,
Gartenpavillons usw.

Das kantonale Recht definiert die maximal zuldssigen Abmessungen einer Kleinbaute (bei-
spielsweise Gebaudegrundflache, Gebaudevolumen, Gebaudelange und Gebaudebreite, Ge-
samthdéhe, Gréssenverhaltnis im Vergleich zum Hauptgebaude usw.). Werden diese Uber-
schritten, gilt das Gebaude nicht mehr als Kleinbaute und kann von den daflir im kantonalen
Recht vorgesehenen Privilegien beispielsweise bei den Grenzabstanden nicht mehr profitie-
ren.

Nebennutzflachen sind in der SIA-Norm 416 (2003) (SN 504 416) definiert. Es handelt sich
um Waschkichen, Schutzraume, Abstellrdume, Fahrzeugeinstellrdume usw. Die Definition in
der SIA-Norm hat nichts mit der Umschreibung jener Flachen zu tun, die in verschiedenen
Kantonen nicht an die Ausnltzungsziffer angerechnet werden. Ein freistehendes kleines Ge-
baude, das nicht nur Nebennutzflachen umfasst, ist definitionsgemass keine Kleinbaute im
Sinne des Konkordates und kann von den daflir vorgesehenen Privilegien wie reduzierten
Abstanden und dergleichen nicht profitieren.
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2.3 Anbauten

Anbauten sind mit einem anderen Gebdude zusammengebaut, liberschreiten in ihren Dimensi-
onen die zuldssigen Masse nicht und enthalten nur Nebennutzfldchen.

Die Unterscheidung zwischen Gebaudevorspriingen und Anbauten dient dazu, differen-
zierte, in der Regel privilegierende Regelungen flr Anbauten zu ermoéglichen. Beispielsweise
kénnen die Kantone flr Anbauten geringere Grenzabstande vorgeschrieben als fir Gebaude
mit ihren Vor- und Rickspringen. Der Grund dafur liegt darin, dass Anbauten nach der Defi-
nition des Konkordats nur Nebennutzflachen enthalten.

Um die Privilegierung von Anbauten zu rechtfertigen, muss das kantonale Recht deren Di-
mension beschranken, beispielsweise 30 m2 Grundflache und 4 m Gesamthdhe. Die Figur
2.1 bis 2.3 im Anhang 2 ist in diesem Sinne nicht ganz vollstandig, denn es ware nicht zulas-
sig, nur die Lange von Anbauten zu beschranken, nicht aber die Breite. Zudem schrankt be-
reits das Konkordat die zulassige Nutzung auf Nebennutzflachen nach SIA-Norm 416 (2003)
(SN 504 416) ein. Ein privilegierter Anbau kann also keinen Hobbyraum umfassen. Dasselbe
dirfte fur Wintergarten gelten. Ebenfalls keine Nebennutzflachen sind Verkehrsflachen im
Sinne der SIA-Norm 416 (2003) (SN 504 416) wie Korridore und Treppenhauser, die Haupt-
nutzflachen erschliessen.
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2.4 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Gebéude, die mit Ausnahme der Erschliessung sowie der Gelan-
der und Briistungen, vollstandig unter dem massgebenden, respektive unter dem tiefer ge-
legten Terrain liegen.

Die Definition der unterirdischen Bauten ermdglicht Sonderregelungen wie einen reduzierten
oder wegfallenden Grenzabstand.

Unterirdische Bauten treten mit Ausnahme ihrer Erschliessung (Zufahrt und/oder den Zu-
gang) nicht in Erscheinung, weil sie unter dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain
liegen mussen. In diesem Punkt unterscheiden sie sich von Unterniveaubauten (Ziff. 2.5), die
bis zu einem bestimmten, vom kantonalen Recht festzulegenden Mass Uber das massge-
bende oder tiefer gelegte Terrain hinausragen dirfen. Das tiefer gelegte Terrain wird im Kon-
kordat nicht definiert. Gemeint ist das nach Fertigstellung des Bauvorhabens vorhandene
Terrain, das tiefer liegt als das massgebende Terrain (vgl. Ziff. 1.1). Aus der Definition folgt
ferner, dass Aufschittungen nicht dazu dienen kénnen, tiber dem massgebenden Terrain lie-
gende Bauten zu unterirdischen zu machen.

Die Zufahrten oder Zugange kdnnen mit den aus Sicherheitsgriinden nétigen Gelandern oder
Brustungen ausgeristet sein, ohne dass an der Charakterisierung der gesamten Anlage als
unterirdischer Bau etwas andert.

Mit Erschliessung sind der Zugang oder die Zufahrt gemeint. Figur 2.4 und 2.5 im Anhang 2
zeigt nur einen Treppenzugang. Denkbar ist nach dem Wortlaut des Konkordats auch eine
Zufahrt, bei der nur das Zufahrtstor zum unterirdischen Bau an der Erdoberflache sichtbar ist.
Es ist dem kantonalen Recht Uberlassen, die Dimensionen von Abgrabungen fur solche Zu-
gange oder Zufahrten beispielsweise aus asthetischen Griinden zu beschranken. Zu denken
ist etwa an eine Garagenfront. Begrenzt werden kénnen die Héhe und Breite solcher Zugan-
ge oder Zufahrten. Auch die dafir nétigen Abgrabungen kénnen vom kantonalen Recht be-
schrankt werden.

Unterirdische Bauten sind mit ihren Geschossflachen bei der Geschossflachenziffer (Ziff.
8.2.) anrechenbar: vgl. dazu die Skizze 8.2 im Anhang 2. Das gilt natlrlich nur fir Kantone
und Gemeinden, die die Geschossflachenziffer verwenden.

Fir die Messung eines allfalligen Grenzabstandes ist sinngemass die projizierte Fassadenli-
nie (vgl. Ziff. 7.1) des unter dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain liegenden Bau-
kérpers massgebend. Das Konkordat aussert sich namlich nicht zur Frage, wie bei unterirdi-
schen Bauten und Unterniveaubauten der Grenzabstand gemessen wird.
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2.5 Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sind Gebé&ude, die héchstens bis zum zuldssigen Mass liber das massge-
bende, respektive (ber das tiefer gelegte Terrain hinausragen.

Die Unterscheidung zwischen unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten hat den Zweck,
unterschiedliche Behandlungen beispielsweise bei den Abstandsvorschriften zu ermaéglichen.
So kénnen Unterniveaubauten und unterirdische Bauten beispielsweise von reduzierten
Grenzabstanden profitieren oder von der Einhaltung von Grenzabstanden befreit werden.

Unterniveaubauten durfen teilweise Uber das massgebende oder tiefer gelegte Terrain hin-
ausragen. Wieviel, sagt das kantonale Baurecht. Die Skizzen 2.4 und 2.5 des Anhangs 2 zei-
gen, wie das ,zuldssige Mass* gemessen wird: Von der ,Oberkante des fertigen Bodens® des
Unterniveaubaus zur Fassadenlinie respektive zur Schnittlinie der Fassadenflucht mit dem
tiefer gelegten Terrain. Leider wird der Fall eines tiefer gelegten Terrains in den Skizzen nicht
erwahnt.

Das kantonale Baurecht kann sich beim ,wieviel“ unterschiedlicher Messmethoden bedienen,
also beispielsweise:

a. des maximalen Masses des am weitesten hinausragenden Fassadenteils;

b. des Durchschnittsmasses aller hinausragenden Fassadenteile (“darf im Mittel aller Fassa-
den nicht mehr als 1.2 m Uber das massgebende oder das tiefe gelegte Terrain hinausra-

gen®);

c. einer Kombination beider Begrenzungen (“darf im Mittel aller Fassaden nicht mehr als 1.2
m Uber das massgebende oder das tiefe gelegte Terrain hinausragen, an keiner Stelle aber
mehr als 3 m®).

