Gemeinde Hiinenberg 711

Bauordnung

Vom 28. November 2004 (Stand 7. Januar 2025)

Die Einwohnergemeinde Hiinenberg,

erlasst gestitzt auf § 7 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom
26. November 1998, durch Beschluss der Urnenabstimmung vom 28. No-
vember 2004:

1 Zweck und Zustandigkeiten

Art. 1 Zweck

' Die Bauordnung und der Zonenplan regeln die Nutzung des Bodens und
das Bauen in der Gemeinde Hiinenberg.

Art. 2 Geltungsbereich

' Die Vorschriften der Bauordnung gelten fiir alle Bauten und Anlagen sowie
deren Nutzung.

2 Die Bauordnung gilt fiir das gesamte Gemeindegebiet.

Art. 3 Beratende Kommissionen

' Zur Vorbereitung der Geschafte bestimmt der Gemeinderat beratende
Kommissionen. Gemeinderat und beratende Kommissionen kénnen bera-
tende Fachleute, kantonale Kommissionen und Amtsstellen beiziehen.

* Anderungstabellen am Schluss des Erlasses
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2 Kantonale Plane und Bauvorschriften

3 Gemeindliche Plane und Bauvorschriften

3.1 Planungsmittel

Art. 4 Planungsmittel

' Die Ortsplanung umfasst folgende Planungsmittel:

Gemeindlicher Richtplan
Quartiergestaltungsplan
Zonenplan

Bauordnung
Bebauungsplane
Sonderbauvorschriften
Baulinien- und Strassenplane

Nogohkwd~

Art. 5 Gemeindlicher Richtplan / Quartiergestaltungsplan

' Der gemeindliche Richtplan gibt dariiber Aufschluss, wie sich die Gemein-
de raumlich entwickeln soll. Er legt behérdenverbindlich Ziele fest, insbeson-
dere fir die

a) raumliche Entwicklung der Siedlungs-, Landwirtschafts-, Landschafts-
und Schutzgebiete;

b) Erneuerung von Siedlungen;

c) Erschliessung samt Erschliessungsprogramm;

d) Standorte fir 6ffentliche Bauten und Anlagen, Aussichtspunkte, Natu-

robjekte, Denkmaler und Naherholungsgebiete.
2 Der Gemeinderat erlasst den Richtplan und fihrt ihn als Ganzes nach.

3 Fir die bauliche Entwicklung eines Gebietes kdnnen Quartiergestaltungs-
plane erlassen werden, namentlich fur die Ausarbeitung von Bebauungspla-
nen sowie als Grundlage zur Beurteilung von Arealbebauungen.
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3.2 Allgemeine Bauvorschriften

Art. 6 Ein- und Ausfahrten

' Ein- und Ausfahrten sind so anzulegen, dass sie im Gebrauch niemanden
gefahrden oder behindern. Sie sind bewilligungspflichtig.

2 Ein- und Ausfahrten dirfen innerhalb eines Abstandes von 5 m von der
Strassen- bzw. Trottoirgrenze hdchstens 5% und anschliessend héchstens
15% Neigung aufweisen. Besteht ein rechtskraftiger Baulinien- oder
Strassenplan, so sind diese Masse von der projektierten Fahrbahn- oder
Trottoirgrenze einzuhalten. Gefallsbriiche sind auszurunden.

Art. 7 Ein- und Abstellplatze

" Ein- und Abstellplatze sind so zu gestalten, dass sie gefahrlos und ohne
Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit benutzt werden kénnen.

Art. 8 Parkierung

' Bei Neu- und wesentlichen Umbauten sind fiir die Motorfahrzeuge der Ge-
baudebenutzer auf privatem Grund und auf eigene Kosten Ein- und Abstell-
platze zu schaffen. Der Gemeinderat setzt fiir den Normalfall die Zahl in Zu-
sammenhang mit der Erteilung der Baubewilligung unter Berlcksichtigung
der folgenden Normen fest:

a) Wohnbauten: 1 Abstellplatz pro 80 m? anzurechnende Geschossfla-
che (AGF), mindestens jedoch 1 Platz pro Wohnung

b) Laden, Biros, Kleingewerbe: 1 Abstellplatz pro 30 m? anzurechnende
Geschossflache
c) Restaurants: 1 Abstellplatz pro 30 m? Restaurationsflache

2 Massgebend fir die Ermittlung der Anzahl Abstellplatze sind die fiir die Be-
rechnung der Ausnitzungsziffer anzurechnenden Geschossflachen sowie
zusatzlich die Wohnflachen und Wohnungen tGber dem obersten Geschoss.

3 Sofern besondere Griinde dies rechtfertigen, kann der Gemeinderat eine
geringere Anzahl Abstellplatze zulassen, eine grossere Anzahl Abstellplatze
verlangen oder eine etappenweise Erstellung bewilligen. Bei Bauten und An-
lagen mit Publikumsverkehr sowie bei Lagerhdusern, Grossgewerbe- und In-
dustriebetrieben setzt der Gemeinderat die Zahl der zu erstellenden Abstell-
platze von Fall zu Fall fest. Unter Beizug der Normen und Empfehlungen
des Vereins Schweizerischer Strassenfachleute (VSS) sind die 6ffentlichen
und privaten Interessen abzuwagen.
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4 Der Gemeinderat kann auch Auflagen zur Nutzung und Zugéanglichkeit von
Abstellplatzen machen, besonders fiir die Nutzung durch Berufspendler,
Kunden und Besucher, sei dies in zeitlicher Hinsicht oder was die Bewirt-
schaftung angeht. Beschrankt der Gemeinderat die Abstellplatze von vorn-
herein, verzichtet er auf eine Ablésesumme gemass Abs. 9 hienach.

5 Bei Nutzungsanderungen von Gebauden kann der Gemeinderat eine An-
passung des Angebotes an Abstellplatzen unabhangig von der fir das Ge-
baude urspriinglich erteilten Baubewilligung verlangen.

5 Die Flache eines Abstellplatzes muss mindestens 12 m? betragen, Zu-
fahrtsflachen nicht eingerechnet. Abstellplatze bei Wohnbebauungen dirfen
die umgebenden Grinflachen nicht wesentlich schmalern.

" Autoeinstellhallen von mehr als 10 Abstellplatzen missen mindestens
einen Autowaschplatz aufweisen.

8 Wenn die ortlichen Verhaltnisse die Schaffung von Abstellplatzen nicht er-
lauben, kann der Bauherr gegen Leistung einer entsprechenden Ablésungs-
summe von dieser Verpflichtung entbunden werden. Die Einnahmen sind
ausschliesslich fiir die Schaffung vermehrter 6ffentlicher Parkierungsmaog-
lichkeiten zu verwenden.

° Die Hohe der Ablésungssumme richtet sich nach dem jeweiligen am 1. Ja-
nuar jedes Jahres giiltigen Baukostenindex (kantonale Gebaudeversiche-
rung), aufgerundet auf 10 Punkte. Sie betragt CHF 6'000 pro Abstellplatz bei
einem Index von 750 Punkten.

19 Bei Gebauden mit mehr als 6 Wohnungen ist eine der Nutzung angemes-
sene Anzahl Besucherparkplatze vorzusehen, zu bezeichnen und dauernd
als solche zu betreiben.

Art. 9 Wohnhygiene

' Die Situierung der Bauten hat die Belichtung und Besonnung zu berlick-
sichtigen. Ausschliesslich nach Norden orientierte Wohnungen sind unzul&s-

sig.

2Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume missen auf wenigstens ihrer Grundfla-
che eine lichte H6he von mindestens 2.30 m und in Mehrfamilienhausern ei-
ne Bodenflache von mindestens 10 m? aufweisen.

% Zu jeder Wohnung sind ausreichende Aufbewahrungs- und Abstellmdglich-
keiten zu schaffen. Bei Mehrfamilienhdusern ist fir jede Wohnung ein Ab-
stellflache von mindestens 8% der anzurechnenden Geschossflache, im Mi-
nimum aber 6 m? auszufiihren.
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*In Mehrfamilienhausern sind, ohne Treppen zugéngliche, ausreichend Ab-
stellrdume flr Velos, Kinderwagen und dergleichen vorzusehen.

Art. 10 Hindernisfreies Bauen

" Bauten und Anlagen mit erheblichem Publikumsverkehr missen so erstellt
und betrieben werden, dass sie auch fir Behinderte zuganglich und benutz-
bar sind.

2 Bei Mehrfamilienhdusern sind Wohnungen im Erdgeschoss oder solche mit
Lifterschliessung so zu erstellen, dass eine spatere Anpassung an die Be-
dirfnisse einzelner behinderter oder betagter Bewohner maglich ist. Insbe-
sondere erfordert dies eine rollstuhlgerechte Erschliessung.

3 Bei wesentlichen Um- und Erweiterungsbauten sowie bei Zweckanderun-
gen von Bauten und Anlagen darf auf Massnahmen fiir Behinderte nur ver-
zichtet werden, wenn der Aufwand unverhaltnismassig ware oder ein sinn-
widriges Ergebnis entstiinde.

