Lachan

Idbe lache gnusse

PLANUNGS- UND
BAUREGLEMENT (PBR)

VOM 29. SEPTEMBER 1995

Die Gemeindeversammlung von Lachen, gestutzt auf 8§ 2-4, 13 ff., 21, 24, 52 Abs. 2-3 und 89 Abs. 2 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG, nGS 493), beschliesst:

I.  Zweck und Grundlagen

Art. 1 Zweck und Inhalt

1 a) die haushalterische Nutzung von Boden- und Energieressourcen,
b) die Wahrung der Eigenart des Orts- und Landschaftsbildes,
c¢) die Erhaltung schiitzenswerter Gebiete und Objekte,
d) den Schutz und die Schaffung gesunder Lebensbedingungen und
e) eine geordnete bauliche Entwicklung der Gemeinde.

2 Dieses Reglement enthalt die Nutzungsordnung, die Bau- und Anlagenordnung und regelt den Natur-
und Heimatschutz sowie das Abgaben- und Bewilligungswesen, soweit sie sich nicht aus Ubergeord-
netem Recht ergeben.

Art. 2 Planungsmittel und -grundlagen

1 Die anzustrebende Entwicklung der Gemeinde in den Bereichen Siedlung, Umwelt, Verkehr, Ver-
und Entsorgung wird in Leitbildern, Konzepten, Inventaren oder Richtplanen des Gemeinderates auf-
gezeigt.2

2  Die Ortsbild-, Natur- und Heimatschutzinventare sind periodisch nachzufiihren. Sie sind im Rahmen
der Nutzungsplanung und Uberbauung zu beriicksichtigen.

Art. 3 Information

1 Die Gemeindebehorden informieren die Bevdlkerung periodisch Uber den Stand der Planung.
2 Jedermann kann die erlassenen Planungsunterlagen einsehen und gegen Gebihr Exemplare, Aus-
zlige oder Kopien beziehen.

1Datum der Beratung durch die Gemeindeversammlung. - Fussnoten zu diesem Erlass bilden Auslegungshilfen, deren Erganzung
vorbehalten bleibt.

2| eitbilder, Konzepte und Inventare sind Planungsgrundlagen, Richt- und Nutzungsplane behorden- bzw. allgemeinverbindliche
Planungsmittel; fur den Erlass von (fakultativen) Richtplanen gelten die Bestimmungen des Nutzungsplanverfahrens, mit Ausnahme
der Zustandigkeit des Gemeinderats (vgl. Art. 89 Abs. 3 KV), sinngemass.




Nutzungsordnung

ALLGEMEINES

Art. 4 Nutzungsplane

=

Die Gemeindeversammlung erldsst den Zonenplan und die Erschliessungspléne.

Fir die im kantonalen Recht vorgesehenen Mindestflachen erlasst der Gemeinderat auf Antrag der
Grundeigentimer Gestaltungspléne (Art. 28 f.); sie sind obligatorisch, soweit der Zonenplan dies fir
bestimmte Gebiete vorsieht oder eine Arealliberbauung (Art. 14) mehr als insgesamt 4'000 m2 um-
fasst.

Erlass, Anderung oder Aufhebung von Gestaltungsplanen, von Planungszonen und die Verfiigung
von Bausperren richten sich nach kantonalem Recht.

Art. 4a Baulinien Kernentlastungsstrasse®

1

2

3

Zur Sicherung der Kernentlastungsstrasse und ihrer Anschlisse werden im Nutzungsplanverfahren
Baulinien festgesetzt.

Innerhalb der Baulinien durfen grundsatzlich nur Bauten und Anlagen erstellt werden, die dem Zweck
der Baulinien nicht widersprechen.

Bestehende, baulinienwidrige Bauten und Anlagen im Baulinienbereich dirfen entsprechend dem
bisherigen Verwendungszweck unterhalten und modernisiert werden.

Art. 5 Planungskommission

Die Planungskommission berat den Gemeinderat in Fragen der Siedlungs-, Verkehrs- und Landschafts-
planung und &ussert sich zu Ubergeordneten Planungsvorgéngen. Sie nimmt frihzeitig zu raumwirksa-
men Entwicklungen und Massnahmen in der Gemeinde Stellung.

3 Neuer Artikel vom Regierungsrat mit RRB Nr. 618 vom 16. Mai 2006 genehmigt.




a)

NUTZUNGSVORSCHRIFTEN

Allgemeines

Art. 6 Masszahlen und Bestandesgarantie

1
2

b)

In den Kernzonen kdnnen unbegriindete Nutzungsunterschreitungen untersagt werden.
Im Rahmen des Um- und Wiederaufbaus ist das bisherige Nutzungsausmass gewahrleistet; vorbe-
halten bleibt Art. 30.

Abstande

Art. 7 Grenz- und Gebaudeabstand

1

Grenz- und Gebaudeabstande von Bauten werden nach kantonalem Recht bestimmt. In den Wohn-
und Wohngewerbezonen betragt der Grenzabstand mindestens 5 m. Art. 12 und 15 Abs. 3 bleiben
vorbehalten.

In den Wohn- und Wohngewerbezonen gilt ein grosser Grenzabstand von 150% des kantonalen
Abstandes, dessen Ausrichtung von der Bewilligungsbehérde unter Bertcksichtigung haushélteri-
scher Bodennutzung und ortsbaulicher Strukturen bestimmt wird.

Misst die Gebaudelange mehr als 20 m, vergréssert sich der Grenzabstand in den Wohnzonen,
rechtwinklig zur Mehrlange gemessen, um einen Viertel der Mehrlange, hdchstens jedoch um
4 m; die Gebé&udelange wird getrennt ermittelt, wenn Baukdrper in der Tiefe um mindestens 2 m
gestaffelt sind.