Es ist Sache des kantonalen Rechts, dazu Messvorschriften zu erlassen; denn ein Durch-
schnittsmass kann auf verschiedene Arten berechnet werden. Man vergleiche dazu die ahnli-
che, aber nicht identische Definition des Untergeschosses (Ziff. 6.2). Zudem wird dort vom
massgebenden Terrain und nicht vom allenfalls tiefer gelegten Terrain aus gemessen.

Wird ein maximales Mass des am weitesten hinausragenden Fassadenteils festgelegt, so ist
nach der Definition des Konkordats ab dem tiefsten Punkt des massgebenden oder tiefer ge-
legten Terrains zu messen. Werden also Abgrabungen vorgenommen, so ist ab dem tiefer
gelegten Terrain zu messen. Dient die Abgrabung indessen ausschliesslich dem Zugang
oder der Zufahrt, so sollte die kantonale Messvorschrift das Maximalmass nicht ab dem tiefer
gelegten Terrain messen, weil sonst ein nicht erklarbarer Unterschied zu den unterirdischen
Bauten (Ziff. 2.4) entsteht. Das kantonale Recht sollte Uberdies die zulassigen Dimensionen
solcher Abgrabungen aus gestalterischen Griinden beschranken.
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Fir die Messung eines allfalligen Grenzabstandes ist sinngemass die projizierte Fassadenli-
nie (vgl. 7.1) des teilweise unter dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain liegenden
Baukorpers massgebend. Das Konkordat dussert sich namlich nicht zur Frage, wie bei unter-
irdischen Bauten und Unterniveaubauten der Grenzabstand gemessen wird.
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3. Gebdédudeteile
3.1 Fassadenflucht

Die Fassadenflucht ist die Mantelflache, gebildet aus den lotrechten Geraden durch die dus-
sersten Punkte des Baukérpers lber dem massgebenden Terrain: Vorspringende und unbe-
deutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht berticksichtigt.

Die Fassadenflucht dient der Bestimmung der Fassadenlinie (siehe Ziff. 3.2) und als
Hilfsgrosse bei der Definition des Attikageschosses (siehe Ziff. 6.4).

Vorspringende Gebaudeteile, die nicht bertcksichtigt werden, sind etwa Balkone und Erker.
Ihre Dimensionen sind durch das kantonale Recht zu begrenzen (siehe Ziff. 3.4).

Unbedeutend rickspringende Gebaudeteile werden ebenfalls nicht berticksichtigt. Die Fas-
sadenflucht ist dort fiktiv. Die Kantone kénnen, missen aber nicht naher regeln, wie gross
der Ricksprung sein darf, um als unbedeutend zu gelten (Siehe Ziff. 3.5).

Anbauten gemass Ziff. 2.3 haben eigene Fassadenfluchten (Siehe Anhang 2 Figur 3.4).

Der Begriff der Fassadenflucht ist bei Unterniveaubauten (Ziff. 2.5) auf diejenigen Teile direkt
anwendbar, die Uber das massgebende Terrain hinausragen. Das folgt aus Ziff. 3.1, wonach
die Fassadenflucht iber dem massgebenden Terrain liegt. Auf unterirdische Bauten (Ziff.
2.4) ist der Begriff nicht direkt anwendbar.
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3.2 Fassadenlinie

Die Fassadenlinie ist die Schnittlinie von Fassadenflucht und massgebendem Terrain.

Die Fassadenlinie verlauft definitionsgemass auf dem massgebenden Terrain und dient zur
Bestimmung der Hohenmasse von Gebauden und Untergeschossen. Sie ist also eine Refe-
renz fir die verschiedensten vertikalen Messungen.

Die Messung der Abstande in der Horizontalen erfolgt in der Ebene der amtlichen Vermes-
sung, wo sich die projizierte Fassadenlinie befindet (vgl. Ziff. 3.3).
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3.3  Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fassadenlinie auf die Ebene der amtlichen
Vermessung.

Die auf die Ebene der amtlichen Vermessung projizierte Fassadenlinie (siehe zur Definition
der Fassadenlinie Ziff. 3.2) dient als Hilfsgrésse fur die Bestimmung der Abstande (Grenz-
und Gebaudeabstand), der Gebaudelénge, Gebaudebreite sowie der Uberbauungsziffer.

Der Begriff der ,Ebene der amtlichen Vermessung* ist erklarungsbeddirftig: Es handelt sich
nicht um die ,Ebenen” (oder englisch: layers) eines geografischen Informationssystems, son-
dern um die Projektion des Terrains auf eine Kugel. Die Kugel wird sodann auf einen Zylinder
projiziert und dieser zu einer Flache ausgerollt. Das Vorgehen ist bekannt von den Weltkar-
ten, wo die Erdkugeloberflache auf einer Karte — also in einer Ebene — dargestellt wird.
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3.4 Vorspringende Gebaudeteile

Vorspringende Gebé&udeteile ragen héchstens bis zum zulédssigen Mass (fiir die Tiefe) liber
die Fassadenflucht hinaus und diirfen — mit Ausnahme der Dachvorspriinge — das zulédssige
Mass (fiir die Breite), beziehungsweise den zulédssigen Anteil beziiglich des zugehdrigen
Fassadenabschnitts, nicht liberschreiten.

Vorspringende Gebaudeteile im Sinne dieser Ziffer sind - wie die Definition festhalt - zwar Be-
standteile eines Gebaudes, ragen aber nicht mehr als um ein bestimmtes Mass Uber die Fas-
sadenflucht hinaus.

Das kantonale Recht muss das Mass, um das solche vorspringenden Gebaudeteile tber die
Fassadenflucht hinausragen dirfen, begrenzen. Die Begrenzungen gelten einerseits der
Tiefe und andererseits der Breite bzw. dem Anteil an der Fassadenlange des Gebaudeab-
schnitts, aus dem der vorspringende Gebdudeteil herausragt. Beispiele sind: Erker (auch
mehrstockige), Vordacher, beispielsweise Uber einem Eingangsbereich (Anhang 2 Figur 3.4,
zu den Dachvorspriingen Rz. 3 unten), Balkone, Aussentreppen, Untergeschosse (vgl. dazu
Skizze 6.2). Es kann sich also wie beim Erker durchaus um bewohnte Gebaudeteile handeln.
Die Nutzung des vorspringenden Gebaudeteils ist ohne Bedeutung.

Fur Dachvorspringe (das Dach des Gebaudes ragt Gber die Fassadenflucht hinaus) gilt eine
besondere Regelung: Fir sie gilt nach dem Wortlaut nur eine Beschrankung in der Tiefe,
nicht jedoch in der Breite bzw. bezuglich des Anteils am Fassadenabschnitt. Das leuchtet ein,
denn Dachvorsprunge sollten entlang der ganzen Fassade um das zulassige Mass Uber die
Fassadenflucht hinausragen durfen. Leider weicht der franzésischsprachige Konkordatstext
in diesem Punkt vom deutschsprachigen ab: Der Nebensatz ,a I'exception des avant-toits*
bezieht sich sowohl auf die Tiefe wie die Breite. Das geht auf eine fehlerhafte Ubersetzung
des urspringlichen deutschen Textes zurlick. ,A I'exception des avant-toits® sollte sich richtig
verstanden nur auf die Breite bzw. den zulassigen Anteil des zugehdrigen Fassadenab-
schnitts bezogen sein.

