GEMEINDE

m
X[1 FEUSISBERG

Gemeinde Feusisberg
Bau / Umwelt / Sicherheit

Dorfstrasse 38

8835 Feusisberg
Telefon 044 787 31 35
www.feusisberg.ch

BAUREGLEMENT 2006

Stand 01. September 2019



Art. 1 7 AT o] 6
Art. 2 Geltungsbereich und Vorbehalt ............oouirieciirecccrrrccrrrcerrrrerr e 6
Art. 2a Planungsmittel und Planungspflicht...........ccorvemeiirieeiir e e 6
PLANUNGSMITTEL. ...etereierireeeriiree st esieres e sntree e seireressserenes s smen s e sanenenesssanenesssanenesesansnenenss 6
Art. 3 4o T T=T 4] - T4 N 6
Art. 4 Richtplane INhalt...... ..o rre e s s rnn e s s snn e s e snnssssesnnnnes 7
Art. 5 Richtplane Verfahren ...t reee s eee s e s en e s e s nne s s e s mnanas 7
Art. 6 Erschliessungsplan .......cceeuiiiieeeiiiiceiii e rrrecerre s s eeessssseenssssennssssesnnssnsernnanes 7
Art. 7 Gestaltungsplan ......cciiieiiiiiiiiiiniii s e esa s e sss s e e anasenes 7
ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN ...ttt siiereee e e s s siieree e e e s e e s seaibeneeaaaeeens 8
Art. 8 LCT T T e LT | 8
Art. 9 Erhohte Anforderungen..........ccciiiiiieiiiiiiniiiiniiiniieiiniesieesisssssess s 8
Art. 10 (D Yol 1 F==0 UL - P 8
Art. 11 AUSSENANTENNEN ....ieuiiiiiiitiniiriiiriiieteitttaitteeiittaiittesietssisrssserssssresssresssssssssssssessnns 8
Art. 12 Wohnhygiene und behindertengerechtes Bauen.......ccccccovveuiinieeniiinneeiinniennninnnenes 9
Art. 13 Umgebungsgestaltung......c.ccivvuiiiiiiuiiiiiiiiiiiieiiiniieieeiesessineses s seesssas 9
Art. 13a TerrainVeranderUNgeN......cccciiieeeeiiiiieneiiiiieneiiiieneiiiiesisimesssissssssssssssssssssssssssssanes 9
Art. 14 Erholungsflachen, Kinderspielflachen..........ccccooviiiiiniiiiiieiiniiiiniiiienni e, 10
Art. 15 FAY o3 =] Tl 1= o N 10
Art. 16 I 1 o 10
Art. 17 LUFE et s 11
Art. 18 STrasSENNELZ ....cceuuiiiiieniiiiiiiniiiiiieiiritie et teeaseereresssssesssssseasssssseansssnes 11
Art. 19 Ein- und Ausfahrten, Garagenvorplatze........cccccceereeneirreeeieireeeierneneceseenesseseennnes 11
Art. 20 Ein- und Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Fahrrader - Grundsatz................. 11
Art. 21 Ersatzabgabe fiir Motorfahrzeugabstellpldtze.........cccceiriveeiirreniiiriecerreeeceeeeee, 12
Art. 22 Dachrinnen, Ablaufrohre, Schneefanger............ccoreeeiiiriieiiiiricrcrrrcc e e 12
Art. 23 Benennung der StrasSeN.......ccccceeieeeeierrenniiereennsereensssssrennsssssennsssssnnssssssenssssseennnes 12
Art. 24 Offentliche Einrichtungen auf Privatboden...........ccceveueeeeeeieecieeeseeecneeseeesseesssnnes 12
Art. 25 Offene und geschlossene BAUWEISE ......cc..ceveeeeiireeeeeireeneierireesesernnessesrnnesesseennnes 13
Art. 26 Verdichtete BAUWEISE .........cciiiiiiimmiuiiiiiiiiiinriiesssisn s sssaaesssss s e s nnnaes 13
Art. 27 Ausniitzungsziffer - Begriff.........ccoeiiiiiuiiiiiiiiiiiiiiniinin e 13

Seite 2



Art. 28 Anrechenbare Bruttogeschossflache.......c.ccuuciiiieiiriirccrecrerccerrreee e 13

Art. 29 Anrechenbare Landflache........ccccoiviiiiiiiiiiiiiiiiii 14
Art. 30 Ausnitzungslibertragung .......cccieeeciiiiecciiiieercrieereerreee s rreensesernnsesesnnnssseennnnsnns 14
Art. 31 Unterteilung und Vereinigung von Grundstiicken...........cccccorrreeniireeeierireeencnnneee. 15
Art. 32 GESChOSSZahL......ueiei s 15
Art. 33 Abstdnde — Grosser Grenzabstand .............coeveeeiiiiiiiiiiincnnn 15
Art. 34 Mehrlangenzuschlag ........cccivvuiiiiiiuniiiiiiiiniiinir s ressssssrassssssesnnnas 15
Art. 35 Gewadsserabstand .........cceeeueiiiiiiiiiiiii e 16
Art. 36 Gebaude- und FirsthGhe ...........coiiiiiimiiciiiiiiiiiirrc e 16
Art. 37 (€] T 0 Lo [= -1 o =N 16
Art. 38 [T T T e LT | N 16
Art. 39 PN e T e [T U] 4 T- =T o PPN 16
ZONENVORSCHRIFTEN ...ttt ettt e e e st ee e s e e e e s sasebtbeseeesesesanantbeseseaasenns 17
Art. 40 oL =T = 141 =] [T - N 17
VORSCHRIFTEN FUR DIE BAUZONEN ......cviiiietitetiieteteeteteetetesevese st reesesessstersssesesetensesessssesens 19
Art. 41 Kernzone KA ....ceuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiiteniniteienseeeneaiiteesistesstssiessssstessesssssssanes 19
Art. 42 Kernzone KBi......ccciiuiiiieiiiiniiiiiiiieniiniiiiiiiiiieiiiiiieeitieiieieessisesissssistssisessssense 19
Art. 43 Wohn- und Gewerbezone WG3 und WG2 ........cccueiiiiiiiimmnnneniiiniiniineneeesnnnen. 20
Art. 44 Wohnzonen W3, W2 UNd E2 .........ccuciiieiiiieniiiieiireniienncrenecernnssressessnssssnsesenssesnnnens 20
Art. 45 GEWEIrDEZONE GW.....uuuuiiiiii s e 21
Art. 46 INAUSEIIEZONE I ...uueeereniiiieiiii e 21
Art. 47 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Oe...........coreeeiiiieeeieiieeecerrreeeerrenneens 22
Art. 47a Spezialzone ENtSorgungsplatz.........cccceeeeiiiieeeeciiienccriirccrreeesesreenssssrennsssseennsenes 22
Art. 48 Spezialzonen Biberbrugg, Feusisgarten, Panorama..........cccccceeerreeenierieennccreennnnenns 22
Art. 49 Intensiverholungszone ..........cceeuiiieeeiiiiecciree e eee s s een e s e s en e s e s enasassennes 22
ZONENVORSCHRIFTEN FUR NICHTBAUZONEN ........ceivererererieeiererereesesesesessesssesesesessssnesens 23
Art. 50 LG U 2o 3 T 23
Art. 51 NaturschUutzzone NS .........cccvvieiiiiiiiiii e 23
Art. 52 Landschaftsschutzzone LS........... s 23
Art. 52a =Ty =T V=Y == T PR 23
Art. 52b ADBIQZEIUNESZONE ....civvveiiiiiiniiiiiiniiiiiiniieiiisiieiieamiieiiensiettemsseseessssssesssssesessssssses 23
Art. 52¢ Gefahrenzone allgemein ........ccccciiiiiiiiiiiiiiii e s senes 24

Seite 3



10

Art. 52d 1=y =1 1= oL L= | 25

Art. 52e Gefahrenzone blau ..........eeeeeeeeeeiniiimeeeniiieineieineereenneaereae e 25
Art. 52f Gefahrenzone gelb ........eeeiiieecccee e e s e e e e e enas 25
Art. 52g GEWAESSEITAUMZONE ...ieeviienriienessrnnisinescrssssssasstssssssssssssssssssssssnssssnssssnssssssssssnsssans 26
GESTALTUNGSPLAN ..ottt e st e s sitres e st reseserenes s sanenesesanenenesansnenesssanenesesanen 27
Art. 53 Abweichungen gegeniiber der Grundordnung.........c.cceeeerieeeicireeecerrenenseeeeneneenes 27
Art. 54 3] 4T L 27
Art. 55 Anderung und AUFREDUNG .......cccueieeeeeieeireieceeeeecreecreeesaeesreeeaeesseesssessassensesneas 27
BAUBEWILLIGUNGSVERFAHREN UND BAUKONTROLLE........ccooiiiiiiieiiee et 28
Art. 56 Ausnahme von der Bewilligungspflicht .........cc.oeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicciciecreeeaee, 28
Art. 57 Meldepflicht ......ccvveeeeiiiii 28
Art. 58 BAUEESUCK ...civeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniciniaaissrsnasssreassssseeasssssesssssssesssssssensssssssssssssssnnnns 28
Art. 59 Baukontrolle.......cceeuuueiiiiiiiiiiiiciinirrr e 29
SCHLUSSBESTIMMUNGEN . ....oeiiiiiiiiiiiiieee ettt ettt e e e e st ber e e e s e s e s sabbereeeaaeeens 30
Art. 60 Verfahren und Zustandigkeit ........cccciiuiiiiiiiniiiniiniiiiiin e 30
Art. 61 Inkrafttreten und Aufhebung des friiheren Rechts .........cccceeirrvniiiiieeiininenniinnnenn. 30
Art. 62 UbergangsbestimmUNEEN........cceieueeceeriueeieeereeesseeesseeeseesssesssseessssssasessesssssesseses 30
ANHANG 1 BIS 13 ittt ettt e e e e e s et b ee e e e e e e e sasebbbebeeeaeessananbbbbeneaaeenns 32
Anhang 1: Tabelle der Grundmasse (BauR Art. 41 - 46) .....cccccceeiiiiiiiinmenesiiierinieennssssssssssessnnnsnes 32
Anhang 2a: Dachgestaltung (BauR Art. 10) .....ccceeeeeiiiiiiiiinmennniisiiisiieennnmsssssssiisesnnssssssssssssessnnnns 33
Anhang 2b: Dachgestaltung (BauR Art. 10) .....cccceeuuiiiiiiiiiiinmmmiiiiisiieeennesssssiseinessssssssssssssssssnnnes 34
Anhang 3: Ein- und Ausfahrten (BauR Art. 19) .....ccciiiiiiiiiiiieeniiiieiiiiinneennssseisiieenenmsssssssessnnsses 35
Anhang 4: Anrechenbare Bruttogeschossflache (BauR Art. 28).......cccceeeeeeceeeirrreenennnscecerneeeennnnns 36
Anhang 5: Anrechenbare Landflache (BauR Art. 29)......ccccceeeuuceieiirriennnnnncecsieeeeeennnssseessesseesennnns 37
Anhang 6a: Geschosszahl (BaUR Art. 32).......ccceceueeuciieeiierrereenniieeseeeeenesssssssesssseennnsssssssssssessnnnnns 38
Anhang 6b: Geschosszahl (BaUR Art. 32).......cccieeueeucieeiieererennneieeeseeeeensnsnsssesssseeennssssssssssssssnnnnns 39
Anhang 7a: Grenzabstand (PBG § 59ff, BAUR Art. 33) .....cccceeeuuieiiiiiriennnnnnccesieeseeennnnsssesseseeesennnes 40
Anhang 7b: Grenzabstand (PBG § 59ff, BAUR Art. 33).....cccccuueueciiirieirenennnccieereneennnssssssesssseesnnnnnns 41
Anhang 7c: Grenzabstand (PBG §59ff, BAUR Art. 33) .....ccccceeeuuceeeirirernnnnnncesseeeeernnensssessesseesennnns 42
Anhang 8: Mehrlangenzuschlag (BauR Art. 34) ........cccciiiiireeeuneceiiieieeeennensceesseeenerannsssssessssesssnnnns 43
Anhang 9: Gewdsserabstand (BaUR Art. 35)....ccccuuuuceierieeeeennenciesieeeeennssssssesseeessnsssssssssssssnnnnnns 44

Seite 4



Anhang 10: Gebdude- und Firsthohe (BauR Art. 36) .......cccceuueeeiiirireennennncceserneeeennnssseesesseeeesnnnnns 45

Anhang 11: Gebdudeldnge (BaUR Art. 37)...c.cccieeeeeucceiiiiirerennnnsceeeseeeeeennessssesseessessansssssessssesssnnnns 46
Anhang 12: Terrassenbauten (BaUR Art. 39) .....ccceeuciieiiiiiieieeunceeeieneeennnnssceessseseesnnssssssssessssssnnnns 47
Anhang 13: Vorbauten (PBG § 59) ....cccuuuciieiiiiiriennnieeeiereeennnmsscessseeseesannssssssssessessanssssssssssesssnnnns 48
11 SACHREGISTER ...cvevitirirtrirerererererererereresereresesererereresesererarerererrrereerrererrrmre.r.. 49

Seite 5



Die Gemeindeversammlung der Gemeinde Feusisberg, gestutzt auf die §§ 13 und folgende
des kantonalen Planungs- und Baugesetztes, PBG, vom 14. Mai 1987

beschliesst:

1 Zweck und Geltungsbereich

Art. 1

Art. 2

Zweck

Das Baureglement und die Ubrigen Planungsmittel bezwecken:

a) die haushalterische Nutzung des Bodens sowie die Erhaltung des Kulturlandes und
schitzenwerter Gebiete;

b) die geordnete bauliche Entwicklung der Gemeinde und ihrer beiden Ortsteile Feusis-
berg und Schindellegi;

c) die Wahrung und Forderung der Eigenart von Orts- und Landschaftsbild;

d) die Sicherstellung von gesunden Umweltbedingungen;

e) die Erhéhung der Wohnqualitat.

