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Teilrevision Planungs- und Baugesetz 2018 (2015.nwhbhd.23)

- Bericht an den Landrat "Teilrevision des Gesetzes uber die Raumplanung und das 6ffentliche
Baurecht (Planungs- und Baugesetz, PBG)" vom 6. Marz 2018
Link: Bericht PBG 2018
Quellenangabe im Text, Bsp.: (Bericht PBG 2018, S. 10-12)

Teilrevision Planungs- und Baugesetzgebung 2022 (2021.nwhd.43)

- Bericht Antrag an den Landrat "Teilrevision des Gesetzes Uber die Raumplanung und das 6f-
fentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz, PBG)" vom 7. Juni 2022
Link: Bericht PBG 2022
Quellenangabe im Text, Bsp.: (Bericht PBG 2022, S. 10-12)

Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes 2024 (2022.nwlud.146)

- Bericht an den Landrat "Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes (Abschaffung Gewésser-
raumabstand) vom 20. Februar 2024

Link: Bericht PBG Abschaffung Gewédsserraumabstand
Quellenangabe im Text, Bsp.: (Bericht PBG 2024, S. 17)

Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes betreffend die Aufhebung der Vorwirkung
(2021.NWBD.43)

- Bericht an den Landrat "Teilrevision des Planungs- und Baugesetzes (Aufhebung Vorwirkung)
vom 27. November 2024

Link: Bericht PBG Aufhebung Vorwirkung bei Totalrevision
Quellenangabe im Text, Bsp.: (Bericht PBG Vorwirkung, S. 5)

Teilrevision des Gesetzes Uber das Verwaltungsverfahren und die Verwaltungsrechtspflege
(2017.nwbd.33)

- Bericht an den Landrat "VRG Rechtsmittelkoordination” vom 12. Dezember 2017

Link: Quellenangabe im Text, Bsp.: (Bericht VRG Koordination baurechtlicher Verfah-
ren 2017, S. 14)

Gewassergesetzgebung 2019 (2015.nwbd.18)

- Bericht an den Landrat "Gesetz Uber die Gewdasser (Gewassergesetz, GEWG)" vom 11. Juni
2019

Link: Bericht GEWG 2019
Quellenangabe im Text, Bsp.: (Bericht GEWG 2019, S. 10-12)

- Regierungsratsbeschluss zur Anwendbarkeit des Gewasserraumabstandes vom 18.02.2025
(2024.nwlud.193)
Link: NG 611.113 - Regierungsratsbeschluss zur Anwendbarkeit des Gewasserraum-
abstands - Kanton Nidwalden - Erlass-Sammlung

Wohnraumférdergesetzgebung 2017 (2014.nwvd.22)

- Bericht zuhanden Landrat "Gesetz tUber die Férderung des preisginstigen Wohnraumes (Wohn-
raumforderungsgesetz, WRFG)" vom 23. August 2016
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Link: Bericht WRFG 2019
Quellenangabe im Text, Bsp.: (Bericht WRFG 2019, S. 10-12)

B. Literaturverzeichnis

AEMISEGGER / MOOR / RUCH / TSCHANNEN, Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich / Basel
| Genf 2016, (zit. Praxiskommentar RPG, Art., N).

AEMISEGGER / MOOR / RUCH / TSCHANNEN, Praxiskommentar RPG Bauen ausserhalb der Bauzone:
Nutzungsplanung, Zirich / Basel / Genf 2017, (zit. Praxiskommentar RPG (Bauen ausserhalb der
Bauzone, Art., N)

BAUMANN / VON DEN BERGH / GROSSWEILER / HAUPTLI / HAUPTLI-SCHWALLER / SOMMERHALDER FO-
RESTIER (HRSG.): Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau, Bern 2013, (zit. Kommentar
zum Baugesetz des Kantons Aargau, Art., N).

CAVIEZEL / GIOVANNINI: Rechtsgutachten betr. Rechtsfragen und Spielrdume im Gewasserraum,
Chur, 2017 (zit. Rechtsgutachten Chur 2017)

Fritzsche / BOscH, Zurcher Planungs- und Baurecht, Zurich 2003, 3. A., N 20- (zit. FRITSCHE
/BOSCH, N)

MARK GIESLER, Ausgewahlte Fragen zum Gestaltungsplan im Kanton Schwyz, in: ZBI 8 [2000] 407
(zit. ZBI 8 [2000] 407)

PETER HANNI, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzecht, 5. Aufl., Bern 2008, S. 186 (zit.
PETER HANNI, S. 186).

THOMAS GEISER/STEPHAN WOLF (HRSG.), Basler Kommentar Zivilgesetzbuch Il (Art. 457-977 ZGB),
3. Aufl. (zit. BSK ZGB lI-Bearbeiterin, Art., N.)

VAN DEN BERGH: Gefahren und Gefahrenhinweiskarte Hochwasser, 2011 (zit. VAN DEN BERGH, S.)

WALDMANN / HANNI, Raumplanungsgesetz, Bern 2006, zu Art. 2, N 25 (zit. WALDMANN / HANNI, zu
Art., N).

C. Abkirzungsverzeichnis
BLN Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)
Link: Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler
BZR Bau- und Zonenreglement
BV Bundesverfassung (SR 101)
Link: SR 101 - Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft
ISOS Das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationa-

ler Bedeutung (1ISOS)
Link: Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung

NSV Nidwaldner Sachversicherung
OREB- Kataster  Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
Link OREB-Kataster Nidwalden: WebGIS OREB NW

Uz Uberbauungsziffer
D. Verweise auf Gesetze und Verordnungen
BehiG Bundesgesetz Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen mit

Behinderungen (Behindertengleichstellungsgesetz; SR 151.3)
Link: SR 151.3 BehiG

BehiVv Verordnung Uber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen mit Be-
hinderungen (Behindertengleichstellungsverordnung, BehiV; SR 151.31)
Link: SR 151.31 BehiV

ChemRRV Verordnung zur Reduktion von Risiken beim Umgang mit bestimmten beson-
ders geféhrlichen Stoffen, Zubereitung und Gegenstanden (Chemikalien-Risi-
koreduktions-Verordnung; SR 814.81)

Link: SR 814.81 ChemRRV

EG ZGB Gesetz Uber die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Einfih-
rungsgesetz zum Zivilgesetzbuch; NG 211.1):
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GSchG
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IVHB

kWaG

LBV

NHG

NSchG

OR

PBG

PBV

Periv

RPG

RPV

Link: NG 211.1 Einfuhrungsgsetz zum ZGB

Gesetz Uber das Grundbuch (Grundbuchgesetz; NG 214.1)
Link: NG 214.1 Grundbuchgesetz

Grundbuchverordnung (SR 211.432.1)
Link: SR 211.432.1 GBV

Gesetz uber die amtlichen Kosten (Gebuhrengesetz; NG 265.5)
Link: NG 265.5 Gebuhrengesetz

Gesetz liber Organisation und Verwaltung der Gemeinden (Gemeindegesetz;
NG 171.1)
Link: NG 171.1 Gemeindegesetz

Verordnung Uber die geografischen Namen (SR 510.625)
Link: SR 510.625 Verordnung iber die geografischen Namen

Gesetz Uiber die Gewasser (Gewassergesetz; NG 631.1)
Link: NG 631.1 Gewassergesetz

Vollzugsverordnung zum Gewassergesetz (Gewasserverordnung; NG 631.11)
Link: NG 631.11 Gewasserverordnung

Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser (Gewasserschutzgesetz; SR
814.20)
Link: SR 814.20 GSchG

Gewasserschutzverordnung (SR 814.201)
Link: SR 814.201 GSchV

Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(NG 611.2)

Link: NG 611.2 IVHB

Link Anhang 1 — Begriffe und Messweisen: 611.2 _Anhang_1
Link Anhang 2 — Skizzen: 611.2 Anhang 2

Link IVHB: IVHB (bpuk.ch)
Link IVHB-Erlauterungen, Stand 3.9.2013: [VHB-Erlauterungen

Einflhrungsgesetz zum Bundesgesetz Uber den Wald (Kantonales Waldge-
setz; NG 831.1)
Link: NG 831.1 Waldgesetz

Verordnung Uber landwirtschaftliche Begriffe und die Anerkennung von Be-
triebsformen (Landwirtschaftliche Begriffsverordnung; SR 910.91)
Link: SR 910.91 LBV

Bundesgesetz Uiber den Natur- und Heimatschutz (SR 451)
Link: SR 451 NHG

Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz (Naturschutzgesetz; NG 331.1)
Link: NG 331.1 Naturschutzgesetz

Bundesgesetz betreffend die Erganzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuch
(FUnfter Teil: Obligationenrecht) (SR 220)
Link: SR 220 OR

Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und
Baugesetz, NG 611.1):
Link: NG 611.1 Planungs- und Baugesetz

Vollzugsverordnung zum Planungs- und Baugesetz (PBV, NG 611.11)
Link: NG 611.11 Planungs- und Baugesetzverordnung

Vollzugsverordnung Uber das Perimeterverfahren (Perimeterverordnung,
NG 622.14)
Link: NG 622.14 Perimeterverordnung

Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetzes; SR 700)
Link: SR 700 RPG

Raumplanungsverordnung (SR 700.1)
Link: SR 700.1 RPV
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ReklV

StGB

StrG

UsG

VRG

WaG

WBV

WRFG

ZGB

Verordnung uber die Aussen- und Strassenreklame (Reklamenverordnung; NG
611.12)
Link: NG 611.12 Reklamenverordnung

Schweizerisches Strafgesetzbuch (SR 311.0)
Link: SR 311.0 StGB

Gesetz uber den Bau und Unterhalt der Strassen (Strassengesetz; SR 622.1)
Link: NG 622.1 Strassengesetz

Bundesgesetz Uiber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz; SR 814.01)
Link: SR 814.01 USG

Gesetz Uber das Verwaltungsverfahren und die Verwaltungsrechtspflege (Ver-
waltungsrechtspflegegesetz, NG 265.1)
Link: NG 265.1 Verwaltungsrechtspflegegesetz

Bundesgesetz iber den Wald (Waldgesetz; SR 921.0)

Link: SR 921.0 WaG

Verordnung uber den Wasserbau (Wasserbauverordnung; SR 721.100.1);
Link: SR 721.100.1 WBV

Gesetz Uber die Foérderung des preisguinstigen Wohnraumes (Wohnraumférde-
rungsgesetz; NG 751.3)

Link: NG 751.3 Wohnraumférderungsgesetz

Schweizerisches Zivilgesetzbuch (SR 210)
Link: SR 210 ZGB
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Erlauterungen zu den einzelnen Artikeln

Hinweis: Gemeindeweises Inkrafttreten

1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

1 Dieses Gesetz bezweckt eine haushalterische Nutzung und geordnete Besiedlung des Bodens. Es
dient dem Schutz der Lebensgrundlagen und bildet im Rahmen des Bundesrechts die rechtliche
Grundlage fur eine ausgewogene raumliche Entwicklung des Kantons.

2 Es regelt die Erstellung von Bauten und Anlagen und sorgt dafiir, dass diese beziiglich Sicherheit
und Gesundheit den jeweiligen sozialen und technischen Anforderungen entsprechen.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 2 Begriff; 1. Grundsatz

1 Dieses Gesetz bestimmt abschliessend die Anwendbarkeit der Baubegriffe und Messweisen nach
Massgabe der Interkantonalen Vereinbarung vom 22. September 2005 tber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB).

2 Fur die kantonale und die kommunale Planungs- und Baugesetzgebung sind die folgenden Begriffe
des Anhangs 1 der IVHB anwendbar:

1. massgebendes Terrain (Ziff. 1.1);

Gebaude (zZiff. 2.1);

Kleinbauten (Ziff. 2.2);

unterirdische Bauten (Ziff. 2.4);
Unterniveaubauten (Ziff. 2.5);
Fassadenflucht (ziff. 3.1);

projizierte Fassadenlinie (Ziff. 3.3);

7a. vorspringende Gebaudeteile (Ziff. 3.4);
Gebaudelange (ziff. 4.1);

9. Gebaudebreite (Ziff. 4.2);

10. Gesamthohe (Ziff. 5.1);

10a. Fassadenhdohe (Ziff. 5.2);

11. lichte Hohe (Ziff. 5.4);

12. Grenzabstand (ziff. 7.1);

13. Geb&udeabstand (Ziff. 7.2);

14. Baulinien (Ziff. 7.3);

14a. Baubereich (Ziff. 7.4);

15. anrechenbare Grundsticksflache (Ziff. 8.1);
16. Uberbauungsziffer einschliesslich anrechenbare Gebaudeflache (Ziff. 8.4);
17. Grunflachenziffer (Ziff. 8.5).

No ok~ wN

0

Erlauterungen | 1. Allgemein

Die IVHB ist nicht nur fuir den Kanton, sondern auch fiir die Gemeinden verbindlich.
Das heisst, es ist den Gemeinden verwehrt, inskiinftig weitere Begriffe aus der
IVHB zu verwenden oder diese neu zu definieren (Bericht PBG 2013, S. 14).

2. Zu Abs. 1

3. Zu Abs. 2
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Grenzabstand beim Hillenmodell und freistehende Baute: Beim Hullenmodell ist
es unerheblich, wie ein Gebdude gegliedert ist. So ist beispielsweise ein Anbau
immer Teil des (allgemeinen) Baukdrpers und demnach den Regelungen tiber das
"Hiilllenmodell" unterstellt (kein Uberschreiten des zulassigen Grenzabstandes und
der zulassigen Maximalhéhe und somit auch keine Festlegung des zuldssigen
Masses gemass Art. 3 PBG). Nur freistehende, demzufolge nicht jedoch ange-
baute Kleinbauten profitieren von einem reduzierten Grenzabstand (vgl. Art. 111
PBG) und bilden fur sich eine spezialrechtlich zuldssige Gebaudehtille. Diese diir-
fen aber faktisch nicht wie eine Anbaute in Erscheinung treten und nur marginal
vom ,Hauptgebdude” abgesetzt sein, da ansonsten der Wille des Gesetzgebers
unterlaufen wiirde. Aus diesem Grunde ist in Art. 115 Abs. 3 PBG verankert wor-
den, dass Kleinbauten mindestens einen Gebaudeabstand von 1 m einzuhalten
haben (Bericht PBG 2013, S. 14).

Fassadenhdhe und Baubereich als zusétzliche Begriffe aus der IVHB in der kan-
tonalen Gesetzgebung: Der Begriff der Fassadenhdhe (Ziffer 5.2 Anhang 1 zur
IVHB) wird benétigt, um Bauten im Hang, fir die grundséatzlich eine hangparallele
Hulle gelten wiirde, in der Héhe zu begrenzen (vgl. Ziff. 10a). Damit kann erreicht
werden, dass die Gesamthohe, welche die Bebaubarkeit in der H6he vorgibt, nicht
maximal ausgenitzt wird und so faktisch in Hanglangen noch mehr ,Geschosse”
als mit dem alten Baugesetz méglich waren. Die Fassadenhéhe wird im Rahmen
der Begrenzung der hhenmassigen Bebaubarkeit gemass Art. 104 Abs. 2 Ziff. 6
PBG Verwendung finden. Der Begriff des Baubereichs ist nétig fir Sondernut-
zungsplane (vgl. Ziff. 14a) (Bericht PBG 2018, S. 16).

3.1 Zu Abs. 2 Ziff. 1:

Massgebendes Terrain: Als massgebendes Terrain gilt gemass Anhang 1 Ziffer
1.1 IVHB der natirlich gewachsene Gelandeverlauf. Kann dieser infolge friherer
Abgrabungen und Aufschittungen nicht mehr festgestellt werden, ist vom natirli-
chen Gelandeverlauf der Umgebung auszugehen. Das massgebende Terrain dient
als Referenz firr die Beurteilung verschiedener baurechtlicher Parameter. Es muss
auf der Parzelle selber eruiert werden. Nur wenn die Feststellung auf der Parzelle
selber auch gestiitzt auf historische Dokumente (alterer Terrainaufnahmen oder
aus Hohenlinien alterer Kartenwerke) nicht méglich ist, darf das massgebende Ter-
rain aufgrund des Geldndeverlaufs der Umgebung abgeleitet werden. In Ausnah-
meféllen (planerische oder erschliessungs-technische Griinde) kann die Festle-
gung des massgebenden Terrains im Sondernutzungsplanungs- oder
Baubewilligungsverfahren erfolgen (vgl. Art. 102 Abs. 4 PBG). Die behoérdliche
Festlegung erfolgt grundsétzlich einheitlich und restriktiv.

Verweise Skizzen IVHB — Anhang 2: 611.2 Anhang_2.docx (nw.ch)
Zu Art. 2 Abs. 2 Ziff. 17: Richtlinie Griinflachenziffer mit Empfehlungen zur Griin-
[ Aussenraumgestaltung, Baudirektion Nidwalden, Juli 2020: Richtlinie Grinfla-
chenziffer Juli 2020 (nw.ch)

Skizzen
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Art. 3 2. zuléssige Masse nach der IVHB

1 Kleinbauten sind:

1. freistehende Gebaude mit folgenden Hochstmassen:
a) 3 m Gesamthohe;

b) 4 m Gebé&udelange; und

c) 9 m?anrechenbare Gebaudeflache;

2. allseitig offene freistehende Gebaude wie Uberdachungen, Fahrzeugunterstande und derglei-
chen mit folgenden Hochstmassen:

a) 3 m Gesamthohe; und
b) 30 m? Uberdachte Flache.

2 Unterniveaubauten durfen nicht mehr als 1.5 m Uber das massgebende beziehungsweise das tiefer
gelegte Terrain hinausragen; zusatzlich darf eine sichtdurchlassige Absturzsicherung angebracht
werden.

3 Bei unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten dirfen sichtbare Hauseingange und Garagen-
einfahrten bis 4 m unter das massgebende Terrain ragen, dies auf einer Breite von hochstens 6 m.
Diese Abgrabungen sind bei der Berechnung gemass Art. 102 Abs. 3 anzurechnen.

4 Als vorspringender Geb&udeteil gilt ein Geb&udeteil, der:
1. hochstens 1.3 m Uber die Fassadenflucht hinausragt;

2. hochstens eine Ausdehnung von 40 Prozent des zugehdérigen Fassadenabschnitts aufweist;
und

3. nicht in den minimalen Grenzabstand von 3 m gemass Art. 110 Abs. 2 beziehungsweise in die
speziellen Grenzabstéande gemass Art. 111 hineinragt.

Erlau- | 1. Allgemeines

terun- | pie [VHB definiert die Begriffe und Messweisen, welche in der Regel keine weiteren Prazi-
gen sierungen durch den Gesetzgeber verlangen. Ausnahmen von diesem Grundsatz gibt es
dann, wenn eine Begriffsbestimmung auf das ,zulassige Mass" verweist, das vom kantona-
len Recht festzulegen ist. In Art. 3 PBG wird dieses zulassige Mass insbesondere fir Klein-
bauten und Unterniveaubauten festgelegt (Bericht PBG 2013, S. 14).

2. ZuAbs.1

Pergola keine Kleinbaute: Geb&ude im Sinne von Ziffer 2.1 in Anhanges 1 zur IVHB sind
ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren und Sachen eine feste Uberdach-
ung und in der Regel weitere Abschlisse aufweisen. Sie sind somit im Dach geschlossen.
Pergolen verfiigen in der Regel nicht iber eine feste Uberdachung, so dass sie nicht als
Kleinbaute im Sinne von Ziffer 2.2 des Anhanges 1 zur IVHB zu qualifizieren sind, weil nach
dieser Vorschrift Kleinbauten als freistehende Gebaude (im Sinne von Ziffer 2.1) gelten. Sie
sind demzufolge von der Baubewilligungspflicht ausgenommen, wenn sie eine Grundflache
von 12 m? nicht Ubersteigen (vgl. § 41 Abs. 1 Ziff. 2 lit. g PBV) (Bericht PBG 2013, S. 13-
14).

2.1 Zu Abs. 1Ziff. 1

Definition Gebdudeflache: Der Begriff ,Gebaudeflache* bei Kleinbauten im Sinne von Abs.
1 Ziff. 1 lit. ¢ ergibt sich aus der IVHB-Definition der Uberbauungsziffer (Ziffer 8.4 in Anhang
1 zur IVHB). Sie entspricht der Flache innerhalb der projizierten Fassadenlinie, d.h. hier der
projizierten Dachflache (Bericht PBG 2013, S. 15).

2.2 Zu Abs. 1 Ziff. 2

Allseitig offenes iiberdachtes Gebéude als Kleinbaute: Uberdachungen aller Art (Garten-
sitzplatze und dergleichen oder Autounterstande) setzen voraus, dass diese allseitig offen
sind. Dies bedeutet, dass keine ganze oder teilweise Ummantelung dieser Uberdachung
mit Materialien jeder Art (auch Glas) zuladssig ist, andernfalls die Kleinbaute zum ,normalen*
Bauteil mutiert und nicht von reduzierten Abstéanden profitiert (Bericht PBG 2013, S. 15).

3. ZuAbs.2
Einheitliche Beurteilung von funktional zusammenhangenden Bauteilen: Funktional zusam-
mengehorige Bauteile werden einheitlich beurteilt, d.h. wenn ein Bauteil mehr als 1.5 m tber

das massgebende Terrain hinausragt, wird die ganze Baute nicht mehr als Unterniveau-
baute angesehen. Zur Klarstellung wird ergénzt, dass sichtdurchlassige (d.h. nicht massive)
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Absturzsicherungen angebracht werden dirfen. Das minimale Mass dieser Absturzsiche-
rungen ergibt sich aus den einschlagigen Normen (Bericht PBG 2018, S. 17).

Unterbrechung bei der Messung der Gebaudelange und dazu nétige Mindestabstande:

Der Uber dem massgebenden oder tiefer gelegten Terrain liegende Teil einer Unterniveau-
baute, der an eine Hauptbaute angebaut ist, wird zur Gebaudeldnge dazu gerechnet - sofern
er nicht als vorspringender Geb&udeteil nach Art. 3 Abs. 4 PBG gilt. Werden z.B. zwei
Hauptbauten durch solche Unterniveaubauten verbunden, gelten diese als eine Baute be-
ziiglich der Geb&udelange. Dies kann zu einer deutlichen Uberschreitung der zuldssigen
Gebaudelange fuhren. Dieser Zusammenhang gilt jedoch als unterbrochen, wenn die ge-
setzlichen Gebaudeabstédnde eingehalten werden.

4. Zu Abs.3

Zuléssiges Mass der Erschliessungsanlagen unterirdische und Unterniveaubauten: Die fur
Hauseingange und Garageneinfahren notigen Abgrabungen sind an das Hochstmass ge-
mass Art. 102 Abs. 3 PBG anzurechnen (Bericht PBG 2018, S. 17). Die Abgrabungen ent-
lang der Fassadenlinie und bei Einfahrten diirfen auch quer zur Fassadenlinie erfolgen (Zu-
fahrtsrampe).

5. Zu Abs. 4

Allgemeines zu vorspringenden Gebd&udeteilen: Fir die Prifung des vorspringenden Ge-
baudeteils ist auf die jeweils konkret verlaufende Fassadenflucht abzustellen. Gestutzt auf
Ziffer 3.1 Anhang 1 IVHB ist die Fassadenflucht die Mantelflache, gebildet aus den lotrech-
ten Geraden durch die dussersten Punkte des Baukérpers Uber dem massgebenden Ter-
rain: Vorspringende und unbedeutend riickspringende Gebaudeteile werden nicht bertck-
sichtigt. Beim Fassadenabschnitt fir vorstehende Gebaudeteile geméass Abs. 4 Ziff. 2 ist
nicht die Geb&dudelénge, sondern die Fassadenlinie bzw. -flucht beizuziehen.

Ruckspringe: Riickspriinge sind im kantonalen Recht nicht geregelt und bleiben dement-
sprechend unberiicksichtigt. D.h. Die projizierte Fassadenlinie verlauft bei einem Riick-
sprung durch.

5.1 Zu Abs. 4 ziff. 1
5.2 Zu Abs. 4 Ziff. 2

Zugehdériger Fassadenabschnitt: Als zugehériger Fassadenabschnitt wird die Fassade ver-
standen, bei welcher der vorspringende Gebaudeteil realisiert wird. Auch wenn der vorsprin-
gende Gebaudeteil Uber die Ecke geht, bleibt der dazugehérige Fassadenabschnitt gleich,
d.h. der vorspringende Gebaudeteil kann nicht zum Fassadenabschnitt dazugezahlt wer-
den. Die Lange des Fassadenabschnitts vergrossert sich somit nicht.

5.3 Zu Abs. 4 Ziff. 3
Einhalten der "anderen Abstanden": Der Art. 3 Abs. 4 Ziff. 3 bezieht sich auf den Grenzab-
stand. Der Art. 109 PBG zu mehreren Abstanden kommt weiterhin zu Anwendung. Die "an-

deren Abstande" gemass PBG, wie Strassenabstand, Waldabstand, Gewésserabstand und
Abstand gegenliber Bahnlinien sind einzuhalten (Art. 119 ff. PBG).

Ver- Zu Abs. 4 Ziff. 4: Vorspringende Gebaudeteile im Zusammenhang mit der Bebaubarkeit

weise | eines Grundstiicks und Gebaudeteil mit Auskragung iber 1.3 m: Art. 102 Abs. 2 Ziff. 3 und
4 PBG

Skiz- | Zu Abs. 2 und 3: Abgrabungen bei Hauseingangen und Garageneinfahrten (Bericht PBG

zen 2018, 17)
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Zu Abs. 4: Vorspringende Gebéaudeteile
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Art. 4 Normen anerkannter Fachverbande

1 Die Normen anerkannter gesamtschweizerischer Fachverbéande gelten als Richtlinien.
2 Der Regierungsrat kann die Normen in einer Verordnung als verbindlich erklaren.

Erlauterungen

1. Allgemein

Richtlinien: Die staatliche Rechtsetzung kann sich die Fachkenntnisse von Fach-

organisationen zunutze machen, indem sie die Inhalte von deren technischen Nor-
men wortlich ins Gesetz bernimmt oder auf diese verweist. Bezeichnet der Ge-
setzestext eine Norm als anwendbar, wird deren gesamter Inhalt zu einem Teil des
Gesetzes. Unter delegationsrechtlichen Aspekten und wegen der fehlenden Pub-
lizitat ist dieses Vorgehen jedoch nicht unproblematisch (Bericht PBG 2013, S. 15).

2. ZuAbs.1
Beriicksichtigung der Normen: Meist nimmt der Gesetzestext in allgemeiner Form

auf technische Normen Bezug und statuiert, solche seien ,zu beriicksichtigen” oder
»ZU beachten”. Damit begriindet die Abweichung von solchen technischen Normen
faktisch eine Art Vermutung sorgfaltswidrigen Handelns. Den gleichen Sinn hat die
Formulierung von Abs. 1, wonach Normen anerkannter gesamtschweizerischer
Fachverbande als Richtlinien gelten (Bericht PBG 2013, S. 15)

3. ZuAbs.2

Wirkung von Normen: Der Abs. 2 erméachtigt den Regierungsrat, Normen als ver-
bindlich zu erklaren und damit als anwendbar zu bezeichnen. Die Einhaltung ver-
bindlich erklarter Normen ist von der Baupolizeibehdrde zu kontrollieren. Der Re-
gierungsrat hat in der PBV auf die Verbindlicherklarung von Normen verzichtet
(Bericht PBG 2013, S. 15).

Verweise

Skizzen
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Art. 5 Allgemeine Zustandigkeiten

1 Der Kanton ist insbesondere zusténdig fir die kantonale Planung und fur die Koordination der Pla-
nungsmassnahmen unter den einzelnen Gemeinden sowie mit den angrenzenden Kantonen und mit
dem Bund.

2 Die Raumplanung und das offentliche Baurecht auf kommunaler Ebene sind im Rahmen der kan-
tonalen Planungs- und Baugesetzgebung Sache der politischen Gemeinde. Sie sorgt dabei auch fir
den Vollzug der Baubewilligungen, insbesondere der damit verbundenen Massnahmen, Auflagen
und Bedingungen.

3 Die Gemeinden kdnnen in einem Reglement die Zustandigkeiten des Gemeinderates fur die Ertei-
lung der Baubewilligung und der Baukontrolle einer kommunalen oder interkommunalen Baukom-
mission von mindestens drei Mitgliedern Ubertragen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Grundlegende Zustandigkeiten des Kantons und der Gemeinden: Das PGB ver-
zichtet darauf, die Zustandigkeiten der Instanzen gesondert und gebindelt aufzu-
zahlen, da dies in den einzelnen Bereichen ubersichtlicher ist. In dieser Vorschrift
sind jedoch die grundlegenden Zustandigkeiten von Kanton und Gemeinden fest-
gehalten, wie namentlich die Zustandigkeit des Kantons fiir die kantonalen Planun-
gen und die Koordination der Planungsmassnahmen (Abs. 1) und die Zusténdig-
keit der Gemeinden fiir die kommunale Planung und das kommunale Baurecht
sowie den Vollzug der Baubewilligungen (Abs. 2) (Bericht PBG 2013, S. 14-15).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Zustandigkeit der politischen Gemeinde: Im Rahmen der kantonalen Planungs-
und Baugesetzgebung ist das o6ffentliche Baurecht Sache der politischen Ge-
meinde. Die politische Gemeinde hat fir den Vollzug der Baubewilligungen und
insbesondere der damit verbundenen Massnahmen, Auflagen und Bedingungen
zu sorgen. Im Rahmen ihrer baupolizeilichen Aufgaben (Art. 164 Abs. 2 PBG) miis-
sen die Gemeinden nicht nur diejenigen Massnahmen, Bedingungen und Auflagen
der eigenen Baubewilligungen, sondern auch jene aus weiteren Sonderbewilligun-
gen (z.B. Bewilligungen im kantonalen Gesamtbewilligungsentscheid) kontrollieren
und durchsetzen. Mit der Prazisierung ,im Rahmen der kantonalen Planungs- und
Baugesetzgebung” wird klargestellt, dass die Gemeinden nur Bestimmungen ins
Bau- und Zonenreglement aufnehmen dirfen, fir die in der kantonalen Gesetzge-
bung eine ausdriickliche Grundlage besteht (vgl. Art. 16 Abs. 1 PBG) (Bericht PBG
2018, S. 17-18).

4, Zu Abs. 3

Ubertragung von Zustandigkeiten an eine Baukommission: Der Abs. 3 bildet die
Grundlage fir die Einsetzung kommunaler oder interkommunaler Baukommissio-
nen, dies anstelle des Gemeinderates. Diese Kommissionen sind jedoch nur zu-
standig fur das Baubewilligungsverfahren und die Baukontrolle. Alle Gbrigen Auf-
gaben — insbesondere im planerischen Bereich — verbleiben weiterhin beim
Gemeinderat (Bericht PBG 2013, S. 16). Die Delegation an eine Baukommission
hat nicht zwingend in der Gemeindeordnung zu erfolgen, sondern kann beispiels-
weise auch im Bau- und Zonenreglement festgeschrieben werden (Bericht PBG
2018, S. 18). Dabei hat die Gemeinde klare Kriterien fiir die Kompetenzaufteilung
festzulegen (z.B. Bausumme).

Verweise

Skizzen

Art. 6 Vorprufung

1 Plane und Erlasse, die von einer kantonalen Instanz zu genehmigen sind, bedurfen vor der 6ffent-
lichen Auflage der Vorprifung durch die Direktion; diese erstellt einen Vorprifungsbericht.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Vorprifungsverfahren beim Gestaltungsplan: Beim Vorprufungsverfahren handelt
es sich um ein informelles Verfahren, das nicht in einem verbindlichen Entscheid
mindet. Dementsprechend hat die betroffenen Grundeigentimerschaft im
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Vorprifungsverfahren keine Parteistellung oder dergleichen. Zudem ist der Ge-
meinderat Gesuchsteller fur eine Vorpriifung und nicht die Grundeigentimerschatft.
Schliesslich ist der Gemeinderat sowohl fiir die offentliche Auflage als auch die
Verabschiedung zustéandig. Ziel des Vorprifungsverfahrens ist eine inhaltliche
Uberpriifung, so dass die 6ffentliche Auflage durchgefiihrt werden kann. Ein Be-
schluss der Grundeigentiimerschaft im erforderlichen Quorum gemass Art. 41 Abs.
1 PBG ist fur die Einreichung des Vorprufungsberichts noch nicht erforderlich.

2. ZuAbs.1

Verweise

Skizzen

2 Raumplanung

2.1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 7 Planungstrager, Koordination, Finanzierung

1 Trager der Planung sind der Kanton und die Gemeinden.

2 Die Behorden und Amter arbeiten bei der Ausiibung raumwirksamer Téatigkeiten zusammen und
sind fur die nétige Koordination besorgt.

3 Die Trager der Planung tragen die Kosten ihrer Planung.
4 Der Landrat beschliesst mit dem Budget frei Uber die erforderlichen Mittel.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 8 Planungsgrundsatze

1 Kanton und Gemeinden beachten die Ziele der Raumplanung sowie die Planungsgrundséatze im
Sinne des RPG.

2 Sie achten auf die natirlichen Gegebenheiten sowie auf die Bedurfnisse der Bevolkerung und der
Wirtschaft.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

2.1 Richtplanung

Art. 9 Allgemeine Bestimmungen; 1. Inhalt, Grundlagen

1 Die Richtpléne geben eine Gesamtschau tber die Ausgangslage und die anzustrebende raumliche
Entwicklung. Sie enthalten Grundlagen und Konzepte, insbesondere tber Siedlung, natirliche Le-
bensgrundlagen, Erholung, Landwirtschaft, Tourismus, Natur- und Landschaftsschutz, Ortsbilder
und Kulturobjekte, 6ffentliche Bauten und Anlagen, privaten und 6ffentlichen Verkehr sowie Versor-
gung und Entsorgung.

2 Sie zeigen insbesondere auf:

1. wie die raumwirksamen Téatigkeiten im Hinblick auf die anzustrebende Entwicklung aufeinander
abgestimmt werden,;

2. in welcher zeitlichen Folge und mit welchen Mitteln vorgesehen ist, die Aufgaben zu erfiillen.

3 Als Grundlagen fur die Richtplanung sind alle fur den Stand und die anzustrebende raumliche Ent-
wicklung wesentlichen Tatsachen zu ermitteln; Art. 6 RPG ist sinngeméass anwendbar.

Erlauterungen
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Verweise Zu Abs. 3: Grundlagen: Art. 6 RPG

Skizzen

Art. 10 2. Inkrafttreten, Anderung, Rechtsmittel

1 Die Richtplane erlangen ihre Wirkung mit der Genehmigung.
2 Sie werden Uberprift und nétigenfalls angepasst, wenn:

1. sich die Verhéltnisse geandert haben;

2. sich neue Aufgaben stellen; oder

3. eine gesamthaft bessere Losung mdglich ist.

3 Verwaltungs- und Verwaltungsgerichtsbeschwerden gegen den Erlass und die Genehmigung von
Richtplanen sind ausgeschlossen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Kriterien fir Anpassung des Richtplans: In Abs. 2 werden die Umstande aufge-
zahlt, welche eine Uberpriifung und allenfalls Anpassung der Richtplanung recht-
fertigen. Die regelmassig alle zehn Jahre stattfindende Uberpriifung ist in Art. 9
Abs. 3 RPG statuiert (Bericht PBG 2013, S.17).

4. Zu Abs.3
Kein Beschwerderecht gegen den Richtplan: Gegen den Erlass und die Genehmi-
gung von Richtplanen sind die Verwaltungs- und die Verwaltungsgerichtsbe-

schwerde nicht zuldssig, weil diese grundsétzlich nur behdrdenverbindlich sind
(Bericht PBG 2013, S.17).

Verweise

Skizzen

Art. 11 Kantonaler Richtplan; 1. Auflage, Mitwirkung
1 Der Regierungsrat legt den Entwurf des kantonalen Richtplans bei der Direktion und in allen be-
troffenen Gemeinden wahrend 60 Tagen 6ffentlich auf.

2 Wahrend dieser Frist kbnnen bei der Direktion schriftlich und begriindet Anregungen und Vor-
schlage eingereicht werden.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 12 2. Zustandigkeit, Verbindlichkeit

1 Der Landrat erlasst den kantonalen Richtplan.

2 Der Regierungsrat kann fir einzelne Teile des Richtplans geringfiigige Anderungen vornehmen,
sofern dadurch keine wesentlichen raumrelevanten Auswirkungen auf die Richtplanung zu erwarten
sind.

3 Der kantonale Richtplan ist fir die Behorden aller Stufen verbindlich.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 13 Kommunale Richtplane; 1. Grundsatz, Verbindlichkeit

1 Die Gemeinden erlassen kommunale Richtplane.
2 Diese sind fir die Gemeindebehérden verbindlich.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Pflicht zu kommunalen Richtpldnen: Die Statuierung einer Pflicht zur kommunalen
Richtplanung soll das Ubergeordnete, strategische Denken und Handeln sowie die
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Abstimmung der raumlichen Konflikte auf Stufe der Gemeinde férdern und verbes-
sern. Richtplane sind auf eine langfristige Entwicklung abgestimmte Planungs-
massnahmen, welche verbindliche Wirkung fur die Behtrden zeigen (Bericht PBG
2013, S. 17).

Kommunale Richtplanung im Verhéltnis zur Nutzungsplanung: Diese Bestimmung
klart das Verhaltnis zur Nutzungsplanung, welche durch die Gemeindeversamm-
lung erfolgt. In einem ersten Schritt — und damit vor dem Erlass der Nutzungspla-
nung an der Gemeindeversammlung — erlasst der Gemeinderat unter anderem das
behérdenverbindliche Siedlungsleitbild. Darin bestimmt er die Siedlungsentwick-
lung der Gemeinde, indem er die Siedlungsentwicklungsstrategie in Abstimmung
mit dem Verkehr und der Landschaft behdrdenverbindlich definiert. Im Anschluss
daran wird gestiitzt auf das Siedlungsleitbild durch die Stimmberechtigten die Nut-
zungsplanung festgelegt. Damit wird verhindert, dass eine ahnlich gelagerte Dis-
kussion zweimal gefuhrt wird. Das erste Mal mit dem Effekt, dass sie fur die Be-
hdrden verbindlich ist (Erlass des kommunalen Richtplanes) und das zweite Mal,
dass sie fir die Grundeigentiimer verbindlich ist (Nutzungsplanung), wobei im ers-
ten Fall, beim Erlass der Richtplanung, dem Grundeigentimer keine Rechtsmittel
zustehen, wahrenddem im zweiten Falle die Betroffenen Rechtsmittel zur Verfi-

gung haben.
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
Verweise
Skizzen

Art. 14 2. Auflage, Mitwirkung

1Der Gemeinderat legt den Entwurf der kommunalen Richtplane wéahrend 30 Tagen auf der Gemein-
dekanzlei 6ffentlich auf.

2 Wahrend dieser Frist kdnnen beim Gemeinderat schriftlich und begriindet Anregungen und Vor-
schlage eingereicht werden.

Erlauterungen

1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
Anregungen und Vorschlage zum kommunalen Richtplan: Da Richtplédne nicht
grundeigentiimerverbindlich sind, kénnen dagegen keine Einwendungen erhoben,

sondern lediglich Anregungen und Vorschlage eingereicht werden (Bericht PBG
2013, S.15-16).

Verweise

Skizzen

Art. 15 3. Zustandigkeit, Genehmigung

1 Der Gemeinderat erlasst die kommunalen Richtpléane, insbesondere den Verkehrsrichtplan.
2 Die Direktion genehmigt die kommunalen Richtplane.

Erlauterungen

1. Allgemein

Im Rahmen des Siedlungsleitbilds werden die Themen Verkehr und Siedlung ko-
ordiniert, sodass der Verkehrsrichtplan in das Siedlungsleitbild integriert wird. D.h.
der Verkehrsrichtplan ist Bestandteil des Siedlungsleitbilds.

Verweise

Skizzen

2.3 Nutzungsplanung
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2.3.1 Zonenplanung

Art. 16 Zonenplan, Bau- und Zonenreglement

1 Die Gemeinden haben einen Zonenplan sowie ein Bau- und Zonenreglement zu erlassen. Das
Bau- und Zonenreglement darf nur Regelungen enthalten, zu deren Erlass die Gemeinden in der
kantonalen Planungs- und Baugesetzgebung erméchtigt werden.

2 Das Bau- und Zonenreglement hat nach Bedarf Vorschriften zu enthalten tber:
1. die zulassige Nutzung nach dieser Gesetzgebung;
2. die Umgebungsgestaltung, insbesondere Uber Terraingestaltung, Mauern und Bepflanzung;

3. den Schutz des Ortshildes sowie die Erhaltung und Pflege der Bausubstanz ortshildgerechter
Gebaude;

4. den Schutz des Landschaftsbildes, die Erhaltung und den Schutz von Naturobjekten sowie den
Schutz von Lebensraumen fur Tiere und Pflanzen;

5. die Zuordnung zu Larmempfindlichkeitsstufen nach der Umweltschutzgesetzgebung.
3 Es kann Bestimmungen enthalten tber:

1. die Dachgestaltung, insbesondere Form, Neigung, Ausrichtung und Materialisierung;
2. die Gestaltung der Bauten hinsichtlich Materialisierung und Farbe;

3. das Verfahren zur Standortwahl bei der Bewilligung von Mobilfunkantennen.

Erlauterungen | 2. Allgemein

Ziele und Grundsétze der Nutzungsplanung: Die Gemeinden haben gestitzt auf
Art. 16 Abs. 1 PBG einen Zonenplan zu erlassen. Die Gemeinden unterteilen ihr
Gebiet in den Zonenpldnen nach Massgabe der kantonalen Zonenvorschriften
(Art. 48 Abs. 1 PBG). Dabei kdnnen sich Zonenarten im Sinne von Art. 48 Abs. 3
Ziff. 1-8 PBG nach Massgabe uUberlagern, wenn sich ihre Zwecke nicht aus-
schliessen (Art. 48 Abs. 2 Ziff. 1) oder die Nutzung zeitlich gestaffelt erfolgt (Ziff. 2).
Art. 49 - 60 PBG enthalten die verbindlichen Vorschriften tber die einzelnen
Bauzonenarten und regeln deren Inhalt.

Eine isolierte Betrachtung eines einzelnen Gemeindegebietes oder einzelner Par-
zellen ohne Beachtung des planerischen Gesamtkonzepts ist unzulassig. Die Nut-
zungsplanung einer Gemeinde hat nach Massgabe von Art. 1 und 2 RPG als Gan-
zes den Anforderungen der Raumplanungsgesetzgebung zu geniigen
(BGE 139 11 470, E. 3.2). Zudem fliesst aus Art. 25a Abs. 4 RPG die Pflicht der
Planungsbehdérden, die Grundséatze der Koordination auf Nutzungsplane sinnge-
mass anzuwenden (Entscheid des Verwaltungsgerichtes St. Gallen vom 24. No-
vember 2016 [B2015/70] mit Verweisen auf die kantonale Rechtsprechung).

Der kommunale Zonenplan bestimmt die Zonenzugehdrigkeit der einzelnen Par-
zellen und die zulassige Nutzungsart. Der Nutzungsplan (Zonenplan sowie Bau-
und Zonenreglement) legt die zuléssige Bodennutzung flachendeckend fir das
ganze Gemeindegebiet grundeigentimerverbindlich fest, um eine geordnete Sied-
lungsentwicklung und Bodennutzung zu erreichen. Diesem Ansinnen steht eine
Umzonung, die zu einer zufalligen Zerstiickelung der Zonenplanung fuhren wirde,
aus grundlegenden Uberlegungen entgegen. Die Zonenplanung soll nicht zur ein-
zelfallweisen Parzellennutzung nach aktuellen Wiinschen der Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentiimer verkommen.

3. ZuAbs.1

Qualitatssteigerndes Verfahren: Die Gemeinden sind gemass Art. 16 PBG in der
Regelungskompetenz eingeschrankt. Sie kdnnen grundsatzlich keine Verfahrens-
bestimmungen erlassen. Namentlich sind auf Stufe Baubewilligungsverfahren qua-
litdtssteigernde Verfahren nur in Schutzzonen zuléssig (vgl. 8§ 12 PBV und Art. 65
Abs. 3 PBG). Demgegeniber ist es zulassig, fur die Erarbeitung eines Sondernut-
zungsplans ein qualitatssteigerndes Verfahren zu verlangen. Dies bedingt eine
Grundlage im BZR.

Zeitpunkt fir die Anpassung und Uberarbeitung der Nutzungsplanung: Geméass
Art. 2 RPG besteht eine Planungspflicht. Namentlich miissen die Gemeinden eine
Nutzungsplanung erstellen. Die Nutzungsplanung muss grundséatzlich aus einer
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Gesamtsicht der raumdeutsamen Belange heraus erfolgen (WALDMANN / HANNI, zu
Art. 2, N 25). Gemass Art. 21 Abs. 2 RPG miissen Nutzungspléane uberpruft und
nétigenfalls angepasst werden, wenn sich die Verhéltnisse erheblich geéndert ha-
ben. Somit sind eine Uberpriifung und Anpassung unter folgenden zwei Voraus-
setzungen angezeigt. Einerseits mussen sich die Verhaltnisse gedndert haben.
Dazu z&hlt auch die Anderung des Planungs- und Umweltrechts. Andererseits
muss die Anderung der Verhaltnisse erheblich sein. Dies ist der Fall, wenn entwe-
der die tatséachlichen oder rechtlichen Umstande, die der Planfestsetzung zu-
grunde gelegen haben, zu wesentlichen Teilen dahingefallen sind, oder wenn seit-
her neue bedeutende Bedurfnisse entstanden sind. Die Verhaltnisse missen sich
mit anderen Worten in einer Weise geéndert haben, dass kein 6ffentliches Inte-
resse mehr an der Beibehaltung der bisherigen Nutzungsordnung besteht (WALD-
MANN / HANNI, zu Art. 21, N 15 ff.). Die Nutzungsanderung kann dann die Grund-
nutzung und/oder die Uberlagernden Nutzungen betreffen.

Grundsatz der Planbesténdigkeit: Haben sich die Verhaltnisse erheblich verandert,
so werden die Nutzungsplane tberprift und nétigenfalls angepasst (Art. 21 Abs. 2
RPG). Die Priifung erfolgt jeweils in zwei Schritten. Erstens ist zu priifen, ob sich
die Verhaltnisse erheblich geandert haben. Zweitens sind die Interessen an der
Anderung den Interessen des Grundeigentiimers gegeniiberzustellen (Praxiskom-
mentar RPG, Art. 21, N 34). Gemass Lehre und Rechtsprechung ist bei einem
Plan, je neuer er ist, umso mehr mit seiner Bestandigkeit zu rechnen. Dies bedeu-
tet, dass die Grinde fur die Plananderung in einem solchen Fall umso gewichtiger
sein miissen, je einschneidender sich die beabsichtigte Anderung auswirkt (Pra-
xiskommentar RPG, Art. 21, N 39). Es ist davon auszugehen, dass erheblich ge-
anderte Verhaltnisse vorliegen, wenn man verninftigerweise annehmen kann, das
Gemeinwesen hatte anders entschieden, wenn es im Zeitpunkt der Entscheidung
mit den gegenwértigen Verhaltnissen konfrontiert gewesen ware. Bei den Ande-
rungen kann es sich um solche rein faktischer oder rechtlicher Natur handeln (vgl.
Praxiskommentar RPG; zu Art. 21, N 43 ff).

4. Zu Abs. 2
4.1 Zu Abs. 2 Ziff. 1
4.2 Zu Abs. 2 Ziff. 2

Regelung zu Neophyten im BZR: Eine Regelung im BZR, wonach keine invasiven
Neophyten gepflanzt werden dirfen, ist im Rahmen von Art. 16 Abs. 2 Ziff. 2 PBG
zulassig. Die Aufnahme einer solchen Bestimmung hat zur Folge, dass die Ge-
meinde fiir den Vollzug und die Kontrolle verantwortlich ist.

Vorgaben zu Steingéarten: Die IVHB anerkennt generell sickerfahige Steingarten
als Grunflachen. Demzufolge erweist sich eine kantonale oder kommunale Vor-
schrift, welche sickerféahige Steingarten nur mit einem maximalen Anteil an der
Grunflachenziffer zulasst, als nicht mit der IVHB vereinbar. Zuldssig ist geméass
Art. 16 Abs. 2 Ziff. 2 PBG allerdings, wenn die Gemeinden zusétzlich zur Grinfla-
chenziffern im BZR Vorgaben zu Steingérten vorsehen. Ebenfalls zuléssig ist,
wenn diese Vorgaben nur in Zonen gelten, in welchen die Grinflachenziffer zu
beachten ist. Fuhrt die Gemeinde eine Vorschrift zu den Steingarten ein, ist diese
aber unabhéngig der Griunflachenziffer zu beurteilen. Somit ist einerseits zu pru-
fen, ob die Grunflachenziffer eingehalten ist. Andererseits ist zu prifen, ob die Vor-
gaben zu den Steingérten eingehalten sind. Es handelt sich um zwei eigenstandige
Themenbereiche. Steingéarten kénnen (mussen jedoch nicht) beide Vorgaben be-
treffen. Dies hangt von der Ausgestaltung der entsprechenden Steingéarten ab.

4.3 Zu Abs. 2 Ziff. 3

Unterschutzstellung von Naturschutzobjekten: Der Schutz von Naturobjekten rich-
tet sich nach dem Naturschutzgesetz (NSchG). Werden einzelne Naturobjekte mit-
tels BZR unter Schutz gestellt, sind die Bestimmungen des Naturschutzgesetzes
einschlagig. Die Einzelobjekte sind im BZR (bzw. im dazugehdrigen Anhang; BZR)
exakt zu bezeichnen. Es sind Koordinaten ins BZR aufzunehmen oder die ge-
schitzten Objekte sind im Zonenplan darzustellen. Durch den Beschluss der Ge-
meindeversammlung sind diese Objekte unter Schutz gestellt. Die betroffenen Per-
sonen sind vor der offentlichen Auflage der Nutzungsplanungsrevision tber die
anstehende Auflage zu informieren. Dadurch ist sichergestellt, dass diese
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Personen gentigend informiert sind und ihr rechtliches Gehor wahrend der Aufla-
gefrist wahrnehmen kénnen (Bericht PBG 2018, S.34).

5. Zu Abs.3

Abschliessende Regelungskompetenz in Bauzonen: Die Regelungskompetenz
der Gemeinden beschranken sich auf die in Abs. 3 aufgefiihrten Merkmale. Insbe-
sondere die Grundrisskonzeption und wohl auch die Stellung und die Staffelung
betreffen das "Innenleben" einer Baute bzw. einer Anlage und sind demzufolge
dem Regelungsbereich von Art. 16 PBG entzogen.

Weitere Gestaltungsvorschriften in Schutzzonen zuldssig: In Schutzzonen kénnen
gemass Art. 65 Abs. 3 PBG (lex spezialis) Gemeinden weitergehende Gestal-
tungsvorschriften erlassen werden, als die Grundkompetenz von Art. 16 Abs. 3
PBG vorgibt. Wichtig ist, dass die gestalterischen Regelungen dem Schutzzweck
dienen (Art. 65 Abs. 3 PBG). Sachfremde Gestaltungsvorschriften sind nicht zu-
lassig. Die Grenzen kénnen abstrakt festgelegt werden; dies ist abhangig von der
konkreten Regelung im BZR (z.B. Sockelgeschoss).

Verweise Allgemein: Das PBG schreibt bereits in diversen Vorschriften ergdnzend zu Art. 16
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: zuldssige Nutzung in der Zone fur Sport- und Freizeitanlagen;
- Art. 59 Abs. 2: zulassige Nutzung in der Griinzone;

- Art. 64a Abs. 1 Sondernutzungszone;

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

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

- Art. 104: Festlegung von Gesamthdhe; maximale und minimale Uberbauungs-
ziffer / Grunflachenziffer; maximaler Gebaudelange; geringerer Gebaudelange
fur Mehrlangenzuschlag (Bericht PBG 2013, S.16-17).

Zu Abs. 2 Ziff. 2: Liste invasive Neophyten: https://www.infoflora.ch/de/neophy-
ten/listen-und-infobl&tter.html

Skizzen

Art. 17 Verfahren; 1. Auflage

1 Der Gemeinderat legt wéhrend 30 Tagen auf der Gemeindekanzlei ¢ffentlich auf:

1. den Zonenplan;

2. das Bau- und Zonenreglement; und

3. den Vorprifungsbericht.

2 Die Auflage ist unter Hinweis auf die Mdglichkeit zur Einwendung zu verdffentlichen.
3 Auf die Auflage und die ¢ffentliche Bekanntmachung kann verzichtet werden, wenn:
1. es sich um unwesentliche Anderungen handelt;

2. alle Betroffenen bekannt sind; und

3. diese schriftlich ihr Einverstandnis zur geplanten Anderung erklart haben.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Allgemeines zur Wiederholung der 6ffentlichen Auflage: Im kantonalen Recht ist
fur das Nutzungsplanungsverfahren — im Gegensatz zum Baubewilligungsverfah-
ren gemass Art. 156 PBG — nicht geregelt, wann die Wiederholung der 6ffentlichen
Auflage notwendig ist. Zur Klarung der Frage ist deshalb der Sinn und Zweck der
offentlichen Auflage zu analysieren. Die 6ffentliche Auflage erflillt insbesondere
drei Funktionen:

1. Die Mitwirkung der Bevolkerung gemass Art. 4 RPG wird sichergestellt.
2. Das rechtliche Gehor der betroffenen Personen wird sichergestellt.

3. Der Rechtsschutz gemass Art. 33 RPG wird sichergestellt. Gemass Art. 19 Abs.
1 PBG kann wahrend der 6ffentlichen Auflage Einwendung erhoben werden.
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Die Erhebung einer Einwendung bildet die Voraussetzung fur die Legitimation
zur Verwaltungsbeschwerde (vgl. Art. 70 Abs. 1 Ziff. 1 VRG). Dies wird als sog.
formelle Beschwer bezeichnet.

Neuauflage: Wesentliche Anderungen miissen neu aufgelegt werden, wenn Per-
sonen tangiert sind, die bis anhin keine Einwendung erhoben haben. Anderenfalls
besteht die Gefahr, dass die betroffene Person von der Anderung keine Kenntnis
erlangen und ihr Beschwerderecht verliert. Dies wiirde gegen Art. 33 Abs. 1 RPG
verstossen.

Vorgehen seitens der Gemeinde bzgl. Wiederholung der éffentlichen Auflage:

1. Prifung der Wesentlichkeit einer Anderung des Nutzungsplans/des BZR: Bei-
spiele/Massstabe fur die Wesentlichkeit sind:

- Die Belastungen oder Einschrénkungen fiir einzelne Betroffene nehmen in-
tensiv zu.

- Eine Anderung wird vorgenommen, welche den Kreis der Einwendungsbe-
rechtigten verandert.

- Der Anderung kommt im Verhaltnis zum aufgelegten Projektgegenstand-
grosse Bedeutung zu (BG-Urteil 1C_38/2017 vom 21. Februar 2018, E. 3.2).

- Die Anderung hat eine Ausweitung des Handlungsspielraums fiir die Bewil-
ligungsbehorde zur Folge (BG-Urteil 1C_441/2015 vom 18. November 2015,
E. 5.3).

Ob eine Anderung wesentlich ist, ist durch die Gemeinde zu entscheiden. Bei-
spiel: Kleinere Bereinigungen ohne materielle Anderungen im BZR sind nicht
wesentliche Anderungen.

2. Darlegung im Bericht geméss Art. 47 RPV bei unwesentlichen Anderungen: Bei
unwesentlichen Anderungen muss das rechtliche Gehdor nicht noch einmal ge-
wahrt werden. Aus Transparenzgrinden ist es empfehlenswert, in den Unterla-
gen zuhanden der Gemeindeversammlung (insbesondere im Bericht) darauf
hinzuweisen, welche unwesentlichen Anderungen gegeniiber den aufgelegten
Unterlagen vorgenommen wurden.

3. Bei wesentlichen Anderungen ist zu unterscheiden:

a. Personenkreis ist bekannt oder klar bestimmbar: Diesen Personen ist die
Anderung schriftlich mitzuteilen und ihnen die Méglichkeit zur Einwendung
zu geben. Andernfalls kénnten sie ihre Rechtsschutzmdglichkeit nicht mehr
wahrnehmen. Dies ist dann (allenfalls) nicht nétig, wenn die tangierten Per-
sonen bereits Einwendung erhoben haben. Sie kdnnen in einem Rechtsmit-
telverfahren ihre Rechte vollstandig wahrnehmen.

b. Personenkreis ist unbekannt und/oder gross: Grundséatzlich ist eine zweite
offentliche Auflage durchzufiihren; namentlich, wenn es um eine Anderung
des Zonenplans geht. Werden Bestimmungen in der Bau- und Zonenord-
nung wesentlich geéndert, ist regelmassig eine unbekannte Vielzahl von
Personen betroffen und es ist ebenfalls grundsatzlich eine zweite 6ffentliche
Auflage durchzufthren.

2. ZuAbs.1

Publikation im Amtsblatt: Die (6ffentliche) Auflage umfasst auch die Publikation im
Amtsblatt, ansonsten die Auflage mangels Kenntnis der Offentlichkeit keinen Sinn
macht (Bericht PBG 2013, S.17).

3. ZuAbs.2

Nur Einwendungen und keine Ab&nderungsantrdge: Im Rahmen der 6ffentlichen
Auflage kénnen nur Einwendungen erhoben werden (Art. 19 PBG). Fiir die im Ver-
nehmlassungsverfahren beantragte Moglichkeit fir Abanderungsantrage wahrend
der Auflage kann kein Platz bleiben. Denn dabei handelt es sich um ein Instrumen-
tarium im Zusammenhang mit der Vorlage zuhanden der Gemeindeversammlung
(vgl. dazu auch die Ausfiihrungen zu Art. 20 PBG) (Bericht PBG 2013, S.17).

Verweise

Skizzen
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Art. 18 2. Wirkung der Auflage

1Vom Tag der 6ffentlichen Auflage der Anderungen des Zonenplans sowie des Bau- und Zonenreg-
lements an dirfen Bauten und Anlagen nur noch bewilligt werden, wenn sie sowohl den aufgelegten
als auch den geltenden Zonenpléanen sowie den Bau- und Nutzungsvorschriften entsprechen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Zweck: Art. 18 PBG definiert die sogenannte Vorwirkung. Um die Bestrebungen
einer Anderung von Bauvorschriften / Zonenplanen nicht zu untergraben, dirfen
ab dem Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage Bauten und Anlagen nur bewilligt wer-
den, wenn sie sowohl die bisherigen als auch die neuen Vorschriften zu erfiillen
vermdgen. Oft ist dies jedoch nicht der Fall, so dass diese Vorschrift faktisch der
Anordnung einer Planungszone gleichkommt, mithin einem temporaren Bauverbot
(Bericht PBG 2013, S.6).

2. ZuAbs.1

Vorwirkung bei Bebauungsplénen: Grundsatzlich kommt geméss Art. 33 Abs. 1
PBG fur Bebauungsplane das Verfahren gemass Art. 17 ff. PBG zur Anwendung.
Da fur Bebauungspléane diesbeziglich keine abweichenden Bestimmungen nor-
miert sind, gilt die Vorwirkung folglich ebenfalls.

Baugesuche ab dem Jahr 2025: Fir das Ubergangsrecht gemass Art. 177 PBG ist
primér zu beachten, dass die Vorwirkung von Art. 18 PBG fiir Baugesuche, die erst
ab dem Jahr 2025 eingereicht werden, zwingend gilt. Derartige Baugesuche miis-
sen sowohl dem neuen als auch dem alten Recht entsprechen, damit sie bewilligt
werden kénnen. Fir Baugesuche, die vor dem 1. Januar 2025 eingereicht wurden,
gilt die Vorwirkung gemass Art. 18 PGB bei der Anpassung an das neue PBG
hingegen weiterhin nicht.

Wegfall der "Wirkung der Auflage": Der Zonenplan und das BZR bedirfen zu ihrer
Gultigkeit der Genehmigung durch den Regierungsrat (Art. 23 PBG). Die Geneh-
migungspflicht ist bundesrechtlich vorgeschrieben. Geméass Art. 26 RPG geneh-
migt eine kantonale Behdrde die Nutzungsplane und ihre Anpassungen. Die kan-
tonale Behorde (Regierungsrat) priift diese auf ihre Ubereinstimmung mit den vom
Bundesrat genehmigten kantonalen Richtplanen. Mit der Genehmigung durch die
kantonale Behdrde werden die Nutzungsplane verbindlich. Die Genehmigung ist
somit konstitutiv. Das Nutzungsplanungsverfahren ist auf kantonaler Stufe in Art.
17 ff. PBG geregelt. Zustéandig fur die Beschlussfassung sind die Stimmberechtig-
ten (Art. 21 PBG) und nicht der Gemeinderat. Demnach sind die durch die Stimm-
berechtigten beschlossenen Anderungen noch nicht verbindlich, solange die Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat noch nicht erfolgt ist. Gleichzeitig wirkt Art.
18 PBG weiter; die gesetzliche Planungszone besteht weiterhin. Die Wirkung von
Art. 18 PBG fallt erst dahin, wenn das Nutzungsplanungsverfahren endgultig ab-
geschlossen wird.

Verweise

Skizzen

Art. 19 3. Einwendungen
1 Wahrend der Auflagefrist kann beim Gemeinderat gegen den Zonenplan sowie das Bau- und Zo-
nenreglement schriftlich, begriindet und mit Antragen Einwendung erhoben werden.

2 Kann die Einwendung nicht gutlich erledigt werden, teilt der Gemeinderat der einwendenden Per-
son mit, warum er der Gemeindeversammlung die Abweisung der Einwendung beantragen werde.

