700.1

Planungs- und Baugesetz (PBG)*
(vom 7. September 1975)!

L. Titel: Allgemeine Bestimmungen

§ 1. ! Dieses Gesetz legt Ziele und Zwecke der Raumplanung fest
und gewdihrt die Planungsmittel fiir die Aufteilung des Bodens in ver-
schiedene Nutzungsbereiche, fiir deren Einteilung, Erschliessung und
Ausstattung sowie fiir die Ausiibung der zuldssigen Bodennutzung.

2 Es regelt die Zustandigkeiten und das Verfahren im Bereich der
Raumplanung sowie das offentliche Baurecht.

§2. Soweit dieses Gesetz oder das iibrige kantonale Recht nichts

Besonderes bestimmt, sind zustdndig:>!

a. der Regierungsrat zum Erlass der in diesem Gesetz vorgesehenen
Verordnungen, Richtlinien und Normalien, zur Festsetzung der
vom Staat aufzustellenden Richtplédne und zur Oberaufsicht tiber
das gesamte Planungs- und Bauwesen,

b. die zustdndige Direktion zur Festsetzung der vom Staat aufzustel-
lenden Nutzungspldne und von Planungszonen, zum Entscheid tiber
die Genehmigung von kommunalen Richt- und Nutzungsplédnen
sowie liber genehmigungsbediirftige Verfiigungen und zur Aufsicht
tiber die Gemeinden in den von diesem Gesetz geordneten Sach-
bereichen,

c. die politischen Gemeinden zum Erlass der ihnen vorbehaltenen
Ausfiihrungsvorschriften, zur Festsetzung kommunaler Pldane und
zur erstinstanzlichen Gesetzesanwendung.

§3. ! Der Ausdruck «dieses Gesetz» und die Verweisung auf die
«Vorschriften dieses Gesetzes» umfassen auch die ausfithrenden
Erlasse.

2 Zu den ausfithrenden Erlassen zdhlen die Verordnungen und die
kommunalen Erlasse.

3 Als ausfithrende Verfiigungen gelten alle andern Gesetzesanwen-
dungen.

4 Bezeichnet dieses Gesetz den Gemeinderat als zustdndig, ist
darunter die Gemeindevorsteherschaft (Exekutive) zu verstehen.
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§4. Wo dieses Gesetz die Verzinsung einer Geldleistung vor-
schreibt, gilt der jeweilige Zinsfuss der Ziircher Kantonalbank fiir
bestehende erste Hypotheken auf Wohnliegenschaften.

§ 551 1 Beider Genehmigung von Erlassen, Verfiigungen und raum-
planungsrechtlichen Festlegungen werden Rechtmaéssigkeit, Zweckmés-
sigkeit und Angemessenheit gepriift.

2 Die Genehmigung hat rechtsbegriindende Wirkung.

3 Der Genehmigungsentscheid wird von der Gemeinde zusammen
mit dem gepriiften Akt verdffentlicht und aufgelegt.

§ 6. ! Fiir vorgeschriebene Kundmachungen gilt:

a. Offentliche Bekanntmachungen erfolgen gleichzeitig im kantonalen
Amtsblatt und in den iiblichen Publikationsorganen der Gemeinde,
wo solche fehlen durch 6ffentlichen Anschlag;

b. schriftliche Mitteilungen ergehen durch eingeschriebenen Brief;
die Pflicht zur Mitteilung besteht nur gegeniiber Personen, die
Wohnsitz oder Sitz in der Schweiz haben oder der Gemeindever-
waltung am Ort der gelegenen Sache schriftlich ein inldndisches
Zustelldomizil bezeichnet haben;

c. offentliche Auflagen erfolgen bei der Gemeindeverwaltung am Ort
der gelegenen Sache wihrend der vollen Frist; die Auflage ist
offentlich bekannt zu machen.

2 Bei offentlichen Bekanntmachungen und schriftlichen Mitteilun-
gen sind die in diesem Gesetz vorgesehenen Rechtsbehelfe und Ein-
gaben, deren Fristen und notwendiger Inhalt sowie die Stelle, an die sie
zu richten sind, anzugeben; ferner ist auf Ort und Zeit vorgeschriebe-
ner offentlicher Auflagen hinzuweisen.

§ 7. 1Bei der Aufstellung und Anderung der Richt- und Nut-
zungspline sind nach- und nebengeordnete Planungstriger rechtzeitig
anzuhoren.

2 Die Plane sind vor der Festsetzung 6ffentlich aufzulegen. Innert
60 Tagen nach der Bekanntmachung kann sich jedermann bei der die
Auflage verfiigenden Instanz zum Planinhalt dussern.

3 Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft
bei der Planfestsetzung entschieden.

4 Hernach stehen die Pldne und die Stellungnahme zu den nicht
beriicksichtigten Einwendungen zur Einsichtnahme offen.
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II. Titel: Das Planungsrecht
1. Abschnitt: Die Planungspflicht

§ 8. Zur Planung im Sinne dieses Gesetzes verpflichtet sind der
Staat, die regionalen Planungsvereinigungen, die Gemeinden sowie
jene Korperschaften, Stiftungen und selbststandigen Anstalten des
offentlichen und des privaten Rechts, die 6ffentliche Aufgaben erfiil-
len und deren Tétigkeit das Planungs- und Bauwesen beeinflusst oder
davon abhéngig ist.

§9. !Die Planungen jedes Planungstriagers gehen rdumlich und
sachlich so weit, als die Erfiillung der ihm zugewiesenen Aufgaben und
die Wahrung seiner Interessen es erfordern.

2Die Planungen sind neuen Erkenntnissen und Entwicklungen
anzupassen, soweit Rechtssicherheit und Billigkeit es zulassen.

§ 1027 Der Staat untersucht zusammen mit dem Bund und den
regionalen Planungsverbinden die Besiedlungs- und Nutzungsent-
wicklung des Kantons und seiner Regionen. Er erarbeitet die Ziele der
wiinschbaren Entwicklung und koordiniert die Planungsmassnahmen
von Kanton, Regionen und Gemeinden. Der Regierungsrat erstattet
iber diese Untersuchungen sowie iiber die Durchfiihrung und den
Verwirklichungsstand der Raumplanung dem Kantonsrat mindestens
alle vier Jahre Bericht.

§11.
gen
a. die Beschaffung, Untersuchung und Weitergabe der Grundlagen,
b. die Abstimmung iiberregional und iiberkantonal wirksamer Pla-
nungen und der Verkehr mit den Planungsbehorden des Bundes
und anderer Kantone,

c. die verlangte Mithilfe bei nachgeordneten Planungen.

§ 1227 !'Die Gemeinden schliessen sich zur Mitwirkung an der
iberkommunalen Planung zu Zweckverbdnden zusammen. Die Stadt
Ziirich hat die gleiche Stellung wie ein regionaler Planungsverband.

2 Soweit erforderlich, bilden die regionalen Planungsverbinde eines
grosseren Bereiches eine privatrechtliche Dachorganisation, insbeson-
dere zur Koordination iiberkommunaler Planungsaufgaben.

§ 1327 ! Die regionalen Planungsverbénde erarbeiten die Grund-
lagen und die Ziele der rdumlichen Entwicklung ihres Gebietes und
behandeln die Vorlagen zu den regionalen Richtpldnen aufgrund von
Initiativen, von Antrédgen ihres Vorstandes oder von Auftrigen der
zustdndigen Direktion®.

Dem Staat obliegen ausser den ihm vorbehaltenen Planun-
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2 Die Gemeinden konnen in der Verbandsordnung den Planungs-
verbdnden weitere Aufgabenbereiche iibertragen.

3 Die zustdndige Direktion® hort die Planungsverbiande vor der
Festsetzung oder Anderung von iiberkommunalen Nutzungszonen
und Schutzverordnungen an.

§§ 14 und 15.%

§ 16. ! Die Planungen unterer Stufen haben denjenigen der obern
Stufe, die Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der Richtplanung
zu entsprechen.

2 Abweichungen sind nur zuldssig, wenn sie sachlich gerechtfertigt
und untergeordneter Natur sind.”

§ 17. 1!Jedermann hat gegen Ersatz des angerichteten Schadens
Handlungen des Gemeinwesens zu dulden, die zur technischen Vor-
bereitung und Durchfiihrung von Planungsmassnahmen notwendig
sind, wie Begehungen, Gelindeaufnahmen und Vermessungen, Ver-
pflockungen, Bodenuntersuchungen usw.

2 Begehungen iiberbauter und, wenn darauf Schaden verursacht
wird, anderer Grundstiicke oder Grundstiickteile sind den Betroffe-
nen rechtzeitig mitzuteilen; tiber eine Begehung hinausgehende In-
anspruchnahmen bediirfen einer schriftlichen Mitteilung.

3 Uber streitige Entschidigungsanspriiche wird im Verfahren nach
dem Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® entschieden.

2. Abschnitt: Die Richtplanung
A. Allgemeines?’

§ 18. ! Die Richtplanung soll die rdumlichen Voraussetzungen fiir
die Entfaltung des Menschen und fiir die Erhaltung der natiirlichen
Lebensgrundlagen schaffen oder sichern sowie der Bevolkerung der
verschiedenen Kantonsteile in der Gesamtwirkung raumlich moglichst
gleichwertige Lebensbedingungen gewihren.

2 Insbesondere ist anzustreben, dass?’

a. die natiirlichen Grundlagen des menschlichen Lebens, wie Boden,
Wasser, Luft und Energie, sparsam beansprucht und vor Beein-
trachtigungen geschiitzt werden,

b. die iiberbaubaren Gebiete haushélterisch, 6kologisch und 6kono-
misch ausgewogen genutzt werden,

c. die Qualitét der Siedlungen verbessert wird,
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d. neben den Stiddten Ziirich und Winterthur weitere gut erschlossene
und mit iibergeordneten offentlichen und privaten Diensten aus-
gestattete Schwerpunkte der Besiedlung entstehen konnen,

e. die Siedlungsgebiete gegen nachteilige Umwelteinfliisse abge-
schirmt, vorhandene Belastungen abgebaut und eine soziale Durch-
mischung ermoglicht werden,

f. die Siedlungsgebiete mit geniigend erreichbaren 6ffentlichen und
privaten Diensten fiir Versorgung, Fiirsorge, Kultur, Bildung und
Naherholung ausgestattet werden konnen,

g. die fiir eine ausgewogene wirtschaftliche und siedlungspolitische
Entwicklung des Kantons erforderlichen Flichen fiir Wohnen und
Arbeiten sichergestellt werden,

h. der Landwirtschaft geniigende Flichen geeigneten Kulturlandes
erhalten bleiben,

i. See- und Flussufer freigehalten und 6ffentlicher Zugang und Bege-
hung erleichtert werden,

k. vielféltige, unter sich zusammenhingende Lebensrdume erhalten
und geschaffen werden,

l.  schutzwiirdige Landschaften sowie andere Objekte des Natur- und
Heimatschutzes vor Zerstorung oder Beeintrdchtigung bewahrt
werden,

m. die fiir die Erholung der Bevolkerung notigen Gebiete dauernd zur
Verfiigung stehen,

n. die Siedlungsgebiete durch leistungsfahige offentliche Verkehrs-
mittel und Strassen erschlossen werden.

§ 19.7 1 Die Richtplédne sind behordenverbindlich. Wirkung

2 Die Recht- und Zweckmissigkeit ihrer Festlegungen kann bei der
Nutzungsplanung im Rechtsmittelverfahren angefochten und im Ge-
nehmigungsverfahren iiberpriift werden.

B. Der kantonale Richtplan?’

§20.27 ! Der kantonale Richtplan besteht aus folgenden aufeinan- Bestandteile
der abgestimmten Teilrichtpldnen:

a. Siedlungs- und Landschaftsplan,

b. Verkehrsplan,

c. Versorgungsplan,

d. Plan der offentlichen Bauten und Anlagen.
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2 Die Richtplidne bestehen in der Regel aus einem Plan und einem
Bericht, der Erldauterungen zu den Festlegungen und Angaben iiber
ihre wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Auswirkungen und
iiber ihre Durchfiihrung in technischer, finanzieller und zeitlicher Hin-
sicht enthalt.

3 Bei Bedarf konnen weitere Teilrichtpldne festgesetzt werden.

_ §21. !Der Siedlungsplan enthilt das auf ldngere Sicht fiir die
Uberbauung benétigte und hiefiir geeignete Siedlungs- und Bauent-
wicklungsgebiet.

2 Als Siedlungsgebiet darf nur Land ausgeschieden werden, das
bereits weitgehend iiberbaut ist oder voraussichtlich innert 20 bis 25
Jahren benoétigt wird und erschlossen werden kann.

3 Zusitzlich konnen als Bauentwicklungsgebiet Fldchen vorgesehen
werden, die voraussichtlich in einem spéteren Zeitpunkt der Besied-
lung dienen.

§ 22.77 1 Der Siedlungsplan scheidet Gebiete aus, die aus kantona-
ler Sicht fiir die Bildung wirtschaftlicher und kultureller Zentren, fiir
eine Wohn- oder gemischte Uberbauung sowie fiir die industrielle und
gewerbliche Nutzung bestimmt sind, und legt dabei die anzustrebende
bauliche Dichte fest.

2 Er bezeichnet ferner die schutzwiirdigen Ortsbilder von kantona-
ler Bedeutung.

§ 23. 1Im Landschaftsplan sind, soweit von kantonaler Bedeu-
tung, zu bezeichnen:?’

a. das Landwirtschaftsgebiet mit jenen Flidchen, die sich fiir die
landwirtschaftliche Nutzung eignen oder die im Gesamtinteresse
landwirtschaftlich genutzt werden sollen; als landwirtschaftliche
Nutzung gelten auch der Reb-, der Obst- und der Gartenbau,

b. das Forstgebiet mit den der Forstgesetzgebung unterstehenden
Wildern und den zur Aufforstung bestimmten Fldchen,

c. das Erholungsgebiet mit jenen Flidchen, die der Erholung der Be-
volkerung dienen und bei denen dieser Zweck gegeniiber andern
Nutzungen iiberwiegt,

d.” die Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie weitere Objekte,
die aus Griinden des Natur- und Heimatschutzes erhalten oder
wiederhergestellt werden sollen und nicht vom Siedlungsplan
erfasst sind,

e. das Trenngebiet mit jenen Flichen, die zur Gliederung und Tren-
nung des Siedlungsgebiets uniiberbaut bleiben sollen,

f.  die Gebiete fiir Materialgewinnung und fiir Materialablagerung,
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g.  dasiibrige Gebiet mit den Fldchen, die keinem andern Gebiet zu-
geteilt sind.

2 Die bezeichneten Gebiete konnen sich iiberschneiden; ein solcher
Sachverhalt ist darzustellen.

§ 242 Der Verkehrsplan gibt Aufschluss iiber bestehende und
geplante Anlagen und Flédchen fiir

a. Nationalstrassen und Staatsstrassen von kantonaler Bedeutung,

b. Bahnlinien und Anlagen fiir den Giiterumschlag sowie andere 6f-
fentliche Transportmittel, Luftseilbahnen, Skilifte und dergleichen,

c. schiffbare Wasserwege und regelméssig bediente Schifffahrtslinien,

d. den Luftverkehr samt Luftstrassen im Nahbereich und Flugsiche-
rungseinrichtungen,

e. die Fahrzeugparkierung von kantonaler Bedeutung.

§ 25. ! Der Versorgungsplan enthilt die bestehenden und vorge-
sehenen Anlagen und Fldchen von kantonaler Bedeutung fiir?’

a. die Versorgung mit Wasser, insbesondere fiir die Wassergewin-
nung, -speicherung, -aufbereitung und -anreicherung,

b.2” die Versorgung mit Energie und Rohstoffen jeder Art,
c. Fernmelde- und Nachrichteniibermittlungsdienste,
d. die Ableitung und Reinigung von Abwéssern,

e. die Beseitigung, Aufbereitung und Wiederverwertung von Ab-
fallen und Schadstoffen.

2 Ferner sind die zugehorigen Beforderungs-, Verteil-, Ubertra-
gungs- und Verbindungsleitungen sowie die Gebiete, die zum Schutz
von Versorgungsanlagen freizuhalten sind, aufzunehmen.

§ 26. Der Plan der offentlichen Bauten und Anlagen enthilt die
fiir die Raumplanung wichtigen Bauten und Anlagen im 6ffentlichen
Interesse von kantonaler Bedeutung, insbesondere fiir?’

a. die offentliche Verwaltung und die Justiz,

die Erziehung und Bildung,

die Kultur und die gemeinschaftliche Begegnung,
die Kultuspflege und das Bestattungswesen,

das Gesundheitswesen,

die Erholung und den Sport.

§§ 27-29.5

-0 a0 g
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C. Der regionale Richtplan®’

§30.27 !Der regionale Richtplan erfasst Gebiete, die nach ihrer
Lage, nach den wirtschaftlichen und sozialen Verhiltnissen, nach der
Erschliessung, Versorgung und Ausstattung sowie nach ihrer mutmass-
lichen Entwicklung einer abgestimmten Raumordnung bediirfen und
zuginglich sind.

2 Der regionale Richtplan umfasst die gleichen Bestandteile und
ordnet sinngemdss die ndmlichen Sachbereiche wie der kantonale
Richtplan; er kann jedoch die rdumlichen und sachlichen Ziele enger
umschreiben oder bei Bedarf weiter gehende Angaben enthalten.

3 Der Siedlungsplan kann insbesondere die gemeinde- oder gebiets-
weise anzustrebende bauliche Dichte festlegen.

4 Der Verkehrsplan enthilt namentlich
a. die Strassen und Parkierungsanlagen von regionaler Bedeutung,
b. die Tram- und Buslinien mit den zugehorigen Anlagen,

c. Bahnlinien sowie Anschlussgleise und Anlagen fiir den Giiter-
umschlag,

d. Rad-, Fuss-, Reit- und Wanderwege unter Einbezug historischer
Verkehrswege.

D. Der kommunale Richtplan?’

§31.77 ! Der kommunale Richtplan kann sich auf einzelne Teil-
richtpline beschrinken. Uber die zu ordnenden Sachbereiche ent-
scheidet das zur Festsetzung zustdndige Organ.

2 Auf den Verkehrsplan mit den kommunalen Strassen fiir die
Groberschliessung und den Wegen von kommunaler Bedeutung darf
nicht verzichtet werden.

E. Festsetzung und Genehmigung?’

§ 32.27 1 Der Kantonsrat setzt den kantonalen Richtplan fest.

2 Der Regierungsrat setzt die regionalen Richtpléne fest.

3 Der kommunale Richtplan wird je nach der Gemeindeordnung
von der Gemeindeversammlung, vom Grossen Gemeinderat oder
durch Urnenabstimmung festgesetzt. Er bedarf der Genehmigung.

4 Die Festsetzung des kantonalen Richtplans und der regionalen
Richtpléne ist 6ffentlich bekannt zu machen.’!
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§§ 33-35.%

3. Abschnitt: Die Nutzungsplanung
A. Kantonale und regionale Nutzungszonen
I. Die Landwirtschaftszone?

§ 36.7 Als Landwirtschaftszonen sind nach Bedarf Fldchen aus-
zuscheiden, die sich fiir die landwirtschaftliche Nutzung eignen oder
die im Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

§§ 37 und 38.%

I1. Die Freihaltezonen

§39. ! Kantonale und regionale Freihaltezonen werden nach Be-
darf fiir jene Flachen festgesetzt, die nach den entsprechenden Richt-
pldnen tiberwiegend der Erholung der Bevolkerung dienen oder ein
Objekt des Natur- und Heimatschutzes bewahren sollen.

2 Der Freihaltezone konnen ferner Flichen zugewiesen werden,
die der Trennung und Gliederung des Siedlungsgebiets dienen.?’

§40. !In der Freihaltezone diirfen nur solche oberirdische Bau-
ten und Anlagen erstellt werden, die der Bewirtschaftung oder unmit-
telbaren Bewerbung der Freiflachen dienen und die den Zonenzweck
nicht schmaélern. Fiir andere Bauten und Anlagen gilt Art. 24 RPG'0.7

2 Anderungen in der Bewirtschaftung oder sonstigen Gestaltung
der Grundstiicke miissen mit dem Zonenzweck vereinbar sein.
3 21

§41. !'Jeder Grundeigentiimer hat neben einem allfilligen Ent-
schddigungsanspruch aus materieller Enteignung das Recht, seine in
der Freihaltezone gelegenen Grundstiicke und Grundstiickteile dem
Staat heimzuschlagen.

2 Beiden Parteien steht dabei das Ausdehnungsrecht nach dem
Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten?® zu.
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§42. 1 Die Entschiadigung richtet sich nach den Verhiltnissen bei
Eintritt der Rechtskraft der Freihaltezone. Sie ist von dem Zeitpunkt
an zu verzinsen, in dem der Heimschlag ausgetiibt wird.

2 Fiir materielle Enteignung bereits bezahlte Entschadigungen sind
anzurechnen.

§ 43. ! Das Heimschlagsrecht ist innert zehn Jahren seit Eintritt
der Rechtskraft der Freihaltezone schriftlich geltend zu machen.

2 Kommt innert sechs Monaten seit Geltendmachung kein privat-
rechtlicher Vertrag iiber den Erwerb der Heimschlagsfldche durch das
Gemeinwesen zustande, hat dieses das Schétzungsverfahren nach dem
Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® einzuleiten.

3 Rechtskriftige Entscheide der Schitzungskommission gelten als
richterliches Urteil.

4 Auf den Heimschlag kann innert zwei Monaten nach Eintritt der
Rechtskraft des Entscheids iiber die Heimschlagsentschiddigung schrift-
lich verzichtet werden.

§43 a2 1Der Staat kann im Entschédigungsverfahren aus mate-
rieller Enteignung die Zusprechung des betreffenden Landes zu Eigen-
tum verlangen, wenn die Entschédigungsforderung fiir die mit der Frei-
haltezone verbundenen Eigentumsbeschrinkungen mehr als zwei Drittel
des Verkehrswerts betrdgt und wenn er sich verpflichtet, das Land innert
vier Jahren nach der Eigentumsiibertragung der Offentlichkeit zugéng-
lich zu machen oder einer bisherigen besonderen Nutzung, derentwe-
gen das Land der Freihaltezone zugewiesen worden ist, dauernd zu
erhalten.

2 Die Entschidigung fiir die Zusprechung des Eigentums bemisst
sich nach den Verhiltnissen bei Eintreten der Rechtskraft der Freihalte-
zone. Sie ist von dem Zeitpunkt an zu verzinsen, in dem der Berech-
tigte die Entschéddigung aus materieller Enteignung geltend gemacht
hat.

3 Macht der Staat den Anspruch auf Eigentum geltend, sind die
Entschiddigungen fiir die Eigentumsbeschrankungen und fiir die Zu-
sprechung des Eigentums gesondert festzustellen.

4 Der Staat kann innert 60 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft des
Entscheids auf die Zusprechung des Eigentums verzichten.

§ 44. Der Staat kann von Gemeinden, die aus der Freihaltezone
besondern Nutzen ziehen, insbesondere weil diese in hohem Masse
auch ihrer Bevolkerung dient oder ihnen die Festsetzung eigener ange-
messener Freihaltezonen erspart, Beitrige an seine Kosten fordern.

