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Zoneneinteilung,
Baumassenziffer
(BZ), Empfindlich-
keitsstufe (ES)

Bau- und Zonenordnung

I. ZONENORDNUNG

Artikel 1

Das Gemeindegebiet wird, soweit es sich nicht um Wald handelt
oder es nicht {ibergeordneten Nutzungszonen zugewiesen ist, in die
folgenden Zonen eingeteilt:

Bauzonen Zone BZ ES
— Kernzonen
e 2-geschossig K2 1]
e 3-geschossig K3 I
-~ Wohnzonen
e \Wohnzone 2-geschossig w2/ 1.00 I
¢ \Wohnzone 2-geschossig wz/ 1.15 I
e \Wohnzone 2-geschossig w2/ 1.20 It
¢ Wohnzone 2-geschossig w2/ 1.30 1l
e \Wohnzone 2-geschossig wz/ 1.40 I
e \Wohnzone 2-geschossig w2/ 1.50 It
e \Wohnzone 2-geschossig w2/ 1.75 /e
e Wohnzone mit Gewerbeanteil
2-geschossig wG2/  2.30 1}
e Wohnzone 3-geschossig W3/ 2.40 /1
e \Wohnzone 3-geschossig wa/ 2.75 1/
e \Wohnzone mit Gewerbeanteil
3-geschossig WG3/  2.75 I
e \Wohnzone 4-geschossig w4/ 3.80 /i
~ Gewerbezone G 4.50 il
— Industriezonen I 6.00 i
12 6.70 1
— Zone fur &ffentliche Bauten OeB 1
Freihaltezone und Erholungszone
-~ Freihaltezone F *
— Erholungszone E *
Reservezone R

Abweichungen von der Zuordnung in eine Empfindlichkeitsstufe (ES)
gemadss Art. 43 Abs. 2 Larmschutzverordnung (LSV) sind im Zonen-
plan festgelegt.

* Die spezifische ES-Zuteilung ist im Zonenplan festgelegt.
** |n Gebieten mit zuldssigen massig stérenden Betrieben (im Zonen-
plan senkrecht schraffiert)




Bau- und Zonenordnung

Artikel 2

1 Innerhalb der Zonen werden mit rdumlich begrenztem Anwen-
dungsbereich folgende weitere Anordnungen getroffen:

2 Bestimmungen Uber Ausniiizung, Bauweise und Nutzweise:
a) Zulassung von Dienstleistungen und Gewerbe in Wohnzonen
b) Besondere Nutzungsanordnungen

3 Weitere Festlegungen:
a) Waldabstandslinien
b) Gewd&sserabstandslinien
c) Aussichtsschutz
d) Baumschutz

Artikel 3

1 Fir die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen innerhalb der
Zonen ist der Zonenplan 1:5000 massgebend.

2 Die Wald- und Gewé&sserabstandslinien sowie die Aussichts-
schutzbereiche sind in Ergdnzungsplénen 1:500 dargestelit.

3 Der Zonenplan und die Ergdnzungsplane sind Bestandteile der
Bau- und Zonenordnung und kénnen auf dem Gemeindebauamt ein-
gesehen werden.

Artikel 4

Die Inventare des Natur- und Heimatschuizes kénnen auf dem
Gemeindebauamt eingesehen werden.

Anordnungen
innerhalb der Zonen

Massgebende Pléne

Inventare des Natur-
und Heimatschutzes




Bau- und Zonenordnung

[l. ZONENVORSCHRIFTEN

A. Kernzonen

Artikel 5

Gestaltungs- Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Ganzen und in ihren ein-

anforderungen zelnen Teilen so zu gestalten, dass der typische Gebietscharakter
des betreffenden Kernzonengebiets gewahrt bieibt und eine gute
Gesamtwirkung erreicht wird. Auf Objekte des Natur- und Heimat-
schutzes ist besonders Ricksicht zu nehmen.

Artikel 6

Kernzonengebiet 1 Das Kernzonengebiet Dorf-Zentrum umfasst das Zentrum des al-

Dort-Zentrum ten Dorfes Kiisnacht, das vom Weinbau als wirtschaftlicher Grund-
lage, vom Warenumschlag im Schiffsverkehr sowie vom ehemals
méchtigen kirchlichen Zentrum der Komturei, der spateren Kantons-
schule, gepragt ist.

2 Der Gebietscharakter wird durch die folgenden ortsbildpréagenden
Elemente bestimmt:

e Hanglage beidseitig des Dorfbaches zwischen Tobelausgang und
See

e zwei- und dreigeschossige Giebelhauser, First in der Regel parallel
zum Bachlauf

e Oberdorf mit dichtgedringten, ehemals wassergetriebenen Ge-
werbebauten (Miihlen, Fabrik) und kleinen Wohnhausern

e Dorfkern mit einzelstehenden Blrgerhausern mit Ladeneinbauten
und riickwartigen Remisen, zwischen Strasse und Bach traditio-
nell eingehagte und bepflanzte Garten

e ehemaliger Klosterbezirk mit dominierenden Bauten, reformierte
Kirche und Kantonsschule mit Hof und Rebland

¢ vormalige Durchgangsstrasse Alte Landstrasse—Obere Dorfstras-
se—Untere Heslibachstrasse mit Gemeindehaus, alter Dorfschule
(Jurgehus) und Einzelh&usern

e Wiltisgasse als historische Stichstrasse zu Zehntenhaab mit Trotte
und Amtshaus

¢ Rennweg als historische Stichstrasse zu Schifflande mit Hoch-
huus, Gasthof Sonne und Schiffhaab

s Seestrasse mit représentativen Villen als neue Verkehrsachse aus
dem 19. Jahrhundert
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e alte Landestellen Zehntenhaab mit Trotte und Amtshaus, Stein-
burghaab und Schifflande mit Gasthof Sonne

¢ stark durchgriinter Ufersaum mit freistehenden Patrizierhdusern
und Hornanlage

o Bahnlinie als starke Zasur

Artikel 7

1 Das Kernzonengebiet Dorf-Umgebung umfasst die Kernzonen:
Karrenstrasse; Gartenstrasse; Obere Heslibachstrasse; Giesshibel;
Allmend; Chuesen; Bogleren; Goldbacherstrasse; Seestrasse Gold-
bach.

