REVISION DER ORTSPLANUNG

BAUREGLEMENT (BR)
MIT
UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN
ZU DEN UFERSCHUTZPLANEN

1 UND 2

. 14. Oktober 2013



Inhalt

Abkurzungs-Verzeichnis

0

o o0 B~ W DN

8

Einleitung

Geltungsbereich

Nutzungszonen

Besondere baurechtliche Ordnungen
Qualitat des Bauens und Nutzens
Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Uberbauungsvorschriften zu den
Uferschutzpldnen 1 und 2

Straf- und Schlussbestimmungen

Genehmigungsvermerke

Anhang: Definitionen und Messweisen

Register des Bauinventars

Seite 3

10
13
16

20
21
22
29



Abklrzungsverzeichnis

AGR
AZ

BR

BauG
BauV
BewD

BUD

BGBB

EG zBGBB

EGzZGB

ES
GG
GA
gGA
kGA
GBD
GL
GT
KWaG

KWaV
KEnV
LSV

NBR
RPG
SBG
WBG

WBv
ZGB

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Ausnutzungsziffer

Baureglement

Baugesetz

Bauverordnung

Baubewilligungsdekret

Baulandumlegungsdekret

Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht

Einflhrungsgesetz zum Bundesgesetz Uber das

bauerliche Bodenrecht

Einfihrungsgesetz zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch

Larmempfindlichkeitsstufen (nach Art. 43 LSV)

Gemeindegesetz

Grenzabstand
Grosser Grenzabstand

Kleiner Grenzabstand

Grundeigentiimerbeitragsdekret
Gebaudelange
Gebaudetiefe

Kantonales Waldgesetz

Kantonale Waldverordnung
Kantonale Energieverordnung

Larmschutzverordnung
Normalbaureglement

Bundesgesetz Uber die Raumplanung
Strassenbaugesetz

Kantonales Wasserbaugesetz

Kantonale Wasserbauverordnung

Schweizerisches Zivilgesetzbuch



Baurechtliche
Grundordnung

Kommentar / Hinweise

Ubergeordnetes Recht

Baubewilligung

Besitzstandsgarantie

Qualitétssicherung

Einleitung

BR und Zonenplan bilden die baurechtliche Grundord-
nung fir das gesamte Gemeindegebiet.

Die Hinweise in der rechten Spalte dienen der Verstand-
lichkeit, erlautern Begriffe und zeigen Beziehungen zu
anderen Artikeln, Erlassen oder Grundlagen auf. Sie
sind weder vollstandig noch verbindlich und werden pe-
riodisch Uberprift und angepasst.

Ubergeordnetes Recht geht vor. Das BR regelt, was
nicht durch eidgendssische und kantonale Bestimmun-
gen festgelegt ist.

Regelt das BR einen Sachverhalt nicht oder unvollstan-
dig, gilt das dispositive 6ffentliche Recht des Kantons.
Ausgenommen ist die Landwirtschaftszone, wo bewusst
auf Bauvorschriften verzichtet wird und die Dimensionen
im Einzelfall festgelegt werden.

Auch wenn das private Baurecht vom o6ffentlichen weit-
gehend verdrangt worden ist, bleibt es selbststéandig an-
wendbar. Unter Nachbarn sind besonders zivilrechtli-
chen Bau- und Pflanzvorschriften von Bedeutung. Diese
Vorschriften bieten dem Grundeigentimer einen Mi-
nimalschutz, der nur unter besonderen Voraussetzun-
gen vom offentlichen Recht verdrangt werden kann, z.B.
das Beseitigungsverbot von Schatten werfenden Bau-
men aus Griinden des Landschaftsschutzes.

Das Baubewilligungsverfahren ist im tbergeordneten
Recht abschliessend geregelt.

Ausnahmsweise sind auch Bauten und Anlagen, die
ohne Baubewilligung errichtet werden dirfen, der Bau-
bewilligungspflicht unterstellt. Z.B.: Wenn in einem
Landschaftsschutzgebiet ein Bauverbot gilt, ist fur eine
baubewilligungsfreie Baute eine Ausnahmebewilligung
erforderlich.

Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtli-
chen Grundordnung abweichen oder wesentliche Aus-
wirkungen auf die raumliche Ordnung und Umwelt ha-
ben, bedurfen einer besonderen Grundlage in einer
Uberbauungsordnung.

Nach bisherigem Recht bewilligte oder bewilligungsfreie
Bauten und Anlagen werden von neuen Vorschriften
nicht betroffen und geniessen Besitzstandsgarantie. Sie
durfen unterhalten und umgebaut werden.

Bei der Nutzung des Gestaltungsspielraumes des BR ist
eine hohe Planungsqualitat zu gewahrleisten.

Die Planungsinstrumente sind
verbindlich.

Art. 63 SBG Strassenabstande;
Art. 25 KWaG und Art. 34 KWaV
Waldabstand;

Art. 16 a Abs. 1 und 2 RPG, Art. 34
ff. und Art. 39 ff. RPV; Art. 80 ff.
BauG.

Art. 684 ff. ZGB und Art. 79 EGZGB.

Baubewilligungspflicht Art. 22 Abs. 1
RPG; Art. 1 Abs. 1 und 3 BauG; Art.
4 ff. BewD; Weisung «Baubewil-
ligungsfreie Bauten und Anlagen
nach Art. 1 Abs. 3 Bst. b bb BauG»
(BSIG Nr. 7/725.1/1.1).

Art. 5 Abs. 2 BewD.

Art. 86 Abs. 3 BauG i.V. mit Art. 100
BauV.

Art. 19 ff. BauG; Art. 19 ff. BauV.

Art. 3 BauG und Art. 82 BauG.



Geltungsbereich

Planungsmehrwert

Wohnzonen

Wohn-/Gewerbezone

Kernzonen
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212

213

Geltungsbereich / Planungsmehrwert

Normativer Inhalt

Das BR umfasst kommunales Bau-, Planungs- und
Umweltrecht. Es gilt fir das ganze Gemeindegebiet.

Erwachst einem Grundeigentiimer durch eine
Planungsmassnahme ein zusatzlicher, wesentlicher
Vorteil, nimmt die Gemeinde vor Erlass der
Planungsmassnahme mit dem Grundeigentiimer
Verhandlungen auf, um diesen zu verpflichten, einen
angemessenen Anteil dieses Planungsmehrwertes fur
offentliche Zwecke zur Verfiigung zu stellen.

Der Gemeinderat erlasst dazu Richtlinien.

Nutzungszonen

Wohn-, Wohn-/Gewerbe-, Kern-, Spezial- und
Gewerbezonen

W2 /W3 ESII

Wohnnutzung und gewerbliche Nutzungen im Umfang
der Bestimmungen gemass Art. 90 der BauV.

In W3 sind Mehrfamilienhauser und andere verdichtete
Bauweisen (z.B. Reiheneinfamilienhduser)
vorgeschrieben.

WG2 ES I
Wohnnutzung und massig stérende Gewerbenutzung.

Ausgeschlossen sind neue Landwirtschaftsbetriebe
sowie gewerbliche Nutzungen, die ein tberdurch-
schnittlich hohes Mass an quartierfremdem Verkehr
verursachen.

Hinweise

Umweltrecht umfasst Natur-, Land-
schafts-, Ortsbild- und Denkmal-
schutz.

Mit dem Planungsausgleich leistet
der Grundeigentiimer einen Beitrag
an die Kosten fiir Planung und Infra-
struktur.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art.
43L8V).

Stilles Gewerbe wie Biiros, Ateliers
wirken weder durch ihren Betrieb
noch durch den verursachten
Verkehr stérend (S. Art. 90 Abs. 1
BauV).

Méssig stérende Gewerbe wie
emissionsarme Werkstatten und
Produktionsbetriebe diirfen das
gesunde Wohnen nicht beeintrachti-
gen.

KZ1/KZ2/KZ3 ES IlI Die KZ dient der Erhaltung und Pfle-

Wohnungen, Laden, Werkstatten, Buros, Restaurants,
Hotels und weitere Dienstleistungsbetriebe.

Betriebe, Bauten und Anlagen, die den Charakter der
Zone beeintrachtigen, sind untersagt.

Innerhalb der KZ2 ist die geschlossene Bauweise vorge-
schrieben.

ge des Ortsbildes, der bauhistori-
schen Substanz und der Sicherung
der herkdmmlichen Nutzungen.
Altstadt und Stadtchen gelten als
Ortsbild von nationaler Bedeutung
(ISOS, Art. 4 ff Eidg. Natur- und Hei-
matschutzgesetz vom 1. Juli 1966)
und als kommunales Schutzgebiet
gemass kantonalen Vorschriften (Art.
86 BauG, Art. 12 fBauV).



