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Erlauterungen vom 22. Oktober 2015 zum Baureglement
Gemeinde Schmerikon

1. Allgemeines

Art. 1 Geltungsbereich

Das Baureglement erfasst das gesamte Gebiet der politischen Gemeinde Schmerikon.

Ubergeordnetes Recht von Kanton und Bund muss vorbehalten bleiben. Das
Ubergeordnete Recht muss — soweit anwendbar — bei allen Bauvorhaben eingehalten
werden.

Art. 2 Zustandigkeit

Der Gemeinderat ist im Planungs-, Strassen- und Bauwesen das oberste Leitungs- und
Verwaltungsorgan der Gemeinde. Er trifft die in der Raum- und Strassenplanung
erforderlichen Beschliisse und bt die Aufsicht Uber die untergeordneten
Gemeindeorgane aus. In der Raum- und Strassenplanung ist er fur die Beurteilung von
Einsprachen zusténdig. Besonders zu erwahnen ist die Zustandigkeit fur die Bewilligung
der Sondernutzungen von Strassen.

Der Gemeinderat erlésst zudem die im Bau- und Strassenwesen erforderlichen
Verfigungen. Namentlich ist er zustandig fiir baupolizeiliche und strassenrechtliche
Bewilligungen sowie Einspracheentscheide, aber auch fiir die Behebung rechtswidriger
Zustande.

Die Bauverwaltung sorgt fur den Vollzug der Beschliisse und der Verfligungen des
Gemeinderates und erteilt Bewilligungen fiir den gesteigerten Gemeingebrauch von
Strassen. Sie unterstitzt den Gemeinderat durch vorsorgliche Massnahmen,
verfahrensleitende Anordnungen und Vernehmlassungen in Rechtsmittelverfahren. Als
Anlaufstelle fir die Burger obliegt ihr die Beratung und die Information von Bauwilligen
und anderen Interessierten.

Bei komplexen oder aufwendigen Fragestellungen kdnnen die zustandigen
Gemeindestellen Fachleute beiziehen. Die Meinung der Fachleute bindet die zustandige
Stelle in ihrer Beschlussfassung nicht.

Alle Beschlusse und Verfligungen, die im Planungs-, Strassen- und Bauwesen von den
zustandigen Stellen der Gemeinde Schmerikon ergehen, kdnnen direkt mit Rekurs bei
der zustandigen kantonalen Instanz angefochten werden. In der Regel ist dies das
Baudepartement.
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Ortsplanung

Art. 3 Planungsmittel

Die Planungsinstrumente des Gemeinderates werden durch tbergeordnetes Recht
vorgegeben. Die Aufzéhlung im Baureglement dient der Erlauterung.

Art. 4 Rechtswirkung

Die Grundeigentumerverbindlichkeit von Nutzungsplénen, Schutzverordnungen und -
planen sowie Strassenplénen ergibt sich aus dem ibergeordneten Recht. Die Aufzahlung
im Baureglement dient der Erlauterung. Rechtswirksam sind die Originalplane.

Die wegleitende Wirkung des kommunalen Richtplans fiir die Behérden ergibt sich aus
dem Ubergeordneten Recht und wird nur zur Erlauterung angefiihrt.

Alle Planungsmittel kénnen bei der Bauverwaltung im Original eingesehen werden.

Art. 5 Mitwirkung

Das Mitwirkungsverfahren fur die Ortsplanung wird mdglichst einfach festgelegt:

= Der Gemeinderat informiert die Bevolkerung friihzeitig Uber die Ziele und den Ablauf
der Planung. Die Information kann im Gemeindeblatt erfolgen.

= Nach dem Beschluss uber die Planung werden die Ergebnisse der Planung wahrend
dreissig Tagen offentlich bekannt gemacht. Die Bekanntmachung kann im
Gemeindeblatt oder an einer 6ffentlichen Veranstaltung erfolgen.

= Wahrend der Bekanntmachung kann sich die Bevélkerung zu den Ergebnissen der
Planung aussern.

= Der Gemeinderat nimmt mit dem Erlass der Planung zu den Eingaben Stellung.
Dem Gemeinderat kdnnen jederzeit Anregungen zur Ortsplanung eingereicht werden.
Deren Behandlung richtet sich nach den gesetzlichen Vorgaben.

Art. 6 Richtplan

Der Inhalt und die Funktion des Richtplans ergeben sich aus dem Uibergeordneten Recht
und werden nur zur Erlauterung angefiihrt.

Art. 7 Sondernutzungspléane

Damit fur ein grosseres, zusammenhéngendes und zweckmassig abgegrenztes Gebiet
ein Sondernutzungsplan erlassen werden kann, mussen die folgenden Voraussetzungen
eingehalten werden:

= Die Uberbauungsflache muss ortsplanerisch relevant sein. Die ortsplanerische
Relevanz kann sich aus der Lage im Landschafts-, Siedlungs- oder Strassenbild
ergeben und muss immer ortsplanerisch begriindet sein.

= Fir die Uberbauung muss ein einheitliches Projekt vorliegen, das gegeniiber der
Regelbauweise wesentliche Vorzige aufweist. Die Vorziige mussen ortsplanerisch
begriindet sein. Die im Baureglement angefuihrten Anforderungen sind nicht
abschliessend.

= Selbstverstandlich darf ein Sondernutzungsplan nicht zu einer erheblichen
Beeintrachtigung nachbarlicher Interessen fiihren.