Einheitliche Gebaudefluchten ausserhalb der Zone W2 sind zwingend und gehen den Abstandsvor-
schriften in der Regel vor.

Art. 8 Weitere Abstande

1

Fur Anlagen gilt der kantonale Grenzabstand sinngemass, soweit nicht eine abweichende, schriftli-
che Einwilligung des Nachbarn vorliegt oder abweichende zivilrechtliche Bestimmungen, insbeson-
dere hinsichtlich Einfriedungen, bestehen.

Zu den im Zonenplan aufgefiihrten Gewassern gilt in einem Streifen von 20 m ab oberer Uferkante
bzw. ab Uferbestockung ein Flussigdingverbot, in einem solchen von 10 m ein Verbot fiir Bauten
und Anlagen mit Ausnahme von Erschliessungsanlagen und in einem solchen von 3 m ein Acke-
rungsverbot. Der kantonale Gewasserabstand bleibt vorbehalten.

Strassen- und Waldabstand richten sich nach eidgenédssischem und kantonalem Recht.




c)

Nutzungsmass

Art.9 Baugeschosszahl (BGZ)

1

2

3

Die Geschosszahl einer Zone gibt an, wieviele Vollgeschosse mit durchschnittlich nicht mehr als
3 m, in den Gewerbe- und Industriezonen mit nicht mehr als 4 m, lichter Hohe zulassig sind.

Dach- und Attikageschosse gelten als Vollgeschosse, wenn deren Innengrundflache mit einer lichten
Héhe von mindestens 2 m mehr als 60% des darunterliegenden Vollgeschosses betragt.
Untergeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn sie zu mehr als 80% der Aussenflache aus dem
gewachsenen Terrain ragen.

Art. 10 Anteilziffern (WAZ, GAZ)

Die Anteilziffer einer Zone gibt an, wieviele Vollgeschossanteile mindestens Wohn- (WAZ) oder gewerb-
licher Nutzung (GAZ) vorbehalten sind. Soweit nichts anderes bestimmt ist, kann die vorgeschriebene
Nutzung auf die Geschosse verteilt werden; in larmvorbelasteten Gebieten ist die gewerbliche Nutzung
verkehrsseitig vorzusehen.

Art. 11 Flachennutzungsziffer (FNZ)

1

Die Flachennutzungsziffer einer Zone gibt an, welchem Bruchteil der anrechenbaren Landflache die
senkrecht projizierte Innengrundfléche aller oberirdischen Baukoérper (einschliesslich Nebenbauten)
entsprechen darf. Ubersteigt die Baugeschosszahl den in der Zone geltenden Normwert, reduziert
sich die Ziffer im entsprechenden Verhéltnis.

Anrechenbar ist die Landflache einschliesslich Hauszufahrten, jedoch ohne Fahrbahnflachen der Er-
schliessung.

Zwei Drittel der freizuhaltenden Flachen sind zu begrinen.

Nutzungstransfers zwischen benachbarten Grundstiicken sind zuldssig und im Grundbuch anzumer-
ken.

Nachtragliche Grenzmutationen, die die zulassige Flachennutzung beriihren, missen zur Bewilli-
gung und Anmerkung der notwendigen Auflagen vorgelegt werden.




d)

Bauweise

Art. 12 Geschlossene Bauweise

1
2

Die geschlossene Bauweise dispensiert von der Einhaltung der jeweiligen Abstandsvorschriften.
Sie ist in den Kernzonen K1 und KR die Regel und erlaubt auch die Gassenbildung. Im Ubrigen ist
sie mit Ausnahme der 6ffentlichen Zonen zugelassen, soweit sie durch Grunddienstbarkeit vorgese-
hen ist, und die Bauweise sich in die Umgebung einfligt.

Art. 13 Verdichtete Bauweise

1

2

Verdichtetes Bauen bezweckt eine sparsame Bodennutzung und Erschliessung, schafft eine hohe
Bauqualitat und mindert die Umweltbelastung.

Sie istin allen Kern-, Wohn- und Wohngewerbezonen zuléassig, sofern es sich nicht um Strassenziige
mit vorwiegendem Einfamilienhauscharakter handelt. Gebaudegruppen in verdichteter Bauweise
umfassen mindestens funf Wohneinheiten mit drei und mehr Zimmern.

Es besteht Anspruch auf den Bonus gemass Art. 28 Abs. 1 lit. a bis ¢ und lit. e, wobei in Wohnzonen
ein zusatzliches Geschoss die Ausnahme bildet.

Art. 14 Arealiberbauung

1

2

Arealiiberbauungen sind zusammenhangende Uberbauungen von mehr als 3'000 m2 anrechenbarer
Landflache.

Fir Grossverteiler und Warenh&user dirfen vorgesehene, zusammenhéngende Verkaufsflachen
2'000 m? nicht Uberschreiten.

Im Ubrigen gelten Art. 31 Abs. 3, Art. 45 Abs. 3 und Art. 48 Abs. 3; vorbehalten bleibt die Gestal-
tungsplanpflicht (Art. 4 Abs. 2).




a)

ZONENPLAN (ZP)

Kernzonen

Art. 15 Allgemeines

1

2

3

4

Die Kernzonen zeichnen sich durch hohe Dichte, vielfaltige und erlebnisreiche Nutzung (Wohnen,
Arbeit und Begegnung) aus.

Aussere bauliche Veranderungen diirfen nur bewilligt werden, wenn das Erscheinungsbild verbessert
wird.

Die Abstande von Gebauden kénnen gegeniiber Strassen und Gassen bis auf 1.50 m oder auf die
bestehenden Gebaudefluchten herabgesetzt werden; vorbehalten bleibt Art. 12.