Gewerbezone

Spezialwohnzone
Rebenweg und
Breitenweg

Bestandeszone
(Erhalt bestehender
Bauten)

Masse der Nutzung
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G ES I
Bauten und Anlagen fur Arbeitsnutzungen.

Wohnungen fur das betriebsnotwendige und standort-
gebundene Personal.

SRB ES I

Umfasst bestehende Baugruppen an exponierter Lage
an Rebenweg / Breitenweg. Neu- oder Umbauten haben
sich an Geschosszahl, Gebaudehohe, -lange und -tiefe
der bestehenden Gebaude zu halten.

Wohnnutzungen und gewerbliche Nutzungen gemass
Wohnzonen.

Neue Hauptbauten kénnen nur mit Beurteilung und
Empfehlung der Fachgruppe bewilligt werden.

BZ ESII
Ersatzneu- oder Umbauten haben sich an Standort,

Geschosszahl und -héhe, Gebaudehéhe, -lange, und -
tiefe der bestehenden Gebaude zu halten. Neubauten

sind nur zuléssig, als Ersatzbau eines bestehenden
Hauptbaus oder als geringflgige An- und Nebenbauten.

Wohnnutzung und méssig stérende Gewerbenutzung.

Neue Hauptbauten kénnen nur mit Beurteilung und
Empfehlung der Fachgruppe (Art. 421) bewilligt werden.

Baupolizeiliche Masse fiir die einzelnen Zonen

Abk. kGA gGA GH GL VG
(m) (m) (m) (m)

Wohnzone 1 W1 300 800 ') 2500 2
Wohnzone 2 W2 300 800 7.00 3000 2
Wohnzone 3 W3 500 10.00 10.00 40.00 39)
Wohn- / Gewerbezone WG2 400 800 7.00 3000 2
Kernzonen 1 und 2 KZ 300 600 700 - 2
Kernzonen 3 Kz3 300 6.00 10.00 - 3)
Gewerbezone G 400 - 800
Spezialzone Rebenweg / SRB 300 800 ') 2500 3
Breitenweg

Bestandeszone B 3.00 8.00 Best.Bauten 2

') talseitig 7.00 m, bergseitig 4.50 m,
2) talseitig 2, bergseitig 1.

3) 3 Geschosse ohne Attika oder ohne Dachausbau (nur leicht geneigte
Dacher) oder 2 Geschosse mit Dachausbau

Weiter gelten folgende Masse fiir:

a. bewohnte An- und Nebenbauten:

Massig storende Gewerbe wie
emissionsarme Werkstatten und
Produktionsbetriebe diirfen das
Wohnen nicht wesentlich
beeintréchtigen.

kGA kleiner Grenzabstand, A 142,
gGA grosser Grenzabstand, A 143,
GL  Gebaudelange, A 131,

GH  Gebaudehohe, A 132,

VG  Voligeschosse, A 134.

Anhang A 121,
Anhang A 141,
Anhang A 132,



Zonen fiir 6ffentliche
Nutzungen

22

221

— Grenzabstand (GA) min. 3,00 m,
— mittlere Gebaudehthe (GH) max. 3,00 m,
—  Gebaudeflache (GBF) max. 20 m2.

b. unbewohnte An- und Nebenbauten:

—  Grenzabstand (GA) min. 2,00 m,

— mittlere Gebaudehthe (GH) max. 3,00 m,

—  Gebaudeflache (GBF) max. 40 m2,

—  Grenzanbau méglich, wenn Nachbar zustimmt

oder wenn an den An- oder Nebenbau angebaut

werden kann.

c. Unterirdische Bauten:

—  Uber massgebendem Terrain max. 1.20 m,

— hochstens eine Fassade freigelegt oder mit
einem Zugang oder einer Zufahrt,

—  freigelegte Fassade, Zufahrt und Zugang darf
nicht innerhalb kGA liegen.

—  Grenzabstand mindestens 1.00 m.

d. Vorspringende Gebaudeteile:

— Auskragung bis max. 1.50 m in Grenzabstand,
— mehr als 1.50 m mit Zustimmung des
Nachbarn.

e. Geschosse:

— Untergeschoss: OK EG Boden im Mittel aller
Fassaden max. 1.20 m Uber gewachsenem
bzw. fertigem Terrain,

—  Dachgeschoss: Kniewandhéhe max. 1.20 m,
—  Attikageschoss: Hohe max. 3.50 m, Ruckver-
setzung allseitig min. 1.50 m, 2-seitig an
Fassade moglich, wenn Riickversetzung

gegeniiber anderen Fassaden min. 3.00 m.

f. Hangzuschlag:

—  talseitig 1.00 m - min. 10 % Hangneigung des
gewachsenen Bodens in der Falllinie innerhalb
des Gebé&udegrundrisses.

Die Gestaltungsfreiheit nach den Bestimmungen des
Baugesetzes ist gewéhrleistet. Das maximale Mass der
Nutzung (AZ) ist bei der Anwendung der Gestaltungs-
freiheit wie folgt bestimmit:

W1: max. 0.4,

W2: max. 0.5,

W3 :max. 0.75,

WG2: max. 0.6,

SRB: max. 0.5.

Zonen fur 6ffentliche Nutzungen (Z6N)

A Friedhof

Zweckgebundene Erneuerung und Erweiterung:
- Grenzabsténde GA: 3.00 m.

B Kirche Friedhof ES I
Zweckgebundene Erneuerung und Erweiterung:
- Grenzabstande GA 3.00 m.

Anhang A 123,
Anhang A 111.

Anhang A 134 BR,
Anhang A 135,

Anhang A 133 BR,
Anhang A 137 BR.

Art. 75 BauG.

ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art.
43LSV).



Griinzone

Landwirtschaftszone

Rebbauzone
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C Kirchgemeindehaus ES I
Zweckgebundene Erneuerung und Erweiterung:
- Grenzabstéande GA 3.00 m.

D Amthaus ES I
Zweckgebundene Erneuerung und Erweiterung:
- Grenzabstande GA: gemass K2,
- Gebaudehdhe GH: geméss K2.

E Kindergarten, Spielplatz ES I
Zweckgebundene Erneuerung und Erweiterung:
- Grenzabstande GA: gemass WG 2,
- Gebaudehohe GH: gemass WG 2.

F Oberstufenzentrum ES I
Zweckgebundene Erneuerung und Erweiterung
Schulzentrum und Heizzentrale Fernwéarmeprojekt:
- Grenzabstande GA: 4.00 m,

- Geb&audehohe GH: 10.00 m.

G Parkplatze
Hochstammige Baume, Regel: pro 4 PP 1 Baum.

H Werkhof ES I
Zweckgebundene Erneuerung und Erweiterung:
- Grenzabsténde GA 5.00 m,
- Grenzabstande fur eingesch. Anbauten 3.00 m,
- Gebaudehohe GH: 7.00 m.

| Schiitzenhaus und Scheibenstand ES I
Zweckgebundene Erneuerung und Erweiterung:
- Grenzabstéande GA 3.00 m.

Weitere Nutzungszonen im Baugebiet

Die GrZ sind Freihaltezonen. Art. 79 BauG.

Liegt eine Parzelle teilweise in der Griinzone, kann de-
ren Anteil zur Berechnung der Ausniitzungsziffer zur an-
rechenbaren Landflache gezahlt werden.

Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

In der LWZ richten sich Nutzung und Bauen nach eidge- Vgl Art. 16 ff. und 24 ff. RPG; Art. 34

néssischem und des kantonalem Recht. ff. und 39 ff. RPV; Art. 80 ff. BauG.
Fir die LWZ gelten keine baupolizei-

lichen Masse. Die Gebaudemasse
werden im Einzelfall nach den Nor-
men der Forschungsanstalt Tanikon
(FAT-Normen) im Baubewilligungs-
verfahren festgelegt.

Fir landwirtschaftliche Wohnbauten und nicht landwirt-
schaftliche Bauten gelten die baupolizeilichen Masse
der W2,

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES IlI.

In der RbZ richten sich Nutzung und Bauen nach eidge-
ndssischem und kantonalem Recht.

Betrieblich erforderliche Rebbauhauschen: Art. 16 a RPG, Art. 34 ff RPV.
- max. Grundflache von 9.00 m2,



max. Hohe von 2.20 m,

Satteldach von 30° bis 45°, gedeckt mit Ziegeln oder
braunem Eternitschiefer, Firstrichtung rechtwinklig
zum Hang.



ZPP9
,Hinterhduser*

31

3N

Besondere baurechtliche Ordnungen

Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

ZPP bezwecken die ganzheitliche, haushalterische und  Art. 93 BauG.

anspruchsvolle wirtschaftliche und bauliche Entwicklung
untiberbauter, unternutzter oder umzunutzender Areale.

