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1. Nachtrag 31.12.2000
BAUREGLEMENT
(vom 20. April 1990) Anderungen Gemeinderat am 19.5.2003

Die Gemeindeversammiung Steinen
erlésst, gestiitzt auf das kantonale Planungs- und Baugesetz vom
14. Mai 1987, nachfolgendes Baureglement:

Baureglement und kantonales Planungs- und Baugesetz (PBG, 400.100)
ergénzen sich, das heisst, beide sind zur Beurteilung beizuziehen.
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Gemeindeversammlung
vom 12. Dezember 2003

- Welche Bewilligungen erteilt der Gemeinderat |
- Welche Bewilligungen erteilt die Baukommission !

Anderungen vom Gemeinderat genehmigt am 19.5.2003

Kursiv geschriebene Texte sind neu. Grossmehrheitlich wird das Wort ,Gemeinderat" durch
.Bewilligungsbehdrde" ersetzt. Die Haupténderungen erfolgen in Artikel 47 (Zusténdigkeiten):

In folgenden Artikeln des Baureglementes wurden Anderungen vorgenommen:

Seite 6 /7 Artikel 17 / Absatz 1 (Abstellflachen)

Seite 8 Artikel 21 (Sffentliche Einrichtungen auf Privatboden)
Seite 8/9/10  Artikel 22 / Absatz 6 + 7 (Ausnutzungsziffer)

Seite 19 Artikel 44 / Absatz 2 (Meldepflicht)

Seite 20 Artikel 45 / Absatz 1 + 3 (Baugesuch)

Seite 21 Artikel 46 / Absatz 1 (Baukontrolle)

Seite 21/22 Artikel 47 / Absatz 1/2/3 /4 (Zustandigkeiten)

Seite 22 Artikel 48 / Absatz 1 +2 (Gebthren)

Seite 22 Artikel 49 / Absatz 1 (Vorentscheide und Ausnahmebeuwilligungen)
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l. Zweck und Geltungsbereich

Art. 1 Zweck

Das Baureglement bezweckt:

a)
b)
c)
d)

die zweckmaéssige Nutzung des Bodens,

die geordnete bauliche Entwicklung der Gemeinde,

die Wahrung und Férderung der Eigenart des Oris- und Landschaftsbildes
sowie die Sicherstellung von gesunden Umweltbedingungen.

Art. 2 Geltungsbereich

Das Baureglement gilt fiir das ganze Gemeindegebiet.

1l. Planungsmittel

Art. 3 Planungsmittel

Dem Gemeinderat stehen fiir die Ortsplanung folgende Planungsmittel zur
Verfligung:

Baureglement

Zonenplan

Erschliessungsplan

Gestaltungsplan

Planungszone

Richtplédne

Schutzzonenplan und Schutzverordnung *

Art. 4 Zonenplan

1.

Durch den Zonenplan wird das Gemeindegebiet rechtsverbindlich in Zonen
verschiedener Nutzung und Ueberbauung eingeteit.

Die Zonen sind im Zonenplan 1 : 5000 sowie im Schutzzonenplan
verbindlich dargestellt. *
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Art. 5 Richtplan

1. Der Richtplan bezeichnet die in der Gemeinde anzustrebende bauliche und
landwirtschaftliche Entwicklung innerhalb eines tiberblickbaren Zeitraumes.
Der Richtplan kann durch Teilrichtpléne erganzt werden.

2. Erenthalt Angaben (ber die Bodennutzung, die wichtigen Verkehrswege
und Verkehrsanlagen, die Grundlagen fur die Versorgung.
Er bezeichnet die zu schiitzenden oder zu gestaltenden Landschaftsteile.

3. Der Richtplan wird mit der Genehmigung des Regierungsrates rechtskréftig
und fir die Behorden verbindlich. ?

4. Die Richtplanentwiirfe sind wihrend 30 Tagen &ffentlich aufzulegen, bevor
der Gemeinderat darliber beschliesst.

5. Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann dazu schriftlich beim

Gemeinderat dussern. Der Gemeinderat hat zu den Einwendungen
Stellung zu nehmen.

lll. Aligemeine Bauvorschriften

A. Erschliessung, Gestaltung, Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art.6a  Erschliessung?®

Die Erschliessung der Bauzonen richtet sich nach den Bestimmungen des
Planungs- und Baugesetzes,

Art. 6b  Gestaltungsgrundsatz

1. Bauten und Anlagen sind in ihrer Gesamterscheinung und ihren
Einzelheiten so zu gestalten, dass zusammen mit der bestehenden
Ueberbauung eine gute Gesamtwirkung erzielt und die Schénheit und
Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes gewahrt bleiben,
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Der Abbruch von Bauten ist bewilligungspflichtig. Er ist zuldssig, wenn ein
Neubau bewilligt ist oder die Freihattung der betreffenden Parzelle das
Ortsbild nicht beeintrachtigt.

3. Grossere Flachdécher miissen umweltfreundlich, nach Méglichkeit fir den
Wasser- oder Energiehaushalt nutzbringend gestaltet werden.

Art. 7 Dachaufbauten und Dacheinschnitte (Abbildung 3)

1. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind ansprechend zu gestalten.
Sie sind bei Schragdachern héchstens im Ausmass von einem Drittel der
Fassadenlange gestattet.

2. Technisch notwendige Bauteile (wie Treppenhaus-, Liftaufbauten und
dergleichen) sind klein zu halten. Treppenhaus und Liftanlagen diirfen bis
an die Fassade reichen.

