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AUGUST PORTMANN AG WAICHWIL DATUM
Art. 1 Rechtsgrundlagen gébﬂ”*‘jv?ﬁw&azkx
Der Gemeinderat erldsst, gestiitzt auf $40 des Baugesetzes, Amtl. Kor,

Art.2

Art.3

Art.4

Art.5

Art.6

besondere Gestaltungsvorschriften als Sonderbauvorschriften ©emeinds Stinen

fir eine zweckmdssige Nutzung eines grdsseren zusammenhén-
genden Gebietes.

Geltungsbereich

Die Sonderbauvorschriften haben Giiltigkeit im schwarz um- g xom
randeten Gebiet des Qaa%%%eﬂgéstaltungsp]anes Hausmatt. Gemeinde Steinen

Soweit nichts anderes bestimmt wird, gelten die Vorschrif-
ten des rechtsgliltigen Baureglementes.

Zweck

Der Quartier@estaltungsplan und die Sonderbauvorschriften  cemereet ..
bezwecken die Erreichung einer rationellen Erschliessung

und einer geregelten Bauweise mit guter Gesamtwirkung, wel-

che die lokalen Gegebenheiten beriicksichtigt.

Ausbau des Dachgeschosses

Flr das im Zonenp]an'a1s W3 bezeichnete Gebiet kann das Dach-
geschoss (nebst drei Vollgeschossen) vollstdndig ausgebaut
werden.

Die Dachausbauten sind ansprechend zu gestalten.

Dachgestaltung

Es sind nur Steilddcher gestattet.

Farbgebung

Die endgliltige Farbgebung bedarf der Zustimmung des Gemeinde-
rates.

Auf Verlangen der Baukommission sind Farbmuster am Bau anzu-
bringen.
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Art. 7 Kinderspielpldtze

Innerhalb des Qﬁa*%46ﬁ6é§ta]tungsp1angebietes sind gut be- Amtl, Kori,
sonnte, verkehrssichere Kinderspielpldtze einzurichten, de-  S°meindeSicinen .
ren Gesamtfldche mindestens 20% der zu Wohnzwecken genutzten
Bruttogeschossfldche betragen muss.

Zwecks dauernder Sicherung der Kinderspielpldtze ist eine ent-
sprechende Offentlichrechtliche Eigentumsbeschrinkung im Grund-
buch anzumerken.

Art.8 Umgebungsplan

Es miissen zusammenhdngende Griinfldchen mit einer der landschaft-
1ichen Umgebung angepassten Bepflanzung erstellt werden.

Vor Beginn der Umgebungsarbeiten ist dem Gemeinderat ein Um-
gebungsplan zur Genehmigung einzureichen.

Art.9 Abstellfldche filir Container und Abfallcomposter

An windgeschiitzten Zufahrtsstellen sind auf privatem Grund hin-
reichende Abstellfldchen fiir Kehrichtcontainer einzurichten.

Die Abstellfldchen fiir Container sind in die Umgebungsplanung
miteinzubeziehen.

Art.10 Mehrausniitzung

Weisen die einzelnen Bauprojekte eine gute architektonische
Gestaltung auf und erfiillen sie zudem die vorliegenden Be- Amtl. Korf,
dingungen des Quartiergestaltungsplanes einschliesslich Son-Semeinde Steinen
derbauvorschriften, wird eine Mehrausniitzung von 0.1 flir das

ganze Quartiergestaltungsplangebiet gewdhrt. (Laut Bauregle-

ment der Gemeinde Steinen vom 1.09.1990) '
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Die Gemeinde Steinen erlidsst, gestiitzt auf das kantonale Planungs-
und Baugesetz vom 14. Mai 1987, nachfolgendes Baureglement:

I. Zweck und Geltungsbereich

Art. 1 Zweck

Das Baureglement bezweckt:

a) die zweckméssige Nutzung des Bodens,

b) die geordnete bauliche Entwicklung der Gemelnde,

c) die Wahrung und Fdrderung der Eigenart des Orts—- und
Landschaftsbildes,

d) sowie die Sicherstellung von gesunden Umweltbedingungen.

Art. 2 Geltungsbereich

Das Baureglement gilt fiir das ganze Gemeindegebiet.

