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Formelles / Abklrzungsverzeichnis

Gesetzesbestimmungen (Art.) ohne Gesetzeshezeichnung beziehen sich in diesem Bericht auf den
vorliegenden Entwurf fir ein Gesetz Uber die Raumplanung und das 6&ffentliche Baurecht (Pla-
nungs- und Baugesetz, PBG).

Wird einem Artikel der Zusatz ,BauG* hinzugefugt, betrifft dies das derzeit geltende Gesetz vom
24. April 1988 uber die Raumplanung und das offentliche Baurecht (Baugesetz, BauG; NG 611.1).
Wird eine Vorschrift mit ,E-BauG 2008" erganzt, bezieht sich diese auf das vom Landrat am
20. Februar 2008 verabschiedete und am 28. September 2008 in der Volksabstimmung verworfene
Baugesetz.

Gleich verhalt es sich mit den Erlassen auf Verordnungsstufe. Verordnungsbestimmungen (8) ohne
Verordnungsbezeichnung beziehen sich auf den Entwurf fir eine Vollzugsverordnung zum PBG
(PBV).

Wird einem Paragraphen der Zusatz ,BauV* hinzugefigt, betrifft dies die geltende landrétliche Voll-
ziehungsverordnung vom 3. Juli 1996 zum Gesetz Uber die Raumplanung und das offentliche
Baurecht (Bauverordnung, BauV; NG 611.11).

Weitere Abkirzungen:

- RPG Bundesgesetz iiber die Raumplanung (SR 700)

- RPV eidgendssische Raumplanungsverordnung (SR 700.1)

- IVHB Interkantonale Vereinbarung uber die Harmonisierung der Baubegriffe
GSchv eidgendssische Gewasserschutzverordnung (SR 814.201)
GemG kantonales Gemeindegesetz (NG 171.1)

- VRPV kantonalen Verwaltungsrechtspflege-Verordnung (NG 265.1)

- GebG Kantonales Gesetz Uiber die amtlichen Kosten (Gebiuhrengesetz, NG 265.5)

- BZR Bau- und Zonenreglement der Nidwaldner Gemeinden
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1

Zusammenfassung

Das mit der Vernehmlassungsvorlage vorgestellte neue Nidwaldner Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) sowie der damit verbundene Beitritt zur interkantonalen Vereinbarung Uber
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) sind das Resultat eines langeren Revisions-
prozesses.

Als gewichtigste Anderungen gegeniiber dem geltenden Recht stechen drei Neuigkeiten
ins Auge; es sind dies:

> die Ubernahme der Begriffe der Interkantonalen Vereinbarung tiber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB);

» die Definition der Bebaubarkeit eines Grundstiickes lber einen Nutzkorper
(Wegfall von Geschossigkeit und Ausniitzung);

» die Einfihrung des Konzentrationsmodells auf Stufe Kanton (kantonale
Gesamtbewilligung, kantonale Gesamtstellungnahme).

Neben diesen Hauptanderungen wurden weitere, teils nicht weniger wesentliche Ande-
rungen vorgenommen, wie insbesondere:

» eine Vorschrift Uber die Auszonung, falls ein eingezontes Grundsttick nicht
binnen einer Frist von 10 Jahren Uberbaut wird;

> die Verpflichtung des Gemeinderates, vor der Einzonung auf eine Uber-
bauungs- und Erschliessungsvereinbarung hinzuwirken;

» der Wegfall der Vorschrift, die zwingend Nebenrdume vorsieht;
» der Wegfall von Energie- und Behindertenbonus;

» neu ,Einwendungsverfahren“ statt ,Einspracheverfahren* (Einsprachen im
Sinne der VRPV entsprechen nicht den ,Einsprachen” im Baubewilligungs-
verfahren. Einsprache im Sinne der 8§ 61 ff. VRPV wird gegen eine erstin-
stanzlich ohne Gewahrung des rechtlichen Gehors ergangene Verfigung
erhoben. Einwendungen richten sich demgegeniiber nicht gegen eine Ver-
fugung, sondern gegen ein offentlich aufgelegtes Gesuch, Projekt oder
dergleichen);

» die Kostentragung beim Bebauungsplan primér durch die Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentimer, mit Kostenbeteiligung der Gemeinde,
wenn erhebliche 6ffentliche Interessen bestehen (bisher umgekehrt);

> ein Quorum fiir die Anderung eines Gestaltungsplanes.

Die Totalrevision wurde auch gleich zum Anlass genommen, Selbstverstandlichkeiten
und Selbsterklarendes zu beseitigen, Bestimmungen zu straffen, Verweise auf andere
Gesetze zu reduzieren sowie die gesetzlichen Vorschriften stufengerecht (Gesetz / Ver-
ordnung) anzusiedeln. Zudem sollen die neuen kantonalen Vorschriften im Hinblick auf
die Regelbauvorschriften und Planverfahren vereinfacht und standardisiert werden, was
insbesondere auch den Gemeinden die Mdglichkeit eréffnen soll, ihre Bau- und Zonen-
reglemente erheblich zu entschlacken.

Es entspricht einem zunehmend vorgebrachten 6ffentlichen Interesse, dass die dauernde
Ausdehnung des Siedlungsraums gestoppt oder zumindest gebremst wird (Zweitwoh-
nungsinitiative, Revision Raumplanungsgesetz). Die Verdichtung des bestehenden Sied-
lungsgebiets gewinnt mehr und mehr an Bedeutung, um sparsam und sorgfaltig mit der
knappen Ressource ,Boden” umzugehen. Ein zentraler Punkt fur die haushélterische Bo-
dennutzung ist unter anderem auch eine bessere Ausnutzung des bestehenden Sied-
lungsgebietes, die sogenannte ,Verdichtung nach innen”. Ziel ist es, das vorhandene Po-
tenzial zu nutzen und die Ausdehnung des Siedlungsraums zu begrenzen. Hier will auch
der Kanton Nidwalden ansetzen. Im Sinne einer Verdichtung nach innen will das neue
PBG mit geeigneten Instrumentarien (Mindestbauziffern, Mindestbauhéhen, Gestaltungs-
plane) dafir sorgen, dass inskinftig Landflachen zwar nicht maximal, aber doch dicht
Uberbaut werden.
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Zusammengefasst sollen das kantonale Gesetz und die kantonale Verordnung zusam-
men mit dem kommunalen Bau- und Zonenreglement einen stufengerecht abgestimmten
rechtlichen Rahmen bilden, welcher das Bauen im Kanton Nidwalden einfacher, voraus-
sehbarer und letztlich auch kostengiinstiger machen soll, indem sich das neue Baupoli-
zeirecht durch eine Minimierung der Regelbauvorschriften auszeichnet. Eine nicht uner-
hebliche Anzahl der heute geltenden Regelbauvorschriften entspricht keinem 6ffentlichen
oder privaten Interesse mehr; im Gegenteil verkomplizieren und verteuern die Gberholten
Regelungen die einzelnen Bauvorhaben. Das neue Gesetz beschrankt die Regelbauvor-
schriften im Wesentlichen auf ,Abstand — H6he — Nutzungsziffer*. Die Gemeinden legen
in ihren Bau- und Zonenreglementen je Zone die baupolizeilichen erforderlichen Masse
fest. Um einer allzu wuchtigen Uberbauung ihres Gebietes entgegentreten zu kénnen,
werden den Gemeinden Instrumentarien in die Hand gegeben, welche die Ausnitzungs-
maoglichkeiten beschranken (Mehrlangenzuschlag, Gebaudelange, Grenzabstand und
Nutzungsziffer).

2 Ausgangslage

2.1 Baugesetz 1988

Am 24. April 1988 verabschiedete die Landsgemeinde das heute geltende kantonale Ge-
setz Uber die Raumplanung und das offentliche Baurecht (Baugesetz, BauG; NG 611.1).
Dieses trat zusammen mit der (landrétlichen) Vollziehungsverordnung vom 19. April 1990
zum Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Bauverordnung, BauV;
NG 611.11) am 1. Januar 1989 (teilweise) beziehungsweise am 1. Juli 1990 vollumféng-
lich in Kraft.

2.2 Teilrevision 1996

Am 28. April 1996 verabschiedete die Landsgemeinde eine umfassendere Teilrevision
des Baugesetzes. Diese trat zusammen mit einer neuen landratlichen Verordnung vom
3. Juli 1996 am 1. Oktober 1996 beziehungsweise teilweise am 1. Januar 1997 in Kraft.
Damit fand die letzte grossere Anderung des Nidwaldner Baurechts ihren Abschluss.

Ziel der Teilrevision 1996 war, diverse in der Praxis entstandene Schwierigkeiten zu be-
heben und wo immer méglich flexible und praxistaugliche Lésungen zu finden (vgl. dazu
den Bericht der Kommission fir die Vorbereitung der Teilrevision des Bau- und Pla-
nungsgesetzes vom 25. Oktober 1995). Zudem wurden rund 40 Artikel — unter anderem
die Vorschriften tber den regionalen Richtplan [Art. 21 - 23] sowie Uber die Landumle-
gung und die Grenzregulierung [Art. 108 - 121] — und einzelne Absétze aufgehoben.

2.3 Totalrevision 2008

Die Abschaffung der Landsgemeinde im Jahre 1996 und die damit verbundene Anpas-
sung der Kantonsverfassung (KV; NG 111) fuhrten dazu, dass seither Gesetze — unter
dem Vorbehalt des fakultativen Referendums — durch den Landrat und Vollzugsverord-
nungen vom Regierungsrat erlassen werden. Mit der damals beabsichtigten Totalrevision
der Baugesetzgebung sollte dieser neuen Aufgabenteilung nachgekommen werden, auch
wenn es — heute noch — moglich ist, dass der Landrat als gesetzgebende Behérde alte,
von ihm erlassene Vollzugsverordnungen andern kann. Dem Regierungsrat sollte da-
durch die heute zwingend erforderliche Flexibilitat gegeben werden, im Bereich des Voll-
zuges auf neue Entwicklungen zu reagieren. Weitere Griinde fiir eine umfassende Revi-
sion des Baugesetzes waren damals insbhesondere:

» gewisse Schwierigkeiten bei der Umsetzung des geltenden Rechts (Be-
stimmung anrechenbarer Bauteile, Grenzabstand bei vorspringenden Ge-
baudeteilen usw.);

» die Revision des Bundesgesetzes uiber die Raumplanung (Raumplanungs-
gesetz, RPG, SR 700) im Bereiche der Zulassigkeit von Bauten und Anla-
gen ausserhalb der Bauzone;

» die Umsetzung von Bundesrecht im Bereich Naturgefahren und Gewas-
serschutz (Ausscheidung von Gefahrenzonen und Gewasserraumzonen).
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Der Regierungsrat hatte mit Beschluss Nr. 687 vom 28. November 2006 zu einer Vorlage
betreffend Totalrevision des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6ffentliche
Baurecht (Baugesetz) das Vernehmlassungsverfahren eréffnet. Am 21. Marz 2007 setzte
der Landrat eine nicht stéandige Spezialkommission mit 15 Mitgliedern (11 Mitglieder der
Kommission Bau, Planung, Umwelt und Landwirtschaft [BUL] zuzuglich 4 Mitglieder) ein,
um die Vorberatung des Baugesetzes anzugehen. Mit Beschluss Nr.281 vom
15. Mai 2007 beantragte der Regierungsrat dem Landrat, auf die Vorlage einzutreten und
dem Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Baugesetz) zuzustim-
men. Anlasslich der 1. Lesung des Landrates wurden einige Bestimmungen zur Uberar-
beitung an die Spezialkommission zurlickiberwiesen. Am 20. Februar 2008 verabschie-
dete der Landrat das Baugesetz in 2. Lesung mit 44 zu 4 Stimmen.

Gegen diese Vorlage wurde das Referendum ergriffen. In der Volksabstimmung vom
28. September 2008 verwarfen die Stimmberechtigen von Nidwalden das Baugesetz mit
5'285 JA- gegen 6'462 NEIN-Stimmen. Als Hauptgrinde wurden vom Referendumskomi-
tee die folgenden Argumente ins Feld gefihrt:

» zu viele Artikel, zu umfangreich;
» ,Einschrankung“ des Bauens in Hanglagen;

» Mehrverbrauch an Bauland, sinnlose Preissteigerungen bei Baukosten,
Gebihren und Mieten:

» Abwarten der Harmonisierung der Baubegriffe geméass IVHB.

2.4 Vorgehen nach Ablehnung des Baugesetzes 2008

Nach dem Scheitern des Baugesetzes 2008 erachtete der Regierungsrat den Hand-
lungsbedarf im Hinblick auf einen erneuten Anlauf zu einer Teil- oder Totalrevision des
Baugesetzes unter Wirdigung des Volksentscheids zumindest vorerst als nicht dringlich.
Er entschied deshalb, eine weitere Revisionsvorlage — auch im Hinblick auf die neue Le-
gislatur mit einer nicht unwesentlichen Veranderung des Ratsgremiums — zuriickzustel-
len, bis unter anderem konkrete Vorschlage des Referendumskomitees vorliegen wiirden
(vgl. RRB Nr. 718 vom 10. November 2008).

Am 20. Oktober 2009 reichten Landratin Susann Trissel und Mitunterzeichnende eine
Motion ein, mit welcher sie beantragten, das bestehende Baugesetz einer Revision zu
unterziehen. Mit RRB Nr. 214 vom 20. April 2010 beantragte der Regierungsrat dem
Landrat, die Motion betreffend Revision des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6f-
fentliche Baurecht (Baugesetz) gutzuheissen. An seiner Sitzung vom 26. Mai 2010 hiess
der Landrat die Motion von Landrétin Susann Trissel und Mitunterzeichnenden betref-
fend Revision des Baugesetzes gut. Damit wurde der Regierungsrat gestitzt auf Art. 53
Abs. 2 des kantonalen Gesetzes Uber die Organisation und die Geschéftsfiihrung des
Landrates (Landratsgesetz, LRG; NG 151.1) verhalten, eine entsprechende Gesetzesan-
derung einzuleiten.

Unter der Agide des per 1. Juli 2010 neu gewéhlten Baudirektors Hans Wicki wurden als-
dann die ersten Vorarbeiten aufgenommen. Mit RRB Nr. 712 vom 8. November 2010
stimmte der Regierungsrat dem Vorgehen zur Erarbeitung eines neuen Baugesetzes zu
und beauftragte die Baudirektion, ihn bis Mitte des Jahres 2011 {ber den Stand der Ar-
beiten zu informieren und ihm Schwerpunktfragen zur Diskussion zu unterbreiten. Am
15. April 2011 verabschiedete die Baudirektion ein Vorgehenskonzept zur Revision der
Baugesetzgebung. Die notwendigen Arbeiten sollten dabei mdglichst breit abgestutzt
sein und dementsprechend aufgegleist werden.

In der Folge wurde ein sogenannter ,Runder Tisch” eingesetzt, dies mit einem breit gefa-
cherten Teilnehmerkreis wie unter anderem der (Baugesetz-)Motionérin, Vertretern des
Referendumskomitees gegen das BauG 2008, Gemeindevertretern (Gemeinderate, Bau-
amter), kantonalen Fachstellen, Rechtsdienst, Rechtsanwélten und Architekten. Mit Un-
terstiitzung von Prof. Dr. Georg Muller, emeritierter Professor fir Staats- und Verwal-
tungsrecht sowie Gesetzgebungslehre an der Universitat Zurich, wurde an teils ganztagi-
gen Veranstaltungen am 9. Juni 2011, 23. September 2011, 27.Januar 2012,
30. Mé&rz 2012, 26. Oktober 2012, 1. Februar 2013 und 14. Mé&rz 2013 eine breite Ausle-
geordnung vorgenommen. Die Grundziige und Eckwerte des neuen Baugesetzes wurden
eingehend, teils kontrovers diskutiert und letztlich festgelegt (Abstimmung). Zwischen den
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einzelnen Gesamtsitzungen setzten sich vier Arbeitsgruppen vertief mit diversen The-
menbereichen auseinander.

In der Folge wurde der Regierungsrat mit den Ergebnissen des ,Runden Tisches" in
Form eines Normkonzepts mit Leitsdtzen bedient. Das richtige methodische Vorgehen
bei der Gesetzgebung verlangt, dass zunachst die wesentlichen Inhalte der zu erlassen-
den Regelung festgelegt und erst anschliessend die eigentlichen Normtexte formuliert
werden. Die anspruchsvollste und wohl bedeutsamste Phase des Rechtssetzungspro-
zesses ist diejenige der Erarbeitung von Leitsatzen und Normkonzept. Es geht darum, die
Art und Weise der Zielverwirklichung in den Grundziigen festzulegen. Das Konzept ist
Voraussetzung einer in sich stimmigen, wirkungsvollen und effizienten Regelung.

Mit RRB Nr. 331 vom 1. Mai 2012 stimmte der Regierungsrat den fast 50 Leitsatzen fir
die Totalrevision des Baugesetzes zu. Die wichtigsten zwei Leitsétze betrafen die Norm-
stufe und den Beitritt zur IVHB:

» es ist ein schlankes Gesetz anzustreben. Auf Wiederholungen, insbeson-
dere von Regelungen in Bundesgesetzen, ist zu verzichten. Soweit mog-
lich sind Vorschriften auf Verordnungsstufe zu regeln. Gesetz und (regie-
rungsratliche) Verordnung sollen durch Weisungen der Baudirektion er-
ganzt werden;

» der Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) soll beigetreten werden.

Der Regierungsrat beschloss zudem, auf kantonaler Ebene die Einfuhrung des Einheits-
entscheides anzustreben (Wechsel vom Koordinations- zum Konzentrationsmodell). Ge-
samtheitliche Koordination erfolgt letztlich durch gleichzeitige Er6ffnung von kommunaler
Baubewilligung und kantonaler Gesamtbewilligung/Gesamtstellungnahme durch die Ge-
meinde als Baubewilligungsbehdrde.

Auf der Basis des genehmigten Normkonzepts und der verabschiedeten Leitsétze des
Regierungsrats konnte der Rechtsdienst in enger Zusammenarbeit mit der Baudirektion
im Sommer 2012 das eigentliche neue Planungs- und Baugesetz (inklusive Vollzugsver-
ordnung) sowie den Vernehmlassungsbericht erarbeiten und die Gesetzesredaktion an
die Hand nehmen. Ende September 2012 wurde je ein Vorentwurf von Gesetz und Ver-
ordnung den Teilnehmerinnen und Teilnehmern des ,Runden Tisches" zugestellt. Am
26. Oktober 2012 konnten sich diese mit dem neuen Gesetzestext auseinandersetzen
und die Umsetzung der verabschiedeten Leitsatze uberprifen.

2.5 Anderung des RPG vom 15. Juni 2012 (Volksabstimmung vom 3. Marz 2013)

Am 15. Juni 2012 haben die eidgentssischen Réate eine Revision des RPG verabschie-
det. Dagegen wurde erfolgreich das Referendum ergriffen. In der Abstimmung vom
3. Mérz 2013 folgten ausser dem Kanton Wallis alle Stande der Vorlage und hiessen die-
se mit rund 63 % der Stimmen gut.

Ziel der Gesetzesanderung war vor allem eine klarere Trennung von Gebieten, die tUber-
baut werden kénnen, und solchen, die nicht tGberbaut werden durfen. Sie hat eine kom-
pakte Siedlungsentwicklung, die bessere Nutzung brachliegender Flachen in Bauzonen
und die Verkleinerung tberdimensionierter Bauzonen zum Ziel (Verhinderung einer zu-
nehmenden Zersiedelung). Die Grosse der Bauzonen muss sich — was eigentlich bereits
heute der Fall hatte sein missen — kinftig am voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre ori-
entieren. Diese Gesetzesanderung wurde vom Parlament als indirekter Gegenvorschlag
zur Landschaftsinitiative beschlossen, die nun nach der Volksabstimmung vorbehaltlos
zuruckgezogen wird.

Mit der RPG-Revision wird auch die Verflgbarkeit des bereits eingezonten Baulands ver-
bessert. Bauland soll nicht Gber Jahre gehortet, sondern sinnvoll verwendet werden. Das
kann beispielsweise durch eine Landumlegung geschehen: Dabei wird Bauland abge-
tauscht, um zusammenhéngende Parzellen zu schaffen, die sich fiir eine Uberbauung
eignen. Die Kantone kdnnen — ausnahmsweise und als letzte Massnahme — die Eigen-
tumerinnen und Eigentimer eines Grundstiicks auch dazu verpflichten, ihr Bauland innert
angemessener Frist zu Uberbauen. Eine solche Massnahme ist aber nur méglich, wenn
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das offentliche Interesse an der Bebauung lberwiegt, insbesondere um eine spekulative
Baulandhortung zu unterbinden.

Die Massnahmen zur besseren Nutzung des Baulands werden von den Kantonen ge-
meinsam mit den Gemeinden getroffen und auf die értlichen Bediirfnisse zugeschnitten.
Wird ein Grundstick neu als Bauland eingezont, so gewinnt es stark an Wert. Die RPG-
Revision sieht vor, dass die Kantone und Gemeinden kiinftig mindestens 20 Prozent die-
ses Mehrwerts erhalten. Diese Zahlung wird aber nicht sofort fallig, sondern erst, wenn
das neu eingezonte Grundsttick verkauft oder Giberbaut worden ist — und die Eigentiime-
rinnen und Eigentimer den Gewinn erzielt haben. Die Kantone und Gemeinden verwen-
den das Geld, um jene Eigentimerinnen und Eigentiimer abzugelten, die Anspruch auf
eine Entschadigung haben, weil ihre Grundstiicke aus der Bauzone ausgezont wurden
und dadurch an Wert verloren haben. Je nach Situation kann das Geld auch fur die Ge-
staltung 6ffentlicher Platze, Parkanlagen oder Strassen eingesetzt werden.

Das Parlament hat zwei weitere Regelungen beschlossen: Zum einen profitieren Bauern
und Bauerinnen von einer tieferen Mehrwertabgabe, wenn sie nach der Verausserung
oder Uberbauung ihres Baulands innert angemessener Frist zum Beispiel einen Stall er-
setzen und entsprechende Investitionen tatigen. Zum andern wird fir Solaranlagen auf
Dachern in Bau- und in Landwirtschaftszonen grundsétzlich keine Baubewilligung mehr
ndtig sein, womit das kantonale Recht diesbeziiglich Ubersteuert wird.

Die Revision wird nicht auf einen Schlag umgesetzt: Sie erfordert zunachst die Anpas-
sung der kantonalen Richtpléne. Die Kantone haben dafir funf Jahre Zeit. In der Folge ist
es an den Gemeinden, die Bauzonen in ihren Nutzungsplanen anzupassen. Das Gesetz
gibt ihnen dazu keine Frist vor. Erfahrungsgemaéss dauert diese Anpassung mehrere Jah-
re. Die Umsetzung wird sich somit bis weit in die 2020er-Jahre hinein erstrecken. An der
foderalistischen Aufgabenteilung zwischen Bund, Kantonen und Gemeinden wird durch
die Gesetzesanderung nicht gerittelt. Die Raumplanung bleibt in erster Linie Sache der
Kantone und Gemeinden.

Die neuen bundesrechtlichen Vorschriften werden insbesondere aufgrund der vorgéngig
noch nétigen Richtplanrevision nicht in dieser bereits eingeleiteten Totalrevision der kan-
tonalen Baugesetzgebung umgesetzt, sondern sind Gegenstand einer eigenstandigen
spateren Vorlage. Inhaltlich zeitigt das neue Bundesrecht jedoch direkte Auswirkungen
ab Inkrafttreten, soweit dieses die Bewilligungsfreiheit von Solaranlagen im Sinne von
Art. 18a revRPG betrifft. Naheres ist den Ausfiihrungen zu § 35 PBV Uber die Bewilli-
gungsfreiheit von kleinen Nebenbauten zu entnehmen.

2.6 Beitritt zur IVHB

Mit der Verabschiedung von PBG und PBYV ist es allein noch nicht getan, auch wenn mit
Art. 2 PBG die massgebenden Begriffe fir die Nidwaldner Planungs- und Baugesetzge-
bung Gbernommen werden. Um die Harmonisierung der Baubegriffe auch im Kanton
Nidwalden rechtsgultig umzusetzen, ist ein separater Landratsbeschluss notwendig, mit
dem der IVHB beigetreten wird. Dieser Beschluss wird vom Landrat im Anschluss an die
Verabschiedung des PBG in 2. Lesung vorgenommen.

3 Grundzige der Neuregelung

3.1 Vorbemerkungen

Das neue Baugesetz basiert auf denjenigen Teilen des E-BauG 2008, die seinerzeit un-
beanstandet geblieben sind und auch sonst keine Veranlassung zur Anderung gaben.
Struktur, Systematik und — vorbehéltlich der Vorschriften der IVHB — Begrifflichkeit lehnen
sich deshalb, soweit zweckmassig, an jene Vorschriften, aber auch an die Bestimmungen
des geltenden Gesetzes an.

Auf Verweise auf die Spezialgesetzgebung (wie beispielsweise die Strassengesetzge-
bung, die Umweltschutzgesetzgebung bei den Abstandsvorschriften bei Hochspannungs-
leitungen [vgl. Art. 161 BauG] oder auf das Behindertengesetz des Bundes) wurde weit-
gehend verzichtet, um die Erlasse zu straffen.
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Gestiitzt auf Art. 25 Abs. 1 RPG ordnen die Kantone Zustandigkeiten und Verfahren. Sie
legen fir alle Verfahren zur Errichtung, Anderung oder Zweckanderung von Bauten und
Anlagen Fristen und deren Wirkungen fest (vgl. Art. 25 Abs. 1°° RPG).