Geltungsbereich und Vorbehalt

' Das Baureglement und die (ibrigen Planungsmittel gelten fiir das ganze Gebiet der
Gemeinde Feusisberg.

2 Vorbehalten bleiben die {ibrigen Bestimmungen des kommunalen, kantonalen und
eidgenodssischen Rechts.

Art. 2a Planungsmittel und Planungspflicht

' Planungsmittel sind:

a) Richtplane;

b) Nutzungsplane;

c) Sondernutzungsplane.

2 Die Gemeinde erfiillt ihre Planungspflicht durch den Erlass von Zonen-, Landwirt-
schafts- und Schutzzonen- sowie Erschliessungsplanen mit den zugehérenden Vor-
schriften.

® Sie kann auch Richt- und Gestaltungsplédne mit den entsprechenden Sonderbauvor-
schriften sowie Planungszonen erlassen.

2 Planungsmittel

Art. 3

Zonenplan

' Als Nutzungsplan ist der Zonenplan im Massstab 1:5000 Bestandteil dieses Baureg-
lementes.
2 Er ist fiir das Grundeigentum unmittelbar verbindlich.
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Art. 4

Art. 5

Art. 6

Art. 7

® Fir besondere Gebiete, wie Kernzonen, Schutzgebiete usw. kénnen Teilzonenpléne
mit eigenen Vorschriften erlassen werden.

Richtpléne Inhalt

' Die Richtplane zeigen die anzustrebende Entwicklung vor allem in den Bereichen
Siedlung, Landschaft, Verkehr, Versorgung und Entsorgung auf.

2 Sie kdnnen Angaben Uber wirtschaftliche, soziale usw. Auswirkungen von einzelnen
Vorhaben und die Durchfiihrung in technischer, finanzieller und zeitlicher Hinsicht ent-
halten.

Richtpldane Verfahren

! Richtplanentwiirfe liegen wahrend 30 Tagen 6ffentlich auf.

2 Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann dazu schriftlich dussern. Der Gemein-
derat beantwortet solche Eingaben schriftlich oder mindlich.

® Der Gemeinderat beschliesst tiber den Richtplan.

* Der Gemeinderat passt die Richtplane bei gednderten Verhaltnissen oder neuen Auf-
gaben der Gemeinde an.

Erschliessungsplan

' Die Gemeindeversammlung erlasst einen Erschliessungsplan; als Nutzungsplan ist er
verbindlich und auf den Zonenplan abgestimmt.

2 Im Erschliessungsplan ist die Groberschliessung von Bauzonen darzustellen; sie ist
bei Bedarf und zeitgerecht, in der Regel etappenweise, auszufiihren.

Gestaltungsplan

' In den Dorfkernzonen kénnen Gestaltungspléne bereits ab einer Flache von 1500 m?2
erlassen werden.

2 Fiir die im Zonenplan besonders gekennzeichneten Flachen muss ein Gestaltungs-
plan vorgelegt werden.

® Die Gestaltungsplanpflicht besteht ausserdem dort, wo fiir Bauten und Anlagen eine
Bauzonenflache von mehr als 10‘000 m? beansprucht wird, sofern diese eine erhebliche
Verkehrsbelastung erwarten lassen oder andere 6ffentliche Interessen dies erfordern.

* Wo eine Verpflichtung zum Erlass eine Gestaltungsplanes besteht, kann der Gemein-
derat dazu die nétigen Leitlinien erlassen.

° Die Sanierung, Erneuerung und der Wiederaufbau von bestehenden Bauten in
Bauzonen mit Gestaltungsplanpflicht kbnnen auch ohne Erlass eines Gestaltungsplanes
bewilligt werden, wenn die Veranderung dem Charakter des Quartiers entspricht.
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3 Allgemeine Bauvorschriften

A. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Art. 8

Art. 9

Grundsatz

' Bauten und Anlagen haben sich in das Landschafts-, Orts-, Quartier- und Strassenbild
einzufligen, so dass eine befriedigende Gesamtwirkung erzielt wird.

2 Der Gemeinderat verfiigt die nétigen Auflagen und Bedingungen und kann Projektan-
derungen oder Projektvorschlage verlangen; er berlcksichtigt insbesondere das Orts-
bildinventar (ISOS, KIGBO).

Erhoéhte Anforderungen

An die Gestaltung von Bauten und Anlagen sowie deren Umgebung werden erhéhte

Anforderungen gestellt:

a) in den Kernzonen;

b) an exponierten Hanglagen und in Landschaftsschutzgebieten gemass BLN;

c) im Sichtbereich von kunstlerisch und geschichtlich wertvollen Statten, Bauten und
Anlagen sowie in besonders schonen Landschaften;

d) bei Bauten, die das Strassen-, Platz- oder Landschaftsbild wesentlich beeinflussen.

Art. 10 Dachgestaltung

' Bauten sind grundsatzlich mit Schragdachern zu versehen, die sich in Neigung, Farb-

gebung und Gestaltung in die bauliche Umgebung und das Ortsbild einordnen.

2 Fiir kleinere An- und Nebenbauten, in der Gewerbe- und Industriezone und an hierfiir

geeigneten Wohnlagen der Ubrigen Zonen (namentlich fir Terrassenbauten), kébnnen

andere Dachformen bewilligt werden.

% Beziiglich Dachaufbauten und Dacheinschnitten gilt:

a) sie sind zuldssig, solange ihre gesamte Lange nicht mehr als 2/3 der entsprechen-
den Fassadenlange umfasst;

b) Lift-, Treppen- und andere technische Aufbauten sind erlaubt, wenn keine andere
L6sung maoglich ist und die Dachgestaltung nicht erheblich gestort wird.

Art. 11 Aussenantennen

' Aussenantennen und Parabolspiegel sind bewilligungspflichtig.

2 Sie diirfen nicht an exponierter Stelle angebracht werden und sind in Farbe und Mate-
rialwahl unauffallig zu halten; flr Parabolspiegel bis zu 80 cm Durchmesser gilt das ver-
einfachte Verfahren nach Art. 57 dieses Reglements.
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B. Konstruktion und Hygiene

Art. 12 Wohnhygiene und behindertengerechtes Bauen

' Wohn- und Schlafrdume in Neubauten miissen eine Mindestbodenflache von 6 m? und
eine lichte Raumhdhe von wenigstens 2.20 m aufweisen. Im Dachgeschoss darf die
Geschosshdhe teilweise reduziert werden, sie muss jedoch auf wenigstens 4 m? das
Mass von mindestens 2.10 m aufweisen

2 Alle Wohn- und Schlafraume, Arbeitsrdume, Biiros, Verkaufsladen und Wirtschafts-
raume mussen mit seitlich zu 6ffnenden Fenstern versehen sein, welche unmittelbar ins
Freie fuhren. Die Fensterflache eines jeden solchen Raumes muss mindestens einen
Zehntel der Bodenflache betragen, wenigstens aber 0.8 m?.

® Gesamtiiberbauungen sowie Bauten und Anlagen mit Publikumsverkehr missen fiir
Behinderte und Betagte, insbesondere fir Rollstuhlfahrer, gut zuganglich und benutzbar
sein; bei grosseren Umbauten sind entsprechende Anpassungen vorzunehmen.

* In Mehrfamilienhdusern mit 6 und mehr Wohnungen sind die Wohnungen im Erdge-
schoss nach Méglichkeit so zu erstellen, dass eine spatere Anpassung an die Bedurf-
nisse behinderter Bewohner jederzeit mdglich ist, vgl. dazu Richtlinien ,Behindertenge-
rechtes Bauen® (Norm SN 521 500).

Art. 13 Umgebungsgestaltung

Die Umgebung von Bauten und Anlagen, insbesondere in Wohnzonen muissen genu-
gend Grinbereiche, Baume, Stréuchgr und Hecken enthalten. Auf die vorhandenen
Baume, Hecken und Straucher ist bei Uberbauungen besonders Ricksicht zu nehmen.

Art. 13a Terrainverdnderungen

' Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses fiir die Schaffung von Wohn-,
Schlaf- und Arbeitsraumen sind grundsatzlich gestattet.

2 Aufschiittungen diirfen nicht verunstaltend wirken und haben sich dem natiirlichen
Terrainverlauf harmonisch anzupassen. Sie dirfen ohne die schriftliche Zustimmung der
Nachbarn nicht naher als 0.50 m an die Grenze reichen. Die Béschungsneigung darf
nicht steiler als 2:3 sein. Steilere Boschungen sind zuldssig, wenn sie sich in das Quar-
tier- und Landschaftsbild eingliedern, eine fachgerechte Stutzkonstruktion aufweisen
und begriint werden.

% Der vertikale Abstand zwischen der Oberkante des Erdgeschossfussbodens und dem
gewachsenen oder abgegrabenen Terrain darf, gemessen in der talseitigen Fassade,
nicht mehr als 3 m betragen.

* Stiitzmauern sind moglichst klein zu halten und durch Material, Gliederung und Be-
pflanzung so zu gestalten, dass sie das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen. lhre
sichtbare Hohe darf ohne Abtreppung nicht grésser sein als 2.50 m. Hohere Stitzmau-
ern sind in der H6he mindestens alle 2.50 m mittels wenigstens 1 m tiefen Bermen zu
gliedern.
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Art. 14 Erholungsfidchen, Kinderspielfldchen

' Beim Neubau von Mehrfamilienhdusern oder dhnlichen Uberbauungen (wie Terras-
senhausern) mit mindestens 4 Wohnungen oder bei entsprechenden Zweckanderungen
sind gut besonnte Erholungsflachen abseits vom Verkehr anzulegen und dauernd die-
sem Zweck zu erhalten. Sie sind in der Baueingabe auszuweisen.

2 Erholungsflachen sind grundsétzlich als Griinflachen mit Spiel- und Sitzgelegenheiten
und entsprechender Bepflanzung zu gestalten, sie sind in der Baueingabe auszuweisen
und dauernd ihrem Zwecke zu erhalten.

% lhre Flache hat wenigstens 15 Prozent der anrechenbaren Bruttogeschossflache der
Wohnungen zu entsprechen. Der Gemeinderat kann in den Kernzonen Ausnahmen be-
willigen.

* Verunméglichen die értlichen Verhéltnisse die Anlegung der erforderlichen Erholungs-
flachen in den Kernzonen A und B, so hat die Bautragerschaft eine Ablésungssumme
zu leisten. Diese betragt CHF 400 pro fehlendem m? Erholungsflache. Diese Betrage
sind zur Anlegung offentlicher Kinderspielflachen zu verwenden. Sie unterliegen der
gleichen Indexierung wie in Art. 21 dieses Reglements.

Art. 15 Abstellfldchen

' In Mehrfamilienhdusern ist pro Wohnung ein geniigend grosser Abstellraum von we-
nigstens 8 m? vorzusehen.

2 Zudem sind in der Nahe der Haus- oder Kellereingdnge geniigend grosse, wetterge-
schitzte Abstellflachen oder Einstellrdume fur Kinderwagen, Fahrrader und Spielgerate
sowie Kehrichtbehalter zu erstellen.

% Fiir je 6 Wohnungen ist wenigstens ein Entsorgungsplatz, wenn méglich tiberdacht,
erforderlich.

C. Emissionen und Immissionen

Art. 16 Larm

' Der Gemeinderat vollzieht die Larmschutzgesetzgebung, vor allem die Larmschutz-
verordnung des Bundes (LSV). Die Empfindlichkeitsstufen werden durch die Gemein-
deversammlung gemass Art. 40 und im Zonenplan festgelegt.

2 Fir die Bauzonen wird die Unterscheidung in nicht stérende, méassig stérende und

stark stérende Betriebe getroffen, wobei im Einzelnen folgendes gilt:

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

b) als massig storend gelten Betriebe mit Auswirkungen, die im Rahmen herkdmmli-
cher Handwerks- und Gewerbebetriebe bleiben, auf die Ublichen Arbeitszeiten wah-
rend des Tages beschrankt sind und nur voriibergehend auftreten;

c) Betriebe mit weitergehenden Auswirkungen gelten als stark stérend.
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Art. 17 Luft

D.

Der Gemeinderat vollzieht im Rahmen seiner Aufgaben und Befugnisse die Vorschriften
des Bundes Uber die Reinhaltung der Luft (Luftreinhalte Verordnung, LRV) und des kan-
tonalen Ausflihrungsrechts.