II. Planungsmittel

Art. 3 Planungsmittel

Dem Gemeinderat stehen fiir die Ortsplanung folgende Planungsmittel
zur Verfigung:

a) Baureglement

b) Zonenplan

c) Erschliessungsplan
d) Gestaltungsplan

e) Planungszone

f) Richtpléne

art. 4 YZonenplan

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

2. Die Zonen sind im Zonenplan (im Original 1 : 2000) und im
_ Landwirtschaftszonenplan (im Original 1 : 5000) dargestellt,
welche Bestandteil des Baureglementes sind.

Art. 5 Richtplan

1. Der Richtplan bezeichnet die in der Gemeinde anzustrebende
bauliche und landwirtschaftliche Entwicklung innerhalb eines
berblickbaren Zeitraumes. Der Richtplan kann durch
Teilrichtplédne ergédnzt werden.

2. Er enthdlt Angaben iiber die Bodennutzung, die wichtigen
Verkehrswege und Verkehrsanlagen, die Grundlagen fiir die
Versorgung. Er bezeichnet die zu schiitzenden oder zu
gestaltenden Landschaftsteile.



3. Der Richtplan und die Teilrichtpline sind fiir die mit der
Planung beauftragten Organe wegleitend.

4. Die Richtplanentwilirfe sind wdhrend 30 Tagen 6ffentlich
aufzulegen, bevor der Gemeinderat dariiber beschliesst.

5. Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann dazu schriftlich

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

IITI. Allgemeine Bauvorschriften

‘A. Gestaltung, Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art. 6 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 Schonheit
und Eigenart des Orts— und Landschaftsbildes gewahrt bleiben.

2. Der Abbruch von Bauten ist bewilligungspflichtig. Er ist
zuldssig, wenn ein Neubau bewilligt ist oder die Freihaltung der
betreffenden Parzelle das Ortsbild nicht beeintrdchtigt.

3. Grossere Flachddcher mlissen unweltfreundlich, nach Mdglichkeit
fiir 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 Schr&gddchern hdchstens im Ausmass von
einem Drittel der Fassadenldnge 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 i{iber Flachd&chern sind vom Schnittpunkt der
Fassadenflucht mit der Dachhaut allseitig gegeniiber dem
obersten Vollgeschoss um 45 Grad zuriickzuversetzen.

Art. 8 Hausantennen

Antennen jeglicher Art sind bewilligungspflichtig.

Die Errichtung von neuen und die Erweiterung von bestehenden
Aussen- und Parabolantennen ist nicht gestattet, sofern durch
andere technische Einrichtungen, Empfangsmdglichkeiten
gewdhrleistet sind oder ein Anschluss an Gemeinschaftsanlagen

mdglich ist.



Art. 9 Terraingestaltung

1. Terrainverd@nderungen sind ansprechend zu gestalten und dem
" natilirlichen Geldnde anzupassen.

2. Die H6he von Terrainaufschiittungen darf nicht mehr als 2.50
Meter ab gewachsenem Terrain betragen.

B. Konstruktions-~ und Hygienevorschriften

Art. 10 Sicherheit

Gebiete,; die durch Rutschungen, Ueberschwemmungen, Steinschlag usw.
gefdhrdet sind, diirfen nicht iiberbaut werden.

Art. 11 Besonnung und Belichtung

1. Bel der Stellung der Wohnbauten ist auf die Besonnung und
Belichtung Riicksicht zu nehmen.

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

art. 12 Raumgrosse, Abstellmdglichkeiten

1. Wohn-~ und Schlafrdume milssen eine Mindestbodenfldche von 10 m2
aufweisen. Pro Wohneinheit darf ein Schlafraum mit einer
Mindestbodenfliche von 8 m2 vorhanden sein. Die lichte Raumhohe
betrdgt wenigstens 2.20 m. Bel nicht waagrechter Decke ist das
Mindestmass der Raumhdhe iiber mindestens 6 m2 der Bodenfliche
einzuhalten.

2. Bei Mehrfamilienh&usern ist pro Wohnung ein geniigend grosser
Abstellraum (mind. 5 m2) vorzusehen.

3. Zudem sind in der Ndhe des Haus- oder Nebeneinganges geniligend
grosse Einstellrdume fiir Kinderwagen, Fahrrdder, Spielgerdte,
sowie Abstellfl&dchen flir Kehrichtbehdlter zu erstellen.