3. Attikageschosse liber Flachddchern sind vom Schnittpunkt der
Fassadenflucht mit der Dachhaut allseitig gegentiber dem obersten
Voligeschoss um 45 Grad zuriickzuversetzen.

Art. 8 Hausantennen
1. Antennen jeglicher Art sind bewilligungspflichtig.

2. Anlagen fur den Signalempfang (Radio, TV, Funk usw.) diirfen an den
Aussenseiten von Geb&uden installiert bzw. im Freien aufgestellt werden,
soweit es nach Bundesrecht und nach kantonalem Recht zuldssig ist. Der
Standort, die technische Ausfiihrung und die Farbgebung zuldssiger
Aussenantennenanlagen und Parabolspiegel sind so zu wihlen, dass das
Orts- und Landschaftsbild nicht beeintréchtigt wird.

Art. 9 Terraingestaltung

1. Terrainverénderungen sind ansprechend zu gestaiten und dem nattrlichen
Geléande anzupassen.

2. Die Hohe von Terrainaufschittungen darf nicht mehr als 2.50 Meter ab
gewachsenem Terrain betragen.
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B. Konstruktions- und Hygienevorschriften

Art. 10 Sicherheit

Gebiete, die durch Rutschungen, Uberschwemmungen, Steinschlag usw.
gefadhrdet sind, diirfen nicht {iberbaut werden.

Art. 11 Besonnung und Belichtung

1. Bei der Stellung der Wohnbauten ist auf die Besonnung und Belichtung
Rucksicht zu nehmen.

2. Bewohnte Raume haben eine Fensterfliche von mindestens 10 %,
bewohnter Dachraum von mindestens 6 % der Bodenflache aufzuweisen.

Art. 12 Raumgrdsse, Abstellméglichkeiten

1.  Wohn- und Schlafrdaume missen eine Mindestbodenfliche von 10 m2
aufweisen. Pro Wohneinheit darf ein Schlafraum mit einer
Mindestbodenflache von 8 m2 vorhanden sein. Die lichte Raumhéhe
betrégt wenigstens 2.20 m.

Bei nicht waagrechter Decke ist das Mindestmass der Raumhéhe iiber
mindestens 6 m2 der Bodenflache einzuhalten.

2. Bei Mehrfamilienhdusern ist pro Wohnung ein geniigend grosser
Abstellraum (mind. 5 m2) vorzusehen,

3. Zudem sind in der Néhe des Haus- oder Nebeneinganges gentigend
grosse Einstellrdaume fir Kinderwagen, Fahrréder, Spielgeréte, sowie
Abstellfléachen fir Kehrichtbehélter zu erstellen.

Art. 13  Isolation
Neubauten sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung und dem Stand der

Technik gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit ausreichend geméass den SIA-
Vorschriften zu isolieren.
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Art. 14 Kinderspielplatze

Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern und von anderen Wohnbauten mit
mehr als 5 Wohneinheiten sind auf privatem Grund Kinderspielflachen
anzulegen. Die Kinderspielflichen miissen mindestens 15 % der zu
Wohnzwecken genutzten Geschossflache geméss Artikel 22 betragen.
Kinderspielflachen diirfen nicht zweckentfremdet werden.

Art. 15 Immissionen

1. Den einzelnen Nutzungszonen werden in den Zonenvorschriften
Empfindlichkeitsstufen geméss den Larmschutzvorschriften zugeordnet.

2. Es werden unterschieden: nicht stérende, massig stérende und stark
stbrende Betriebe.

3. Als nicht stérend gelten Betriebe, die ihrer Funktion nach in Wohnquartiere
passen und keine erheblich grésseren Auswirkungen entfalten, als sie aus
dem Wohnen entstehen.

4. Als massig stérend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen
herkémmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die tblichen
Arbeitszeiten wahrend des Tages beschrankt sind und nur voriibergehend
auftreten. Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen gelten als stark
stérend.

Art. 16  Bauarbeiten

Bauarbeiten sind ohne Uibermé&ssige Larm- und Staubentwicklung auszufiihren.

C. Verkehrssicherheit

Art. 17 Abstellfiichen fiir Fahrzeuge

1. Bei Neu- und wesentlichen Erweiterungsbauten sowie bei erheblichen
Aenderungen in der Zweckbestimmung einer Baute sind auf privatem
Grund Abstellfiachen fir Motorfahrzeuge zu erstellen. Der Gemeinderat
setzt die Zahl der Ein- und Abstellplétze unter Berlicksichtigung folgender
Richtlinien und des voraussichtlichen Bedarfs fest:
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Bei Neu- und wesentlichen Erweiterungsbauten sowie bei erheblichen
Aenderungen in der Zweckbestimmung einer Baute sind auf privatem
Grund Abstellfiéachen fir Motorfahrzeuge zu erstellen. Die
Bewilligungsbehdérde setzt die Zahl der Ein- und Abstellplatze unter
Berticksichtigung folgender Richtlinien und des voraussichilichen Bedarfs
fest:

a) bei Wohnbauten
- pro Einfamilienhaus 2 Abstell- oder Einstellplstze
- bei Mehrfamilienhdusern 1,5 Abstell- oder Einstellplitze pro
Wohneinheit
b) bei Geschafts- und Verwaltungsbauten
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 50 m2 anrechenbare Geschossfliche
c) bei Hotels
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Hotelbetten
d) bei Restaurationsbetrieben, Versammlungslokalen und dergleichen
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Sitzplatze
e) bei Gewerbe- und Industriebetrieben
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Beschaftigte.