10
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III. Gestaltungspliine fiir Materialgewinnung
und Materialablagerung?¢

§ 44 a?® 1Kantonale und regionale Gestaltungspldne fiir Mate-
rialgewinnung und Materialablagerung werden nach ortlichem und
zeitlichem Bedarf fiir jene Flidchen festgesetzt, die nach der Richt-
planung fiir diese Zwecke vorgesehen sind.

2 Mit dem Gestaltungsplan werden im Rahmen eines Gesamtkon-
zepts iiber das im Richtplan bezeichnete Gebiet fiir einen bestimmt
umgrenzten Bereich die beanspruchte Landflidche, die Abbautiefe
oder Auffiillhohe sowie der Abbau- oder Deponievorgang samt allfdl-
liger Etappierung festgelegt.

3 Der Gestaltungsplan hat auch Festlegungen iiber die vorgesehe-
nen Bauten und Anlagen, die Wiederherstellung oder Neugestaltung
der erfassten Flidchen, den fiir eine spétere einwandfreie Nutzung vor-
zusehenden Bodenaufbau, die Erschliessung und die Transportwege
sowie die weiteren fiir die Beurteilung der Umweltvertréglichkeit erfor-
derlichen Angaben zu enthalten.

4 Vor der Festsetzung sind die Gemeinden iiber das Ergebnis der
Planauflage zu orientieren. Auf ihr Verlangen sind die Gemeinderéte
zu einer Einigungsverhandlung einzuladen. Berechtigten Begehren
der Gemeinden ist bei der Festsetzung zu entsprechen. Verbleibende
Abweichungen sind zu begriinden.

B. Die Bau- und Zonenordnung
I. Der Inhalt im Allgemeinen

§45. ' Die Gemeinden erlassen eine Bau- und Zonenordnung.

2 Sie sind dabei an die Institute, Begriffe, Mess- und Berechnungs-
weisen sowie an die Mindestanforderungen des kantonalen Rechts
gebunden, soweit es ihnen nicht ausdriicklich Abweichungen gestattet.

§46. !Die Bau- und Zonenordnung regelt die Uberbaubarkeit
und die Nutzweise der Grundstiicke, soweit diese nicht abschliessend
durch eidgenossisches oder kantonales Recht bestimmt sind.

2 Zu diesem Zweck wird der nicht von tibergeordneten Zonen und
nicht von Waldareal erfasste Gemeindebann rechtsverbindlich in Bau-
zonen, Erholungszonen, Freihaltezonen und Reservezonen unterteilt.”’

3 Ferner konnen ergénzende Landwirtschaftszonen, namentlich im
Siedlungsgebiet, festgesetzt werden.?
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A. Begrenzung

B. Zonenarten

1. Zulassige
Zonen

I1. Zuléssige
Bauvorschriften

1. Allgemeines?

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

4 Die Unterteilung erfolgt durch einen Zonenplan; iibergeordnete
Zonen sind soweit moglich darzustellen, oder es ist auf ihre Festlegun-
gen in anderer Weise aufmerksam zu machen.

I1. Die Bauzonen

§47. 1Die Bauzonen sind innerhalb des Siedlungsgebiets aus-
zuscheiden.

2 25
3 25
4 2

§48. 1Es sind Zonen unterschiedlicher Ausniitzung, Bauweise
und/oder Nutzweise vorzusehen.

2 Als solche Zonen kénnen bestimmt werden:?’
Kernzonen,

Quartiererhaltungszonen,

Zentrumszonen,

Wohnzonen,

Industrie- und Gewerbezonen,

Zonen fiir 6ffentliche Bauten.

3 Besteht ein wesentliches offentliches Interesse, beispielsweise des
Ortsbild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immis-
sionsschutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Ver-
dichtung, kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fiir
bestimmte Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.?

o a0 o

§49. !Die Bau- und Zonenordnung kann die zuldssige bauliche
Grundstiicknutzung durch Bestimmungen iiber die Ausniitzung, die
Bauweise und die Nutzweise ndher ordnen.

2 Soweit fiir die einzelnen Zonenarten nichts Abweichendes be-
stimmt ist, sind Regelungen gestattet tiber:?’

a. Ausniitzungs-, Baumassen-, Uberbauungs- und Freiflichenziffern
sowie Bestimmungen iiber eine Mindestausniitzung,

b. Absténde, Gebédudelidnge, Gebdudebreite, Gebdudehohe und First-
hohe,

c. die Geschosszahl,
d. die Dachgestaltung,

12
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e. Anordnungen zur Erleichterung der Nutzung von Sonnenenergie,
f. die offene und die geschlossene Bauweise mit der Gesamtlinge
und der zustimmungsfreien Bautiefe beim Grenzbau.

3 Fiir Gebiude oder Gebaudeteile, die nicht fiir den dauernden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m, bei
Schrégdédchern 5 m, nicht iibersteigt, kann von den kantonalen Min-
destabstinden abgewichen und der Grenzbau erleichtert werden.?

§49 a.% 1 Soweit der kantonale oder regionale Siedlungsplan keine 2. Besonderes

Festlegungen beziiglich der baulichen Dichte enthiilt, sind in der Regel
folgende minimale Ausniitzungsziffern oder entsprechende andere Aus-
niitzungsbestimmungen vorzusehen:

bei eingeschossigen Zonen 20%
bei zweigeschossigen Zonen 30%
bei dreigeschossigen Zonen 50%
bei viergeschossigen Zonen 65%
bei mehr als viergeschossigen Zonen 90%

2 Je nach den ortlichen Verhiltnissen und den Vorgaben der Richt-
planung kénnen zonenweise oder fiir Teilbereiche von Zonen bis zu
sieben Vollgeschosse, zwei Dachgeschosse unter Schriagddchern oder
ein Dachgeschoss iiber Flachdidchern sowie ein anrechenbares Unter-
geschoss zugelassen werden.

3Ferner kann fiir ganze Zonen, gebietsweise oder fiir einzelne
Geschosse die Nutzung zu Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken
zugelassen, vorgeschrieben oder beschriankt werden und fiir gewerb-
liche Nutzungen sowie Familienwohnungen mit vier und mehr Zim-
mern eine erhohte Nutzungsziffer festgesetzt werden. In Kern-, Quartier-
erhaltungs- und Zentrumszonen kann fiir geeignete Lagen iiberdies
bestimmt werden, dass im Erdgeschoss nur Liaden und Gaststétten
zuléssig sind.

§ 50. ! Kernzonen umfassen schutzwiirdige Ortsbilder, wie Stadt-
und Dorfkerne oder einzelne Gebdudegruppen, die in ihrer Eigenart
erhalten oder erweitert werden sollen.”’

2 Die Bau- und Zonenordnung kann das Bauen auf die Strassen-
grenze, die Verkehrsbaulinie oder bestehende Baufluchten und, unter
Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Interessen, an die Grundstiick-
grenze vorschreiben, das Bauen bis auf die Strassengrenze gestatten
sowie die Stellung und die Hohenlage der Bauten sonst ndher ordnen.
Nutzungsziffern sind nur zuldssig, soweit sie dem Zonenzweck nicht
zuwiderlaufen.?’
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III a. Quartier-
erhaltungszonen

IV. Zentrums-
zonen

V. Wohnzonen

VI. Industrie-
und Gewerbe-
zonen

1. Nutzweise

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

3 Die Bau- und Zonenordnung kann besondere Vorschriften {iber
die Masse und die Erscheinung der Bauten enthalten; dabei sind, soweit
und sofern die Eigenart der bestehenden Uberbauung es rechtfertigt
und die Verhiltnisse es gestatten, unter Vorbehalt der Bestimmung
tiber die hochstzuldssige Gebdudehohe Abweichungen von den kan-
tonalrechtlichen Vorschriften iiber die Grenz- und Gebdudeabstidnde
sowie iiber die Gebaudehohe erlaubt.

4 25

§ 50 a.26 1 Quartiererhaltungszonen umfassen in sich geschlossene
Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitét, die in ihrer Nutzungsstruktur
oder baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen.

2Die Bau- und Zonenordnung kann die ndmlichen Regelungen
treffen wie fiir die Kernzonen.

§51.7 !Zentrumszonen sind bestimmt fiir eine dichte Uber-
bauung zur Entwicklung von Stadt-, Orts- und Quartierzentren, die
ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung von Handels- und Dienst-
leistungsbetrieben, Verwaltungen sowie maéssig storenden Gewerbe-
betrieben dienen.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann, allenfalls gebietsweise, das
Bauen auf die Strassengrenze, die Verkehrsbaulinie oder bestehende
Baufluchten und, unter Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Inte-
ressen, an die Grundstiickgrenze vorschreiben sowie das Bauen bis auf
die Strassengrenze gestatten.

§ 52. ! Wohnzonen sind in erster Linie fiir Wohnbauten bestimmt;
dieser Nutzweise zugerechnet werden auch Arbeitsrdume, die mit
einer Wohnung zusammenhéingen und in einem angemessenen Ver-
héltnis zur eigentlichen Wohnfldche stehen.?

2 25

3 Missig storende Betriebe sind gestattet, wo die Bau- und Zonen-
ordnung sie zulésst; stark storende und solche, die unverhéltnismassi-
gen Verkehr auslosen, sind unzuldssig.?’

§§ 53-55.%

§ 56.27 1Industrie- und Gewerbezonen sind in erster Linie fiir die
Ansiedlung industrieller und gewerblicher Betriebe der Produktion,
der Giitergrossverteilung, der Lagerhaltung und des Transports be-
stimmt.
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2 Zuléssig sind ferner betriebs- und unternehmenszugehorige Ver-
waltungs-, Forschungs- und technische Rdume, Wohlfahrtseinrichtun-
gen, in ausgedehnten oder abgelegenen Industriezonen auch kleinere
Léden fiir den tédglichen Bedarf und sonstige den Beschiftigten niitz-
liche Dienstleistungsgewerbe.

3 Die Bau- und Zonenordnung kann auch Handels- und Dienstleis-
tungsgewerbe zulassen; aus planerischen oder infrastrukturellen Griin-
den kann sie bestimmte Betriebsarten ausschliessen.

4 Wohnungen fiir standortgebundene Betriebsangehorige sind ge-
stattet; fiir voriibergehend angestellte Personen kann die Bau- und
Zonenordnung provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte zulassen.

§ 57 Die Bau- und Zonenordnung kann Industrie- und Gewerbe-
zonen unterschiedlicher Einwirkungen ausscheiden. Dabei kann sie
Betriebe, die unverhéltnisméssigen Verkehr auslosen, stark storenden
gleichstellen.

§58. 1.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann die Gebdudehohe oder die
Gesamthohe ohne Festlegung einer Geschosszahl bestimmen.?’

§59. Die Bau- und Zonenordnung kann fiir das Bauen an die
Grundstiickgrenze unter Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Inte-
ressen Bestimmungen aufstellen, die von diesem Gesetz abweichen.

§60. !Einer Zone fiir 6ffentliche Bauten konnen Grundstiicke
zugewiesen werden, die von ihren Eigentiimern zur Erfiillung 6ffent-
licher Aufgaben benétigt werden.?’

2 Als offentliche Aufgabe gilt auch der Bau von Alterswohnungen.?’

3 Die Bau- und Zonenordnung kann im Rahmen dieses Gesetzes
Bauvorschriften aufstellen.

III. Die Freihaltezonen und die Erholungszonen?’

§ 6127 ! Als Freihaltezonen oder Erholungszonen sind die Fldchen
auszuscheiden, die fiir die Erholung der Bevolkerung notig sind.

2Der Freihaltezone konnen ferner Flidchen zugewiesen werden,
die ein Natur- und Heimatschutzobjekt bewahren oder der Trennung
und Gliederung der Bauzonen dienen.
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2. Schutz gegen
Einwirkungen

3. Gebidude-
hohe”

4. Grenzbau

VII. Zone
fiir 6ffentliche
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A. Zweck



B. Rechts-
wirkungen

I Im
Allgemeinen

I1. Vorkaufs-
recht

Rechtswirkung

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

§62.27 !Fiir Bauten und Anlagen, fiir die Rechte der Grund-
eigentiimer, fiir den Riickgriff auf andere Gemeinden und fiir das Zug-
recht der Gemeinden gelten hinsichtlich Inhalt und Verfahren die
gleichen Bestimmungen wie bei iibergeordneten Freihaltezonen.

2In der Erholungszone sind nur die den Vorgaben der Richtpla-
nung entsprechenden Bauten und Anlagen zuléssig; die Gemeinden
erlassen die notigen Bauvorschriften.

§63.%5

§ 64. ! Unter Vorbehalt von Absatz 4 steht der Gemeinde oder
dem Kanton an Grundstiicken und Grundstiickteilen in der Freihalte-
oder Erholungszone zu den Bedingungen des jeweiligen Kéufers ein
unbefristetes, in jedem Verkaufsfall giiltiges gesetzliches Vorkaufs-
recht zu, das vertraglichen Vorkaufsrechten vorgeht. Es ist im Grund-
buch anzumerken.?

2 Das Vorkaufsrecht kann nicht ausgeiibt werden, wenn
a.”” der Grundstiickteil in der Freihalte- oder Erholungszone zum

Umschwung eines {iberbauten Grundstiicks gehort und zusam-
men mit diesem erworben wird,;

b. der Erwerber das Grundstiick selbst landwirtschaftlich bewirt-
schaften will. Der Gemeinde steht jedoch ein auf zehn Jahre seit
Ubertragung des Eigentums befristetes Kaufsrecht zu den Bedin-
gungen des seinerzeitigen Kaufvertrags zu, das ausgeiibt werden
kann, wenn der Erwerber oder seine Erben die landwirtschaft-
liche Bewirtschaftung nicht weiterfithren; es ist im Grundbuch
anzumerken.

3 Das Vorkaufsrecht ist innert drei Monaten seit der dem Grund-
buchverwalter obliegenden Mitteilung des Verkaufs auszuiiben.

4 Das Vorkaufsrecht gilt auch fiir ibergeordnete Freihaltezonen.
An Grundstiicken in der Erholungszone ist nur die Gemeinde zum
Vorkauf berechtigt.?

> Konnen sich die Berechtigten iiber die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts nicht einigen, geht das Recht des fiir den Erlass der Zone
zustidndigen Gemeinwesens vor.2

IV. Die Reservezone
§ 65. 'Die Reservezone umfasst Flichen, deren Nutzung noch

nicht bestimmt ist oder in denen eine bestimmte Nutzung erst spiter
zugelassen werden soll.”
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2Bauten und Anlagen sind nur nach Art. 24 RPG!° zulissig. Sie
diirfen zudem der in den Richtpldnen vorgesehenen Zweckbestim-
mung nicht zuwiderlaufen.?’

3Fir Bauten und Anlagen besteht kein Erschliessungsanspruch
gegeniiber dem Gemeinwesen; vorbehalten bleiben besondere Bestim-
mungen. Gleiches gilt fiir die Inanspruchnahme 6ffentlicher Versor-
gungs- und Erschliessungsanlagen.

4 Eigentiimer von Grundstiicken in Reservezonen haben einen An-
spruch auf Uberpriifung der Bauzonendimensionierung, der friihes-
tens acht Jahre nach der Festsetzung oder Revision des Zonenplans
geltend gemacht werden kann.?

V. Weitere Festlegungen der Bau- und Zonenordnung?’

§ 66.7 ! Der Zonenplan setzt im Bauzonengebiet Waldabstands-
linien fest.

2 Die Linien sind in einem Abstand von 30 m von der Waldgrenze
festzusetzen; bei kleinen Waldparzellen oder bei besonderen Ortlichen
Verhiltnissen konnen sie ndher an oder weiter von der Waldgrenze
gezogen werden.

§ 67. Die Bau- und Zonenordnung kann gegeniiber im Zonenplan
eingetragenen Gewdissern Linien festlegen, die den kantonalrechtlichen
Mindestabstand erhohen und vom Grenzabstand gegeniiber Nachbar-
grundstiicken abweichen.

§ 68.” Im Zonenplan konnen Gebiete bezeichnet werden, in
denen Hochhéuser gestattet sind.

§ 69. Die Bau- und Zonenordnung kann in den Bauzonen allge-
mein, zonen- oder gebietsweise Arealiiberbauungen zulassen. Dabei
sind Mindestarealfldchen festzulegen.

§70.»

§ 71. ! Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen
besonders gut gestaltet sowie zweckmissig ausgestattet und ausgeriis-
tet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu be-
achten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaft-
lichen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck
der Gebaude; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der
Freiflachen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene; Versorgungs- und Ent-
sorgungslosung; Art und Grad der Ausriistung.?’
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II1. Besondere
Bauvorschriften

IV. Siche-
rungen?’

E. Aussichts-
schutz

F. Baumschutz
und Begriinung

G. Terrassen-
und &dhnliche
Uberbauungen

H. Aussen-
antennen

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

? Arealiiberbauungen konnen auch bereits iiberbaute Grundstiicke
umfassen, wenn die Uberbauung als ganzes den Anforderungen ge-
niigt.”’

§72. 1 Die Bau- und Zonenordnung kann Bauvorschriften ent-
halten, die von den Bestimmungen fiir die Regelbauweise und von den
kantonalen Mindestabstdnden abweichen.

2 Die Abstinde gegeniiber Waldungen, Gewéssern, Nachbargrund-
stiicken und Strassen — ausser solchen, die vorwiegend der Areal-
erschliessung dienen — diirfen nicht verringert werden.

3Bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind be-
schrinkte Ausniitzungsverschiebungen zuléssig.

§ 73. ! Die baurechtliche Bewilligung setzt eine vollstdndige Bau-
eingabe voraus.

2 Mit der baurechtlichen Bewilligung sind Nebenbestimmungen zu
verbinden, die sichern, dass wihrend des Bestands der bewilligten
Uberbauung
a. das Areal weder stirker ausgeniitzt noch wesentlich anders als

nach den bewilligten Plénen iiberbaut wird,

b. die Freiflichen und sonstigen Umgebungsanlagen sowie die Aus-

stattungen und Ausriistungen dem plangeméssen Zweck erhalten
bleiben.

§ 7421

§ 757 Die Bau- und Zonenordnung kann fiir im Zonenplan
bezeichnete Lagen Anordnungen treffen, welche die Aussicht oder die
Sicht auf besondere Geldndeformen sichern.

§ 767 Die Bau- und Zonenordnung kann die Erhaltung von
niher bezeichneten Baumbestinden und deren Ersatz sowie zonen-
oder gebietsweise angemessene Neupflanzungen und die Begriinung
geeigneter Teile des Gebdudeumschwungs und von Flachd4chern vor-
schreiben; diese diirfen jedoch die ordentliche Grundstiicknutzung
nicht iiberméssig erschweren.

§ 772 Die Bau- und Zonenordnung kann fiir Terrassen- und dhn-
liche Uberbauungen Bestimmungen aufstellen, die von den normalen
Zonenvorschriften abweichen.

§78. Die Bau- und Zonenordnung kann fiir ganze Zonen oder
gebietsweise Aussenantennen verbieten, sofern durch andere techni-
sche Einrichtungen gleichwertige Empfangsmoglichkeiten gewédhrleis-
tet sind.
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§ 78 a3 1Die Bau- und Zonenordnung kann fiir im Zonenplan
bezeichnete Gebiete Anordnungen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien treffen.

2 Energiegewinne gestiitzt auf die Umsetzung von Anordnungen
gemaiss Abs. 1 werden fiir die Einhaltung der kantonalen Bestimmun-
gen beziiglich der Verminderung des Verbrauchs an nichterneuerbaren
Energien nicht beriicksichtigt.

VL. Sonderbauvorschriften und Gestaltungspliine

1. Sonderbauvorschriften

§79. !'Sonderbauvorschriften erméglichen und erleichtern die
freiere Uberbauung bestimmter geeigneter Gebiete nach einheitlichen
Gestaltungsgrundsitzen.

2 Sie konnen ferner die Voraussetzungen fiir besondere Nutzungs-
arten schaffen.

§ 80. !Sonderbauvorschriften konnen von den Bestimmungen
tiber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstéinden
abweichen sowie die Nutzweise nach ihrer Art und innerhalb der Art
nach Aufteilung und Zweckbestimmung ndher umschreiben. Sie ha-
ben fiir die einwandfreie Einordnung, Gestaltung, Erschliessung, Aus-
stattung und Ausriistung der Uberbauung zu sorgen.?’

2 25

3 Sonderbauvorschriften konnen durch einen Plan ergénzt werden,
der die wesentlichen Elemente der erlaubten Uberbauung zeichne-
risch wiedergibt.

§ 81. !'Sonderbauvorschriften bewirken keinen Zwang, nach ih-
nen zu bauen.

2 Sie konnen jedoch bestimmen, dass Baubewilligungen auf ihrer
Grundlage nur erteilt werden, wenn die entsprechende Uberbauung
des ganzen Gebiets oder nidher zu umschreibender Teilgebiete recht-
lich gesichert ist.

3Wird auf die eingeriumte Uberbauungsmoglichkeit verzichtet,
finden die Vorschriften der allgemeinen Bau- und Zonenordnung An-
wendung.
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Aufhebung

A. Inhalt

B. Arten

1. Offentlicher
Gestaltungsplan

II. Privater
Gestaltungsplan

1. Aufstellung

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

§ 82. Sonderbauvorschriften konnen frithestens fiinf Jahre nach
ihrem Inkrafttreten aufgehoben werden, wenn weder eine wesentliche
Bautitigkeit eingesetzt hat, die von den eingerdumten Moglichkeiten
Gebrauch macht, noch entsprechende ernsthafte Bestrebungen nach-
gewiesen werden.

2. Gestaltungspliine

§ 83.27 1 Mit Gestaltungsplanen werden fiir bestimmt umgrenzte
Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von den
Bestimmungen iiber die Regelbauweise und von den kantonalen Min-
destabstidnden abgewichen werden.

2 Fiir die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen.

3 Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemein-
schaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen, soweit sie
nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind; er kann Festlegun-
gen iiber die weitere Umgebungsgestaltung enthalten.

4 Erfordern die Umsténde insbesondere in weitgehend iiberbauten
Gebieten keine umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines
Gestaltungsplans auf einzelne Anordnungen beschrianken.

§ 8477 1Die Gemeinden konnen einen 6ffentlichen Gestaltungs-
plan festsetzen, wenn daran ein wesentliches offentliches Interesse
besteht.

2 Gestaltungsplédne fiir Bauten und Anlagen, die im kantonalen
oder in einem regionalen Richtplan enthalten sind, setzt die zusténdige
Direktion’! fest. Vor der Festsetzung sind die Gemeinden iiber das
Ergebnis der Planauflage zu orientieren. Auf ihr Verlangen sind die
Gemeinderite zu einer Einigungsverhandlung einzuladen. Berechtig-
ten Begehren der Gemeinden ist bei der Festsetzung zu entsprechen.
Verbleibende Abweichungen sind zu begriinden.

§ 85. ! Gestaltungspldne konnen mit offentlich-rechtlicher Wir-
kung auch von den Grundeigentiimern aufgestellt werden.

2 Sie konnen als allgemeinverbindlich erkldart werden, wenn ihnen
die Grundeigentiimer zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der
einbezogenen Flachen gehoren, und wenn keine schutzwiirdigen Inte-
ressen der andern Grundeigentiimer verletzt werden.?”’
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§86.7 Private Gestaltungsplidne bediirfen der Zustimmung des 2. Zustimmung
fiir den Erlass der Bau- und Zonenordnung zusténdigen Organs. Uber-
schreiten sie den fiir Arealiiberbauungen im betreffenden Gebiet gel-
tenden Rahmen nicht, gentigt die Zustimmung des Gemeinderates.