2 Der Gebietscharakter wird durch die folgenden ortsbildpréagenden
Elemente bestimmt:

e Urspriingliche, vom Weinbau geprégte Hausergruppen aus dem
16.—18. Jahrhundert

e Lage beidseitig alter abfallender Strassen oder in Seenéhe

e in Falllinie Ubereinandergestaffeite, zum See gerichtete Giebelbau-
ten

» zweigeschossige, gemauerte Wohnh&user und variationsreiche,
holzverschalte Okonomiegeb&ude

e herkdmmiiche Materialien
e traditionelle Vorgarten und Einfriedungen

Artikel 8

1 Das Kernzonengebiet Berg umfasst die Kernzonen: Itschnach;
Schmalzgrueb; Limberg; Wangen; Chaltenstein; Forch.

2 Der Gebietscharakter wird durch die folgenden ortsbildpragenden
Elemente bestimmt:

e Urspriingliche, landwirtschaftlich gepragte Hausergruppen aus
dem 16.-19. Jahrhundert

e Siedlungskern entlang der historischen Strassenzige

e herkdmmliche Aufteilung in zweigeschossige gemauerte Wohn-
hauser, grosse holzverschalte Scheunen und kleinere Okonomie-
gebéude

e rhythmische Abfolge von gekoppelten Giebelbauten mit mass-
stéblichen Freirdumen

¢ herkdbmmliche Baumaterialien

e f{raditionelle Umgebung mit eingefriedeten Nutz- und Blumengér-
ten und offenem Wiesland

Kernzonengebiet
Dorf-Umgebung

Kernzonengebiet
Berg




Um- und Ersatz-
bauten von schwarz
bezeichneten
Gebauden

Grundmasse flr
Neubauten

Bau- und Zonenordnung

Artikel 9

1 Fir Um- und Ersatzbauten der im Zonenplan schwarz bezeichne-
ten Gebéude gelten die durch das bisherige Gebaudeprofil gebil-
deten Masse; geringfligige Abweichungen von Standort, Stellung,
Form und Volumen solcher Gebaude sind zuldssig, sofern dadurch
wesentlich verbesserte verkehrstechnische oder wohnhygienische
Verhéltnisse geschaffen werden und der Gebietscharakter nicht be-
eintrachtigt wird. Von dieser Regelung abweichende Neubauten kén-
nen zugelassen werden, sofern sie der Zonenordnung entsprechen
und die Funktion des Altbaus im Orisbild ebenso gut wahrnehmen.
Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

2 Werden Gebiude, die den ordentlichen Abstand gegeniber
schwarz bezeichneten Gebduden unterschreiten, wieder aufgebaut,
so gilt der bisherige Abstand.

Artikel 10

1 Zone K2 K3
Vollgeschosszahl max. 2 3
Dachgeschosszah! anvr. max. 1 1
Untergeschosszahl anr. max. 1* 1*
Gebdudehdhe max. 75m 9,0m
Grundgrenzabstand min. 3,5m 3,5m
Gebaudelange max. 25,0m 250m
Gebédudebreite max. 12,0m 12,0m

* UG zuldssig geméss Artikel 35-37 BZO

2 Die kantonalrechtliche Abstandsverschérfung fir Bauten mit
brennbaren Aussenwanden findet keine Anwendung.

3 Besondere Gebaude diirfen seitlich wie riickwartig an die Grenze
gestellt werden, wenn sie gleichzeitig gebaut werden oder an ein
bestehendes Gebiude anlehnen oder nicht mehr als einen Dritte! der
nachbarlichen Grenze beanspruchen.

G s



Bau- und Zonenordnung

Artikel 10a

1 Der Zweck der Sonderbauvorschriften innerhalb der Kernzone K2
in Itschnach ist, die planungsrechtlichen Grundlagen fir einen Quar-
tierladen zur Versorgung der Quartierbewohner mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs zu schaffen.

2 Die Sonderbauvorschriften erlauben, den bestenenden Quartier-
laden auf Kat.-Nr. 10712, Ecke Sonnenrain / Zumikerstrasse, zu
erhalten bzw. einen allfalligen Neubau zu ermdglichen.

3 Neubauten mlssen den Gestaltungsanforderungen nach Art. 5
und 17 entsprechen und eine gute Dachgestaltung aufweisen. Davon
ausgenommen ist das bestehende Gebaude.

4 Die Gebaudelange darf héchstens 44,0 m und die Geb&udebreite
hochstens 22,0 m betragen.

5 Der Gebaudeabstand betrégt mindestens 7,0 m. Der Mehrlangen-
zuschiag gemass Art. 11 wird nicht angewendet.

6 Der hochstzulassige Baubereich ist aus dem Ergdnzungsplan zu
diesen Sonderbauvorschriften ersichtlich.

Artikel 11

Misst eine Gebaudeseite mehr als 12,0 m, so ist der Grenzabstand
um einen Drittel der Mehrlange bis auf das Maximalmass von 9,0 m
zu vergrossern. Der Mehrlangenzuschlag gilt nicht in Bezug auf die
Strassengrenze.