Diese Vorgaben ergeben sich aus dem kantonalen Recht und werden nur zur Erlauterung
angefihrt.
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Zonenvorschriften

Art. 8 Zoneneinteilung

Die Zonenarten werden vom kantonalen Recht ilbernommen. Wie schon im Baugesetz
vorgesehen ist, werden die Wohnzone, die Wohn-Gewerbe-Zone und die Kernzone nach
den zuléssigen Massvorschriften weiter unterteilt.

Zur weiteren Klarung wird angefiihrt, welche Bauzonen innerhalb oder ausserhalb des
Baugebietes liegen. Bei den Griinzonen muss die Abgrenzung Baugebiet im Zonenplan
Uberpruft werden.

Art. 9 Regelbauvorschriften

Die Massvorschriften werden beschrankt auf:
= Gebéudehdhe;

= Firsthohe;

= Gebéaudelénge;

= Grenzabstand (gross und klein);

= Larmempfindlichkeitsstufe.

Nicht mehr enthalten sind Vorschriften zur zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und zur
Ausnutzungsziffer. Auf diese Vorschriften wurde verzichtet, weil es zur Wahrung der
betroffenen offentlichen und privaten Interessen genugt, die dussere Ausdehnung der
Bauten festzulegen und die Einhaltung wohnhygienischer Mindeststandards
vorzuschreiben. Umgekehrt ist nicht relevant, wie weit der Erdgeschossfussboden uber
dem Niveaupunkt liegt oder wie hoch der Kniestock im Dachgeschoss ist, sofern die
Gebéude- und Firsth6he eingehalten sind und die Geschosshéhen den
wohnhygienischen Anforderungen entsprechen. Im gleichen Sinn ist auch nicht relevant,
ob ein Raum im zulassigen Geb&audevolumen fir Wohnen oder Schlafen oder Lager
genutzt wird; weder fir die Umwelt noch die Nachbarschaft entstehen daraus mehr
Auswirkungen, weil nach der allgemeinen Erfahrung die Ausnitzungsziffer nicht dazu
fuhrt, dass das nach der Regelbauweise zuldssige Bauvolumen beschrankt wird. Der
Verzicht auf die Beschrankung der Vollgeschosse und die Ausniutzungsziffer ermdglicht
den Bauherrschaften, ihre Bauvorhaben im Rahmen der Regelbauweise optimal auf das
Terrain und ihre Bedrfnisse abzustimmen. Dies entspricht letztlich dem Gebot der
haushélterischen Bodennutzung.

In Landwirtschaftszonen und im Ubrigen Gemeindegebiet wird zwischen Wohn- und
Okonomiebauten unterschieden. Wohnbauten werden im zuldssigen Aussenvolumen
starker beschrénkt als Okonomiebauten.

Art. 10 Gewerbe-Industrie-Zone

In der Gewerbe-Industrie-Zone haben die baulichen Bedurfnisse der gewerblich-
industriellen Nutzung Vorrang. Die Grenzabsténde sollen vorweg die angrenzenden
Zonen schiutzen. Umgekehrt kann innerhalb der Zone der Gebaudeabstand bis auf 6 m
reduziert werden, sofern der Brandschutz gewabhrleistet bleibt.

Art. 11 Industriezone

Die industrielle Nutzung soll innerhalb der Industriezone geférdert werden. Gleich wie in
der Gewerbe-Industrie-Zone sollen die Grenzabsténde vorweg die angrenzenden Zonen
schitzen und kénnen die Gebaudeabstande — die Wahrung des Brandschutzes
vorausgesetzt — auf 6 m reduziert werden.

In der Industriezone sind grossflachige Gebaudevolumen zulassig. Die Ausdehnung der
Attikageschosse wird deshalb starker beschrankt als in den tbrigen Zonen.

In Industriezonen kénnen keine hohen Erwartungen an die Asthetik der Bauten und
Anlagen gestellt werden. Deshalb werden alle Solaranlagen von der
Baubewilligungspflicht befreit.

Art. 12 Kernzonen

Die Kernzonen sorgen neben der zentrumsbildenden Funktion auch fiir den Schutz des
historischen Dorfkerns. Es gelten deshalb erhdhte asthetische Anforderungen. Verlangt
wird eine gute Einfigung in die bestehende Bausubstanz.

In der Kernzone K2 gilt grundsétzlich die offene Bauweise. Ein Zusammenbau kann
vorgeschrieben werden, wenn dieser aus ortsbaulicher Sicht zu Vorteilen fuhrt. Wird die
geschlossene Bauweise verfugt, fallt die Begrenzung der Gebaudelange weg.

In der Kernzone K3 gilt die geschlossene Bauweise. Aus wohnhygienischen Griinden ist
die Gebaudetiefe grundsatzlich auf 18 m beschrénkt. Grossere Gebaudetiefen sind nur
bei guter Gestaltung und bei Wahrung der Wohnhygiene zuléssig.

Aus asthetischen Grinden sind Aussenantennen und Aussenparkplatze in den
Kernzonen untersagt. Als Aussenantennen gelten alle ausserhalb der Geb&udehiille
angebrachten Empfangsanlagen.
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Zum Schutz der Kernzonen unterstehen alle Solaranlagen der vorgangigen
Baubewilligungspflicht. Eine Bewilligung wird nur erteilt, wenn die erhéhten &sthetischen
Anforderungen eingehalten werden.