Die Anteilziffern gelten nicht fur 6ffentliche Bauten.

Art. 16 Kernzone 1 (K1)

1

Der alte Dorfteil ist in seiner stadtebaulichen Auspragung geschitzt. Umbau und Renovation sind die

Regel; Neubauten sind statthaft, wenn sie das Ortsbild unter Berticksichtigung der historischen Vor-

gaben wahren (Art. 30).

Die Steildachformen sind zu wahren.

Die Erdgeschosse sind kleinbetrieblicher, vorab publikumsintensiver Nutzung vorbehalten.

Es gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9 ff.):

a) BGZ 4, ausnahmsweise BGZ 3, in Ubereinstimmung mit der ortsbaulichen Gesamtwirkung und
Umgebung;

b) WAZ 1 (BGZ 3) bzw. 1.5 (BGZ 4).

Art. 17 Kernzone 2 (K2)

1

Der Ortsteil zwischen Seestrasse und Riedkapelle ist in seiner Grundgestaltung weiterzuentwickeln.
Neubauten missen die Kérnung aufnehmen und sich in die gewachsene Bausubstanz einflgen.
Die Steildachformen sind zu wahren.

Gewerbliche Nutzung ist nur im Erd- und ersten Obergeschoss statthaft.

Es gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9 ff.):

a) BGZ 3;

b) WAZ 1.5;

c) FNZ 0.5.

Art. 18 Kernrandzone (KR)

1

2
3

Der Ortsteil zwischen Herrengasse und Bahnhof dient vor allem Blockrandbebauungen mit Ge-
schéfts- und Citycharakter (geschlossene Bauweise entlang der Strassenziige mit Innenhéfen).
Gewerbliche Nutzung ist im Erdgeschoss und in den ersten beiden Obergeschossen statthaft.

Es gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9 ff.):

a) BGZ 4 als Regel;

b) WAZ 1,

¢c) FNZ 0.7.




b)

Wohn- und Wohngewerbezonen

Art. 19 Wohnzonen (W1; W2; W3)*

1

2

Die Wohnzonen sind fir Wohnbauten bestimmt. Nicht stérende Betriebe, wie kleine Dienstleistungs-
und Ladengeschafte, sind zugelassen.

Dachformen und Baukdrper missen sich ins bestehende Quartierbild einfligen (Art. 30); neue Ge-
staltungen und Gebaudeformen sind erwiinscht.

In der Wohnzone 1 (W1) sind Einfamilienhduser und Doppeleinfamilienhauser, in der Wohnzone 2
(W2) sind Einfamilien- und Doppeleinfamilienhauser, in der Wohnzone 3 (W3) Reiheneinfamilienhau-
ser und Wohnblécke die Regel.

Es gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9 ff.):

a) BGZ 1 (W1); BGZ 2 (W2); BGZ 3 (W3), vorbehdltlich eines zusatzlichen Geschosses gemass
bisheriger Uberbauung;

b) GAZ max. 0.5 (W1, W2) bzw. 1 (W3);

c) FNZ 0.3 (W1, W2, W3);

d) GH max. 4.5 m und FH max. 6 m (W1);

e) max. Gebéaudelange inkl. Nebenbauten 30 m (W1).

Fur die Wohnzone 1 (W1) Ennet Aa missen mindestens zwei Drittel der Ladnge des Uferbereiches
pro Parzelle naturnah gestaltet und mit ortstiblichen Pflanzen begrint werden.

Art. 20 Wohngewerbezonen (WG2 und WG3)

1

2
3

c)

Die Wohngewerbezonen sind als Mischzonen fir Wohnen und Arbeiten bestimmt. Ihnen sind die
Ausfallachsen und larmvorbelasteten Flachen zugewiesen.

Art. 19 Abs. 2 und 3 gelten sinngemass.

Es gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9 ff.):

a) BGZ 2 (WG2) bzw. 3 (WG3);

b) WAZ 1 (WG2) bzw. 1.5 (WG3);

c) FNZ 0.4.

Gewerbe- und Industriezonen

Art. 21 Gewerbezone (GI)®

1

2

3

Die Gewerbezone ist fir massig stérende gewerbliche und industrielle Betriebe sowie Dienstleis-
tungsbetriebe bestimmt. Standortgebundene Wohnungen sind statthaft.

Lagerbauten ohne zugehorige Produktionsbetriebe, Verteilzentren oder Umschlagplatze sind nicht
zugelassen.

In der Gewerbezone | (Gl) gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9ff.):

a) BGZ 4;

b) FNZ 0.5.

Art. 22 Industriezone (1)

1

2

Die Industriezone ist fir industrielle und grossgewerbliche Betriebe bestimmt. Standortgebundene
Wohnungen sind statthaft; reine Lagerbauten ohne Produktion sind nicht zugelassen.

Bauten und Anlagen sind ansprechend zu gestalten und durch geeignete Bepflanzung von der Um-
gebung abzuschirmen.

Als Nutzungsmass (Art. 9) gilt BGZ 4.

4Erganzungen vom Regierungsrat mit RRB Nr. 152 vom 7. Mérz 2017 genehmigt.
5 Ausserkrafttretung Gewerbezone Il am 2. Juli 2023




d)

Offentliche Zonen

Art. 23 Offentliche und Friedhofzone (Oe; F)

1

2

3

Die Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe) dient Verwaltung, Kultur, Bildung, Gesundheit,
Erholung und Wohlfahrt. Sie ist intensiv zu begriinen und mit naturnahen Elementen auszugestalten.
Die Friedhofzone (F) dient dem Bestattungswesen und ist als Ort der Stille und Besinnung ausge-
schieden. Das Nahere bestimmt ein besonderes Reglement.
Als Nutzungsmass (Art. 11) gilt FNZ 0.5. Die Abstande sind in der Regel den Nachbarzonen anzu-
passen und richten sich im Gbrigen nach kantonalem Recht.