Artikel 12
In den Kernzonen sind méssig stérende Betriebe zulassig.

Artikel 13

Das Bauen auf oder das Naherbauen bis an die Strassen- und Weg-
grenze ist gestattet, wenn dadurch das Ortsbild verbessert und die
Wohnhygiene sowie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wer-
den. Vorbehalten bleiben Vorschriften und Auflagen des Staates im
Bereich von Staatsstrassen.

Sonderbauvor-
schriften fiir die
Kernzone K2
ltschnach

Mehrlangen-
zuschlag

Nutzweise

Néaherbauen an
Strassen- und
Weggrenzen




Dachgestaltung,
Dachformen

Fassadenrenova-
tionen, Farbgebung

Bewilligungspflicht
bei Abbriichen

Umgebungsgestal-
tung und Parkierung

Rekiamen

Bau- und Zonenordnung

Artikel 14

1 Es sind nur beidseitig geneigte Schragdécher in ortskerniblicher
Neigung, Gestaltung und Materialgebung zuldssig. Bei Anbauten
sind auch andere Dachformen gestattet.

2 Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss zuldssig, sofern
sie in ihrer Ausgestaltung dem Stil des Geb&udes entsprechen. Die
Gesamtbreite der Dachaufbauten darf hochstens einen Viertel der
betreffenden Fassadenidnge betragen.

3 Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

4 Einzelne Dachflachenfenster sind bis zu einer Fensterflache von
0,5 m2 erlaubt, sofern sie sich gut in die Dachlandschaft einordnen.

5 Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie dirfen nicht auffallig
in Erscheinung treten.

Artikel 15

Aussenrenovationen mit Farb-, Material- oder anderen baulichen
Veranderungen sind bewilligungspflichtig.

Artikel 16

Eine Abbruchbewilligung gemass § 309 Abs. 1 lit. ¢ PBG wird nur er--
teilt, wenn die Erstellung des Ersatzbaues gesichert ist oder wenn
sich der Abbruch auf das Ortsbild nicht unglnstig auswirkt.

Artikel 17

1 Die herkdmmliche Gestaltung der Umgebung ist zu erhalten und
bei Sanierungen oder Neubauten méglichst zu tibernehmen oder zu
verbessern.

2 Fir Fahrzeuge sind nach Moglichkeit Garagen oder Unterstande
zu erstellen. Offene Abstellplatze sollen in erster Linie als Besucher-
parkpldtze dienen.

Artikel 18

Es sind nur Reklamen in unaufdringlich wirkender Form gestattet. Sie
miissen auf die Umgebung und den Charakter der Bauten Riicksich
nehmen. i

10



Bau- und Zonenordnung

B. Wohnzonen

Artikel 19 Grundmasse
1 Zone w2 W2 W2 w2 w2 w2 w2
Baumassenziffer 100 | 115 | 1.20 | 1.30 | 1.40 | 1.50 | 1.75
Vollgeschosszahi 2 2 2 2 2 2 2

Anrechenbare Dachgeschosse

gemass Abs. 1a

Anrechenbare Untergeschosse

gemdss Abs. 1a

Baumassenziffer Hauptbauten

1.00 [ 115 | 120 | 1.30 | 140 | 150 | 1.75

Baumassenziffer =

Besondere Gebaude gemass Abs. 1a

Grundgrenzabstand (min) (m) 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0 7,0
Gebaudelange (m) 25 25 25 25 25 25 25

Gebdudehdhe (m)

gemadss Abs. 1a

Firsthdhe (m)

45| 4545 45| 5 | 5 | 5

Gesamthdhe (m)

gemass Abs. 1a

Zone WG2 | W3 | W3 | WG3 | W4 w4
Baumassenziffer 230 | 240 | 275 | 275 | 3.80 | ohne BZ*™
Vollgeschosszahl 2 3 3 4
Anrechenbare Dachgeschosse 1 1 1 1 1
Anrechenbare Untergeschosse | 1% 1* 1 1* 1*
Baumassenziffer Hauptbauten | 2.30 | 240 | 2.75 | 2.75 | 3.80
Eggg%sggé'gggu do 0.20 | 0.20 | 0.20 | 0.20 | 0.20
Grundgrenzabstand (min) (m) 7,0 6,0 6,0 6,0 5,0 5,0
Gebaudeldnge (m) 25 40 40 40 40
Gebaudehdhe (m) 10,5 10,5 | 10,5 ] 10,5 | 13,5 13,5
Firsthdhe (m) 5 6 6 6 6

Gesamthdhe (m)

* UG zulassig geméss Artikel 35 und 37 BZO
** FUr die W4 ohne Baumassenziffer gilt Abs. 2
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Sonderbauvor-
schriften fir die
zweigeschossigen
Wohnzonen

Bau- und Zonenordnung

1a in den zweigeschossigen Wohnzonen W2 gilt:

a) Neubauten diirfen neben zwei Vollgeschossen héchstens ein
anrechenbares Untergeschoss oder ein anrechenbares Dach-
geschoss aufweisen.

b) Die zulassige Gebaudehdhe betrégt:
~ beim Bau von 2 Voligeschossen und einem anrechenbaren
Dachgeschoss 7,50 m
— beim Bau von 2 Vollgeschossen und einem anrechenbaren
Untergeschoss 8,10 m

9 Sofern ein anrechenbares Untergeschoss erstellt wird, ist eine
Gesamthohe von 10,50 m einzuhalten.

d) Die Baumassenziffer Besonderer Gebéaude betragt bei Grund-
stiicken mit einer massgeblichen Grundflache von bis und mit
1000 m2 0.2. Fiir Flachenanteile Giber 1000 m2 betragt die Bau-
massenziffer Besonderer Geb&ude 0.1.

e} F{ir Bauten, welche vor dem 6. Juni 2003 (Beginn der Vorwir-
kung der Teilrevision) bewilligt worden sind, gelten die Bestim-
mungen von Artikel 19a.

