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Anderungen im Baureglement (Anderungen rot)

Vorbemerkung: Die ursprunglich durch das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung (AGR) im Genehmigungsverfahren angemeldeten Vorbehalte
zu den Bestimmungen in Art. 214 Abs. 7 und 9, Art. A111 und Art. A124
Baureglement wurden spater zurtickgenommen. Der Gemeinderat hat sich
entschieden, die Anpassungen — soweit erforderlich — trotzdem im Rah-
men der 3. Auflage vorzunehmen.

Artikel 212 Abs. 1 und 3 (Mass der Nutzung)

Gemass Praxis des AGR mussen die eingeschossigen Gebdudeteile (ehem.
bewohnte Anbauten) im Unterschied zu den (unbewohnten) Anbauten an
die maximale Gebaudelange angerechnet werden; dies wird in der Fussno-
te 2 zu Abs. 1 entsprechend korrigiert.

Zudem ist gemass einer Praxis des Kantons fur untberbaute Bauzonen-
flachen > 1'500 m? eine minimale Dichte festzulegen. Fur Arbeitszonen
verlangt das AGR eine minimale Uberbauungsziffer (UZ) von 0.5. Im vor-
liegenden Fall wird aufgrund der einzuhaltenden Abstande (u.a. Hecken,
Kantonsstrasse) und der Lage am Siedlungsrand in Absprache mit dem
AGR eine minimale UZ von 0.4 festgelegt.

Art. 212  Mass der Nutzung

T FUr die einzelnen Zonen gelten die folgenden
baupolizeilichen Masse:

kA gA Fh tr VG GL?2 kA:  Kkleiner Grenzabstand
gA:  grosser Grenzabstand
3.5m 8.0m 7.5m 2 25.0 m Fh tr: Fassadenhohe traufseitig
VG: Vollgeschosse
3.5m 8.0m 8.0m 2 30.0 m GL:  Gebaudelange
4.0 m = 12.0m 3 40.0 m
4.0 m 8.0 m - - -

1) Gestaltungsfreiheit nach Art. 75 BauG ausgeschlossen.

2) Ei : : ;
deteHe{ArE21H4-Abs—7BR)-sewie Anbauten (Art. 214
Abs. 3 BR) werden nicht an die Gebaudelange oder
Gebaudebreite angerechnet.

2unverédndert

3 Far den im Zonenplan entsprechend bezeichneten
Bereich gilt eine minimale Uberbauungsziffer (Uz) vgl. Art. 30 BMBV
von 0.4.

Art. 214 Abs. 2, 4, 7 und 10 (Weitere Masse)

Die bisherigen bewohnten Anbauten wurden aufgrund von Vorprufungs-
berichten resp. genehmigten Baureglementen aus mehreren anderen
Gemeinden als «eingeschossige geschossene vorspringende Gebaudetei-



Eingeschossige
Gebaude und Ge-
baudeteile

Unterniveaubauten

le» bezeichnet. Im Rahmen der Anhorung wurde im vorliegenden Fall ein
Genehmigungsvorbehalt formuliert, spater aber zurlickgezogen. Die An-
passung in Abs. 2 und 7 wird dennoch vorgenommen, d.h. die bisherigen
bewohnten Anbauten heissen neu «eingeschossige Gebaudeteile»
Gemass einer Praxis des AGR kdnnen Abgrabungen bei Unterniveaubauten
nicht privilegiert werden, die Passage in Abs. 4 wird entsprechend gestri-
chen. Um die bisher bewilligten Bauten nicht auf Besitzstand zu setzen,
wird das Mass, um welches die Unterniveaubauten maximal Uber dem
massgebenden Terrain liegen durfen, von 1.20 auf 1.40 m erhoht.

Auch bei der Messweise der Untergeschosse durfen Abgrabungen nicht
privilegiert werden, so dass die Regelung auch in Abs. 10 Bst. a gestrichen
werden muss. Um die bisher bewilligten Bauten nicht auf den Besitzstand
ZuU setzen, wird das Mass, um welches OK fertiger Boden des 1. Vollge-
schosses im Mittel maximal Uber die Fassadenlinie ragen darf, hier eben-
falls von 1.20 auf 1.40 m erhoht.