Verkehrssicherheit

Art. 18 Strassennetz

! Strassen und andere Verkehrswege werden entsprechend den Verkehrsbediirfnissen
erstellt und unterhalten.

2 Verkehrsorientierte Erschliessungsstrassen sollen in der Regel eine Fahrbahnbreite
von 4.50 m und eine Trottoirbreite von 1.50 m aufweisen. Anzustreben ist eine getrenn-
te LinienfUhrung fir Fahrverkehr und Fussgangerverkehr.

® Siedlungsorientierte Erschliessungsstrassen mit separat gefilhrten Fusswegen kénnen
mit einer Fahrbahnbreite von 3.50 m realisiert werden, wenn sie Ausweichstellen in ge-
eigneter Distanz (Sichtweiten) aufweisen. Héhere Anforderungen kdnnen bei entspre-
chend héherer Verkehrsbelastung und bei Buslinien, tiefere bei besonders schwierigen
topografischen Verhaltnissen gestellt werden.

* Fir ,Tempo-30-Zonen“ und ,Begegnungszonen® geméss Art. 22a und Art. 22b Ver-
ordnung Uber die Strassensignalisation (SSV) kann der Gemeinderat besondere Anord-
nungen nach den einschlagigen Normen der Vereinigung Schweizer Strassenfachleute
(VSS) treffen.

®> Gegentiber Strassen und anderen Verkehrswegen entfallt der grosse Grenzabstand.
Es ist der Strassenabstand gemass § 41 Strassenverordnung bzw. der zonengemasse
kleine Grenzabstand einzuhalten, wobei der gréssere der beiden Abstande gilt.

Art. 19 Ein- und Ausfahrten, Garagenvorplétze

' Ein- und Ausfahrten sind iibersichtlich und gefahrenfrei zu gestalten und zu unterhal-
ten. Sie bedurfen einer Bewilligung der zustandigen Aufsichtsbehérde gemass der kan-
tonalen Strassengesetzgebung.

2 Ausfahrten sind drei Meter vor dem Strassen- bzw. Trottoirrand auf héchstens 3% Ge-
falle zu reduzieren.

% Bei jeder Garage ist ein Vorplatz von mindestens 5.50 m Tiefe vorzusehen, ohne Trot-
toir- oder Fahrbahnflache zu beanspruchen.

* Firr Tiefgaragenrampen sind die einschlagigen VSS-Richtlinien anzuwenden.

Art. 20 Ein- und Abstellplétze fiir Motorfahrzeuge und Fahrréader - Grundsatz

' Bei der Neuerstellung von Bauten und Anlagen sind in angemessener Nihe aus-
serhalb des Strassenbereiches genligend Ein- und Abstellplatze flir Motorfahrzeuge
und Fahrrader auf privatem Grund zu schaffen und dauernd zu diesem Zweck zu erhal-
ten. Bei Umbauten, Erweiterungen oder Zweckanderungen bestehender Bauten und
Anlagen sind Ein- und Abstellplatze im Umfang des geschaffenen Mehrbedarfes zu er-
richten.
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2 Die Zahl der Ein- und Abstellplatze ist unter Beriicksichtigung folgender Richtlinien

festzusetzen:

a) bei Wohnbauten je Wohnung bzw. 100 m? anrechenbare Bruttogeschossflache 1.5
Ein- oder Abstellplatze, wobei fur Ein- und Zweifamilienhauser max. 3 Ein- oder Ab-
stellplatze pro Wohnung erforderlich sind, wenn davon mindestens zwei als Einstell-
platze verwirklicht werden. Garagenvorplatze bei Ein- und Zweifamilienhdusern
kdénnen als Abstellflache angerechnet werden, sofern die Einstellplatze in der Gara-
ge nebeneinander angeordnet sind. Die Ubrigen Garagenvorplatze sowie Ein- und
Ausfahrten gelten nicht als Abstellplatze. Zusatzlich sind 4 der erforderlichen Ein-
und Abstellplatze fir Besucher vorzusehen und als Besucherparkplatze zu erhalten.
Es ist auf ganze Zahlen aufzurunden,;

b) Bei Industrie-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und ahnlichen Bauten setzt der Gemein-
derat die Ein- und Abstellplatze nach Massgabe der Zahl der Betriebsangehdérigen
fest. Er stitzt sich dabei auf die Normen des Verbandes Schweizerischer Strassen-
fachleute (VSS).

® Eine den Normbedarf wesentlich (ibersteigende Anzahl Ein- und Abstellplatze darf nur

bewilligt werden, wenn daflir ein berechtigtes Bedlrfnis nachgewiesen ist und die

Wohnqualitat der Uberbauung nicht beeintréachtig wird.

* Fir Fahrrader sind bei Mehrfamilienhdusern sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbau-

ten hinreichend grosse und leicht zugangliche Einstellplatze vorzusehen.

® Abstellplatze sind zur Verhinderung der Bodenversiegelung nach Méglichkeit mit Git-

tersteinen oder in gleichartiger Ausfuihrung zu erstellen.

Art. 21 Ersatzabgabe fiir Motorfahrzeugabstellpladtze

Die Ersatzabgabe je fehlenden Abstellplatz betragt CHF 5°‘000 und wird mit der Rechts-
kraft der Baubewilligung fallig. Die H6he der Ersatzabgabe basiert auf dem Zurcher
Baukostenindex vom 1.4.1990 (113.5 Punkte) und wird jeweils angepasst auf den 1.
Januar jeden Jahres.

Art. 22 Dachrinnen, Ablaufrohre, Schneefanger

Bauten im Bereich von Strassen, Trottoirs und Wegen sind mit Dachrinnen und Ablauf-
rohren zu versehen. Auf Schragdachern sind Uberdies Schneefanger anzubringen, wo
dies aus Sicherheitsgriinden nétig ist.

Art. 23 Benennung der Strassen

Die Benennung der Strassen und Platze sowie die Nummerierung der Gebaude ist Sa-
che des Gemeinderates.

Art. 24 Offentliche Einrichtungen auf Privatboden

Der Gemeinderat kann auf privatem Grund Verkehrszeichen, Schilder, Einrichtungen fur
die Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. anbringen. Berechtigte Wiinsche der Grund-
eigentimer betreffend Standort sind nach Méglichkeit zu bertcksichtigen.

Seite 12



E. Bauweise, Stellung und Dimension der Bauten

Art. 25 Offene und geschlossene Bauweise

' Die offene Bauweise ist die Regel.
? Die geschlossene und verdichtete Bauweise ist erlaubt, wo die Bau- und Zonenvor-
schriften sie zulassen.

Art. 26 Verdichtete Bauweise

' Die verdichtete Bauweise bezweckt die haushélterische Nutzung des Bodens mit Bau-
ten von guter Wohnqualitat. Dies soll erreicht werden durch die Moglichkeit des indivi-
duellen Gestaltens in Haus und Garten, durch das Schaffen von gemeinschaftlichen Be-
reichen und Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen sowie durch eine sparsame
Erschliessung fur den motorisierten Privatverkehr.

2 Die verdichtete Bauweise ist nur mit Gestaltungsplan zulassig.

Art. 27 Ausnlitzungsziffer - Begriff

Die Ausnutzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Brutto-
geschossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landflache:

AZ =

anrechenbare Bruttogeschossflache
anrechenbare Landflache

Art. 28 Anrechenbare Bruttogeschossflache

' Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und unterirdischen
Geschossflachen, einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte.
2 Nicht angerechnet werden:

a)
b)

c)

o))

zur Wohnung gehérende Keller- und Dachraume, sofern sie nicht als Wohn- und
Arbeitsraume verwendbar sind;

eine zu einem Wohnraum gehoérende Galerie im Dachraum, sofern sie keine anre-
chenbaren Raume erschliesst;

Heiz-, Kohlen-, Tankraume, Raume flir Energiespeicher und Waschkuichen;
Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen,;

allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten dienende Ein- oder Abstellrdume flr
Motorfahrzeuge, Velos und Kinderwagen sowie die Gemeinschafts- und Bastelrau-
me in Mehrfamilienhausern und Wohnsiedlungen ab 3 Wohneinheiten;
Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anre-
chenbare Raume erschliessen, ferner bei Hauseingangen im Untergeschoss die
Hauseingangszone mit Treppe zum darlber liegenden Geschoss, sofern das Unter-
geschoss keine Wohn- und Arbeitsraume enthalt;

Korridore sind nur auf eine Breite von 2 m anzurechnen, wenn die seitliche Flache in
Hausern mit mehr als 4 Wohnungen zum Abstellen von Kinderwagen, Velos und
dgl. verwendet werden kdnnen;
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h) Wintergarten sowie verglaste Dachterrassen und Balkone bis zu einer Flache von
15% der anrechenbaren Bruttogeschossflache pro Wohneinheit;

i) offene ein- und vorspringende Balkone;

j) Laubengéange, die auf der Langsseite offen sind;

k) unterirdische gewerbliche Lagerrdume, die weder publikumsoffen noch mit Arbeits-
platzen belegt sind.

% In Wohnbauten innerhalb der Wohn- sowie der Wohn- und Gewerbezonen kann der

Dachraum ausgebaut werden, ohne dass die entsprechende Geschossflache zur anre-

chenbaren Bruttogeschossflache gezahlt wird, sofern die Ubrigen Bauvorschriften ein-

gehalten werden und:

a) die anrechenbare Bruttogeschossflache nicht mehr als 2/3 der Grundflache des da-
runter liegenden Vollgeschosses betragt (wobei nur die Bodenflachen mit einer lich-
ten Raumhohe ab 1.80 m gezahlt werden);

b) die Kniestockhdhe hdchstens 1.20 m betragt (gerechnet ab OK rohe Decke bis
Schnittlinie Fassade OK Dachflache);

c) die Dachneigung weniger als 45° betragt, wobei bei Attikageschossen die 45°-Linie
ab zulassiger Gebaudehdhe nur auf einer Gebaudelangsseite um maximal 1/3 der

e Fassadenlange Uberschritten werden darf.

Art. 29 Anrechenbare Landfléche

' Die anrechenbare Landflache ist die von der Baueingabe erfasste zusammenhéngen-
de Flache, soweit sie in Bezug auf die Ausnitzung noch nicht beansprucht ist und in der
Bauzone liegt.

2 Nicht angerechnet werden:

a) rechtskraftig ausgeschiedene Schutzzonen sowie offene Gewasser und Wald;

b) die fur Erschliessungsstrassen dienenden Fahrbahnflachen; anrechenbar bleiben
aber Hauszufahrten, Zufahrten fir unmittelbare Nachbargrundstlicke, ferner zu Tief-
garagen und Flachen, die fir die Verbreiterung oder Sanierung von Strassen und
Trottoirs dem Gemeinwesen zur Verfiigung gestellt werden muissen, sowie Trot-
toirflachen entlang der Strassen von Korporationen und Privaten, welche direkt an
Baugrundstlcke grenzen;

c) projektierte Verkehrsanlagen, fir deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene
Verfahren eingeleitet oder durchgefihrt ist.

Art. 30 Ausnlitzungsiibertragung

' Grundeigentiimer von unmittelbar aneinander angrenzenden Grundstiicken derselben
Zone konnen durch Dienstbarkeitsvertrag noch nicht beanspruchte Nutzung eines
Grundstlicks auf die Bauparzelle Gbertragen.

2 Der Dienstbarkeitsvertrag ist vor Baubeginn zur Eintragung im Grundbuch anzumel-
den. Die Dienstbarkeit kann nur mit Zustimmung des Gemeinderates geldéscht werden.

M Passus ,Behinderten gerechtes Bauen* mit Urnenabstimmung vom 08. Mérz 2015 gestrichen. Anderung vom Regierungsrat

genehmigt am 12. Mai 2015
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Art. 31 Unterteilung und Vereinigung von Grundstiicken

' Bei nachtraglicher Unterteilung eines Grundstiickes oder bei Vereinigung mehrerer
Grundstiicke darf die hdchstzulassige Ausnitzung der urspriinglichen, beziehungsweise
neuen Parzellen, nicht Gberschritten werden.

2 Bei Reihenhausiiberbauungen, Terrassensiedlungen und Gesamtiiberbauungen auf-
grund eines Gestaltungsplanes, ist die Ausnitzungsziffer gesamthaft einzuhalten, ohne
Aufteilung der Parzelle in Einzelgrundstticke.

® Der Gemeinderat I4sst diese Beschrankungen im Grundbuch anmerken.

Art. 32 Geschosszahl

' Die zulassige Geschosszahl wird durch die Zonenvorschriften bestimmt. Fir ihre Be-
rechnung ist die Anzahl der Vollgeschosse massgebend.

2 Untergeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn mehr als 60% der Fassadenabwick-
lung von Hauptbauten um mehr als 1.50 m, bis oberkant Geschossdecke gemessen
Uber das gewachsene oder tiefer gelegte Terrain hinausragen.

% Dach- und Attikageschosse gelten als Vollgeschosse, wenn die innerhalb der lichten
Hohe von 1.80 m liegende Grundflache mehr als zwei Drittel derjenigen des darunter-
liegenden Vollgeschosses betragt.