4 Zu beachten sind insbesondere folgende Grundsatze:

a) fur Behinderte sollen die gleichen Zugange wie fir Nichtbehinderte
benltzbar sein;

b) Parkplatze fiir Behinderte sollen so angeordnet sein, dass lange We-
ge vermieden werden;
c) bei 6ffentlich zuganglichen WC-Anlagen sowie bei Bauten und Anla-

gen mit erheblichem Publikumsverkehr muss mindestens eine behin-
dertengerechte WC-Anlage vorhanden sein.

Art. 11 Kleinwohnungen

' Bei Uberbauungen mit mehr als 20 Wohneinheiten sowie bei Arealbebau-
ungen und Bebauungsplanen kann der Gemeinderat einen Anteil an Klein-
wohnungen vorschreiben.

Art. 12 Spielflachen

' Bei Bauten mit mehr als vier Wohnungen und bei Arealbebauungen und
Bebauungsplanen sind kindgerechte Spielflachen zu erstellen.

2 Die Grosse der Spielflachen hat mindestens 15% der fiir das Wohnen an-
zurechnenden Geschossflache zu betragen.



7.11 Gemeinde Hiinenberg

3.3 Einordnung, Orts- und Landschaftsbild

Art. 13 Einordnung

' Gebaude missen sich hinsichtlich Grosse, Lage, Gestaltung und Oberfla-
che des Baukorpers sowie dessen Aussenraums so in die Umgebung ein-
ordnen, dass eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Bauten, Anlagen, Anschriften, Farbgebungen, Antennen und Reklamen
dirfen insbesondere Landschaften sowie Orts-, Quartier- und Strassenbilder
nicht erheblich beeintrachtigen.

®In der Baubewilligung konnen Nebenbestimmungen aufgenommen wer-
den, welche die Gestaltung betreffen.

Art. 14 Dachgestaltung

' Dachaufbauten und -einschnitte von Schragdéachern dirfen zusammen
nicht breiter als 40% der zugeordneten Geb&udelénge sein.

2 Anlagen der Haustechnik durfen auf dem Dach nur angebracht werden,
wenn dies technisch notwendig ist; sie sind in die Dachgestaltung einzube-
ziehen.

3.4 Larmschutz

Art. 15 Larmschutz

"In den im Zonenplan speziell bezeichneten Teilen der Bauzone gilt der
bundesrechtliche Planungswert.

3.5 Zonenvorschriften

Art. 16 Grundmasse

' Geschosszahl und Zweck:
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Bezeich- Abk. Vollge- Wohnen Nicht st6- | Maéssig st6- | Stark sto-

nung schosse rende rende rende
Gewerbe- |Gewerbe- |Betriebe
und Dienst- | und Dienst-
leistungs- | leistungs-
betriebe betriebe

Wohnzone |W1 1 X X - -

1

W 1 Ders- W1 1 X X - -

bach- und

Seematt-

strasse?

Wohnzone W2a 29 X X - -

2a

Wohnzone W2b 2 X X - -

2b%

Wohnzone 3 | W3 X X - -

Wohnzone 4 | W4 X X - -

Wohn-und | WA X X X -

Arbeitszone

Wohn- und WA Rothus | 3 X X X -

Arbeitszone

Rothus

Kernzone® | K 4 X X X -

Kernzone 2 | K2 §19 X X X -

Arbeitszone | AA - §20Abs. 2 |X X -

A PBG

Arbeitszone |AB - §20Abs. 2 |X X -

B® PBG

Arbeitszone |AC - §20Abs. 2 |X X X

PBG

"vgl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Wohnzone 1 (erganzende Bestimmung St.

Wolfgang)

2vgl. § 19: Ergénzende Bestimmungen: Wohnzone 1 (erganzende Bestimmung Ders-
bach- und Seemattstrasse)
3 2. Geschoss nur als voll ausgebautes Dachgeschoss zulassig
Y“vgl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Wohnzone 2b (erganzende Bestimmung
Dersbachstrasse)
9vgl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Kernzone (erganzende Bestimmung Kernzo-
ne Dorfstrasse)
9|m Rahmen eines Bebauungsplanes kann insbesondere von der Baumassenziffer
und der Firsthdhe abgewichen werden, sofern kompensatorisch Freiflachen ge-
schaffen werden.
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Bezeich- Abk. Vollge- Wohnen Nicht st6- | Maéssig st6- | Stark sto-
nung schosse rende rende rende
Gewerbe- |Gewerbe- |Betriebe
und Dienst- | und Dienst-
leistungs- | leistungs-
betriebe betriebe

Arbeitszone |AD - § 20 Abs. 2 | X" X8 X9
D PBG

2 Bauweise, Empfindlichkeitsstufe und Ausnitzungsziffer:

Bezeich- Abk. Bauweise'® | Empfind- | Ausniit- Baumas- Freifla-
nung lichkeits- zungsziffer | senziffer chenziffer
stufe (AZ ge- (BZ ge- (FZ gemass

mass §§ 15 | mass §20 (§21V
und 16 V V PBG) PBG) in %

PBG)

Wohnzone |W1 EFH, DEFH, | Il 0.20 - -
1 Zwei-FH
W 1 Ders- W1 EFH, DEFH, | Il 0.20 - -
bach- und Zwei-FH
Seematt-
strasse'?
Wohnzone |W2a EFH, DEFH, | Il 0.35 - -
2a Zwei-FH,

REFH
Wohnzone W2b frei, ohne I/ 0.35 - -
2b™ MFH
Wohnzone 3 | W3 frei Il 0.45 - 65
Wohnzone 4 | W4 frei 1] 0.55 - 65
Wohn-und |WA frei 1] 0.45 - -
Arbeitszone

7 ohne Dienstleistungsbetriebe

® Der Gemeinderat entscheidet im Einzelfall

9 Der Gemeinderat entscheidet im Einzelfall

"WEFH = Einfamilienhaus, DEFH = Doppeleinfamilienhaus, Zwei-FH = Zweifamilien-
haus, MFH = Mehrfamilienhaus mit 4 und mehr Wohnungen

"vgl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Wohnzone 1 (ergdnzende Bestimmung St.
Wolfgang)

2ygl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Wohnzone 1 (ergdnzende Bestimmung Ders-
bach- und Seemattstrasse)

"ivgl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Wohnzone 2b (ergdnzende Bestimmung
Dersbachstrasse)

"“Aufstufung gemass. Art. 40 Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember
1986; Lage siehe Zonenplan

8
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Bezeich- Abk. Bauweise’ |Empfind- Ausniit- Baumas- Freifla-
nung lichkeits- zungsziffer | senziffer chenziffer
stufe (AZ ge- (BZ ge- (FZ gemass
méss §§ 15 mass§20 |§21V
und 16 V V PBG) PBG) in %
PBG)
Wohn- und WA Rothus | frei 1] - 2.7 50
Arbeitszone
Rothus
Kernzone™ K frei n 0.66 +0.04'® | — -
Kernzone 2 |K2 frei 1] 8§19 §19 §19
Arbeitszone | AA frei 1] - 3.5 50
A
Arbeitszone |AB frei 1] - 2.7 50
BW)
Arbeitszone |AC frei [\ - 4.4 35
Arbeitszone | AD frei [\ - 4.8 35
D
3 Masse:
Bezeich- Abk. Gebaude- |Geschoss- |Firsthohe |Grenzab- Grenzab-
nung langeinm |hoéheinm |inm (§ 13V |standinm |stand in m
(gemadss § |(§ 26 BO) PBG) (§ 27 BO), |(§27BO),
10 VPBG) klein gross
Wohnzone w1 - 3.0 7.0 5 10
113)
W 1 Ders- W1 - 3.0 7.0 7 10
bach- und
Seematt-
strasse'®
Wohnzone W2a 35 3.0 7.5 5 7
2a
Wohnzone W2b 35 3.0 9.0 5 7
2b20)

ivgl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Kernzone (ergéanzende Bestimmung Kernzo-
ne Dorfstrasse)
"®Bonus fiir Gewerbenutzung geméass Bebauungsplane Dorfkern
Mm Rahmen eines Bebauungsplanes kann insbesondere von der Baumassenziffer
und der Firsthdhe abgewichen werden, sofern kompensatorisch Freiflachen ge-
schaffen werden.
Bivgl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Wohnzone 1 (ergédnzende Bestimmung St.