Art. 13 Isolation

Neubauten sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung und dem Stand der
Technik gegen Schall, Wadrme und Feuchtigkeit ausreichend gemdss den
SIA~-Vorschriften zu isolieren.

Art. 14 Kinderspielplidtze

Beim Neubau von Mehrfamilienhiusern und von anderen Wohnbauten mit
mehr als 5 Wohneinheiten sind auf privatem Grund Kinderspielfl&chen
anzulegen. Die Kinderspielfldchen miissen mindestens 15 % der zu
Wohnzwecken genutzten Geschossfldche gemdss Artikel 22 betragen.

Kinderspielflédchen dlirfen nicht zweckentfremdet werden.



Art. 15 TImmissionen

1. Den einzelnen Nutzungszonen werden in den Zonenvorschriften
Empfindlichkeitsstufen gemdss den Ladrmschutzvorschriften

zugeordnet.

2. Es werden unterschieden: nicht stdrende, mdssig stdrende und
stark storende Betriebe.

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

4. Als mdssig stdrend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im
Rahmen herkdmmlicher Handwerks— und Gewerbebetriebe bleiben,
auf die iiblichen Arbeitszeiten wdhrend des Tages beschridnkt
sind und nur voriibergehend auftreten. Betriebe mit
weitergehenden Auswirkungen gelten als stark stérend.

Art. 16 Bauarbeiten

Bauarbeiten sind ohne iibermdssige Ldrm- und Staubentwicklung
auszufihren.

C. Verkehrssicherheit

art. 17 Abstellfldchen fiir Fahrzeuge

1. Beli Neu- und wesentlichen Erweiterungsbauten sowie bei
erheblichen Aenderungen in der Zweckbestimmung einer Baute sind
auf privatem Grund Abstellflé&@chen fiir Motorfahrzeuge zu
erstellen. Der Gemeinderat setzt die Zahl der Ein~ und
Abstellpldtze unter Beriicksichtigung folgender Richtlinien und
des voraussichtlichen Bedarfs fest:

a) bei Wohnbauten
— pro Einfamilienhaus
2 Abstell- oder Einstellpl&tze
- bei Mehrfamilienhdusern
1,5 Abstell~ oder Einstellpl&tze pro Wohneinheit
b) bei Geschafts— und Verwaltungsbauten
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 50 m2 anrechenbare
Geschossfldche
c) bei Hotels
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Hotelbetten
d) bei Restaurationsbetrieben, Versammlungslokalen und
dergleichen
- 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Sitzplatze
e) bel Gewerbe- und Industriebetrieben
— 1 Ein- oder Abstellplatz pro 4 Beschdftigte.

2. Pldtze vor Garagetoren und auf Ein- sowie Ausfahrten werden
nicht als Abstellplédtze angerechnet.



3. Ist die Erstellung der erforderlichen Anzahl Abstellfldchen 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 betrdgt Fr. 6 000.-- und wird
mit der Rechtskraft der Baubewilligung f&llig.

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

Art. 18 Strassenein- und Ausfahrten (Abbildung 8)

1. Strassenausfahrten sind iibersichtlich zu gestalten. Die den
Verkehrsverhdltnissen angemessene Sicht darf weder durch
Bauten, Mauern, Einfriedungen, Pflanzen oder andere Anlagen
behindert werden.

o,

2. Garagenausfahrten diirfen hochstens eine Neigung von 15 %

aufweisen, welche 3 m vor der Strassenlinie auf 3 %
herabzusetzen ist.

3. Beli jeder Garage ist ein Vorplatz von wenigstens 5 m Tiefe
vorzusehen, ohne Trottoir oder Fahrbahnfl&che zu beanspruchen.