Art. 33 Abstande — Grosser Grenzabstand

' Soweit dieses Baureglement einen grossen Grenzabstand vorsieht, muss er in der
Regel gegenuber jener Seite eingehalten werden, welche am meisten Wohnraume fur
den taglichen Aufenthalt aufweist (Hauptwohnseite). Der kleine Grenzabstand gilt ge-
genuber allen anderen Gebaudeseiten.

? Bei zwei gleichwertigen Hauptwohnseiten, kann der Gemeinderat die Summe des
grossen und des kleinen Abstandes auf beide Seiten je zur Halfte aufteilen lassen.
Gleichwertige Hauptwohnseiten kénnen auch tGber Eck angeordnet sein.

Art. 34 Mehrldngenzuschlag

' Misst eine Fassade mehr als 20 m, ist der reglementarische Grenzabstand auf den be-
treffenden Langsseiten um ein Viertel der Mehrléange zu vergréssern, jedoch hdchstens
um 5 m. Bauten innerhalb der Zonen KA, KB, GW, Id und Oe sind hiervon befreit.

2 Nebenbauten werden fiir den Mehrlangenzuschlag nicht gerechnet, auch wenn sie
zwischen zwei Gebauden liegen.

3 Bei versetzten, geschweiften oder schief zur Grenze stehenden Bauteilen kann ein
Flachenausgleich erfolgen. Dabei darf der Mehrlangenzuschlag teilweise unterschritten
werden, wenn die dem Gebaude senkrecht vorgelagerte Grundstiicksflache der sich
aus dem Mehrlangenzuschlag ergebenden Freiflache entspricht.

* Gegeniiber privaten Strassen entfallt der Mehrlangenzuschlag und gegeniiber 6ffentli-
chen Strassen gelangt § 68 Abs. 3 PGB zur Anwendung.
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Art. 35 Gewdésserabstand ?

Art. 36 Gebaude- und Firsthbhe

' Die zulassige Gebaude- und Firsthdhe wird durch die Zonenordnung festgelegt. Bei
Flachdachbauten ohne Attikageschosse entspricht die Firsthéhe der Gebaudehdhe.

2 Die Geb&udehdhe bemisst sich vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fas-
sadenmitte bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachdachern bis
zur Oberkante des Dachabschlusses.

® Bei zusammengebauten und in der Héhe unterschiedlichen Hausern wird die Geb&u-
dehdhe fir jeden einzelnen Gebaudeteil ermittelt.

* Die Firsthohe ist die Distanz zwischen dem gewachsenen Boden geméss Absatz 2
und dem hdéchsten Punkt des Schragdaches bzw. des Attikageschosses.

® Gelander (jedoch nicht feste Briistungen) diirfen sowohl die zuldssige Gebaudehdhe
wie auch die Héhenbegrenzungslinie bei Terrassenbauten Uberschreiten.

Art. 37 Gebéudeldnge

' Als Geb&udelange gilt das Mass der langsten Fassade.

% Bei abgesetzten und gegliederten Fassaden bemisst sie sich nach der senkrechten
Projektion auf eine Parallele zur Hauptfassade.

® Die zonengemasse Gebaudelange gilt auch fiir zusammengebaute Gebaude. Neben-
bauten werden nicht berucksichtigt.

F. Wohnbauten in Hanglagen

Art. 38 Grundsatz

Wohnbauten in Hanglagen gelten als Terrassenhauser und sind den nachfolgenden
Bestimmungen unterstellt, wenn sie stufenartig in Hanglagen erstellt werden und mehr
als zwei talwarts orientierte Stufen bzw. Geschosse aufweisen. Der horizontale Versatz
einer Stufe muss mindestens 3 m aufweisen.

Art. 39 Anforderungen

! Terrassenbauten sind in den Wohnzonen als Einzelbauten oder im Rahmen von Ge-

staltungsplanen zulassig.

2 Sie haben folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

a) einseitig orientierte Bauten mussen nach Siden (Expositionsbereich 90°) oder see-
warts gerichtet sein; aus mindestens einem Geschoss pro Wohnung muss freie
Sicht bestehen;

b) bei zweiseitig orientierten Bauten muss nebst der Ausrichtung nach Siden oder
seewarts auf beiden Seiten ein Aussichtswinkel von 45° bestehen;

@ Aufgehoben mit Urnenabstimmung vom 23. September 2018. Anderung vom Regierungsrat genehmigt am 02. April 2019; in

Kraft per 01. September 2019
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c) zwischen den Terrassen der gleichen Zeile darf keine gegenseitige Sichtverbindung
bestehen;

d) je Hangerschliessungsstrasse dirfen bei Bauten ohne Aufzugsanlagen héchstens 4
Geschosse (und zusatzlich ein Garagengeschoss) nach unten und nach oben er-
schlossen werden. Bei mehr als 4 Geschossen sind geeignete Aufzugsanlagen mit
ausreichender Kapazitat flir Personen-, Behinderten- und Warentransporte erforder-
lich;

e) mindestens ein Viertel der Dach- und Terrassenflache muss humusiert und begrint
werden;

f) Terrassenbauten dirfen in der Zone W3 hdchstens 5 Geschosse eingeschlossen
einem reinen Garagengeschoss, in der Zone E2 und W2 héchstens 4 Geschosse
eingeschlossen einem reinen Garagengeschoss aufweisen. Diese Beschrankung
gilt auch fur Gestaltungsplane.

% Zwischen den Reihenbauten sind folgende Zeilenabstinde einzuhalten:

a) im Bereich gegenlberliegender Gebaudeseiten, auf die nicht die Mehrzahl der
Hauptwohnraume gerichtet ist: 6 m;

b) im Bereich gegenlberliegender Gebaudeseiten, auf die die Mehrzahl der Haupt-
wohnraume gerichtet ist: 12 m;

c) der Abstand betragt 9 m, wo sich nur teilweise Hauptwohnbereiche gegenuberlie-
gen.

“ Die massgebende Gebaudelange liegt im Bereiche der langsten Baustufe, die horizon-

tal von der Terrassenvorderkante bis zum Schnittpunkt mit dem ausgemittelten Terrain

auf der Hohe der Oberkante des Fussbodens gemessen wird.

® Die Hohenbegrenzungslinie ist der Héhenunterschied zwischen dem ausgemittelten

Terrainverlauf und der Verbindungslinie der Oberkante der héchsten Bauteile an der

Seitenfassade, die auf der Falllinie verlauft.

® Das Gebaude darf die Hohenbegrenzungslinie von 8 m in der E2 und W2 und von 10

m in der W3 nicht Uberschreiten. Diese Beschrankung gilt auch fir Gestaltungsplane.

"1m Ubrigen gelten die Bestimmungen der einzelnen Bauzonen.

4 Zonenvorschriften

Art. 40 Zoneneinteilung

' Das Gebiet der Gemeinde Feusisberg wird in folgende Zonen und mit folgenden Emp-
findlichkeitsstufen gemass Art. 43 der Larmschutzverordnung des Bundes vom 15. De-
zember 1986 eingeteilt, wobei spezielle Abweichungen von den Empfindlichkeitsstufen
im Zonenplan vorbehalten bleiben:

Abkiirzungen Empfindlichkeitsstufe

Bauzonen

Kernzone A KA "
Kernzone B KB "
Wohn- und Gewerbezone, 3 Geschosse WG3 1l
Wohn- und Gewerbezone, 2 Geschosse WG2 1l
Wohnzone 3 Geschosse W3 Il
Wohnzone 2 Geschosse W2 Il
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Ein- und Zweifamilienhauszone, 2 Geschosse E2 1

Gewerbezone Gw I
Industriezone Id v
Zone offentlicher Bauten und Anlagen Oe Il
Spezialzonen Feusisgarten, Biberbrugg, Panorama Sz i
Intensiverholungszone le Il

Nichtbauzonen
Griin- und Landwirtschaftszonen

Griinzone Gr

Landwirtschaftszone gemass § 19 PBG Lw 1
Schutzzonen

Naturschutzzone Ns

Landschaftsschutzzone LS

Grundwasserschutzzone | — Il Gs

Reservegebiet

Abbau- und Materiallagerzone

Ablagerungszone © A 1l

Uberlagernde Zonen

Gefahrenzonen

Gewasserraumzone GWz

2 Fiir die Bauzone (mit Ausnahme der Intensiverholungszone), die Griinzone, sowie die
Reservegebiete sind die Zonenplane Mst. 1:5000, fir die Intensiverholungszone ist der
Teilzonenplan Intensiverholungszone Weni‘ Mst. 1:2000, massgebend. Fur die Land-
wirtschaftszone sowie die Schutzzonen ist der Landwirtschafts- und Schutzzonenplan
(Landschaftsplan) Mst. 1:5000 massgebend. Die Nutzungsplane kdnnen auf der Ge-
meindeverwaltung eingesehen werden. Die mit dem Baureglement abgegebenen ver-
kleinerten Zonenplane sind nicht rechtsverbindlich.

® Fur die Uberbauungsmasse ist nebst den Art. 41 ff auch die Tabelle der Grundmasse
verbindlich.

® Mit Urnenabstimmung vom 25. November 2012 angenommen. Anderung vom Regierungsrat genehmigt am 20. Mérz 2013.

“ Mit Urnenabstimmung vom 23. September 2018 angenommen. Anderung vom Regierungsrat genehmigt am 02. April 2019; in
Kraft per 01. September 2019
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5 Vorschriften fiir die Bauzonen

Art. 41 Kernzone KA

' Die Kernzone A bezweckt die Erhaltung und riicksichtsvolle Erneuerung der heutigen
Baustruktur und —substanz der Ortskerne Schindellegi und Feusisberg.

2 Bauten und Anlagen haben sich beziiglich Stellung zum Strassenraum und Nach-
bargebauden, in Grésse und Form, Gebaudehbhe, Geschosszahl, Dachform und —
eindeckung sowie verwendeten Fassadenmaterialien und der Farbgebung gut in das
gewachsene Ortsbild einzuordnen. Auf Schutzobjekte, die in einem behdrdenverbindli-
chen Inventar enthalten sind, ist Ricksicht zu nehmen.

% Es gilt die offene Bauweise. Ausser Wohnungen sind héchstens méssig stérende Be-
triebe zuldssig.

* Soweit keine Baulinien festgelegt sind, gilt gegeniiber der Strasse ein Abstand, wie er
sich aus der bestehenden Bauflucht, bzw. der benachbarten Bauten ergibt. Bei Ersatz-
bauten darf auf den bestehenden Grundmauern das bisherige Gebaudevolumen wieder
aufgebaut werden, wenn keine Grunde des Ortsbildschutzes oder der Wohnhygiene
dagegen sprechen. Bei Neubauten gilt gegenliber Nachbargrundstiicken allseits der
baugesetzliche Grenzabstand. Bei einer besseren Erscheinung im Ortsbild kann der
Gemeinderat einen verminderten Abstand nach § 52 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz
gestatten.

®> Abbriiche und Fassadenrenovationen sind bewilligungspflichtig. Abbriiche werden nur
bewilligt, wenn die entstehende Baullicke das Strassen- und Ortsbild nicht stért, oder
wenn die Erstellung der projektierten Ersatzbaute rechtlich und tatsachlich sichergestellt
ist. Vorbehalten bleibt das Abbruchverbot fir formell unter Schutz gestellte Bauten und
Anlagen. Solche Schutzobjekte sind im Einvernehmen mit der Denkmalpflege dem
Schutzzweck entsprechend sachgemass zu unterhalten, bzw. zu restaurieren.

® Der Ausbau des Dach- und Untergeschosses ist unbeschrankt gestattet, sofern die
Dachgestaltung befriedigt, die hygienischen Bedingungen erflllt und ausreichend Vor-
rats- und Abstellrdume fur Wohnungen im Hause vorhanden sind.

" Unter Vorbehalt von Absatz 2 betragt die maximale Gebaudehhe 13 m, die maximale
Firsthdhe 17 m.

Art. 42 Kernzone KB

' Die Kernzone B bezweckt die Erweiterung des historischen Ortskerns von Schindellegi
und Feusisberg. Zulassig sind Bauten mit zentrumsbildender Funktion, insbesondere
héchstens massig stérende Geschafts- und Gewerbebetriebe, Gaststatten, Versamm-
lungslokale, offentliche und private Verwaltungsbauten usw. Im Bereiche der Umfah-
rungsstrasse in Schindellegi sind Wohnungen nur gestattet, wenn bei Neubauten ein
ausreichender Larmschutz gemass Umweltschutzgesetzgebung (Larmschutzverord-
nung) mit dem Bauprojekt nachgewiesen wird. Im Ubergang zur Kernzone KA haben
Neubauten auf die bestehende Bebauung des Ortskerns Riicksicht zu nehmen.

?Es gelten folgende Uberbauungsmasse in offener Bauweise:

Zahl der Vollgeschosse hochstens 3 — 4
Grenzabstand Mindestgrenzabstand (GA) gemass PBG (§ 60)
Gebaudehodhe hochstens 13 m
Firsthdhe héchstens 17 m
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® Firr den Ausbau des Dach- und Untergeschosses gelten die Bestimmungen der Kern-
zone KA.