3Hat die Einigung die Zuweisung eines Grundstlicks in eine Zone mit einer anderen oder erweiterten
Nutzung zur Folge, ist das Auflageverfahren zu wiederholen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
Einwendungen bei Teilrevisionen: Ist nur eine Teilrevision Gegenstand einer 6f-

fentlichen Auflage, ist nur diese Verfahrensgegenstand und daher kénnen Einwen-
dungen nur dagegen erhoben (Bericht PBG 2013, S.19).
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Fristenstillstand bei Einwendungsverfahren: In Einwendungsverfahren — die auch
die 6ffentliche Auflage von Gesuchen, Planen, Projekten und dergleichen umfas-
sen — steht der Fristenlauf durch gesetzliche oder behdérdlich angeordnete Fristen
nur tber Weihnachten/Neujahr still, das heisst vom 18. Dezember bis und mit dem
2. Januar (vgl. Art. 33a Abs. 1 VRG), dies insbesondere deshalb, um die Verfahren
nicht unndétig zu verlangern (Bericht PBG 2013, S.58-59).

Definition Einwendung: Art. 60a VRG legt den Begriff der ,Einwendung” fest. Mit
der Einwendung kann allein die Verletzung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen
geltend gemacht werden. Soweit einwendende Personen — wie vor allem im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens — privatrechtliche Vorbringen geltend machen
(wie beispielsweise Dienstbarkeiten), verweist die Verwaltungsbehérde die ein-
wendenden Personen mit diesen an den Zivilrichter (Art. 60a Abs. 2 VRG). Die
Zulassigkeit der Einwendung richtet sich nach der jeweiligen Gesetzgebung (Art.
60a Abs. 3 VRG). Dort kann sodann auf weitere Vorschriften verzichtet werden,
soweit sich diese aus der VRG ergeben (Bericht PBG 2013, S.58-59).

Hinweise zum Einwendungsverfahren: Gewisse Vorschriften tiber das Rechtsmit-
telverfahren (vgl. Art. 69 ff VRG) sind auch auf das Einwendungsverfahren an-
wendbar (Art. 60b Abs. 1 VRG). Soweit die Spezialgesetzgebung keine abwei-
chenden Vorschriften enthalt, gelten fir das Einwendungsverfahren die Art. 70, 73-
75 und 79 VRG; sinngemass deshalb, weil beispielsweise im Einwendungsverfah-
ren kein angefochtener Entscheid im Sinne von Art. 74 Abs. 2 VRG vorhanden ist.
Auch die Legitimation zur Einreichung einer Einwendung unterscheidet sich nicht
von der eines Rechtsmittels (Vgl. Art. 60b Abs. 1i.V.m. Art. 72 VRG).

Im Rahmen des Einwendungsverfahrens ist nach Ablauf der Auflagefrist die Ein-
wendung der Gesuchstellerin oder dem Gesuchsteller zur Stellungnahme zuzu-
stellen. In der Regel ist anschliessend durch die Verwaltungsbehérde zu versu-
chen, zwischen den Parteien eine gitliche Einigung herbeizufiihren (vgl. Art. 60b
Abs. 2 VRG).

Auch die Festlegung der amtlichen Kosten in diesem Verfahren richtet sich nach
der Gebuhrengesetzgebung (Art. 116 Abs. 1 VRG). In Einwendungsverfahren wer-
den von Einwenderinnen und Einwender keine amtlichen Kosten erhoben, sofern
die Einwendung nicht offensichtlich missbrauchlich erfolgt (Art. 8 Abs. 4 GebG).

Im erstinstanzlichen Verwaltungsverfahren wird unter Vorbehalt abweichender
Bestimmungen keine Parteientschadigung zugesprochen. Im Einwendungsverfah-
ren haben die unterlegenden Einwenderinnen und Einwender den obsiegenden
Gesuchstellerinnen und Gesuchsteller eine angemessene Parteientschadigung zu
entrichten, wenn die Einwendung offensichtlich missbrauchlich ist (Art. 123 Abs. 1
Satz 1 VRG).

3. ZuAbs.2
Mitteilung eines Antrags auf Nichteintreten: Ein Antrag auf Nichteintreten ist den
Einwenderinnen und Einwendern mitzuteilen, da es fur diese im Resultat nur eine

untergeordnete Rolle spielt, ob die Einwendung abgewiesen oder ob auf die Ein-
wendung nicht eingetreten wird.

4. Zu Abs. 3

Verweise

Skizzen
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Art. 20 4. Veroffentlichung, Abéanderungsantrage

1 Der Gemeinderat hat die Einberufung einer Gemeindeversammlung, an der die Zonenplanung be-
handelt wird, und den Hinweis auf die dazugehérige Aktenauflage im Amtsblatt zu verdéffentlichen.
Die Geschéfte zur Zonenplanung kénnen getrennt von der ordentlichen Geschéaftsordnung verof-
fentlicht werden.

2 Die Stimmberechtigten kdnnen binnen zehn Tagen nach erfolgter Veréffentlichung beim Gemein-
derat schriftlich und begriindet Ab&nderungsantrage im Sinne des Gemeindegesetzes einreichen.
Die Abanderungsantrage kdnnen binnen 20 Tagen eingereicht werden, wenn die Zonenplanung ge-
trennt von der ordentlichen Geschaftsordnung verdéffentlicht wurde.

3 Abénderungsantrége sind nur zuldssig, wenn sie sich auf Bestimmungen oder Grundstiicke bezie-
hen, die bereits durch das 6ffentliche Auflageverfahren betroffen waren.

4 Die Gemeinde orientiert die betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer sowie die
Direktion tber den Eingang von Abanderungsantragen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Publikation: Der Gemeinderat kann die an der Gemeindeversammlung traktan-
dierte Nutzungsplanungsrevisionen unabhangig der ordentlichen Geschaftsord-
nung zu einer Gemeindeversammlung publizieren (Abs. 1). Der Gemeinderat kann
dadurch die Publikation der Geschéafte zur Zonenplanung vorziehen. Anschlies-
send haben die Stimmberechtigten 20 Tage Zeit, allfallige Anderungsantrage ein-
zureichen (Abs. 2). Erfolgt die Publikation der Nutzungsplanungsrevision gemein-
sam mit der ordentlichen Geschéftsordnung sind die Anderungsantrage aus
zeitlichen Grinden weiterhin binnen 10 Tagen einzureichen. Fiir den Gemeinderat
bestehen somit zwei Mdglichkeiten:

1) Ordentliche Publikation (gleichzeitige Publikation aller Geschéfte einer Ge-
meindeversammlung): Die Geschéftsordnung ist gemass Art. 37 Abs. 2 GemG
spéatestens 20 Tage vor der Gemeindeversammlung zu publizieren. Die Frist
fur die Einreichung der Anderungsantrage lauft ab dem Zeitpunkt der Publika-
tion. Sowohl die Stimmberechtigten als auch der Gemeinderat haben jeweils
(mindestens) 10 Tage Zeit. Da bei kleineren Nutzungsplanungsrevisionen wei-
terhin die gemeinsame Publikation mit den anderen Gemeindeversammlungs-
geschaften moglich sein soll, kann die Frist fur die Stimmberechtigten zur Ein-
reichung von Anderungsantragen (10 Tage nach Veroffentlichung) nicht
verlangert werden.

2) Getrennte Publikation (Geschéaft zur Zonenplanung wird vorgéngig, getrennt
publiziert): Entscheidet sich der Gemeinderat fiir eine vorgangige, getrennte
Publikation des Geschéfts zur Zonenplanung, kann er den Zeitpunkt der Publi-
kation je nach Umfang des Revisionsvorhabens wahlen. Die Stimmberechtig-
ten haben ab erfolgter Publikation 20 Tage Zeit, die Anderungsantrage einzu-
reichen. Diese Variante fihrt dazu, dass der Gemeinderat mehr Zeit fur die
Prufung der Anderungsantrage hat. Insbesondere bei Totalrevisionen ist der
Gemeinderat auf eine langere Vorbereitungsphase angewiesen. Der Gemein-
derat muss mittels rechtzeitiger Publikation sicherstellen, dass nach Eingang
der Anderungsantrage geniigend Zeit fiir die Prufung der Anderungsantrage
verbleibt (Bericht PBG 2018, S.18-19).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Zeitpunkt Ab&nderungsantridge: Anderungsantrage in Zusammenhang mit Nut-
zungsplanungsrevisionen beinhalten regelméssig komplizierte Sachverhalts- und
Rechtsfragen, die durch den Gemeinderat vor der Gemeindeversammlung gepruft
werden missen. Deshalb schrankt das PBG die Mdglichkeit zur Einreichung der-
artiger Antrage (im Vergleich zum Gemeindegesetz) ein. Anderungsantrage kon-
nen nicht direkt an der Versammlung gestellt werden, sondern missen vorher ein-
gereicht werden. Doch selbst die Frist von 10 Tagen erweist sich fiir den
Gemeinderat als extrem kurz. Es ist — insbesondere bei grésseren Revisionen —
nicht mdglich, die notwendigen Abklarungen zu tatigen, Einwendungsentscheide
neu zu formulieren und Gespréache zu fuhren. Gleichzeitig soll auch die Frist fur
die Stimmberechtigten nicht noch weiter verkirzt werden, anderenfalls wird die
Einreichung von Anderungsantragen verunmaglicht (Bericht PBG 2018, S.18-19).
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Bei separater Publikation der Zonenplanung von der ordentlichen Geschaftsord-
nung, gilt eine Frist von 20 Tagen zur Einreichung von Ab&nderungsantragen.

Keine neuen Abdnderungsantrage an der Gemeindeversammlung: Mit Art. 20 Abs.
2 PBG wurde Art. 50 Abs. 1 GemG modifiziert, weswegen an der Versammlung
keine Anderungsantrage mehr gestellt werden diirfen.

Nichteintretensentscheid bei Ab&nderungsantrdgen: Abanderungsantrage, die
aus formellen Griinden nicht der Gemeindeversammlung unterbreitet werden
durfen (z.B. fehlende Antragsberechtigung), sind durch den Gemeinderat mit ei-
nem Nichteintretensentscheid als unzuldssig zu taxieren. Der Gemeinderat muss
einen Nichteintretensentscheid fallen, der mit einer Rechtsmittelbelehrung zur
Verfassungsgerichtsbeschwerde innert drei Tagen (Verfassungsgerichtsbe-
schwerde gemass Art. 219 Abs. 3 GemG) zu er6ffnen ist. Zum Vergleich: Bei ma-
terieller Unzul&ssigkeit (z.B. Verletzung Ubergeordneten materiellen Rechts, wie
beispielsweise der Planbestandigkeit, ist ein solcher Entscheid des Gemeindera-
tes nicht zulassig. Die Anderungsantrage miissen der Versammlung unterbreitet
werden. Im Rahmen des Genehmigungsentscheids durch den Regierungsrat ist
zu prifen, ob der Antrag dem Ubergeordneten Recht entspricht und genehmigt
werden kann.

Keine Vorprifung des schriftichen Ab&nderungsantrags vor der Gemeindever-
sammlung auf die Rechtmassigkeit und allenfalls Zweckmassigkeit: Weder das
PBG (Art. 20 PBG) noch das Gemeindegesetz (Art. 50 GemG) enthalten Bestim-
mungen, dass rechtswidrige Anderungsantrage zu Nutzungsplanungsverfahren
nicht an der Gemeindeversammlung behandelt werden dirfen. Allenfalls misste
Art. 67 GemG sinngeméass angewendet werden. Dieser Artikel bezieht sich auf
schriftliche Antrage, mit denen die Behandlung eines Geschafts an der Gemeinde-
versammlung verlangt wird ("Initiativrecht der Aktivbirgerschaft"): "Die Antrage zu-
handen der Gemeindeversammlung dirfen nichts enthalten, was dem Bundes-
recht oder dem kantonalen Recht widerspricht." Bei Anderungsantragen zu
Nutzungsplanungsverfahren ist jedoch nicht Praxis, dass ein Zulassigkeitsent-
scheid gemass Art. 67 GemG vor oder gar an der Gemeindeversammlung gefallt
wird. Da ein kantonales Genehmigungsverfahren gemass Raumplanungsgesetz-
gebung zwingend ist, wird eine sinngemasse Anwendung von Art. 67 GemG nicht
als notwendig beurteilt. Die Nichtentgegennahme eines Anderungsantrags diirfte
— sofern er die formellen Vorgaben einhalt — rechtlich problematisch sein.

Wiederholung des Vorprufungsverfahrens und der éffentlichen Auflage bei wesent-
lichen Ab&nderungsantrdgen: Sollen wesentliche Ab&nderungen vorgenommen
werden, ware das Vorprifungsverfahren zu wiederholen und die geénderte Nut-
zungsplanvorlage zu veréffentlichen. Sofern die Nutzungsplanvorlage getrennt von
der ordentlichen Geschéftsordnung verdffentlicht worden ist, wéare dies ohne wei-
teres moglich. Erfolgte die Veroéffentlichung zusammen mit der Einberufung einer
Gemeindeversammlung, wére die Geschéftsordnung zu bereinigen und das Ge-
schéaft abzutraktandieren (Art. 45 Abs. 1 GemG). Auch kénnte wahrend der Be-
handlung an der Gemeindeversammlung ein Rickweisungsantrag (Ordnungsan-
trag gemass Art. 49 GemG) gestellt werden. Dies ist indessen dann nicht zuléssig,
wenn bloss eine Bereinigungsversammiung (Art. 34 GemG und Art. 21 Abs. 4
PBG) im Hinblick auf eine Urnenabstimmung (Art. 74 und 81 GemG) stattfindet.

Unterschied zwischen Einwendungen und Abanderungsantragen: Nur jene Perso-
nen kénnen eine Einwendung einreichen, die dazu auch legitimiert, das heisst
mehr betroffen als jedermann sind (vgl. Art. 70 VRG). Abanderungsantrage kén-
nen ausschliesslich durch Stimmberechtigte gestellt werden, nicht jedoch bei-
spielsweise durch einen direktbetroffenen Grundeigentiimer mit ausserkantona-
lem oder -kommunalem Wohnsitz. Diesem steht allein die Mdoglichkeit zur
Einwendung offen. Gegen den Einwendungsentscheid kann ein ordentliches
Rechtsmittel erhoben werden, bei dem alle Riigen erhoben werden kénnen. Ein
solches steht gegen Beschlisse der Gemeindeversammlung tber Abanderungs-
antrage grundsatzlich nicht zur Verfliigung. Es verbleibt allein eine Stimmrechtsbe-
schwerde fiir den Fall, dass formelle Mangel das Abstimmungsverfahren behaftet
haben sollen (Bericht PBG 2013, S.18-19).

4. Zu Abs. 3
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5. ZuAbs.4

Keine vorgangige Information der Stimmberechtigten tiber Anderungsantrage: Die
Stimmberechtigten werden erst an der Gemeindeversammlung (ber die Ande-
rungsantrage informiert. Nur die Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer
sind vorgéangig zu informieren.

Wiederholung der 6ffentlichen Auflage: Muss die 6ffentliche Auflage in einem Nut-
zungsplanungsverfahren wiederholt werden, wenn Aktivbirgerinnen und Aktivbir-
ger vor der Gemeindeversammlung einen Ab&nderungsantrag stellen?

1. Zuldssigkeit von Abanderungsantragen: Abanderungsantrage sind gemass Art.
20 PBG im Grundsatz zuldssig. Solche Abanderungsantrage dirfen sich nur
auf Parzellen beziehen, die bereits Gegenstand der 6ffentlichen Auflage waren.
Fraglich ist bloss, ob die 6ffentliche Auflage (und allenfalls das Vorprufungsver-
fahren) infolge des Abéanderungsantrags zu wiederholen ist.

2. Sinn und Zweck der 6ffentlichen Auflage: Im kantonalen Recht ist fur das Nut-
zungsplanungsverfahren — im Gegensatz zum Baubewilligungsverfahren ge-
mass Art. 156 PBG — nicht geregelt, wann die Wiederholung der 6ffentlichen
Auflage notwendig ist. Daher ist zur Klarung der Frage deshalb der Sinn und
Zweck der offentlichen Auflage zu analysieren. Die 6ffentliche Auflage erfullt
insbesondere drei Funktionen:

1. Die Mitwirkung der Bevolkerung gemass Art. 4 RPG wird sichergestellt.
2. Das rechtliche Gehor der betroffenen Personen wird sichergestellt.

3. Der Rechtsschutz gemass Art. 33 RPG wird sichergestellt. Gemass Art. 19
Abs. 1 PBG kann, wahrend der offentliche Auflage Einwendung erhoben
werden. Die Erhebung einer Einwendung bildet Voraussetzung fiir die Legi-
timation zur Verwaltungsbeschwerde (vgl. Art. 70 Abs. 1 Ziff. 1 VRG). Dies
wird als sog. formelle Beschwer bezeichnet.

Prufung der Ziffern 1 bis 3 bezogen auf den Abanderungsantrag:

a. Mitwirkung der Bevdlkerung ist gewahrleistet: Zur Sicherstellung der Mitwir-
kung der Bevolkerung ist im Falle eines Abanderungsantrages keine neuer-
liche 6ffentliche Auflage notwendig. Die Abanderungsantrage werden an der
Gemeindeversammlung oder der Bereinigungsversammlung behandelt. Ak-
tivblrgerinnen und Aktivbirger kdnnen sich an der Debatte beteiligen; auch
die Information ist sichergestellt.

b. Rechtliches Gehoér ist gewdahrleistet: Die betroffenen Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentiimer werden gemass Art. 20 Abs. 4 PBG informiert. Von
Abénderungsantrdgen betroffene Personen kdnnen sich geméss Art. 21
Abs. 3 PBG an der Gemeindeversammlung aussern.

c. Rechtschutz im Einzelfall (nicht) gewahrleistet: Schwieriger ist hingegen die
Frage in Zusammenhang mit der Sicherstellung des Rechtschutzes gemass
Art. 33 RPG zu beantworten. Nutzungsplane missen im Hinblick auf den
Rechtsschutz éffentlich aufgelegt werden (Art. 33 Abs. 1 RPG). Das Grund-
problem ist, dass betroffene Personen bei der Anpassung der Nutzungspla-
nung infolge eines Abanderungsantrags (ohne neuerliche 6ffentliche Auf-
lage) keine Rilgen gegen diese Anderung vorbringen und unter Umsténden
keine Einwendung erheben kdénnen. Schliesslich werden Anderungsantrage
erst nach der Zustellung der Vorlage an die Stimmberechtigten erhoben.
Betroffene Personen kénnen folglich in der Regel nur an der Gemeindever-
sammlung Kenntnis vom Anderungsantrag erlangen.

Bei wesentlichen Anderungen ist die 6ffentliche Auflage zu wiederholen
(Kommentar zum Baugesetz des Kantons Aargau, zu § 24, N 23 f.). Dies ist
zweifelsfrei sachgerecht, wenn der Kreis der betroffenen Personen erweitert
wird oder aufgrund der Anderungen neue Einwendungen ausldsen konnten.
Dies ist namentlich der Fall, wenn die Immissionen, Belastungen etc. fur
Dritte (wesentlich) ansteigen. Auch ist eine 6ffentliche Auflage zwingend not-
wendig, wenn Organisationen gemass Art. 12 ff. NHG oder gemass Art. 55
ff. USG neu einwendungsberechtigt sein kénnten. Die Zuteilung in eine Zone
mit einer anderen oder erweiterten Nutzung ist somit in der Regel zwingend
neu aufzulegen (vgl. Art. 19 Abs. 3 PBG analog).
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Gemass Art. 70 Abs. 1 Ziff. 1 VRG ist die Legitimation im Beschwerdever-
fahren auch erfllt, wenn keine Mdglichkeit zur Teilnahme am Einwendungs-
verfahren bestand. Erfolgt widerrechtlich keine 6ffentliche Auflage, kann so-
mit auch Beschwerde eingereicht werden, wenn keine Einwendung erhoben
werden konnte. Daraus zu schliessen, dass auf die 6ffentliche Auflage ver-
zichtet werden kann, ware jedoch ein Trugschluss. Erfolgt keine neuerliche
offentliche Auflage haben die betroffenen Personen — wie einleitend darge-
legt — keine Kenntnis von der effektiv verabschiedeten Nutzungsplanungs-
revision. Folglich wird ihnen nicht nur die Méglichkeit zur Einwendung, son-
dern auch zur Beschwerde entzogen. Solche Nutzungsplanungsrevisionen
durften nicht genehmigt werden.

Ob eine offentliche Auflage auch zu wiederholen ist, wenn nur diejenigen
Personen (z.B. Grundeigentimerschaft) tangiert sind, die bereits Einwen-
dung erhoben haben, ist zumindest fraglich. Die entsprechenden Personen
haben bereits Einwendung erhoben und kénnen Beschwerde erheben. All-
fallige Rugen kénnen im Rahmen des Beschwerdeverfahrens vorgetragen
werden. Zudem wird die vom Abanderungsantrag betroffene Person ge-
mass Art. 20 Abs. 4 PBG informiert und kann sich gemaéss Art. 21 Abs. 3
PBG an der Versammlung aussern. Der Rechtschutz gemass Art. 33 RPG
wird folglich nicht beeintrachtigt. Eine abschliessende Beantwortung ist je-
doch nicht méglich; es muss immer der Einzelfall betrachtet werden. Denk-
bar ist, dass ein allfalliger formeller Fehler im Rahmen des Beschwerdever-
fahrens geheilt werden kann (evtl. mit Kostenfolge zu Lasten der
Gemeinde).

3. Fazit: Es ist zwischen folgenden Konstellationen zu unterscheiden:

Unwesentliche Anderungen sind nicht neu aufzulegen (Art. 156 PBG analog).
Anderenfalls wiirde das Instrument des Abanderungsantrags obsolet.

Wesentliche Anderungen sind neu aufzulegen, wenn Personen tangiert sind,
die bis anhin keine Einwendung erhoben haben. Anderenfalls besteht die Ge-
fahr, dass die betroffenen Personen von der Anderung keine Kenntnis erlangen
und ihr Beschwerderecht verlieren. Dies wére ein Verstoss gegen Art. 33 RPG,
insbesondere gegen Art. 33 Abs. 1 RPG.

Liegt eine wesentliche Anderung vor und sind dadurch nur Personen tangiert,
die bereits Einwendung erhoben haben, kann allenfalls auf eine éffentliche Auf-
lage verzichtet werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn nur die Grundeigen-
timerschaft betroffen ist. Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer sind
bereits Verfahrenspartei, werden tber die Abanderungsantrage informiert (Art.
20 Abs. 4 PBG), kénnen an der Gemeindeversammlung Stellung nehmen (Art.
21 Abs. 3 PBG) und haben das Recht im Beschwerdeverfahren neue Rugen
vorzutragen. Denkbar ist allerdings, dass der Verzicht auf die offentliche Auf-
lage als Verfahrensfehler taxiert wird und (mit Kostenfolge) im Beschwerdever-
fahren geheilt werden muss.

Verweise

Skizzen

Zu Abs. 2 (Bericht PBG 2018, S. 19):
Ordentliche Publikation: gleichzeitige Publikation aller Geschéfte einer Gemeinde-

versammlung:

Getrennte Publikation: Geschaft zur Zonenplanung wird vorgangig, getrennt publi-

ziert:
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Art. 21 5. Beschlussfassung

1 Der Gemeinderat unterbreitet der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung:

1. den Zonenplan;

2. das Bau- und Zonenreglement;

3. seine Antrage auf Abweisung der nicht gitlich erledigten Einwendungen; und

4. die Abanderungsantrage.

2 Wesentliche Differenzen zum Vorprifungsbericht der Direktion sind bekanntzugeben und zu be-

grinden.

3 Nicht stimmberechtigte Personen, die Einwendungen erhoben haben oder deren Grundeigentum
durch Einwendungen oder Abanderungsantrage direkt betroffen ist, sind berechtigt, sich an der Ge-
meindeversammlung personlich zur Einwendung beziehungsweise zum Abanderungsantrag zu aus-
sern; die Vertretung durch eine bevollméachtigte Person ist nicht zulassig.

4 Vor einer allfélligen Urnenabstimmung findet die Bereinigung an der Gemeindeversammlung statt.
An der Urnenabstimmung wird Uber die bereinigte Gesamtvorlage einschliesslich sadmtlicher Ein-
wendungsentscheide abgestimmt.

Erlauterungen

1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Beratung an der Gemeindeversammlung: Massgebend fur das ordnungsgemasse
Vorgehen an der Gemeindeversammlung ist einerseits die publizierte Geschéfts-
ordnung und andererseits das Gemeindegesetz (vgl. insbesondere Art. 45 ff.
GemG). Sinnvollerweise ist zuerst tber die Einwendung zu entscheiden. Je nach
Ausgang der Einwendungen hat dies Einfluss auf das Bau- und Zonenreglement
oder den Zonenplan. Es darf daher nur tber Artikel entschieden werden, zu denen
Antrage in den Einwendungen vorhanden sind.

Fur die Beratung des Traktandums "Zustimmung zu den Zonenplanen Siedlung
und Landschaft sowie zum Bau- und Zonenreglement" ist Art. 48 GemG massge-
bend. Diese Bestimmung regelt nicht, wie das Geschaft behandelt wird. Wichtig
erscheint, dass die Verhandlungsleitung zuerst gut erlautert, welche Rechte die
Birgerinnen und Birger haben. Namentlich ist darauf aufmerksam zu machen,
dass keine Anderungsantrage mehr gestellt werden diirfen. Zulassig ist demge-
geniber, dass Fragen gestellt werden oder Uber einzelne Artikel diskutiert wird
(ohne Beschlussfassung zum jeweiligen Artikel). Dies kann allenfalls spéater zur
Nachvollziehbarkeit von Sinn und Zweck der Regelung durchaus nutzlich sein. Es
ist wenig praktikabel, wenn das gesamte BZR und der gesamte Zonenplan un-
strukturiert zur Diskussion gestellt wird. Es besteht die Gefahr, dass die Diskussion
unibersichtlich wird. Deshalb ist es empfehlenswert, beispielsweise kapitelweise
vorzugehen und den Zonenplan separat zur Diskussion zu stellen. Die Schlussab-
stimmung erfolgt Uber das BZR und den Zonenplan gemeinsam (nur eine Abstim-
mung).

2.1. Zu Abs. 1 Ziff. 1
2.2. Zu Abs. 1 Ziff. 2
2.3. Zu Abs. 1 Ziff. 3

Antrége zur Abweisung bzw. Gutheissung nicht gutlich erledigten Einwendungen:
Der Gemeindeversammlung sind alle nicht gutlich erledigte Einwendungen vorzu-
legen, dabei kann der Gemeinderat einen Antrag zur Abweisung wie auch einen
Antrag zur Gutheissung stellen.

2.4. Zu Abs. 1 Ziff. 4

36 /155




Praxishilfe PBG vom 01. Juli 2026

3. ZuAbs.2

Rickweisungsantrage an der Gemeindeversammlung: Rickweisungsantrage
(Ordnungsantrage) sind gemass Art. 49 GemG grundsatzlich jederzeit zulassig. An
der Bereinigungsversammlung gemass Art. 34 GemG in Hinblick auf eine Urnen-
abstimmung (Art. 34 GemG und Art. 21 Abs. 4 PBG) ist eine Riickweisung hinge-
gen nicht zuldssig. Dies wiirde zu einer Verletzung von Art. 74 und insbesondere
Art. 81 GemG fihren.

4. Zu Abs. 3
5. ZuAbs. 4

Urnenabstimmung anstelle einer Gemeindeversammlung: In folgenden alternati-
ven Fallkonstellationen sind Urnenabstimmungen denkbar (Art. 74 Abs. 2 GemG):

- In der Gemeindeordnung ist ausdriicklich geregelt, dass Nutzungspléane oder
Bebauungsplane der Urnenabstimmung unterliegen;

- Der administrative Rat (Gemeinderat) beschliesst, dass ein Bebauungsplan
oder Nutzungsplan an der Urne behandelt wird;

- Ein Zwanzigstel der stimmberechtigten Birgerinnen und Blrger verlangt
schriftlich die Durchfiihrung einer Urnenabstimmung.

Bereinigungsversammlung und Urnenabstimmung: In Abs. 3 wird klargestellt, dass
an der Urnenabstimmung nur tber die bereinigte Gesamtvorlage abgestimmt wird.
Es wird den Stimmberechtigten fir die Urnenabstimmung nur ein einziger Antrag
unterbreitet. Dieser beinhaltet die Anderungen des Bau- und Zonenreglements und
des Zonenplans inklusive des Beschlusses lber die einzelnen Einwendungen (z.B.
Nichteintreten, Gutheissung oder teilweise Gutheissung, Abweisung). Anderer-
seits wird durch Abs. 4 auch indirekt prazisiert, dass an der Bereinigungsversamm-
lung keine Verwerfungsantrage zulassig sind. Auch Anderungsantrage, die fak-
tisch einen Verwerfungsantrag darstellen, sind nicht zuldssig. Die eigentliche
Schlussabstimmung (einschliesslich der Abstimmung Uber samtliche Einwen-
dungsentscheide) hat an der Urne stattzufinden. Anderenfalls werden die Rechte
derjenigen Personen in verfassungswidriger Weise beschnitten, die nicht an der
Gemeindeversammlung teilnehmen. Sie kdnnten sich gegen die Verwerfung nicht
zur Wehr setzen, obwohl eine Urnenabstimmung erfolgen misste (Bericht PBG
2018, S.20).

An der Bereinigungsversammlung werden samtliche Anderungsantrage und samt-
liche Einwendungen beraten. Eine Schlussabstimmung findet aber weder tiber das
Bau- und Zonenreglement und den Zonenplan noch Uber die einzelnen Einwen-
dungen statt. Die Abstimmungen tiber die Anderungsantrage und die Einwendun-
gen an der Gemeindeversammlung stellen nur einen Bereinigungsvorgang im Hin-
blick auf die Erstellung der Gesamtvorlage fur die Urnenabstimmung dar (Bericht
PBG 2018, S.20).

Nach der Bereinigungsversammlung ist der Gemeinderat ermachtigt, die redaktio-
nelle Bereinigung (BZR, Zonenplan und Einwendungsentscheide einschliesslich
der Begriindung) vorzunehmen. Erst nach dieser redaktionellen Bereinigung kén-
nen die Unterlagen im Hinblick auf die Urnenabstimmung aufgelegt werden (Be-
richt PBG 2018, S.20).

Verweise

Skizzen

Art. 22 6. Eroffnung der Beschlisse

1 Der Gemeinderat erdffnet den einwendenden Personen den Entscheid uber ihre Einwendungen
und den betroffenen Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimern die beschlossenen Anderun-
gen.

2 Betreffen beschlossene Anderungen grossere Gebiete, kann die Mitteilung an die betroffenen
Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentiimer durch Verdéffentlichung des Dispositivs im Amtsblatt
unter Hinweis auf das Rechtsmittel erfolgen. Die Zustellung gilt am Tag der Veréffentlichung als
erfolgt. Der begriindete Entscheid kann bei der Gemeindekanzlei bezogen werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
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Rechtsmittel: Es ist zwischen dem Protokoll geméss Art. 44 GemG und dem zuge-
stellten Entscheid gemass Art. 22 Abs. 1 PBG zu unterscheiden. Das Protokoll ge-
mass Art. 44 GemG bildet die gesamte Verhandlung ab (inkl. Voten etc.). Der Ent-
scheid gemass Abs. 1 stellt demgegeniber die eigentliche Verfigung dar. Dort
braucht es ein ordnungsgemasses Dispositiv mit einer Rechtsmittelbelehrung. Im
Protokollauszug gemass Art. 44 GemG ist demgegeniber nicht zwingend eine
Rechtsmittelbelehrung aufzunehmen. Der Protokollauszug kann jedoch durchaus
mit dem Entscheid gemdass Abs. 1 miteroffnet werden. Dies kann fir die Nachvoll-
ziehbarkeit des Entscheids der Versammlung durchaus sinnvoll sein. Die eigentli-
che Begriindung zur Einwendung dirfte in der Regel in der Botschaft enthalten
sein. Das ordentliche Rechtsmittel ist die Beschwerde an den Regierungsrat (Art.
169 Abs. 2 PBG).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Verweise

Skizzen

Art. 23 7. Genehmigung; a) Grundsatz

1 Der Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement bedirfen zu ihrer Glltigkeit der Genehmigung
des Regierungsrates.

2 Vor der Nichtgenehmigung einer von den Stimmberechtigten beschlossenen Zonenplanénderung
ist den betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern sowie der Gemeinde das rechtli-
che Gehor zu gewéahren.

Erlauterungen

1. Allgemein

Kognition des Regierungsrates im Genehmigungsverfahren: Im Genehmigungs-
verfahren ist zweifelsfrei die Richtplankonformitat (Art. 26 Abs. 2 RPG) und die
Rechtmassigkeit zu prifen. Nutzungsplanungen, die dem Richtplan oder eidge-
ndssischem oder kantonalen Recht widersprechen, sind nicht genehmigungsféhig
(vgl. WALDMANN / HANNI, Art. 26, N 14). Fraglich ist, inwiefern im Genehmigungs-
verfahren eine Zweckmassigkeitskontrolle durchgefuhrt werden kann. Der Geset-
zestext des PBG deutet eher auf eine reine Rechtskontrolle (Praxiskommentar, Art.
26, N 58). Gleichzeitig gilt es zu berucksichtigen, dass ein koordiniertes Genehmi-
gungs- und Beschwerdeverfahren vorgesehen ist (vgl. Art. 169 Abs. 2 PBG). Im
Beschwerdeverfahren muss von Bundesrechts wegen volle Kognition — inkl. Pri-
fung der Angemessenheit — gewahrt werden (Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG). Wurde
keine Beschwerde eingereicht, ist nur eine Rechtskontrolle zulassig. Es gilt aber
zu bedenken, dass im Rahmen der Verhaltnismassigkeitsprifung eine Eignungs-
prufung vorzunehmen ist, die zur Rechtskontrolle zahlt (WALDMANN / HANNI, Art. 26,
N 15). Insofern ist der Ermessensspielraum der Genehmigungsbehérde sehr weit-
greifend.

Sistierung des Genehmigungsverfahrens:

- Voraussetzungen: Weder in der kantonalen noch in der eidgendssischen
Raumplanungsgesetzgebung ist ausdriicklich geregelt, ob ein Genehmigungs-
verfahren sistiert werden darf. Im Umkehrschluss ergibt sich aus der fehlenden
gesetzlichen Grundlage auch kein offensichtliches Verbot einer Sistierung. In
einem Genehmigungsverfahren kann Art. 25 VRG angewendet werden. Der
Vorsitzende der Behdrde kann aus Grinden der Zweckmassigkeit von Amtes
wegen oder auf Antrag einer Partei das Verfahren aussetzen, namentlich wenn
der Entscheid von einem anderen abhangt oder wesentlich beeinflusst werden
kann.

- Wirkung: Mit der Sistierung bliebt das Genehmigungsverfahren beim Regie-
rungsrat anhangig. Es werden bloss voribergehend keine Verfahrenshandlun-
gen vorgenommen. Die Planungszone gemass Art. 18 PBG gilt zudem weiter-
hin.

- Zustandigkeit fur Antrag auf Sistierung: Die Sistierung kann von Amtes wegen
oder auf Gesuch einer Partei hin erfolgen (Art. 25 VRG). Fraglich ist, ob der
Gemeinderat antragsberechtigt ist, wenn die Beschlussfassung bereits erfolgt
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ist. Der Beschluss erfolgt auf kommunaler Stufe durch die Stimmberechtigten
und nicht durch den Gemeinderat. Dennoch kann wohl nicht in Abrede gestellt
werden, dass der Gemeinderat im Rahmen der Nutzungsplanung verschiedene
Aufgaben wahrnimmt bzw. wahrnehmen muss. Mitunter stellt der Gemeinderat
den Antrag auf Genehmigung der durch die Stimmberechtigten verabschiede-
ten Nutzungsplanung. Im Genehmigungsverfahren vertritt der Gemeinderat die
Gemeinde. Dies durfte Ausfluss aus Art. 88 Abs. 1 und Abs. 2 Ziff. 2 GemG
sein. In der kantonalen Planungs- und Baugesetzgebung sind keine abwei-
chenden Bestimmungen enthalten. Es ist deshalb nicht per se ausgeschlossen,
dass der Gemeinderat einen Sistierungsantrag stellen darf. Gleichzeitig gilt es
zu bedenken, dass der Gemeinderat nicht die Anordnungen der Stimmberech-
tigten umgehen darf. Handlungen des Gemeinderates im Genehmigungsver-
fahren durfen dem Willen der Stimmberechtigten nicht widersprechen; ande-
renfalls wirde eine Verletzung von Art. 88 Abs. 2 Ziff. 2 GemG vorliegen.
Aufgrund des Weiterbestands der Vorwirkung der neuen Zoneneinteilung (vgl.
Art. 18 PBG) ist eine Verletzung des Willens der Stimmberechtigten im Falle
einer Sistierung jedoch nicht erkennbar. Es ist auch wahrend der Sistierung
sichergesellt, dass keine Bauten und Anlagen erstellt werden, die der beschlos-
senen Zonenplananderung widersprechen. Aus diesem Grund es zulssig,
dass der Gemeinderat den Sistierungsantrag stellt.

Vorgehen im Falle einer Sistierung: Das Genehmigungsverfahren darf nur sis-
tiert werden, wenn folgende Voraussetzungen vorliegen:

1) Antrag des Gemeinderates liegt mit einer stichhaltigen Begriindung (vgl.
oben).

2) Zustimmung des Grundeigentimers liegt vor: Anderenfalls besteht die Ge-
fahr, dass eine Rechtsverzdgerung geltend gemacht werden kénnte. Zudem
kénnte der Anspruch auf das rechtliche Gehér geméass Art. 29 Abs. 2 BV
verletzt sein.

3) Zweckmassigkeit muss vorliegen: Die Sistierung ist nur zuldssig, wenn die
neu angedachte Nutzungsplananderung zuléssig ist (vgl. Art. 25 VRG).

4) Befristung der Sistierung: Die Sistierung ist einerseits auf eine bestimmte
Dauer zu beschranken. Andererseits ist gegentber der Gemeinde klar an-
zuordnen, welche konkreten Schritte sie wahrend dieser Zeit in die Wege
leiten muss.

Zu Abs. 1

Genehmigung: Die Genehmigungspflicht ist bundesrechtlich so vorgeschrieben.
Gemass Art. 26 RPG genehmigt eine kantonale Behérde die Nutzungsplane und
ihre Anpassungen. Mit der Genehmigung durch die kantonale Behoérde werden die
Nutzungsplane verbindlich. Die Genehmigung ist somit konstitutiv.

Zu Abs. 2

Verweise

Skizzen

Art. 24 b) Wirkung bei Zonen fir 6ffentliche Zwecke

1 Mit der Genehmigung erhalten die gemass Art. 57 Abs. 3 zur Nutzung der Zone fur 6ffentliche
Zwecke Berechtigten das Enteignungsrecht fur die in dieser Zone gelegenen Grundstiicke.

2 Fur Nutzungsberechtigte geméass Art. 57 Abs. 4 richtet sich die Erteilung des Enteignungsrechts
nach dem Enteignungsgesetz.

Erlauterungen

Verweise

Zu Abs. 1 und 2: Zone fir 6ffentliche Zwecke: Art. 57 PBG

Skizzen
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Art. 25 Anderungsantrage

1Der Gemeinderat hat Antrage auf Anderung des Zonenplans oder des Bau- und Zonenreglements
in der Regel binnen dreier Jahre seit deren Einreichung der Gemeindeversammlung vorzulegen.

2Bei Anderungen, die nichtim Rahmen einer Gesamtrevision oder ordentlichen Teilrevision erfolgen,
kénnen die amtlichen Kosten des Kantons und der Gemeinden ganz oder teilweise der Gesuchstel-
lerin oder dem Gesuchsteller auferlegt werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs. 2

Rechnungstellung amtlichen Kosten: Beansprucht eine Grundeigentiimerin oder
ein Grundeigentiimer das Recht auf eine umgehende Planénderung, ist die Ge-
meinde berechtigt, ihre sowie die kantonalen amtlichen Kosten mittels anfechtba-
rer Verfligung des Gemeinderates in Rechnung zu stellen (Bericht PBG 2013,
S.21).

Verweise

Skizzen

Art. 26 Uberbauungsvereinbarung

1 Der Gemeinderat ist verpflichtet, vor der Beschlussfassung tiber die Einzonung neuer Bauzonen
auf schriftliche Uberbauungsvereinbarungen mit den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern
des einzuzonenden Landes hinzuwirken, die insbesondere regeln:

1. den spatesten Ausfilhrungszeitpunkt des Bauvorhabens, wobei die Frist gemass Art. 27 nicht
Uberschritten werden darf;

2. die Modalitaten der Auszonung des Grundstiicks oder von Grundstiicksteilen fir den Fall der
Nichtrealisierung des Bauvorhabens; und

3. die Entschadigungsfolgen fiir den Fall der Auszonung.

2 Kommt eine Vereinbarung nicht zustande, orientiert der Gemeinderat die Stimmberechtigten tber
die Grunde.

3 Die Vereinbarung ist im Grundbuch anzumerken.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs. 1
2.1 Zu Abs. 1 Ziff. 1
2.2 Zu Abs. 1 Ziff. 2
2.3 Zu Abs. 1 Ziff. 3

Entschadigung nicht zwingend: Die Regelung der Entschadigungsfolgen fiir den
Fall der Auszonung gemass Abs. 1 Ziff. 3 bedeutet nicht zwingend, dass auch tat-
sachlich eine Entschadigung zu leisten (materielle Enteignung) ist. Die Uberbau-
ungsvereinbarung kann und soll in der Regel auch vorsehen, dass eine spatere
Auszonung entschadigungslos erfolgt. Dies wiirde den Druck auf die Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentiimer erhéhen, ihr Grundstiick in der Bauzone auch
tatsachlich zu Gberbauen (Bericht PBG 2013, S.19-20).

3. Zu Abs. 2
4, Zu Abs. 3

Anmerkung im Grundbuch: Die Uberbauungsvereinbarung stellt eine 6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung dar und ist deshalb im Grundbuch anzumer-
ken.

Kaufrecht in einer Uberbauungsvereinbarung:

1. Sog. "offentliche” (mittelbar gesetzliche) Kaufrechte (wie sie beispielsweise
den Kantonen Bern oder Obwalden in ihrer Baugesetzgebung verankert ha-
ben) stellen aus rechtlicher Sicht 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankun-
gen dar. Nur Kaufrechte, die als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankun-
gen gelten, unterliegen nicht dem Beurkundungszwang gemass Art. 216 Abs.
2 OR.

40/ 155



Praxishilfe PBG vom 01. Juli 2026

2. Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen miissen auf einer geniigen-
den gesetzlichen Grundlage beruhen. Das gilt auch fur 6ffentlich-rechtliche Ei-
gentumsbeschrankungen, die vertraglich vereinbart und nicht mittels Verfu-
gung angeordnet werden. Folglich stellt sich die Frage, ob Art. 26 PBG eine
geniigende gesetzliche Grundlage fir ein "6ffentliches" Kaufrecht (6ffentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankung mittels Verwaltungsvertrag) darstellt.

3. Art. 26 PBG hildet fiir ein "6ffentliches" Kaufrecht keine gentigende gesetzliche
Grundlage. Im Auswertungsbericht vom 26. November 2013 zur externen Ver-
nehmlassung zur Totalrevision der Planungs- und Baugesetzgebung ist zu Art.
26 PBG ausdriicklich aufgefiihrt, dass die Einfiihrung eines Kaufrechts seitens
der Gemeinden nicht gewollt ist. Der Gesetzgeber hat deshalb bewusst auf ein
Kaufrecht verzichtet, weshalb Art. 26 PBG keine rechtliche Grundlage bilden
kann. Zudem dirfte es in Bezug auf das Kaufrecht auch am Erfordernis der
Bestimmtheit von Art. 26 PBG mangeln. Es ist zwar davon ausgehen, dass das
Grundbuchamt eine allfallige Uberbauungsvereinbarung mit einem Kaufrecht
im Grundbuch anmerken wirde. Allerdings wiirde das Grundbuchamt eine
schriftliche Auslibungserklarung nicht akzeptieren. Das vereinbarte Kaufrecht
wirde letztlich keine Wirkung entfalten.

4. Da gestitzt auf Art. 26 PBG somit kein rechtswirksames "6ffentliches" Kauf-
recht vereinbart werden kann, gelten fiir den Abschluss eines Kaufrechts die
Bestimmungen gemass Art. 216 OR. Einerseits muss das Kaufrecht 6ffentlich
beurkundet werden. Andererseits wird es im Grundbuch vorgemerkt (und nicht
angemerkt). Dementsprechend ist es nicht méglich, dass (privatrechtliche)
Kaufrecht in der Uberbauungsvereinbarung abzuschliessen, da diese nicht 6f-
fentlich beurkundet werden muss und im Grundbuch bloss angemerkt wird.

5. Ein privatrechtliches Kaufrecht gestiitzt auf Art. 216 OR ist durch die Gemeinde
(in einem o6ffentlich beurkundeten Vertrag) zulassig. Hier stellt sich allerdings
die Frage, ob die Grundeigentimerschaft einwilligt. Es dirfte heikel sein, die
Einzonung vom Abschluss eines privatrechtlichen Kaufrechts zugunsten der
Gemeinde abhangig zu machen. Zudem ist zu bedenken, dass das Kaufrecht
nur fur héchstens 10 Jahre abgeschlossen werden kann. Es misste zudem
ein bedingtes Kaufrecht vereinbart werden, das nur zum Tragen kommen
kann, wenn die Uberbauung nicht rechtzeitig erstellt wird.

Fazit: Abschliessen von zwei Vertragen: Sollte die Gemeinde eine Uberbauungs-
vereinbarung und ein privatrechtliches Kaufrecht abschliessen wollen, wird die Er-
stellung zweier eigenstandiger Vertrage empfohlen. Einerseits eine Uberbauungs-
vereinbarung gemass Art. 26 PBG (6ffentlich-rechtlicher Vertrag ohne 6ffentliche
Beurkundung) und andererseits einen privatrechtlichen Vertrag gemass Art. 216
OR (mit 6ffentlicher Beurkundung). Von einer Vermischung ist dringend abzuraten.

Verweise Zu Abs. 1 Ziff. 1: Auszonung von Bauland: Art. 27 PBG

Skizzen

Art. 27 Auszonung von Bauland

1Zusammenhangendes Bauland von iiber 3‘000 m?, auf dem mit dem Bau binnen zehn Jahren nach
seiner rechtskraftigen Einzonung in eine Wohnzone oder in eine Wohn- und Gewerbezone noch
nicht begonnen wurde, ist bei der nachsten ordentlichen Revision der Zonenplanung einer Nicht-
bauzone zuzuweisen.

2 Diese Frist steht still, wenn sich der Baubeginn aus Grunden verzdgert, welche die Bauherrschaft
nicht zu vertreten hat, insbesondere wegen Rechtsmittelverfahren in Sondernutzungsplan- oder
Baubewilligungsverfahren.

3 Eine Auszonung kann unterbleiben, wenn:

1. die Bauzonenkapazitdten den bundesrechtlichen Planungshorizont nicht Ubersteigen;
2. keine anderweitigen Einzonungsmaoglichkeiten bestehen; oder

3. Baugebiete in teilweise uberbauten Sondernutzungsplangebieten betroffen sind.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Anwendung fir Einzonungen nach Inkraftsetzung: Bei Art. 27 PBG geht es um
Falle von Einzonungen, die bei der Verabschiedung des Planungs- und
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Baugesetzes bzw. dem Inkrafttreten von Art. 27 PBG noch nicht erfolgt sind. Fur
solche Neueinzonungen gilt die Frist von 10 Jahren im Sinne von Art. 27 PBG. Die
Frist lauft fur jede Neueinzonung separat. Sinnvollerweise wird die Neueinzonung
mit einer Uberbauungsvereinbarung gemass Art. 26 PBG kombiniert, damit die
Uberbauungstermine noch klarer fixiert und allfallige Entschadigungspflichten ge-
regelt werden kénnen. Die Fristen in Uberbauungsvereinbarungen gehen der Frist
gemass Art. 27 PBG vor.

Zweck der Bestimmung: Nur eine verpflichtende Vorschrift entlastet den Gemein-
derat von Druckversuchen. Den Gemeinden ist weiterhin ein Instrument in die
Hande zu geben, Eigentimerinnen und Eigentimer von Bauland dazu zu verhal-
ten, dieses binnen 10 Jahren nach der Einzonung tatsachlich zu Giberbauen — oder
zu veraussern und Uberbauen zu lassen. Eine seriése 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 Griin-
den auch immer — vielmehr ,gehortet* wird. Damit wird eine sinnvolle Zonenpla-
nung untergraben. Mit der Auszonung von Bauland soll diesem Umstand ein Rie-
gel geschoben werden. Unterschiedlich behandelt werden Parzellen jedoch, wenn
sie in Wohn- oder in Wohn- und Gewerbezonen oder in einer anderen Zone liegen.
Nur flr die ersteren ist die Auszonungsvorschrift anwendbar. Insbesondere in rei-
nen Gewerbezonen oder in Industriezonen wird eine langerfristige Nichtliberbau-
ung toleriert und auf eine Auszonung verzichtet, um die Entwicklung von Gewerbe-
und Industriebetrieben nicht zu beeintrachtigen (Bericht PBG 2013, S.22 f).

Entschadigungspflicht aufgrund materieller Enteignung: Auszonungen kénnen
eine allféllige Entschadigungspflicht des Gemeinwesens nach sich ziehen (materi-
elle Enteignung). Nicht baureifes Bauland kann dabei einfacher ausgezont werden,
weil dies in der Regel entschadigungslos moglich ist (Bericht PBG 2013, S.22).

2. ZuAbs.1

Auszonung von Bauland: Es wird nicht unterschieden, ob eingezontes Land baureif
ist oder nicht. Massgebend ist allein, dass Land eingezont worden ist (Bauland),
letztlich aber nicht fristgerecht (binnen 10 Jahren) Uberbaut wird. Massgebender
Zeitpunkt fur die Einhaltung der Frist ist der Baubeginn. Die vorgesehenen 10
Jahre sind kein Widerspruch zum Bundesrecht, das den Horizont fir Bauland auf
15 Jahre festsetzt. Bis eine Zonenplanrevision durchgefuhrt ist, vergeht einige Zeit,
so dass letztlich auch die Frist von 15 Jahre geméass Bundesrecht eingehalten ist.
Nach dem Ablauf der Frist von 10 Jahren hat die Gemeinde die Verpflichtung, die
Auszonung in der Nutzungsplanung vorzusehen und vor die Gemeindeversamm-
lung zu bringen. Der Regierungsrat als Genehmigungsbehérde ist nicht an einen
allfalligen negativen Entscheid der Gemeindeversammlung gebunden. Ein Ver-
zicht 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 (Bericht PBG 2013, S.22 f.).

Mindestgrosse der Auszonungsflache: Die Mindestgrésse betragt 3'000 m?2 (der
gleichen Eigentiimerschaft, ab welcher der Auszonungsmechanismus greift). Dies
einerseits, um innerhalb des Siedlungsgebiets einen ,Flickenteppich* mit ausge-
zonten Kleinparzellen zu verhindern und andererseits, um nur die fir das Entwick-
lungspotential einer Gemeinde massgebende Flachen zu erfassen. Die Gemein-
den kénnen auch kleinere Gebiete auszonen, sollte dies ein Bedirfnis sein (Bericht
PBG 2013, S.22).

3. ZuAbs.2

Der Abs. 2 sieht einen Stillstand der 10-jahrigen Frist gemass Abs. 1 aus Griinden
vor, welche die Bauherrschaft nicht zu verantworten hat. Dies sind beispielsweise
Rechtsmittelverfahren, die ohne Weiteres Jahre in Anspruch nehmen kénnen, oder

dem Baubewilligungsverfahren vorangehende Sondernutzungsplanverfahren (Be-
richt PBG 2013, S.22 ff.).

4., Zu Abs. 3
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Belassen in der Bauzone: Von einer Auszonung kann jedoch abgesehen werden,
wenn damit die raumplanerischen Ziele nicht erreicht werden kénnen, weil bei-
spielsweise gar nicht fir 15 Jahre Baulandreserven vorhanden sind oder ander-
weitige Einzonungsmdglichkeiten nicht bestehen bzw. der gleiche Grundeigentii-
mer wieder zum Zuge kdme. Von einer Auszonung ausgenommen sind auch
Bauzonen in Sondernutzungsplangebieten (Bericht PBG 2013, S.22 ff.).

Verweise

Skizzen

Art. 27a  Vereinbarung uber preisgiinstigen Wohnraum; 1. Grundsatz

1Der Gemeinderat kann vor der Beschlussfassung tber Ein-, Um- oder Aufzonungen in Wohnzonen,
Kernzonen, Zentrumszonen, Wohn- und Gewerbezonen und Sondernutzungszonen, die hauptsach-
lich Wohnzwecken dienen, mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern eine Vereinba-
rung Uber preisglinstigen Wohnraum abschliessen.

2In dieser Vereinbarung ist insbesondere zu regein:

1. wie viele Wohnungen als preisglinstige Wohnungen erstellt werden mussen,;

2. welches die Anforderungen an die preisgiinstigen Wohnungen sind;

3. wie die Kontrolle erfolgt und welche regelméssigen Nachweise zu erbringen sind; und

4. welche Folgen die Nichterfillung der Vereinbarung wie Gewinnabschdpfungen und dergleichen
hat.

3 Der Gemeinderat hat die Vereinbarung den Stimmberechtigten vor der Beschlussfassung zu un-
terbreiten.

4 Der Gemeinderat hat die Vereinbarung als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im Grund-
buch anmerken zu lassen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Freiwillige Vereinbarung: Der Gemeinderat kann mit der Grundeigentiimerschaft
vor der Zonenplanrevision eine Vereinbarung abschliessen und darin Vorschriften
zum preisginstigen Wohnraum machen. Es handelt sich um ein freiwilliges Instru-
ment — sowohl fir den Gemeinderat als auch fiir die Grundeigentiimerschaft (Be-
richt WRFG 2019, S. 27-28).

Zweck der Anmerkung im Grundbuch: Solche freiwilligen Vereinbarungen sind als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankungen im Grundbuch anzumerken, so
dass sie auch fur allfallige Rechtsnachfolger bei einem Eigentumswechsel bekannt
sind. Die Stimmberechtigten sind tiber den Inhalt der Vereinbarung zu informieren,
damit sie sich vor dem Beschluss zur Zonenplanungsrevision ein Bild Giber deren
Inhalt und auch Wert machen kénnen (Bericht WRFG 2019, S. 27-28).

3. ZuAbs.2

Mindestinhalt der Vereinbarung: Will eine Gemeinde eine entsprechende Verein-
barung abschliessen, hat sie mindestens die in Abs. 2 aufgefiihrten Punkte zu re-
geln. Unter anderem verlangt Ziff. 3, dass die Gemeinden festlegen, wie die Kon-
trolle erfolgt und welche regelméssigen Nachweise zu erbringen sind. Wenn die
Gemeinde anderweitig sicherstellen kann, dass der Zweck (preisgunstiger Wohn-
raum) gesichert bleibt (z.B. Uber Eigentimerschaft [gemeinnitziger Wohnbautra-
ger]), braucht es nur sehr ,einfache" regelméssige Nachweise (Bericht WRFG
2019, S. 27-28).

4, Zu Abs.3
5. ZuAbs.4

Verweise

Skizzen
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Art. 27b 2. Kontrolle

1 Der Gemeinderat hat die Einhaltung der Vereinbarungen zu tberprifen.

2 Stellt der Gemeinderat eine Verletzung der Vereinbarung fest, hat er von den Grundeigentimerin-
nen und Grundeigentiimer die Herstellung des vereinbarungsgemassen Zustands binnen einer an-
gemessenen Frist zu verlangen.

3 Der Gemeinderat ist zur Strafanzeige und zur Einleitung der in der Vereinbarung vorgesehenen
rechtlichen Schritte verpflichtet, wenn der vereinbarungsgemésse Zustand nicht hergestellt wird.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Hinweise zur Kontrolle der Einhaltung der Vereinbarung: Sofern eine Vereinbarung
mit der Grundeigentiimerschaft abgeschlossen wird, muss der Gemeinderat die
Einhaltung des Vertrags kontrollieren. Dies kann beispielsweise erfolgen, indem in
der Vereinbarung von der Grundeigentiimerschaft jahrliche Nachweise eingefor-
dert werden. Vertragsverletzungen kdnnen erst sanktioniert werden, wenn die
Grundeigentimerschaft durch den Gemeinderat darauf aufmerksam gemacht
wurde. Der Grundeigentimerschaft ist eine angemessene Frist zur Behebung der
Méngel anzusetzen. Verletzt die Grundeigentiimerschaft den Vertrag auch nach
Ablauf dieser Frist, hat der Gemeinderat ein Strafverfahren und die weiteren recht-
lichen Schritte, die im Vertrag verankert sind, einzuleiten (Bericht WRFG 2019,

S.28).
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4, Zu Abs. 3
Verweise
Skizzen

2.3.2 Sondernutzungsplanung

2.3.2.1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 28 Genehmigung, Anmerkung im Grundbuch

1 Als Sondernutzungsplane gelten Bebauungs- und Gestaltungspléane; sie bedirfen zu ihrer Gultig-
keit der Genehmigung.

2 Der Regierungsrat genehmigt:

1. Bebauungsplane;

2.  Gestaltungsplane, wenn ihnen mit der Genehmigung das Enteignungsrecht geméss Art. 34
Abs. 2 erteilt werden soll.

3 Die Direktion genehmigt die tbrigen Gestaltungsplane.

4 Die Sondernutzungsplane sind durch den Gemeinderat auf Kosten der Grundeigentimerinnen und
Grundeigentumer als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankung im Grundbuch anmerken zu las-
sen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
2.1 Zu Abs.17ziff. 1
2.2. Zu Abs. 1 Ziff. 2

Nichtgenehmigung eines Gestaltungsplans: Im Gestaltungsplanverfahren besteht
—im Gegensatz zur "Rahmennutzungsplanung" — keine Moéglichkeit zur teilweisen
Genehmigung. Die Sonderbauvorschriften und Planbeilagen sind materiell (und
formell) zu koordinieren. Es ist nicht mdglich, einzelne Teile des Gestaltungsplanes
zu genehmigen; andere hingegen nicht. Dadurch wirde ein Gestaltungsplan lU-
ckenhaft bzw. unvollstandig. Die rechtskonforme Umsetzung wére nicht mdglich.
Das Koordinationsprinzip ware verletzt. Somit sind nicht rechtskonforme
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Gestaltungsplane nicht zu genehmigen. Die Genehmigungsinstanz darf die ver-
bindlichen Planunterlagen nicht von sich aus andern.

Vorgehen bei nichtgenehmigungsfahigen Gestaltungsplan: Kann ein Gestaltungs-
plan nicht genehmigt werden, ist sinnvollerweise mit der Gemeinde sowie den
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern eine umsetzbare und rechtskon-
forme Losung zu suchen. Allenfalls kann die Genehmigungsinstanz gar einen Vor-
schlag machen, der rechtskonform ist und dem Grundanliegen der Grundeigenti-
merschaft entspricht. Sind die Gemeinde und die Grundeigentiimerschaft bereit,
den Vorschlag zu tbernehmen, ist entweder ein geandertes Gestaltungsplan direkt
im Genehmigungsverfahren einzureichen oder die Gemeinde hat den neuen Ge-
staltungsplan noch einmal zu verabschieden. Im ersten Fall ist bei der Grundei-
gentimerschaft und der Gemeinde sinnvollerweise ein Rechtsmittelverzicht einzu-
fordern, da die Genehmigungsinstanz faktisch eine Anderung des verabschiedeten
Gestaltungsplans verfugt. Bei wesentlichen Plananderungen ist die 6ffentliche Auf-
lage zu wiederholen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn Dritte durch die
Plananderung starker belastet werden. Derartige Korrekturen missen zwingend
durch die Gemeinde — nach erfolgter offentlicher Auflage - noch einmal verabschie-
det werden.

Genehmigung vom Gestaltungsplan mit Auflagen und Vorbehalten: Gestaltungs-
plane dirfen grundsatzlich mit Auflagen oder Vorbehalten genehmigt werden. Sol-
che Auflagen und Vorbehalte sind nur insoweit zulassig, als damit keine Anderung
der Sonderbauvorschriften oder verbindlichen Planbeilagen verbunden sind.
Mussten die Sonderbauvorschriften oder Planbeilagen (inhaltlich) geéndert wer-
den, kommt nur eine Rickweisung in Betracht. Auch dirfen Auflagen und Vorbe-
halte nicht im Widerspruch zu den verbindlichen Teilen des Gestaltungsplanes ste-
hen. Sinnvollerweise wird auf Auflagen und Vorbehalte verzichtet. Die
massgebenden Bestimmungen missen direkt aus dem Gestaltungsplan (insbe-
sondere Sonderbauvorschriften) ersichtlich sein. Anderenfalls lasst sich kaum
mehr nachvollziehen, welche Vorschriften im Gestaltungsplanperimeter zu beach-
ten sind.

3. ZuAbs.2

4. Zu Abs. 3
Verweise Zu Abs. 2 Ziff. 2: Zuséatzliche Rechtswirkungen: Art. 34 PBG
Skizzen

Art. 29 Ausnahme- und Sonderbewilligungen

1 Fur das Sondernutzungsplanungsverfahren erforderliche Bewilligungen, insbesondere Ausnahme-
bewilligungen der Direktion gemass Art. 99 und spezialrechtliche Sonderbewilligungen, miissen vor
dem Beschluss der Gemeinde vorliegen.

Erlauterungen

1. Allgemein

Kenntnis dber alle rechtlichen Rahmenbedingungen: Die Zustimmung der Baudi-
rektion hat vor dem Beschluss der Gemeinde vorzuliegen, damit der Gemeinderat
(bei Gestaltungsplanen) beziehungsweise die Gemeindeversammlung (bei Bebau-
ungsplanen) in voller Kenntnis aller rechtlichen Rahmenbedingungen entscheiden
kann (Bericht PBG 2013, S.21).