Wolfgang)

ygl. § 19: Ergédnzende Bestimmungen: Wohnzone 1 (ergdnzende Bestimmung Ders-
bach- und Seemattstrasse)
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Bezeich- Abk. Gebdude- |Geschoss- |Firsthohe |Grenzab- Grenzab-
nung langeinm |héheinm |inm (§ 13V |standinm |standinm
(gemass § |(§ 26 BO) PBG) (§ 27 BO), |(§27 BO),
10 V PBG) klein gross
Wohnzone 3 | W3 35 3.0 13.0 5 7
Wohnzone 4 | W4 35 3.0 14.5 5 10
Wohn- und WA - 3.5 13.0 5 7
Arbeitszone
Wohn- und WA Rothus |- 3.5 13.0 5 7
Arbeitszone
Rothus
Kernzone?" |K - 3.5 14.5
Kernzone 2 | K2 §19 §19 §19
Arbeitszone | AA 55 35/45 105+3.0 |5
A
Arbeitszone |AB 55 35/45 7+3 5 7
B2
Arbeitszone |AC - 35/45 12+ 3% 5 -
C
Arbeitszone |AD - 35/45 - 5 -
D
4 Besondere Zonen:
Bezeichnung Abk. |Nutzung Empfindlich- | Ausniit- Grenzab-
keitsstufe zungsziffer, stand
Baumassen-
ziffer, Freifla-
chenziffer,
Gebaudelan-
ge, Ge-
schosshohe,
Firsthohe
Bauzone mit speziellen |SL  |vgl. § 18 BO: |llI vgl. § 18 BO: |vgl. § 18 BO:
Vorschriften Langrti Zone Langrti Zone Langriti | Zone Langrditi

Dygl. § 19: Ergdnzende Bestimmungen: Wohnzone 2b (ergdnzende Bestimmung
Dersbachstrasse)

2vgl. § 19: Erganzende Bestimmungen: Kernzone (erganzende Bestimmung Kernzo-
ne Dorfstrasse)

2Im Rahmen eines Bebauungsplanes kann insbesondere von der Baumassenziffer
und der Firsthéhe abgewichen werden, sofern kompensatorisch Freiflachen ge-
schaffen werden.

ZDer Gemeinderat entscheidet im Einzelfall

10
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Bezeichnung Abk. | Nutzung Empfindlich- | Ausniit- Grenzab-
keitsstufe zungsziffer, stand

Baumassen-

ziffer, Freifla-
chenziffer,

Gebaudelan-

ge, Ge-

schosshohe,

Firsthéhe

Zone des 6ffentlichen OelB |Fur offentliche |11/ 11124 Wird vom Zu Grund-

Interesses fiir Bauten Bauten und Gemeinderat |stiicken in an-

und Anlagen (Bauzone) Anlagen festgelegt grenzenden

Zonen missen
die Grenz- und
Gebaudeab-
stande dieser
Zonen einge-
halten werden

Zone des offentlichen OelF |Fdr Frei-, 1] Wird vom Zu Grund-

Interesses fiir Erholung Grln- und Er- Gemeinderat | stiicken in an-

und Freihaltung (ausser- holungsfla- festgelegt grenzenden

halb der Bauzone) chen. Es dur- Zonen missen
fen nur kleine- die Grenz- und
re Bauten und Gebaudeab-
Anlagen er- stande dieser
stellt werden, Zonen einge-
welche fir die halten werden
Nutzung erfor-
derlich sind.

Ubrige Zone Uz | wird vom n Wird vom Wird vom
Gemeinderat Gemeinderat | Gemeinderat
festgelegt festgelegt festgelegt

Landwirtschaftszone L Zustandig: I Zustandig: 5m
Kanton Kanton

Art. 17 Sexgewerbe

"In der Kernzone, den Wohnzonen W1, W2, W3 und W4, der Wohn- und
Arbeitszone sowie in der Sonderbauzone Langriti ist die Nutzung durch das
Sexgewerbe untersagt.

2Aufstufung gemass. Art. 40 Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15. Dezember
1986; Lage siehe Zonenplan

11
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Art. 18 Bauzone mit speziellen Vorschriften Langriti

' In der Bauzone mit speziellen Vorschriften Langriiti darf nur aufgrund eines
Bebauungsplanes im ordentlichen Verfahren gebaut werden. Der Bebau-
ungsplan ermdglicht eine qualitdtsvolle Erweiterung der heutigen Bebauung
unter Bericksichtigung der Erhaltung des Ortsbildes, des bedeutenden
Parks, der Kulturobjekte und der villenartigen Bebauung.

2 Der bestehende Baumbestand ist geschitzt. Die Ausnahmen und Details
werden im Bebauungsplan geregelt.

% Die Bewilligung von baulichen Verénderungen bestehender Bauten und
Anlagen ist ausnahmsweise ohne Vorliegen eines Bebauungsplanes gestat-
tet, wenn besondere Verhaltnisse vorliegen und der auszuarbeitende Be-
bauungsplan nicht negativ prajudiziert wird.

“ Der Abbruch von Bauten und Anlagen ist bewilligungspflichtig.

Art. 19 Ergadnzungsbestimmungen Bauzonen

' Kernzone Dorfstrasse: Die Sonderbauvorschriften in der Kernzone an der
Dorfstrasse 6-39 bezwecken eine sinnvolle Erhaltung, Erneuerung und Er-
ganzung des natlrlich gewachsenen Dorfkerns in seiner Eigenart. Beste-
hende Bauten diirfen nur ersetzt werden, wenn mit dem Neubau eine besse-
re Qualitat des Dorfbildes erreicht wird.

a) Die AZ betragt 0.6.%%

b) Neubauten und Umbauten dirfen nicht mehr als drei Vollgeschosse
und ein ausgebautes Dachgeschoss umfassen. Dachneigung und
Firstrichtung sollen den Nachbargebauden entsprechen, oder allen-
falls sinnvoll in der friiheren Art wieder aufgebaut werden. Flachda-
cher auf Hauptbauten sind nicht gestattet.

2 Bebauungsplan Dorf: Im Dorfgebiet, mit Ausnahme des unter Abs. 1 be-
reits erfassten Bereiches, gelten die Sonderbauvorschriften vom 13. August
1980. Die Bewilligung von Neubauten darf nur aufgrund eines Bebauungs-
planes erfolgen. Die Bewilligung von Neubauten ist ohne Vorliegen eines
Bebauungsplanes ausnahmsweise gestattet, wenn besondere Verhaltnisse
vorliegen, wie Baullicken, Restflachen usw., und die auszuarbeitenden Be-
bauungsplane nicht negativ prajudiziert werden.

®In Teilgebieten ist gemass Bewilligung Arealbebauungsplan eine zusatzliche Be-
schrankung der AZ festgelegt.

12
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3 Kernzone 2: In der Kernzone 2 darf nur im Rahmen eines Bebauungspla-
nes gebaut werden, welcher auf der Grundlage eines qualitatssichernden
stadtebaulichen Variantenstudiums zu erarbeiten ist. Der Bebauungsplan si-
chert eine hohe Qualitat bezlglich stadtebaulicher Konzeption, Erschlies-
sung, Architektur und Aussenraumgestaltung. Der Bebauungsplan muss fol-
gende Nutzungen und Masse einhalten:

a) Max 10'350 m? anrechenbare Geschossflache sowie
b) Max. 18.5 m Firsthéhe

* Wird die Kernzone 2 mit der Bebauungsplanpflicht angenommen und der
Bebauungsplan zweimal abgelehnt, so sind Baugesuche in der Kernzone 2
nach den Vorschriften der Kernzone gemass § 16 und § 19 Abs. 1 BO zu
beurteilen.

W1 St. Wolfgangstrasse: Im Gebiet der W1-Zone entlang der St. Wolf-
gangstrasse darf die Firsthéhe das Niveau der St. Wolfgangstrasse um max.
1.0 m Uberragen. Der grosse Grenzabstand ist gegen das Reusstal und ge-
gen die sldliche Grundstiickgrenze einzuhalten. Die Bepflanzung ist so an-
zulegen und zu unterhalten, dass der Ausblick ins Reusstal gewahrleistet
bleibt.

5 W1 Dersbach- und Seemattstrasse: In der W1-Zone zwischen Dersbach- /
Seemattstrasse und Seeuferschutzzone gilt in Abweichung von § 16 und
vom ordentlichen Strassenabstand ein kleiner Grenzabstand von 7 m. Die-
ser Abstand gilt auch fiir Klein- und Anbauten von iber 12 m2.

"W2b Dersbachstrasse: Bei der Zone W2b sidlich der Dersbachstrasse
(GS-Nrn. 1755, 1756, 1757) darf die Firsthdhe maximal 6 m Uber der Ni-
veaulinie der bestehenden Strasse liegen.

8 Freiflachen Enikon / Eichmatt / Zythus: Im Gebiet Enikon-Eichmatt-Zythus
(schwarz bandiert) muss jeder Grundeigentimer bzw. jede Grundeigenti-
merin neben den Spielplatzen gemass § 12 auf den im Baulinienplan Eni-
kon-Eichmatt- Zythus bezeichneten Flachen zusatzliche Freiflachen mit ei-
ner Mindestgrdsse von 15% der seinen Bauvorhaben zu Grunde liegenden,
anzurechnenden Landflache realisieren. Ein Bebauungsplan legt die Nut-
zung der einzelnen Freiflachen fest. Die Ausnitzung der in den Wohnzonen
W2a, W2b und W3 liegenden Freiflachen betragt 25% der zonengemassen
Ausniitzung. Diese Ausnitzung kann nur auf Grundstiicksflachen realisiert
werden, die in der Wohnzone W3 liegen.

 Im Bebauungsplanpflichtgebiet Enikon-Eichmatt-Zythus kann auf Erlass ei-
nes Bebauungsplanes ganz oder teilweise verzichtet werden, wenn die bau-
liche Entwicklung dem Quartiergestaltungsplan Enikon-Eichmatt-Zythus vom
25. Mai 2004 sowie dem gemeindlichen Richtplan entspricht.
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Art. 20 Ubrige Zonen mit speziellen Vorschriften

' Die Ubrige Zone mit speziellen Vorschriften fiir Golf ist fiir den Betrieb ei-
ner Golfanlage reserviert. Diese umfasst eine 6ffentliche Golf-Anlage sowie
die dazugehorenden Infrastrukturanlagen.