Art. 19 Strassenabstidnde

Gegeniiber Strassen sind, soweit keine anderen Abstandsbestimmungen
(wie z. B. Baulinien, kant. Strassenbauverordnung) gelten, folgende
Gebdudeabstdnde ab Strassen bzw. Trottoirrand einzuhalten:

a) bei Gemeinde- und Bezirkstrassen 5m
b) bei 6ffentlichen Strassen mit privater

Unterhaltspflicht und bei Privatstrassen 4 m
Art. 20 Dachrinnen, Schneefénger, Ablaufvorrichtungen
Bauten im Bereiche von Strassen, Trottoirs und Wegen sind mit
Dachrinnen und Ablaufvorrichtungen zu versehen, auf Schrdgd&chern
sind iberdies Schneefidnger anzubringen.
Aart. 21 oOeffentliche Einrichtungen auf Privatboden
Der Gemeinderat kann auf privatem Grund Verkehrszeichen, Schilder,
Einrichtungen flir die Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. :

anbringen. Berechtigte Wiinsche der Grundeigentiimer sind nach
Mbglichkeit zu beriicksichtigen.



D. Stellung und Dimension der Bauten

art. 22 Ausniitzungsziffer (Abbildung 1)

1. Die Ausniitzungsziffer ist die Verhdltniszahl der Summe aller
anrechenbaren Geschossfldchen zur anrechenbaren Landflédche.

2. Als anrechenbare Geschossfl&dche gilt die Summe aller ober- und
unterirdischen Geschossfl&chen ohne Fassadenmauerwerk (Mauer-
und Wandquerschnitte).

3. Hievon werden nicht angerechnet: alle dem Wohnen oder dem
Gewerbe nicht dienenden oder hiefilir nicht verwendbaren Fl&chen:

a) Keller-, Estrich- und Trockenrdume sowie Waschkiichen; Heiz~-,
- Kohlen- und Tankrdume; Maschinenridume filir Lift-,
Ventilations- und Klimaanlagen

b) Kamine, Liiftungs—- und Versorgungsschéchte

¢c) die Fldche in R#umen mit Dachschridge, iliber welcher die
Raumhdhe weniger als 1.50 m betrdgt

d) Wintergarten (ohne Heizung) als Energiegewinnungsanlage

e) Gemeinschaftsrdume in Mehrfamilienh&usern

f) Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich
nicht anrechenbare R&ume erschliessen

g) offene Erdgeschosshallen

h) iliberdeckte offene Dachterrassen

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

k) nicht gewerblichen Zwecken dienende Einstellrdume fir
Motorfahrzeuge, Velos, Kinderwagen usw.

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

4. Als anrechenbare Landfldche gilt die von der Baueingabe
erfasste Parzellenfl&che innerhalb vermarkter Grenzen, soweit
diese Fldche nicht bereits ausgeniitzt worden ist.

5. Die fiir die 6ffentliche Erschliessung notwendige Fahrbahnfl&che
sowie Wald und Gewdsser zdhlen nicht zur anrechenbaren

Landflédche.

6. Bei nachtrdglicher Unterteilung oder Verkleinerung eines
Grundstiickes oder der Vereinigung mehrerer Grundstilicke darf die
hochstzuldssige Ausniitzungsziffer der urspriinglichen und neuen
Parzelle nicht - liberschritten werden. Bei Reihenbauten darf das
Mittel der Summe der grundstilickweisen Ausniitzung die
hochstzuldssige Ausniitzung nicht iibersteigen. Diese
Beschridnkungen kann der Gemeinderat im Grundbuch anmerken

lassen.

7. Die anrechenbare Landfl&che von angrenzenden oder in
zweckmdssigem Zusammenhang stehenden Grundstilicken innerhalb der
gleichen Zone kann durch einen Dienstbarkeitsvertrag in
Abweichung von den Parzellengrenzen verlagert werden. Die
Dienstbarkeit ist im Grundbuch einzutragen und kann nur nit
zustimmung des Gemeinderates geldscht werden.



Art. 23 Geschosszahl (Abbildung 2)

1. Der Berechnung der Geschosszahl wird die Anzahl der
Vollgeschosse zugrunde gelegt.

2. Es werden unterschieden:

a) Vollgeschosse
b) Untergeschosse
c) Dachgeschosse und Attikageschosse

3. Als Vollgeschoss zdhlt jedes Stockwerk, das ganz iiber dem
gewachsenen Terrain und unter dem Dachraum liegt.

4. Das Untergeschoss zdhlt als Vollgeschoss, wenn es mit mehr als
zwel Drittel seiner Fassadenfldche aus dem gewachsenen Terrain
(bei Aufschiittungen) oder aus dem gestalteten Terrain (bei
Abgrabungen) herausragt.