Art. 13 Grinzonen

Die Bautatigkeit ist in den Griinzonen stark eingeschréankt. Nur in den ausdrucklich
angefiihrten Griinzonen durfen Bauten erstellt werden. Zonenkonforme oberirdische
Bauten sind zusétzlich in der Grundflache beschréankt.

Art. 14 Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Zone fir offentliche Bauten und Anlagen steht fiir eine grosse Bandbreite 6ffentlicher
Nutzungen offen. Werden die Baumdglichkeiten bei der Gebaudehohe deutlich
unterschritten, findet der grosse Grenzabstand keine Anwendung.

Art. 15 Intensiverholungszone

Gleich wie in den Griinzonen sind die zonenkonformen oberirdischen Bauten in der
Gebéaudegrundflache beschrankt.

Art. 16 Schutzgegenstande

Schutzgegenstéande werden in der Schutzverordnung oder im Schutzplan bezeichnet. In
den Schutzmassnahmen wird auch der Schutzumfang festgelegt. Der Hinweis im
Baureglement hat keine eigenstandige Bedeutung und soll Bauwillige nur auf allenfalls
bestehende Schutzobjekte aufmerksam machen.

Weil die Beeintrachtigung von Schutzgegenstanden schon nach kantonalem Recht
bewilligungspflichtig ist, wird im Baureglement verdeutlicht, dass diese Massnahmen der
Baubewilligungspflicht unterstehen.

Art. 17 Naturgefahren

Die Uberbauung eines Grundstiicks kann durch gravitative Naturgefahren eingeschrankt
sein. Ob eine Geféhrdung vorhanden ist, zeigt die Naturgefahrenkarte. Die
Baubeschrankungen hédngen vom Grad der Gefahrdung ab und kdnnen von fakultativen
oder zwingenden Objektschutzmassnahmen bis zu einem Bauverbot fir neue Bauten und
Anlagen fuhren.
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Definitionen

Art. 18 Hauptbauten

Das Baureglement unterscheidet die folgenden Bauten beziehungsweise Bauteile:

Hauptbauten;
Anbauten;
Nebenbauten;
Vorbauten:
Dachvorspriinge;

unterirdische Bauteile.

Weil die untergeordneten Bauten und Bauteile von gelockerten Regelbauvorschriften —
vorweg in Bezug auf den Grenz- und Strassenabstand — profitieren, ist entscheidend,
dass die untergeordneten Bauteile die an sie gestellten Anforderungen einhalten. Halten
sie die gestellten Anforderungen nicht ein, gelten sie als ganzes oder in dem
Uberschreitenden Teil als Hauptbauten und profitieren nicht mehr von den gelockerten
Regelbauvorschriften.
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Art. 19 Anbauten

Anbauten missen die im Baureglement aufgestellten Vorgaben einhalten, damit sie nicht
vollstandig der Hauptbaute zugerechnet werden. Die Vorgaben sind baulicher Natur, wie
beschrankte Gebaudegrundflache sowie Gebaude- und Firsthéhe als auch die
konstruktive Trennung und die optische Unterordnung zur Hauptbaute.

Eine konstruktive Trennung besteht erst, wenn zwischen Hauptbaute und Anbaute eine
Wand besteht, die einer Aussenwand insofern nahe kommt, als dass die Hauptbaute
auch ohne Anbaute weiterbestehen kdnnte. Eine optische Unterordnung besteht in der
Regel schon dann, wenn die baulichen Begrenzungen fur Anbauten eingehalten werden
und zudem die Hauptbaute als solche erkennbar bleibt.

Anbauten mussen keine funktionale Unterordnung zur Hauptbaute aufweisen und durfen
fur primére Nutzungen wie Wohnen, Schlafen oder Arbeiten genutzt werden. Eine
Unterkellerung von Anbauten ist zulassig.

Weil Anbauten in der Ausdehnung beschrankt sind, rechtfertigt es sich, fur diese einen
reduzierten Grenz- und Strassenabstand vorzuschreiben.

Uber Grundstiicksgrenzen hinaus ist der Zusammenbau von Anbauten mit anderen
Anbauten oder Nebenbauten zuléssig. Vorausgesetzt bleiben die Einhaltung der
maximalen Grundfléche, die schriftliche Vereinbarung unter den betroffenen
Grundeigentiimern und die Wahrung von Brandschutz und Wohnhygiene.

Ansichten

El Hauptbaute
- Anbaute

Al Grenzabstand Anbaute
A2 Grenzabstand Hauptbaute
A3 Gebaudeabstand Hauptbauten

Grundrisse
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Art. 20 Nebenbauten

Im Grundsatz missen Nebenbauten die gleichen Voraussetzungen einhalten wie
Anbauten, damit sie nicht als Hauptbaute einzustufen sind. Im Gegensatz zu Anbauten
dirfen nur selbstandige Bauten als Nebenbauten eingestuft werden. Obwohl
Nebenbauten keine oberirdische Verbindung zu Haupt- oder Anbauten auf dem gleichen
Grundstiick aufweisen durfen, sind durchgehende Untergeschosse zulassig.

Nebenbauten missen unbewohnt bleiben, was zu einer Nutzungseinschrankung
gegenuiber Hauptbauten fuhrt. Gegenuiber Hauptbauten auf dem gleichen Grundstuick
mussen Nebenbauten nur den verminderten Gebaudeabstand einhalten. Der verminderte
Abstand darf aber nicht zu einer Einschréankung des Brandschutzes oder der
Wohnhygiene fithren. Da Nebenbauten unbewohnt bleiben missen, gilt es, die
Wohnhygiene in der Hauptbaute sicherzustellen.