Platze vor Garagetoren und auf Ein- sowie Ausfahrten werden nicht als
Abstellpldtze angerechnet.

Ist die Erstellung der erforderlichen Anzahl Abstellflichen auf privatem
Grund nicht mdglich oder nicht zumutbar, so hat der Bauherr eine
Ersatzabgabe an die Gemeinde zu leisten, die zweckgebunden fiir
Bereitstellung und Betrieb 6ffentlicher Parkierungsanlagen zu verwenden
ist.

Die Ersatzabgabe je Abstellplatz betragt Fr. 6 000.-- und wird mit der
Rechtskraft der Baubewilligung fllig.

Die Hohe der Ersatzabgabe basiert auf dem Luzerner Baukostenindex vom
1.10.1988 (108.4 Punkte) und wird jeweils auf den 1. Januar jeden Jahres
angepasst.

18  Strassenein- und Ausfahrten (Abbildung 8)
Strassenausfahrten sind éibersichtlich zu gestalten. Die den

Verkehrsverhdltnissen angemessene Sicht darf weder durch Bauten,
Mauern, Einfriedungen, Pflanzen oder andere Anlagen behindert werden.,
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2. Garagenausfahrten diirfen héchstens eine Neigung von 15 % aufweisen,
welche 3 m vor der Strassenlinie auf 3 % herabzusetzen ist.

3. Bei jeder Garage ist ein Vorplatz von wenigstens 5 m Tiefe vorzusehen,
ohne Trottoir oder Fahrbahnflache zu beanspruchen.

Art. 18  Strassenabstinde

Gegenuber Strassen sind, soweit keine anderen Abstandsbestimmungen (wie
z. B. Baulinien, kant. Strassenbauverordnung) gelten, folgende
Gebé&udeabsténde ab Strassen bzw. Trottoirrand einzuhalten:

a) bei Gemeinde- und Bezirkstrassen 5 m

b) bei éffentlichen Strassen mit privater Unterhaltspflicht und bei
Privatstrassen 4 m

Art. 20  Dachrinnen, Schneefianger, Ablaufvorrichtungen

Bauten im Bereiche von Strassen, Trottoirs und Wegen sind mit Dachrinnen
und Ablaufvorrichtungen zu versehen, auf Schragdéachern sind iiberdies
Schneefénger anzubringen.

Art. 21 Offentliche Einrichtungen auf Privatboden

Der Gemeinderat kann auf privatem Grund Verkehrszeichen, Schilder,
Einrichtungen fur die Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. anbringen.
Berechtigte Wiinsche der Grundeigentiimer sind nach Méglichkeit zu
berlicksichtigen,

Die Bewilligungsbeh6rde kann auf privatem Grund Verkehrszeichen, Schilder,
Einrichtungen fiir die Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. anbringen.
Berechtigte Wiinsche der Grundeigentimer sind nach Méglichkeit zu
beriicksichtigen.

D. Stellung und Dimension der Bauten
Art. 22 Ausniitzungsziffer (Abbildung 1)

1. Die Ausnlitzungsziffer ist die Verhaltniszahl der Summe aller
anrechenbaren Geschossflachen zur anrechenbaren Landflache.
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2. Als anrechenbare Geschossflache gilt die Summe aller ober- und
unterirdischen Geschossflachen ohne Fassadenmauerwerk (Mauer- und
Wandquerschnitte).

3. Das Dach- und Attikageschoss zahlt nicht zur Ausniitzungsziffer, wenn die
anrechenbare Bruttogeschossflache weniger als 75 % der entsprechenden
Flache des darunterliegenden Voligeschosses betragt. *

Ferner werden nicht angerechnet: alle dem Wohnen oder dem Gewerbe
nicht dienenden oder hiefiir nicht verwendbaren Flachen:

a) Keller-, Estrich- und Trockenrdume sowie Waschkichen; Heiz-, Kohlen-
und Tankrédume; Maschinenr&ume fiir Lift-, Ventilations- und
Klimaanlagen

b) Kamine, Liftungs- und Versorgungsschéachte

c) die Fldche in R&umen mit Dachschrége, iiber weicher die Raumhéhe
weniger als 1.50 m betragt

d) Wintergarten (ohne Heizung) als Energiegewinnungsanlage

e) Gemeinschaftsraume in Mehrfamilienh&usern

f) Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare
Raume erschliessen

g) offene Erdgeschosshallen

h) tberdeckte offene Dachterrassen

i) offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als
Laubengénge dienen.

k) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellraume fiir
Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen usw.

) unterirdische gewerbliche Lagerrdume, die weder publikumsoffen noch
mit Arbeitsplétzen belegt sind; gewerbliche mindestens dreiseitig,
offene, einstdckige Einstellrdume.

4. Als anrechenbare Landfléche gilt die von der Baueingabe erfasste
Parzellenfléche innerhalb vermarkter Grenzen, soweit diese Fliche nicht
bereits ausgeniitzt worden ist.

5. Die fur die 6ffentliche Erschliessung notwendige Fahrbahnfliche sowie
Wald und Gewasser zéhlen nicht zur anrechenbaren Landflsche.