2 In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten W4 giit keine Bau-
massenziffer.

3 Besondere Gebaude haben einen Grenz- bzw. Gebdudeabstand
von 3,5 m einzuhalten. Mit Zustimmung des Nachbarn durfen sie an
die Grenze gestellt werden.

4 Die Baumasse von Garagen und Fahrzeugunterstanden, die sich
in Hauptbauten befindet, wird der Baumassenziffer Besondere Ge-
baude angerechnet.

Artikel 19a

1 Die Sonderbauvorschriften fur die zweigeschossigen Zonen be-
zwecken die Erleichterung einer optimalen Nutzung von bestehen-
den Bauten.

2 Als bestehende Bauten gelten solche, welche vor dem 6. Juni
2003 bewilligt worden sind.

8 Um den Fortbestand bestehender Bauten zu erleichtern, diirfen
bestehende Bauten in ihren dusseren Abmessungen geringfligig ver-
andert oder vergrossert sowie um- und ausgebaut werden, soweit
die geltende Baumassenziffer nicht Uberschritten wird. Dabei diirfen
alle Geschosse innerhalb des bestehenden Bauvolumens fiir Wohn-,
Schiaf- oder Arbeitszwecke genutzt werden.

12




Bau- und Zonenordnung

Artikel 20

Die Verkehrsbaulinien werden fir die Bestimmung der Gebaude-
hohe ausgeschlossen.

Artikel 21

In den Zonen W2/1.00, W2/1.15, W2/1.20, W2/1.30, W2/1.40,
W2/1.50, W2/1.75 und WG2/2.30 darf der Grenzabstand auf der
Nordwest-, Nord- und Nordostseite auf 6,0 m reduziert werden,
sofern auf der entgegengesetzten Gebdudeseite der Abstand 8,0 m
betragt.

Artikel 21a

1 Misst in den Zonen W3/2.40, W3/2.75 und W4/3.80 eine Fassa-
denlange mehr als 12,0 m, so ist der Grenzabstand um einen Drittel
der Mehrlange bis auf das Maximalmass von 9,0 m zu vergréssern.

2 Misst in den Zonen W2/1.00, W2/1.15, W2/1.20, W2/1.30,
W2/1.40, W2/1.50, W2/1.75 eine Fassadenlange mehr als 25,0 m, so
ist der Grenzabstand um die Halfte der Mehrlange zu vergrossern.

3 Bei der Berechnung der flir die Mehrlangenzuschlage massgebli-
chen Fassadenlangen werden die Fassadenldngen von Gebauden,
deren Gebaudeabstand 10,0 m unterschreitet, zusammengerechnet.

Artikel 22

1 Das Dachgeschoss muss gut ablesbar sein und darf von keiner
Seite als zuséatzliches Vollgeschoss in Erscheinung treten.

2 Wird die maximal zulassige Gebaudehdhe unterschritten, so liegt
das Dachprofil innerhalb der Ebene, die an der fiktiven Linie der ef-
fektiven Gebaudehohe zuziiglich 0,90 m («Kniestock») angelegt wird.
Diese fiktive Linie muss die zulassige Gebaudehdhe einhalten.

3 Dachaufbauten haben bei Flachdachbauten talseits gegeniiber

der angenommenen Giebelfassade folgende Absténde einzuhalten:

— bei Fassadenlangen kleiner als 9,0 m mindestens einen Drittel der
Fassadenlange,

— bei Fassadenlangen grosser als 9,0 m mindestens 3,0 m.

13
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Nutzweise

Gewerbeanteil
in Wohnzonen

Bau- und Zonenordnung

4 |In den Wohnzonen sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte nur
im ersten Dachgeschoss gestattet. Dacheinschnitte sind gestattet,
wenn sie nur geringfligig in Erscheinung treten und wenn die Wohn-
qualitat dadurch verbessert wird. Die Gesamtlange von Dachein-
schnitten und Dachaufbauten darf hdchstens einen Drittel der betref-
fenden Fassadeniange betragen.

5 Bei Attikageschossen sind Briistungen bis max. 1,0 m Hbhe von
den langenbeschrankten Dachaufbauten geméss § 292 PBG ausge-
nommen, sofern sie die zulassige Geb&udehdhe nicht Uberschreiten.

6 Auf Dachgeschossen mit Flachdichern sind lediglich kieinere,
technisch unumgéngliche Aufbauten zuldssig.

7 Dachflachenfenster sind in allen Wohnzonen erlaubt.

8 In der Wohnzone W2/1.15 im Zelgli sind fir Hauptgeb&ude nur
Schragdacher mit einer Dachneigung von mindestens 20° alter Tei-
lung*® zuldssig.

* Kreis entspricht 360°

Artikel 23

1 In den im Zonenplan nicht besonders gekennzeichneten Wohn-
zonen sind nicht stérende Betriebe zuléssig.

2 In den im Zonenplan mit einer schwarzen, vertikalen Schraffur ge-
kennzeichneten Wohnzonen sind méssig stérende Betriebe zuis-
sig.