Weil Nebenbauten nur untergeordnet genutzt werden diirfen und deren Ausdehnung
beschrankt ist, rechtfertigt es sich, fir diese einen reduzierten Grenz- und
Strassenabstand vorzuschreiben. Trotzdem dirfen der Brandschutz und die
Wohnhygiene nicht beeintrachtigt werden.

Der allgemein fiir Nebenbauten reduzierte Grenzabstand kann im Einverstandnis der
betroffenen Nachbarn aufgehoben werden. Wird das Grenzbaurecht von einem
Grundeigentiimer in Anspruch genommen, steht dem Nachbarn das entsprechende
Recht in gleichem Ausmass zu. Der Brandschutz und die Wohnhygiene missen in jedem
Fall gewabhrleistet bleiben.

Ansichten

T~

Hauptbaute

]

- Nebenbaute
B

A

Unterirdische Baute

Grenzabstand Nebenbaute

Grundrisse
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Ansichten Ansichten
- L2 -

Art. 21 Vorbauten

Vorbauten sind immer von der Hauptbaute auskragende Bauteile, die von der Hauptbaute
getragen werden und nur punktuell auf dem Boden abgestitzt sind. Laubengéange zéhlen
nicht als Vorbauten, weil sie fur die Nutzung der Hauptbaute notwendig sind und somit
ihre funktionale Eigenstandigkeit verlieren.

Vorbaute

Balkon

Vordach

Die Tiefe der Vorbauten ist beschrankt. Uberschreiten sie das zul4ssige Maximalmass,
werden sie im Uberschreitenden Mass der Hauptbaute zugerechnet.

Im Grenz- und Strassenabstandsbereich ist die Ausdehnung der Vorbauten in Bezug auf - = A2
die Uberragende Tiefe absolut und in Bezug auf die Léange relativ beschrénkt. Ausserhalb
des Grenz- oder Strassenabstandsbereichs gilt die Beschréankung der T2 — = — °

Langenausdehnung fur Vorbauten nicht. Sofern es sich um auskragende Bauteile
handelt, werden diese nicht der Hauptbaute zugerechnet.

Zur Wahrung der Privatsphére haben Vorbauten bei geschlossener Bauweise einen
Abstand zur seitlichen Grenze einzuhalten. Der Nachbar kann auf die Einhaltung des
seitlichen Grenzabstands verzichten.

- Al -

I:I Hauptbaute

|- Vorbaute

Al Grenzabstand Hauptbaute

A2 Seitlicher Grenzabstand Vorbaute
L1 Fassadenldnge

L2 Vorbautenlange

T1 Maximaltiefe Vorbauten

T2 Maximaltiefe Uberragung Grenzabstand
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N Ansicht
Art. 22 Dachvorspriinge

- = T1
Dachvorspringe sind — gleich wie Vorbauten — die Fassade der Bauten tUberragende 2
Bauteile. Die Tiefe der Dachvorspriinge ist grundsétzlich beschréankt. Weisen sie eine /)I(\
grossere Tiefe auf, werden sie im Uberschreitenden Mass der zugehdrigen Baute
zugerechnet.

Da Hauptbauten einerseits und An- und Nebenbauten anderseits unterschiedliche

Volumen und Gebaudehthen aufweisen dirfen und anderen Grenz- und
Strassenabstandvorschriften unterworfen sind, rechtfertigt sich eine differenzierte

Behandlung in Bezug auf die zulassige Tiefe und die zulassige Uberragung des

anwendbaren Grenz- oder Strassenabstands.

|:| Hauptbaute
- Nebenbaute

Al Grenzabstand Hauptbaute
A2 Grenzabstand Nebenbaute

T1 Maximaltiefe Dachvorspriinge Hauptbauten
T2 Maximaltiefe Grenzabstand Hauptbauten
T3 Maximaltiefe Dachvorspriinge Nebenbauten

T2 Maximaltiefe Grenzabstand Nebenbauten
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Schnitte

Art. 23 Unterirdische Bauteile

Unterirdische Bauteile weisen zu den Hauptbauten eine optische und funktionale
Unterordnung sowie eine konstruktive Trennung auf. Die optische Unterordnung ergibt
sich in der Regel schon dann, wenn die unterirdischen Bauteile unter dem gestalteten
Terrain liegen und nur der Eingangs- oder Einfahrbereich sichtbar sind. Wegen der
geforderten funktionalen Unterordnung sind in unterirdischen Bauteilen nur sekundére
Nutzungen wie Garagen oder Lager zulassig. Als konstruktive Trennung geniigen eine
durchgezogene Decke oder eine durchgehende Innenwand zur Hauptbaute. Eine
Erschliessung der Hauptbaute Uber die unterirdische Baute ist nicht ausgeschlossen.

Im Grenzabstandsbereich fir Hauptbauten mussen unterirdische Bauteile vollstandig
Uberdeckt werden; dabei sind die Vorgaben fir die zuldssige Terraingestaltung zu
berticksichtigen. Sichtbare Eingangs- oder Einfahrbereiche missen den Grenzabstand
fur Hauptbauten einhalten.

Je naher unterirdische Bauteile an die Grundstiicksgrenze gestellt werden sollen, desto
mehr ist auf die Sicherheit wahrend der Erstellung und wahrend des Bestands der
unterirdischen Bauteile zu achten. Im Allgemeinen kann die Sicherheit durch gréssere
Absténde oder besondere bauliche Massnahmen verbessert werden. Im konkreten Fall
kann die Bauverwaltung die erforderlichen Nachweise einverlangen.