2. ZuAbs.1

Verweise

Ausnahmen von kommunalen und kantonalen Bauvorschriften: Art. 99 PBG

Skizzen

45/ 155




Praxishilfe PBG vom 01. Juli 2026

Art. 30 Kosten

1 Die Kosten fur die Ausarbeitung und den Erlass von Sondernutzungsplanen tragen die Grundei-
gentumerinnen und Grundeigentiimer innerhalb des Sondernutzungsplangebietes im Verhéltnis ih-
rer Interessen beziehungsweise ihres wirtschaftlichen Nutzens.

2 Wo erhebliche o6ffentliche Interessen an einem Sondernutzungsplan bestehen, hat die Gemeinde
Beitrage zu leisten.

3Koénnen sich die Beteiligten tber die Aufteilung der Kosten nicht einigen, entscheidet auf Antrag die
Direktion.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Offentliches Interesse: Ein offentliches Interesse liegt nicht bereits vor, wenn eine
Sondernutzungsplanung verlangt wird (Bericht PBG 2013, S.21-22).

4. Zu Abs.3

Verweise

Skizzen

2.3.2.2 Bebauungsplan

Art. 31 Zweck, Inhalt

1 Der Bebauungsplan bezweckt die Festlegung massgeblicher Elemente einer Uberbauung, die wei-
tere Unterteilung der Bauzonen, die Freihaltung des fur die Erschliessungsanlagen erforderlichen
Landes und die Ausscheidung des im 6ffentlichen Interesse nicht zu Uberbauenden Gebietes.

2 Die Baubewilligung fiir ein Einkaufszentrum mit einer Nettoflache von mehr als 4000 m? darf nur in
Berlicksichtigung eines Bebauungsplanes erteilt werden, welcher in der betreffenden Zone ein Ein-
kaufszentrum mit Angabe der maximalen Nettoflache vorsieht.

3 Der Regierungsrat legt Form und Inhalt von Bebauungsplanen in einer Verordnung fest.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 32 Verhaltnis zur Zonenplanung

1 Der Bebauungsplan kann in Einzelheiten vom Zonenplan sowie vom Bau- und Zonenreglement
abweichen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Festlegung der Nutzungsziffern oder Hohenangaben im Bebauungsplan: Der Be-
bauungsplan wird im gleichen Verfahren wie der Zonenplan bzw. das BZR verab-
schiedet (vgl. Art. 33 PBG). Da das demokratische Mitwirkungsrecht beim Bebau-
ungsplan gewéhrleistet ist, ist es deshalb grundséatzlich zuléassig, wenn auch
wichtige Nutzungsziffern oder Hohenangaben erst im Bebauungsplan und nicht
bereits im Zonenplan bzw. im BZR definiert werden. Dies ist ein wesentlicher Un-
terschied zum Gestaltungsplan.

2. ZuAbs.1

Abweichung vom anwendbaren kantonalen Planungs- und Baurecht: Ein Bebau-
ungsplan kann zwar vom Zonenplan und dem BZR abweichen, wenn die zulassige
Nutzung im Einklang mit dem Zonenzweck steht; Abweichungen vom anwendba-
ren PBG sind aber nur unter den Voraussetzungen gemass Art. 99 PBG mdglich.
Abweichungen vom kantonalen Recht sind in Art. 29 PBG in Verbindung mit Art.
99 Abs. 3 PBG geregelt, d.h. sie sind nur mit Zustimmung der Direktion und unter
den Voraussetzungen von Art. 99 Abs. 1 und Abs. 2 PBG mdglich (Bericht PBG
2013, S.24).
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Verweise

Skizzen

Art. 33 Verfahren

1 Das Verfahren zum Erlass eines Bebauungsplanes richtet sich unter Vorbehalt nachfolgender Vor-
schriften nach Art. 17 ff.

2 Gleichzeitig mit der Auflage informiert der Gemeinderat die Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentimer des Bebauungsplangebietes sowie die Eigentimerinnen und Eigentiimer der angrenzen-
den Grundstiicke Uber die Auflage.

s In der Bekanntmachung und der Mitteilungen ist auf die Abweichungen gemass Art. 32 hinzuwei-
sen.

4 Hat die Erledigung der Einwendungen wesentliche Anderungen des Bebauungsplanes zur Folge,
ist das Einwendungsverfahren fir betroffene Dritte zu wiederholen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Wichtiger Unterschied zwischen Bebauungs- und Gestaltungsplanverfahren im
Verfahren: Der Gestaltungsplan wird durch den Gemeinderat verabschiedet und
von der (Bau-)Direktion genehmigt wird; demgegeniiber wird der Bebauungsplan
durch die Gemeindeversammlung beschlossen (vgl. Art. 21 Abs. 1 PBG analog)
und vom Regierungsrat genehmigt (Bericht PBG 2013, S.22).

2. ZuAbs.1

Verfahren: Fiur das Verfahren wird grundsétzlich auf das Nutzungsplanungsverfah-
ren verwiesen. Besonderheiten sind in den Abs. 2 - 4 geregelt.

3. ZuAbs.2
4, Zu Abs. 3
5. ZuAbs.4
Verweise Zu Abs. 1: Verfahren — Auflage, Wirkung der Auflage, Einwendungen, Veréffentli-

chung, Beschlussfassung, Eréffnung der Beschliisse und Genehmigung: Art. 17,

Zu Abs. 3: Verhaltnis zur Zonenplanung: Art. 32 PBG

Skizzen

Art. 34 Zuséatzliche Rechtswirkungen

1 Mit der Genehmigung des Bebauungsplanes erhalten die Gemeinwesen und die Anstalten des
kantonalen 6ffentlichen Rechts fur die fur 6ffentliche Zwecke ausgeschiedenen Flachen das Recht
zur Enteignung.

2 Soweit in der Griinzone und in der Zone fur Sport- und Freizeitanlagen gelegene Grundstiicke fir
die Erfullung von Aufgaben benétigt werden, die im o6ffentlichen Interesse liegen, kann der Regie-
rungsrat das Enteignungsrecht nach dem Enteignungsgesetz erteilen. Unter der gleichen Voraus-
setzung ist er befugt, das Enteignungsrecht Dritten zu erteilen.

3 Die Gemeinwesen und die Korperschaften, die dffentliche Zwecke erfillen, sind berechtigt, gegen
Ersatz des verursachten Schadens schon vor dem Erwerb des Landes, das fur Verkehrsanlagen
vorgesehen ist, Leitungen einzulegen und diese zu unterhalten. Die H6he der Entschadigung wird
im Streitfall von der Enteignungskommission festgesetzt.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

2.3.2.3 Gestaltungsplan
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Art. 35 Zweck, Inhalt, Mindestflache

1 Der Gestaltungsplan bezweckt eine siedlungsgerechte, architektonisch und erschliessungsmassig
gute, der baulichen und landschaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung beziehungsweise Nut-
zung eines zusammenhangenden Gebietes.

2 Der Regierungsrat legt Form und Inhalt von Gestaltungsplénen in einer Verordnung fest.
3 Die Mindestflache fir einen Gestaltungsplan betragt 3‘000 m>.

Erlauterungen | 1.
Aufgliederung eines zusammenhangenden Gebiets in zwei separate Gestaltungs-

Allgemein

2.
3.
4,
Gestaltungsplan-Varianten fiir ein zusammenhdngendes Gebiet ab 3'000m?:

plane: Zuléassig unter Einhaltung folgender kumulativer VVoraussetzungen:

Die Trennung beruht auf sachlichen Kriterien: Hierfur ist auf den Zweck des
Gestaltungsplanes gemass Abs. 1 abzustellen. Namentlich ist zu priifen, ob die
aktuelle und geplante Grundordnung den Erlass zweier separaten Sondernut-
zungsplane rechtfertigt. Dies ist etwa der Fall, wenn innerhalb des Plangebiets
unterschiedliche Nutzungen, Siedlungsstrukturen, Architektur und/oder Er-
schliessungssituationen vorliegen. Demgegeniber stellen formelle oder fakti-
sche Hindernisse (fehlende Zustimmung oder mangelnde Baubereitschaft der
betroffenen Eigentiimer) keine sachlichen Griinde dar. Notfalls bestiinde denn
auch die Méglichkeit, einen Gestaltungsplan von Amtes wegen zu verlangen.
Auch eine geplante Etappierung stellt nicht a priori Grund fir eine Aufteilung
eines zusammenhangenden Gebiets dar. Einerseits wirde die Ausklammerung
eines Teilgebiets mit Gestaltungsplanpflicht aus einem Gestaltungsplan dem
Grundsatz der Raumplanungsgesetzgebung zuwiderlaufen, wonach Bauland
verflissigt werden sollte (Verbot der Baulandhortung). Andererseits kann eine
angemessene Etappierung auch in den Sonderbauvorschriften verankert wer-
den.
Die einzelnen Gestaltungspléane sind fir sich allein rechtskonform bzw. geneh-
migungsfahig: Die materiellen Vorgaben gemass Art. 35 ff. PBG missen fir
jeden Gestaltungsplan separat geprift werden und erfillt sein (Minimalgrdsse
erreicht, keine Ubernutzung, Qualitatsvorgaben eingehalten etc.).
Die separaten Gestaltungsplane werden — soweit erforderlich — in materieller
und formeller Hinsicht koordiniert: Trotz Aufteilung auf zwei unterschiedliche
Perimeter erfolgt eine Gesamtbetrachtung Uber das zusammenhangende Ge-
biet.
Die Planungsgrundséatze der eidgendssischen Raumplanungsgesetzgebung
werden eingehalten: Widerspricht die Aufteilung eines Gebiets auf zwei sepa-
rate Gestaltungsplane dem Raumplanungsrecht, muss die Genehmigung ver-
weigert werden. Es sei unter anderem auf die Art. 1 bis 3_ RPG verwiesen. Bei
der Aufteilung eines bereits bestehenden Gestaltungsplans ist dabei insbeson-
dere auch Art. 21 Abs. 2 RPG zu beachten, wonach eine Plananderung nur
zulassig ist, wenn sich die Verhaltnisse, seit dessen Erlass erheblich geédndert
haben.

Zu Abs. 1

Zu Abs. 2
Zu Abs. 3

1.

2.

Einheitlicher Gestaltungsplan Uber den gesamten Perimeter mit einheitlichen
Sondervorschriften.

Einheitlicher Gestaltungsplan tGber den gesamten Perimeter, jedoch mit Ge-
bietsaufteilung bzw. gebietsspezifischen Sondervorschriften: Der Gestaltungs-
plan hat den betroffenen Eigentiimern einen angemessenen Spielraum zu be-
lassen, sprich Bauprojekte verschiedener Ausgestaltung zu ermdéglichen (ZBI 8
[2000] 407; PETER HANNI, S. 186). Es ist daher zulédssig und steht dem Zweck
des Gestaltungsplans nicht entgegen, in einem einzigen Gestaltungsplan ver-
schiedene Teilgebiete mit je unterschiedlichen Sonderbauvorschriften vorzuse-
hen. Voraussetzung ist allerdings, dass der Gestaltungsplan den gestaltungs-
planerischen Zweck einer einheitlichen Uberbauung durch entsprechende
gemeinsame Bestimmungen sicherstellt (vgl. das Urteil des Verwaltungsge-
richts Nidwalden VA 18 4 vom 29. Januar 2019, E. 4).

Separate Gestaltungspléne, die — soweit erforderlich — koordiniert werden:
Damit die raumplanerischen Ziele bei der Nutzung des zusammenhangenden
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Gebiets erfullt werden kénnen, missen in einem zusammenhangenden Gebiet
separate Gestaltungsplane koordiniert werden, zumindest, soweit dies erforder-
lich ist. Hierzu kdénnen beispielsweise sog. "Masterplane" bzw. "Gesamtkon-
zepte" erstellt und bei der Ausarbeitung der einzelnen Gestaltungsplane be-
ricksichtigt werden. Solche Plane gehéren nach bundesgerichtlicher
Rechtsprechung jedoch weder zur Richt- noch zur Nutzungsplanung und sind
daher sowohl fir die Behérden als auch fir die betroffenen Eigentimer unver-
bindlich.

Weiter ist méglich, in allen Gestaltungsplanen einen "Allgemeinen Teil" mit ein-
heitlichen Vorschriften vorzusehen. Hierdurch werden die Gestaltungsplane
(zumindest bei ihrem erstmaligen Erlass) in materieller Hinsicht koordiniert.
Diese Variante hat sich in der Vergangenheit jedoch als wenig zweckdienlich
erwiesen; von ihrem Gebrauch wird ausdriicklich abgeraten.

Koordination ohne gemeinsame Vorschriften: Schliesslich kann die Koordination
der einzelnen Gestaltungspléane auch ohne gemeinsame Vorschriften (wie Master-
plane einen einheitlichen Allgemeinen Teil) erfolgen, namentlich, indem die zustan-
dige Planbehérde die materielle Koordination raumplanerisch sicherstellt. Die
Planbehdrde hat diesfalls eine Gesamtbetrachtung Uiber das zusammenhéngende
Gebiet vorzunehmen und zu prifen, ob die materiellen Planvorschriften der einzel-
nen Gestaltungsplane (betreffend Erschliessung, Eingliederung, Umgebungsge-
staltung usw.) aufeinander abgestimmt sind und eine sinnvolle, den raumplaneri-
schen Zielen entsprechende Gesamtnutzung ermdglichen. Allenfalls ist die
materielle Koordination bei Planerlass formell sicherzustellen (z.B. durch eine auf-
schiebende Bedingung, wonach die separaten Plane gemeinsam in Kraft treten).

Verweise

Skizzen

Art. 36 Gestaltungsplanpflicht
1 Die Gemeinden kénnen, soweit erhebliche 6ffentliche Interessen es erfordern, im Zonenplan Ge-
biete bezeichnen, in denen nur im Rahmen eines Gestaltungsplanes gebaut werden darf.

2 Sofern kein Bebauungsplan vorliegt, diurfen Baubewilligungen fir Bauten in Wohnzonen, Wohn-
und Gewerbezonen sowie Gewerbezonen nur aufgrund eines Gestaltungsplans erteilt werden:

1. in Gebieten mit einer zusammenhangenden, weitgehend unbebauten Gesamtflache von mehr
als 5'000 m?;

2. fur Bauten mit einer Gesamthohe Uber 25 m.

3Der Inhalt von Gestaltungspléanen tber Gewerbezonen beschrankt sich auf die grundlegenden Ge-
staltungselemente wie insbesondere die Erschliessung sowie die Festlegung der Baufelder.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht im Rahmen der Zonenplanrevision: Die Ge-
meinden missen die Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht gestiitzt auf raumpla-
nerische Grundsétze (Interessenabwagung etc.) fur die einzelnen Gebiete beurtei-
len. Es ist fur die jeweiligen Gebiete zu klaren, ob weiterhin ein 6ffentliches
Interesse an einer Gestaltungsplanpflicht besteht (Schutz Landschaft, Ortsbild,
Wegrechte, Grunflachen, Umgebungsgestaltung, Erschliessung etc.). Allenfalls
sind wichtige Qualitaten in die Zonenplanung zu Uberfilhren (Umgebungsgestal-
tung etc.), soweit dies gemass Art. 16 PBG zulassig ist. Somit hat bei der Aufhe-
bung der Gestaltungsplanpflicht im Rahmen der Zonenplanung mindestens eine
summarische Prifung zu erfolgen, ob keine 6ffentlichen Interessen gegen eine
Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht sprechen. Eine giesskannenartige und un-
begrindete Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht ist nicht zulassig.

Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht und die Neueinfihrung einer Bebauungs-
pflicht sowie Vorgehen Aufhebung Gestaltungsplan: Wird die im Zonenplan fest-
gelegte Gestaltungsplanpflicht in eine Bebauungsplanpflicht Gberfihrt, kann dies
in einem einzelnen nutzungsplanerischen Schritt erfolgen (Nutzungsplanrevision).
Die Aufhebung des Gestaltungsplans erfolgt gemass Art. 42a PBG. Sollten die Vo-
raussetzungen fir die Aufhebung des Gestaltungsplan gemass Art. 42a Abs. 1
PBG erfiillt sein, gibt es drei Moglichkeiten:
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a) Die Aufhebung des Gestaltungsplans wird nach Rechtskraft der neuen Zonen-
planordnung in einem ordentlichen Verfahren durch den Gemeinderat eigen-
standig offentlich aufgelegt etc. und beschlossen.

b) Die Aufhebung des Gestaltungsplans wird nach Rechtskraft der neuen Zonen-
planordnung zusammen mit dem neuen Bebauungsplan 6ffentlich aufgelegt. Zu
beachten ist dabei aber, dass der Bebauungsplan durch die Gemeindever-
sammlung und die Aufhebung des Gestaltungsplans durch den Gemeinderat zu
erfolgen hat.

c) Die Aufhebung des Gestaltungsplans erfolgt koordiniert mit der Nutzungspla-
nung. Eine Pflicht dazu besteht nicht. Wird allerdings parallel zur Nutzungsplan-
revision auch der Bebauungsplan 6ffentlich aufgelegt, ist es sinnvoll, die Aufhe-
bung des Gestaltungsplans auch parallel dazu zu begriinden und 6ffentlich
aufzulegen. Ausserdem ist zu beachten, dass nicht die Gemeindeversammlung,
sondern der Gemeinderat fur die Aufhebung zustandig ist.

Welche Variante seitens der Gemeinde gewahlt wird, ist abhangig von der konkre-

ten Situation. Zu beachten ist, dass der Gestaltungsplan erst auf den Zeitpunkt des

Inkrafttretens des neuen Bebauungsplans aufgehoben wird. Dies kann im Aufhe-

bungsbeschluss sichergestellt werden. Auch sollte die Aufthebung erst nach rechts-

kraftiger Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht beschlossen werden.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
3.1 Zu Abs. 2 Ziff. 1

Zusammenhangendes Gebiet bei Gestaltungspléanen: Gemass Abs. 2 Ziff. 1 PBG
besteht eine Gestaltungsplanpflicht auch dann, wenn weitgehende unbebaute Ge-
samtflachen von mehr als 5'000m? liberbaut werden. Dazu ist nicht erforderlich,
dass im Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht festgehalten ist. Regelmassig be-
steht die Gestaltungsplanpflicht auch dann, wenn nur ein Teil einer solchen zu-
sammenhangenden Flache bebaut wird, da ein raumplanerisches Interesse an ei-
nem Gestaltungsplan besteht.

3.2 Zu Abs. 2 Ziff. 2

Hochhausbauten: In den Zonenvorschriften der Art. 48 ff. PBG wurde darauf ver-
zichtet, eine spezielle Hochhauszone auszuscheiden. Dies bedeutet indes nicht,
dass Hochhausbauten nicht erlaubt sind. Sie sollen auch zu Wohn- und Gewerbe-
zwecken zuldssig sein. Voraussetzung ist allerdings, dass vorgangig ein Son-
dernutzungsplan erstellt wird, in welchem die Rahmenbedingungen mit Riicksicht
auf die Umgebung festgelegt werden. Deshalb werden Bauten mit einer Gesamt-
hdhe von lber 25 m der Gestaltungsplanpflicht unterstellt (Abs. 2 Ziff. 2) (Bericht
PBG 2013, S.25).

4., Zu Abs. 3

Verweise Zu Allgemein: Aufthebung Gestaltungsplanpflicht vor Aufhebung Gestaltungsplan:
Art. 42a PBG
Zu Abs. 2: Hochhauskonzept Nidwalden: Bericht als Ergdnzung zu FEKLHAS
(nw.ch)

Skizzen
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Art. 37 Qualitatsbonus

1 Der Gestaltungsplan kann vom Zonenplan, Bau- und Zonenreglement oder Bebauungsplan abwei-
chen, wenn:

1. wegen der besonderen Verhéltnisse eine eigene Regelung sinnvoll erscheint;

2. der Zonencharakter gewahrt bleibt;

3. die geplante Uberbauung gegeniiber der Normalbauweise wesentliche Vorteile aufweist;

4. essich um eine siedlungs- und landschaftsgerechte sowie architektonisch und wohnhygienisch
qualitatsvolle Uberbauung handelt;

5. grossere zusammenhangende Grinflachen und ein gutes Bepflanzungskonzept vorgesehen
sind,;
6. abseits des Verkehrs gelegene Spielplatze oder andere Freizeitanlagen erstellt werden; und

7. die Flachen fur den Fussganger- und Fahrverkehr sowie die vorgeschriebenen Abstellflachen
fur Fahrzeuge zweckmassig angelegt werden.

2 In Gewerbe- und Industriezonen sind Ziff. 5 und 6 nicht anwendbar.

3Je nach dem Verhaltnis der Umsetzung der Qualitatsmerkmale kann folgender Qualitatsbonus zu-
gesprochen werden:

1. Erhdhung der Gesamthéhe um hdchstens 3.5 m;

2. Erh6hung des Hdchstanteils an Hauptbauten gemass Art. 104a Abs. 2 um hochstens einen
Flnftel;

3. Erh6hung des Hoéchstanteils an Nebenbauten und Hauptbauten gemass Art. 104a Abs. 3 um
hoéchstens einen Finftel;

4. Erh6hung der Geb&udelédnge um hdchstens 10 Prozent.
4 Weitere Boni sind nicht zuléssig; vorbehalten bleibt der Nutzungsbonus geméass Art. 57¢ Abs. 3.

Erlauterungen | 1. Allgemein
Naherbaurechte, Fusswegrechte und dgl. als Grunddienstbarkeiten im Grundbuch:

Der Gestaltungsplan stellt eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkung dar,
weshalb ein darin verankertes Wegrecht auch ohne Dienstbarkeit Wirkung entfal-
tet. Dazu sind aber exakte Regelungen im Gestaltungsplan (insbesondere auch
der zugelassene Benutzerkreis) notwendig. Regelméassig diirfte es Sinn machen,
dass Wegrechte innerhalb von Gestaltungsplangebieten auch mittels Dienstbarkeit
gesichert werden. Die Problematik fehlender Dienstbarkeiten zeigt sich insbeson-
dere bei Aufhebung von Gestaltungsplanen. Nicht mittels Dienstbarkeiten gesi-
cherte Naherbaurechte und Wegrechte fallen dahin. Es gilt nur noch der Besitz-
stand. Allerdings kann vor der Aufhebung von Gestaltungsplénen verlangt werden,
dass vorgangig die entsprechende Rechte vereinbart und um Grundbuch eingetra-
gen werden. Anderenfalls kénnte die Aufhebung 6ffentlichen Interessen widerspre-
chen (Art. 42a Abs. 1 Ziff. 3 PBG).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3

Abschliessende Regelung der Abweichungen: Die in Abs. 3 aufgefiihrten Abwei-
chungen (Boni) sind abschliessend. Weitere Abweichungen von den kommunalen
Vorschriften sind gestiitzt auf Art. 37 PBG nicht zulassig. Dies ergibt sich einerseits
aus der Systematik. So sind in Abs. 1 und 2 die Voraussetzungen fir die Boni
aufgefiihrt. Alle zuldssigen Abweichungen bzw. Boni werden dann in Abs. 3 aufge-
fihrt; und zwar nur bei der Gesamthéhe und bei der Gebaudelange sowie beim
Hdéchstanteil an Hauptbauten und beim Héchstanteil an Nebenbauten und Haupt-
bauten. Zusatzlich kann auch aus Abs. 4 geschlossen werden, dass weitere Ab-
weichungen von den (kommunalen) Vorschriften nicht méglich sind. Es besteht
keine Mdglichkeit, dass Unterniveaubauten in Gestaltungsplanen mit Qualitats-
(Bonus) eine grossere Uberbauungsziffer zugesprochen werden kann. So sind
keine Abweichungen zu den Dachgestaltungsvorschriften, den Umgebungsvor-
schriften etc. gemass Art. 16 Abs. 2 PBG mdéglich. Sofern aus wichtigen Griinden
von den kommunalen Vorschriften abgewichen werden muss, ist eine Ausnahme-
bewilligung gemass Art. 99 PBG notwendig.
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Kein Hochstanteil iiber 100 %: Da kein Bonus fiir die Uberbauungsziffer gewahrt
werden darf (vgl. Abs. 3), kann der Anteil der Hauptbaute nicht grosser sein als
100 %. Dies gilt auch dann, wenn ein Qualitatsbonus gemass Abs. 3 Ziff. 2 gewahrt
werden kann. Der Bonus kann nur insoweit gewéhrt werden, als die UZ dadurch
nicht Uberschritten wird. Es wéare Uberdies zu bezweifeln, dass die Qualitatsvorga-
ben geméss Abs. 3 eingehalten wirden, wenn mehr Flache verbraucht wird. Es
stehen bei Gestaltungsplanen andere Boni als Optionen zur Verfiigung (v.a. Erho-
hung der Gesamthdhe).

Grenz- und Gebdudeabstand innerhalb Gestaltungsplangebiet: Die Reduktion der
Gebaude- und Grenzabstéande innerhalb eines Gestaltungsplangebiets kann mit-
tels Ausnahmebewilligung erfolgen (Art. 116 Abs. 1 Ziff. 6 PBG). Eine Vereinba-
rung gemass Art. 117 PBG ist nicht erforderlich. Die Ausnahmebewilligung kann
mit Verabschiedung des Gestaltungsplans erteilt werden. Der Gestaltungsplan
stellt eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung dar, weshalb das Naher-
baurecht auch gilt, wenn es nur aus dem Gestaltungsplan ersichtlich ist und keine
Dienstbarkeit errichtet wurde. Dennoch kann es aus Grunden der Rechtssicherheit
sinnvoll sein, eine entsprechende Dienstbarkeit zu begrinden. An der Aussen-
grenze des Gestaltungsplangebiets gelten die allgemeinen Grenzabstéande ge-
mass Art. 110 PBG.

5. ZuAbs.4

"Doppelter Boni": In den von den Gemeinden im Zonenplan definierten Gebieten
(Uberlagernde Zone) sind sowohl ein Qualitatsbonus gemass Art. 37 PBG als auch
ein Nutzungsbhonus gemass Art. 57a ff. PBG zulassig (Bericht WRFG 2019, S.29).

Verweise Zu Abs. 3 Ziff. 2 und 3: Unterteilung der Uberbauungsziffer: Art. 104a PBG

Zu Abs. 4: Zone mit Nutzungsbonus fiir Organisationen des gemeinniitzigen
Wohnbaus: Art. 57a ff. PBG

Skizzen

Art. 38 Verfahren; 1. Auflage, Mitteilung

1Der Gemeinderat legt den Gestaltungsplan wahrend 30 Tagen 6ffentlich auf und veréffentlicht diese
Auflage unter Hinweis auf die Méglichkeit zur Einwendung.

2 Gleichzeitig mit der Auflage teilt der Gemeinderat den Grundeigentiimerinnen oder Grundeigentu-
mern des vom Plan erfassten Gebietes und den Eigentiimerinnen und Eigentiimern der angrenzen-
den Grundstiicke die Auflage mit.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 39 2. Einwendung, Einigungsverhandlung, Entscheid
1 Wahrend der Auflagefrist kann beim Gemeinderat schriftlich, begriindet und mit Antrdgen Einwen-
dung erhoben werden.

2 Hat die Erledigung der Einwendungen wesentliche Anderungen zur Folge, ist das Einwendungs-
verfahren zu wiederholen.

3 Der Gemeinderat entscheidet gleichzeitig Uber den Gestaltungsplan und die nicht erledigten 6ffent-
lich-rechtlichen Einwendungen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Wiederholung Verfahren: Bei wesentlichen Anderungen ist das Verfahren (inklu-
sive Auflage) zu wiederholen, damit auch eine neuerliche Vorprifung erfolgen
kann (Bericht PBG 2013, S. 26).

4. Zu Abs.3

Der Gemeinderat verabschiedet den Gestaltungsplan und entscheidet Uber die
Einwendungen. Sinnvollerweise erfolgt dies in einem einzigen Beschluss. Fir die
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Er6ffnung gilt Art. 22 PBG sinngemass. Der Gemeinderat hat den einwenden Per-
sonen den Entscheid und den betroffenen Grundeigentiimerinnen oder Grundei-
gentiimer den Beschluss (einschliesslich Gestaltungsplanunterlagen und Einwen-
dungsentscheid) zu erdffnen. Der Beschluss ist mit einem Rechtsmittel zu
versehen (Verwaltungsbeschwerde bei der Baudirektion gemass Art. 169 Abs. 1
PBG). Bei einer allfélligen Beschwerde koordiniert die Baudirektion das Genehmi-
gungs- und das Beschwerdeverfahren.

Verweise

Skizzen

Art. 40 Erstellung

1 Die Erstellung eines Gestaltungsplanes bedarf der Zustimmung aller Grundeigentimerinnen und
Grundeigentiimer.

2 Verstandigen sich diese nicht, kann der Gemeinderat auf begrindetes Gesuch eines oder mehrerer
Beteiligter die Erstellung eines Gestaltungsplanes beschliessen, wenn eine Gestaltungsplanpflicht
besteht oder es die dffentlichen Interessen erfordern.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Erarbeitung des Gestaltungsplan durch gesuchstellende Person: Der Gestaltungs-
plan ist durch die gesuchstellende Person auszuarbeiten. Der Gemeinderat be-
schliesst den Gestaltungsplan, wobei er am eingereichten Entwurf selbstredend
Anderungen vornehmen kann (Bericht PBG 2018, S.21).

4, Zu Abs.3

Verweise

Skizzen

Art. 41  Anderung

1 Versténdigen sich mindestens zwei Drittel der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer, die
mindestens uber zwei Drittel der betroffenen Gestaltungsplanflache verfiigen, tiber die Anderung
eines Gestaltungsplanes, beschliesst der Gemeinderat auf begriindetes Gesuch die Anderung des
Gestaltungsplans. Gemeinschaftliche Eigentumsverhéltnisse gelten als eine Grundeigentiimer-
schaft.

2 Erfordern es offentliche Interessen, verlangt der Gemeinderat von Amtes wegen die Anderung ei-
nes Gestaltungsplanes.

3 Anderungen diirfen nur vorgenommen werden, wenn dadurch:
1. die Qualitat des Gestaltungsplanes verbessert wird oder diese mindestens gleichwertig ist; und
2. keine privaten oder offentlichen Interessen Ubermassig beeintrachtigt werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
Definition "Grundstick":

1. Liegenschaften gelten als ein Grundstiick — ungeachtet der Anzahl Miteigentl-
merinnen und Miteigentimer (bzw. Stockwerkeigentimerinnen und Stockwer-
keigentimer) — vorbehalten bleibt die nachstehende Ziff. 2.

2. Im Grundbuch eingetragene selbstandige und dauernde Rechte (Baurechte)
gelten als ein Grundstiick — ungeachtet der Anzahl Miteigentiimer (bzw. Stock-
werkeigentiimer). Der Eigentimer des Stammgrundstiicks gilt nur noch inso-
weit als Grundeigentiimer als er nicht ein selbstandiges und dauerndes Bau-
recht im Grundbuch hat eintragen lassen (Beispiel: Stammgrundstiick = 1'‘000
m?, Baurecht 1 = 300 m?, Baurecht 2 = 200 m?, so verbleiben dem Stamm-
grundstiick 500 m2).
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3. Miteigentimer an Liegenschaften oder selbstandigen und dauernden Baurech-
ten gelten nicht als Grundeigentiimer. Nur das Stammgrundstlick (Liegenschaft
oder Baurecht) gilt als Grundstiick gemass Art. 41 Abs. 1 PBG.

Die Miteigentiimer missen ihre Rechte im Innenverhaltnis einer Stockwerk- bzw.
Miteigentimergemeinschaft geltend machen. Dabei gelten die Quoren gemass
Art. 647a ff. ZGB. Die Miteigentimergemeinschaft hat einen Beschluss im entspre-
chenden Quorum zu fallen. Es handelt sich bei der Zustimmung zu einer Gestal-
tungsplananderung nicht um eine bauliche Massnahme gemass Art. 647c¢ ff. ZGB.
Vielmehr kommt innerhalb der Miteigentiimergemeinschaft das Quorum gemass
Art. 647b ZGB zur Anwendung (BSK-ZGB, Art. 457-977). Kommt der Beschluss im
Innenverhaltnis nicht zu Stande, dann liegt die Zustimmung fir dieses Grundstiick
zur Anderung des Gestaltungsplans geméass Art. 41 Abs. 1 PBG nicht vor.

3. ZuAbs.2
4. Zu Abs.3
Verweise Art. 6 PBG: Kein Quorum ist fur das Vorprifungsverfahren erforderlich.

Skizzen

Art. 42 Geltungsdauer

1 Der Gestaltungsplan erlischt, wenn mit den Bauarbeiten nicht binnen funf Jahren nach der rechts-
kraftigen Genehmigung begonnen wird.

2 Der Gemeinderat kann die Geltungsdauer um hochstens zwei Jahre verlangern.
Erlauterungen | 1. Allgemein

Geltungsdauer bei neuen und altrechtlichen Gestaltungspléne: Auch fir neu erar-
beite Gestaltungsplane gilt die Geltungsdauer gemass Art. 42 PBG. Wird nicht bin-
nen 5 bzw. 7 Jahren mit den Bauarbeiten begonnen, erlischt der Gestaltungsplan.
Sowohl altrechtliche als auch neurechtliche Gestaltungsplane sind fristgerecht um-
zusetzen. Eine Privilegierung einzelner Gestaltungsplane sieht die Gesetzgebung
nicht vor. Die Ubergangsbestimmung in Art. 177a PBG regelt bloss, wann ein alt-
rechtlicher Gestaltungsplan vor Erteilung einer Baubewilligung ans neue Recht an-
zupassen ist.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Verweise

Skizzen

Art. 42a  Aufhebung

1 Gestaltungsplane kdnnen ersatzlos aufgehoben werden, wenn:

1. fir das Gestaltungsplangebiet im Zonenplan keine Gestaltungsplanpflicht verankert ist;

2. im Gestaltungsplangebiet keine Bauten mit einer Gesamthdhe tiber 25 m erstellt werden durfen;
3. die Aufhebung keinen 6ffentlichen Interessen widerspricht;

4.  hochstens kleine Bauteile die zonengeméass maximal zuldssige Gesamthdhe Uberschreiten;
und

5. die Zustimmung der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer gemass Art. 41 Abs. 1 vor-
liegt oder offentliche Interessen die Aufhebung erforderlich machen.

2 FUr die Aufhebung von Gestaltungsplanen gelten die gleichen Verfahrensvorschriften wie beim
Erlass.

3Bestehende Bauten und Anlagen, die aufgrund der Aufhebung des Gestaltungsplans der Nutzungs-
zone oder den baupolizeilichen Bestimmungen widersprechen, dirfen erhalten und zeitgemass er-
neuert werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Aufhebung Gestaltungsplanpflicht und Aufhebung Gestaltungsplan: Die Aufhe-
bung der Gestaltungsplanpflicht hat nicht per se zur Folge, dass ein bestehender
Gestaltungsplan tatséchlich aufgehoben werden darf. Die Aufhebung bestehender
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Gestaltungsplane sind nur unter den Voraussetzungen gemass Art. 42a PBG mog-
lich. Es gilt somit ein zweistufiges Vorgehen (Aufhebung Gestaltungsplanpflicht
und Aufhebung Gestaltungsplan). Dies ist zu kommunizieren, damit gegeniber
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern keine falschen Erwartungen ge-
schirt werden. Denn regelméssig dirfte die Aufhebung bestehender Gestaltungs-
plane nicht zuléassig sein, auch wenn keine Gestaltungsplanpflicht mehr besteht.
Zu beachten ist zudem, dass die Aufhebung der Gestaltungspléane im Verfahren
gemass Art. 28 ff. PBG zu erfolgen hat.

2. ZuAbs.1
2.1. Zu Abs. 1 Ziff. 5
3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3

Eingeschrankter Besitzstand bei baurechtswidrigen Bauten: Fir baurechtswidrige
Bauten, die durch die Aufhebung eines Gestaltungsplanes entstehen, gilt ein (ein-
geschrankter) Besitzstand. Sie dirfen erhalten und zeitgemass erneuert werden.
Bei einem Neu- oder Ersatzbau oder einer Erweiterung ist aber selbstredend die
ordentliche Zonenplanung zu bertiicksichtigen (Bericht PBG 2018, S.21-22).

Verweise Hinweise zu Naherbaurechte, Fusswegrechte und dgl. als Grunddienstbarkeiten
im Grundbuch unter Art. 37 PBG

Zu Allgemein: Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht im Rahmen der Zonenplanre-
vision: Art. 36 PBG

Zu Allgemein: Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht und die Neueinfihrung einer
Bebauungspflicht sowie Vorgehen Aufhebung Gestaltungsplan: Art. 36 PBG

Zu Abs. 1 Ziff. 5: Anderung des Gestaltungsplans: Art. 41 PBG

Zu Allgemein: Merkblatt "Aufhebung Gestaltungsplan gemass Art. 42a PBG" vom
7. November 2024: BD Merkblatt Aufhebung Gestaltungsplan geméss Art. 42a
PBG

Skizzen

2.3.3 Planungszone

Art. 43 Zweck, provisorische Bestimmungen
1 Eine Planungszone dient der Sicherstellung der Richtplanung und der Nutzungsplanung; sie soll
Vorkehren verhindern, welche deren Verwirklichung erschweren.

2 Mit dem Erlass einer Planungszone sind gleichzeitig die provisorischen Bau- und Nutzungsvor-
schriften festzulegen. Sie treten mit der Veréffentlichung in Kraft.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 44 Geltungsdauer, Verlangerung, Erléschen

1 Planungszonen kdnnen fiur langstens drei Jahre festgelegt werden; ihre Geltungsdauer kann um
héchstens zwei Jahre verlangert werden.

2 Sie erléschen:

1. von Gesetzes wegen durch Zeitablauf; oder

2. durch das Inkrafttreten von Planen und Bau- und Nutzungsvorschriften, die im ordentlichen
Zonenplanungsverfahren erlassen worden sind.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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Art. 45 Zustandigkeit, Verfahren

1 Zustandig fur den Erlass einer Planungszone ist:
1. der Gemeinderat, wenn die Planungszone aufgrund der kommunalen Planung erforderlich ist;

2. die Direktion, wenn die Planungszone aufgrund der kantonalen Planung erforderlich ist oder
wenn der Gemeinderat offensichtlich notwendige Planungszonen nicht festlegt.

2 Der Erlass der Planungszone ist:
1. zuvertffentlichen;

2. in der Gemeinde beziehungsweise bei der Direktion wahrend 20 Tagen offentlich aufzulegen;
und

3. den betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern mitzuteilen, soweit dies mit ver-
héaltnisméassigem Aufwand méglich ist.

3 In der Veroffentlichung und in der Mitteilung ist auf die 6ffentliche Auflage und das Rechtsmittel
hinzuweisen.

4 Wahrend der Auflagefrist kann gegen die Planungszone Beschwerde beim Regierungsrat erhoben
werden; die Beschwerde hat keine aufschiebende Wirkung.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

2.3.4 Baulinien

Art. 46 Festlegung

1 Baulinien sind festzulegen:

1. wenn grossere oder kleinere als die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande einzuhalten
sind; oder

2. in Ortshildern von nationaler oder kantonaler Bedeutung und im Bereich geschitzter und
schutzwdirdiger Bauten.

2 Sie kdnnen insbesondere festgelegt werden entlang von:

1. Verkehrsanlagen und Leitungen;

2. Gewassern;

3.  Waldern;

4. Natur- und Kulturobjekten.

3 Es kdnnen unterschiedliche Baulinien festgelegt werden fir:
1. Bauten und Bauteile unter und tiber dem Erdboden;

2. einzelne Stockwerke.

4 Fur Baulinien entlang von Strassen bleiben die Bestimmungen der Strassengesetzgebung vorbe-
halten.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Verfahren und Zusténdigkeit bei der Festlegung von Baulinien: Art. 46 PBG bent-
tigt insofern kommunale Ausfiihrungsbestimmungen, als im kantonalen Recht we-
der das Verfahren noch die Zustandigkeit geregelt wird. Mit der Regelung im Bau-
und Zonenreglement wird die Unterscheidung zwischen Art. 99 PBG (Aushahme-
bewilligungen im Baubewilligungsverfahren) und Art. 46 PBG (Festlegung von
Baulinien in der Nutzungsplanung oder Sondernutzungsplanung) klargestellt. Im
Baubewilligungsverfahren kdnnen keine Baulinien festgelegt werden; vielmehr
kénnen allenfalls Ausnahmebewilligungen erteilt werden.

Baulinien stellen nach Art. 46 ff. PBG keine Bauvorschriften im Sinne von Art. 99
Abs. 1 und 3 PBG dar.

2. ZuAbs.1
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3. Zu Abs. 2 Ziff. 3: Waldbaulinien beziehen sich grundsétzlich auf oberirdische
Bauten, insbesondere Hochbauten. Sofern jedoch keine differenzierte Wald-
baulinie gemass Art. 46 Abs. 3 PBG ausdricklich nur fiir oberirdische Bauteile
festgelegt wird, gilt die Waldbaulinie auch fir unterirdische Bauten und unter-
irdische Gebé&udeteile. Dabei ist zu berticksichtigen, dass Waldabstéande ins-
besondere auch dem Schutz des Wurzelwerks dienen. Eine Unterschreitung
des gesetzlichen minimalen Waldabstands von 7 m gemass Art. 120 Abs. 1
Ziff. 2 PBG durch unterirdische Bauten ist nur in den Ausnahmeféllen nach
Art. 120 Abs. 2 PBG und mit der erforderlichen Genehmigung gemass Art. 120
Abs. 3 PBG zulassig.

4. Zu Abs.3

Waldbaulinien gelten, sofern nicht explizit ausgeschlossen, sowohl fiir Bauten tb-
er als auch unter dem massgebenden Terrain.

Verweise

Skizzen

Art. 47 Wirkung

1 Mit der Festlegung einer Baulinie kann:
1. der Mindestabstand der Bauten und Anlagen festgelegt werden;

2. die fur Bauten und Anlagen zur Verfigung stehende Flache und das Ausmass der Freihaltefla-
chen bezeichnet werden; oder

3. vorgeschrieben werden, dass an die Baulinie zu bauen ist.

2 Baulinien gehen allen kantonalen 6ffentlich-rechtlichen Abstandsbestimmungen vor.
3 Sie dirfen Uberschritten werden fir:

1. Warmedammungen an der Aussenhlille bestehender Bauten;

2. offentliche Einrichtungen wie insbesondere Brunnen, Polizeimelder, Telefonkabinen, Schutz-
dacher, Verteilerkasten, Kompakttrafostationen oder Toilettenanlagen, soweit das o¢ffentliche Inte-
resse es erfordert.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3

Art. 47 Abs. 3 Ziff. 1 und 2 sehen ausdriicklich zwei Tatbestande vor, nach welchen
Baulinien Uberschritten werden diirfen. Hatte der Gesetzgeber weitere Ausnahme-
bewilligungen zur Uberschreitung vorsehen wollen, dann hétte er dies ausdriicklich
festhalten mussen.

Verweise

Skizzen

3 Zonenbestimmungen

3.1 Zonen

3.1.1 Allgemeine Bestimmungen
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Art. 48 Zoneneinteilung, Zonenluberlagerung

1 Die Gemeinden unterteilen ihr Gebiet in den Zonenplédnen nach Massgabe der kantonalen Zonen-
vorschriften.

2Zonen konnen sich Gberlagern, wenn:

1. sich ihre Zwecke nicht ausschliessen; oder

2. die Nutzung zeitlich gestaffelt erfolgt.

3Zonen kénnen nur Uberlagert werden durch:

1. Sondernutzungszonen;

la. Zonen mit Nutzungsbonus fur Organisationen des gemeinnttzigen Wohnbaus;
Schutzzonen;

Freihaltezonen;

Gewasserraumzonen;

Zonen fur dicht Uberbautes Gebiet im Gewdasserraum;

Abflusswegzonen;

Gefahrenzonen;

Abflusskorridorzonen.

© N o o DN

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Zonen-nummerus clausus”: Dieser Artikel bestimmt in Abs. 1, dass die Gemein-
den im Zuge ihrer Zonenplanung ihr Gebiet allein nach Massgabe der kantonalen
Zonenvorschriften gemass den Art. 48 ff. PBG zu unterteilen haben. Insofern be-
steht im Kanton Nidwalden ein ,Zonen-nummerus clausus”, das heisst die Gemein-
den dirfen keine neuen Zonen kreieren (Bericht PBG 2013, S.29).

3. ZuAbs.2
4., Zu Abs. 3

Abschliessende Aufzahlung: In Abs. 3 werden die Gberlagernden Zonen neu ab-
schliessend aufgeftihrt (Bericht PBG 2013, S.27).

4.1 Zu Abs. 3 Ziff. 1
4.2 Zu Abs. 3 Ziff. 1a

Die Zone mit Nutzungsbonus fiir Organisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus
ist eine Uberlagernde Zone. Die Grundnutzung — wie beispielsweise Wohnen — wird
nicht tangiert. Auch werden die kommunal festgelegten Vorgaben in Bezug auf die
Uberbauungs- oder Grunflachenziffern, wie auch die zuldssige Gesamthohe
grundsétzlich nicht verandert. Es wird lediglich ein Bonus zu den festgelegten Pa-
rametern gewéhrt (Bericht WREG 2019, S. 29).

4.3 Zu Abs. 3 Ziff. 2
4.4 Zu Abs. 3 Ziff.
4.5 Zu Abs. 3 Ziff.
4.6 Zu Abs. 3 Ziff.
4.7 Zu Abs. 3 Ziff.
4.8 Zu Abs. 3 Ziff.
4.9 Zu Abs. 3 Ziff.

© N o o b~ W

Verweise

Skizzen

3.1.2 Bauzonen
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Art. 49 Wohnzone

1 Die Wohnzone ist fir Wohnzwecke bestimmt.

2 Nicht stérende Geschafts-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind zuléassig, sofern der Zo-
nencharakter gewahrt bleibt.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 50 Kernzone
1 Die Kernzone bezweckt die Erhaltung des Ortsbildes sowie die qualitéatsvolle Einordnung von Bau-
ten und Anlagen in die historisch gewachsene Siedlungsstruktur.

2 Zulassig sind in diesen Zonen 6ffentliche Bauten, Wohnbauten, sowie méassig storende Geschéfts-
, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, sofern:

1. der Zonencharakter gewahrt bleibt; und
2 sich diese mit dem gewachsenen Charakter des Ortskerns vereinbaren lassen.

3 Die Gemeinden kénnen im Bau- und Zonenreglement einen Mindest- und Hochstanteil fir Wohn-
zwecke sowie ergdnzende Vorschriften zur zuldassigen Nutzung durch Geschéafts-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe festlegen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Unterscheidung in innerer und dusserer Kernzone: Die Kernzone ist namentlich fir
die historischen Ortskerne vorgesehen. Sie dient einerseits dazu, das Ortsbild zu
erhalten, und anderseits neue Bauten und Anlagen im alten Kern qualitatsvoll ein-
zuordnen. Méglich ist eine Unterscheidung nach ,innerer* und ,ausserer” Kernzone
(Bericht PBG 2013, S.27-28).

3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3

Wohn- und Gewerbeanteil: Festlegung des Mindest- oder Héchstanteils von Woh-
nen oder Gewerbe (indirekt Gber den Wohnanteil) kann in Kernzonen nétig sein,
z.B. um eine attraktive Einkaufssituation zu erhalten. Zudem kénnen die Gemein-
den ergéanzende Vorschriften zur zuldssigen Nutzung erlassen, beispielsweise
eine bestimmte Gewerbeart vorschreiben oder die Erdgeschossnutzung prazisie-
ren. In Zentrumszonen hingegen ist eine solche Bestimmung nicht nétig, da immer
eine Sondernutzungsplanung erforderlich ist, in deren Rahmen der Nutzungsmix
definiert werden kann (Bericht PBG 2018, S.22).

Verweise Zu Abs. 3: Wohnanteil: Siehe auch Ausfuhrungen unter Art. 52 PBG

Skizzen

Art. 51 Zentrumszone

1 Die Zentrumszone ist bestimmt fiir eine zentrumsbildende, dichtere Uberbauung mit Wohnbauten
und der Ansiedlung von massig stérenden Geschéfts-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben so-
wie 6ffentlichen Bauten, sofern der Zonencharakter gewahrt bleibt.

2 Bauten und Anlagen sind nur aufgrund eines Sondernutzungsplanes zuléassig.

Erlauterungen | 1. Allgemein

2. ZuAbs.1

3. ZuAbs.2

Nutzungsanderung im bestehenden Gebadude: Es ist kein Sondernutzungsplan bei
einer Umnutzung eines Gebaudes zu erlassen, wenn Folgendes erfillt ist:

- Wenn es sich um eine Umnutzung eines bestehenden Geb&udes und keine
Neubaute handelt. Dabei bleibt die Nutzung gleich, d.h. Gewerbe bleibt Ge-
werbe, Wohnen bleibt Wohnen. Gemass Art. 139 Abs. 1 und 2 PBG kdnnen
bestehende Bauten innerhalb der Bauzone massvoll erweitert oder teilweise
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geandert werden, wenn sie rechtmassig erstellt oder ge&ndert worden sind und
keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen.

- Nutzungsanderung geht mit marginalen Auswirkungen auf Raum und Umwelt
einher, mithin sind keine tGiberwiegenden 6ffentlichen bzw. privaten Interessen
vorhanden, die gegen die Nutzungsanderung sprechen.

- Die Sondernutzungsplanung wirde durch eine allféllige Erteilung der Baubewil-
ligung nicht verunmdglicht oder préjudiziert.

- Die (noch unbewilligte neue) Nutzung dem Zonenzweck entspricht der Zent-
rumszone und der Uberlagernden Sondernutzungszone. D.h., die Vorausset-
zungen fir die Erteilung einer (nachtraglichen) Baubewilligung sind grundsatz-
lich erfillt (vgl. Art. 22 Abs. 2 RPG).

Verweise

Skizzen

Art. 52 Wohn- und Gewerbezone

1 Die Wohn- und Gewerbezone ist bestimmt fir Wohnzwecke und fur méssig stérende Geschéfts-,
Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe.

2 Die Gemeinden legen im Bau- und Zonenreglement den Mindest- und Hochstanteil fur Wohnzwe-

cke fest.

3 Sie kdnnen im Bau- und Zonenreglement ergénzende Vorschriften zur zuldssigen Nutzung durch
Geschafts-, Gewerbe- und Dienstleitungsbetriebe festlegen.

Erlauterungen

1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Zwingende Festlegung des Wohnanteils: Fir eine gute Durchmischung ist es notig,
auch den Hochstanteil fir Bauten zu Wohnzwecken, und so indirekt den Mindes-
tanteil fir Gewerbebauten, festzusetzen. Der festzulegende Anteil darf jedoch nicht
null sein, sonst wiirde dies dem Sinn der gemischten Zone widersprechen (Bericht
PBG 2018, S.22). Zur Festlegung des Wohnanteils ist auf die tatsachlich realisierte
Geschossflache, also das konkrete Bauprojekt, abzustellen, da nicht garantiert
werden kann, dass ansonsten der noch ausstehende Teil (z.B. das ausstehende
Gewerbe) nachtraglich realistisch umgesetzt resp. errichtet wird.

Wohnanteil bezieht sich auf die Hauptnutzflichen: Der Wohnanteil ist derjenige
Anteil, der fir Wohnzwecke genutzt wird bzw. genutzt werden darf. Der Wohnanteil
bezieht sich nur auf die Hauptnutzflachen. Dies ist bei der Festlegung im BZR zu
bertcksichtigen. Erfahrungswerte fiir Konstruktions-, Funktions-, Verkehrs- und
Nebennutzflachen sind bei der Festlegung des Mindest- bzw. Hochstanteils ent-
sprechend rechnerisch zu bericksichtigen. Damit eine gewerbliche Nutzung si-
chergesellt wird, darf folglich der Hochstanteil fir Wohnzwecke im BZR nicht zu
hoch angesetzt werden.

Mdgliche Vollzugsprobleme bzgl. Wohnanteil: Die Verwendung der Begriffe Ge-
schossflachen und Hauptnutzflachen kénnen die Problematik bei der Festlegung
des Wohnanteils nicht vollstandig l6sen. Beispielsweise wird der Zweck bei sehr
grossen Nebennutzflachen oder Verkehrsflachen trotz Festlegung eines Hochst-
wohnanteils nicht vollstandig erreicht. Die gewerbliche Nutzung kann trotz eines
Hoéchstanteils Wohnen immer noch tief sein. Jedoch gilt es zu beriicksichtigen,
dass das Gesetz nur die Festlegung eines Wohnanteils festschreibt. Wie das Ge-
baude anderweitig genutzt wird, muss nicht im BZR verankert werden. Insofern
dirfte es durchaus richtig sein, dass der Hochstanteil Wohnen auf der Hauptnutz-
flache Wohnen basiert. Der Gemeinde kommt hierbei ein bewusst eingeraumter
Ermessensspielraum zu. Den zulédssigen Wohnanteil definiert sie im BZR im Ein-
klang mit ihren planerischen Zielsetzungen. Die Einhaltung des festgelegten Nut-
zungsanteils ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens projektbezogen zu
prufen und sicherzustellen.
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Unterscheidung Hauptnutzflachen und Geschossflachen: Die Hauptnutzflachen
sind derjenige Teil der Nutzflachen, welcher der Zweckbestimmung und Nutzung
des Gebaudes im engeren Sinne dient. Wohingegen die Geschossflachen geméass
SIA 416 samtliche Flachen des Wohnbaus ausweisen. Es sind dies einerseits die
Nettogeschossflachen (Nutzflachen, Verkehrsflachen und Funktionsflachen) und
andererseits die Konstruktionsflachen (Konstruktionsflache tragend, Konstrukti-
onsflache nicht tragend).

4, Zu Abs.3

Festlequng des Gewerbeteils: In den Art. 50 und 52 PBG ist jeweils in Abs. 3 die
Méoglichkeit festgehalten, erganzende Vorschriften zur gewerblichen Nutzung zu
erlassen. Beispielsweise kann festgesetzt werden, dass die Hauptnutzflache in
Erdgeschossen gewerblich sein muss (Bericht PBG 2018, S. 22).

Beherbergung keine Wohnnutzung: Gewerbliche und Wohnnutzung werden ge-
trennt beziehungsweise die Beherbergung nicht der Wohnnutzung hinzugerechnet
(vgl. Bericht PBG 2013, S.30).

Verweise Zu Abs. 2: Wohnanteil: § 10 PBV bestimmt, dass sich der Wohnanteil gemass Art.
50 Abs. 3 und Art. 52 Abs. 2 PBG aus der Summe aller Hauptnutzflachen Wohnen
im Verhaltnis zur Summe aller Geschossflachen ergibt. Auch wenn der Kanton
Nidwalden den Begriff der Geschossflachenziffer der IVHB im PBG nicht ibernom-
men hat, kann zumindest behelfsweise auf Anhang 1 Ziff. 8.2 IVHB abgestellt wer-
den, in welchem zwischen Hauptnutz-, Nebennutz-, Verkehrs-, Konstruktions- und
Funktionsflachen unterschieden wird.

Skizzen

Art. 53 Gewerbezone
1 Die Gewerbezone ist fir massig storende Geschafts-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt.

2 Wohnraum darf nur fir betrieblich an den Standort gebundenes Personal und innerhalb des Be-
triebsgebaudes erstellt werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Wohnraum in der Gewerbezone: Die Gewerbezone dient der gewerblichen Nut-
zung mit den entsprechenden Immissionen. Die Erstellung von Wohnbauten soll
nur in Ausnahmefallen méglich sein, namlich fir betrieblich an den Standort ge-
bundenes Personal. Der Betriebsinhaber wird nur dann als an den Standort ge-
bundenes Personal betrachtet, wenn er die erforderlichen Arbeiten im Betriebsge-
baude erflllt. Zudem ist der Wohnraum innerhalb des Betriebsgebédudes zu
realisieren und somit sind freistehende Wohnbauten nicht zuléssig (Bericht PBG
2013, S.28). Die Bedeutung von Art. 53 Abs. 2 PBG ist nicht mit jener von Art. 54
Abs. 3 PBG vergleichbar.

Verweise

Skizzen

Art. 54 Industriezone

1 Die Industriezone ist fur industrielle Anlagen sowie fur Geschéafts-, Gewerbe- und Dienstleistungs-
betriebe bestimmt, die in anderen Zonen nicht zuléassig sind.

2 Blrobauten sind zulassig, soweit sie fuir den Industriebetrieb erforderlich sind.

3 Fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal darf innerhalb des Betriebsgeb&audes eine
Wohnung erstellt werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3
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Wohnraum in der Industriezone: Die Industriezone dient der industriellen Nutzung
mit den entsprechenden Immissionen. Die Erstellung von Wohnbauten soll nur in
eng begrenzten Ausnahmefallen mdéglich sein, ndmlich eine einzige Wohnung fir
betrieblich an den Standort gebundenes Personal (in der Regel Hauswart). Dies
trifft insbesondere dann zu, wenn Personal permanent vor Ort sein muss, um be-
triebliche Ablaufe jederzeit zu Uberwachen und die prozessuale Sicherheit zu ge-
wabhrleisten. In der Regel ist jedoch eine Wohnnutzung in Arbeitsgebieten nicht
erforderlich, da geeigneter Wohnraum mit ausreichender Erreichbarkeit aus-
serhalb der Arbeitszonen vorhanden ist oder geschaffen werden kann.

Auch fiir den Pikettdienst, bei dem Arbeitnehmende fiir Notfalle oder Stérungen
einsatzbereit sein missen, ist eine Wohnnutzung am Arbeitsort in der Regel nicht
erforderlich. In Spitalern und &hnlichen Einrichtungen wird hierfir meist auf Pikett-
zimmer zurilickgegriffen, die von unterschiedlichem Personal zeitlich begrenzt ge-
nutzt werden. Eine dauerhafte Wohnnutzung innerhalb von Arbeitsgebieten wiirde
zu einer unerwiinschten Konkurrenzierung der primaren Arbeitsnutzungen fuhren.

Auch fur eine Wohnung des Betriebsinhabers steht die Industriezone nicht zur Ver-
flgung; es sei denn, er sei betrieblich an den Standort gebunden. Zudem ist der
Wohnraum innerhalb des Betriebsgebé&udes zu realisieren, somit sind freistehende
Wohnbauten nicht zuléssig. Die Wohnnutzung ist in jedem Fall auf eine Wohnung
beschrankt (Bericht PBG 2013, S.28).

Verweise

Skizzen

Art. 55 Kurzone

1 Die Kurzone dient Kur- und Erholungszwecken.
2 Die zuléssige Nutzung ist im Bau- und Zonenreglement konkret zu umschreiben.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Wohnnutzung fir betrieblich an den Standort gebundenes Personal: Die Kurzone
dient Kur- und Erholungszwecken. Es kann bei der Nutzungsumschreibung eine
beschrankte Wohnnutzung fir betrieblich an den Standort gebundenes Personal
festgesetzt werden. Andere Wohnnutzungen sind nicht zuléassig.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Verweise

Skizzen

Art. 56 Ferienhauszone

1 Die Ferienhauszone ist fir Ferien- und Wochenendhauser bestimmt; eine ganzjahrige Wohnnut-
zung ist zulassig.

2 Sie kann nur in Gebieten ausgeschieden werden, die sich fir eine touristische Entwicklung eignen.

3 Die Kosten flir die notwendige Erschliessung kénnen abweichend von spezialgesetzlichen Rege-
lungen den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern tiberbunden werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
Voraussetzung Touristisches Feinkonzept: In Abs. 2 wird erwahnt, dass Ferien-

hauszonen nur dort ausgeschieden werden kénnen, wo eine touristische Entwick-
lung vorgesehen ist (touristisches Feinkonzept) (Bericht PBG 2018, S.22-23).

4, Zu Abs. 3
Erschliessung der Ferienhauszone: Die Erschliessung solcher Zonen ist zwar
durch die Gemeinden vorzunehmen, die Finanzierung kann jedoch — abweichend

von spezialgesetzlichen Bestimmungen — vollumfanglich auf die Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentimer (Uberwdalzt werden. Dieser Absatz enthalt die
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Kompetenz zur Abweichung von Art. 76 Abs. 1 PBG bzw. von den dortigen Ver-
weisen (Bericht PBG 2018, S.22-23).

Verweise

Skizzen

Art. 57 Zone fir offentliche Zwecke

1 Die Zone fir offentliche Zwecke ist fur die dem offentlichen Interesse dienenden Bauten und Anla-
gen bestimmit, flr die ein voraussehbares Bedurfnis besteht. Die zulassige Nutzung ist im Bau- und
Zonenreglement konkret zu umschreiben.

2Andere Bauten und Anlagen dirfen belassen und unterhalten werden, bis der Boden fir 6ffentliche
Zwecke beansprucht wird.

3 Die Nutzung der Zonen fir 6ffentliche Zwecke bleibt 6ffentlich-rechtlichen Kdrperschaften und An-
stalten sowie privatrechtlichen Institutionen, die vom offentlichen Recht des Kantons anerkannt sind,
vorbehalten.

4+ Der Gemeinderat kann mit Genehmigung der Direktion im Einzelfall Abweichungen von Abs. 1 und
3 bewilligen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Nicht fur Wohnzwecke bestimmt: Die Zone fur offentliche Zwecke ist nicht fir
Wohnzwecke bestimmt und wird entsprechend bei der Bauzonenstatistik "Woh-
nen" nicht mitbertcksichtigt.

Umzonung von Zonen fur 6ffentliche Zwecke: Ist der Bedarf an Zonen fir offentli-
che Zwecke nicht mehr gegeben und ist das Gebiet aus raumplanerischer Sicht fur
die neue Nutzung geeignet kann eine Umzonung in eine entsprechende Zone (z.B.
Wohnzone, Kernzone oder Gewerbezone) unter Nachweis der Recht- und Zweck-
massigkeit erfolgen.