3 In den Zonen WG2/2.30 und WG3/2.75 sind missig stérende Be-
triebe zuldssig.

Artikel 24

1 In den Zonen WG2/2.30 und WG3/2.75 darf die Baumassenziffer
um einen Flnftel erhoht werden, sofern der Mehrraum dauernd ge-
werblich genutzt wird.

2 Der minimale Grenzabstand flir dauernd gewerblich genutzte Ge-
baudeteile betragt 3,5 m, sofern die grésste Hohe von 4,0 m nicht
Oberschritten wird.

14
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C. Gewerbe- und Industriezonen

Artikel 25

Zone G I1 l2

Baumassenziffer  (max.) 4,5 6,0 6,7

Freiflachenziffer (min.) 30% 20% 20%

Gebaude- oder

Firsth6he (max.) 11,5m 12,8 m 17,5 m

Bautiefe unbe- unbe- unbe-
schrankt schrankt schrankt

Artikel 26

Gegentber Grundstiicken, die in einer andern Zone liegen, ist der
Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

Artikel 27
1 Neben massig stérenden Gewerbe- und Industriebetrieben sind
auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zul&ssig.

2 Betriebe, welche unverhaltnisméassigen Verkehr hervorrufen, so-
wie Einkaufszentren sind nicht zuldssig.

Artikel 28

Besondere Gebaude diirfen gegenliber benachbarten Parzellen in-
nerhalb der Industrie- und Gewerbezonen seitlich wie riickwartig an
die Grenze gestellt werden, wenn sie gleichzeitig gebaut werden oder
an ein bestehendes Gebdude anlehnen oder nicht mehr als einen
Drittel der nachbarlichen Grenze beanspruchen.
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D. Zone fiir 6ffentliche Bauten

Artikel 29
1 Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften.

2 Grundstiicke in privatem Besitz unterliegen einer Gestaltungs-
planpflicht.

Artikel 30
Gegenlber Grundstiicken, die in einer andern Zone liegen, ist der

Grenzabstand jener Zone einzuhalten.

E. Erholungszone

Artikel 31

In den im Zonenplan als Erholungszonen ausgeschiedenen Gebieten
gelten fur die Erstellung von Bauten und Anlagen folgende Uberbau-

ungsziffer (UZ) und héchste Hohe resp. Gebaudehohe:

E1-3

E4

E5

E6

E7

E8

E9

E10

E11

E12

E13

E14

16

«Familiengarten»

«Anlage vor Bethesda»
«Pfadfinderhiitten/Mattistlen»
«Pfadfinderhiitte Geissbuhl»
«Spiel- und Sportplatz
Eichelacker»
«Gartenrestaurant Sonne»
«Gartenrestaurant Ermitage»
«Chuesenbad»
«Chuesen-Anlage»

«Horn, beim Zugang zur
Unterfihrung»

«Strandbad»

«lm Grossacher»

0z
Hoéchste Hohe
0z
Héchste Héhe
Uz
Hochste Héhe
Oz
Hochste Héhe
Uz
Héchste Hohe
Uz
Hoéchste H6he
0z
Hoéchste Hohe
0z
Hochste Hohe
Uz
Hoéchste Hohe
Uz
Hoéchste Hohe
Uz
Hochste Hohe
0z
Héchste Hohe

2%

max.

2%

max.

6%
max
10%

max.

5%

max.

5%

max.

10%
max

20%

max.

10%

max.

5%

max.

10%

max.

5%

max.

3,00 m

3,00m

.6,00m

6,00 m
3,00m

3,00m

.3,00m

4,00 m
4,00 m
4,00 m
4,00 m

4,00 m
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F. Ergdnzende Vorschriften

Artikel 32

1 In den zweigeschossigen Wohnzonen ist die geschlossene Uber-
bauung bis zu einer Gesamtldnge von 25,0 m gestattet, wenn an ein
bestehendes Gebdude angebaut wird oder wenn mehrere Bauten
gleichzeitig gebaut werden.

2 in allen Kernzonen und den drei- und viergeschossigen Wohnzo-
nen ist die geschlossene Uberbauung bis zu einer Gesamtlédnge von
40,0 m gestattet, wenn an ein bestehendes Geb&ude angebaut wird
oder wenn mehrere Bauten gleichzeitig gebaut werden. In den Kern-
zonen muss zudem die Geb&audeunterteilung sichtbar bleiben.

3 In den Gewerbe- und Industriezonen ist die geschlossene Uber-
bauung uneingeschrankt zulassig.

Artikel 33

Fehlen Baulinien fur 6ffentliche und private Strassen und Platze so-
wie flUr offentliche Wege und erscheint eine Festsetzung nicht nétig,
so haben oberirdische und unterirdische Gebdude von der Stras-
sen- bzw. Wegachse den gleichen Abstand wie von Nachbargrund-
stlicken einzuhalten, mindestens jedoch - zur jeweiligen Grenze ge-
messen — 6,0 m gegenliber Strassen und Platzen und 3,5 m gegen-
Uber Wegen.

Artikel 34

1 In den im Zonenplan mit einer horizontalen Schraffur gekenn-
zeichneten Wohnzonen gilt § 52 Abs. 1 PBG.

2 In den im Zonenplan entsprechend abgegrenzten Gebieten gelten

die folgenden besonderen Nutzungsanordnungen:

a) In den 2-geschossigen Kern- und Wohnzonen muss mindestens
1/3 der Gesamtnutzfliche dem Wohnen dienen.

b) In der 3-geschossigen Kernzone sowie den 3- und 4-geschossi-
gen Wohnzonen muss mindestens /2 der Gesamtnutzflache dem
Wohnen dienen.