Planungszweck:

- Forderung einer Gesamtuberbauung als Ergdnzung
der historischen Hauserzeile und als Ubergang zu
Neubauquartieren,

- Sicherstellung einer guten Einordnung der Neutiber-
bauung in die Umgebung der Kernzone,

- Sicherstellung einer rationellen Erschliessung.

Art der Nutzung:

Wohnen und massig stérende Gewerbe und Dienstleis-
tungen.

Mass der Nutzung:

Innerhalb des Geltungsbereichs, einschliesslich
bestehender Bauten: max. 4'000 m2 BGF.
Planungsgrundsatze:

- max. 2 Geschosse,

- Firstrichtung parallel zur Vorderzeile,
- verdichtete Bauweise,

- Larmempfindlichkeitsstufe ES III.

10



32
»Stadtzeile 321
Amthausgasse Siid“

4

41

Gestaltungsgrundsatz 411

Beurteilungskriterien

Bauweise, Stellung 412
der Bauten

Dachausbau 413

Bestehende besondere baurechtliche Ordnung

Die Uberbauungsordnung 10 (UeO 10), genehmigt vom
AGR am 18. Mai 1993 (inkl. nachfolgenden Anderun-
gen), bleibt rechtsgiiltig.

Qualitat des Bauens und Nutzens

Bau- und Aussenraumgestaltung

Die Gestaltung von Bauten und Anlagen gewahrleistet
eine gute Gesamtwirkung in der Umgebung.

Bei der Beurteilung der Gesamtwirkung sind

insbesondere zu berticksichtigen:

- Standort, Stellung, Form, Proportionen und
Dimensionen eines Gebaudes,

- Gestaltung von Fassaden und Dach,

- Eingange, Ein- und Ausfahrten,

- Aussenrdume, die Begrenzung zum 6ffentlichen
Raum und die Bepflanzung,

- Abstellplatze fur Motorfahrzeuge,

- Terrainveranderungen.

Grundsatzlich gilt die offene Bauweise. Die Bauten ha-
ben die Bau- und Gebaudeabstande einzuhalten.

Der Zusammenbau von Bauten ist innerhalb der zulassi-
gen Gebaudelange gestattet, wenn die ganze Hauser-
gruppe gleichzeitig oder in unmittelbar sich folgenden
Bauetappen erstellt wird.

Die geschlossene Bauweise gilt in der entsprechend be-
zeichneten KZ2.

Die Stellung der Bauten hat sich nach den ortsiiblichen
oder vorherrschenden Merkmalen (Strassen-, Quartier-
oder Ortsbild) zu richten.

Wohn- und Arbeitsraume im Dachraum sind bei ein- und
zweigeschossigen Bauten uber die ganze Grundflache
zuléssig. In der W3 sind mit Ausnahme der Attika bei
Flachdachern keine Dachausbauten gestattet.

In der Kernzone ist der Ausbau der Dachraume gestat-
tet. Flr gute Lésungen am Aussenbau kénnen Ausnah-
men von Art. 64 Abs. 1 BauV beantragt werden. Ge-
schlossene Wohn- und Arbeitsrdume tber dem Kehlge-
balk sind nicht zul&ssig.

11



Dachgestaltung

414

Die Dachgestaltung hat sich unter Vorbehalt von Abs. 2
nach den ortsuiblichen oder vorherrschenden Merkma-
len (Strassen-, Quartier- oder Ortsbild) zu richten.

Flachdacher sind bei An- und Nebenbauten generell
zugelassen. Flachdacher sind bei Hauptbauten in den
Wohnzonen, der Wohn- und Gewerbezone, der KZ3
und der Gewerbezone zulassig.

Lukarnen, Dachflachenfenster und dergleichen durfen
zusammen nicht mehr als 1/3 der Fassadenlange des
obersten Geschosses aufweisen und nicht weiter als
1.00 m an eine First- oder Gratlinie heranreichen. Sie
durfen nicht Gber die Fassadenflucht hinausragen.

Sonnenkollektoren oder Fotovoltaikanlagen sind in der
Dachflache oder Fassade integriert zulassig, in der
Altstadt, im Stadtchen, innerhalb des
Ortshilderhaltungsgebietes und bei Bauten gemass
Bauinventar sind sie bewilligungspflichtig.

Vgl. Broschiire Sonnenenergie im

Orts- und Landschaftsbild (Schriften-

reihe Schweizer Heimatschutz Nr.

1).

12



Antennen

Aussenraum-
Gestaltung

415

416

Terrainveranderungen 417

Fachgruppe

42

421

Alle Antennenanlagen sind bewilligungspflichtig, soweit
das Ubergeordnete Recht nichts anderes vorschreibt.

Pro Gebaude darf héchstens eine
Aussenempfangsanlage erstellt werden. Der Standort,
die Ausgestaltung und Farbgebung ist so zu wahlen,
dass das Orts- und Landschaftshild wenig beeintrachtigt
wird.

Die Gestaltung der privaten Aussenrdaume — besonders
der einsehbaren Einfriedungen, Vorgarten, Vorplatzen
und Hauszugangen — hat sich nach den ortsiblichen
oder vorherrschenden Merkmalen (Strassen-, Quartier-
oder Ortsbild) zu richten.

Sonnenkollektoren, Fotovoltaikanlagen und &hnlich
aussehende technische Einrichtungen sind in den
Aussenraumen der Altstadt nicht zulassig.

Mit dem Baugesuch ist ein Aussenraumgestaltungsplan
oder eine andere Darstellung der Aussenrdume einzu-
reichen.

Pflanzen, die krankheitsiibertragend, gesundheitsge-
fahrdend wirken oder die biologische Vielfalt bedrohen,
durfen nicht freigesetzt werden, bzw. missen entfernt
werden.

Terrainveranderungen sind so zu gestalten, dass sie die
bestehende Umgebung nicht beeintrachtigen und ein
guter Ubergang zu den Nachbargrundstiicken entsteht.

Stutzmauern Uber 1.20 m Héhe, die nicht fir Hausein-
gange oder Garagenzufahrten dienen, sind vertikal zu
staffeln und zu begrtinen. Der Abstand einer Stufe zur
andern muss mindestens 1.00 m betragen.

Qualitatssicherung

Zum Zweck der Qualitatssicherung in Bau- und Pla-
nungsfragen setzt der Gemeinderat eine Fachgruppe
aus unabhangigen und ausgewiesenen Fachleuten ein.
Die Fachgruppe berat Bauwillige und Behdrden in allen
Fallen, die fur das Orts- und Landschaftsbild von Bedeu-
tung sind.

Die Fachgruppe erstellt Empfehlungen zu Handen der
Baubewilligungsbehérde und stellt in folgenden Féllen
Antrag:

- Abweichungen von Vorschriften tber die Bau- und
Aussenraumgestaltung,

- Bauten und Anlagen in Ortsbilderhaltungsgebieten,

- Bewilligung von Einzelvorhaben in ZPP's vor dem
Erlass der Uberbauungsordnung,

- Beurteilung von Bauvorhaben, welche die Gestal-
tungsfreiheit in Anspruch nehmen,

- Bauten und Anlagen in Landschaftsschongebieten,

- Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltenswer-
ten Bauten ausserhalb von Baugruppen gemass
Bauinventar.

Art. 6 Abs. 1 Ziff. e BewD

Fiir Bepflanzungsabsténde ist das
EG zum ZGB (Art.79) massgebend.

Art. 29 a USG, Art. 1 FrSV.

Terrainveranderungen, die dem
Larmschutz dienen, kdnnen in be-
sonderen Fallen in grésseren Hohen
bewilligt werden.

Die Mitglieder der Fachgruppe wer-
den nach rein fachlichen Kriterien
ausgewahit. Die Fachgruppe be-
schrankt sich in ihren Empfehlungen
auf Gestaltungsfragen.

Die Verrechnung der Kosten richtet
sich nach Art. 51 ff BewD.

Art. 93 Abs. 1 Bst. a BauG.

Art. 75 BauG.

Bei schiitzenswerten oder erhaltens-
werten Baudenkmalern erfolgt die
Beurteilung und Beratung durch die
Kantonale Denkmalpflege (Art. 10c
BauG).

13



Qualifizierte Verfahren 422

Energie

423

Die Gemeinde fordert die Durchfiihrung von qualifi- Ideen- und Projektwettbewerbe, Stu-
zierten Verfahren zur Qualitatssicherung nach aner- dienauftrage sowie Workshop- oder
kannten Regeln. Gutachtenverfahren.

Sie kann finanzielle Beitrage leisten sowie organisatori-
sche und personelle Hilfe anbieten.

Die Gemeinde fordert die sparsame Energienutzung Art. 15 EnG.
und den Einsatz erneuerbarer Energie.

Bei Altbauten darf die Gebaudehtille nachtraglich mit
einer Warmedammung versehen werden, auch wenn
damit die Grenz- und Gebaudeabsténde nicht mehr
eingehalten und die Ausnitzungsziffer Gberschritten
werden.