3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3
5. ZuAbs. 4

Abweichungen von der 6ffentlichen Nutzung: Die Abweichungen kdnnen von der
Nutzung (Abs. 1) als auch vom Nutzer (Abs. 3) sein. Die 6ffentliche Nutzung hat in
jedem Fall anteilsméassig hoher als die Gbrige Nutzung zu sein. Im Gesetz wird auf
eine massliche Festlegung verzichtet, 40 % andere Nutzung sollten in der Regel
nicht Uberschritten werden (Bericht PBG 2013, S. 31).

Verweise Zu Abs. 1: Verzicht auf kommunale Bebauungsvorschriften: Art. 104 Abs. 3 PBG

Skizzen

Art. 57a Zone mit Nutzungsbonus fur Organisationen des gemeinnutzigen Wohnbaus; 1.
Zweck, Uberlagerung

1 Die Zone mit Nutzungsbonus fur Organisationen des gemeinnutzigen Wohnbaus bezweckt insbe-
sondere den Erhalt und die Schaffung von preisgunstigem Wohnraum durch anerkannte Organisa-
tionen des gemeinnitzigen Wohnbaus.

2 Sie kann Wohnzonen, Kernzonen, Zentrumszonen, Wohn- und Gewerbezonen und Sondernut-
zungszonen, die hauptsachlich zu Wohnzwecken dienen, Gberlagern, in denen eine zonengemasse
maximale Gesamthéhe von mindestens 10 m gilt.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Schaffung von Zonen fir "gemeinnitzigen Wohnbau": Die Gemeinden kdnnen in
der Nutzungsplanung eigenstéandig festlegen, an welcher Lage bzw. in welchem
Gebiet eine solche Zone sinnvoll ist. Das Wohnraumfoérderungsgesetz verfolgt
diesbeziiglich einen foderalen Ansatz. Inhaltlich kbnnen die Gemeinden die tber-
lagernde Zone jedoch nicht unterschiedlich definieren und sind an die Vorgaben
des WRFEG gebunden (Bericht WRFG 2019, S.28-29).

2. ZuAbs.1
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3. ZuAbs.2

Verweise

Skizzen

Art. 57b 2. Nutzungsbonus; a) Voraussetzungen

1In der Zone mit Nutzungsbonus fur Organisationen des gemeinnttzigen Wohnbaus wird ein Nut-
zungsbonus gewahrt an:

1. anerkannte Organisationen des gemeinnutzigen Wohnbaus gemass Art. 3 des Wohnraumfor-
derungsgesetzes (WRFG);

2. Baugesuchstellerinnen und Baugesuchsteller, die das Grundsttick vor Baubeginn an eine an-
erkannte Organisation des gemeinnitzigen Wohnbaus verkaufen.

2 Baubewilligungen, in denen ein Nutzungsbonus gemaéss Abs. 1 Ziff. 2 gewahrt wird, entfalten erst
mit dem Verkauf des Grundstticks an eine anerkannte Organisation des gemeinnitzigen Wohnbaus
Rechtswirkung.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Organisation des gemeinnitzigen Wohnbaus — Kauf oder dauerndes Baurecht: In
das Grundbuch aufgenommene selbstandige und dauernde Baurechte gelten ge-
mass Art. 655 Abs. 2 Ziff. 2 ZGB auch als Grundstlicke. Sofern das Baurecht vor
Baubeginn der Organisation Ubertragen wurde (Eintrag im Grundbuch), ist dies
ausreichend.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
Verweise Zu Abs. 1 Ziff. 1: Organisationen des gemeinniitzigen Wohnbaus: Art. 3 WRFG

Skizzen

Art. 57c  b) Hohe des Nutzungsbonus

1 Sind die Voraussetzungen fur den Nutzungsbonus erftllt, besteht ein Anspruch auf:
1. Erh6hung der zonengeméssen maximalen Gesamthéhe um 3.5 m; oder
2. Erhéhung der zonengeméassen maximalen Uberbauungsziffer um 25 Prozent.

2Je Grundstiick darf nur entweder ein Nutzungsbonus zur Gesamthéhe oder zur Uberbauungsziffer
gewahrt werden. Die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer entscheiden, welchen Bonus sie
in Anspruch nehmen wollen.

3 In Gestaltungsplangebieten ist folgender Nutzungsbonus zu gewéhren:

1. Erh6hung der zonengemassen maximalen Gesamthéhe um 3.5 m, wenn kein Qualitatsbonus
gemass Art. 37 Abs. 3 Ziff. 1 gewahrt wurde;

2. Erhéhung der zonengemassen maximalen Uberbauungsziffer um 20 Prozent, wenn ein Quali-
tatsbonus gemass Art. 37 Abs. 3 Ziff. 1 gewéhrt wurde; dieser Nutzungsbonus kann zusatzlich zum
Qualitatsbonus gemass Art. 37 Abs. 3 Ziff. 2 gewéahrt werden, wenn die Baute mit dem Gestaltungs-
plan vereinbar ist.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Grenzabstand aufgrund Gesamthéhe gemdass Zonenplan bzw. BZR: Der Grenz-
abstand wird gemass Art. 110 Abs. 2 PBG durch die zonengemésse Gesamthohe
definiert. Im Gesetz ist nicht ausdriicklich geregelt, ob sich der Grenzabstand er-
hoéht, wenn ein Hohenbonus geméss Art. 57¢ Abs. Ziff. 1 PBG gewéhrt wurde. Es
ist auf die Ublichen Auslegungsmethoden abzustellen (Grammatik, Historie, Sinn
und Zweck etc.). Gestiutzt auf den Wortlaut von Art. 110 Abs. 2 PBG ist davon
auszugehen, dass die Gesamthohe gemass Zonenplan (bzw. BZR) massgebend
ist. Die Erh6hung der Gesamthdhe gemass Art. 57¢ PBG stellt einen Bonus dar.
Dieser Effekt wirde teils in Frage gestellt, wenn nicht die zonengeméasse Gesamt-
héhe, sondern die Gesamthéhe mit Bonus massgebend wére. Wichtig in diesem
Zusammenhang ist, dass die Zone mit Nutzungsbonus fur Organisationen des ge-
meinnitzigen Wohnbaus Uberlagernde Zonen darstellen. Die Nachbarn kdénnen
sich im Rahmen der Zonenplanung gegen die erhéhten Auswirkungen somit zur
Wehr setzen. Im Weiteren siehe die Ausfihrungen zu Art. 37 PBG.

64 /155



Praxishilfe PBG vom 01. Juli 2026

2. ZuAbs.1

Anwendung des Nutzungsbonus fiir Organisationen des gemeinnitzigen Wohn-
baus bei gleichzeitiger Uberlagerung mit Baubegrenzungslinie: Kommunale Pla-
nungsvorschriften wie Baubegrenzungslinien bzw. Baubegrenzungsebenen ge-
mass Art. 46 f. PBG sind auch dann verbindlich, wenn kantonale Regelungen wie
Nutzungsboni bestehen. Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 99 PBG st fiir Pla-
nungsvorschriften in der Regel nicht zuldssig, da diese nicht als Bauvorschriften
(6. Kapitel PBG) gelten. Méchte eine Gemeinde bestimmte Einschrankungen —
etwa Hohenbegrenzungen — fir bestimmte Nutzungen oder Organisationen aufhe-
ben, muss sie das Bau- und Zonenreglement entsprechend anpassen und bei-
spielsweise eine Baubegrenzungsebene flir Organisationen des gemeinnitzigen
Wohnbaus fiir nicht anwendbar erklaren. Dies erfordert ein formelles Nutzungspla-
nungsverfahren (Teilrevision), das gleichzeitig mit anderen Anpassungen durch-
gefiihrt werden kann.

3. ZuAbs.2
4, Zu Abs.3

Nutzungsbonus in Gestaltungsplangebieten: In Gestaltungsplangebieten kann be-
reits gestitzt auf Art. 37 PBG ein Qualitatsbonus erteilt werden. Mitunter kann die
Gesamthdhe in einem Gestaltungsplangebiet um 3.5 m erhéht werden, sofern der
Gestaltungsplan eine erhéhte Qualitat aufweist. Eine Kumulation zweier Hohen-
boni (Qualitatsbonus geméass Art. 37 PBG und Nutzungsbonus gemaéss Art. 57a ff.
PBG) wirde die Umgebung zu stark tangieren, weshalb davon abgesehen wird.
Deshalb kann in einem Gestaltungsplangebiet bei der Erstellung preisgiinstigen
Wohnraums kein zusétzlicher Hohenbonus gewahrt werden. Fir Gestaltungsplan-
gebiete ist eine differenziertere Regelung notwendig:

- Wurde im Gestaltungsplan kein Hohenbonus gewabhrt, besteht ein Anspruch auf
einen Héhenbonus gemass Art. 57¢ Abs. 3 Ziff. 1 PBG, wenn die entsprechen-
den Voraussetzungen erfillt sind.

- Wurde im Gestaltungsplan bereits ein Hohenbonus gewahrt, besteht kein An-
spruch auf einen H6henbonus gemass Art. 57c Abs. 3 Ziff. 1 PBG. Sind die
Voraussetzungen gemass Art. 57b PBG erflillt, ist jedoch ein Bonus von 20
Prozent bei der Uberbauungsziffer zu gewahren (Art. 57¢ Abs. 3 Ziff. 2). Dieser
Bonus kann kumulativ zu einem allfélligen Gestaltungsplanbonus gewéhrt wer-
den. Insgesamt kann die Uberbauungsziffer in einem Gestaltungsplangebiet
somit maximal um 40 % des urspringlichen Werts erhéht werden. Dazu miis-
sen sowohl die Voraussetzungen gemass Art. 37 Abs. 1 PBG als auch diejenige
gemass Art. 57b Abs. 2 PBG erfillt sein.

Die Gewahrung des Bonus bei der Uberbauungsziffer gemass Art. 57¢ Abs. 3 Ziff.
2 PBG ist jedoch nur dann zulassig, wenn die Baute mit dem Gestaltungsplan ver-
einbar ist (z.B. hinsichtlich Baubereich). Ist dies nicht der Fall, darf der Bonus nur
insoweit gewahrt werden, als er im Einklang mit dem Gestaltungsplan steht. Will
ein Bauherr dennoch den vollen (und nicht gestaltungsplankonformen) Bonus nut-
zen, ist der Gestaltungsplan vor Erteilung der Baubewilligung anzupassen. Der
Baugesuchstellende hat in derartigen Fallen somit die Wahl, ob er einen reduzier-
ten Bonus in Anspruch nehmen oder ob er eine Gestaltungsplananderung in die
Wege leiten will.

Der Grenzabstand wird gemass Art. 110 Abs. 2 PBG auf Basis der zonengemas-
sen Gesamthdhe bestimmt. Somit haben die Boni (weder Gestaltungsplan noch
preisgunstiger Wohnraum) keinen Einfluss auf den Grenzabstand (Bericht WRFG
2019, S.29-30).

Verweise

Zu Abs. 3 Ziff. 1 und 2: Qualitatsbonus: Art. 37 PBG

Skizzen
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gleichkommt.

Art. 57d 3. Sicherung des Zwecks; a) Verdusserungsbeschrankung

1 Organisationen des gemeinnutzigen Wohnbaus, die einen Nutzungsbonus gemass Art. 57c¢ in An-
spruch genommen haben, diirfen das Grundstiick oder Teile davon nur an anerkannte Organisatio-
nen des gemeinnttzigen Wohnbaus veraussern.

2 Als Verausserung gilt auch die Einradumung von Rechten, die wirtschaftlich einer Verédusserung

Erlauterungen

Verweise

Zu Abs. 1: Hbhe des Nutzungsbonus: Art. 57¢c PBG

Skizzen

Art. 57e b) Kaufrecht
1 An Grundstiicken, auf denen Bauten mit einem Nutzungsbonus gemass Art. 57c¢ bewilligt wurden,
hat die Gemeinde ein Kaufrecht in der Hohe des Ertragswertes.

2Das Kaufrecht ist auf 25 Jahre nach Rechtskraft der Baubewilligung befristet und kann nur ausgetibt
werden, wenn die Grundstiickseigentimerschaft nicht mehr als Organisation des gemeinnutzigen
Wohnbaus anerkannt ist.

3 Die Gemeinde kann das Kaufrecht an eine anerkannte Organisation des gemeinniitzigen Wohn-
baus abtreten, wenn:

1. die Anerkennung gemass Art. 5 WRFG entzogen wurde; und
2. die Ausuibung des Kaufrechts sichergestellt ist.

Erlauterungen

1. Allgemein

Hinweise zum Kaufrecht: Die Verdusserungsbeschrankung gemass Art. 57d PBG
reicht zur Sicherstellung des Zwecks nicht aus. Es ist denkbar, dass eine Organi-
sation keine Verausserung des betreffenden Grundstiicks vornimmt, jedoch den
Zweck ihrer Organisation andert. Die Verausserungsbeschrankung greift nicht.
Dennoch besteht in einem solchen Fall die Gefahr, dass die Bauten nicht mehr fiir
den preisgiinstigen Wohnbau genutzt werden. Deshalb wird den Gemeinden ein
Kaufrecht eingeraumt. Dieses Kaufrecht ist auf 25 Jahre befristet. Zudem kann es
nur dann ausgeibt werden, wenn die Grundstlickseigentiimerschaft nicht mehr als
Organisation des gemeinniitzigen Wohnbaus anerkannt ist. Andert eine Organisa-
tion des gemeinnitzigen Wohnbaus in ihren Statuten den Zweck und verliert sie
dadurch die Anerkennung, kann die Gemeinde ein Kaufrecht austiben. Gemass
Obligationenrecht sind Kaufrechte grundsatzlich auf 10 Jahre zu beschranken (Art.
216 OR). Das kantonale Recht kann gestitzt auf Art. 702 ZGB jedoch offentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen vorsehen und dadurch auf das Zivilrecht
einwirken. Diese kantonalen Eigentumsbeschréankungen haben auf einer gesetzli-
chen Grundlage zu beruhen, im &ffentlichen Interesse liegen und verhaltnismassig
zu sein. Mit der Frist von 25 Jahren und den klar formulierten Voraussetzungen fir
die Auslibung des Kaufrechts sind diese Vorgaben eingehalten (Bericht WRFG
2019, S.30).

2. ZuAbs.1

Kaufpreis: Die Berechnung des Kaufpreises erfolgt nach der Ertragswertmethode.
Der Ertragswert ist der korrekte Wert, da es sich bei gemeinnitzigen Wohnbauten
um vermietete Immobilien handelt. Zudem ist klar, dass die dem Ertragswert zu-
grunde zu legenden Mieten nicht Marktmieten entsprechen (kdnnen), sondern Mie-
ten, welchen von gemeinnitzigen Wohnbautragern verlangt werden. Diese Mieten
orientieren sich am Prinzip der Kostenmiete (Bericht WRFG 2019, S.30).

3. ZuAbs.2

Verweise

Zu Abs. 1: Hohe des Nutzungsbonus: Art. 57¢c PBG
Zu Abs. 3 Ziff. 1: Entzug: Art. 5 WRFG

Skizzen

66 / 155




Praxishilfe PBG vom 01. Juli 2026

Art. 57f  ¢) Eintragung und Léschung im Grundbuch
1 Die Baubewilligungsbehdrde hat die Verausserungsbeschrankung und das Kaufrecht als offentlich-
rechtliche Eigentumsbeschréankung im Grundbuch anmerken zu lassen.

2 Der Gemeinderat hat die Anmerkungen l6schen zu lassen, wenn das Grundsttick nicht mehr in der
Zone mit Nutzungsbonus fur Organisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus liegt.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Notwendigkeit der Anmerkung im Grundbuch: Bei der Verausserungsbeschran-
kung und dem Kaufrecht handelt es sich um gesetzliche 6ffentlich-rechtliche Ei-
gentumsbeschrankung. Meistens sind solche gesetzlichen Eigentumsbeschrén-
kungen nicht im Grundbuch einzutragen, da sie auch ohne Eintragung im
Grundbuch bestehen (Art. 680 Abs. 1 ZGB). Dennoch ist die Eintragung der Ver-
ausserungsbeschrankung und des Kaufrechts ins Grundbuch vorliegend notwen-
dig. Denn diese beiden gesetzlichen 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschran-
kungen gelten nicht fur samtliche Grundstucke in der Zone. Vielmehr sind die
Eigentumsbeschrankungen nur zu beachten, wenn im Baubewilligungsverfahren
ein Nutzungsbonus gewahrt wurde. Es handelt sich um eine sogenannte mittelbare
gesetzliche Eigentumsbeschrankung, die zur Sicherstellung der Publizitat und
Rechtssicherheit im Grundbuch kenntlich zu machen ist (Bericht WRFG 2019,
S.31).

3. ZuAbs.2

Ubertragung hohere Ausniitzung aufgrund Nutzungsbonus in die Grundnutzung:
Die offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (Verausserungsbeschran-
kung und Kaufrecht) sind aufzuheben und im Grundbuch zu léschen, wenn der
Zonenplan dahingehend revidiert wurde, dass das Grundstuick nicht mehr in einer
Zone mit Nutzungsbonus fiir Organisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus liegt.
Wenn der Nutzungsbonus beansprucht worden ist, musste die héhere Ausnitzung
in die Grundnutzung der Zone ubertragen werden, sollen keine nutzungsplanwid-
rigen Bauten entstehen. Anderenfalls kdnnte die Aufhebung der Uberlagernden
Zone mit Nutzungsbonus fir Organisationen des gemeinnitzigen Wohnbaus
durch den Regierungsrat nicht genehmigt werden (Bericht WRFG 2019, S.31).

Verweise

Skizzen

Art. 58 Zone fr Sport- und Freizeitanlagen

1 Die Zone flr Sport- und Freizeitanlagen ist bestimmt fiir Sport- und Freizeitanlagen wie insbeson-
dere:

1. Spielplatze und Sportanlagen;

2. Reitbetriebe;

3. Camping- und Rastplatze;

4. Familiengarten;

5. Bauten und Anlagen von Jugend- und Freizeitorganisationen.

2 Die zuléssige Nutzung ist im Bau- und Zonenreglement konkret zu umschreiben.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Zone fiir Sport- und Freizeitzone immer eine Bauzone: Zonen fur Sport- und Frei-
zeitanlagen gemass Art. 58 PBG stellen immer Bauzonen dar. Dies ergibt sich aus
der systematischen Einordnung im PBG. Inwiefern fiir bestimmte Sportzonen (Ski-
pisten etc.) Uberlagernde Sondernutzungszonen im Sinne von Art. 18 PBG ausge-
schieden werden diirfen, ist im Einzelfall zu prifen.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
Verweise Zu Abs. 2: Verzicht auf kommunale Bebauungsvorschriften: Art. 104 Abs. 3 PBG

Skizzen
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Art. 59 Griinzone

1 Die Griinzone bezweckt:

1. die Schaffung und Erhaltung von Freiflachen im Baugebiet; oder

2. die Gliederung grosserer, zusammenhangender Baugebiete, insbesondere zur Trennung von:
a) Wohn- und Industriegebieten;

b) Quartieren; oder

c) Gemeinden.

2 Sie umfasst in der Regel nicht Uberbaute Gebiete, die von allen nicht dem Zweck der Nutzung
entsprechenden Bauten und Anlagen freizuhalten sind; die zulassige Nutzung ist im Bau- und Zo-
nenreglement konkret zu umschreiben.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Keine Ausscheidung von Griinzonen aufgrund unginstiger Verhéltnisse (Topogra-
fie, Gefahrenzone, Gewasserraumzone etc.): Rein aufgrund ungunstiger Verhalt-
nisse kann keine Griinzone gerechtfertigt werden. Die Zuweisung zu einer
Griinzone erfolgt aus raumplanerischen Uberlegungen. Eine isolierte Betrachtung
eines einzelnen Gebietes einer Gemeinde oder gar einzelner Parzellen ohne Be-
achtung des planerischen Gesamtkonzepts ist unzuldssig. Der Nutzungsplan (Zo-
nenplan sowie BZR) legt die zuldssige Bodennutzung flachendeckend fir das
ganze Gemeindegebiet grundeigentimerverbindlich fest, um eine geordnete Sied-
lungsentwicklung und Bodennutzung zu erreichen. Diesem Ansinnen steht eine
Umzonung entgegen, die zu einer zufélligen Zerstiickelung der Zonenplanung fuih-
ren wirde.

Keine Ausscheidung von Griinzonen fiir Spiel- und Erholungsflachen in einem Ge-
staltungsplangebiet: Spiel- und Erholungsflachen sind aufgrund ihrer Zugehoérig-
keit zur Bauzone (in der Regel Wohnzone) Teil der anrechenbaren Grundstiicks-
flache eines Gestaltungsplangebietes und unterstehen — wie die restliche Flache
auch — je nach Qualitat des Gestaltungsplanes den Vorschriften Giber die Ausnit-
zung im Allgemeinen sowie auch denjenigen Gber den Bonus im Sinne von Art. 37
PBG. Eine Umzonung eines Teils eines Gestaltungsplangebietes in eine Griinzone
erweist sich demgegeniiber als nicht zielfihrend, da Griinzonen aufgrund der kom-
munalen Vorgaben — dies im Gegensatz zur gegenwaértigen Situation — keine bau-
liche Nutzung (Bauziffern) zukommen.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Keine Bericksichtigung der Griinzonen bei der Bauzonenkapazitit: Im Zusam-
menhang mit der Revision der 1. Etappe des RPG wurde in der bundesrétlichen
Botschaft festgehalten, dass als innere Nutzungsreserven unter anderem unuber-
baute Flachen gelten, denen bewusst klar umschriebene Funktionen im Hinblick
auf eine hochwertige Siedlungsentwicklung zukommen (wie dies insbesondere bei
Grunflachen, Spielplatzen oder Freihaltebereiche der Fall ist; vgl. BBI 2010, 1073).
Griinzonen im Baugebiet werden daher im Rahmen der Kapazitatsberechnung
nicht in die Bauzonenberechnung miteinbezogen, obwohl diese formell einer
Bauzone zugeordnet sind. Die Umzonung von Bauflachen aus einem Baugebiet
(= Bauzone) in eine Griinzone (= Bauzone) erweist sich somit im Ergebnis als ka-
pazitatsrelevant, obwohl keine Auszonung vorgenommen wird, sondern eine Uber-
fuhrung von einer Bauzonenart in eine andere.

Verweise Zu Abs. 2: Verzicht auf kommunale Bebauungsvorschriften: Art. 104 Abs. 3 PBG

Skizzen
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Art. 60 Verkehrszone

1 Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung einschliesslich Platze, 6ffentliche Abstellplatze,
Bushaltestellen, Bahnanlagen, Bahnstationen ohne Fremdnutzungen und dergleichen sind nach ih-
rer Fertigstellung im Rahmen der néchsten, ordentlichen Revision der Zonenplanung der Verkehrs-
zone zuzuweisen.

2 Bauten und Anlagen sind zuléssig, soweit sie der Verkehrsraumgestaltung oder -nutzung dienen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Verkehrsflachen innerhalb Bauzonen — Grund-, Grob- und Feinerschliessung: Die
Formulierung "Grund-, Grob- und Feinerschliessung" entspricht Ziff. 8.1 des An-
hangs 1 der IVHB. Diese Flachen werden bei der Berechnung von Bauziffern bei
der anrechenbaren Grundstlcksflache nicht berlcksichtigt. Hauszufahrten werden
nicht der Verkehrszone zugewiesen. Die Ausscheidung als Verkehrszone erfolgt
erst nach ihrer Fertigstellung und zwar in einem Nutzungsplanungsverfahren. In
der Regel kann dies im Rahmen der nédchsten ordentlichen Revision der Zonen-
planung erfolgen (Bericht PBG 2022, S. 6).

Verkehrsflachen ausserhalb der Bauzonen: Die Strassenflichen ausserhalb der
Bauzonen werden nicht den Verkehrszonen zugewiesen, sondern den Verkehrs-
flachen. Zonenrechtlich gelten die Verkehrsflachen weiterhin als Landwirtschafts-
zone oder Wald (Bericht PBG 2022, S. 6). Die Verkehrsflachen werden im GIS als
Information dargestellt; im eigentlichen Zonenplan sind nur grundeigentiimerver-
bindliche Festlegungen aufgefiihrt.

3. ZuAbs.2
Verweise Merkblatt "Ausscheidung der Verkehrszonen und der Verkehrsflachen im Zonen-
plan": BD_Merkblatt AusscheidungVerkehrsZonenFlachen 20221221.PDF
Skizzen
Art. 61

3.1.3 Nichtbauzonen

Art. 62 Landwirtschaftszone

1 Die Landwirtschaftszone dient den in der Raumplanungsgesetzgebung aufgefuhrten Zielen.

Erlauterungen

Verweise Raumplanungsgesetz; RPG
Raumplanungsverordnung; RPV

Nidwaldner Richtlinien fir Bauten und Anlagen ausserhalb Bauzonen, Baudirek-
tion Nidwalden, Dezember 2016: Richtlinien BaB_Stand Dezember 2016

Skizzen
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Art. 63 Speziallandwirtschaftszone

1 Die Gemeinden kdnnen im Zonenplan unter Beachtung der Ziele und Grundséatze der Raumpla-
nungsgesetzgebung Speziallandwirtschaftszonen festlegen, in denen zusatzlich auch Bauten, Anla-
gen und Nutzungen zuldssig sind, die Uber die innere Aufstockung eines landwirtschaftlichen oder
eines dem produzierenden Gartenbau zugehorigen Betriebes hinausgehen.

2 Der Regierungsrat:

1.

2. regelt die Anforderungen, welche die Gemeinden bei der Festlegung der Speziallandwirt-
schaftszonen zu beachten haben;

3. regelt die Anforderungen an Erschliessungsanlagen, die infolge der Ausscheidung der Spezi-
allandwirtschaftszonen neu zu erstellen oder auszubauen sind; und

4. regelt die Uberwalzung von Infrastrukturkosten, die infolge der Ausscheidung von Spezialland-
wirtschaftszonen zusétzlich anfallen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Positivplanung im Richtplan fiir Standorte: Gemass Art. 38 RPV miussen die An-
forderungen an die Speziallandwirtschaftszone bzw. Intensivlandwirtschaftszonen
entweder in der Gesetzgebung oder in der Richtplanung verankert werden. Im
Rahmen des kantonalen Richtplans soll mittels einer sog. Positivplanung definiert
werden, wo Speziallandwirtschaftszonen zulassig sind (Bericht PBG 2018, S.23).
2. ZuAbs.1

Grundlage fir Speziallandwirtschaftszone: Die Mdglichkeit zur Schaffung von Spe-
ziallandwirtschaftszonen ergibt sich aus Art. 16a Abs. 3 RPG. Was in diesen Land-
wirtschaftszonen zuldssig sein soll und was nicht, ergibt sich in erster Linie aus
dem RPG, da dieses die zulassige Nutzung ausserhalb der Bauzonen regelt (Be-
richt PBG 2013, S. 32).

3. ZuAbs.2

Verweise

Skizzen

Art. 64  Ubriges Gebiet

1 Ubriges Gebiet umfasst Land:

1. das keiner Nutzung zugewiesen werden kann, wie insbesondere Odland oder Geréllhalden;
oder

2. dessen Nutzung noch nicht bestimmt ist.

2 In dieser Zone gelten die Bestimmungen des Bundesrechts beztglich Bauten und Anlagen aus-
serhalb Bauzonen, soweit keine einschrankenderen Nutzungsvorschriften festgelegt sind.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

3.1.4 Weitere Zonen

Art. 64a Sondernutzungszone

1 Die zulassige Nutzung in der Sondernutzungszone ist im Bau- und Zonenreglement konkret zu
umschreiben.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Zonierung Seilbahnanlagen: Ausdruckliche kantonale Vorschriften oder Weisun-
gen zum Thema Seilbahnen und Raumplanung bestehen im Kanton Nidwalden
nicht. Denn der Bau von Seilbahnen wurde bis anhin nach Art. 24 RPG nach den
Vorschriften Uber die raumplanerische Ausnahmebewilligung abgehandelt. Die
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Ausscheidung spezieller Zonen fur Seilbahnen als Sondernutzungszonen nach
Art. 18 RPG hat sich erst in jungerer Zeit ergeben. Die Vollzugshilfe des Bundes-
amtes fur Umwelt und des Bundesamtes fiir Verkehr gibt sodann keine Erkennt-
nisse im Zusammenhang mit der raumplanerischen Behandlung bestehender Seil-
bahnen, die nicht gedndert werden. Kantonal konzessionierte Seilbahnen, die der
Planungspflicht unterstehen, sind raumplanerisch zu erfassen (in der Regel rein
touristische Bahnen). Es kdnnen keine detaillierten Angaben gemacht werden, wie
eine Sondernutzungszone genau festzulegen ist beziehungsweise, welche Breite
eine Sondernutzungszone aufzuweisen hat. Dies durfte zum einen von der Be-
triebsart und der Dimensionierung der Anlage (Pendelbewegung) sowie zum an-
deren auch vom Uberfahrenen Gelande (Terrain) abhangen.

Sonderbauzone als Bauzone oder Nichtbauzone: Im BZR ist zu unterscheiden, ob
es sich bei der entsprechenden Sondernutzungszone um eine Bauzone im Sinne
von Art. 15 RPG oder um eine Nichtbauzone im Sinne von Art. 16 ff. RPG handelt.

Sofern die umschriebene Sondernutzung die Uberlagernde Grundnutzung (i.d.R.
Landwirtschaftszone) nicht ausschliesst, kann die Uberlagernde Sondernutzungs-
zone als Nichtbauzone ausgeschieden werden. Die Sondernutzungszone kann
aber auch als Nichtbauzone ausgeschieden werden, wenn fir einen Sonderzweck,
der sich nicht innerhalb des Siedlungsgebiets realisieren lasst, eine Zonierung not-
wendig ist. Es handelt sich um sogenannte beschrénkte Bauzonen. Diese Spezi-
alzonen bedurfen einer Grundlage im kantonalen und kommunalen Richtplan. Vor-
haben in solchen Zonen sind bestméglich zu konzentrieren und aufgrund der
exponierten landschaftlichen Lage bestméglich einzugliedern — entsprechend ist
bereits bei der Zonierung eine entsprechende Bearbeitungstiefe der Vorhaben né-
tig.

Abbau- und Deponiezonen: Fir Abbau- und Deponiezonen ist Folgendes zu be-
achten:

1. Fur den Abbau und die Deponie gilt die Planungspflicht geméss dem RPG. Sie
missen in der Nutzungsplanung abgebildet werden.

2. Es ist jeweils zu prifen, ob eine Bezeichnung im Richtplan erforderlich ist (Art.
8 Abs. 2 RPG: Vorhaben mit gewichtigen Auswirkungen auf Raum und Umwelt
bediirfen einer Grundlage im Richtplan / vgl. Praxiskommentar RPG: Art. 18, N
27).

3. Bei den Abbau- und Deponiezonen handelt es sich um weitere Zonen gemass
Art. 18 RPG und werden als Sondernutzungszonen gemass Art. 64a PBG aus-
geschieden.

4. Auch bei den weiteren Zonen gemass Art. 18 RPG muss zwingend eine Zuord-
nung zur Bauzone oder Nichtbauzone erfolgen (WALDMANN / HANNI, RAUMPLA-
NUNGSGESETZ, Art. 18, N 5). Auch hier gilt der bundesrechtliche Grundsatz von
Baugebiet und Nichtbaugebiet. Im BZR muss die Zuweisung klar ersichtlich
sein. Nur Gberlagernde Zonen, die sowohl in der Bauzone als auch in der Nicht-
bauzone liegen kénnen, sind bei den weiteren Zonen zuzuordnen. Alle anderen
Zonen sind entweder der Nichtbauzone oder der Bauzone zuzuweisen.

5. Eine Uberlagerung von Nichtbauzone ist zwingend, wenn Wald {iberlagert wird
(Wald gehort zur Nichtbauzone).

6. Sondernutzungszonen, die Nichtbaugebiet tiberlagern, sind zwingend mit einer
etappenweisen Rekultivierungsvorschrift zu versehen.

7. Eine Zuweisung der Sondernutzungszone zur Bauzone als Ausnahme ist wohl
dann angezeigt, wenn die bisherige (landwirtschaftliche bzw. waldrechtliche)
Nutzung nicht mehr mdglich sein wird und eine Staffelung der unterschiedlichen
Nutzungen gemass Art. 48 Abs. 2 Ziff. 2 PBG faktisch ausgeschlossen ist (keine
etappenweise Rekultivierung mdglich). Wird eine Sondernutzungszone Abbau
bzw. Deponie der Bauzone zugewiesen, muss sie als Grundnutzung ausge-
schieden werden.

8. Im Rahmen der Nutzungsplanung ist zu prifen, ob die Nutzungszone trotz ihrer
Lage im Nichtsiedlungsgebiet den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung
entspricht. Dazu gehoren insbesondere der Grundsatz der Trennung des Bau-
gebiets vom Nichtbaugebiet sowie das Prinzip der Konzentration von Bauzonen
(Praxiskommentar RPG, Art. 18, N 23). Auch wenn keine strikte Prufung der
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Standortgebundenheit vorausgesetzt wird, ist diese stufengerecht zu beurtei-
len.

9. Im Baubewilligungsverfahren gelten Vorhaben, die der Sondernutzungszone
entsprechen, als zonenkonforme Nutzungen. Eine neuerliche Ausnahmebewil-
ligung gemass Art. 24 ff. RPG im Baubewilligungsverfahren ist nicht mehr nétig.
Die Bewilligung richtet sich fiir zonenkonforme Vorhaben ausserhalb der
Bauzone nach Art. 16a RPG.

Kleinsiedlungen/Inselbauzonen: Kleinsiedlungen ausserhalb des eigentlichen
Siedlungsgebietes sind immer einer Bauzone, einer Nichtbauzone oder einer Zone
gemass Art. 33 RPV in Verbindung mit Art. 18 RPG zuzuweisen. Nicht zulassig ist
die Zuweisung in eine andere "weitere Zone" gemass Art. 18 RPG. Die Zuweisung
der Kleinsiedlungen zu einer Bauzone widerspricht dem Konzentrationsprinzip.
Nur grossere bestehende Siedlungsgebiete — als solche im Richtplan enthalten —
sind als eigenstandige Bauzonen. Gebiete, welche selbst die Anforderungen ge-
mass Art. 33 RPV (Nichtbauzone) nicht erfillen, dirfen selbstredend keiner
Bauzone zugewiesen werden. Darf keine Zuweisung in eine Bauzone erfolgen, ist
die Zuweisung zu einer Zone gemass Art. 33 RPV (in Verbindung mit Art. 18 RPG)
zu prifen. Es ist zu bertcksichtigen, dass Weilerzonen bzw. Erhaltungszonen ge-
mass Art. 33 RPV ebenfalls Nichtbauzonen darstellen (vgl. Entscheid BGRE Il Nr.
0071/2019 des Baurekursgerichts Zurich vom 14. Mai 2019, E.1). Die Vorausset-
zungen der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind zu beachten. Zudem muss
zwingend eine ausdrickliche Zuweisung in einem Richtplan erfolgt sein. Die Vo-
raussetzungen zur Zuweisung zu einer Weiler- bzw. Erhaltungszone gemass Art.
33 RPV sind streng. Nach standiger Rechtsprechung setzt eine Kleinsiedlung im
Sinne von Art. 33 RPV eine als geschlossene Einheit in Erscheinung tretende Bau-
gruppe von mindestens funf bis zehn urspriinglich bewohnten Gebauden voraus,
die von der Hauptsiedlung klar getrennt sind und eine gewisse Stutzpunktfunktion
fur das Umland erfiillen (z.B. Laden fir die tagliche Versorgung, Post- oder Bus-
haltestelle) und von der Hauptsiedlung rdumlich klar getrennt sind (Urteil des Bun-
desgerichts 1C_62/2018 vom 12. Dezember 2018). Erhaltungszonen dirfen nicht
zu einer Umgehung der Anforderungen an eine Ausnahmebewilligung fir das
Bauen ausserhalb der Bauzone fulhren. In den Zonen gemass Art. 33 RPV sind
bauliche Ergdnzungen in untergeordnetem Ausmass (An- und Umbauten, Neben-
und Kleinbauten, Nutzungsénderungen sowie allenfalls einzelne Ersatzneubauten)
zulassig, sofern die bestehende Infrastruktur fur die Erschliessung ausreichend ist.
Grossere Anlagen sind jedoch in der Regel mit dem Konzentrationsprinzip und
dem Schutzzweck unvereinbar. Der Umfang wird vom kantonalen Recht festge-
legt. Neubauten sind unzulassig. Geringfligige bauliche Erganzungen sind zonen-
konform. Sie bendtigen indessen eine Zustimmung des Kantons. Neubauten oder
Bauten, die einen Ausbau der Erschliessungsinfrastruktur nach sich ziehen, sind
unzulassig.

Voraussetzungen fir Kleinsiedlungen:

- Kleinsiedlungen ausserhalb des eigentlichen Siedlungsgebiets sind einer
Bauzone, einer Nichtbauzone oder einer Zone gemass Art. 33 RPV zuzuwei-
sen. Nicht zul&ssig ist die Zuweisung in eine andere "weitere Zone" gemass Art.
18 RPG.

- Die Zuweisung der Kleinsiedlungen zu einer Bauzone widerspricht dem Kon-
zentrationsprinzip. Nur gréssere Siedlungsgebiete sind als eigenstandige
Bauzonen auszuscheiden. Gebiete, welche die Anforderungen gemass Art. 33
RPV (Nichtbauzone) nicht erfiillen, dirfen selbstredend keiner Bauzone zuge-
wiesen werden.

- Darf keine Zuweisung in eine Bauzone erfolgen, ist die Zuweisung zu einer
Zone gemass Art. 33 RPV (in Verbindung mit Art. 18 RPG) zu prifen. Die Vo-
raussetzungen der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu beachten. Zudem
muss zwingend eine ausdriickliche Zuweisung in einem Richtplan erfolgt sein.

- Zonen gemass Art. 33 RPV stellen Nichtbauzonen dar. Geringfiigige bauliche
Erganzungen sind zonenkonform. Sie bendtigen indessen eine Zustimmung
des Kantons. Neubauten oder Bauten, die einen Ausbau der Erschliessungs-
infrastruktur nach sich ziehen, sind unzulassig.
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- Kann weder eine Zuweisung in eine Bauzone noch in eine Nichtbauzone erfol-
gen, muss die Kleinsiedlung einer Nichtbauzone zugewiesen werden.

Touristische Nutzungen im Bereich von touristischen Kopfstationen und in touristi-
schen Intensivnutzungsgebieten A (hohe touristische Nutzungsintensitat, Pflicht fur
TFK): Touristische Sport- und Freizeitaktivititen kénnen auch ausserhalb der
Bauzonen eine Nutzungsplanung erfordern. Dies ist der Fall, wenn sie

- ein Gelande freihalten wollen, beispielsweise fir den Reit-, Golf-, oder Skisport
und / oder

- eine beschrankte bauliche Nutzung zulassen wollen.

Diese Zonen nach Art. 18 RPG konnen als Uberlagerung der Landwirtschaftszone
oder als spezielle Grundnutzungszone der Nichtbauzone definiert werden. Solche
"beschrankten oder besonderen Bauzonen" sind bundesrechtlich nur zulassig,
wenn sie sich auf eine umfassende Abwéagung raumplanerischer Interessen ab-
stitzen und das raumplanerische Ziel, den Boden haushélterisch zu nutzen, die
Siedlungstatigkeit in Bauzonen zusammenzufassen und die Streubauweise zu ver-
hindern, nicht unterlaufen. Wird eine Spezialzone nach Art. 18 RPG im Nichtsied-
lungsgebiet ausgeschieden, so ist nicht die strikte Standortgebundenheit im Sinne
von Art. 24 RPG nachzuweisen, sondern es bedarf einer Darlegung, inwiefern die
Nutzungszone trotz ihrer Lage im Nichtsiedlungsgebiet den Zielen und Grundsét-
zen der Raumplanung entspricht. Dazu gehdren insbesondere der Trennungs-
grundsatz des Baugebietes vom Nichtbaugebiet sowie das Prinzip der Konzentra-
tion der Bauzonen. Mit der Schaffung einer isolierten Spezialzone fir besondere
Zwecke nach Art. 18 RPG wird das Gebiet nicht zu einer Bauzone im Sinne von
Art. 15 RPG. Es handelt sich vielmehr um eine "beschrankte oder besondere
Bauzone". So sind die Interessen der Sporttreibenden und des Tourismus gegen
die Interessen der Landwirtschaft und des Landschaftsschutzes abzuwéagen. Ins
Gewicht fallen in der raumplanerischen Interessenabwégung regelméassig die
Pflicht zur haushalterischen Bodennutzung sowie zur Schonung der Fruchtfolge-
flachen (Praxiskommentar RPG, S. 500 und 504).

Zonierung von touristischen Kopfstationen: Im Zusammenhang mit der Beurteilung
von Kopfstationen ist jeweils eine Einzelfallbeurteilung erforderlich. Es kann keine
klare Trennlinie zwischen Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG und Planungs-
pflicht gezogen werden. Je geringer der Umfang der Baute/Anlage, desto eher sind
die Anlagen standortgebunden, so dass Art. 24 RPG zum Zuge kommt. Sind die
Nutzungen vor Ort aber umfangreicher — vor allem mit Seilpark, grossen Aussen-
terrassen, Spielplatzen, Rodelbahnen oder dergleichen —, unterstehen die Bau-
ten/Anlagen der Planungspflicht. Massgebend sind die Auswirkungen auf Raum
und Umwelt. Bestehende Kopfstationen missen nicht vorgangig einer tberlagern-
den Sondernutzungszone zugewiesen werden. Bei einem neuen Projekt oder ei-
ner wesentlichen Anderung auf einer Kopfstation, gilt die Planungspflicht. Des Wei-
teren: Besteht ein 6ffentliches Interesse am Bau einer Anlage am gegebenen Ort,
besteht auch ein erhdhtes offentliches Interesse an einem geregelten Riickbau.

Verweise

Skizzen
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Art. 65 Schutzzone; 1. Grundsatz

1 Schutzzonen umfassen Gebiete, die aus Griinden des o6ffentlichen Interesses eines besonderen
Schutzes bedirfen und fir die keine kantonalen oder kommunalen Schutzmassnahmen gemass der
Gesetzgebung Uber den Denkmalschutz sowie den Natur- und Landschaftsschutz bestehen.

2 Als Schutzzonen kénnen insbesondere bestimmt werden:
1. Béche, Flusse, Seen und ihre Ufer;

2. besonders schone sowie naturkundlich oder kulturgeschichtlich wertvolle Landschaften;
3. landschaftlich empfindliches Siedlungsgebiet;

4. Aussichtslagen;

5. bedeutende Orts- und Strassenbilder;

6. die Umgebung:

a) geschichtlicher Statten; oder

b) einzelner schutzwirdiger Objekte;

7. Lebensraume fur schutzwirdige Tiere und Pflanzen.

3Die dem Schutzzweck dienenden Bau- und Nutzungsbeschréankungen sind im Bau- und Zonenreg-
lement konkret zu umschreiben.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Notwendigkeit einer Schutzzone: Land, fir das Schutzmassnahmen vorgesehen
sind, ist einer Schutzzone zuzuweisen (Bericht PBG 2013, S.33).

Verweise

Skizzen

Art. 66 2. landschaftlich empfindliches Siedlungsgebiet
1 Die Schutzzone fur das landschaftlich empfindliche Siedlungsgebiet umfasst Siedlungsbereiche in
landschatftlich exponierten Gegenden wie insbesondere Hanglagen oder Seeufer.

2In diesen Gebieten sind Bauten und Anlagen nur zuldssig, wenn sie sich insbesondere aufgrund
von Volumen, Materialisierung, Erscheinungsbild, Dachgestaltung, Ausrichtung, Farbgebung und
Umgebungsgestaltung harmonisch ins Siedlungs- und Landschaftsbild einfligen.

3Bei Bauvorhaben in diesem Gebiet ist die Stellungnahme der kantonalen Fachbehdorde erforderlich.
4 Solaranlagen sind in diesem Gebiet gestutzt auf Art. 18a Abs. 2 lit. b RPG bewilligungspflichtig.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Beriicksichtigung der Bundesinventare: Auch bei der Erfillung von kantonalen und
kommunalen Aufgaben, wo der Schutz von Ortsbildern und Landschaften durch
kantonales und kommunales Recht gewahrleistet wird, sind Bundesinventare wie
das ISOS oder das BLN von Bedeutung (BGE 135 II 209 E. 2.1). lhrer Natur nach
kommen sie Sachplanen und Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG gleich. Es be-
steht zum einen die Pflicht, diese Schutzanliegen in der Nutzungsplanung zu be-
ricksichtigen und zum andern ist die im Einzelfall erforderliche Interessenabwa-
gung im Lichte der Heimatschutzanliegen vorzunehmen (Bericht PBG 2013, S.31).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
Verweise Zu Abs. 4: Solaranlagen: Art. 18a RPG

Skizzen
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Art. 67 3. Ortsbildschutz
1In Schutzzonen fir bedeutende Orts- und Strassenbilder sind Neubauten und bauliche Verande-
rungen im Massstab, im Material und in der Farbgebung der bestehenden Bebauung anzupassen.

2 Solaranlagen sind in der Ortsbildschutzzone gestiitzt auf Art. 18a Abs. 2 lit. b RPG bewilligungs-
pflichtig.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 2: Solaranlagen: Art. 18a RPG

Skizzen

Art. 68 Freihaltezone

1 Die Freihaltezone dient dazu, Gebiete von Bauten und Anlagen freizuhalten.
2 Der Zweck ist im Bau- und Zonenreglement zu umschreiben.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
Eingeschrinkte Zulédssigkeit von Bauten und Anlagen: Bauten und Anlagen sind
nur zulassig, wenn sie fur den Zweck erforderlich sind oder diesem nicht widerlau-

fen. Steht die Freihaltung nicht im Vordergrund, ist bei Bedarf eine andere Zone
zu prufen.

Verweise

Skizzen

Art. 69 Gewasserraumzone

1 Die Gewasserraumzone dient zur Sicherstellung des Raumbedarfs, der fiir die Gewéhrleistung der
Funktionen gemass Art. 36a des Bundesgesetzes Uiber den Schutz der Gewasser (Gewasserschutz-
gesetz, GSchG) erforderlich ist.

2 Die Ausscheidung der Gewéasserraumzone und die in ihr zulassige Nutzung richten sich nach den
Vorschriften zum Gewasserraum.

3 Die Festlegung des Gewasserraums richtet sich nach der Gewéassergesetzgebung, wenn dieser
bei Verbauung oder Korrektion eines Gewassers abweichend von der Gewasserraumzone festzule-
gen ist.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Gewadsserraumzone als Uberlagerte Zone oder Grundnutzungszone: Die Gewas-
serraumzone soll grundsatzlich als Giberlagernde Zone im Sinne einer Schutzzone
— wie dies in der GSchV vorgesehen ist — ausgeschieden werden. Ausserhalb der
Bauzone soll die Gewéasserraumzone bei Fliessgewassern im Grundsatz als die
Landwirtschaftszone tiberlagernde Zone ausgeschieden werden; dies auch dann,
wenn die Flache nicht landwirtschaftlich, sondern als Uferraum genutzt wird. Im
Einzelfall kann davon abgewichen werden, indem beispielsweise Ubriges Gebiet
oder eine Freihaltezone zweckmassiger ist.

Bei kunftigen Neueinzonungen, welche von der Gewéasserraumzone tangiert sind,
ist die Einzonung beispielsweise in eine Wohnzone nicht sinnvoll, da diese Flache
gemass Art. 15 Abs. 4 RPG nicht einer Uberbauung zugefiihrt werden kann. Zu-
dem ist es aus der Naturgefahrenperspektive nicht erwiinscht eine Verdichtung
entlang eines Fliessgewéassers anzustreben. Da auch keine Landwirtschaftszone
innerhalb des Baugebiets oder Ubriges Gebiet als Grundnutzung zweckmassig ist,
sollen diese Bereiche der Griinzone zugewiesen werden. Die Zweckbestimmung
der Grunzone ist auf den Gewasserraum abzustimmen. Die Zuweisung entlang
des Gewassers in die Gewasserraumzone Grundnutzung ist einzelfallweise zu
prufen.

Anrechnung fiir die Uberbauungsziffer:

Bei Neueinzonung entlang von Gewassern werden fir die Gewasserrdume in der
Regel Grinzonen ausgeschieden. Griinzonen geméss Art. 59 PBG sind
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systematisch den Bauzonen zugeordnet. Sie z&hlen aber nicht zur "entsprechen-
den" Bauzone, da sie eine andere Grundnutzung als die fir den Planungsvorteil
massgebende Bauzone (Wohnzone, Gewerbezone, Industriezone etc.) hat (Bun-
desgerichtsentscheid 1C_416/2019 vom 2. Februar 2021). Demnach durfen die
Parzellenflachen im Gewasserraum, die in der Griinzone liegen, nicht zur anre-
chenbaren Grundstucksflache angerechnet werden (vgl. Ziff. 8.1 [VHB). Wird hin-
gegen eine Wohnzone, Gewerbezone oder dergleichen entlang des Gewassers
als Grundnutzung eingezont und mit einer Gewasserraumzone Uberlagert (ohne
Ausscheidung einer Griinzone), sind diese Flachen der anrechenbaren Grund-
stucksflache zurechenbar.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4, Zu Abs.3

Festlequng Gewaésserraumzone in_Sondernutzungsplanungs- oder Wasserbau-
verfahren: Gewasserraum und Gewasserraumzone sollten beztglich Ausdehnung
und Nutzung grundsatzlich identisch sein. Es ist jedoch denkbar, dass der Gewas-
serraum im Rahmen eines Sondernutzungsplanungs-, eines Wasserbau- oder ei-
nes Baubewilligungsverfahrens abweichend von der Gewasserraumzone festge-
legt werden muss. Die Gewasserraumzone ist bei der ndchsten Revision der
Nutzungsplanung dem gednderten Gewasserraum anzupassen. Dadurch ist si-
chergestellt, dass aus dem Zonenplan die effektiv glltigen Gewéasserrdume er-
sichtlich sind. In einer Zwischenphase sind Gewdasserraume und Gewasserraum-
zonen unter Umsténden jedoch nicht deckungsgleich. In einem solchen Fall gelten
die individuell-konkret festgelegten Gewasserraume im Sondernutzungsplanungs-
oder Wasserbauverfahren. Deshalb wird die Anderung des Gewasserraums im
Dispositiv verfuigt und diese 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschréankung dann im
OREB-Kataster abgebildet (daher kann auf eine Anmerkung im Grundbuch ver-
zichtet werden).

Die abweichende Festlegung der Gewasserraume ist auch fir die ausserhalb des
Sondernutzungsplanperimeters liegenden Gebiete mdglich, sofern dies aufgrund
des Sondernutzungsplans notwendig ist. Andernfalls ist eine ordentliche Nut-
zungsplanungsrevision durchzufiihren (Bericht PBG 2018, S.23-24).

Verweise Zu Allgemein: Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baube-
griffe (IVHB)
Zu Abs. 1: Gewasserraum: Art. 36a GSchG
Regelung zur Breite und Ausnahmen sowie Nutzungsmoglichkeiten: Art. 41a ff.
GSchV
Merkblatt "Landwirtschaftliche Bewirtschaftung des Gewasserraumes", Februar
2021: Merkblatt Landwirtschaftliche Bewirtschaftung des Gewasserrau-
mes_Version 1 Februar 2022.pdf (nw.ch)

Skizzen

Art. 69a

Art. 69b  Abflusswegzone; 1. Zweck

1 Die Abflusswegzone dient dem Hochwasserschutz; sie bewahrt vor Schaden, indem sie den erfor-
derlichen Raum fiir den Hochwasserschutz, die Intervention bei Ereignissen und den Gewasserun-

terhalt freihalt.

2 Sie wird als uberlagernde Zone entlang von kleineren Gewéassern, Runsen und Gelandemulden
ausgeschieden, bei denen keine Gewéasserraumzone festgelegt wird.

Erlauterungen

1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Festlegen von Abflusswegzonen: Anstelle von Gewéasserraumzonen kdnnen unter
bestimmten Voraussetzungen Uberlagerte Abflusswegzonen ausgeschieden
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werden, um die landwirtschaftliche Nutzung ohne gewasserraumbedingte Ein-
schrankung zu gewahrleisten. Sie werden bei Gewdassern ausgeschieden, welche
die folgenden Kriterien erfillen:

- sehr kleines Gewasser;
- kein Gewassercharakter, jedoch gefahrliche Prozesse, z.B. Murgangrunse.

Die Abflusswegzonen werden entlang der natirlichen Abflusswege ausgeschie-
den. Sie werden nur auf der Breite ausgeschieden, die fiir ein Gerinne und dessen
Unterhalt zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit erforderlich ist. Die Breite
richtet sich also nach den Anforderungen im Hochwasserfall sowie dem erforderli-
chen Zugang. Als Leitlinie wird die Schliisselkurve, die bei der Ermittlung der mini-
malen Gewasserraumbreite zur Anwendung kommt, angewendet. Abflusswegzo-
nen sind Uberlagernde Zonen (Bericht PBG 2018, S.24-25).

Verweise

Skizzen

Art. 69c 2. Bau- und Nutzungsbeschrankungen

1 Bauten und Anlagen sowie Nutzungen, die dem Zonenzweck zuwiderlaufen, sind untersagt. Sie
sind ausnahmsweise erlaubt, wenn:

1. sie auf den Standort in der Abflusswegzone angewiesen sind; und

2. der Zonenzweck nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

2 Baubewilligungen in der Abflusswegzone bedurfen der Zustimmung der Direktion.

3 Die Bestimmungen zur Abflusswegzone schréanken die zuldssige landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung nicht weiter ein.

4 Die Festlegung der Abflusswege richtet sich nach der Gewassergesetzgebung, wenn sie bei Ver-
bauung oder Korrektion eines Gewassers abweichend von der Abflusswegzone festzulegen sind.

Erlauterungen | 1. Allgemein

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4, Zu Abs.3

Vorbehalten weitere Normen: Durch die Abflusswegzone entsteht keine Ein-
schréankung der landwirtschaftlichen Nutzung, vorbehalten bleiben andere beste-
hende Normen (z.B. ChemRRYV) (Bericht PBG 2018, S.25).

5. ZuAbs. 4

Abflusswege abweichend von Abflusswegzonen: Diese Mdglichkeit ist wichtig, um
Anpassungen der Abflusswege an die neuen Gegebenheiten insbesondere bei ei-
nem Bachausbau zu ermdglichen (Bericht PBG 2018, S.25).

Verweise

Skizzen

Art. 70 Gefahrenzone; 1. allgemeine Bestimmungen
1 Gefahrenzonen umfassen Gebiete, die aufgrund von Naturgefahren nicht oder nur unter sichernden
Massnahmen bebaut werden drfen.

2 Grundstuicke werden aufgrund ihrer Gefahrdung durch Naturgefahren Gefahrenzonen zugeordnet;
die Gefahrdung ergibt sich aus der Kombination der Dynamik des Prozesses sowie der Intensitat
und Haufigkeit der Ereignisse.

3Je nach Gefahrdungssituation sind die Gebiete zuzuweisen:
1. der Gefahrenzone 1 (Bauverbot);

2. der Gefahrenzone 2 (Bauen mit Auflagen); oder

3. der Gefahrenzone 3 (Hinweisbereich).

Erlauterungen | 1. Allgemein

Gefahrenkarte und Gefahrenzonen: Gefahrenkarten sind die behoérdenverbindli-
chen Grundlagen fir die Gemeinden, die gefahrdeten Gebiete im Rahmen der
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Nutzungsplanung grundeigentiimerverbindlich einer Gefahrenzone 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 Naturereignis-
sen berlcksichtigen. Die Gefahrenzonen der Nutzungsplanung und die Gefahr-
dungen in den Gefahrenkarten sind nicht absolut identisch. Insbesondere Arron-
dierungen und Ausnahmebestimmungen begriinden abweichende Festlegungen.
Im Gesetzestext wird jedoch eine vereinfachte Terminologie angewendet (Bericht
PBG 2013, S.34).

Gefahrenkarte haben aufgrund der fehlenden Mitwirkung der Bevdlkerung und der
fehlenden Mdoglichkeit, die im Nutzungsplanungsverfahren vorgesehenen Rechts-
mittel zu ergreifen, keine Grundeigentimerverbindlichkeit (VAN DEN BERGH, S. 5).
Es handelt sich nicht um Nutzungsplane gemass Art. 14 ff. RPG. Dennoch miissen
Gefahrenkarten gestiitzt auf Art. 21 Abs. 3 WBV bei allen raumwirksamen Tétig-
keiten berlcksichtigt werden. Fihrt die Errichtung einer Baute oder Anlage ge-
stitzt auf die Gefahrenkarte zu einer Mehrgefahrdung von Menschen, Tieren oder
Sachen kann die Baubewilligung gesttitzt auf Art. 132 PBG unter Umstanden nicht
erteilt werden. Selbstverstandlich gilt indessen auch im Baubewilligungsverfahren
das Prinzip der Verhaltnismassigkeit (VAN DEN BERGH, S. 9), weshalb unter Um-
stéanden Auflagen oder Bedingungen — anstelle der Verweigerung der Baubewilli-
gung — anzuordnen sind (Art. 152 Abs. 1 PBG): Es ist denkbar, dass Gefahrenkar-
ten eine geringe Gefahrdung vorsehen, als die ausgeschiedene Gefahrenzone.
Dennoch sind die Gefahrenzonen grundséatzlich zu beriicksichtigen. Auch in die-
sem Fall sind die Gefahrenkarten behordenverbindlich. Die Gefahrenzonen sind
demgegenuber grundeigentiimerverbindlich. Bei rein formaler Betrachtung dirfte
eine der Gefahrenzonen widersprechende Baute und dementsprechend eine sol-
che Baubewilligung nicht erteilt werden. Jedoch ist eine Ausnahmebewilligung ge-
mass Art. 99 PBG denkbar. Dazu muss eine doppelte Prifung erfolgen. Einerseits
muss einer der alternativen Ausnahmetatbestadnde gemass Art. 99 Abs. 1 Ziff. 1
bis 3 PBG vorliegen. Ein Ausnahmetatbestand dirfte zweifelsfrei vorliegen, wenn
die Gefahrenzone auf einer alten Gefahrenkarte basiert und zu strenge Vorgaben
vorsieht (unzumutbare Harte, unzweckmassige Losung). Andererseits muss eine
Abwagung zwischen den (6ffentlichen und privaten) Interessen erfolgen. Auch
eine solche Interessenabwagung durfte zu Gunsten des Baugesuchstellers aus-
fallen, da keinerlei offentliche Interessen und wohl auch keinerlei private Interes-
sen tangiert sind. Wo keine Gefahrdung besteht, ist die Beriicksichtigung von Ge-
fahrenzonen nicht sinnvoll. Das Interesse des Baugesuchstellers diirfte demnach
die gegenteiligen offentlichen oder privaten Interessen an der konsequenten Be-
achtung der Gefahrenzone klar Gberwiegen. Wichtig ist, dass diese Ausnahmebe-
willigung durch die Gemeinde sauber begriindet wird. So dirften keine verfahrens-
rechtlichen Risiken bestehen.

Obligatorische Interessenabwégung: Die Gefahrenkarten sind gemass Art. 21 Abs.
3 WBYV bei der Nutzungsplanung zwingend zu bertcksichtigen. Die Grenzwerte
der Gefahrenkarte dirfen bei der Umsetzung in der Nutzungsplanung somit grund-
séatzlich nicht hinterfragt werden, zumindest nicht, bis fachtechnische Fehler nach-
gewiesen waren. Die in der Gefahrenkarte festgelegten Interessen sind so, wie sie
in der Gefahrenkarte stehen, anderen Interessen gegenuberzustellen und in die
Interessenabwagung miteinzubeziehen (VAN DEN BERGH, S. 5 und 6). Die Nichtbe-
ricksichtigung der Gefahrenkarte bzw. der Verzicht auf den Miteinbezug in die In-
teressenabwagung ist nicht rechtmassig.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4, Zu Abs.3

Gefahrenzonen 1 in Bauzonen: Gemass Art. 48 Abs. 2 PBG kénnen sich Zonen
Uberlagern, wenn sich ihre Zwecke nicht ausschliessen. In der Gefahrenzone gilt
gemass Art. 70 Abs. 3 Ziff. 1 PBG ein Bauverbot, was prima vista eine Zuweisung
zu einer Bauzone ausschliesst. Dieses Bauverbot ist allerdings in der PBV konkre-
tisiert. Das Bauverbot bezieht sich nur auf neue Bauten und Anlagen. Bestehende
Bauten durfen massvoll erweitert, teilweise geandert und unter bestimmten Vo-
raussetzungen gar wiederaufgebaut werden. Demnach ist:
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- in nichtbebauten Gebieten die Erstellung von Bauten und Anlagen in der Ge-
fahrenzone 1 nicht zuldssig. Dementsprechend sind solche Gebiete zwingend
der Nichtbauzone zuzufithren. Es sind keinerlei raumplanerische Argumente
erkennbar, welche die Zuweisung zur Bauzone rechtfertigen.

- sofern ein Gebiet bereits ganz oder teilweise bebaut ist, besteht zwischen der
Gefahrenzone 1 und der Bauzone demgegeniber nicht ein uniiberwindbarer
Widerspruch. Es ist der Einzelfall zu betrachten. Lasst sich das Schadenrisiko
aufgrund des Gefahrenprozesses mit baulichen Massnahmen per se nicht mi-
nimieren (vgl. 8 20 Abs. 2 Ziff. 1 PBV), ist Zuweisung zur Bauzone nicht vertret-
bar. Massgebend kann Uberdies auch der Trennungsgrundsatz sein. Insel-
bauzonen dirften kaum zielfihrend sein (beispielsweise, wenn umliegende
unbebaute Parzellen der Nichtbauzone zugefiihrt werden missen). Es ist eine
umfassende Interessenabwagung vorzunehmen.

- Auch in der Nichtbauzone greift der Besitzstand. Allerdings dirfte dann die Be-
sitzstandsregelung von 8§ 20 Abs. 2 PBV nicht greifen, da die RPG-Bestimmun-
gen massgebend waren (ausserhalb der Bauzone). § 20 PBV greift nur fir Bau-
ten und Anlagen innerhalb der Bauzone.