6. Bei nachtraglicher Unterteilung oder Verkleinerung eines Grundstiickes
oder der Vereinigung mehrerer Grundstiicke darf die héchstzuléssige
Ausntzungsziffer der urspriinglichen und neuen Parzelle nicht
Uberschritten werden.
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Bei Reihenbauten darf das Mittel der Summe der grundsttickweisen
Ausnltzung die héchstzulassige Ausniitzung nicht Uibersteigen. Diese
Beschrénkungen kann der Gemeinderat im Grundbuch anmerken lassen.
Bei nachtréglicher Unterteilung oder Verkleinerung eines Grundsttickes
oder der Vereinigung mehrerer Grundstiicke darf die héchstzuléssige
Ausniitzungsziffer der urspriinglichen und neuen Parzelle nicht
iiberschritten werden.

Bei Reihenbauten darf das Mittel der Summe der grundstiickweisen
Ausniitzung die héchstzuldssige Ausniitzung nicht tibersteigen. Diese
Beschrédnkungen kann die Bewilligungsbehérde im Grundbuch anmerken
lassen.

Die anrechenbare Landfliche von angrenzenden oder in zweckmassigem
Zusammenhang stehenden Grundstiicken innerhalb der gleichen Zone
kann durch einen Dienstbarkeitsvertrag in Abweichung von den
Parzellengrenzen verlagert werden.

Die Dienstbarkeit ist im Grundbuch einzutragen und kann nur mit
Zustimmung des Gemeinderates geltscht werden.

Die anrechenbare Landfléche von angrenzenden oder in zweckmdssigem
Zusammenhang stehenden Grundstiicken innerhalb der gleichen Zone
kann durch einen Dienstbarkeitsvertrag in Abweichung von den
Parzellengrenzen verlagert werden.

Die Dienstbarkeit ist im Grundbuch einzutragen und kann nur mit
Zustimmung der Bewilligungsbehérde geldscht werden.

23  Geschosszahl (Abbildung 2)

Der Berechnung der Geschosszahl wird die Anzahl der Voligeschosse
zugrunde gelegt.

Es werden unterschieden:

a) Vollgeschosse
b) Untergeschosse
¢) Dachgeschosse und Attikageschosse

Als Vollgeschoss z#hlt jedes Stockwerk, das ganz iiber dem gewachsenen
Terrain und unter dem Dachraum liegt.

Das Untergeschoss zahlt als Vollgeschoss, wenn es mit mehr als zwei
Drittel seiner Fassadenfl&che aus dem gewachsenen Terrain (bei
Aufschiittungen) oder aus dem gestalteten Terrain (bei Abgrabungen)
herausragt.
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5. Das Dach- und Attikageschoss gilt als Vollgeschoss, wenn die
anrechenbare Bruttogeschossflache mehr als 75 % der entsprechenden
Flache des darunterliegenden Vollgeschosses betrégt.

Art. 24 Firsthohe (Abbildung 4)

Die Firsthdhe entspricht dem Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in
der Fassadenmitte bis zum obersten Punkt des Daches.

Art. 25  Grenzabstand (Abbildung 5)

Der Grenzabstand ist die kiirzeste Verbindung zwischen Grenze und Fassade.
Der Grenzabstand betrégt 60 % der Geb&dudehshe, mindestens aber 4.0 m. *

Art. 26 Gewisserabstand

Der Abstand von der Steineraa betrégt 4.0 m ab vermarkter Grenze. Bei einer
allfalligen Grenzverlegung ist die kantonale Messweise massgebend.

Von allen tbrigen fliessenden Gewassern ist ein Abstand von wenigstens 8 m
ab Bachmitte einzuhalten. *

Art. 27 Mehrldngenzuschlag, Flichenausgleich (Abbildung 7)

1. Misst eine Geb&udeseite mehr als 20 m, so vergréssert sich der
Grenzabstand um einen Viertel der Mehrlange, jedoch um héchstens 6 m.

2. Unbewohnte Kleinbauten im Sinne von § 61 PBG werden flir den
Mehrlangenzuschlag nicht angerechnet.

3. Inder Kern- und Gewerbezone ist der Mehrl&ngenzuschlag nur gegeniiber
den angrenzenden Wohn- sowie Wohn- und Gewerbezonen einzuhalten.

4. Mehrldngenzuschlage bei hintereinanderstehenden Bauten einer
Gesamtlberbauung werden nur fiir die Lange der gegenseitigen senkrecht
gemessenen Ueberlappungen berechnet.

5. Bei versetzten, geschweiften oder schief zur Grenze stehenden
Bauteilen kann ein Flachenausgleich erfolgen. Dabei darf der
Mehrléngenzuschlag teilweise unterschritten werden, wenn die
dem Gebé&ude senkrecht vorgelagerte Grundstiicksflache der sich
aus dem Mehrlangenzuschlag ergebenden Freiflache entspricht.
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Der Zusammenbau von ein- und mehrgeschossigen Bauten tiber die
Grenze bis zur zonengemassen Hochstldnge ist zuldssig, wenn das Grenz-
oder Uberbauungsrecht durch Grundbucheintrag sichergestellt ist.

Bei zeitlich getrennter Ausflihrung der Bauten ist die auf die Grenze

gestellte Fassade entsprechend zu gestalten.