Beim gleichzeitigen Bau von 6 oder mehr Wohneinhei-
ten muss eine gemeinsame Warmeerzeugung erstellt
werden. Ausnahmen sind mdglich, wenn:

- hdchstens 25 % des zulassigen Warmebedarfs fir
Heizung und Warmwasser (gemass KEnV) nicht
mit erneuerbaren Energien gedeckt werden,

- das Objekt das MINERGIE-P Label oder Gleich-
wertiges besitzt.
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Ortsbilderhaltungsge-
biet Altstadt und
Stadtchen

Baudenkmaler

Landschafts-
schongebiete

51

511

512

513

1

Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Pflege der Kulturlandschaft

Das Ortsbilderhaltungsgebiet bezweckt die Erhaltung s. Bauinventar der Gemeinde Erlach

und behutsame Erneuerung des historisch wertvollen ~ und Auszug des Inventars
Ortsbildes. schiitzenswerter Ortsbilder der

Schweiz ISOS.

Neu- und Ersatzbauten sind beziiglich Standort, Volu-
men, Proportionen, Fassadengestaltung, Materialien,
Bedachung und Farbwabhl in das Ortsbild einzupassen.

Bei Veranderungen oder Renovationen von bestehenden Bewilligungspflichtig geméss Art. 4
Bauten sind zu beriicksichtigen: BewD.

a) Brandmauern sind in ihrer heutigen oder urspringli-
chen Lage zu erhalten,

b) die Fassaden sind bezlglich Gliederung und Einzel-
heiten zu erhalten, Masse und Proportionen von
Fenstern und Turen missen dem Charakter des Hau-
ses entsprechen,

c) Schaufenster und ahnliche grossere Offnungen sind
nur im Erdgeschoss strassenseitig im Stadtchen ge-
stattet,

d) neue Balkone, Lauben, Erker und Aussentreppen
sind strassenseitig nicht zugelassen,

e) Eindeckungen von Déchern, Dachaufbauten und Ka-
minhuten haben mit alten bzw. neuen im Aussehen
den alten entsprechenden Biberschwanzziegeln zu
erfolgen. Nicht einsehbaren Dachflachen k6nnen mit
neuen Biberschwanzziegeln eingedeckt werden,

f) Dachaufbauten, Glaseinsatze und liegende Dach-
fenster durfen zusammen hdchstens 1/3 der Lange
des ersten Dachgeschosses und 1/6 des zweiten
Dachgeschosses ausmachen,

g) traditionelle Kaminhiite sind zu erhalten, bzw. zu
rekonstruieren,

h) die Dachvorspriinge sind zu erhalten, bzw. zu rekon-
struieren.

Bei der Planung wird der friihzeitige Beizug der kanto-  Art. 10 und 83 BauG.
nalen Denkmalpflege empfohlen. Im Baubewilligungs-

verfahren ist die Beurteilung durch diese Fachinstanz

vorgeschrieben.

Das Bauinventar des Kantons bezeichnet die schiit- Bauinventa( der Gemei_nde Erlach
zenswerten und erhaltenswerten Baudenkmaler. X\OT: 19. Juli 2004; Register im
nhang.

Objekte des Bauinventars, die als schiitzenswert oder er- Art. 10 und 83 BauG.
haltenswert eingestuft sind, zu einer Baugruppe gehdren

oder sich im Ortsbilderhaltungsgebiet befinden, sowie

alle unter kantonalem oder eidgendssischem Schutz ge-

stellten Objekte werden als K-Objekte bezeichnet. Bei

Arbeiten an K-Objekten ist die kant. Denkmalpflege bei-

zuziehen.

Die im Zonenplan bezeichneten Landschaftsschonge-  Art. 9, 10 und 86 BauG.
biete bezwecken die Freihaltung der Gebiete von

besonderer Eigenart, Schonheit und Erholungswert

sowie von exponierten Lagen.

15



Historische
Verkehrswege

Archéologische
Bodenfunde

Fliessgewasser

514

515

516

Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen sind zuge-
lassen, wenn sie fir die Bewirtschaftung notwendig
sind, zur Revitalisierung der Landschaft beitragen und
sich in das Landschaftsbild einfiigen. Nicht zulassig sind
Aufforstungen, Baumschulen, Abbau- und Ablagerungs-
platze, bodenunabhéngige Produktionen in Gewachs-
hausern, Sport- und Freizeitanlagen sowie Freileitungen
und Antennen.

Die im Zonenplan bezeichneten Objekte des Inventars
historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) sind in ih-
rem Verlauf und ihrer traditionellen Substanz geschutzt.
Zur Wegsubstanz gehdoren traditionelle Eigenschaften
der Wegoberflache, Wegbreite, Wegbegrenzungen wie
Bdschungen, Mauern, Hecken usw., Kunstbauten wie
Briicken ebenso wie wegbegleitende Einrichtungen (Di-
stanzsteine, Wegkreuze u.a.). Massgebend ist die Doku-
mentation zum Inventar der historischen Verkehrswege
der Schweiz (IVS).

Unterhalt und Nutzung im herkdbmmlichen Rahmen blei-
ben gewahrleistet. Verdnderungen, die Uber diesen
Rahmen hinausgehen, erfordern den Beizug der zustan-
digen Fachstellen.

Die archéaologischen Schutzgebiete bezwecken die Er-
haltung oder die wissenschatftliche Untersuchung und
Dokumentation der archdologischen Stéatten, Fundstel-
len und Ruinen.

Bei der Planung von Bauvorhaben, bzw. im Baubewiilli-
gungsverfahren, ist der archéologische Dienst des Kan-
tons Bern einzubeziehen.

Entlang der Fliessgewasser (offene und eingedolte) gel-
ten zur Sicherung des Raumbedarfs fir Massnahmen
des Hochwasserschutzes und der 6kologischen Funkti-
onsfahigkeit fur samtliche Bauten und Anlagen folgende
Bauabstande:

Muelibach 10.0m
Ubrige Gewasser - innerhalb der Bauzone 50m

- ausserhalb der Bauzone 10.0 m
Eingedolte Gewasser 50m

Die Bauabstande werden von der Mittelwasserlinie
gemessen.

Gegeniber der Ufervegetation ist ein Abstand von min.
3.00 m zu wahren.

Innerhalb des Bauabstandes ist die natirliche Ufervege-
tation zu erhalten. Zulassig ist eine extensive land- und
forstwirtschaftliche Nutzung oder eine naturnahe
Grinraumgestaltung.

In einem Abstand von 5.00 m, gemessen ab Oberkante
Bdschung oder Rand Ufervegetation, dirfen keine
Pflanzenschutzmittel, Herbizide oder Diinger ausge-
bracht werden.

Die Ufervegetation ist geschiitzt. Sie darf nicht ohne
Bewilligung gerodet werden. Vorbehalten sind Pflege-
und Unterhaltsmassnahmen.

Das IVS ist ein Bundesinventar, das
in Anwendung des Bundesgesetzes
Uber den Natur- und Heimatschutz
(NHG) im Auftrag des Bundesamtes
fur Strassen (ASTRA) gefiihrt wird.

Zustandige Fachstellen im Kanton
Bern sind: Via Storia, Finkenhubel-
weg 11, 3012 Bern

und Tiefbauamt des Kantons Bern.

Art. 10 ff BauG.

Treten bei Bauarbeiten archéologi-
sche Bodenfunde zutage, sind die
Arbeiten einzustellen und die Ge-
meindeverwaltung oder der archéo-
logische Dienst des Kantons Bern zu
benachrichtigen (Art. 10 f BauG).

Art 37 und 38 GSchG, Art 21 WBV.
Messweise siehe Anhang A 145.

Art. 1, 37 und 38 GschG,

Art. 18 Abs. 1bis und Art. 21 NHG,
Art. 20 und 21 NschG,

Art. 8 FiG.

Art. 18 Abs. 1bis, 21 und 22 NHG,
Art. 20 NschG und Art. 8 FiG.

Fir die Erteilung von Bewilligungen
ist das Naturschutzinspektorat (NSI)
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Fuss- und
Wanderwege

Hecken und
Feldgehdlze

Einzelbdume und
Baumgruppen

Naturschutzgebiet

Ersatzmassnahmen

Fordermassnahmen

Bauen in
Gefahrengebieten

517

52

521

522

523

53

531

532

54

541

Die im Zonenplan und den Uferschutzplanen 1 und 2
aufgefiihrten Fuss- und Wanderwege sind in ihrem
Bestand zu wahren und zu unterhalten. Erhebliche
Eingriffe (z. B. Einbau eines bitumindsen Belags) ins
Fuss- Wanderwegnetzes bediirfen einer Bewilligung

(EVIFWG Art. 7ff).