21 Die Ubrige Zone mit speziellen Vorschriften fir Freizeit (UeFr) ist fir die
Realisierung und den Betrieb von Hundeausbildungsanlagen samt den not-
wendigen Bauten und Anlagen, eine nicht kommerzielle Kulturwerkstatte mit
Lagerrdumen sowie Veranstaltungsraume mit den notwendigen Infrastruktu-
ren und Anlagen bestimmt. Es sind keine neuen Gebaude zulassig. Die be-
stehenden Bauten dirfen im Rahmen der definierten Nutzweise umgenutzt
oder im bisherigen Volumen ersetzt werden. Erlaubt sind Kleinbauten fiir
Hundeausbildungsmaterial mit max. 20 m? Grundflache und ein offener Un-
terstand als Personen- und Hundeschutz. Fir die bestehende Wohnnutzung
gilt die Bestandesgarantie. Umz&unungen sind transparent und landschafts-
vertraglich zu erstellen und die Beleuchtungen sind so auszulegen, dass we-
nig Lichtverschmutzung verursacht wird.

22 Der Gemeinderat erlasst nach Anhérung der kantonalen Fachstellen, der
Erdgas Zentralschweiz AG und dem Betreiber ein Betriebsreglement fir die
Hundeausbildungsanlage. Die Inbetriebnahme der Hundeausbildungsanlage
kann erst nach Vorliegen eines rechtskraftigen Betriebsreglements erfolgen.
Das Betriebsreglement regelt insbesondere die Tragerschaft, die Betriebs-
zeiten, die zulassigen Belegungszahlen sowie die Mdglichkeit von Kursen
durch freischaffende Hundeausbilder.

23 FUr die UeFr sind hochstens folgende Nutzungen durch Personen zulas-

sig:

a) Anwesenheit von maximal 15 Personen wahrend 6 Stunden pro Tag
auf den Hundeausbildungsplatzen

b) 30 mal pro Jahr ein abendlicher Anlass mit maximal 60 Personen

c) ein abendlicher Anlass pro Jahr mit maximal 200 Personen in den
Veranstaltungsraumen

d) Anwesenheit von 3 Personen tagsiiber in der Kulturwerkstatte (ana-
log 3 standigen Arbeitsplatzen)

e) 30 Tage pro Jahr eine Veranstaltung mit bis zu 25 Personen in der
Kulturwerkstatte

24 Ein Umgebungsgestaltungsplan ist Bestandteil des Baugesuchs und ist
durch den Betreiber zu erstellen.

25 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe III.

14



Gemeinde Hiinenberg 711

3 Fur die Hundeausbildungsanlage und fir die Ubrigen zuldssigen Nutzun-
gen sind mindestens 46 Abstellplatze fir Motorfahrzeuge zu erstellen. Die
erforderlichen Abstellplatze sind in der angrenzenden Arbeitszone C (im Zo-
nenplan speziell gekennzeichnete Flache) zu realisieren.

+1 Die Ubrige Zone mit speziellen Vorschriften fiir Energie und Warmegewin-
nung dient der Errichtung eines Biomasse Heizkraftwerkes. Die Baumasse
dirfen folgende Werte nicht tiberschreiten:

a) Fermenter: max. Durchmesser 18.0 m und max. Hohe ab Zentrum
gewachsenes Terrain 16.0 m
b) Ubrige Anlageteile: max. Gebaudelange 44.0 m und max. Héhe ab

ausgemitteltem Fassadenfusspunkt gewachsenes Terrain 18.0 m

42 Ein Umgebungsgestaltungsplan ist Bestandteil des Baugesuchs. Die Bau-
bewilligung fir das Heizkraftwerk wird nur dann erteilt, wenn auch die not-
wendigen Anlagen zur Anlieferung bewilligt und realisiert werden.

3 Der Gemeinderat achtet auf eine besonders gute Eingliederung ins Land-
schaftsbild. Bei Einstellung des Heizkraftwerkes sind die Anlagen auf Kosten
der Betreiber abzubrechen und die Flachen zu rekultivieren.

Art. 21.1  Verkaufsflachen und Freizeiteinrichtungen in Arbeitszonen

' In den Arbeitszonen sind keine Verkaufsflachen zulassig. Dies gilt auch fur
Nutzungen im Rahmen von Bebauungsplanen. Es gelten folgende Ausnah-
men:

a) Der Verkauf von an Ort produzierten Gutern (inkl. Lebensmitteln) ist
zulassig, wobei der Verkauf in einem untergeordneten Verhaltnis zur
Produktion am Ort stehen muss.

b) Der Verkauf von nicht an Ort produzierten Giitern (ohne Lebensmit-
tel) ist unter folgenden kumulativen Bedingungen zulassig:
1. Sie missen in engem Zusammenhang mit der Tatigkeit resp.
dem Angebot eines Betriebes stehen.
2. Deren Flache betragt nicht mehr als 20% der gewerblichen
Nutzflache, maximal aber 500 mZ2.
c) Der Gemeinderat kann diese Flachen ausnahmsweise erhéhen,

wenn die Verkaufsaktivitaten keinen tberdurchschnittlichen Ver-
kehr®) erzeugen.

)Als Uberdurchschnittlich gelten Nutzungen, die pro 100 m? Verkaufsflache mehr als
5 Fahrten pro Betriebstag erzeugen.
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21n allen Arbeitszonen sind kleinere Freizeiteinrichtungen mit lokalem Ein-
zugsgebiet?” zulassig. Publikumsintensive Freizeiteinrichtungen® mit regio-
nalem Einzugsgebiet sind nicht zulassig.

Art. 21.2 Parkplatze und Einschrankungen der anwesenden Personen in
Arbeitszonen

"In der im Zonenplan gekennzeichneten Flache in Bésch sind nur Abstell-
platze fir Motorfahrzeuge firr die angrenzende Ubrige Zone mit speziellen
Vorschriften fir Freizeit (UeFr) zulassig. Hochbauten sind nicht zulassig.

2|n der im Zonenplan gekennzeichneten Flache in Bosch dlrfen maximal
160 standige Arbeitsplatze sein. Diese Einschrankungen gelten so lange,
wie dort eine storfallrelevante Anlage Einfluss auf dieses Gebiet nimmt (Zu-
stand 25. Juni 2012).

Art. 22 Landwirtschaftszonen

' Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fiir die landwirtschaftliche
Nutzung oder den Gartenbau eignet oder das im Gesamtinteresse landwirt-
schaftlich genutzt oder gepflegt werden soll.

Art. 22b * Speziallandwirtschaftszone

' Die Speziallandwirtschaftszone (SPZ) ist fir Bauten und Anlagen be-
stimmt, die der bodenabhangigen und der bodenunabhangigen bzw. einer
Uber die innere Aufstockung hinausgehenden Produktion landwirtschaftlicher
oder gartenbaulicher Erzeugnisse dienen.

2 Zur Ausscheidung einer Speziallandwirtschaftszone ist ein Umgebungsge-
staltungsplan einzureichen.

% Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der Landwirtschaftszone.

Art. 22c * Speziallandwirtschaftszone Buuregarte

' Die SPZ Buuregarte dient dem Anbau, der Aufbereitung, der Lagerung und
dem Verkauf von landwirtschaftlichen Erzeugnissen.

2z B. Fitnesscenter
®Publikumsintensive Freizeiteinrichtungen sind insbesondere Erlebnisparks, Multi-
plexkinos usw.
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2 Die SPZ Buuregarte wird aufgeteilt in vier Bereiche: Hofbereich, Gewéachs-
hausbereich, Tunnelbereich und Naturbereich. Der Bereichsplan ist als An-
hang 5 Bestandteil der Bauordnung.

3 Der Umgebungsgestaltungsplan vom 3. August 2023 (revidiert am 19.
Marz 2024) gemass Art. 22b Abs. 2 gilt als wegleitend. Die Massnahmen
des Umgebungsgestaltungsplans sind spatestens mit dem ersten Bauge-
such umzusetzen.

4 Bauten und Anlagen sind bezlglich kubischer Gestaltung, Gliederung, Re-
flexion sowie in der Farb- und Materialwahl so zu gestalten, dass sie sich gut
in das Landschaftsbild einordnen. Bei einer etappierten Uberbauung des
Gewachshausbereichs ist im ersten Baugesuch bereits die Gesamtiiberbau-
ung aufzuzeigen und fir diese ein Beleuchtungskonzept vorzulegen. Die
Lichtemission der Tunnel- und Treibhausbereiche ist dabei auf das zwin-
gend Notwendige zu reduzieren. Akustische Massnahmen zur Abwehr von
Wildtieren und Vogel sind nicht zulassig.

5 Der Hofbereich dient dem Anbau, der Aufbereitung, der Lagerung sowie
dem Verkauf der Produkte. Umbauten und Neubauten kénnen fir die be-
schriebenen Nutzungen bewilligt werden, sofern der Bedarf nachgewiesen
wird.