§ 87. Gestaltungspldne konnen in gleicher Weise wie Sonder- C. Aufhebung
bauvorschriften aufgehoben werden. Die entsprechenden Bestimmun-
gen gelten nicht fiir untergeordnete Anderungen.

VII. Gemeinsame Bestimmungen

§ 87 a.% 1 Bau- und Zonenordnungen, Sonderbauvorschriften und Vorpriifung
Gestaltungspldne konnen vor ihrer Festsetzung der zustidndigen Direk-
tion zur Vorpriifung eingereicht werden.

2 Die Vorpriifung erfolgt innert zwei Monaten. Ist eine Umwelt-
vertriglichkeitspriifung notwendig, erfolgt die Vorpriifung innert drei
Monaten.

§ 8851 Bau- und Zonenordnungen, Sonderbauvorschriften und Festsetzung
offentliche Gestaltungspldne werden je nach der Gemeindeordnung
von der Gemeindeversammlung, vom Grossen Gemeinderat oder
durch Urnenabstimmung erlassen, gedndert oder aufgehoben.

§ 8951 1 Bau- und Zonenordnungen, Sonderbauvorschriften und Genehmigung
Gestaltungsplédne sind der zustdndigen Direktion zur Genehmigung
einzureichen.

2 Die Direktion ist bei der Genehmigung an den Vorpriifungs-
bericht gebunden.

C. Der Erschliessungsplan

§90. !'Mit der Bau- und Zonenordnung setzen die Gemeinden A. Pflicht zur
einen Erschliessungsplan fest. Festsetzung
2 Setzt die Verwirklichung des Erschliessungsplans die Mitwirkung
anderer Planungstriager voraus, sind diese rechtzeitig anzuhoren.
? Der Regierungsrat kann Gemeinden, deren Bauzonen grossten-
teils tiberbaut sind und deren Groberschliessung fiir die weitere Uber-
bauung weitgehend ausreicht, von der Festsetzungspflicht entbinden;
unter den gleichen Voraussetzungen kann er diese Pflicht rdumlich
oder sachlich beschrianken.
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II. Erschlies-
sungsetappen

II1. Erstellungs-
pflicht

C. Anderungen
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§91.7 Der Erschliessungsplan gibt Aufschluss iiber die offent-
lichen Werke und Anlagen, die fiir die Groberschliessung der Bau-
zonen notwendig sind. Er zeigt ferner auf, in welchen zeitlich be-
stimmten Etappen das Gemeinwesen die Groberschliessung der Bau-
zonen durchfiihrt und wie sie auf die Angebotsplanung im 6ffentlichen
Personenverkehr sowie auf die Giiterverkehrsplanung abgestimmt ist.

§92.2 !Fir die jeweils bevorstehende Etappe sind die Dimen-
sionierungen der Erschliessungsanlagen festzulegen und ihre Kosten
zu ermitteln.

2 Mit dieser Festlegung gelten die entsprechenden Ausgaben als
bewilligt.

§93.27 1 Die Groberschliessung ist so rechtzeitig in Angriff zu neh-
men, dass die Uberbauung der betreffenden Gebiete auf den Ablauf
der massgebenden Etappe hin moglich wird.

2 Bei Sdaumigkeit der zustdndigen Planungstriger trifft die zustin-
dige Direktion’! an deren Stelle die erforderlichen Massnahmen, wenn
betroffene Grundeigentiimer fiir simtliche Kosten Vorschuss leisten.
Nach Abschluss der Bauarbeiten haben die zustidndigen Planungstrager
die Kosten zuriickzuerstatten.

§ 94. 1Erfillen sich die bei der Aufstellung des Erschliessungs-
plans getroffenen Annahmen iiber die Uberbauung nicht und sind
andere Gebiete zur allgemeinen Uberbauung bereit, ist der Plan ent-
sprechend zu dndern, soweit die Planungstrdger dadurch finanziell
nicht wesentlich stirker belastet werden oder fiir sie eine Mehrbelas-
tung zumutbar ist.

2 Der Regierungsrat kann auf Gesuch der Gemeinden die Fristen
erstrecken,

a. wennsich die den Bauzonen und dem Erschliessungsplan zugrunde
liegenden Annahmen iiber die Entwicklung oder iiber die wirt-
schaftlichen Moglichkeiten derart einschneidend éndern, dass die
Erfiillung des Erschliessungsplans unzumutbar und seine Durch-
fiilhrung nach Abwégung aller Umsténde nicht mehr vertretbar
ware,

b. und wenn iiberdies diese verdnderten Erwartungen nach den Ver-
hiltnissen im Zeitpunkt der Einzonung und der Festsetzung des
Erschliessungsplans nicht vorausgesehen werden konnten.

3 Der Regierungsrat kann notigenfalls Fristerstreckungen mit der
Anweisung verbinden, die Bauzonen zu verkleinern.
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§95. Der Erschliessungsplan wird im gleichen Verfahren und in
gleicher Zusténdigkeit wie die Bau- und Zonenordnung festgesetzt; er
bedarf der Genehmigung.

D. Die Bau- und Niveaulinien
I. Die Baulinien

§ 96. !Baulinien dienen, wo das Gesetz nicht etwas Besonderes
vorsieht, der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen und Fli-
chen.

2 Es sind folgende Baulinien zu unterscheiden und im Baulinien-
plan unter Angabe ihres Zwecks verschieden darzustellen:

a.  Verkehrsbaulinien fiir Strassen, Wege, Pldtze und Eisenbahnen,
gegebenenfalls samt begleitenden Vorgérten, Larmschutzanlagen,
Griinziigen und Fahrzeugabstellplétzen;

b.  Baulinien fiir Betriebsanlagen zu Verkehrsbauten, wie Parkhéu-
ser, Grossparkierungsanlagen, Unterhalts-, Uberwachungs- und
Versorgungsdienste, sowie fiir Fluss- und Bachkorrektionen;

¢.” Baulinien fiir Versorgungsleitungen und fiir Anschlussgleise.

§ 97. ! Verkehrsbaulinien konnen Festlegungen iiber die Pflicht
zur geschlossenen Bauweise enthalten.

2 Verkehrsbaulinien diirfen ferner ein 6ffentliches Interesse an der
bestimmten Gestaltung von Verkehrsrdiumen und Plidtzen wahrneh-
men und nidher umschreiben, insbesondere das Bauen auf die Baulinie
vorschreiben oder die Gebidudehohe nidher ordnen.?”’

§ 98. Die Baulinien sind so festzusetzen, dass sie den Bediirfnissen
beim voraussichtlichen Endausbau der betreffenden Anlagen geniigen.

§99. !Innerhalb der Baulinien diirfen grundsétzlich nur Bauten
und Anlagen erstellt werden, die dem Zweck der Baulinien nicht wider-
sprechen.

2 Der Baulinienplan kann indessen die Wirkung der Baulinien auf
bestimmte Vertikalbereiche beschrinken.

§ 100. !FEinzelne oberirdische Gebdudevorspriinge diirfen bis zu
1,5 m iiber Verkehrsbaulinien und Baulinien fiir Versorgungsleitungen
und Industriegeleise hinausragen, miissen jedoch entschidigungslos
beseitigt werden, sobald die Ausfithrung des Werks oder der Anlage,
wofiir die Baulinie festgesetzt worden ist, dies erfordert.
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2 Fallen Baulinie und Grenze des fiir die Anlage benétigten Rau-
mes zusammen, haben derartige Vorspriinge einen dem Charakter der
betreffenden Anlage entsprechenden Vertikalabstand, in der Regel
wenigstens 3 m, einzuhalten.

3 Weiter gehende und andersartige Beanspruchungen des Baulinien-
bereichs konnen mit der baurechtlichen Bewilligung, notigenfalls unter
sichernden Nebenbestimmungen, gestattet werden.

§101. 'Baulinienwidrige Bauten und Anlagen im Baulinien-
bereich diirfen entsprechend dem bisherigen Verwendungszweck
unterhalten und modernisiert werden.

2 Weiter gehende Vorkehren sind nur zu bewilligen, wenn die Bau-
linie in absehbarer Zeit nicht durchgefiihrt werden soll und wenn mit
sichernden Nebenbestimmungen zur baurechtlichen Bewilligung aus-
geschlossen wird, dass das Gemeinwesen bei Durchfithrung der Bau-
linie den entstandenen Mehrwert zu entschéddigen hat.

§102. Fiir die mit den Baulinien verbundenen Eigentumsbeschrén-
kungen ist eine Entschiddigung nur geschuldet, wenn sie eine materielle
Enteignung bewirken.

§103. ' Wird ein uniiberbautes oder mit einem Abbruchobjekt
tiberbautes Grundstiick wegen einer Baulinie uniiberbaubar und kann
es auch nicht durch einen Quartierplan wieder iiberbaubar gemacht
werden, so hat der betroffene Grundeigentiimer wahlweise zu einem
allfdlligen Entschiadigungsanspruch das Heimschlagsrecht.

2 Das gleiche Recht gilt fiir den Teil eines grosseren Grundstiicks,
der ohne die Baulinie selbststdndig tiberbaubar gewesen wire; heim-
geschlagen werden kann die Fldche, die voraussichtlich beim Endaus-
bau der betreffenden Anlage abzutreten wire.

§ 104. ' Das Heimschlagsrecht kann innert zehn Jahren geltend
gemacht werden, nachdem die endgiiltige Uniiberbaubarkeit feststeht
oder behordlich festgestellt worden ist, und zwar gegeniiber dem
Gemeinwesen, das die Baulinien festgesetzt hat.

2 Fir die Entschiadigung, das Verfahren, den Verzicht auf die Rechts-
ausiibung und den Riickgriff des belangten Gemeinwesens gelten sinn-
gemdss die entsprechenden Bestimmungen iiber die Freihaltezone.

§105. ! Offentliche Unternehmungen und gemischtwirtschaftliche
oder private Unternehmungen, die 6ffentliche Aufgaben erfiillen, sind
berechtigt, im Baulinienbereich gegen Ersatz des verursachten Scha-
dens unterirdische Leitungen samt zugehorigen Bauwerken zu erstel-
len und fortbestehen zu lassen.
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2 Kommt iiber den Bestand und Umfang des Anspruchs sowie iiber
die Entschiddigung keine Einigung zustande, entscheidet die Schit-
zungskommission nach der Gesetzgebung betreffend die Abtretung
von Privatrechten.!

3 Der Bestand derartiger Leitungen und Bauwerke kann im Grund-
buch angemerkt werden.

I1. Die Niveaulinien

§ 106. Die Niveaulinien bestimmen die Hohenlage der Anlagen,
die durch Verkehrsbaulinien gesichert werden.

§ 107. Bauten und Anlagen Dritter haben sich nach der Niveau-
linie zu richten, soweit sie von baurechtlicher Bedeutung sind.

III. Gemeinsame Bestimmungen

§ 108. !Fiir die Festsetzung von Bau- und Niveaulinien fiir kom-
munale Anlagen ist die Gemeinde zustédndig, in den andern Fillen die
zustindige Direktion’'.

2 Die zustiandige Direktion®' hat begriindeten Festsetzungsbegeh-
ren zu entsprechen; vor der Festsetzung hort sie den Gemeinderat an.

3 Bau- und Niveaulinienplidne sind 6ffentlich bekannt zu machen
und mit den notigen Erlduterungen 6ffentlich aufzulegen; die Auflage
ist den betroffenen Grundeigentiimern schriftlich mitzuteilen.

§ 109. Bau- und Niveaulinienplidne der Gemeinden bediirfen der
Genehmigung.

§ 110. Mit der Rechtskraft der Bau- und Niveaulinien steht dem
Werktrager im Rahmen ihrer Zweckbestimmung das Enteignungs-
recht zu.

§ 110 a.?* Figentiimer von Grundstiicken, die von Bau- und Niveau-
linien betroffen sind, haben Anspruch auf deren Uberpriifung, wenn
die Richtplanung den durch die Bau- und Niveaulinien gesicherten
Ausbau nicht mehr vorsieht.

E. Ski- und Schlittellinien

§ 111. ! Die Ski- und Schlittellinien dienen der Sicherung von Ski-
und Schlittelabfahrten.
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2 Sie konnen Festlegungen iiber befristete Betretungsrechte und
Hagraumungspflichten enthalten.

§ 112. !Innerhalb der Ski- und Schlittellinien sind Bauten, An-
lagen und Bewirtschaftungen unzulissig, die dem Zweck dieser Linien
widersprechen.

2 Aufwendungen aus der Hagraumungspflicht und Schiaden aus der
Beniitzung der Abfahrten sind zu ersetzen.

§ 113. !'Fir die Festsetzung von Ski- und Schlittellinien ist der
Gemeinderat zustdndig.

2Im Ubrigen gelten fiir das Festsetzungs- und Genehmigungs-
verfahren sinngemdss die entsprechenden Vorschriften iiber die Bau-
und Niveaulinien.

3 Uber Entschidigungen wird nach dem Gesetz betreffend die
Abtretung von Privatrechten® entschieden. Die Gemeinde kann auf
Unternehmungen, die aus Ski- und Schlittellinien besonderen Nutzen
ziehen, Riickgriff nehmen.

F. Die Landsicherung fiir 6ffentliche Werke
I. Der Werkplan

§ 114. 'Sind Grundstiicke nach einem Richtplan fiir ein Werk
oder eine Anlage im offentlichen Interesse vorgesehen, die nicht durch
Baulinien gesichert werden konnen, diirfen die Eigentiimer verlangen,
dass innert fiinf Jahren ein Werkplan festgesetzt wird.?’

2 Der Trager des Werks kann den Werkplan jederzeit von sich aus
erstellen.

3 Der Werkplan hat iiber den ungefihren Standort von Bauten und
den genauen Landbedarf Aufschluss zu geben.

§ 115. ! Der Werkplan wird vom Triger des Werks, bei Ungewiss-
heit iiber die Tragerschaft vom Ersteller des betreffenden Richtplans
festgesetzt.

2 Werkpline, die nicht von staatlichen Instanzen festgesetzt worden
sind, bediirfen der Genehmigung.

3 Festsetzung und Genehmigung sind den betroffenen Grundeigen-
timern schriftlich mitzuteilen.

§116. Die Genehmigung des Werkplans schliesst die Erteilung
des Enteignungsrechts ein.
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§ 117. Fir Vorkehren an bestehenden Bauten und Anlagen im
Werkplanbereich gelten sinngeméss die gleichen Beschrankungen wie
fiir baulinienwidrige Bauten und Anlagen.

§ 118. ! Dem Werktriager steht an den vom Werkplan erfassten
Grundstiicken und Grundstiickteilen das gleiche Vorkaufsrecht zu,
wie es fiir die Freihaltezone gilt.

2 Ist der Trager noch nicht endgiiltig bestimmt, iibt je nach der
Natur des Werks der Staat oder die Gemeinde das Vorkaufsrecht aus.

3 Der Erwerber ist verpflichtet, das Grundstiick dem endgiiltigen
Trager zu den gleichen Bedingungen zuziiglich Zins abzutreten, zu
denen er es erworben hat. Der endgiiltige Werktréger ist verpflichtet,
das Grundstiick zu diesen Bedingungen samt Zins zu tibernehmen.

§ 119. ! Der betroffene Eigentiimer hat nach Genehmigung des
Werkplans wahlweise zu einem allfilligen Entschiadigungsanspruch
das Recht, sein Grundstiick dem Ersteller des Werkplans heimzuschla-
gen.

2 Fiir die Entschiadigung, das Verfahren und den Verzicht auf die
Rechtsausiibung gelten sinngeméss die entsprechenden Bestimmun-
gen iiber die Freihaltezone.

3Im Verhiltnis zwischen dem Ersteller des Werkplans und dem
endgiiltigen Werktrédger findet die gleiche Regelung wie beim Vor-
kaufsrecht Anwendung.

II. Das vorsorgliche Bauverbot

§ 120. Zur Sicherung 6ffentlicher Werke und Anlagen, die sich in
Vorbereitung befinden, aber nicht Gegenstand eines Richt- oder Werk-
plans sind, kann ausnahmsweise ein vorsorgliches Bauverbot verfiigt
werden.

§ 121. ! Das Begehren ist vom voraussichtlichen Werktriger zu
stellen.

2 Den Entscheid fillt bei Werken des Staates der Regierungsrat, in
den andern Fillen die zustidndige Direktion'; der Gemeinderat der
Standortgemeinde ist vorher anzuhéren, wenn er nicht Gesuchsteller ist.

§ 122. ! Das Bauverbot fillt dahin, wenn innert fiinf Jahren seit
Eintritt seiner Rechtskraft nicht der entsprechende Richtplan ergidnzt
und ein Werkplan festgesetzt oder das Enteignungsverfahren eingelei-
tet wird.
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4. Abschnitt: Quartierplan, Grenzbereinigung und Gebietssanierung?’
A. Der Quartierplan®’

1. Grundsitze?¢

§123. !'Der Quartierplan ermoglicht im erfassten Gebiet eine
der planungs- und baurechtlichen Ordnung entsprechende Nutzung
und enthilt die dafiir notigen Anordnungen.

2 Erfordern die Umstidnde keine umfassende Regelung, beschréinkt
sich der Quartierplan auf die notigen Teilmassnahmen.

3In weitgehend uniiberbauten Gebieten kann verlangt werden,
dass der Quartierplan die angestrebte Quartierstruktur sowie Vor-
stellungen beziiglich der Bebauung aufzeigt und dass die Parzellar-
ordnung hierauf abgestimmt wird.?

§ 123 a.2¢  Steht das erfasste Gebiet ganz oder teilweise im Eigen-
tum von Landwirten, kann neben dem Quartierplanverfahren zur For-
derung der Entflechtung unterschiedlich nutzbarer Grundstiicke eine
Landumlegung nach den Vorschriften des Landwirtschaftsgesetzes’
durchgefiihrt werden, sofern daraus keine Verzogerung entsteht.

§ 124. ' Der Quartierplan ist grundsétzlich auf Bauzonen zu be-
schrianken; bei besonderen Verhiltnissen kann er dariiber hinaus-
reichen.

2Das Beizugsgebiet wird in der Regel durch bestehende oder
geplante offentliche Strassen, ausnahmsweise auch durch Quartier-
strassen, begrenzt; an die Stelle von Strassen konnen eindeutige natiir-
liche, kiinstliche oder rechtliche Hindernisse oder Trennlinien fiir die
Uberbauung treten.

§ 125. ! Vor oder mit dem Quartierplan sind fiir die 6ffentlichen
Strassen, die sein Gebiet begrenzen oder durchkreuzen, sowie fiir die
Quartierstrassen und andere Verkehrsanlagen Bau- und Niveaulinien
festzusetzen, soweit dafiir ein Bediirfnis besteht.?’

2Ist in diesem Zeitpunkt die Festsetzung von Bau- und Niveau-
linien noch nicht méglich, kann ausnahmsweise das voraussichtlich
hiefiir notwendige Land mit projektierten Baulinien bezeichnet wer-
den.

§ 126. ! Das Quartierplangebiet ist so einzuteilen, dass alle Grund-
stiicke ohne Ausnahmebewilligungen und nachbarliche Zustimmung
in einer den Ortlichen Verhéltnissen und der Bauzone angemessenen
Weise tiberbaut werden konnen; ist dies nicht moglich, sind die erfor-
derlichen Rechte und Lasten mit dem Quartierplan zu begriinden.
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2Fiir die Neuzuteilung konnen Mindestgrossen vorgeschrieben
werden.

3Wo ein Bediirfnis hiefiir besteht, sollen Flichen ausgeschieden
werden, die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen des
Quartiers oder einer Mehrzahl von Grundstiicken dienen; die privat-
rechtlichen Rechtsverhéltnisse hieran sind mit dem Quartierplan zu
regeln.

§ 127.%7 1 Auf Schutzobjekte ist Riicksicht zu nehmen.

2 Die Beseitigung von Gebduden oder Gebdudeteilen, die nicht
befristet oder auf Widerruf bewilligt worden sind, darf ausserhalb der
Gebietssanierung nur vorgesehen werden, wenn sie den Wert des Grund-
stiicks nicht entscheidend mitbestimmen und wenn ihr Fortbestand die
zweckmaissige Ausgestaltung des Quartierplans hindert. Diese Ein-
schrankung gilt nicht, wenn der betroffene Eigentiimer zustimmt und
wenn dadurch nicht andere Beteiligte unverhiltnisméssig belastet wer-
den.

§ 128. ! Alle Grundstiicke innerhalb des Quartierplangebiets miis-
sen durch den Quartierplan erschlossen werden und an gegebenenfalls
erforderlichen gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen
teilhaben.

2 Erschliessungen sowie gemeinschaftliche Ausstattungen und Aus-
riistungen sind so festzulegen, dass sie bei vollstandiger Nutzung der
erfassten Grundstiicke geniigen.

3 Wo derartige Anlagen nach den Umstidnden nicht in einem Zuge
erstellt zu werden brauchen, ist der etappenweise Bau zu regeln.

§ 129. ! Mit dem Quartierplan konnen unter den hiefiir geltenden
Voraussetzungen und im dafiir vorgeschriebenen Verfahren Sonder-
bauvorschriften oder ein Gestaltungsplan festgesetzt werden.

2 Der Grundsatzentscheid dariiber soll in der Regel bei privaten
Gestaltungspldnen spétestens an der ersten Quartierplanversammlung
getroffen werden, in den andern Fillen durch den Gemeinderat nach
der Verfahrenseinleitung.

§ 130. ! Quartierplidne werden im privaten Verfahren von den
Grundeigentiimern, im amtlichen Verfahren vom Gemeinderat auf-
gestellt.

2 Fir die Durchfithrung der Quartierplanverfahren kann der Ge-
meinderat eine Quartierplankommission bestellen, der auch ausser-
halb der Gemeinde wohnhafte Sachverstindige angehoren konnen.

§§ 131-136.%
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2. Bewertung und Zuteilung des Landes?

§ 137. 1 Die Bewertung des Landes erfolgt in der Regel nach
Fliachen unter Beriicksichtigung der Wertunterschiede.

2 Erachtet der Gemeinderat aufgrund der Verhiltnisse, insbeson-
dere bei Verbindung mit einem Gestaltungsplan, die Bewertung nach
dem Verhiltnis der Werte der eingeworfenen Grundstiicke als gebo-
ten, so verfiigt er dies in der Regel vor Ausarbeitung des Quartierplan-
entwurfs; dieser Entscheid ist den beteiligten Grundeigentiimern
schriftlich mitzuteilen.

3 Im Einversténdnis mit den Grundeigentiimern konnen auch an-
dere Bewertungsmethoden angewandt werden.

4 Spatere Einwendungen gegen die Bewertungsmethode sind aus-
geschlossen.

§ 138. !Indie Masse der beteiligten Grundstiicke sind die Fldchen
aufzuhebender offentlicher Strassen, Wege und Gewésser sowie Flur-
und Genossenschaftswege einzubeziehen.