5. Das Dach und Attikageschoss gilt als Vollgeschoss, wenn die
anrechenbare Bruttogeschossfldche mehr als 75 % der
entsprechenden Fldche des darunterliegenden Vollgeschosses

betridgt.

Art. 24 Firsthéhe (Abbildung 4)

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

Art. 25 Grenzabstand (Abbildung 5)

Der grosse Grenzabstand gilt gegeniiber derjenigen Gebdudeseite, die
am meisten Wohnrdume enthdlt (Hauptwohnseite), der kleine
Grenzabstand gegeniiber allen anderen Gebdudeseiten.

Art. 26 Gewdsserabstand

Der Abstand von der Steineraa betrdgt 5 m ab vermarkter Grenze, von
allen librigen fliessenden Gewdssern ist ein Abstand von wenigstens
8 m ab Bachmitte einzuhalten.

Art. 27 Mehrlingenzuschlag, Fladchenausgleich (Abbildung 7)

1. Misst eine Geb8udeseite mehr als 20 m, so vergrdssert sich der
Grenzabstand um einen Viertel der Mehrlidnge, jedoch um
hochstens 6 m.

2. Unbewohnte Kleinbauten im Sinne von § 61 PBG werden fiir den
Mehrl&ngenzuschlag nicht angerechnet.

3. In der Kern— und Gewerbezone ist der Mehrld@ngenzuschlag nur
gegeniiber den angrenzenden Wohn- sowie Wohn- und Gewerbezonen
einzuhalten.

4. Mehrlangenzuschldge bei hintereinanderstehenden Bauten einer
Gesamtiiberbauung werden nur fiir die La&nge der gegenseitigen
senkrecht gemessenen Ueberlappungen berechnet.



5. Bei versetzten, geschweiften oder schief zur Grenze stehenden
Bauteilen kann ein Fl&chenausgleich erfolgen. Dabei darf der
Mehrldngenzuschlag teilweise unterschritten werden, wenn die
dem Gebdude senkrecht vorgelagerte Grundstiicksfldche der sich
aus dem Mehrldngenzuschlag ergebenden Freifl&dche entspricht.

Art. 28 Reihenbauten

1. Der Zusammenbau von ein- und mehrgeschossigen Bauten iiber die
Grenze bis zur zonengemdssen Hochstldnge ist zuldssig, wenn das
Grenz— oder Ueberbauungsrecht durch Grundbucheintrag
sichergestellt ist.

2. Bei zeitlich getrennter Ausfiihrung der Bauten ist, die auf die
Grenze gestellte Fassade entsprechend zu gestalten.

IV. Zonenvorschriften

Art. 29 Zoneneinteilung

1. Das Gemeindegebiet ist in folgende Zonen eingeteilt:
a) Bauzone

Kernzone K
Wohnzone W2
wohnzone W3
Wohn— und Gewerbezone WG3
Gewerbezone Gl, G2, G3
Intensiverholungszone Cc, BA, BO, S
Zone flir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA

b} Nichtbauzonen
Landwirtschaftszone LW
Naturschutzzone NS5

c) iibrige Gebiete
iibriges Gemeindegebiet UeG
Reservegebiet Res

2. Fiir die Bauten und Anlagen gelten je nach Zone die Vorschriften
der nachstehenden Tabellen ilber die Grundmasse:

BauRegl. K W2 W3 WG3 G1/G2/G3
Artikel
15 Empfindlichkeitsstufe (1) I1T II IT I1T I11/1IV
23 Vollgeschosse max. . - 2 3 3 -
22 Ausnilitzungsziffer

- Einzeliiberbauung -+ 0.4 0.6 0.6 -

- Gestaltungsplan - 0.5 0.7 0.7 -
25 Grenzabstand

- allseitig (50% GH) mind. m 2.5 4.0

- klein (60% GH) mind. m 4.0 4.0 4.0

- gross (100% GH) mind. m 4.0 4.0 4.0



27

27

24

(2)

10

Gebaudeldnge m - 30 40 40 -
Mehrl&ngenzuschlag m nein ja ja ja nein
Firsthdhe (FH) max. m 16 11 14 14 16
Gebdudehthe (GH) max. m 13 7 10 10 13

weitere Empfindlichkeitsstufen:
8BAZ (Zeughaus) /S/LW/UeG = III, BB&/C/BA/BO = II

1) Empfindlichkeitsstufe (gemdss Li3rmschutzverordnung):

II nicht stoérend
ITT méssig stérend
Iv stark storend

2) Gebdudehthe

wird gem&ss kant. PBG ermittelt ( § 60/2).