Artikel 35

In Gebieten mit zuldssiger gewerblicher Nutzung ist die gewerbliche
Nutzung des Untergeschosses zuldssig.
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Artikel 36

(Bestimmung wurde durch Regelung zu den Untergeschossen in Art.
19 Abs. 1a lit. a ersetzt.)

Artikel 37

1 Geringflgige Abgrabungen sind bei Hauptbauten und besonderen
Gebauden zulassig, sofern sie eine natlrlich erscheinende Terrain-
gestaltung zulassen.

2 |n den zweigeschossigen Wohnzonen sind geringfligige Abgra-

bungen nur soweit zugelassen, als dadurch die maximal zulassige
Gebdudehéhe sichtbar wird.

Artikel 38

1 Bezogen auf die Nutzungsart sind folgende Normbedarfswerte far
die Berechnung der Mindestanzahl der Fahrzeugabstellplédtze mass-
gebend:

Nutzungsart Fahrzeugabsteliplatze davon reserviert
fuir Besucher
und Kunden

Wohnen pro 80 m? GNF 1PP 25%

mind. 1 PP pro Wohnung

Gaststétten pro 6 Sitzplatze 1PP 75%

Dienstleistungen  pro 40 m2 GNF 1PP 25% bis

und Gewerbe 75% je nach
Branche

Industriebetriebe pro 110 m2 GNF 1 PP 15%

GNF Gesamtnutzflache geméass Artikel 40 BZO

PP Fahrzeugabstellplatz (Parkplatz)

2 Bei der Berechnung nach Flachen oder Einheiten ist die resultie-
rende hdhere Zahi massgebend. Bruchteile ab der Hélfte werden auf-
gerundet.

3 Die Parkplatze fir Besucher und Kunden sind fiir diese zu reser-
vieren und besonders zu bezeichnen. Sie miissen leicht zugéanglich
sein und sind von Dauerparkierern freizuhalten.

4 Fir besondere Nutzweisen (Unterhaltungsstétten, &ffentliche Bau-
ten und Anlagen usw.) richten sich die Anzahl der Pflichtparkplatze
und der Anteil von Besucherparkplatzen von Fall zu Fall nach den
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Normen der Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute (VSS
Normalien) und den Grundsétzen dieses Artikels.

5 Besteht ein Oberwiegendes offentliches Interesse, insbesondere
des Verkehrs oder des Schutzes von Wohngebieten, Natur- und Hei-
matschutzobjekten, Luft und Gewassern, kann von den Richtwerten
abgewichen werden.

6 Garagenvorplatze diirfen angerechnet werden, wenn sie nicht als
Zufahrt fUr Dritt- und Sammelgaragen dienen.

7 Fir die Anordnung und Abmessung der Abstellpldtze gelten die
einschlagigen VSS-Normalien als Richtlinie. Zur weitest méglichen
Erhaltung des natlrlichen Wasserkreislaufes kann bei Parkplatzen im
Freien eine durchldssige Oberfliche vorgeschrieben werden.

8 Flr Fahrrdder und Motorfahrrader sind ebenfalls genligend Ab-
stellflachen bereitzustellen. Wo die Verhéltnisse es zulassen und die
Kosten zumutbar sind, sind Abstellflachen fiir Fahrrdder und Motor-
fahrrader in geschlossenen, gut zuganglichen Raumen unterzubrin-
gen oder wenigstens zu Gberdachen.

9 Die geméss Art. 38 Abs. 1-4 ermittelte Anzahl Fahrzeugabstell-
platze darf fiir Bewohner auf 80% und fir Beschéftigte sowie fir Be-
sucher und Kunden auf 50% des Normbedarfes reduziert werden,

10 Die zuldssige Gesamtizahl der Abstellplatze fur Besucher und Kun-
den darf den Normbedarf gemass Artikel 38 Abs. 1 nicht Ubersteigen.

Artikel 39

in Mehrfamilienhdusern sind gentigend grosse Abstellrdume far Kin-
derwagen, Fahrrédder und Mofas vorzusehen.

Artikel 40

FUr die Gesamtnutzflaiche anrechenbar sind alle dem Wohnen, Arbei-
ten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierflir
verwendbaren Flachen in den Voll-, Dach- und Untergeschossen,
unter Einschluss der dazugehdrigen Erschliessungsflachen, Sanitér-
raume sowie inneren Trennwéande. Die Aussenmauerquerschnitte
sind nicht anrechenbar.
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Artikel 41

Die baurechtliche Bewilligung kann die Begriinung von gut einseh-
baren oder grossfléchigen Flachdachern vorschreiben, soweit diese
nicht als begehbare Terrassen ausgestaltet werden.

Artikel 42

Heizungskamine haben den First um mindestens 50 cm zu Uberra-
gen.

Artikel 43

1 Als nicht stérend gelten insbesondere Betriebe und ihnen ver-
gleichbare Nutzweisen, die einerseits zur Ausstattung eines Wohn-
quartiers gehéren, wie Betriebe zur Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des téglichen Bedarfs sowie Begegnungsorte fur
die Anwohner, oder welche andererseits die Wohnqualitit der Zone
insbesondere durch ihre Erscheinung oder durch ihr Verkehrsauf-
kommen nicht schmaélern.