IV. Zonenvorschriften

29  Zoneneinteilung

Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt:

a) Bauzone

Kernzone

Wohnzone

Wohn- und Gewerbezone

Gewerbezone

Intensiverholungszone

Zone fir offentliche Bauten und Anlagen

b) Nichtbauzone

Landwirtschaftszone
Naturschutzzone NS
Intensiverholungszone Badeplatz

c) lbrige Gebiete
Ubriges Gemeindegebiet
Reservegebiet

K

W2, w3
WG2 °, WG3
G1,G2, G3
C,BO, S
6BA

LW
BA

UeG
Res
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2. Fir die Bauten und Anlagen gelten je nach Zone die Vorschriften der
nachstehenden Tabelle Giber die Grundmasse; *

G1
BR/ W2/
PBG K |wez | W3 |wes g2
15 Empfindlichkeitsstufe ' 1] nan I v
23 Voligeschosse max. 2 3 3
22 Ausnitzungsziffer
- Einzeltuberbauung 04 |06 |06
- Gestaltungsplan 05 |07 |07
25 Grenzabstand
- allseitig (50 % GH) mind. m 25 4.0
- allseitig (60 % GH) mind. m 40 |40 [4.0
27 Gebéudelénge m 30 |40 |40
27 Mehrlangenzuschlag m _|nein |ja ja ja nein
24 Firsthohe max. m 16 11 14 14 16
60 | Gebsudehéhe (GH) * max. m |13 |7 10 10 |13

3. Weitere Empfindlichkeitsstufen:
OBA/C/BA/Bo
OBA (Zeughaus / SBB-Unterwerk ) S / LW / UeG
Zusétzliche von der Larmschutzverordnung abweichende
Empfindlichkeitsstufen in den Wohnzonen werden im Zonenplan
bezeichnet. (Aufstufung von ES Il in ES III). ®

I
11!

' Empfindlichkeitsstufe (gemass L&rmschutzverordnung):
Il nicht stérend
IIl massig stérend
IV stark stérend

? Geb&udehthe wird geméss kantonalem PBG ermittelt (§ 60/2).
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30 Kernzone
Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und Forderung des Dorfgebietes.

Sie ist fir Wohnbauten, massig stérende Gewerbe und
Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

Beim Neu- und Wiederaufbau von Gebauden ist die Massstéblichkeit der
bestehenden Bauten zu beachten und eine ansprechende Gesamtwirkung
anzustreben; es besteht kein Anspruch auf Ausniitzung der maximalen
Gebé&ude und/oder Firsthéhe.

31  Wohnzonen

In den Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhéltnisse
gewabhrleistet werden.

Nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zugetassen.

.32 Wohngewerbezone

In der Wohngewerbezone sind neben Wohnungen auch méssig stérende
Gewerbebetriebe zugelassen.

In der Regel soll das Mass der gewerblichen Ausniitzung zwei Drittel der
Gesamtausnttzung nicht Gbersteigen.

Bauten und Anlagen sind in Bezug auf Gliederung der Fassaden,
Dachneigung, Materialwahl und Farbgebung so zu gestalten, dass der
Charakter des Wohnquartiers erhalten bleibt.

33 Gewerbezone

Die Gewerbezonen sind fiir Gewerbe- und kleinere Industriebetriebe
bestimmt.
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2.

Art.

Art.

1. Nachtrag 31.12.2000

Betriebsbedingte Wohnungen sind gestattet, ebenso der Ausbau
bestehender Wohnungen.

In der Gewerbezone 1 sind Betriebe mit méssig stérenden, in der
Gewerbezone 2 mit stark stérenden Immissionen zuléssig.

In der Gewerbezone G3 sind sowohl bodenabh#ngige als auch
bodenunabhéngige Produktionsstétten zulassig, sofern dadurch keine
zusétzlichen Erschliessungen notwendig sind. ®

34 Intensiverholungszonen

Die Intensiverholungszone "BA" ist unter Vorbehalt der Vorschriften der
Verordnung zum Schutze der Gebiete Ségel und Schutt sowie des
Lauerzersees vom 16.12.1986 als Badeplatz bestimmt.

In der Intensiverholungszone "BO" sind nur die notwendigen
infrastrukturellen Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit einer
Bootsanlage gestattet.

Die Intensiverholungszone "C" bezweckt den Betrieb von 6ffentlichen
Campingplétzen. Gestattet sind das Aufstellen von Wohnwagen und Zelten
sowie die Errichtung der notwendigen infrastrukturellen Bauten und
Anlagen fur den Campingbetrieb.

Kantonale und kommunale Vorschriften, insbesondere die Verordnung
zum Schutze der Gebiete Sdgel und Schutt sowie des Lauerzersees vom
16.12.1986 °, die Verordnung Uber die Errichtung und den Betrieb
offentlicher Zeltplatze vom 10. Dezember 1959, sowie gestiitzt darauf
erteilte Betriebsbewilligungen des Polizeidepartementes bleiben
ausdriicklich vorbehalten.

Die Intensiverholungszone "S" ist fiir Sportanlagen bestimmt.
Bauten und Anlagen fiir den Betrieb und Unterhalt sind gestattet.

35 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fur bestehende und
kinftige 6ffentliche Bauten und Anlagen bestimmt.
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2.

Art.

Art.

Art.

1. Nachtrag 31.12 2000

Gegeniber angrenzenden Bauzonen gelten deren
Abstandsbestimmungen.

36 Landwirtschaftszone

Landwirtschaftszonen umfassen Land, das sich fir die landwirtschaftliche
Nutzung oder den Gartenbau eignet oder das im Gesamtinteresse
landwirtschaftlich genutzt werden soll.

In der Landwirtschaftszone sind Bauten und Anlagen zuléssig, soweit die
landwirtschaftliche oder gartenbauliche Nutzung sie erfordert. Fuir einen
bestehenden Landwirtschaftsbetrieb gilt ein Stéckli oder eine zusatzliche
Wohnung zur Erleichterung des Generationenwechsels als zonenkonform.
Zur Sicherung der Zweckbestimmung kann die Bewilligung mit Auflagen
und Bedingungen versehen werden, die als &ffentlichrechtliche
Eigentumsbeschrénkungen im Grundbuch anzumerken sind.