8lm Tunnel- und im Gewachshausbereich sind sowohl Folientunnel wie
auch Regendacher und -netze zuldssig. Es sind Substrat-, Topf- sowie Erd-
kulturen zulassig. Eine Umzaunung dieser Bereiche ist nicht zuldssig. Der
Boden muss mit Ausnahme der betriebsnotwendigen Erschliessungs- und
Rangierflachen naturbelassen sein. Diese sind mdglichst versickerungsfahig
auszugestalten.

" Im Tunnelbereich betragt die zulassige Hohe fiir Bauten und Anlagen maxi-
mal 5 m. Sie dirfen ganzjahrig stehen gelassen werden. Innerhalb des Tun-
nelbereichs konnen die naturbelassenen Béden weiterhin als Fruchtfolgefla-
chen (FFF) angerechnet werden, sofern sie die Qualitatskriterien gemass
Vollzugshilfe 2006 zum Sachplan FFF erfillen. Die Bodenqualitat ist alle 3
Jahre durch eine qualifizierte Fachperson zu prifen und die Ergebnisse der
kantonalen Bodenfachstelle zuzustellen.

8 Im Gewachshausbereich kénnen Treibhduser und Gewachshauser mit ei-
ner Gesamthdhe von maximal 7 m errichtet werden. Gewachshauser sind
CO2-neutral zu beheizen. Die Anlagen kénnen komplett geschlossen wer-
den.

9 Der Naturbereich dient der Sicherstellung des Vernetzungskorridors flr
Wildtiere als wichtige Verbindungsachse entlang der Reuss, der Naturland-
schaft und dem 6kologischen Ausgleich. Der Vernetzungskorridor darf we-
der belichtet noch umzaunt werden.
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' Bei der Projektierung von bewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen ist
der Hochwasserschutz zu gewahrleisten. Der Nachweis flir einen ausrei-
chenden Objektschutz ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

" Bei Aufgabe der pflanzenbaulichen Produktion oder bei gednderter Nut-
zung sind alle Bauten und Anlagen des Tunnel- und Gewachshausbereiches
abzubrechen sowie Terrainveranderungen riickgangig zu machen. Die Fla-
chen sind wieder zu Fruchtfolgeflachen aufzuwerten. Es gelten automatisch
wieder die Bestimmungen der Landwirtschaftszone. Ausgenommen sind Ge-
baude, welche bewilligt sind und welche fiir die zonenkonforme Nutzung der
Landwirtschaftszone notwendig sind.

Art. 23.1 Naturschutzzonen

' Die Naturschutzzonen dienen der Erhaltung und Pflege von naturnahen
Pflanzen- und Tiergemeinschaften wie Riedwiesen, Trockenstandorte, He-
cken und Feldgehélzen.

2 Massgeblich fiir die kantonalen Bauverbotszonen (kantonale Seeufer-
schutzzonen) ist der vom Regierungsrat erlassene Seeuferschutzplan.

3 Die Gemeinde kann die Erarbeitung von Landschaftsentwicklungskonzep-
ten (LEK) sowie Naturschutzgebiete, Heckenpflanzungen usw. im Rahmen
des Budgets finanziell unterstitzen.

Art. 23.2 Zone archdologischer Fundstatten

' Die Zone archaologischer Fundstatten Uberlagert die Grundnutzung und
dient der Erhaltung archaologisch bedeutsamer Funde. Samtliche Terrain-
veranderungen in dieser Zone sind bewilligungspflichtig und bereits im
Projektstadium mit dem Amt fir Denkmalpflege und Archaologie zu bespre-
chen.

Art. 23.3 Ortsbildschutzzone (liberlagernde Zone)
' Die Ortsbildschutzzone tiberlagert die Grundnutzungen.

2 Die Ortsbildschutzzone dient der Erhaltung und Pflege des jeweiligen Orts-
und Quartierbildes. Gebaude und Freirdume dirfen nur verdndert werden,
wenn sie das Orts- und Quartierbild nicht beeintrachtigen. Einzelne Neubau-
ten sind zulassig, wenn sie in Lage, Grosse und Gestaltung dem Charakter
des schutzwirdigen Ortsbildes entsprechen.
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3 Der Gemeinderat kann vor der Erteilung der Baubewilligung oder vor der
Einreichung eines Baugesuches eine Studie oder die Durchfiihrung eines
Wettbewerbes gemass § 37 BO verlangen.

Art. 23.4 Ortsbildschutzzone Wart (Schutzzone ausserhalb der Bauzone)

' Die Ortsbildschutzzone Wart ist eine fiir sich bestehende Schutzzone aus-
serhalb der Bauzone. Sie dient dem Erhalt und der behutsamen Weiterent-
wicklung des historischen Bauensembles Wart und der Freirdume und setzt
die Ziele des ISOS — Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung um.

2 Die nachfolgenden Absétze definieren die grundsatzlichen baulichen Mog-
lichkeiten und Entwicklungen. Vorbehalten bleiben die notwendigen kommu-
nalen und kantonalen Bewilligungen.

3 Die bauliche Entwicklung der geschiitzten Gebaude ist in Zusammenarbeit
mit der kantonalen Denkmalpflege festzulegen. Bei geschitzten Gebauden
kann die Denkmalpflege ein Wettbewerbsverfahren verlangen. Eine vollstan-
dige Zweckanderung der geschutzten Gebaude sowie untergeordnete bauli-
che Erweiterungen sind madglich, sofern sie mit dem denkmalpflegerischen
Schutz vereinbar und flr den langfristigen Erhalt der geschiitzten Gebaude
notwendig sind.

* Das Forstmagazin, Assek. Nr. 78b, ist in seiner heutigen Erscheinung zu
erhalten (Stand Marz 2018). Das Nebengebaude, Assek Nr. 78c, kann durch
einen Neubau mit gleichem Volumen ersetzt werden, sofern dies fir den
Betrieb und Weiterbestandes des Restaurants Wart zwingend notwendig ist.
In diesem Zusammenhang ist eine vollstdndige Zweckanderung des Forst-
magazins, Assek. Nr. 78b, und des Nebengebaudes, Assek Nr. 78c, fir Ga-
stronomie oder Dienstleistungen mdglich. Die bauliche Entwicklung ist in ei-
nem gemeinsamen Wettbewerb mit dem geschiitzten Restaurant Wart fest-
zulegen. Im Wettbewerb ist die Umgebung (Parkierung, &ffentliche und pri-
vate Platze) miteinzubeziehen. Sofern die Entwicklung der Geb&ude nicht
mit dem Restaurant Wart in Zusammenhang steht, gelten die baulichen Be-
dingungen nach RPG.

5 Das Restaurant Wartstein, Assek Nr. 45a, und die Scheune Wartstein, As-
sek Nr. 45b, sind in ihrer heutigen Erscheinung (Stand Méarz 2018) zu erhal-
ten. Beim Restaurant Wartstein, Assek Nr. 453, ist eine interne Umnutzung
zwischen Wohnen und Arbeiten / Dienstleistungen resp. Gastronomie bei
guter Gestaltung und ohne zuséatzliche Parkplatze moglich. Ansonsten gel-
ten die baulichen Bedingungen nach RPG. Im Rahmen einer Umnutzung
sind die Freiflachen in einem Umgebungsplan festzulegen.
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® Das Waschhaus, Assek Nr. 1548a, ist in seiner heutigen Erscheinung
(Stand Méarz 2018) zu erhalten. Eine interne Umnutzung, ohne Wohnen, ist
bei guter Gestaltung und ohne zusatzliche Parkplatze mdglich.

" Die Gebaude, Assek Nr. 77c (Holzschopf Wartrain), und Assek Nr. 77d
(Nebengebaude Wartrain), sind in ihrer heutigen Form und Nutzung zu er-
halten. Ansonsten gelten die Bestimmungen gemass RPG.

8 Fir alle weiteren Bauten- und Anlagen gelten die Bestimmungen gemass
RPG.

® Das Umgebungskonzept vom 31. August 2018 ist wegweisend fiir die Be-
urteilung und Bewilligung der einzelnen Vorhaben in der Ortsbildschutzzone
Wart.

" Die heutigen Parkierungs- und Erschliessungsflachen sind gestalterisch
aufzuwerten.

Art. 24 Gemeindliche Landschaftsschutzzone

' Die gemeindliche Landschaftsschutzzone ist der Landwirtschaftszone
Uberlagert.

2 Sie dient der Freihaltung der Gebiete vor Bauten, vor dauernd optisch in
Erscheinung tretenden Anlagen sowie von Baumschulen.

3.6 Baumasse

Art. 25 Anzurechnende Geschossflache

"In der W1-Zone und den W2-Zonen sind sonst nicht anrechenbare Ge-
schossflachen im Dachgeschoss in die Berechnung der Ausnutzungsziffer
einzubeziehen, soweit diese Dachgeschossflachen 50% der darunter liegen-
den Flache des Vollgeschosses Ubersteigen.

2 Reichen Raume in Vollgeschossen (ber mehrere Geschosshéhen®), so
sind deren nicht wirklichen Geschossflachen bei der Berechnung der Aus-
nutzungsziffer mit zu berlicksichtigen.