Vorspringende Gebaudeteile werden vom kantonalen Recht in der Regel privilegiert behan-
delt, etwa indem sie in einen Grenzabstand hineinragen durfen.

Das Konkordat aussert sich nicht direkt zur Frage, ob die Beschrankung des Breitenmasses
bzw. des Fassadenabschnittsanteils bei mehrstockigen Gebauden jeweils nur flr dasselbe
Stockwerk gilt. Der Wortlaut legt folgende Regel nahe:

a. Bei einer Beschrankung des zulassigen Anteils eines Fassadenabschnitts werden mehrere

vorspringende Gebaudeteile selbst dann zusammengezahlt, wenn sie auf unterschiedli-
chen Stockwerken angeordnet sind

b. Bei einer Beschrankung des zulassigen Breitenmasses gilt dieses flr jeden einzelnen vor-
springenden Gebaudeteil.
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Vorspringende Gebaudeteile im Sinne der Ziff. 3.4. sind einerseits zu unterscheiden.

a. von den Anbauten (Ziff. 2.3: Anbauten sind in den Dimensionen ebenfalls begrenzt, enthal-
ten aber nur Nebennutzflachen) und

b. von den Gebaudeteilen, die die festgelegten Dimensionen flr vorspringende Gebaudeteile
sprengen und die demzufolge nicht mehr zu den vom kantonalen Recht privilegierten Bau-
teilen gehoren: Siehe dazu die Skizze 3.4 im Anhang 2. Beispiel: Vordach des Kultur- und
Kongresszentrums Luzern (KKL) von Jean Nouvel.



IHVB — Erlduterungen 2026

3.5 Riickspringende Gebéaudeteile

Riickspringende Gebaudeteile sind gegeniiber der Hauptfassade zuriickversetzt.

Ruckspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziff. 3.5 kbénnen entweder

a. in nur unbedeutendem Mass zurtickspringen; dann ist dieses Mass vom kantonalen Recht
zu begrenzen (maximale Tiefe einerseits und maximale Breite bzw. maximaler Anteil be-
zuglich des zugehdrigen Fassadenabschnitts andererseits); oder

b. in mehr als unbedeutendem Mass zurlckspringen.

Die Unterscheidung geht leider nicht aus dem Konkordatswortlaut der Ziff. 3.5 hervor, wohl
aber aus dem Wortlaut von Ziff. 3.1 (Fassadenflucht) und den Skizzen (vgl. die Skizze 3.5. in
Anhang 2).

Mit dem Begriff ,Hauptfassade® ist die jeweilige Fassadenflucht des dazugehérigen Fassa-
denabschnitts im Sinne der Ziff. 3.1 gemeint. Es gibt also keine ,Nebenfassaden®. Riick-
springende Gebaudeteile sind selbstverstandlich an samtlichen Gebaudefassaden maoglich.

Unbedeutende Rickspringe im Sinne von Ziff. 3.5 und der entsprechenden Skizze werden
bei der Fassadenlinie nicht berlcksichtigt, nicht mehr unbedeutende aber schon (vgl. die
Skizze 3.5 in Anhang 2). Das hat Auswirkungen auf die an die Uberbauungsziffer anrechen-
bare Gebaudeflache: Unbedeutend riickspringende Gebaudeteile im Sinn von Ziff. 3.5 wer-
den ebenso wie vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziff. 3.4. nicht bericksichtigt (vgl.
die Skizze 8.4 in Anhang 2).

Beispiele fur unbedeutend rickspringende Gebaudeteile sind etwa innenliegende Balkone
und zurlckversetzte Eingange.

Sehen die Kantone kein Maximalmass fur unbedeutend riickspringende Gebaudeteile vor, so
hat das zur Folge, dass es keine unbedeutend riickspringenden Gebaudeteile gibt. Das hat
einzig Konsequenzen fiir die Anrechenbarkeit bei der Uberbauungsziffer.
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4. Langenbegriffe, Lingenmasse

4.1 Gebdudeldnge

Die Gebéaudelénge ist die ldngere Seite des flichenkleinsten Rechtecks, welches die proji-
Zierte Fassadenlinie umfasst.

Gebaudelange und Gebaudebreite umschreiben die Hauptdimension eines Gebaudegrund-
risses.

Die Definition erlaubt, das Ldngenmass auch komplizierter Gebaudegrundrisse zu bestim-
men. Bei besonderen Gebaudeformen, beispielsweise bei L-férmigen Grundrissen, kann dies
zu unbefriedigenden Ergebnissen fuhren, beispielsweise in Bezug auf die einzuhaltenden
Grenz- oder Gebaudeabstande. Es bleibt den Kantonen lberlassen, wie sie mit solchen Fal-
len umgehen.

Gemessen wird in der Ebene der amtlichen Vermessung, also in der gleichen Ebene wie die
projizierte Fassadenlinie.

Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziff. 3.4 und unbedeutend riickspringende Ge-
baudeteile im Sinne von Ziff. 3.5. werden gemass Konkordat nicht berlcksichtigt. Dies ergibt
sich aus der Definition der Fassadenflucht in Ziff. 3.1.

Ob Anbauten im Sinne von Ziff. 2.3 (Dimensionen beschrankt, nur Nebennutzflachen) bei der
Bestimmung der Gebaudelange zu berlcksichtigen sind, geht aus dem Konkordat nicht ein-
deutig hervor (vgl. die Skizzen zur Fassadenflucht in Ziff. 3.1). Es ist Sache der Kantone, hier
eine Regelung zu treffen, wenn sie dies als nétig erachten. Vorgeschlagen wird folgende L6-
sung, sofern eine kantonale Regelung oder Praxis fehlt:

a. Anbauten im Sinne von Ziff. 2.3. (Dimensionen beschrankt, nur Nebennutzflachen) werden
nicht angerechnet.

b. Etwas anderes gilt dann, wenn ein Anbau zwei Hauptgebaude miteinander verbindet. War-
den Anbauten in diesem Fall nicht berticksichtigt, kdbnnte die Gebaudelangenbeschran-
kung auf einfache Weise unterlaufen werden.
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4.2 Gebaudebreite

Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flachenkleinsten Rechtecks, welches die proji-
Zierte Fassadenlinie umfasst.

Gebaudelange und Gebaudebreite umschreiben die Hauptdimension eines Gebaudegrundris-
ses.

Die Gebaudebreite sollte nicht wie bisher gelegentlich blich als Synonym fir die ,Gebaude-
tiefe“ verwendet werden. Damit kénnen Verwechslungen vermieden werden. Die Gebaude-
tiefe kann von den Kantonen aber weiterhin verwendet werden fir ein Mass, das wohnhygie-
nischen Zwecken dient. Es darf sich dann aber nicht um ein Mass handeln, das wie die Ge-
baudebreite des Konkordats gemessen wird (siehe dazu die Skizze 4.2. des Anhangs 2).

Die Definition erlaubt, das Breitenmass auch komplizierter Gebaudegrundrisse zu bestim-
men. Bei besonderen Gebaudeformen, beispielsweise bei L-férmigen Grundrissen, kann dies
zu unbefriedigenden Ergebnissen flihren, beispielsweise in Bezug auf die einzuhaltenden
Grenz- oder Gebaudeabstande. Es bleibt den Kantonen lberlassen, wie sie mit solchen Fal-
len umgehen.

Gemessen wird in der Ebene der amtlichen Vermessung, also in der gleichen Ebene wie die
projizierte Fassadenlinie.

Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziff. 3.4 und unbedeutend rickspringende Ge-
baudeteile im Sinne von Ziff. 3.5. werden gemass Konkordat nicht berlcksichtigt. Dies ergibt
sich aus der Definition der Fassadenflucht in Ziff. 3.1.

Ob Anbauten im Sinne von Ziff. 2.3 (Dimensionen beschrankt, nur Nebennutzflachen) bei der
Bestimmung der Gebaudebreite zu bertcksichtigen sind, geht aus dem Konkordat nicht ein-
deutig hervor (vgl. die Skizze zur Fassadenflucht in Ziff. 3.1). Es ist Sache der Kantone, hier
eine Regelung zu treffen, wenn sie dies als noétig erachten. Vorgeschlagen wird folgende L6-
sung, sofern eine kantonale Regelung oder Praxis fehlt:

a. Inihrem Erscheinungsbild untergeordnete Anbauten im Sinne von Ziff. 2.3. (Dimensionen
beschrankt, nur Nebennutzflachen) werden nicht angerechnet.

b. Etwas anderes gilt dann, wenn ein Anbau wie zum Beispiel ein Garagetrakt zwei Haupt-
gebaude miteinander verbindet. Wurden Anbauten in diesem Fall nicht bertcksichtigt,
koénnte die Gebaudebreitenbeschrankung auf einfache Weise unterlaufen werden. Damit
wird in erster Linie auf das visuelle Erscheinungsbild abgestellt.
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5. Héhenbegriffe, Hbhenmasse

5.2 Fassadenhohe

Die Fassadenhéhe ist der grésste Héhenunterschied zwischen der Schnittlinie der Fassaden-
flucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehérigen Fassadenlinie.

Die Fassadenhohe begrenzt in der dritten Dimension das Mass, in dem Fassaden in Erschei-
nung treten.

Sie hat Ahnlichkeiten mit der friiheren Geb&udehohe in einigen Kantonen. Sie unterscheidet
sich von diesen aber insofern, als ab dem massgebenden und nicht ab dem allen- falls tiefer
gelegten Terrain gemessen wird. Es sind deshalb Einschrankungen von Abgrabungen im
kantonalen Recht erforderlich, wenn die Untergeschosse nicht zu stark in Erscheinung treten
sollen. Da die Grosse der Dachkonstruktion beispielsweise bei einem Walmdach nicht be-
grenzt wird, bedarf es gegebenenfalls weiterer Einschrankungen im kantonalen Recht. Sol-
che kénnen beispielsweise in Dachgestaltungs- oder Asthetikvorschriften bestehen. Die Ge-
samthdhe (siehe dazu Ziff. 5.1) begrenzt die gesamten Gebaudedimensionen darum unter
Umstanden wirkungsvoller.

Der untere Referenzpunkt bezieht sich auf die Fassadenlinie gemass Ziff. 3.2., also auf das
massgebende Terrain. Am Hang kann es deshalb erforderlich sein, zuséatzlich die Abgrabun-
gen zu begrenzen, denn sonst kann eine Fassade deutlich héher in Erscheinung treten, als
dies die erreichte Fassadenhdhe vermuten liesse.

Der obere Referenzpunkt bezieht sich auf die Schnittlinie zwischen der Fassadenflucht (Ziff.
3.1) und der Oberkante der ,Dachkonstruktion®. Der deutsche Begriff der Dachkonstruktion
ist auslegungsbedurftig. Gemeint ist im bautechnischen Sinn das Traggerust, also das Dach-
tragwerk, aus welchen Materialien dieses auch immer besteht. Dartuber liegen mindestens
noch eine Isolation und eine Dachhaut. Klarer ist der franzésische Begriff ,charpente® (Dach-
stuhl, Dachgebalk, im erweiterten Sinne auch Traggerust), auch wenn damit natirlich nicht
gemeint ist, dass alle Gebaude eine Dachkonstruktion aus Holz besitzen. Der obere Refe-
renzpunkt liegt also beim héchsten Punkt der Tragkonstruktion ohne die allenfalls darauf auf-
gebrachte Isolation und ohne die Dachhaut. Ist die Tragkonstruktion nicht aus Holz, so muss
die Messvorschrift sinngemass angewandt werden.

Bei begehbaren Flachdachern bestimmt das Konkordat zwar nicht im Text, aber in der
Skizze 5.2 des Anhangs 2, dass bei der zurtickversetzten Attikafassade (vgl. Ziff. 6.4) bis
oberkant selbst von offenen, durchbrochenen oder verglasten Bristungen (Gelander usw.)
zu messen ist. Davon kann nur abgewichen werden, wenn auch die Bristung um ein von
den Kantonen festzulegendes [erhebliches] Mass von der Fassade zurlickversetzt wird, also
nicht das ganze Flachdach begehbar ist. Hintergrund ist der Zweck der Fassadenhohe ge-
mass Konkordat, das Erscheinungsbild der Fassade gegenliber der Umgebung zu begren-
zen. Bei der Festlegung der konkreten Masse flr die Fassadenhdhe gilt es diesen Umstand
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zu berucksichtigen, weil andernfalls ein bis zum Rand begehbares Flachdach verhindert wer-
den konnte.

Denkbar und Sache der Kantone sind differenzierte Fassadenhdéhen je nach Gebaudeseite:
bergseitige Fassaden, talseitige Fassaden, giebelseitige Fassaden, traufseitige Fassaden.
(siehe dazu die Skizze 5.2 des Anhangs 2). Denkbar sind auch Regelungen, die bei Gebau-
den am Hang die Erhéhung der talseitigen Fassadenhéhe um jenes Mass erlauben, um wel-
ches sie bergseits reduziert wird.

Dachaufbauten werden vom Konkordat nicht geregelt und sind Sache der Kantone. Die Vor-
schriften Gber Dachaufbauten sollten so abgefasst sein, dass die Messvorschrift (iber die
Fassadenhohe nicht umgangen werden kann. Es empfiehlt sich darum, Dachaufbauten Gber
der Dachkonstruktion in ihren Dimensionen auf Ubliche Weise zu begrenzen.
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5.3 Kniestockhohe

Die Kniestockhbhe ist der Hohenunterschied zwischen der Oberkante des Dachgeschossbo-
dens im Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruk-
tion.

Die Kniestockhéhe (friher oft auch als Kniewandhdhe bezeichnet) dient als Hilfsgrosse flr
die Definition, was als Dachgeschoss statt als Vollgeschoss gilt (siehe dazu Ziff. 6.3).

Der verwendete Begriff ,Dachgeschossboden im Rohbau* ist erlauterungsbedurftig: Unter
dem Rohbau wird gemeinhin das Gebaude inklusive Dachkonstruktion, aber vor Einbau von
Fenstern, Fassadenverkleidungen und vor dem Innenausbau verstanden. Im Sinne des Bau-
kostenplans Hochbau (SN 506 511, Ausgabe 2012) handelt es sich also um die Gruppe “C.
Konstruktion Gebaude”. Gemeint ist somit als unterer Referenzpunkt die rohe Tragkonstruk-
tion (z.B. eine Balken- oder Betondecke) ohne allfallige Isolationen und Unterlagsbéden mit
Leitungen wie beispielsweise fir Bodenheizungen. Dieser Messpunkt berticksichtigt, dass
der genaue Bodenaufbau in den Baueingabeplanen noch nicht bekannt ist.