Immissionen aus der {iblichen landwirtschaftlichen oder gartenbaulichen
Nutzung sind in benachbarten Bauzonen hinzunehmen.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

37  Naturschutzzonen

Die Naturschutzzonen umfassen Gebiete zur Erhaitung von Pflanzen und
Tiergemeinschaften samt ihren Lebensgrundlagen. Fur diese Zonen

werden besondere Vorschriften erlassen.

Nutzung und Unterhalt sind in der Schutzverordnung (Art. 7) néher
geregelt. ?

38  Ubriges Gemeindegebiet
Das librige Gemeindegebiet umfasst das nicht eingezonte Gebiet.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.
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Art.

1.

Art.

1. Nachlrag 31.12,2000

39 Reservegebiete

Die Bezeichnung Reservegebiete hat Richtplancharakter. Sie bedeutet,
dass der Gemeinderat bei ausgewiesenem Bedarf und anhaltender
Eignung (§ 15 PBG) der Gemeindeversammlung eine Bauzonen- oder
andere Nutzungserweiterung primar in Reservegebieten vorschlagen soll.

Die im Zonenplan bezeichneten Reservegebiete stellen rechtlich (ibriges
Gemeindegebiet im Sinne von Art. 38 des Bauregiementes dar.

Die Umwandlung in eine Nutzungszone hat nach dem im kantonalen Recht
vorgesehenen Verfahren fiir den Erlass von Zonenplénen zu erfolgen.

Ein Anspruch auf Umwandlung besteht nicht.

Flr grosse Reservegebiete, ab 3000 m2 Flache bedarf es vor der
Umwandlung in eine Nutzungszone nachstehender Unterlagen, die dem
Gemeinderat vorgangig einzureichen sind: *

a) Erschliessungskonzept (Strasse, Wasser, Abwasser, Elektrisch)
b) Parzellierung
c) Etappierung mit Terminangaben

V. Gestaltungsplédne

40 Voraussetzungen

In allen Bauzonen kénnen Gestaltungspléne erlassen werden, sofern die
gemass § 24 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes erforderlichen
Mindestfidchen (Kernzone 1500 m2, Ubrige Bauzonen 3000 m2)
vorhanden sind.
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1. Nachtrag 31.12,2000

Bei Gestaltungsplanen, die eine wesentlich bessere Ueberbauung als die
Einzelbauweise gewéhrleisten, ist Art. 42 anwendbar. Dies trifft
namentlich zu, wenn nebst den kantonalen Vorschriften (§ 24 PBG):

a) Kinderspielflachen von mindestens 20 % der zu Wohnzwecken
genutzten Geschossflache vorgesehen werden;

b) der Fussganger und Fahrverkehr getrennt werden;

c) 60 % der Parkflachen Einstellplatze sind;

d) die Wohnbauten erhthten Anforderungen der Wohnhygiene
entsprechen;

e) eine gute architektonische Gestaltung der Bauten und eine gute
Einordnung der Bauten in das Orts- und Landschaftsbild erreicht
werden,

f) Massnahmen zur Abfallbewirtschaftung getroffen werden.

Flr grossere, nicht tberbaute Gebiete ab 3000 m2 Flache, welche nicht
zwingend einen Gestaltungsplan erfordern, ist vor Einreichung der
Baugesuche ein Erschliessungskonzept mit Parzellierung vorzulegen. *

Art. 41 inhalt

Die Gestaltungsplane haben zu enthalten:

a) Situationsplan im Massstab von mindestens 1 : 500, auf
Grundbuchplan mit 1 m Héhenkurven;

b) Strassenfuhrung mit allfalligen Baulinien;

c) Lage, Grosse und Stellung der Bauten;

d) Geschosszahl, Gebiude- und Firsthéhe;

e) Anlage der Motorfahrzeugabstellpldtze (Garagen, Unterniveaugaragen,
Parkplatze);

f) Fusswege und Hauszugénge;

g) Terraingestaltung;

h) Kinderspielplatze;

i}y Grunflachen- und Umgebungsgestaltung (Bepflanzung);

k) Anlagen zur Abfallbewirtschaftung;

1) Vorschriften mit den Sonderbestimmungen;

m) Etappierung mit terminlichen Angaben. 3
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1. Nachtrag 31.12.2000

2. Der Gemeinderat kann in besonderen Fallen weitere Unterlagen sowie ein
Modell verlangen.

Art. 42 Ausnahme von den Zonenvorschriften

Erfullt der Gestaltungsplan die Voraussetzungen des Art. 40 so kénnen
folgende Abweichungen von den Zonenvorschriften bewilligt werden:

a) Erhéhung der Ausniitzung um 0,10.

b) Erhdhung der Gebaudelange, der Geb&ude- und Firsthéhe und der
Geschosszahl um ein Geschoss.

c) Unterschreitung der internen Geb4udeabsténde, sofern die Wohnhygiene
gewdhrleistet ist.

Art. 43  Terrassenhiuser
Terrassenhduser von mehr als 3 Stufen und zusétzlich ein Garagengeschoss

sind nurim Rahmen eines Gestaltungsplanes zuldssig. Entsprechende
besondere Bauvorschriften haben fiir eine ansprechende Bauweise zu sorgen.