2 Von der sich ergebenden Masse wird abgezogen:

a. das fiir die Erschliessungsanlagen sowie die gemeinschaftlichen Aus-
stattungen und Ausriistungen benotigte Land; der Abzug fiir gemein-
schaftliche Ausstattungen und Ausriistungen soll in der Regel 10%
der Masse nicht iibersteigen;

b. der Landbedarf fiir die Neuanlagen oder den Ausbau offentlicher
Verkehrswege, die das Quartierplangebiet umgrenzen oder durch-
kreuzen, sowie kleinerer offentlicher Versorgungsanlagen, die auch
dem Quartier dienen.

3 Die Summe aller Abziige darf in der Regel bei der Aufstellung
des Quartierplans nicht mehr als 25% und bei dessen Anderung nicht
mehr als 10% betragen.

4Bei der Umlegung nach Flidchen sind die Abziige den Grund-
stiicken des Altbestands, entsprechend dem Erschliessungsgrad im
alten und neuen Bestand, prozentual gleichméssig zu belasten, fiir
gemeinschaftliche Ausstattungen und Ausriistungen jedoch nur so-
weit, als sie ihnen zugute kommen.

§ 139. ! Die nach den Abziigen verbleibende Gesamtfldche ist so
zuzuteilen, dass die Grundeigentiimer nach Moglichkeit geeignete
Parzellen in gleichwertiger Lage und im Verhéltnis zur Fldche ihres
Altbestands unter Berticksichtigung der Wertunterschiede erhalten;
dabei konnen nétigenfalls gesetzliche Eigentumsbeschriankungen des
privaten Rechts, Dienstbarkeiten, Grundlasten oder vorgemerkte per-
sonliche Rechte aufgehoben, gedndert oder begriindet werden.
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2 Bestehende Bauten, die beim Vollzug des Quartierplans nicht be-
seitigt werden miissen, sind in der Regel den bisherigen Eigentiimern
zuzuweisen.

3 Fiir die Fliachen aufzuhebender o6ffentlicher Strassen und Gewis-
ser besteht ein Anspruch auf Zuteilung eines Baugrundstiicks nur
soweit, als diese Flachen nicht fiir entsprechende neue Anlagen beno-
tigt werden.

4 Flurwegberechtigte, deren Grundstiicke ausserhalb des Quartier-
plangebiets liegen, und Eigentiimer landwirtschaftlicher Genossen-
schaftswege haben keinen Zuteilungsanspruch; ein Entschidigungs-
anspruch entsteht in diesen Fillen lediglich fiir die Aufhebung von
Genossenschaftswegen und nur unter der Voraussetzung, dass nicht mit
entsprechenden neuen Anlagen Ersatz geschaffen wird; die Zufahrt
zu den betroffenen Grundstiicken muss aber fiir die bisherige Nutzung
gewahrt bleiben.

§ 140. Mit Zustimmung der Eigentiimer und deren Grundpfand-
glaubiger konnen mehrere selbststindige Grundstiicke zusammengelegt
und daran Gesamteigentum, Miteigentum mit oder ohne Stockwerk-
eigentum oder anstelle von Eigentum beschréinkte dingliche Rechte,
wie insbesondere Bau- und Wohnrechte, begriindet oder vereinbart
werden.

§ 141. Grundstiicke des Altbestands, die fiir eine geeignete Uber-
bauung flichenmadssig nicht ausreichen und die weder durch Bau-
vorschriften noch durch Zusammenlegung, noch durch eine geringe,
den andern Beteiligten zumutbare Mehrzuteilung tiberbaubar gemacht
werden konnen, sind auszukaufen.

§ 142. ! Erfolgt die Umlegung nach Werten, sind die neuen Par-
zellen so auszuscheiden, dass das Verhiltnis ihrer Verkehrswerte dem-
jenigen des Altbestands entspricht.

2Im Ubrigen gelten die Bestimmungen iiber die Zuteilung nach
Fldachen sinngemdss.

§ 143. Das fiir offentliche Verkehrs- und Versorgungsanlagen
sowie fiir Quartierstrassen abgezogene Land wird der Gemeinde oder
dem entsprechenden Werktréger zugeteilt.
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§ 144. ! Wirft ein Gemeinwesen Grundstiicke ein, fiir die es einen
Zuteilungsanspruch hat, oder stellt es solche ersatzweise zur Ver-
figung, so hat es Anspruch auf Zuteilung von Parzellen, die sich nach
Lage und Form fiir die Ausfiithrung eines geplanten oder projektierten
offentlichen Werks eignen, der Abwendung nachteiliger Einwirkun-
gen aus dem Werk dienen oder in der Freihaltezone liegen; verfiigt das
Gemeinwesen bereits iiber einen geeigneten Landbesitz, ist bei der
Neuzuteilung darauf Riicksicht zu nehmen.

2 Die gleichen Vorrechte konnen juristische Personen mit gemein-
niitzigen oder kulturellen Zwecken fiir Werke beanspruchen, fiir deren
Verwirklichung die Enteignung moglich wére.

3 Anstelle eingeworfener Grundstiicke konnen den Eigentiimern
ausserhalb des Quartierplangebiets, jedoch innerhalb einer Bauzone
gelegene Parzellen zugeteilt werden, wenn der Abtausch im 6ffent-
lichen Interesse liegt und der Vermeidung des Auskaufs oder der Ent-
eignung dient; nach der Auflage des iiberarbeiteten Quartierplan-
entwurfs diirfen gegen den Willen der betroffenen Grundeigentiimer
nur noch Parzellen in einem Gebiet mit genehmigtem Quartierplan
zugeteilt werden.

§ 145. 'Im Interesse einer geeigneten Gestaltung der Parzellen
erforderliche Mehr- oder Minderzuteilungen sind in Geld auszuglei-
chen, ebenso die Abziige fiir 6ffentliche Verkehrs- und Versorgungs-
anlagen.

2 Geldausgleich ist ferner fiir Werteinbussen zu leisten, die entstehen
a. durch die Neuzuteilung, Beseitigung oder Anpassung von Gebduden

samt Nebenanlagen ohne entsprechende Rechtspflicht des bisheri-

gen Eigentiimers,
b. durch die Aufhebung, Anderung oder Begriindung von Rechten.

3 Fiir die Bemessung der Entschiddigungen sind grundsitzlich die
Verhiltnisse massgebend, die bei der Festsetzung des Quartierplans
bestehen.

§ 146. ! Der Quartierplan bestimmt, wie die Erstellungskosten
von Erschliessungsanlagen sowie von gemeinschaftlichen Ausstattun-
gen und Ausriistungen zu tragen sind.

2 Massgebend ist dabei in erster Linie das Interesse an den betref-
fenden Anlagen.

3 Zu beriicksichtigen ist ferner, ob bei der Uberbauung noch wei-
tere eigene Aufwendungen, wie lingere Zufahrten und Zuginge, Werk-
leitungen und dergleichen, noétig sein werden, die sich bei andern
Grundstiicken wegen ihrer Lage und Form eriibrigen, und ob solchen
Nachteilen nicht Vorziige der riickwirtigen Lage gegeniiberstehen.
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3. Das Aufstellungsverfahren?’

§ 147. Das Verfahren wird auf Gesuch eines Grundeigentiimers
oder, wo die bauliche Entwicklung und der Erschliessungsplan es als
wiinschbar erscheinen lassen, durch den Gemeinderat von Amtes wegen
eingeleitet.

§ 148. ! Der Einleitungsbeschluss ist 6ffentlich bekannt zu machen
und den Grundeigentiimern des Beizugsgebiets schriftlich mitzuteilen.

2 Mit dem Rekurs gegen die Einleitung oder deren Verweigerung
kann nur geltend gemacht werden, die Voraussetzungen zur Durch-
fiihrung des Verfahrens fehlten oder sie seien gegeben; Einwendungen
dieser Art konnen spéter nicht mehr erhoben werden.

§ 149. !Die Einleitung des Verfahrens bedarf der Genehmigung
durch die zustindige Direktion’!; sie kann nur verweigert werden,
wenn die Voraussetzungen zur Durchfithrung fehlen.

2 Die Rechtskraft der Verfahrenseinleitung ist den beteiligten Grund-
eigentiimern schriftlich mitzuteilen.

§ 149 a2 Bei der Einleitung des Verfahrens und bei deren Ge-
nehmigung durch die zusténdige Direktion’! werden angemessene Fris-
ten fiir die Vorlegung des Quartierplans angesetzt, und es konnen Wei-
sungen liber dessen Inhalt erteilt werden.

§ 150. 1!Ist das Verfahren rechtskriftig eingeleitet, diirfen an den
Grundstiicken des Beizugsgebiets ohne Bewilligung des Gemeinderats
weder tatsichliche noch rechtliche Anderungen vorgenommen wer-
den; die Bewilligung ist zu erteilen, wenn die Anderung die Aufstel-
lung oder den Vollzug des Quartierplans weder verunmoglicht noch
wesentlich erschwert.

2 Auf Antrag des Gemeinderats kann die zustdndige Direktion’!
den Quartierplanbann vor Abschluss des Einleitungsverfahrens anord-
nen, wenn besondere Verhiéltnisse es rechtfertigen.

3 Der Quartierplanbann ist im Grundbuch anzumerken.

4 Der Quartierplanbann ist aufzuheben, wenn der Quartierplan
vollzogen ist oder wenn die Einleitung verweigert oder nachtriglich
riickgéngig gemacht wird.

§ 1515 ! Nach rechtskréftiger Verfahrenseinleitung wird ein Ent-
wurf des Quartierplans erstellt.

2 Der Entwurf kann der zustédndigen Direktion zur Vorpriifung ein-
gereicht werden.

3 Die Vorpriifung erfolgt innert zwei Monaten.
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§ 15251 1 Nach Vorliegen des Quartierplanentwurfs und eines all-
falligen Vorpriifungsberichts werden die Grundeigentiimer und, wenn
diesbeziigliche Anderungen vorgesehen sind, die aus Dienstbarkeiten,
Grundlasten oder vorgemerkten personlichen Rechten Berechtigten
durch schriftliche Mitteilung zu einer Verhandlung eingeladen.

2Von der Mitteilung bis zur Verhandlung werden der Quartier-
planentwurf und der Vorpriifungsbericht fiir die Beteiligten aufgelegt.

3 An der Verhandlung ist der Entwurf zu erldutern, und es sind die
Wiinsche und Anregungen der Beteiligten entgegenzunehmen; diese
konnen innert 30 Tagen schriftlich nachgebracht werden.

§ 153.27 Innert sechs Monaten nach Ablauf der Frist zur schrift-
lichen Stellungnahme ist die Bereinigung der Einwendungen anzustre-
ben und der Entwurf zu iiberarbeiten.

§ 154. ! Der iiberarbeitete Entwurf ist wihrend 30 Tagen fiir die
Beteiligten aufzulegen; gleichzeitig sind diese zu einer zweiten Ver-
sammlung einzuladen, die innert weiteren 30 Tagen durchzufiihren ist.

2 Auflage und Einladung sind den Beteiligten schriftlich mitzuteilen.

§ 155. !Innert der Auflagefrist konnen Begehren gestellt werden

a. zu den Grundlagen der Erschliessungen sowie zu gemeinschaft-
lichen Ausstattungen und Ausriistungen,

auf Entlassung aus dem Verfahren,

um eine andere Neuzuteilung,

d. auf Zuriickweisung von Ersatzland eines Gemeinwesens ausser-
halb des Quartierplangebiets.

2 Spiter sind solche Begehren nur noch zuléssig, wenn der Nach-
weis erbracht wird, dass sie auch bei Anwendung der erforderlichen
Sorgfalt nicht fristgerecht hitten vorgebracht werden konnen.

3 Anderweitige Begehren konnen auch noch in der zweiten Ver-
sammlung vorgebracht werden.

4 Wer nicht rechtzeitig Begehren stellt, ist damit im Rekursverfah-
ren ausgeschlossen.

e

§ 156. An der Verhandlung wird der iiberarbeitete Entwurf er-
lautert und zu Begehren Stellung genommen.

§ 157. 1Innert vier Monaten nach der zweiten Versammlung ist
zu versuchen, die verbliebenen Anstidnde zu beseitigen, und es ist der
Entwurf zu bereinigen.?’

2 25
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3 Dieser bereinigte Entwurf muss in den Genauigkeitsanforderun-
gen den beim Vollzug des Quartierplans zu erstellenden Mutations-
akten entsprechen.

§ 15851 Nach Durchfiihrung des Bereinigungsverfahrens setzt der
Gemeinderat den Quartierplan fest.

§ 15951 1 Der festgesetzte Quartierplan bedarf der Genehmigung
durch die zustdndige Direktion.

2 Die Genehmigung erfolgt in der Regel innert zwei Monaten.

3 Der Genehmigungsentscheid wird zusammen mit dem festgesetz-
ten Quartierplan von der Gemeinde veroffentlicht, in der Gemeinde
aufgelegt und den Beteiligten schriftlich mitgeteilt.

§ 160. ! Mit der Genehmigung treten die durch den Quartierplan
festgesetzten Rechtsverhéltnisse von Gesetzes wegen an die Stelle der
bisherigen; die fiir die Bewirtschaftung und Bewerbung der Grund-
stiicke im bisherigen Umfang notigen Rechte diirfen jedoch weiter
ausgelibt werden, solange tatsdchliche Griinde es erfordern.

2 Rechte und Pflichten der Grundpfandgldubiger richten sich unab-
héngig davon, ob sie auf einem gesetzlichen oder vertraglichen Grund-
pfandrecht beruhen, nach den Bestimmungen des Schweizerischen
Zivilgesetzbuchs'? iiber Pfandrechte bei Giiterzusammenlegungen.

§ 160 a2 1 Wird das Gesuch um Verfahrenseinleitung von allen
Grundeigentiimern des Beizugsgebiets gemeinsam gestellt, kann ihnen
der Gemeinderat mit dem Einleitungsbeschluss auf ihr Begehren die
Aufstellung des Quartierplans tiberlassen.

2 Der von den Grundeigentiimern aufgestellte Quartierplan muss
hinsichtlich der Abgrenzung, der Abziige fiir 6ffentliche Verkehrs-
wege und fiir Versorgungsanlagen sowie der Zuteilungen und sonsti-
gen Rechtsverhiltnisse an Erschliessungsanlagen den gesetzlichen
Anforderungen entsprechen. Im Ubrigen kann er andere und weiter
gehende Festlegungen enthalten, sofern dadurch keine zwingenden
Vorschriften und keine 6ffentlichen Interessen verletzt werden.

3 Die Grundeigentiimer sind nicht an die Verfahrensvorschriften
fiir die Planausarbeitung gebunden. Der von ihnen aufgestellte Quar-
tierplan bedarf der Zustimmung aller Grundeigentiimer des Beizugs-
gebiets. Werden damit beschriankte dingliche Rechte Dritter gedndert,
ist auch deren Zustimmung notig.

4 Auf Begehren eines Beteiligten oder nach Ablauf einer angesetz-
ten Frist fithrt der Gemeinderat das Verfahren unter Berticksichtigung
der Vorarbeiten fort.
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> Der im Einversténdnis aller Beteiligten aufgestellte Quartierplan
wird vom Gemeinderat unter den Voraussetzungen und mit den recht-
lichen Folgen genehmigt, die fiir die Festsetzung eines amtlich auf-
gestellten Quartierplans gelten.

§ 160 b.2*  Bei Quartierplanrevisionen, die sich auf Teilmassnahmen
beschrinken, kann der Gemeinderat unmittelbar nach rechtskriftiger
Genehmigung der Verfahrenseinleitung durch die zustédndige Direk-
tion’! den Revisionsentwurf auflegen und zu einer Versammlung ein-
laden, die der zweiten Versammlung im ordentlichen Verfahren ent-
spricht.

4. Der Vollzug”

§161. ! Unverziiglich nach der Genehmigung des Quartierplans
veranlasst der Gemeinderat die Erstellung der Mutationsakten, wobei
auf die Vermarkung und die Aufnahme im Feld verzichtet werden
kann, soweit das Vermessungsrecht es zuldsst; die Beteiligten erhalten
die sie betreffenden Ausziige aus den Mutationsunterlagen.

2 Hernach gibt der Gemeinderat unter Beifiigung der nétigen Unter-
lagen die Anmeldung fiir den grundbuchlichen Vollzug des Quartier-
plans ab.

3 Liegt lediglich eine Teilgenehmigung des Quartierplans vor, erfolgt
die Anmeldung fiir den genehmigten Teil.

§ 162. ! Entschddigungen und Vergiitungen werden mit der Zu-
stellung der Mutationsunterlagen an die Beteiligten féllig, spétestens
jedoch drei Monate nach der Genehmigung des Quartierplans.?’

2 Die Grundeigentiimer haben unter Vorbehalt des Geldausgleichs
das Ergebnis von Bereinigungsmutationen, insbesondere nach erfolg-
tem Bau der Erschliessungsanlagen, zu dulden; diese Verpflichtung ist
im Grundbuch anzumerken.

3 Schuldner oder Gliaubiger gegeniiber dem Grundeigentiimer ist
die Gemeinde.

4 Entschddigungen und Vergiitungen sind, soweit sie nicht mit
Gegenforderungen verrechnet werden, innert 60 Tagen zu entrichten;
nachher sind sie zu verzinsen.

§ 163. Durch den Quartierplan festgelegte Ausgleichsforderungen
gelten als Rechtsoffnungstitel im Sinne von Art. 80 Abs. 2 SchKG'*.

§ 164. Leistungen eines Privaten konnen wihrend ldangstens zwei
Jahren gestundet werden, wenn die sofortige Einforderung eine un-
zumutbare Harte darstellen wiirde.
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§ 165. ! Der Grundeigentiimer kann sich der Bezahlung der Ent-
schdadigung dadurch entziehen, dass er der Gemeinde das neu zuge-
teilte Grundstiick innert 60 Tagen nach der Genehmigung des Quar-
tierplans heimschlégt.

2 Die Gemeinde hat in diesem Fall den Wert zu entschiadigen, den
das Grundstiick am Bewertungsstichtag ohne Beriicksichtigung der
durch den Quartierplan eingetretenen Wertvermehrung hat.

3 Konnen sich die Parteien nicht einigen, hat die Gemeinde das
Verfahren gemiss dem Gesetz betreffend die Abtretung von Privat-
rechten® einzuleiten.

5. Der Bau der Erschliessungsanlagen, Ausstattungen
und Ausriistungen; Rechtsverhiltnisse?’

§ 166. ! Die im Quartierplan vorgesehenen Erschliessungsanlagen,
gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen konnen durch
die beteiligten Grundeigentiimer gebaut werden.

2 Die Projekte miissen den technischen Anforderungen vergleich-
barer offentlicher Werke entsprechen.

3 Dem Werktréger, in dessen Eigentum die Erschliessungsanlagen
nach ihrer Vollendung iibergehen, stehen Projektgenehmigung und
Aufsicht iiber den Bau zu.

4 Der Gemeinderat genehmigt die Projekte der gemeinschaftlichen
Ausstattungen und Ausriistungen und beaufsichtigt deren Bau.

§ 167. !Istdie Groberschliessung rechtlich und finanziell gesichert,
leitet der Gemeinderat den Bau der im Quartierplan vorgesehenen Er-
schliessungsanlagen, gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistun-
gen auf Gesuch eines Beteiligten oder von Amtes wegen ein, wenn der
Bedarf an erschlossenem Bauland oder der Stand der Uberbauung es
erfordert.?’

2 Der Bau erfolgt auf Kosten der betroffenen Grundeigentiimer;
diese haben nach Massgabe des Baufortschritts angemessene Vor-
schiisse zu leisten.

§ 16827 Wenn das Quartierplangebiet nach dem Erschliessungs-
plan noch nicht erschlossen werden muss, wird die quartierplanrecht-
liche Baupflicht der Gemeinde erst ausgelost, wenn die Groberschlies-
sung rechtlich gesichert ist und wenn die gesamten voraussichtlichen
Baukosten von den Gesuchstellern vorgeschossen worden sind. Die
Eigentiimer iiberbauter Grundstiicke sind fiir die entsprechende Fliche
zur sofortigen Beteiligung an den Kosten verpflichtet.

1.7.15-89 37

IV. Befreiung

A. Baupflicht
I. Grundsatz

II. Gemeinde

1. Im Rahmen
des Erschlies-
sungsplans

2. Ausserhalb
des Erschlies-
sungsplans



3. Vergebung
der Arbeiten

III. Grund-
eigentiimer

B. Rechts-
verhiltnisse
1. Erschlies-
sungsanlagen

II. Gemein-
schaftliche
Ausstattungen
und
Ausriistungen

III. Spaterer
Einkauf

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

§169. !'Die Arbeiten und Lieferungen werden durch die Ge-
meinde aufgrund eines Wettbewerbs oder freihdndig vergeben, soweit
die Gemeinde sie nicht selbst ausfiihrt; die zahlungspflichtigen Grund-
eigentiimer sind vorher anzuhoren.

2In der Regel ist das preisgiinstigste Angebot zu beriicksichtigen,
sofern der Unternehmer fiir eine zeit- und sachgerechte Ausfithrung
der Arbeit oder Lieferung Gewihr bietet.

3 Die Gemeinde ist an eine allfdllige Submissionsordnung nicht
gebunden.

§ 170. !Die Eigentiimer iiberbauter Grundstiicke haben Bauten
und Erschliessungsanlagen mit deren Umgebung dem Quartierplan
auf eigene Kosten anzupassen.?”’

2 Vorbehalten bleiben weiter gehende Verpflichtungen aus bau-
rechtlichen Bewilligungen.

§171. Die Erschliessungsanlagen gehen nach ihrer Vollendung
unentgeltlich in das Eigentum der Gemeinde oder des entsprechenden
Werktrigers iiber, soweit das Eigentum nicht schon aufgrund der Zu-
teilung iibertragen worden ist.

§ 172. Die Rechtsverhéltnisse an gemeinschaftlichen Ausstattun-
gen und Ausriistungen richten sich nach den Festlegungen des Quar-
tierplans.

§ 173. ! Eigentiimer, die sich an den Erstellungskosten nicht betei-
ligt haben, besitzen an den Erschliessungsanlagen sowie an den gemein-
schaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen, ohne Riicksicht auf die
Rechtsverhiltnisse hieran, ein tiber die Bediirfnisse der bisherigen
Grundstiicknutzung hinausgehendes Recht erst, nachdem sie sich ein-
gekauft haben.

2 Diese Eigentumsbeschrankung kann im Grundbuch angemerkt
werden.

3 Der Einkaufsbetrag besteht aus den anteilmissigen Kosten im
Zeitpunkt der Erstellung der Anlagen; er ist zu verzinsen.

4 Die noch ausstehenden Einkaufsbetridge werden fillig, wenn das
Quartierplangebiet in den zeitlichen Bereich des Erschliessungsplans
tritt.
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§ 174. 1 In Hiértefillen sind Kostenanteile nicht bauwilliger Grund-
eigentiimer des Kleingrundbesitzes, welche fiir den Bau der im Quar-
tierplan vorgesehenen Anlagen im Rahmen des Erschliessungsplans
oder andernfalls fiir den zwangsweisen Einkauf geleistet werden miis-
sen, von der Gemeinde wihrend ldngstens 10 Jahren zu stunden. Sie
sind zu verzinsen.

2 Diesen Eigentiimern stehen an den Erschliessungsanlagen sowie
an den gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen nur die
Rechte derjenigen zu, die sich nicht an den Erstellungskosten beteiligt
haben.