Schutz der naturnahen Landschaft

Alle Hecken sind geschiitzt.

Rodungen und Ersatzpflanzungen kénnen in Ausnah-

mefallen bewilligt werden.

Hecken sind periodisch auszuholzen oder abschnittwei-

se zurtickzuschneiden.

Die im Zonenplan eingezeichneten Einzelbdume und
Baumgruppen sind geschitzt.

Fallungen kdnnen durch den Gemeinderat bewilligt
werden, wenn das 6ffentliche Interesse dagegen nicht
Uberwiegt oder wenn die Baume eine Gefahrdung

darstellen.

Gefallte Baume oder naturliche Abgange sind an dersel-
ben Stelle oder in unmittelbarer Nahe durch gleichwerti-
ge standortheimische Arten zu ersetzen. Die Gemeinde
kann einen Beitrag an die Ersatzpflanzung leisten.

Fir die in den Uferschutzplanen dargestellten Natur-
schutzgebiete gelten folgende Schutzbeschlisse:
- NSG Nr. 3, "St. Petersinsel - Heidenweg"

- NSG Nr. 46, "Gals"

Ersatz- und Férdermassnahmen

Lasst sich die Beeintrachtigung oder Beseitigung von
Schutzgebieten oder Schutzobjekten nicht vermeiden,
hat der Verursacher fur gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmassnah-
men entscheidet die Baubewilligungsbehdérde oder die
gemass ubergeordnetem Gesetz zustandige Stelle.

Die Gemeinde kann Massnahmen zur Erhaltung und
Aufwertung der Landschaft (BAume, Baumgruppen, He-
cken, Obstgarten usw.) fordern. Sie kann einen Beitrag
an Ersatzpflanzungen von im Zonenplan bezeichneten
Einzelbaumen und Baumgruppen leisten.

Gefahrengebiete

Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6 BauG.

Es wird empfohlen, friihzeitig bei der Baubewilligungs-
behdrde eine Voranfrage einzureichen.

zustandig.

EG/FWG = Einfihrungsgesetz zum
Bundesgesetz iiber Fuss- und
Wanderwege.

Diese Objekte pragen das Orts- und
Landschaftsbild und dienen dem
okologischen Ausgleich.

Zustandig fiir Bewilligungen ist der
Regierungsstatthalter (Art. 41 Abs. 3
NschG).

Die Pflege der Hecken richtet sich
nach Bundes- und Kantonsrecht.

Diese Objekte pragen das Orts- und
Landschaftshild und dienen dem
okologischen Ausgleich.

RRB Nr. 3100 vom 05.07.1989
RRB Nr. 744 vom 29.01.1963

Art. 18 Abs. 1ter NHG,
Art. 14 Abs. 7 NRV,
Art. 27 NschG.

Art. 15, 27 und 41 NschG,

Art. 18 NHG.

Regierungsstatthalter fir Hecken
bzw. Naturschutzinspektorat fir an-
dere Objekte

Art. 13 ff. NHG,

Art. 4 ff. NHV,

Art. 22 ff. NSchG; LKV; OQV.

Die Zustandigkeit beztiglich Forde-
rung von Erhaltungs- und Aufwer-
tungsmassnahmen liegt bei der Ge-
meinde (NSchG Art. 16 und 19).

Art. 6 BauG.

Die bekannten Gefahrengebiete sind
im Zonenplan Naturgefahren
eingetragen.
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Interessenabwagung

bei Standorten von
Mobilfunkanlagen

Wirkungsbereich

Stellung zur
Bauordnung

Ueberbauungsplan

Sektor A

Sektor B

Sektor C

Sektor D

Sektor E (1 +2)
(Dauerunterkiinfte)

542

61

611

612

613

62

621

622

623

624

625

Fur Bauten in Gebieten mit erheblicher oder mittlerer
Gefahrdung oder mit nicht bestimmter Gefahrenstufe
zieht die Baubewilligungsbehérde die kantonale
Fachstelle bei.

Im Gefahrengebiet mit geringer Geféhrdung wird der
Baugesuchsteller im Baubewilligungsverfahren auf die
Gefahr aufmerksam gemacht.

Die Erstellung von Mobilfunkanlagen erfordert im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine
Interessenabwégung, die durch das zustandige Organ
der Gemeinde und die Baubewilligungsbehérde
vorzunehmen ist.

Mit der Baueingabe hat der Baugesuchsteller
Alternativstandorte zu bezeichnen und Ausfiihrungen zu
deren Eignung zu machen.

Die Interessenabwéagung beriicksichtigt die Interessen
der Mobilfunkunternehmungen und das Interesse an
einer qualitativ guten Versorgung mit Mobilfunkdiensten
sowie Aspekte des Landschafts- und Ortsbildschutzes
und der Siedlungsentwicklung.

Die Eignung der Alternativstandorte dient
ausschliesslich der Gewichtung der Interessen.

Uberbauungsvorschriften zu den
Uferschutzplanen 1 und 2

Allgemeines

Der Wirkungsbereich der Ueberbauungsvorschriften gilt
fur das in den Planen 1 und 2 umrandete Gebiet.

Soweit die Ueberbauungsvorschriften nichts anderes
bestimmen, gelten diejenigen des Baureglementes.

Die Ueberbauungsplane regeln verbindlich:

- Sektoreneinteilung,

- Grinzonen,

- Zone fur dffentliche Bauten und Anlagen,
- Schutzgebiete und Objekte,

- Baulinien,

- Strassen, Fusswege, Erschliessungen,

- Neupflanzungen (schematisch).

Sektorenvorschiften, Nutzungsart

Wohnnutzung und gewerbliche Nutzungen im Umfang
der Bestimmungen gemass Art. 90 BauV.

Gast- und Hotelgewerbe, standortgebundene Wohnun-
gen und Kleingewerbe.

Bestehendes Gewerbe (Bootswerft usw.) sowie stilles
Gewerbe, Wohnnutzung flr das standortgebundene
Personal.

Wohnnutzung und bestehendes oder standortgebunde-
nens Gewerbe.

Der Sektor gilt als Residenzplatz nach Art. 5 des Cam-

Gemadss Beschwerdeentscheid
RA/JGK vom 14. Mai 2013

Gemaéss Beschwerdeentscheid
RA/JGK vom 14. Mai 2013

Art. 90 Abs. 1 BauV.

Campingreglement der Gemeinde
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Sektor F 626

(Touristenplatz)

Sektor G 627
63

Mass der Nutzung 631

64

Zonen fiir 6ffentliche 641
Nutzung (ZoN)

pingreglementes von Erlach.

Innerhalb des Sektors E 1 sollen zusatzliche
Touristenplatze laut Art. 12 des Campingreglementes
eingerichtet werden. Camping-Infrastrukturbauten sind
zuléssig.

Der Sektor gilt als reiner Touristenplatz nach Art. 4 des
Campingreglementes.

Im Sektor G gelten die Bestimmungen der Landwirt-
schaftszone.

Sektorenvorschriften, baupolizeiliche Masse
Baupolizeiliche Masse

Zone kGA gGA GH FH GL VG ES GFH

m m m m m
Sektor A 400 800 450 8.00 20.00 1 Il ja
Sektor B 300 800 7.0 - 30.00 - Il ja
Sektor C 500 500 8.0 - - - Il ja
Sektor D 400 800 7.0 - 2500 2 - ja
Sektor E Gemass Campingreglement I nein
Sektor F Gemass Campingreglement I nein
Sektor G Nutzung geméss Landwirtschaftszone Il nein

Ubrige Zonen
A Seematte Schulheim Schloss mit Freizeithaus,
Bauten und Anlagen fur Zeltlager:

- Zweckgebundene Bauten und Anlagen,
- GH: max. 3.00 m,
-ES I

B  Landwirtschaftsbetrieb Schulheim Schloss:
- Zweckgebundene Bauten und Anlagen,
- ES L.
C  Parkplatz ,Schiitzenlandte (Freiflache nach SFG):

- Bestehende Anlage,

- Erweiterungen sind gestalterisch der bestehen-
den Anlage anzupassen,

- nach Art.13 SFV beitragsberechtigt.

D Badeplatz (Freiflache nach SFG) und Camping-
Anlage:

- zweckgebundene Bauten und Anlagen,
- nach Art.13 SFV beitragsberechtigt,
-ESIIL.

E  Parkplatz:

- bestehende Anlage.

F/IG Parkplatz / Festplatz (Freiflache nach SFG):

- bestehende Anlage,
- nach Art.13 SFV beitragsberechtigt.

H  Sportanlagen (Freiflache nach SFG):

Erlach vom 28. August 1978.

Die Gemeinde sorgt fiir die Erhal-
tung des Geholzbestandes und des-
sen Unterhalt.