Art. 43 Wohn- und Gewerbezone WG3 und WG2

' Die Wohn- und Gewerbezonen sind gemischte Zonen und dienen dem Wohnen sowie
hochstens massig storenden Gewerbe- und Geschaftsbetrieben.
2Es gelten folgende Uberbauungsmasse in offener Bauweise:

WG3 WG2
Zahl der Vollgeschosse hdchstens 3 2
Grenzabstande allseitig mindestens gemass PGB (§ 60)
Gebaudelange hdchstens 50 m 40 m
Gebaudehdhe hoéchstens 10 m m
Firsthdhe hdchstens 14 m 12m
Ausnutzungsziffer  fir  gemischte = hochstens 0,80 0,60
Wohn- und Gewerbebauten sowie
reine Gewerbebauten zusammen
Ausnutzungszifferanteil fur Wohn-  maximal 0,55 0,45
nutzung

® Der Ausbau des Untergeschosses zu gewerblichen Zwecken ist nicht beschrankt.

* Fir Wohnbauten in Hanglagen (Hangneigung gemessen innerhalb der Gebaudegrund-
flache in der Falllinie des Hanges) werden fiir die maximal zulassige Gebaude- und
Firsthéhe an der talseitigen Fassade folgende Hangzuschlage gewahrt:

a) ab 15% (08.53 Grad a.T.) Hangneigung = 0.50 m
b) ab 20% (11.31 Grad a.T.) Hangneigung = 1.00 m
c) ab 25% (14.04 Grad a.T.) Hangneigung = 1.50 m
d) ab 30% (16.70 Grad a.T.) Hangneigung = 2.00 m

® Fir die Seitenfassaden gilt der halbe Hangzuschlag. Fiir die hangseitigen Fassaden
kann kein Hangzuschlag angerechnet werden.

® Bei Beanspruchung des Hangzuschlages entfallt der Mehrhéhenzuschlag (Gebaude-
und Firsthéhe) gemass Art. 53 lit. b) BauR flir Gestaltungsplane.

Art. 44 Wohnzonen W3, W2 und E2

' Die Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleisten. Es sind
nur nichtstérende Betriebe zugelassen.

2 Die Wohnzonen W3 und W2 sind fiir Mehrfamilienhauser, die Zone E2 ist fiir Ein- und
Zweifamilienhduser und gleichartige Wohnbauten (Doppeleinfamilienhauser und dgl.)
bestimmt. In den Wohnzonen sind innerhalb der Gebaudelange auch Reiheneinfamili-
enhauser zulassig.

%Es gelten folgende Uberbauungsmasse in offener Bauweise:
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w3 w2 E2
Zahl der Vollgeschosse héchstens 3 2 2
Grosser Grenzabstand mindestens 2 x PBG-Abstand
Kleiner Grenzabstand mindestens gemass PBG (§ 60)
Gebaudelange héchstens 40 m 30m 24 m
Gebaudehohe hochstens 10m 8m 7m
Firsthohe hochstens 14 m 11 m 10m
Ausnultzungsziffer hochstens 0,60 0,45 0,35

* Art. 43 Absatz 4 gilt sinngemass.

Art. 45 Gewerbezone Gw

' Die Gewerbezone ist fiir héchstens massig stérende gewerbliche und kleine Industrie-
betriebe bestimmt. Wohnungen sind nur fir standortsgebundenes Personal oder Be-
triebsinhaber gestattet.

2Es gelten folgende Uberbauungsmasse in offener Bauweise:

Grenzabstand allseitig mindestens Gemass PBG (§ 60)
Grenzabstand gegeniber Wohn-

sowie Wohn- und Gewerbezonen mindestens wie die angrenzende Zone
Gebaudelange hoéchstens 60 m
Gebaudehodhe hoéchstens 10 m
Firsthdhe hochstens 14 m

® Bauten in der ersten Bautiefe entlang der Umfahrungsstrasse sind im Unter- und Erd-
geschoss in geschlossener Bauweise zu erstellen oder es sind andere angemessene
Larmschutzmassnahmen zu treffen.

* Art. 43 Absatz 4 gilt sinngemass.

Art. 46 Industriezone Id

' Die Industriezone ist fir gewerbliche und industrielle Bauten bestimmt, insbesondere
fur solche, die in den anderen Bauzonen unzulassig sind. Wohnungen sind nur fir be-
triebsnotwendig an den Standort gebundene Personen zulassig.

2 Es gelten fiir gewerbliche und industrielle Bauten folgende Uberbauungsmasse in of-
fener Bauweise:

Allseitiger Grenzabstand mindestens gemass PBG (§ 60)
Gebaudehohe hoéchstens 14 m
Firsthohe hochstens 19 m
Gebaudelange und -tiefe unbeschrankt

% Zwischen reinen Gewerbe- und Industriebauten auf dem gleichen Grundstiick kann
der Gemeinderat die Reduktion des Gebaudeabstandes bis auf 4 m bewilligen, sofern
die Belichtung der Arbeitsrdaume ausreichend ist und die Bewegungsfreiheit der Feuer-
wehr erhalten bleibt.
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* Fir technisch bedingte Bauten oder Gebaudeteile, wie Kamine, Silos, Liftaufbauten
usw. kann der Gemeinderat gréssere Gebaudehdhen gestatten, sofern das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

® Der im Zonenplan eingetragene Landeplatz in der ,Friesischwand® darf nur fiir Start-
und Landezwecke hergerichtet, nicht aber flir Bauten verwendet werden.

Art. 47 Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen Oe

' Die Zone offentlicher Bauten und Anlagen ist fiir éffentliche Bauten und Anlagen wie
Kindergarten, Schulhauser, kirchliche Bauten, Friedhofe, P + R-Anlagen, Sportanlagen
samt den dazugehdrigen Infrastrukturanlagen usw. bestimmt.

% Die Zone offentlicher Bauten und Anlagen Biberbrugg ist fiir die Realisierung eines
kantonalen Sicherheitsstltzpunktes bestimmt und wird der Empfindlichkeitsstufe Il zu-
geordnet. Die Baulinien gegenlber Wald und Gewasser sind im Zonenplan festgesetzt.
Im Ubrigen gelten die kantonalen Abstandsvorschriften (Grenz-, Geb&aude- und Stras-
senabstande).

Der Hochwasserschutz ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.
®Fir Bauten gelten die baugesetzlichen Grenz- und Geb&udeabsténde.

Art. 47a Spezialzone Entsorgungsplatz

Die Spezialzone Entsorgungsplatze ist fur die Erstellung von Entsorgungsanlagen be-
stimmt.

Art. 48 Spezialzonen Biberbrugg, Feusisgarten, Panorama

' Die Spezialzonen dienen der touristischen Nutzung wie Hotels, Apparthotels, Restau-
rants, Tagungslokalitdten und Ausbildungsstatten mit den dafir zugehdérigen Buros.

2 Neubauten, tiefgreifende Zweckanderungen und grosse Umbauten diirfen nur im
Rahmen eines Gestaltungsplanes bewilligt werden, der die Uberbauungsvorschriften
und Nutzungsvorschriften enthalt.

® Die Grob- und Feinerschliessung dieser Zone geht zu Lasten der Grundeigentiimer
bzw. Gesuchsteller.

Art. 49 Intensiverholungszone

' Die Intensiverholungszone ist fiir Bauten und Anlagen zu Erholungs- und Sportzwe-
cken bestimmt.

2 Fiir zulassige Bauten gelten im Ubrigen die Vorschriften der Zone fiir éffentliche Bau-
ten und Anlagen.
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6 Zonenvorschriften fiir Nichtbauzonen

Art. 50 Griinzone Gr

' Die Griinzone bezweckt die Gliederung des Siedlungsgebietes und die Schaffung von
Grunflachen.
2 Oberirdische Bauten sind, sofern sie nicht der Nutzung und Pflege der Griinzonen-
areale oder einem standortgebundenen offentlichen Zweck dienen, nicht gestattet. Er-
holungsflachen und Kinderspielplatze mit entsprechenden Anlagen sind in der Griinzo-
ne zulassig.

Art. 51 Naturschutzzone Ns

Die Bestimmungen zur Naturschutzzone Ns sind im Landwirtschafts- und Schutzzonen-
plan (Landschaftsplan) sowie in der dazugehérenden Schutzverordnung der Gemeinde
Feusisberg enthalten.

Art. 52 Landschaftsschutzzone LS

Die Bestimmungen zur Landschaftsschutzzone LS sowie die Vorschriften zur Erhaltung
des Orts- und Landschaftsbildes geméasse § 21 Abs. 2 lit. b) PBG sind im Landwirt-
schafts- und Schutzzonenplan (Landschaftsplan) sowie in der dazugehérenden Schutz-
verordnung der Gemeinde Feusisberg enthalten.

Art. 52a Reservegebiet

' Als Reservegebiet werden im Sinne einer Richtplanfestsetzung jene Gebiete bezeich-
net, welche flir eine langfristige rdumliche Entwicklung bestimmt sind. Deren Nutzung
wird bei Bedarf durch ein ordentliches Einzonungsverfahren festgelegt.

2 Bis zum Erlass einer Nutzungszone gelten fiir die Reservegebiete die Bestimmungen
der Landwirtschaftszone.

% Zonenerweiterungen sind grundsatzlich in den Reservegebieten vorzunehmen.

Art. 52b Ablagerungszone ©

' Die Ablagerungszone ist eine die Grundnutzung (iberlagernde Zone. Sie ist fiir die Ab-
lagerung von unverschmutztem Aushub- und Abraummaterial und fiir die Erstellung der
dazugehoérenden, betriebsnotwendigen Einrichtungen vorgesehen.

% So lange die erforderlichen Bewilligungen fiir die Ablagerung nicht vorliegen sowie
nach Abschluss der Rekultivierung gelten die Vorschriften der Grundnutzung. Bei der
Rekultivierung sind die Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes sowie des 6ko-
logischen Ausgleichs zu bertcksichtigen.

® Mit Urnenabstimmung vom 25. November 2012 angenommen. Anderung vom Regierungsrat genehmigt am 20. Mérz 2013.
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Art. 52¢ Gefahrenzone allgemein ©

' Die Gefahrenzonen bezeichnen Gebiete, welche durch Naturgefahren, insbesondere
Hochwasser, Rutschungen, Murgange, Steinschlag und Lawinen eine Gefahrdung auf-
weisen. Es wird unterschieden zwischen der Gefahrenzone rot (erhebliche Gefahr-
dung), der Gefahrenzone blau (mittlere Gefahrdung) und der Gefahrenzone gelb (gerin-
ge Gefahrdung). Die Gefahrenzonen sind den anderen Zonen Uberlagert. Die Bezeich-
nung der Gefahrenprozesse (brutal oder graduell ablaufender Prozess) ist im Zonen-
plan eingetragen. Genaue Angaben Uber die zu bericksichtigenden Prozesse geben
die auf der Gemeinde einsehbaren Gefahrenkarten.

2 Ausserhalb der Gefahrenzonen besteht ein Restrisiko, das die Eigentlimer und Bau-
herrschaften in Eigenverantwortung angemessen zu beachten haben.

3 Die Bestimmungen der Gefahrenzonen beziehen sich auf alle Neubauten, Ersatzbau-
ten und Umbauten von Gebauden und Anlagen sowie auf die Umgebungsgestaltung.
Innerhalb aller Gefahrenzonen sind Veranderungen der Umgebungsgestaltung, welche
die Gefahrdung beeinflussen, insbesondere Gelandeveranderungen und der Bau oder
Abbruch von Mauern bewilligungspflichtig. Kleinere, nicht schadenpotenzialrelevante
Umbauten bei Gebauden kénnen ohne Schutz des gesamten Gebaudes realisiert wer-
den, sofern das Schadenausmass und der Kreis der gefahrdeten Personen nicht erhéht
wird. Die Umbauten sind so zu gestalten, dass sie spater ohne Anpassungen in den
Gesamtobjektschutz integriert werden kénnen.

* Die Dimensionierung, die Anordnung und die Umgebungsgestaltung von Bauten ha-
ben auf die Gefahrdung Ricksicht zu nehmen. Insbesondere darf in allen Gefahrenzo-
nen die Gefahrdung von Nachbargrundstiicken nicht wesentlich ernéht oder das Uber-
bauen derselben verhindert werden. Der entsprechende Nachweis ist im Rahmen des
Baugesuchs zu erbringen.

® Der Gemeinderat hat den Nachweis zur Schadenabwehr im Bewilligungsverfahren zu
prifen und sofern notwendig erganzende Auflagen zu machen. Er kann aufgrund der
lokalen Gefahrensituation oder Risiken weitergehende Massnahmen verlangen. Er kann
Ausnahmen von Bestimmungen bewilligen, wenn aufgrund von Massnahmen die Ge-
fahrensituation beseitigt oder hinreichend reduziert werden konnte, oder wenn im Zu-
sammenhang mit Bauvorhaben Massnahmen getroffen werden, welche eine Gefahr-
dung des Gebietes aufheben.

® Von den Bauten und Anlagen darf keine Gefahrdung der Umwelt ausgehen. Umwelt-
gefahrdende Materialien durfen nur in gesicherten Behaltern und Radumen gelagert wer-
den. Dabei sind Tankanlagen und dergleichen gegen Aufschwimmen und Verschieben
sowie gegen das Bersten der Zu- und Ableitungen zu schitzen. Insbesondere die Ge-
baudehulle, die Luftung und Einfullstutzen sind baulich ausreichend vor aussergewdhn-
lichen Ereignissen zu schiitzen.