2 Als méssig stérend gelten insbesondere herkdmmliche Gewerbe-
betriebe und andere vergleichbare Nutzweisen, die in der Regel wéh-
rend der Ublichen Arbeitszeiten stattfinden und — ausgenommen in
Industriezonen - hinsichtlich Erscheinung und Verkehrsaufkommen
mit der Wohnnutzung noch vereinbar sind.

Artikel 44

In der Wohnzone W2/1.30 Rietacher-Letzi sind fir neue Geb&ude mit
larmempfindlichen Rdumen gestalterische oder bauliche Massnah-
men zur Einhaltung der Planungswerte zu ergreifen.

Artikel 44a

1 For die im Zonenplan speziell gekennzeichneten Gebiete gilt im In-
teresse einer qualitativ guten Bebauung die Pflicht zur Ausarbeitung
eines Gestaltungsplans.

2 Der Gestaltungsplan fiir das gesamte Gebiet Forch West (Gestal-
tungsplan Nr. 12) hat zudem sicherzustellen, dass die massgeblichen
Larmgrenzwerte eingehalten werden. Dabei besitzen die Flachen, auf
denen Larmschutzmassnahmen (Damm, bauliche Massnahmen
usw.) festgelegt werden, keine Nutzung. Ein Nutzungstransfer auf die
{iberbaubaren Grundstiicke entfalit. Die Baumassenziffer von 1.15
darf nicht Gberschritten werden.
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ll. WEITERE FESTLEGUNGEN

Artikel 45

1 Arealiiberbauungen sind nur in den Kernzonen sowie in den Zonen
W3/2.40, W3/2.75 und W4/3.80 sowie in den im Zonenplan speziell
bezeichneten Gebieten der Zonen W2 zul3ssig.

2 Die Mindestarealflache betragt 4000 m2.

3 Der Nutzungszuschlag betragt 10% der zonengeméssen Bau-
massenziffer.

4 Die zonengemasse Gebaudeldngenbeschréankung gilt nicht. Bei
Arealgrossen Uber 6000 m2 darf die Gebdudehdhe mit Ausnahme
der Wohnzone W2/1.40 talseits um 2 m erhéht werden. Gegeniiber
Grundstiicken und Gebauden ausserhalb der Arealliberbauung sind
die zonengemassen Abstande einzuhalten.

5 Werden die bauordnungsgemassen Regelmasse der Gebédude-
und Firsthohen eingehalten, ist die Zaht der Voll- und Dachge-
schosse frei.

6 Veranderungen an Uberbauungen, welche als Arealiiberbauungen

bewilligt wurden, sind nur zuldssig, wenn

— die ursprlingliche Grundkonzeption beibehalten wird und die bau-
lichen Massnahmen dem Gesamtbild der Bebauung entsprechen
oder

- eine neue Arealiiberbauung beantragt wird.

7 1m Ubrigen gelten die Bauvorschriften fiir die Regelbauweise.

Artikel 46

Bei Arealen mit unterschiedlicher Zonenzugehdrigkeit sind Ausniit-
zungsverschiebungen im Ausmass von einem Zehntel der tieferen
BZ méglich. Zur Erhaltung von Altbauten, Baumen und Gérten kann
die Baukommission hohere Ausnitzungsverschiebungen zulassen.

Artikel 47

1 Zur Absicherung der Aussicht zwischen den Liegenschaften Alte

Landstrasse 66 und 74 kénnen

— Bauten auf ihre bisherige Hohe begrenzt, héchstens aber bis
472,00 m U. M. zugelassen werden, und

~ Baume und Straucher auf eine Héhe von 470,00 m 0. M. begrenzt
werden.
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2 Im Aussichtsschutzbereich Schiedhaldenstrasse/Buckwiesstrasse
durfen die Gebaude- und Firsththen sowie Straucher und Baume die
Hohenkoten von 493,40 m . M. nicht Uberschreiten.

3 Im Aussichtsschutzbereich Rietacher diirfen in einer Tiefe von
90 m die Gebaudehdhe die Kote von 622,00 m . M. und die First-
héhe sowie Straucher und Biume die Kote von 625,00 m (. M. nicht
Uberschreiten. In der Tiefe der folgenden 30 m sind die Geb&ude-
und Firsthéhen sowie Straucher und Baume je 1,5 m tiefer anzuset-
zen.

4 In den Aussichtsschutzbereichen Teien und Weinmanngasse sind
im Rahmen des Gestaltungsplanes freie Aussichtskorridore zu sichern.

Artikel 48

In dem im Zonenplan besonders bezeichneten Gebiet ist das Fallen
von Baumen bewilligungspflichtig. Die Bewilligung wird erteilt, wenn
unumgéngliche bauliche Massnahmen, wohnhygienische Verhalt-
nisse oder die Erneuerung des Baumbestandes dies erfordern und
angemessener Ersatz sichergestellt ist.

Artikel 49
1 Abgestufte Bauten in Hanglage sind in allen Wohnzonen zuléssig.
2 Es gilt die zonengemésse Baumassenziffer.

3 Die zulassige Stufenzahl ergibt sich aus der Summe der zulassi-
gen anrechenbaren Dach-, Voli- und Untergeschosse.
4 Gestaltete und begehbare Dachterrassen sind zuléssig.

5 Die in den einzelnen Zonen zulédssige hochste Héhe (Geb&dudehdhe
gemass Art. 19) ab gewachsenem Terrain darf an keinem Punkt Gber-
schritten werden.