Der obere Referenzpunkt bezieht sich auf die Schnittlinie zwischen der Fassadenflucht (Ziff.
3.1) und der Oberkante der ,Dachkonstruktion®. Der deutsche Begriff der Dachkonstruktion
ist auslegungsbedurftig. Gemeint ist im bautechnischen Sinn das TraggerUst, also das Dach-
tragwerk, aus welchen Materialien dieses auch immer besteht. Daruber liegen mindestens
noch eine Isolation und eine Dachhaut. Klarer ist der franzésische Begriff ,charpente® (Dach-
stuhl, Dachgebalk, im erweiterten Sinne auch TraggerUst), auch wenn damit natirlich nicht
gemeint ist, dass alle Gebaude eine Dachkonstruktion aus Holz besitzen. Der obere Refe-
renzpunkt liegt also beim héchsten Punkt der Tragkonstruktion ohne die allenfalls darauf auf-
gebrachte Isolation und ohne die Dachhaut. Ist die Tragkonstruktion nicht aus Holz, so muss
die Messvorschrift sinngemass angewandt werden.

Das kantonale Recht kann die zulassigen Kniestockhéhen auch vom Dachtyp abhangig ma-
chen.
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5.4 Lichte Hohe

Die lichte Héhe ist der H6henunterschied zwischen der Oberkante des fertigen Bodens und
der Unterkante der fertigen Decke bzw. Balkenlage, wenn die Nutzbarkeit eines Geschosses
durch die Balkenlage bestimmt wird.

Das Konkordat definiert die lichte H6he als Messgrdsse fir wohnhygienische und arbeitsphy-
siologische Anforderungen an Raumhdhen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuwei-
sen, dass das Arbeitsrecht des Bundes Raumhdhenvorschriften enthalt.

Den Begriff der Geschosshohe definiert das Konkordat nicht, obwohl er in den Skizzen des
Anhangs Il vorkommt (siehe auch den entsprechenden Beschluss des Interkantonalen Or-
gans uber die Harmonisierung der Baubegriffe vom 29. Juni 2011). Es ist davon auszuge-
hen, dass die Kantone den Begriff der Geschosshdhe weiterverwenden und selbst umschrei-
ben kdnnen, sofern er etwas anderes meint als der Konkordatsbegriff der lichten Héhe, also
keine Kollision mit dem Konkordat entsteht. Die Geschosshdhe wird in der Regel von Ober-
kant zu Oberkant der fertigen Bodenkonstruktion gemessen.

Einzelne Balken an der Decke reduzieren die lichte Hohe noch nicht. Etwas anderes qgilt,
wenn eine dichte Balkenlage dazu fiihrt, dass die wahrnehmbare Raumhoéhe bzw. das sicht-
bare Raumvolumen optisch reduziert wird. Dasselbe gilt selbstredend fur eine herunterge-
hangte Decke, die die Balken abdeckt (siehe dazu die Skizze 5.4.). Das druckt das Konkor-
dat damit aus, dass ,die Nutzbarkeit eines Geschosses durch die Balkenlage® bestimmt
werde.
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7. Abstande und Abstandsbereiche

7.1 Grenzabstand

Der Grenzabstand ist die Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Parzel-
lengrenze.

Das Konkordat bestimmt nur die Messweise und nicht das Mass: Gemessen wird die Dis-
tanz zwischen der projizierten Fassadenlinie (Fassadenlinie auf der Ebene der amtlichen
Vermessung: Ziff. 3.3) und der Parzellengrenze. Der Grenzabstand ist eingehalten, wenn
das Abstandsmass an jedem Punkt eingehalten ist (siehe dazu die Skizze 7.1 - 7.3 im An-
hang 2). Vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziff. 3.4 ragen Uber die Fassadenlinie
hinaus und durfen folglich in den Grenzabstand hineinragen.

Den Kantonen steht es frei, die Grenzabstande nach verschiedenen Fallen zu differenzieren.
Das Konkordat zeigt in den Skizzen des Anhangs 2 zwei weitverbreitete Falle:

a. sie kénnen zwischen grossen und kleinen Grenzabstanden unterscheiden;

b. sie kdnnen ferner Mehrlangenzuschlage vorschreiben, wenn eine Fassade langer ist als
ein bestimmtes Mass.

Die Kantone kdnnen aber auch das Abstandsmass in Funktion eines bestimmten Hohenmas-
ses bestimmen. Beispiel: Der Grenzabstand betragt einen Drittel der Gesamthéhe, mindes-
tens aber 3 m.

Der Text des Konkordates regelt nicht, wie bei grossen und kleinen Grenzabstanden und bei
Mehrlangenzuschlagen gemessen wird. Die Skizze 7.1 - 7.3 des Anhangs 2 enthalt indessen
eine Messvorschrift, die verbindlich ist: Danach wird der grosse Grenzabstand senkrecht zur
Hauptfassade (also dort, wo nach kantonalem Recht der grosse Grenzabstand zur Anwen-
dung kommt) gemessen. In den Gebaudeecken gilt immer der kleine Grenzabstand zur Par-
zellengrenze. In gleicher Art wird der Mehrlangenzuschlag dort zum kleinen oder grossen
Grenzabstand hinzugerechnet und dort senkrecht zur Fassadenlinie gemessen, wo ein
Mehrlangenzuschlag zur Anwendung kommt.

Die Kantone differenzieren regelmassig die Grenzabstande fir besondere Falle wie Klein-
bauten (Ziff. 2.2.), Anbauten (Ziff. 2.3), unterirdische Bauten (Ziff. 2.4) und Unterniveaubauten
(Ziff. 2.5).
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Die Definition des Konkordates verhindert nicht, dass die Kantone eine Unterschreitung der
Grenz- und Gebaudeabstande durch nachtragliche Aussendammung der Gebaudehtille zu-
lassen. Regelungstechnisch ist das so zu verstehen, dass die Kantone eine Unterschrei-
tung der nach Konkordat gemessenen Abstande um ein festzulegendes Maximalmass der
nachtraglichen Aussendammung zulassen. Die Abstandsmessvorschrift des Konkordats wird
also nicht verandert.

Die Kantone regeln, wie vorzugehen ist, wenn verschiedene Abstandsvorschriften miteinan-

der kollidieren:

a. Baulinien, die Abstande konkret fir bestimmte Grundstlicke festlegen, gehen als Detailvor-
schrift den allgemeinen Grenzabstandsvorschriften in der Regel vor.

b. Strassen-, Gewasser- und Waldabstande usw. gehen aus den gleichen Griinden in der
Regel den allgemeinen Grenzabstandsvorschriften vor.

Das Konkordat enthalt keine entsprechenden Kollisionsregeln.
Das Konkordat definiert zwar nur Gebaude (siehe Ziff. 2.0). Die Kantone kénnen die Ab-

standsvorschriften aber auch sinngemass fur die weiteren baubewilligungspflichtigen Anla-
gen anwendbar erklaren. Beispiel: Abstellplatze, Sitzplatze, Schwimmbader.
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7.2 Gebaudeabstand

Der Gebdudeabstand ist die Entfernung zwischen den projizierten Fassadenlinien zweier Ge-
b&ude.

Das Konkordat regelt nur die Messweise fur den Gebdudeabstand. Es handelt sich um die
kirzeste Entfernung zwischen irgendeinem Punkt der Fassadenlinien der beiden Gebaude
(siehe dazu die Skizze 7.1 - 7.3 im Anhang 2: mindestens einzuhaltender Gebaudeabstand).

Ob Gebaudeabstande zur Anwendung kommen und wie gross sie sind, bestimmt das kanto-
nale Recht.

Auch hier gilt, dass vorspringende Gebaudeteile im Sinne von Ziff. 3.4 in den Geb&udeab-
stand hineinragen durfen.
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7.3 Baulinien

Baulinien begrenzen die Bebauung und dienen insbesondere der Sicherung bestehender
und geplanter Anlagen und Fldchen sowie der baulichen Gestaltung.