3.2  Wichtigste Neuerungen

>

Beitritt zur IVHB/Ubernahme der Begriffe der IVHB

Zwecks schweizweiter Harmonisierung der Baubegriffe wird der Interkantonalen Ver-
einbarung (IVHB) beigetreten. Durch den Verweis auf die IVHB mussen die Baubeg-
riffe nicht mehr definiert werden (Art. 2).

Uberbauungsvereinbarung

Vor einer Einzonung ist der Gemeinderat verpflichtet, mit der Grundeigentimerin
oder dem Grundeigentiimer eine Vereinbarung zur tatséchlichen Uberbauung des
Grundstiicks abzuschliessen (Art. 26). Die Gemeindeversammlung entscheidet dann
im Wissen um deren Inhalt bzw. Nichtzustandekommen Uber die Einzonung.

Auszonung von Bauland

Zur Verflissigung des Baulands wird Bauland, auf dem innert zehn Jahren nach der
Einzonung (in eine Wohn- oder Wohn- und Gewerbezone) nicht mit den Bau begon-
nen wurde, bei der nachsten Zonenplanrevision wieder ausgezont (Art. 27).

Anderung von Gestaltungspléanen

Mit einem Quorum von zwei Dritteln der betroffenen Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentumer, die gleichzeitig uber mindestens zwei Drittel der Flache verfligen,
kann beim Gemeinderat die Anderung des Gestaltungsplans auch gegen den Willen
einer Minderheit durchgesetzt werden (Art. 41).

Zone fir Verkehrsflachen

Auch Strassen, Trottoirs, Platze etc. miissen aufgrund der Zuordnung im OREB-
Kataster einer Zone zugewiesen sein. Daflir wird neu die Zone fiur Verkehrsflachen
geschaffen (Art. 60).

Zone landschaftlich empfindliches Siedlungsgebiet

Zur grundeigentimerverbindlichen Umsetzung der Richtplanvorgaben zum land-
schaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet ist eine eigene Schutzzone nétig (Art. 66).
Waldzone

Vgl. Ausfiihrungen zu der Zone fiur Verkehrsflachen. Analoges gilt auch fir den Wald
(Art. 69)

Erschliessungsvereinbarung

Zur Sicherstellung einer zeitgerechten Erschliessung neuer Bauzonen ist der Ge-
meinderat verpflichtet, vor einer Einzonung mit der Grundeigentimerin oder dem
Grundeigentimer eine Erschliessungsvereinbarung abzuschliessen (Art. 75), welche
die Uberbauungsvereinbarung erganzt. Die Gemeindeversammlung entscheidet
dann im Wissen um deren Inhalt bzw. Nichtzustandekommen Uber die Einzonung.

Landumlegung, Grenzregulierung

Es werden wieder Bestimmungen zur Landumlegung und Grenzregulierung vorgese-
hen (Art. 78 ff.).

Bebaubarkeit

Die Bebaubarkeit eines Grundstiicks wird begrenzt Uber Abstédénde und die Gesamt-
héhe (Hullenmodell; Art. 103). Innerhalb des dadurch entstehenden ,Nutzkorpers*
haben sich mit Ausnahme von Kleinbauten, technisch bedingten Dachaufbauten,
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Dachvorspriingen und unter Umsténden gewissen Teilen von Giebeldachern samtli-
che Bauten und Bauteile zu befinden.

» Nutzungsziffer

Innerhalb des Nutzkorpers ist nur ein Teil des Volumens zur Nutzung freigegeben.
Begrenzt wird die Nutzung durch eine von den Gemeinden festgelegte Uberbau-
ungsziffer, die bei Bedarf mit einer Grunflachenziffer ergédnzt werden kann (Art. 105).

> Mehrere Abstande

Das Verhaltnis mehrerer Abstandsvorschriften wird eindeutig geregelt. Es sind je-
weils samtliche Abstande einzuhalten (Art. 110).

» Gesamtstellungnahme/Gesamtbewilligung

Mit dem Wechsel vom Koordinations- zum Konzentrationsmodell werden die ver-
schiedenen Bewilligungen bzw. Stellungnahmen der kantonalen Amtsstellen in einen
Gesamtentscheid bzw. in eine Gesamtstellungnahme zusammengefasst (Art. 150).

» Vereinfachtes Baubewilligungsverfahren

Das vereinfachte Baubewilligungsverfahren kann unter gewissen, in der PBV gere-
gelten Voraussetzungen auch ausserhalb der Bauzonen zur Anwendung gelangen
(Art. 154).

» Amtliche Kosten

Die amtlichen Kosten richten sich auf kantonaler und kommunaler Ebene nach dem
Aufwand, nicht mehr nach der Bausumme. Die Héochstbetrdge werden in der PBV
festgelegt (Art. 168).

» Einwendungsverfahren

Der bisher als ,Einsprache" bezeichnete Rechtsbehelf wird neu als ,Einwendung”
benannt, um ihn von den echten Einsprachen gemass VRPV abzugrenzen.

4 Bemerkungen zu einzelnen Artikeln

l. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN
Art. 1 Zweck

Der Zweckartikel nimmt Bezug auf die wesentlichen Anspriche, welche mit dem PBG er-
reicht werden sollen.

Art. 2 Begriffe
1. Grundsatz

Gemass separatem, gleichzeitig mit der Verabschiedung des PBG zu fallendem Be-
schluss soll der Kanton Nidwalden als gegenwartig 13. Kanton der IVHB beitreten (bis
heute sind dies die Kantone AG, BL, BE, FR, GR, NE, OW, SH, SZ, SO, TG und UR). Mit
dem Beitritt von sechs Kantonen ist das Konkordat am 26. November 2010 in Kraft getre-
ten. Fur das Verfahren in Sachen Beitritt zur IVHB wird auf Ziffer 2.6 verwiesen.

Das Baurecht ist in der Schweiz — nebst der Raumplanungsgesetzgebung — sowohl kan-
tonal wie auch kommunal geregelt. Es finden sich insgesamt tiber 140'000 Gesetzes- und
Verordnungsartikel im Planungs- und Bauwesen. So wurde bis zur Harmonisierung zum
Beispiel die Gebaudehéhe 26 mal unterschiedlich definiert oder es gab rund 2‘000 Versi-
onen der dreigeschossigen Wohnzone. Aufgrund dessen bestand und besteht die be-
rechtigte Forderung nach einer Harmonisierung der Baubegriffe, um das Planungs- und
Baurecht fur die Wirtschaft und Bevolkerung zu vereinfachen und kostenguinstiger zu ma-
chen. Mit diesem Hintergrund wurden auf Bundesebene auch Vorstdsse eingereicht, die

Bericht vom 7. Mai 2013 11/60



TOTALREVISION BAUGESETZGEBUNG

ein Bundesbauharmonisierungsgesetz verlangen. Zur Vermeidung einer Bundeslésung,
welche auch materiell in die Kompetenz der Kantone eingreifen wiirde, haben die Kanto-
ne eine Konkordatslésung geschaffen, die aber ihren Zweck nur erfiillen kann, wenn ihr
mdglichst viele Kantone beitreten.

Diejenigen Kantone, die der IVHB beitreten, verpflichten sich, die Baubegriffe und Mess-
weisen in ihrem Planungs- und Baurecht zu vereinheitlichen, indem sie die Begriffe der
IVHB Ubernehmen. Wenn ein Begriff nicht gebraucht wird, muss er nicht dbernommen
werden. Es durfen aber keine anderen, inhaltlich identischen Begriffe verwendet oder die
Begriffsformulierungen der IVHB verandert werden. In Abs. 2 sind die fur Nidwalden néti-
gen Begriffe aufgefihrt.

Die IVHB ist nicht nur fir den Kanton, sondern auch fiir die Gemeinden verbindlich. Das
heisst, es ist den Gemeinden verwehrt, inskiinftig weitere Begriffe aus der IVHB zu ver-
wenden oder diese neu zu definieren.

Art. 2 ist als dynamischer Verweis definiert, indem auf die jeweils gultige IVHB verwiesen
wird. Damit ist nicht bei jeder — wiewohl selten vorkommenden — Konkordatsanderung ein
schwerfélliges Verfahren zur Anderung des Baugesetzes nétig; eine Totalrevision der
IVHB wiirde jedoch eine Anderung des PBG bedingen. Neben den Begriffen enthalt die
IVHB in Anhang 2 auch Skizzen, die ebenfalls verbindlich sind. Schliesslich hat das Inter-
kantonale Organ Harmonisierung Baubegriffe (IOHB), das fur den Vollzug des Konkor-
dats zustandig ist, Erlauterungen zur IVHB publiziert, welche bei der Auslegung herange-
zogen werden konnen.

Nicht erforderlich ist aufgrund der neuen Konzeption im neuen Nidwaldner Baurecht unter
anderem der Gebrauch des Begriffes ,Anbau“ gemass Ziffer 2.3 des Anhanges zur IVHB.
Die neuen Regelungen uber das ,Hullenmodell* machen diese obsolet. Auch der Anbau
ist diesem unterstellt und darf weder den zulassigen Grenzabstand noch die zuldssige
Maximalhdhe Uberschreiten. Somit ist auch eine Festlegung des zuldssigen Masses unter
Art. 3 nicht erforderlich. Demzufolge ist unerheblich, wie ein Gebaude gegliedert ist. Es ist
immer Teil des (allgemeinen) Baukdrpers. Nur freistehende, demzufolge nicht aber ange-
baute Kleinbauten profitieren von einem reduzierten Grenzabstand (vgl. Art. 112) und bil-
den fir sich eine spezialrechtlich zuldssige Gebéaudehille. Diese dirfen aber faktisch
nicht wie eine Anbaute in Erscheinung treten und nur marginal vom ,Hauptgeb&ude" ab-
gesetzt sein, ansonsten der Wille des Gesetzgebers unterlaufen wirde. Aus diesem
Grunde ist in Art. 116 Abs. 2 verankert worden, dass Kleinbauten mindestens einen Ge-
baudeabstand von 1 m einzuhalten haben.

Art. 3 2. zuldssige Masse nach der IVHB

Die IVHB definiert Begriffe und Messweisen, die in der Regel keine weiteren Prazisierun-
gen durch den Gesetzgeber verlangen. Ausnahmen von diesem Grundsatz gibt es dann,
wenn eine Begriffsbestimmung auf das ,zuldssige Mass" verweist, das vom kantonalen
Recht festzulegen ist. In Art. 3 wird dieses zulassige Mass fir Kleinbauten und Unterni-
veaubauten festgelegt.

Abs. 1 Ziff. 2 bedingt als Zulassigkeit von Uberdachungen aller Art (Gartensitzplatze und
dergleichen oder Autounterstéande), dass diese allseitig offen sind. Dies bedeutet, dass
keine ganze oder teilweise Ummantelung dieser Uberdachung mit Materialien jeder Art
(auch Glas) zuldssig ist, andernfalls die Kleinbaute zum ,normalen“ Bauteil mutiert und
nicht von reduzierten Abstanden profitiert.

Gebéaude im Sinne von Ziffer 2.1 des Anhanges 1 zur IVHB sind ortsfeste Bauten, die
zum Schutz von Menschen, Tieren und Sachen eine feste Uberdachung und in der Regel
weitere Abschlisse aufweisen. Sie sind somit im Dach geschlossen. Pergolen verfligen
in der Regel nicht tiber eine feste Uberdachung, so dass sie nicht als Kleinbaute im Sinne
von Ziffer 2.2 des Anhanges zur IVHB zu qualifizieren sind, weil nach dieser Vorschrift
Kleinbauten als freistehende Gebaude (im Sinne von Ziffer 2.1) gelten. Sie sind demzu-
folge in der Regel auch von der Baubewilligungspflicht ausgenommen (vgl. § 35 Abs. 1
Ziff. 7 PBV).
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Der Begriff ,Gebaudeflache" bei Kleinbauten im Sinne von Abs. 1 Ziff. 1 lit. ¢ ergibt sich
aus der IVHB-Definition der Uberbauungsziffer (Ziffer 8.4 Anhang 1 IVHB). Sie entspricht
der Flache innerhalb der projizierten Fassadenlinie, d.h. hier der projizierten Dachflache.

Der Begriff ,vorspringende Gebaudeteile findet im PBG keine Verwendung. Das bedeu-
tet nicht, dass es keine solchen (z.B. Balkone, Erker und dergleichen) geben wirde. Vor-
springende Gebaudeteile erfahren jedoch keine Privilegierung, d.h. sie missen innerhalb
des Nutzkérpers liegen und diirfen nicht in den Grenzabstand hineinragen.

Art. 4 Normen anerkannter Fachverbande

Die staatliche Rechtsetzung kann sich die Fachkenntnisse von Fachorganisationen zu-
nutze machen, indem sie die Inhalte von deren technischen Normen wértlich ins Gesetz
Ubernimmt oder auf diese verweist. Bezeichnet der Gesetzestext eine Norm als anwend-
bar, wird deren gesamter Inhalt zu einem Teil des Gesetzes. Unter delegationsrechtlichen
Aspekten und wegen der fehlenden Publizitat ist dieses Vorgehen jedoch nicht unprob-
lematisch.

Abs. 2 erméachtigt den Regierungsrat, Normen als verbindlich zu erkléaren und damit als
anwendbar zu bezeichnen. Die Einhaltung verbindlich erklarter Normen ist von der Bau-
polizeibehdrde zu kontrollieren.

Meist nimmt der Gesetzestext in allgemeiner Form auf technische Normen Bezug und
statuiert, solche seien ,zu berticksichtigen* oder ,zu beachten®. Damit begrindet die Ab-
weichung von solchen technischen Normen faktisch eine Art Vermutung sorgfaltswidrigen
Handelns. Den gleichen Sinn hat die Formulierung von Abs. 1, wonach Normen aner-
kannter gesamtschweizerischer Fachverbande als Richtlinien gelten.

Die Brandschutznormen der Vereinigung kantonaler Feuerversicherungen (VKF) gelten
aufgrund der Interkantonalen Vereinbarung zum Abbau technischer Handelshemmnisse
(IVTH) beziehungsweise wegen Art. 25 Abs. 1 der kantonalen Vollziehungsverordnung
zum Gesetz Uber den Feuerschutz (Feuerschutzverordnung, FSV; NG 613.11) bereits als
verbindlich und missen in der PBV nicht mehr erwahnt werden.

Art. 5 Allgemeine Zustandigkeiten

Das PGB verzichtet darauf, die Zustandigkeiten der Instanzen gesondert und gebiindelt
aufzuzéhlen, da dies in den einzelnen Bereichen Ubersichtlicher ist. In Art. 5 sind aber die
grundlegenden Zustandigkeiten von Kanton und Gemeinden festgehalten, wie namentlich
die Zustandigkeit des Kantons fiir die kantonalen Planungen und die Koordination der
Planungsmassnahmen (Abs. 1) und die Zustandigkeit der Gemeinden fiir die kommunale
Planung und das kommunale Baurecht (Abs. 2).

Abs. 3 bildet die Grundlage fur die Einsetzung kommunaler oder interkommunaler Bau-
kommissionen, dies anstelle des Gemeinderates. Diese Kommissionen sind jedoch nur
zustandig fur das Baubewilligungsverfahren und die Baukontrolle. Alle tibrigen Aufgaben
—insbesondere im planerischen Bereich — verbleiben weiterhin beim Gemeinderat.

Art. 6 Vorprifung

Art. 6 halt generell fest, dass vom Kanton zu genehmigende Plane und Erlasse von der
Baudirektion vorzuprifen sind. Entspricht dem bisherigen Art. 27 BauG.

Il. RAUMPLANUNG

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 7 Planungstrager, Koordination, Finanzierung
Entspricht den bisherigen Art. 5 und 13 BauG.
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Art. 8 Planungsgrundsatze

Entspricht dem bisherigen Art. 6 Abs. 1 BauG. Auf eine detaillierte Aufzéhlung der Grund-
satze (bisheriger Art. 6 Abs. 2 BauG) wird verzichtet.

B. Richtplanung

Art. 9 Allgemeine Bestimmungen
1. Inhalt, Grundlagen

Die ausfiihrlichen allgemeinen Bestimmungen drangen sich auf, um dem Stellenwert der
Richtplanung als Gesamtschau Uber die raumliche Entwicklung gerecht zu werden. Ent-
spricht inhaltlich weitgehend den bisherigen Art. 14 und Art. 15 BauG.

Art. 10 2. Inkrafttreten, Anderung, Rechtsmittel

In Abs. 2 werden die Umstande aufgezahlt, welche eine Uberpriifung und allenfalls An-
passung der Richtplanung rechtfertigen (entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 20
Abs. 1 BauG). Die regelmassig alle zehn Jahre stattfindende Uberpriifung ist in Art. 9
Abs. 3 RPG statuiert und braucht nicht mehr erwahnt zu werden.

Gegen den Erlass und die Genehmigung von Richtplanen sind die Verwaltungs- und die
Verwaltungsgerichtsbeschwerde nicht zuléassig (Abs. 3), weil diese grundséatzlich nur be-
hoérdenverbindlich sind. Bisher war dieser Ausschluss in Art. 18 Abs. 1, Art. 26 Abs. 1 und
Abs. 2 sowie Art. 237a Ziff. 1 BauG enthalten.

Art. 11 Kantonaler Richtplan
1. Auflage, Mitwirkung

Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 19 Abs. 2 BauG.

Art. 12 2. Zustandigkeit, Verbindlichkeit

Entspricht weitgehend den bisherigen Art. 17, Art. 18 Abs. 1 und Art. 20 Abs. 2 BauG. Auf
eine Bestimmung zur regularen Anderung des Richtplans (bisher Art. 20 Abs.1 BauG)
kann verzichtet werden, dies ergibt sich aus dem RPG.

Art. 13 Kommunale Richtplane
1. Grundsatz

Entspricht dem bisherigen Art. 30 Abs. 1 BauG. Detaillierte Ausfilhrungen zum Inhalt
kommunaler Richtplane (bisheriger Art. 30 Abs. 2 BauG) erubrigen sich.

Art. 14 2. Auflage, Mitwirkung
Entspricht dem bisherigen Art. 31 Abs. 2 BauG.

Art. 15 3. Zustandigkeit, Genehmigung, Verbindlichkeit

Gemass Abs. 1 wird der Verkehrsrichtplan von der Gemeindeversammlung erlassen, die
Ubrigen kommunalen Richtplane vom Gemeinderat (entspricht bisherigem Recht, Art. 26
Abs. 1 und 2 BauG). Der Verkehrsrichtplan ist somit der einzige kommunale Richtplan,
der dem Volk vorgelegt wird. Dies ist gerechtfertigt, da der Verkehrsrichtplan wichtige
Fragen enthalt und die Zonierung faktisch zumindest teilweise préajudiziert.

Neu geméss Abs. 2 bedarf nur noch der Verkehrsrichtplan der Genehmigung des Regie-
rungsrates, die tbrigen kommunalen Richtpléne genehmigt die Baudirektion (bisher Re-
gierungsrat, Art. 28 Abs. 1 BauG).

Kommunale Richtplane sind fir die Gemeindebehoérden verbindlich (Abs. 3), dies ent-
spricht dem bisherigen Art. 30 Abs. 3 BauG.
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Art. 31 Abs. 3 BauG sieht vor, dass eine Genehmigung des Regierungsrates nicht erfor-
derlich ist, wenn kommunale Richtplane geringfligig oder aufgrund Ubergeordneter Pla-
nungen angepasst werden. Da diese Abgrenzung problematisch sein kann, ist neu ohne
Ausnahme der Regierungsrat beim Erlass und bei der Anderung des Verkehrsrichtplanes
zustandig, die Direktion beim Erlass und bei der Anderung aller tibrigen Richtplane.

C. Nutzungsplanung

1. Zonenplanung

Art. 16 Zonenplan, Bau- und Zonenreglement

Die Bestimmung entspricht inhaltlich weitgehend den bisherigen Art. 48, Art. 49 und
Art. 50 BauG, soweit Regelungen z.B. aufgrund der IVHB tberhaupt noch nétig sind.

Das PBG schreibt bereits in diversen Vorschriften ,dezentral“ vor, was Inhalt des BZR zu
sein hat, wie im Einzelnen:

- Art. 52 Abs. 2: Festlegung Wohnanteil in Wohn- und Gewerbezone;

- Art. 55 Abs. 2 zulassige Nutzung in der Kurzone;

- Art. 57 Abs. 1: zulassige Nutzung in der Zone fur 6ffentliche Zwecke;

- Art. 58 Abs. 2 zulassige Nutzung in der Zone fur Sport- und Freizeitanla-
gen;

- Art. 59 Abs. 2: zuléassige Nutzung in der Griinzone;

- Art. 61: zulassige Nutzung in der Sondernutzungszone,;

- Art. 65 Abs. 3: Bau- und Nutzungsbeschrankungen in der Schutzzonen;

- Art. 68 Abs. 2: Zweck der Freihaltezone;

- Art. 105: Festlegung von:

o Gesamthohe;

o maximaler und minimale Uberbauungsziffer / Grunfla-
chenziffer;

0 maximaler Gebaudelange;
0 geringerer Gebaudelange fur Mehrlangenzuschlag.

Dariiber hinaus werden die Uibrigen Sachbereiche, welche die Gemeinden im BZR zu re-
geln haben, in dieser Vorschrift zusammengefasst aufgefuhrt. Zentrale Bedeutung kommt
dabei vor allem den beiden Ziff. 2 und 5 von Abs. 2 zu. Es handelt sich dabei um wichtige
Steuerungsinstrumente fur die Gemeinden, um vor allem fiir Bauten am Hang gestalteri-
sche Vorgaben machen zu kdnnen (Abstufungen, Begriinungen, Materialien, etc.) oder
beziglich Normierung der Dachgestaltung so einwirken zu kdnnen, dass nicht nur ge-
sichtslose Kuben entstehen.

Die Vorgaben des PBG und der PBV sollen auch zu schlanken BZR fiihren. In den BZR
ist daher nur noch aufzufiihren, was kantonalrechtlich vorgeschrieben ist. Andere kom-
munale Regelungen sind nicht mehr zuléssig. Diese Einschrénkung ist im Sinne einer
weiteren Harmonisierung durchaus gewollt. Es ist auch vorgesehen, unter Mitwirkung der
Gemeinden ein Muster-BZR fiir die Umsetzung der neuen Baugesetzgebung zu erarbei-
ten.

Art. 17 Verfahren
1. Auflage

Diese Vorschrift, die inhaltlich den bisherigen Art. 80 Abs. 1 und Abs. 2 sowie Art. 34
Abs. 2 BauG entspricht, richtet sich an die Gemeinden und schreibt vor, welche Unterla-
gen von ihnen o6ffentlich aufzulegen sind; zudem ist diese Auflage unter Hinweis auf die
Einwendungsmaglichkeit zu veroffentlichen. Darauf kann nur verzichtet werden, wenn die
Voraussetzungen gemass Abs. 3 kumulativ erfillt sind, z.B. bei kleineren Arrondierungen.
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Die (6ffentliche) Auflage umfasst auch die Publikation, ansonsten die Auflage mangels
Kenntnis der Offentlichkeit keinen Sinn macht.

Art. 18 2. Wirkung der Auflage
Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 80 Abs. 6 BauG.

Diese Vorschrift kann fir Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer weitreichende
Konsequenzen haben. Denn um die Bestrebungen einer Anderung von Bauvorschriften /
Zonenplanen nicht zu untergraben, dirfen ab dem Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage
Bauten und Anlagen nur bewilligt werden, wenn sie sowohl die bisherigen als auch die
neuen Vorschriften zu erfillen vermoégen. Oft ist dies jedoch nicht der Fall, so dass diese
Vorschrift faktisch der Anordnung einer Planungszone gleichkommt, mithin einem tempo-
raren Bauverbot.

Art. 19 3. Einwendungen
Entspricht im Wesentlichen den bisherigen Art. 80 Abs. 4 und Art. 81.

Das geltende BauG bezeichnet die erstmalige Gewahrung des rechtlichen Gehérs in bau-
rechtlichen Angelegenheiten — wie insbesondere im Zonenplanungs- oder Baubewilli-
gungsverfahren — bislang als Einsprachemdglichkeit. Gestutzt auf § 61 VRPV verpflichtet
die Einsprache im Sinne der VRPV die Verwaltungsbehérde, ihren angefochtenen Ent-
scheid gestitzt auf die Vorbringen der Partei zu tberprifen und nochmals einen Ent-
scheid in derselben Angelegenheit zu erlassen; die Prifungsbefugnis der Verwaltungs-
behdrde ist nicht beschrankt. Die Zulassigkeit der Einsprache richtet sich nach der Ge-
setzgebung (8 62 VRPV). Die ,Einsprache" nach der Nidwaldner Spezialgesetzgebung —
dies mit Ausnahme der Einspracheverfahren nach den 88 61 ff. VRPV im Steuerverfah-
ren oder im Administrativverfahren vor dem Verkehrssicherheitszentrum — erfolgt im Sin-
ne einer formalisierten Anhorung im Nachgang zu aufgelegten Planen oder Gesuchen
und damit nicht gegen einen erstinstanzlichen Entscheid — so auch in der Baugesetzge-
bung. Die bislang als ,Einsprachen“ bezeichneten Rechtsmittel in der Planungs- und
Baugesetzgebung sind somit zwecks Abgrenzung zur ,echten* Einsprache nach der
VRPV neu generell als ,Einwendungen” zu bezeichnen.