Im Grundsatz sind unterirdische Bauten nicht von der Einhaltung des Strassenabstands
befreit. Ausnahmebewilligungen kénnen von der Strassenaufsichtsbehdrde erteilt werden.
Diese kann die erforderlichen Nachweise zur Einhaltung der Sicherheit einverlangen.

Hauptbaute

Unterirdisches Bauteil

Einfahrbereich

JORO

Gestaltetes Terrain

Gewachsenes Terrain

Maximalhéhe Uber gewachsenem Terrain

A Grenzabstand Hauptbaute
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Art. 24 Einfriedungen

Die Hohe von Einfriedungen wird im Interesse des Nachbarschutzes auf 2 m beschrankt.

Die Hohe wird auf der Aussenseite ab dem gestalteten Terrain gemessen und ist auf der
gesamten Lange einzuhalten. Entscheidend ist der tiefste Punkt im Gelénde; ein
Durchschnittswert wird nicht angewandt.

Die Abstandsvorschriften entsprechen den privatrechtlichen VVorgaben.

Ansicht

*

[ -1

Gestaltetes Terrain
Massgebendes gestaltetes Terrain

Maximale Einfriedungshohe

|:| Zulassige Einfriedung
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5. Bauvorschriften

Art. 25 Bauweise

Mit Ausnahme der Kernzonen gilt in allen Zonen die offene Bauweise. Die Bauten
missen allseitig freistehend errichtet werden. Ein Zusammenbau tber die
Grundstiicksgrenze ist nur zulassig, wenn die Gebaudelange eingehalten wird und die
schriftliche Zustimmung des Nachbarn vorliegt.

In der geschlossenen Bauweise, also in der Kernzone K3 und in Ausnahmeféllen in der
Kernzone K2, sind die Bauten seitlich an die Grenzen zu stellen. Der Brandschutz ist tiber
eine Brandmauer zu gewahrleisten. Zur Sicherung von Zugéangen in den Hofbereich,
kann zwischen den Geb&uden ein schmaler Bereich freigehalten werden.

Besonders zu beachten sind der Brandschutz sowie die Wohn- und Arbeitshygiene in den
Bereichen, in denen tatséchlich oder rechtlich die geschlossene und offene Bauweise
aneinander grenzen.
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Art. 26 Gebaudehodhe

Die Geb&audehdhe wird nach den kantonalrechtlichen Vorgaben bestimmt. Zur
Vermeidung von Missverstandnissen wird nur darauf hingewiesen, dass bei ungleich
hohen Traufhdhen die Gebaudehohe ausgemittelt wird. Nach stéandiger Praxis gilt dies
nicht fur die Giebelfassaden.

Bei horizontal oder vertikal zusammengebauten Bauten, also Reihenh&usern oder
Terrassenhausern wird die Gebaudehohe fur jeden selbstandigen Gebaudeteil einzeln
ermittelt.

Fir Flachdachbauten wird die kantonalrechtliche Regelung insoweit konkretisiert, als
dass geschlossene, massive Bristungen der Gebaudehdhe zugerechnet werden. Nicht
zugerechnet werden hingegen transparente oder durchbrochene Gelander. Ein Gelander
liegt erst vor, wenn der massive, geschlossene Bereich weniger als einen Drittel der
zugehorigen Fassade ausmacht.

Soweit Bristungen oder Gelénder als Absturzsicherung dienen, haben sie die
anerkannten Anforderungen der Sicherheit einzuhalten.

Schnitte Ansichten
T2
| GH
T
- L1
L
[] Hauptoaute | Getander
Gestaltetes Terrain . Bristung
Gewachsenes Terrain L1 Geldnderldnge

L2 Lange der zugehdrigen Fassade
Gebaudehohe

Gebaudehohe
Untere Traufhdhe
Obere Traufhéhe
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Art. 27 Firsthohe

Zusatzlich zur Gebaudehdhe haben Bauten auch die Firsthdhe einzuhalten. Fir die
Bestimmung der Firsthbhe werden der Niveaupunkt und die héchste Erhebung des
Daches beigezogen. Dies gilt sowohl bei Flach- wie auch bei Steildachern.

Nur technisch notwendige Bauteile durfen die maximale Firsthéhe uberragen. Die
Aufzéhlung im Baureglement ist beispielhaft und nicht abschliessend.

Bei horizontal oder vertikal zusammengebauten Bauten, also Reihenh&usern oder
Terrassenhausern wird die Firsththe — gleich wie die Gebaudehohe — fir jeden
selbstandigen Gebaudeteil einzeln ermittelt.
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N N Grundrisse Grundrisse
Art. 28 Gebaudelange

Bei der Bestimmung der Gebaudeldnge werden ausschliesslich die Hauptbauten
berticksichtigt. Anbauten und Vorbauten sowie Dachvorspriinge werden, sofern diese die
an sie gestellten Anforderungen erfillen, nicht mitgerechnet. Dies gilt auch dann, wenn ‘
zwei oder mehrere Hauptbauten durch eine oder mehrere Anbauten verbunden werden; ‘

massgebend bleibt einzig die horizontale Ausdehnung der Hauptbauten, die
untereinander und Uber die Anbauten hinaus den Gebaudeabstand einzuhalten haben.