Art. 214 Weitere Masse
Tunverédndert

2 FUr eingeschossige Gebdude und Gebaudeteile Die eingeschossigen Gebaude
mit einer max. Fassadenhohe traufseitig von 4.0 m entsprechen den bisherigen
und einer max. anrechenbaren Gebaudeflache von bewohnten Nebenbauten

30 m2 gilt ein kleiner Grenzabstand (kA) von 3.0 m (gedeckte Sitzplatze, Wintergar-

und ein grosser Grenzabstand (gA) von 4.0 m. ten, Gartenhallen und dgl.). Die
. ) . B ; . eingeschossigen Gebaudeteile
Eingeschossige Gebdude und Gebaudeteile dlrfen entsprechen den bisherigen

an die Grenze gestellt werden, wenn der Nachbar/ bewelimien ARRaien.
die Nachbarin zustimmt oder wenn an eine nach-
barliche, an der Grenze stehende Kleinbaute resp.
eingeschossiges Gebaude angebaut werden kann.

Sunverédndert

4 FUr Unterniveaubauten gelten die folgenden Mas-  Vgl. Art. 6 BMBV
se:

— Uber dem massgebenden Terrain im Mittel max.
12 1.4 m AbgrabunrgenfirHausetngéngeund-

— Grenzabstand (A) min.: 1.0 m (mit Zustimmung
des Nachbarn: 0.0 m)

Séunverandert
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Vorspringende Ge-
baudeteile

Geschosse

7 FUr vorspringende effere Gebaudeteile sewie-
Erker gelten die folgenden Masse:

— zulassige Tiefe max.: 2.0 m

— zulassiger Anteil des entsprechenden Fassa-
denabschnitts: max. 50%

— Vordacher: zulassige Ausladung max.: 2.5 m

ZUSIZHCR SIG EMBESEROSSIBE geschiossene

&2unverédndert

© Das Unter- und das Dachgeschoss zahlen nicht
als Vollgeschoss, wenn:

a) Untergeschoss: OK fertiger Boden 1. Voll-
geschoss im Mittel max. +2 1.4 m Uber die
Fassadenlinie ragt-wobetAbgrabtrger—rttt

b) Dachgeschoss: die Kniestockhdhe weniger als
1.4 m betragt.

Art. 232 Abs. 2 und 3 (Lagerzone)

Vgl. Art. 10 BMBV, Art. 79 und
79b EG ZGB

Vorspringende offene Gebau-
deteile sind z.B. Vordacher,
Vortreppen, Balkone jeder Art
und dgl.

Vgl. Art. 19 BMBV, Unterge-
schosse kdnnen hochstens

bis zum zulassigen Mass fur
vorspringende Gebaudeteile
Uber die Fassadenlinie hinaus-
ragen; ansonsten gelten sie als
Unterniveau- oder unterirdische
Bauten.

Vgl. Art. 16 und 20 BMBV

In den Bestimmungen zur Lagerzone (LZ) wird prazisiert, dass die zulas-
sigen eingeschossigen Bauten offen sein mussen und zur Uberdeckten

Lagerung dienen.

Auf die Festlegung einer minimalen Dichte fUr die Lagerzone muss hier
aufgrund der eingeschrankten Baumoglichkeiten (aufgeflllte Grube) ver-
zichtet werden. In Art. 232 Baureglement wird jedoch i.S.v. Art. 11¢c Abs. 5
BauV erganzt, dass Bauten und Anlagen kompakt anzuordnen sind und die
Erschliessung den betrieblichen BedUrfnissen entsprechend flachenspa-

rend festzulegen ist.

Art. 232 Lagerzone (LZ)

Tunverédndert

2 Zugelassen sind etrgesehessige offene Bauten
und Anlagen mit den folgenden Massen:

— max. Anzahl Vollgeschosse: 1
— max.Fassadenhohe traufseitig 4.0m
— max. Fassadenhdhe giebelseitig 6.0m
— max. Gebaudelange 15.0 m
— max. Gebaudebreite 8.0m

— Zonenabstand 17.0m

Die Gebaude und Anlagen die-
nen der Uberdeckten Lagerung
der Produkte gemass Abs. 1.
Aus Grunden der Statik des
Untergrunds (aufgefullite Grube)
sind die baulichen Moglichkei-
ten stark eingeschrankt.
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S Innerhalb des Areals sind Bauten und Anlagen Vgl. Art. 11c Abs. 5 BauV
kompakt anzuordnen und die Erschliessung den

betrieblichen Bedlrfnissen entsprechend flachen-

sparend festzulegen.