29z B. Galerien, Luftraume, Liftschachte, Treppenhauser und dergleichen
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Art. 26 Geschosshohe

" In den Arbeitszonen, in gemischten Zonen und in Kernzonen gilt eine maxi-
male Geschosshohe von 3.5 m, in allen Gbrigen Zonen 3 m. Fir Ladenloka-
le, Gewerbebetriebe und dergleichen im Erdgeschoss gilt eine maximale
Geschosshohe von 4.5 m.

Art. 27 Grenz- und Gebaudeabstande

" Der grosse Grenzabstand ist von der Hausseite mit den Hauptwohnrau-
men, der kleine Grenzabstand von allen Ubrigen Hausseiten einzuhalten.

2 Die Grenzabstéande sind auch gegenliber Zonengrenzen einzuhalten.

3 Grenzabstande kdnnen mit Zustimmung des Nachbarn oder bei Vorliegen
eines entsprechenden Naher- oder Grenzbaurechtes verringert oder aufge-
hoben werden, sofern keine feuerpolizeilichen, wohnhygienischen oder
anderen offentlichen Interessen entgegenstehen und soweit der Gebau-
deabstand nicht unterschritten wird.

4 Steht das Attikageschoss naher als 1.50 m zur Fassade und nimmt es mit
Ausnahme von Treppen- und Liftaufbauten mehr als einen Drittel der Fassa-
denlange ein, so ist der Grenzabstand um 2.50 m zu erhéhen.

5 Flir Unterniveaubauten betragt der Grenzabstand 1.00 m.

Art. 28 Auskragende Gebaudeteile

' Auskragende Gebaudeteile wie Erker und Balkone diirfen bis auf eine Tie-
fe von 1.5 m in den vorschriftsgemassen Grenz- oder Gebaudeabstand hin-
ein- oder uber die Baulinie hinausragen, wenn sie nicht mehr als einen Drit-
tel der Gebaudelange beanspruchen und die Hauptfassade deutlich erkenn-
bar bleibt.

2 Dachvorspriinge durfen hochstens 1.50 m in den Grenz- oder Geb&udeab-
stand hinein- oder Uber die Baulinie hinausragen.

3 Die Baubewilligungsbehorde kann verlangen, dass Durchfahrts- oder
Durchgangshdhen eingehalten werden.
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3.7 Terraingestaltung

Art. 29 Terrainveranderungen

' Terrainveranderungen sind auf das Minimum zu beschranken. Das gestal-
tete Terrain (Stitzmauern, Bdschungen, Aufschittungen und dergleichen)
darf das gewachsene Terrain um nicht mehr als 1.50 m Uberragen. Mauern
und mauerartige Bdschungen durfen bis zu einer H6he von 1.50 m ab
gewachsenem Terrain an die Grenze gestellt werden.

2 Béschungen sind 0.50 m von der Grenze entfernt anzusetzen.

® Bei Terrassenhausern dirfen bei der seitlichen Terraingestaltung Stitz-
mauern und mauerartige Bdschungen eine Hohe von héchstens 3.00 m auf-
weisen und ihre Lange ist auf das Minimum zu beschranken.

4 Bei Vorliegen besonderer Umstéande kann der Gemeinderat bei architekto-
nisch guter Umsetzung und gut in die Landschaft eingepasster Umgebungs-
gestaltung Abweichungen zulassen.

Art. 30 Einfriedungen
' Fir Einfriedungen gelten die Vorschriften des Privatrechts (EG ZGB).

2 Einfriedungen ab einer Héhe von 1.80 m unterliegen dem Baubewilligungs-
verfahren und bedirfen der Zustimmung des Nachbarn.

3.9 Besondere Bauformen

Art. 31 Terrassenhaus

' Terrassenhauser sind nur in der Wohnzone W2b zulassig. Sie sind am
Hang gelegene Gebaude, deren Geschosse um mindestens 3 m horizontal
versetzt sind.

2 Terrassenhauser haben mindestens 3 Geschosse (Untergeschosse, Voll-
geschosse, Dachgeschosse) aufzuweisen und sind nach max. 5 Geschos-
sen zu unterbrechen. Allfallige zonengemasse Gebaudelangen dirfen in
Hangrichtung Uberschritten werden. Weitere Bauten sind in der direkten Fall-
linie um mindestens eine Terrassenhausbreite seitlich zu verschieben und
durfen nicht sichtbar baulich verbunden sein.

®Bei Terrassenhausern darf kein Gebaudeteil das gewachsene Terrain
langs der Gebaudefassade um mehr als 8.0 m Uberragen. Ausgenommen
sind Briistungen, Dachvorspriinge und technisch bedingte Dachaufbauten.
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* Die Fassaden durfen nicht fensterlos sein und keine Mauerwirkung erzeu-
gen. Die Terrassen, Bristungen und Treppenanlagen sind stark zu begri-
nen. Jedes Geschoss hat direkte seitliche Gartenaustritte aufs natirliche
oder gestaltete Terrain aufzuweisen.

Art. 32 Kleinbauten, Anbauten

' Kleinbauten sind eingeschossige, nicht Wohn- oder Gewerbezwecken die-
nende Nebengebdude von héchstens 40 m? Grundflache, 3.00 m Gebaude-
héhe und 4.00 m Firsthéhe.

2 Anbauten gelten nur dann als Kleinbauten, wenn diese nicht mehr als
12 m? Grundflache aufweisen und nicht zu Wohn- oder Gewerbezwecken
verwendet werden.®”

3 Pergolas und Uberdachte Gartensitzplatze gelten als Kleinbauten, wenn sie
die fUr Kleinbauten festgelegten Masse einhalten.

4 Wintergarten: Angebaute Wintergarten gelten nicht als Kleinbauten.

5 Fir Kleinbauten gelten folgende Abstandsvorschriften:

a) Der Grenzabstand betragt 3.00 m. Er kann mit Zustimmung des
Nachbarn und mit Eintrag ins Grundbuch verringert oder ganz aufge-
hoben werden.

b) Der Gebaudeabstand gegenuliber Bauten auf dem gleichen Grund-
stlick kann verringert werden, sofern keine gesundheits- oder feuer-
polizeiliche oder andere 6ffentliche Interessen verletzt werden.

c) Der Gebaudeabstand gegenliber Bauten auf dem Nachbargrund-
stlick kann, gestitzt auf eine Vereinbarung der beteiligten Grundei-
gentiimer und unter der Voraussetzung, dass keine gesundheits- und
feuerpolizeiliche oder andere o6ffentliche Interessen verletzt sind, ver-
ringert werden.

5 Die Anzahl der Kleinbauten je Grundstiick kann vom Gemeinderat be-
schrankt werden.

30siehe auch Erganzungsbestimmung W1 Dersbach- und Seemattstrasse in § 19
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4 Arealbebauungsplane, kantonale und gemeindliche
Sondernutzungsplane

Art. 33 Arealbebauungen und Bebauungsplane: erhéhte Anforderun-
gen

' Arealbebauungen haben gegeniber der Einzelbauweise entsprechend der
jeweiligen Zone und Nutzung erhéhten Anforderungen zu genlgen, insbe-
sondere Folgenden:

a) besonders gute architektonische Gestaltung der Bauten, Anlagen
und Freiraume;

b) besonders gute Einordnung in das Orts-, Quartier- und Landschafts-
bild;

c) besonders gut gestaltete Grundrisse bezlglich Wohnkomfort und
Wohnhygiene bzw. Arbeitsplatzqualitat;

d) zweckmassige arealinterne Fussgangerverbindungen und Anschluss
an das gemeindliche Fusswegnetz;

e) zweckmassige Erschliessung mit Sammelgaragen;

f) zweckmassig angeordnete Abstellflachen fir Fahrradder und Kinder-
wagen;

g) umweltfreundliche Energieversorgung und Wassernutzung;

h) gemeinsame Entsorgungsanlagen;

i) hindernisfreies Bauen.

2 Arealbebauungen und Bebauungsplane haben zusatzlich zu den Spielfla-
chen gemass § 12 zusammenhangende und gut gestaltete Freiflachen von
mindestens 15% der Arealflache auszuweisen.

® Der Gemeinderat kann verlangen, dass die Autoabstellplatze in unterirdi-
schen Sammelgaragen zusammengefasst werden.

Art. 34 Arealbebauungen: Abweichungen

' Arealbebauungen dirfen bei Einhaltung der erhéhten Anforderungen ge-
mass § 33 und ohne zuséatzliche erhebliche Belastungen von Nachbargrund-
stlicken in einzelnen der folgenden Punkte eng begrenzt von den Vorschrif-
ten der Einzelbauweise abweichen:

a) Bauweise, Gebaudelange, Gestaltung der Bauten (Gebaude- und
Dachform), Anzahl der Pflichtparkplatze;
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b) Grenz- und Gebaudeabstand, wobei gegenliber benachbarten Par-
zellen die fur die Einzelbauweise geltenden Grenz- und Gebaudeab-
stande einzuhalten sind.