Ist nur eine Teilrevision Gegenstand einer offentlichen Auflage, so versteht sich von
selbst, dass nur diese Verfahrensgegenstand ist und daher Einwendungen nur dagegen
erhoben werden kdnnen, sei dies nun betreffend Umzonung (beispielsweise von einer
Wohn- in eine Wohn- und Gewerbezone [Anderung der Nutzungsart]) oder Aufzonierung
(beispielsweise von zweigeschossiger Wohnzone W2 in dreigeschossige Wohnzone W3
[Anderung des Nutzungsumfanges]).

Art. 20 4. Abédnderungsantrage

Die Stimmberechtigten kénnen bis spatestens zehn Tage vor der Gemeindeversammlung
Abanderungsantrage einreichen. Diese Frist mag vor allem aus der Sicht der verfahrens-
fuhrenden Gemeinden als zu kurz bemessen erscheinen. Isoliert betrachtet sind diese
Bedenken durchaus berechtigt; die Angelegenheit ist jedoch im Gesamtzusammenhang
zu sehen:

Nach Art. 38 des Gesetzes Uber Organisation und Verwaltung der Gemeinden (Gemein-
degesetz, GemG; NG 171.1) sind die Unterlagen zu den Geschéaften wéhrend 20 Tagen
vor der Gemeindeversammlung offentlich aufzulegen. Daraus folgt, dass die Einreichung
von Abanderungsantragen innert dieser Frist zu erfolgen hat. Den Betroffenen ist genu-
gend Zeit einzurdumen, um sich Uber ihr Vorgehen Klarheit zu verschaffen. Andererseits
ist der Gemeinde geniligend Zeit einzuraumen, um sich mit den Abanderungsantrdgen
auseinandersetzen zu kénnen und diese allenfalls mit den kantonalen Fachinstanzen zu
besprechen. Um den Anliegen der Gemeinden zumindest teilweise entgegenzukommen,
ist der bisherige Art. 82 Abs. 3 BauG ergénzt worden. Neu sind Ab&nderungsantréage nur
zulassig, wenn sie sich auf Bestimmungen (des BZR) oder Grundstiicke beziehen, die
bereits Gegenstand des 6ffentlichen Auflageverfahrens waren. Damit ist neuen Eingaben
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der Weg versperrt. So tragt letztlich eine Frist von 10 Tagen den Anliegen der Planungs-
behdérde einerseits und Betroffenen andererseits Rechnung.

Oftmals stand zur Diskussionen, welches der Unterschied zwischen Einsprachen (neu
Einwendungen) und Ab&nderungsantrdgen sei. Bereits nach geltendem Recht kénnen
nur jene Personen eine Einsprache einreichen, die dazu auch legitimiert, d.h. mehr be-
troffen als jedermann sind (Art. 238 BauG). Mit der neuen Formulierung wird klargestellt,
dass Abanderungsantrage ausschliesslich durch Stimmberechtigte gestellt werden kon-
nen, nicht aber beispielsweise durch einen direktbetroffenen Grundeigentimer mit aus-
serkantonalem oder -kommunalem Wohnsitz. Diesem steht allein die Einwendung zu.
Gegen den Einwendungsentscheid kann ein ordentliches Rechtsmittel erhoben werden,
bei dem alle Riigen erhoben werden kdnnen. Ein solches steht gegen Beschliisse der
Gemeindeversammlung Uber Abanderungsantrage grundséatzlich nicht zur Verfigung. Es
verbleibt allein eine Stimmrechtsbeschwerde fir den Fall, dass formelle Mangel das Ab-
stimmungsverfahren behaftet haben sollen.

Art. 21 5. Beschlussfassung
Entspricht im Wesentlichen den bisherigen Art. 82 Abs.1 und Abs. 2 BauG.

Im Gegensatz zur Regelung im BauG sollen sich im Rahmen des Zonenplanungsverfah-
rens nicht mehr nur nicht stimmberechtigte Personen, die Einwendung erhoben haben,
an der Gemeindeversammlung personlich zur Einwendung aussern kdnnen. Im Zuge der
Waffengleichheit der Parteien soll dieses Recht inskiinftig auch der nicht stimmberechtig-
ten Grundeigentiimerschaft zustehen, die durch eine Einwendung direkt betroffen ist.

Art. 22 6. Eroffnung der Beschlisse
Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Art. 82 Abs. 4 BauG.

Art. 23 7. Genehmigung
a) Grundsatz

Die Genehmigungspflicht war bisher in Art. 28 Abs. 1 BauG statuiert.

Nach Art. 28 Abs. 1 i.V.m. Abs. 4 BauG diirfen Anderungen von kommunalen Zonenpla-
nen im Hinblick auf die Zweckmassigkeit im Genehmigungsentscheid nur aus wichtigen
Grinden vorgenommen werden; der Gemeinderat und die Betroffenen sind vorher anzu-
horen. Dass die betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer im Rahmen
des rechtlichen Gehors sich vernehmen lassen dirfen, versteht sich von selbst und ist
Ausfluss von Art. 8 BV beziehungsweise Art. 30 und 40 VRPV. Offen ist jedoch, ob sich
auch der Gemeinderat zu dieser Thematik zu aussern hat. Obwohl dies nicht unbedingt
zwingend erforderlich ist, da die Gemeindeautonomie im Baurecht ohnehin nicht unbe-
schrankt ist, ist auch im neuen Planungs- und Baugesetz der Standortgemeinde aus-
driicklich das Recht zur Stellungnahme bei beabsichtigten Nichtgenehmigungen einzu-
raumen.

Art. 24 b) Wirkung bei Zonen fur 6ffentliche Zwecke
Entspricht im Wesentlichen den bisherigen Art. 83 Abs. 3 und Abs. 4 BauG.

Art. 25 Anderungsantrage

Damit Anderungsantrage einerseits nicht unmittelbar nach ihrer Einreichung behandelt
werden muissen und andererseits nicht auf immer und ewig hinausgeschoben werden
kénnen, legiferiert der Gesetzgeber, dass diese innert nitzlicher Frist zu behandeln sind.
Das Gesetz sieht eine Frist von drei Jahren vor. Eine explizite Regelung, wonach Ande-
rungsantrage zwischen zwei Gesamtiiberprifungen der Zonenplane bzw. der Bauvor-
schriften zurtickgestellt werden kénnen (so Art. 34 Abs. 1 BauG), erscheint nicht notwen-
dig.
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Art. 26 Uberbauungsvereinbarung

Um das tatsachlich eingezonte Bauland auch ,verflissigen“ zu kénnen, wird den Ge-
meinden inskiinftig ausdriicklich erméglicht, mittels einer schriftlichen Uberbauungsver-
einbarung mit den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern die tatsachliche Uber-
bauung von einzuzonendem Bauland sicherzustellen. Voraussetzung ist, dass diese Ver-
einbarung vor der Beschlussfassung Uber die Einzonung neuer Baugebiete unterzeichnet
ist. In der Vereinbarung ist vor allem zu regeln, bis spatestens zu welchem Zeitpunkt die
Uberbauung erfolgt sein soll. Die maximale Frist ergibt sich aus Art. 27 (10 Jahre). Zu-
dem sieht die Vereinbarung vor, wie die Sanktionsmassnahmen aussehen fur den Fall,
dass die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer ihrer vertraglichen Verpflichtung
nicht nachkommen (Auszonung / Entschadigung).

Die Regelung der Entschadigungsfolgen fir den Fall der Auszonung geméss Abs. 1
Ziff. 3 bedeutet nicht zwingend, dass auch tatsachlich eine Entschadigung zu leisten ist.
Die Uberbauungsvereinbarung kann auch vorsehen, dass eine spatere Auszonung ent-
schadigungslos erfolgt. Dies wirde den Druck auf die Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer erhdhen, ihr Grundstiick in der Bauzone auch tatséachlich zu tberbau-
en.

Art. 27 Auszonung von Bauland

Bereits das geltende Recht enthalt eine Regelung zur Auszonung (8 40 BauV), allerdings
handelt es sich um eine Kann-Vorschrift, die letztlich nie angewendet worden ist. Eine
solche war auch in Art. 50 E-BauG 2008 vorgesehen.

Nur eine verpflichtende Vorschrift, wie sie neu vorgesehen ist, entlastet den Gemeinderat
von Druckversuchen. Den Gemeinden ist weiterhin ein Instrument in die Hande zu geben,
Eigentumerinnen und Eigentumer von Bauland dazu zu verhalten, dieses binnen
10 Jahren nach der Einzonung tatséachlich zu Gberbauen — oder zu veraussern und tber-
bauen zu lassen. Eine seribse Zonenplanung zielt darauf ab, dass eingezontes Land
fristgerecht einer Uberbauung zugefiihrt wird. Es hat sich aber schon verschiedentlich
gezeigt, dass zwar Bauland noch vorhanden ist, dass dieses aber weder Uberbaut noch
veraussert, sondern — aus welchen Griinden auch immer — vielmehr ,gehortet” wird. Da-
mit wird eine sinnvolle Zonenplanung untergraben. Mit der Auszonung von Bauland soll
diesem Umstand ein Riegel geschoben werden.

Die neurechtlichen Auszonungsvorschriften machen keinen Unterschied mehr, ob einge-
zontes Land baureif ist oder nicht. Massgebend ist allein, dass Land eingezont worden ist
(Bauland), letztlich aber nicht fristgerecht (binnen 10 Jahren) Uberbaut wird. Massgeben-
der Zeitpunkt fur die Einhaltung der Frist ist der Baubeginn.

Im Vergleich zu § 40 BauV und zu Art. 50 E-BauG 2008 wird auf die Regelung von Aus-
nahmen von der Auszonungspflicht verzichtet. Die Zeitdauer von 10 Jahren flr eine
Uberbauung ist lang genug, so dass kein weiterer Aufschub mehr zu gewéhren ist.

Die vorgesehenen 10 Jahre sind kein Widerspruch zum Bundesrecht, das den Horizont
far Bauland auf 15 Jahre festsetzt. Bis eine Zonenplanrevision durchgefihrt ist, vergeht
einige Zeit, so dass letztlich auch die Frist von 15 Jahre geméss Bundesrecht eingehalten
ist.

Nach dem Ablauf der Frist von 10 Jahren hat die Gemeinde die Verpflichtung, die Auszo-
nung in der Nutzungsplanung vorzusehen und vor die Gemeindeversammlung zu brin-
gen. Der Regierungsrat als Genehmigungsbehdrde ist nicht an einen allfalligen negativen
Entscheid der Gemeindeversammlung gebunden. Ein Verzicht auf eine Auszonung durch
die Gemeindeversammlung trotz Ablauf der 10 Jahre ist von ihm nicht zu genehmigen, da
dies letztlich auch dem Bundesrecht widerspricht, sofern die Bauzone zu gross angelegt
worden ist. Ein Ermessen ist nur dort vorhanden, wo eine Gemeinde entscheidet, die
Uber weniger Reserven als fur 15 Jahre verfugt.

Auf eine Mindestgrosse des Baulandes, fir welche die Auszonungsvorschrift greifen soll
(z.B. fir Flachen tiber 3000 m?), wird verzichtet. Unabhangig davon, ob dies nun eine
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Einfamilienhausparzelle oder aber eine grossere Gestaltungsplanparzelle ist — vor der
Auszonungsvorschrift sind alle Grundstiicksgréssen gleich. Die Gefahr von ,griinen Fle-
cken” respektive Kleinstnichtbauzonen innerhalb des Baugebiets ist als kleineres Ubel zu
betrachten. Unterschiedlich behandelt werden Parzellen jedoch, wenn sie in Wohn- oder
in Wohn- und Gewerbezonen oder in einer anderen Zone liegen. Nur fir die ersteren ist
die Auszonungsvorschrift anwendbar. Insbesondere in reinen Gewerbezonen oder in In-
dustriezonen wird eine l&ngerfristige Nichtiiberbauung toleriert und auf eine Auszonung
verzichtet, um die Entwicklung von Gewerbe- und Industriebetrieben nicht zu beeintréch-
tigen.

Mit der Auszonung entfallt auch ein allfélliger Gestaltungsplan.

Es ist sodann im Zusammenhang mit Auszonungen darauf hinzuweisen, dass diese eine
allféllige Entschadigungspflicht des Gemeinwesens nach sich ziehen kénnen (materiel-
le Enteignung). Nicht baureifes Bauland kann dabei einfacher ausgezont werden, weil
dies in der Regel entschadigungslos maglich ist.

Die neue Vorschrift betrifft einzig Grundstticke, die nach dem Inkrafttreten des neuen Ge-
setzes eingezont werden. Nun ist aber in den Nidwaldner Gemeinden bereits eine be-
trachtliche Anzahl Grundstiicke nach bisherigem Recht eingezont worden. Fir diese wird
eine analoge, ubergangsrechtliche Vorschrift erlassen (vgl. Art. 176).

Abs. 2 sieht einen Stillstand der 10-jahres-Frist aus Griinden vor, welche die Bauherr-
schaft nicht zu verantworten hat. Dies sind beispielsweise Rechtsmittelverfahren, die oh-
ne Weiteres Jahre in Anspruch nehmen kénnen, oder dem Baubewilligungsverfahren vo-
rangehende Sondernutzungsplanverfahren.

2. Sondernutzungsplanung
a) Allgemeine Bestimmungen

Mit dem neuen PBG wurden mdglichst viele gleichlautende Bestimmungen zum Gestal-
tungs- und zum Bebauungsplan vereinheitlicht und in allgemeinen Bestimmungen zu den
Sondernutzungsplanen zusammengefasst.

Art. 28 Genehmigung, Anmerkung im Grundbuch

Der neue Artikel ist eine Zusammenfassung und Straffung der bisherigen Art. 28, Art. 91
und Art. 100 BauG.

Art. 29 Ausnahmen von kantonalen Bauvorschriften

Gemass Art. 100 Abs. 3 kann beim Vorliegen qualifizierter Griinde mit Zustimmung der
Baudirektion von den kantonalen Bauvorschriften abgewichen werden. Wenn dies in
Sondernutzungsplanen geschehen soll, muss die Zustimmung der Baudirektion vor dem
Beschluss der Gemeinde vorliegen, damit die Gemeindeversammlung in voller Kenntnis
aller rechtlichen Rahmenbedingungen entscheiden kann.

Art. 30 Kosten

Neu sind geméass Abs. 1 samtliche Kosten der Sondernutzungsplane von den Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentimern zu tragen (entspricht dem bisherigen Art. 101
Abs. 1 BauG bei Gestaltungsplan; bei Bebauungsplan bisher Gemeinde mit Beteiligung
Grundeigentiimer, Art. 93 Abs. 1 BauG). Die Gemeinde hat jedoch Beitrage leisten, wenn
erhebliche offentliche Interessen an der Sondernutzungsplanung bestehen (Abs. 2). Ein
solches liegt aber nicht bereits schon vor, wenn eine Sondernutzungsplanung verlangt
wird.

Im Streitfall entscheidet die Baudirektion auf Antrag einer Partei tUber die Kosten (Abs. 3;
bisher Gemeinderat, Art. 93 Abs. 2 bzw. Art. 101 Abs. 2 BauG). Als Grundlage dient eine
Perimeterverordnung, die nach der Baugesetzgebung erarbeitet werden soll. Liegt noch
keine Perimeterverordnung vor, wird sich die Direktion von den Grundsatzen des Perime-
terverfahrens leiten lassen und diese analog anwenden.
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b) Bebauungsplan
Art. 31 Zweck, Inhalt
Abs. 1 entspricht dem bisherigen Art. 84 BauG.

Neu legt der Regierungsrat gemass Abs. 2 Forum und Inhalt von Bebauungsplanen in
der Verordnung fest (bisher Art. 85 BauG).

Art. 32 Verhéltnis zur Zonenplanung

Die Mdoglichkeit zur Abweichung vom kommunalen Recht galt schon bisher (Art. 87
BauG).

Abweichungen vom kantonalen Recht (analog dem heutigen Art. 51 Abs. 4 BauG) sind in
Art. 29 in Verbindung mit Art. 100 Abs. 3 geregelt, d.h. sie sind nur mit Zustimmung der
Direktion und unter den Voraussetzungen von Art. 100 Abs. 1 und Abs. 2 méglich.

Art. 33 Verfahren

Fur das Verfahren wird grundsatzlich auf das Nutzungsplanungsverfahren verwiesen.
Besonderheiten sind in den Abs. 2 - 4 geregelt (bisher Art. 88ff. bzw. Art. 99ff.).

Art. 34 Zusatzliche Rechtswirkungen
Entspricht dem bisherigen Art. 92 BauG.

C) Gestaltungsplan
Art. 35 Zweck, Inhalt, Mindestflache
Abs. 1 und Abs. 3 entsprechen in gestraffter Form dem bisherigen Art. 94 BauG.

Neu legt der Regierungsrat geméass Abs. 2 Forum und Inhalt von Gestaltungsplénen in
der Verordnung fest (bisher Art. 95 BauG).

Gestaltungsplane kénnen aus folgenden Griinden zur Anwendung gelangen:

— Wunsch der Grundeigentiimerin oder des Grundeigentimers, wenn das Grundstulick
mindestens 3‘000 m? (gleiche Flache wie bisher, Art. 94 Abs. 2 BauG) gross ist (vgl.
Art. 35 Abs. 3). Damit kann eine Grundeigentimerin oder ein Grundeigentiimer unter
Umstanden vom entsprechenden Bonus profitieren;

— Allgemeine Pflicht, weil das Grundstick in einem im Zonenplan ausgeschiedenen
Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht liegt (Art. 36 Abs. 1);

— Besondere Pflicht, wenn das Grundstiick mehr als 5000 m? umfasst (Art. 36 Abs. 2);

— Bei erheblichen 6ffentlichen Interessen unabhéngig von der Grundstiicksgrosse
(Art. 36 Abs. 3).

Art. 36 Gestaltungsplanpflicht
Entspricht weitgehend den bisherigen Art. 96 Abs. 2 und Abs. 3 BauG.

Gemass Abs. 3 kann der Gemeinderat auch bei Vorliegen eines erheblichen &ffentlichen
Interesses ohne Ricksicht auf die Grosse des Grundstiicks die Erarbeitung eines Gestal-
tungsplanes verlangen. Am runden Tisch wurde die Befiirchtung gedussert, dass die
Gemeinde wahrend der Planung ein 6ffentliches Interesse geltend machen kénnte und
so vergebliche Planungskosten entstehen. Das 6ffentliche Interesse misse deshalb im
Voraus ersichtlich sein. Die Bedenken werden jedoch als gering eingestuft. Es kdnnte
auch sein, dass ein Bauherr zwecks Erhalt eines Bonus ein 6ffentliches Interesse anmel-
den kénnte.
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In den Zonenvorschriften der Art. 48 ff. wurde darauf verzichtet, eine spezielle Hochhaus-
zone auszuscheiden. Dies bedeutet indes nicht, dass solcherlei Bauten nicht erlaubt sind.
Sie sollen auch zu Wohn- und Gewerbezwecken zuldssig sein. Voraussetzung ist aller-
dings, dass vorgéngig ein Sondernutzungsplan erstellt wird, in welchem die Rahmenbe-
dingungen mit Rucksicht auf die Umgebung festgelegt werden.

Art. 37 Verhéltnis zur Zonen- und Bebauungsplanung

Im geltenden Recht (Art. 97 BauG) wird nicht ganz nachvollziehbar zwischen ,gewdhnli-
chen” Abweichungen von Zonenplan, Bau- und Zonenreglement oder Bebauungsplan,
die wegen ,besonderer Verhaltnisse* méglich sind, und qualifizierten Abweichungen mit
Bonusregelung unterschieden. Neu werden diese Voraussetzungen zusammengefasst
und mussen kumulativ erfiillt sein (Abs. 1). Gewisse Voraussetzungen sind in Gewerbe-
und Industriezonen nicht erforderliche (Abs. 2).

Wie im bestehenden Recht kann auch inskiinftig bei einer Bebauung mit Gestaltungsplan
ein Bonus gewahrt werden, wenn erhéhte Voraussetzungen erfiillt sind (Abs. 3). Dies
kann in Form einer Erhéhung der Gesamthéhe um héchstens 3,5 m erfolgen, womit ein
zusétzliches Geschoss ermdglicht wird, oder durch eine Erhéhung der Uberbauungsziffer
respektive eine Reduktion der Grinflachenziffer um héchstens 20 Prozent.

Weitere Boni, wie beispielsweise fir energieeffiziente Bauweise oder behindertengerech-
tes Bauen, sind nicht mehr vorgesehen (Abs. 4). Eine energetisch optimale Bauweise
liegt im eigenen Interesse des Bauherren, und fur eine weitere Férderung des behinder-
tengerechten Bauens Uber die Vorgaben des Behindertengesetzes des Bundes hinaus
besteht keine Notwendigkeit. Nachtragliche Warmesanierungen kénnen bei bereits aus-
geschopften minimalen Gebaude- bzw. Grenzabstadnden mittels Erteilung einer Ausnah-
mebewilligung ermaoglicht werden. Allerdings wird durch das revidierte RPG via Anpas-
sung von Art. 9 Abs. 3 lit. e des Energiegesetzes (SR 730.0) faktisch ein ,Minergie-
Bonus" von max. 20 cm geschaffen.

Zur Mdoglichkeit, von den kantonalen Bauvorschriften abzuweichen, siehe Art. 100 Abs. 3.

Art. 38 Verfahren
1. Auflage, Mitteilung

Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 99 Abs. 1 BauG.

Art. 39 2. Einwendung, Einigungsverhandlung, Entscheid

Entspricht — ausser der neuen Begriffsbezeichnung ,Einwendung“ — den bisherigen
Art. 99 Abs. 2 sowie Art. 100 Abs. 2 und Abs. 3 BauG. Weitere Vorschriften zum Einwen-
dungsverfahren werden neu in der VRPYV verankert (siehe Art. 183).

Gemass Abs. 2 ist bei wesentlichen Anderungen das Verfahren (inklusive Auflage) zu
wiederholen, damit auch eine neuerliche Vorpriifung erfolgen kann.

Art. 40 Erstellung

Abs. 1 postuliert explizit den Grundsatz, welcher bereits dem Art. 96 Abs. 1 BauG (e
contrario) zu Grunde liegt, ndmlich, dass die erstmalige Erstellung eines Gestaltungspla-
nes der Zustimmung aller Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer bedarf. Vermo-
gen sich diese aber nicht zu einigen, so kénnen sie — wie bisher — dem Gemeinderat ein
begriindetes Gesuch unterbreiten, dieser mdge an ihrer Stelle den Gestaltungsplan
erstellen (Abs. 2). Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass allenfalls ein Ge-
biet mit einer Gestaltungsplanpflicht mehrere Grundstiicke umfasst und deren Eigenti-
merinnen und Eigentimer zu einer Zwangsgemeinschaft werden, was die Erstellung ei-
nes Gestaltungsplanes betrifft. Den Parteien ist ein Mittel zuzugestehen, damit sie die Si-
tuation deblockieren kénnen, indem sie an den Gemeinderat gelangen kdnnen.
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Art. 41  Anderung

Bauwillige sehen dem Erlass eines (neuen) Gestaltungsplanes oft mit grossen Erwartun-
gen entgegen, wenn damit vom Zonenplan beziehungsweise vom Bau- und Zonenregle-
ment abgewichen und insbesondere ein zusétzliches Geschoss errichtet werden kann.
Die Erwartungenshaltung wird jedoch oftmals getribt, wenn sich einzelne Grundeigentu-
merinnen oder Grundeigentiimer mit dem Gedanken tragen, eine Anderung ihrer Baute
zu tatigen. Dann stellen sich folgende Fragen:

- entspricht das Bauvorhaben den Vorgaben des geltenden Gestaltungsplanes?

- wenn dies nicht der Fall sein sollte, unter welchen Voraussetzungen kann ein Gestal-
tungsplan abgeandert werden?

- Ist hierzu insbesondere Einstimmigkeit erforderlich?

Mit rechtskraftigem Urteil vom 8. Januar 2007 (VA 06/11) wies das Verwaltungsgericht
Nidwalden eine Beschwerde gegen einen Entscheid der Baudirektion Nidwalden vom
24. April 2006 ab und bestatigte deren Erkenntnisse. Dieses fiihrte unter anderem aus:

... Auf dem Gebiet der Sondernutzungsplane, zu welchen ebenso der Gestaltungsplan ge-
hort, besteht eine besonders bunte foderalistische Vielfalt. Das Bundesrecht enthalt hierzu
zwar Normen, die diese Fragenkreise betreffen (beispielsweise Art. 19, 20, 22 Abs. 2 lit. b
und 27 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung, RPG; SR 700), belasst jedoch dem
kantonalen Gesetzgeber einen sehr weiten Gestaltungsspielraum. In den Kantonen, die die-
ses Instrument kennen, hat der Gestaltungsplan eine zum Teil recht unterschiedliche Aus-
gestaltung erfahren. Die verschiedenen kantonalen Gestaltungsplane sind deshalb nicht oh-
ne weiteres miteinander vergleichbar. Auch kann nicht vom Gestaltungsplan schlechthin ge-
sprochen werden. Vielmehr ist der jeweilige Gestaltungsplan in seiner spezifischen kanto-
nalrechtlichen Normierung zu betrachten (vgl. Mark Gisler, ausgewahlte Fragen zum Gestal-
tungsplan im Kanton Schwyz, in: Schweizerisches Zentralblatt fir Staats- und Verwaltungs-
recht, ZBI 101/2000, S. 393f.; nachfolgend ,Gisler" zitiert).