Verweise

Skizzen

Art. 71 2. Nachweis Naturgefahren

1 Sondernutzungspléane und Bauvorhaben in Gefahrenzonen bendtigen einen fachtechnisch korrekt
und stufengerecht erstellten Nachweis Naturgefahren.

2Im Nachweis Naturgefahren sind insbesondere aufzuzeigen:

1. die ortliche Gefahrdung;

2. die Anforderungen an das Bauvorhaben;

3. die Gewahrleistung des Objektschutzes; und

4. der Schutz der Umwelt und der Nachbarn.

3 Der Nachweis Naturgefahren ist durch die gesuchstellende Person einzureichen.
4 Der Gemeinderat ordnet je nach Notwendigkeit an:

1. weitergehende Massnahmen; oder

2. Ausnahmen von den Bestimmungen, wenn aufgrund von Massnahmen die Gefahrensituation
beseitigt oder hinreichend reduziert werden konnte.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 72 3. Ausfuhrungsbestimmungen
1 Der Regierungsrat erlasst in einer Verordnung Ausfuihrungsbestimmungen zu den Gefahrenzonen
und deren Umsetzung, insbesondere:

1.  zur Bewilligungspflicht fiir Terrainverdnderungen und Abflusshindernisse, welche die Gefahr-
dung beeinflussen;

2. zu Bauvorschriften sowie Nutzungsbeschrankungen; und
3. zu Ausnahmeregelungen bei nicht ausreichendem Objektschutz.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Regelungskompetenz an den Regierungsrat: Dem Regierungsrat wird in diesem
Artikel die Kompetenz erteilt, zu den Gefahrenzonen und deren Umsetzung Aus-
fihrungsbestimmungen wie zum Beispiel Anforderungen an den Nachweis Natur-
gefahren oder Massnahmen gegen die Gefahrdung der Umwelt zu erlassen. Na-
mentlich aufgezahlt sind sodann Regelungsgegensténde, welche zusatzliche
Pflichten auferlegen (Bewilligungspflicht, Nutzungsbeschrankungen etc.) (Bericht
PBG 2013, S.35).

2. ZuAbs.1
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Verweise

Skizzen

Art. 72a  Abflusskorridorzone
1 Die Abflusskorridorzone bezweckt, das Risiko bei ausserordentlichen Ereignissen aller gravitativen
Naturgefahren im Raum zu begrenzen.

2 Sie stellt dauerhaft sicher, dass der Abfluss im Uberlastfall gewahrleistet ist und die Abflusskorri-
dore raumplanerisch gesichert sind.

3 Der Regierungsrat erlésst in einer Verordnung die erforderlichen Bestimmungen zur Abflusskorri-
dorzone, insbesondere:

1.  zur Unterscheidung verschiedener Typen von Abflusskorridorzonen;
2.  Uber die zu erbringenden Nachweise bei Sondernutzungsplanen und Baugesuchen;

3. zur Zulassigkeit und Bewilligung von Bauten und Anlagen sowie zu den Nutzungen in der Ab-
flusskorridorzone.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Zweck der Abflusskorridorzone: Die Abflusskorridorzone bezieht sich auf alle gra-
vitativen Naturgefahrenprozesse und ist immer eine Uberlagernde Zone (Bericht
PBG 2018, S.25).

3. ZuAbs.2
4., Zu Abs. 3

Verweise

Skizzen

3.2 Erschliessung von Bauzonen

Art. 73 Erschliessungspflicht, Erschliessungsanlagen

1 Die Gemeinden haben die Bauzonen zeit- und nutzungsgerecht zu erschliessen; dafir steht ihnen
das Enteignungsrecht zu.

2 Der Gemeinderat erstellt ein Erschliessungsprogramm.

3 Die Gemeinde erstellt die Erschliessungsanlagen, sofern nicht andere Erschliessungstrager dazu
ermachtigt oder verpflichtet sind.

4 Der Gemeinderat kann den betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern die Erstel-
lung der Erschliessungsanlagen tberbinden

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Erschliessungspflicht geméss Raumplanungsgesetzgebung: Art. 19 Abs. 2 RPG
setzt bezuglich der Erschliessung von Bauzonen voraus, dass dies aufgrund eines
Erschliessungsprogrammes erfolgt. Denn die Bauzonen sind durch das Gemein-
wesen (Gemeinden) innerhalb der im Erschliessungsprogramm vorgesehenen
Frist zu erschliessen. Erschliessen diese ihre Bauzonen nicht fristgerecht, so ge-
stattet es das Bundesrecht den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern, ihr
Land (gestiitzt auf Art. 19 Abs. 3 RPG) nach den vom Gemeinwesen genehmigten
Planen selbst zu erschliessen oder die Erschliessung durch das Gemeinwesen zu
bevorschussen. Die kommunale Aufgabenerfullung im Bereich der Erschliessung
ist durch die kantonale Behdrde zu tberwachen (Art. 32 Abs. 1 RPV). Insbeson-
dere hat diese gestiitzt auf Art. 32 Abs. 2 RPV zu priifen, ob in jenen Fallen, in
denen die Bauzonen durch das Gemeinwesen nicht innerhalb der im Erschlies-
sungsprogramm vorgesehenen Frist erschlossen werden, die Nutzungsplane an-
gepasst werden missen (Bericht PBG 2013, S.33).

3. ZuAbs.2
4, Zu Abs.3

80/ 155



Praxishilfe PBG vom 01. Juli 2026

5. ZuAbs.4

Verweise

Skizzen

Art. 74 Erschliessungsvereinbarung

1 Der Gemeinderat ist verpflichtet, vor der Beschlussfassung Uber die Einzonung neuer Bauzonen
mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern des einzuzonenden Landes auf schriftliche
Erschliessungsvereinbarungen hinzuwirken, die insbesondere den spatesten Ausfiihrungszeitpunkt
und die Finanzierung der Erschliessungsanlagen regeln.

2 Kommt eine Vereinbarung nicht zustande, orientiert der Gemeinderat die Stimmberechtigten Uber
die Griinde.

3 Die Vereinbarungen sind im Grundbuch anzumerken.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Zweck der Erschliessungsvereinbarung: Die zwar rechtlich sichergestellte, aber
faktisch fehlende Erschliessung steht einer baldigen Uberbauung neuer Bauzonen
entgegen. Kénnen Bauzonen nicht erschlossen werden, betrifft dies die ganze Nut-
zungsplanung und erfordert unter Umstéanden wesentliche Anderungen in der gan-
zen Planung. Die Gemeinden sind mit dieser Vorschrift verpflichtet, vor der Be-
schlussfassung Uber die Einzonung neuer Bauzonen mit den
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern auf eine schriftliche Vereinbarung
hinzuwirken (Abs. 1). Ob letztlich auch eine Erschliessungsvereinbarung abge-
schlossen werden kann (kein Abschlusszwang), ist damit zwar nicht sichergestellit.
Im Wissen um diese Tatsache kann dann die Gemeindeversammlung auf eine
Einzonung verzichten (vgl. Abs. 2). In dieser Erschliessungsvereinbarung erklaren
sich die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern damit einverstanden, dass
ihr Grundstiick wieder ausgezont wird, wenn die vereinbarte Frist fir die Erstellung
der Erschliessungsanlagen nicht eingehalten wird. Die Erschliessungsvereinba-
rung ist ein erganzendes Mittel zur Uberbauungsvereinbarung gemass Art. 26
PBG (Bericht PBG 2013, S.35).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3
Verweise
Skizzen

Art. 75 Rechte der Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer

1 Die betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer kdnnen sich durch die Direktion er-
machtigen lassen, ihr Land selber zu erschliessen, wenn die Gemeinde binnen dreier Jahre nach
Bezeichnung des Erschliessungsbereiches die Erschliessung nicht in Angriff genommen hat.

2 Diesen Grundeigentimerinnen und Grundeigentumern steht das Enteignungsrecht gemass Art. 73
oder das Recht zur Benutzung des 6ffentlichen Grundes zu.

3 Ein von der Gemeinde zu tragender Teil der Erschliessungskosten ist zu leisten, wenn die Er-
schliessungsanlagen benutzbar sind; sie legt die Verteilung der Erschliessungskosten sinngemass
nach Art. 76 fest.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 2: Erschliessungspflicht, Erschliessungsanlagen: Art. 73 PBG
Zu Abs. 3: Beitrdge der Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer: Art. 76 PBG

Skizzen
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Art. 76 Beitrage der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
1 Die Gemeinde erhebt von den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimern gemass den spezi-
algesetzlichen Bestimmungen Beitrage fir die Erschliessungskosten.

2 Bestehen keine spezialgesetzlichen Bestimmungen, erhebt die Gemeinde von den Grundeigenti-
merinnen und Grundeigentimern Beitr&ge im Verhéltnis zu dem aus der Erschliessung erwachsen-
den Vortell.

3 Die Beitrage sind zu leisten, wenn die Erschliessungsanlagen benutzbar sind.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

4. Landumlegung, Grenzregulierung

4.1 Landumlegung

Art. 77 Zweck, Geltungsbereich

1 Mit der Landumlegung werden Grundsticke innerhalb und ausserhalb der Bauzone neu gebildet,
so dass sie sich nach Lage, Form und Grosse fur eine recht- und zweckmassige Nutzung eignen.

2 Sie kann auch zur Erschliessung von Grundstticken durchgefiihrt werden.

3 Die Bestimmungen Uber die Landumlegung gelten nicht fir die land- und forstwirtschaftliche Gu-
terzusammenlegung.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 78 Voraussetzungen

1 Eine Landumlegung darf in der Regel nur aufgrund eines rechtskraftigen Zonen-, Sondernutzungs-
, Strassenlinien- oder Baulinienplans, eines Strassen- oder Wasserbauprojektes oder im Zusam-
menhang mit der Ausarbeitung oder Anpassung eines solchen Planes oder Projektes vorgenommen
werden.

2 Der Gemeinderat kann eine Landumlegung anordnen und durchfiihren, wenn:

1. dadurch eine den Zielen der Raumplanung besser entsprechende Nutzungsordnung verwirk-
licht werden kann; oder

2. das offentliche Interesse die Sanierung eines tGberbauten Gebietes erfordert.
3 Er ist zur Durchfuhrung einer Landumlegung verpflichtet, wenn:

1. der Regierungsrat dies im Zusammenhang mit Nutzungsplanungen sowie Planungen von Stras-
sen oder anderen 6ffentlichen Bauten und Anlagen verfiigt; oder

2. die Mehrheit der interessierten Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimer, denen mehr als
die Halfte des in Frage kommenden Bodens gehort, dies verlangt.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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Art. 79 Entscheid, Einleitung, Auflage

1 Der Gemeinderat leitet die Landumlegung nach Anhdrung der betroffenen Grundeigentimerinnen
und Grundeigentiimer sowie weiterer Beteiligter durch Entscheid ein. Der Zweck und das betroffene
Gebiet sind zu umschreiben.

2 Der Entscheid ist unter Hinweis auf das Rechtsmittel zu veréffentlichen und den Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentiimern zu eréffnen.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 80 Planungszone

1Beschliesst der Gemeinderat die Durchfiihrung eines Landumlegungsverfahrens, kann er eine Pla-
nungszone erlassen.

2 Die Planungszone erlischt, wenn der Landumlegungsplan nicht binnen zweier Jahre aufgelegt oder
nicht binnen vier Jahren genehmigt wird. Der Gemeinderat kann diese Fristen einmal um hdchstens
ein Jahr verlangern.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 81 Land fiir den Gemeindebedarf

1Von den betroffenen Grundstiicken kdnnen Flachen fir Verkehrsanlagen, Abstellflachen fur Fahr-
zeuge, Spielplatze, Freizeitanlagen und weitere den gemeinsamen Bedirfnissen dienende Anlagen
ausgeschieden werden.

2 Diese Flachen sind den Eigentimerinnen und Eigentimern zu Gesamteigentum zuzuweisen, so-
weit sie nicht ins Eigentum eines Gemeinwesens Ubergehen.

3 Fur die Abtretung von Rechten zu offentlichen Zwecken ist die Entschédigung nach den Bestim-
mungen der Enteignungsgesetzgebung festzusetzen, wenn eine gitliche Einigung nicht zustande
kommt.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 82 Neuzuteilung, Wertausgleich, Wert

1Alle Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer sollen einen Anteil an der Verteilmasse erhalten,
der wertmassig dem eingebrachten Land entspricht. Der Verlust an zuteilungsféhigem Land zufolge
Ausscheidung von Flachen fir den Gemeinbedarf ist im Verhéltnis der Ausmasse der eingebrachten
Flachen anzurechnen.

2 Durch Land nicht ausgleichbare Mehr- oder Minderwerte sind finanziell auszugleichen. Durch
Dienstbarkeiten Betroffene haben einen angemessenen Vorteilbeitrag zu leisten oder sind zu ent-
schadigen.

3 Reicht der Anteil einer Grundeigentimerin oder eines Grundeigentimers an der Verteilmasse zur
Bildung eines Uberbaubaren Grundstiicks nicht aus, ist eine finanzielle Abgeltung zu entrichten.

4 FUr die Schatzung der betroffenen Grundstiicke, Bauten und Anlagen, Baume und anderer Be-
standteile der Grundstiicke ist der Verkehrswert massgebend.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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Art. 83 Auflage, Einwendung, Entscheid

1 Der Landumlegungsplan mit Verkehrswertschétzung, vorgesehener Neuzuteilung und allfalligem
Wertausgleich ist unter Hinweis auf die Mdglichkeit zur Einwendung im Amtsblatt zu veréffentlichen
und zusammen mit den Beilagen fir die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer wahrend 30
Tagen zur Einsicht aufzulegen. Diese sind Uber die Auflage zu informieren.

2 Mit schriftlicher Zustimmung aller Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer sowie weiterer Be-
teiligter kann auf die Planauflage verzichtet werden.

3 Waéhrend der Auflagefrist kann beim Gemeinderat schriftlich, begriindet und mit Antragen Einwen-
dung erhoben werden.

4 Der Gemeinderat entscheidet gleichzeitig tber den Landumlegungsplan und allféallige Einwendun-
gen.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 84 Beitrage der Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer

1 Der Landumlegungsplan bedarf zur Gultigkeit der Genehmigung des Regierungsrates; er entschei-
det gleichzeitig Uber die Verwaltungsbeschwerden.

2 Die neuen Rechtsverhéltnisse treten friihestens mit der Genehmigung des Landumlegungsplanes
und, sofern die Landumlegung im Hinblick auf einen neuen oder anzupassenden Nutzungsplan
durchgefuhrt wird, mit der Rechtskraft des neuen oder angepassten Nutzungsplanes in Kraft. Der
Gemeinderat kann einen spateren Zeitpunkt fir das Inkrafttreten der neuen Rechtsverhéltnisse fest-
legen.

3Nach Abschluss des Landumlegungsverfahrens veranlasst der Gemeinderat den Eintrag der neuen
Rechtsverhaltnisse im Grundbuch.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 85 Kosten

1 Die Kosten der Landumlegung und der Aufwendungen fur Anlagen, die vorwiegend den allgemei-
nen Bedirfnissen des Landumlegungsgebietes dienen, kann der Gemeinderat nach Massgabe der
Vor- und Nachteile auf die Beteiligten verlegen.

2 Gegen den Kostenverteiler kann binnen 20 Tagen nach erfolgter Zustellung beim Gemeinderat
Einsprache erhoben werden.

3 Dieser entscheidet Uber die Einsprache, wenn keine gutliche Einigung herbeigefiihrt werden kann.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

4.2 Grenzregulierung
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Art. 86 Voraussetzungen

1 Der Gemeinderat kann auf den Zeitpunkt der Uberbauung auf Gesuch einer Grundeigentiimerin
oder eines Grundeigentimers oder von Amtes wegen eine Grenzregulierung anordnen, wenn das
Baugrundstiick:

1. unglnstig abgegrenzt; und
2. aufgrund seines Flacheninhalts Giberbaubar ist.

2Den anderen beteiligten Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern darf aus der Grenzregulie-
rung kein nennenswerter Nachteil erwachsen. Inshesondere dirfen Grundstiicke, die einseitig ab-
getrennt werden, nicht selbsténdig tberbaubar sein. Der Wert der Grundstiicke darf nur unerheblich
verandert werden.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 87 Wertausgleich
1 Die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer haben Wertadnderungen der Grundsticke finan-
ziell auszugleichen.

2 Dinglich Berechtigte, deren Rechte beeintrachtigt werden, haben ihre Anspriche auf Entschadi-
gung bei der Grundeigentiimerin oder beim Grundeigentimer des belasteten Grundstiicks geltend
zu machen.

Erlauterungen

Verweise Mehrwertausgleich: Einfilhrungsgesetz zum Raumplanungsgesetz betreffend Mehr-
wertabgabe (Mehrwertabgabegesetz, MWAG; NG 611.3): MWAG NG 611.3

Skizzen

Art. 88 Verfahren

1 Der Gemeinderat entscheidet nach Anhorung der Beteiligten tber:
1. die neuen Grenzen;

2. die allfallig zu leistenden Entschadigungen; und

3. die Verteilung der Kosten.

21m Ubrigen gelten die Bestimmungen (ber die Landumlegung.
Erlauterungen
Verweise

Skizzen

5 Ubernahmepflicht, Entschadigungen und Beitrage

Art. 89 Ubernahmepflicht der Gemeinde

1 Wird ein nicht Uberbautes Grundstiick von Baulinien so zerschnitten, dass auf keinem der frei blei-
benden Abschnitte eine ordentliche Baute erstellt werden kann, oder fallt der grossere Teil eines
Grundstuicks zwischen die Baulinien, kann die Grundeigentimerin oder der Grundeigentiimer ver-
langen, dass die Gemeinde das ganze Grundstiick zum Verkehrswert ohne Beriicksichtigung der
Baulinien tbernimmt.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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Art. 90 Anmerkung von Entschadigungen im Grundbuch

1 Die Auszahlung von Entschéadigungen fir Eigentumsbeschréankungen gemass Art. 5 RPG ist im
Grundbuch anzumerken.

Erlauterungen

Verweise Ausgleich und Entschadigung: Art. 5 RPG

Skizzen

Art. 91 Beitrage fur 6ffentliche Werke; 1. Beitragspflicht

1 Gemeinden, Gemeindeverbande und Genossenschaften des kantonalen Rechts kénnen fir 6ffent-
liche Werke oder fir Werke im 6ffentlichen Interesse von den interessierten Grundeigentiimerinnen
oder Grundeigentiimern Beitrage an die Bau-, Korrektions-, Betriebs- und Unterhaltskosten erheben.
Fur Wasser- und Energieversorgungsanlagen sowie Abwasseranlagen steht dieses Recht auch pri-
vaten Unternehmen zu, wenn sie eine 6ffentlich-rechtliche Aufgabe im Auftrag des zustandigen Ge-
meinwesens erfillen.

2 Beitragspflichtig sind auch interessierte Eigentiimerinnen oder Eigentimer von Anlagen jeder Art
wie insbesondere Geleisen, Leitungen, Kanéale oder Seilbahnen, soweit diese nicht bereits als Be-
standteil eines Grundstticks erfasst werden.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 92 2. Beitrage
1 Die Beitrage sind nach Massgabe der Vor- und Nachteile zu bemessen, die den Grundstlicken aus
dem Werk entstehen.

2 Die Trager von Werken im Sinne von Art. 91 Abs. 1 haben die Beitrage der interessierten Grundei-
gentimerinnen und Grundeigentiimer in einem Reglement zu ordnen, bei Strassen unter sinnge-
masser Berlcksichtigung der Vorschriften der Perimeterverordnung.

3 Ist der Trager des Werkes ein privates Unternehmen, bedarf das Reglement der Genehmigung
durch:

1. den Gemeinderat, wenn das Reglement nur fiir das Gemeindegebiet gilt;
2. den Regierungsrat, wenn das Reglement fir mehr als ein Gemeindegebiet gilt.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 2: Beitrage flr 6ffentliche Werke: Art. 91 PBG
Zu Abs. 2: Perimeterverordnung, PeriV

Skizzen

Art. 93 3. Pfandrecht

1 Gemeinden, Gemeindeverbénde, Genossenschaften des kantonalen Rechts und Versorgungsun-
ternehmen haben fur ihre Beitragsforderungen ein gesetzliches, allen eingetragenen Belastungen
vorgehendes Pfandrecht ohne Eintrag im Grundbuch im Sinne von Art. 117 des Einfihrungsgeset-
zes zum Zivilgesetzbuch, und zwar fir Baukosten auf zehn und fiir Betriebs- und Unterhaltskosten
auf zwei Jahre.

Erlauterungen

Verweise Gesetzliche Grundpfandrechte: Art. 117 EG ZGB

Skizzen

6 Bauvorschriften
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6.1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 94 Benitzung o6ffentlichen Grundes

1 Die voruibergehende oder dauernde Benitzung 6ffentlichen Grundes ist bewilligungspflichtig.

2 Fur diese Bentitzung kann eine Verwaltungsgebiihr und eine Benultzungsgebuhr erhoben werden.
3 Die Hohe der Gebihren ist zu regeln:

1. fur kantonales Eigentum durch den Regierungsrat in einer Verordnung;

2. fur kommunales Eigentum durch den Gemeinderat in einem Reglement.

4 Die Bestimmungen des Strassengesetzes bleiben vorbehalten.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 95 Zeichen und Einrichtungen auf privatem Grund

1 Der Kanton, die Gemeinden und die Unternehmen der Kommunikation sowie der Wasser- und
Energieversorgung sind berechtigt, auf eigene Kosten an Grundstiicken und Bauten unentgeltlich
Zeichen und Einrichtungen anzubringen, soweit es das 6ffentliche Interesse erfordert.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 96 Strassenbenennung, Hausernummerierung

1 Die Benennung von Strassen gemass Art. 3 lit. f der eidgendéssischen Verordnung uber die geo-
grafischen Namen (GeoNV) und die Hausernummerierung ist Sache des Gemeinderates.

2 Er berticksichtigt nach Moglichkeit begriindete Winsche; wo moglich sind geografische Namen der
amtlichen Vermessung zu Ubernehmen.

3 Sofern fur die Schreibweise der Strassennamen Elemente geografischer Namen der amtlichen
Vermessung Ubernommen werden, entscheidet die Direktion nach den Vorschriften der Geoinfor-
mationsgesetzgebung.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 1: Begriffe "Strassen": Art. 3 lit. f GeoNV

Skizzen

Art. 97 Reklamen

1 Die Zulassigkeit, die Bewilligung und die Gestaltung von Reklamen im Freien richtet sich nach der
Reklamengesetzgebung.

Erlauterungen

Verweise Reklamenverordnung, ReklV

Skizzen
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Art. 98 Unterhalt von Gebauden und Grundsticken

1 Bauten und Anlagen sowie ihre Umgebung sind im Interesse des Orts- und Landschaftshildes in
ordentlichem Zustand zu erhalten.

2 Der Gemeinderat kann von der Grundeigentimerin oder vom Grundeigentimer verlangen:

1. zerfallene Gebaude oder Bauruinen abzubrechen und das Terrain dem urspringlichen Zustand
anzupassen; oder

2. Umgebungsarbeiten binnen zwélf Monaten nach der Abnahme der Baute oder Anlage fertig zu
erstellen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
3.1. Zu. Abs. 2 Ziff. 1

Ziel Verhinderung der Gefédhrdung: Eine Bestimmung, wonach Bauten und Anla-
gen wie auch deren Umgebung ordentlich zu unterhalten sind, ist nétig, um Ge-
fahrdungen durch zerfallene Gebaude, Bauruinen oder verlassene Anlagen (wie
zum Beispiel alte Steinbruiche) zu verhindern bzw. dem Gemeinwesen eine Hand-
habe fiir Sanierungsanordnungen oder Ersatzvornahmen zu geben (Bericht PBG
2013, S.37).

3.2. Zu Abs. 2 Ziff. 2

Verweise

Skizzen

Art. 99 Ausnahmen von kommunalen und kantonalen Bauvorschriften
1 Der Gemeinderat kann aus wichtigen Grinden, unter Abwéagung der dffentlichen und privaten In-
teressen, Ausnahmen von den kommunalen Bauvorschriften bewilligen:

1. wenn ausserordentliche Verhéltnisse vorliegen und die Anwendung der kommunalen Bauvor-
schriften eine unzumutbare Harte bedeuten wiirde;

2. beider Anderung bestehender rechtswidriger Bauten, wenn die Anderung gesamthaft gesehen
zu einer besseren Nutzung des vorhandenen umbauten Raumes fuhrt; oder

3.  wenn die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen im Einzelfall zu einer offensichtlich unzweck-
massigen Loésung fihren wiirde.

2 Ausnahmen dirfen die offentlichen Interessen nicht wesentlich verletzen und dem Sinn und Zweck
des Bau- und Zonenreglements nicht zuwiderlaufen.

3 Unter den gleichen Voraussetzungen kann der Gemeinderat im Einzelfall mit Genehmigung der
Direktion Ausnahmen von kantonalen Bauvorschriften bewilligen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Eine Ausnahmesituation liegt praxisgemass vor, wenn die Allgemeinordnung den
besonderen Gegebenheiten des konkreten Einzelfalls nicht gerecht wiirde und die
konkrete Anwendung der Bauordnung zu einem ungewollten und unbilligen Ergeb-
nis fihren wiirde. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts dient die Aus-
nahmebewilligung grundséatzlich der Vermeidung von Harten.

Verfahren bei Ausnahmebewilligung:

1. Baugesuchsteller reicht Baugesuch mit einer Begriindung ein, weshalb eine
Ausnahme gemass Art. 99 PBG vorliegt.

2. Gemeinde prift die Unterlagen gemass Art. 144 ff. PBG und stellt die Erteilung
einer Ausnahmebewilligung in Aussicht.

3. Baudirektion prift im Rahmen der Baukoordination die Genehmigung der Aus-
nahmebewilligung und halt dies in der Gesamtbewilligung fest (die Genehmi-
gung gilt unter dem Vorbehalt, dass der Gemeinderat die Ausnahmebewilligung
dann auch tatsachlich erteilt).

4. Gemeinderat erteilt die Ausnahmebewilligung

Mdaglichkeit von informellen Voranfragen: Informelle Voranfragen durch den Bau-
herrn sind sowohl bei der Gemeinde als auch bei der Baudirektion mdglich.
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2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3

Abweichen nur von Bauvorschriften: Fir die kiinftige Anwendung von Art. 99 PBG
ist es wichtig zu unterscheiden, ob es sich bei dem von der Ausnahmebewilligung
betroffenen Regelungsgegenstand um eine Bau- oder Planungsvorschrift handelt.
Nicht alle Bestimmungen in der Nutzungsplanung sind per se Planungsvorschrif-
ten. Ein Abweichen ist nur von Bau-, nicht aber von Planungsvorschriften méglich.
Fur Letzteres ist ein Sondernutzungsplan nétig. Ware die Meinung eine andere,
wirde die Sondernutzungsplanung keinen Sinn machen bzw. kdnnte die Planung
umgangen werden (Bericht PBG 2013, S.35). Bauten und Anlagen, die dem Zo-
nenzweck widersprechen, durfen dementsprechend nicht unter Zuhilfenahme von
Ausnahmebeuwilligung bewilligt werden.

Ausnahmebewilligung zur Uberschreitung von (Wald)Baulinien im Zusammenhang
mit dem Waldabstand: Eine Ausnahmebewilligung zur Uberschreitung von Bauli-
nien kann nicht gestutzt auf Art. 99 Abs. 1 bzw. Abs. 3 PBG erteilt werden. Fiir den
Fall, dass z.B. der Waldabstand und die Waldbaulinien identisch sind, sind Aus-
nahmebewilligungen gestitzt auf Art. 99 PBG nicht zulassig, da bereits fir Wald-
abstande restriktivere Voraussetzungen gelten (Art. 120 Abs. 2 und 3 PBG).

Werden Waldbaulinien anstelle der herkémmlichen Waldabstande im Zonen- oder
Sondernutzungsplan festgelegt, sind bei deren Abgrenzung im Planverfahren die
Vorschriften des Art. 120 PBG und die konkrete Situation vor Ort zu beachten. Ein
spaterer Erlass einer Ausnahmebewilligung nach Art. 99 PBG ist nicht moglich, da
sonst die Regelungen in Art. 120 Abs. 2 und 3 PBG ihre Wirkung verlieren wirden.
Eine Anpassung der festgesetzten Waldbaulinie kommt allenfalls noch im Rahmen
einer nachfolgenden Nutzungsplananderung infrage — und zwar nur, wenn sich die
ursprunglich gewahlte Linie als nicht zielfuhrend erweist und die Neufestlegung
weiterhin mit Art. 120 PBG sowie der Uibergeordneten Waldgesetzgebung tberein-
stimmt.

Verweise

Skizzen

6.2 Erschliessung von Baugrundstiicken

Art. 100 Zufahrt

1 Die Zufahrt in Notféllen wie insbesondere fir die Feuerwehr oder die Sanitat ist jederzeit Uber einen
Zufahrtsweg oder eine tragfahige Fahrspur zu gewahrleisten; auf diese Zufahrt kann verzichtet wer-
den, wenn der Notfalleinsatz anderweitig gewahrleistet ist.

2 Der Gemeinderat kann die Sicherstellung der Zufahrt fur Hinterliegende verlangen.
3 Der Regierungsrat erlasst in einer Verordnung weitere Vorschriften tber die Zufahrt.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 101  Rechtliche Sicherung

1 Zufahrten Uber Privatgrundstiicke sind durch Eintrag im Grundbuch sicherzustellen.
2 Die Anderung oder Léschung dieses Eintrags bedarf der Genehmigung des Gemeinderates.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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6.3 Bebauungsvorschriften

Art. 102 Bebaubarkeit; 1. im Allgemeinen

1 Die Bebaubarkeit eines Grundstiicks wird begrenzt durch:
1. diein der jeweiligen Zone geltende Gesamthdhe; und

2. den Grenzabstand gemass Art. 110 ff., soweit nicht ein grosserer Abstand gemass Art. 118 ff.
oder der Spezialgesetzgebung zu beriicksichtigen ist.

2 Uber diese Begrenzungen dirfen keine Gebaudeteile hinausragen, mit Ausnahme von:

1. Kaminen um hochstens 2 m;

2. technisch bedingten Dachaufbauten um hdchstens 1 m;

3. nicht begehbaren Dachvorspriingen mit einer horizontalen Ausladung um héchstens 1.3 m;
4. vorspringenden Gebaudeteilen.

3Abgrabungen sind bis 3 m beziehungsweise fiir Hauseingadnge und Garageneinfahrten einschliess-
lich der dazugehdrigen Rampen bis 4 m unter das Niveau des massgebenden Terrains auf hdchs-
tens der Halfte der nicht tberbauten anrechenbaren Grundstiicksflache zulassig.

4 Das massgebende Terrain kann aus planerischen oder erschliessungstechnischen Grinden in
Sondernutzungsplanungs- oder Baubewilligungsverfahren abweichend vom naturlich gewachsenen
Gelandeverlauf festgelegt werden. Diese Festlegung bedarf der Zustimmung der Direktion.

Erlauterungen| 1. Allgemein

Eine Zone fir jeden Haustyp: Es ist nicht mdglich, in ein und derselben Zone Bau-
vorschriften fur unterschiedliche Haustypen (z.B. Terrassenhduser und "normale”
Hauser) festzulegen. Eine Vorschrift, mit welcher zonen- und rechtskonform auf ein
und derselben Parzelle Hauser erstellt werden durfen, die je nach Bauart teils unter-
schiedliche maximale Bauvorschriften aufweisen wirden, ist nicht zulassig. Denn
damit wirde der planerischen Grundordnung widersprochen, wonach die Grundstu-
cke nicht nur isoliert, sondern in ihrem Kontext zu betrachten sind. Stattdessen sind
fur die unterschiedlichen Haustypen im Rahmen der Nutzungsplanung jeweils ei-
genstandige Zonen (mit entsprechenden Zonenvorschriften) vorzusehen.

Definition Hillenmodell/Nutzkdrper: Aus diesen den beiden Komponenten — Grenz-
abstand und Gebaudehoéhe — ergibt sich eine raumliche Vorgabe — das sogenannte
Hullenmodell oder der maximal zulassige Nutzkorper. Der Nutzkorper ist letztlich ein
dreidimensionales Gebilde, in welchem die Bauten und Anlagen anzuordnen sind.
Dieses hat in der Ebene auf einem rechteckigen Grundstiick zunachst die Form ei-
nes Quaders. Je hoher die zulassige Gesamthdhe, desto grdsser ist der Grenzab-
stand. Entscheidend ist aber nicht die tatsachlichen Gebaudehohe, sondern die zo-
nengemasse Gesamthohe (vgl. Art. 110 PBG). Gemass Ziff. 5.1 in Anhanges 1 zur
IVHB bestimmt sich die maximale Gebaudehdhe 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 Seitenkan-
ten nach wie vor am Hang. Die Seitenflachen entlang der Hangneigung werden zu
Rhomboiden. Dieser Nutzkdrper ist der sogenannt ,ordentliche Baukorper fir die
.Normalbauweise“. Darliber hinaus existieren noch spezialrechtliche Baukorper,
namlich fir Kleinbauten und Unterniveaubauten. Diesen ist eigen, dass sie von ei-
nem reduzierten Grenzabstand profitieren (vgl. Art. 111 PBG). Die Gesamthéhe fur
Kleinbauten betragt maximal 3 m (vgl. Art. 3 Abs. 1 Ziff. 1 lit. a PBG). Unterniveau-
bauten dirfen das massgebende Terrain mit keinem ihren Bauteilen um mehr als
1.5 m Uberragen (vgl. Art. 3 Abs. 2 PBG). Gelten Bauten als Klein- oder Unterni-
veaubauten im Sinne von Art. 3 Abs. 1 oder Abs. 2 PBG, ergeben sich fir diese
spezialrechtliche Nutzkorper. Diese kdnnen die ordentlichen Nutzkdrper erganzen
(Bericht PBG 2013, S.35-38).

2. ZuAbs.1

Eine Ausnahmesituation im Sinne von Art. 99 PBG liegt vor, wenn die Anwendung
der allgemein geltenden Vorschriften den besonderen Gegebenheiten des Einzel-
falls nicht gerecht wird und zu unzumutbaren Harten oder einem offensichtlich un-
zweckmassigen Ergebnis fiihren wirde. Nach der Rechtsprechung des
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Bundesgerichts dient die Ausnahmebewilligung primér dazu, solche Harten zu ver-
meiden und den Behodrden die Mdglichkeit zu geben, den individuellen Umstanden
angemessen Rechnung zu tragen. Die strikte Anwendung der Bauvorschriften kann
in speziellen Fallen zu Ergebnissen fuhren, die weder dem Willen des Gesetzgebers
noch einem tberwiegenden 6ffentlichen Interesse entsprechen. Mit dem Instrument
der Ausnahmebewilligung lassen sich derartige unerwiinschte Folgen gezielt ab-
wenden (LGVE 2010 Il Nr. 16 E. 5 d).

2.1. Zu Abs. 1 Ziff. 1

Messung der Gesamthéhe: Die Bebaubarkeit eines Grundstiicks wird durch die in
der jeweiligen Zone geltende Gesamthdhe (Ziff. 1) und den Grenzabstand begrenzt.
Uber diese Begrenzungen diirfen grundsétzlich keine Gebé&udeteile hinausragen
(Abs. 2). Anhang 1 zur IVHB ber Begriffe und Messweisen regelt in Ziffer 5.1 die
Gesamthohe. Sie ist der grésste Hohenunterschied zwischen dem hdchsten Punkt
der Dachkonstruktion und dem lotrecht darunter liegenden Punkt auf dem massge-
benden Terrain.

- Gesamthohe in der Flache: Ausgangslage ist die horizontale Ebene. Die mass-
gebende Projektionsebene verschiebt sich im 90°-Winkel — mithin vertikal — zur
horizontalen Ebene, bis sie den allein massgebenden, hdchsten Punkt der Dach-
konstruktion erreicht. Dies ist dann die massgebende Gebaudehdhe.

- Gesamththe am Hang: Am Hang kann diese Vorgehensweise nicht ohne Weite-
res Ubernommen werden. Auszugehen ist von der massgebenden Hanglage. Die
entsprechende Projektionsebene verschiebt sich zwar ebenfalls im 90°-Winkel,
bis der massgebend, héchste Punkt der Dachkonstruktion erreicht wird. Dies er-
folgt allerdings unter Bezugnahme auf die Hanglage — und damit nicht in Bezug
auf die horizontale Ebene. Dieser massgebende Bezugspunkt fur die Bestim-
mung der Gesamthohe kann bei Bauten an Hanglage unter dem absolut héchs-
ten Punkt (M.0.M.) der Dachkonstruktion liegen.

Aufgrund der Formulierung von Ziffer 5.1 in Anhang 1 zur IVHB wird ersichtlich, dass
eine Baute nicht nur einen einzigen héchsten Punkt der Dachkonstruktion kennt,
sondern unendlich viele. Fur die Bestimmung der Gesamthéhe massgebend ist letzt-
lich nur derjenige hdchste Punkt der Dachkonstruktion, der sich aufgrund des gréss-
ten Hohenunterschiedes zwischen jenem hdchsten Punkt der Dachkonstruktion und
dem lotrecht darunter liegenden Punkt auf dem massgebenden Terrain ergibt.

In den Abb. 5.1 und 5.2 im Anhang 2 der IVHB ist der h6chste Punkt der Dachkon-
struktion unmissverstandlich eingezeichnet (Ausserste / oberste Schicht des Daches
oder der Dachflache / des Dachrandes / Gelanders). Gemass Skizze dirfen nur
technisch bedingte Dachaufbauten diese Begrenzung durchdringen. Die Abbildung
5.3 fur Oberkante Dachkonstruktionen kann nicht herangezogen werden, da dort
lediglich der Messpunkt des Kniestocks definiert ist. Die Bezeichnungen in der IVHB
werden nicht stringent verwendet (Dachkonstruktion vs. Dachflache). Bei der Fest-
legung der Gesamthdhe geht es um die Begrenzung der héhenmassigen — tber
dem massgebenden Terrain liegenden — Ausdehnung einer Baute. Entsprechend
kann es nicht Idee der Gesetzgebung sein, die Messpunkte innerhalb einer Kon-
struktion festzulegen - ohne eine Festlegung der Konstruktionsstarke. Mit dem Feh-
len der Konstruktionsstéarke — die von Bau zu Bau unterschiedlich sein kann - be-
stinde eine deutliche Rechtsunsicherheit, so dass die Gesamththe nicht klar
bestimmbar wére.

Bestehendes Gebaude uberschreitet Uberbauungsziffer, nicht jedoch die Gesamt-
hohe: Hinsichtlich der UZ der bestehenden Baute gilt Besitzstand nach Art. 139
PBG. Die Erweiterung der Baute hat die neurechtlich zulassige Bebaubarkeit einzu-
halten (Hulle: Grenzabstand, Gesamthéhe und UZ) und darf zu keiner weiteren
Uberschreitung der UZ fithren. D.h. auf der zulassigen UZ, nicht aber auf dem gan-
zen Gebaude ist eine Erweiterung in die Héhe mdglich.

Bestehendes Gebaude iiberschreitet die Gesamthéhe, nicht jedoch die Uberbau-
ungsziffer: Hinsichtlich der Gesamthdéhe der bestehenden Baute gilt Besitzstand
nach Art. 139 PBG. Die Erweiterung der Baute hat die neurechtlich zuldssige Be-
baubarkeit einzuhalten (Hiille: Grenzabstand, Gesamthdhe und UZ). D.h. eine Er-
weiterung ist moglich, jedoch nicht bis zur Hohe des bestehenden Gebaudes, son-
dern nur bis zur zulassigen Gesamthéhe.
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2.2. Zu Abs. 1 Ziff. 2

Spezialabstand vor Grenzabstand: Gemass Abs. 1 wird die Bebaubarkeit zunéchst
grundsétzlich begrenzt durch den Grenzabstand. In Nachachtung von Art. 109 PBG
wird die Bebaubarkeit jedoch nicht nur durch den Grenzabstand begrenzt, wenn ein
grésserer Spezialabstand geméass Art. 119 ff. PBG (Waldabstand, Gewéasserab-
stand, etc.) besteht (Bericht PBG 2013, S.35-38).

3. ZuAbs.2

3.1. Zu Abs. 2 Ziff. 1
3.2. Zu Abs. 2 Ziff. 2
3.3. Zu Abs. 2 Ziff. 3
3.4. Zu Abs. 2 Ziff. 4

Vorspringende Gebaudeteile: Vorspringende Gebaudeteile geméss Art. 3 Abs. 4
PBG durfen die Gebaudehtille durchbrechen bzw. aus dieser hinausragen. Mit der
Anwendbarkeit der vorspringenden Gebaudeteile kbnnen neben den Dachvorsprin-
gen und Vordachern beispielsweise auch Erker und Balkone aus der Gebaudehlle
ragen (Bericht BUL 2018, S. 1).

Dachvorspriinge als vorspringende Gebdudeteile: Die Dachvorspriinge sind gemass
Erlauterungen zur IVHB (vgl. IVHB-Erlauterungen) wie vorspringende Gebaudeteile
zu behandeln. Einzige Ausnahme besteht bei der Ausdehnung in der Breite. Ein
Dachvorsprung ist selbstverstandlich entlang der ganzen Fassade zulassig (keine
Beschrankung auf héchstens 40 % des zugehdrigen Fassadenabschnitts).

Gebaudeteile mit einer Auskragung > 1.3 m: Wenn der Geb&udeteil (Dachvor-
sprung, Vordach, Balkon etc.) mit mehr als 1.3 m Uber die Fassadenflucht heraus-
ragt, ist die gesamte Flache unter dem Gebaudeteil zur anrechenbaren Geb&ude-
flache zu zahlen. Zudem sind bei solchen Gebaudeteilen die ordentlichen Abstande
einzuhalten.

4. Zu Abs.3

Massgebendes Terrain und Abgrabungen: Im Zusammenhang mit den Vorschriften
Uber die Bebaubarkeit eines Grundstiickes ergibt sich, dass mit der Vorschrift von
Ziffer 1.1 in Anhang 1 zur IVHB Uber das massgebende Terrain gewisse Probleme
auftreten. Die Definition stellt grundsatzlich immer auf das gewachsene Terrain ab.
Bemisst sich nun die Gesamthéhe eines Gebaudes ab dem massgebenden, d.h.
gewachsenen Terrain, bleibt die Gesamthdhe dieselbe, auch wenn abgegraben
wird. Den Abgrabungen ware daher in Hinblick auf die Bestimmung der Gesamththe
grundsétzlich keine Grenze gesetzt. Diesem Umstand wurde insofern begegnet, als
nach einem sinnvollen "Abgrabungsmass" gesucht wurde, dass sowohl den Interes-
sen der Bauherrschaft, aber auch denjenigen der Nachbarschaft gerecht wird. Mit
der Mdoglichkeit von Abgrabungen bis maximal 3 m (Art. 102 Abs. 3 PBG), was in
etwa der Hohe eines Geschosses entspricht, scheint ein sinnvolles Mass gefunden.
Massive Abgrabungen unter das massgebende/gewachsene Terrain sind somit
nicht zulassig. Bauten am Hang sollen auch Bauten am Hang bleiben und nicht letzt-
lich, wie Bauten in der Ebene im abgetragenen Hang wirken. Bei der Festlegung der
Gesamthohe von Bauten ist daher insbesondere in Hanglagen zu bertcksichtigen,
dass ein Gebaude aufgrund der zuldssigen Abgrabung max. 3 m grésser in Erschei-
nung treten kann." (Bericht PBG 2013, S. 41).

Abgrabungen bei Garageneinfahrten: Abgrabungsmdoglichkeiten von 3 m fir Gara-
geneinfahrten und Hauseingange bei Bauten am Hang vermag nicht gentigen. Um
diesem Umstand zu begegnen, wird in Art. 102 Abs. 3 PBG festgelegt, dass bei
Hauseingéangen und Garageneinfahrten einschliesslich der dazugehdrigen Rampen
Abgrabungen bis 4 m unter das Niveau des massgebenden Terrains zulassig sind.
Abgrabungen fir Hauseingdnge und Garageneinfahrten sind bei der Berechnung
gemass Art. 102 Abs. 3 PBG anzurechnen. (Bericht PBG 2018, S. 25).

Definition der zuldssigen Abgrabung: Eine Abgrabung im Sinne dieser Vorschrift
liegt dann vor, wenn Erdreich unter dem massgebenden Terrain (vgl. Art. 2 Abs. 1
Ziff. 1_IVHB) nicht nur temporér, sondern nach Abschluss der Bauphase dauerhaft
entnommen wird. Die Sohle der Abgrabung ist in diesem Zusammenhang nicht mas-
sgebend, soweit sie das maximale Mass von 3 m bzw. 4 m im Sinne von Art. 102
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Abs. 3 PBG nicht Uberschreitet. Demnach richtet sich das Mass der Abgrabung nach
der vertikalen Distanz zum Niveau des massgebenden Terrains.

Abgrabungsvorschriften sind Maximalvorschriften: Gestiitzt auf Art. 104 Abs. 2 Ziff.
5 PBG kann das zulassige Mass bei Abgrabungen von den Gemeinden im BZR zu-
satzlich begrenzt werden. Damit steht fest, dass dieses Mass bei Abgrabungen
durch die Gemeinden nicht weiter ausgedehnt werden kann. Bei diesen Abgra-
bungsvorschriften handelt es sich somit um Maximalvorschriften (Bericht PBG 2018,
S. 28).

Absatz 3 gilt auch, wenn die Uberbauungsziffer nicht vollstandig ausgeschopft ist. In
diesem Fall sind Abgrabungen fur Hauseingdnge oder Garageneinfahrten auf
héchstens 50 % der nicht Uberbauten, anrechenbaren Grundstucksflache zuldssig.
Bei spéateren Erweiterungen darf diese Grenze nicht Giberschritten werden, andern-
falls sind Aufschittungen erforderlich. Dies kann dazu fihren, dass ein Ausbau trotz
zonenkonformer Bestimmungen unzuldssig wird.

5. ZuAbs.4

Neues massgebendes Terrain: Das massgebende Terrain ergibt sich aus der [VHB
(vgl. auch Bemerkungen zu Art. 2 Abs. 2 dieser Praxishilfe). Die behérdliche Festle-
gung hat grundsatzlich einheitlich und restriktiv zu erfolgen. Insbesondere in gros-
seren zusammenhangenden Gebieten — etwa aufgrund von Grundwasserverhaltnis-
sen, Hangwasserabfluss oder hydrologischen Systemzusammenhdngen - ist
indessen eine gesamthafte Betrachtung erforderlich. Punktuelle, parzellenweise Ab-
weichungen sind zur Wahrung der Rechtssicherheit und der planerischen Kohéarenz
zu vermeiden.

Gemass IVHB kann das massgebende Terrain aus planerischen oder erschlies-
sungstechnischen Grinden im Rahmen eines Sondernutzungsplanungs- oder Bau-
bewilligungsverfahrens abweichend vom natirlich gewachsenen Gelandeverlauf
festgelegt werden. Solche Griinde liegen beispielsweise vor, bei:

erschliessungstechnischen Griinden:
e Sicherstellung angemessener Strassen- oder Wegneigungen

e Anpassung an die Erschliessungsplanung (Zufahrten, Feuerwehr, Werklei-
tungen)

e Gewabhrleistung funktionierender Entwasserungs- und Versorgungsstrukturen
planerischen Griinden:

e Ortshild- oder Landschaftsschutz: Anpassung des Geldndeverlaufs zu besse-
ren Einordnung in das bestehende Siedlungs- und Landschaftsbild

e Ubergeordnete Planung: Umsetzung (ibergeordneter Nutzungs-, Gestal-
tungs- oder Erschliessungskonzepte

Unzulassig sind insbesondere:

e schematische Gleichsetzungen von Schutzkoten mit dem massgebenden
Terrain

e Festlegungen, die primar der Umgehung von Bauvorschriften dienen (z.B. zo-
nengemasse Gesamthdhe wird nicht erreicht)

Im Einzelfall ist zu prufen, ob die Terrainanpassung sachlich begriindet ist. Eine
blosse Verbesserung der Ausniitzung reicht nicht aus.

Erteilung der Ausnahmebewilligung geméss Art. 102 Abs. 4 PBG: Eine solche Ab-
weichung kann nur im Sondernutzungs- oder Baubewilligungsverfahren festgelegt
werden. Wobei es immer eine spezialrechtliche Bewilligung der Baudirektion
braucht, welche koordiniert eréffnet wird. Die Festlegung muss die betroffenen 6f-
fentlichen und privaten Interessen — insbesondere Nachbarrechte, Ortshildschutz
und Rechtssicherheit — beriicksichtigen (Interessensabwagung). Von einer Neufest-
legung des massgebenden Terrains erst im Baubewilligungsverfahren sollte geméass
Praxis (Bericht PBG 2018, S. 25-26) sehr zurtickhaltend Gebrauch gemacht wer-
den; sie darf nicht als Ersatz fir Ausnahmebewilligungen dienen. Zudem sind bei
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einer beantragten Ausnahme bezlglich abweichendem Terrainverlauf separate
Schnittplane beizufuigen, in denen das massgebende Terrain ersichtlich wird. Im
Sondernutzungsplanverfahren erfolgt die Sonderbewilligung — unabhéangig, ob es
sich um einen Bebauungs- oder Gestaltungsplan handelt — vor dem Beschluss des
Gemeinderates bzw. der Gemeindeversammlung (vgl. Art. 29 PBG). Im Baubewiilli-
gungsverfahren erfolgt die Bewilligung koordiniert im kantonalen Gesamtbewilli-
gungsentscheid.

Erteilung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 99 PBG

Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 99 Abs. 3 i.V.m. Art. 102 Abs. 4 PBG braucht
es beispielsweise, wenn der Bau eines Gemeinschaftsplatzes an einem steilen Hang
beabsichtigt wird, welcher teilweise unter dem massgebenden Terrain situiert ist.
Eine Ausnahmebewilligung kann jedoch nur gewéahrt werden, wenn die Vorausset-
zungen von Art. 99 Abs. 1 PBG erfillt sind.

Verweise

Zu Abs. 1 Ziff. 1: Betreffend Bauten und minimale Uberbauungsziffer oder minimale
Gebaudehohe vgl. unter den Bemerkungen zu Art. 104 Abs. 1 Ziff. 2 resp. Abs. 2
Ziff. 1 PBG

Zu Abs. 1 Ziff. 2: Grundabstand/Mehrlangenzuschlag, spezielle Grenzabstande, Ein-
friedungen, Terrainveranderungen; Bauten und Anlagen am Bauzonenrand: Art.
110, 111, 112,113 und 114 PBG

Zu Abs. 1 Ziff. 2: Messweise, Strassenabstand, Waldabstand: Art. 118, 119 und 120
PBG

Skizzen

Zu Abs. 1: Nutzkorper in der Ebene, begrenzt durch Abstande und Gesamthéhe
(Bericht PBG 2013, S.36):

Nutzkdrper, beinhaltend ordentliche Baukdrper (Bericht PBG 2013, S.37):

Zu Abs. 3: Abgrabung: grundsétzlich max. 3 m, mehr als 3 m fir Garagenzufahrt
oder Hauseingang (Bericht PBG 2013, S.38):
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Abgrabung héchstens 50 % der nicht liberbauten anrechenbaren Grundstiicksflache
(Bericht PBG 2013, S.38):

Art. 103 2. bei Giebelbauten

1Bei Giebelbauten kann die zuldssige Gesamththe in einem Punkt des mittleren Drittels der Gebau-
deldnge oder der Gebaudebreite um héchstens 2 m tGberschritten werden, wenn die beiden anderen
Gebaudeseiten die zulassige Gesamthéhe um mindestens dasselbe Mass unterschreiten.

2 Erlasst eine Gemeinde flr eine genau bestimmte Zone Vorschriften zur Dachgestaltung, kann sie
das Recht geméss Abs. 1 fir diese Zone im Bau- und Zonenreglement ausschliessen.

Erlauterungen

1. Allgemein

Definition Giebelprivileg: Ausgangspunkt ist die zonengemésse Gesamthdhe. Es
kann entweder mit der ordentlichen Gesamthdhe gebaut werden, wie dies der
Nutzkorper grundsatzlich zulasst (Art. 102 PBG). Alternativ dazu soll aber auch die
Nutzbarmachung fur Giebelbauten so vorteilhaft sein, beziehungsweise privilegiert
werden, dass auch mit diesen eine attraktive Bebauungsméglichkeit geschaffen
werden kann, sei dies nun am Hang oder in der Ebene. Dazu braucht es die Son-
derbestimmung dieses Artikels.

Rahmenbedingungen fiir Giebelbauten: Innerhalb des mittleren Drittels einer Ge-
baudebreite oder Gebaudelange (vgl. dazu die Ziffern 4.1 und 4.2 des Anhanges
1 zur IVHB, in denen diese Begriffe definiert werden) kann die zulassige Gesamt-
héhe in einem Punkt (First) um hdchstens 2 m tberschritten werden. Um die nach-
barlichen Interessen nicht zu sehr zu tangieren und einen entsprechenden Aus-
gleich zu gewéhrleisten, muss im Gegenzug auf den beiden Endpunkten der
Gebaudelange beziehungsweise der Gebaudebreite, das heisst auf den beiden
Seiten der massgebenden Fassade, die zulassige Gesamthéhe um die durch den
Giebel verursachte Mehrhthe — héchstens aber 2 m — unterschritten werden. Die
Querschnittsflache solcher Bauten bleibt sich letztlich gleich. Denn die Mehrhéhe
im mittleren Drittel wird durch die Minderhdhe auf den beiden Seiten jeweils
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kompensiert. Durch die Beanspruchung des ,Giebelprivilegs" entsteht eine ,spezi-
alrechtliche* Hiille. Fur diese gilt im Ubrigen jedoch auch die Regelung von Art.
102 Abs. 2 PBG, wonach nur technisch bedingte Dachaufbauten um héchstens 1
m daruber hinausragen durfen. Dachgaben, Lukarnen und dergleichen sind somit
nicht moglich bzw. missen innerhalb der Hille angeordnet werden (Bericht PBG
2013, S.39-40).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Anwendung des Giebelprivilegs: Das Giebelprivileg gemass Art. 103 Abs. 2 PBG
kommt immer dort zur Anwendung, wo es nicht explizit im BZR ausgeschlossen
wurde.

Verweise

Skizzen

Zu Abs. 1: Giebelprivileg
Firstbaute quer zum Hang, Giebel zentriert (Anhang 1 PBV):

amax.2m
—— direkte Verbindung

Firstbaute mit Giebel im &ussersten Drittel (Bericht PBG 2013, S. 40):
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Art. 104 3. kommunale Bebauungsvorschriften

1 Die Gemeinden bestimmen im Bau- und Zonenreglement fiir Bauzonen:

1. eine maximale Gesamthdhe;

2. eine maximale und eine minimale Uberbauungsziffer;

3. einen Hochstanteil an Hauptbauten gemass Art. 104a Abs. 2;

4. einen Hochstanteil an Nebenbauten und Hauptbauten gemass Art. 104a Abs. 3.

2 Sie kénnen im Bau- und Zonenreglement die Bebaubarkeit von Grundstticken erganzend re-
geln, indem sie in einzelnen Bauzonen:

1. eine minimale Gesamthohe vorsehen;
2. eine maximale Geb&audelédnge festlegen;

3. den Mehrlangenzuschlag gemass Art. 110 bereits fur Gebaude mit einer Fassadenflucht
von mehr als 25 m vorsehen;

4. eine Grunflachenziffer vorsehen;
5. das zulassige Mass bei Abgrabungen zusatzlich begrenzen; oder
6. die hohenmassige Bebaubarkeit in steilen Hanglagen zusétzlich begrenzen.

3 Die Gemeinden kdnnen im Bau- und Zonenreglement bei bestimmten Zonen auf die Festle-
gung kommunaler Bebauungsvorschriften verzichten. Ein Verzicht ist zulassig bei:

1. Zonen fur 6ffentliche Zwecke, Zonen fir Sport- und Freizeitanlagen, Grinzonen und Ver-
kehrszonen, wenn fur die jeweilige Zone kein fester Grenzabstand gemass Art. 110 Abs. 4 fest-
gelegt ist;

2. Zonen, in denen grundsatzlich keine Bauten Uber das massgebende Terrain hinausragen
dirfen;

3. allen Zonen, in denen eine Pflicht zur Erstellung eines Bebauungsplans besteht.
Erlauterungen | 1. Allgemein

Kleinere oder gréssere UZ: In gewissen Wohnzonen wurden und werden auch
zukunftig in der Regelbauweise kaum Unterniveaubauten realisiert werden.
Aus diesem Grund kann das Festlegen von keiner allzu grossen UZ bei klein
strukturierten Parzellierungen in der Einzelbauweise zweckmassig sein. Bei
gestaltungsplanpflichtigen Gebieten — wo Tiefgaragen gefordert werden —
musste somit eine grossere UZ vorgesehen werden.

Abschliessende Regelung in Art. 104 PBG: In Art. 104 PBG sind die Mdglich-
keiten fir Bebauungsvorschriften und die Bestimmungen zu den Gestaltungs-
planen in Art. 35 ff. PBG abschliessend geregelt. Damit ist es nicht zulassig,
im BZR eine Bestimmung aufzunehmen, wonach bei gestaltungsplanpflichti-
gen Gebieten die UZ fur Unterniveaubauten entweder im Rahmen des Ge-
staltungsplans oder eine grossere UZ fiir gestaltungsplanpflichtige Gebiete
festgelegt wird. Einerseits missen sich die Bebauungsvorschriften aus der
Rahmennutzungsplanung ergeben (Ausnahme Bebauungsplan). Anderer-
seits kénnen fiir eine Zone nicht unterschiedliche Bebauungsvorschriften gel-
ten. Dazu mussten verschiedene Zonen ausgeschieden werden.

Beriicksichtigung der minimalen Uberbauungsziffer bei Erweiterung einer be-
stehenden Baute: Die minimale UZ dient zur Verdichtung bzw. der Umsetzung
der haushélterischen Bodennutzung nach Art. 1 RPG. Aus Sicht einer konse-
guenten Umsetzung dieses Zieles muss eine entsprechende Erweiterung, mit
welcher die minimale UZ nicht erreicht wird, abgelehnt werden, da eine nicht
zuléassige Unternutzung vorliegt.

Ausnahme: Falls die Parzellengrésse unter Berlicksichtigung der Grenzab-
stéande, Baulinien und/oder Griinflachenziffer die Ausniitzung der minimalen
UZ nicht zulasst und es sich nicht um eine Erweiterung handelt, die unter Art.
139 Abs. 2 PBG (Besitzstand) fallt, ist eine Ausnahmebewilligung gemass Art.
99 PBG denkbar. Dabei ist im Bereich der Erweiterung bis zum ordentlichen
Grenzabstand hinzubauen und — sofern vorhanden — die minimale Gesamt-
héhe umzusetzen. Die Voraussetzungen gemass Art. 99 PBG sind im
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konkreten Fall zu prifen und im Entscheid darzulegen. Eine Bewilligung kann
auch gestutzt auf Art. 139 Abs. 2 PBG erfolgen.

Aussagen zu minimalen Ziffern und Massvorgaben: Die Minimalwerte bei
Uberbauungsziffern und Gesamthéhen dienen einer haushélterischen Bo-
dennutzung und stellen ein zentrales Instrument zur Férderung der Innenent-
wicklung dar. In den Gebieten, in denen solche Minimalwerte festgelegt wur-
den, sind sie politisch gewollt und entsprechend verbindlich umzusetzen.

Erreichen der Mindestgesamthéhe durch Dachform:

Eine bestehende Baute mit Flachdach unterschreitet die minimale Gesamt-
hdhe. Durch einen Anbau mit geneigtem Dach kann die Mindesthdhe erreicht
werden. Die Erweiterung bewegt sich damit innerhalb des zulassigen Hillen-
modells und ist rechtmassig, sofern die Ubrigen bau- und zonenrechtlichen
Vorgaben eingehalten werden.

2. ZuAbs.2

Zu Abs. 2 ziff. 1

Beriicksichtigung der minimalen Gesamthdhe bei Erweiterung einer beste-
henden Baute: Neben der minimalen UZ tragt auch die minimale Gesamthéhe
zur Verdichtung bzw. dem haushalterischen Umgang mit dem Boden bei. Die
minimale Gesamthdhe ist bei einer Erweiterung einer bestehenden Baute zu
bertcksichtigen.

2.1

2.2 Zu Abs. 2 Ziff. 2

Maximale Geb&udelédnge: Die Gemeinden kdnnen nur die maximale Gebau-
delénge festlegen (vgl. auch Art. 16 Abs. 1 PBG); eine Gebaudebreite kann
demnach nicht festgelegt werden. Der Gesetzgeber wollte Vorgaben zur lan-
geren Seite des Gebaudes ermdglichen, weshalb nur die Gebaudelange im
BZR begrenzt werden kann.

Eine maximale Gebaudelange fiir Haupt- und Nebenbauten: Die Gemeinden
kénnen eine maximale Gebaudelange festlegen. Eine Unterscheidung in
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mehrere Gebaudeléangen (fur Hauptbauten und fur Nebenbauten) ist im PBG
nicht vorgesehen. Die Gebaudelange wird in Ziff. 4.1 des Anhangs 1 der IVHB
definiert. Die Geb&audelénge ist die lAngere Seite des flachenkleinsten Recht-
ecks, welches die projizierte Fassadenlinie umfasst. Es handelt sich somit um
eine Projektion auf die Ebene der amtlichen Vermessung. Die Gebaudelange
wird nicht im Raum gemessen. Zudem gibt es gemass IVHB klarerweise nur
eine einzige Gebaudeldnge. Auch eine Unterscheidung von Haupt- und Ne-
benbauten wére nicht zulassig. Gemass Ziff. 3.1 des Anhangs 1 der IVHB
werden bei der Fassadenflucht nur vorspringende und nicht riickspringende
Gebaudeteile berucksichtigt. Anbauten werden hingegen beriicksichtigt. Bei
einem weitgehenden Verzicht der Festlegung der maximalen Gebaudelange
besteht die Gefahr einer ungeordneten Kornigkeit der Bauten, mit sehr unter-
schiedlichen Fassadendimensionen. Diesem Umstand kénnte nur mit dem
Eingliederungsartikel 131 PBG begegnet werden — was zu erheblicher
Rechtsunsicherheit fuhren dirfte. In Gestaltungsplangebieten kann die Ge-
baudelange nach Art. 37 Abs. 3 Ziff. 4 PBG um max. 10 Prozent erhdht wer-
den.