Art. 16 ff. und 24 ff. RPG, Art. 34 ff.
und 39 ff. RPV, Art. 80 ff. BauG.

kGA Kleiner Grenzabstand, A 142,

gGA grosser Grenzabstand, A 143,

GH  Geb&udehohe, A 132,

FH  Firsthohe,

GL Gebaudeldnge, A 131,

VG Voligeschosse, A 134,

ES Larmempfindlichkeitsstufe,

GFH Gestaltungsfreiheit (Art. 75 BauG).

Die Z6N sind fir Bauten und Anla-
gen im 6ffentlichen Interesse be-
stimmt. Bei der Gestaltung ist auf die
empfindliche Lage Riicksicht zu neh-
men. Die Gemeinde sorgt fiir eine
einheitliche Gestaltung unter Be-
ricksichtigung des Landschaftsbil-
des und sorgt fiir eine fachgerechte
Pflege der Gehdlze.
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Griinzonen (GrZ) 642
65

Bauweise 651
652
653

Umgebungsgestaltung 654

- bestehende Anlage,

- nach Art.13 SFV beitragsberechtigt.
I Tennisanlage:

- bestehende Anlage,

-ES L.
K Abwasserreinigungsanlage:

- bestehende Anlage,

-ESIIL
L  Parkplatz (Freiflache nach SFG):

- bestehend,
-nach Art. 13 SFV beitragsberechtigt.

M  Clubhaus:
- bestehend,
-ES 1L
Die GrZ sind Freihaltezonen. Art. 3 und 79 BauG.

Gestaltung Bauten, Anlagen und Aussenrdume
Es qilt die offene Bauweise.

Gemass Art. 416 BR.

Gemass Art. 411 BR.

Gemass Art. 416 BR und ergédnzende Abs. 2 und 3.

Der Umgebungsgestaltung und der Erhaltung eines ge-  Zum Baugesuch gehort ein Umge-
schlossenen, strauchreichen Waldrandes kommt grosse bungsgestaltungsplan. Terrainveran-

Bedeutung zu. Der Charakter der ufernahen Landschaft —derungen sollen sich harmonisch
soll gestarkt werde. einfiigen. Verwendung von standort-

typischen Pflanzen. Forderung einer
starken Begriinung.

Aufschittungen dirfen max. 50 cm gegeniber dem
gewachsenen Boden betragen.
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Allgemeines

Baume und
Baumgruppen

Ufer- und
naturlandschaft

(Uferschutzzone)

Schutzgebiet
Feuchtwiesen und
Vorlandstreifen

Alte Seemauer

Storobjekt

Schutzgebiete
Miilibach und
Chappeligraben

Archéologische
Bodenfunde

66

661

662

663

664

665

666

667

668

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Die im Uberbauungsplan bezeichneten Flachen sind
Schutzgebiete gemass Art. 9, 10, 11 und 86 BauG.

Die bezeichneten Flachen sind ein 6kologischer und
asthetischer Ausgleich zu Siedlungs- und
Landwirtschaftsgebieten. Die Bestimmungen
bezwecken die Erhaltung traditioneller Kulturlandschaft,
Okologisch wertvoller Standorte und Flachen sowie die
Verbesserung der 6kologischen und
landschaftsgestalterischen Qualitat.

Die im Plan bezeichneten Baume und Baumgruppen
sind geschitzt. Aus Unterhaltsgriinden zu fallende B&u-
me mussen durch gleichartige ersetzt werden.

Die im Plan bezeichneten Ufer- und Naturlandschaften
bestehen aus:

- einem grossen, teils naturnahen, regional bedeu-
tenden Auenwald mit unregelméssig gelapptem Wald-
rand,

- einer mehrheitlich natirlichen Uferlinie, teilweise mit
Blockwurf gesichert,

- und in ihrem Bestand bedrohte, echte Schilfréhrichte.

Bauten, Bootshéauser, Stege, Slipanlagen, Bootsan-
bindeplatze und Bojen sind nicht gestattet. Bestehende
Bauten und Anlagen durfen nur unterhalten, aber nicht
erweitert werden.

Die naturlichen Ufer sind zu erhalten.

Die Ufer- und Naturlandschatft ist nach Art. 13 SFV bei-
tragsberechtigt.

Der Uferweg ist in seinem Ausbaustandard zu erhalten.

Die Feuchtwiesen (Teilflachen a) und Vorlandstreifen
(Teilflachen b) sind Ubergangsbereich und ékologischer
Ausgleich (duinger- und pestizidfrei) zwischen Wald und
Grinzone.

Sie sind nach Art. 13 SFV beitragsberechtigt.

Bauten und Anlagen sowie Materialablagerungen sind
verboten.

Die im Plan bezeichneten Seemauern sind geschitzt.
Sie durfen nicht verandert oder abgebrochen werden.

Das im Plan bezeichnete Storobjekt ist abzubrechen.
Bis die Enteignung angezeigt ist, beschrankt sich die
Besitzstandsgarantie auf den unbedingt notwendigen
Unterhalt.

Es gilt Art. 516 BR. Beitragsberechtigt nach Art. 13 SFV.

Die archéologischen Schutzgebiete bezwecken die Er-
haltung oder die wissenschaftliche Untersuchung und
Dokumentation der archdologischen Stéatten, Fundstel-
len und Ruinen.

Die Vorschriften legen die Schutzzie-
le und Nutzungsbeschrankungen
fest. (Massnahmen s. Realisierungs-
programm und Merkblatter).

Die Gemeinde sorgt mit den Grund-
eigentimern und dem Forstdienst fir
die Pflege der Ufergehdlze und der
Waldrénder.

Bei Verbauungen sind ingenieurbio-
logische Bauweisen anzuwenden,
wobei Massnahmen zur Schilfrege-
neration Vorrang haben.
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Widerhandlungen

Inkrafttreten

Aufhebung von
Vorschriften

Ak

712

713

Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens jedoch
im Baubewilligungsverfahren, ist der arch&aologische
Dienst des Kantons Bern einzubeziehen.

Straf- und Schlussbestimmungen

Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grundord-
nung, die tibrigen Gemeindebauvorschriften, die Uber-
bauungsvorschriften zu den Uferschutzplénen und die
gestutzt darauf erlassenen Verfliigungen, werden nach
den Strafbestimmungen des Baugesetzes geahndet.

Verstdsse gegen die Vorschriften gem. Abs 1, welche
nicht der Strafdrohung des Baugesetzes unterstehen,
werden mit einer Busse bis zu Fr. 5000.-- bestratft.

Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem
Baureglement mit Anhang und dem Zonenplan und die
Uberbauungsvorschriften zu den Uferschutzplanen, tritt
mit der Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden
und Raumordnung in Kratft.

Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung
werden aufgehoben:

- Zonenplan vom 21. 10. 1992,

- Baureglement vom 21. 10. 1992,

- Uferschutzplan Nr. 1 vom 21. 10. 1992,

- Uferschutzplan Nr. 2 vom 21. 10. 1992,

- Teil-Richtplan ,Langirabe“ vom 01. 11. 2000,

- Landschaftsrichtplan vom 21. 10. 1992,

- Uberbauungsordnung Nr. 3 ,Sunkort“ vom 5. 10.
1994,

- Uberbauungsordnung Nr. 6 + 7 ,Seestrandweg*
vom 18. 7. 1994,

- Detailerschliessungsplan ,Buri“ vom 7. 3. 1985.

Art. 50 BauG.

Art. 58 GG.
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Genehmigungsvermerke

Offentliche Mitwirkung
Kantonale Vorpriifung

Publikation im Amtsblatt
Publikation im Anzeiger Region Eriach

1. Offentliche Auflage
2. Offentliche Auflage

Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Beschiossen durch Gemeinderat
Beschlossen durch Gemeindeversammiung

Im Namen der Gemeinde

Der Gemeindeprésident

Der Gemeindeschreiber

Die Richtigkeit der Angaben bestatigt
Der Gemeindeschreiber

Genehmigt durch das
kant, Amt fir Gemeinden und Raumordnung

1 1. Anril.2012 -

26.03. bis 15.05.2010
29.09.2010 bis 17.01.2011

vom 23.02.2011 (Nr. 8)
vom 18.02. und 08.07.2011

21.02. bis 22.03.2011
08.07. bis 08.08.2011

1
10

am 08.02.2011 und 12.07.2011
am 22.06.2011

7
=
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A

A1
A11
Massgebendes Terrain  A111
A12
Bewohnte An- und A121
Nebenbauten
Unbewohnte An-und A 122
Nebenbauten
Unterirdische Bauten A 123
A13
Gebaudelinge GL A 131
Gebéudehohe GH A132

1

Anhang

Definitionen und Messweissen
Terrain

Die Bestimmung des massgebenden Terrains richtet
sich nach den Vorschriften der Bauverordnung.