Nutzungsplane und damit auch Gestaltungsplane sind grundsatzlich abanderbar, was auch
Art. 21 Abs. 2 RPG ausdriicklich vorsieht. Demzufolge miissen Gestaltungsplane auch ge-
gen den Willen betroffener Grundeigentiimer abanderbar sein. Fir die Abanderbarkeit eines
Gestaltungsplans, der in der Regel langeren Bestand als ein Zonenplan beansprucht, mis-
sen jedoch gewichtige offentliche Interessen vorliegen, welche entgegenstehenden privaten
Interessen vorgehen (vgl. Gisler, a.a.O., S. 397f.).

Nach Art. 96 Abs. 1 BauG kann der Gemeinderat auf begriindetes Gesuch eines oder meh-
rerer Beteiligter den Gestaltungsplan aufstellen, sofern sich die beteiligten Grundeigentimer
Uber die Aufstellung eines Gestaltungsplans nicht verstandigen kénnen. Dies gilt primar bei
der erstmaligen Aufstellung eines Gestaltungsplans, aber im Interesse der Rechtssicherheit
nur ausnahmsweise (zum Beispiel bei einer erheblichen Veranderung der Verhéltnisse)
auch bei dessen Abénderung (vgl. Erich Zimmerlin, Baugesetz des Kantons Aargau, N 3 zu
§ 120). Es wirde vor allem dem Gleichheitsprinzip widersprechen, wollten an einem Gestal-
tungsplan, aufgrund dessen in Etappen gebaut wird, zugunsten spéater Bauender nachfol-
gend Anderungen vorgenommen werden, die im Vergleich zu bereits ausgefiihrten Bauten
beispielsweise eine hdhere Ausniitzung ermdéglichen wiirden (vgl. Erich Zimmerlin, a.a.0., N
3 zu § 120).

Des Weiteren ist nicht ersichtlich und weder von der Vorinstanz noch von der Beschwerde-
gegnerin dargelegt worden, inwiefern gewichtige 6ffentliche Interessen vorliegen sollten, die
eine Anderung des Gestaltungsplanes rechtfertigen wiirden. Allein der Umstand, dass seit
dem Erlass des Gestaltungsplans ,Untere Rti“ rund 18 Jahre vergangen sind, begriindet
solcherlei Interessen nicht und rechtfertigt damit eine Anderung des Gestaltungsplans nicht.
Die Vorinstanz fiihrt im angefochtenen Beschluss aus, mit der Anderung des bestehenden
Gestaltungsplans werde im neuen Planungsperimeter eine moderne und zeitgendssische
Architektur angestrebt, welche gleichzeitig auch eine Eingliederung in diese besondere To-
pographie in das empfindliche Landschaftsgebiet ermdgliche. Dies mag wohl zutreffen, be-
griindet aber ebensowenig das fiir die Anderung des Gestaltungsplans erforderliche gewich-
tige offentliche Interesse. ...."

Heute ist — gewichtige offentliche Interessen vorbehalten — die Zustimmung aller Grund-
eigentimerinnen und Grundeigentiimer zur Abanderung eines Gestaltungsplanes erfor-
derlich. Dies fuhrt in Gestaltungsplangebieten mit mehreren Mehrfamilienhdusern und al-
lenfalls Dutzenden von Stockwerkeigentimerinnen und Stockwerkeigentimern faktisch
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zu einer Unveranderlichkeit von Gestaltungsplanen. Diese ist zwar per se nicht unbedingt
unerwiinscht, letztlich aber doch teils stérend. Neu wird daher vorgesehen, dass ein Quo-
rum von 2/3 der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer, die auch tber 2/3 der
Gestaltungsplanflache verfligen, beim Gemeinderat die Abanderung eines Gestaltungs-
planes verlangen kdnnen (Abs. 1). Neu kann zudem auch der Gemeinderat von Amtes
wegen aufgrund hinreichender 6ffentlicher Interessen von Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimern die Abénderung eines Gestaltungsplanes verlangen (Abs. 2). Ein 6f-
fentliches Interesse besteht beispielsweise an der Schliessung einer Baullicke oder an
der Vollendung von Gestaltungsplanen. Weigern sich die Grundeigentimer, eine Ande-
rung des Gestaltungsplans selbst vorzunehmen oder einer solchen zuzustimmen, kann
der Gemeinderat im Sinne einer ultimo ratio die Ersatzvornahme anordnen. Damit be-
steht faktisch unter den gegebenen Umsténden eine Anderungspflicht. Im Ergebnis ist
dem Gemeinderat so die Moglichkeit eroffnet, eine Teilflache aus dem geltenden Gestal-
tungsplan zu entlassen, was aber nicht bedeutet, dass die Gestaltungsplanpflicht ganz-
lich entfallt.

Bei der Diskussion Uber die Notwendigkeit der Anpassungsmaglichkeit ist zu beriicksich-
tigen, dass es einerseits nicht im Interesse der kontinuierlichen Siedlungsplanung ist,
wenn Gestaltungspléne verhéltnismassig leicht (und dementsprechend haufig) abgean-
dert werden kdnnen. Denn den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern ist beim
Erwerb ihrer Liegenschaft bewusst, dass diese in einem Gestaltungsplan gelegen (und
deshalb auch gewisse Vorteile geniesst) und deshalb bestimmten Restriktionen unterwor-
fen ist. Auch hangt der Entscheid fur den Erwerb von Grundeigentum gerade oft auch
davon ab, dass die im Gestaltungsplangebiet gelegenen Bauten so bestehen bleiben und
nicht oder zumindest nicht ohne eigene Zustimmung in wesentlichen Punkten geéandert
werden konnen. In Abs. 3 werden deshalb klare Vorgaben fiir die Anderung verankert.

Die Eigentumsverhaltnisse an Grundstiicken sind oft unterschiedlich — Alleineigentiime-
rinnen und Alleineigentimer, Erbengemeinschaften oder Miteigentiimerinnen und Mitei-
gentimer (Stockwerkeigentum). Die Frage stellt sich dann, wann eine Grundeigentiimer-
schaft als ein Grundeigentimer gilt und welche Grundstiicksflache alsdann dem einen
oder anderen Grundeigentimer angerechnet wird:

- problemlos ist der Fall des Alleineigentimers mit 1 Stimme;

- Miteigentimer (Stockwerkeigentum) haben gemeinsam ebenfalls 1 Stimme. Sie rich-
tet sich nach dem notwendigen Quorum der Miteigentumsanteile (Ermittlung nach Zi-
vilrecht). Ihr folgt alsdann auch die betroffene Grundstickflache der Miteigentiimer;

- Die Erbengemeinschaft ist ein schwerfélliges Institut, weil es in der Regel nur als
Ubergangsform bis zur Liquidation konzipiert ist. Sie sieht das Einstimmigkeitsprinzip
aller Erben vor, da die Erbengemeinschaft eine Gesamthandgemeinschaft ohne eige-
ne Rechtspersonlichkeit ist. Sie kann nur gemeinschaftlich handeln. Damit gelten ihre
(einstimmig) gefassten Beschliisse als diejenigen eines Grundeigentimers. Diesem
Beschluss folgt die betroffene Flache der Erbengemeinschaft. Gleiches gilt allgemein
auch fur einfache Gesellschaften.

Art. 42 Geltungsdauer

Beziglich Geltungsdauer und Verlangerung ergeben sich keine Verdnderungen zum gel-
tenden Recht (Art. 102 Abs. 1 BauG).

3. Planungszone
Art. 43 Zweck, provisorische Bestimmungen
Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Art. 103 BauG.

Art. 44 Geltungsdauer, Verlangerung, Erldschen

Neu kann die Planungszone fir die in Art. 27 RPG aufgefihrte Maximaldauer von funf
(bisher drei, Art. 104 Abs. 1 BauG) Jahren festgelegt werden, mit Verlangerungsmaoglich-
keit um zwei Jahre (Abs. 1). Neben dem Zeitablauf erlischt sie auch durch das Inkrafttre-
ten der ordentlichen Zonenplane und Nutzungsvorschriften (Abs. 2).
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Art. 45 Zustandigkeit, Verfahren

Entspricht im Wesentlichen den bisherigen Art. 105, Art. 106 und Art. 107 BauG in neuer
Gliederung.

4. Baulinien
Art. 46 Festlegung
Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 41 BauG.

Art. 47 Wirkung
Zusammenfassung und Straffung der bisherigen Art. 42, Art. 43 und Art. 46 BauG.

. ZONENBESTIMMUNGEN

A. Zonen

1. Allgemeine Bestimmungen

Art. 48 Zoneneinteilung, Zonenilberlagerung

Dieser Artikel bestimmt in Abs. 1, dass die Gemeinden im Zuge ihrer Zonenplanung ihr
Gebiet allein nach Massgabe der kantonalen Zonenvorschriften gemass den Art. 48 ff. zu
unterteilen haben. Insofern besteht im Kanton Nidwalden ein ,Zonen-nummerus clausus*,
das heisst die Gemeinden dirfen keine neuen Zonen kreieren.

Abs. 2 formuliert, inhaltlich gleich wie Art. 52 Abs. 1 BauG, die Voraussetzungen, unter
denen Uberlagerungen mdoglich sein kénnen. Danach kénnen sich Zonen uberlagern,
wenn sich ihre jeweiligen Zwecke nicht (ganz oder teilweise) ausschliessen. Eine Zonen-
Uberlagerung ist zudem méglich, wenn die Nutzung zeitlich gestaffelt erfolgt.

Die uberlagernde Ausscheidung gewisser Zonen (Gewasserraumzone, Gefahrenzone)
wird fir Bauzonen auch kiinftig eine grosse Herausforderung darstellen, weil der resultie-
rende Nutzungskonflikt auf der verbleibenden Restparzelle oftmals eine Uberméssige Be-
bauung zur Folge hat und den Bestrebungen der Verdichtung bzw. der maximalen Aus-
nutzung der Parzelle im Wege stehen kann. Aus diesen Uberlegungen sollte fiir Bauzo-
nen ehrlicherweise bei kinftigen neuen Einzonungen entsprechend der heutigen Praxis
auf eine Uberlagerung verzichtet werden.

In Abs. 3 werden die Uberlagernden Zonen neu abschliessend aufgefiihrt. Im Vergleich
zu Art. 52 Abs. 2 BauG koénnen sich Kurzonen, Zonen fiir Sport- und Freizeitanlagen so-
wie Grinzonen andere Zonen nicht mehr Uberlagern, da es sich auch bei diesen Zonen
um Grundnutzungen in der Bauzone handelt. Stattdessen wird als Uberlagernde Zone
neu die Gewasserraumzone hinzugefugt.

Der bisherige Abs. 3 von Art. 52 BauG (Einrichtungen in den die Landwirtschaftszonen
Uberlagernden Zonen) wird ersatzlos gestrichen, da er sich nicht mit Abs. 1 vereinbaren
lasst (Nutzungsausschluss).

2. Bauzonen
Art. 49 Wohnzone
Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 58 BauG.

In Zukunft erlangt die Verdichtung nach innen zunehmende Bedeutung, nachdem das
Kulturland immer knapper wird. Diese Verdichtung soll auch mit Hochhausern erfolgen.
Allerdings sollen Hochh&user nicht Uberall méglich sein, sondern nur aufgrund einer sinn-
vollen Planung. Auf die Schaffung einer eigentlichen Hochhauszone, in welcher die Ge-
baude eine gewisse Mindesthdhe aufweisen mussten, wird jedoch verzichtet. Den Anlie-
gen, dass Hochhauser nur im Rahmen eines Gestaltungsplans mdoglich sein sollen und
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dann angepasste Abstande gelten missen, wird mit Art. 36 Abs. 2 Ziff. 2 bzw. Art. 117
Abs. 1 Ziff. 6 Rechnung getragen.

Art. 50 Kernzone

Die bisherige Bestimmung zu den Kern-, Zentrums- und Dorfzonen (Art. 59 BauG) wird
auf zwei Artikel aufgeteilt. Die Dorfzone wird nicht mehr erwéhnt, da die Abgrenzung zur
Kern- beziehungsweise Zentrumszone nicht ersichtlich ist.

Die Kernzone ist namentlich fur die historischen Ortskerne vorgesehen. Sie dient einer-
seits dazu, das Ortsbild zu erhalten, und anderseits neue Bauten und Anlagen im alten
Kern qualitatsvoll einzuordnen. Méglich ist eine Unterscheidung nach ,innerer” und ,aus-
serer* Kernzone.

Art. 51 Zentrumszone

Die Zentrumszone ist fur den Ausbau eines erlebnisdichten Zentrums mit einem mog-
lichst vielfaltigen Angebot an Arbeitsplatzen, Dienstleistungen, Wohnraum und Gemein-
schaftsanlagen vorgesehen. Die Zentrumszone wird charakterisiert durch eine dichtere
Bauweise und ein Nebeneinander von Wohnraum und massig stérenden Dienstleistungs-
und Gewerbebetrieben sowie 6ffentlichen Bauten. Die Erstellung von Bauten und Anla-
gen ist nur mittels Sondernutzungsplanung zulassig.

Art. 52 Wohn- und Gewerbezone
Abs. 1 entspricht dem bisherigen Art. 63a BauG.

Der Kanton verzichtet auf die Festlegung eines minimalen Wohn- (oder Gewerbe-)
Anteils. Diesen legen die Gemeinden im BZR fest (Abs. 2).

Art. 53 Gewerbezone
Abs. 1 entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 63 Abs. 1 Satz 1.

Abs. 2 regelt die Erstellung von Wohnungen in der Gewerbezone und entspricht dem
bisherigen Art. 63 Abs. 2. Die Gewerbezone dient der gewerblichen Nutzung mit den ent-
sprechenden Immissionen. Die Erstellung von Wohnbauten soll nur in Ausnahmefallen
maoglich sein, namlich fir betrieblich an den Standort gebundenes Personal. Der Betriebs-
inhaber wird nur dann als an den Standort gebundenes Personal betrachtet, wenn er die
erforderlichen Arbeiten im Betriebsgebaude erfiillt. Zudem muss der Wohnraum innerhalb
des Betriebsgebaudes realisiert werden; freistehende Wohnbauten sind mit anderen Wor-
ten nicht zulassig.

Art. 54 Industriezone
Abs. 1 entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 62 Abs. 1 Satz 1.

Abs. 3 regelt die Erstellung von Wohnungen in der Industriezone und entspricht weitge-
hend dem bisherigen Art. 62 Abs. 2 BauG. Die Industriezone dient der industriellen Nut-
zung mit den entsprechenden Immissionen. Die Erstellung von Wohnbauten soll nur in
eng begrenzten Ausnahmefallen méglich sein, ndmlich eine einzige Wohnung fiir betrieb-
lich an den Standort gebundenes Personal (in der Regel Hausabwart). Fir eine Wohnung
des Betriebsinhabers steht die Industriezone damit nicht zur Verfigung, es sei denn, er
sei betrieblich an den Standort gebunden. Zudem muss der Wohnraum innerhalb des Be-
triebsgebaudes realisiert werden, freistehende Wohnbauten sind mit anderen Worten
nicht zulassig.

Auch eigentliche Burogebaude sind in der Industriezone fehl am Platz. Burobauten wer-
den deshalb nur fur den Industriebetrieb selbst zugelassen (Abs. 2).
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Die Mdglichkeit, dass ein Ausschluss der Wohnnutzung im Industriegebiet im BZR vorge-
sehen werden kodnnte (restriktivere Handhabung), wurde von Gemeindevertretern am
runden Tisch nicht gewlinscht. Die Wohnnutzung ist aber in jedem Fall auf eine Wohnung
beschrankt.

Art. 55 Kurzone

Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Art. 64 BauG. Neu ist die zulassige Nutzung
im BZR konkret zu umschreiben.

Art. 56 Ferienhauszone
Entspricht stark gekirzt dem bisherigen Art. 65 BauG.

Am 11. Marz 2012 hat das Schweizer Stimmvolk einer Anderung der Schweizerischen
Bundesverfassung (BV) zugestimmt (Zweitwohnungsinitiative). Ein neuer Art. 75b BV be-
stimmt nun beziglich Zweitwohnungen, dass deren Anteil am Gesamtbestand der Wohn-
einheiten und der fir Wohnzwecke genutzten Bruttogeschossflache einer Gemeinde auf
héchstens 20 Prozent beschrénkt ist (Art. 75b Abs. 1 BV). Das Gesetz verpflichtet die
Gemeinden, ihren Erstwohnungsanteilplan und den detaillierten Stand seines Vollzugs
alljahrlich zu veroffentlichen (Art. 75b Abs. 2 BV). Der Bundesrat hat am 22. August 2012
eine entsprechende Verordnung iiber Zweitwohnungen als Ubergangslosung erlassen,
bis das Parlament ein entsprechendes Gesetz erlassen wird. Im Rahmen dieser bundes-
rechtlichen Vorschriften ist in den Nidwaldner Gemeinden, die bereits heute tber einen
Zweitwohnungsanteil von mehr als 20 Prozent verfligen, die Einzonung weiterer Gebiete
far Ferienhduser eingeschrankt beziehungsweise gegenwartig nicht (mehr) zulassig.

Art. 57 Zone fur 6ffentliche Zwecke

Entspricht, gekirzt um die beispielhafte Aufzdhlung mdglicher Bauten und Anlagen, im
Wesentlichen dem bisherigen Art. 67 BauG.

Neu sind Abweichungen geméss Abs. 4 von der Zustimmung der Baudirektion abhangig.

Art. 58 Zone fur Sport- und Freizeitanlagen

Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Art. 68 BauG. Skipisten brauchen nicht mehr
erwahnt zu werden, sie kdnnen bei Bedarf Giber eine andere Zone zoniert werden.

Art. 59 Griinzone

Die Grunzone, bisher als weitere Zone aufgefiihrt (Art. 79 BauG), wird aufgrund ihres
Nutzungszweckes (vgl. Abs. 1 Ziff. 1 und 2) neu als Bauzone qualifiziert. Demgegentber
wird der bisherige Abs. 2 Ziff. 3 von Art. 79 BauG ersatzlos gestrichen, da insbesondere
bereits die Freihaltezone nach Art. 68 dazu dient, Grundwasser- und Quellwassernut-
zungsgebiete von Bauten und Anlagen freizuhalten.

Art. 60 Zone fur Verkehrsflachen

Bisher waren namentlich Strassen und Trottoirs in der Regel keiner Zone zugewiesen, sie
traten in der Nutzungsplanung als ,weisse Flecken® in Erscheinung. Neu sind samtliche
Verkehrsflachen im Siedlungsgebiet im Nutzungsplan als Zone fiur Verkehrsflachen aus-
zuweisen (Abs. 1). Gemass Abs. 2 sind dem Zweck der Zone entsprechende Bauten und
Anlagen wie Verkehrsraumgestaltungen oder -nutzungen zulassig.

Der Beitritt zur IVHB wird in der Praxis bezlglich der Anrechenbarkeit von Verkehrsfla-
chen moglicherweise eine Anderung bewirken: Bis anhin galt beziiglich anrechenbarer
Grundstickflachen, dass als solche die zusammenhangende Flache eines Grundstiickes
innerhalb einer Bauzone gilt, inbegriffen die grundstiicksinternen Wege und Zufahrten
sowie die offenen Abstellplatze fur Fahrzeuge und Boote (vgl. § 10 Abs. 1 BauV). Nach
Ziff. 8.1 des Anhanges 1 zur IVHB gehotren zur anrechenbaren Grundstiicksflache
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insklinftig die in der entsprechenden Bauzone liegenden Grundsticksflachen bezie-
hungsweise Grundstiicksteile. Die Flachen der Hauszufahrten werden angerechnet. Nicht
angerechnet werden jedoch die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung und
damit auch Verkehrsflachen im Sinne von Abs. 1 dieses Artikels (Abs. 3). Flachen der
Grund- und Groberschliessung sind bereits unter dem geltenden Recht nicht anrechen-
bar. Als Feinerschliessung gelten landléaufig die fur die unmittelbare Erschliessung der
einzelnen Grundstiicke erforderlichen Erschliessungsstrassen und -wege. Sie verbinden
die Grundstiicke mit der Groberschliessung (Sammelstrassen). Weder als Grund-, Grob-
noch Feinerschliessung im Sinne der IVHB gelten somit auch weiterhin die grundstiicks-
internen Wege und Zufahrten sowie die offenen Abstellpléatze fur Fahrzeuge und Boote
im Sinne von § 10 BauV.

Art. 61  Sondernutzungszone
Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 79b BauG.

Fur besondere Falle wie Hafen oder Abbaugebiete ist eine Sondernutzungszone nach
wie vor notig.

3. Nichtbauzonen
Art. 62 Landwirtschaftszone

Da sich die Zulassigkeit der Bauten und Anlagen aus dem RPG ergibt, erlibrigt sich eine
Aufzahlung der zuldssigen Nutzungen (bisher in Art. 70 BauG enthalten). Der Verweis auf
die Raumplanungsgesetzgebung genugt.

Art. 63 Speziallandwirtschaftszone

Die Moglichkeit zur Schaffung von Speziallandwirtschaftszonen ergibt sich aus Art. 16a
Abs. 3 RPG. Was in diesen Landwirtschaftszonen zuléassig sein soll und was nicht, ergibt
sich in erster Linie aus dem RPG, da dieses die zuldssige Nutzung ausserhalb der Bau-
zonen regelt.

Auf eine spezielle Alpwirtschaftszone, wie sie in Art. 124 E-BauG 2008 vorgesehen war,
wird verzichtet. Die Alpwirtschaftszone gehért zur Landwirtschaftszone und es gelten de-
ren Bestimmungen.

Art. 64  Ubriges Gebiet

Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Art. 72 BauG. Land, fur das Schutzmass-
nahmen vorgesehen sind, ist einer Schutzzone zuzuweisen (vgl. bisher Art. 72 Abs. 1
Ziff. 3 BauG).

4, Weitere Zonen

Art. 65 Schutzzone
1. Grundsatz

Entspricht grossmehrheitlich den bisherigen Art. 75 und 76 BauG.

Die Vorschriften der Planungs- und Baugesetzgebung einerseits und der Naturschutzge-
setzgebung andererseits wurden teilweise gegeneinander abgegrenzt. Bereits im regie-
rungsratlichen Bericht vom 16. September 2003 wurde zu Art. 11 des Naturschutzgeset-
zes (NSchG) festgehalten, dass die Anordnung von Schutzmassnahmen fur ein grésse-
res Gebiet durch kommunale Schutzzonen gemass Planungsrecht oder durch kantonale
Schutzverordnungen des Regierungsrats erfolgen soll. Damit einher geht der Umstand,
dass Schutzzonen nicht Einzelobjekte umfassen. Dieser Terminus wurde somit gestri-
chen. Schutzzonen umfassen daher inskinftig allein Gebiete, nicht mehr jedoch Einzel-
objekte (Abs. 1). Konsequenterweise wurden in der inhaltlichen Vorschrift von Abs. 2 die
Termini ,Baumbestande” und ,Hecken” gestrichen. Diese sind bereits Inhalt von Art. 5
Abs. 2 Ziff. 2 NSchG, betreffen Schutzobjekte von eher geringerem Ausmass und sind
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daher nicht durch Schutzzonen nach Planungs- und Baurecht, sondern durch die tbrigen
Schutzmassnahmen gemass Art. 11 Abs. 1 Ziff. 1 und Ziff. 3 — 5 NSchG zu schitzen.

Art. 66 2. landschaftlich empfindliches Siedlungsgebiet

Das Bundesgericht hielt vor einiger Zeit zusammengefasst folgendes fest (BGE 135 Il
209 E. 2.1): Auch bei der Erfillung von kantonalen und kommunalen Aufgaben, wo der
Schutz von Ortsbildern und Landschaften durch kantonales und kommunales Recht ge-
wahrleistet wird, sind Bundesinventare wie das ISOS oder das BLN von Bedeutung. Ihrer
Natur nach kommen sie Sachplanen und Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG gleich. Es
besteht zum einen die Pflicht, diese Schutzanliegen in der Nutzungsplanung zu beriick-
sichtigen und zum andern muss die im Einzelfall erforderliche Interessenabwagung im
Lichte der Heimatschutzanliegen vorgenommen werden.

Das landschaftlich empfindliche Siedlungsgebiet ist zur Zeit (auf kantonaler Stufe) allein
im Richtplan ausgewiesen, hingegen fehlt eine Verpflichtung zur Umsetzung in der Nut-
zungsplanung. Die Gemeinden Ennetmoos und Beckenried haben als einzige Nidwaldner
Gemeinden die Richtplanaussagen grundeigentimerverbindlich im BZR umgesetzt (als
Uberlagernde Schutzzone landschaftlich empfindliches Siedlungsgebiet beziehungsweise
als Uberlagernde Sondernutzungszone empfindliches Siedlungsgebiet). Es besteht somit
auf kantonaler Ebene Nachholbedarf, dem mit der neuen Zone nachgekommen wird.
Dem Inhalt dieses Gebietes entsprechend ist es als Schutzzone auszuscheiden.