2.3 Zu Abs. 2 Ziff. 3

- Korrektur: Anstatt Fassadenflucht misste es in Art. 104 Abs. 2 Ziff. 3 PBG
Gebaudeldnge beziehungsweise Gebaudebreite heissen:

2 Sie kdnnen im Bau- und Zonenreglement die Bebaubarkeit von Grundsti-
cken erganzend regeln, indem sie in einzelnen Bauzonen: ...

3. den Mehrlangenzuschlag gemass Art. 110 bereits fur Geb&dude mit einer
Gebéaudelédnge beziehungsweise Gebaudebreite von mehr als 25 m vorse-
hen.

2.4 Zu Abs. 2 Ziff. 4
2.5 Zu Abs. 2 Ziff. 5

Begrenzung der Lage der Abgrabung: Aus den Skizzen im Bericht an den
Landrat kénnte zwar entnommen werden, dass nur das Mass der Abgrabun-
gen und nicht die Lage der Abgrabung beschrankt werden darf. Auch der
Wortlaut in Art. 104 Abs. 2 Ziff. 5 PBG deutet eher darauf hin, dass nur das
zulassige Mass und nicht die drtliche Lage der Abgrabung beschrankt werden
darf. Im Zusammenspiel mit Art. 16 Abs. 2 Ziff. 2 PBG dirfte eine grossziigige
Interpretation durchaus begriindbar sein. Somit ist wichtig, dass eine drtliche
Festlegung von Abgrabungen (z.B. nur talseitig) prézis definiert wird. Ande-
renfalls dirften rechtliche Fragen auftauchen, was darunter zu verstehen ist.
Auch in der Berichterstattung gemass Art. 47 RPV sind dazu Ausfiihrungen
zu machen.

Abgrabungen fir _sichtbare Hauseingdnge immer moéglich: Art. 102 Abs. 3
PBG setzt der Mdglichkeit von Abgrabungen in maximaler Hinsicht generell
Grenzen. Die Gemeinden kénnen jedoch gestitzt auf die Kompetenzdelega-
tion von Art. 104 Abs. 2 Ziff. 5 PBG von Art. 102 Abs. 3 PBG abweichen und
diese Abgrabungen im BZR weiter begrenzen oder gar aufheben. Machen die
Gemeinden davon Gebrauch, ist Art. 102 Abs. 3 PBG insofern grundsatzlich
nicht anwendbar.

Mit der Aufnahme einer solchen kommunalen Regelung wird Art. 3 Abs. 3
PBG nicht gegenstandslos. Diese Vorschrift behalt hinsichtlich Abgrabungen
fur sichtbare Hauseingadnge und Garageneinfahrten nach wie vor ihre Giiltig-
keit. Diese Abgrabungen sind jedoch bei der (Flachen-)Berechnung gemass
Art. 3 Abs. 3 Satz 2 PBG (die Halfte der nicht lberbauten anrechenbaren
Grundstiicksflache) anzurechnen. Art. 3 Abs. 3 PBG bezieht sich indessen
nur auf unterirdische Bauten und Unterniveaubauten. Fir andere Bauten ist
die Erganzung in Art. 102 Abs. 3 PBG massgebend, wonach Abgrabungen
fur Hauseingange und Garageneinfahrten einschliesslich der dazugehérigen
Rampen bis auf 4 m unter das massgebende Terrain zulassig sind. Es ergibt
sich aus dem PBG nicht eindeutig, ob die Gemeinden auch die Masse fiir
diese Abgrabungen reduzieren dirfen. Sinnvollerweise nehmen die Gemein-
den, welche Abgrabungen einschranken, zur Klarstellung und zur Vermei-
dung von Rechtstreitigkeiten eine allgemeine
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Umgebungsgestaltungsvorschrift auf: "Wo das zuldssige Mass fur Abgrabun-
gen gemass Art. 104 Abs. 2 Ziff. 5 PBG begrenzt wird, sind Abgrabungen bis
4 m fur Hauseingdnge und Garageneinfahrten einschliesslich der dazugeho-
rigen Rampe auf einer Breite von hdchstens 6 m zuléssig".

Abgrabungen in Hanglagen: Gemass der Ziff. 5 von Abs. 2 kdnnen die Ge-
meinden Abgrabungen zusatzlich beschranken. Das Bedurfnis fir diese Re-
gelung ergibt sich vor allem in Hanglagen, wo durch Abgrabungen gemass
Art. 102 Abs. 3 PBG die Sichtbarkeit und damit das Erscheinungsbild der
Bauten massiv beeinflusst werden kann. Als steile Hanglage gelten Hangnei-
gungen von ca. 25°. Die Beschrankung wird durch Einfihrung des Begriffs
der ,Fassadenhodhe” ermdglicht (siehe Art. 2 Abs. 2 Ziff. 10a PBG). Mit der
Fassadenhohe kann der grosste Hohenunterschied zwischen der Schnittlinie
der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazuge-
hdrigen Fassadenlinie definiert werden (Bericht PBG 2018, S.26-27).

2.6 Zu Abs. 2 Ziff. 6

Begrenzung der héhenmassigen Bebaubarkeit in steilen Hanglagen: Das
PBG lasst den Gemeinden eine gewisse Freiheit im Zusammenhang mit der
Ausgestaltung der Begrenzung der héhenmassigen Bebaubarkeit in steilen
Hanglagen nach Art. 104 Abs. 2 Ziff. 6 PBG. Die Formulierung im PBG ist
offen ausgestaltet. Wie die Begrenzung umgesetzt werden soll, wurde im PBG
bewusst nicht festgeschrieben. Wichtig ist bei der Umsetzung, dass die steilen
Hanglagen — und damit die Beschrankung der Bebaubarkeit — mit einer ent-
sprechenden Zonierung definiert werden. Denkbar ist einerseits eine Wohn-
zone WX (an steiler Hanglage) oder aber eine Wohnzone WX mit einer ent-
sprechenden Zonenuberlagerung (Sondernutzungszone steile Hanglage).
Eine einzelfallweise Regelung einzelner Bauvorhaben (beispielsweise nach
der Hangneigung im zu bebauenden Perimeter) wiirde den raumplanerischen
Grundsatzen widersprechen. Namentlich wirde die Planungspflicht verletzt.
Je nach Positionierung der Baute kénnten andere Bauvorschriften zur Anwen-
dung gelangen. Auch bestiinde die Gefahr, dass innerhalb eines Quartiers
unterschiedliche Héhenbeschrankungsregelungen anwendbar waren.

Formulierungsvorschlag fir BZR-Bestimmung "Sondernutzungszone fur
steile Hanglage™:

"1 In der Sondernutzungszone fir steile Hanglagen ist die hbhenmassige Be-
baubarkeit der Baute oder Anlage durch eine Baubegrenzungsebene zuséatz-
lich begrenzt.

2 Die Baute oder Anlage darf die zugehdrige Baubegrenzungsebene nicht
Uberragen.

3 Die Hohenlage der horizontalen Baubegrenzungsebene ist bestimmt durch
die Gesamthdhe zuziglich [...Jm - lotrecht gemessen tber dem tiefsten Punkt
der Schnittlinie zwischen massgebendem Terrain und der Baute oder Anlage"
(betreffend Messpunkt siehe Skizze 1 zu Abs. 2 Ziff.6: Messpunkt der hori-
zontalen Begrenzungsebene).

Bei Bauten die nicht mehr als 1.5m Uber das massgebende bzw. tieferge-

legte Terrain hinausragen (Unterniveaubauten gemass Art. 3 Abs. 2 PBG)
und bei Abgrabungen fiir Hauseingange sowie Garageneinfahrten gemass
Art. 102 Abs. 3 PBG gilt Skizze 2 (vgl. Skizzen zu Abs. 2 Ziff.6: Messpunkt
der horizontalen Begrenzungsebene).

3. ZuAbs.3

Fester Grenzabstand nur mit zonengemassen Gesamthéhe: In gewissen Zo-
nen ist die Festlegung von Bauziffern wenig sinnvoll. Im Abs. 3 wird deshalb
ausgefihrt, dass in genau bezeichneten Zonen auf solche verzichtet werden
kann, wenn kein fester Grenzabstand besteht. Je hoher die Gesamthdhe im
Einzelfall definiert wird, desto grosser wird folglich auch der Grenzabstand. Ist
hingegen ein fester Grenzabstand im BZR definiert, muss auch die Gesamt-
héhe reglementarisch festgelegt werden. Anderenfalls besteht keinerlei
Schutz fir die benachbarten Grundstticke mehr (Bericht PBG 2018, S.26-27).
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Verzicht auf Festlequng von Bauziffern: Auf die Festlegung von Bauziffern
kann verzichtet werden, wenn in der Zone keine ,Hochbauten* errichtet wer-
den dirfen. Anlagen wie Parkplatze, Strassen und dergleichen sind trotzdem
moglich. Schliesslich kann auf die Festlegung der Bauziffern verzichtet wer-
den, wenn zwingend ein Bebauungsplan zu erstellen ist. Der Bebauungsplan
ist ebenfalls durch die Stimmberechtigten zu verabschieden. Dadurch ist si-
chergestellt, dass die Bauziffern demokratisch genigend legitimiert sind (Be-
richt PBG 2018, S.26-27).

Einhalten des ordentlichen Grenzabstands bei Zonen ohne Bebauungsvor-
schriften: Verzichtet die Gemeinde auf die Festlegung von Bebauungsvor-
schriften, mitunter auch auf einen festen Grenzabstand nach Art. 110 Abs. 4
PBG, haben die Gebaude den ordentlichen Grenzabstand gemass Art. 110
Abs. 2 PBG, der sich mangels Bebauungsvorschriften aber erst mit einem
konkreten Bauvorhaben ermitteln lasst, einzuhalten. Dieser betragt einen Drit-
tel der Gesamthéhe, mindestens jedoch 3 m und héchsten 10 m. Bei diesen
Zonen wird die Gesamthohe erst im Baubewilligungsverfahren definiert. Fur
die Berechnung des Grenzabstandes ist sodann diese Gesamthdhe beizuzie-
hen, wie sie dem Projekt zugrunde liegt bzw. vom Gemeinderat im Baubewil-
ligungsverfahren bewilligt wurde. Die effektive Gesamthdhe des Bauvorha-
bens ersetzt somit die zonengemasse Gesamthdhe. Die effektive
Gesamthdhe wird durch die Gemeinde innerhalb der Bauzonen und durch die
Baudirektion ausserhalb der Bauzonen im Baubewilligungsverfahren gestitzt
auf eine raumplanerische Interessenabwéagung gepruft.

Verweise Zu Abs. 2 Ziff. 3 und Abs. 3 Ziff. 1: Grundabstand/Mehrlangenzuschlag: Art.
110 PBG
Zu Abs. 1 Ziff. 3 und 4: Unterteilung der Uberbauungsziffer: Art. 104a PBG
Skizzen Zu Abs. 1 Ziff. 2: Uberbauungsziffer: Verh&ltnis der anrechenbaren Geb&ude-

flache zur anrechenbaren Grundsticksflache (Bericht PBG 2013, S. 41):

Zu Abs. 2 Ziff. 5: Beschrankungen von Abgrabungen (Bericht PBG 2018,
S.26):

Zu Abs. 2 Ziff. 6: Begrenzung der hohenmaéassigen Bebaubarkeit in steilen
Hanglagen:
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massgebendes

Terrain x\

Zu Abs. 2 Ziff.6: Messpunkt der horizontalen Begrenzungsebene:

Schnittlinie Lot Gber tiefsten
Punkt der Baute/Anlage und
dem massgebenden Terrain

Messpunkt
horizontale
Begrenzungsebene

tiefergelegtes

L Terrain
3.0 m Abgrabung bzw. max. 4 m fiir Garagenein-
ahrten und Hauseingédnge gem. Art. 3 Abs. 3 PBG
T
Skizze 1
massgebendes
Terrain
X\ Messpunkt
horizontale
Begrenzungsebene

1.5 m ab dem massgebenden bzw. tiefergelegten Terrain
\‘ max. 4.0 m nur fur Garageneinfahrten und Hauseinginge
gem. Art. 3 Abs. 3 PBG

Skizze 2
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Art. 104a 4. Unterteilung der Uberbauungsziffer

1 Die Bebaubarkeit wird durch folgende zwei Prozentsatze eingeschrankt:
1. Hochstanteil an Hauptbauten;

2. Hochstanteil an Nebenbauten und Hauptbauten, der auch den Prozentsatz gemass Ziff. 1 um-
fasst.

2 Der Hochstanteil an Hauptbauten legt fest, welcher prozentuale Anteil der maximal zul&ssigen an-
rechenbaren Geb&audeflache héchstens mit Gebauden oder Teilen von Gebauden bebaut werden
darf, die mehr als 4.5 m Uber das massgebende Terrain hinausragen.

3 Der Hochstanteil an Nebenbauten und Hauptbauten legt fest, welcher prozentuale Anteil der maxi-
mal zulassigen anrechenbaren Gebaudeflache héchstens mit Gebduden oder Teilen von Gebauden
bebaut werden darf, die mehr als 1.5 m Uber das massgebende beziehungsweise tiefer gelegte
Terrain hinausragen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Unterteilung der Uberbauungsziffer (UZ): Der Art. 104a PBG regelt die Aufteilung
der UZ fir Geb&aude respektive Gebaudeteile, die mehr als 1.5 m bzw. 4.5 m tiber
das massgebende Terrain hinausragen.

Berechnung Uberbauungsziffer (UZ): In Ziffer 8.4 in Anhang 1 zur IVHB ist die UZ
definiert als Verhéltnis der anrechenbaren Geb&udeflache zur anrechenbaren
Grundstiicksflache. Als anrechenbare Gebaudeflache gilt jede Flache innerhalb
der projizierten Fassadenlinie, mitunter also auch die Flache von Unterniveaubau-
ten. Diese sind demnach im Rahmen ihrer tatséchlich tber das massgebende Ter-
rain hinausragenden Flache an die UZ anrechenbar. Bei der Festlegung der UZ
hat sich dies als Problem namentlich bei Autoeinstellhallen ergeben, dies weniger
bei Parzellen in der Regelbauweise als vielmehr in (grosseren) Gestaltungsplan-
gebieten mit Einstellhallen. Nicht immer kann eine ganzlich unterirdische Anlage —
und damit nicht UZ-relevante Anlage — erstellt werden. Um zu verhindern, dass
aufgrund einer hohen UZ zur Erméglichung von Einstellhallen dariiber hinaus auch
entsprechende Hauptbauten erstellt beziehungsweise aufgrund einer tiefen Uz
Einstellhallen uninteressant wiirden, hat der Gesetzgeber eine Aufteilung der UZ
festgelegt. Die Gemeinden kénnen daher in ihren BZR eine Prozentzahl bestim-
men, die festlegt, welcher Anteil der anrechenbaren Gebaudeflache durch ,Haupt-
bauten” (= Bauten bis zur zulassigen Gesamthohe) Giberbaut werden kann. Unter-
niveaubauten bis 1.5 m Hohe sind auf der ganzen anrechenbaren Gebaudeflache
gemass UZ zulassig. Im Ergebnis fiihrt dies dazu, dass die UZ nicht iiberall bis zur
zulassigen Gebaudehohe ausgenitzt werden kann, womit eine Staffelung der Bau-
ten erreicht wird.

Begehbares Nebengebdude wird zum Hauptgebdude: Ein Nebengebdude darf
maximal 4.5m Uber das massgebende Terrain hinausragen. Wird sein Dach je-
doch begehbar gemacht, etwa durch das Anbringen eines Gelanders, zahlt dieses
Gelander vollstandig zur Gebaudehdhe. Da ein Gelander nicht als technisch be-
dingte Dachaufbaute gilt, erhdht es die anrechenbare Héhe des Geb&audes. Damit
verliert das Gebéude den Status als Nebenbau und wird rechtlich zu einem Haupt-
gebaude. In der Folge muss es die Vorschriften fir Hauptbauten einhalten, insbe-
sondere hinsichtlich der Uberbauungsziffer und des zulassigen Hochstanteils an
Hauptbauten.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2und3

Unterscheidung Abs. 2 und 3: Ein wesentlicher Unterschied zwischen Abs. 2 und
3 besteht darin, dass bei Abs. 2 auf das massgebende Terrain und bei Abs. 3 auf
das tiefer gelegte (bzw. massgebende) Terrain abgestellt wird. Die gesamthaft be-
baubare Flache (anrechenbare Gebaudeflache) umfasst die griine, rote und vio-
lette Flache. Fir die roten Flache (einschliesslich die violette Flache) sind gemass
Art. 104a Abs. 2 PBG Bauten zulassig, die bis 4.5 m Gber das massgebende Ter-
rain ragen. Bei einer Abgrabung von 3 m kann das Gebaude somit bis zu 7.5 m
Uber das tiefer gelegte Terrain ragen. Bei der griinen Flache ist demgegeniber
das tiefer gelegte Terrain massgebend, wenn eine Abgrabung erfolgt ist. Die Ge-
baude ragen ungeachtet allfélliger Abgrabungen héchstens 1.5 m tber das sicht-
bare Terrain. Es handelt sich in der Regel um Unterniveaubauten (vgl. Art. 3 Abs.
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2 PBG). Wirde in Abs. 3 wie bei Abs. 2 auf das massgebende Terrain abgestellt,
kénnten auf der griinen Flache (geméass untenstehender Grafik) Bauten erstellt
werden, die bis zu 4.5 m sichtbar sind (1.5 m zuziglich 3 m Abgrabungen).
Dadurch wirden die Bauteile in der griinen Flache viel zu massiv in Erscheinung
treten. Es gilt jedoch zu beachten, dass die Abgrabungen geméss Art. 102 Abs. 3
PBG beschrankt sind (Bericht PBG 2018, S.27-28).

Verweise

Skizzen

Zu Abs. 1: UZ-relevant ist die anrechenbare Geb&audeflache, die Uiber das mass-
gebende Terrain hinausragt (Bericht PBG 2018, S.11):

Aufteilung UZ (Bericht PBG 2018, S.12):
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Art. 105 Nutzungslbertragung; 1. Zulassigkeit

1Eine Ubertragung der geméss den Nutzungsziffern zulassigen Nutzung auf ein anderes Grundstiick
ist zulassig, wenn:

1. das belastete und das begtinstigte Grundstiick im selben Quartier liegen;

2. das belastete und das begtinstigte Grundsttick der gleichen Bauzonenart angehdren;

3. die Uberbauungsziffer beim begiinstigten Grundstiick um hochstens einen Fiinftel erhéht wird;
4. die Grunflachenziffer beim beginstigten Grundstick um hdchstens einen Fiinftel gesenkt wird;
5.

die Bauten und Anlagen auf dem belasteten Grundstiick durch die Nutzungsubertragung nicht
baurechtswidrig werden; und

6. die Ubrigen Bauvorschriften einer Nutzungstibertragung nicht entgegenstehen.
2 Kettentibertragungen sind nicht zul&ssig.
3 Die Nutzungsubertragung uber Strassen und kleinere Gewasser hinweg ist zulassig.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Nutzungsubertragung: Die Ausniltzungsubertragung beinhaltet sowohl eine privat-
rechtliche als auch eine o6ffentlich-rechtliche Komponente. Sie ist zum einen ein
Rechtsgeschéft zwischen zwei Grundeigentimerinnen oder Grundeigentiimern.
Nach diesem Vertrag erhélt die eine Partei eine zusétzliche Ausnutzung und er-
bringt dafir in der Regel eine (geldwerte) Gegenleistung. Die andere Partei gibt
hierbei einen Teil der ihrem Grundstiick zustehenden Ausniitzung und erhéalt hier-
fur eine Gegenleistung. Dieses zivilrechtliche Gleichgewicht durch Leistung und
Gegenleistung wirde umgestossen, wenn keine Ausnutzungsibertragung erfol-
gen wurde.

Offentlich-rechtlich bleibt das Gleichgewicht mit dem Inkrafttreten des revidierten
Baurechts nach wie vor bestehen. Den Parzellen im Baugebiet sind in den kom-
munalen BZR in der Regel jeweils Bauziffern zugeordnet, welche die Bebaubarkeit
dieser Grundstiicke regeln. Das o6ffentliche Recht erméglicht es den Grundeigen-
timerinnen und Grundeigentiimern, mittels vertraglicher Vereinbarung eine Uber-
tragung der gemass den Nutzungsziffern zuldssigen Nutzung auf ein anderes
Grundstiick vorzunehmen. Voraussetzung hierfir ist, dass die Voraussetzungen
nach den Art. 105 Abs. 1 Ziff. 1 - 6 PBG erfullt sind und keine Ketteniibertragung
vorliegt (Art. 105 Abs. 2 PBG). Als Bauzonenart nach Art. 105 Abs. 1 Ziff. 2 PBG
gelten dabei Wohnzonen, Gewerbezonen oder andere (Bau-)Zonen. Demzufolge
handelt es sich bei zwei-, drei- oder mehrgeschossigen Wohnzonen (W2, W3, W4,
...) um identische Nutzungen (Wohnen), aber mit unterschiedlichen Nutzungsum-
fang (2-, 3- oder mehrgeschossig).

Art. 176 PBG bestimmt, dass die beim Inkrafttreten dieses Gesetzes bestehenden
Ausniitzungsubertragungen im Baubewilligungs- und Sondernutzungsplanverfah-
ren sowohl auf den berechtigten wie auch auf den belasteten Grundstiicken bei
der Einhaltung der Nutzungsziffern verhaltnisméssig zu berlcksichtigen sind.
Nach der Ubergangsrechtlichen Vorschrift von § 62a Abs. 1 PBV wirkt sich die
Umrechnung der Ausnitzungsiibertragung gemass Art. 176 PBG beim beglnstig-
ten und beim belasteten Grundstiick ausschliesslich auf den prozentualen Héch-
stanteil an Hauptbauten gemass Art. 104a Abs. 2 PBG — und damit nicht auf die
UZ — aus. Aus verwaltungsékonomischen Griinden sind die Umwandlungen nicht
auf Vorrat, sondern erst im Bedarfsfall zu ermitteln.

So lange wie die Nutzungsubertragung im Grundbuch angemerkt ist, hat sie nach
wie vor Bestand. Sie ist bei Bedarf umzuwandeln. Allenfalls kénnen die Parteien
auf ihre Vereinbarung zurtickkommen und diese auflésen, soweit von der Nut-
zungsubertragung nicht bereits begiinstigend Gebrauch gemacht worden ist.

Beispiel einer Nutzungsiibertragung:

Grundstiick A (1‘000 m?):

UZ Grundstiick A:; 0.6 = 600 m2 aGF

Bauten Uber 1.5 m: max. 50 % der aGF = 300 m?2
Bauten Uber 4.5 m: max. 40% der a GF = 240 m?2

Grundstlick B (900 m?):
UZ Grundstiick B: 0.6 = 540 m? aGF
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Bauten Uber 1.5 m: max. 50 % der aGF = 290 m?
Bauten Uber 4.5 m: max. 40% der aGF = 216 m?

Nutzungstbertragung von 1/5 (Maximum gemass Art. 105 Abs. 1 Ziff. 3 PBG)
von A an B:

Neue UZ Grundstiick A: 480 m2 (600 m?2 - 120 m?)

Bauten tber 1.5 m: max. 50 % der aGF = 240 m?

Bauten Uber 4.5 m: max. 40% der a GF = 192 m?

Neue UZ Grundstiick B: 660 m? (540 m?2 + 120 m?)
Bauten tber 1.5 m: max. 50 % der aGF = 330 m?
Bauten uber 4.5 m: max. 40% der a GF = 264 m? (Bericht PBG 2018, S.27-28)

Nutzungstbertragung Uber die Gemeindegrenze: Sofern die Voraussetzungen von
Art. 105 PBG (insbesondere gleiche Bauzonenart wie beispielsweise "Wohnen")
erfiillt sind, steht einer Nutzungstibertragung (Hochstanteil an Hauptbauten) nichts
im Wege, auch wenn das massgebende Baugebiet auf zwei Gemeindegebiete ver-
teilt ist.

Nutzungsiubertragungen im_ Zusammenhang mit Gestaltungspldnen (Grundvo-

raussetzungen):

5. Es gelten die Voraussetzungen von Art. 105 Abs. 1 PBG, im Besondern auch
Ziffer 6. Danach ist eine Ubertragung der gemass den Nutzungsziffern zulassi-
gen Nutzung auf ein anderes Grundstiick zuléassig, wenn die Gbrigen Bauvor-
schriften einer Nutzungsiibertragung nicht entgegenstehen. Zu beriicksichtigen
sind in diesem Zusammenhang vor allem die verbindlichen Plane und Sonder-
bauvorschriften eines Gestaltungsplanes. Diese Vorgaben kénnen eine zusatz-
liche Nutzung beziehungsweise eine Umverteilung der Nutzung verunmagli-
chen;

6. Kettenlbertragungen sind auch in diesen Fallen nicht zulédssig (Art. 105 Abs. 2
PBG);

7. Eine Nutzungsibertragung wird voraussichtlich dazu fiihren, dass Qualitatsbo-
nus nicht im maximalmdglichen Umfang zugesprochen werden kann. Bei einer
Grundnutzung + Bonus nach Art. 37 PBG + Nutzungsibertragung nach
Art. 105 ff. PBG leidet in der Regel die Qualitat der Uberbauung.

Nutzungsibertragung zu Gunsten eines Gestaltungsplangebietes (externe Nut-
zungsubertagung):

1. Vor dem Erlass des Gestaltungsplanes / der Parzellierung des Gestaltungspl-
angebietes: Nutzungsiibertragung unter dem Vorbehalt von Ziffer 2 grundsatz-
lich zulassig, da wohl keine Ketteniibertragung gemass im Sinne von Art. 105
Abs. 2 PBG.

2. Nach dem Erlass des Gestaltungsplanes / der Parzellierung des Gestaltungs-
plangebietes: Nutzungsubertragung unter dem Vorbehalt von Ziffer 2 eher un-
zulassig, da mogliche (unzuléassige) Ketteniibertragung (vgl. Art. 105 Abs. 2
PBG).

Nutzungsubertragung innerhalb eines Gestaltungsplangebietes (interne Nut-
zungsubertragung): In Sondernutzungsplangebieten sind Abweichungen von
Art. 105 Abs. 1 Ziffer 1 - 5 zuléssig (Art. 106 PBG).

Widerruf der Genehmigung von Nutzungsibertragungen: Aus Art. 105 ff. PBG ist
ersichtlich, dass die Voraussetzungen firr eine Nutzungsibertragung im Zeitpunkt
der Ubertragung gepriift werden. Dies ist insbesondere aus Art. 108 Abs. 2 PBG
erkennbar, wonach die Beschrankung gemass Art. 105 PBG im Falle einer Parzel-
lierung nicht mehr anwendbar ist. Gemass gesetzlicher Konzeption ist es méglich,
dass einzelne bebaute Parzellen Gbernutzt sind und Art. 105 PBG verletzen. Dies
ergibt sich auch gestutzt auf Art. 176 PBG. Grundsatzlich behalten Nutzungstiber-
tragungen ihre Gltigkeit.

Eine rechtsmissbrauchliche Nutzungsibertragung ist nicht tolerierbar. Dies kénnte
namentlich dann der Fall sein, wenn eine Nutzungsubertragung erfolgt, um unmit-
telbar danach die belastete Parzelle in eine Zone ohne Uberbauungsziffer zu iiber-
fuhren. In einem solchen Fall ist der Genehmigungsentscheid gestitzt auf Art. 65
VRG zu widerrufen. Ein solches Vorgehen wiirde jeglichen raumplanerischen Prin-
zipien widersprechen. Auf eine gleichzeitige Nutzungsubertragung beim Erwerb
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einer Flache zugunsten eines Strassenprojekts ist zu verzichten, zumal die raum-
planerischen Auswirkungen unhaltbar sind und Rechtsunsicherheiten entstehen

Rechtswirksamkeit einer Nutzungsibertragung nach Umzonung des belasteten
Grundsticks: Mit der Nutzungsubertragung werden anrechenbare Gebaudefla-
chen (m?) ubertragen. Grundséatzlich bleiben solche Ubertragungen bestehen,
auch wenn beim belasteten Grundstiick spater eine Umzonung erfolgt. Allerdings
gibt es zwei wesentliche Vorbehalte:

1. Die Genehmigung einer rechtsmissbrauchlichen Nutzungsubertragung muss
gestitzt auf Art. 65 VRG widerrufen werden. Erfolgt eine Nutzungsubertragung
direkt vor der Umzonung der belasteten Flache in eine Zone ohne Uberbau-
ungsziffer, handelt es sich um eine rechtsmissbrauchliche Nutzungsubertra-
gung.

2. Bei der raumplanerischen Interessenabwagung im Rahmen einer Umzonung
sind bereits erfolgte Nutzungsuibertragungen zu beachten. Es muss sicherge-
stellt werden, dass ein Gebiet nicht Ubernutzt wird.

Bedingte Nutzungstbertragung fir den Fall der spateren Einzonung: Eine Nut-
zungsubertragung von einer Parzelle aus, die noch nicht eingezont ist, ist nicht
moglich. Vertraglich kdnnte aber geregelt werden, dass die Nutzungstibertragung
erfolgt, sobald die Einzonung rechtskraftig ist. Es handelt sich um eine bedingte
(privatrechtliche) Vereinbarung, die erst mit der Einzonung und der Genehmigung
gemass Art. 107 Abs. 1 PBG rechtswirksam wird. Eine Nutzungsiibertragung ware
somit von zwei Bedingungen abhangig: Eine rechtskréftige Einzonung (1. Bedin-
gung) und anschliessend einer Genehmigung der Nutzungsibertragung gemass
Art. 107 Abs. 1 PBG (2. Bedingung). Eine solch doppelt bedingte Vereinbarung
kénnte rein privatrechtlich geschlossen werden, wird jedoch nicht empfohlen.

Nutzungsubertragungen beim Erwerb von Flachen fur Strassenprojekte: Es ist zu
beachten, dass eine Nutzungsubertragung nur von einer Parzelle aus mdéglich ist,
die tUber eine Uberbauungsziffer verfiigt. Wird eine Parzelle von einer Nicht-
bauzone in eine Verkehrszone eingezont, kann von dieser Parzelle aus dement-
sprechend keine Nutzungsiibertragung erfolgen. Von derartigen Konstrukten beim
Erwerb von Flachen fur Strassenprojekte ist abzusehen. Kurzfristig mag dies zwar
interessant erscheinen, da der Erwerbspreis leicht gedriickt werden kann. Mittel-
und langfristig ergeben sich aber Rechtsunsicherheiten, da das belastete Grund-
stiick tiber keine Uberbauungsziffer (mehr) verfiigt.

2. ZuAbs.1

Keine Aus- und Nutzungsibertragung von Parzellen in der Nichtbauzone: Da
Nichtbauzonen iiber keine Uberbauungsziffer verfiigen, kann von derartigen Par-
zellen aus keine Nutzungsubertragung erfolgen (Art. 104 Abs. 1. Ziff. 2 PBG e
contrario). Wird eine Nichtbauzone erworben, kann folglich keine rechtswirksame
Nutzungsubertragung vereinbart werden.

3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3

Bei Verkehrszonen keine Nutzungsiibertragung aufgrund fehlender Uberbauungs-
ziffer: Verkehrszonen verfiigen in der Regel (iber keine Uberbauungsziffer (Art. 104
Abs. 3 Ziff. 1 PBG). Dementsprechend kann auch von Verkehrszonen aus keine
Nutzungstbertragung erfolgen. Wird eine Flache von der Nichtbauzone direkt in
eine Verkehrszone eingezont, kann demzufolge keine Nutzungsibertragung auf
eine andere Flache erfolgen.

Keine Nutzungsubertragung bei Einzonung von Fléchen fir Strassenprojekte und
spatere Umzonung in die Verkehrszone: Wird eine Flache im Hinblick auf ein Stras-
senprojekt eingezont, ist die Flache in die Verkehrszone einzuzonen. Es ist (Stras-
senprojekt ist bereits vorhanden) nicht zulassig, dass zuerst eine Einzonung in eine
andere Bauzone erfolgt, damit eine Nutzungsiubertragung erfolgen und erst an-
schliessend eine Umzonung in die Verkehrszone durchgefiihrt werden kann. Dies
wuirde einerseits den raumplanerischen Grundséatzen der eidgendssischen Raum-
planungsgesetzgebung widersprechen. Andererseits dirfte eine spatere Umzo-
nung den Grundsatz der Planbestandigkeit verletzen. Geméss IVHB Anhang 1,
Punkt 8.1 gelten die Flachen der Grund-, Grob- und Feinerschliessung bei der Be-
rechnung der Nutzungsziffern als nicht anrechenbare Grundstiicksflachen.
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Verweise

Skizzen

Art. 106 Zweck 2. in Sondernutzungsplangebieten

1 In Sondernutzungsplangebieten sind Abweichungen von Art. 105 Abs. 1 Ziff. 1-5 zuléssig.

Erlauterungen

Verweise

Nutzungsubertragung: Art. 105 PBG

Skizzen

Art. 107 3. Form, Anmerkung im Grundbuch

1 Die Nutzungsubertragung bedarf zu ihrer Gultigkeit der Genehmigung des Gemeinderates und der
offentlichen Beurkundung.

2 Sie ist auf Veranlassung des Gemeinderates und auf Kosten der beglnstigten Grundeigentimerin-
nen und Grundeigentiimer im Grundbuch aller beteiligten Grundstiicke als 6ffentlich-rechtliche Ei-
gentumsbeschrankung anzumerken.

3 Die Loschung der Anmerkung bedarf der Genehmigung des Gemeinderates.

Erlauterungen

Lo

Allgemein
Zu Abs. 1
Zu Abs. 2
Zu Abs. 3

Offentliche Beurkundung bei Gestaltungsplanen fiir eine Nutzungsibertragung:
Gestaltungsplane werden durch den Gemeinderat verabschiedet und durch die
Baudirektion genehmigt. Sie werden als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbe-
schrankungen im Grundbuch angemerkt. In Gestaltungsplanen sind einerseits
weitergehende Nutzungsibertragung zulassig.

In Gestaltungspléanen werden regelmassig Baubereiche ausgeschieden. Die
Baubereiche missen nicht mit den Parzellen tibereinstimmen. Denkbar ist bei-
spielsweise, dass sich Baubereiche Uber mehrere Parzellen erstrecken.

Diesen Baubereichen werden in den Sonderbauvorschriften regelmassig maxi-
mal zulassige Bruttogeschossflachen zugewiesen. Meist filhren solche Zuwei-
sungen zu einer Nutzungsibertragung zwischen den involvierten Parzellen.

Nutzungsubertragungen bedirfen der Genehmigung durch den Gemeinderat
und — sofern die Parzellen verschiedenen Grundeigentimern gehdéren — der
offentlichen Beurkundung. Mit der neuen Planungs- und Baugesetzgebung ist
auch eine Beurkundung notwendig, wenn die Parzellen der gleichen Grundei-
gentimerschaft gehoren.

Anmerkung der Nutzungsibertragung bei Gestaltungsplanen: Von der 6ffentli-
chen Beurkundung ist die Anmerkung der Nutzungsibertragung zu unterschei-
den. Hier gelten folgende Vorgaben.

a) Grundsatz: Gestaltungspléne (wie auch Bebauungsplane) werden hoheitlich
verabschiedet und genehmigt. Es war nicht Sinn und Zweck des Gesetzge-
bers, dass ein weiterer "hoheitlicher Akt" in Form einer 6ffentlichen Beurkun-
dung erforderlich wird. Zudem wiirde dies zu einer Parallelitat der Verfahren
(6ffentlich-rechtliches Verfahren und privatrechtliches Verfahren) fihren,
was fir eine Sondernutzungsplanung nicht zweckmassig ist. Der Gestal-
tungsplan wird angemerkt, womit auch der Publizitdt geniigend Rechnung
getragen wird. Eine zusatzliche Anmerkung der Nutzungsubertragung ist
nicht erforderlich.

b) Einschréankungen: Nutzungsibertragungen, die sich aus den verbindlichen
Gestaltungsplanunterlagen nicht préazis ablesen lassen, bedirfen hingegen
zwingend einer 6ffentlichen Beurkundung (inkl. zusatzliche Anmerkung).
Diese Beurkundung kann erst vor Erteilung der Baubewilligung erfolgen.
Erst dann ist das konkrete Projekt bekannt. Dannzumal muss die
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Baubewilligungsbehérde wissen, welche Nutzung fur das jeweilige Bauge-
such anerkannt werden kann. Anderenfalls ist das Baugesuch nicht bewilli-
gungsfahig.

Verweise

Skizzen

Art. 108 Nutzungsziffern bei Parzellierungen
1 Wird ein bereits Uberbautes Grundstiick geteilt, hat das Grundbuchamt dem Gemeinderat davon
Kenntnis zu geben.

2 Der Gemeinderat stellt die tatséchlich beanspruchten Nutzungsziffern der einzelnen Grundstticke
fest. Er verfugt die erforderlichen Nutzungsibertragungen, wenn die zulassige Nutzungsziffer bei
einzelnen Grundsticken tberschritten ist; die Beschrankung gemass Art. 105 ist nicht anwendbar.

3 Die Nutzungsubertragung ist geméss Art. 107 im Grundbuch anzumerken.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 2: Nutzungsiibertragung: Art. 105 PBG
Zu Abs. 3: Anmerkung im Grundbuch: Art. 107 PBG

Skizzen

6.4 Abstande

6.4.1 Grundsatz

Art. 109 Mehrere Abstande

1 Kommen mehrere Abstandsvorschriften zur Anwendung, sind sémtliche Abstande einzuhalten.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Minimalabsténde: Die gesetzlichen Abstande sind Minimalabstande. Das heisst,
sie durfen nicht unterschritten werden, es sei denn, es liege ein Ausnahmetatbe-
stand vor (Bericht PBG 2013, S.46).

2. ZuAbs.1

Einhaltung aller Abstéande: Mit der Einhaltung des gréssten Abstandes sind nicht
automatisch auch kleinere Abstande eingehalten; dies aufgrund der unterschiedli-
chen Messweise (z.B. ist der Grenzabstand ab der projizierten Fassadenlinie bis
zur Grenze zu messen, der Waldabstand indes bis zur Stockgrenze). So ist bei-
spielsweise auch der (kleinere) Grenzabstand einzuhalten, auch wenn der Wald
auf dem Nachbargrundstiick weit zurlickversetzt ist und der (grossere) Waldab-
stand bei weitem eingehalten ist (Bericht PBG 2013, S.46).

Ausnahme Strassenabstand: Mit Abs. 1 ist klargestellt, dass eine Strassenab-
stands-Ausnahme nicht die Grenz- und Gebaudeabstande entbindet, sondern nur
den Strassenabstand. Art. 116 PBG gilt fir alle Grenz und Gebaudeabstande —
und wird in der Praxis auch auf Strassenabstande angewendet, sofern im StrG
nichts Abweichendes festgelegt ist (vgl. Art. 116 PBG).

Verweise Zu Abs. 1: Grenz- und Gebaudeabstande: Art. 116 PBG

Skizzen
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6.4.2 Grenzabstand

Art. 110 Grundabstand, Mehrlangenzuschlag

1 Der Grenzabstand setzt sich zusammen aus dem Grundabstand und dem Mehrlangenzuschlag;
vorbehalten bleiben Baulinien und die speziellen Grenzabstande gemass Art. 111 ff.

2 Der Grundabstand betragt einen Drittel der zonengemassen Gesamthdhe, mindestens jedoch 3 m
und hdchstens 10 m.

3 Bei Gebauden mit einer Gebaudelange beziehungsweise einer Gebaudebreite von tber 40 m
Lange betragt der Mehrlangenzuschlag ein Zehntel der Mehrlange. Er betragt héchstens 4 m.

4 Die Gemeinden kdnnen im Bau- und Zonenreglement fur genau bestimmte Zonen, in denen eine
bauliche Verdichtung angestrebt wird, feste Grenzabstande von mindestens 3 m und hdchstens
10 m festlegen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Beriicksichtigung des Mehrlangenzuschlags zur gegenuberliegenden Grenze:
Nach Ansicht der Baudirektion sind Art. 110 Abs. 1 und 3 PBG wie folgt auszule-
gen: Der Mehrlangenzuschlag wird ausgehend von der projektierten Gebéaude-
lange berechnet. Daher ist er nur bei den Gebaudeseiten der Hauptbaute mass-
gebend, die eine Gebaudelange bzw. -breite von Gber 40 m aufweisen (vgl. Abs.
3), und wird entsprechend nur dort zum Grundabstand dazugerechnet. Demge-
geniber ist der Grundabstand, der sich auf die zonengemasse Gesamthdhe be-
zieht, auf allen Geb&audeseiten identisch.

3. ZuAbs.2

Zonen ohne Gesamthdhe: Bei diesen Zonen wird die Gesamthdhe erst im Baube-
willigungsverfahren definiert. Fir die Berechnung des Grenzabstandes ist sodann
diese Gesamthohe beizuziehen, wie sie dem Projekt zugrunde liegt bzw. vom Ge-
meinderat im Baubewilligungsverfahren bewilligt wurde.

Planerische Gebaudehéhe massgebend: Der Grenzabstand richtet sich nicht nach
der tatsachlichen Geb&audehdhe, sondern nach der planerisch festgelegten maxi-
mal zuléssigen (zonengemassen) Gesamthéhe. Damit einher geht auch, dass der
Grenzabstand auf allen Gebaudeseiten identisch ist, weil fur alle Seiten auf die
Gesamthohe abgestellt wird. Auch fur die Berechnung des Grenzabstandes fir
Giebelbauten ist die fur diese Zone geltende Gesamthohe massgebend (Bericht
PBG 2013, S.47). Die Boni (weder Gestaltungsplan noch preisgunstiger Wohn-
raum) haben keinen Einfluss auf den Grenzabstand (Bericht WRFG 2019, S.29-
30).

Mehrldngenzuschlag nur bei Hauptbauten: Beim ordentlichen Grenzabstand ge-
mass Art. 110 PBG ist der Mehrlangenzuschlag zu beriicksichtigen. Massgebend
ist dabei die Gebaudelange. Bei der Berechnung der Gebaudelénge sind auch die
Gebaudeteile, die hdchstens 4.5 m Gber das massgebende Terrain ragen, zu be-
riicksichtigen. Der Mehrlangenzuschlag gilt ungeachtet dessen nur fir Hauptbaute
und nicht fur die Nebenbauten, da dort nur der spezielle Grenzabstand massge-
bend ist. Dies hat beispielsweise zur Folge, dass kein Mehrlangenzuschlag gilt,
wenn ein Gebaude das massgebende Terrain nirgends um mehr als 4.5 m tber-
ragt.

Maximale Gesamthéhe massgebend: Massgebend fir Bemessung des Grenzab-
standes ist die maximale Gesamthohe. Gemass Hullenmodell sollen einheitliche
Grenzabstande gelten.

4. Zu Abs.3

Berechnung Mehrlange: Bei Gebdudelange bzw. Gebdudebreite von mehr als
40 m vergrdssert sich der sogenannte Grundabstand um eine Mehrlange von 10
Prozent der Mehrléange. Die Mehrlange betragt maximal 4 m. Somit betragt bei-
spielsweise bei einem 50 m langen Gebaude (mit max. 12 m Hohe) der Grenzab-
stand demnach 5 m, bestehend aus 4 m Grundabstand + 1 m Mehrlangenzuschlag
(10 % von [50 m - 40 m]) (Bericht PBG 2013, S.44).
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5. ZuAbs.4
Verweise Zu Abs. 1: Spezielle Grenzabsténde, Einfriedungen, Terrainverdnderungen, Bau-
ten und Anlagen am Bauzonenrand: Art. 111, 112 und 113 und 114 PBG
Zu Abs. 3: Skizze "Abstéande und Abstandsbereiche": Anhang 2 IVHB, zu Ziffer 7
Skizzen Zu Abs. 2 und Art. 111: maximale Hullen der unterschiedlichen Grenzabstande

(ohne Beriicksichtigung der UZ) (Bericht PBG 2018, S. 13):

i

Gesambdhe

s 4,5 3m Abstand o———

Uniermiveaubaute: 2m Abstand o

Zu Abs. 4: Fester Grenzabstand (Bericht PBG 2018, S. 29):

2m;

ragen, 3 m.

Art. 111 Spezielle Grenzabstande; 1. Kleinbauten, Unterniveaubauten, unterirdische Bau-
ten, Nebenbauten
1 Der Grenzabstand betragt:

1. fir Kleinbauten 2 m;
2. fur Gebaudeteile von Unterniveaubauten, die tGber das massgebende Terrain hinausragen,

3. fur die Ubrigen Gebaudeteile von Unterniveaubauten und fir unterirdische Bauten 1 m;
fur weitere Gebaude und Gebaudeteile, die hochstens 4.5 m tiber das massgebende Terrain hinaus-

Erlauterungen

1. Allgemein

Kein Mehrldngenzuschlag: Beim speziellen Grenzabstand geméss Art. 111 PBG
gibt es keinen Mehrlangenzuschlag.

Verweise

Skizzen
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Art. 112 2. Einfriedungen

1 Kinstliche Einfriedungen aller Art wie inshesondere freistehende Mauern, Holzwénde oder Larm-
schutzwéande, die nicht mehr als 1.5 m Uber das massgebende Terrain hinausragen, dirfen an der
Grenze erstellt werden.

2> Ubersteigen kiinstliche Einfriedungen dieses Hohenmass, sind sie um ihre Mehrhéhe von der
Grenze zurlickzusetzen. Sie durfen die Hohe von 3 m nicht Uberschreiten.

3 Fur Grinh&ége und Hecken gelten die Bestimmungen des Einfihrungsgesetzes zum Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuch.

Erlauterungen | 1. Allgemein

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4., Zu Abs. 3

Nach Art. 112 Abs. 3 PBG gilt fir Grenzabsténde von Griinhdgen und Hecken das
Einflhrungsgesetz zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch (EG ZGB). Auch wenn
dort ausdriicklich nur ,Griinhdge und Hecken* genannt werden, bezieht sich das
EG ZGB in seiner systematischen Anwendung auch auf Baume und Straucher.
Der Art. 88 EG ZGB regelt explizit die Grenzabstande fir Baume, Straucher etc.

Verweise

Skizzen

Art. 113 3. Terrainveranderungen

1Terrainveranderungen aller Art haben einen Grenzabstand von mindestens 60 cm einzuhalten; da-
ran anschliessend drfen:

1. Abgrabungen senkrecht erfolgen;

2. Aufschittungen im Bereich des Grenzabstandes gemass Art. 110 f. mit keinem Teil des Bo-
schungsabschlusses Uber eine ideelle Boschungslinie mit einem Winkel von 45° hinausragen.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 1 Ziff. 2: Grundabstand/Mehrlangenzuschlag, spezielle Grenzabstande:
Art. 110 und 111 PBG

Skizzen

Art. 114 4. Bauten und Anlagen am Bauzonenrand

1 Bei Bauten und Anlagen am Bauzonenrand gelten die Grenzabstandsvorschriften geméass Art. 110
ff.

2 Der Abstand zum Bauzonenrand betragt mindestens 2 m, fur unterirdische Bauten mindestens
1m.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 1: Grundabstand/Mehrldngenzuschlag, spezielle Grenzabstande, Einfrie-
dungen, Terrainverdnderungen: Art. 110, 111, 112 und 113 PBG

Skizzen

6.4.3 Gebaudeabstand
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Art. 115 Bemessung

1 Der Gebaudeabstand entspricht der Summe der gesetzlichen Grenzabstéande.

2 Bei Bauten auf dem gleichen Grundstick ist der Gebaudeabstand so zu bemessen, wie wenn eine
Grenze zwischen ihnen ware.

s Kleinbauten haben gegenuber Bauten auf dem gleichen Grundstiick einen Geb&audeabstand von
1 m einzuhalten, sofern damit keine Gefahrenerhéhung verbunden ist.

Erlauterungen | 5. Allgemein

6. ZuAbs.1
7. ZuAbs.2
8. ZuAbs.3

Kleinbauten versus Anbauten: Kleinbauten sind nach den Bestimmungen der IVHB
freistehende Gebaude. Aufgrund dessen geniessen sie auch das Privileg eines
geringeren Grenzabstandes. Freistehend heisst, dass sie einen gewissen Abstand
zum ,Hauptgebaude" aufweisen missen, damit sie als Kleinbauten gelten (1 m).
Demgegeniber sind Anbauten an das Hauptgebaude angebaut und darum zusam-
men mit diesem innerhalb des Nutzkérpers zu realisieren. Eine Privilegierung hin-
sichtlich des Grenzabstandes besteht somit fir Anbauten nicht. Damit die freiste-
hende Kleinbaute als solche zu qualifizieren ist, hat der Gebaudeabstand
mindestens 1 m zu betragen (Bericht PBG 2013, S.48).

Verweise

Skizzen

6.4.4 Ausnahmen bei Grenz- und Gebaudeabstanden

Art. 116  Ausnahmebewilligung

1 Der Gemeinderat kann von den Grenz- und Gebaudeabstéanden dieses Gesetzes Ausnahmen be-
willigen:

in bestehenden Ortskernen;

bei Industrie- und Gewerbebauten innerhalb ihrer Anlage;

bei schwierigem Baugelande;

zur Erhaltung architektonisch oder historisch wertvoller Ortsteile;

fur Warmedammungen bei bestehenden Gebauden;

innerhalb von Sondernutzungsplangebieten;

fur Larmschutzeinrichtungen;

© N o gk~ wDdhPRE

. fir zeitlich befristete Bauten, wobei gegentber den Nachbargrundstiicken die ordentlichen Ab-
sténde einzuhalten sind;

9. bei Bauten auf dem gleichen Grundstiick; oder

10. in ausserordentlichen Féllen, wenn die Einhaltung der ordentlichen Abstande eine besondere
Harte darstellen wiirde.

2 Diese Ausnahmebewilligung ist zu erteilen, wenn:
1. private und schutzwirdige 6ffentliche Interessen nicht wesentlich beeintrachtigt werden; und
2. die Genehmigung der fiur den Feuerschutz zustandigen Instanz vorliegt.

3 Steht auf einem Nachbargrundstiick bereits eine Baute in einem geringeren Abstand von der ge-
meinsamen Grenze, als dieses Gesetz vorschreibt, kann der Gemeinderat ausnahmsweise einen
kleineren Gebaudeabstand bewilligen, sofern:

1. der neue Bau mindestens den gesetzlichen Grenzabstand einhélt; und

2. die Unterdistanz zum Nachbargeb&dude unter den Gesichtspunkten der Gesundheit, des Feu-
erschutzes sowie des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes tragbar erscheint.

Erlauterungen | 1. Allgemein
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Art. 116 PBG gilt fur alle Grenz- und Geb&audeabstédnde — und wird in der Praxis
auch auf Strassenabstédnde angewendet, sofern im StrG nichts Abweichendes
festgelegt ist.

Keine zusatzliche Vereinbarung notwendig: Die Ausnahmebewilligung nach
Art. 116 PBG ist ein verwaltungsrechtliches Instrument, mit dem der Gemeinderat
Abstande (Grenz-, Gebaude-, Bauzonenrand-Abstande) einseitig reduzieren oder
aufheben kann. Daflir bedarf es keiner zusatzlich abgeschlossenen Vereinbarung
gemass Art. 117 PBG und folglich auch keiner Eintragung als Grunddienstbarkeit
in das Grundbuch.

2. ZuAbs.1

Einverstandnis des Grundeigentiimers beim Uberschreiten des bestehenden
Grenzabstandes: Gemass Art. 116 Abs. 1 Ziff. 5 und Abs. 2 PBG kann fir den Bau
einer neuen Warmedammung, die den vorgeschriebenen Grenzabstand unter-
schreitet, eine Ausnahmebewilligung erteilt werden, sofern dadurch die privaten
sowie die schutzwirdigen offentlichen Interessen nicht wesentlich beeintrachtigt
werden. Das Gesuch um eine Ausnahmebewilligung kann unabhéngig von der Zu-
stimmung des angrenzenden Grundeigentiimers eingereicht werden; eine solche
Zustimmung ist daher nicht erforderlich.

Die Ausnahmebewilligung stellt ein verwaltungsrechtliches Instrument dar, mit dem
der Gemeinderat Abstdnde einseitig reduzieren oder aufheben kann, ohne dass
hierflr eine Vereinbarung notwendig ist. Es besteht jedoch die Méglichkeit, vor-
gangig mit dem angrenzenden Eigentiimer eine 6ffentlich beurkundete privatrecht-
liche Vereinbarung abzuschliessen. Diese Vereinbarung kann geméss Art. 117
Abs. 2 PBG zusammen mit dem Gesuch um Ausnahmebewilligung bei der Ge-
meinde eingereicht werden. In diesem Zusammenhang ist eine Genehmigung der
Vereinbarung durch die Behdrde erforderlich. Diese Genehmigung ist zu erteilen,
sofern die Voraussetzungen gemass Art. 116 Abs. 2 PBG erfillt sind.

3. ZuAbs.2
Einhaltung der zonengeméassen Uberbauungsziffer bei Ausnahme: Eine Ausnah-

mebewilligung flhrt dazu, dass der Nutzkdrper ausgedehnt wird. Die zonenge-
masse Uberbauungsziffer ist dennoch einzuhalten (Bericht PBG 2013, S.45).

4. Zu Abs.3

Verweise

Skizzen

Art. 117 Vereinbarung

1 Gestutzt auf eine offentlich beurkundete Vereinbarung der Grundeigentimerinnen und Grundei-
gentumer kénnen:

1. die Abstdnde am Bauzonenrand gemass Art. 114 auf 2 m reduziert werden;

2. die Grenzabstande reduziert oder aufgehoben werden;

3. die Gebaudeabstande reduziert oder aufgehoben werden.

2 Diese Vereinbarung bedarf der Genehmigung des Gemeinderates. Diese ist zu erteilen, wenn die
Voraussetzungen gemass Art. 116 Abs. 2 eingehalten sind.

3 Die Vereinbarung ist im Grundbuch als Grunddienstbarkeit einzutragen.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 1 Ziff. 1: Bauten und Anlagen am Bauzonenrand: Art. 114 PBG
Zu Abs. 2: Ausnahmebewilligung: Art. 116 PBG

Skizzen

6.4.5 Andere Abstande
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Art. 118 Messweise

1 Die anderen Abstéande bemessen sich aufgrund der jeweiligen Entfernung zwischen der projizierten
Fassadenlinie des aussersten, fir den Grenzabstand massgebenden Gebaude- beziehungsweise
Anlageteils und:

1. dem Fahrbahnrand einschliesslich Radstreifen beim Strassenabstand;

2. der Stockgrenze beim Waldabstand;

3.

4. der ndher gelegenen Bahnschiene beim Bauabstand gegeniber Bahnlinien.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 119 Strassenabstand

1 Der Strassenabstand betrégt:
1. bei Kantonsstrassen 6m
2. bei allen Ubrigen Strassen 4m

2 Fur unterirdische Bauten und unterirdische Gebaudeteile betragt der Strassenabstand 3 m; die
Strassenaufsichtsbehérde gemass Art. 16 des Strassengesetzes kann in begriindeten Fallen einen
grosseren Abstand oder Auflagen verfugen.

3 Die Herabsetzung oder Aufhebung von Strassenabstanden richtet sich nach Art. 28 Abs. 3 des
Strassengesetzes.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 3: Freihaltung des Strassenraums — Herabsetzung oder Aufhebung: Art.
28 StrG

Skizzen

Art. 120 Waldabstand

1 Der Waldabstand betragt:
1. fur Hochbauten, Unterniveaubauten und Kleinbauten gemass Art. 3 Abs. 1 Ziff.  15m

2
2. fur unterirdische Bauten und unterirdische Gebaudeteile 7m
3. fir Kleinbauten gemass Art. 3 Abs. 1 Ziff. 1 6m

2 In Ausnahmefallen kann der Gemeinderat beim Vorliegen besonderer Verhéltnisse mit Genehmi-
gung des fiur den Wald zustéandigen Amtes in Abweichung von Abs. 1 Ziff. 1 einen geringeren Ab-
stand bewilligen.

3 Die Genehmigung darf nur erteilt werden, wenn:

1. die Erhaltung des Waldes und seiner Funktionen nicht gefahrdet ist; und

2. die Grundeigentimerin oder der Grundeigentimer mit der Waldeigentiimerin oder dem Wald-
eigentiimer eine Vereinbarung uber die dauerhafte Waldrandpflege und Uber die Mehrkosten fiir die
Holzerei getroffen hat; die Vereinbarung ist im Grundbuch anzumerken.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Waldabstand: Der Waldabstand ist in Art. 17 WaG und in Art. 120 PBG (Ausfih-
rung des Bundesrechts) geregelt. Grundsatzlich gilt der ordentliche Waldabstand
gemass Art. 120 PBG. Ausnahmen sind gemass Art. 120 Abs. 2 und 3 PBG unter
restriktiven Voraussetzungen zuléssig. Auch Baulinien gemass Art. 46 Abs. 2 Ziff.
3 PBG, die den Waldabstand verkirzen, kdnnen nur unter den Voraussetzungen
gemass Art. 120 Abs. 2 und 3 PBG festgelegt werden. Wurde eine entsprechende
Bewilligung verbunden mit einer Baulinie gewéhrt, handelt es sich nicht um eine
baurechtswidrige Baute. Erst mit der Aufhebung der Baulinie wiirde die Baute bau-
rechtswidrig werden. Deshalb ist von einer generellen Aufhebung der Baulinien
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abzuraten. Es ist jedoch der Einzelfall anzuschauen. Insbesondere wenn eine Bau-
linie erst nach Erstellung der Baute und, ohne dass die notwendigen Vorausset-
zungen erfillt waren, festgelegt worden ist, ist deren Aufhebung im Rahmen der
Nutzungsplanungsrevision angezeigt.

2.1. Zu Abs. 1 Ziff. 1

Unterscheidung zwischen freistehende Gebdude und allseitig offene freistehende
Gebaude: Kleinbauten gemass Art. 3 Abs. 1 Ziff. 2 PBG, also zum Beispiel Auto-
unterstédnde und dergleichen, missen den ordentlichen Waldabstand von 15 m
einhalten. Dies, weil mit der neuen Kategorie der allseitig offenen Kleinbauten mit
wesentlich grosserer Grundflache (30 m?) sonst zu grosse Sachwerte zu nahe am
Wald erméglicht werden. Durch diese doch grossen Bauten werden ansonsten
Haftungsfragen in Schadenféllen provoziert, etwa bei herunterfallenden Dirrasten
oder beziglich des Niederhaltens von Wald wegen Schattenwurf oder Blattfall.
Auch wird ansonsten die Waldbewirtschaftung, insbesondere die Waldrandpflege,
aber auch das Abtransportieren von Holz aus dem Wald zu stark eingeschrankt.
Kleinbauten im Sinne von Art. 3 Abs. 1 Ziff. 1 PBG hingegen (z.B. Gerateschup-
pen) durfen bis auf 6 m an den Waldrand gebaut werden (Bericht PBG 2013, S.49).

2.2. Zu Abs. 1 Ziff. 2
2.3. Zu Abs. 1 Ziff. 3
3. ZuAbs.2

Eine Ausnahmebewilligung vom Waldabstand kann nur gestitzt auf Art. 120 Abs.
2 PBG erteilt werden. Art. 99 PBG kann bei einer Ausnahmebewilligung zum Wald-
abstand nicht zur Anwendung gelangen. Art. 120 Abs. 2 PBG hat als lex specialis
Vorrang vor Art. 99 PBG.

4, Zu Abs. 3
Verweise Zu Abs. 1: Zulassige Massen gemaéss IVHB — Kleinbauten: Art. 3 PBG
Skizzen
Erlauterungen
Art. 121
Art. 122

Art. 122a Gewasserabstand

1Ist weder ein Gewasserraum noch ein Abflussweg beziehungsweise eine entsprechende Zone fest-
gelegt, gilt ein Gewéasserabstand von 7 m vom Gewasserrand.

2 Bauten und Anlagen innerhalb des Gewasserabstands sind nur zuléssig, wenn:

1. die Gewasserfunktionen nicht wesentlich beeintrachtigt werden; und

2. die Direktion die Zustimmung erteilt.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Ein Gewasserabstand gilt nur, wenn kein Gewasserraumabstand ausgeschieden
werden muss.

Aufhebung des Gewaésserraumabstandes:

Mit der Genehmigung der Teilrevision der Nutzungsplanung, in welcher die neuen
Gewasserraume genehmigt werden, kann die Aufhebung des Gewasserraumab-
stands auch vor deren Rechtskraft als vertretbar erachtet werden. Dafir sprechen
folgende vier Punkte:

e Mit der offentlichen Auflage der Teilrevision der Nutzungsplanung greift die
Vorwirkung der neuen Gewasserraume (vgl. Art. 18 PBG)

e Der Regierungsrat hat einen gewissen Ermessenspielraum, er kann Gewas-
serradumabstande aufheben, wenn die Gewasserraume im Grundsatz bun-
desrechtskonform sind
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e Bei einer Kassation der Teilrevision der Nutzungsplanung betreffend die
neuen Gewasserraume greifen die bundesrechtlichen Ubergangsbestim-
mungen

e Die Aufhebung der Gewasserraume wird im Amtsblatt publiziert und es kann
ein Rechtsmittel dagegen ergriffen werden.