6 Vorspriinge diirfen die Profillinie horizontal um héchstens 2 m, ver-
tikal um hochstens 1 m Oberschreiten.

7 Die zulassige Gebaudeldnge betrégt in Richtung der Falllinie ge-
messen 35 m. Im Ubrigen ist die Gebaudeldnge geméss Art. 19 ein-
zuhalten.
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IV. EINFUHRUNGS- UND SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Artikel 50

Die éffentlich-rechtlichen Beschrénkungen der Sonderbauvorschrif-
ten Berghof werden aufgehoben.

Artikel 51

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der o6ffentlichen Bekannt-
machung der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft und ersetzt
die Bau- und Zonenordnung vom 21. Mai 1984.

Von der Gemeindeversammiung festgesetzt am: 5. Dezember 1994.

Vom Regierungsrat am 23. August 1995 mit Beschiuss Nr. 2565
genehmigt.

Datum der Offentlichen Bekanntmachung und Inkrafttreten:
15. September 1995

Die Teilrevision dieser Bau- und Zonenordnung hat die Gemeindever-
sammiung am 2. Februar 2004 festgesetzt. Sie tritt mit der &ffent-
lichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

Die Baudirektion hat diese am 7. Juli 2004 mit Beschluss ARV/Nr.
726/2004 genehmigt.

Datum der offentlichen Bekanntmachung und Inkrafttreten der Teil-
revision: 30. Juli 2004

Die Sonderbauvorschriften Artikel 10a hat die Gemeindeversamm-
lung am 13. Dezember 2004 festgesetzt.

Die Baudirektion hat diese Vorschriften am 4. Marz 2005 mit Be-
schluss ARV/Nr. 239/2005 genehmigt.

Datum der 6ffentlichen Bekanntmachung und Inkraftireten der Son-
derbauvorschriften: 18. Mai 2005
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Ziel 1

Ziel 2

Ziel 3

Ziel 4

Ziel 5

Anhang zur Bau- und Zonenordnung

ANHANG

Kommunale Planungsziele

Der Gemeinderat hat am 30. Oktober 2003 kommunale Planungs-
ziele festgelegt. Diese Planungsziele haben Leitbildcharakter. Die mit
Planungsaufgaben betrauten Behdrden haben die Ziele zu beach-
ten, hingegen kdnnen Einwohner und Grundeigentiimer daraus keine
Rechte und Pflichten ableiten.

Siediungsstruktur

Kisnacht will seine attraktive Siedlungsstruktur erhalten und der
Eigenart seiner Ufer- und Hanglandschaft Rechnung tragen. Es ist
eine massvolle, qualitativ hochstehende Bauweise anzustreben, die
sich dank guter Gestaltung in die bauliche und landschaftliche Um-
gebung einordnet.

Bevblkerung

Die Gemeinde ist bestrebt, eine sozial und altersméssig durch-
mischte Bevdlkerung zu férdern.

Dichte

Das lockere und stark durchgriinte Siedlungsbild ist speziell in den
Hanglagen zu erhalten und weiter zu férdern. Dies gilt insbesondere
auch dann, wenn Einfamilienhduser durch Mehrfamilienh&user er-
setzt werden. In den flacheren Baugebieten kénnen Uberbauungen
mit héherer Dichte erméglicht werden.

Zentrumsentwicklung

Die Gemeinde entwickelt aktiv ein Gesamtkonzept, welches das
Dorfzentrum nutzungsmassig und gestalterisch aufwertet.
In analoger Weise ist auch das Quartierzentrum ltschnach zu férdern.

Ortsbildschutz

Die traditionellen Ortsbilder sollen erhalten und gepflegt werden.

Es ist sicherzustellen, dass sich Neubauten und bauliche Verdnde-
rungen an bestehenden Bauten Uiberzeugend einfligen und ortsbild-
pragende FreirAume erhalten bleiben.
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Ziel 6

Ziel 7

Ziel 8

Ziel 9

Ziel 10

Freihaltung und Erholung

Im Interesse der Baugebietsgliederung und der Erholung sind die
bestehenden Freihalte- und Landwirtschaftszonen zu erhalten.
Erholungsmdglichkeiten sind zu erhalten und zu verbessern.

Die Pflege des weitrdumigen Erholungsgebietes soll durch eine
lebensfahige Landwirtschaft sichergestellt werden. Beeintrdchti-
gungen der Landwirtschaft durch den Erholungsbetrieb sind zu ver-
meiden.

Landwirtschaft

Die Landwirtschaft soll erhalten bleiben.

Auch in den an das Landwirtschaftsgebiet angrenzenden oder davon
umgebenen Siediungen haben die Anliegen der Landwirtschaft Vor-
rang.

Naturschutz

Die Artenvielfalt von Flora und Fauna ist zu pfiegen.

Naturnahe Lebensrdume und wertvolle Baumbestande verdienen
besonderen Schutz. Deren ®kologische Vernetzung ist zu verbes-
sern.

Arbeitsflachen

Der Weiterbestand und eine angemessene Entwicklung von Arbeits-
flachen sind an hieflr geeigneten Lagen sicherzustellen.

Neue Betriebe und Betriebserweiterungen sollen auf die bestehen-
den baulichen Strukturen und auf die Verkehrsinfrastruktur Rucksicht
nehmen.

Verkehrsfilhrung

Der Durchgangsverkehr soll zur Schonung der Wohngebiete kanali-
siert werden.

Der 6ffentliche Verkehr ist zu férdern.

Fussgéngerverbindungen sind vom Fahrverkehr méglichst zu tren-
nen und zielstrebig auszubauen.
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