Art. 67 3. Ortshildschutz
Entspricht dem bisherigen Art. 166 Abs. 2 Satz 1 BauG.

Art. 68 Freihaltezone

Die Freihaltezone ist nicht mehr darauf beschrankt, ,nur‘ Bach-, Fluss- und Seeufer,
Waldrénder, Aussichtslagen und Grundwasser- und Quellwassernutzungsgebiete von
Bauten und Anlagen freizuhalten (vgl. Art. 74 BauG). Neu dient die Freihaltezone dazu,
generell Gebiete von Bauten und Anlagen freizuhalten. Allerdings haben die Gemeinden
im BZR den Zweck der Freihaltung des entsprechenden Gebietes zu umschreiben.

Art. 69 Waldzone

Im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREBK) ist inskiinftig
jedem Punkt im Gelande eine entsprechende Grundnutzung zuzuteilen. Dies gilt unter
anderem auch fir den Wald.

Art. 70 Gewasserraumzone

Gemass der neuen Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes muss bis Ende 2018 der
Gewasserraum ausgeschieden werden. Nach Mdglichkeit soll dies mit einer (Uberlagern-
den) Gewasserraumzone erfolgen. Sie kann sowohl im Baugebiet als auch im Nichtbau-
gebiet vorkommen.

Abs. 1 entspricht weitgehend Art. 74a BauG, der bereits seit 2009 in Kraft ist.

Die Breite des Gewasserraums wird grundsatzlich von der Bundesgesetzgebung vorge-
schrieben (Art. 41a ff. Gewésserschutzverordnung, GSchV; SR 814.201). Fur Fliessge-
wasser mit einer Gerinnesohle von mehr als 15 m naturlicher Breite ist sie vom Kanton
festzulegen (Art. 41a Abs. 2 lit. b GSchV e contrario), was in Abs. 2 erfolgt. Im Weiteren
sind auch die Voraussetzungen fir Ausnahmen sowie die Nutzungsmoglichkeiten im
Bundesrecht geregelt (vgl. Art. 41a Abs. 4 und Abs. 5, Art. 41c GSchV).

In Abs. 3 wird die Uferlinie des Vierwaldstattersees, die fir die Bemessung des Gewas-
serraums die Grundlage bildet, definiert.
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Art. 71 Gefahrenzone
1. allgemeine Bestimmungen

Gestutzt auf Art. 23 Abs. 1 des kantonalen Waldgesetzes (kWaG; NG 831.1) erstellt die
Direktion im Einvernehmen mit den Gemeindebehdrden fir Gebiete, die von Naturereig-
nissen bedroht sind, die Grundlagen zur Gefahrenbeurteilung, insbesondere Gefahrenka-
taster, Gefahrenhinweiskarten und Gefahrenkarten. Die Gefahrenhinweiskarten und die
Gefahrenkarten bedurfen der Genehmigung des Regierungsrats. Die Gefahrenkarten
sind somit die behdrdenverbindlichen Grundlagen fir die Gemeinden, die gefahrdeten
Gebiete im Rahmen der Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich einer Gefahren-
zone zuzuweisen. Damit kommen sie Art. 23 Abs. 2 kWaG nach, der bestimmt, dass
Kanton und Gemeinden bei allen raumwirksamen Tatigkeiten, insbesondere der Richt-
und Nutzungsplanung, die vorhandenen Grundlagen fur den Schutz vor Naturereignissen
berlcksichtigen.

Die Vorschriften Uber die Gefahrenzone nehmen Bezug auf Gebiete, welche durch soge-
nannte gravitative Naturgefahren bedroht sind. Unter gravitativen Naturgefahren versteht
man Gefahren, deren Massenverlagerung der Schwerkraft folgend erfolgt, also Hoch-
wasser, Rutschungen, Murgange, Steinschlage und Lawinen. Nicht als Naturgefahren im
Sinne dieser Vorschriften gelten hingegen Erdbeben oder klimatische Gefahren wie ins-
besondere Hitze, Hagel, Sturm.

Gravitative Naturgefahren verursachen nicht nur erhebliche Sachschaden, sondern kon-
nen auch fir Menschen gefahrlich sein. Die Sicherheit von Mensch, Umwelt und hohen
Sachwerten ist zentrales Ziel der Gefahrenpravention, der unter anderem auch raumpla-
nerische Instrumente — wie die Ausscheidung von Gefahrenzonen — zur Verfligung ste-
hen.

Abs. 1 entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 79a Abs. 1 BauG und hélt den Grundsatz
fest, wonach die Gefahrenzonen Gebiete umfassen, die nicht oder nur beschrankt bebaut
werden dirfen.

Grundstiicke werden je nach Gefahrdung einer Gefahrenzone (1 bis 3) zugewiesen
(Abs. 3). Die Gefahrdung ergibt sich aus der Dynamik der Prozesse in Kombination mit
der Intensitat und Haufigkeit der Ereignisse (Abs. 2).

Die Gefahrenzonen der Nutzungsplanung und die Gefahrdungen in den Gefahrenkarten
sind nicht absolut identisch. Insbesondere Arrondierungen und Ausnahmebestimmungen
begriinden abweichende Festlegungen. Im Gesetzestext wird jedoch eine vereinfachte
Terminologie angewendet.

Art. 72 2. Nachweis Naturgefahren

Die Naturgefahren sollen bei allen Sondernutzungsplanungen und Bauvorhaben beriick-
sichtigt und entsprechend stufengerecht in einem Nachweis Naturgefahren dokumentiert
werden. Sowohl der Nachweis Naturgefahren als auch die erforderlichen Massnahmen
(Objektschutz) unter Bertcksichtigung der Umwelt- und Nachbargeféahrdung mussen fir
eine nachhaltige Wirkung fachtechnisch korrekt sein. Der Nachweis Naturgefahren ist
grundsatzlich durch den Gesuchsteller einzureichen.

Art. 73 3. Ausfuhrungsbestimmungen

Dem Regierungsrat wird in diesem Artikel die Kompetenz erteilt, zu den Gefahrenzonen
und deren Umsetzung Ausfuihrungsbestimmungen wie zum Beispiel Anforderungen an
den Nachweis Naturgefahren oder Massnahmen gegen die Gefdhrdung der Umwelt zu
erlassen. Namentlich aufgezéahlt sind sodann Regelungsgegenstande, welche zusétzliche
Pflichten auferlegen (Bewilligungspflicht, Nutzungsbeschrankungen etc.).
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B. Erschliessung von Bauzonen
Art. 74 Erschliessungspflicht, Erschliessungsanlagen
Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Art. 54 BauG.

Art. 19 Abs. 2 RPG setzt beziglich der Erschliessung von Bauzonen voraus, dass dies
aufgrund eines Erschliessungsprogrammes erfolgt. Denn die Bauzonen sind durch das
Gemeinwesen (Gemeinden) innerhalb der im Erschliessungsprogramm vorgesehenen
Frist zu erschliessen. Erschliessen diese ihre Bauzonen nicht fristgerecht, so gestattet es
das Bundesrecht den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern, ihr Land (gestitzt
auf Art. 19 Abs. 3 RPG) nach den vom Gemeinwesen genehmigten Planen selber zu er-
schliessen oder die Erschliessung durch das Gemeinwesen zu bevorschussen. Die
kommunale Aufgabenerfillung im Bereich der Erschliessung ist durch die kantonale Be-
hérde zu Uberwachen (Art. 32 Abs. 1 RPV). Insbesondere hat diese gestiitzt auf Art. 32
Abs. 2 RPV zu priifen, ob in jenen Fallen, in denen die Bauzonen durch das Gemeinwe-
sen nicht innerhalb der im Erschliessungsprogramm vorgesehenen Frist erschlossen
werden, die Nutzungspléane angepasst werden missen.

Art. 75 Erschliessungsvereinbarung

Diese neue Bestimmung tragt den negativen Erfahrungen bei der Erschliessung von
Bauzonen Rechnung. Die zwar rechtlich sichergestellte, aber faktisch fehlende Erschlies-
sung stand einer baldigen Uberbauung neuer Bauzonen entgegen. Kénnen Bauzonen
nicht erschlossen werden, betrifft dies die ganze Nutzungsplanung und erfordert unter
Umsténden wesentliche Anderungen in der ganzen Planung.

Die Gemeinden sind mit dieser Vorschrift verpflichtet, vor der Beschlussfassung ber die
Einzonung neuer Bauzonen mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern auf
eine schriftliche Vereinbarung hinzuwirken (Abs. 1). Ob letztlich auch eine Erschlies-
sungsvereinbarung abgeschlossen werden kann (kein Abschlusszwang), ist damit zwar
nicht sichergestellt. Im Wissen um diese Tatsache kann dann aber die Gemeindever-
sammlung auf eine Einzonung verzichten (vgl. Abs. 2). In dieser Erschliessungsvereinba-
rung erklaren sich die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern damit einverstan-
den, dass ihr Grundstlick wieder ausgezont wird, wenn die vereinbarte Frist fur die Erstel-
lung der Erschliessungsanlagen nicht eingehalten wird. Die Erschliessungsvereinbarung
ist ein erganzendes Mittel zur Uberbauungsvereinbarung gemaéss Art. 26.

Art. 76 Rechte der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer
Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 33 BauV.

Art. 77 Beitrage der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen § 34 BauV.

IV.  LANDUMLEGUNG, GRENZREGULIERUNG
Art. 78 - 89

Die urspriunglichen Art. 108 — 121 BauG Uber die Landumlegung und die Grenzregulie-
rung wurden mit der Teilrevision 1996 ersatzlos aufgehoben.

Inzwischen hat sich ergeben, dass die Félle von Landumlegungen und Grenzregulierun-
gen zwar nicht zahlreich sind, sich aber dennoch ab und zu einstellen und mit dem revi-
dierten RPG auch wieder zum Thema werden. Demzufolge ist es notwendig, dass Vor-
schriften Uber die Landumlegung und Grenzregulierung bestehen. Sie sind daher (nahe-
zu unverandert, aber gestrafft) wieder ins Planungs- und Baurecht aufzunehmen.
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V. UBERNAHMEPFLICHT, ENTSCHADIGUNG UND BEITRAGE
Art. 90 Ubernahmepflicht der Gemeinde
Entspricht wortlich dem bisherigen Art. 122 BauG.

Art. 91 Anmerkung von Entschadigungen im Grundbuch
Entspricht fast wortlich dem bisherigen Art. 125 BauG.

Art. 92 Beitrage fur o6ffentliche Werke
1. Beitragspflicht

Entspricht dem bisherigen Art. 126 BauG.
In Art. 127 Abs. 2 BauG war die Summe aller Beitrédge der Interessierten auf die Gesamt-
kosten beschrankt. Diese Beschrankung muss ersatzlos gestrichen werden, da insbe-

sondere im Bereich von Abwasseranlagen von Bundesrechts wegen vorgeschrieben ist,
dass fir den Unterhalt der Anlagen Rickstellungen zu machen sind.

Art. 93 2. Beitrage
Entspricht den bisherigen Art. 127 Abs. 1 BauG und § 44 BauV.

Art. 94 3. Pfandrecht
Entspricht dem bisherigen Art. 128 BauG.

VI. BAUVORSCHRIFTEN

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 95 Benltzung 6ffentlichen Grundes
Entspricht fast wortlich Art. 130 BauG.

Art. 96 Zeichen und Einrichtungen auf privatem Grund
Entspricht inhaltlich Art. 131 Abs. 1 und Abs. 2 BauG.

Auf die bisherigen Abs. 2 und 3 von Art. 131 BauG betreffend Kosten Unterhalt, Verle-
gung und Entfernung der Anlagen bzw. vorgangige Anzeige der Arbeiten kann verzichtet
werden, da dies Selbstversténdlichkeiten sind.

Art. 97 Strassenbenennung, Hausernummerierung

Abs. 1 und Abs. 2 entsprechen weitgehend dem bisherigen Art. 132 Abs. 1 BauG. Fir die
Benennung von Strassen sind wo méglich geografische Namen der amtlichen Vermes-
sung zu Ubernehmen.

In Abs. 3 erfolgt der Verweis auf die Geoinformationsgesetzgebung. Nur wenn Strassen-
namen Elemente geografischer Namen der amtlichen Vermessung enthalten, ist fur die
Schreibweise die Baudirektion zustandig.

Art. 98 Reklamen

Verweis auf die Reklamengesetzgebung. Die Reklameverordnung wird ebenfalls total re-
vidiert.

Art. 99 Unterhalt von Gebauden und Grundstiicken
Entspricht inhaltlich Art. 165 BauG.
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Eine Bestimmung, wonach Bauten und Anlagen wie auch deren Umgebung ordentlich zu
unterhalten sind, ist nétig, um Gefahrdungen durch zerfallene Gebaude, Bauruinen oder
verlassene Anlagen (wie zum Beispiel alte Steinbriiche) zu verhindern bzw. dem Ge-
meinwesen eine Handhabe flr Sanierungsanordnungen oder Ersatzvornahmen zu ge-
ben.

Art. 100 Ausnahmen von kommunalen und kantonalen Bauvorschriften
Entspricht inhaltlich Art. 51 BauG.

Abs. 1 ermdéglicht es dem Gemeinderat beim Vorliegen qualifizierter Voraussetzungen
(ausserordentliche Verhaltnisse, unzumutbare Harte, besseres Resultat oder zweckmas-
sigere Losung), von kommunalen Bauvorschriften abzuweichen. Die 6ffentlichen Interes-
sen diurfen dabei aber nicht wesentlich verletzt werden und die Ausnahmen dirfen dem
Sinn und Zweck des Bau- und Zonenreglements nicht zuwiderlaufen (Abs. 2).

In Abs. 3 ist, analog zur bisherigen Regelung in Art. 51 Abs. 4 BauG, eine allgemeine
Abweichung von kantonalen Bauvorschriften vorgesehen, sofern die Voraussetzungen
gemass Abs. 1 erfillt sind. Diese sind restriktiv zu handhaben. Vorbehalten bleibt dabei
die Zustimmung der Baudirektion. Ein Abweichen ist nur von Bau-, nicht aber von Pla-
nungsvorschriften maoglich. Fir Letzteres ist ein Sondernutzungsplan nétig. Ware die
Meinung eine andere, wirde die Sondernutzungsplanung keinen Sinn machen bzw.
kénnte die Planung umgangen werden.

B. Erschliessung von Baugrundstticken
Art. 101 Zufahrt

Entspricht inhaltlich den bisherigen § 48 Abs. 2 und Abs. 3 und § 50 BauV sowie Art. 135
Abs. 3 BauG.

Die bisher in Art. 134 BauG enthaltenen Grundsatze der Erschliessung ergeben sich aus
dem Bundesrecht (Art. 19 Abs. 1 RPG).

Die bisher in Art. 135 BauG enthaltenen Detailbestimmungen zur Zufahrt sind neu in der
Verordnung enthalten.

Art. 102 Rechtliche Sicherung
Entspricht inhaltlich dem bisherigen § 49 BauV.

C. Bebauungsvorschriften

Art. 103  Bebaubarkeit
1. rGumliche Begrenzung

Diese Vorschrift ist zentral im neuen Baugesetz. Mit ihr wird eine Abkehr vom bisherigen
,Geschossigkeits- und Ausnitzungsansatz” hin zum ,Hullenmodell* mit einem ,Nutzkér-
per* vollzogen. Insbesondere die vielen Vorschriften lber die Geschossigkeit sowie die
Anrechenbarkeit beziehungsweise Nichtanrechenbarkeit bei der Berechnung der Ausndit-
zungsziffer und die damit verbundenen Unsicherheiten, die zu zahlreichen Beschwerde-
verfahren gefuhrt haben, sowie die vorhandenen Schlupflocher und die Erkenntnis der
beschrankten Kontrollmdglichkeit haben dazu gefiihrt, nach anderen Lésungsmdglichkei-
ten zu suchen. Das Ziel war es, die mit der IVHB einzufiihrenden, teilweise neuen Bau-
begriffe mit einer wesentlichen Vereinfachung zu verbinden. Dies umso mehr, als in der
IVHB die Ausnitzungsziffer nicht mehr vorgesehen ist. Die Bebaubarkeit hat mit wenigen
Vorgaben zu operieren, die der Bauherrschaft auch eine grésstmogliche Freiheit bei der
Bebaubarkeit ihres Grundstuckes lasst.

Gemass Abs. 1 wird die Bebaubarkeit zunachst grundsatzlich begrenzt durch den Grenz-
abstand. In Nachachtung von Art. 110 wird die Bebaubarkeit jedoch nicht durch den
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Grenzabstand begrenzt, wenn diesem ein grdsserer Spezialabstand nach den Art. 120 ff.
(Waldabstand, Gewasserabstand, etc.) vorgeht.

Die zweite Vorgabe ergibt sich aus der Festlegung der maximalen Gesamthéhe durch die
Gemeinde fir die jeweilige Zone, das heisst gemass IVHB der Hohe bis zum hdchsten
Punkt der Dachkonstruktion. Aus diesen beiden Komponenten — Grenzabstand und Ge-
baudehohe — ergibt sich eine raumliche Vorgabe — das sogenannte Hillenmodell oder
der maximal zulassige Nutzkdrper.

Der Nutzkorper ist letztlich ein dreidimensionales Gebilde, in welchem die Bauten und
Anlagen anzuordnen sind. Dieses hat in der Ebene auf einem rechteckigen Grundstuick
zunéchst die Form eines Quaders. Je hoher die zulassige Gesamthdhe, desto grésser ist
der Grenzabstand.

Nutzkérper in der Ebene, begrenzt durch Abstédnde und Gesamthdhe

Gemass Ziff. 5.1 des Anhanges 1 der IVHB bestimmt sich die maximale Gebaudehéhe
nach der Distanz zwischen dem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht
darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain. Damit bleiben bei Bauten
am Hang die Seitenkanten nach wie vor am Hang. Die Seitenflachen entlang der Hang-
neigung werden zu Rhomboiden.

Nutzkoper im Hang, begrenzt durch Abstande und Gesamthdhe
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Dieser Nutzkorper ist der sogenannt ,ordentliche* Baukorper fur die ,Normalbauweise".
Dariliber hinaus existieren noch spezialrechtliche Baukorper, namlich fir Kleinbauten und
Unterniveaubauten. Diesen ist eigen, dass sie von einem reduzierten Grenzabstand von
je 2 m profitieren (vgl. Art. 112 Ziff. 1). Die Gesamthdhe fir Kleinbauten betragt maximal
3 m (vgl. Art. 3 Abs. 1 Ziff. 1 lit. a). Unterniveaubauten dirfen das massgebende Terrain
mit keinem ihrer Bauteilen um mehr als 1 m Gberragen (vgl. Art. 3 Abs. 2). Gelten Bauten
als Klein- oder Unterniveaubauten im Sinne von Art. 3 Abs. 1 oder Abs. 2, ergeben sich
fur diese spezialrechtliche Nutzkorper. Diese kdnnen die ordentlichen Nutzkdrper ergan-
zen.

Nutzkorper, beinhaltend ordentliche Baukorper

Dieser Systemwechsel hat folgende Konsequenzen:

» Wegfall des Begriffs ,Geschoss”, d.h. auch der Qualifikation von Unter- und Dach-
geschossen als (anrechenbare) Vollgeschosse;

» Wegfall der Ausnitzungsziffer und deren anrechenbare beziehungsweise nicht an-
rechenbare Geschossflachen;

» Wegfall der Fassadenhdhe.

Dieser Systemwechsel erntete in der Diskussion am runden Tisch nicht nur Wohlwollen.
Befiirchtungen wurden laut, es wirden ganze Bauzonen mit gesichtslosen Baukldtzen
verschandelt und es erfolge eine nicht gewiinschte innere Verdichtung im Ubermass.
Diese Einwande wurden — da nicht unbegriindet — ernst genommen und in die weiteren
Uberlegungen miteinbezogen. Die Problemfelder wurden erkannt, die entstehen, wenn
die kantonale Baugesetzgebung mit der Festsetzung allein von Grenzabstédnden und Ge-
samthohe die grundséatzlichen Rahmenbedingungen setzt. Den Gemeinden sind daher
Instrumentarien zuzugestehen, die verhindern, dass alle Wohnzonen mit maximal zul&s-
sigen, einférmigen, voluminésen Bauten und Anlagen Uberbaut werden (Bauziffern; siehe
dazu Art. 105).

Aus der Hille hinaus durfen keine Gebaudeteile ragen, mit Ausnahme von technisch be-
dingten Dachaufbauten (z.B. Liftuberfahrten, Antennen, Kamine, Energienutzungsanla-
gen) um hochstens 1 m sowie Dachvorspriinge mit einer horizontalen Ausladung von
hdchstens 1 m (Abs. 2).

Balkone, Erker, Auskragungen etc. missen sich demnach immer innerhalb des Nutz-
korpers befinden. Gegentiber heute bedeutet dies zwar eine gewisse Verscharfung, der
aber eine erhdhte Qualitat der Siedlung und eine Verbesserung der nachbarlichen Situa-
tion gegenubersteht (mehr Raum). Das neue Modell soll einfach sein. Mit zusétzlichen
Ausnahmen wiirden sich wieder Schwierigkeiten und Verkomplizierungen ergeben. Durch
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eine sinnvolle Definition der Bauziffer kbnnen Balkone innerhalb des Nutzkérpers reali-
siert werden, da mehr nutzbares Volumen zur Verfiigung steht. Eine Verdichtung in die
Hoéhe ist sinnvoller als eine Verringerung des Grenzabstandes durch Anbauten. Die Defi-
nition der Auskragungen ware Uberdies schwierig.

Im Zusammenhang mit den Vorschriften Uber die Bebaubarkeit eines Grundstiickes er-
gibt sich, dass mit der Vorschrift von Ziffer 1.1. des Anhanges der IVHB Uber das mass-
gebende Terrain gewisse Probleme auftreten. Die Definition stellt grundsatzlich immer
auf das gewachsene Terrain ab. Bemisst sich nun die Gesamththe eines Gebaudes ab
dem massgebenden, d.h. gewachsenen Terrain, bleibt die Gesamthihe dieselbe, auch
wenn abgegraben wird. Den Abgrabungen ist daher in Hinblick auf die Bestimmung der
Gesamthéhe grundsatzlich keine Grenze gesetzt. Diesem Umstand wurde insofern be-
gegnet, als nach einem sinnvollen ,Abgrabungsmass” gesucht wurde, dass sowohl den
Interessen der Bauherrschaft, aber auch denjenigen der Nachbarschaft gerecht wird. Mit
der Moglichkeit von Abgrabungen bis maximal 3 m (Abs. 3), was in etwa der Hohe eines
Geschosses entspricht, scheint ein sinnvolles Mass gefunden. Massive Abgrabungen un-
ter das massgebende/gewachsene Terrain sind somit nicht zuldssig. Bauten am Hang
sollen auch Bauten am Hang bleiben und nicht letztlich wie Bauten in der Ebene im abge-
tragenen Hang wirken. Bei der Festlegung der Gesamththe von Bauten ist daher insbe-
sondere in Hanglagen zu berlcksichtigen, dass ein Gebaude aufgrund der zuldssigen
Abgrabung max. 3 m grésser in Erscheinung treten kann.

Abgrabungen

Art. 104 2. Bauten an Hanglagen

Die Neugestaltung der neuen Nidwaldner Planungs- und Baugesetzgebung mit dem ,Hul-
lenmodell“ beziehungsweise ,Nutzkorper”, wie sie dem Art. 103 zu Grund liegt, wird mog-
licherweise dazu fiihren, dass die Bauherrschaft versuchen wird, ihr zur Verfigung ste-
hendes Bauvolumen maximal auszunitzen. Dies kann im Hinblick auf die zur Verfugung
stehenden Nutzkorper auf Grundsticken an Hanglagen dazu fuhren, dass vorwiegend
Terrassenhauser (oder allenfalls auch Bauten mit Firstrichtung parallel zum Hang) gebaut
werden, um die Gesamthohe méglichst optimal zu nutzen. Mit einer identischen Gesamt-
hohe sind vor allem Giebelbauten mit einer Firstausrichtung zum Tal hin wenig attraktiv,
weil eine nicht unerhebliche Bebauungsflache durch die Anordnung eines Giebeldaches
nicht genutzt werden kann. Solche Bauten wiirden am Hang voraussichtlich weitgehend
aus dem Ortsbild verschwinden. Dieser Entwicklung kénnte beim Modell des Nutzkdrpers
insofern entgegengewirkt werden, indem die Gemeinden fir Grundstiicke an Hanglagen
eine hohere Gesamththe und im BZR Vorschriften uber die Dachgestaltung vorsehen.
Dies hatte jedoch zur Folge, dass aufgrund dieser Ausgangslage an dieser Lage nur
noch Giebelbauten oder dergleichen zulassig waren. Um nach wie vor ein Nebeneinan-
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der von Flachdachbauten und Giebelbauten zu ermdéglichen und eine méglichst gute In-
tegration in den Baubestand zu gewahrleisten, ist ein anderer Lésungsansatz zu wahlen.

Die Gesamthoéhe soll fur beide Bautypen grundsatzlich dieselbe bleiben. Es kann entwe-
der mit der ordentlichen Gesamthdhe gebaut werden, wie dies der Nutzkdrper zulasst
(Art. 103). Alternativ dazu soll aber auch die Nutzbarmachung fir Giebelbauten an Hang-
lagen so vorteilhaft sein, dass auch mit diesen eine attraktive Bebauungsmaglichkeit ge-
schaffen werden kann. Dazu braucht es die Sonderbestimmung von Art. 104. Grundvor-
aussetzung ist zundchst ein Grundstiick an Hanglage. Eine solche liegt vor, wenn das
Grundstick im Durchschnitt eine Neigung von mindestens 20 Prozent aufweist (Abs. 2).