" Bei Uberschwemmungsgefahr sind Gelandeverdnderungen so zu gestalten, dass das
Wasser moglichst ungehindert abfliessen kann und dass kein unerwiinschter Aufstau
oder Ablenkung des Abflusses erfolgt.

(6)

Artikel 52¢ bis 52g mit Urnenabstimmung vom 23. September 2018 angenommen. Anderungen vom Regierungsrat genehmigt
am 02. April 2019; in Kraft per 01. September 2019

Seite 24



Art. 52d Gefahrenzone rot©®

' Die Gefahrenzone rot bezeichnet die Gebiete mit erheblicher Gefdhrdung. Neubauten
und der Wiederaufbau von Bauten sind grundséatzlich verboten.

2 Wesentliche Umbauten von bestehenden Gebzuden kénnen nur bewilligt werden,
wenn gleichzeitig mit baulichen Massnahmen das Schadenrisiko auf ein Minimum redu-
ziert wird und die Anzahl der gefahrdeten Personen nicht erhéht wird.

® Standortgebundene Bauten kénnen als Ausnahme bewilligt werden, wenn sie mit si-
chernden Massnahmen vor Zerstdrung und Schaden geschitzt werden. Im Ubrigen gel-
ten die Bestimmungen der Gefahrenzone blau.

Art. 52e Gefahrenzone blau ©

' Bauten und Anlagen sind so zu erstellen, dass die Wahrscheinlichkeit und das Aus-
mass eines Schadens verhindert oder wenigstens minimiert werden kann. Dies soll
durch eine optimale Standortwahl, die konzeptionelle Gestaltung sowie geeignete bauli-
che Massnahmen unter Wahrung der Verhaltnismassigkeit erreicht werden.

2 Der Nachweis, dass dem Schutz vor Naturgefahren hinreichend Rechnung getragen
wird, ist jedem Gesuch beizulegen. Dabei ist auf alle Gefahrenkarten und dazugehéri-
gen Unterlagen, welche das Bauvorhaben betreffen, Bezug zu nehmen. Der Nachweis
ist von einem durch die Gemeinde anerkannten Fachexperten beizubringen.

® Die Bauten sind so zu dimensionieren, dass sie den Belastungen aus den Naturgefah-
ren schadlos standhalten (insbesondere statischer und dynamischer Druck, Auftrieb
durch Einstau oder Grundwasseranstieg, Auflast durch flissige und feste Stoffe, Anprall
von Einzelkomponenten, Unterkolkung, Rutschen des gesamten Gelandes, partielle o-
der differentiale Rutschung).

* Bei wasserhaltigen Prozessen sind die Aussenwinde bis zur seltenen Uberschwem-
mungshoéhe in dichter Bauweise auszufiihren. Die Gebaudehille ist so zu realisieren,
dass sie durch den Wassereinstau keinen Schaden nimmt. Sdmtliche Gebaudedurch-
dringungen sind bis auf die Uberschwemmungshéhe von seltenen Ereignissen dicht
auszufuhren.

Art. 52f Gefahrenzone gelb ©

' Die Gefahrenzone gelb bezeichnet die Gebiete mit verschiedenen Gefahrdungen als
Hinweis. Der Schutz des eigenen Gebaudes liegt in der Eigenverantwortung. Da der
Schutz meist mit einfachen Massnahmen realisiert werden kann, wird dem Bauherrn
empfohlen, die Gefahrdung mit den Auflagen analog der Gefahrenzone blau zu eliminie-
ren. Ein Nachweis ist nur bei einer moglichen Gefahrdung Dritter und beztglich umwelt-
gefahrdenden Materialien zu erbringen. Bei Sonderrisiken, insbesondere wichtigen Ver-
sorgungseinrichtungen oder grossen Warenlagern, gelten die Bestimmungen der Ge-
fahrenzone blau.

© Artikel 52¢ bis 52g mit Urnenabstimmung vom 23. September 2018 angenommen. Anderungen vom Regierungsrat genehmigt
am 02. April 2019; in Kraft per 01. September 2019
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Art. 529 Gewdésserraumzone ©

' Die Gewasserraumzone wird anderen Zonen (iberlagert. Sie sichert den Gewasser-
raum nach Art. 36a Gewasserschutzgesetz (GSchG). Dieser ist erforderlich fur die Ge-
wabhrleistung der natirlichen Funktion der Gewasser, des Hochwasserschutzes und der
Gewassernutzung.

2 In der Gewasserraumzone diirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse
liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt
werden. In dicht Uberbauten Gebieten kann die Behérde fir zonenkonforme Anlagen
Ausnahmen bewilligen, soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen.

® Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anlagen im Gewasserraum
sind in ihrem Bestand grundsatzlich geschitzt.

* Fir die weitergehende Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasserraums gelten die
Vorgaben gemass Art. 41c Abs. 3 ff. Gewasserschutzverordnung (GSchV).

© Artikel 52¢ bis 52g mit Urnenabstimmung vom 23. September 2018 angenommen. Anderungen vom Regierungsrat genehmigt
am 02. April 2019; in Kraft per 01. September 2019
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7 Gestaltungsplan

Art. 53 Abweichungen gegendiber der Grundordnung

Je mehr Vorteile im Sinne von § 24 Abs. 3. des Planungs- und Baugesetztes eines Ge-

staltungsplanes gegenlber der ordentlichen Bauweise ins Gewicht fallen, desto grésser

durfen die nachfolgenden Ausnahmen im Gestaltungplan sein:

a) Erhéhung der Ausnitzungsziffer um héchstens 0.15 der Geschosszahl um ein Ge-
schoss;

b) Vergrosserung der Gebaude- und Firsthéhen sowie der Gebaudelangen;

c) Reduktion der internen Grenz- und Gebaudeabstande;

d) Aufhebung oder Reduktion des Mehrlangenzuschlages zwischen Gebauden inner-
halb der Uberbauung;

e) Zulassung der verdichteten und geschlossenen Bauweise.

Art. 54 Inhalt

' Der Gestaltungsplan hat je nach Art, Lage und Grésse des Projekts zu enthalten:

a) den nachgefiihrten Katasterplan im Massstab 1:500 mit Einmeter-Hohenkurven;

b) einen Plan mit den Baulinien bzw. den Baubegrenzungs- und Héhenbegrenzungsli-
nien sowie den generellen Grundrissen der Bauten;

c) Angaben Uber die Erschliessung mit Fusswegen und Strassen sowie Uber die Ab-
stellflachen fir Motorfahrzeuge;

d) Angaben lber die Versorgung und Entsorgung;

e) Angaben Uber die Gliederung und Gestaltung der Bauten sowie die Gestaltung der
Umgebung, der Frei- und Spielflachen und die Bepflanzung;

f) Angaben Uber die anrechenbaren Geschossflachen gemass Art. 28, die anrechen-
bare Landflache sowie die flir das Projekt notwendige Ausniitzungsziffer;

g) ein Reglement mit den Sonderbauvorschriften und ein Kurzbeschrieb, in denen die
besonderen Vorteile gemass § 24 Absatz 2 und 3 des Planungs- und Baugesetzes
nachgewiesen sowie die flr die Abweichung von der Grundordnung notwendigen
Ausnahmen aufgefihrt werden.

2 Sofern es zur Beurteilung notwendig ist, kann der Gemeinderat weitere Unterlagen

(Modell usw.) verlangen. Er kann zudem Fachleute flr die Begutachtung beiziehen; vgl.

dazu Art. 59 Abs. 6.

® Rechtskraftige Gestaltungspléne sind im Grundbuch anzumerken.

Art. 55 Anderung und Aufhebung

' Der Gemeinderat kann einen Gestaltungsplan aus wichtigen Griinden andern oder
aufheben. )

? Die betroffenen Eigentiimer werden angehért, sofern sie die Anderung nicht selber be-
antragen.

® Der gednderte Gestaltungsplan bedarf zu seiner Verbindlichkeit der Genehmigung des
Regierungsrates.
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8 Bau

bewilligungsverfahren und Baukontrolle

Art. 56 Ausnahme von der Bewilligungspflicht

Weder melde- noch bewilligungspflichtig sind:

a

) Bauten und Anlagen, die nach der eidgendssischen Gesetzgebung nicht der kanto-
nalen und kommunalen Bauhoheit unterliegen;

b) Bauten und Anlagen, fiir deren Erstellung und Anderung andere Erlasse ein beson-

deres Bewilligungsverfahren vorsehen;

c) gewohnliche Unterhaltsarbeiten an Gebauden;
d) unbedeutende bauliche Anderungen im Innern von Gebauden, die keine Aussenwir-

g

kungen haben;

) kleine unbedeutende Nebenanlagen der Garten- und Aussenraumgestaltung wie
Gartencheminées, ungedeckte Gartensitzplatze, Sandkasten und Planschbecken
fur Kinder;
provisorische Bauten und Anlagen, die wahrend der Ausfihrung von Bauarbeiten
erforderlich sind;

) ortstibliche Mauern und Einfriedungen bis 1.20 m Hoéhe.

Art. 57 Meldepflicht

' Innerhalb der Bauzonen findet das Meldeverfahren Anwendung auf geringfiigige
Bauvorhaben und unbedeutende Anderungen bereits bewilligter Projekte, sofern damit
offensichtlich keine o6ffentlichen oder privaten Interessen berihrt werden und keine
Nebenbestimmungen oder Ausnahmebewilligungen notwendig sind.

?Der Meldung an die Baubehérde sind alle zur Beurteilung des Bauvorhabens nétigen
Unterlagen beizufligen; die Pflicht zur &ffentlichen Auflage und zur Erstellung eines
Baugespanns entfallt. Die Baubehdrde priuft die Unterlagen auf Vollstandigkeit und
ordnet nétigenfalls deren Erganzung an.

® Die Hochbaukommission erlasst innert 20 Tagen nach Eingang der vollstandigen Un-
terlagen die schriftliche Mitteilung an den Gesuchsteller, dass das Bauvorhaben bewil-
ligt oder abgelehnt sei, oder dass das Gesuch in das vereinfachte oder ordentliche
Bewilligungsverfahren verwiesen werde.

“ Die Befreiung von der Auflage und Publikation entbindet nicht von der Einhaltung der
materiellen Vorschriften.

Art. 58 Baugesuch

' Das Baugesuch ist auf dem amtlichen Formular mit folgenden Beilagen in je dreifacher
Ausfertigung beim Bauamt einzureichen:

a
b

) aktueller Grundbuchauszug und Nachweis der Bauberechtigung;

) ein vom Geometer nachgefliihrter und unterzeichneter Katasterplan mit eingetrage-
nen Massen des Baukdrpers samt Grenz- und Gebaudeabstanden mit mindestens
einem Fixpunkt;

c) Grundrissplane im Massstab 1:100 aller Geschosse mit Eintrag der Zweckbestim-

mung der einzelnen Raume sowie allen zur Prifung des Projekts notwendigen Mas-
se und Angaben;
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d) Schnitt- und Fassadenplane im Massstab 1:100 mit bestehenden und neuen Ter-
rainlinien, den massgebenden Gebaudehdhen sowie den weiteren notwendigen, auf
den Fixpunkt bezogenen Hohenkoten am Bau;

e) Kanalisations- und Erschliessungsplane mit Angabe der Abstellplatze fir Motorfahr-
zeuge und Fahrrader, Ausweis und Berechnung von Kinderspielplatzen;

f) detaillierte Berechnung der Ausnitzungsziffer, soweit eine solche erforderlich ist,
und Berechnung des kubischen Inhalts. Die Berechnung der Flachenmasse muss in
separaten Planen Ubersichtlich dargestellt sein;

g) schriftliches Einverstandnis des Nachbarn bei Nebenbauten an der Grenze;

h) die notwendigen Angaben gemass der Larmschutz- und Luftreinhalteverordnung;

i) besondere Gesuchsunterlagen fir kantonale und eidgendssische Amtsstellen.

2Bei Um-, An- und Aufbauten sind bestehende Bauteile schwarz, neu zu erstellende rot

und abzubrechende gelb darzustellen.

® Der Gemeinderat kann in besonderen Fallen weitere Unterlagen, namentlich ein geo-

logisches oder statisches Gutachten, Verkehrsgutachten, Schattenwurfdarstellung, An-

gaben Uber Anschlusspartien benachbarter Fassaden sowie ein Modell verlangen,
wenn dies fur die Beurteilung des Baugesuches notwendig erscheint.

* Das Baugesuch und die Beilagen sind vom Bauherrn, vom Grundeigentiimer und vom

Planverfasser zu unterzeichnen. Die Planunterlagen sind gefalzt auf das Format A4 ein-

zureichen.

Art. 59 Baukontrolle

' Der Gemeinderat iiberwacht die Einhaltung der Bauvorschriften insbesondere folgen-
de Baustadien:

a) die Erstellung des Baugespanns und Schnurgerists;

b) die notwendigen Héhenfixpunkte;

c) die Erstellung der Kanalisationsleitungen und Anlagen vor dem Eindecken;

d) die Errichtung des Rohbaus;

e) die Fertigstellung der Baute vor dem Bezug.