Baulinien legen konkret fur eine bestimmte Bodenflache die Grenze der Bebauung fest. Das
Konkordat sagt das etwas knapp mit ,begrenzen die Bebauung®. Allgemeine Bauabstands-
vorschriften wie beispielsweise Gewasserabstande begrenzen die Bebauung indessen auch.
Besonderes Merkmal der Baulinien ist, dass die Regelung sich im Gegensatz zu allgemeinen
Abstandsvorschriften auf eine bestimmte Flache bzw. einen bestimmten Ort bezieht.

Die Festlegung von Baulinien geht nach den juristischen Auslegungsregeln als Detailvor-
schrift den allgemeinen Abstandsvorschriften vor (“lex specialis derogat legi generali®, ,spe-
cial design rules before general rules®, ,Die Sonderregel verdrangt die allgemeine Regel).
Dieser Grundsatz gilt aber nicht uneingeschrankt, denn es kann beispielsweise sein, dass
der Gemeindegesetzgeber, der die Baulinien etwa in einem Sondernutzungsplan festgelegt
hat, die Abstandsvorschriften des hoherrangigen Rechts nicht beachtet hat. So kénnten etwa
in einer kommunalen Nutzungsplanung festgelegte Baulinien sich nicht Gber Nationalstras-
senbaulinien hinwegsetzen.

Der Zweck, der mit einer Baulinie verfolgt wird, gehdort nicht zur Definition. Die Zwecke sind

vielfaltig:

a. Sicherung von bestehenden oder geplanten Anlagen: Hauptbeispiel ist die Sicherung von
Verkehrsanlagen;

b. Freihaltung von Flachen von der Uberbauung aus Griinden der Okologie, der Sicherheit
oder der Asthetik;

c. besondere Baulinien wie Pflicht- oder Gestaltungsbaulinien, rickwartige Baulinien, Innen-
baulinien, Arkadenbaulinien, Hilfsbaulinien dienen vor allem der Gestaltung von Uberbau-
ungen.

Auch die Wirkungen einer Baulinie ergeben sich nicht abschliessend aus der Definition des
Konkordats:

a. Das Konkordat sagt beispielsweise nicht explizit, dass sich die Baulinien wie die Grenz-
und Gebaudeabstande auf die projizierten Fassadenlinien (siehe Ziff. 3.3) beziehen. Das
lasst sich einzig indirekt aus der Skizze 7.1 - 7.3 des Anhangs 2 und aus dem Sinn der
Vorschrift ableiten: Die Baulinie tritt in einem konkreten Fall an die Stelle der allgemeinen
Abstandsvorschrift. So gesehen liegt nahe, dass vorspringende Gebaudeteile Gber die
Baulinie hinausragen durfen.
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b.

e.

Diese Auslegung stimmt indessen nicht mit dem Wortlaut tberein “Baulinien begrenzen die
Bebauung (..)". Bei bestimmten Baulinien durfte ein Hinausragen von unterirdischen oder
oberirdischen Bauteilen auch nicht dem Sinn der Vorschrift entsprechen. Das gilt etwas bei
Strassen- bzw. Verkehrsbaulinien oder bei Gewasserbaulinien.

Nach hier vertretener Ansicht sollte das kantonale Recht deshalb wo nétig prazisieren, wo-
rauf sich die Baulinien beziehen und welche konkreten Wirkungen sie im Detail haben. So
kénnen sich etwa Baulinien fir bestimmte Obergeschosse oder Arkadenbaulinien nicht auf
die projizierte Fassadenlinie beziehen. Ebenso muss geklart werden, ob sich die Baulinien
auch auf unterirdische Bauten sowie auf Anlagen beziehen, die nicht Gebaude im Sinne
des Konkordats sind. In diesem Sinne verwehrt das Konkordat es den Kantonen nicht, das
Hinausragen vorspringender Bauteile Uber eine Baulinie zu untersagen, was etwa bei
Strassenbaulinien aus Griinden der Verkehrssicherheit sinnvoll sein kann, oder nur mit
Einschrankungen wie etwa einem Beseitigungsrevers zu erlauben.

Fehlt hierzu prazisierendes kantonales Recht, so durfen nach hier vertretener Auffassung
keine Bauteile — auch keine unterirdischen — Uber die Baulinie hinausragen.

Auch beim Bundesrecht kdnnen sich Abweichungen vom Baulinienbegriff gemass Kon-
kordat ergeben. Definition und Rechtswirkung von bundesrechtlichen Baulinien ergibt sich
einzig aus dem entsprechenden Bundesrecht. Das gilt etwa dann, wenn Gewasserrdume
nach Art. 41a GSchV mittels Baulinien gesichert werden. Welche Bauten und Anlagen im
Gewasserraum zulassig sind, bestimmt sich ausschliesslich nach Bundesrecht (Art. 41c
GSchV).

Baulinienfestlegungen erfolgen bundesrechtlich gesehen mit Nutzungsplanen nach Art. 14
RPG und bundesrechtlichen Plangenehmigungsverfahren (Nationalstrassen, Eisenbahnen
usw.), obwohl dies das Konkordat im Gegensatz zu den Baubereichen (Ziff. 7.4) nicht er-
wahnt. In der Regel handelt es sich im Bereich des kantonalen Rechts um Sondernutzungs-
plane (Quartierplan, Bebauungsplan, Uberbauungsplan, Gestaltungsplan, Plangenehmigung
usw.). Deshalb gelten die bundesrechtlichen Mindestanforderungen an das Verfahren fur die
Festsetzung von Baulinien (so etwa Art. 33 und 34 RPG).
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7.4 Baubereich

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften
und Baulinien in einem Nutzungsplanverfahren festgelegt wird.

Wie die Skizze 7.4 in Anhang 2 verdeutlicht, ist unter einem Baubereich im Sinne des Kon-
kordates die nutzungsplanerische Festlegung einer konkreten, allseitig abgegrenzten Flache
zu verstehen, in der Gebaude erstellt werden dirfen. Im deutschen Sprachgebrauch ist oft
auch von einem ,Baufeld” die Rede. Solche kommen etwa in Sondernutzungsplanen vor. Der
Baubereich weicht von den generellen Abstandsregeln und von den Baulinien ab.

Die Festlegung von Baubereichen geht nach den juristischen Auslegungsregeln als Detail-
vorschrift den allgemeinen Abstandsvorschriften vor (“lex specialis derogat legi generali®,
~Special design rules before general rules®, ,Die Sonderregel verdrangt die allgemeine Re-
gel“). Dieser Grundsatz gilt aber nicht uneingeschrankt, denn es kann beispielsweise sein,
dass der Gemeindegesetzgeber, der den Baubereich beispielsweise in einem Sondernut-
zungsplan festgelegt hat, die Abstandsvorschriften des héherrangigen Rechts nicht beachtet
hat. So kénnten etwa in einer kommunalen Nutzungsplanung festgelegte Baubereiche sich
nicht Gber Nationalstrassenbaulinien hinwegsetzen.

Die konkreten Wirkungen eines Baubereichs sollten, wie bei Baulinien vom kantonalen Recht
naher festgelegt werden (siehe dazu Ziff. 7.3 Randziffer 4). Wie beispielsweise vorspringende
Gebaudeteile, unterirdischen Bauten und weitere Anlagen behandelt werden, wird aufgrund
der Definition nicht ohne weiteres klar.