Zur Vereinfachung der Berechnung der Geb&udelénge bei versetzten oder
geschwungenen Fassaden ist das kleinstmdgliche Rechteck Uber die Hauptbaute zu
legen. Die langere Seite dieses Rechtecks gilt als Gebaudelange.

|:| Hauptbaute
- Anbaute

- Vorbaute

GL Gebéudelange
GA Geb&udeabstand
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i Grundrisse
Art. 29 Grenzabstand Grundrisse

Der grosse Grenzabstand dient der Wohnhygiene der auf dem Baugrundstiick zu s
errichtenden Hauptbaute. Deshalb soll der grosse Grenzabstand auf der Seite der

Hauptbaute eingehalten werden, die aufgrund der dahinterliegenden Nutzung am meisten

von der Besonnung profitiert. Diese Seite wird als Hauptwohnseite bezeichnet und durch

die tagsuiber am intensivsten genutzten Raume bestimmt. Bei Wohnbauten sind dies \
Wohnraume, Essrdume, Wohnkuchen und dergleichen. Bei gewerblichen Bauten erfolgt ] '
die Beurteilung im Einzelfall, massgebend ist der arbeitshygienische Nutzen.

Dem Zweck der Wohnhygiene folgend, sind die Hauptwohnseiten der Hauptbauten gegen

die stdliche Himmelshélfte (von Osten uber Stden bis Westen) auszurichten; auf diesen

Seiten ist die Besonnung optimal. Bei der Wahl der Hauptwohnseite ist aber auch der
Immissionslage und der Topografie Rechnung zu tragen. Bei annéhernd gleichlangen

und gleichwertigen Gebaudeseiten ist die Aufteilung des grossen Grenzabstands auf zwei

Hauptwohnseiten mdglich.

Auf den Ubrigen Geb&udeseiten der Hauptbauten, die nicht den grossen Grenzabstand “ —
einhalten mussen, ist der kleine Grenzabstand einzuhalten. Der kleine Grenzabstand wird 1
auch radial um die Geb&udeecken gezogen.

Der Grenzabstand schliesst nicht aus, dass zwei Hauptbauten zusammengebaut werden
koénnen. Dies gilt selbst dann, wenn zwischen den Hauptbauten eine Grundstiicksgrenze
liegt. Die zusammengebauten Hauptbauten muissen in jedem Fall die zuléssige .
Gebéudelénge einhalten. Auch der Brandschutz ist sicherzustellen. |

Die nach kantonalem Recht zulassigen erweiterten Grenzabstandsverpflichtungen sind
ausdriicklich auch uber Zonengrenzen und uber das Baugebiet hinaus zulassig.
Hauptbauten dirfen mit dem Einverstandnis des Nachbarn auch dann bis auf die
Grundstuicksgrenze gestellt werden, wenn das Nachbargrundstiick einer anderen Zone
oder dem Nichtbaugebiet zugewiesen ist.

Hauptbaute

Vorbaute

Lm0

Vorbaute mit unzulassiger Tiefe

Hauptwohnseite
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Art. 30 Strassenabstand

Fir die Bemessung des Strassenabstands bildet die Strassen- oder Weggrenze den
Ausgangspunkt. Dies ergibt sich aus dem kantonalen Recht und wird nur als Hinweis
angefihrt.

Der Strassenabstand von Bauten und Anlagen wird fur Kantons- und Gemeindestrassen
sowie Gemeindewege abgestuft festgelegt. Zu berticksichtigen ist auch, ob das
Bauvorhaben an die Fahrbahn oder das Trottoir angrenzt.

Fir Einfriedungen und Bepflanzungen wird flr alle Strassen und Wege ein einheitlicher
Strassenabstand festgelegt.

Dass dem Verkehr dienende Anlagen keinen Strassenabstand einzuhalten haben, ergibt
sich aus der Natur der Sache und dem kantonalen Recht. Durch den Verweis soll Klarheit
geschaffen werden.

Im gleichen Sinn ergibt sich aus dem kantonalen Recht, dass gegenulber Strassen und
Wegen kein Grenz- und Gebaudeabstand einzuhalten ist. Durch den Hinweis sollen
Missverstandnisse vermieden werden. Weil schmale Wege zu engen Abstanden
zwischen den gegenuberliegenden Gebauden fiihren kdnnen, ist dem Brandschutz und
der Wohnhygiene besondere Beachtung zu schenken.

Grundrisse

|:| Strasse
|:| Trottoir
Parkplatz
l:l Hauptbaute
f&f Strauch

Zaun

Strassenabstand
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Ansichten Grundrisse
Art. 31 Dachausbau

Zur Beschrankung der Nutzung der Dachrdume und zur Abgrenzung der Dachformen
untereinander werden die Dachneigungen eingeschrankt. _—

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster unterliegen einer relativen
Langenbeschrankung. Die Langenbeschrankung bezieht sich nicht auf die jeweilige
Gebéudeseite, sondern auf die zugehorige Fassade, was bei abgestuften oder
geschwungenen Fassaden beriicksichtigt werden muss. Diese Bauteile dirfen nur bis auf
0.5 m unter die Firstlinie reichen. Die Langenbeschrénkung gilt gesamthaft fur alle
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster und kann nicht durch eine
Kombination umgangen werden.