Art. 23a Hafenzone Ennet Aa®

1

2

Die Hafenzone Ennet Aa ist der Wasserflache Uberlagert. Die Wasserflache ist 6ffentlich zuganglich,
schwimmen ist gestattet.

Pro zwei Bauparzellen in der Zone W1 ist maximal ein 5.00 m langer und 1.20 m breiter Bootssteg
zugelassen. Die Steglange kann bei ungentigender Wassertiefe um das erforderliche Mass zum An-
legen von durchschnittlich dimensionierten Booten verlangert werden.

Wo bereits entsprechende Anlegestege bestehen, diirfen Sie nach Massgabe von Absatz 2 auf das
notwendige Mass verlangert werden.

Art. 23b Verkehrszone / Verkehrsflache’

Die Verkehrszonen und die Verkehrsflachen sind fur Bauten und Anlagen bestimmt, die der Ver-
kehrsraumgestaltung oder —nutzung dienen.

Innerhalb der Bauzonen sind im Zonenplan Verkehrszonen zu bezeichnen. Sie sind zwischen Ver-
kehrszone A und B zu differenzieren:

a) Die Verkehrszone A umfasst Flachen wie Strassen, dazugehdrige Gehwege, Platze, Bushalte-
stellen, Bahnanlagen und dergleichen.

b) Die Verkehrszone B umfasst vor allem Flachen die dem ruhenden Verkehr dienen.

Ausserhalb der Bauzonen sind im Zonenplan die in Absatz 2 genannten Flachen als Verkehrsflachen
Zu bezeichnen.

Art. 23c Hafenzone Spreitenbach (HZS)®

Die Hafenzone Spreitenbach ist der Wasserflache tberlagert.

In der Hafenzone Spreitenbach sind Bauten und Anlagen fir die Stationierung von Booten
gestattet. Auf dem offenen Zirichsee (Parzelle Nr. 1115) sind lediglich Anlagen fiir die Boots
stationierung zulassig.

Art. 23d Intensiverholungszone (IEZ)°

1

2

Die Intensiverholungszone ist fir Bauten und Anlagen bestimmt, die der Erholungs- und Sportnut-
zung dienen.

Gestattet sind die dem Ublichen Standard entsprechenden Infrastruktur-Bauten und -Anlagen fir die
Stationierung, die Wartung, die Ver- und Entsorgung fir Schiffe sowie die dazugehdrigen
Nebenanlagen (z.B. Garderoben mit WC, Lagerrdume, Parkplatze usw.).

& Neuer Artikel vom Regierungsrat mit RRB Nr. 152 vom 7. Marz 2017 genehmigt.
"Neuer Artikel vom Regierungsrat mit RRB Nr. 199 vom 17. Marz 2020 genehmigt.

8 Neuer Artikel vom Regierungsrat mit RRB Nr. 649 vom 13. September 2023 genehmigt.
®Neuer Artikel vom Regierungsrat mit RRB Nr. 649 vom 13. September 2023 genehmigt.




e)

Landwirtschafts- und Waldzonen

Art. 24 Landwirtschaftszone (L)

1

2

Der Landwirtschaftszone sind Gebiete zugeordnet, an denen ein tiberwiegendes landwirtschaftliches
Interesse besteht.

Zulassig ist die bodenabhangige Produktion in den Bereichen Acker- und Futterbau, Tierhaltung,
Obst- und Gartenbau. Vorbehalten bleibt Art. 8 Abs. 2.

Art. 25 Waldzone (W)

1
2
3

f)

Der Wald untersteht der Waldgesetzgebung.
Naturnaher Waldbau, Wanderwege, Misch- und erlebnisreicher Parkwald sind gestattet.
Soweit Waldfeststellungen vorliegen, sind sie fir die Wald- und Zonengrenzen massgebend.

Schutzzonen

Art. 26 Griinzone (Gr)

1
2

Die Grunzone dient der Erhaltung und Forderung natlrlicher Freiraume und Grinflachen.
Die bisherige Nutzung ist gewahrleistet; eine Uberfihrung in naturnahe Lebensraume ist anzustre-
ben.

Art. 27 Uferschutzzone (U)

1

Die Uferschutzzone bezweckt die integrale Erhaltung der Gewasser, ihrer Wasser- und Ufervegeta-
tion, die Pflege und Fortbildung ihres Landschaftsbildes und der Lebensraume fir Tiere und Pflan-
zen.

Im offentlichen Interesse erforderliche Erschliessungen, Unterhaltsarbeiten und Renaturierungs-
massnahmen an Gewdassern und Ufern sind zuldssig; dabei sollen ingenieurbiologische Methoden
angewendet werden. Im Ubrigen sind Bauten und Anlagen, Dingung und Ackerung innerhalb der
Zone unabhangig von Art. 8 Abs. 2 untersagt; weitergehende Schutzbestimmungen bleiben vorbe-
halten.

Die Ufergehdlze sind in ihrem Bestand zu erhalten und nach Méglichkeit mit einheimischen Gehdlzen
und Baumarten zu erganzen.

Als Zonengrenze gilt zu Fliessgewéassern deren Vermarchung, zum Zirichsee ein Abstand von
3 m.10

Art. 27a Gewaéasserraumzonell

1

Die Uberlagerte Gewasserraumzone sichert den Gewasserraum nach Art. 36a Gewasserschutzge-
setz (GSchG). Dieser ist erforderlich fur die Gewahrleistung der nattrlichen Funktion der Gewasser,
den Hochwasserschutz und die Gewassernutzung.