Art. 35 Arealbebauungen: Bonus

" Erfullt ein Bauherr bei einer Arealbebauung die Anforderungen gemass §
33 und weisen diese Planungen bei Nachverdichtung bestehender Bauten
eine Mindestflache von 2'000 m? und bei Neubaugebieten eine Mindestfla-
che von 4'000 m? aus, kann der Gemeinderat folgenden Bonus zur Ausnit-
zungsziffer gemass Zonenplan gewahren:

a) ohne Erarbeitung mit Wettbewerb oder wettbewerbsahnlichen Ver-
fahren gemass § 37: Erhéhung AZ bis zu 10% der zonengemassen
Nutzung;

b) mit Erarbeitung mit Wettbewerb oder in wettbewerbsahnlichen Ver-
fahren gemass § 37: Erhéhung AZ bis zu 15% der zonengemaéssen
Nutzung.

2 Der Bonus wird in dem Mass gewahrt, wie die Arealbebauung die Anforde-
rungen gemass § 33 erfiillt.

Art. 36 Pflicht zur Erstellung einer Arealbebauung oder eines Bebau-
ungsplanes

"In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten darf nur aufgrund der Bewilli-
gung einer Arealbebauung oder aufgrund eines Bebauungsplans im ordentli-
chen, resp. im vereinfachten Verfahren gebaut werden®’. Es gelten die er-
héhten Anforderungen gemass § 33 dieser Bauordnung.

2 Ab einer Flache von mindestens 4'000 m? kann der Gemeinderat einen Be-
bauungsplan vorschreiben.

3 Wird nicht das gesamte mit der Pflicht belegte Areal in einem einzigen
Arealbebauungsplan behandelt, so ist gleichzeitig ein Quartiergestaltungs-
plan gemass § 5 lber das gesamte Areal zu erarbeiten.

3IListe der bestehenden Planungen: siehe Anhang
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Art. 37 Wettbewerbe oder wettbewerbsahnliche Verfahren

' Der Gemeinderat kann fiir die Erarbeitung von Arealbebauungen und von
Bebauungsplanen einen Wettbewerb oder ein wettbewerbsahnliches Verfah-
ren verlangen. Die Gemeinde kann sich an den Kosten beteiligen. Fur die
Erarbeitung sind mindestens 3 Projektentwiirfe voneinander unabhangiger
Projektverfasser erforderlich. Die Gemeinde und allenfalls weitere von ihr
bestimmte Stellen sind am Verfahren und an der Beurteilung dieser Projekte
zu beteiligen.

2In den Arealbebauungs- und Bebauungsplanpflichtgebieten geméass § 36
ist ein Wettbewerb oder ein wettbewerbsahnliches Verfahren durchzufiihren.

5 Verfahrensschritte

Art. 38 Abbruchbewilligung
' Der Abbruch von Bauten ist bewilligungspflichtig.

Art. 39 Reklamen und Antennen

" Reklamen, Schaukasten, Warenautomaten, Aussenantennen, Beleuchtun-
gen und dergleichen bedurfen einer Bewilligung des Gemeinderates.

Art. 40 Bedingungen und Auflagen

' Baurechtliche Entscheide kdnnen mit Bedingungen und Auflagen verknupft
werden. Die Bewilligung kann von einem Revers (Mehrwertrevers, Beseiti-
gungsrevers und andere) abhangig gemacht werden.

2Wo nétig werden die Baugesuchsunterlagen den zustandigen kantonalen
Stellen zur Einholung ihrer Stellungnahme UGbermittelt.

% Im Ubrigen bestimmt der Gemeinderat den notwendigen Beizug von Fach-
leuten zur Priifung der Baugesuche und Festlegung von Bedingungen und
Auflagen bei Umweltschutz- und Energiefragen.

Art. 41 Bau- und Bezugskontrollen

' Der Gemeinderat erlasst Weisungen Uber die Schnurgerist-, Sockel-, Roh-
bau- und Bezugskontrollen, die Einmessung und Kontrolle der Kanalisation,
die Anzeigepflicht bei Beginn und Fertigstellung der Kaminanlagen und die
Abnahme der Feueranlagen.
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2 Die Bezugsbewilligung wird erteilt, wenn der Bau trocken ist und Zufahrt
und Zugang einwandfrei sind.

3 Vor Baubeginn, das heisst mindestens 10 Tage vor Schnurgeristkontrolle,
sind dem Bauamt die Ausflihrungspléne und der Energienachweis zur Bewil-
ligung einzureichen.

Art. 42 Geblhren

' Fur die Behandlung von Baugesuchen ist eine dem Aufwand entsprechen-
de Gebihr zu entrichten, héchstens aber CHF 50'000. Der Gemeinderat er-
I&sst eine Gebuhrenordnung.

2 Auslagen fur Gutachten und andere externe Kosten sind vom Baugesuch-
steller zuséatzlich zu tragen.

Art. 42a* Mehrwertabgabe

' Die Einwohnergemeinde erhebt mittels verwaltungsrechtlichem Vertrag von
den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern eine Mehrwertabgabe
von 20% des Bodenmehrwerts bei Umzonungen, Aufzonungen und Bebau-
ungsplanen im Sinne von § 52a Abs. 2a des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) vom 26. November 1998.

2 Die Mehrwertabgabe wird im Sinne von § 52d PBG zweckgebunden fiir die
Entschadigung von Rickzonungen sowie zur Leistung von Beitrdgen an
raumplanerisch Massnahmen verwendet, zum Beispiel fiir die Realisierung
von offentlichen Infrastrukturen und Einrichtungen, die Schaffung von 6&ffent-
lichen und offentlich zuganglichen Freirdumen, die Fdérderung von preis-
glinstigem Wohnraum sowie fiir Renaturierungs- und Aufwertungsmassnah-
men in Naturschutz- und Naherholungsgebieten.

6 Ubergangs- und Schlussbestimmungen

Art. 43 Ubergangsrecht

' Zu den Gebéauden, die vor dem 1. Mai 1974 schon bestanden und die ohne
Néaherbaurecht an die Grenze gebaut wurden, muss auf Nachbargrund-
sticken der Grenzabstand, nicht aber der Gebaudeabstand eingehalten
werden.

2 Diese Bauordnung gilt fiir alle Baugesuche, die bei Inkrafttreten erstin-
stanzlich noch nicht beurteilt sind.
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Art. 44 Aufhebung bisherigen Rechts

'Die Bauordnung und der Zonenplan vom 03.09.1990, 15.04.1991,
27.06.1994, 16.09.1996, 09.12.1996, 18.09.2000 und 18.06.2001 werden
aufgehoben.

2 Alle im Anhang nicht aufgefiihrten Sondernutzungsplane werden aufgeho-
ben. Alle der Bauordnung widersprechenden gemeindlichen Erlasse werden
aufgehoben.

% Der Gemeinderat fiihrt den Anhang Sondernutzungsplane laufend nach.

4 Mit dem Inkrafttreten dieser Bauordnung bleiben folgende gliltige Bebau-
ungsplane weiterhin in Kraft:

a) «Dorfkern», genehmigt Gemeindeversammlung 29.09.1980

b) «Dorfkern Sud», genehmigt Gemeindeversammlung 15.12.1986

c) «Schirmatt», genehmigt Gemeindeversammlung 14.12.1987

d) «Anderung Dorfkern Nord», genehmigt Gemeindeversammlung
11.12.1989

e) «Bdsch-Rothus», genehmigt Gemeindeversammlung 21.06.1993

A1 Anhang 1: Sonderbauvorschriften zur Dorfkernplanung (§ 19
Abs. 2, Bauordnung)

A1.1 Aligemeine Bestimmungen
Art. A1-1  Ziel und Zweck

' Mit den Sonderbauvorschriften werden in Abanderung bzw. Erganzung der
Bauordnung der Gemeinde Hiinenberg folgende Planungsziele angestrebt:

a) Die Schaffung eines eigentlichen Dorfkerns unter Einbezug der be-
stehenden Bauten.
b) Die Erreichung eines landlich-dérflichen Wohnens durch besondere

Bestimmungen bezuglich Situierung und Ausmass der Bauten, Glie-
derung und Dachform, Baumaterialien und Farbgebung, Terrain- und
Umgebungsgestaltung etc. sowie durch die Schaffung von Wohn-
strassen, grosseren Griin- und Freiflachen und eines hauptsachlich
unterirdischen Parkierungskonzeptes.
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Art. A1-2 Geltungsbereich

" Diese Vorschriften gelten fiir das im Zonenplan umbandete Dorfgebiet,
ausgenommen der von § 19 Abs. 1 der Bauordnung bereits erfasste Be-
reich.

2 Soweit besondere Vorschriften fehlen, kommen die Bestimmungen der
Bauordnung Hiinenberg zur Anwendung.

A1.2 Planungsmittel

Art. A1-3 Bebauungsplan
' Die Art der Uberbauung wird durch Bebauungsplane festgelegt.

2Die Bebauungsplane werden etappenweise fiir Teilgebiete durch den
Gemeinderat oder durch Private in Zusammenarbeit mit dem Gemeinderat
ausgearbeitet.