Attikageschosse miissen die Firsthohe einhalten. Zusétzlich diirfen sie aussen die Hohe
von 4.0 m nicht Uberschreiten. Die Flache des Attikageschosses wird durch das darunter
liegende Geschoss beschrankt. Auf diesem kann das Attikageschoss frei platziert
werden. Im Gegenzug sind Ausnahmen beispielsweise fiir Treppenhauser oder
Liftschachte nicht zuléassig. Attikageschosse diirfen nicht durch Vordacher oder
Dachaufbauten erganzt werden. Zulassig sind nur technische Bauteile, welche die
Firsthohe Uberragen dirfen.

[] Hauptbaute

- Dachaufbaute

___ Maximale Dachneigung

____ Hohenbeschriankung Dachaufbauten

L1 Lange Dachaufbauten
L2 Fassadenldnge

H1 Hohe Attikageschoss
H2 Gebaudehohe
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Art. 32 Abstellplatze

Die Anzahl Pflichtparkplatze bei Wohnh&usern richtet sich primér an den
Bruttogeschossflachen und sekundér an den Wohneinheiten aus. Ausschlaggebend ist
die hdhere Zahl; Bruchwerte werden gerundet. Als Bruttogeschossflache gilt die Summe
der fur das Wohnen nutzbaren Geschossflachen innerhalb der Geb&audehulle. Zu
erstellen sind Abstellplétze fir Bewohner und Besucher.

Fir andere Nutzungen als Wohnen wird der Pflichtparkplatzbedarf nach der
anwendbaren Schweizer Norm ermittelt.

Besucherparkplatze sind zu kennzeichnen und freizuhalten.
Der Parkplatzbedarf muss bei etappierten Uberbauungen jederzeit gedeckt sein.

Die Anzahl der Pflichtparkplatze kann bei guter Erschliessung mit dem 6ffentlichen
Verkehr reduziert werden.

Nur bei Einfamilienhdusern werden Garagenvorplatze als Parkplatze mitgerechnet.

Fur Zweiradfahrzeuge sind geniigend Abstellplatze bereit zu stellen. Der Bedarf wird aus
der Nutzung hergeleitet.

Konnen die vorgeschriebenen Pflichtparkplatze nicht erstellt werden, ist eine
Ersatzabgabe geschuldet. Die Ersatzabgabe ist von der Gemeinde zweckgebunden
einzusetzen und wird bei Baubeginn fallig.
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Grundriss Schnitt
Art. 33 Zufahrten
Zufahrten von o6ffentlichen Strassen und Wegen zu privaten Grundstlicken dirfen nach = I I >
kantonalem Recht weder die Strasse beeintrachtigen noch den Verkehr gefahrden. Diese N ;5° 45;/ .
allgemeine Vorgabe wird in Bezug auf die Verkehrssicherheit und andere Einflisse M 5
konkretisiert. Namentlich werden fur Ausfahrten das zuléssige Gefélle ab der 6ffentlichen Bi s o .
Strasse begrenzt und die Radien der Zufahrten festgelegt. Tl ’i/
Pa.
Zur Wahrung der Verkehrssicherheit sind Sichtzonen auszuscheiden und das
Ruckwartsfahren auf wichtige Strassen zu vermeiden. R1 R2
D Strasse — Zufahrtsbereiche mit beschrénkter Neigung
I:I Trottoir
[] zufahrt
- Garage
i, sichtbereich
R1 Zufahrtsradius Trottoir

R2 Zufahrtsradius Strasse
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Art. 34 Vorplatze

Garagenvorplatze missen genugend lang ausgelegt werden, damit die einzustellenden
Fahrzeuge vor dem Garagentor angehalten werden kénnen, ohne in den Strassenraum
hineinzuragen. Die Vorgabe gilt nur bei Garagen mit Tor, nicht aber bei torlosen Carports.

Art. 35 Spielplatze

Die Pflicht zur Errichtung von Spielplétzen richtet sich nach der Anzahl der Wohnungen
einer Uberbauung und der Bruttogeschossflache.

Kann ein Spielplatz nicht erstellt werden, ist eine Ersatzabgabe geschuldet, die bei
Baubeginn fallig wird. Die Ersatzabgabe ist von der Gemeinde zweckgebunden
einzusetzen.
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Art. 36 Terraingestaltung ! !

Die Terraingestaltung hat sich am naturlichen Terrainverlauf auszurichten.

Die Neigung von Béschungen wird beschrankt, um ein Abrutschen zu verhindern.
Bdschungssicherungen sind aus natirlichen Materialien zu erstellen. Um Gefahrdungen
der Nachbargrundstiicke einzuschrénken, ist ein minimaler Grenzabstand einzuhalten.

Stutzmauern dirfen an die Grenze gestellt werden, missen aber eine
Hohenbeschrankung einhalten. Fallt die Terrainveranderung héher aus, sind die
Stitzmauern zu staffeln.

Terrainverdnderungen mussen zur Strasse einen Mindestabstand einhalten. Dies ergibt

sich aus der Verkehrssicherheit und erleichtert die Schneerdumung. 00
1
1
i

Abgrabungen zur Freilegung von Bauten sind an Hanglagen eingeschrénkt. Die
Beschrankung ist berg- und talseitig einzuhalten.

Durch Terrainveranderungen darf der naturliche Abfluss und die naturliche Versickerung
des Oberflachenwassers nicht verschlechtert werden. Lasst sich dies nicht verhindern,
sind entsprechende Massnahmen zu treffen.