Gebaude und Gebaudeteile

Bewohnte An- und Nebenbauten oder Gebaudeteile
sind eingeschossige Gebaude, die fur den dauernden
Aufenthalt von Mensch und Tier bestimmt sind und die
in ihren Dimensionen die zulassigen Masse nicht
Uberschreiten.

Unbewohnte An- und Nebenbauten oder Gebaudeteile
sind eingeschossige Gebaude, die nur Nebennutzfla-
chen enthalten und die in ihren Dimensionen die zulas-
sigen Masse nicht Uberschreiten.

Unbewohnte An- und Nebenbauten sind nicht fiir den
dauernden Aufenthalt von Menschen oder Tieren be-
stimmt.

Unterirdische Bauten sind Geb&aude oder Gebaudeteile,
bei welchen, mit Ausnahme der Erschliessung,
Gelander und Bristungen Uber ihren Zugangen, mit
ihrer Uberdeckung héchstens bis zum zulassigen Mass
Uber das massgebende Terrain hinausragen.

Gebaudemasse
Die Gebaudelénge GL ist die langere Seite des fl&-

chenkleinsten Rechtecks, welches die Gebaudeflache
umschliesst.

GL  =Gebaudetange

L2 =lichenmassig kieinsles umschriebenes Rechleck

Die Gebaudehothe wird in der Mitte der Fassaden ge-
messen und ist der Héhenunterschied zwischen dem
massgebenden Terrain und

- der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Ober-
kante des Dachsparrens bei geneigten Dachern,

Art. 97 BauV.

Z.B. beheizte Wintergarten, gedeck-

te Sitzplatze, Gartenhauser oder
Kleintierstalle und Tiergehege.

Z.B. Garagen, Gerateschuppen,
Garten- und Gewachshauser oder
unbeheizte Wintergérten.
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- der Oberkante der Dachkonstruktion resp. der of-
fenen oder geschlossenen Briistung bei Flachda-
chern.

GH=Gebaudehohe

2 Abgrabungen des gewachsenen Bodens fir Hausein-
gange und Garageeinfahrten bis zur zulassigen Ge-
samtbreite bleiben unbertcksichtigt.

— — — gewachsenes Terrain

——— fertiges Terrain

Kniewandhdhe A133 Die Kniewandhohe ist der Hohenunterschied zwischen  Die Kniewandhdhe dient der Unter-
der Oberkante des Dachgeschossbodens im Rohbau scheidung zwischen Vollgeschoss
und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Ober- ~ und dem Dachgeschoss.
kante des Dachsparrens. Anhang A134 und A136.

Knie- Flach-
wandhdhe dach

GH
y,  GH

Vollgeschosse VG~ A134 1 Als VG z&hlen das Erdgeschoss, das 1. und 2. Oberge- Anhang A135 und A136 BR.
schoss.

2 Bei zusammengebauten Gebauden oder bei Gebauden,
die in der Hohe oder in der Situation je um ein Minimal-
mass gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl fiir jeden
Gebaudeteil separat bestimmt.
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OK Erdgeschoss
—7 % ==

fertiges Terrain

OK Erdgeschoss

L fertiges Temain 1

A+B+C+D

£1.2m

Gebaudeumfang
Untergeschosse A135 1 Als Untergeschosse gelten Geschosse, bei denen die  Ragt die Baute insgesamt nicht
Oberkante des fertigen Erdgeschossbodens im Mittel ~ dartiber hinaus, dann handelt es
nicht mehr als das zulassige Mass (iber das fertige 2‘02 um f\':;;g‘g'rd'%he Baute.
Terrain hinausragt. nhang :

2 Abgrabungen fur Hauseingange und
Garageneinfahrten, deren Breite pro Fassadenseite
insgesamt nicht mehr als 5 m pro Fassadenseite
betragen, werden nicht angerechnet.

Variante

AtBACHD < 1.2m
4

Dachgeschosse A 136 Als Dachgeschosse gelten Geschosse, deren Knie-
wandhdhen das zulassige Mass nicht tiberschreiten.

Attikageschosse A137 1 Als Attikageschoss gilt ein auf Flachdachern aufgesetz-
tes zuséatzliches Geschoss, welches die zulassige Hohe
nicht tbersteigt.

2 Technisch bedingte Aufbauten von bis zu 1.00 m Hoéhe
bleiben unbertcksichtigt.

3 Das Attikageschoss muss auf wenigstens zwei Seiten
mindestens um das vorgeschriebene Mass gegeniber
den Fassaden des darunter liegenden Vollgeschosses
zurlick versetzt werden und sich allseitig gestalterisch
von diesem abheben. Die maximale Attikaflache ist das
Produkt aus (GL - 3.00 m) X (GB - 3.00 m).

A14 Bauabstande
Gegentiber A141 1 Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen, die den ge-
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nachbarlichem Grund wachsenen Boden in irgendeinem Punkt um mehr als
1.20 m Uberragen, sind gegeniiber den Nachbargrund-
stiicken die festgelegten Grenzabstande einzuhalten.

Zusammenbau 2 Sie kdnnen den Bau an der Grenze und — innerhalb der
zuléssigen Gebaudelénge — den Zusammenbau an der
Grenze gestatten.

Unterschreiten 3 Grenzabstande dirfen nur mit Ausnahmebewilligung
gegentiber nach Art. 26 BauG oder mit schriftlicher nachbarlicher
nachbarlichem Grund Zustimmung unterschritten werden.

Né&herbaubewilligungen dirfen nicht zur Unterschreitung
des vorgeschriebenen Gebaudeabstandes fiihren.

Kleiner Grenzabstand A 142 1 Der kGA wird rechtwinklig zur Parzellengrenze gemes-
kGA sen.

2 Er wird an die Fassaden des Gebaudes gemessen, die
nicht als Hauptwohnseite bestimmt sind.

3 Vorspringende Gebaudeteile bleiben unberiicksichtigt.

%
&

KGA

kGA kGA

o

gGA

Grosser Grenzabstand A 143 1 Der gGA wird rechtwinklig zur Hauptwohnseite des Ge-
gGA baudes gemessen.

2 Der Baugesuchsteller bestimmt, auf welcher Fassade,
die Nordfassade ausgenommen, der grosse Grenz-
abstand gemessen wird.

3 Vorspringende

Gebaudeteile
a ™\ bleiben

unbericksichtigt.

I A — == 7[-
[l ay

min kGA 9GA

Flache A = Flache B

Gebaudeabstand A144 1 Der Gebaudeabstand ist die kiirzeste Entfernung zwi-
schen zwei Gebauden.

2 Er entspricht wenigstens der Summe der Grenzabstan-
de. Bei Gebauden auf demselben Grundstiick wird er
berechnet, wie wenn eine Grenze dazwischen lage.



Fur An- und Nebenbauten kann die Behdrde den Ge-
baudeabstand gegeniiber Bauten auf demselben
Grundstiick und mit Zustimmung des Nachbars gegen-
Uber Nachbarbauten, bis auf 2.00 m herabsetzen, wenn
nicht éffentliche Interessen entgegenstehen.

Strasse

o Lrottoir T o T
st A [st.a

Flache kGA

Flache gGA

| Tsu A |st.A
Trottoir g B

Strasse Str A = Strassen Abstand

Zwischen Bauten, die aufgrund friiherer Vorschriften
oder Ausnahmebewilligungen den Grenzabstand nicht
einhalten, reduziert sich der Gebaudeabstand um das
Mass der Unterschreitung des Grenzabstandes. Die
Baupolizeibehodrde kann jedoch den Gebaudeabstand
angemessen vergréssern, wenn fir das altrechtliche
oder fur das neue Gebéaude die Beschattungstoleranzen
nach Art. 22 BauV uberschritten wirden.

Vorbehalten bleibt die Befugnis zum Zusammenbau.
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Gegeniiber
Fliessgewassern

Gegeniiber
Landwirtschaftszone

Bauabstanden fiir A 145
Tiefbauten

Bauabstand von A 146
offentlichen Strassen

6

Der Abstand von Fliessgewassern wird bei mittlerem
Wasserstand am Fuss der Boschung gemessen.

geschutzter
Uferbereich

g

&

Mittelwasserlinie

Gegeniber der Landwirtschaftszone haben samtliche
Bauten und Anlagen einen Abstand von mindestens
5.00 m einzuhalten, soweit nicht Grenz-, Strassen-, Ge-
baude- oder andere Abstande grossere Masse erfor-
dern.

Den Boden nicht tberragende Bauten und Anlagen wie
private Wege, Strassen, Parkplatze und Einfahrten zu
unterirdischen Einstellhallen haben einen Grenzabstand
von 1.00 m einzuhalten. Sie sind so anzulegen, dass
weder durch ihre Bentitzung noch durch ihren Unterhalt
nachteilige Einflisse auf die Nachbargrundstiicke
entstehen (Tauwasser, Abgase, Larm, Unfallgefahr).