VI. Baubewilligungsverfahren und Baukontrolle
Art. 44  Meldepflicht

1. Das Meldeverfahren findet Anwendung auf geringfiigige Bauvorhaben und
unbedeutende Aenderungen bereits bewilligter Projekte, sofern damit
offensichtlich keine &ffentlichen oder privaten Interessen beriihrt werden
und keine Nebenbestimmungen oder Ausnahmebewilligungen notwendig
sind.

2. Der Meldung an die Baubehérde sind alle zur Beurteilung des
Bauvorhabens nétigen Unterlagen beizufligen; die Pflicht zur 6ffentlichen
Auflage und zur Erstellung eines Baugespanns entfillt. Die Baubehérde
prift die Unterlagen auf Vollstandigkeit und ordnet nétigenfalls deren
Ergéanzung an.

2. Der Meldung an die Bewilligungsbehérde sind alle zur Beurteilung des
Bauvorhabens nétigen Unterlagen beizufilgen; die Pflicht zur éffentlichen
Auflage und zur Erstellung eines Baugespanns entfalit. Die
Bewilligungsbehérde priift die Unterlagen auf Vollstdndigkeit und ordnet
nétigenfalls deren Ergénzung an.
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1. Nachirag 31.12.2000

Art. 45 Baugesuch

1.

b)

c)

d)

e)

g)
h)

Das Baugesuch ist auf dem amtlichen Formular mit folgenden Beilagen in
je dreifacher Ausfertigung beim Gemeinderat einzureichen:
Das Baugesuch ist auf dem amtlichen Formular mit folgenden Beilagen in
Je dreifacher Ausfertigung der Bauverwaltung einzureichen:

ein vom Geometer hachgefiihrter und unterzeichneter Katasterplan mit
eingetragenen Massen des Bauk&rpers samt Grenz- und
Gebaudeabstanden mit mindestens einem Héhenfixpunkt;
Grundrisspléne aller Geschosse mit Eintrag der Zweckbestimmung der
einzelnen Rdume sowie alle zur Priifung des Projektes notwendigen
Masse und Angaben (inkl. Fassadenmauerstérke);

Schnitt- und Fassadenpléne im Massstab 1 : 100, mit den massgebenden
Gebéaudehohen, sowie den weiteren notwendigen, auf den Héhenfixpunkt
bezogenen Héhenkoten am Bau;

Kanalisations-, Erschliessungs- und Umgebungspléne mit Angaben der
Abstellplatze fir Motorfahrzeuge und Fahrrader, Erholungsflichen und
Kinderspielflaichen, Umgebungsplan mit bestehenden und neuen
Terrainlinien, sowie Standort von Kehrichtcontainer und Kompostbehéilter;
detaillierte Berechnung der Ausniitzungsziffer, soweit eine solche
erforderlich ist;

schriftliches Einverstandnis des Nachbarn bei Nebenbauten an der Grenze;
die notwendigen Angaben gemaéss der Larmschutz- und
Luftreinhalteverordnung;

besondere Gesuchsunterlagen fiir kantonale und eidgenéssische
Amtsstellen;

wérmetechnischer Nachweis.

Bei Umbauten soll aus den Pldnen der Zustand der betreffenden Bauteile
vor und nach dem Umbau ersichtlich sein (bestehende Bauteile sind in
grauer, neue in roter und abzubrechende in gelber Farbe darzustellen).

Der Gemeinderat kann in besonderen Fallen weitere Unterlagen,
namentlich ein geologisches oder statisches Gutachten,
Verkehrsgutachten, Schattenwurfdarstellungen, Angaben {iber
Anschiusspartien benachbarter Fassaden sowie ein Modeli verlangen,
wenn dies fiir die Beurteilung des Baugesuches notwendig erscheint.
Die Bewilligungsbehérde kann in besonderen Féllen weitere
Unterlagen, namentlich ein geologisches oder statisches Gutachten,
Verkehrsgutachten, Schattenwurfdarstellungen, Angaben tiber
Anschlusspartien benachbarter Fassaden sowie ein Modell verlangen,
wenn dies fiir die Beurteilung des Baugesuches notwendig erscheint.
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4. Das Baugesuch ist vom Bauherrn sowie dem Grundeigentiimer und vom
Planverfasser zu unterzeichnen.

Art. 46 Baukontrolle

1. Der Gemeinderat Uberwacht die Einhaltung der Bauvorschriften.
Er lasst insbesondere kontrollieren:

1. Die Baukommission tberwacht die Einhaltung der Bauvorschriften.
Sie ldsst insbesondere kontrollieren:

a) die Ersteliung des Baugespanns und Schnurgeriists

b) die notwendigen Héhenfixpunkte

c) die Erstellung der Kanalisationsleitungen und Anlagen vor dem
Eindecken

d) die Errichtung des Rohbaus

e) die Fertigstellung der Baute vor dem Bezug

2. Die erwdhnten Baustadien sind vom Bauherrn oder von der Bauleitung dem
Baukontrollorgan (mittels Meldekarte) anzuzeigen.

3. Die Organe der Baukontrolle haben jederzeit freien Zutritt zur Baustelle und
> sind berechtigt, in die Ausfiihrungsplane Einsicht zu nehmen.

Art. 47  Zustindigkeiten

1. Der Gemeinderat ist zusténdig fir alle Baubewilligungen. Er kann eine
Baukommission von hachstens 7 Mitgliedern mit Stimme zur Vorbereitung
der Gemeinderatsbeschllsse ernennen.

1. Fir Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone ist der Gemeinderat
Bewilligungsbehdrde, wenn:

a) kommunale oder kantonale Ausnahmebewilligungen erforderlich sind
b) ein Einsprache- oder Beschwerdeverfahren anhédngig ist.