Zu Abs. 1
2. ZuAbs.2

Zustimmung der Direktion: Sind die Voraussetzungen gemass Abs. 2 erflllt, durfen
die Bauten und Anlagen erstellt werden; vorausgesetzt die Direktion (Landwirt-
schafts- und Umweltdirektion) erteilt die Zustimmung. Die Direktion kann die Zu-
stimmung vorgangig erteilen (in der Regel im Gesamtbewilligungsentscheid), da
die bisherige Genehmigungspflicht sich nicht als vollzugstauglich erwiesen hat. Die
Zustimmung entspricht somit einer Verfiigung der Direktion, welche im koordinier-
ten Bewilligungsverfahren vorgangig zur Bewilligung erstellt und koordiniert eroff-
net wird. Im Baubewilligungsverfahren ist die Zustimmung beispielsweise Bestand-
teil des kantonalen Gesamtbewilligungsentscheides. Faktisch wird kiinftig somit
primér die Direktion priufen, ob die Voraussetzungen gemass Abs. 2 erfillt sind.
Die jeweilige Leitbehérde (Bewilligungsbehoérde) muss allerdings sicherstellen,
dass die Auseinandersetzung mit Art. 122a Abs. 2 PBG erfolgt ist, insbesondere
wenn Einwendungen vorliegen (Bericht PBG 2024, S. 17).

Zweck des Gewasserabstandes: Entscheidend fir eine Bewilligung der Bauten
und Anlagen innerhalb des Gewésserabstands ist der Zweck des Gewasserab-
standes (Verzicht auf Raumsicherung). Der Tatbestand der "wesentlichen Beein-
trachtigung" soll auch eine angemessene Berilcksichtigung der bestehenden ortli-
chen Begebenheiten ermdglichen. So besteht die Mdglichkeit, die Interessen im
Einzelfall abzuwégen und allfallige Restriktionen auf eine langfristig realistisch er-
reichbare Entwicklung (realistische Mdglichkeiten) auszurichten. Wo selbst lang-
fristig und mit grosster Anstrengung keine wesentliche Verbesserung der Gewas-
serfunktionen mehr erreicht bzw. erwartet werden kann, soll der Fokus auf die
Erhaltung des bestehenden bzw. die Gewéhrleistung des Méglichen ausgerichtet
werden. Im Fokus stehen somit die bestehenden bzw. die realistisch erreichbaren
Gewasserfunktionen, welche es zu erhalten bzw. zu schitzen gilt.

Die Gewasserfunktionen sind insbesondere nicht wesentlich beeintrachtigt, wenn
durch die potenziellen Bauten und Anlagen innerhalb des Gewésserabstandes:

- die hydrologischen und hydraulischen Anforderungen gewahrleistet sind;

- ein zukinftiges Wasserbau- oder Revitalisierungsprojekt nicht verunmdoglicht
wird;

- die 6kologische Gewésserfunktion nicht wesentlich beeintrachtigt wird,;

- der Betrieb und Unterhalt des Gewassers bedarfsgerecht durchgefuhrt werden
kann (Bericht PBG 2024, S. 17).

Begriffsbestimmung Gewéasserabstand und Gewasserfunktion: Der Gewasserab-
stand und die Gewasserfunktion im Sinne von Art. 122a Abs. 2 Ziff. 1 PBG sind
kantonale Begriffe. Es handelt sich beim Begriff Gewasserfunktion um einen un-
bestimmten Rechtsbegriff, der durch die anwendende Behérde ausgelegt werden
muss. Dabei sind die Ausfihrungen im Bericht an den Landrat zu beachten (Be-
richt PBG 2024, S. 17).

Die Gewasserfunktion nach Art.122a Abs.2 Ziff. 1 PBG ist deutlich von der
Raumsicherung im Gewasserraum zu trennen. Der Gewasserabstand dient nicht
in erster Linie der Raumsicherung. Fir Bauvorhaben innerhalb des Gewéasserab-
stands zu einem eingedolten Gewasser liegt eine wesentliche Beeintréachtigung
der Gewasserfunktion nur dann vor, wenn das Vorhaben ein konkretes zukinftiges
Wasserbau- oder Revitalisierungsprojekt verhindert. Dabei gentgt kein rein theo-
retisches Vorhaben — es missen bereits Planungen existieren oder zumindest
ernsthafte Absichten erkennbar sein.

Verweise

Zu Allgemein: NG 611.113 - Regierungsratsbeschluss zur Anwendbarkeit des Ge-

wasserraumabstands - Kanton Nidwalden - Erlass-Sammlung

Skizzen
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Art. 123  Abstand gegeniber Bahnlinien

1 Der Abstand gegenuber Bahnlinien betragt 6 m.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Unterabstand gegeniiber Bahnlinien: Bewilligungsbehoérde ist der Gemeinderat. Er
hat daher im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu prifen, ob ein Baugesuch
auch den Erfordernissen hinsichtlich der Abstandsvorschriften entspricht. Eine
spezialrechtliche Ausnahmeregelung fiir Bahnlinien, wie sie beispielsweise Art.
120 PBG fiir den Waldabstand vorsieht, existiert nicht. Demzufolge ist fur allfallige
Massnahmen unter anderem von kantonalen Bauvorschriften auf Art. 99 PBG zu-
riickzugreifen. Die Gemeinde kann somit ein Abweichen von den Minimalabstan-
den gegenuber Bahnlinien nicht eigenstéandig beschliessen; sie bendtigt dartiber
hinaus die Genehmigung der Baudirektion. Ein Abweichen ist zu dann nicht einfach
nach Belieben maoglich, sondern nur bei Vorliegen der Voraussetzungen gemass
Art. 99 PBG.

Verweise

Skizzen

6.5 Abstellplatze fur Fahrzeuge

Art. 124  Erstellungspflicht, Aufhebung
1 Bei der Errichtung von Bauten oder Anlagen sind unter Vorbehalt von Art. 126 Abstellplatze fir
Fahrzeuge zu erstellen.

2 Bei der Anderung von Bauten und Anlagen sind zuséatzliche Abstellplatze zu erstellen, wenn mehr
Abstellplatze als bisher erforderlich sind.

3 Der Gemeinderat kann bei bestehenden Bauten und Anlagen unabh&ngig von baulichen Massnah-
men die Aufhebung von Abstellplatzen fur Fahrzeuge anordnen, wenn:

1. der bisherige Zustand regelméassig Verkehrsstérungen bewirkt; und
2. die Verpflichtung zumutbar ist.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Erstellungspflicht: Die Verpflichtung zur Erstellung von Abstellplatzen — dies unter
Vorbehalt von Art. 126 PBG (Reduktion des Pflichtabstellplatzbedarfs) — ist bei al-
len Arten von Bauvorhaben (Neubau, Umbau, Erweiterung oder Nutzungsénde-
rungen) nicht davon abhangig, ob nun Verkehr ausgeldst wird oder ob eine we-
sentlich starkere Nutzung als bisher méglich ist. Die Erstellungspflicht besteht
grundséatzlich bei jedem Neu- oder Umbau sowie bei jeder Erweiterung oder Nut-
zungséanderung. Bei Neubauten richtet sich die Berechnung nach den massgeben-
den Vorschriften der PBV, je nach der Art der Baute oder der Anlage. Anders pra-
sentiert sich die Ausgangslage bei den Ubrigen Bauvorhaben. Es besteht bereits
eine Baute oder Anlage mit einer bestimmten Anzahl Parkplatze. Ist dieses Bau-
vorhaben fertig erstellt, ist eine Berechnung mit der Baute oder Anlage im vollen-
deten Stadium anzustellen, wie wenn es sich um einen Neubau handeln wirde.
Ergibt diese Berechnung eine Anzahl Abstellplatze, die tiber der bisherigen Zahl
liegt, ist die Differenz neu zu erstellen. Damit werden alle Bauvorhaben tber einen
Leist geschlagen, unabhéngig davon, ob sie nun als Neubau oder als Bauvorhaben
in Etappen erstellt werden. Damit wird insbesondere verhindert, dass mit einer ,Sa-
lamitaktik* Bauten und Anlagen immer wieder Tranche fiir Tranche erweitert wer-
den, ohne dass die nétige Anzahl an Abstellplatzen erstellt werden muss (Bericht
PBG 2013, S.50).

3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3
Verweise Zu Abs. 1: Reduktion des Pflichtabstellplatzbedarfs: Art. 126 PBG
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Skizzen

Art. 125 Anzahl, Lage

1 Die Anzahl Abstellplatze richtet sich nach den drtlichen Verhaltnissen und der Nutzung des Grund-
stucks.

2 Fur Besucherinnen und Besucher ist eine angemessene Anzahl Platze zu erstellen.

3 Der Regierungsrat legt die Mindestanzahl an Abstellplatzen und deren Lage in einer Verordnung
fest.

Erlauterungen Allgemein

Zu Abs. 1
Zu Abs. 2
. ZuAbs.3

Lage der Abstellplatze: In § 36 Abs. 3 PBV wird geregelt, dass Abstellplatze fur
Bewohnerinnen und Bewohner in der Regel unterirdisch sind, fir Besucherinnen
und Besucher in der Regel oberirdisch anzulegen. In der Regel heisst nicht, dass
oberirdische Parkierungen ausgeschlossen sind. Aber es mussen gute Griinde ge-
geben sein. Zudem beschrankt sich die Bezeichnung "unterirdisch” nicht nur auf
"unter der Erde liegende" Bauten, sondern vielmehr sind darunter auch Unterni-
veaubauten zu verstehen, deren Parkplatze gegen Aussen nicht in Erscheinung
treten. Die Gesetzgebung lasst jedoch offen unter welchen Voraussetzungen von
dieser Regel abgewichen werden kann oder muss. Eine Einschrankung fur die
Ebene ist nicht explizit vorgesehen.

A owbdpR

Verweise

Skizzen

Art. 126 Reduktion des Pflichtabstellplatzbedarfs
1 Bei Bauvorhaben mit einer qualitativ hochwertigen Anbindung an den &ffentlichen Verkehr kann
der Gemeinderat die erforderliche Anzahl an Pflichtabstellplatze reduzieren.

2 Eine solche Reduktion oder Aufhebung des Pflichtabstellplatzbedarfs hat keine Ersatzabgabe zur
Folge.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 127 Rechtliche Sicherung
1 Bestand und bestimmungsgemasse Nutzung von Abstellplatzen ausserhalb des Baugrundstiicks
sind durch Eintrag im Grundbuch sicherzustellen.

2 Der Gemeinderat veranlasst diesen Eintrag auf Kosten der berechtigten Grundeigentimerinnen
oder Grundeigentimer.

3Die Anderung oder Léschung des Eintrags bedarf der Genehmigung des Gemeinderates.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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Art. 128 Gemeinschaftsanlagen, Erstellungspflicht
1 Die Schaffung offentlicher oder privater Gemeinschaftsanlagen und die Beteiligung an solchen kdn-
nen vom Gemeinderat im Baubewilligungsverfahren verfiugt werden, wenn:

1. ein offentliches Interesse, insbesondere des Verkehrs, des Schutzes von Wohngebieten, Luft,
Gewassern oder geschiitzten Objekten der Schaffung von Abstellplatzen auf den einzelnen Grund-
stlicken entgegensteht; oder

2. wenn die Schaffung von Abstellplatzen wegen der o6rtlichen Verhéltnisse nicht mdglich oder
nicht zumutbar ist.

2 Diese Verfligungen schliessen das Verbot ein, auf den betreffenden Grundstticken Abstellplatze zu
schaffen. Zulassig sind Abstellplatze fur:

1. den Guterumschlag;
2. einen naher zu bestimmenden besonderen Eigenbedarf; oder
3. die Parkierung zweiradriger Fahrzeuge.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 129 Ersatzabgabe; 1. Voraussetzung, Verwendung

1 Ist die Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage bis zur Bauvollendung nicht moglich, haben
Grundeigentimerinnen und Grundeigenttiimer, die gestutzt auf eine Verfligung des Gemeinderates
keine oder nur eine herabgesetzte Zahl eigener Abstellplatze schaffen missen, der Gemeinde eine
angemessene Ersatzabgabe zu leisten.

2 Diese entféllt, soweit das Fehlen von Abstellplatzen auf die gemeinderéatliche Aufhebung privater
Abstellplatze zurtickzufiihren ist.

3 Aus der nachtraglichen Erstellung von Abstellplatzen erwéchst kein Anspruch auf Ruckerstattung
der Ersatzabgabe.

4 Die Einnahmen aus der Ersatzabgabe sind zweckgebunden fur die Schaffung von Parkraum zu
verwenden.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 130 2. Ho6he

1 Die Hohe der Ersatzabgabe wird im Baubewilligungsentscheid festgelegt und richtet sich:
1. nach den durchschnittlichen Kosten privater Abstellplatze im entsprechenden Gebiet; und

2. danach, ob diese nach den Umsténden offen, gedeckt oder unterirdisch angelegt werden kénn-
ten beziehungsweise miissten.

2 Zu bericksichtigen sind ferner:

1. Wertverluste, die fir das pflichtige Grundstiick ohne angemessene Abstellméglichkeiten ent-
stehen;

2. die Lage des pflichtigen Grundstiicks zu einer bestehenden oder vorgesehenen offentlichen
Anlage und deren Art; und

3. die mutmasslichen Einnahmen des Gemeinwesens.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

6.6 Gestaltung
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Art. 131 Eingliederung, Begrinung

1 Bauten und Anlagen sind in die bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern.

2 Sie sind zu verbieten, sofern sie das Orts- und Landschaftsbild insbesondere durch ihre Grosse,
Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe erheblich beeintrachtigen.

3Wo es nach den drtlichen Verhaltnissen zweckmassig ist, sind Zwischenbereiche von Bauten und
Anlagen zu begrinen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Eingliederungsvorschrift: Bauten und Anlagen sind in die bauliche und landschaft-
liche Umgebung einzugliedern. Sie sind, selbst wenn sie samtliche Bauvorschriften
einhalten, zu verbieten, wenn sie unter anderem durch ihre Grésse, Proportion und
Gestaltung das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintréachtigen (Bericht PBG
2013, S.40-43).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4, Zu Abs. 3
Verweise
Skizzen

6.7 Sicherheit, Gesundheit

Art. 132  Allgemeine Anforderungen

1 Bauten und Anlagen sowie technische Einrichtungen sind nach den allgemeinen Regeln der Bau-
kunde und dem Stand der Technik in Konstruktion, Material und Konzeption so zu erstellen, zu be-
treiben und zu unterhalten, dass:

1. sie die fur ihren Zweck notwendige Festigkeit und Feuersicherheit aufweisen; und
2. weder Menschen noch Tiere oder Sachen gefahrdet werden.

2 Der Gemeinderat fordert die Grundeigentiimerinnen oder die Grundeigentimer unter Androhung
der Ersatzvornahme auf, binnen der von ihm gesetzten Frist die erforderlichen Massnahmen zu er-
greifen; er kann insbesondere die Benitzung und den Betrieb von Bauten, Anlagen und technischen
Einrichtungen verbieten, wenn die Gesundheit oder die Sicherheit der Benutzerinnen und Benutzer
oder der Allgemeinheit nicht mehr gewéahrleistet ist.

3 Eine Beschwerde gegen diese Verfuigung hat keine aufschiebende Wirkung.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

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

1 Bei Bau-, Unterhalts- und Abbrucharbeiten sind alle zumutbaren, dem Stand der Technik entspre-
chenden Massnahmen zu treffen, die:

1. zum Schutze von Menschen, Tieren und Sachen erforderlich sind; oder

2. Ubermassige Einwirkungen auf die Nachbarschaft und die Verkehrsteilnehmerinnen und Ver-
kehrsteilnehmer vermeiden.

2 Der Gemeinderat ordnet in der Baubewilligung Massnahmen zur Vermeidung Gibermassiger Emis-
sionen und Immissionen an; er kann inshesondere die Ausfiihrung larmiger Bauarbeiten auf be-
stimmte Zeiten beschranken und die Transportwege sowie die Anlieferungszeiten bestimmen.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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Art. 134 Anforderungen an Rdume, Nebenrdume

1 R4ume, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, missen:

1. genugend belichtet und bellftbar; und

2. ihrer Zweckbestimmung entsprechend gentigend gross sein.

2 Fur Bewohnerinnen und Bewohner sind gentigend Nebenraume bereitzustellen.

3 Der Regierungsrat regelt die Einzelheiten in einer Verordnung.

4 Der Gemeinderat kann aus wichtigen Grinden Ausnahmen von diesen Anforderungen bewilligen:

1. bei bestehenden Bauten, die aus- oder umgebaut werden sollen, sofern sie gestutzt auf eine
rechtskraftige Baubewilligung erstellt worden sind;

2. bei Neubauten, sofern der Schutz des Orts- und Landschaftsbildes dies erfordert; oder
3. wenn diese aus denkmalpflegerischen Grinden nétig sind.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 135 Behindertengerechtes Bauen; 1. Geltungsbereich, Anforderungen

1 Neue offentlich zugéngliche Bauten und Anlagen im Sinne der Behindertengleichstellungsgesetz-
gebung sind so zu gestalten, dass sie auch fur Menschen mit Behinderungen zugéanglich und be-
nitzbar sind. Bestehende 6ffentlich zugangliche Bauten und Anlagen sind bei Erneuerungen den
Bedurfnissen der Menschen mit Behinderungen anzupassen.

2 Bei Wohngebauden mit mehr als acht Wohneinheiten missen alle Einheiten flir Menschen mit Be-
hinderungen zugénglich sein. Das Innere der einzelnen Wohneinheiten muss an deren Bediirfnisse
anpassbar sein.

3 Gebaude mit mehr als 30 Arbeitsplatzen missen fir Menschen mit Behinderungen zugénglich und
im Innern an deren Bedurfnisse anpassbar sein.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Zweck: Art. 8 Abs. 4 BV sieht das Gesetz Massnahmen zur Beseitigung von Be-
nachteiligungen der Behinderten vor. Der Bund hat von dieser Kompetenz im Be-
hiG sowie der BehiV Gebrauch gemacht (seit dem 1. Januar 2004 in Kraft). Die
Thematik des behindertengerechten Bauens wird damit bundesrechtlich nicht ab-
schliessend geregelt, so dass der Kanton nicht auf solche Vorschriften verzichten
kann. Beim BehiG handelt es sich um eine Rahmengesetzgebung, die gesamt-
schweizerische Minimalstandards formuliert. Die Bundesvorschriften erfordern
zwingend kantonalrechtliche materielle Bauvorschriften, um im einzelnen Fall an-
wendbar zu sein (vgl. dazu das Urteil des Bundesgerichtes 1C_48/2008 vom 9.
Juli 2008 und BGE 132 1 82). Das BehiG beschrénkt sich hinsichtlich der Beseiti-
gung baulicher Hindernisse grundséatzlich darauf, allgemeine Voraussetzungen
festzusetzen, die — mit Rucksicht auf die Kompetenzverteilung zwischen Bund und
Kantonen — detaillierte Normen des materiellen kantonalen Baurechts vorbehalten
und erfordern. Gemass Art. 4 BehiG haben die Kantone deshalb zwingend die
Gleichstellungsmassnahmen zu konkretisieren und eigene materiellrechtliche
Bestimmungen lber das behindertengerechte Bauen zu erlassen. Das BehiG un-
terscheidet Bauten und Anlagen nach folgenden Kategorien:

a) offentlich-zugangliche und benutzbare Bauten und Anlagen (Art. 3 lit. a BehiG
i.V.m. Art. 2 lit. c BehiV);

b) Wohngeb&ude mit mehr als acht Wohneinheiten (Art. 3 lit c BehiG);
¢) Gebaude mit mehr als 50 Arbeitsplatzen (Art. 3 lit. d BehiG) (Bericht PBG 2013,

S.52).
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4, Zu Abs. 3
Verweise
Skizzen
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Art. 136 2. Verhaltnismassigkeit, Vollzug
1 FUr die Priifung der Verhaltnismassigkeit gelten die Vorschriften der Behindertengleichstellungsge-
setzgebung, insbesondere der Art. 11 und 12 BehiG.

2 Der Regierungsrat legt in der Verordnung die Detailvorschriften Uber das behindertengerechte
Bauen fest.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 1: Verhaltnismassigkeit — Grundsatze und besondere Falle: Art. 11 und 12
BehiG

Skizzen

6.8 Campingplatze

Art. 137  Zuléssigkeit, Begriff, Voraussetzungen
1 Campingplatze sind nur in einer Zone fur Sport- und Freizeitanlagen oder in einer anderen daftr
ausgeschiedenen Zone zulassig.

2 Als Campingplatz gilt ein Grundstiick, das regelméssig und fiir Ianger als einen Monat fiir die Be-
nutzung mit Wohnwagen, Wohnmobilen oder Zelten zur Verfiigung gestellt wird.

3 Campingplatze haben den o6ffentlichen Anforderungen betreffend Sicherheit, Gesundheit, Gewas-
serschutz, Erschliessung sowie Schutz des Orts- und Landschaftsbildes zu entsprechen.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

6.9 Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen

Art. 138 Zusténdigkeit

1 Bei Bauvorhaben ausserhalb der Bauzonen entscheidet die Direktion, ob diese zonenkonform sind
oder fur sie eine Ausnahmebewilligung erteilt werden kann.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

6.10 Besitzstandsgarantie
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Art. 139 Innerhalb der Bauzone

1 Bestehende Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone, die dem Zweck der Nutzungszone oder
den baupolizeilichen Bestimmungen widersprechen, dirfen erhalten und zeitgeméass erneuert wer-
den.

2 Sie kdnnen massvoll erweitert oder teilweise geandert werden, wenn:

1. sie rechtmassig erstellt oder geéndert worden sind; und

2. keine Uberwiegenden offentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen.
3 Sie kdnnen wiederaufgebaut werden, wenn:

1. sie rechtmassig erstellt oder geéndert worden sind;

2. sie durch héhere Gewalt ganz oder teilweise zerstort worden sind;

3. sie im Zeitpunkt der Zerstdérung nutzbar waren und an ihrer Nutzung ein ununterbrochenes
Interesse besteht;

4. dem Wiederaufbau kein Uberwiegendes offentliches oder privates Interesse entgegensteht; und
5. das Baugesuch fur den Wiederaufbau binnen dreier Jahre seit der Zerstdrung eingereicht wird.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Besitzstandsgarantie innerhalb der Gewdasserraumzone: Der Besitzstandsschutz
innerhalb der Bauzone richtet sich nach kantonalem Recht. Selbstredend durfen
die kantonalen Regelungen nicht dazu fuihren, dass die bundesrechtlichen Bestim-
mungen des Gewasserraums ausgehohlt werden. Art. 139 PBG fihrt nicht zu einer
Ausho6hlung der Bundesvorschriften, schliesslich entspricht die Regelung zu gros-
sen Teilen denjenigen fur Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone.
Besitzstand beim altrechtlichen Bonus fiir kundennahes Gewerbe: Einzelne Ge-
meinden kannten einen Bonus fir kundennahes Gewerbe. Im PBG ist kein Bonus
mehr enthalten. Der Bonus fir kundennahes Gewerbe ist an eine spezielle Nut-
zung geknlpft und Iasst eine grossere Flache respektive ein grosseres Volumen
zu, als es mit der Regelbauweise mdglich wére. Zu beachten:

- Die offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung und die dazugehdrige Anmer-
kung im Grundbuch bleibt grundsétzlich auch nach der Gesamtrevision der Nut-
zungsplanung infolge Umsetzung des neuen PBG bestehen. Massgebend fir
die Nutzung der Parzelle bleibt die damalige Baubewilligung einschliesslich der
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung. Das zusétzliche Volumen
wurde in der Baubewilligung an eine bestimmte Nutzung, ndmlich ein kunden-
nahes Gewerbe, geknupft. Das Inkrafttreten der neuen Nutzungsplanung fihrt
nicht zu einer Anderung der rechtskraftigen Baubewilligungen.

- Der Besitzstand gemass Art. 139 PBG gilt nur fiir bewilligte Nutzungen, wozu
auch allfallige Auflagen (6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen) geho-
ren.

- Will die Grundeigentimerschaft die o6ffentlich-rechtliche Nutzungsbeschrén-
kung aufheben lassen, ist ein Baugesuch (Nutzungsénderung) einzureichen.

- Falls die Baute unter Berilicksichtigung der Vorgaben des neuen Zonenplans
und BZR regelkonform ist, kann das Baugesuch gutgeheissen und die 6ffent-
lich-rechtliche Eigentumsbeschréankung aufgehoben werden. Anschliessend
kann die Anmerkung im Grundbuch geléscht werden.

- Sollte die Baute jedoch unter Berticksichtigung der Vorgaben des neuen Zo-
nenplans und BZR iibernutzt sein (Uberbauungsziffer, Gesamthohe), dann
bleibt die Nutzungsbeschrankung und somit auch der Grundbucheintrag beste-
hen. Das Baugesuch musste abgewiesen werden. Die Nutzung der Parzelle
bleibt im bisherigen Umfang gewéhrleistet (Besitzstand gemass Art. 139 Abs. 1
PBG). Die Bauten dirfen erhalten und zeitgemass erneuert werden. Ein Wegfall
der Nutzungsbeschrankung kann indessen nicht unter Abs. 1 subsumiert wer-
den. Auch kann sie gestitzt auf Art. 139 Abs. 2 PBG aufgehoben werden. Die
Nutzungsbeschrankung wurde aufgrund eines 6ffentlichen Interesses verfugt,
da im Falle einer Ubernutzung weiterhin massgebend ist.

Vorgehen bei bestehenden Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone:

1. Gemeinde merkt zuhanden der Baukoordination an, dass sie das betreffende
Baugesuch im Rahmen des Besitzstandes nach Art. 139 PBG begutachtet.
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Die Direktion pruft den Sachverhalt und nimmt die Begutachtung der Gemeinde zur
Kenntnis. Eine gewasserschutzrechtliche Genehmigung der Direktion ist nicht er-
forderlich. Eine allfallige Beschwerde der Direktion bleibt vorbehalten.

2. ZuAbs.1

Erhalt und zeitgeméasse Erneuerung: Dadurch wird der Bestand der Baute in der
bestehenden Form geschitzt (Besitzstandsgarantie). Sofern keine Wiederherstel-
lung des rechtméassigen Zustandes angeordnet werden muss (z.B. Erstellung oder
Umnutzung einer Baute ohne Baubewilligung), ist der Besitzstandsschutz im en-
geren Sinne umfassend und voraussetzungslos gewahrleistet (Bericht PBG 2018,
S.30-31).

Bauten im Gewdsserraum: Die Erhaltung und zeitgemasse Erneuerung von Bau-
ten im Gewasserraum sind zuldssig, da dieser nicht zusatzlich tangiert wird.

3. ZuAbs.2

Bauten im Gewasserraum: Der Schutz des Gewasserraums ist in der Regel ein
Uberwiegendes offentliches Interesse, d.h. Erweiterungen sind grundsétzlich nicht
zulassig. Anderungen sind nur zuléssig, wenn der Gewasserraum nicht zusatzlich
tangiert wird. Das Interesse des Gewasserraumes ist nur sehr selten "nicht Gber-
wiegend", z.B. bei massvoller Erweiterung auf der gewasserraumabgewandten
Seite eines Gebaudes oder Veranderung der Dachgestaltung (z.B. Lukarne). Wenn
beispielsweise lediglich in die H6he gebaut und der bestehende Raum effizienter
genutzt wird, dann wird der Gewasserraum nicht zuséatzlich tangiert und es sind
auch keine offentlichen Interessen betroffen.

Beim Bau innerhalb eines die Bauzone iberlagernden Gewasserraums ist stets
eine Interessenabwégung vorzunehmen. Dabei ist zu prifen, ob die 6ffentlichen
Interessen die privaten Interessen am Bauvorhaben Uberwiegen. Beim Besitzstand
ist keine Ausnahmebeuwilligung erforderlich, das heisst der Kanton erteilt keine Zu-
stimmung zum Bauvorhaben. Die Gemeinde ist demnach fir die Beurteilung zu-
standig, ob keine Uberwiegenden o6ffentlichen oder privaten Interessen dem Bau-
vorhaben entgegenstehen (Interessenabwéagung).

Erweiterung von Bauten: Besitzstand kann nur fiir bestehende Bauten oder Bau-
teile gelten. Wird eine Baute freiwillig abgebrochen, fallt der Besitzstand dahin. Ein
kompletter, freiwilliger Abbruch und Wiederaufbau, ist deshalb ausgeschlossen.
Bestehende Bauten sind indessen unter den Voraussetzungen von Art. 139 Abs. 2
PBG erweiterungsfahig. Allerdings haben sich Erweiterungen grundséatzlich an die
neuen gesetzlichen Bestimmungen zu halten bzw. dirfen diese die bestehende
Baurechtswidrigkeit nicht verstarken. Schliesslich diirfen keine 6ffentlichen oder
privaten Interessen dagegensprechen. Wertungsmassstabe bilden dabei vorab die
Ziele und Grundsatze von Art. 1 und 3 RPG (insbesondere haushalterische Boden-
nutzung, Schaffung optimaler rdumlicher Voraussetzungen fir Bedirfnisse im
Siedlungsbereich [Art. 1 Abs. 2b und ¢ RPG]). Nebst diesen planerischen Interes-
sen sind polizeiliche und soziale Interessen miteinzubeziehen.

Massvolle Erweiterung und teilweise Anderung: Zwischen Abs. 2 und Abs. 3 ist zu
unterscheiden. Fiir eine massvolle Erweiterung und eine teilweise Anderung miis-
sen nur die Voraussetzungen gemass Abs. 2 und nicht geméass Abs. 3 erfiillt sein.

Massvolle Erweiterung und teilweise Anderung im Sinne des Bundesrechts: Eine
massvolle Erweiterung und eine teilweise Anderung sind zulassig (erweiterter Be-
sitzstandsschutz bzw. erweiterte Besitzstandsgarantie), wenn die Bauten recht-
massig erstellt bzw. gedndert wurden und keine Uberwiegenden offentlichen oder
privaten Interessen entgegenstehen. Dadurch wird verhindert, dass Bauherren, die
vorsatzlich baurechtswidrige Bauten erstellen, einen Profit daraus ziehen kénnen.
Diese kdnnen sich nicht auf den erweiterten Besitzstandsschutz bzw. die erweiterte
Besitzstandsgarantie berufen (Bericht PBG 2018, S.30-31).

Die Grenze der Veranderbarkeit einer rechtmassig erstellten aber mittlerweile nicht
mehr den geltenden Vorgaben entsprechenden Baute ist Uber die neuen Nutzungs-
ziffern und Hohenvorgaben sowie unter Einhaltung der rechtmassigen Uberbau-
ungsziffer (UZ) zu klaren. Als Richtwert gilt: Uberschreitet der neue Baukorper das
nach PBG zulassige Mass, ist nicht mehr von einer massvollen Erweiterung aus-
zugehen bzw. wirden die 6ffentlichen Interessen an der Einhaltung der Planungs-
und Baugesetzgebung einer Erweiterung entgegenstehen. Dasselbe gilt, wenn
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bereits verletzte Vorschriften durch eine Erweiterung noch mehr verletzt wirden.
Schliesslich kdnnen aber auch private Interessen einer Erweiterung entgegenste-
hen, was im Einzelfall zu klaren ist.

Nachfolgend werden einige Fallbeispiele aufgezeigt und beschrieben, bei denen
die bestehende Baute die Vorgaben (Besitzstand) tiberschreitet:

Bestehendes Gebaude mit
Besitzstandsgarantie:

Ein bestehendes Gebaude-
wurde zwar baurechtskonform
erstellt, widerspricht aber den
neuen geltenden Vorschriften
hinsichtlich Gebaudehiille und
Grenzabstanden. Eine Erwei-
terung des Gebaudes unter-
steht in diesem Fall der Be-
sitzstandsgarantie. Die
Erstellung eines neuen Ge-
baudes auf derselben Par-
zelle richtet sich hingegen
nach neuem Recht. Die UZ
des bestehenden Gebaudes
ist dabei anzurechnen.

Besitzstandsschutz_und Ein-
haltung der Grenzabstande

Ein bestehendes Gebaude,
das unter den Besitzstands-
schutz fallt, beinhaltet einen
Teil, der den aktuell geltenden
Bauvorschriften  entspricht,
wahrend ein anderer Gebau-
deteil den zulassigen Grenz-
abstand unterschreitet und
damit nicht baurechtskonform
ist. Grundsatzlich sind Erwei-
terungen innerhalb der zulas-
sigen UZ moglich. Dabei ist je-
doch zu beriicksichtigen, dass
der Gebaudeteil, der den
Grenzabstand unterschreitet,
nicht vergréssert werden darf.
Eine Ausdehnung dieses Be-
reichs wirde zu einer zuséatz-
lichen Uberschreitung des
nach PBG zulassigen Bauvo-
lumens flhren und ware da-
her unzulassig. Ein kleiner An-
bau innerhalb der rechtlich
zulassigen Bereiche, der den
nicht mehr baurechtskonfor-
men Gebaudeteil nicht erwei-
tert ware zulassig, sofern das
Volumen der Gebaudehiille
dadurch nicht erweitert wird.
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Besitzstandsschutz bei Uber-
schreitung der Uberbauungs-
ziffer: Die bestehende Baute
Uberschreitet die nach aktuel-
lem Recht zulassige UZ, ge-
niesst jedoch Besitzstands-
schutz. Bauliche
Erweiterungen sind nur inner-
halb der heute zulassigen UZ
sowie der maximal zulassigen
Gesamthéhe moglich. Die Er-
weiterung muss sich vollstén-
dig innerhalb der rechtlich zu-
lassigen  Hulle  bewegen.
Unzulassig ist hingegen jede
Erweiterung jener Gebaude-
teile, die sich bereits auf einer
Flache befinden, welche tber
die nach neuem Recht zulas-
sige UZ hinausgeht. Diese
Bereiche durfen weder ver-
gréssert noch weiter baulich
ausgenutzt werden. Zudem
darf insgesamt héchstens das
nach neuem PBG zuldssige
Bauvolumen erreicht werden,
da eine dartberhinausge-
hende Erweiterung nicht mehr
als massvoll gelten wirde.

Zu Abs. 3

Recht auf Wiederaufbau bei Zerstérung: Ein Wiederaufbau ist nur bei Zerstérung
durch hohere Gewalt denkbar. Ein freiwilliger Abriss flihrt nicht zum Recht auf Wie-
deraufbau. Somit gilt auch ein Ersatz-Neubau nicht als Wiederaufbau. Die Voraus-
setzungen gemass Art. 139 Abs. 3 PBG missen kumulativ erfiillt sein ("'und"). Ein
Wiederaufbau ist nicht zulassig, wenn ein freiwilliger Abriss (mit dem Zweck des
Wiederaufbaus) erfolgt

Wiederaufbau: Der Wiederaufbau einer baurechtswidrigen Baute ist nur unter ein-
geschrankten Voraussetzungen zuldssig. Zu erwéahnen ist insbesondere, dass die
Baute durch héhere Gewalt ganz oder teilweise zerstort werden muss, damit der
Wiederaufbau gestattet ist. Ein freiwilliger Abriss fuhrt nicht zum Recht auf Wieder-
aufbau. Mit dieser Regelung sollen Hartefélle vermieden werden. Weiter muss der
Wiederaufbau moglichst schnell in die Wege geleitet werden; das Baugesuch ist
binnen dreier Jahre seit der Zerstérung einzureichen. Wird wahrend einer langeren
Zeit auf die Einreichung des Baugesuchs verzichtet, besteht offensichtlich auch
kein schutzwirdiges Interesse mehr. Zudem wére die Nachvollziehbarkeit der Zer-
storung und des Umfangs der vormaligen Baurechtswidrigkeit nicht mehr gewahr-
leistet (Bericht PBG 2018, S.30-31).

Verweise

Skizzen

Art. 140 Ausserhalb der Bauzone

1 Die Besitzstandsgarantie fur bestehende Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen richtet
sich nach der Raumplanungsgesetzgebung.

Erlauterungen

1. Allgemein
2. ZuAbs.1
Besitzstandsgarantie innerhalb des Gewasserraums: Anlagen sowie Dauerkultu-

ren nach Art. 22 Abs. 1 lit. a-c, e und g-i der LBV im Gewasserraum sind in ihrem
Bestand grundsétzlich geschitzt, sofern sie rechtméssig erstellt wurden und
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bestimmungsgemass nutzbar sind (Art. 41c Abs. 2 GSchV). Das Bundesgericht
hat Art. 41c Abs. 2 GSchV jedoch keine selbstandige Bedeutung zugemessen,
sofern Art. 24c RPG zur Anwendung gelangt (bestehende zonenwidrige Bauten).
Fraglich bleibt ausserhalb der Bauzone bloss, wie der Besitzstand bei zonenkon-
formen Bauten und Anlagen zu handhaben ist. Das Bundesgericht hat diese Frage
offengelassen. Im Rechtsgutachten Chur 2017 wird die Auffassung vertreten, dass
fur diese Bauten kein einschrankender Besitzstand gelten sollte. Es sind keine
Grunde ersichtlich, weshalb zonenkonforme Bauten strenger als zonenwidrige
Bauten behandelt werden missen. Im Ergebnis gilt ausserhalb der Bauzonen so-
mit ein erweiterter Besitzstandsschutz, der neben der Unterhalts- und Erneue-
rungsarbeiten auch teilweise Anderungen, massvolle Erweiterungen und einen
Wiederaufbau zulésst.

Verweise

Skizzen

7 Baubewilligung und Baukontrolle

7.1 Bewilligungspflicht

Art. 141 Baubewilligungspflichtige Bauten und Anlagen

1 Errichtung, Anderung oder Abbruch von Bauten und Anlagen bedirfen einer Bewilligung des Ge-

meinderates.

2 Nicht bewilligungspflichtig sind kleine Nebenanlagen.
3 Der Regierungsrat fuhrt die Bewilligungspflicht und die Bewilligungsfreiheit in einer Verordnung

naher aus.

Erlauterungen

1. Allgemein

Baubewilligungspflicht im Allgemeinen und insbesondere bei Kleinbauten: Mass-
gebend fir die Baubewilligungspflicht ist hauptsachlich Art. 22 RPG Die kantona-
len Bestimmungen zur Baubewilligungspflicht sind bloss eine Hilfestellung und
mussen immer unter dem Blickwinkel des Bundesrechts betrachtet werden. Somit
muss eine gesamtheitliche Sicht erfolgen. Zur Beurteilung der Baubewilligungs-
pflicht ist letztlich zu priifen, ob durch die Anderung der bestehenden Baute die
Nutzungsordnung beeinflusst werden kann. Dabei sind insbesondere folgende drei
Aspekte zu prufen:

- Wird der Raum &usserlich erheblich verandert?
- Wird die Erschliessung belastet?
- Wird die Umwelt beeintrachtigt bzw. beeinflusst?

Bei der Prufung dieser Aspekte darf nicht nur die Konstruktionsweise beriicksich-
tigt werden. Es ist eine Gesamtbetrachtung notwendig (FRITZSCHE / BOSCH, N 20-
6). Dabei sind u.a. folgende Kriterien zu bericksichtigen:

- Funktion der Einrichtung
- Dauerhaftigkeit der Einrichtung
- Interesse der Offentlichkeit bzw. der Privaten an der vorgangigen Kontrolle

Im Zweifelsfall ist die Frage zu stellen, ob die Einhaltung des Rechts auch mittels
nachtréaglicher Kontrollen sichergestellt werden kann (z.B. verhaltnismassig einfa-
che Korrektur bei Widerrechtlichkeit). Im Zweifelsfall ist mit den kantonalen Amts-
/Fachstellen im Konsultationsverfahren zu klaren, ob eine vorgéngige Kontrolle
notwendig erscheint und es sich somit um eine baubewilligungspflichtige Anlage
handelt.

Gestiitzt auf diese Grundsatze kommt die Gemeinde nicht umhin, bei kleinen Bau-
ten den Einzelfall zu betrachten; dazu Folgendes:

1) Auch mehrere kleine Bauten mit 6 m2-Grundflache sind auf einer Parzelle ohne
Bewilligung zuléssig, sofern der Raum dadurch nicht erheblich verandert wird.
Zudem wird zu beurteilen sein, ob die Uberbauungsziffer verletzt werden

128 /155




Praxishilfe PBG vom 01. Juli 2026

konnte. Kénnte dies der Fall sein, ist die Baubewilligungspflicht zu bejahen
(egal ob 1 oder mehrere kleine Bauten erstellt werden).

2) Die kleinen Bauten dirfen nicht ohne Abstand aneinandergestellt werden, so
dass sie optisch als ein Gebaude erkennbar sind. Eine solche Konstruktion
kénnte nicht mehr als nicht baubewilligungspflichtige Baute taxiert werden. Die
Konstruktion misste als eine zusammenhangende Baute betrachtet werden,
die der Baubewilligungspflicht untersteht.

3) Sofern die kleinen Bauten unabhangig und nicht als Einheit erscheinen, durfte
keine Baubewilligungspflicht bestehen. Ein Metermass zur Beurteilung dieser
Unabhangigkeit existiert nicht. Der Geb&udeabstand von 1 m genlgt zweifels-
frei nicht. Zwar sind solche Bauten bewilligungsfahig; dies entbindet sie nicht
von der Einholung der Baubewilligung. Es ist zwischen Baubewilligungspflicht
und Baubewilligungsfahigkeit zu unterscheiden.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4, Zu Abs. 3
Verweise
Skizzen

7.2 Baubewilligungsverfahren

7.2.1 Vorabklarung

Art. 142  Begriff

1 Der Gemeinderat kann vor Einreichung eines Baugesuchs zur Abklarung wichtiger Bau- und Nut-
zungsfragen ersucht werden.

2 Vorabklarungen des Gemeinderates stellen keine verbindlichen Entscheide dar.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

7.2.2 Ordentliches Verfahren

Art. 143 Baugesuch

1 Der Regierungsrat regelt in der Verordnung die Anforderungen an das Baugesuch.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 144  Uberprifung des Baugesuchs, Mangelbehebung; 1. Grundsatz

1 Der Gemeinderat Uberprift das Baugesuch mit den Beilagen auf Vollstandigkeit und Richtigkeit.

2 Er nimmt eine summarische Priifung des Gesuches auf die Ubereinstimmung mit den gesetzlichen
Vorschriften vor.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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Art. 145 2. formelle Méngel

1 Entsprechen Gesuch und Unterlagen nicht den gesetzlichen Bestimmungen, wird der Gesuchstel-
lerin beziehungsweise dem Gesuchsteller eine angemessene Frist zur Behebung der Méngel ange-
setzt.

2 Die Aufforderung ist mit der Androhung zu versehen, dass auf das Baugesuch nicht eingetreten
werde, wenn die Verbesserung nicht fristgerecht erfolgt.

3 Der Gemeinderat tritt unter Kostenfolge zulasten der Gesuchstellerin oder des Gesuchstellers auf
das Baugesuch nicht ein, wenn der Mangel nicht fristgerecht behoben worden ist.

Erlauterungen | 1. Allgemein

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4, Zu Abs. 3

Beschluss bei Mangeln: Beim Vorliegen von Mangeln wird das Verfahren immer
mit einem Beschluss (Nichteintreten, Abweisung) mit Kostenverlegung abge-
schlossen (Bericht PBG 2013, S.54).

Verweise

Skizzen

Art. 146 3. materielle Mangel

1 Widerspricht das Baugesuch offensichtlich &ffentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften,
kann es vom Gemeinderat ohne 6ffentliche Auflage abgewiesen werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
Offensichtlicher Mangel: Offensichtlich sind Mangel dann, wenn ohne grosse Ab-

klarung feststeht, dass ein Gesuch nicht bewilligt werden kann (z.B., wenn die
Baute der Zone nicht entspricht oder massiv zu hoch ist) (Bericht PBG 2013, S.55).

Verweise

Skizzen

Art. 147 Auflage, Einwendung

1Ist das Baugesuch vorschriftsgemass eingereicht worden, ist es unter Hinweis auf die Mdglichkeit
zur Einwendung umgehend im Amtsblatt zu veréffentlichen und zusammen mit den Beilagen wéh-
rend 20 Tagen zur 6ffentlichen Einsicht auf der Gemeindekanzlei aufzulegen.

2 Wahrend der Auflagefrist kann beim Gemeinderat schriftlich, begriindet und mit Antragen Einwen-
dung erhoben werden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Verfahrenskoordination: Bei der Auflage durch die Gemeinde ist die Koordination
mit anderen Verfahren zu beachten (Bericht PBG 2013, S.55).

Verweise

Skizzen
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Art. 148 Baugespann; 1. allgemeine Bestimmungen

1 Projekte fur baubewilligungspflichtige Bauten und Anlagen sind spéatestens am Tage der Veroffent-
lichung des Baugesuches auszustecken, sofern sie neu erstellt werden oder sich ihre dussere Form
verandert.

2 Der Regierungsrat regelt in einer Verordnung:

1. die Ausfiihrungsweise der Aussteckung;

2. die Erleichterungen; und

3. die Ausnahmen in Sondernutzungsplangebieten.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 149 2. Beseitigung

1 Das Baugespann darf bis zur rechtskraftigen Erledigung des Verfahrens nicht beseitigt werden und
ist von der Gesuchstellerin oder vom Gesuchsteller fachgeméass zu unterhalten.

2 Die Rechtsmittelinstanz, bei der das Verfahren héngig ist, oder deren Vorsitzende oder Vorsitzen-
der, kann die Beseitigung des Baugespanns vor Eintritt der Rechtskraft des Verfahrens bewilligen,
wenn das Baugespann fir die Beurteilung des Baugesuches offensichtlich nicht mehr von Bedeu-
tung ist.

3 Der Entscheid gilt als selbstandig anfechtbarer Zwischenentscheid.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 150 Kantonale Baukoordination; 1. Einleitung des Verfahrens

1 Die Gemeinde hat das Baugesuch zusammen mit den Unterlagen an die Direktion weiterzuleiten,
wenn fir ein Bauvorhaben neben der kommunalen Baubewilligung erforderlich sind:

1. eidgendssische Bewilligungen;

2. eidgenéssische Stellungnahmen, Begutachtungen oder dergleichen (eidgenéssische Vernehm-
lassungen);

3. kantonale Bewilligungen; oder
4. kantonale Stellungnahmen, Begutachtungen oder dergleichen (kantonale Vernehmlassungen).

2 Die Direktion holt bei den eidgenéssischen und kantonalen Instanzen die erforderlichen Bewilligun-
gen und Vernehmlassungen ein.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Zeitpunkt der Einreichung bei der Direktion: Diese Bestimmung regelt den Verfah-
rensgang eines Baugesuches nach dessen Einreichung bei der Gemeinde. Gleich-
zeitig mit der Publikation im Amtsblatt wird es an das kantonale Amt Uberwiesen
(Koordinationsstelle), es sei denn, es sei weder eine eidgendssische oder kanto-
nale Bewilligung, Begutachtung, Stellungnahme oder dergleichen erforderlich (Be-
richt PBG 2013, S.55).

Baubewilligungsbehérde ist Leitbehdrde: Die kantonale Baukoordination hat je-
doch nicht die Funktion der Leitbehdrde, diese Aufgabe obliegt der Baubewilli-
gungsbehdérde. Demnach ist auch die Baubewilligungsbehorde — und gerade nicht
die kantonale Baukoordination — fiir die gleichzeitige 6ffentliche Auflage verschie-
dener zusammenhangender Gesuche (z.B. Baugesuch und Rodungsgesuch) und
fir die gemeinsame Eréffnung samtlicher Bewilligungen verantwortlich (vgl.
Art. 64a VRG) (Bericht VRG Koordination Baurechtlicher Verfahren, S. 13 f.).

3. ZuAbs.2

Verweise
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Skizzen

Art. 151 2. kantonale Gesamtstellungnahme, kantonale Gesamtbewilligung

1 Die Direktion:
1. erstellt gestitzt auf die kantonalen Vernehmlassungen die kantonale Gesamtstellungnahme;
2. entscheidet gestitzt auf die kantonalen Bewilligungen tber die kantonale Gesamtbewilligung.

2 Bestehen zwischen kantonalen Vernehmlassungen oder Bewilligungen Widerspriiche, sind sie in
der kantonalen Gesamtstellungnahme beziehungsweise in der kantonalen Gesamtbewilligung be-
griindet inhaltlich aufeinander abzustimmen.

3 In der kantonalen Gesamtbewilligung beziehungsweise in der kantonalen Gesamtstellungnahme
sind die Gebuhren und Auslagen der kantonalen Instanzen gesamthaft festzulegen.

4 Die eidgendssischen Bewilligungen und Vernehmlassungen sind unverandert in den Anhang der
kantonalen Gesamtbewilligung oder der kantonalen Gesamtstellungnahme aufzunehmen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Unterscheidung bei kantonaler Gesamtbewilligung und kantonaler Gesamtstel-
lungnahme: Die kantonale Gesamtbewilligung ist unverandert als Anhang der kom-
munalen Baubewilligung beizufiigen, wéhrend die Punkte der kantonalen Stellung-
nahme in die kommunale Bewilligung einfliessen (Bericht PBG 2013, S.55).

2. ZuAbs.1

Entscheid Direktion bei Zustandigkeit des Regierungsrats: Falls ein Entscheid in
der Zustandigkeit des Regierungsrats liegt, ergeht der Gesamtentscheid trotzdem
durch die Direktion. Ist eine Verfligung des Regierungsrates erforderlich, gilt dieser
als Leitbehorde; vorbehalten bleibt Art. 64b Abs. 3 VRG (Art. 64b Abs. 2 VRG).

3. ZuAbs.2

Stellungnahme der kantonalen Amter in Gesamtbewilligung: Die kantonalen Amter
stellen im Rahmen des kantonalen Verfahrens regelméssig fest, dass in einem
Sachbereich, in dem sie eine Bewilligungskompetenz haben, im konkreten Fall
keine kantonale Bewilligung notwendig ist. Es stellt sich die Frage, ob diese Fest-
stellung in der kantonalen Gesamtstellungnahme oder in der kantonalen Gesamt-
bewilligung abgebildet werden soll: Derartige Feststellungen werden in der Ge-
samtbewilligung abgehandelt. Einerseits kann ein Amt dadurch die gleiche
Sachfrage immer im gleichen Dokument abhandeln. Andererseits wird damit si-
chergestellt, dass keine Verfugungen in die Gesamtstellungnahme Eingang finden.

Vorgehen: Die kurze Begriindung ist in den Erwagungen aufzunehmen. Im Dispo-
sitiv ist zudem folgender Entscheid aufzunehmen: "Es wird festgestellt, dass fur
das Baugesuch keine ...Bewilligung gemass Art. .... erforderlich ist." (Somit wird
verflgungsweise festgestellt, dass keine Bewilligung notwendig ist — es handelt
sich um eine Feststellungsverfligung).

Abstimmung von Widerspriichen: Idealerweise ergeben sich bei einem Einheits-
entscheid keine Widerspriche, da jede Amtsstelle nur in ihrem Zustandigkeitsbe-
reich entscheidet. Bei tatsachlich verbleibenden Widerspriichen muss in der Bau-
bewilligung begrindet werden, welche Ldsung weshalb gewdahlt wird.
Selbstverstandlich kann eine Gesamtbewilligung nur erteilt werden, wenn die ge-
setzlichen Bestimmungen aus allen betroffenen Gebieten eingehalten sind. Ge-
setzliche Vorgaben kdnnen nicht unter Hinweis auf widersprechende (politische)
Interessen ausgehebelt werden. Bei Widerspriichen sind deshalb immer auch die
betroffenen Fachstellen anzuhéren, bevor die Direktion einen Entscheid fallt (Be-
richt PBG 2013, S.55).

4, ZuAbs.3
5. ZuAbs. 4

Verweise

Skizzen
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Art. 152 Kommunale Baubewilligung; 1. Entscheid, Er6ffnung

1 Der Gemeinderat entscheidet Uber das Baugesuch, wenn die kantonale Gesamtbewilligung oder
die kantonale Gesamtstellungnahme vorliegt; kleinere Mangel kénnen durch die Festlegung von Auf-
lagen und Bedingungen behoben werden.

2 Er entscheidet gleichzeitig Gber die offentlich-rechtlichen Einwendungen und verweist die Parteien
mit den privatrechtlichen Vorbringen an den Zivilrichter.

3 Der Gemeinderat erdffnet den Parteien gleichzeitig:

1. die kommunale Baubewilligung mit der kantonalen Gesamtbewilligung oder der kantonalen
Gesamtstellungnahme; und

2. die Einwendungsentscheide.

Erlauterungen | 1. Allgemein

2. ZuAbs.1

3. ZuAbs.2

Zustellen der Einwendung an den Gesuchsteller: Im PBG ist dies nicht mehr aus-
drucklich vorgesehen. Allerdings muss die Einwendung gestitzt auf Art. 60b Abs.
2 VRG zur Stellungnahme zugestellt werden.

Parteientschadigung: Im Einwendungsverfahren kann nur eine Parteientschadi-
gung geltend gemacht werden, wenn die Einwendung offensichtlich missbrauch-
lich erfolgt (Art. 123 Abs. 1 VRG).

Rickzug Einwendung: Die Einwendung ist mit dem Baubewilligungsentscheid ab-
zuschreiben. Die Baubewilligung ist der Einwenderin bzw. dem Einwender zu zu-
stellen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass der Einwender weiterhin Parteistellung
hat.

4. Zu Abs. 3

Verweise

Skizzen

Art. 153 2. Verzicht auf Begriindung

1 Der Entscheid ist nicht zu begriinden, wenn:

1. dem Baugesuch entsprochen wird;

2. nicht Uber Einwendungen zu entscheiden ist; und

3. keine besonderen Auflagen und Bedingungen festgelegt werden.

2 Soweit Ausnahmebewilligungen erteilt werden, sind sie in der Baubewilligung samt Auflagen und
Bedingungen ausdriicklich festzuhalten und zu begriinden.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

7.2.3 Einfaches Verfahren
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Art. 154 Voraussetzungen, Inhalt, Verfahren
1 Der Gemeinderat kann bei Bauten und Anlagen das einfache Baubewilligungsverfahren gestatten,
wenn:

1. die Bauten und Anlagen zeitlich befristet sind oder deren Baukosten unter 50'000 Franken
veranschlagt sind;

2. offensichtlich keine privaten Interessen Dritter und keine wesentlichen 6ffentlichen Interessen
berdhrt sind; und

3. alle Anstésserinnen und Anstdsser sowie alle allfallige weiteren betroffenen Grundeigentime-
rinnen und Grundeigentiimer dem Baugesuch im Voraus unterschriftlich zugestimmt haben.

2 Das einfache Baubewilligungsverfahren ist dadurch gekennzeichnet, dass:

1. dem Baugesuch nur ein Situationsplan und weitere sachdienliche Unterlagen beizulegen sind;
2. kein Baugespann auszustecken ist; und

3. keine offentliche Auflage des Baugesuchs und kein Einwendungsverfahren erfolgt.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Ausserhalb Bauzone kein einfaches Verfahren: Ausserhalb der Bauzone ist das
einfache Verfahren nicht zulassig, da wesentliche &ffentliche Interessen gemass
Abs. 1 Ziff. 2 PBG betroffen sind.

Verweise

Skizzen

7.2.4 Anderungen wiahrend des Bauverfahrens

Art. 155 Plananderungen; 1. Unzulassigkeit, Meldeplicht

1 Plandnderungen wéhrend der Auflagefrist sind nicht zulassig.

2Alle Anderungen der aufgelegten Plane nach Ablauf der Auflagefrist oder der bewilligten Plane sind
umgehend dem Gemeinderat zu melden.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Plananderungen: Sowohl Art. 155 PBG als auch Art. 156 PBG beziehen sich nicht
nur auf Plananderungen wahrend des Baubewilligungsverfahrens. Sie gelangen
zwecks Rechtsgleichheit auch im Rahmen von Plandnderungen nach der Erteilung
der Baubewilligung, mithin in der Phase der Bauausfiihrung, zur Anwendung (Be-
richt PBG 2013, S.56).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Wiederholung des Baubewilligungsverfahrens: Die Anderungen sind dem Gemein-
derat umgehend zu melden. Dieser entscheidet dann, ob das Baubewilligungsver-
fahren erneut durchzufiihren ist (vgl. Art. 156 PBG) (Bericht PBG 2013, S.56).

Verweise

Skizzen
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Art. 156 2. Wesentlichkeit, Entscheid, einfaches Verfahren

1 Fur wesentliche Plandnderungen ist das gesamte Baubewilligungsverfahren erneut durchzufiihren;
als wesentliche Anderungen gelten Abweichungen, die als solche der Bewilligungspflicht unterste-
hen.

2 Der Gemeinderat entscheidet, ob das Baubewilligungsverfahren zu wiederholen ist. Der Entscheid
ist den Parteien, inshesondere den einwendenden Personen, zu eréffnen.

sPlané&nderungen im einfachen Baubewilligungsverfahren sind nur zuléssig, wenn das Bauvorhaben
als Ganzes die Voraussetzungen gemass Art. 154 erfillt.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Formeller Entscheid: Der Abs. 2 schreibt einen formellen Entscheid tGber die Wie-
derholung des Baubewilligungsverfahrens vor, der den Parteien zu eréffnen ist und
— sofern die Voraussetzungen von Art. 69 VRG erfillt sind — selbststandig ange-
fochten werden kann (Bericht PBG 2013,S.57).

4. Zu Abs.3

Verweise Zu Abs. 3: Voraussetzungen: Art. 154 PBG

Skizzen

7.2.5 Baubeginn

Art. 157 Grundsatz

1 Mit den Bauarbeiten darf erst begonnen werden, wenn:

1. die Baubewilligung in Rechtskraft erwachsen ist;

2. eine allféllige Sicherheitsleistung gemass Art. 162 erbracht worden ist; und

3. die Einhaltung von Bedingungen, die vor Baubeginn zu erfillen sind, nachgewiesen ist.

2 Der Gemeinderat kann in begriindeten Féllen auf Risiko der Gesuchstellerin oder des Gesuchstel-
lers die Ausfuihrung von Aushubarbeiten bereits vorher bewilligen.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 1 Ziff. 2: Sicherstellung von Erschliessungskosten: Art. 162 PBG

Skizzen

Art. 158 Wahrend eines Rechtsmittelverfahrens

1 Die Instanz, bei der das Verfahren héngig ist, oder deren Vorsitzende oder Vorsitzender kann die
Bauausfiihrung ganz oder teilweise bewilligen, sofern dadurch die Entscheidungsfreiheit nicht ein-
geschrankt wird.

2 Die Bewilligung gilt als selbstéandig anfechtbarer Zwischenentscheid.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

7.2.6 Geltungsdauer der Baubewilligung
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Art. 159 Grundsatz

1 Die Baubewilligung erlischt, wenn:

1. die Baute oder Anlage nicht binnen Jahresfrist, vom Tage des Eintritts der Rechtskraft der
Baubewilligung oder im Falle einer Zivilklage vom Tage der rechtskréftigen Erledigung angerechnet,
begonnen wird; oder

2. die Bauarbeiten unterbrochen beziehungsweise Uber unverhaltnismassig lange Zeit erstreckt
wurden und innerhalb einer vom Gemeinderat mittels Verfligung festzusetzenden Frist nicht vollen-
det werden.

2 Der Gemeinderat kann die Giltigkeit einer Baubewilligung héchstens zweimal um hdchstens je ein
Jahr erstrecken; der Regierungsrat regelt in einer Verordnung die Voraussetzungen fir die Verlan-
gerung der Geltungsdauer.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

7.2.7 Meldepflicht, Baukontrolle

Art. 160 Meldepflicht

1 Dem Gemeinderat ist zu melden:

1. die Erstellung des Schnurgeriistes beziehungsweise der Beginn der Maurerarbeiten;

2. die Fertigstellung der Kanalisationsanlagen (vor dem Eindecken der Graben);

3. die Vollendung des Rohbaus und der Warmedammung (vor Beginn der Verputzarbeiten); und
4. die Vollendung der Bauten und Anlagen vor dem Bezug.

2 Der Gemeinderat kann anordnen, dass die Erfullung von Auflagen und Bedingungen zu melden ist.
3 Fir Folgen aus versaumter Meldung haftet die Gesuchstellerin oder der Gesuchsteller.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 161 Zweck Zutrittsberechtigung der Baukontrolle

1 Die mit der Baukontrolle beauftragten Personen sind berechtigt, das Baugrundstiick und die be-
nachbarten Grundstlicke zur Austibung ihrer Funktionen zu betreten.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

7.2.8 Sicherheitsleistungen

Art. 162 Sicherstellung von Erschliessungskosten

1 Der Gemeinderat kann die Baubewilligung von der Sicherstellung von Erschliessungsbeitragen und
-gebuhren abhangig machen.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen
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Art. 163  Sicherstellung von Auflagen

1Lassen es besondere Umstande angezeigt erscheinen, kann die Gesuchstellerin oder der Gesuch-
steller in der Baubewilligung fur die Erfullung wichtiger Auflagen zu einer Sicherheitsleistung ver-
pflichtet werden.

2 Diese darf nicht h6her angesetzt werden, als:
1. die Kosten, welche die Ersatzvornahme ausmachen wiirden; oder
2. das massgebende Interesse schatzungsweise wert ist.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

8 Aufsicht

Art. 164 Grundsatz

1 Der Regierungsrat tbt die Aufsicht Uber die Anwendung der Bau- und Nutzungsvorschriften durch
die Gemeinden aus.

2 Die ortliche Baupolizei ist Sache der Gemeinden.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 165 Einstellung von Bauarbeiten

1 Der Gemeinderat ordnet die Einstellung der Bauarbeiten an, wenn:
1. mitdiesen an bewilligungspflichtigen Bauten ohne Baubewilligung begonnen worden ist;

2. mit diesen begonnen worden ist, obwohl den in der Baubewilligung festgelegten, bis zum Bau-
beginn zu erfullenden Bedingungen, nicht nachgekommen worden ist; oder

3. die Ausfiihrung der Bauten und Anlagen nicht der Baubewilligung oder den genehmigten Planen
entspricht.