Art. 30 Kernzone

1.

2.

Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und F6rderung des
Dorfgebietes.

Sie ist fiir Wohnbauten, mdssig stdrende Gewerbe und
Dienstleistungsbetriebe bestimmt.

Beim Neu-~ und Wiederaufbau von Gebduden ist die
Massstdblichkeit der bestehenden Bauten zu beachten und eine
ansprechende Gesamtwirkung anzustreben; es besteht kein
Anspruch auf Ausniitzung der maximalen Gebdude und/oder
Firsthohe.

Art. 31 Wohnzonen

1.

In den Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhdltnisse
gewdhrleistet werden.

Nicht stdrende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind
zugelassen. '

Art. 32 Wohngewerbezone

1.

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

In der Regel soll das Mass der gewerblichen Ausniitzung zwel
Drittel der Gesamtausniitzung nicht iibersteigen.

Bauten und Anlagen sind in Bezug auf Gliederung der Fassaden,
Dachneigung, Materialwahl und Farbgebung so zu gestalten, dass
der Charakter des Wohngquartiers erhalten bleibt.
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Art. 33 Gewerbezone

1.

1.

Die Gewerbegzonen sind flir Gewerbe- und kleinere
Industriebetriebe bestimmt.

Betriebsbedingte Wohnungen sind gestattet, ebenso der Ausbau
bestehender Wohnungen:

In der Gewerbezone 1 sind Betriebe mit médssig stdrenden, in der
Gewerbezone 2 mit stark stbrenden Immissionen zuldssig.

In der Gewerbezone 3 sind nur Betriebe filir die Schweinehaltung
zuldssig.

Art. 34 Intensiverholungszone

Die Intensiverholungszone "BAY ist unter Vorbehalt der
Vorschriften der Verordnung zum Schutze der Gebiete Sdgel und
Schutt sowlie des Lauerzersees vom 16.12.1986 als Badeplatsz

bestimmt.

In der Intensiverholungséone "BO" sind nur die notwendigen
infrastrukturellen Bauten und Anlagen im Zusammenhang mit einer

Bootsanlage gestattet.

Die Intensiverholungszone "C" bezweckt den Betrieb von
6ffentlichen Campingpl&dtzen. Gestattet sind das Aufstellen von
Wohnwagen und -Zelten sowie die Errichtung der notwendigen
infrastrukturellen Bauten und Anlagen fiir den Campingbetrieb.
Kantonale und kommunale Vorschriften, insbesondere die
Verordnung zum Schutze der Seeufer im Kanton Schwyz vom
16.08.1978, die Verordnung iiber die Errichtung und den Betrieb
6ffentlicher Zeltpldtze 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.

Art. 35 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

1.

Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fiir bestehende
und kiinftige 8ffentliche Bauten und Anlagen bestimmt.

Gegeniiber angrenzenden Bauzonen gelten deren
Abstandsbestimmungen.

Art. 36 Landwirtschaftsgzone

1.

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

soll.
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2. In der Landwirtschaftszone sind Bauten und Anlagen zulédssig,
soweit die landwirtschaftliche oder gartenbauliche Nutzung
sie erfordert. Fiir einen bestehenden Landwirtschaftsbetrieb -
gilt ein Stdckli oder eine zusitzliche Wohnung zur
Erleichterung des Generationenwechsels als zonenkonform. Zur
Sicherung der Zweckbestimmung kann die Bewilligung mit
Auflagen und Bedingungen versehen werden, die als
offentlichrechtliche Elgentumsbeschrankungen im Grundbuch
anzumerken sind.

3. Immissionen aus der iiblichen landwirtschaftlichen oder
gartenbaulichen Nutzung sind in benachbarten Bauzonen
hinzunehmen.

4. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

Art. 37 Naturschutzzonen

Die Naturschutzzonen umfassen Gebiete zur Erhaltung von Pflanzen
und Tiergemeinschaften samt ihren Lebensgrundlagen. Fiir diese
Zonen werden besondere Vorschriften erlassen.