‘unverédndert

Art. 233 Abs. 3 (Grlinzone)

In den Bestimmungen zu den Grunzonen wird prézisiert, dass die Flachen
der Grlinzone 2 im Bereich der Lagerzone vollumfanglich mit Baum- und
Geholzbestanden zu bepflanzen sind Diese Pflanzungen dienen als Ersatz
far die zu einem friheren Zeitpunkt entfernten Hecken.

Art. 233  Griinzone (G2)
L.2unverédndert

3 Der bestehende Baum- und Gehdlzbestand ist zu

erhalten, sachgerecht zu pflegen, zu erganzen und

notigenfalls zu ersetzen. Die Flachen der Grlinzone

2 sind vollumfanglich mit Baum- und Gehdlzbestan-  Ersatzmassnahme i.S.v. Art. 13
den zu bepflanzen. Abs. 2 NSchV

Artikel 414 Abs. 3 (Dachgestaltung)

Die Anderung steht im Zusammenhang mit der gednderten Definition resp.

Bezeichnung der bisherigen bewohnten Anbauten (vgl. Bemerkungen zu
Art. 214 Abs. 2).

Art. 414 Dachgestaltung
L.2unverédndert

3 Auf An- und Kleinbauten sowie auf eingeschossi-  Die Flache von An- und Kleinbau-

gen Gebduden und aufeirgesehossigengesehtos-  ten betragt max. 60 m2, diejenige

seren-vorspringenden Gebaudeteilen sind Flach- von eingeschossigen Gebauden

und Pultdacher zulassig. und Gebaudeteilen max. 30 m?
(vgl. Art. 214 Abs. 2,-3-tre—7 2
und 3 BR).

“5unverédndert

Art. 516 Abs. 3 (Landschaftsschongebiete)

Im Zusammenhang mit den Anpassungen des Landschaftsschongebiets
auf den Parzellen Nrn. 141 und 150 wird mit einem zuséatzlichen Absatz
festgelegt, dass die auf diesen Flachen geplanten und bereits vor lange-
rer Zeit angemeldeten Vorhaben im Grundsatz zuléssig sind. Dies jedoch
unter Vorbehalt von Abs. 2, wonach Bauten, Anlagen und Terrainveran-
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derungen nur dann zugelassen sind, wenn sie fur die Bewirtschaftung
notwendig sind, zur Revitalisierung der Landschaft beitragen und sich gut
in das Landschaftsbild einflgen.

Art. 516 Landschaftsschongebiete

L2ynverdndert

3 Im sudlichen Teil der Parz. Nr. 141 ist ein einfa- Es handelt sich um Bauabsich-
cher Unterstand fur landwirtschaftliche Fahrzeuge  ten, welche im Rahmen der
und Geratschaften zulassig. Auf Parz. Nr. 150 ist Ortsplanungsrevision bereits

stdlich angrenzend an die bestehenden Gebaude angemeldet wurden. Weitere
ein zusatzlicher Stall zulassig. Abs. 2 bleibt vorbe- Bauvorhaben richten sich nach
halten. Abs. 2.

‘unverédndert

Art. 703 (Aufhebung von Vorschriften)

Gemass AGR wurde der Richtplan Usserdorf aus dem Jahr 1990 nie
rechtsglltig ausser Kraft gesetzt. Dies wird mit der Erganzung in Art. 703
nachgeholt. Der Richtplan enthalt bloss rudimentare Festlegungen (Be-
zeichnung der Nutzungsarten pro Parzelle), welche unterdessen in die
Uberbauungsordnungen resp. neu in den Zonenplan Uberfihrt wurden.
Zudem ist die Bebauung des Wirkungsbereichs mit Ausnahme der Par-
zellen Nrn. 357 (Dorfzone D2) und 624 (Wohnzone W2) weitgehend abge-
schlossen.