Kollisionen zwischen Baubereichen und Baulinien sollten vermieden werden, weil beide Fest-
legungen sich auf eine konkrete Situation beziehen und Gegenstand eines Nutzungsplanver-
fahrens sind. Soll also ein Baubereich festgelegt werden, der einer geltenden, rechtlich
gleichrangigen Baulinie widerspricht, so muss die Baulinie gleichzeitig aufgehoben wer- den.
Unterbleibt dies, so gilt die neuere Regelung. Vorbehalten bleiben immer hoherrangige Bauli-
nien beispielsweise des Bundesinfrastrukturrechts.
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8. Nutzungsziffern

Vorbemerkung

Das Konkordat definiert Dichteziffern und Flachenanteilsziffern:

Die beiden Dichteziffern Geschossflachenziffer und Baumassenziffer bezeichnen ein Verhalt-
nis zwischen Geschossflachen oder Gebaudevolumen und der anrechenbaren Grundstlicks-
flache. Der Quotient kann Gber 1 (oder 100%) liegen. Angegeben werden kann das Verhalt-
nis als Dezimalzahl oder als Prozentzahl.

Die beiden Flachenanteilsziffern Uberbauungsziffer und Griinflachenziffer bezeichnen den
Flachenteil des gesamten Grundstiicks, der Giberbaut ist oder der unversiegelt ist. Der ent-
sprechende Flachenteil kann nie grosser als 1 (oder 100%) sein. Angegeben werden kann
das Verhaltnis als Dezimalzahl oder als Prozentzahl.

Die Kantone kénnen, mussen aber nicht alle Nutzungsziffern ibernehmen. Sie kénnen zu-
dem auf die Ubernahme der Geschossflachenziffer verzichten und an deren Stelle die im be-
treffenden Kanton bisher verwendete Ausnutzungsziffer beibehalten. (Beschluss des inter-
kantonalen Organs zur Harmonisierung der Baubegriffe vom 15. Januar 2009/Arrété de
L’Autorité intercantonale ,Harmonisation de la terminologie dans le domaine de la construc-
tion“ du 15 janvier 2009). Diese Ausnutzungsziffer ist dann kantonal definiert und somit nicht
schweizweit harmonisiert.

Die Kantone kénnen auch den Gemeinden erlauben, aus den Nutzungsziffern des Konkor-
dats sowie aus der bisherigen Ausnitzungsziffer die fur sie geeigneten Varianten auszuwah-
len.
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Anhang 3 - Art. 40 KRVO, nicht baubewilligungspflichtige Bauvorhaben

Nachfolgende Bauvorhaben (Nummerierung gemass Art. 40 KRVO) unterliegen le-
diglich der Anzeigepflicht:

1. Reparatur- und Unterhaltsarbeiten an bestimmungsgemass nutzbaren Bauten
und Anlagen, sofern sie nur der Werterhaltung dienen und die Baute und Anlage
dadurch keine Anderung oder Zweckanderung erfahrt;

4. Neueindeckung von Dachern mit gleichem oder dhnlichem Dachmaterial;

7. Iglus, Tipizelte und dergleichen fiir Ubernachtungen in Skigebieten wahrend der
Wintersaison oder bei Bauernhdfen von Mai bis Oktober, sofern keine festen sanita-
ren Einrichtungen erstellt werden;

8. Anlagen der Gartenraumgestaltung wie Fusswege, Gartenplatze, Storen, Trep-
pen, Feuerstellen, Biotope, Pflanzentroge, Kunstobjekte, Fahnenstangen, ausge-
nommen ausserhalb der Bauzonen;

10. Satellitenempfangsanlagen fir Radio und Fernsehen mit einer Flache bis zu
1.5 m%

11. Schilder und Tafeln wie Verkehrssignale, Strassentafeln, Wanderwegmarkierun-
gen, Vermessungszeichen;

12. unbeleuchtete Zeichen wie Kreuze bis 3.0 m Hohe, Kunstobjekte;

13. Technische Einrichtungen wie Strassenbeleuchtungsanlagen, Schaltkasten,
Hydranten, Messeinrichtungen, Pfahle, Stangen, Béanke;

14. Sicherheitsvorrichtungen wie

a) Schneefangnetze entlang von Verkehrswegen;

b) Sicherheitszaune, Netze, Absperrungen, Polsterungen und derglei-
chen fir Sport- und Freizeitanlagen;

c) Sicherheitsgelander;

18. Einfriedungen bis zu 1.0 m Héhe sowie Stiitz- und Futtermauern bis zu 1.0 m
Hohe, ausgenommen ausserhalb der Bauzonen;

19. bewegliche Weidezdune wahrend der Weidezeit;

20. Fundamentfreie Unterstédnde und dergleichen bis 25 m2 Grundflache fur Nutz-
tiere, fundamentfreie Plastiktunnels und Melkstande sowie dhnliche Einrichtungen
der Landwirtschaft und des Gartenbaus wie kleine Vorrichtungen fur den Verkauf
von Produkten;

22. Baustelleninstallationen, sofern sie keine erheblichen Immissionen verursa-
chen, ausgenommen Arbeiterunterkiinfte und mobile Betonanlagen.
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Die Befreiung von der Baubewilligungspflicht gilt nicht fur in Gefahrenzonen vorge-
sehene Bauvorhaben, die dem Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen, sowie
allgemein fir Bauvorhaben, die Gewasser, Gewasserschutzzonen und Moorbiotope
gefahrden konnten.

Die Befreiung von der Baubewilligungspflicht entbindet nicht von der Einhaltung der
Vorschriften des materiellen Rechts und der Einholung anderer Bewilligungen. Be-
stehen Anzeichen dafiir, dass durch ein bewilligungsfreies Bauvorhaben Vorschrif-
ten des materiellen Rechts verletzt sein konnten, leitet die kommunale Baubeho6rde
von Amtes wegen, auf Ersuchen der Fachstelle oder auf Hinweis von Dritten hin das
Baubewilligungsverfahren ein.

Bauten und Anlagen geméss Ziffer 7, 19 und 22 sind nach Ablauf der zul&ssigen
Dauer, solche gemass Ziffer 14 nach Gebrauch zu entfernen. Das beanspruchte Ge-
lande ist in den urspriinglichen Zustand zuriickzuversetzen. Die entfernten Bau-
oder Anlageteile sind zu entsorgen oder an zuléssiger Stelle zu lagern.
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Anhang 4 - Art. 40 KRVO, Bauvorhaben im vereinfachten Bewilligungsver-
fahren

Nachfolgende Bauvorhaben (Nummerierung gemass Art. 40 KRVO) unterliegen dem
vereinfachten Baubewilligungsverfahren:

2. Geringfiigige Anderungen im Innern von Bauten und Anlagen mit Ausnahme von
Anderungen der Nutzfliche oder der Anzahl Rdume, ausgenommen ausserhalb der
Bauzonen;

3. Zweckanderungen ohne erhebliche Auswirkungen auf die Nutzungsordnung, aus-
genommen ausserhalb der Bauzonen;

5. Gebaude mit einem Volumen bis zu 5 m3 (Kleinbauten) sowie Fahrradunterstande
mit einer Grundflache bis zu 4.0 mz;

6. Bauten und Anlagen, die nicht flr langer als sechs Monate pro Jahr aufgestellt
oder errichtet werden, wie:

a) Verpflegungs- und Verkaufsstétten;

b) Service-Stationen fur Sport- und Freizeitgerate;

c) Sténde, Hitten, Buden, Zelte fur Feste, Vorfiihrungen, Ausstellun-
gen und sonstige Anldsse;

d) Kinderspielplatze;

e) Kleinskilifte, Skiforderbander, Natureisbahnen;

f) Einrichtungen flr Rennstrecken und Trendsportarten;

g) Strassenreklamen;

h) unbeleuchtete Reklamen an touristischen Einrichtungen mit einer

Flache bis zu 5 mz;

9. Reklameeinrichtungen wie Firmentafeln, Schaukéasten, Leuchtreklamen und Hin-
weistafeln mit einer Flache bis zu 1.5 m?;

15. Erschliessungsanlagen, soweit sie im Rahmen einer Planung mit der Genauig-
keit eines Baugesuchs profiliert und festgelegt worden sind;

16. nach dem Stand der Technik reflexionsarme Solaranlagen an Fassaden mit ei-
ner Absorberflache bis maximal 6.0 m2 pro Fassade innerhalb der Bauzonen und bis
maximal 2.0 m2 ausserhalb der Bauzonen;

17. Terrainveranderungen bis zu 1.0 m H6he oder Tiefe und einer verdnderten Ku-
batur von 100 m3;

21. Materialdepots, die nur einmal im Jahr fiir maximal vier Monate eingerichtet
werden;
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Anhang 5 - Baugesuch

1.