§ 175. ! Der Gemeinderat besorgt das Abrechnungswesen.

2 Nach Abschluss der Bauarbeiten erstellt er eine vorldufige Abrech-
nung und belastet oder entlastet die Beteiligten entsprechend.

3 Nachtriglich geleistete Einkaufsbetrige sind laufend und im Ver-
héltnis ihrer Leistungen an jene Beteiligten auszuzahlen, welche die
Erstellungskosten aufgebracht haben.

4 Nach Eingang aller Einkaufsbetrige wird die Schlussabrechnung
erstellt und die endgiiltige Leistung jedes Beteiligten festgesetzt; davon
ist den Beteiligten schriftlich Mitteilung zu machen.

§ 176. Schuldner ausstehender Erschliessungs-, Ausstattungs- und
Ausriistungsbeitrige ist der Eigentlimer des beitragspflichtigen Grund-
stiicks im Zeitpunkt der Schlussabrechnung; der Anspruch auf allfil-
lige Riickvergiitungen steht ihm zu.

6. Die Verfahrenskosten?’

§ 177. 1Die Kosten der Gemeinde fiir die Aufstellung und den
Vollzug des Quartierplans sind von den beteiligten Grundeigentiimern
samt Zins in der Regel im Verhiltnis der Flachen ihrer neuen Grund-
stiicke zu bezahlen. Besondere Verhéltnisse sind zu beriicksichtigen.

2 Der Gemeinderat kann eine angemessene Bevorschussung oder
angemessene Abschlagszahlungen verlangen.

3 Die Schlussabrechnung ist schriftlich mitzuteilen.
4 Schuldner ist der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks.
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B. Die Grenzbereinigung?’

§ 178. ! Hindern der Grenzverlauf oder Baulinien eine zweck-
missige Uberbauung einzelner Grundstiicke, kann ein Abtausch von
selbststidndig nicht iberbaubaren Grundstiickteilen verfiigt werden,
sofern dies keine unzumutbaren Nachteile fiir die beteiligten Grund-
eigentiimer mit sich bringt.

2 Ein Abtausch kann ferner vorgenommen werden, wenn er sich im
Zusammenhang mit der Grundbuchvermessung aufdréangt.

3 Der Abtausch erfolgt nach Flichen unter Beriicksichtigung des
Wertunterschieds, sofern die Beteiligten sich nicht auf einen andern
Massstab einigen.

§ 179. Ist ein Abtausch nicht durchfiihrbar, konnen uniiberbau-
bare Grundstiicke und Grundstiickteile unter den gleichen Voraus-
setzungen einer anstossenden Parzelle zugeschlagen werden.

§ 180. Anstelle von Grenzédnderungen oder ergidnzend dazu kon-
nen beschrinkte dingliche Rechte begriindet, gedndert oder aufgeho-
ben werden, insbesondere wenn dadurch eine einseitige Zuteilung ver-
mieden werden kann, ohne dass bisher Berechtigte oder neu Belastete
unzumutbar betroffen werden.

§ 181. ! Das Verfahren wird auf Gesuch eines Grundeigentiimers
oder, wo die bauliche Entwicklung und der Erschliessungsplan es als
wiinschbar erscheinen lassen, durch den Gemeinderat von Amtes
wegen durchgefiihrt.

2 Mit Rekurs ist nur die Abweisung eines Gesuchs anfechtbar.

§182. Die Quartierplankommission oder das Bauamt unterbrei-
tet den Beteiligten einen Entwurf und strebt dabei eine giitliche Eini-
gung an.

§ 183. ! Konnen sich die Beteiligten innert zwei Monaten nach
Vorlegung des Entwurfs nicht einigen, setzt der Gemeinderat die
Grenzbereinigung samt allfdlligen beschrinkten dinglichen Rechten
und den Entschéddigungsfolgen fest.

2 Der Festsetzungsbeschluss ist den Beteiligten schriftlich mitzutei-
len.

3 Die Grenzbereinigung bedarf keiner Genehmigung.

§ 184. Die Verfahrenskosten sind von den Beteiligten im Verhilt-
nis ihres Interesses zu tragen.
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§ 185. Im Ubrigen gelten sinngemiiss die Bestimmungen iiber das
amtliche Quartierplanverfahren.

C. Die Gebietssanierung?’
I. Voraussetzungen

§ 186. !In tiberbauten Ortsteilen, deren Zustand im 6ffentlichen
Interesse einer Erneuerung bedarf, kann die Gebietssanierung durch-
gefiihrt werden.

2 Vorbehalten bleiben Anordnungen zur Behebung polizeilicher
Missstdnde gemiss den Bauvorschriften dieses Gesetzes.

§ 187. Ein offentliches Interesse an der Erneuerung liegt vor,

wenn die bestehende Uberbauung

a. zuden Zielen der Bau- und Zonenordnung in einem starken Miss-
verhiltnis steht und dadurch entweder die erwiinschte Entwick-
lung erheblich gefahrdet oder eine mit andern Mitteln nicht korri-
gierbare schwerwiegende Fehlentwicklung fordert oder

b. hinsichtlich der Hygiene, der Erschliessung, der Ausstattung, der
Ausriistung oder der ortsbaulichen Gestaltung erhebliche Miss-
stinde aufweist, die nicht auf andere Weise beseitigt werden kon-
nen.

§ 188. Dem Verfahren ist jeweils ein Gebiet zu unterwerfen,
dessen Erneuerung innert verniinftiger Frist moglich ist und das hin-
sichtlich der ortsbaulichen und architektonischen Gestaltung, der Er-
schliessung, der Ausstattung oder der Ausriistung eine sinnvolle Ein-
heit darstellt.

II. Weitere Bestimmungen

§ 189. Soweit im Folgenden nichts Abweichendes bestimmt wird,
gelten die Bestimmungen iiber den Gestaltungsplan und tiber den amt-
lichen Quartierplan.

§190. Das Verfahren wird auf Begehren der Grundeigentiimer,
denen mehr als zwei Drittel der Fliache des Sanierungsgebiets gehoren,
oder durch den Gemeinderat von Amtes wegen eingeleitet.

§191. ! Die Gesamterneuerung bezweckt eine Neuiiberbauung
des erfassten Gebiets; sie kann nur angeordnet werden, wenn eine Teil-
erneuerung keine giinstige Gesamtwirkung erwarten lésst.
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2 Die Teilerneuerung sorgt durch zweckgerechte Anordnungen fiir
die Beseitigung von Missstdnden.

§192. Bei Gesamterneuerungen ist ein Gestaltungsplan zu erstel-
len, der Bestandteil des Quartierplans ist.

§193. !Bei Gesamterneuerungen ist mit dem Quartierplan ein
Bericht iiber die Auswirkungen auf Grundeigentiimer, Mieter und
Pichter des erfassten Gebiets im Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung
sowie auf die ndhere Umgebung auszuarbeiten.

2 Der Bericht ist bei der Festsetzung des Quartierplans angemessen
zu beriicksichtigen.

3 Der Bericht ist dem Quartierplan beizulegen.

4Finf Jahre nach Durchfithrung der Gesamterneuerung ist der

Bericht mit den tatsdchlichen Auswirkungen zu vergleichen; der zu-
stdndigen Direktion’! ist das Ergebnis bekannt zu geben.

§ 194. ! Bei Gesamterneuerungen sind, soweit es die Verhiltnisse
zulassen, fiir Betriebe, die der Versorgung des Quartiers dienen und
deren Inhaber beabsichtigen, spiter in die Neuiiberbauung einzuzie-
hen, wihrend der Bauzeit provisorische Ersatzriume zur Verfiigung zu
stellen; die Ordnung der Ersatzbeschaffung ist Bestandteil des Quar-
tierplans.

2 Verzichtet der Betriebsinhaber auf den Einzug, hat er die dem
Unternehmen erwachsenden Kosten zu ersetzen.

§ 195. !Fiihrt die Erneuerung zum Abbruch bestehender Wohn-
oder Geschiftsraume, hat das Unternehmen alle zumutbaren Anstren-
gungen zur Beschaffung oder Vermittlung von geeigneten Ersatzridu-
men fiir die betroffenen Eigentlimer, Mieter und Pachter im Zeitpunkt
der Planfestsetzung vorzukehren; der Nachweis dafiir ist spitestens
vor Baubeginn zu erbringen.

2Bei der erstmaligen Vermietung sind die neuerstellten Wohn-
oder Geschiftsriume vorab den bisherigen Mietern oder Pichtern
anzubieten.

§196. ! Gebiude, deren Beseitigung wegen ihres Zustands und
ihrer Lage wirtschaftlich nicht verantwortet werden kann, sind in
ihrem Bestand zu erhalten, wenn ihre Eigentiimer es begehren.

2 Hingegen konnen Anpassungen solcher Gebdude samt Neben-
anlagen an den Quartierplan angeordnet werden; die Kosten dafiir trégt
das Unternehmen, wenn nicht aufgrund der seinerzeitigen baurecht-
lichen Bewilligung eine Anpassungspflicht des Eigentiimers besteht.
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§ 197. Bei Gesamterneuerungen erfolgt die Bewertung der ein-
bezogenen Grundstiicke nach dem Verhiltnis der Werte.

§198. Fiir Fliachen offentlichen Grundes, der nach dem Quartier-
plan fiir die Bediirfnisse der Offentlichkeit nicht mehr benétigt wird,
steht der Gemeinde ein entsprechender Zuteilungsanspruch zu.

§199. Die Grundeigentiimer des erfassten Gebiets haben je nach
den Umstidnden Anspruch auf Belassung der bisherigen Eigentums-
verhiltnisse, auf Zuteilung eines neuen selbststidndigen Grundstiicks
oder auf Zuteilung eines dem Wert ihres eingeworfenen Grundstiicks
entsprechenden Anteils an Gesamteigentum, gewohnlichem Miteigen-
tum oder Stockwerkeigentum.

§200. !'Der Quartierplan regelt den Zeitpunkt, in welchem die
neuen Rechtsverhéltnisse nach Genehmigung des Quartierplans und
des allfilligen Gestaltungsplans an die Stelle der bisherigen treten; wo
die Umsténde es rechtfertigen, kann der Rechtsiibergang in Etappen
vorgesehen werden.

2 Die Erstellung der Mutationsakten ist unverziiglich nach Eintritt
der neuen Rechtsverhiltnisse zu veranlassen.

3 Entschiadigungen und Vergiitungen werden mit dem Vorliegen
der Mutationsakten, spitestens jedoch drei Monate nach dem Rechts-
ibergang, fallig.

§201. !Der Quartierplan legt fest, wann und gegebenenfalls in
welchen Bauetappen die Erneuerung durchgefiihrt werden soll.

2 Konnen sich die Beteiligten tiber den zeitgerechten Bau nicht
einigen, finden sinngemadss die Bestimmungen Anwendung, die beim
ordentlichen Quartierplan im zeitlichen Bereich des Erschliessungs-
plans fiir den Bau der Erschliessungsanlagen, Ausstattungen und Aus-
riistungen gelten.

§ 202. !Jeder Grundeigentiimer im erfassten Gebiet hat das Recht,
sein Grundstiick dem Gemeinwesen heimzuschlagen.

2 Das Heimschlagsrecht kann von der Rechtskraft des Einleitungs-
beschlusses an bis ldngstens zum Baubeginn an der Bauetappe erklart
werden, an der der Heimschlagende beteiligt ist.

3 Mit der Ausiibungserkldrung tritt die Gemeinde ohne Riicksicht
auf eine Auseinandersetzung iiber die Heimschlagsentschéddigung in
die Rechtsstellung des Heimschlagenden ein.

1.7.15-89 43

1. Bewertungs-
massstab

K. Zuteilungs-
anspriiche

I. Der Gemeinde

II. Der Grund-
eigentiimer

L. Durch-
fihrung

I. Rechts-
tibergang

II. Bau

M. Heim-
schlagsrecht



700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

4 Die Heimschlagsentschéddigung richtet sich nach den Wertver-
héltnissen am Bewertungsstichtag unter Beriicksichtigung geleisteter
und geschuldeter Zahlungen des Heimschlagenden; konnen sich die
Parteien nicht einigen, hat die Gemeinde das Verfahren nach dem
Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® einzuleiten.

I1IL. Titel: Der Natur- und Heimatschutz

A. Schutz- § 203. ! Schutzobjekte sind:

?I?\J;Z]:tzr%?d a. im Wesentlichen unverdorbene Natur- und Kulturlandschaften
sowie entsprechende Gewdsser, samt Ufer und Bewachsung;

b.  Aussichtslagen und Aussichtspunkte;

c.? Ortskerne, Quartiere, Strassen und Pldtze, Gebdudegruppen,
Gebédude und Teile sowie Zugehor von solchen, die als wichtige
Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bau-
kiinstlerischen Epoche erhaltenswiirdig sind oder die Landschaf-
ten oder Siedlungen wesentlich mitpragen, samt der fiir ihre Wir-
kung wesentlichen Umgebung;

d. vorgeschichtliche und geschichtliche Stédtten und ortsgebundene
Gegenstidnde sowie Gebiete von archidologischer Bedeutung;

e. Naturdenkmiler und Heilquellen;

f?7 wertvolle Park- und Gartenanlagen, Bidume, Baumbestinde,
Feldgeholze und Hecken;

g.?7 seltene oder vom Aussterben bedrohte Tiere und Pflanzen und
die fiir ihre Erhaltung notigen Lebensrdume.

2 Uber die Schutzobjekte erstellen die fiir Schutzmassnahmen zu-
standigen Behorden Inventare. Die Inventare stehen bei den Gemeinde-
verwaltungen am Ort der gelegenen Sache, die {iberkommunalen iiber-
dies bei der zustidndigen Direktion, zur Einsichtnahme offen.?

B. Bindung des §204. !Staat, Gemeinden sowie jene Korperschaften, Stiftungen
Gemeinwesens  ynd selbststindigen Anstalten des 6ffentlichen und des privaten Rechts,
die offentliche Aufgaben erfiillen, haben in ihrer Tatigkeit dafiir zu
sorgen, dass Schutzobjekte geschont und, wo das offentliche Interesse
an diesen iiberwiegt, ungeschmailert erhalten bleiben.
2 Soweit es moglich und zumutbar ist, muss fiir zerstérte Schutz-
objekte Ersatz geschaffen werden.
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§205.7 Der Schutz erfolgt durch:
a. Massnahmen des Planungsrechts,

b. Verordnung, insbesondere bei Schutzmassnahmen, die ein grosse-
res Gebiet erfassen,

c. Verfiigung,
d. Vertrag.

§ 206.%

§207. !Die Schutzmassnahmen verhindern Beeintrachtigungen
der Schutzobjekte, stellen deren Pflege und Unterhalt sicher und ord-
nen notigenfalls die Restaurierung an. Ihr Umfang ist jeweils ortlich
und sachlich genau zu umschreiben.

2 Ubersteigen Anordnungen in unzumutbarer Weise die allgemeine
Pflicht des Eigentiimers, sein Grundstiick zu unterhalten, so ist die
Betreuung durch das anordnende Gemeinwesen zu iibernehmen und
vom Eigentiimer zu dulden; vorbehalten bleiben abweichende Verein-
barungen des 6ffentlichen Rechts und der Ubernahmeanspruch.

§ 208. ! Fiir die Abkldarung der Schutzwiirdigkeit und der nétigen
Planungsmassnahmen stehen Staat und Gemeinden die Befugnisse zu,
die sie nach dem Planungsrecht haben; Gleiches gilt fiir die Entschidi-
gungspflicht.

2 Auf Verfiigung beruhende rechtskréftige Anordnungen konnen
im Grundbuch angemerkt werden.

§209. ..

2 Die schriftliche Mitteilung an den Grundeigentiimer iiber die
Aufnahme seines Grundstiicks in ein Inventar bewirkt das Verbot, am
bezeichneten Objekt ohne Bewilligung der anordnenden Behorde
tatsdchliche Verdnderungen vorzunehmen.

3 Das Veranderungsverbot fillt dahin, wenn nicht innert Jahresfrist
seit der schriftlichen Mitteilung eine dauernde Anordnung getroffen
wird.

4 2

5 .. .25

§ 210. Vorsorgliche Schutzmassnahmen konnen im gleichen Ver-
fahren und mit gleichen Rechtswirkungen auch ohne Inventarisierung
angeordnet werden.
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§211. !'Die zustdandige Direktion trifft die Schutzmassnahmen
fiir Objekte, denen iiber den Gemeindebann hinausgehende Bedeu-
tung zukommt. Sie hort vorgéngig die Gemeinde und den regionalen
Planungsverband an. Sie nimmt in ihrem Zustdndigkeitsbereich die
Aufsicht iiber die Gemeinden wahr.?

2 Der Gemeinderat trifft die Schutzmassnahmen fiir Objekte von
kommunaler Bedeutung.?

3 Der Kanton kann von Gemeinden, die aus Schutzmassnahmen
besonderen Nutzen ziehen, Beitrdge an seine Kosten fordern.®

4 Rechtsmitteln gegen Schutzmassnahmen kommt keine aufschie-
bende Wirkung zu.?®

§ 212. ! Das Gemeinwesen, das eine dauernde Schutzmassnahme
angeordnet hat, kann die Ubernahme eines Schutzobjekts zu Eigentum
verlangen, wenn nach dem Zweck der Schutzmassnahme eine bestimmte
Betreuung notig ist, der Grundeigentiimer dazu sich nicht verpflichtet
oder ausser Stande ist und dem Gemeinwesen die Betreuung ohne
Eigentum nicht zugemutet werden kann.

2 Der Ubernahmeanspruch kann jederzeit geltend gemacht werden.

3 Kommt tiber den Bestand und Umfang des Anspruchs sowie iiber
die Entschiddigung keine Einigung zustande, entscheidet die Schit-
zungskommission nach der Gesetzgebung betreffend die Abtretung
von Privatrechten?.”!

§ 213. !Jeder Grundeigentiimer ist jederzeit berechtigt, vom Ge-
meinwesen einen Entscheid iiber die Schutzwiirdigkeit seines Grund-
stiicks und iiber den Umfang allfalliger Schutzmassnahmen zu verlan-
gen, wenn er ein aktuelles Interesse glaubhaft macht.

2 Das Begehren ist schriftlich beim Gemeinderat einzureichen.

3 Das zustdndige Gemeinwesen trifft den Entscheid spétestens innert
Jahresfrist, wobei es in Ausnahmefillen vor Fristablauf dem Grund-
eigentimer anzeigen kann, die Behandlungsdauer erstrecke sich um
hochstens ein weiteres Jahr. Liegt vor Fristablauf kein Entscheid vor,
kann eine Schutzmassnahme nur bei wesentlich verdnderten Verhalt-
nissen angeordnet werden.?”’

§ 214. ! Bewirkt die Schutzmassnahme eine materielle Enteig-
nung, steht dem Betroffenen neben einem allfilligen Entschéadigungs-
anspruch das Heimschlagsrecht zu.

2 Hinsichtlich Inhalt und Verfahren gelten hiefiir die Bestimmun-
gen iiber die Freihaltezone.
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§ 215. Kraft offentlichen Rechts erworbene Schutzobjekte kon-
nen vom Erwerber an Personen des offentlichen oder des privaten
Rechts iibertragen werden, wenn dabei Gewihr fiir die Aufrechterhal-
tung der Schutzmassnahmen besteht. Dem fritheren Eigentiimer steht
kein Riickforderungsrecht zu.

§216.3% 1 Der Regierungsrat bestellt eine oder mehrere Kommis-
sionen von Sachverstdndigen, die das Gemeinwesen in Fragen des
Natur- und Heimatschutzes beraten.

2 Der Regierungsrat iibertrdgt ihnen wichtige Fragen von iiber-
kommunaler Bedeutung zur Begutachtung; es konnen ihnen auch wei-
tere begutachtende Aufgaben zugewiesen werden.

3 Die Kommissionen konnen auf Anregung eines Dritten zu Fragen
des Natur- und Heimatschutzes Stellung nehmen.

§ 2174 1Der Kanton leistet den Gemeinden fiir Massnahmen
zur Erhaltung oder Pflege von Ortsbildern von kantonaler und regio-
naler Bedeutung Kostenanteile bis zu 60% der beitragsberechtigten
Ausgaben.

2 Der Kanton kann Subventionen gewihren
a. an Private und Institutionen bis zur vollen Hohe der beitrags-

berechtigten Ausgaben fiir Massnahmen zur Schaffung, Erhaltung,

Erschliessung, Gestaltung oder Pflege von Objekten des Natur-

und Heimatschutzes sowie von Erholungsgebieten,

b. an Gemeinden bis zur Hilfte der beitragsberechtigten Ausgaben fiir
Massnahmen im Interesse von Objekten des Natur- und Heimat-
schutzes sowie von Erholungsgebieten,

c. an Gemeinden und Korperschaften, denen aus Selbstbindung geméss
§ 204 PBG erhebliche Kosten erwachsen, bis zur Hélfte der beitrags-
berechtigten Ausgaben,

d. ohne Bindung an ein bestimmtes Objekt an Organisationen des
Natur- und Heimatschutzes im Rahmen des Budgets.

3 In besonderen Fillen kann der Regierungsrat Gemeinden zusitz-
lich Subventionen bis zu 30% der beitragsberechtigten Ausgaben
gewéhren.
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IV. Titel: Das o6ffentliche Baurecht

1. Abschnitt: Die Bauvorschriften

A. Allgemeine Bestimmungen

§ 218. !Die Bauvorschriften dieses Gesetzes sind offentliches
Recht; sie begriinden keine Privatrechte.

2 Sie sind einer fiir die Baubehorden verbindlichen privatrecht-
lichen Regelung nur zugéinglich, wo es ausdriicklich vorgesehen ist.

§219. Fiir Bauten und Anlagen, die in ungewohnlicher Weise
benutzt werden, besonders starken Verkehr auslosen oder fiir Beniit-
zer und Nachbarschaft erhohte Gefahren in sich bergen, sind durch
Verordnung oder, solange eine solche dariiber nichts bestimmt, im
Einzelfall strengere Bauvorschriften aufzustellen.

§220. !Von Bauvorschriften ist im Einzelfall zu befreien, wenn
besondere Verhiltnisse vorliegen, bei denen die Durchsetzung der
Vorschriften unverhéltnisméssig erscheint.?’

2 Ausnahmebewilligungen diirfen nicht gegen den Sinn und Zweck
der Vorschrift verstossen, von der sie befreien, und auch sonst keine
offentlichen Interessen verletzen, es sei denn, es wiirde die Erfiillung
einer dem Gemeinwesen gesetzlich obliegenden Aufgabe verunmog-
licht oder iibermaissig erschwert.

3 Ein Nachbar darf durch Ausnahmebewilligungen von Vorschrif-
ten, die auch ihn schiitzen, nicht unzumutbar benachteiligt werden;
Ausnahmebewilligungen diirfen jedoch nicht von der Zustimmung des
Nachbarn abhingig gemacht werden.