In der Gewasserraumzone durfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anla-
gen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. In dicht Uberbauten
Gebieten kann die Behorde fir zonenkonforme Anlagen Ausnahmen bewilligen, soweit keine tber-
wiegenden Interessen entgegenstehen.

Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anlagen im Gewasserraum sind in ihrem
Bestand grundsétzlich geschuitzt.

Fur die weitergehende Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasserraums gelten die Vorgaben
gemass Art. 41c Abs. 3 ff. Gewdasserschutzverordnung.

Hochwasserschutz:

Unterhalb der Kote von 407.30 m.0.M. sind im Gebiet Ennet Aa lediglich Raume zugelassen, welche
in einer dichten Bauweise erstellt werden. Der Zugang hat oberhalb der vorgenannten Kote zu erfol-
gen. Diese Raume dirfen weder zu Wohn- noch Arbeitszwecken genutzt werden. Zudem durfen in
diesen Raumen keine umweltgefahrdenden Substanzen gelagert werden.

10 Es gilt dieselbe Messweise wie beim Seeuferabstand (§ 66 Abs. 1 PBG i.V.m. § 2 SeeuferschutzV).
1 Neuer Artikel vom Regierungsrat mit RRB Nr. 152 vom 7. Marz 2017 genehmigt.




Art. 27b Landschaftsschutzzone (LsZ) 2

=

Die Landschaftsschutzzone bezweckt die Wahrung des Landschaftsbildes.

Beeintrachtigende und stérende Einwirkungen auf die Landschaftsschutzzone sind zu vermeiden.
Massnahmen zur naturnahen Aufwertung insbesondere im Mindungsbereich des Spreitenbachs
sind gestattet.

In der Landschaftsschutzzone ist das Errichten und Andern von Bauten und Anlagen aller Art unter-
sagt.

4. GESTALTUNGSPLANE (GP)

Art. 28 Bonus

1

Gestaltungsplane kdnnen als Bonus folgende Abweichungen von der Normalbauweise vorsehen:
a) Reduktion der innern Absténde (Art. 7);

b) BGZ + 1, + 2 im Gebiet Seeblick (Art. 9);

c) FNZ + 0.1 (Art. 11);

d) erhdhte gewerbliche Nutzung an larmbelasteten Lagen;

e) Reduktion der Abstellflachen (Art. 34) bei Erschliessung durch ein 6ffentliches Verkehrsmittel.

Zu bericksichtigen sind namentlich die Vorteile (wie Wohnqualitat, sparsame Energienutzung, bes-
sere Nutzung bestehender Bausubstanz, preisguinstiges Wohnen), die der Gestaltungsplan gegen-
Uber der Normalbauweise gewahrleistet, und der Umstand, ob der Plan das Ergebnis eines Wettbe-
werbes darstellt.

Werden die bundesrechtlichen Voraussetzungen des sozialen Wohnungsbaus erfillt, besteht ein
Anspruch auf Reduktion der innern Abstande und einen zusatzlichen FNZ-Bonus von 0.1.

Im Rahmen der Sonderbauvorschriften kdnnen Auflagen tber Wohnanteil (Art. 10) Abstellflachen
(Art. 34), Erholungsflachen (Art. 39) und Entsorgung (Art. 41) vorgesehen werden; Abstellflachen
sind mindestens zu 60% unterirdisch anzulegen.

Art. 29 Inhalt, Erlass und Abanderung

1

1.

Der Gestaltungsplan enthalt je nach Art, Lage und Grosse des Vorhabens

a) den nachgefuhrten Katasterplan (1 : 500) mit 1m-H6henkurven,

b) die grundsatzlichen Angaben Uber Bauten (Gliederung, Gestaltung, Grundriss und Nutzung),
Frei-, Erholungs-, Verkehrsflachen und Bepflanzung,

¢) Angaben Uber die Erschliessung, Ver- und Entsorgung,

d) die Sonderbauvorschriften und einen Beschrieb mit den Vorteilen und Abweichungen von der
Normalbauweise.

Fur das Verfahren gelten Art. 47 f. erganzend. Rechtskraftige Plane sind im Grundbuch anzumerken.

Bau- und Anlagenordnung

ORTS- UND LANDSCHAFTSBILD

Art. 30 Gestalterische Anforderungen

1

Die grundlegenden Regeln der Architektur und die Anforderungen an die Einfligung in die gewach-
senen Ortsstrukturen (wie Kérnung, Gestaltung und Farbgebung) sind einzuhalten; zu diesem Zweck
kénnen Projektanderungen angeordnet werden. Bestehenden Inventaren und den in der kommuna-
len Richtplanung vorgesehenen Griinachsen ist Rechnung zu tragen.

Erhdhte Anforderungen gelten fir die Kernzonen und flr exponierte Standorte. Unter besonderem
Schutz stehen das seeseitige Ortsbild mit den Zwiebeltiirmen der Pfarrkirche und die wertvollen Kul-
turstatten wie Pfarrkirche, Rat- und Gemeindehaus, Kapelle im Ried, Marienbrunnen, Landsgemein-
deplatz und ihre Sichtbereiche.

12 Neuer Artikel vom Regierungsrat mit RRB Nr. 649 vom 13. September 2023 genehmigt.
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2.

Dacher und Dachaufbauten missen quartiertiblich gestaltet werden. Im zweiten Dachgeschoss sind
Dacheinschnitte und -aufbauten nicht zugelassen.

Ortsbaulich stérende Zusatzanlagen (wie Antennen und Parabolantennen) kdnnen untersagt wer-
den.