10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.
17.

Grundbuchauszug und Situationsplan im Massstab 1:500 oder 1:1000 (Ka-
tasterkopie) enthaltend: Grenzverlauf, Parzellennummern, Grundstucksfla-
chen, Uberbaute Flache, projizierte Fassadenlinie (3.3), Lage der Nach-
bargebaude, Zufahrten, Abstellplatze, Baulinien, Grenz- und Geb&udeab-
sténde, versicherte Hohenbezugspunkte;

bei Erweiterungen und Umbauten sowie bei Aussenrenovationen: Fotodo-
kumentation Uber das bestehende Gebaude;

Situationsplan mit Anschliissen fiir Wasser, Kanalisation, elektrischen
Strom und Telefon;

Grundrisse aller Geschosse im Massstab 1:100 mit vollsténdigen Angaben
Uber Aussenmasse und Mauerstarken der Aussen- und Wohnungstrenn-
waénde, alle relevanten Masse geméss IVHB; Zweckbestimmung der
Raume;

Fassadenfluchten (Ansichten) (3.1) und Schnitte 1:100 mit vollstéandigen
Angaben zu massgeblichen Hohenmassen gemass IVHB, mit Verlauf des
massgebenden und neuen Terrains in der Flucht der projizierten Fassaden-
linie bis zur Grenze, sowie Strassenhdhen; Angaben der massgeblichen
Léangen-, Flachen- und Héhenmasse von Abgrabungen, zum Herausragen
von Unterniveaubauten sowie von Dachaufbauten;

detaillierte Berechnung der Ausnitzungsziffer (Anhang 1-B) mit Darstellung
der Geschossflachenkomponenten nach SIA-Nr. 416 und den fir die Aus-
nutzungsziffer massgeblichen Elemente

Kubische Berechnung nach SIA- Nr. 416;

Berechnung der notwendigen Abstellplatze fur Motorfahrzeuge.
Projektplane der Umgebungsarbeiten mit Darstellung von Terrainverande-
rungen, Stitzmauern, Einfriedungen, Baugrubensicherungen, Parkplatzen,
Bepflanzungen usw.;

Baubeschrieb mit Angaben ber Zweckbestimmung, Bauausfiihrung, Mate-
rial, Farbgebung usw.;

Angabe der approximativen Baukosten;

Unterlagen fur den baulichen Zivilschutz geméss eidgendssischen und kan-
tonalen Vorschriften;

Unterlagen fur die der feuerpolizeilichen Bewilligungspflicht unterstellten
Anlagen;

Bei Bauten und Anlagen im Bereich von Kantonsstrassen die erforderlichen
Gesuche gemass kantonalen Vorschriften samt Vorprifungsbericht des
kantonalen Tiefbauamtes;

Energienachweis sowie Ergebnis desselben auf offiziellem Formular. Fir
geschiitzte und wertvolle Gebaude gelten beziiglich Energienachweis be-
sondere Bestimmungen;

Nachweis betreffend Schallschutz geméss eidgendssischen Vorschriften;
Larmdeklaration fiir Luft / Luftwdrmepumpen oder Luft / Wasserwarme-
pumpen oder Heizungs-, Liftungs- und Klimaanlagen nach Vorgaben der
kantonalen Larmschutzfachleute (Cercle Bruit);
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

Vorprifungsentscheid der Gebaudeversicherung bei Gebduden und gebau-
deahnlichen Bauten in der Gefahrenzone;

bei Wasser- und Abwasseranschliissen Angaben iiber Wasserbedarf, Rohr-
durchmesser, Rohrmaterial und Gefélle der Anschlussleitungen;
Detailpldne der Abwasserreinigungsanlagen (Einzelkléranlagen) bzw. der
erforderlichen Vorbehandlungsanlagen fiir Abwasser sowie Angaben zur Di-
mensionierung der Anlagen;

bei Bauvorhaben, einschliesslich temporérer Anlagen wie Baustelleninstal-
lationen, die Luftverunreinigungen verursachen, Emissionserklarung ge-
méss eidgendssischen Vorschriften;

bei Bauvorhaben der landwirtschaftlichen Nutztierhaltung: Berechnung des
Mindestabstands gemé&ss FAT-Bericht und Nachweis, dass der Mindestab-
stand gegeniiber benachbarten Gebduden und bewohnten Zonen eingehal-
ten ist;

bei Bauvorhaben, einschliesslich temporarer Anlagen wie Baustelleninstal-
lationen, mit erheblichen Emissionen von Luftverunreinigungen, Immissi-
onsprognose gemass eidgendssischen Vorschriften (auf Verlangen der
Baubehorde);

bei Bauvorhaben, die nichtionisierende Strahlung verursachen, Standortda-
tenblatt und Angaben gemass eidgendssischen Vorschriften;

bei Bauvorhaben, einschliesslich temporérer Anlagen wie Baustelleninstal-
lationen, mit eigenen Larmquellen Unterlagen geméss eidgendssischen
Vorschriften (Larmprognose auf Verlangen der Baubehorde);

bei Bauvorhaben in ld&rmbelasteten Gebieten Unterlagen gemass eidgends-
sischen Vorschriften;

Unterlagen fur die Bewilligungen von Grabungen und Sondierungen, fur
Grundwasserabsenkung und Grundwasserentnahmen sowie von Warme-
pumpen fir die Benutzung von Wasser- oder Bodenwarme geméss den
Weisungen der kantonalen Fachstelle fir Gewésserschutz;

Angaben iber Art, Qualitdt und Menge der bei Ausfilhrung des Bauvorha-
bens anfallenden Abfalle und Angaben uber deren Entsorgung auf besonde-
rem Formular (Entsorgungserklarung fir Bauabfélle der Fachstelle fiir Na-
tur und Umwelt);

bei Abfallanlagen (z.B. Deponien, Anlagen zum Sammeln und Aufbereiten
von Abfallen aller Art, Abfallzwischenlager, Kompostieranlagen ab einer Ka-
pazitdt von 100 Tonnen pro Jahr, KVA) Angaben und Unterlagen geméss
eidgendssischen Vorschriften;

Bestéatigung, dass die erforderlichen Massnahmen zum Schutz gegen Ra-
don getroffen werden auf besonderem Formular.

Angaben und Vereinbarungen uber allfallige Naher- und Grenzbaurechte
und dergleichen sowie uber allféllige dauernde oder voribergehende Bean-
spruchungen fremder &ffentlicher oder privater Grundstiicke, unter Beilage
einschlagiger Ausziige aus dem Grundbuch (Eintrdge, Vormerkungen, An-
merkungen);
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