§221»

§222. Wo ein offentliches Interesse entgegenstehende private
Interessen iiberwiegt, konnen die Eigentiimer benachbarter Grund-
stiicke auch ausserhalb planungsrechtlicher Vorkehren durch Verfii-
gung des Gemeinderats oder, wo unmittelbare staatliche Interessen
bestehen, der zustdandigen Direktion’' gegenseitig fiir berechtigt und
verpflichtet erkléart werden,

a. bestimmte Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen
gemeinsam zu erstellen, zu betreiben und zu unterhalten sowie
hiefiir notigenfalls Vorleistungen zu erbringen,

b. an bestehende derartige Werke gegen angemessene Entschadigung
anzuschliessen.
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§ 223. !Liegt ein hinreichendes offentliches Interesse an einem
Gemeinschaftswerk vor, setzt der Gemeinderat oder die zustédndige
Direktion’! den Eigentimern eine angemessene Frist fiir den Ab-
schluss einer Vereinbarung an, die mindestens ordnen muss:

a. die Rechtsverhiltnisse am Gemeinschaftswerk,

b. den notwendigen Geldausgleich sowie die Verteilung der Bau-,
Betriebs- und Unterhaltskosten,

c. den Zeitpunkt des Vollzugs der Rechtsverhiltnisse und des Baus,
beides allenfalls in Etappen.

2 Die Vereinbarung bedarf der Genehmigung durch den Gemeinde-
rat oder durch die zustidndige Direktion’! und ist als 6ffentlich-recht-
liche Eigentumsbeschrinkung im Grundbuch anzumerken.

§ 224. 1 Konnen sich die Eigentiimer iiber die Ordnung der Rechts-
verhiltnisse innert Frist nicht einigen, so sind baurechtliche Bewilli-
gungen zu verweigern oder mit Nebenbestimmungen zu versehen, die
das offentliche Interesse in anderer Weise hinreichend wahrnehmen.

2 Unter der gleichen Voraussetzung und sofern das 6ffentliche Inte-
resse mit Nebenbestimmungen zu einer baurechtlichen Bewilligung
nicht hinreichend wahrgenommen werden kann oder eine Verweige-
rung unverhéltnisméssig wire, ist den Beteiligten ein Entwurf tiber die
Regelung der Rechtsverhiltnisse vorzulegen. Einigen sich die Beteilig-
ten innert zwei Monaten nicht, wird die erforderliche Ordnung durch
Verfiigung festgesetzt und im Grundbuch angemerkt.

§225. 'Die Gemeinschaftswerke werden durch die beteiligten
Grundeigentiimer gebaut.

2Konnen sich die Beteiligten tiber den zeitgerechten Bau nicht
einigen, finden sinngeméss die Bestimmungen Anwendung, die beim
ordentlichen Quartierplan im zeitlichen Bereich des Erschliessungs-
plans fiir den Bau der Erschliessungsanlagen, Ausstattungen und Aus-
riistungen gelten.

§ 226. ! Jedermann ist verpflichtet, bei der Eigentums- und Besitz-
ausiibung alle zumutbaren baulichen und betrieblichen Massnahmen
zu treffen, um Einwirkungen auf die Umgebung moglichst gering zu
halten; er hat diese Vorkehren in zeitlich und sachlich angemessener
Weise der technischen Entwicklung anzupassen.

2 Bei der Beniitzung von Bauten, Anlagen, Ausstattungen, Ausriis-
tungen und Betriebsflichen darf nicht in einer nach den Umsténden
tiberméssigen Weise auf die Umwelt eingewirkt werden.

3 Schirfere oder mildere planungsrechtliche Vorschriften, insbeson-
dere fiir industrielle und gewerbliche Betriebe, bleiben vorbehalten.
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4 Die Absitze 1 und 2 gelten sinngeméss auch fiir die Ausfithrung
von Bauarbeiten.

5> Mit der Baubewilligung kann verlangt werden, dass der Baustel-
lenverkehr iiber bestimmte Verkehrswege erfolgt. Auf Begehren einer
voraussichtlich betroffenen Nachbargemeinde bedarf die Bewilligung
insoweit der Genehmigung durch die zustindige Direktion3!.?6

§227. 'Unzulidssig sind Betriebe, die nach ihrer Zweckbestim-
mung auf dauernde und dicht aufeinanderfolgende Schwertransporte
angewiesen sind, wenn ein solcher Verkehr im Einzugsbereich der An-
lage durch vorwiegend zu Wohnzwecken beworbene Bauzonen fithren
muss und auf diese in unzumutbarer Weise einwirkt.

2Der baurechtliche Entscheid iiber solche Betriebe bedarf auf
Begehren einer voraussichtlich vom Verkehr betroffenen Gemeinde
der Genehmigung durch die zustandige Direktion’!.”

§ 228. ! Grundstiicke, Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Aus-
riistungen sind zu unterhalten. Es diirfen weder Personen noch das
Eigentum Dritter gefahrdet werden.

2Durch Unterteilung von Grundstiicken diirfen keine den Bau-
vorschriften widersprechende Verhiltnisse geschaffen werden.

§ 229. ! Jeder Grundeigentiimer ist berechtigt, Nachbargrundstiicke
zu betreten und voriibergehend zu benutzen, soweit es, Vorbereitungs-
handlungen eingeschlossen, fiir die Erstellung, die Verdnderung oder
den Unterhalt von Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen
notig ist und soweit dadurch das Eigentum des Betroffenen nicht un-
zumutbar gefdhrdet oder beeintréachtigt wird.

2 Dieses Recht ist moglichst schonend und gegen volle Entschidi-
gung auszuiiben.

§ 230.7 !Die Inanspruchnahme ist dem Betroffenen vom An-
sprecher genau und rechtzeitig schriftlich mitzuteilen.

2 Stimmt der Betroffene innert 30 Tagen seit der Mitteilung nicht zu
oder einigen sich die Beteiligten tiber die Entschiadigung nicht, ent-
scheidet auf Begehren des Ansprechers die ortliche Baubehorde in
raschem Verfahren {iber die Zulassigkeit des Begehrens und iiber die
Entschiadigung.

§ 231. ! Fiir die Inanspruchnahme 6ffentlichen Grundes mit Ein-
schluss des Erdreichs und der Luftsdule zu privaten Zwecken bedarf es
je nach den Umsténden einer Bewilligung oder Konzession.

2 Die Inanspruchnahme ist zu entschiddigen, soweit sie nicht nach
planungsrechtlichen Festlegungen und Bestimmungen vorgeschrieben
oder erlaubt ist.

50



Planungs- und Baugesetz (PBG) 700.1

3 Bei der Bemessung der Entschédigung sind insbesondere das Aus-
mass, die Dauer der Beanspruchung, der wirtschaftliche Nutzen fiir den
Konzessiondr und die allfilligen Nachteile fiir das Gemeinwesen in bil-
liger Weise zu beriicksichtigen.

4Die Gemeinden sind berechtigt, fiir die Beanspruchung ihres
offentlichen Grundes im Rahmen dieses Gesetzes eine Gebiihren-
ordnung zu erlassen.

§ 232. ! Das Gemeinwesen ist berechtigt, auf Grundstiicken sowie
an Bauten und Anlagen Dritter im 6ffentlichen Interesse liegende Ein-
richtungen von geringfiigiger Einwirkung auf die Grundstiicknutzung
unentgeltlich anzubringen; es hat dabei auf die Interessen des Betrof-
fenen billige Riicksicht zu nehmen.

2 Die vorgesehene Beanspruchung ist den Betroffenen genau und
rechtzeitig schriftlich mitzuteilen.

3 Das Gemeinwesen hat auf seine Kosten Anpassungen oder Ver-
legungen vorzunehmen, wenn Anderungen am Grundstiick oder an
Bauten und Anlagen es gebieten und keine wichtigen offentlichen
Interessen beeintréichtigt werden.

B. Grundanforderungen an Bauten und Anlagen

§ 233. ! Bauten und Anlagen diirfen nur auf Grundstiicken erstellt
werden, die baureif sind oder deren Baureife auf die Fertigstellung
oder, wo die Verhiltnisse es erfordern, bereits auf den Baubeginn hin
gesichert ist.

2 Diese Vorschrift gilt auch fiir Umbauten oder Nutzungsédnderun-
gen, durch die von den bisherigen Verhiltnissen wesentlich abgewichen
wird.

§ 23427 Baureif ist ein Grundstiick, wenn es erschlossen ist und
wenn durch die bauliche Massnahme keine noch fehlende oder durch
den Gemeinderat beantragte planungsrechtliche Festlegung nachteilig
beeinflusst wird.

§ 235.7 Planungsrechtliche Festlegungen, deren Fehlen einem
Bauvorhaben entgegengehalten wird, sind innert langstens drei Jahren
zu erlassen. Nach Ablauf dieser Frist darf die fehlende planungsrecht-
liche Baureife nur noch geltend gemacht werden, soweit die rechtzeitig
erlassene Festlegung wegen Rechtsmitteln noch nicht in Kraft gesetzt
werden kann.
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§ 236. ! Erschlossen ist ein Grundstiick, wenn es fiir die darauf vor-
gesehenen Bauten und Anlagen geniigend zugénglich ist, wenn diese
ausreichend mit Wasser und Energie versorgt werden konnen und
wenn die einwandfreie Behandlung von Abwissern, Abfallstoffen und
Altlasten gewéhrleistet ist.?8

2 Wo entsprechende Pléne bestehen, sind sie fiir Art, Lage, Ausge-
staltung und Leistungsvermogen der Erschliessungs- und Versorgungs-
anlagen sowie Ausstattungen und Ausriistungen auch dann verbindlich,
wenn beabsichtigt ist, vorerst nur einzelne Grundstiicke entsprechend
zu nutzen; wo das Planungsrecht und die Verhiltnisse es gestatten, ist
jedoch unter sichernden Nebenbestimmungen die etappenweise Erstel-
lung zuzulassen.

§ 237. 1 Gentigende Zuginglichkeit bedingt in tatséchlicher Hin-
sicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten oder Anla-
gen entsprechende Zufahrt fiir die Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste
und der Beniitzer. Bei grosseren Uberbauungen muss iiberdies die Er-
reichbarkeit mit dem offentlichen Verkehr gewihrleistet sein. Bei Bau-
ten und Anlagen mit grossem Giiterverkehr sind Gleisanschliisse zu
verlangen, wo dies technisch moglich und zumutbar ist.?’

2 Zufahrten sollen fiir jedermann verkehrssicher sein. Der Regie-
rungsrat erlésst iiber die Anforderungen Normalien’.”’

3 Wo ein Bediirfnis besteht, die Verhiltnisse es gestatten und es wirt-
schaftlich zumutbar ist, insbesondere bei grosseren Uberbauungen, soll
der Fussgéinger- vom Fahrverkehr getrennt werden, und es kann, sofern
das offentliche Interesse entgegenstehende private Interessen wesent-
lich tiberwiegt, der Fahrverkehr unter den Boden gewiesen oder die
Uberdeckung der Fahrbahn verlangt werden.

4 Privatrechtlich geordnete Zugénge diirfen ohne Zustimmung der
ortlichen Baubehorde weder tatsichlich noch rechtlich verdndert oder
aufgehoben werden; diese Beschriankung ist im Grundbuch anzumer-
ken.

§238. ! Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung im ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass
eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung
gilt auch fiir Materialien und Farben.

2 Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riick-
sicht zu nehmen; sie diirfen auch durch Nutzungsédnderungen und Un-
terhaltsarbeiten nicht beeintrachtigt werden, fiir die keine baurecht-
liche Bewilligung notig ist.
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3Wo die Verhiltnisse es zulassen, kann mit der baurechtlichen
Bewilligung verlangt werden, dass vorhandene Baume bestehen blei-
ben, neue Baume und Straucher gepflanzt sowie Vorgérten und andere
geeignete Teile des Gebdaudeumschwungs als Griinflache erhalten oder
hergerichtet werden.?”

4 Sorgfiltig in Dach- und Fassadenfldche integrierte Solaranlagen
werden bewilligt, sofern nicht iiberwiegende 6ffentliche Interessen ent-
gegenstehen.*®

§ 239. ! Bauten und Anlagen miissen nach Fundation, Konstruk-
tion und Material den anerkannten Regeln der Baukunde entspre-
chen. Sie diirfen weder bei ihrer Erstellung noch durch ihren Bestand
Personen oder Sachen gefihrden.

2 Die verwendeten Materialien diirfen zu keinen gesundheitlichen
Beeintriachtigungen fithren und miissen einwandfrei entsorgt werden
konnen. Beim Abbruch von Bauten und Anlagen sind die Materialien
im Hinblick auf eine einwandfreie Entsorgung zweckmissig zu tren-
nen.?

3 Bauten miissen nach aussen wie im Innern den Geboten der
Wohn- und Arbeitshygiene sowie des Brandschutzes gentigen. Im Hin-
blick auf einen moglichst geringen Energieverbrauch sind Bauten und
Anlagen ausreichend zu isolieren sowie Ausstattungen und Ausriistun-
gen fachgerecht zu erstellen und zu betreiben.?

4 49

§239a.47 1 Offentlich zugéingliche Bauten und Anlagen im Sinne
von Art. 3 Bst. a des Behindertengleichstellungsgesetzes vom 13. De-
zember 2002 (BehiG)'° und Art. 2 Bst. c der Behindertengleichstellungs-
verordnung vom 19. November 2003"" sind so zu gestalten, dass sie auch
fiir Menschen mit Behinderungen nach Art. 2 Abs. 1 BehiG zugénglich
und beniitzbar sind.

2 Bei Wohngebiduden mit mehr als acht Wohneinheiten miissen alle
Einheiten fiir Menschen mit Behinderungen zuginglich sein. Das In-
nere der einzelnen Wohneinheiten muss an die Bediirfnisse von Men-
schen mit Behinderungen anpassbar sein.

3 Gebdude mit mehr als 50 Arbeitspldtzen oder mit mehr als 1000 m?
Geschossflidche, die einer arbeitsplatzintensiven Nutzung dient, miis-
sen fiir Menschen mit Behinderungen zuginglich und im Innern an
deren Bediirfnisse anpassbar sein.
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§239b.47 1 Bei Neubauten von Wohngebauden mit fiinf bis acht
Wohneinheiten miissen die Einheiten wenigstens eines Geschosses fiir
Menschen mit Behinderungen zugénglich sein. Der Zugang zu den
ibrigen Wohneinheiten muss anpassbar sein.

2 Das Innere der einzelnen Wohneinheiten muss an die Bediirfnisse
von Menschen mit Behinderungen anpassbar sein.

§ 239 ¢.#7 1Das Niahere zu den nach §§ 239 a und 239 b erforder-
lichen baulichen Massnahmen bestimmt sich nach den anerkannten
Regeln der Baukunde. Der Regierungsrat bezeichnet die massgeben-
den Regelwerke.

2 Im Ubrigen ist das Behindertengleichstellungsgesetz anwendbar.

3 Bauliche Massnahmen nach §§ 239 a und 239 b miissen verhalt-
nismaéssig sein. Die Verhiltnismaéssigkeit beurteilt sich nach Art. 11
und 12 BehiG.

§239d.4 ! Wer offentliche Aufgaben erfiillt, stellt unabhingig von
einem bewilligungspflichtigen Umbau oder Sanierungsvorhaben sicher,
dass die offentlich genutzten Bauten und Anlagen fiir Menschen mit
Behinderungen zuginglich und bentitzbar sind (Art. 11 Abs. 4 KV3).

2Das Nihere zu den nach Abs. 1 erforderlichen baulichen Mass-
nahmen bestimmt sich nach den anerkannten Regeln der Baukunde.
Der Regierungsrat bezeichnet die massgebenden Regelwerke.

3 Auf bauliche Massnahmen nach Abs. 1 kann verzichtet werden,
wenn deren Kosten 5% des Gebdudeversicherungswertes des vor dem
Umbau bewerteten Gebadudes iibersteigen.

§ 240. ! Durch Bauten, Anlagen, Bepflanzungen und sonstige
Grundstiicknutzungen diirfen weder der Verkehr behindert oder ge-
fahrdet noch der Bestand und die Sicherheit des Strassenkorpers
beeintrachtigt werden.

2 Im Zusammenhang mit Bauten und Anlagen, die ungewohnlich
starken Verkehr auslosen, konnen auf Kosten des Bauherrn besondere
Vorkehren zur Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit angeordnet
werden.

3 Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger 6ffentlicher Stras-
sen haben nach Moglichkeit riickwirtig oder durch Zusammenfassung
mehrerer Ausfahrten zu erfolgen.

§ 241. ! Bei Strassen fiir den grossen Durchgangsverkehr kann der
Regierungsrat, in den Stddten Ziirich und Winterthur fiir stadtische
Strassen der Stadtrat, den seitlichen Zutritt allgemein untersagen.
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2 Das anordnende Gemeinwesen hat eine fiir die Grundstiicknut-
zung unerléssliche Ersatzzufahrt zu schaffen, die in ihrer Beniitzbar-
keit der bisherigen Zufahrt, jedoch hochstens der erlaubten Grund-
stiicknutzung entsprechen muss; es steht ihm zu diesem Zweck das
Enteignungsrecht zu.

§ 24277 1 Die Bau- und Zonenordnung legt die Zahl der Abstell-
plétze fiir Verkehrsmittel, insbesondere fiir Motorfahrzeuge, fest, die
nach den ortlichen Verhiltnissen, nach dem Angebot des 6ffentlichen
Verkehrs sowie nach Ausniitzung und Nutzweise des Grundstiicks fiir
Bewohner, Beschiftigte und Besucher erforderlich sind.

2Im Normalfall soll die Zahl der Abstellplitze so festgelegt wer-
den, dass die Fahrzeuge der Beniitzer einer Baute oder Anlage ausser-
halb des offentlichen Grundes aufgestellt werden konnen. Besteht ein
iiberwiegendes offentliches Interesse, insbesondere des Verkehrs oder
des Schutzes von Wohngebieten, Natur- und Heimatschutzobjekten,
Luft und Gewissern, kann die Zahl der erforderlichen Pléitze tiefer
angesetzt und die Gesamtzahl begrenzt werden.

§ 24327 1 Abstellplitze sind im gebotenen Ausmass zu schaffen
a. bei Neuerstellung von Bauten und Anlagen,

b. bei allgemeinen baulichen Anderungen, die einen erheblichen Teil
der Baute oder Anlage erfassen oder durch die eine wesentlich an-
dere Nutzung als bisher ermoglicht wird,

c. bei Nutzungsdnderungen, die voraussichtlich wesentlich andere
Verkehrsbediirfnisse schaffen.

2 Bei bestehenden Bauten und Anlagen kann ohne Zusammenhang
mit Anderungen die Schaffung oder Aufhebung von Abstellplitzen ver-
langt werden, wenn der bisherige Zustand regelmaéssig Verkehrsstorun-
gen oder andere Ubelstéinde bewirkt oder wenn die Beschiftigten-
parkplitze die festgesetzte Gesamtzahl erheblich iiberschreiten. Die
Verpflichtung muss nach den Umsténden technisch und wirtschaftlich
zumutbar sein.

§ 244. 1Die Abstellpldtze miissen auf dem Baugrundstiick oder
in niitzlicher Entfernung davon liegen.

2 Sie miissen auch unter Beriicksichtigung eines kiinftigen Strassen-
ausbaus verkehrssicher angelegt sein; in Strassenabstandsbereichen diir-
fen Pflichtpldtze nur liegen, wenn die spétere Verlegung auf Kosten
des Pflichtigen moglich ist und rechtlich gesichert wird.
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3 Eine angemessene Anzahl Abstellplitze ist an leicht zugénglicher
Lage fiir Besucher vorzusehen. Die nicht fiir Besucher vorgesehenen
Pldtze miissen unterirdisch angelegt oder iiberdeckt werden, wenn
dadurch die Nachbarschaft wesentlich geschont werden kann, die Ver-
hiltnisse es gestatten und die Kosten zumutbar sind.?®

IV. Gemein- §245. 1. ..®

schaftsanlagen*” 2 Die Schaffung 6ffentlicher oder privater Gemeinschaftsanlagen
und die Beteiligung hieran kénnen vom Gemeinderat gebietsweise
oder von der Ortlichen Baubehorde im baurechtlichen Bewilligungs-
verfahren verfiigt und ndher geordnet werden,

a. wenn ein Offentliches Interesse, insbesondere des Verkehrs sowie
des Schutzes von Wohngebieten, Natur- und Heimatschutzobjek-
ten und Gewdssern, der Schaffung von Abstellplédtzen auf den ein-
zelnen Grundstiicken entgegensteht,

b. wenn dem Baupflichtigen die Realerfiillung wegen der Ortlichen
Verhiltnisse nicht moglich oder nicht zumutbar ist.

3 Derartige Verfiigungen schliessen das Verbot ein, auf den betref-
fenden Grundstiicken Abstellplitze zu schaffen, die nicht dem Giiter-
umschlag, einem néher zu bestimmenden besondern Eigenbedarf oder
der Parkierung zweiréddriger Fahrzeuge dienen.

V. Ersatz- §246. !Ist die Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage innert
abgabe? niitzlicher Frist nicht moglich, hat der Grundeigentiimer, der kraft
L. Voraus- behordlicher Feststellung keine oder nur eine herabgesetzte Zahl eige-
fl(;tczlan%he ner Abstellplitze schaffen muss oder darf, der Gemeinde eine ange-
messene Abgabe zu leisten.
2Keine Abgabe ist zu entrichten, soweit das Fehlen von Abstell-
pliatzen auf die behordliche Aufhebung privater Parkierungsmoglich-
keiten zuriickzufiihren ist.
3 Die Hohe der Abgabe richtet sich nach den durchschnittlichen
Kosten privater Plidtze im entsprechenden Gebiet und danach, ob die
privaten Plitze nach den Umsténden offen oder gedeckt angelegt wer-
den konnten oder miissten; zu beriicksichtigen sind ferner Wertverluste,
die fiir das pflichtige Grundstiick ohne angemessene Abstellmoglich-
keiten entstehen, die Lage des pflichtigen Grundstiicks zu einer beste-
henden oder vorgesehenen Offentlichen Anlage und deren Art sowie
die mutmasslichen Einnahmen des Gemeinwesens.
4 Streitigkeiten iiber die Abgabepflicht werden im Verfahren nach
dem Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® entschieden.
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§247. 'Die Gemeinden haben die Abgaben in einen Fonds zu
legen, der nur zur Schaffung von Parkraum in niitzlicher Entfernung
von den belasteten Grundstiicken oder zu einem diesen Grundstiicken
dienenden Ausbau des 6ffentlichen Verkehrs verwendet werden darf.?’

2 Die Fondsmittel sind jeweils einzusetzen, sobald die Umsténde es
erlauben.

3 Gemeinden, die einen Fonds bilden, sind verpflichtet, eine Park-
raumplanung durchzufiihren und laufend den Verhiltnissen anzupas-
sen.

4 Andere Gemeinwesen und Offentliche Verkehrsaufgaben erfiil-
lende Unternehmungen konnen von der Gemeinde Beitrige aus deren
Fonds verlangen, wenn sie Parkraum schaffen, der sonst von der
Gemeinde bereitgestellt werden miisste.

§ 24827 1Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind in
angemessenem Umfang verkehrssichere Flachen als Kinderspielplitze,
Freizeit- und Pflanzgérten oder, wo nach der Zweckbestimmung der
Gebédude ein Bedarf besteht, als Ruhefldchen auszugestalten. Gleiches
kann bei bestehenden Bauten verlangt werden, wenn dafiir ein Bedtirf-
nis vorhanden und die Verpflichtung zumutbar ist.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann erginzende Bestimmungen
enthalten.