Weitere Voraussetzung ist der Bau eines Giebeldaches mit einer Neigung von mindes-
tens 20 Grad. Sind diese Voraussetzungen erfllt, so ergeben sich folgende veréanderte
Rahmenbedingungen: Im mittleren Drittel einer Geb&udebreite oder Gebaudelange (vgl.
dazu die Ziffern 4.1 und 4.2 des Anhanges 2 zur IVHB, in denen diese Begriffe definiert
werden) kann die zulassige Gesamthdhe in einem Punkt (First) um hochstens 2 m tber-
schritten werden. Um die nachbarlichen Interessen nicht zu sehr zu tangieren und einen
entsprechenden Ausgleich zu gewahrleisten, muss im Gegenzug auf den beiden End-
punkten der Gebaudelange beziehungsweise der Gebaudebreite, das heisst auf den bei-
den Seiten der massgebenden Fassade, die zuldssige Gesamththe um mindestens 2 m
unterschritten werden. Die Querschnittsflache solcher Bauten bleibt sich letztlich gleich.
Denn die Mehrhéhe im mittleren Drittel wird durch die Minderhéhe auf den beiden Seiten
jeweils kompensiert.

Firstbaute quer zum Hang

Art. 105 3. kommunale Bebauungsvorschriften

Es versteht sich von selbst, dass in der Regel der Nutzkérper aus Landschaftsschutz-
und wohnhygienischen Grinden nicht vollumféanglich genutzt werden kann. Um die Be-
baubarkeit eines Grundstiicks in raumvertraglicher Art und Weise zu ermdglichen, haben
die Gemeinden in ihren BZR fir die einzelnen Zonen eine Uberbauungsziffer, bei Be-
darf erganzt mit einer Grinflachenziffer, festzulegen (Abs. 1 Ziff. 2). Wahrenddem in
Kernzonen durchaus auch eine Uberbauungsziffer von 1.0 festgelegt werden kann, wird
sich diese in wenig dicht bebauten Wohnzonen massiv unter diesem Werte einpendeln.
Die Festsetzung dieser Bauziffer, vor allem in bereits Uberbauten Gebieten, stellt eine
anspruchsvolle Tatigkeit dar und durfte eine der grésseren Herausforderungen dieser
Baugesetzrevision sein.
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Uberbauungsziffer: Verhaltnis der anrechenbaren Gebaudeflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache.

Die Gemeinden sind somit verpflichtet, im BZR Nutzungsziffern festzulegen. Dies nicht
nur im Sinne einer maximalen, sondern auch einer minimalen Nutzung, um die planerisch
vorgegebene Dichte der Bebauung auch tatsachlich zu erreichen. Fehlt die Festlegung
einer minimalen Nutzung, wird eine Genehmigung des BZR nicht erfolgen kénnen.

Kommunale Steuerungsmechanismen bestehen zudem bei der Festlegung der Gesamt-
héhe. Diese ist im BZR festzulegen (Abs. 1 Ziff. 1). Neue Bauvorhaben sollen sich mehr-
heitlich in die bestehende Bausubstanz eingliedern und sich diesen auch hinsichtlich H6-
he angleichen. Geméss Abs. 2 Ziff. 1 kénnen die Gemeinden im BZR auch eine minimale
Gesamthohe festlegen, um so die angestrebte Bauweise zu erzwingen.
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Absténde, Gesamthohe, Bauziffer: nur ein Teil des Nutzkorpers (hellgriin) darf tatséchlich genutzt werden (rot).

Ferner kdnnen die Gemeinden im BZR die Bebaubarkeit von Grundstiicken weiter regeln,
indem sie eine maximale Gebaudelange oder einen Mehrlangenzuschlag bereits ab einer
Fassadenflucht von 25 m vorsehen (Abs. 2 Ziff. 2 und Ziff. 3).

Den Gemeinden kommt schliesslich, sofern alle Stricke reissen, im Sinne einer ultimo ra-
tio eine Bestimmung zu Hilfe, die heute kaum zum Tragen kommt — die Eingliederungs-
vorschrift nach Art. 131. Danach sind Bauten und Anlagen in die bauliche und land-
schaftliche Umgebung einzugliedern. Sie sind, selbst wenn sie sémtliche Bauvorschriften
einhalten, zu verbieten, wenn sie unter anderem durch ihre Grésse, Proportion und Ges-
taltung das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen.

Art. 106  Nutzungsubertragung
1. Zulassigkeit

Entspricht inhaltlich — adaptiert auf die neuen Vorschriften Uber die Nutzung von
Grundstiicken — den § 14 Abs. 1 und Abs. 3 sowie § 15 BauV.

Art. 107 2. bei Sondernutzungspléanen
Entspricht inhaltlich § 14 Abs. 2 BauV.

Art. 108 3. Form, Anmerkung im Grundbuch
Entspricht inhaltlich § 16 BauV.

Art. 109  Nutzungsziffern bei Parzellierungen

In der Praxis haben sich gelegentlich Probleme ergeben, wenn von bereits iberbauten
Grundstiicken Teile abparzelliert worden sind. Erwerber solcher Teilparzelle mussten
dann bei der Uberbauung ihres Grundstiickes feststellen, dass deren Grundstiicksflache
bereits in die Berechnung der Bauziffer zu Gunsten der Stammparzelle Eingang gefun-
den hat. § 11 BauV sieht ein Verbot mehrfacher Berticksichtigung vor. Um solcherlei Ta-
tigkeiten gegeniber Dritten transparent zu machen und demzufolge inskiinftig die nétige
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Publizitat zu verschaffen, wird eine entsprechende Regelung in das PBG aufgenommen.
Damit ist nun geregelt, wie vorzugehen ist, wenn auf einem bereits tberbauten Grund-
stiick eine Abparzellierung eines noch nicht Uberbauten Teils erfolgen soll. Der Gemein-
derat stellt, nachdem er vom Grundbuchamt entsprechend informiert worden ist (Abs. 1),
in einer Verfugung die tatsachlich beanspruchten Nutzungsziffern des uberbauten
Grundstuicks fest und nimmt, falls noétig, die entsprechende Nutzungsubertragung (zu
Gunsten des bereits Uberbauten und zu Lasten des noch nicht Uberbauten, abzutrennen-
den Grundstuickes) vor (Abs. 2). Aufgrund der Anmerkung im Grundbuch (Abs. 3) ist die-
se Nutzungsubertragung auch fur Dritte ersichtlich, so dass auch fir sie feststeht, welche
Nutzungsmaglichkeit fur das abparzellierte Grundstiick noch besteht.

D. Abstande
1. Grundsatz
Art. 110 Mehrere Abstande

Die gesetzlichen Abstande sind Minimalabstande. Das heisst, sie dirfen nicht unterschrit-
ten werden, es sei denn, es liege ein Ausnahmetatbestand vor.

Das Baugesetz beinhaltet zwar diverse Abstandsvorschriften. Es enthélt jedoch bis heute
keine Regelung dartiber, welche Vorschriften in welchem Verhaltnis zueinander stehen,
wenn mehrere Abstandsvorschriften anwendbar sind (vor allem beim Zusammentreffen
von Grenz- und Strassenabstand). Mit der neuen Regelung, wonach alle Abstandsvor-
schriften einzuhalten sind, wird diesem Umstand begegnet.

Die neue Regelung bedeutet nicht zwingend, dass mit der Einhaltung des gréssten Ab-
standes automatisch auch kleinere Abstande eingehalten sind, dies aufgrund der unter-
schiedlichen Messweise (z.B. ist der Grenzabstand ab der projizierten Fassadenlinie bis
zur Grenze zu messen, der Waldabstand indes bis zur Stockgrenze). So ist beispielswei-
se auch der (kleinere) Grenzabstand einzuhalten, auch wenn der Wald auf dem Nach-
bargrundstiick weit zuriickversetzt ist und der (grossere) Waldabstand bei weitem ein-
gehalten ist.

2. Grenzabstand
Art. 111  Grundabstand, Mehrlangenzuschlag

Der minimale Grenzabstand betragt grundsatzlich 3 m (wie bisher, Art. 145 Abs. 1 BauG).
Bei Bauten von mehr als 12 m Gesamthohe sind 40 Prozent des 12 m Ubersteigenden
Masses dazuzurechnen. So betragt beispielsweise bei einem Gebaude mit 15 m Gesamt-
héhe der Grenzabstand demnach 4.2m (3m+40%von[15m-12m]=3m+1.2m).Im
Maximum betragt der Grenzabstand jedoch 10 m (Abs. 2). Vorbehalten bleiben spezielle
Abstandsregelungen in Sondernutzungsplanen.

Bei Fassadenlédngen von mehr als 40 m vergréssert sich der sogenannte Grundabstand
um eine Mehrlédnge von 10 Prozent der Mehrlange. Die Mehrlange betrdgt maximal 4 m
(Abs. 3). Somit betragt beispielsweise bei einem 50 m langen Geb&dude (mit max. 12 m
Hohe) der Grenzabstand demnach 4 m, bestehend aus 3 m Grundabstand + 1 m Mehr-
langenzuschlag (10 % von [50 m - 40 m]).

Art. 112 Spezielle Grenzabstande
1. Kleinbauten, Unterniveaubauten, unterirdische Bauten

Entspricht in Verbindung mit Art. 3 Abs. 1 und Abs. 2 (Definition der Kleinbauten und Un-
terniveaubauten) im Wesentlichen den Art. 146 und Art. 147 BauG.

Art. 113 2. Einfriedungen
Entspricht der bisherigen Regelung von Art. 148 Abs. 1 und 3 BauG.
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Art. 114 3. Terrainveranderungen
Entspricht inhaltlich der bisherigen Regelung von Art. 148 Abs. 2 BauG.

Art. 115 4. Bauten und Anlagen am Bauzonenrand

Entspricht Art. 149 BauG. Am Bauzonenrand betrgt der Grenzabstand fur alle Bauten
mindestens 2 m, auch fir unterirdische Bauten.

3. Gebéaudeabstand
Art. 116 Bemessung
Entspricht Art. 153 und 154 BauG.

Anbauten sind innerhalb des Nutzkdrpers zu realisieren und geniessen keine Privilegie-
rung (vgl. die Ausfiihrungen unter Art. 2 und Art. 3 zu den Kleinbauten).

4. Ausnahmen bei Grenz- und Gebaudeabstanden

Art. 117  Ausnahmebewilligung

Entspricht weitgehend dem bisherigen Art. 155 BauG. Namentlich sind energetische Sa-
nierungen bei bestehenden Bauten Uber eine Ausnahmebewilligung beziiglich Grenz-/
Gebaudeabstand zu regeln.

Die Vorschriften von Art. 155 BauG Uber die Ausnahmen bei Grenz- und Gebaudeab-
stéanden in ausserordentlichen Fallen werden in Abs. 1 Ziff. 9 modifiziert. Dass Ausnah-
men ,in anderen in diesem Gesetz vorgesehenen Fallen" mdglich sein sollen, versteht
sich von selbst und wird ersatzlos gestrichen. Stattdessen sind die ausserordentlichen
Falle an die Voraussetzung zu knipfen, dass die Einhaltung der ordentlichen Abstande
eine besondere Harte darstellen wirde.

Art. 118 Vereinbarung

Neu ist in diesem Zusammenhang, dass durch eine (6ffentlich beurkundete) Vereinba-
rung zwischen den Parteien neben den Grenz- auch von den Geb&audeabstanden abge-
wichen werden kann (Abs. 1). Dies war privatrechtlich fiir den Gebaudeabstand bis anhin
nicht der Fall (vgl. Art. 155a Abs. 1 BauG). Damit soll inskiinftig vor allem all jenen Féllen
Rechnung getragen werden, die heute Gebieten mit geschlossener Bauweise vorbehal-
ten sind. Auf diese Bauweise kann inskunftig verzichtet werden, denn dort, wo die ge-
schlossene Bauweise zum Tragen kéame, besteht in der Regel eine Sondernutzungspla-
nung (Gestaltungsplan, Bebauungsplan).

Mit der privaten Vereinbarung ist es jedoch nicht getan; eine Ausnahmebewilligung be-
darf der Genehmigung des Gemeinderates und darf von ihm nur erteilt werden, wenn 6f-
fentliche und schutzwirdige private Interessen nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Abs. 2; &hnlich bisher Art. 155a Abs. 3 BauG).

Schliesslich ist die Vereinbarung im Grundbuch einzutragen (Abs. 3, bisher Art. 155a
Abs. 2).

5. Andere Abstande
Art. 119 Messweise

In dieser Bestimmung wird neu die Messweise der Spezialabstdnde Strassenabstand,
Waldabstand, Gewasserabstand und Bahnlinienabstand nach den Art. 120 — 124 zu-
sammengefasst.
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Art. 120  Strassenabstand

Der Verweis auf die Bundesvorschriften bei Nationalstrassen wird gestrichen.

Wie bis anhing betrégt der Abstand zu Kantonsstrassen 6 m, zu Gemeindestrassen 4.5 m
und zu offentlichen Strassen privater Eigentimer und Privatstrassen 4 m (vgl. Art. 157
Abs. 2 BauG). Die Strassenabstande gelten auch unter Terrain.

Die Herabsetzung oder Aufhebung von Strassenabstéanden wird nicht mehr im PBG ge-
regelt, sondern richtet sich hach dem Strassengesetz (Abs. 2).

Art. 121  Waldabstand
Entspricht inhaltlich weitgehend dem bisherigen Art. 158 BauG.

Kleinbauten gemass Art. 3 Abs. 1 Ziff. 2, also zum Beispiel Autounterstande und derglei-
chen, missen den ordentlichen Waldabstand von 15 m einhalten. Dies, weil mit der neu-
en Kategorie der allseitig offenen Kleinbauten mit wesentlich grésserer Grundflache (25
mz) sonst zu grosse Sachwerte zu nahe am Wald ermdglicht werden. Durch diese doch
grossen Bauten werden ansonsten Haftungsfragen in Schadenféllen provoziert, etwa bei
herunterfallenden Dirrasten oder beziglich des Niederhaltens von Wald wegen Schat-
tenwurf oder Blattfall. Auch wird ansonsten die Waldbewirtschaftung, insbesondere die
Waldrandpflege, aber auch das Abtransportieren von Holz aus dem Wald zu stark einge-
schrankt. Kleinbauten im Sinne von Art. 3 Abs. 1 Ziff. 1 hingegen (z.B. Gerateschuppen)
dirfen bis auf 6 m an den Waldrand gebaut werden.

Art. 122 Gewasserabstand
1. Grundsatze

Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 159a BauG.

Der Gewasserabstand ist der Abstand von der Gewasserraumzone bzw. vom Gewasser-
raum. Er ist unbedingt nétig, da auch in Fallen, in denen der Gewasserraum Bestockung
aufweist oder das Gewasser bis an die Gewasserraumgrenze reicht, Raum fur Unterhalt,
Intervention und Hochwasserschutz vorhanden sein muss. Die Unterscheidung zwischen
Bauten, die Uber das Niveau ragen (oberirdische Bauten) und ebene/unterirdische Bau-
ten mit entsprechenden Abstandsvorschriften dient auch diesem Anliegen.

Art. 123 2. Ausnahmen
Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 159d BauG.

Der Gemeinderat kann zweierlei Ausnahmebewilligungen im Zusammenhang mit Bauten
und Anlagen an Gewassern erteilen:

1. Soweit dies Bauten und Anlagen innerhalb des Gewdasserabstandes betrifft, regelt
das kantonale Recht die Voraussetzungen (Standortgebundenheit; Abs. 1). Der Ge-
wasserabstand kann herabgesetzt oder auch aufgehoben werden. Der Gemeinderat
erteilt die Ausnahmebewilligung jedoch nicht autonom. Vorbehalten bleibt die Zustim-
mung des Kantons (Baudirektion).

2. Soweit dies Bauten und Anlagen im Gewasserraum betrifft, regelt das Bundesrecht
die Voraussetzungen (vgl. Art. 41c Abs. 1 GSchV). Demnach dirfen im Gewésser-
raum nur standortgebundene, im o6ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie Fuss-
und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken erstellt werden. In dicht Gberbauten
Gebieten kann die Behorde fur zonenkonforme Anlagen Ausnahmen bewilligen, so-
weit keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Diese Behdrde ist gestutzt auf
Abs. 2 der Gemeinderat. Auch hier besteht der Vorbehalt der Genehmigung durch den
Kanton (Baudirektion).
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Art. 124  Abstand gegeniber Bahnlinien
Entspricht dem bisherigen Art. 160 Abs. 2 BauG.

E. Abstellplatze fur Fahrzeuge
Art. 125  Erstellungspflicht, Aufhebung

Die bestehende Formulierungen betreffend Erstellungspflicht in Art. 137 BauG i.V.m. § 53
BauV sind nicht widerspruchsfrei, insbesondere was die Erstellungspflicht von Abstell-
platzen bei Erweiterungen von Bauten und Anlagen betrifft. Hier herrscht Handlungsbe-
darf.

Die Verpflichtung zur Erstellung von Abstellplatzen ist bei allen Arten von Bauvorhaben
(Neubau, Umbau, Erweiterung oder Nutzungsanderungen) nicht davon abhangig, ob nun
Verkehr ausgeldst wird oder ob eine wesentlich stérkere Nutzung als bisher méglich ist.
Die Erstellungspflicht besteht grundséatzlich bei jedem Neu- oder Umbau sowie bei jeder
Erweiterung oder Nutzungsénderung. Bei Neubauten richtet sich die Berechnung nach
den massgebenden Vorschriften der Bauverordnung, je nach der Art der Baute oder der
Anlage. Anders prasentiert sich die Ausgangslage bei den tbrigen Bauvorhaben. Es be-
steht bereits eine Baute oder Anlage mit einer bestimmten Anzahl Parkplatze. Ist dieses
Bauvorhaben fertig erstellt, ist eine Berechnung mit der Baute oder Anlage im vollende-
ten Stadium anzustellen, wie wenn es sich um einen Neubau handeln wirde. Ergibt diese
Berechnung eine Anzahl Abstellplatze, die Gber der bisherigen Zahl liegt, ist die Differenz
neu zu erstellen. Damit werden alle Bauvorhaben Uber einen Leist geschlagen, unabhén-
gig davon, ob sie nun als Neubau oder als Bauvorhaben in Etappen erstellt werden. Da-
mit wird insbesondere verhindert, dass mit einer ,Salamitaktik® Bauten und Anlagen im-
mer wieder Tranche flr Tranche erweitert werden, ohne dass die nétige Anzahl an Ab-
stellplatzen erstellt werden muss.

Parkplatze liegen primar im Interesse der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer.
Es gibt aber auch ein 6ffentliches Interesse an einer geordneten Parkierung, da bei feh-
lenden Parkplatzen ,wild* parkiert wird. Ohne Vorschriften wird das Problem auf die Ge-
meinden verschoben.

Abweichungen von der Erstellungspflicht sind Uber den allgemeinen Ausnahmetatbe-
stand von Art. 100 Abs. 3 — mit Zustimmung der Direktion — zu regeln. Eine weitergehen-
de Ausnahmebestimmung erscheint nicht sinnvoll, da ansonsten die Ersatzabgabepflicht
umgangen werden kdnnte.

Art. 126  Anzahl, Lage

Abs. 1 und Abs. 2 entsprechen dem bisherigen Art. 138 Abs. 1 BauG. In Abs. 3 wird dem
Regierungsrat die Kompetenz eingeraumt, in einer Verordnung die Anzahl der notwendi-
gen Abstellplatze festzulegen.

Art. 127 Rechtliche Sicherung
Entspricht dem bisherigen § 56 BauV.

Art. 128 Gemeinschaftsanlagen, Erstellungspflicht
Entspricht dem bisherigen Art. 141 BauG.

Art. 129  Ersatzabgabe
1. Voraussetzung, Verwendung

Entspricht weitgehend den bisherigen Art. 142 Abs. 1 und 2 sowie Art. 143 BauG.
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Art. 130 2. HOhe
Entspricht den bisherigen Art. 142 Abs. 3 und Abs. 4 BauG.

F. Gestaltung

Art. 131  Eingliederung, Begriinung

Entspricht wortlich dem bisherigen Art. 164 BauG.

Bestimmungen zur Begriinung sind weiterhin nétig, da bei Anwendung der Uberbau-

ungsziffer zwar nicht tUberbaute Flachen, aber nicht unbedingt auch Griinflachen vorge-
geben sind.

G. Sicherheit, Gesundheit

Art. 132 Allgemeine Anforderungen

Entspricht inhaltlich Art. 168 und Art. 172 BauG.

Neu ist die Regelung in Abs. 2, wonach der Gemeinderat die erforderlichen Massnahmen
zur Gewadbhrleistung und Erhaltung der Sicherheit unter Androhung der Ersatzvornahme

anordnen kann. Einer allfalligen Beschwerde gegen solche Anordnungen kommt keine
aufschiebende Wirkung zu (Abs. 3).

Auf Bestimmungen zur Isolation (bisher Art. 176 BauG) wurde verzichtet, nachdem eine
gute Warmedammung dem heutigen Standard entspricht. Sie ist zudem auch im Interes-
se des Bauherrn.

Art. 133 Schutzmassnahmen wahrend Bau-,
Unterhalts- und Abbrucharbeiten

Entspricht inhaltlich den bisherigen Art. 168a und Art. 181 BauG.

Art. 134  Anforderungen an Raume
Zusammenfassung und Straffung der bisherigen Art. 173 - 175 BauG. Die Einzelheiten
werden vom Regierungsrat in der Verordnung geregelt (Abs. 2).

Auf Bestimmungen zum behindertengerechten Bauen (bisher in Art. 177 BauG verankert)
wird neu verzichtet, da dies im Behindertengleichstellungsgesetz des Bundes (BehiG,
SR 151.3) geregelt ist.

Auf Bestimmungen zu Spielplatzen und Freizeitanlagen (bisher Art. 178 und 179 BauG)
wird auf Initiative des runden Tisches verzichtet.

H. Spezielle Bauten und Anlagen
1. Campingplatze
Art. 135  Zulassigkeit, Begriff, Voraussetzungen

Entspricht weitgehend den bisherigen Art. 201 und Art. 202 BauG. Auf die Wiederholung
der Bewilligungsvoraussetzungen (bisher Art. 202 Abs. 3 BauG) wurde verzichtet, diese
ergeben sich aus Abs. 3 und dem ubrigen 6ffentlichen Recht.

2. Wohnwagen, Wohnmobile und Zelte
Art. 136  Zulassigkeit

Entspricht weitgehend dem bisherigen Art. 204 BauG. Das dauernde Abstellen von
Wohnwagen und Wohnmobilen ist nicht zonenkonform und somit bundesrechtswidrig,
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deshalb wurde eine zeitliche Begrenzung von einem Monat wie bei den Zelten (Ziff. 2)
aufgenommen.

l. Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen
Art. 137  Zustandigkeit

Es wird nur noch die Zustandigkeit gemass RPG geregelt, alles andere ergibt sich aus
dem ubrigen Baurecht (bisher Art. 208 und 209 BauG).

J. Besitzstandsgarantie
Art. 138 Innerhalb der Bauzone

Zusammenfassung der bisherigen Art. 205 und 206 BauG.

Die sich aus der Bundesverfassung (Eigentumsgarantie, Vertrauensschutz, Rickwir-
kungsverbot) ergebende Besitzstandsgarantie umfasst das Recht, eine urspringlich
rechtméssig erstellte Baute oder Anlage bestehen zu lassen und periodisch zu unterhal-
ten, obwohl sie als Folge einer Rechts- oder Plandnderung mit dem geltenden Recht
nicht mehr im Einklang steht (z.B. Zuweisung zu anderer Nutzungszone, Anderung des
BZR). Dem Gesetzgeber steht es frei, die Besitzstandsgarantie fur gewisse Félle tUber
das verfassungsmaéssige Minimum hinausgehend auszugestalten und Erneuerungen
oder Erweiterungen zuzulassen. Dies ist mit dem vorliegenden Artikel geschehen, indem
Erneuerungen generell zulassig sind (Abs. 1), massvolle Erweiterungen und neubauahn-
liche Umbauten dann, wenn keine Uberwiegenden 6&ffentlichen und privaten Interessen
entgegenstehen (Abs. 2).

Auch durch die vorliegende Baugesetzrevision zonen- oder baupolizeiwidrig gewordene
Bauten unterstehen der Besitzstandsgarantie.

Art. 139 Ausserhalb der Bauzone

Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 207 BauG. Es genlgt ein Verweis auf die Raum-
planungsgesetzgebung des Bundes, da diese die Besitzstandsgarantie ausserhalb der
Bauzonen abschliessend regelt (Art. 24c RPG).

VIl. BAUBEWILLIGUNG UND BAUKONTROLLE
A. Baubewilligungspflicht
Art. 140 Baubewilligungspflichtige Bauten und Anlagen

Das Gesetz erwahnt aufgrund der Vorgaben des RPG nur noch den Grundsatz, wonach
Errichtung, Anderung oder Abbruch von Bauten und Anlagen bewilligungspflichtig ist. Die
konkrete Regelung der Bewilligungspflicht in einer Verordnung wird dem Regierungsrat
Ubertragen (bisher Art. 212 BauG).