Art. 38 Uebriges Gemeindegebiet
1. Das iibrige Gemeindegebiet umfasst das nicht eingezonte Gebiet.

2. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe III.

Art. 39 Reservegebiete

1. 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 primdr in
Reservegebieten vorschlagen soll.

2. Die im Zonenplan bezeichneten Reservegebiete stellen rechtlich
iibriges Gemeindegebiet im Sinne von Art. 38 des Baureglementes
dar. Die Umwandlung in eine Nutzungszone hat nach dem im
kantonalen Recht vorgesehenen Verfahren filir den Erlass von
Zonenpléanen zu erfolgen. Ein Anspruch auf Umwandlung besteht
nicht.

V. Gestaltungspline

Art. 40 Voraussetzungen

1. In allen Bauzonen konnen Gestaltungsplane erlassen werden,
sofern die gemdss § 24 des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes erforderlichen Mindestfldchen (Kernzone 1500 m2,
iibrige Bauzonen 3000 m2) vorhanden sind.
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2. Bei Gestaltungspldnen, die eine wesentlich bessere Ueberbauung
als die Einzelbauweise gewdhrleisten, ist Art. 42 anwendbar.
Dies trifft namentlich zu, wenn nebst den kantonalen
Vorschriften ( § 24 PBG):

a) Kinderspielfldchen von mindestens 20 % der zu Wohnzwecken
genutzten Geschossflidche vorgesehen werden;

b) der Fussgdnger und Fahrverkehr getrennt werden;

c) 60 % der Parkfl&dchen Einstellpldtze sind;

d) die Wohnbauten erhohten 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.

Art. 41 Inhalt
1. Die Gestaltungspldne haben zu enthalten:

a) Situationsplan im Masstab von mindestens 1 : 500, auf
Grundbuchplan mit 1 m H8henkurven;

b) Strassenfliihrung mit allf&dlligen Baulinien;

c) Lage, GrOsse und Stellung der Bauten;

d) Geschosszahl, Gebdude~ und Firsthohe;

e} Anlage der Motorfahrzeugabstellpldtze (Garagen,
Unterniveaugaragen, Parkpldtze);

f) Fusswege und Hauszuginge;

g) Terraingestaltung;

h) Kinderspielpldtze;

i) Griinfl&chen~ und Umgebungsgestaltung (Bepflanzung);

X) Anlagen zur Abfallbewirtschaftung;

1) Vorschriften mit den Sonderbestimmungen

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

Art. 42 Ausnahme von den Zonenvorschriften

Erfiillt der Gestaltungsplan die Voraussetzungen des Art. 40 so
k6nnen folgende Abweichungen von den Zonenvorschriften bewilligt

werden:

a) Erhdhung der Ausniitzung um 0,10
b) Erhdéhung der Gebaudelange, der Gebdude~ und Flrsthohe und der

Geschosszahl um ein Geschoss.
c) Unterschreitung der internen Gebdudeabstdnde, sofern die

Wohnhygiene gewdhrleistet ist.

Art. 43 Terrassenhauser

Terrassenhduser von mehr als 3 Stufen und zus&tzlich ein
Garagengeschoss sind nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes
zuldssig. Entsprechende besondere Bauvorschriften haben fiir eine
ansprechende Bauwelse zu sorgen.
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VI. Baubewilliqungsverfahren und Baukontrolle

Art.. 44 Meldepflicht

1.

Das Meldeverfahren findet Anwendung auf geringfiligige
Bauvorhaben und unbedeutende Aenderungen bereits bewilligter
Projekte, sofern damit offensichtlich keine 8ffentlichen oder
privaten Interessen beriihrt werden und keine Nebenbestimmungen
oder Ausnahmebewilligungen notwendig sind.

Der Meldung an die Baubehdrde sind alle zur Beurteilung des
Bauvorhabens ndtigen Unterlagen beizufligen; die Pflicht zur
dffentlichen Auflage und zur Erstellung eines Baugespanns
entfdllt. Die Baubehdrde priift die Unterlagen auf
Vollst&ndigkeit und ordnet ndtigenfalls deren Ergdnzung an.