§249. ' Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten oder Zweck-
anderungen sind, wo die Verhiltnisse es gestatten, ausserhalb des Stras-
sengebiets in geeigneter Grosse und Lage Abstellplitze fiir das Abfuhr-
gut zu schaffen.

2 Die baurechtliche Bewilligung fiir grossere Gebdude kann iiber-
dies verlangen, dass in oder bei den Gebduden geeignete Raume fiir
Kehrichtbehilter erstellt werden.

3 Die Gemeinden konnen weitere Bestimmungen tiber Einrichtun-
gen fiir die zweckmissige Abfallbeseitigung und die Kompostierung
aufstellen.?

4Bei neuen und bestehenden Bauten und Anlagen, die Sonder-
abfille oder grosse Mengen an Abfall verursachen, wie Warenhduser
und Einkaufszentren, sind Sammeleinrichtungen zu erstellen und zu
betreiben, die auch Kunden zur Verfiigung stehen.?
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C. Die zulissigen baulichen Grundstiicknutzungen

I. Die Grundregeln

§ 250. ! Die zuldssige bauliche Grundstiicknutzung ergibt sich nach
Ausniitzung, Bauweise und Nutzweise aus der Bau- und Zonenord-
nung und aus den Bauvorschriften.

2 Die Bau- und Zonenordnung geht dabei den Bauvorschriften des
kantonalen Rechts vor, soweit sie sich innerhalb der Rechtsetzungs-
befugnis der Gemeinde hailt.

§ 251.%7 Die zuldssige Ausniitzung wird festgelegt:

a. durch Ausniitzungs-, Uberbauungs—, Freiflichen- und Baumassen-
ziffern,

b. durch die Bestimmungen iiber die Abstédnde, iiber die Geschoss-
zahl sowie iiber den Grenzbau, das Zusammenbauen, die Gebiude-
lange und die Gebidudebreite.

§ 252. Die Vorschriften iiber die Bauweise bestimmen, ob und
unter welchen Voraussetzungen offen oder geschlossen zu bauen ist,
welche Dachformen gestattet sind und welche andern Regeln tiber die
Erscheinung der Gebdude beachtet werden miissen.

§ 253. Die Vorschriften iiber die Nutzweise bestimmen, welchem
Zweck Bauten dienen diirfen oder miissen.

§ 253 a.*¢ 1 Anbestehenden Gebéduden diirfen Aussenwidrmedam-
mungen bis zu 35 cm Dicke unbesehen rechtlicher Abstandsvorschrif-
ten, Langenmasse und Hohenmasse angebracht werden. Entgegen-
stehende tiberwiegende 6ffentliche Interessen bleiben vorbehalten.

2Bei der Berechnung der Baumassen-, Uberbauungs- und Frei-
flachenziffer ist eine nachtraglich angebrachte Aussenwiarmeddmmung
unbeachtlich.

3 Soweit mit einer nachtréglich angebrachten Aussenwirmedam-
mung die Abstandsvorschriften unterschritten worden sind, wird dies
bei der rechtlichen Beurteilung einer Baute oder Anlage auf dem
Nachbargrundstiick nicht beriicksichtigt.

II. Die Nutzungsziffern
§254. ! Ausniitzungsziffer, Uberbauungsziffer und Freiflidchen-

ziffer geben das Verhiltnis der anrechenbaren Fldache zur massgeb-
lichen Grundfldche wieder.
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2 Die Baumassenziffer bestimmt, wie viele Kubikmeter anrechen-
baren Raums auf den Quadratmeter Grundflidche entfallen diirfen.

§ 255. 1 Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Woh-
nen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hiefiir verwendbaren Rdume in Vollgeschossen unter Einschluss der
dazugehorigen Erschliessungsfldchen und Sanitdrraume samt inneren
Trennwinden.”’

2 Entsprechende Fliachen in Dach- und Untergeschossen sind an-
rechenbar, soweit sie je Geschoss die Fliache tiberschreiten, die sich bei
gleichmissiger Aufteilung der gesamten zulédssigen Ausniitzung auf die
zulissige Vollgeschosszahl ergéibe.?’

3 Durch Verordnung kénnen der Wohnlichkeit oder der Arbeits-
platzgestaltung dienende Nebenrdume als nicht anrechenbar erklért
werden.

§ 256. ! Die fiir die Uberbauungsziffer anrechenbare Flache ergibt
sich aus der senkrechten Projektion der grossten oberirdischen Gebaude-
umfassung auf den Erdboden.

2 Ausser Ansatz fallen dabei oberirdische geschlossene Vorspriinge
bis zu einer Tiefe von 1,5 m, oberirdische Vorspriinge wie Balkone bis
zu einer Tiefe von 2 m, Erker und Laubengénge jedoch nur, soweit sie
nicht mehr als ein Drittel der betreffenden Fassade messen.?’

3 Wird die Konstruktionsstiarke der Fassade aufgrund der Wérme-
ddmmung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu bertick-
sichtigen.*

§ 257. 1 Bei der Freiflichenziffer sind offene Flichen fiir dauernde
Spiel- und Ruheplitze sowie Gérten anrechenbar.

2 Ausser Ansatz fallen Flichen von Gebduden, Wildern und Gewiis-
sern.

3 Durch Verordnung kdnnen sonst nicht anrechenbare Flachen, die
dem Zweck der Freiflachenziffer entsprechen, als anrechenbar erklért
werden.

4Wird die Konstruktionsstirke der Fassade aufgrund der Warme-
ddmmung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu bertick-
sichtigen.*0

§ 258. ! Bei der Baumassenziffer gilt der oberirdische umbaute
Raum mit seinen Aussenmassen als anrechenbar.

2 Ausser Ansatz fallen Rdume, die als 6ffentliche Verkehrsflichen
beniitzt werden oder sich innerhalb des Witterungsbereichs unter
vorspringenden freitragenden Bauteilen befinden.
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§259.27 1 Massgebliche Grundflédche ist die von der Baueingabe
erfasste Flache der baulich noch nicht ausgeniitzten Grundstiicke oder
Grundstiickteile der Bauzone.

2 Ausser Ansatz fallen Waldabstandsfldchen, soweit sie mehr als
15 m hinter der Waldabstandslinie liegen, Wald und offene Gewisser.

3 Bei Ausdolungen von Gewdssern erfihrt die massgebliche Grund-
stiickfliche keine Anderung.

I11. Die Abstinde

1. Gemeinsame Bestimmung

§260. !'Der Grenzabstand bestimmt die notige Entfernung zwi-
schen Fassade und massgebender Grenzlinie, der Gebédudeabstand
diejenige zwischen zwei Gebduden.

2 Die Abstiande der Bau- und Zonenordnung sind bei seitlich geglie-
derten Gebiuden fiir jeden Teil getrennt zu messen. Fiir Gebaudeteile,
welche die fiir die Regeliiberbauung zulissige Gebdudehohe tiberschrei-
ten, sind sie um das Mass der Mehrhohe zu vergrossern.

3 Einzelne Vorspriinge diirfen hochstens 2 m in den Abstandsbe-
reich hineinragen, Erker, Balkone und dergleichen jedoch hochstens
auf einem Drittel der betreffenden Fassadenldnge.”’

2. Abstiinde von Territorialgrenzen, Wald, Gewiissern und von durch
Baulinien gesicherten Anlagen

§ 261. Gebédude diirfen politische Grenzen nicht iiberstellen.

§ 262. ! Oberirdische Gebiude diirfen die im Zonenplan festge-
legte Waldabstandslinie nicht tiberschreiten; ausserhalb des Bauzonen-
gebiets betragt der Abstand von der forstrechtlichen Waldgrenze 30 m.

2 Offene nicht abgestiitzte Balkone diirfen ohne Riicksicht auf ihre
Lange 2 m tief in den Abstandsbereich hineinragen.?”’

3 Fiir unterirdische Bauten und Anlagen im Abstandsbereich gilt
das Forstpolizeirecht.”

§263.%
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§ 264. ! Der Abstand von Gebiduden gegeniiber Verkehrsanlagen
wird in erster Linie durch die bestehenden oder voraussichtlich noti-
gen Verkehrsbaulinien bestimmt.

2 25

Planungs- und Baugesetz (PBG)

§ 265. ! Fehlen Baulinien fiir 6ffentliche und private Strassen und
Plétze sowie fiir 6ffentliche Wege und erscheint eine Festsetzung nicht
notig, so haben oberirdische Gebédude einen Abstand von 6 m gegen-
iber Strassen und Pldtzen und von 3,5 m gegeniiber Wegen einzuhal-
ten, sofern die Bau- und Zonenordnung keine anderen Absténde vor-
schreibt.?

2 25

3 Uber den Abstand von Mauern, Einfriedigungen und Pflanzen
erldsst der Regierungsrat Vorschriften. In den Stiddten Ziirich und
Winterthur liegt diese Zustdndigkeit bei den Gemeinden.

§266.27 Vorpldtze von Garagen miissen ohne Riicksicht auf die
Verkehrsbaulinien so lang sein wie der grosste Einstellplatz, mindes-
tens aber 5,5 m.

§267. ! Unter Strasse ist das ganze Strassengebiet einschliesslich
der Trottoire und Schutzstreifen zu verstehen.

2 Ist eine Strasse noch nicht dem Planungsrecht entsprechend aus-
gebaut, ist die voraussichtliche spétere Strassengrenze massgebend.

§268.7 Auf Baulinien fiir Versorgungsleitungen und Anschluss-
gleise darf nur gebaut werden, wenn es die Vorschriften iiber die Grenz-
und Gebédudeabstinde gegeniiber Nachbargrundstiicken erlauben.

3. Grenzabstinde von Nachbargrundstiicken

§269.7 Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt,
unterliegen unterirdische Gebdude und Gebiudeteile sowie oberirdi-
sche, die den gewachsenen Boden um nicht mehr als einen halben Meter
iiberragen und die keine Offnungen gegen Nachbargrundstiicke auf-
weisen, keinen Abstandsvorschriften.

§ 270. ! Alle andern Gebiude diirfen, sofern nicht der Grenzbau
vorgeschrieben oder erlaubt ist, die im Abstand von 3,5 m parallel zur
Grenze verlaufende Linie nicht tiberschreiten.
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2Der Abstand von 3,5 m gilt ohne Riicksicht auf Lage und Tiefe
der beteiligten Grundstiicke seitlich innerhalb von 20 m ab der Ver-
kehrsbaulinie oder der sie ersetzenden Baubegrenzungslinie; ab 12 m
iber dem gewachsenen Boden vergrossert er sich weiter hinten und
riickwértig um das Mass der Mehrhohe, unter Vorbehalt der Bestim-
mungen fiir Hochhéuser, jedoch hochstens auf 16,5 m.

3 Durch nachbarliche Vereinbarung kann unter Vorbehalt ein-
wandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhiltnisse ein
Néherbaurecht begriindet werden.?

4. Gebiudeabstinde

§ 271. Der Abstand zwischen Gebiduden, die Grenzabstidnde ein-
halten miissen, hat ohne Riicksicht auf Grundstiickgrenzen der Summe
der beidseitig notigen Grenzabstdnde zu entsprechen.

§272. Uber den durch Verkehrsbaulinien oder sie ersetzenden
Baubegrenzungslinien gesicherten Raum wird kein Geb4dudeabstand
gemessen, ausser wenn eine Neubaute iiber die betreffende Linie
hinausgestellt wird.

§ 273. Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt,
diirfen Gebiude, die nicht fiir den dauernden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m, bei Schragdidchern
5 m, nicht iibersteigt, in einem Abstand von 3,5 m von andern Gebiu-
den errichtet werden.

§ 274. ! Steht ein nachbarliches Gebdude niher an der Grenze,
als es nach den Bauvorschriften zulédssig ist, so geniigt als Abstand die
Summe aus dem Grenzabstand, den das neue Bauvorhaben benétigt,
und dem kantonalrechtlichen Mindestgrenzabstand.

2 Diese Begiinstigung gilt nicht, wenn der Eigentiimer des nunmeh-
rigen Baugrundstiicks gegeniiber der Baubehorde die Erkldrung abge-
geben hat, er habe Kenntnis davon, dass er wegen des nachbarlichen
Niherbaus selber einen grossern Grenzabstand werde einhalten miis-
sen, oder wenn durch eine nachtréigliche Grenzénderung ein vorher
ausreichender Abstand ungeniigend gemacht worden ist.
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IV. Geschosse, Gebiude- und Firsthohen

1. Geschosse

§ 275. ' Vollgeschosse sind horizontale Gebdudeabschnitte, die
iiber dem gewachsenen Boden und unter der Schnittlinie zwischen Fas-
sade und Dachfldche liegen.

2 Dachgeschosse sind horizontale Gebdudeabschnitte, die tiber der
Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflédche liegen. Gebdudeabschnitte
mit einer Kniestockhohe von héchstens 0,9 m, gemessen 0,4 m hinter
der Fassade, gelten als Dachgeschosse. Bei vor dem 1. Juli 1978 bewil-
ligten Gebduden darf die bestehende Kniestockhohe bis 1,3 m betra-
gen.”’

3 Untergeschosse sind horizontale Gebaudeabschnitte, die ganz
oder teilweise in den gewachsenen Boden hineinragen.

§276.%7 1 Als Geschosse zidhlen Vollgeschosse, Dach- und Unter-
geschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraumen sowie andere Unter-
geschosse, die mehrheitlich tiber dem gewachsenen Boden liegen.

2 In allen Bauzonen konnen Vollgeschosse durch Dach- oder Un-
tergeschosse ersetzt werden; zusammengerechnet diirfen sie jedoch
die erlaubte Zahl der Vollgeschosse nicht iiberschreiten.

§277.%

2. Gebiude- und Firsthohen

§ 278. 1 Die zuldssige Gebdudehohe wird durch die erlaubte Voll-
geschosszahl und, sofern die Bau- und Zonenordnung es nicht aus-
schliesst, durch die Verkehrsbaulinien bestimmt; entscheidend ist das
geringere Mass.”’

2 Die Gebiudehohe aufgrund der Baulinien gilt bis auf eine Tiefe
von 15 m.

3 Die hochstzulédssige Gebdudehohe betrigt unter Vorbehalt der
Bestimmungen iiber die Hochhéuser 25 m.

§279. ! Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt,
ist fiir die Gebdudehohe aufgrund der erlaubten Vollgeschosszahl mit
einer Bruttogeschosshohe von 3,3 m, in Zentrums- und Industriezonen
von 4 m, und zusétzlich mit 1,5 m fiir die Erhebung des Erdgeschosses
zu rechnen.?’
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2 Die Gebaudehohe aufgrund der Verkehrsbaulinien ergibt sich aus
deren um einen Neuntel vergrosserten Abstand; sie kann um das Mass
einer allfilligen Gebéduderiickversetzung erhoht werden.

3 Im Bereich unterschiedlicher Baulinienabsténde ist bis auf eine
Tiefe von 15 m der grossere Abstand massgebend.

§280. !Die zuldssige Gebdudehohe wird von der jeweiligen
Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflidche auf den darunterliegen-
den gewachsenen Boden gemessen; durch einzelne, bis 1,5 m tiefe
Riickspriinge bewirkte Mehrhohen werden nicht beachtet.?”

2 Wenn Baulinien die Gebidudehohe beeinflussen, wird diese auf
die Niveaulinien gemessen.

3Wird die Konstruktionsstirke der Wiarmedidmmung grosser als
20 cm, so darf die zulédssige Gebdudehohe im entsprechenden Umfang,
jedoch hochstens um 25 cm, tiberschritten werden.*

§281.%7 ! Der First eines Schriagdaches muss innerhalb von Ebe-
nen liegen, die

a. unter 45° an die Schnittlinie zwischen der Dachflidche und der zu-
gehorigen Fassade angelegt werden,

b. hochstens aber bis zu einer oberen Ebene ansteigen, die unter Vor-
behalt abweichender Regelungen in der Bau- und Zonenordnung
in 7 m Hohe parallel zur Verbindung zwischen den massgeblichen
Schnittlinien verlduft.

2 Ist eine Dachneigung steiler als 45°, ist die Gebdudehohe auf die

Ebene zu projizieren, die das Dach unter 45° bertihrt.

3 Wird die Konstruktionsstirke der Warmeddmmung grosser als

20 cm, so darf die zuléssige Firsthohe im entsprechenden Umfang,

jedoch hochstens um 25 cm, iiberschritten werden.*¢

3. Hochhiiuser

§282.7 Hochhéauser sind Gebaude mit einer Hohe von mehr als
25 m. Sie sind nur gestattet, wo die Bau- und Zonenordnung sie zulésst.

§283.»

_ §284. !Hochhéuser miissen verglichen mit einer gewohnlichen
Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn bringen oder durch die Art
und Zweckbestimmung des Gebdudes bedingt sein.

2 Hochhiuser sind architektonisch besonders sorgfiltig zu gestalten.
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3 Die Ausniitzung darf nicht grosser als bei einer gewohnlichen Uber-
bauung sein; eine Ausnahme ist ausgeschlossen. Vorbehalten bleiben
die Bestimmungen iiber Arealiiberbauungen, Sonderbauvorschriften
und Gestaltungspléne.

4 Die Nachbarschaft darf nicht wesentlich beeintrachtigt werden,
insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber
bewohnten Gebduden.

§ 285.32

V. Die offene und die geschlossene Uberbauung

§ 286.27 1 Wo nichts anderes bestimmt ist, sind Gebiude in offener
Uberbauung zu erstellen.

2Die geschlossene Uberbauung kann samt der dabei zulissigen
Bautiefe und Gesamtlidnge durch die Bau- und Zonenordnung, durch
Sonderbauvorschriften und Gestaltungsplédne, durch den Quartierplan
oder durch den Baulinienplan vorgeschrieben oder erlaubt werden.

§ 287. Der erlaubte Grenzbau setzt voraus,

a. dass keine Verletzung kantonaler oder kommunaler Mindest-
abstinde eintritt;

b. dass die nach der Bau- und Zonenordnung zuléssige Bautiefe nicht
iiberschritten wird, es sei denn, der betreffende Nachbar stimme
schriftlich zu; ist nichts anderes bestimmt, betrigt die zustimmungs-
freie Bautiefe in Zentrums- und Industriezonen 20 m, in den andern
Zonen 14 m, im seitlichen Verhiltnis gemessen ab Verkehrsbaulinie
oder sie ersetzender Baubegrenzungslinie, im riickwértigen unter
Beachtung von lit. c;

c. dass beim riickwirtigen Grenzbau fiir den Nachbarn nach Lage,
Beschaffenheit und Zonenzugehorigkeit seines Grundstiicks der
Anbau eines Hauptgebdudes moglich ist.

§ 288.%

§289. ! Offnungen in Grenzfassaden bediirfen der baurechtlichen
Bewilligung der Baubehorde und der Zustimmung des Nachbarn.

2 Der Nachbar kann mangels abweichender privatrechtlicher Rege-
lung solche Offnungen seinerseits verbauen, es sei denn, das bisherige
Recht habe einen Anspruch auf deren Fortbestand gegeben.
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§290. ! Werden Gebidude aneinandergebaut oder wird ein Ge-
bédude an die Grenze gestellt, so ist eine Brandmauer zu errichten.

2 Wo ein wirksamer Brandschutz es erfordert, sind Zwischenbrand-
mauern zu erstellen.

3 Offnungen in Brandmauern oder deren Weglassung in einzelnen
Geschossen sind zuléssig, wenn die Nutzungsart oder andere Verhalt-
nisse es rechtfertigen und ein geniigender Brandschutz gewéhrleistet
bleibt.

§291. !'Kommt zwischen Nachbarn kein privatrechtlicher Ver-
trag tiber die Erstellung einer gemeinsamen Brandmauer zustande, hat
jeder auf eigenem Grund eine hinreichende Brandmauer zu errichten.

2 Uber eine gemeinsame Brandmauer darf mangels entgegenste-
hender privatrechtlicher Regelung jeder Beteiligte nach den anerkann-
ten Regeln der Baukunde verfiigen, insbesondere sie unterfangen, erho-
hen, vertiefen oder verldngern, wenn dadurch die Zweckbestimmung
der Mauer, Gebidude zu scheiden und zu sichern, nicht beeintréchtigt
wird. Fiir das Verfahren gelten die Bestimmungen tiber die Inanspruch-
nahme von Nachbargrundstiicken.

VI. Weitere Bestimmungen iiber die Erscheinung von Gebiuden

§292.27  'Wo nichts anderes bestimmt ist, diirfen Dachaufbauten,
ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und
kleinere technisch bedingte Aufbauten, insgesamt nicht breiter als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlidnge sein, sofern sie
a. bei Schriagdichern iiber die tatsdchliche Dachebene hinausragen,

b. beiFlachdichern die fiir ein entsprechendes Schrigdach zulédssigen
Ebenen durchstossen.

§ 293. ! Nicht anrechenbare Untergeschosse diirfen hochstens
1,5 m iiber dem gestalteten Boden in Erscheinung treten.?

2 Von dieser Beschrinkung ausgenommen sind Haus- und Keller-
zuginge, Gartenausgédnge sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Dop-

pel- oder Sammelgaragen.
3 25

4 Die Bau- und Zonenordnung kann die Freilegung von Unter-
geschossen néher regeln.®

§294%
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D. Anforderungen an Gebiude und Riume

I. Allgemeines

§295.%7 1 Werden Heizungen mit Brennstoffen betrieben, die Luft-
verschmutzungen bewirken, so sind die Uberbauungen mit standort-
gerechten Heizzentralen auszuriisten, die auch Abwédrme und Ener-
gie aus erneuerbaren Quellen nutzen kénnen.

2 Wenn eine 6ffentliche Fernwiarmeversorgung lokale Abwéirme
oder erneuerbare Energien nutzt und die Warme zu technisch und
wirtschaftlich gleichwertigen Bedingungen wie aus konventionellen
Anlagen anbietet, kann der Staat oder die Gemeinde Grundeigen-
timer verpflichten, ihr Gebédude innert angemessener Frist an das
Leitungsnetz anzuschliessen und Durchleitungsrechte zu gewéhren.?

§296. Aufziige, Rolltreppen und andere Beférderungsanlagen fiir
Personen und Waren miissen zweckgerecht sein; sie sind fachgemaiss
zu erstellen, zu betreiben, zu unterhalten und, wo die Sicherheit es ver-
langt, der technischen Entwicklung anzupassen.

§ 297.27 In Wohnhidusern miissen ausreichende Nebenrdume, wie
Trockenrdume und Einstellgelegenheiten fiir Vorréate, Hausrat und
dergleichen, geschaffen werden.

§ 298. Fiir Gebdude mit mehr als sechs anrechenbaren Geschos-
sen kann der Regierungsrat hinsichtlich der Sicherheit der Bewohner
und tiber die Ausriistung strengere Bestimmungen erlassen.

II. Zum Aufenthalt von Menschen bestimmte Riume

§299. ! Die folgenden Bestimmungen gelten, wo sie nichts Abwei-
chendes ordnen, fiir Wohn- und Schlafriume, Kiichen sowie Rdume, in
denen nach ihrer Zweckbestimmung Personen einen mehr oder weni-
ger festen Arbeitsplatz haben oder haben konnen.