Art. 703  Aufhebung von Vorschriften

Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung
werden folgende Vorschriften aufgehoben:

- Baureglement, Zonenplan und Zonenplan
Schutzgebiete und -objekte vom 8. Juni 1994

— Richtplan Usserdorf vom 15. Marz 1990

— Uberbauungsordnung «Usserdorf Zentrum» vom
6. August 1997

- Uberbauungsordnung «Usserdorf West» vom 17.
August 1995

— Detailerschliessungsplan «Stengeler» vom 10.
September 1980
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Art. A111 Abs. 4 (Geschossflachenziffer oberirdisch)

Die Anderungen stehen im Zusammenhang mit der unzuldssigen Privile-
gierung von Abgrabungen bei Unterniveaubauten und Untergeschossen
(vgl. Bemerkungen zu Art. 214 Abs. 4 und 10).

Art. A111 Geschossflachenziffer oberirdisch
Tunveréandert

2 Unterniveaubauten und Untergeschosse werden

an die Geschossflache oberirdisch (GFo) angerech-

net, sofern sie im Mittel aller Fassaden mindestens

+26 1.40 m Uber das massgebende Terrain bzw.

uber die Fassadenlinie hinausragen~webetAbgra-
& . thgaRge Tt ben.

Sunverédndert

Art. A123 Abs. 2 (Grosser Grenzabstand)
Zur Festlegung der Lage des grossen Grenzabstands gilt weiterhin die
bisherige Regelung, d.h. dieser darf nicht im Norden liegen.

Art. A123  Grosser Grenzabstand gA

Tunverdndert

2 Kann die besonnte Langsseite nicht eindeutig Z.B. bei anndhernd quadrati-
ermittelt werden, bestimmt die Baupolizeibehorde schem Grund-riss (Langendif-
die Anordnung des grossen Grenzabstandes auf ferenz der Seiten max. 10%),
Antrag des Baugesuchsstellers/der Baugesuchs- bei unregelmassigem Grundriss
stellerin. Dabei darf der grosse Grenzabstand nicht oder bei Ost-West-Orientierung
im SektorzwischerNW-N-NE Norden liegen. der téngssetter Wohn- und

Arbeitsraume.

Art. A124 Abs. 3 und 4 (Gebdudeabstand

Die Anderungen stehen im Zusammenhang mit der gednderten De)finition
resp. Bezeichnung der bisherigen bewohnten Anbauten (vgl. Bemerkungen
Zu Art. 214 Abs. 2).

Art. A124 Gebaudeabstand
.2unverédndert

3 Durch die EinrAumung von Naherbaurechten darf Die Bestimmungen Uber einge-

der Gebaudeabstand nicht auf weniger als 6.0 schossige Gebaude efrgesehos-
m reduziert werden. Liegt zwischen den beiden sige-gesehtossene-vorsprit-
Gebauden ein grosser Grenzabstand, darf der Ge- gende und Gebaudeteile sowie
baudeabstand nicht auf weniger als 10 m verkurzt An- und Kleinbauten (Art. 214
werden. Abs. 2-3-tRe-7# 2 und 3 BR)

bleiben vorbehalten.
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4 Flr An- und Kleinbauten kann der Gebau- Vgl. Art. 214 Abs. 3 BR
deabstand gegenulber Bauten auf demselben

Grundstuck, mit Zustimmung des Nachbarn auch

gegenuber Nachbarbauten, bis auf 0 m herabge-

setzt werden, wenn nicht 6ffentliche Interessen

entgegenstehen; flir eingeschossige Gebaude und Vgl. Art. 214 Abs. 2 #re— BR

ergeschossigeeffeneverspringende Gebaudeteile
ist eine Reduktion bis auf 6.0 m zulassig.

Sunverédndert

Anderungen im Zonenplan Siedlung

Abgrenzung Arbeitszone A3 / Lagerzone LZ /Griinzone GZ (Parz. Nr. 61)
Das AGR hat die Fldche der neuen Lagerzone auf dem ehemaligen Gruben-
areal fur zu gross befunden und zudem verlangt, dass die Einzonungsfla-
che kompensiert wird. Der Gemeinderat hat entschieden, am sudlichen
Rand der Arbeitszone im Bereich der Hecke einen Streifen auszuzonen
und flachengleich der Lagerzone zuzuweisen. Die Flache der nun festge-
legten Lagerzone im Bereich der zZufahrt zur aufgeflliten Grube entspricht
somit der Summe der Flachen der bisherigen Zone fur 6ffentliche Nutzun-
gen (ZON) und der Auszonung der Arbeitszone.