ERSCHLIESSUNG UND VERKEHRSSICHERHEIT

Art. 31 Erschliessung

1

Die Erschliessung richtet sich nach kantonalem Recht und den einschlagigen Werkreglementen und
Planen. Soweit in den Nutzungsplénen nichts anderes vorgesehen ist, sind die Flachen von Anlagen
den Zonen zuzurechnen, deren Bereich sie zur Hauptsache erschliessen.

Die Verkehrserschliessung hat der Verkehrsplanung Rechnung zu tragen; mit Bewilligungen kénnen
Auflagen verbunden werden, insbesondere solche der Zweckmassigkeit der Strassenfiihrung und -
anschliessung.

Fur Arealiberbauungen (Art. 14) kann ein Verkehrsbelastungsnachweis verlangt werden, der die
Auswirkungen auf die betroffenen Verkehrstrager innerhalb der Gemeinde und die Zumutbarkeit der
Mehrbelastung aufzeigt, andernfalls das Erschliessungsverfahren nach kantonalem Recht durchzu-
fuhren ist.

Art. 32 Strassenmasse und -benennung

1

2

3

Die Strassenmasse richten sich nach den anerkannten Regeln der Verkehrstechnik. Die Interessen
der Fussgéanger und Behinderten sind zu schitzen.

Fir die Erschliessung von verkehrsarmen Zonen und reinen Wohnquartieren werden Beruhigungs-
massnahmen und geringere Ausbaubreiten festgelegt.

Die Benennung der Strassen und Platze und die Numerierung der Gebaude ist Sache des Gemein-
derates.

Art. 33 Ein- und Ausfahrten

Ein- und Ausfahrten sind Ubersichtlich und gefahrenfrei zu gestalten und zu unterhalten. Sie bedurfen
einer Bewilligung der zustandigen Behorde.

Art. 34 Abstellflachen fur Fahrzeuge (MFA) und Fahrrader (FA); Nachweispflicht!®

1

Es gelten folgende Mindestrichtzahlen fiir Abstellplatze, die im Einzelfall nach oben begrenzt werden

kénnen:

a) Wohnbauten: 1.5 MFA und 2 FA je Wohnung, zuziiglich angemessene Besucherabstellplatze fir

Mehrfamilienh&auser;

b) Wohnbauten W1: 2 MFA je Wohnung (Besucherabstellplatze enthalten);

c) Geschaftsbauten: nach Massgabe der Beschéftigten und des zu erwartenden Publikumsverkehrs.
14

Soweit die Bereitstellung oder der Nachweis von Abstellflachen nicht zumutbar ist, missen sie ab-

gegolten werden (Art. 43 Abs. 3).

13 Erganzungen vom Regierungsrat mit RRB Nr. 152 vom 7. Marz 2017 genehmigt.

14 Abs. 2 vom Regierungsrat nicht genehmigt; er lautete in der Fassung der Gemeindeversammlung: "Wer als Motorfahrzeughalter
in der Gemeinde Wohnsitz oder ein Geschéftsdomizil hat, muss fur jedes Motorfahrzeug einen rechtsgeniigenden Abstellplatz nach-
weisen kénnen.
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3.

GESUNDHEITS- UND UMWELTSCHUTZ

Art. 35 Luftreinhaltung

Der Vollzug der Luftreinhaltevorschriften ist Sache der Gemeinde, soweit dies im kantonalen Recht vor-
gesehen ist.

Art. 36 Larmschutz

1

Die Empfindlichkeitsstufen!® werden wie folgt zugeordnet:

a) Stufe ll : Oe, F, W, Gr;

b) Stufe Ill : K1, K2, KR, WG, G, L, U;

c) Stufe IV : |;

vorbehalten bleiben abweichende Festlegungen im Zonenplan.

Fur wiederkehrende Nachweise sieht der Gemeinderat Erleichterungen?® vor.
Im Ubrigen gelten die eidgendssischen und kantonalen Larmschutzvorschriften.

Art. 37 Konstruktion von Bauten und Anlagen

1

Bauten und Anlagen sind so zu erstellen, dass die notwendige Sicherheit, Schall- und Warmedam-
mung gewahrleistet sind. Es gelten die Energievorschriften und die anerkannten Regeln der Bau-
kunst und Technik.

Fir Bauten und Anlagen mit erheblichem Personenverkehr gelten zudem die anerkannten Normen
fur behindertengerechtes Bauen; dem Bauherrn wird ein entsprechendes Merkblatt abgegeben.

Art. 38 Innengestaltung von Bauten

1

2
3

Wohn- und Arbeitsraume missen Fensterflachen aufweisen, die mindestens 1/10 der anrechenba-
ren Innengrundflache betragen.

Die Abstellraumflache betragt mindestens 1 m2 je Wohn- oder Arbeitsraum.

In Mehrfamilienhdusern muss die Treppenlaufbreite mindestens 1.20 m aufweisen.

Art. 38a Gemeinschaftsunterkiinftel”

Als Gemeinschaftsunterkiinfte gelten Unterkinfte, in denen Zimmer einzeln an zumeist nicht in per-
sonlichen Beziehungen stehende Personen dauerhaft oder voriibergehend vermietet werden.

Die Anderung der Nutzweise von bestehenden Wohnungen und Hotelzimmern sowie die Nutzungs-
anderung von anderen bisher nicht zu Wohnzwecken genutzten Flachen in Gemeinschaftsunter-
kunfte ist bewilligungspflichtig.

Gemeinschaftsunterkiinfte miissen neben Schlafraumen mit einer der Belegung angemessenen Fla-
che in hinreichender Zahl, Grésse und Art mindestens enthalten:

a. Kochgelegenheit mit Wasseranschluss,

b. Abschliessbare Wasch- und Duschgelegenheit sowie Toilettenanlage,

c. Aufenthaltsraum.