3 Die Bebauungsplane sind gemass den Anforderungen in § 4 der vorliegen-
den Sonderbauvorschriften auszuarbeiten.

Art. A1-4 Anforderungen an die Bebauungsplane

" Der Bebauungsplan legt u.a. fest:

a) die Ausnutzung und deren Verteilung auf die einzelnen Gebaude
b) die Nutzungsart
c) die Anordnung der Baukdrper durch Festlegung von verbindlichen

Baufluchten und maximalen Baubegrenzungslinien

d) die Gebaudehdhen und die Dachform

e) die Anordnung und Hohenlage der Wohnstrassen, Wege und Platze
sowie die rechtliche Sicherung der 6ffentlichen Wegrechte

f) die Anordnung der Parkplatze sowie die Ein- und Ausfahrten zu den
Garagen

9) die wichtigen Bdume und die wichtigsten Elemente der Umgebungs-
gestaltung

h) das Marktrecht auf Wohnstrassen und Platzen

2Wo der Bebauungsplan nichts anderes festlegt, gelten die Bestimmungen
der Sonderbauvorschriften und der Bauordnung.
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A2.3 Die einzelnen Sonderbauvorschriften

Art. A1-5 Erschliessung in Wohnstrassen

' Uber die im Bebauungsplan aufgefiihrten Wohnstrassen diirfen keine Ga-
ragen erschlossen werden. Die im Plan eingezeichneten Parkplatze in den
Wohnstrassen dirfen als gedeckte Abstellplatze ausgefiihrt werden.

Art. A1-6 Parkierung

' Die Parkierung hat zu erfolgen:

a) zu 70% in unterirdischen Garagen

b) zu 20 bis 15% entlang der bestehenden Quartier- und Gemeinde-
strassen

c) zu 10 bis 15% in den Wohnstrassen

Art. A1-7 Gebaudehdhen

' Fur die Geb&udehohen sind in der Kernzone und Wohnzone W4 folgende
Gebaudehdhen massgebend:
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2Fir die Gebaudehdhen sind in der Zone W3 folgende Gebaudehdhen

massgebend:
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3 Die maximalen und minimalen Hohen sind verbindlich.

* Die minimalen Hohen gelten nur entlang den verbindlichen Baufluchten,
langs den Wohnstrassen.

5 Die H6hen beziehen sich auf die Niveaulinien der Wohnstrassen.

® Tritt talseitig das UG mehr als 2.0 m in Erscheinung, so gelten die mit *
(Stern) bezeichneten Gebaude- und Firsthéhen.

Art. A1-8 Dacher

' Die Gebaude miissen Ziegeldacher mit einer minimalen Neigung von 30°
und einer maximalen Neigung von 45° aufweisen.

2 Flr Nebenbauten sind Flachdacher gestattet. Der Gemeinderat kann die
Begrinung der Flachdacher verlangen.
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3 Die Décher der Einstellhallen miissen humusiert und begriint werden.

Art. A1-9 Abstande

' Die Lage der Gebaude wird im Bebauungsplan durch verbindliche Bauf-
luchten und durch maximale Baubegrenzungslinien festgelegt.

2 Grenz- und Gebaudeabsténde sind eingehalten, sofern innerhalb der ver-
bindlichen Baufluchten bzw. maximalen Baubegrenzungslinien gebaut wird.

3 Annexbauten wie Lauben, Wintergérten, Erker, Eingangsvorbauten, Geréa-
teschuppen etc. dirfen bis 1.50 m Uber die maximalen Baubegrenzungslinie
erstellt werden. Der Verkehrsraum darf dadurch nicht eingeschrankt werden.

*Wo kein Bebauungsplan vorliegt, gelten die Bestimmungen der Bauord-
nung.

Art. A1-10 Ausniltzung

' Fur die ausnahmsweise Bewilligung von Bauten ohne Vorliegen eines Be-
bauungsplanes gelten die folgenden Nutzungsbestimmungen:

a) Kernzone und Wohnzone W4: Die maximale Ausnutzungsziffer fiir
Wohnen und Biiros betragt 0.66. Die maximale AZ inkl. Gewerbe be-
tragt 0.7.

b) Wohnzone W3: Die maximale AZ fir Wohnen und Biros betragt

0.52. Die maximale AZ inkl. Gewerbe betragt 0.55.

2|n der Zone des 6ffentlichen Interesses gelten die Bestimmungen gemass
§ 16 der Bauordnung.

Art. A1-11 Lukarnen und Dacheinschnitte

' Lukarnen und Dacheinschnitte sind in der Regel bis zu einem Drittel der
Fassadenlange gestattet.

A1-4 Verfahrensvorschriften und Schlussbestimmungen

Art. A1-12 Bewilligungsverfahren

' Fur das Baubewilligungsverfahren und die Baubewilligungspflicht gelten
die Vorschriften von §§ 25 ff. V PBG.
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2 Bewilligungspflichtig sind Uberdies der Abbruch von Bauten und Bauteilen
sowie jede Veranderung der bisherigen Nutzungsart.

A2 Anhang 2: Rechtsgiiltige Bebauungspldne

Art. A2-1

' Folgende rechtsgliltigen Bebauungspléne sind zu beriicksichtigen:

a) Rechtsgiltige Bebauungsplane gemass § 44, Bauordnung:
1. «Dorfkern», genehmigt Gemeindeversammlung 29.09.1980
2. «Dorfkern Sitid», genehmigt Gemeindeversammlung

15.12.1986

3. «Schirmatt», genehmigt Gemeindeversammlung 14.12.1987
4. «Anderung Dorfkern Nord», genehmigt Gemeindeversamm-

lung 11.12.1989 mit Anderungen, genehmigt Stimmbevélke-
rung 24. September 2017

5. «Bdsch-Rothus», genehmigt Gemeindeversammlung
21.06.1993
b) Weitere rechtsgliltige Bebauungsplane:
1. «Bdésch-Rothus (Neufestsetzung Teilgebiet)», genehmigt

Gemeindeversammlung 12.12.2005
2. «Rony», genehmigt Gemeindeversammlung 10.12.2007

3. «Schlattwaldli», genehmigt Gemeindeversammlung
10.12.2007
4. «Ortsbildschutzzone Langriti», genehmigt Gemeindever-

sammlung 10.12.2007
«Dersbach-Langruti», genehmigt Gemeinderat 23.02.2010

6. «Maiholzli» genehmigt Urnenabstimmung 24. September
2017

o

A3 Anhang 3: Erldauterungsskizzen

Art. A3-1 § 25 Abs 1: Anzurechnende Geschossflachen in Dachgeschos-
sen der W1 und W2-Zonen

" Angerechnet werden nur diejenigen Geschossflachen, die eine lichte
Raumhdhe von mehr 1.50 m aufweisen:
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|:| Geschossflache anrechenbar

- Geschossflache nicht anrechenbar

Art. A3-2 § 29: Terrainveranderungen

! Terrainveranderungen:

-1 Hohen Stutzmauer
/ an Grenze max. 1.50 m

\
N\

Parzellengrt

_ gestaltetes
Terrain

gewachsenes
Terrain
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Art. A3-3 § 31: Terrassenhaus

' Terrassenhaus:

Bei Terrassenhausern darf kein Ge-
baudeteil das gewachsene Terrain
langs der Gebaudefassade um mehr
als 8.0 m Uberragen. Ausgenommen
sind Brustungen, Dachvorspringe u
technisch bedingte Dachaufbauten.

mind. mind.
3.00 ,3.00 ,

A5 Anhang 5: Bereichsplan *

Art. A5-1* Bereichsplan Speziallandwirtschaftszone Buuregarte

' Bereichsplan aufgeteilt in vier Bereiche
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LEGENDE:
Genehmigungsinhalt
_____ ‘Speziallandwirtschaftszone Buuregarte
I | Hofoereich
Gewachshausbereich
| Tumeibereicn

[ Netubereich

Informationsinhalt

Reussdammprojekt: Dammkrone { Boschungsfuss
(Stand: Dezember 2022)

———  Frehaltestreifen, 5 m
7777 Vemetzungskorrdor (Freflandkulturen, ungedeckt), 20 m
Vernetzungskorrdor (extensiv mit Leitstrukturen), 30 m
Gewasser
Fliessgewasser offen  eingedolt
Gewasserraum (Entwurf SKW, Stand: Februar 2024)
— Grundwasserschuizzone 13 GS1-GS3
Wald

————  Kantonsgrenze
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Anderungstabelle - Nach Beschluss

Beschluss Inkrafttreten Element Anderung CRS Fundstelle
28.11.2004 24.08.2005 Erlass Erstfassung 2021-03
13.01.2022 01.03.2022 Art. 42a eingefiigt 2022-04
09.06.2024 07.01.2025 Art. 22b eingefligt 2024-2
09.06.2024 07.01.2025 Art. 22¢ eingefligt 2024-2
09.06.2024 07.01.2025 Titel A5 eingefiigt 2024-2
09.06.2024 07.01.2025 Art. A5-1 eingefligt 2024-2
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Anderungstabelle - Nach Artikel

Element Beschluss Inkrafttreten Anderung CRS Fundstelle
Erlass 28.11.2004 24.08.2005 Erstfassung 2021-03

Art. 22b 09.06.2024 07.01.2025 eingefiigt 2024-2

Art. 22¢ 09.06.2024 07.01.2025 eingefligt 2024-2

Art. 42a 13.01.2022 01.03.2022 eingefligt 2022-04

Titel A5 09.06.2024 07.01.2025 eingefiigt 2024-2

Art. A5-1 09.06.2024 07.01.2025 eingefligt 2024-2
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