2 Die erwahnten Baustadien sind vom Bauherrn oder von der Bauleitung dem Baukon-
trollorgan rechtzeitig anzuzeigen.

® Das Ergebnis der Kontrollen sowie die Schlussabnahme sind in einem Protokoll fest-
zuhalten. Es ist jeweils auch die Einhaltung kantonaler Bewilligungen zu prifen.

* Die Organe der Baukontrolle haben jederzeit freien Zutritt zur Baustelle und sind be-
rechtigt, in die Ausfihrungsplane Einsicht zu nehmen.

® Die Gebiihren fiir die verschiedenen Verfahren im Bauwesen werden geméass Gebiih-
renordnung der Gemeinde Feusisberg in Rechnung gestellit.

® Zusatzliche Aufwendungen fiir Beraterkosten werden den Gesuchstellern verrechnet.
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9 Schlussbestimmungen

Art. 60 Verfahren und Zusténdigkeit

' Die Baubewilligung wird nach den Vorschriften des kantonalen Rechts im ordentlichen,
vereinfachten oder im Meldeverfahren erteilt.
? Die Hochbaukommission ist Bewilligungsbehérde fir:
- Baugesuche im vereinfachten Verfahren gemass § 79 PBG;
Nebenbauten und unterirdische Bauten gemass § 61 PBG;
Anlagen (inkl. Terrainveranderungen);
Reklamen.
Der Gemeinderat ist Bewilligungsbehorde fir:
Baugesuche im ordentlichen Verfahren;
Bauten und Anlagen, fiur welche kommunale oder kantonale Ausnahmebewilligun-
gen erforderlich sind;
Bauten und Anlagen gegen welche Einsprachen erhoben worden sind,
Vorentscheide gemass § 84 PBG
Bei geringfligigen Bauvorhaben gemass § 75 Abs. 6 PBG teilt die Verwaltung nach
Rucksprache mit dem Prasidenten der Hochbaukommission dem Baugesuchsteller in-
nert langstens 20 Tagen mit, ob die Meldepflicht geniigt oder eine Uberweisung ins ver-
einfachte oder ordentliche Baubewilligungsverfahren erforderlich ist.

1 w1 1 1

Art. 61 Inkrafttreten und Aufhebung des friiheren Rechts

' Dieses Baureglement tritt nach Annahme durch die Stimmberechtigten mit der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

2 Die Vorschriften des Baureglementes finden auf alle Baugesuche Anwendung, die
nach dem Inkrafttreten eingereicht werden; fir hangige, nicht rechtskraftig erledigte Ge-
suche gelten sie, wenn sie einer Bewilligung nicht entgegenstehen.

3 Mit Inkrafttreten dieses Reglements wird das Baureglement mit Zonenplan vom 8. Juni
1997 aufgehoben.

* Die bisher rechtsgiiltig erlassenen Gestaltungsplane bleiben unverandert in Kraft.

Art. 62 Ubergangsbestimmungen

Die im Zonenplan Schindellegi als Zone fur Deponie- und Abbauzwecke festgelegte
Flache des Kieswerkes der Firma Minder und Séhne gilt als Erstnutzung und wird mit
der Einfamilienhauszone (E2) Uberlagert, welche die Folgenutzung darstellt. Nach Ab-
schluss der Deponiearbeiten und der flachendeckenden Rekultivierung (Endgestaltung)
kann der Gemeinderat die Folgenutzung in Kraft setzen und gleichzeitig die Erstnutzung
aufheben. Ein etappenweiser Ubergang ist moglich, wenn die dazu erforderlichen Vo-
raussetzungen (Verlegung Kies- und Betonwerk, Festsetzung definitive Gelandemodel-
lierung, Einhaltung Belastungsgrenzwerte (Planungswerte) und Erschliessung) erfullt
sind.
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An der Urnenabstimmung angenommen am: 25. September 2005

Genehmigt vom Regierungsrat des Kantons Schwyz mit Beschluss Nr. 234 vom 14.

Februar 2006.

ANDERUNGEN BAUREGLEMENT

1. Auflage: vom 17. Mai 2002 bis 17. Juni 2002
2. Auflage: vom 19. November 2004  bis 10. Januar 2005

Vom Gemeinderat erlassen am: 21. Marz 2002, 1. Juli 2004, 11. November 2004 und

17. Marz 2005

NAMENS DES GEMEINDERATES FEUSISBERG:

Gemeindeprasidentin

Margrit Schuler Werner Muller

Landammann Staatsschreiber

Kurt Zibung Peter Gander

Gemeindeschreiber
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10 Anhang 1 bis 13

Tabelle der Grundmasse (BauR Art. 41 - 46)

Anhang 1

' In den einzelnen Zonen gelten die folgenden Uberbauungsmasse:

Tabelle der Grundmasse (BauR Art. 41 - 46)
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Anhang 2a: Dachgestaltung (BauR Art. 10)

Rechtswirkung der Anhange 2a-13

Die Anhange 2a-13 sind nicht Bestandteil des Baureglemtes.
Sie entfalten daher keine Rechtswirkung.

GH wenn
les1/3L
{§ 60 PBG)

GH wonn "

Los1/3L
($60PBG)

4 max.

: Ao
Lo

Legende:

FH =  Firsthdhe

GH = Gebaudehdhe A
B = Fassadenbreite

Be = Breite Dacheinschnitt

L = Fassadenlange

Lo = Lange Dachaufbau

Le = Lange Dacheinschnitt

La = Lange Quergiebel
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Anhang 2b: Dachgestaltung (BauR Art. 10)

|[Lte+Lo+los2/3L |

GH wenn
Lle+lp>1/3L
(§ 60 P3G)

GH wann
lo+ios> 1/3L
{§ 60 PBG)

GH wenn
BE = 1/3 B |max
{§ 60 PBG) [1.20m
AN
Legende:
FH =  Firsthéhe
GH = Gebaudehdhe
B = Fassadenbreite
Be =  Breite Dacheinschnitt
L = Fassadenlange
Lb = Lange Dachaufbau
Le = Lange Dacheinschnitt
La = Lange Quergiebel

&

AR
AN

.

g

s

1

[Leslosos2na |

Seite 34



Anhang 3: Ein- und Ausfahrten (BauR Art. 19)

z =
g §
w =
.
7
15@'
| Ein- Ausfahr
= 3m »
255m
Gefalie
max. 3%
x -
g 2
& &

Seite 35



Anhang 4: Anrechenbare Bruttogeschossflache (BauR Art. 28)

Legende:

|:] anrechenbare Bruttogeschossflache
A =  Abstellraum

BA = Bad, Dusche, WC
E =  Estrich

H = Heizung

K = Keller

KU = Kiche

Bareich
lichte Raum-
hohe 21.80 m

Dachgeschoss

Oberstes Volligeschoss

{Referenzgeschoss)
Untergeschoss

TA = Tankraum

T = Terrasse

TR = Trockenraum

WA = Waschkiiche

WO = Wohnraum

ZI = Zimmer

4 = Wohnungseingang
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Anhang 5: Anrechenbare Landflache (BauR Art. 29)

b

proj. Veroreiterung

proj. Trottoir
—0-——Bach

o— Schutzzone

-——— Woaldabstandslinie

Legende:

[ ] anrechenbare Landflache
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Anhang 6a: Geschosszahl (BauR Art. 32)

lichte Raumhdne = 1.8m

S 3

AG
(Grundfiache < %/, vom VG 3)

VG3

VG2

.nwr IR X D
VG 4 wi o lichte Raumhodhe = 1.8m
ache> %, vom VG 3 SIS —
{Grundfl >y ) . gg@% T
" A g&"ﬁ%w—xswﬁ
VG 3 e
i 4 vto-:_._._
VG2 e 8
—
. > 1.5m
/ 1 v
UG=VG1 —e :

Untergeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn mehr als 60°% der Fassadenab-
wicklung um mehr als 1,50 m, bis Oberkant Geschossdecke gemessen, Uber das
gewachsene oder tiefer gelegene Terrain hinausragt. Liegt das gestaltete Terrain
tiefer als das gewachsene, ist das gestaltete Terrain massgebend.

Legende:

— .— gewachsenes Terrain
- gestaltetesTerrain

AG =  Attikageschoss
DG = Dachgeschoss
UG = Untergeschoss
VG = Voligeschoss

[ ] Voligeschoss
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Anhang 6b: Geschosszahl (BauR Art. 32)

Legende:

-—
DG =

UG
VG =

[ 1

gewachsenes Terrain
gestaltetesTerrain
Dachgeschoss
Untergeschoss
Vollgeschoss
Vollgeschoss

DG S NG lichte Raumhdhe = 1.8m
(Grundfiache < /5 vom VG 2) | v
SR S %?z%gﬁgu 5
- e
vG2 St _&4-4%3*; i
? ! = J;)'\ 7l ‘, \“7/#
‘ gég R
VG 1 i S A 8 .
L e
S o 1 s 1.5m
e —
uG — * 1
/ I e e o e e e e e e =)
VG4 LR N lichte Raumhahe = 1.8m
R 3
(Grundﬂéohe > 2/ vom VG 3) mmp::x o -
? BEREE LR
s3a¢ o3 ?é ?;ﬁ; Saetl ; Rxok
-_.Sik’gﬁ»:’\ ?é‘mgﬂg 3-? g 3»( %nu;
VG 2 S Zﬁcg- iir ﬁ'ﬁg:%‘g :’55 “’ig )
38 hﬁég?f' 3 8601 o "
$A 30 X SIS T
3 et &;«cmv?g e |>1.5m
4 EE z"iﬁ“x
UG =VG1 L ——" 3 ’§§;‘% ?: “g_tég ?az‘;fg

Untergeschosse gelten als Vollgeschosse, wenn mehr als 60% der Fassadenab-
wicklung um mehr als 1,50 m, bis Oberkant Geschossdecke gemessen, Uber das
gewachsene oder tiefer gelegene Terrain hinausragt. Liegt das gestaltete Terrain
tiefer als das gewachsene, ist das gestaltete Terrain massgebend.
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Anhang 7a: Grenzabstand (PBG § 59ff, BauR Art. 33)

GA 2
GA1

U3

I s b el l

‘l
!
A LB

g

>

L2 | L L2 _L L2
T e
L L

Legende:

— -—— (gewachsenes Terrain
""" gestaltetesTerrain

FH = Firsthéhe fur jede Fassade

GA = Grenzabstand fur jede Fassade
GH = Gebaudehdhe fur jede Fassade
L,L' = Fassadenlange
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Anhang 7b: Grenzabstand (PBG § 59ff, BauR Art. 33)

FH
GA
GH
L
Vv

Legende:

/ GA3

min,

25m

—Nebenbaute max, 60 m?2

— - — gewachsenes Terrain
- gestaltetesTerrain

Firsthohe fur jede Fassade
Grenzabstand fur jede Fassade
Gebaudehdhe fur jede Fassade
Fassadenlangen

Vorbaute gem. §59 Abs. 2 PGB
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Anhang 7c: Grenzabstand (PBG §59ff, BauR Art. 33)

f
FH
GA
GH
LELE

+3

Grundstucksgrenze

GAS

Legende:

4L5°

GH &

gewachsenes Terrain
gestaltetesTerrain

Firsthdhe far jede Fassade
Grenzabstand fur jede Fassade
Gebaudehdhe fur jede Fassade
Fassadenlange
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Anhang 8: Mehrldngenzuschlag (BauR Art. 34)

Grundstucksgrenze
Grenzabstandslinie
Mehrlangenzuschlagstinie

7.7

INAN PNDNDTAAR P L0 A FMZVDI'MMen
IIIIII!!IIIIIII:::; SRR
'l| It s§s§§§§ss§<
: NINEINN
© AR Prez s 2 o
A
fe Ga jl AT

(L)

Gy

(]
g
2
e d
el
]
S
A ' v
=
g
15
o2 G’ 2
)
\

¢

Misst eine Fassade von Hauptbauten, d.h. Langs- oder Schmalseite eines Gebau-
des, mehr als 20m, so muss der entsprechende Grenz-, Gebaude- und Strassenab-
stand in jenen Bauzonen, wo der Mehrlangenzuschlag verlangt wird, um einen Vier-
tel der Mehrlange vergrossert werden, jedoch héchstens um 5m.

Bei versetzten, geschweiften oder schrag zur Grenze stehenden Bauten kann ein
Flachenausgleich erfolgen. Dabei muss die Summe der vorhandenen Flachen fur
den Flachenausgleich (innerhalb des Grundstlickes) gleich oder grosser sein als
die Summe der auszugleichenden Mehrlangenzuschlagsfliche (ausserhalb des
Grundstlickes).