Gemass Art. 18a Abs. 1 revRPG ist vorgesehen, dass ,auf Dachern genligend angepass-
te Solaranlagen keiner Baubewilligung” bedirfen. Unklar ist die Tragweite des Begriffs
.gentgend angepasst”. Da gerade keine Bewilligung nétig ist, kann dies nicht tberpruft
werden. Nachdem es sich aber um eine bundesrechtliche Regelung handelt, besteht kei-
ne Mdglichkeit, etwas anderes zu bestimmen.

Nur bewilligungsfreie Bauten zu definieren bringt keine Vereinfachung. Zudem sind ge-
wisse Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone von Bundesrechts wegen bewilligungs-
pflichtig.
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B. Baubewilligungsverfahren

1. Vorentscheid

Art. 141 Begriff, Verbindlichkeit, Geltungsdauer
Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 230 BauG.

2. Ordentliches Verfahren
Art. 142 Baugesuch

Die Anforderungen an die Baugesuche (bisher Art. 215ff. BauG) regelt neu der Regie-
rungsrat (vgl. 8 37ff. PBV).

Art. 143  Uberprufung des Baugesuches, Mangelbehebung
1. Grundsatz

Der Gemeinderat Uberprift das Baugesuch formell (Vollstandigkeit und Richtigkeit), ma-
teriell nur summarisch. Entspricht inhaltlich § 81 Abs. 1 BauV.

Art. 144 2. formelle Mangel
Entspricht inhaltlich Art. 220 Abs. 1 BauG. Zudem wird ausdriicklich festgehalten, dass
auf das Gesuch nicht eingetreten wird, wenn der Mangel nicht fristgerecht behoben wird.

Beim Vorliegen von Mangeln wird das Verfahren immer mit einem Beschluss (Nichteintre-
ten, Abweisung) mit Kostenverlegung abgeschlossen.

Art. 145 3. materielle Mangel
Entspricht inhaltlich Art. 220 Abs. 2 BauG.
Offensichtlich sind Mangel dann, wenn ohne grosse Abklarung feststeht, dass ein Ge-

such nicht bewilligt werden kann (z.B. wenn die Baute der Zone nicht entspricht oder
massiv zu hoch ist).

Art. 146  Auflage, Einwendung
Entspricht den bisherigen Art. 221 und Art. 222 Abs. 1 BauG.

Bei der Auflage durch die Gemeinde ist die Koordination mit anderen Verfahren zu be-
achten.

Art. 147 Baugespann
1. allgemeine Bestimmungen

Zusammenfassung und Straffung der bisherigen Art. 219 Abs. 1 und 2 BauG sowie teil-
weise Verschiebung der Kompetenz zum Regierungsrat (Erlass einer Verordnung).

Art. 148 2. Beseitigung
Entspricht weitgehend den bisherigen Art. 219 Abs. 4 und 5.

Art. 149 Baukoordination
1. Einleitung des Verfahrens

Diese Bestimmung regelt den Verfahrensgang eines Baugesuches nach dessen Einrei-
chung bei der Gemeinde. Gleichzeitig mit der Publikation im Amtsblatt wird es an das
kantonale Amt Uberwiesen (Koordinationsstelle), es sei denn, es sei weder eine eidge-
nossische oder kantonale Bewilligung, Begutachtung, Stellungnahme oder dergleichen
erforderlich.
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Art. 150 2. kantonale Gesamtstellungnahme,
kantonale Gesamtbewilligung

Diese Bestimmung fuhrt auf kantonaler Stufe den Einheitsentscheid ein und bedeutet ei-
nen Systemwechsel vom Koordinations- zum Konzentrationsmodell. In Zukunft wird somit
nur noch ein kantonaler Entscheid beziehungsweise eine kantonale Stellungnahme vor-
liegen (Abs. 1), nicht mehr mehrere Bewilligungen oder Stellungnahmen von verschiede-
nen Amtsstellen. Mit der Mitte 2012 eingeflihrten Baugesuchs-Software ,GemDat Rubin®
stehen auch die technischen Grundlagen bereit, um die Gesamtbewilligung beziehungs-
weise Gesamtstellungnahme effizient abzuwickeln. Zusténdige Direktion fur die kantonale
Gesamtbewilligung und die kantonale Gesamtstellungnahme ist die Baudirektion.

Falls ein Entscheid in der Zustandigkeit des Regierungsrats liegt, ergeht der Gesamtent-
scheid trotzdem durch die Direktion. Die betreffenden Entscheidpunkte, z.B. bezuglich
Warmepumpen, sind bei der Beschwerdebehandlung als Einsprache zu behandeln.

Die kantonale Gesamtbewilligung und die kantonale Gesamtstellungnahme sind zu un-
terscheiden: Die kantonale Gesamtbewilligung ist unverandert als Anhang der kommuna-
len Baubewilligung beizufiigen, wéhrend die Punkte der kantonalen Stellungnahme in die
kommunale Bewilligung einfliessen.

Idealerweise ergeben sich bei einem Einheitsentscheid keine Widerspriche, da jede
Amtsstelle nur in ihrem Zusténdigkeitsbereich entscheidet. Bei tatsachlich verbleibenden
Widersprichen muss in der Baubewilligung begriindet werden, welche Losung weshalb
gewahlt wird (Abs. 2). Selbstverstandlich kann eine Gesamtbewilligung nur erteilt werden,
wenn die gesetzlichen Bestimmungen aus allen betroffenen Gebieten eingehalten sind.
Gesetzliche Vorgaben kénnen nicht unter Hinweis auf widersprechende (politische) Inte-
ressen ausgehebelt werden. Bei Widerspriichen sind deshalb immer auch die betroffenen
Fachstellen anzuhoren, bevor die Direktion einen Entscheid fallt.

Im Gesamtentscheid sind auch die Gebiihren und Auslagen aller kantonaler Instanzen
gesamthaft festzulegen (Abs. 3).

Art. 151 Kommunale Baubewilligung
1. Entscheid, Eréffnung

Entspricht teilweise den bisherigen Art. 226 und 227 BauG.

Art. 152 2. Verzicht auf Begrindung
Entspricht teilweise dem bisherigen Art. 226 BauG.

3. Vereinfachtes Verfahren
Art. 153 Voraussetzungen
Entspricht inhaltlich Art. 229 Abs. 1 BauG.

Art. 154  Inhalt, Verfahren
Entspricht inhaltlich Art. 229 BauG.

Das vereinfachte Baubewilligungsverfahren, wie es bereits das gegenwartige BauG
kennt, findet bis anhin keine Anwendung auf Bauten ausserhalb der Bauzone. Denn
Art. 210 BauG bestimmt nach wie vor — obwohl von Bundesrechts wegen schon seit Jah-
ren abgeschafft —, dass raumplanerische Ausnahmebewilligungen im Sinne von Art. 24
RPG zwingend zu veroffentlichen sind. Mit der Vorschrift von Art. 154 Ziff. 1 Abs. 1, wo-
nach auch weitere zur Einwendung Legitimierte dem Baugesuch zum Voraus zuzustim-
men haben und mit der endgultigen Abschaffung der Veroffentlichungspflicht fir die
raumplanerischen Ausnahmebewilligung von Kantonsrechts wegen, wird es inskunftig
auch fur Bauten ausserhalb der Bauzonen moglich sein, das vereinfachte Verfahren an-
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zuwenden. Diese Mdglichkeit soll aber nicht dariiber hinwegtauschen, dass dieses Ver-
fahren fur kleinere Angelegenheiten im Zusammenhang mit Bauten ausserhalb der Bau-
zone nicht unproblematisch ist. Zwar lasst sich bei Bauten ausserhalb der Bauzone der
Kreis der einwendungsberechtigten Nachbarn noch einfach abstecken; schwieriger wird
es jedoch bei einwendungsberechtigten Organisationen. Im Zweifelsfalle ist das ordentli-
che Verfahren mit der Publikationspflicht vorzuziehen, um diesen Unsicherheiten zu be-
gegnen. Gemass Abs. 2 regelt der Regierungsrat in einer Verordnung, unter welchen
Voraussetzungen Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone dem vereinfachten Ver-
fahren unterstellt werden kdnnen.

Das neurechtliche vereinfachte Baubewilligungsverfahren wird sodann auf Verfahren be-
grenzt, in denen Anstésserinnen und Anstdsser, weitere betroffene Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentimer sowie weitere zur Einwendung berechtigte Personen dem
Baugesuch bereits zum Voraus unterschriftlich zugestimmt haben. Fir alle anderen Ver-
fahren sind die Gesuchsteller auf das ordentliche Baubewilligungsverfahren zu verwei-
sen. Eine Zeitersparnis im vereinfachten Baubewilligungsverfahren ist in der Regel ohne-
hin nicht ersichtlich. Sdmtliche Baugesuche sind dem Kanton zu tUbermitteln zwecks Ein-
holung der erforderlichen kantonalen Bewilligungen und Stellungnahmen.

4, Anderungen wahrend des Bauverfahrens

Art. 155 Plananderungen
1. Unzuléssigkeit, Meldepflicht

Sowohl Art. 155 als auch Art. 156 beziehen sich nicht nur auf Plandnderungen wahrend
des Baubewilligungsverfahrens. Sie gelangen zwecks Rechtsgleichheit auch im Rahmen
von Plandnderungen nach der Erteilung der Baubewilligung, mithin in der Phase der
Bauausfuihrung, zur Anwendung.

Neu wird gesetzlich ausdriicklich festgehalten, dass eine Plandnderung wéhrend der Auf-
lagefrist nicht mehr zuldssig ist (Abs. 1). Denn in der Praxis kam es bisweilen vor, dass
Plane wahrend der Auflage geandert wurden, was bei den Baubehdrden und den Ein-
sprechern zu Verwirrung und unklaren Verhéltnissen filhrte. Die Anderungen sind dem
Gemeinderat umgehend zu melden (Abs. 2). Dieser entscheidet dann, ob das Baubewilli-
gungsverfahren erneut durchzufiihren ist (vgl. Art. 156).

Art. 156 2. Wesentlichkeit, Entscheid, vereinfachtes Verfahren

Abs. 1 entspricht inhaltlich Art. 233 Abs. 2 BauG.

Abs. 2 schreibt neu einen formellen Entscheid tber die Wiederholung des Baubewiilli-
gungsverfahrens vor, der den Parteien zu eréffnen ist und — sofern die Voraussetzungen
von 8 69 Abs. 2 VRPV erfiillt sind — selbststandig angefochten werden kann. Spater kann

nicht mehr geltend gemacht werden, es hétte eine unzulassige Plandnderung stattgefun-
den.

Plananderungen kénnen nur dann im vereinfachten Verfahren abgewickelt werden, wenn
das ganze Bauvorhaben die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes Verfahren erfillt
(Abs. 3).

5. Baubeginn
Art. 157  Grundsatz
Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Art. 231 BauG.

Art. 158 Wahrend eines Beschwerdeverfahrens
Entspricht dem bisherigen Art. 231a BauG.
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6. Geltungsdauer der Baubewilligung
Art. 159  Grundsatz

Entspricht im Wesentlichen dem bisherigen Art. 232 BauG. Neu wird die Regelung der
Voraussetzungen fur die Verlangerung an den Regierungsrat delegiert (Abs. 2,
2. Halbsatz).

7. Meldepflicht, Baukontrolle
Art. 160 Meldepflicht
Entspricht weitgehend dem bisherigen Art. 234 BauG.

Die Pflicht zur Ablieferung von Planen nach der Fertigstellung von Bauten und Anlagen
als Grundlage fir die Nachfihrung im GIS ist ausdriicklich in § 49 statuiert (bisher
Art. 236 BauG).

Art. 161  Zutrittsberechtigung der Baukontrolle
Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 234 Abs. 3 Satz 2 BauG.

8. Sicherheitsleistungen
Art. 162  Sicherstellung von Erschliessungskosten
Entspricht dem bisherigen Art. 226 Abs. 7 BauG.

Art. 163  Sicherstellung von Auflagen

Diese Regelung entspricht weitgehend dem bisherigen Art. 235 BauG. Er ermdglicht den
Gemeinden, die gesuchstellende Person in der Baubewilligung mittels einer Sicherheits-
leistung anzuhalten, angeordnete wichtige Auflagen zu erflllen.

VIII.  AUFSICHT
Art. 164  Grundsatz
Entspricht den bisherigen Art. 244 (Abs. 1) und Art. 4 Abs. 1 BauG (Abs. 2).

Art. 165 Einstellung von Bauarbeiten
Entspricht weitgehend dem bisherigen Art. 241 BauG.

Art. 166  Anmerkung 6ffentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrankungen
Entspricht fast wortlich dem bisherigen Art. 242 BauG.

Art. 167 Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustandes
Entspricht fast wortlich dem bisherigen Art. 240 BauG.

IX. VERFAHRENSKOSTEN
Art. 168 Amtliche Kosten

Der Gesetzgeber legt fest, nach welchem Kriterium im Rahmen des Vollzugs der Pla-
nungs- und Baugesetzgebung die amtlichen Kosten erhoben werden. Kantonale wie
kommunale Instanzen erheben die im Rahmen der Erflllung ihrer planungsrechtlichen
Aufgaben anfallenden Kosten nach Massgabe des damit verbundenen Aufwandes. Der
Regierungsrat legt alsdann in der PBV den Gebiihrentarif und damit insbesondere auch
den Hochstbetrag der amtlichen Kosten fest (vgl. 8 53 und § 54).

Bericht vom 7. Mai 2013 48/60



TOTALREVISION BAUGESETZGEBUNG

Die Frage der Erhebung der amtlichen Kosten im Einwendungsverfahren richtet sich
nach den Vorschriften der Verwaltungsrechtspflegeverordnung (VRPV, NG 265.1; vgl.
Art. 183 — das Einwendungsverfahren nach der neuen Planungs- und Baugesetzgebung
bleibt kostenpflichtig wie bereits das Einspracheverfahren in der geltenden Baugesetzge-
bung [vgl. § 91 BauV]).

Auf die Einflhrung einer Kostenvorschusspflicht im Einwendungsverfahren soll auch
inskunftig verzichtet werden, obwohl damit allenfalls leichtfertige und trélerische Einwen-
dungen teilweise verhindert werden kdnnten. Das Einwendungsverfahren stellt eine be-
sonders statuierte Form der Anhorung (rechtliches Gehor) dar, die mit einer Vorschuss-
pflicht eingeschrankt wiirde. Einwendungen, die lediglich zur Verzégerung des Verfah-
rens oder zur Schikane der bauwilligen Person eingereicht werden, kénnen auch mit ei-
nem Vorschuss nicht verhindert werden. Zudem musste die Gemeinde jeweils eine sepa-
rate Kostenvorschussverfligung erlassen.

Neu wird der Regierungsrat die Hohe der amtlichen Kosten sowohl fir die Gemeinden
als auch fir den Kanton festlegen. Im Ubrigen gelten selbstredend die Vorschriften der
kantonalen Gebihrengesetzgebung (NG 265.5 und 265.51). Es hat sich im Rahmen der
Gesuchbeurteilung gezeigt, dass die Einspracheverfahren oft kompliziert und zeitaufwan-
dig sind (Einigungsverhandlung). Das hat dazu gefihrt, dass die Gemeinden ihre aufge-
laufenen Kosten nicht vollumfanglich einem Gesuchsteller Gberbinden kénnen und diese
Kosten stattdessen durch die Allgemeinheit (Steuern) zu tragen sind. Dieser Umstand
vermag nicht zu befriedigen. Es ist deshalb vorgesehen, auf eine Gebuhrenerhebung
nach Bausumme zu verzichten und auf den Zeitaufwand abzustellen. Gebiihren nach
Baukosten bergen die Gefahr, dass sie verfassungswidrig sind (Promillegebihren, sofern
sie dazu fuhren, dass mehr als die tatsachlichen Kosten erhoben werden). Zudem kon-
nen die Baukosten oft nicht hinreichend detailliert Gberprift werden, man ist auf die Ehr-
lichkeit des Bauherrn angewiesen. Die Kosten fir die Bewilligung von geringfligigen Bau-
ten und Anlagen, die bis anhin aufgrund ihres Investitionsvolumens gering ausfielen,
werden inskinftig tendenziell héher ausfallen, wenn die Gebiihren nach dem Zeitaufwand
erhoben werden.

Auf eine unbeschrankte Gebihr nach Zeitaufwand im Einwendungsverfahren wird jedoch
verzichtet, wiewohl die Befurchtungen, dass die Bauverwaltungen ungerechtfertigten
Aufwand betreiben wiirden, unbegriindet sind. In anderen Kantonen wird zum Teil eben-
falls eine Obergrenze festgelegt. Neu wird in der Planungs- und Bauverordnung durch
den Regierungsrat fur die Behandlung der Einwendung eine Grenze von je Fr. 3'000.-
angesetzt, was als durchaus angebracht und massvoll zu erachten ist.

Die Festlegung der Parteientschadigung im Einwendungsverfahren richtet sich nach der
Verwaltungsrechtspflegeverordnung (8 123 Abs. 1 VRPV [NG 265.1]; vgl. Ausfiihrungen
zu Art. 183).

Bei einer Kostenerhebung nach Zeitaufwand kdénnen auch Auslagen Dritter (z.B. exter-
ner Kontrolleure) in Rechnung gestellt werden (als Teil der Geblihr, nicht als Auslage; vgl.
die Ausfiihrungen zu 8 55). Bei einem (pauschalen) Grundbetrag wére dies nicht moglich.

Die bisherige Halbierung der Gebuhr bei Abweisung des Gesuches (bisher § 87 Abs. 2
BauV) wird ersatzlos gestrichen; sie entspricht nicht dem Grundgedanken der Gebihren-
erhebung nach Zeitaufwand. Gerade Gesuche, die abgelehnt werden missen, verursa-
chen in der Regel einen grdsseren Aufwand.

X. RECHTSSCHUTZ- UND STRAFBESTIMMUNGEN
Art. 169 Verwaltungsbeschwerde

Als Grundsatz gilt weiterhin in Abs. 2, dass wie bis anhin (Art. 237 Abs. 2 BauG) jeder
erstinstanzliche Entscheid mit einem Rechtsmittel beim Regierungsrat angefochten wer-
den kann. Ausnahme ist das Gestaltungsplanverfahren, in welchem die Baudirektion die
Genehmigungsbehdrde — und somit auch die Beschwerdeinstanz — ist (Abs. 1).
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Art. 170  Verwaltungsgerichtsbeschwerde

Der Nidwaldner Instanzenzug ist so konzipiert, dass nach einem erstinstanzlichen Ent-
scheid eine verwaltungsinterne Uberpriifung erfolgt. Der verwaltungsinterne Beschwer-
deentscheid unterliegt alsdann direkt einer verwaltungsgerichtlichen Uberpriifung mit
Verwaltungsgerichtsbeschwerde. Anfechtbar sind damit Verfugungen und Entscheide
des Regierungsrates und der Baudirektion in Sachen Gestaltungsplane.

Art. 171  Legitimation, Behdrdenbeschwerde

Nachdem sich die Regelungen von VRPV und Baugesetzgebung betreffend Beschwer-
delegitimation entsprechen, ist im Spezialerlass auf eine entsprechende Regelung zu
verzichten. Abs. 1 ist ein rein deklaratorischer Verweis, der allein stehengelassen wird als
»Aufhanger” fir den nach wie vor nétigen Abs. 2 (vgl. auch den bisherigen Art. 238 Abs. 2
BauG). Beschwerde kann nach einem Entscheid durch die Behorde nur erheben, wer
sich bereits im vorgangigen Einwendungsverfahren beteiligt hat.

Neu wird in Abs. 3 eine Behdrdenbeschwerde durch eine kantonale Stelle (Direktion)
vorgesehen. Damit soll sichergestellt werden, dass den kantonalen Bewilligungen und
Stellungnahmen hinreichend Nachachtung verschafft wird, nachdem die Gemeinden wei-
terhin die Baubewilligung erteilen.

Die Behérdenbeschwerde durch die Baudirektion ist aber nur beschrankt méglich. Die
Ergreifung eines Rechtsmittels beim Regierungsrat ist nur gegen erstinstanzliche Verfu-
gungen der Baubewilligungsbehérde mdglich, die zusammen mit der kantonalen Ge-
samtbewilligung ergangen sind oder Inhalte der kantonalen Gesamtstellungnehme um-
fassen. Die Ergreifung weiterer kantonaler Rechtsmittel (beispielsweise die Verwaltungs-
gerichtsbeschwerde gegen die Rechtsmittelentscheide des Regierungsrates) durch die
Direktion ist ausgeschlossen.

Damit die als zustandig bezeichnete kantonale Instanz (Baudirektion) von ihrem Be-
schwerderecht Gebrauch machen kann, sind alle Verfiigungen der Baubewilligungsbe-
hérde (Gemeinderat), die gemeinsam mit einer kantonalen Gesamtbewilligung oder auf-
grund einer kantonalen Gesamtstellungnehme ergangen sind, der Baudirektion zuzustel-
len.

Art. 172 Strafbestimmungen

Die Strafrahmen der Bussen (bisher Fr. 10‘000.- bzw. 40'000.- bei schweren Fallen oder
Ruckfall) wurden praventiv und angemessen auf Fr.100'000.- beziehungsweise
Fr. 200°000.- (bei besonders schweren Fallen und bei Riickfall) erhéht. Entspricht im Ub-
rigen dem bisherigen Art. 245 BauG.

Art. 173 Anzeigepflicht

Entspricht dem bisherigen § 93 BauV.

Ein Anzeigerecht besteht grundsétzlich immer. Um aber nicht jede Bagatelle zur Anzeige
bringen zu mussen, wird der Gemeinderat nur dann zur Anzeige verpflichtet, wenn die

Widerhandlung nicht nur geringfiigig ist. Mit dieser Bestimmung entgeht der Gemeinderat
einer sonst drohenden Verurteilung wegen Beglnstigung.

Xl.  VOLLZUGS-, UBERGANGS- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Art. 174  Vollzug

Keine Bemerkung.
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Art. 175 Ubergangsbestimmungen
1. hangige Verfahren

Massgebender Zeitpunkt fur die Anwendung des neuen Baurechts ist nicht mehr der erst-
instanzliche Entscheid, wie dies im bisherigen Baurecht der Fall war (vgl. Art. 252 BauG).
Entscheidend ist mit dem PBG — wie im neuen kantonalen Energiegesetz — der Zeitpunkt
der Einreichung des Baugesuches, mithin der Rechtshangigkeit des Baubewilligungsver-
fahrens.

Art. 176 2. Auszonung von eingezontem Bauland

Art. 27 sieht die Auszonung von Bauland vor, auf welchem innert 10 Jahren nach der
rechtskréaftigen Einzonung nicht mit dem Bau begonnen worden ist.

In den Gemeinden bestehen Landreserven, die bereits im Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieses Gesetzes eingezont sind und dennoch seit Jahren nicht Uberbaut worden sind.
Auch diese sind ins Visier der gesetzlichen Bestimmung hinsichtlich Auszonung zu neh-
men und die Frist gleichfalls auf 10 Jahre festzusetzen.

Bei Anwendung der vorliegenden Ubergangsbestimmung ergibt sich bei der Auszonung
erschlossener Grundstiicken (das Bundesrecht spricht von Uberbauung in naher Zukunft,
was in etwa der Erschliessung entspricht) eine materielle Enteignung. In der Regel inves-
tiert der Bauherr jedoch nicht in Erschliessungen, wenn er nicht bauen will. Deshalb dirf-
te dies in den wenigsten Fallen vorkommen. Zur Frage der Entschadigung wird auf die
Ausfuhrungen zu Art. 27 verwiesen.

Art. 177 3. bestehende Ausniltzungsutbertragungen

Die aktuelle Gesetzgebung kennt das Instrumentarium der Ausnitzungsiibertragung (vgl.
§ 14 BauV). Solche sind heute auf etlichen Grundstiicken vermerkt beziehungsweise an-
gemerkt. Sie basieren jedoch auf einer Ubertragung der Ausniitzung, das heisst auf einer
Grundlage, die so im neuen Recht nicht mehr existiert. Solche Ubertragungen sollen aber
mit dem Inkrafttreten des neuen Rechts nicht ihre Giltigkeit verlieren. Sie sind deshalb
angemessen beziehungsweise verhaltnismassig zu beriicksichtigen, dies im Zusammen-
hang mit der Festlegung der fir das betroffene Grundstiick geltenden Nutzungsziffer.

Art. 178 4. Anpassung von Zonenpléanen, Bau- und Zonenreglementen
sowie Sondernutzungsplanen

Das Bauwesen ist ein ,Miteinander* von kommunalem und kantonalem Recht. Dies be-
dingt auch ein gleichzeitiges Inkrafttreten von kommunalen und kantonalen Vorschriften.
Es ist vorgesehen, das neue PBG spatestens auf den 1. Januar 2019 in Kraft treten soll
(Art. 199 Abs. 2). Mithin haben auch die Gemeinden dafiir besorgt zu sein, dass ihre Zo-
nenplane und BZR ebenfalls spatestens auf diesen Termin in Kraft treten. Sie sind dem-
zufolge dazu in Abs. 1 zu verpflichten (vgl. dazu auch Art. 199 Abs. 3).