FUr die unbebaute Arbeitszonenfldche am westlichen Rand der Parzelle
Nr. 61 muss gemass Praxis des Kantons zudem eine minimale Dichte — im
vorliegenden Fall eine minimale Uberbauungsziffer (Uz) von 0.4 - festge-
legt werden (vgl. Bemerkungen zu Art. 212 Abs. 3).

Die Grunzone wird dem urspringlichen Heckenbestand entsprechend fest-
gelegt und bildet eine Art Ring um die Lagerzone. Einzig gegen Sudwesten
ist der Ring offen, was dem friheren Zustand entspricht. Die Grlinzonen-
flachen mussen gemass Art. 233 Baureglement (siehe oben) mit Hecken
bepflanzt werden.

Abb. 1 Abgrenzung der Arbeitszone A3, der Lagerzone LZ und der Griinzone GZ auf Parz.
Nr. 61 vor (links) und nach der Anderung (rechts).

Abgrenzung Dorfzone D2 (Parz. Nr. 211)

Aufgrund von Diskrepanzen in verschiedenen Reproduktionen des bishe-
rigen Zonenplans wurde die nordliche Grenze der Dorfzone D2 auf Par-
zelle Gbbl.-Nr. 211 falsch eingetragen. Gemass dem bisherigen Zonenplan

ecoptima



verlauft die Grenze auf der Flucht der ndrdlichen Grenze der Zone fur
Offentliche Nutzungen (ZON) 2 «Mehrzweckgebaude Pappelweg», dies wird
entsprechend korrigiert. Es handelt sich hier nicht um eine Zonenplanan-
derung, sondern um die Wiederherstellung des bisherigen Zustands.

Abb. 2 Abgrenzung der Dorfzone D2 auf Parz. Nr. 211 vor (links) und nach der Anderung
(rechts).

Festlegung einer Mindestdichte (Parz. Nr. 200)

Gemass einer Praxis des Kantons muss flr unbebaute Bauzonenfldchen

> 1'500 m? eine minimale Geschossflachenziffer (GFZo) nach Massgabe
des kantonalen Richtplans, Massnahmenblatt A_01 festgelegt werden. FUr
die Parzelle Nr. 200 muss somit — analog zu den Teilparzellen Nrn. 55 und
196 und zu den Parzellen Nrn. 357 und 624 — eine minimale GFZo von 0.45
festgelegt werden (vgl. Bemerkungen zu Art. 212 Abs. 3 Baureglement).

Anderungen im Zonenplan Landschaft

Abgrenzung Landschaftsschongebiet (Parz. Nrn. 141, 150, 638)

Auf den Parzellen Gbbl.-Nrn. 141, 150 und 638 wird die Abgrenzung des
Landschaftsschongebiets korrigiert und mit dem Regionalen Gesamtver-
kehrs- und Siedlungskonzept (RGSK) in Ubereinstimmung gebracht. Im Ge-
genzug wird in Art. 516 Abs. 3 Baureglement eine Bestimmung aufgenom-
men, um die auf den Parzellen Nrn. 141 und 150 geplanten Bauvorhaben
zu regeln (vgl. Bemerkungen zu Art. 516 Abs. 3 Baureglement).

Abb. 3 Abgrenzung des Landschaftsschongebiets auf Parz. Nr. 141 vor (links) und nach der
Anderung (rechts).
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Oberdorf Oberdorf

/

Abb. 4 Abgrenzung des Landschaftsschongebiets auf Parz. Nr. 150 vor (links) und nach der
Anderung (rechts).

Abb. 5 Abgrenzung des Landschaftsschongebiets auf Parz. Nr. 638 vor (links) und nach der
Anderung (rechts).

10
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11 ecoptima

Genehmigungsvermerke

Die Anderungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens werden in die Dokumente der
Ortsplanungsrevision (Baureglement, Zonenplan Siedlung, Zonenplan Landschaft) integriert,
S0 dass das vorliegende Dokument nicht separat genehmigt werden muss.