Legende:

auszugleichende Mehrlangenzuschlagsflache (ausserhalb Grundsttck)
vorhandene Flache fur Flachenausgleich (innerhalb Grundstick)
[N gesamte Mehrlangenzuschlagsflache nach Flachenausgleich

(Fmz vorhanden)
Gi4 = Grenzabstand

GL = Gebaudelange

ML = Mehrlange = GL -20m

MZ = Mehrlangenzuschlag = -/, = max. 5m

FMZ = Mehrlangenzuschlagsflache (zusatzlich zur min. Grenzabstandsflache)
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Anhang 9: Gewdésserabstand (BauR Art. 35)

= 6m =6m

fliessendes Gewasser

)

Waldabstand (PBG § 67)
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Anhang 10: Gebédude- und Firsth6he (BauR Art. 36)

A ———y

e A -

o]

\

GH' =FH (1)
{fur diese Saite)

GH* = gift nur fOr desan Spaziaifall,

wo 3 Gedbdudehdhen (GH).
némiich 1ir Jade Fassade ene
egeane GH. massgedend sind

Legende:

FH = Firsthéhe

GH = Gebaudehohe
B = Fassadenbreite
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Anhang 11: Gebdudeldnge (BauR Art. 37)

GL

Legende:

GL
NB

Gebaudelange
Nebenbau gem. §61 PBG
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Anhang 12: Terrassenbauten (BauR Art. 39)

E2 ; W2 {Gebaudehtohe max. 8m) * W3 (Gebaudeh&he max. 10m)

Legende:

— . — gewachsenes Terrain
- gestaltetesTerrain

Héhenbegrenzungslinie
Gebaudehdhe
Gebaudelange

Garage

- —Strassg—  ——— ——
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Anhang 13: Vorbauten (PBG § 59)

Ging L] 15gm
T
I
-
-
i
>~

|

Al

o e |
[T |
|

IEG —t%

Tax

I‘“mﬁitﬁ I zrz,m GrHg
INEy
r— -—
-

Ju

JL

1 e 5der 9hne SHutze bre Wand

Als Vorbauten gelten gemass § 59 Abs. 2 PBG vorspringende Gebaudeteile wie
Dachvorspringe, Balkone, Erker, Terrassen usw., wenn ihre Ausladung max. 1.5m
betragt. Gemass gemeindratischer Praxis dirfen Vorbauten weder mit dem gewach-
senen noch mit dem gestalteten Terrain verbunden sein. Sie dirfen also keine Stat-
zen und dergleichen im Grenz-, Gebaude- und Strassenabstand aufweisen. Zudem
muss zwischen dem gestalteten Terrain und dem untersten Punkt der Vorbaute ein
senkrechter Abstand von min. 2.0m vorhanden sein.

Weisen sogenannte Vorbauten Stutzen oder Wande auf, gelten die entsprechenden
Gebaudeteile bis Vorderkant Stltze bzw. Wande als Hauptbauten bzw. als Neben-
bauten, jedoch als letztere nur, wenn sie §61 entsprechen. Das heisst, der entspre-
chende Grenz-, Gebaude- und Strassenabstand wird ab bzw. bis Vorderkante Stut-
Ze gemessen.

Legende:

G =  Grenz- oder Strassenabstand
HB = Hauptbau

NB = Nebenbaugem. §61 PBG

VB = Vorbau
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11 Sachregister

Die Zahlenangaben beziehen sich auf die Paragraphen des Kantonalen Planungs- und Bauge-

setzes (PBG) und auf die Artikel des Baureglementes.

PBG Baureglement
A
Abbau- und Materiallagerzone 40
Abstande 59 ff 33
Ablaufrohre 22
Ablagerungszone 52b
Abstellflachen 58 15
Abstellplatze 20
Abtretungspflicht 32
Abwasserbeseitigung 22,23
Anderungen 56
- teilweise 72,74
- Bewilligungspflicht 75
Anlagen, Begriff 75
Anpassung
- Richtplan 9 5
- Nutzungsplane 29
Anschlussbeitrage 51
Anschlussgeleise 23
Aussenantennen 11
Attikageschoss 32
Ausbauprogramm 23, 47
Aufhebung friiheren Rechts 61
Ausnahmen
- ausserhalb Bauzone 74
- innerhalb Bauzone 73
- Genehmigung 76
Ausnitzungsibertragung 30
Ausnultzungsziffer
- Begriff 27
- Tabelle siehe Anhang
- Anrechenbare BGF 28
- bei verdichteter Bauweise 26
- beim Gestaltungsplan 53
- bei Unterteilung Grundstlck 31
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PBG

Baureglement

B
Balkon 59
Baubeginn 85
Baubewilligung
- Geltungsdauer 86
- Verfahren 77 ff
- Zustandigkeit 76 57
- Meldepflicht 57
- Ausnahmen 56
Baugespann 77
Baugesuch 77 58
Bauinstallation 75
Baukontrolle 88 59
Baulinien 41
- und Abstande 68
- und Eigentumsbeschrankung 33
- im Erschliessungsplan 23
Baureglement
- Erlass 25-29
- Inhalt 21
Baureife 53
Bausperre 36
Baustopp 87
Bauvorschriften 52 ff
- Ausnahmen von 73,76
- Geltungsbereich 52 2
Bauweise
- offen / geschlossen 25
- verdichtet 26
Behinderte 57 12
Beitrage
- Falligkeit 46
- fur Ersatzabgaben 21
- flr Feinerschliessung 43
- fur Groberschliessung 51
- flur Strassen 44, 45
- Stundungen von 48, 49
Besonnung 14
Bestandesgarantie 72
Bruttogeschossflache 28
Bewilligungspflicht 75 56
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PBG

Baureglement

C
Campingplatze 18
D
Dachaufbauten 60 10
Dachgestaltung 10
Dachrinnen 22
Deponien 71
Dispens (Ausnahme)

- ausserhalb Bauzone 74

- innerhalb Bauzone 73

- Genehmigung 76
E
Eigentumsbeschrankung 33
Einsprache

- gegen Bauvorhaben 80

- gegen Beitragsplan 45

- gegen Feinerschliessung 43

- gegen Gestaltungsplan 30

- gegen kant. Nutzungsplan 11

- gegen komm. Nutzungsplan 25

- gegen Planungszonen 12, 14
Ein- und Ausfahrten 19
Ein- und Abstellplatze 20
Einstellung Bauarbeiten 87
Emissionen 55 6
Empfindlichkeitsstufe 40
Energiesparen 24

- Isolation 72

- Verordnung 90
Energieversorgung 22,23
Entschadigung

- bei Eigentumsbeschrankung 35

- bei Einsprache 83

- bei Enteignung 35
Entsorgungsplatz 15
Erholungsflachen 14
Erneuerung 74
Ersatzabgabe 21
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PBG

Baureglement

Ersatzvornahme
- bei Nutzungsplanung 16
- bei Feinerschliessung 42
- Verfahren 43
Erschliessung
- Baureife 53
- Begriffe 37
- Beitrage 44 — 51
- vorzeitige 39, 47, 49
- beim Gestaltungsplan 54
Erschliessungsplan
- Erlass 25-29 6
- Inhalt 22,23 6
F
Fahrende 70
Fahrrader 15
Falligkeit von Beitragen 46
Feinerschliessung 37
- Mitbenltzung 41
- Pflicht 40
Ferienhauszone 38
Firsthdhe
- Begriff 36
- zulassige (Bauzonen) 41 ff
Flurgenossenschaft 40, 42, 43
Friststillstand 86
G
Garagenvorplatze 19
Gebaudeabstand 63
Gebaudehodhe
- Begriff, Messweise 36
- zulassige 41 ff
Gebaudelange
- Begriff, Messweise 37
- zulassige 41 ff
Gebuhren
- far Baubewilligung 89
- fur Erschliessung 51
Gefahrenzone 52c — 52f

Seite 52



PBG

Baureglement

Geltungsbereich, Baureglement 2
Gemeindeautonomie 15
Gemeindeversammlung, Kompetenzen
- Gestaltungsplane 31
- Kredite 23
- Nutzungsplane 27
Genehmigung
- von Ausnahmen 76
- von komm. Nutzungsplanen 28
Geschlossene Bauweise 64 25, 41 ff
Gestaltungsplan
- Aufhebung / Anderung 31 55
- FErlass 30 7
- Inhalt 24 54
- Pflicht 7
- Voraussetzungen 53
- Leitlinien 7
Geschosszahl
- Begriff 32
- zulassige 41 ff
Gesundheit 54 12 ff
Gewasserabstand 66
Gewasserraumzone 52g
Gewerbezone 18, 52 40, 45
Grenzabstand
- Begriff, Messweise 59 33
- Mass, Ermittlung 60
- Mehrlangenzuschlag 34
- bei Sonderbauten 61
- bei Kernzonen 41, 42
- in Spezialzonen 52
- ungleiche Verteilung 62
- grosser Grenzabstand 33, 41 ff
Groberschliessung 37
- Beitrage flr 44 - 51
- Pflicht 38
- durch Versorgungswerk 38
Grundmasse, Tabelle der siehe Anhang
Grundpfandrecht, gesetzliches 46, 50
Griinzone 18 40, 50
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PBG

Baureglement

H
Hochhaus
- Begriff 69
- Verordnung 90
Hygiene 12
Hohenbegrenzungslinien 39
|
Immissionen
- im Allgemeinen 55 16 ff
- in Landwirtschaftszonen 19
Industriezonen 18 40, 46
- Abstande 52 46
Inkrafttreten, Baureglement 61
Intensiverholungszone 18 40, 49
Isolation
- nachtragliche 72
K
Kernzone 18 40, 41, 42
- Abstande 52
Kiesgruben 71
Kinderspielplatz 14
Kniestock 28
Konzession
- mit Versorgungswerk 38
- Frist zum Abschluss 94
Kostenvorschuss 47
L
Landflache, anrechenbare 29
Landschaftsschutz 10, 20, 56 8 ff
Landschaftsschutzzone 40, 52
Landwirtschaftszone 19 40
Larm 16
Luft 17
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PBG

Baureglement

M
Materialgewinnung, Anlagen 71
Mehrlangenzuschlag 34

- Anwendung bei verdichteter Bauweise 26, 37
Mitwirkungsverfahrung bei der Richtplanung 5
Meldepflicht 57
Mobilheime 70
N
Natur- und Heimatschutz 56, 73
Naturschutzzone 40, 51
Nebenbaute

- Begriff 61

- Gebaudeabstand 63

- Grenzabstand 61

- Mehrlangenzuschlag 34
Nutzungsplane

- Begriff 4

- Erlassverfahren 11, 25 - 31

- kantonale 10

- kommunale 15-24
(o)
Offentliche Bauten und Anlagen 18, 32, 33 40, 47
Offentliche Einrichtungen 24
Offene Bauweise 25
Ortsbildschutz 10, 20, 56 8 ff

- in Kernzonen 41, 42
P
Parkplatze 58 20
Planungspflicht

- im Allgemeinen 2

- der Gemeinden 15
Planungszonen

- kantonale 12

- kommunale 14
Planungsmittel 2a
Privatstrasse, Abstand 65
Publikation Baugesuch 78
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PBG

Baureglement

R
Raumgrésse 12
Reklamen 8
Reservegebiet 4,5, 40, 52a
Richtplane
- Begriff 3
- kantonale 5-9
- kommunale 13 4
- Erlass / Verfahren 5
S
Schneefanger 22
Schutzzonen
- kantonale 10
- kommunale 20 40, 50 ff
Seeufer 66
Sicherheit 54
Sonderbauvorschriften 24 53 ff
Sondervorteil 44,48
Sonnenkollektoren 8,10
Spezialzone 40, 474, 48
Staffelung 34
Steinbriiche 71
Strafbestimmungen 92
Strassen
- Abstand 65
- Beitragspflicht 44,45
- Benennung 23
- Netz 18
- Zufahrt 37
Stundung von Beitragen
- allgemein 48
- bei vorzeitiger Erschliessung 49

T
Tabelle der Grundmasse siehe Anhang
Terrainveranderungen 13a
Terrassenbauten 39
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PBG

Baureglement

U
Ubergangsbestimmungen 94 62
Ubernahmepflicht 34
Umgebungsgestaltung 13
Ungleiche Verteilung des Grenzabstandes 62
Unterirdische Bauten 61
Unterteilung von Grundsticken 31
\'/
Verdichtete Bauweise 26
Verfahren
- Baubewilligung 77 ff
- Ausnahmen von Bewilligungspflicht 56
- kant. Richtplan 5 ff
- kant. Nutzungsplanung 11
- komm. Nutzungsplanung 25 ff
- vereinfachtes 79
Vereinigung von Grundstiicken 31
Vorbauten 59
Vollgeschosszahl 32
Voraussetzungen Gestaltungsplan 53
Vorentscheide 84
w
Waldabstand 67
Wasserversorgung 22,23, 37, 38
Wiederaufbau 72,74
Wohnhygiene 54 12
Wohnstrassen 18
Wohnwagen 70
Wohnzonen 18 40, 44
- in Industrie- und Gewerbezonen 45
- verdichtete Bauweise 26
Wohn- und Gewerbezonen 40, 43
Wohnbauten in Hanglagen 38
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Baureglement

Z
Zeltplatze, Zone 18
Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen 18 40, 47
- Abtretungsplicht 32
- zulassige Nutzung 33 47
Zonenplan
- Erlassverfahren 25-29
- Inhalt 17
Zoneneinteilung 40
Zufahrt 37 19
Zusprechungen des Eigentums 35
Zustandigkeiten 76
Zweck 1 1
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