Bei besonderen Verhéltnissen kdnnen Erleichterungen gestattet werden.

15 Der Ausdruck “gemass Larmschutzkataster” wurde als Redaktionsversehen (zu enger Begriff) im Genehmigungsverfahren gestri-

chen.

16Gemeint sind Verfahrenserleichterungen, insbesondere bei bereits bestehende Nachweisen.
17 Neuer Artikel vom Regierungsrat mit RRB Nr. 356 vom 16. Mai 2023 genehmigt.
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Art. 39 Griin- und Erholungsflachen

1

Die Umgebung von Bauten, insbesondere in Wohnzonen, muss Grinbereiche, Baume, Straucher
und Hecken aufweisen. Auf bestehende Pflanzungen, insbesondere an den Griinachsen gemass
kommunaler Richtplanung, ist Riicksicht zu nehmen.

Bei neuen Mehrfamilienhdusern sind besonnte Erholungsflachen abseits von Verkehrsanlagen vor-
zusehen, zu erhalten und mit Sitz- und Spielgelegenheiten auszustatten. Ihr Ausmass betragt min-
destens 12% der anrechenbaren Landfléche.

Soweit die Bereitstellung von Erholungsflachen nicht zumutbar ist, missen sie abgegolten werden
(Art. 43 Abs. 3).

Art. 40 Bauarbeiten

Bauarbeiten sind schonend, ohne Gefahrdung von Mensch, Umwelt und Eigentum und ohne uber-
massige Immissionen zu planen und auszufihren.

Fur schwierige Bodenverhaltnisse missen geologische Untersuchungen beigezogen werden.

Auf Verlangen sind fir benachbarte Bauten und Anlagen Rissprotokolle zu erstellen.

Der gesteigerte Gebrauch von offentlichem Grund ist bewilligungs- und gebihrenpflichtig.

Art. 41 Entsorgung

1

2

V.

Zur umweltgerechten Entsorgung sind die notwendigen Einrichtungen, inshesondere Abfallbehélter,
bereitzustellen.

Fur Neubauten missen die erforderlichen Hausinstallationen zur getrennten Abfallentsorgung vor-
gesehen werden.

Natur- und Heimatschutz

Art. 42 Zustandigkeit; Biotopschutz

1
2

V.

Der Gemeinderat trifft die erforderlichen Schutzmassnahmen gemass kantonalem Recht.
Das Entfernen von schitzenswerten Biotopen, insbesondere von wertvollen Baumgruppen und He-
cken, kann im Einzelfall untersagt oder nur ersatzweise zugelassen werden.

Abgaben und Gebuhren

Art. 43 Abgaben- und Gebuhrenordnung

Der Gemeinderat erlasst eine Abgaben- und Gebuhrenordnung, die zu publizieren ist.
Bewilligungsgebuhr und Auslagen sind kostendeckend anzusetzen; die Bewilligungsgebihr betragt
mindestens 200 Franken und im Ubrigen hdchstens 0.5% der Bausumme. Art. 3 Abs. 2 und Art. 40
Abs. 4 bleiben vorbehalten.

Die Beitrage und Ersatzabgaben fir Abstell- (Art. 34 Abs. 3), Erholungsflachen (Art. 39 Abs. 3) und
Ausnahmebewilligungen (Art. 45 Abs. 4) sind nach dem Aquivalenzprinzip anzusetzen, periodisch
anzupassen und zweckgebunden zu verwenden.

Fur die Gbrigen kommunalen Abgaben gelten die Werkreglemente.

Art. 44 Forderung sparsamer Energienutzung

1

2

Gebuhren-, Ersatz- und Anschlussabgaben kdnnen bei Mehraufwendungen flr energiesparende
Hausanlagen oder Nutzung erneuerbarer Energietrager herabgesetzt werden.

Die Abgaben- und Geblhrenordnung regelt das Nahere; der Gemeinderat ist ermachtigt, die in den
Werkreglementen festgesetzten Tarife zu Energiesparzwecken abzuéandern.
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VI.

Bewilligungswesen

Art. 45 Bewilligungspflicht

1
2

3

4

Die Bewilligungspflicht richtet sich nach eidgendssischem und kantonalem Recht.
Bewilligunspflichtig ist zudem der Abbruch von Bauten und wesentlichen Bauteilen. In den Kernzo-
nen muss der Ersatzbau bewilligt und gewahrleistet sein.

Bewilligungen kdénnen mit Bedingungen und Auflagen verbunden werden. Fur Arealiiberbauungen
(Art. 14) kann eine zweckmassige Etappierung angeordnet werden.

Ausnahmebeuwilligungen werden nach Massgabe des Interesses mit einer Abgabe abgegolten (Art.
43 Abs. 3).

Art. 46 Ausnahmen von der Bewilligungspflicht; Melde- und vereinfachtes Verfahren

1

Keiner Bewilligung bedurfen:

a) Bauten und Anlagen, die gemass Bundesrecht von der kantonalen und kommunalen Bewilli-
gungshoheit ausgenommen sind;

b) reine Unterhaltsarbeiten und Umgestaltungen von Innenrdumen ohne wesentliche Zweckénde-
rung;

c¢) kleine unbedeutende Nebenanlagen (wie ungedeckte Gartensitzplatze, ortstibliche Einfriedungen)
bis zu einer H6he von 1.20 m.18

Das Melde- und vereinfachte Bewilligungsverfahren fiir andere geringflgige Bauvorhaben, den Ab-

bruch von Bauten und die Grenzmutationen gemass Art. 11 Abs. 5 richten sich nach kantonalem

Recht.

Art. 47 Baugesuch

Das Baugesuch ist bei der Bauverwaltung einzureichen.