2 Mit dem Erlass der Verfugung sind die Straffolgen geméss Art. 292 des Schweizerischen Strafge-
setzbuches anzudrohen.

3 Beschwerden gegen Einstellungsverfiigungen haben keine aufschiebende Wirkung.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 2: Ungehorsam gegen amtliche Verfiigungen: Art. 292 StGB

Skizzen

Art. 166  Anmerkung 6ffentlich-rechtlicher Eigentumsbeschrénkungen

1Zum Zwecke des Vollzugs der Raumplanungsgesetzgebung, dieses Gesetzes oder der sich darauf
stiitzenden Bestimmungen hat die Behdrde oder Amtsstelle ihre Massnahmen, Auflagen und Bedin-
gungen mit langerdauernder Wirkung als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen gemass
Art. 20 Abs. 1 des Gesetzes uber das Grundbuch auf Kosten der Gesuchstellerin oder des Gesuch-
stellers im Grundbuch des Baugrundstiicks anmerken zu lassen.

2 Fallt die Eigentumsbeschrankung dahin, veranlasst die Behtrde oder Amtsstelle die Loschung der
Anmerkung.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Anmerkung im Grundbuch: Gemass Art. 129 GBV werden die von einem Trager
einer offentlichen Aufgabe gestitzt auf die kantonale Gesetzgebung durch Verwal-
tungsverfigung oder durch einen verwaltungsrechtlichen Vertrag fur ein einzelnes
Grundstiick angeordnete 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrdnkungen mit
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langer dauernder Wirkung im Grundbuch angemerkt, wenn sie die folgenden
Rechtsgebiete betreffen:

a. Natur-, Heimat- und Umweltschutz, mit Ausnahme der Altlasten und der belas-
teten Standorte;

b. Wasserrecht und Wasserbau;

c. Strassenbau und Strassenpolizei;

d. Forderung des Wohnungsbaus;

e. Forderung der Land- und Forstwirtschatft;
f. amtliche Vermessung;
g
h
2
3

. Baugesetzgebung;
. Enteignungsrecht (Bericht PBG 2018, S.31-32).
Zu Abs. 1
Zu Abs. 2
Verweise Zu Abs. 1: Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrénkungen: Art. 20 Abs. 1 GBG
Skizzen

Art. 167 Wiederherstellung des gesetzmassigen Zustandes

1 Wer einer gestitzt auf die Raumplanungsgesetzgebung oder dieses Gesetz erlassenen Verfigung
zuwiderhandelt oder eine Bedingung oder Auflage nicht erfillt, hat auf seine Kosten den rechtswid-
rigen Zustand zu beseitigen.

2 Der Gemeinderat hat nach den Bestimmungen der Verwaltungsrechtspflegegesetzgebung fir die
Wiederherstellung des gesetzméssigen Zustandes zu sorgen.

3 Fur die entstehenden Kosten steht der Gemeinde an der Liegenschaft ein gesetzliches, allen ein-
getragenen Belastungen vorgehendes Pfandrecht ohne Eintrag im Grundbuch im Sinne von Art. 117
des Einflhrungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch zu, welches fiinf Jahre nach der rechtskraftigen Fest-
setzung erlischt.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 3: Gesetzliche Grundpfandrechte: Art. 117 EG ZGB

Skizzen

9 Verfahrenskosten

Art. 168 Amtliche Kosten

1 Die kantonalen und kommunalen Instanzen erheben fur die Erfiillung ihrer planungs- und baurecht-
lichen Aufgaben nach Massgabe des damit verbundenen Zeitaufwandes amtliche Kosten.

2-3 ...

4 Der Regierungsrat erlasst die erforderlichen Ausfiihrungsbestimmungen in einer Verordnung; er
legt insbesondere den Hochstbetrag der amtlichen Kosten fest.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

10 Rechtsschutz- und Strafbestimmungen
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Art. 169 Rechtsmittel

1Gegen Verfugungen des Gemeinderates betreffend Gestaltungspléane gemass Art. 28 Abs. 3 kann
binnen 20 Tagen nach erfolgter Zustellung bei der Direktion Beschwerde erhoben werden.

2 Gegen alle Ubrigen Verfiigungen des Gemeinderates sowie Verfligungen einer anderen kommu-
nalen Baubewilligungsbehdérde, der Stimmberechtigten der Gemeinde und der Direktion kann binnen
20 Tagen nach erfolgter Zustellung beim Regierungsrat Beschwerde erhoben werden.

3 Bei der Koordination baurechtlicher Verfahren und fur die Gbrigen Rechtsmittelbestimmungen gilt
das Verwaltungsrechtspflegegesetz.

Erlauterungen | 1. Allgemein

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3

Verwaltungsgerichtsbeschwerde: Der Nidwaldner Instanzenzug ist so konzipiert,
dass nach einem erstinstanzlichen Entscheid eine verwaltungsinterne Uberpriifung
erfolgt. Der verwaltungsinterne Beschwerdeentscheid unterliegt alsdann direkt ei-
ner verwaltungsgerichtlichen Uberpriifung mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde.
(Bericht PBG 2013, S.59).

Verweise Zu Abs. 1: Genehmigung durch die Direktion: Art. 28 Abs. 3 PBG

Skizzen

Art.170  Legitimation, Behdrdenbeschwerde

1 Die Befugnis zur Einreichung von Einwendungen und Beschwerden richtet sich nach der Gesetz-
gebung uber die Verwaltungsrechtspflege.

2...
3 Die Direktion kann gegen die Verfugungen des Gemeinderats, die zusammen mit einer kantonalen
Gesamtbewilligung oder kantonalen Gesamtstellungnahme eréffnet werden, Beschwerde beim Re-

gierungsrat erheben; diese Verfigung ist Rahmen der Erdffnung an die Betroffenen gleichzeitig auch
der Direktion zuzustellen.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Zweck: Es ist eine Behdrdenbeschwerde durch eine kantonale Stelle (Direktion)
vorgesehen. Damit soll sichergestellt werden, dass den kantonalen Bewilligungen
und Stellungnahmen hinreichend Nachachtung verschafft wird, nachdem die Ge-
meinden weiterhin die Baubewilligung erteilen.

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.3

Beschwerderecht Baudirektion: Die Behérdenbeschwerde durch die Baudirektion
ist jedoch nur beschrankt moglich. Die Ergreifung eines Rechtsmittels beim Regie-
rungsrat ist nur gegen erstinstanzliche Verfiigungen der Baubewilligungsbehérde
moglich, die zusammen mit der kantonalen Gesamtbewilligung ergangen sind oder
Inhalte der kantonalen Gesamtstellungnehme umfassen. Die Ergreifung weiterer
kantonaler Rechtsmittel (beispielsweise die Verwaltungsgerichtsbeschwerde ge-
gen die Rechtsmittelentscheide des Regierungsrates) durch die Direktion ist aus-
geschlossen. Damit die als zustéandig bezeichnete kantonale Instanz (Baudirek-
tion) von ihrem Beschwerderecht Gebrauch machen kann, sind alle Verfligungen
der Baubewilligungsbehérde (Gemeinderat), die gemeinsam mit einer kantonalen
Gesamtbewilligung oder aufgrund einer kantonalen Gesamtstellungnehme ergan-
gen sind, der Baudirektion zuzustellen (Bericht PBG 2013, S.59-60).

Verweise

Skizzen
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Art. 171  Strafbestimmungen

1 Vorsatzliche oder fahrlassige Widerhandlungen gegen Bestimmungen dieses Gesetzes und ge-
stutzt darauf erlassene Ausfuihrungsbestimmungen oder Verfigungen werden mit Busse bis 100'000
Franken bestraft. In besonders schweren Féllen und bei Riickfall kann auf Busse bis 200'000 Fran-
ken erkannt werden.

2 Versuch und Gehilfenschaft sind strafbar.

3 Strafbar macht sich insbesondere, wer:

1. ohne Bewilligung bewilligungspflichtige Bauten oder Anlagen errichtet, andert oder abbricht;
2. ohne Bewilligung von den bewilligten Pléanen abweicht;

3. Auflagen und Bedingungen der Bewilligung verletzt;

3a. als Grundeigentiimerin oder Grundeigentimer die Vereinbarung gemass Art. 27a verletzt, so-
fern der Gemeinderat vorgangig die Herstellung des vereinbarungsgeméssen Zustands verlangt hat;
oder

4. die Meldepflichten gemass Art. 160 verletzt.

4 Anstelle einer juristischen Person, einer Kollektiv- oder Kommanditgesellschaft sind die nattrlichen
Personen strafbar, die fur sie gehandelt haben oder hatten handeln sollen. Kdnnen diese nicht fest-
gestellt werden, wird die juristische Person oder die Gesellschaft zur Bezahlung der Busse verurteilt.

s Die Strafverfolgung verjahrt mit Ablauf von drei Jahren nach Kenntnis der Tat, spatestens aber
nach finf Jahren seit der letzten strafbaren Handlung.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 3 Ziff. 3a: Vereinbarung Uber preisqgiinstigen Wohnraum: Art. 27a PBG
Zu Abs. 3 Ziff. 4: Meldepflicht: Art. 160 PBG

Skizzen

Art. 172  Anzeigepflicht

1 Der Gemeinderat ist zur Strafanzeige verpflichtet, wenn die Widerhandlung nicht geringfiigig ist.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Anzeigepflicht: Ein Anzeigerecht besteht grundsatzlich immer. Um jedoch nicht
jede Bagatelle zur Anzeige bringen zu missen, wird der Gemeinderat nur dann zur
Anzeige verpflichtet, wenn die Widerhandlung nicht nur geringfligig ist. Mit dieser
Bestimmung entgeht der Gemeinderat einer sonst drohenden Verurteilung wegen
Begtinstigung (Bericht PBG 2013, S.60).

Verweise

Skizzen

11 Vollzugs-, Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 173 Vollzug

1 Der Regierungsrat erlasst die zum Vollzug dieses Gesetzes erforderlichen Bestimmungen in einer
Verordnung.

Erlauterungen

Verweise

Skizzen

Art. 174 Ubergangsbestimmungen; 1. hangige Verfahren

1 In Verfahren, die beim Inkrafttreten von Bestimmungen dieses Gesetzes hangig sind, ist das bis-
herige Recht anwendbar; vorbehalten bleibt Art. 177 Abs. 5.

Erlauterungen | 1. Allgemein
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Wesentliche Plananderungen nach bisherigem Recht: Wesentliche Plan&nderun-
gen zu bewilligten Projekten kdnnen nach Inkrafttreten des neuen Planungs- und
Baugesetzes nicht uneingeschrankt nach dem bisherigen Recht beurteilt werden.
Anderenfalls kdnnten faktisch alle Bauten und Anlagen davon betroffen sein. Es
braucht klare Vorgaben. Folgende kumulativen Kriterien sind zu erfillen, bei de-
nen die Plananderung noch nach dem bisherigen Recht bewilligt werden kann:

1. Zwischen der Plananderung und dem bewilligten Projekt muss ein untrennba-
rer innerer Zusammenhang bestehen. Die Plananderung und das bewilligte
Baugesuch stellen ein Projekt dar, das nicht in zwei separaten Bewilligungs-
verfahren unterteilt werden kann.

2. Die Baubewilligung muss nach altem Recht beurteilt und noch gultig sein (Art.
159 PBG).

3. Der Rohbau im Sinne von 8§ 52 Abs. 2 Ziff. 2 PBV darf noch nicht erstellt sein.

4. Die Grundkonzeption der Baute bzw. Anlage muss dem bewilligten Projekt
entsprechen. Der Charakter muss gewabhrt sein; anderenfalls handelt es sich
faktisch um ein anderes Projekt, das nicht mehr nach dem bisherigen Recht
bewilligt werden kann. Es musste eine vollstandige Neuauflage nach neuem
Recht erfolgen.

Wichtig ist, dass die Anwendbarkeit des bisherigen Rechts in der Baubewilligung
(Plan&dnderung) gut begrindet wird. Allenfalls kann es zielfihrend sein, wenn be-
reits bei der 6ffentlichen Auflage darauf hingewiesen wird.

Verweise Nichtanwendung von Art. 18 PBG flir Baugesuche vor dem 1. Januar 2025: Art.
177 Abs. 5 PBG

Skizzen

Art. 175 2. Zweck Auszonung von eingezontem Bauland

1 Zusammenhangendes Bauland mit einer Flache iber 3'000 m?, das rechtskraftig einer Wohnzone
oder einer Wohn- und Gewerbezone zugewiesen ist und auf dem mit dem Bau nicht binnen zehn
Jahren nach dem gemeindeweisen Inkrafttreten dieses Gesetzes begonnen wird, ist im Rahmen der
nachsten, ordentlichen Revision der Zonenplanung einer Nichtbauzone zuzuweisen.

2 Diese Frist steht still, wenn sich der Baubeginn aus Griinden verzdgert, welche die Bauherrschaft
nicht zu vertreten hat, insbesondere wegen Rechtsmittelverfahren in Sondernutzungsplan- oder
Baubewilligungsverfahren.

3 Eine Auszonung kann unterbleiben, wenn:

1. die Bauzonenkapazitaten den bundesrechtlichen Planungshorizont nicht Gibersteigen;
2. keine anderweitigen Einzonungsmaglichkeiten bestehen; oder

3. Baugebiete in teilweise Uberbauten Sondernutzungsplangebieten betroffen sind.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Anwendung bei Einzonungen vor Inkraftsetzung von Art. 27 PBG: Bei Art. 175 PBG
geht es um bereits erfolgte Einzonungen. Ziel dieser Bestimmung ist, dass auch
beim bereits eingezonten Land, fiir das die Frist geméss Art. 27 PBG noch nicht
gilt (altrechtliche Einzonungen vor der Verabschiedung des neuen PBG), der Bau-
landhortung entgegengewirkt werden kann. Zudem kann damit verhindert werden,
dass unmittelbar mit der Totalrevision der Nutzungsplanung Auszonungen zu er-
folgen haben. Dies ware unverhaltnismassig fur die Grundeigentiimerinnen und
Grundeigentimer. Zudem wirde eine Gesamtsicht anlasslich der Nutzungspla-
nungsrevision torpediert. Deshalb lauft die Frist fiir "altrechtliche" Einzonungen erst
ab dem Gemeindeweisen Inkrafttreten. Es handelt sich — im Gegensatz zu Art. 27
PBG — um eine einmalige Frist (fur alle "altrechtlichen" Einzonungen), die nach
dem gemeindeweisen Inkrafttreten zu beachten ist.

Auszonungen aufgrund zu grossen Bauzonenkapazitdt: Art. 175 PBG ist abzu-
grenzen von Auszonungen, welche aufgrund einer zu grossen Bauzonenkapazitat
bundesrechtlich vorgeschrieben sind. Art. 175 PBG schliesst derartige Auszonun-
gen vor Ablauf der Frist von 10 Jahren nicht aus. Bei zu grosser Bauzonenkapazitét
ist Art. 175 PBG nicht einschlagig. Massgebend sind die bundesrechtlichen Vor-
schriften. Zu grosse Bauzonenkapazitaten missen ungeachtet von Art. 175 PBG
bereinigt werden. Ist die Bauzonenkapazitat hingegen nicht zu gross, steht es im
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Ermessen der Gemeinde, ob sie Auszonungen gestitzt auf Art. 175 PBG vorneh-
men will (vgl. Abs. 3 Ziff. 1 PBG).

2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2
4. Zu Abs. 3
Verweise
Skizzen

Art. 176 3. bestehende Ausnitzungsiubertragungen

1 Die beim Inkrafttreten dieses Gesetzes bestehenden Ausnitzungsiibertragungen sind im Baube-
willigungs- und Sondernutzungsplanverfahren sowohl auf den berechtigten wie auch auf den belas-
teten Grundstiicken bei der Einhaltung der Nutzungsziffern verhéltnismassig zu beriicksichtigen.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Keine rickwirkende Betrachtung der Zuléssigkeit der Nutzungsiibertragung: Die
beim Inkrafttreten des PBG bestehenden (altrechtlichen) Ausnitzungsiubertragun-
gen sind im Baubewilligungs- und Sondernutzungsplanverfahren sowohl auf den
berechtigten wie auch auf den belasteten Grundstiicken bei der Einhaltung der
Nutzungsziffern verhaltnismassig zu bertcksichtigen (Art. 176 PBG). Eine ruckwir-
kende Betrachtung der Zulassigkeit der Nutzungsibertragung erfolgt nicht.

Umrechnung: Die Umrechnung der Ausnutzungsibertragung gemass Art. 176
PBG wirkt sich beim begunstigten und beim belasteten Grundstiick ausschliesslich
auf den prozentualen Hochstanteil an Hauptbauten gemass Art. 104a Abs. 2 PBG
aus (Art. 62a Abs. 1 PBV). Die auf das begunstigte Grundstick Gbertragenen an-
rechenbaren Bruttogeschossflachen sind in Gbertragene anrechenbare Gebaude-
flachen zugunsten von Geb&auden und Teilen von Gebduden, die mehr als 4.5 m
Uber das massgebende Terrain hinausragen durfen, umzurechnen (Abs. 2). Diese
Ubertragenen anrechenbaren Gebé&udeflachen ergeben sich mittels Division der
Ubertragenen anrechenbaren Bruttogeschossflachen durch die im Zeitpunkt der
Ubertragung zulassige Anzahl Vollgeschosse (Abs. 3).

Verweise

Skizzen

Art. 177 4. Anpassung von Zonenplanen, sowie Bau- und Zonenreglementen

1 Die Gemeinden haben ihre Zonenplane sowie die Bau- und Zonenreglemente bis am 1. Januar
2025 an die Bestimmungen dieses Gesetzes anzupassen.

2 Der Regierungsrat kann die Frist gemeindeweise um héchstens zwei Jahre verlangern, wenn Ein-
wendungs- und Beschwerdeverfahren die rechtzeitige, rechtskraftige Genehmigung verunmaogli-
chen.

3 Nach Ablauf der Frist kann der Regierungsrat anstelle und auf Kosten der Gemeinden die nétigen
Anderungen beschliessen. Er legt die Nutzungsplanung sinngeméss nach Art. 17-19 auf und ent-
scheidet mit der Verabschiedung der Nutzungsplanung Uber Einwendungen.

4 Nach Ablauf der Frist darf die Baubewilligungsbehtrde Baubewilligungen nur auf Grundstiicken
erteilen, bei denen die Nutzungsplanung rechtskraftig ist. Ausgenommen sind Baugesuche, fur wel-
che das bisherige Recht anwendbar ist.

s Art. 18 ist fir Baugesuche, die vor dem gemeindeweisen Inkrafttreten bei der Baubewilligungsbe-
horde eingereicht wurden, nicht anwendbar, wenn die 6ffentliche Auflage des Zonenplans sowie des
Bau- und Zonenreglements die Anpassung an dieses Gesetz betrifft. Dies gilt auch fir Baugesuche,
die vor dem Inkrafttreten der Anderung vom 18. Dezember 2024 bei der Baubewilligungsbehérde
eingereicht und bereits 6ffentlich aufgelegt wurden.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

142 /155



Praxishilfe PBG vom 01. Juli 2026

4. Zu Abs. 3
5. Zu Abs. 4
6. ZuAbs.5

Keine Vorwirkung bei Baugesuchen betreffend die Totalrevision des Zonenplans
sowie des Bau- und Zonenreglements: Baugesuche, die vor der gemeindeweisen
Inkraftsetzung eingereicht werden, fallen nicht unter die Vorwirkung. Diese Aus-
nahme der Vorwirkung gilt indessen nur betreffend die 6ffentliche Auflage der To-
talrevision des Zonenplans sowie des Bau- und Zonenreglements. Sofern hinge-
gen Teilrevisionen des Zonenplans sowie des Bau- und Zonenreglements
offentlich aufgelegt werden, welche nicht durch die Revision des PBG ausgelost
worden sind, gelangt die Vorwirkung gemass Art. 18 PBG zur Anwendung (vgl.
letzter Teilsatz von Art. 177 Abs. 5 PBG: "wenn die 6ffentliche Auflage des Zonen-
plans sowie des Bau- und Zonenreglements die Anpassung an dieses Gesetz be-
trifft") (Bericht PBG 2022, S.7-8 bzw. Bericht PBG ). Art. 177 Abs. 5 PBG (Aus-
nahme) gilt nur bei der Totalrevision, nicht bei der Teilrevision.

Verweise Zu Abs. 3: Verfahren — Auflage, Wirkung der Auflage und Einwendungen: Art. 17,
18 und 19 PBG

Skizzen

Art. 177a 5. bestehende Sondernutzungsplane

1 Vor der Erteilung einer Baubewilligung in Gebieten mit einem Sondernutzungsplan ist dieser an
das neue Recht anzupassen, wenn dessen verbindlicher Inhalt durch das Bauvorhaben beeintrach-
tigt wird.

2 Kénnen sich die Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer bei der Anpassung eines Gestal-
tungsplanes nicht verstandigen, sind Art. 41 Abs. 1 und 2 anwendbar.

3 Bauvorhaben in Gebieten mit einem Sondernutzungsplan kédnnen nach bisherigem Recht bewilligt
werden, wenn:

1. der Sondernutzungsplan bereits teilweise umgesetzt ist und das Baugesuch binnen zehn Jah-
ren nach dem gemeindeweisen Inkrafttreten dieses Gesetzes gemass Art. 207 Abs. 2 eingereicht
wird; oder

2. die offentliche Auflage im Sondernutzungsplanungsverfahren vor dem gemeindeweisen Inkraft-
treten begonnen hat und das Baugesuch binnen zehn Jahren nach Rechtskraft des Sondernutzungs-
plans eingereicht wird.

Erlauterungen | 1. Allgemein

Keine Privilegierung von neu erarbeiteten Gestaltungsplanen beziglich Geltungs-
dauer: Neu erarbeitete Gestaltungspléne, die im Rahmen der Ubergangsbestim-
mungen (Art. 177a PBG) in Rechtskraft erwachsen, werden hinsichtlich Geltungs-
dauer nicht privilegiert. Wird nicht binnen 5 bzw. 7 Jahren mit den Bauarbeiten
begonnen, erlischt der Gestaltungsplan (vgl. Art. 42 PBG).

Uberarbeitung des Gestaltungsplan nach geltender Zonenordnung: Gestaltungs-
plane sind selbstredend gestitzt auf die aktuell massgebende Zonenordnung zu
verabschieden und zu genehmigen. Massgebend fir den Gestaltungsplan ist die
im Zeitpunkt der Verabschiedung bzw. Genehmigung des Gestaltungsplans mas-
sgebende Zone (Grundnutzung). Besteht die Sondernutzungszone wahrend 10
Jahren gestitzt auf Art. 177b PBG weiter, miissen sich Teilrevisionen des Gestal-
tungsplans wahrend diesen 10 Jahren folglich an dieser Sondernutzungszone aus-
richten. Dies gilt somit auch fiir eine Auflage des Gestaltungsplans nach Inkrafttre-
ten der neuen Nutzungsplanung.

Anderung eines bestehenden Sondernutzungsplans nach vollstandigem Inkrafttre-
ten des PBG: Art. 177a PBG bezieht sich auf Baubewilligungsverfahren und nicht
auf Sondernutzungsplanungsverfahren. Erfolgt eine Anderung eines bestehenden
Sondernutzungsplans nach vollstandigem Inkrafttreten des PBG, kann diese Re-
vision deshalb grundsatzlich nicht mehr nach altem Recht erfolgen. Dementspre-
chend ist der Gestaltungsplan vollstandig an das neue Recht anzupassen, daraus
resultiert folglich eine Totalrevision des bisherigen Gestaltungsplans. Eine Aus-
nahme ergibt sich indirekt aus Art. 177a Abs. 3 Ziff. 2 PBG. Ist die 6ffentliche Auf-
lage bereits vor dem vollstandigen Inkrafttreten des PBG erfolgt, kann das
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Sondernutzungsplanverfahren nach bisherigem Recht abgeschlossen werden.
Denkbar ist zudem, dass auf eine Anpassung eines Sondernutzungsplans verzich-
tet wird, wenn Art. 177a Abs. 3 Ziff. 1 PBG zur Anwendung kommt. Sobald aber
der Sondernutzungsplan geandert werden soll, kann diese Revision nicht mehr
nach bisherigem Recht erfolgen.

2. ZuAbs.1

Anpassung des Gestaltungsplans: Eine Anpassung ist grundséatzlich nur unter zwei
Voraussetzungen notwendig:

1. Im fraglichen Gebiet wird ein baubewilligungspflichtiges Vorhaben realisiert;
und

2. Das Bauvorhaben ist mit den verbindlichen Sonderbauvorschriften nicht kom-
patibel. Ist ein PBG-kompatibles Vorhaben auch mit den Sonderbauvorschriften
im Einklang, braucht es keine Anpassung. Es ist somit eine Doppelprifung
(PBG und Sonderbauvorschriften) notwendig.

Verweise

Skizzen

Zu Abs. 2: Anderung: Art. 41 Abs. 1 und 2 PBG
Zu Abs. 3 Ziff. 1: Inkrafttreten: Art. 207 Abs. 2 PBG

Art. 177b 6. bestehende Sondernutzungszonen
1 Bestehende Sondernutzungszonen kdnnen vorubergehend nach den bisherigen Bestimmungen
gemass Bau- und Zonenreglement weitergefihrt werden, wenn:

1. die sofortige Uberfiihrung in eine Zone, welche diesem Gesetz entspricht, aufgrund o6ffentlicher
Interessen nicht zweckmassig ist; und

2. im Bau- und Zonenreglement eine Frist von langstens zehn Jahren zur Uberfilhrung in einen
Bebauungsplan beziehungsweise in eine Zone, die diesem Gesetz entspricht, festgesetzt wird.

2 Baugesuche in diesen Sondernutzungszonen werden nach bisherigem Recht beurteilt.

Erlauterungen

1. Allgemein

Voraussetzungen fiir Ubernahme von bestehenden Sondernutzungszonen: Art.
177b PBG kommt nur unter restriktiven Voraussetzungen zur Anwendung. Es mis-
sen offentliche Interessen vorhanden sein, die gegen eine Uberfiihrung der Zone
ins neue Recht sprechen. Mit Art. 177b PBG wollte der Gesetzgeber priméar sicher-
stellen, dass fiir Zonen, die schon lange existieren und deren Uberfiihrung ins neue
Recht dusserst anspruchsvoll ist, mehr Zeit zur Verfliigung steht. Die Totalrevision
der Nutzungsplanung solle inhaltlich nicht Gberladen werden. Gemass der eidge-
ndssischen Raumplanungsgesetzgebung diirfen erhebliche Anderungen in den
tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnissen bei Nutzungsplanungsrevisionen nicht
ignoriert werden. Dies lasst den Schluss nahe, dass die Sondernutzungszone im
Rahmen einer vorgangigen Teilrevision so ausgestaltet werden miisste, dass eine
Uberfiihrung ins neue Recht méglich wird. Andernfalls besteht ein erhéhtes Pro-
zessrisiko, das mit sehr guter Begriindung zu entkraften ware.

2. ZuAbs.1
Wird eine altrechtliche Sondernutzungszone an das neue Recht angepasst, kann
sie nicht mehr weiter bestehen, da die Voraussetzungen des Art. 177b Abs. 1 Ziff. 1

PBG nicht mehr erfiillt sind. Somit ist eine gestaffelte Uberfiihrung, z.B. lediglich
einer Teilflache der Sondernutzungszone an das neue Recht, nicht méglich.

3. ZuAbs.2

Verweise

Skizzen
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Art. 177c 7.Bauzonen im Seegebiet

1 Gebiete, die im Zeitpunkt des gemeindeweisen Inkrafttretens geméss Art. 207 Abs. 2 PBG im Zo-
nenplan einer Bauzone zugewiesen sind und seeseitig der Uferlinie liegen, gelten von Gesetzes
wegen als Nichtbauzonen.

2 Die Gemeinde hat den Zonenplan im Rahmen der nachsten ordentlichen Nutzungsplanungsrevi-
sion an die tatsachlichen Verhaltnisse anzupassen.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 1: Inkrafttreten: Art. 207 Abs. 2 PBG

Skizzen

Art. 177d Ubergangsbestimmung zur Anderung vom 29. Mai 2024; 1. Grundsatz

1 Die Bestimmungen zum Gewasserraumabstand gemass Art. 118, 121 und 122 der letzten vor der
Anderung vom 29. Mai 2024 geltenden Fassung gelten, bis der Regierungsrat diesen Abstand fiir
nicht mehr anwendbar erklart.

2 Der Regierungsrat entscheidet gemeindeweise und veréffentlicht die Entscheide im Amtsblatt.

3 Er erklart die Nichtanwendbarkeit der bisherigen Art. 118 Zziff. 3, Art. 121 und Art. 122, wenn die
Gewasserraume in der jeweiligen Gemeinde im Grundsatz bundesrechtskonform im Sinne der Ge-
wasserschutzgesetzgebung festgelegt sind.

Erlauterungen | 1. Allgemein
2. ZuAbs.1

Rechtssicherheit fir Grundeigentimer/-innen: Mit Wegfall der Gewéasserraumab-
stdande wirden diese Gewasserraumzonen partiell bundesrechtswidrig bzw. zu
klein. Es kamen die strengen Ubergangsbestimmungen gemass der bundesrecht-
lichen Gewasserschutzverordnung zur Anderung vom 4. Mai 2011 zur Anwen-
dung. Dies gilt es zu verhindern, da die Bebaubarkeit der Grundstiicke temporar
unnétigerweise eingeschrankt wirde. Deshalb miussen die betroffenen Gewasser-
raume vor der Aufhebung des Gewdasserraumabstands in dieser Hinsicht Giberpruft
und gegebenenfalls leicht korrigiert werden. Bis eine Gemeinde die Korrekturen
vorgenommen hat, sind die Gewéasserraumabstande deshalb weiterhin zu beach-
ten und entsprechend auch die Ausnahmebestimmung gemass Art. 122 weiterhin
anwendbar. Diese Regelung dient primér der Rechtsicherheit der Grundeigentu-
merinnen und Grundeigentiimer, damit sie nicht ungewollt zwischenzeitlich in den
Anwendungsbereich der bundesrechtlichen Ubergangsbestimmungen fallen (Be-
richt PBG 2024, S. 18).

3. ZuAbs.2

Gemeindeweiser Entscheid: Der Regierungsrat entscheidet geméass Abs. 2 je Ge-
meinde, wann die Gewasserraumabstande und die zugehérigen Ausnahmebe-
stimmungen nicht mehr anwendbar sind. Sinnvollerweise erfolgt dies gleichzeitig
mit der Genehmigung der damit zusammenh&ngenden Revision der Nutzungspla-
nung. Hat eine Gemeinde die Gewasserraume bereits bundesrechtskonform um-
gesetzt (und dabei auch die Aufhebung des Gewasserraumabstands bertcksich-
tigt), kann der Regierungsrat die Nichtanwendbarkeit der Gewasserraume fir die
Gemeinde mit der Festlegung des Inkrafttretens der revidierten Planungs- und
Baugesetzgebung erklaren.

Die Aufhebung des Gewasserraumabstands hat generell-abstrakte Wirkung. Dem-
entsprechend sind die Entscheide des Regierungsrates (Nichtanwendbarkeit des
Gewasserraumabstands in einer Gemeinde) im Amtsblatt zu verdéffentlichen (Be-
richt PBG 2024, S. 18 f1.).

Ab offentlicher Auflage der Teilrevision der Nutzungsplanung gilt die Vorwirkung
(Art. 18 PBG): Bauten und Anlagen dirfen nur noch bewilligt werden, wenn sie
sowohl den aufgelegten als auch den geltenden Zonenplanen sowie den Bau- und
Nutzungsvorschriften entsprechen. D.h. die neuen Gewéasserrdume sind schon zu
beachten.

4. Zu Abs. 3
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Rige zum Gewadsserraum im Baubewilligungsverfahren: Der Regierungsrat hat die
Nichtanwendbarkeit des Gewéasserraumabstandes fur eine Gemeinde zu erklaren,
sobald die entsprechende Gemeinde die Gewasserraume im Grundsatz bundes-
rechtskonform umgesetzt hat. Dabei nimmt der Regierungsrat eine Gesamtsicht
vor. In Rechtsmittelverfahren zu Bauvorhaben kénnen Beschwerdefiihrer/-innen
ungeachtet dessen geltend machen, dass der Gewasserraum nicht bundesrechts-
konform ausgeschieden und die Ubergangsbestimmungen anzuwenden seien. In-
wiefern auf eine solche Riige eingetreten werden kann und ob sie berechtigt ist,
hatte die Rechtsmittelinstanz zu prifen. Voraussetzung ist jedoch eine nochmalige
Uberpriifung der Gewasserraumzonen (Bericht PBG 2024, S. 19).

Verweise

Art. 118 Abs. 1 Ziff. 3 aPBG zu Messweise

3. der Grenze der Gewasserraumzone oder der Grenze des Gewasserraums
bei Fehlen einer Gewasserraumzone beim Gewasserraumabstand;

Art. 121 aPBG zu Gewésserraumabstand; 1. Grundséatze
1 Der Gewasserraumabstand betragt fur oberirdische Bauten und Anlagen 3 m.

2 Kein Gewasserraumabstand ist erforderlich fur die Gbrigen Bauten und Erschlies-
sungsanlagen, insbesondere Strassen, Wege und Abstellplatze, wenn der Zugang
zum Gewasser fir Unterhalt, Intervention und Hochwasserschutz nicht einge-
schrankt wird.

Art. 122 aPBG zu 2. Ausnahmen

1 Fur Bauten und Anlagen, die auf einen Standort am oder tUber dem Gewasser
angewiesen sind, kann die Baubewilligungsbehdérde die Herabsetzung oder Auf-
hebung des Gewasserraumabstandes bewilligen; diese Bewilligung bedarf der Ge-
nehmigung der Direktion.

2 Die Baubewilligungsbehdrde erteilt Ausnahmebewilligungen fur Bauten und An-
lagen im Gewasserraum; sie bedurfen der Genehmigung der Direktion.

Skizzen

stand.

Art. 177e 2. Ausnahmen

1 Sind fur Bauten und Anlagen die Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom 4. Mai 2011 der
eidgendssischen Gewasserschutzverordnung (GSchV) anwendbar, gilt kein Gewéasserraumab-

2 Bei Nutzungsplanungsverfahren und Projekten, welche der Genehmigung des Regierungsrates
bedurfen, kann dieser fur die betroffenen Gewasser den Gewasserraumabstand ganz oder teilweise
fur nicht mehr anwendbar erklaren. Der Regierungsrat entscheidet im Genehmigungsentscheid sinn-
gemass nach Art. 177d Abs. 3.

3 Die Ausnahmebestimmungen sind auch auf Verfahren anwendbar, die beim Inkrafttreten der An-
derung vom 29. Mai 2024 bereits hangig sind.

Erlauterungen

1. Allgemein
2. ZuAbs.1
3. ZuAbs.2

Ganz oder teilweise Nichtanwendung des Gewasserraumabstands: Der Regie-
rungsrat kann sodann die Bundesrechtskonformitat der Gewasserraume im Rah-
men eines Genehmigungsverfahrens feststellen. Betroffen sind primar Wasser-
bauverfahren oder Nutzungsplanungsverfahren. Dementsprechend kann der
Regierungsrat im Genehmigungsentscheid die Nichtanwendbarkeit des Gewas-
serraumabstandes fir diejenigen Gewdasser mit einem bundesrechtskonformen
Gewasserraum beschliessen. Betroffen kdnnen nur Gewasser im entsprechenden
Perimeter sein. Es ist méglich, dass fir einzelne Gewésser der Gewéasserraumab-
stand gilt und fur andere nicht (Bericht PBG 2024, S. 19).

4, Zu Abs. 3

Verweise
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Skizzen

Art. 178 Aufhebung bisherigen Rechts
1 Mit dem gemeindeweisen Inkrafttreten dieses Gesetzes gemass Art. 207 Abs. 2 werden fur die
entsprechende Gemeinde jeweils aufgehoben:

1. das Gesetz vom 24. April 1988 Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Baugesetz;
BauG);

2. die Vollziehungsverordnung vom 3. Juli 1996 zum Gesetz Uber die Raumplanung und das 6f-
fentliche Baurecht (Bauverordnung; BauV).

Erlauterungen

Verweise Inkrafttreten: Art. 207 Abs. 2 PBG
Baugesetz (BauG): BauG NG 611.01
Bauverordnung (BauV): BauV_NG 611.011

Skizzen

Art. 179 Anderung bisherigen Rechts; 1. Biirgerrechtsgesetz

1 Das Gesetz vom 27. April 1969 Uber Erwerb und Verlust des Kantons- und des Gemeindebiirger-
rechts (Kantonales Biirgerrechtsgesetz, kBUG) wird wie folgt geandert: ...

Verweise Gesetz uber das Kantons- und das Gemeindebirgerrecht (Kantonales Burger-
rechtsgesetz, kBuG; NG 121.1): kBUuG NG 121.1

Art. 180 2. Blrgerrechtsverordnung

1 Die Vollziehungsverordnung vom 14. Juni 1969 zum Gesetz Uber Erwerb und Verlust des Kantons-
und des GemeindebUlrgerrechts (Kantonale Birgerrechtsverordnung, kBiV) wird wie folgt geandert:

Verweise Vollzugsverordnung zum kantonalen Birgerrechtsgesetz (Kantonale Buirger-
rechtsverordnung, kBuV; NG 121.11): kBuUV_NG 121.11

Art. 181 3. Proporzgesetz weck

1 Das Gesetz vom 26. April 1981 Uber die Verhéltniswahl des Landrates (Proporzgesetz; PropG)
wird wie folgt geandert: ...

Verweise Gesetz Uber die Verhéltniswahl des Landrates (Proporzgesetz, PropG; NG 132.1):
PropG NG 132.1

Art. 182 4. Wahl- und Abstimmungsgesetz

1 Das Gesetz vom 26. Mérz 1997 Uber die politischen Rechte im Kanton (Wahl- und Abstimmungs-
gesetz, WAG) wird wie folgt gedndert: ...

Verweise Gesetz Uber die politischen Rechte im Kanton (Wahl- und Abstimmungsgesetz,
WAG; NG: 132.2): WAG NG 132.2

Art. 183 5. Gemeindegesetz

1 Das Gesetz vom 28. April 1974 uber die Organisation und Verwaltung der Gemeinden (Gemein-
degesetz, GemG) wird wie folgt geandert: ...

Verweise Gesetz uber Organisation und Verwaltung der Gemeinden (Gemeindegesetz,
GemG; NG 171.1): GemG NG 171.1
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Art. 184 6. Einfuhrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

1 Das Gesetz vom 24. April 1988 uber die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Ein-
fuhrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch, EG ZGB) wird wie folgt gedndert: ...

Verweise Gesetz Uber die Einfihrung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Einfuhrungs-
gesetz zum Zivilgesetzbuch, EG ZGB; NG 211.1): EG ZGB_NG 211.1

Art. 185 7. Vollziehungsverordnung 2 zum EGZGB

1 Die Vollziehungsverordnung vom 29. Juni 1994 zum Gesetz Uber die Einfihrung des Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches betreffend das herrenlose Land und den Untergrund (Vollziehungsverord-
nung 2 zum EGZGB) wird wie folgt geéndert: ...

Verweise Vollziehungsverordnung zum Gesetz liber die Einfiihrung des Schweizerischen Zi-
vilgesetzbuches betreffend das herrenlose Land und den Untergrund (Vollzie-
hungsverordnung 2 zum EG ZGB; NG 211.15): Vollziehungsverordnung 2 zum EG
ZGB NG 211.15

Art. 186 8. Flurgenossenschaftsgesetz

1 Das Gesetz vom 19. Dezember 2012 Uber die Flurgenossenschaften (Flurgenossenschaftsgesetz,
FlurG) wird wie folgt geandert: ...

Verweise Gesetz Uber die Flurgenossenschaften (Flurgenossenschaftsgesetz, FlurG; NG
211.4): FlurG NG 211.4

Art. 187 9. Verwaltungsrechtspflegeverordnung

1 Die Verordnung vom 8. Februar 1985 liber das Verwaltungsverfahren und die Verwaltungsrechts-
pflege (Verwaltungsrechtspflegeverordnung) wird wie folgt geandert: ...

Erlauterungen | Heisst seit 1. Januar 2016 Verwaltungsrechtspflegegesetz (VRG).

Verweise Gesetz uber das Verwaltungsverfahren und die Verwaltungsrechtspflege (Verwal-
tungsrechtspflegegesetz, VRG; NG 265.1): VRG NG 265.1

Art. 188 10. Enteignungsgesetz

1 Das Gesetz vom 27. April 1975 Uber die Enteignung wird wie folgt geéndert: ...

Verweise Gesetz Uber die Enteignung (Kantonales Enteignungsgesetz, KEntG; NG 266.1):
KEntG NG 266.1

Art. 189 11. Enteighungsverordnung

1 Die Vollzugsverordnung vom 24. Oktober 1975 zum Gesetz lber die Enteignung wird wie folgt
geandert: ...

Verweise Vollzugsverordnung zum Gesetz Uiber die Enteignung (Kantonale Enteignungsver-
ordnung, KEntV; NG 266.11): KEntV_NG 266.11

Art. 190 12. Denkmalschutzgesetz

1 Das Gesetz vom 4. Februar 2004 Uber den Schutz der Kulturdenkméler (Denkmalschutzgesetz)
wird wie folgt geandert: ...

Verweise Gesetz uber den Schutz der Kulturdenkmaler (Denkmalschutzgesetz, DSchG; NG
322.2): DSchG NG 322.2
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Art. 191 13. Naturschutzgesetz

1 Das Gesetz vom 4. Februar 2004 tUber den Natur- und Landschaftsschutz (Naturschutzgesetz,
NSchG) wird wie folgt gedndert: ...

Verweise Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz (Naturschutzgesetz, NSchG; NG
331.1): NSchG NG 331.1

Art. 192  14. Zivilschutzgesetz

Das Einfiihrungsgesetz vom 22. Oktober 2003 zur Bundesgesetzgebung tber den Zivilschutz (Zivil-
schutzgesetz) wird wie folgt geandert: ...

Verweise Einflhrungsgesetz zur Bundesgesetzgebung tber den Zivilschutz (Kantonales Zi-
vilschutzgesetz, kZSG; NG 421.1): kZSG NG 421.1

Art. 193 15. Feuerschutzverordnung

1 Vollziehungsverordnung vom 14. Oktober 1978 zum Gesetz Uber den Feuerschutz (Feuerschutz-
verordnung, FSV) wird wie folgt gedndert: ...

Verweise Vollzugsverordnung zum Gesetz (iber den Brandschutz und die Feuerwehr (Brand-
schutz- und Feuerwehrverordnung, BFV; NG 613.11): BEV_NG 613.11

Art. 194  16. Fuss- und Wanderweggesetz

1 Das Einfihrungsgesetz vom 29. April 1990 zur Bundesgesetzgebung Uber Fuss- und Wanderwege
(Fuss- und Wanderweggesetz) wird wie folgt geandert: ...

Verweise Einflhrungsgesetz zur Bundesgesetzgebung Uber Fuss- und Wanderwege (Kan-
tonales Fuss- und Wanderweggesetz, KFWG; NG 614.1): KFWG_ NG 614.1

Art. 195 17. Strassengesetz

1 Das Gesetz vom 24. April 1966 Uber den Bau und Unterhalt der Strassen (Strassengesetz) wird
wie folgt gedndert: ...

Verweise Gesetz Uber den Bau und Unterhalt der Strassen (Strassengesetz, StrG; NG
622.1): StrG NG 622.1

Art. 196 18. Strassenverordnung

1 Die Vollziehungsverordnung vom 9. Juli 1966 zum Gesetz Uber den Bau und Unterhalt der Strassen
(Strassenverordnung) wird wie folgt geandert: ...

Verweise Vollziehungsverordnung zum Gesetz lber den Bau und Unterhalt der Strassen
(Strassenverordnung, StrV; NG 622.11): StrV_NG 622.11

Art. 197 19. Wasserrechtsgesetz

1 Das Gesetz vom 30. April 1967 Uber die Rechte am Wasser (Wasserrechtsgesetz, WRG) wird wie
folgt geéndert: ...

Erlauterungen | Heisst seit dem 12. Februar 2020 Gewassergesetz (GewG).

Verweise Gesetz Uber die Gewdasser (Gewassergesetz, GewG; NG 631.1): GewG NG 631.1

Art. 198 20. Wasserrechtsverordnung

1 Die Vollziehungsverordnung vom 6. Juli 1968 zum Gesetz Uber die Rechte am Wasser (Wasser-
rechtsverordnung) wird wie folgt geandert: ...

Erlauterungen | Heisst seit dem 13. Oktober 2020 Gewasserverordnung (GewV).

Verweise Vollzugsverordnung zum Gewassergesetz (Gewasserverordnung, GewV; NG
631.11): GewV NG 631.11
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Art. 199 21. kantonales Energiegesetz

1 Das Gesetz vom 16. Dezember 2009 Uber die sparsame Energienutzung und die Forderung er-
neuerbarer Energien (Kantonales Energiegesetz, KEnG) wird wie folgt gedndert: ...

Verweise Gesetz Uber die sparsame Energienutzung und die Férderung erneuerbarer Ener-
gien (Kantonales Energiegesetz, KEnG; NG 641.1): kKEnG NG 641.1

Art. 200 15. kantonales Gewasserschutzgesetz

1 Das Einflihrungsgesetz vom 1. April 2009 zum Bundesgesetz Uiber den Schutz der Gewdasser (Kan-
tonales Gewasserschutzgesetz, kGSchG) wird wie folgt geandert: ...

Erlauterungen | Ausser Kraft seit 1. November 2020

Art. 201 23. Sozialhilfeverordnung 2

1 Die Vollziehungsverordnung vom 28. Mai 1991 zum Sozialhilfegesetz betreffend die Leistungen
von Investitionsbeitragen an Heime (Sozialhilfeverordnung 2) wird wie folgt geandert: ...

Erlauterungen | Ausser Kraft seit 1. Januar 2015

Art. 202 17. kantonales Waldgesetz

1 Das Einfihrungsgesetz vom 11. Marz 1998 zum Bundesgesetz Uiber den Wald (Kantonales Wald-
gesetz) wird wie folgt geandert:

Verweise Einflhrungsgesetz zum Bundesgesetz Uber den Wald (Kantonales Waldgesetz,
kWaG; NG 831.1): kWaG NG 831.1

Art. 203 25. Bergregalgesetz

1 Das Gesetz vom 29. April 1979 Uber die Gewinnung mineralischer Rohstoffe (Bergregalgesetz)
wird wie folgt geandert: ...

Verweise Gesetz Uber die Gewinnung mineralischer Rohstoffe (Bergregalgesetz, BRG; NG
852.1): BRG_ NG 852.1

Art. 204  26. Bergregalverordnung

1 Die Vollziehungsverordnung vom 29. Juni 1994 zum Gesetz Uber die Gewinnung mineralischer
Rohstoffe (Bergregalverordnung) wird wie folgt gedndert: ...

Verweise Vollziehungsverordnung zum Gesetz Uiber die Gewinnung mineralischer Rohstoffe
(Bergregalverordnung, BRV; NG 852.11): BRV_NG 852.11

Art. 205 27. Gastgewerbeverordnung

1 Die Vollziehungsverordnung vom 3. Juli 1996 zum Gesetz iber das Gastgewerbe und den Handel
mit alkoholischen Getranken (Gastgewerbeverordnung) wird wie folgt geéndert: ...

Verweise Vollzugsverordnung zum Gesetz iiber das Gastgewerbe und den Handel mit alko-
holischen Getranken (Gastgewerbeverordnung, GGV; NG 854.11): GVV_NG
854.11

Art. 206 28. Markt- und Reisendengesetz

1 Das Gesetz vom 1. Juni 2005 uber die Méarkte und das Reisendengewerbe (Markt- und Reisen-
dengesetz) wird wie folgt geandert: ...

Verweise Gesetz Uber die Markte und das Reisendengewerbe (Markt- und Reisendenge-
setz, MRG; NG 863.1): MRG NG 863.1
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Art. 207 Inkrafttreten

1 Dieses Gesetz untersteht dem fakultativen Referendum.

2 Es tritt gemeindeweise mit dem Inkrafttreten der neurechtlichen kommunalen Zonenplane sowie
Bau- und Zonenreglemente, spatestens nach Ablauf der Frist geméss Art. 177 Abs. 1 und 2 in Kraft.

sArt. 177 tritt gemass Art. 24 des Wahl- und Abstimmungsgesetzes (WAG) in Kraft.

4 Der Regierungsrat legt den Zeitpunkt des Inkrafttretens fur Art. 150 und 151 sowie die Art. 179—
206 fest; er kann bei Bedarf weitere Bestimmungen vorzeitig in Kraft setzen und die entsprechenden
Bestimmungen des bisherigen Rechts aufheben.

Erlauterungen

Verweise Zu Abs. 2: Anpassung von Zonenplanen und BZR: Art. 177 Abs. 1 und 2 PBG
Zu Abs. 3: Anpassung von Zonenplénen und BZR: Art. 177 PBG
Zu Abs. 4: Art. 150 und 151 PBG sowie Art. 179 - 206 PBG
Gesetz Uber die politischen Rechte im Kanton (Wahl- und Abstimmungsgesetz,
WAG; NG 132.2): WAG_NG 132.2
Skizzen
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Anderungstabelle

Datum Artikel Erlauterung zu Anderung
19. Aug. 2024 | Art. 3 Verweis zu Abs. 4 Ziff. Neu
19. Aug. 2024 | Art. 3 Abs. 4 Ziff. 2 | Zugehoriger Fassadenabschnitt  |Neu
19. Aug. 2024 | Art. 13 Kommunale Richtplanung im Siedlungsleitbild anstelle
Verhaltnis zur Nutzungsplanung |Verkehrsrichtplan
19. Aug. 2024 | Art. 36 Aufhebung der Gestaltungsplan- |Neu: anstelle unter Art.
pflicht im Rahmen der Zonen- 42a
planrevision
19. Aug. 2024 | Art. 36 Aufhebung der Gestaltungsplan- |Neu
pflicht und die Neueinfihrung ei-
ner Bebauungspflicht sowie Vor-
gehen Aufhebung
Gestaltungsplan
19. Aug. 2024 | Art. 36 Verweis zu Allgemein Neu
19. Aug. 2024 | Art. 42a Aufhebung der Gestaltungsplan- |Verschoben zu Art. 36
pflicht im Rahmen der Zonen-
planrevision
19. Aug. 2024 | Art. 42a Keine Aufhebung des Gestal- R
tungsplans mit Gewahrung von Geloscht
Boni
19. Aug. 2024 | Art. 42a Verweise zu Allgemein Neu
19. Aug. 2024 | Art. 57 Verweis zu Abs. 1 Neu
19. Aug. 2024 | Art. 58 Verweis zu Abs. 2 Neu
19. Aug. 2024 | Art. 59 Verweis zu Abs. 2 Neu
19. Aug. 2024 | Art. 87 Verweis zu Mehrwertausgleich Neu
19. Aug. 2024 | Art. 102 Definition Hullenmodell/Nutzkor- |Korrektur Meterangabe
per
19. Aug. 2024 | Art. 102 Abs. 2 ziff. | Dachvorspriinge als vorsprin- Neu
4 PBG gende Gebaudeteile und Gebau-
deteile mit einer Auskragung >
1.3m
19. Aug. 2024 | Art. 104a Abs. 2 und | Unterscheidung von Abs. 2 und 3 [Umformuliert
3 PBG
19. Aug. 2024 | Art. 110 Abs. 1 Berlicksichtigung des Mehrlan-  |Neu
genzuschlags zur gegeniberlie-
genden Grenze
19. Aug. 2024 | Art. 110 Abs. 3 Berechnung Mehrléange Korrektur Meterangabe
19. Aug. 2024 | Art. 125 Abs. 3 Lage der Abstellplatze Neu
19. Aug. 2024 | Art. 174 Wesentliche Plananderungen Neu
nach bisherigem Recht
03. Mar. 2025 | Art. 3 Abs. 4 Skizze zu vorspringende Gebadu- (Neu
deteile
03. Mar. 2025 | Art. 15 Erlauterung zu Allgemein Neu
03. Mar. 2025 | Art. 20 Abs. 2 Nichteintretensentscheid bei Ab- [Neu
anderungsantragen
03. Méar. 2025 | Art. 39 Abs. 3 Erlauterung zu Abs. 3 Neu
03. Mar. 2025 [ Art. 42a Verweis zu Merkblatt " Aufhe- Neu
bung Gestaltungsplan gemass
Art. 42a PBG"
03. Mar. 2025 | Art. 42a Abs. 1 Ziff. | Neuer Gestaltungsplan oder An- |Geléscht
4 passung Grundnutzung
03. Mar. 2025 | Art. 69 Anrechnung fir die Uberbau- Erganzung Erlauterung
ungsziffer Allgemein
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Baubewilligungsverfahren

03. Mar. 2025 | Art. 69 Abs. 3 Gewasserraumzone Geandert mit PBG-Revi-
sion; Inkraft seit
01.09.2024
03. Méar. 2025 | Art. 69a Zone fur dicht Uberbautes Gebiet |Aufgehoben mit PBG-
im Gewasserraum Revision; Inkraft seit
01.09.2024
03. Méar. 2025 | Art. 69c Abs. 4 2. Bau- und Nutzungsbeschran- |Geandert mit PBG-Revi-
kungen sion; Inkraft seit
01.09.2024
03. Mér. 2025 | Art. 102 Abs. 1 Ziff. | Bebaubarkeit eines Grundstiicks; |[Erganzung der Aus-
1 Beriicksichtigung minimale Uz nahme
bei Erweiterung einer bestehen-
den Baute
03. Mér. 2025 | Art. 102 Abs. 1 Ziff. | Berlcksichtigung der minimalen [Neu
1 Gesamthdhe bei Erweiterung ei-
ner bestehenden Baute
03. Méar. 2025 | Art. 103 Kein Giebelprivileg bei Zonen mit (Geldscht, da Wider-
Giebelpflicht spruch zu Abs. 2
03. Méar. 2025 | Art. 103 Abs. 2 Anwendung des Giebelprivilegs |Neu
03. Méar. 2025 | Art. 104 Abs. 3 Festlegen der effektiven Gesamt- |Erganzung
héhe mittels raumplanerischer In-
teressenabwagung
03. Mér. 2025 | Art. 118 Abs. 1 Ziff. [ Messweise Aufgehoben mit PBG-
3 Revision; Inkraft seit
01.09.2024
03. Mér. 2025 | Art. 121 Gewasserraumabstand, 1. Aufgehoben mit PBG-
Grundsatze Revision; Inkraft seit
01.09.2024
03. Méar. 2025 | Art. 122 Gewasserraumabstand, 2. Aus- |Aufgehoben mit PBG-
nahmen Revision; Inkraft seit
01.09.2024
03. Mar. 2025 | Art. 122a Abs. 1 und | Gewasserabstand Geéandert mit PBG-Revi-
2 sion; Inkraft seit
01.09.2024
03. Mér. 2025 | Art. 122a Abs. 2 Ziff. | Gewéasserabstand Eingefiigt mit PBG-Revi-
lund?2 sion; Inkraft seit
01.09.2024
03. Méar. 2025 | Art. 122a Abs. 2 Zustimmung der Direktion Neu
03. Mar. 2025 | Art. 122a Abs. 2 Zweck des Gewasserabstandes |Neu
03. Mér. 2025 | Art. 139 Abs. 2 Erweiterung von Bauten Prazisierung
03. Mér. 2025 | Art. 139 Abs. 2 Massvolle Erweiterung und teil- [Ergdnzung des Masses
weise Anderung im Sinne des
Bundesrechts
03. Mér. 2025 | Art. 177a Anderung eines bestehenden Ergénzung zu Allgemein
Sondernutzungsplans nach voll-
stéandigem Inkrafttreten des PBG
03. Méar. 2025 | Art. 177b Erlauterung zu Abs. 1 Erganzung
03. Mér. 2025 | Art. 177d Ubergangsbestimmung zur An-  |Eingefiigt mit PBG-Revi-
derung vom 29. Mai 2024, 1. sion; Inkraft seit
Grundsatz 01.09.2024
03. Mar. 2025 | Art. 177d Abs. 1 Rechtssicherheit fiir Grundeigen- |Neu
timer/-innen
03. Méar. 2025 | Art. 177d Abs. 2 Gemeindeweiser Entscheid Neu
03. Mar. 2025 | Art. 177d Abs. 3 Riige zum Gewasserraum im Neu
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03. Mar. 2025 Art. 177e

Ubergangsbestimmung zur An-
derung vom 29. Mai 2024, 2.
Ausnahmen

Eingefligt mit PBG-Revi-
sion; Inkraft seit
01.09.2024

03. Mér. 2025 | Art. 177e Abs 2

Ganz oder teilweise Nichtanwen-
dung des Gewasserraumab-
stands

Neu

09. Jul. 2025 Art. 3 Abs. 2

Unterbrechung bei der Messung
der Gebaudeldnge und dazu né-
tige Mindestabstande

Prazisierung

09. Jul. 2025 Art. 3 Abs. 4

Effektive Fassadenlange

Préazisierung

09. Jul. 2025 Art. 20 Abs. 2 Nichteintretensentscheid bei Ab- [Klarstellung
anderungsantragen

09. Jul. 2025 Art. 46 Klarstellung zu Baulinien Erganzung

09. Jul.2025 Art. 46 Abs. 3 Ergédnzung zu Waldbaulinien Ergénzung

09. Jul. 2025 Art. 47 Abs. 3

Prazisierung zur Uberschreitung
der Baulinien

Préazisierung

09. Jul. 2025 Art. 54 Abs. 3

Prazisierung zu Betriebswohnun-
gen

Prazisierung

09. Jul.2025 Art. 99 Abs. 3 Abweichen nur von Bauvorschrif- |[Ergéanzung
ten & Ausnahmebewilligung im
Zusammenhang mit dem Wald-
abstand

09. Jul. 2025 Art. 102 Abs. 4 Erteilung von Ausnahmebewilli- [Erganzung
gungen gem. Art. 99 PBG

09. Jul. 2025 Art. 104 Abs. 2 ziff. | Berlcksichtigung der minimalen |Ergénzung

1 Gesamthdhe bei Erweiterung ei-

ner bestehenden Baute

09. Jul. 2025 Art. 120 Abs. 2 Ausnahmebewilligung vom Wald- |Klarstellung
abstand

09. Jul. 2025 Art. 122a Allgemeine Erlauterung zur Gil- |Ergénzung
tigkeit des Gewasserraumab-
standes

09. Jul. 2025 Art. 122a Abs. 2 Begriffsbestimmung Gewasser-  |[Erganzung
abstand und Gewasserfunktion:

09. Jul. 2025 Art. 139 Abs. 2 Bauten im Gewasserraum Erganzung

09. Jul. 2025 | Art. 177 Abs. 5

Ubergangsbestimmung fir Bau-
gesuche

Erganzung eingefligt mit
PBG-Revision; Inkraft
seit 01.04.2025

09. Jul. 2025 Art. 177 Abs. 5 Vorwirkung bei Baugesuchen ab |Streichung
1. Januar 2025

01. Jul. 2026 Art. 2 Abs. 2 Ziff. 1 | Auslegung des Begriffs "massge- |Neu
bendes Terrain"

01. Jul. 2026 Art. 3 Abs. 3 Erganzung zu Abgrabungen Erganzung
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01. Jul. 2026 Art. 3 Abs. 4 Ausfuihrung zu Rickspringen Neu

01. Jul. 2026 Art. 46 Abs. 2 Ziff. 3 | Klarstellung zur Waldbaulinie Neu

01. Jul. 2026 Art. 52 Abs. 2 Erganzende Ausfuhrungen zur Erganzung
Festlegung des Wohnanteils

01. Jul. 2026 Art. 57¢c Abs. 1 Anwendung des Nutzungsbonus |Neu
fur Organisationen des gemein-
nitzigen Wohnungsbaus

01. Jul. 2026 Art. 57¢c Abs. 3 redaktionelle Korrektur Verweis |Korrektur
auf Abs. 3 anstelle von Abs. 2

01. Jul. 2026 Art. 102 Abs. 3 Textliche Ergéanzung zu Abs. 3 Erganzung
sowie Skizze zu Abgrabungen
konkretisiert - Verweis auf Art. 3
Abs. 3 PBG

01. Jul. 2026 Art. 102 Abs. 4 Vorgehensweise zur Ermittlung  |Klarstellung
des massgebenden Terrains so-
wie zu Ausnahmebewilligungen

01. Jul. 2026 Art. 104 Aussagen zu minimalen Ziffern  |Erg&nzung
und Massvorgaben

01. Jul. 2026 Art. 104 Abs. 2 Ziff. | Berechnung der Baubegren- Erganzung

6 zungsebene und Ergénzung von

2 Skizzen

01. Jul. 2026 Art. 104a Ausfiihrungen zur Abgrenzung Neu
zwischen Nebengebaude und
Hauptgebaude.

01. Jul. 2026 Art. 105 Abs. 5 Anwendbarkeit der Grund-, Grob- |Ergénzung
und Feinerschliessung im Zu-
sammenhang mit der Berech-
nung der Nutzungsziffer.

01. Jul. 2026 Art. 112 Abs. 3 Ausfuihrungen zu Grenzabstan-  |Neu
den Baume und Straucher

01. Jul. 2026 Art. 116 Abs. 1 Einverstandnis des Grundeigen- [Neu
timers beim Uberschreiten des
bestehenden Grenzabstandes

01. Jul. 2026 Art. 122a Abs. 3 Aufhebung des Gewasserraum- |Neu
abstandes

01. Jul. 2026 Art. 139 Abs. 2 Ausfuihrungen zur massenvollen |Klarstellung
Erweiterung bei Besitzstandga-
rantie

01. Jul. 2026 Art. 177 Abs. 5 Gultigkeit der Vorwirkung Klarstellung

01. Jul. 2026 Art. 177d Abs. 2 Klarstellung bzgl. Vorwirkung Ergénzung
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