Mit Zustimmung des Nachbarn diirfen diese Bauten und
Anlagen unmittelbar an der Grenze errichtet werden.
Gebéaudeabsténde sind nicht zu berticksichtigen.

Vorbehaltlich Abs. 2 ist von Staatsstrassen ein Bauab-
stand von min. 5.00 m, von anderen 6ffentlichen Stras-
sen ein Abstand von min. 3.60 m einzuhalten. Der Ab-
stand von o6ffentlichen Strassen wird von ihrem aussers-
ten Rand gemessen. Fur Staatsstrassen gilt der Stras-
senabstand nach Art. 63 des Strassenbaugesetzes
(SBG).

Regel: Der Abstand wird von der bestehenden oder der
in rechtsgiltigen Planen festgelegten kinftigen Grenze
der offentlichen Strasse gemessen. Die Grenze der
Strassenparzelle ist ohne Bedeutung.

Stientlicher Parkplatz]

10r Molorlchrzeuge _[SteA
ahrrader v
< I
A
i W [ e—
/ L I
19 I
/ 1};, \

--------- Bauabstandslinie

Grenze des offentlichen Verkehrsraumes
Str.A Strassenabstand

Fur Garagen rechtwinklig zur Strasse gilt ein Abstand
von 5.00 m. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des
SBG.

29



Bauabstand von
offentlichen Fuss- und
Radwegen

A147

1

Von Fuss- und Radwegen ohne anderen Fahrzeugver-
kehr ist fur alle Geb&ude ein Abstand von 2.00 m einzu-
halten.

An unibersichtlichen Stellen kann ein grosserer Abstand
verlangt werden.
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Register Erlach (Kant. Amt fur Kultur05.12.2003: Bauinventar der Gemeinde Erlach)

Strasse Haus-Nr. Baugattung Baugruppe Bewertung K-Objekt Planausschnitt
Altstadt N.N. OA A sch/Sit K 2
Altstadt N.N. OA A sch K 2
Altstadt N.N. OA A sch/Sit K 2
Altstadt 1 OB A/C sch/Sit K 2
Altstadt 2 WH A sch K 2
Altstadt 3 WH A sch K 2
Altstadt 4 WH A sch K 2
Altstadt 5 WH A sch K 2
Altstadt 6 WH A sch K 2
Altstadt 7 WH A sch K 2
Altstadt 9 WH A sch K 2
Altstadt 11 WH A sch K 2
Altstadt 13 WH A sch K 2
Altstadt 14 OH A sch K 2
Altstadt 15 WH A sch K 2
Altstadt 16 WH A sch K 2
Altstadt 17 WH A sch K 2
Altstadt 18 WH A sch K 2
Altstadt 19 WH A sch K 2
Altstadt 20 WH A sch K 2
Altstadt 21 WH A sch K 2
Altstadt 22 WH A sch K 2
Altstadt 23 WH A sch K 2
Altstadt 24 WH A sch K 2
Altstadt 25 WH A sch K 2
Altstadt 26 WH A sch K 2
Altstadt 27 WH A sch K 2
Altstadt 28 WSt A sch/Sit K 2
Altstadt 30 Sch A sch K 2
Amthausgasse N.N. OA B sch/Sit K 2
Amthausgasse 1 BH B sch K 2
Amthausgasse 2 WH B sch K 2
Amthausgasse 3 BH B sch K 2
Amthausgasse 3A St B erh K 2
Amthausgasse 4 WH B erh K 2
Amthausgasse 5 WH/G B sch K 2
Amthausgasse 6 St B sch K 2
Amthausgasse 7 WH B sch K 2
Amthausgasse 8 WH B sch K 2
Amthausgasse 9 WH/G B sch K 2
Amthausgasse 10 OB B sch K 2
Amthausgasse 11 GB B sch K 2
Amthausgasse 12 BH B sch K 2
Amthausgasse 13 WH/G B sch K 2
Amthausgasse 14 WSt B sch K 2
Amthausgasse 14 A OH B erh K 2
Amthausgasse 15 WH B sch K 2
Amthausgasse 16 PH B sch/Sit K 2
Amthausgasse 16 A Sch B sch K 2
Amthausgasse 16 B OH B sch K 2
Amthausgasse 17 WH B sch/Sit K 2
Amthausgasse 18 WH B erh K 2
Amthausgasse 19 BH B erh K 2
Amthausgasse 20 OB B erh/Sit K 2
Amthausgasse 22 WH B sch K 2
Amthausgasse 26 WH/G B sch K 2
Amthausgasse 28 WH/GG B sch K 2
Bocklinsgasse 1 WSt B sch K 2



Bocklinsgasse
Breitenweg
Breitenweg
Breitenweg
Breitenweg
Breitenweg
Breitenweg
Galsstrasse
Galsstrasse

Galsstrasse (siehe Galsstrasse 3A)

Galsstrasse
Galsstrasse
Galsstrasse
Gostel
Gostel
Gostel
Gostel
Gostel
Gostel
Gostel
Gostel
Gostel
Heidenweg
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen
Im Stadtchen

Im Stadtchen (siehe Im Stadtchen 32)

Im Stadtchen
Insstrasse
Insstrasse

Jolimontstrasse
Jolimontstrasse
Jolimontstrasse
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Jolimontstrasse 19 GG - erh 1
Kirchweg 2 Ki B sch/Sit K 2
Marit 1 WH C Anh 2
Marit 2 OB B/C sch K 2
Marit 2A Scho B/C erh K 2
Marit 3 WH C sch K 2
Marit 4 OB C sch/Sit K 2
Marit 5 WH C sch K 2
Marit 6 OB A/C sch K 2
Marit 7 Scho C sch K 2
Rebenweg 11 WH - erh 2
Rebenweg 21 WH - erh 1
Spittelgassli 1 Scho B erh K 2
Spittelgassli 2 WH B sch K 2
Spittelgassli 4 WH B sch K 2
Spittelgassli 6 Sch B erh K 2
Spittelgassli 13 1B B erh K 2
Spittelgassli (siehe Spittelgassli 13) 15 1B B erh K 2
Stadtgraben 4 1B - erh 2
Stadtgraben 5 WH - erh 2
Stadtgraben 5A Scho - erh 2
Stadtgraben 23 OA - Anh 1
Stadtgraben (siehe Stadtgraben 23) 23 A OA - Anh 1
Vinelzstrasse 1 Sch/G B erh K 2
Vinelzstrasse 3 WH B sch K 2
Vinelzstrasse 3A OH B erh K 2
Vinelzstrasse 5 WH B sch K 2
Vinelzstrasse 6 GB - erh 2
Vinelzstrasse 7 WH B sch K 2
Vinelzstrasse 9 WH B sch K 2
Vinelzstrasse 11 WH - erh 2
Vinelzstrasse 16 Sch - erh 2
Vinelzstrasse 17 A Scho - erh 2
Vinelzstrasse 21 WSt - sch K 2
Vinelzstrasse (siehe Vinelzstrasse 21) 21 A WSt - sch K 2
Vinelzstrasse 21B OH - sch K 2
Vinelzstrasse 25 Vi - sch K 2
Vinelzstrasse 27 1B - sch K 2
Vinelzstrasse (siehe Vinelzstrasse 27) 29 1B - sch K 2
Vinelzstrasse (siehe Vinelzstrasse 27) 31 1B - sch K 2
Abkilrzungsverzeichnis

BH Bauernhaus WH Wohnhaus

GB Gewerbe-Bau: Sagerei, Schmiede, Farberei, Bleiche, Stamp- WH/G Wohnhaus mit Gewerbe oder Dienstleistung, oder mit klei-
fe, Ole, Reibe nem Oekonomieteil

GG  Gastgewerbe: Hotel, Gasthaus, Pension, Gasthof, Restaurant WSt  Wohnstock, Landsitz, Schloss

B Industrie-Bau: Fabrik, Transformatorenhaus, Lagerhalle

K& Késerei A Altstadt

Ki Kirche, (Kloster), Kapelle B Stadtchen

OA  offentliche Anlagen: Brunnen- und Parkanlage, Schwimmbad, C Markt
Waschhaus, Reservoir, 6ffentliches WC

OB offentliche Bauten: Feuerwehrmagazin, Kornhaus, Zeughaus, D Gostel
Kaserne, Theater, Amtshaus

OH Ofenhaus, Waschhaus erh erhaltenswert

PH Pfarrhaus sch schitzenswert

Sch  Scheune, Stall, Pfrundscheune (mit Stall) Sit Situationswert

Scho Schopf, Scherm, Wagenschopf, Remise, Bienenhaus, Busde- Anh Anhang
pot

St Stockli, Kiiherstockli K Objekte des kantonalen Inventars

Vi Villa N.N.  Objektnummer unbekannt