Bebauungs- und Gestaltungspléane konnen vorlaufig belassen werden wie sie sind und
mussen daher nicht angepasst werden. Eine Anpassung ist jedoch dann erforderlich,
wenn im Bebauungs- oder Gestaltungsplangebiet ein baubewilligungspflichtiger Vorgang
erfolgen soll, der den verbindlichen Inhalt des Sondernutzungsplanes beeintrachtigt. Da-
nach I16st aber nicht jede baubewilligungspflichtige Baute von untergeordneter Bedeutung
eine Sondernutzungsplananpassung aus; nur Bauten, die das Wesen, den Charakter des
Gestaltungsplanes zumindest teilweise tangieren, vermégen dies zu tun (Abs. 2).

Wenn die Gemeinden das kommunale Recht nicht rechtzeitig anpassen, nimmt der Re-
gierungsrat die nétigen Anpassungen nach den Regeln des Nutzungsplanungsverfahrens
auf Kosten der Gemeinden vor (Abs. 3)
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Art. 179  Aufhebung bisherigen Rechts

BauG und BauV werden gemeindeweise aufgehoben, sobald das neue Recht aufgrund
der neurechtlichen kommunalen Zonenplane und Bau- und Zonenreglemente in Kraft tritt
(vgl. Art. 199 Abs. 2).

Art. 180 Anderung bisherigen Rechts
1. Gemeindegesetz

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 181 2. Einfuhrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

Formelle Anpassungen, da neuer Verweis.

Art. 182 3. Flurgenossenschaftsgesetz

Formelle Anpassungen, da neu ,Einwendung*” statt ,Einsprache”.

Art. 183 4. Verwaltungsrechtspflegeverordnung

Die geltende VRPV kennt als besonderes Verfahren vor den Verwaltungsbehérden das
Einspracheverfahren nach den §8 61 — 64. Gemass § 61 VRPV verpflichtet die Einspra-
che im Sinne der VRPV die Verwaltungsbehérde, ihren angefochtenen Entscheid ge-
stiitzt auf die Vorbringen der Partei zu tberprifen und nochmals einen Entscheid in der-
selben Angelegenheit zu erlassen; klassische Einspracheverfahren nach diesen Vorga-
ben kennen unter anderem das Steuerrecht und das Strassenverkehrsrecht.

Die Nidwaldner Gesetzgebung kennt nun diverse Verfahren, bei denen die Verwaltungs-
behorde verpflichtet wird, 6ffentlich aufzulegende Gesuche, Plane, Projekte und derglei-
chen gestutzt auf die Vorbringen der einwendenden Personen erstmals zu Uberprifen
und in einem erstinstanzlichen Entscheid zu behandeln. Die bisherige Einsprache in den
jeweiligen Spezialerlassen war jedoch keine Einsprache im Sinne der VRPV. Diese ist
den Anfechtungen einer Verfugung vorbehalten, die ohne vorgéngiges rechtliches Gehor
erlassen wurde. Vielmehr stellt dieses ,Einspracheverfahren“ eine besondere Form der
Wahrung des rechtlichen Gehérs dar. Wird nun durch die Verwaltungsbehoérde tber die
offentlich aufgelegten Gesuche, Plane, Projekte und dergleichen gestitzt auf die Vorbrin-
gen der einwendenden Person erstmals zu entscheiden sein, ist in diesen Verfahren
inskinftig nicht mehr Einsprache zu erheben, sondern neu die Einwendung im Sinne der
88 60a und 60b VRPV.

§ 33a VRPV regelt den Stillstand der Fristen. In Einspracheverfahren vor den Verwal-
tungsbehdrden und in Rechtsmittelverfahren vor den Verwaltungsbehdrden sowie in
Verwaltungsgerichtsverfahren stehen gesetzlich und behdrdlich angeordnete Fristen teils
still. In Einwendungsverfahren sowie wéhrend der o6ffentlichen Auflage von Gesuchen,
Planen, Projekten und dergleichen steht der Fristenlauf durch gesetzliche oder behdrdli-
che angeordnete Fristen jedoch nicht still, dies insbesondere deshalb, um die Verfahren
nicht unnétig zu verlangern.

§ 60a Abs. 1 VRPV legt den Begriff der ,Einwendung” fest (vgl. vorstehende Ausfiihrun-
gen). Mit der Einwendung kann allein die Verletzung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen
geltend gemacht werden. Soweit einwendende Personen — wie vor allem im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens — privatrechtliche Vorbringen geltend machen (wie beispiels-
weise Dienstbarkeiten), verweist die Verwaltungsbehdrde die einwendenden Personen
mit diesen an den Zivilrichter (§ 60 Abs. 2 VRPV). Die Zulassigkeit der Einwendung rich-
tet sich nach der jeweiligen Gesetzgebung (8 60 Abs. 3 VRPV). Dort kann sodann auf
weitere Vorschriften verzichtet werden, soweit sich diese aus der VRPV ergeben (vgl. da-
zu die grundsatzliche Pflicht zur Durchfiihrung einer Einigungsverhandlung gemass § 64b
Abs. 2 und 3 VRPV).
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Gewisse Vorschriften liber das Rechtsmittelverfahren (vgl. 88 69ff. VRPV) sind auch auf
das Einwendungsverfahren anwendbar (8§ 64b Abs. 1 VRPV). Soweit die Spezialgesetz-
gebung keine abweichenden Vorschriften enthalt, gelten fiir das Einwendungsverfahren
sinngemass die 88 70, 73-75 und 79; sinngemass deshalb, weil beispielsweise im Ein-
wendungsverfahren kein angefochtener Entscheid im Sinne von § 74 Abs. 2 VRPV oder
keine Rechtsmittelinstanz im Sinne von § 79 vorhanden ist. Damit steht auch fest, dass
sich die Legitimation zur Einreichung einer Einwendung nicht von der Legitimation zur
Einreichung einer Einsprache (vgl. § 64 Abs. 1 VRPV) oder eines Rechtsmittels (vgl.
Art. 172 i.V.m. § 70 VRPV) unterscheidet.

Im Rahmen des Einwendungsverfahren ist nach Ablauf der Auflagefrist die Einwendung
der Gesuchstellerin oder dem Gesuchsteller zur Stellungnahme zuzustellen. In der Regel
ist anschliessend durch die Verwaltungsbehorde zu versuchen, zwischen den Parteien
eine gutliche Einigung herbeizufhren (vgl. Art. 64b Abs. 3 VRPV).

Das erstinstanzliche Verwaltungsverfahren geméss 8§ 116 Abs. 1 VRPV umfasst auch
das Einwendungsverfahren. Auch die Festlegung der amtlichen Kosten in diesem Verfah-
ren richtet sich nach der Geblhrengesetzgebung. Es ist deshalb in der Gebiihrenverord-
nung ein entsprechender Tarif aufzunehmen. Fur die Verlegung der amtlichen Kosten im
Einwendungsverfahren wird auf die Regelung der Kostentragung nach § 122 VRPV ver-
wiesen (vgl. § 116 Abs. 1 Satz 2 VRPV).

Im erstinstanzlichen Verwaltungsverfahren wird unter Vorbehalt abweichender Bestim-
mungen keine Parteientschadigung zugesprochen (§ 123 Abs. 1 Satz 1 VRPV). Dieser
Grundsatz wirde somit ohne spezielle Regelung auch fur das Einwendungsverfahren als
erstinstanzliches Verwaltungsverfahren gelten. Um dieses dem Grundsatz der Entscha-
digungslosigkeit zu entziehen, ist ausdriicklich zu bestimmen, dass im Einwendungsver-
fahren eine Parteientschadigung bis héchstens CHF 3‘000.- zugesprochen werden kann,
dies nach dem sogenannten ,Unterliegerprinzip“ (8 123 Abs. 1 Satz 2 VRPV).

Art. 184 5. Denkmalschutzgesetz

Bis anhin war es der Denkmalschutzbehdrde nur mdglich, eine Stellungnahme fir Bau-
vorhaben in geschitzten Ortsbildern abgeben zu kénnen. Diese blieb jedoch fiir die Be-
willigungsbehérde letztlich unverbindlich. Neu postuliert das PBG im Falle eines Ab-
bruchs eine Zustimmung der Fachstelle fir Denkmalpflege, die verbindlich in die kantona-
le Gesamtbewilligung einfliesst (Art. 8 Abs. 4).

Der Abbruch einer Baute oder Anlage ist zu verweigern, wenn berechtigte Interessen der
Denkmalpflege diesem entgegenstehen.

Art. 185 6. Naturschutzgesetz

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 186 7. Zivilschutzgesetz

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 187 8. Feuerschutzverordnung

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 188 9. Fuss- und Wanderweggesetz

Reduktion der Auflagedauer fur Fuss- und Wanderwegplane von bisher 60 Tagen auf das
ordentliche Mass von neu 30 Tagen fur diese Planauflage ( 19 Abs. 1 und Art. 23 Abs. 1).
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Anpassen des Verfahrens an die Vorschriften des PBG (Art. 21). Das Rechtsmittel gegen
Beschliisse der Stimmberechtigten ist allgemein geregelt und muss nicht separat erwahnt
werden.

Art. 189  10. Strassengesetz

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 190 11. Strassenverordnung

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 191  12. Wasserrechtsgesetz

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 192  13. Wasserrechtsverordnung

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 193 14, kantonales Energiegesetz

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 194  15. kantonale Gewéasserschutzgesetzgebung

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 195 16. Sozialhilfeverordnung 2

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 196 17. kantonales Waldgesetz

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 197 18. Gastgewerbeverordnung

Formelle Anpassung, da Verweis eliminiert.

Art. 198  19. Markt- und Reisendengesetz

Formelle Anpassung, da neuer Verweis.

Art. 199 Inkrafttreten

Art. 178 wird unmittelbar nach dem unbenutzten Ablauf der Referendumsfrist in Kraft ge-
setzt (Abs. 3). Diese Bestimmung verpflichtet sodann die Gemeinden, bis zum spétesten
Inkrafttreten des PGB am 1. Januar 2019 (Abs. 2) auch ihre Zonenpléne und BZR auf zu
Uberarbeiten und in Kraft zu setzen.
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5 Bemerkungen zu einzelnen ausgewahlten Paragraphen der PBV
8§85 2. Inhalt von Bebauungsplanen

Umsetzung der Kompetenz gemass Art. 31 Abs. 2. Entspricht weitgehend dem bisheri-
gen Art. 85 BauG.

87 b) Inhalt

Umsetzung der Kompetenz gemass Art. 35 Abs. 2. Entspricht weitgehend dem bisheri-
gen Art. 95 BauG.

89 Inhalt

Umschreibung der 6ffentlichen oder im offentlichen Interesse liegende Bauten und Anla-
gen, die in der Zone fur offentliche Zwecke zugelassen sind (siehe Art. 57). Entspricht in-
haltlich dem bisherigen Art. 67 Abs. 3 BauG.

8§10 Bestimmung der Gefahrenzonen
1. Klassifizierungen

Die Vorschriften tUber die Gefahrenzonen sind so konzipiert, dass in den 88 10 — 16 zu-
nachst die allgemeinen Vorschriften aufgefuhrt sind; daran anschliessend folgen die je-
weiligen Vorschriften fur die Gefahrenzonen 1 — 3.

8§12 Allgemeine Bestimmungen
1. Grundsatz

§ 12 beinhaltet im Grundsatz nicht nur den Schutz der Umwelt (Ziff. 1) und Dritter (Ziff. 2),
sondern im Einleitungssatz auch den Objektschutz. Diesem ist sodann insbesondere in
der Gefahrenzone 2 Nachachtung zu verschaffen.

8§18 Gefahrenzone 2
1. allgemeines

In der Gefahrenzone 2 ist das anzustrebende Schutzziel primar mittels eines hinreichen-
den Objektschutzes anzustreben (vgl. Abs. 1). In der Regel wird dies durch den Einsatz
verhaltnismassiger Massnahmen erfolgen kénnen, so dass a) das Objekt hinreichend ge-
schutzt ist und b) demzufolge eine Einbusse des Versicherungsschutzes durch die Ge-
baudeversicherung (Nidwaldner Sachversicherung, NSV) nicht zur Diskussion steht. Nun
sind aber Situationen denkbar, in denen das Schutzziel mit verhaltnismassigen Mass-
nahmen nicht erreicht werden kann. In diesen Fallen ist darauf hinzuwirken, dass ein hin-
reichender Versicherungsschutz durch die NSV dennoch gewahrleistet wird, auch wenn
auf unverhaltnismassige Massnahmen verzichtet wird und das betreffende Objekt somit
nicht hinreichend geschutzt ist (Abs. 2).

8§21 b) Seehochwasser

Die Uberschwemmungshoéhe im Zuge von Hochwasser im Vierwaldstéttersee bei mittle-
ren Ereignissen wurde auf 435.05 m festgesetzt. Darin enthalten ist bereits eine Héhe
von 25 cm fur Wellenschlag.

§ 30 Abstellplatze fur Fahrzeuge
1. Anzahl

Entspricht weitgehend dem bisherigen § 54 BauV.
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§ 32 Schutz der Gesundheit
1. Belichtung, Bellftung

Entspricht fast wortlich den bisherigen Art. 173 Abs. 2 bis Abs. 4 BauG. Die Vorschrift,
dass Fenster erstellt werden muissen, die gedffnet werden kénnen, entspricht nicht mehr
den tatsdchlichen Verhdltnissen, insbesondere bei Bauten nach dem Minergiestandard,
und wird daher gestrichen.

§ 33 2. Raummasse

Abs. 1 und Abs. 2 entsprechen dem bisherigen Art. 174 Abs. 2 BauG mit der Anpassung,
dass neu zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Radume eine lichte Héhe
von mindestens 2.3 m aufweisen missen (Abs. 1 Ziff. 2). Eine lichte Hohe von 2.2 m
kann der Gemeinderat in Zonen mit Ortshildschutz bewilligen (Abs. 3).

8§ 34 Bewilligungspflicht

Die Kompetenz gemass Art. 140 Abs. 3 wird hier umgesetzt. Entspricht weitgehend dem
bisherigen Art. 212 Abs. 2 BauG, wobei die Tatbestande so weit wie mdglich so formuliert
wurden, dass sie unter die Bewilligungsfreiheit subsumiert werden kénnen.

§ 35 Bewilligungsfreiheit

Die aufgefuhrten Vorschriften entsprechen denjenigen der geltenden kantonalen Bauge-
setzgebung (Art. 212 Abs. 2 e contrario BauG und § 74 BauV).

Am 3. Méarz 2013 haben die Schweizer Stimmberechtigten einer Anderung des RPG zu-
gestimmt (vgl. dazu auch die Ausfihrungen unter Ziffer 2.5). Im Rahmen der parlamenta-
rischen Debatte wurde ins RPG auch ein neuer Art. 18a eingefligt. Damit ergibt sich als
direkt anwendbare Bestimmung von Bundesrechts wegen, dass in Bau- und Landwirt-
schaftszonen auf Dachern gentgend angepasste Solaranlagen keiner Baubewilligung
bedirfen. Eine Umsetzung im kantonalen Recht ist nicht erforderlich. Fur diese Anlagen
besteht lediglich eine Meldepflicht (Art. 18a Abs. 1 RPG). Ob der Kanton noch weitere
Gebiete fir den bewilligungslosen Bau von anderen Solaranlagen im Sinne von Art. 18a
Abs. 2 revRPG 6ffnen will, ist jedoch nicht Gegenstand dieser Vorlage.

8 36 Vereinfachtes Verfahren fir Bauten ausserhalb der Bauzone

Diese Bestimmung setzt die Kompetenz geméss Art. 154 Abs. 2 um. Die Hurden fur die
Durchflihrung eines vereinfachten Baubewilligungsverfahrens ausserhalb der Bauzone
wurden bewusst hoch angesetzt. Das heiss, dass die Voraussetzungen nach 8§ 36 Abs.
Ziff. 1 — 5 BauV kumulativ erflllt sein missen. Das vereinfachte Baubewilligungsverfah-
ren ist somit ausserhalb der Bauzone vor allem fir Kleinstbauvorhaben anwendbar und
folglich nicht der Regel-, sondern der Ausnahmefall. In Gefahren- und Schutzzonen
scheitert die Durchfiihrung eines vereinfachten Baubewilligungsverfahrens in der Regel
an der Abwéagung zwischen privaten und offentlichen Interessen. Letztere werden meis-
tens Uberwiegen.

Diese Bestimmung regelt lediglich die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes Verfahren,
nicht jedoch das Verfahren selbst. Es versteht sich deshalb von selbst, dass auch in ver-
einfachten Baubewilligungsverfahren die Baudirektion Uber die Zonenkonformitat bzw.
die Erteilung einer Ausnahmebewilligung geméss Art. 137 entscheidet.

8§37 Baugesuch
1. Inhalt

Mit dieser Vorschrift Uber die zwingend erforderlichen Unterschriften von Gesuchsteller,
Bauherrschaft, Planverfasser und Grundeigentiimer zur Giiltigkeit des Baugesuches wird
von Seiten des Gesetzgebers unmissverstandlich dargelegt, dass diese Regelung nicht
nur der Charakter einer Ordnungsvorschrift zukommt, sondern dass sie Giiltigkeitserfor-
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dernis ist. Fehlen die nétigen Unterschriften, tritt die Baubewilligungsbehdrde auf dieses
Baugesuch nicht ein beziehungsweise weist dieses zur Verbesserung zurtick.

In den 8§88 37 — 39 wird die Kompetenz gemass Art. 142 umgesetzt. Die Bestimmungen
entsprechen weitgehend dem bisherigen Recht (Art. 215, Art. 217 BauG und § 76ff.
BauV).

§40/41 Baugespann

Umsetzung der Kompetenz gemass Art. 147 Abs. 2. Zusammenfassung der bisherigen
Art. 219 Abs. 1 — 3 BauG.

§43 Bauplatzinstallationen

Wird das Baugesuch bewilligt, so werden damit auch die fiir die Erstellung und Anderung
von Bauten und Anlagen erforderlichen Bauplatzinstallationen wie insbesondere Bauba-
racken, Krane, Bauwasser, Baustrom oder Toilettenanlagen bewilligt (Abs. 1). Nun ist es
aber oft der Fall, dass fur die Bauplatzinstallationen, Geruste oder Abschrankungen Bo-
den bendétigt wird, der nicht zum Baugrundstiick gehort. Ist dies der Fall, so ist vor Bau-
beginn die Zustimmung der Grundeigentimer (Gemeinwesen bei Strassen, Platzen und
dergleichen oder Private) einzuholen, was nun ausdriicklich in Abs. 2 statuiert wird (bis-
her bloss Anzeigepflicht, vgl. Art. 213 Abs. 2 BauG). Dieser Aspekt ist zivilrechtlicher Na-
tur und kann allenfalls auch die Leistung einer Entschadigung bedingen.

8§44 Wechsel von Beteiligten
Entspricht weitgehend dem bisherigen Art. 216 BauG.

8§45 Verlangerung der Gultigkeit der Baubewilligung

Umsetzung der Kompetenz geméss Art. 159 Abs. 2. Entspricht inhaltlich dem bisherigen
Art. 232 Abs. 2 BauG.

8§ 47 2. Ausiibung durch Private

Der Gemeinderat hat die Moglichkeit, fachtechnische Kontrollen durch private Fachleute
vornehmen lassen. Diesen kommt jedoch keine Verfligungskompetenz zu; sie sind allein
Erfullungsgehilfen der Baubewilligungsbehdrde.

8§48 3. Durchfihrung der Baukontrolle
Entspricht weitgehend dem bisherigen Art. 234 Abs. 3 BauG.

§ 49 Ablieferung der Plane
Entspricht inhaltlich dem bisherigen Art. 236 BauG.

§53 Gebihren
1. kommunale Instanzen

Umsetzung der Kompetenz geméss Art. 168 Abs. 2. Die Gebihren fur amtliche Kosten
kommunaler Instanzen sind nach dem tatséchlichen Aufwand zu erheben und sind auf
Fr. 20'000.- begrenzt, was in der Regel ausreichen dirfte. Vorbehalten bleibt Art. 12 des
kantonalen Gebuhrengesetzes (NG 265.5; doppelter Maximalansatz bei Missverhaltnis
zwischen Aufwand und Gebihrentarif).

Das Einwendungsverfahren gilt als erstinstanzliches Verwaltungsverfahren. Fir die Fest-
setzung der Hoéhe der amtlichen Kosten im Einwendungsverfahren wird auf die Ge-
biihrengesetzgebung verwiesen (vgl. § 122 VRPV). Demzufolge ist in Anhang zur Gebuh-
renverordnung ein Gebuhrenrahmen festzulegen (CHF 100.- bis 3'000.-). Fir die Verle-
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gung der amtlichen Kosten beziehungsweise die Kostentragung im Einwendungsverfah-
ren wird § 116 Abs. 1 VRPV mit einem neuen Satz erganzt, wonach sich die Kostentra-
gung sinngemass nach § 122 VRPV richtet (vgl. Ausfihrungen zu Art. 183).

853 2. kantonale Instanzen

Umsetzung der Kompetenz geméss Art. 168 Abs. 2. Die Gebuhren fur amtliche Kosten
kantonaler Instanzen sind nach dem tatsachlichen Aufwand zu erheben und sind auf
héchstens Fr. 20'000.- begrenzt. Dieser Gebiihrenrahmen ist in der Regel ausreichend.
Vorbehalten bleibt jedoch beispielsweise bei Grossprojekten die Anwendung von Art. 12
Abs. 1 des kantonalen Gebiihrengesetzes (NG 265.5). Besteht danach zwischen dem
Arbeitsaufwand und dem anwendbaren Gebuhrentarif ein offensichtliches Missverhéltnis,
ist die Gebihr im Rahmen des doppelten Maximalansatzes nach Zeitaufwand festzuset-
zen.

8§ 55 Auslagen

Auslagen kénnen separat in Rechnung gestellt werden. Wurde die Kontrolltatigkeit im
Sinne eines sogenannten ,Outsourcings” an private Fachleute abgegeben, so sind deren
Kosten jedoch nicht als Auslagen zu qualifizieren. Sie sind Bestandteil der Gebuhr und
kénnen somit nicht zusatzlich in Rechnung gestellt werden. Anderes zu vertreten hiesse,
diejenigen Gemeinden zu bestrafen, die Dienstleistung der Baubewilligungsbehorde ,In-
house* anbieten und diejenigen Gemeinwesen zu beglinstigen, die ihre Tatigkeiten an
Dritte vergeben. Bei beiden bleibt der Gebiihrenrahmen, in welchem der betroffenen Per-
son Gebuhren auferlegt werden kdnnen, identisch. Als Auslagen gelten nur solche im
Sinne von Art. 6 des Geblhrengesetzes.

8§63 Inkrafttreten

Auch die PBYV tritt zusammen mit dem PBG, das heisst gemeindeweise, in Kraft. Siehe
die Ausfuihrungen zu Art. 179.

6 Auswirkungen der Vorlage

6.1 Auf den Kanton

Durch die vereinfachte Regelbauweise durfte sich der Aufwand beim Kanton bei Stel-
lungnahmen und Bewilligungen verringern.

In Rechtsmittelverfahren werden die vereinheitlichten Baubegriffe dazu fuhren, dass sich
eine breitere Rechtsprechung entwickeln kann (auch Uber die Kantonsgrenzen hinweg,
da gleiche Begriffe).

Durch die neuen Regelungen in der Planungs- und Baugesetzgebung werden die Vor-
aussetzungen geschaffen, dass Verdichtungen, wie sie auch das Bundesrecht verlangt,
ermoglicht werden.

6.2 Auf die Gemeinden

Aufgrund der zu Uberarbeitenden Nutzungsplanung mit den neuen Bauziffern werden die
Gemeinden anfanglich einen nicht zu unterschatzenden Aufwand zu betreiben haben
(Festlegung der neuen Gesamthdhen und Bauziffern fir bestehende Bebauungen). Nach
diesem Initialaufwand dirfte sich der Aufwand bei den Gemeinden aufgrund der einfa-
cheren Regelungen vermindern.

6.3 Auf die Privaten

Durch die Vereinheitlichung der Baubegriffe und die Vereinfachung des Bausystems
kann der Planungsaufwand der damit betrauten Personen wie insbesondere Architektin-
nen und Architekten gesenkt werden. Die Planer missen nicht mehr unzahlige Bauvor-
schriften kennen beziehungsweise sich dazu kundig machen, sondern missen nur mehr
die konkreten Masse je Gemeinde in Erfahrung bringen.
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Die Einfuhrung des Hillenmodells mit Nutzkérper tragt dazu bei, die zu erwartenden
Bauvolumina besser zu erfassen bzw. zu erkennen, da sich Gebaude nicht mehr tber die
Geschossigkeit definieren, sondern ber Gesamthéhen und Abstande.

Mit dem neuen System der Gebiihrenerhebung nach Aufwand werden diejenigen Bauge-
suchstellerinnen und Baugesuchsteller, die gute und vollstandige Unterlagen einreichen,
belohnt. Diejenigen, die durch unvollstandige, schlechte Unterlagen die Baubewilligungs-
instanzen Uber Mass beanspruchen, bezahlen den durch sie verursachten Mehraufwand.
Abgesehen davon werden kleinere Bauvorhaben tendenziell eher teurer, gréssere eher
glnstiger, da ein gewisser Grundaufwand in jedem Fall entsteht.

Stans, 7. Mai 2013 NAMENS DES REGIERUNGSRATS

Landammann
Ueli Amstad

Landschreiber
Hugo Murer
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