Art. 45 Baugesuch

b)

c)

d)

£)

g)
h)

i)

Das Baugesuch ist auf dem amtlichen Formular mit folgenden
Beilagen in je dreifacher Ausfertigung beim Gemeinderat
einzureichen.

ein vom Geometer nachgefiihrter und unterzeichneter Katasterplan
mit eingetragenen Massen des BaukOrpers samt Grenz- und
Gebdudeabst&@nden mit mindestens einem HOhenfixpunkt;
Grundrisspléne aller Geschosse mit Eintrag der Zweckbestimmung
der einzelnen Riume sowie alle zur Priifung des Projektes
notwendigen Masse und Angaben (inkl. Fassadenmauerstirke);
Schnitt—~ und Fassadenpldne im Massstab 1 : 100, mit den
massgebenden Gebdudehthen, sowie den weiteren notwendigen, auf
den HBhenfixpunkt bezogenen Hohenkoten am Bau;

Kanalisations~, Erschliessungs- und Umgebungspldne mit Angaben.
der Abstellplatze filir Motorfahrzeuge und Fahrridder,
Erholungsfldchen und Kinderspielfldchen, Umgebungsplan mit
bestehenden und neuen Terrainlinien, sowie Standort von
Kehrichtcontainer und Kompostbehdlter;

detaillierte Berechnung der Ausniitzungsziffer, soweit eine
solche erforderlich ist; ’

schriftliches Einverstdndnis des Nachbarn bei Nebenbauten an
der Grenze;

die notwendigen Angaben gemdss der Lirmschutz- und
Luftreinhalteverordnung;

besondere Gesuchsunterlagen flir kantonale und eidgendssische
Amtsstellen;

wdrmetechnischer Nachweis

Bei Umbauten soll aus den Plédnen der 2Zustand 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 Genmeinderat kann in besonderen Fdllen weitere Unterlagen,
namentlich ein geologisches oder statisches Gutachten,
Verkehrsgutachten, Schattenwurfdarstellungen, Angaben iber
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
von Planverfasser zu unterzeichnen.

Art. 46 Baukontrolle

1. Der Gemeinderat liberwacht die Einhaltung der Bauvorschriften.
Er ldsst insbesondere kontrollieren:

a) die Erstellung des Baugespanns und Schnurgeriists

b) die notwendigen Hohenfixpunkte
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 Ausfiihrungspldne Einsicht

zu nehmen.

Art. 47 Zustandigkeiten

1. Der Gemeinderat ist zust@ndig fiir alle Baubewilligungen. Er
kann eine Baukommission von hdchstens 7 Mitgliedern mit
Stimme zur Vorbereitung der Gemeinderatsbeschlﬁsse ernennen.

2. Fiir wichtige Planungsmassnahmen kann der Gemeinderat eine
Planungskommission von hdchstens 15 Mitgliedern mit Stimme
ernennen. Diese beschafft die Entscheidungsgrundlagen fiir den

Gemeinderat.

Art. 48 Gebiithren

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

iber Einsprachen Gebiihren.

2. Er erlédsst hiefilir eine Gebilihrenordnung.

Art. 49 Vorentscheide und Ausnahmebewilligungen

1. Zur Abklarung wichtiger Baugesuchsfragen k&nnen beim
Gemeinderat Vorentscheide eingeholt werden.

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

Art. 50 Inkrafttreten

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

2. Die im Zeitpunkt des Inkrafttretens hdngigen
Baubewilligungsgesuche sind nach den Vorschriften dieses
Reglements zu beurteilen.

3. Mit Inkrafttreten dieses Reglementes wird das Baureglement vom
25. August 1980 aufgehoben.

4. Die Gestaltungspldne bleiben unverdndert in Kraft.

Genehmigungen

Gemeindeversammlung Steinen
20.4.1990 ’

Regierungsrat des Kantons Schwyz
14.8.1990, RRB 1410
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Ausnilitzungsziffer (AZ)
BagR. Art. 22
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b) Berechnungsbeispiel einer AZ
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Abbildung 4

Gebiudehshe 7 Firsthohe
BauR. Art.24.
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Abbildung .5

Grenzabstand / Geb3dudeabstand
BauR. Art. 25
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Ein — und Ausfahrten
BauR. Art. 18
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