Gestaltetes Terrain I:I Hauptbaute
/ Maximaler Steigungswinkel Gewachsenes Terrain
A Minimaler Abstand [] Abgrabung
H Maximale Hihe
G Miveaupunkt
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Art. 37 Sicherheit

Die Massnahmen zur Wahrung der Sicherheit werden nur beispielshaft und nicht
abschliessend aufgezahlt. Die Massnahmen ergeben sich aus dem tbergeordneten
Recht und dirfen durch das Baureglement nicht eingegrenzt werden.

Art. 38 Wohnhygiene

Die aufgestellten Mindestanforderungen konkretisieren die kantonalrechtlichen Vorgaben
zur Hygiene von Bauten und Anlagen in Bezug auf:

= Ausrichtung zu den Himmelsrichtungen;

= minimale lichte Raumhohe;

= minimale Bodenflache von Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraumen;

= minimales Lichtmass der Fensterflachen von Wohn- und Schlafrdumen;

= Beleuchtung und Belichtung von Kiichen und Sanitarraumen sowie Treppenhéusern;
= Feuchtigkeitsisolation von Nebenraumen.

Ergénzende oder weitergehende Anforderungen des lbergeordneten Rechts bleiben
unangetastet.

Art. 39 Abstellraume

Zur Gewahrung der Wohnhygiene gelten bei Mehrfamilienhdusern zusétzliche
Anforderungen:
= FUr Kinderwagen und Fahrrader sind gemeinsame Abstellraume zu erstellen.

= Abstellrdume fir Wohnungen mussen eine Mindestflache aufweisen.

Art. 40 Entsorgung

Die Abfallbeseitigung hat auf privatem Grund geordnet zu erfolgen. Es sind genligende
und zugéangliche Abstellflachen vorzusehen.
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6. Baugesuchsverfah ren Zur Wahrung von Ruhe und Ordnung werden die Zeiten der Bauarbeiten eingeschrankt
und das regelmassige Aufraumen der Baustellen vorgeschrieben.

Art. 41 Baubewilligungspflicht

Die kantonalrechtliche Baubewilligungspflicht wird im zuldssigen Rahmen ausgeweitet auf
Aussenreklamen und Aussenantennen. Fir Terrainveranderungen wird die
kantonalrechtliche Vorgabe konkretisiert.

Art. 42 Baugesuch
Fur Baugesuche ist das vom Kanton zur Verfligung gestellte Formular zu verwenden.

Fir die Zusammenstellung der Baugesuchsunterlagen ist die Checkliste der
Bauverwaltung beizuziehen. In Einzelfallen kann die Bauverwaltung weitere
Baugesuchsunterlagen einfordern oder die Unterlagen beschranken.

Bauliche Veranderungen sind durch die vorgegebenen Farben hervorzuheben.

Bauplane missen die formalen Anforderungen einhalten, sind von allen am Baugesuch
Beteiligten zu unterzeichnen und missen mit Datum, Massstab, Himmelrichtung und
Massen versehen sein.

Art. 43 Vorverfahren

Die kantonalrechtlichen Vorgaben werden nur geringfligig konkretisiert, weil es in der
Praxis zu Missverstandnissen kommt.

Art. 44 Baukontrolle

Zur Information der Bauherrschaften werden die iiblichen Baukontrollen aufgefihrt. Die
Aufzahlung ist nicht abschliessend und es kénnen im Einzelfall weitere Kontrollen
angeordnet werden.

Fihrt eine Baukontrolle zu einer Beanstandung, wird nach der Behebung des Mangels
eine Nachkontrolle durchgefihrt.

Art. 45 Bauausfiihrung

Zur Bauausfuhrung bestehen zahlreiche Vorschriften. Eine Zusammenstellung dieser
Vorschriften stellt die Bauverwaltung zur Verfiigung. Diese Zusammenstellung ist nicht
abschliessend und nicht verbindlich.
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7. Kosten

Art. 46 Gebiihren

In Bezug auf die Gebuhren werden im Grundsatz die kantonalrechtlichen Vorgaben
wiederholt. Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass Gebthren von allen
Gemeindebehdrden erhoben werden kénnen und dass der Gemeinderat einen Tarif
aufstellt.

Art. 47 Auslagen

Fur Auslagen besteht ebenfalls eine kantonalrechtliche Grundlage.

Art. 48 Kostenvorschisse

Fir die Erhebung von Kostenvorschissen besteht eine Grundlage im kantonalen Recht.
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8. Schlussbestimmungen

Art. 49 Aufhebung von Reglementen

Durch das neue Baureglement werden das alte Baureglement und das
Parkplatzreglement aufgehoben.

Art. 50 Léschung von Anmerkungen

Durch das Dahinfallen der Ausnitzungsziffer werden die im Grundbuch eingetragenen
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen betreffend Ausniitzung gegenstandslos
und sind zu I8schen.

Art. 51 Ubergangsrecht

Bei Inkrafttreten hangige Baugesuche werden nach neuem Recht beurteilt. Diese
Regelung gilt auch fur allféllige Rechtsmittelverfahren, da das Baugesuch bis zum
Abschluss des Rechtsmittelverfahrens hangig bleibt.

Art. 52 Inkrafttreten

Das Baureglement tritt nach der kantonalen Genehmigung ohne weiteres in Kraft.
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9. Anhang

Im Anhang werden niitzliche Links aufgefiihrt zu Informationen, die von
der Bauverwaltung zur Verfligung gestellt werden, zum kantonalen
Baugesuch und zu den kantonalen und eidgendssischen Erlassen.
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