In allen Gbrigen Féllen ist in der Regel die Baukommission
Bewilligungsbehérde.

2. Fir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone ist der Gemeinderat
Bewilligungsbehérde, wenn ein Einsprache- oder Beschwerdeverfahren
anhéngig ist.

In allen dbrigen Fallen ist in der Regel die Baukommission
Bewilligungsbehdrde.
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3.

1. Nachtrag 31.12.2000

Die Baukommission besteht aus héchstens 7 Mitgliedem mit Stimme und
wird jeweils vom Gemeinderat gewéhit. Présidiert wird die Baukommission
durch ein Mitglied des Gemeinderates.

Fir wichtige Planungsmassnahmen kann der Gemeinderat eine
Planungskommission von héchstens 15 Mitgliedern mit Stimme ernennen.
Diese beschafft die Entscheidungsgrundlagen fir den Gemeinderat.

Art. 48 Gebilhren

1.

2.
2

Der Gemeinderat erhebt fiir die Behandlung von Bau- und
Vorentscheidgesuchen, die Baukontrolle sowie den Entscheid Giber
Einsprachen Gebiihren.

Die Bewilligungsbehorde erhebt fiir die Behandlung von Bau- und
Vorentscheidgesuchen, die Baukontrolle sowie den Entscheid iiber
Einsprachen Gebiihren.

Er erlasst hiefiir eine Gebiihrenordnung.
Der Gemeinderat erlésst hiefiir eine Gebiihrenordnung. |

Art. 49  Vorentscheide und Ausnahmebewilligungen

R

1.

Art.

Zur Abklarung wichtiger Baugesuchsfragen kénnen beim Gemeinderat
Vorentscheide eingeholt werden.

Zur Abkldrung wichtiger Baugesuchsfragen kénnen bei der
Bewilligungsbehérde Vorentscheide eingeholt werden.

Der Gemeinderat erteilt Ausnahmebewilligungen zu diesem Baureglement
im Rahmen des kantonalen Rechts.

VII. Schiussbestimmungen
50 Inkrafttreten

Dieses Baureglement tritt nach Annahme durch die Stimmberechtigten mit
der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. 2

Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens héngigen Baubewilligungsgesuche sind
nach den Vorschriften dieses Reglements zu beurteilen.
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1. Nachtrag 31.12 2000

3. Mit Inkrafttreten dieser Anpassungen werden die widerspriichlichen
Bestimmungen vom 14.8.1990 (RRB Nr. 1410) aufgehoben.
Ebenfalls aufgehoben wird der Landwirtschaftszonenplan 1 : 5000 vom
14.8.1990. 3

4. Die Gestaltungsplane bleiben unverandert in Kraft.

' Angenommen an der Volksabstimmung vom 15, Mal 1990, mit 517 Ja gegen 167 Nein
2 Genehmigt vom Regierungsrat des Kantons Schwyz mit RRB Nr. 1410 vom 14.8.1990
® Anderung angenommen an der Volksabstimmung vom 12. M&rz 2000 mit 664 Ja gegen 159 Nein,

genehmigt vom Regierungsrat des Kantons Schwyz mit RRB Nr. 942 vom 20.6.2000 und
RRB Nr. 1411 vom 19.9.2000
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Abbildung 1

Ausnitzungsziffer (AZ)

BauR. Art. 22

a) or nbar hossfla
hne Fass a
Dachgeschoss
anrechanbar

- 8ind Flichen bar
1.50 m Raumhahe

- wenn Flachen total
grissser als 75%

des derunterllegenden
Vollgeschosses sind

Voligeschoss

Untergeschoss Kellar

Bauparzelle

b) beispiel einer Ausntitzungsziffer (AZ
Anrechenbare Geschossfliche:
Dachgeschoss 80 m?
Vollgeschoss 100 m?
Untergeschoss 40 m?
Total 220 m?2
Anrechenbare Parzellenflache: 550 m2
Ausnltzungsziffer;

anrechenbare Geschossflache 220 m?
=

anrechenbare Parzellenfliche 550 m2
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Abbildun 2
Geschosszahl =
BauR. Art. 23 UNTERGESCHOSS :
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Abbildung 3

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
BauR. Art. 7
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Abbiidung 4
Gebaudehohe 7 Firsthohe
BauR. Art.24
t— L — {‘- ______ _'Lh
________ Tp—— sc F i
& IR FMe
FM2
AT
Flida
FMa FMa 7
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GH Gebidudehche
FH Firsthohe

FM Fassadenmitte (ausgemittelt auf gewachsenem Boden)

7_(fffﬁgewachsener Boden
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Grenzabstand / Geb4udeabstand
BauR. Art. 25

1. Nachtrag 31,12.2000

Abbildung 5

Balkon, Erker max. 1.5m
Dachvorsprung max. 1.5m
theoretischer Grenzabstand
Grenzabstand
Gebiudeabstand

(e,
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Abbildung 6
Gebdudelange

BauR. Art. 27
Hauptfa

" n
- ////%/'/}// ,

Mehrldangenzuschlag / Flachenausgleich
BauR. Art. 27
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Abbildung g
Ein - und Ausfahrten
BauR. Art. 18
™ ’ 3’7‘6"&1‘
, maxG 3%
g 8% =
Garage //ﬁa"/"’—‘/
N min, 5,0 m L
ki a
R = Radius
S = Sichtlinien
G = Gefille

Trottoir
Strasse

R2 = min, 3.0 m