Der Gemeinderat erléasst Formulare, aus denen hervorgeht, welche Gesuchsunterlagen beizubringen
sind.

Baugesuch und drei Planséatze sind, vorbehéltlich der Vorschriften tber die Bevollméchtigung, von
Bauherr, Grundeigentiimer und Projektverfasser zu unterzeichnen.

In besonderen Fallen kénnen weitere Unterlagen (wie Gutachten, Modelle oder Projektstudien) ver-
langt oder die Durchfiihrung eines Wettbewerbes empfohlen werden.

Art. 48 Behandlung

1

Die Baukommission instruiert das Verfahren zuhanden des Gemeinderates; sie besteht aus dem
Baupréasidenten, dem Bauverwalter und den vom Gemeinderat gewéahlten weiteren Mitgliedern. Sie
bericksichtigt bei ihrer Beurteilung insbesondere auch die Interessen der Siedlungs-, Verkehrs- und
Landschaftsplanung.

Die vom Gemeinderat bezeichnete Stelle fuhrt in Einspracheverfahren den Schriftenwechsel durch,
der alle Parteien einzubeziehen hat, und férdert die vergleichsweise Erledigung.

Uber Baugesuche ist innert zwei Monaten zu befinden, sobald die geniigenden Unterlagen und die
Bewilligungen anderer Instanzen vorliegen; ausgenommen sind Arealiiberbauungen (Art. 14). Die
Verfahren missen koordiniert und beférderlich erledigt werden.

Bewilligungsverfigungen und Einspracheentscheid sind allen Parteien zu eroffnen.

188 66 StrvO bzw. kiinftige kantonale Strassenabstandsbestimmungen bleiben vorbehalten.
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Art. 49 Baukontrolle

=

VI.

Die Baustadien sind der Bauverwaltung rechtzeitig anzuzeigen und von dieser beférderlich zu prifen.
Sie hat nach Anzeige an den Bauherrn Zutritt zur Baustelle und ist berechtigt, in die Ausfiihrungs-
plane Einsicht zu nehmen.

Bauten durfen bezogen werden, sobald sie zur Abnahme bereit und gemeldet sind.

Schlussbestimmungen

Art. 50 Ubergangsrecht und Inkrafttreten

1

Soweit Eigentimer bestehender Bauten noch keine Abgeltung entrichtet haben und den weiteren
gesteigerten gebrauch offentlichen Grundes in wesentlichem Umfang verursachen, sind sie der
Abgabepflicht fur Motorfahrzeugabstellflachen (Art. 34 Abs. 3) unterworfen. Der Gemeinderat erlasst
die erforderlichen Verfugungen.
Baureglement und Zonenplan vom 28. Mai 1978 werden aufgehoben; bisherige Gestaltungsplane
bleiben in Kraft. Der Bestand alter Bauten und Anlagen ist unter Vorbehalt der 6ffentlichen Ordnung
gewabhrleistet.
Dieses Reglement findet auf alle Gesuche Anwendung, die nach dem Inkrafttreten eingereicht
werden; flr hangige, nicht rechtskraftig erledigte Gesuche gilt es, soweit es eine Bewilligung
ermaglicht.
Reglement und Zonenplan treten mit Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. 1920

21
Der Teilzonenplan ,Hafenanlage Spreitenbach” und der Art. 23c PBR treten mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft. Sie treten nach 10 Jahren wieder ausser Kraft, wenn nicht innerhalb
dieser Frist ein bewilligungsfahiges Baugesuch fir die neue Hafenanlage Spreitenbach innerhalb
des Planungsperimeters des Teilzonenplans eingereicht wird. 22

Schwyz, RRB-Nr. 161 vom 3. Februar 1998

19 An der Urnenabstimmung vom 22. Oktober 1995 angenommen.

20 vom Regierungsrat mit RRB Nr. 253 vom 6. Februar 1996 genehmigt. Vorbehalte und Auflagen mir RRB Nr. 161 vom 3. Februar
1998 bereinigt.

2L Ausserkrafttretung der Gewerbezone Il (genehmigt vom Regierungsrat mit RRB Nr. 614 vom 2. Juli 2013) nach ungenutzter

zehnjahriger Frist am 2. Juli 2023

22 Erganzungen vom Regierungsrat mit RRB Nr. 649 vom 13.September 2023 genehmigt.
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Flachennutzungsziffer (FNZ) Art. PBR

,//
i £=
B
Innengrundflache
= | — anrechenbaren Landflache

anrechenbare Landflache

Dachaufbauten und Dacheinschnitte Art. 30 Abs. 3 PBR

Dachflachenfenster sind erlaubt

Dacheinschnitte sind nur

Dachaufhauten sind nur
im 1. Dachgeschoss zulassig

im 1. Dachgeschoss zuléssig

™ | /

|
\\\\ \\\\\ 0 y Ve
V/4

Dachaufbauten im 2. Dachgeschoss Dacheinschnitte im 2. Dachgeschoss
sind nicht erlaubt sind nicht erlaubt
5 {
™
\ )
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Baugeschosszahl (BGZ) Art. 9 Abs. 2 und 3 PBR

Dach- und Attikageschosse gelten als Vollgeschosse, wenn deren Innengrundflache mit einer lich-
ten H6he von mindestens 2m, mehr als 60% des darunterliegenden Vollgeschosses betragt.

LH

DG Dachgeschoss

VG: Vollgeschoss

UG: Untergeschaoss

LH: Lichte Héhe min. 2 m

Untergeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn sie zu mehr als 80% der Aussenflache aus dem
gewachsenen Terrain ragen.

15" AG
VG
AG: Altikageschoss
gz:"rgiﬁhsenes VG VG: Voligeschoss
_____ Ml ~
~ VG
\ s
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