2 Sie gelten auch fiir Riume, die nach ihrem Ausbau und ihrer Aus-
ristung dem Aufenthalt von Menschen dienstbar gemacht werden
konnen.

§ 300. ! Die Rdume sind gegen innern und dussern Larm, Erschiit-
terungen, Feuchtigkeit, schiadliche Temperatureinfliisse und Brand-
gefahr fachgerecht zu schiitzen.

2 Die Raume und Raumgruppen miissen zweckentsprechend aus-
geriistet sein, insbesondere auch mit sanitdren Einrichtungen.

1.7.15-89 67

Heizungen

Beforderungs-
anlagen

Nebenrdume

Besondere
Anforderungen

Geltungsbereich

Ausgestaltung
und Ausriistung



Besonnung

Belichtung
und Beliiftung

Mindestflache

Raumhohe

Innere
Erschliessungen

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

§301. ! Wohnrdume von Mehrzimmerwohnungen diirfen ge-
samthaft mit den gesetzlich notigen Fenstern nicht mehrheitlich nach
dem Sektor Nordost/Nordwest gerichtet sein.

2 Abweichungen sind zuléssig in Kern- und Zentrumszonen oder in
Hotels sowie bei besonderen Verhiltnissen, insbesondere zum Schutz
vor tiberméssigen Einwirkungen 6ffentlicher Bauten und Anlagen.

§302. !Die Rédume miissen geniigend belichtet und liiftbar sein.

2 Wohn- und Schlafriume sind mit Fenstern zu versehen, die iiber
dem Erdreich liegen, ins Freie fithren und in ausreichendem Masse ge-
offnet werden konnen; die Fensterflache hat wenigstens einen Zehntel
der Bodenflidche zu betragen.”’

3 Abweichungen sind bei besonderen Verhiltnissen zuléssig, ins-
besondere zum Schutz vor iiberméssigen Einwirkungen 6ffentlicher
Bauten und Anlagen, sowie bei einschrinkenden Schutzbestimmun-
gen fiir die Dachgestaltungen bei geschiitzten Einzelobjekten oder in
Kernzonen.?”

4 Fir die iibrigen Raume geniigt kiinstliche Belichtung und Beliif-
tung, wenn besondere oOrtliche Verhiltnisse oder die Zweckbestimmung
der Ridume es rechtfertigen und durch entsprechende technische Aus-
riistungen einwandfreie Verhéltnisse geschaffen werden.?”

§ 303. ! Die Mindestfliche von Rdumen, ausser solchen in Einfa-
milienhdusern und bei vergleichbaren Wohnungsarten, betrégt 10 m2.%’

2Fir Kiichen kann der Regierungsrat besondere Bestimmungen
erlassen.

§ 304. !Die lichte Mindesthohe von Riumen, ausser solchen in
Einfamilienh&usern und bei vergleichbaren Wohnungsarten, betragt
2,4 m; in Kernzonen geniigen 2,3 m.”’

2 Dieses Mass darf durch kleinere technisch bedingte Bauteile
unterschritten werden.

3 In Dachrdumen muss die Mindesthéhe wenigstens tiber der hal-
ben Bodenfldche vorhanden sein.

§305. ! Haustiiren erfordern ein Lichtmass von 1 m, Treppen und
Ginge, welche zu dauernd genutzten Réumen fiithren, ein solches von
1,2 m; in Einfamilienhdusern und bei vergleichbaren Wohnungsarten
sowie Treppen im Wohnungsinnern gentigen 0,9 m.?’
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2 Jedes Gebdude muss iiber Fluchtwege (Korridore, Treppenhiu-
ser, Ausgédnge) verfiigen, die im Brandfall auf dem kiirzesten Wege
leicht und sicher ins Freie fithren. Anzahl und Anordnung der Flucht-
wege richten sich insbesondere nach Zweckbestimmung, Ausdehnung,
Geschosszahl und Konstruktion des Gebédudes sowie nach der Lage
der Ridume, die fiir den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

§ 306. Kiichen diirfen ohne Abtrennung mit Wohnrdumen verbun-
den sein, wenn sie den Erfordernissen eines wirksamen Brandschutzes
entsprechen und mit einwandfreien Liiftungsanlagen ausgeriistet sind.

E. Wiederaufbau zerstorter Gebiude

§ 307.277 1 Der Wiederaufbau von Gebiuden, welche durch Brand
oder andere Katastrophen ganz oder teilweise zerstort worden sind, ist
gestattet, wenn keine tiberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen
Interessen entgegenstehen und das Baugesuch innert drei Jahren seit
der Zerstorung eingereicht wird. Der Ersatzbau hat dem zerstorten
Gebdude hinsichtlich Art, Umfang und Lage zu entsprechen, sofern
nicht durch eine Anderung eine Verbesserung des bisherigen Zustan-
des herbeigefiihrt wird.

2Der Eigentiimer kann innert drei Jahren nach der Zerstérung
seines Gebdudes gegeniiber Bauvorhaben Dritter Rechtsmittel ergrei-
fen, wie wenn sein Gebidude noch stidnde, es sei denn, dessen Wieder-
aufbau sei rechtskriftig verweigert worden.

§ 308.»

2. Abschnitt: Das baurechtliche Verfahren

A. Das Baugesuch

§309. !Eine baurechtliche Bewilligung ist nétig fiir:

a. die Erstellung neuer oder die bauliche Verdnderung bestehender
Gebidude und gleichgestellter Bauwerke,

b. Nutzungsdnderungen bei Raumlichkeiten und Fldchen, denen
baurechtliche Bedeutung zukommt,

c.2” den Abbruch von Gebiuden in Kernzonen,
d.” Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen,
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e. die Unterteilung von Grundstiicken nach Erteilung einer bau-
rechtlichen Bewilligung oder nach erfolgter Uberbauung, ausge-
nommen bei Zwangsabtretung,

f.  wesentliche Gelindednderungen, auch soweit sie der Gewinnung
oder Ablagerung von Materialien dienen,

g.  Anderungen der Bewirtschaftung oder Gestaltung von Grund-
stiicken in der Freihaltezone, ausgenommen Felderbewirtschaf-
tung und Gartenbau,

h. Mauern und Einfriedigungen,
i.  Fahrzeugabstellplidtze, Werk- und Lagerplitze,

k. Seilbahnen und andere Transportanlagen, soweit sie nicht dem
Bundesrecht unterstehen,

1.  Aussenantennen,
m. Reklameanlagen,

n.% das Fillen von Bdumen aus den in der Bau- und Zonenordnung
bezeichneten Baumbestidnden.

2 Die Festsetzung und Genehmigung von Projekten fiir Verkehrs-
anlagen und Gewisser, die Genehmigung von Meliorationsprojekten
und die Erteilung von wasserrechtlichen Konzessionen schliessen die
baurechtliche Bewilligung ein. Dies gilt auch fiir die mit dem Projekt
verbundenen notwendigen Anpassungen an privatem Grundeigentum.
Die zusténdige Direktion kann Vorhaben, die einer meliorationsrecht-
lichen Genehmigung oder einer wasserrechtlichen Konzession bediir-
fen, der Ortlichen Baubehorde zum baurechtlichen Entscheid iiberwei-
sen.’!

3 Massnahmen geringfiigiger Bedeutung sind durch Verordnung
von der Bewilligungspflicht zu befreien.

§ 310. ! Baugesuche haben alle Unterlagen zu enthalten, welche
fir die Beurteilung des Vorhabens notig sind; wird eine Ausnahme
beansprucht, ist die Begriindung beizufiigen.

2 Wo die Art des Vorhabens oder die Lage des Baugrundstiicks es
rechtfertigt, konnen weitere Unterlagen, wie Fotomontagen, Modelle,
statische Berechnungen, oder genauere Aussteckungen verlangt wer-
den.

3 Wer nicht Grundeigentiimer ist, hat seine Berechtigung zur Ein-
reichung des Baugesuchs nachzuweisen.

§ 311. ! Vor der offentlichen Bekanntmachung sind darstellbare
Vorhaben auszustecken, Grenzverdnderungen ausgenommen.
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2 Die Aussteckungen miissen mindestens wihrend der ganzen Auf-
lagefrist stehen; werden sie vor der rechtskriftigen Erledigung des
Baugesuchs entfernt, kann in streitigen Féllen die Wiedererstellung
angeordnet werden.

§ 31231 Baugesuche und Gesuche um Erteilung weiterer fiir die
Ausfithrung des Bauvorhabens notwendiger Bewilligungen sind ohne
Riicksicht auf die sachliche Zusténdigkeit bei der ortlichen Baubehorde
einzureichen.

§ 313. ! Die ortliche Baubehorde priift vorweg, ob die Unterlagen
und die Aussteckungen den Vorschriften entsprechen und fiir den Ent-
scheid ausreichen; andernfalls ordnet sie innert drei Wochen seit Ein-
reichung des Gesuchs die Anderung oder Ergiinzung an.

2 Weigert sich der Gesuchsteller, die Unterlagen anzupassen, kann
die ortliche Baubehorde die Anhandnahme des Baugesuchs ablehnen.

3 Sinngemiss verfahren andere Instanzen, die fiir baurechtliche
Bewilligungen zusténdig sind.

4 Die Anderung oder Erginzung der Gesuchsunterlagen und Aus-
steckungen kann ausnahmsweise auch noch spiter verlangt werden.

§ 314. !Die oOrtliche Baubehorde macht das Vorhaben nach der
Vorpriifung 6ffentlich bekannt.

2 Auf Begehren des Gesuchstellers erfolgt die Bekanntmachung
sofort; notige Aussteckungen miissen aber vorher erstellt sein.

3 Die Bekanntmachung hat die ntigen Angaben iiber Ort und Art
des Vorhabens sowie iiber den Gesuchsteller zu enthalten.

4 Gleichzeitig mit der Bekanntmachung sind die Gesuchsunter-
lagen wihrend 20 Tagen offentlich aufzulegen.

B. Die Wahrung von Anspriichen?’

§ 315. ! Wer Anspriiche aus diesem Gesetz wahrnehmen will,
hat innert 20 Tagen seit der 6ffentlichen Bekanntmachung bei der 6rt-
lichen Baubehorde schriftlich die Zustellung des oder der baurecht-
lichen Entscheide zu verlangen.

2 Die ortliche Baubehorde gibt dem Bauherrn nach Fristablauf und
weiteren Instanzen, die eine baurechtliche Bewilligung zu erteilen
haben, von solchen Begehren samt den darin vorgebrachten Einwen-
dungen Kenntnis.

3 Ein Einspracheverfahren wird nicht durchgefiihrt.*
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§ 316. ! Wer den baurechtlichen Entscheid nicht rechtzeitig ver-
langt, hat das Rekursrecht verwirkt.

2Ist dagegen das Begehren rechtzeitig angebracht worden, sind
dem Gesuchsteller alle baurechtlichen Entscheide iiber das Vorhaben
zuzustellen, solange keine neue Aussteckung und Bekanntmachung
erfolgt ist.

§ 317. Die Wahrung anderer Anspriiche richtet sich inhaltlich
nach dem Privatrecht und fiir das Verfahren nach dem Zivilprozess-
recht!3.

C. Der baurechtliche Entscheid

§ 318. Die ortliche Baubehorde entscheidet iiber Baugesuche,
soweit durch Verordnung nichts anderes bestimmt ist.

§ 31931 1 Die kantonalen und kommunalen Behorden treffen ihre
Entscheide innert zwei Monaten seit der Vorpriifung; fiir die erst-
malige Beurteilung von Neubau- und grosseren Umbauvorhaben steht
eine Zeitspanne von vier Monaten seit der Vorpriifung zur Verfiigung.

2 Die Verordnung regelt die Koordination bei Bauvorhaben, fiir die
mehrere Bewilligungen verschiedener Instanzen erforderlich sind,
sowie die Einzelheiten des Verfahrens. Fiir die Behandlung von Vor-
haben, die eine Umweltvertréglichkeitspriifung oder die Mitwirkung
von Bundesstellen erfordern, konnen ldngere Fristen festgelegt werden.

3 Konnen die Behandlungsfristen nicht eingehalten werden, wird
den Gesuchstellern unter Angabe der Griinde mitgeteilt, wann der
Entscheid vorliegt.

§ 320. Die Bewilligung ist zu erteilen, wenn das Bauvorhaben den
Vorschriften dieses Gesetzes und der ausfithrenden Verfiigungen ent-
spricht; Ausnahmebewilligungen sind zu begriinden.

§ 321. ! Konnen inhaltliche oder formale Miangel des Bauvorha-
bens ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur
Schaffung oder Erhaltung des rechtmaissigen Zustands Anordnungen
notig, so sind mit der Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen
(Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu verkniipfen.

2 Nebenbestimmungen mit ldngerer zeitlicher Wirkung sind vor
Baubeginn im Grundbuch anzumerken; wo ein Bediirfnis besteht,
kann die Anmerkung auch bei Eigentumsbeschrinkungen angeordnet
werden, deren Umfang und Tragweite sich unmittelbar aus den Bau-
vorschriften ergibt.
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3 Fir die richtige Erfiillung von Nebenbestimmungen in unmittel-
barem Zusammenhang mit der Bauausfithrung kann Sicherstellung
verlangt werden; sie ist in der Regel vor Baubeginn zu leisten.

§ 322. ! Baurechtliche Bewilligungen erloschen nach drei Jahren,
wenn nicht vorher mit der Ausfithrung begonnen worden ist; bei Neu-
bauten gilt der Aushub oder, wo er vorausgesetzt ist, der Abbruch
einer bestehenden Baute als Baubeginn.?’

2 Sind fiir das gleiche Vorhaben mehrere baurechtliche Bewilligun-
gen notig, ist die letzte Bewilligung fiir das Erloschen der iibrigen und
fiir den Baubeginn massgeblich.

3 Die Frist beginnt mit dem Ablauf der letzten Rechtsmittelfrist, in
streitigen Fillen mit der Rechtskraft des offentlich- oder zivilrecht-
lichen Entscheids. Umfasst die gleiche Bewilligung mehrere Gebaude,
ist die Frist mit dem Baubeginn bei einem Gebidude gewahrt.?”’

4 Nebenbestimmungen zur Bewilligung beeinflussen den Fristen-
lauf nicht; Gleiches gilt, wenn Konzessionen oder andere als baurecht-
liche Bewilligungen erforderlich sind.

D. Vorentscheide

§32351 1 Uber Fragen, die fiir die spitere Bewilligungsfihigkeit
eines Bauvorhabens von grundlegender Bedeutung sind, konnen Vor-
entscheide eingeholt werden, sofern die gesonderte Beurteilung dieser
Fragen sachlich moglich ist und nicht gegen das Koordinationsgebot
verstosst.

2 Vorentscheide ergehen im gleichen Verfahren wie baurechtliche
Bewilligungen. Mit dem Gesuch sind alle Unterlagen einzureichen, die
zur Beurteilung der gestellten Fragen notig sind.

§ 32451 Vorentscheide sind hinsichtlich der behandelten Fragen
in gleicher Weise verbindlich wie baurechtliche Bewilligungen, sofern
sich die Verhiltnisse bis zur Einreichung des Baugesuchs nicht wesent-
lich gedndert haben.

E. Vereinfachtes Verfahren

§ 32527 1 Fiir Vorhaben von untergeordneter Bedeutung oder fiir
die Anderung bereits bewilligter Projekte kann durch die Verordnung
das Bewilligungsverfahren vereinfacht oder durch ein Anzeigeverfah-
ren ersetzt werden, wenn nach den Umstidnden keine Interessen von
Nachbarn oder des Natur- und Heimatschutzes beriihrt werden konnen.
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2 Der Gemeinderat kann fiir Bewilligungen im vereinfachten oder
im Anzeigeverfahren die Zustindigkeit an den Bauvorstand oder an
einen sachkundigen Beamten delegieren und tiberdies fiir das Anzeige-
verfahren ein Audienzverfahren einfiihren.

§ 325 a.% Energetische Sanierungen der Gebiudehiille werden
im Anzeigeverfahren beurteilt.

F. Die Bauarbeiten

§ 326. Mit der Ausfithrung eines Vorhabens darf ohne schriftliche
Erlaubnis der zustédndigen Behorden nicht begonnen werden, bevor
alle notigen baurechtlichen Bewilligungen rechtskréftig erteilt und alle
auf den Baubeginn gestellten Nebenbestimmungen erfiillt sind.

§ 327. 1 Baubeginn, Bauvollendung und die wesentlichen Zwi-
schenstinde sind der Ortlichen Baubehorde so rechtzeitig anzuzeigen,
dass eine Uberpriifung moglich ist; dies gilt sinngemdss fiir den Ab-
bruch einer Baute ohne nachfolgenden Neubau.

2 Die ortliche Baubehorde priift in geeigneten Abstdnden, ob die
Bauarbeiten den Vorschriften und Plianen entsprechen; gegebenenfalls
trifft sie unverziiglich die notigen Massnahmen.

3 Verstandigung und Beizug weiterer beteiligter Instanzen obliegen
der ortlichen Baubehorde.

§328. ! Werden die Bauarbeiten wihrend ldngerer Zeit — bei
Arealiiberbauungen ldanger als zwei Jahre — unterbrochen, kann ihre
Beendigung innert niitzlicher Frist befohlen werden.?’

2 Mit dem Befehl ist je nach dem Stand der Arbeiten und den sons-
tigen Umsténden die Androhung zu verbinden, dass bei Sdumnis

a. die Fertigstellung durch Ersatzvornahme erfolge,

b. die Bauarbeiten soweit durch die Gemeinde gefordert wiirden,
als es die Sicherheit von Personen und Sachen oder der Natur-
und Heimatschutz erfordern,

c. die bereits erstellten Bauteile eingeebnet und das Geldnde in
ordentlichen Stand gebracht werde,

d.* bei Arealiiberbauungen die Bewilligung nach zwei Jahren dahin-
falle.

3 Die Kosten derartiger Massnahmen trégt der Grundeigentiimer.
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V. Titel: Der Rechtsschutz

§32951 1 Anordnungen, die in Anwendung des Bundesgesetzes
vom 22. Juni 1979 iiber die Raumplanung'¢, des Bundesgesetzes vom
7. Oktober 1983 iiber den Umweltschutz!” oder dieses Gesetzes erge-
hen, kénnen beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden.

2 Ausgenommen sind Akte des Regierungsrates.
§§ 330-332.%2

§ 333.4 1 Der Kantonsrat bestimmt den Sitz des Baurekursgerichts.

2 Das Baurekursgericht regelt im Rahmen der Konstituierung die
Verteilung der Geschifte auf die einzelnen Abteilungen.

3 Landwirtschaftliche Streitigkeiten gemiss den §§ 68 ff. des Land-
wirtschaftsgesetzes vom 2. September 1979° werden stets derselben
Abteilung zugewiesen. Die Abteilung wird hierfiir mit den nach § 334
Abs. 1 gewihlten Fachleuten der Land- und Forstwirtschaft besetzt.

§ 3344 1Der Kantonsrat legt nach Anhorung des Verwaltungs-
gerichts die Zahl der Mitglieder und deren Beschiftigungsgrad sowie
die Zahl der Ersatzmitglieder einschliesslich der Fachleute der Land-
und Forstwirtschaft fest.

2 Er wihlt die Abteilungsprésidenten, die weiteren Mitglieder und
die Ersatzmitglieder. Fiir einen Drittel der Ersatzmitglieder steht dem
Baurekursgericht ein Vorschlagsrecht zu.

3 Als Mitglied oder Ersatzmitglied ist wihlbar, wer im Kanton
Ziirich stimmberechtigt ist.

§ 334 a# 1Das Amt eines Mitglieds des Baurekursgerichts ist mit
der berufsméssigen Vertretung Dritter vor dem Baurekursgericht und
dem Verwaltungsgericht unvereinbar.

2 Fiir die Offenlegung von Interessenbindungen gilt § 7 des Geset-
zes iiber die Gerichts- und Behordenorganisation im Zivil- und Straf-
prozess vom 10. Mai 2010° sinngemass.

3Der Ausstand richtet sich nach dem Verwaltungsrechtspflege-
gesetz vom 24. Mai 1959,

§335.4
besetzung.

2 Der Einzelrichter entscheidet

a. Uber Rekurse, die offensichtlich unzuldssig, zuriickgezogen oder
sonstwie gegenstandslos geworden sind,

b. in Fillen, in denen der Streitwert Fr. 20000 nicht tibersteigt.

! Das Baurekursgericht trifft seinen Entscheid in Dreier-
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3In Fillen von grundsitzlicher Bedeutung kann die Sache einer
Dreierbesetzung zum Entscheid unterbreitet werden.

§336.4 1 Das Baurekursgericht ist in seiner rechtsprechenden
Tétigkeit unabhingig.
2 Es ist administrativ dem Verwaltungsgericht unterstellt.

§ 3374 1 Das Verwaltungsgericht bestimmt nach Anhorung des
Baurekursgerichts die Zahl der Stellen des juristischen und adminis-
trativen Personals.

2 Das Baurekursgericht stellt das Personal an. Die Wahl des Kanz-
leichefs bedarf der Genehmigung durch das Verwaltungsgericht.

§337 a4 !Das Verwaltungsgericht regelt nach Anhoérung des
Baurekursgerichts durch Verordnung

a. die Organisation und den Geschiftsgang,
b. die Gebiihren, Kosten und Entschiadigungen.

2 Das Baurekursgericht erlésst eine Geschiftsordnung. Diese bedarf
der Genehmigung durch das Verwaltungsgericht.

§338.4 1 Das Baurekursgericht legt die Gerichtsgebiihr nach sei-
nem Zeitaufwand, nach der Schwierigkeit des Falls und nach dem
Streitwert oder dem tatséchlichen Streitinteresse fest.

2 Die Gerichtsgebiihr betrégt in der Regel Fr. 500 bis Fr. 50 000.

§338a°! Zum Rekurs und zur Beschwerde ist berechtigt, wer
durch die angefochtene Anordnung beriihrtist und ein schutzwiirdiges
Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung hat. Dasselbe gilt fiir die
Anfechtung von Erlassen.?

§ 338 b.% 1 Gesamtkantonal titige Verbinde, die sich seit wenigs-
tens zehn Jahren im Kanton statutengeméiss dem Natur- und Heimat-
schutz oder verwandten, rein ideellen Zielen widmen, konnen Rekurs
oder Beschwerde erheben gegen:

a. Anordnungen und Erlasse, soweit sie sich auf den III. Titel oder

§ 238 Abs. 2 stiitzen,

Bewilligungen fiir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen,

c. Festsetzungen von iiberkommunalen Gestaltungspldnen ausser-
halb der Bauzonen.
2 Das Rekurs- oder Beschwerderecht steht den Verbénden nur fiir
Riigen zu, die mit den Interessen des Natur- und Heimatschutzes in
unmittelbarem Zusammenhang stehen.
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3 Treffen Gesuchsteller und Verband Vereinbarungen iiber Ver-
pflichtungen, die Belange des offentlichen Rechts betreffen, gelten
diese ausschliesslich als gemeinsame Antriage an die Behorde. Diese
beriicksichtigt das Ergebnis in ihrer Anordnung oder ihrem Entscheid,
soweit sich die Vereinbarungen als rechtmissig und angemessen erwei-
sen und der Sachverhalt richtig und vollsténdig festgestellt wurde.

4 Vereinbarungen zwischen Gesuchstellern und Verbdnden iiber
finanzielle oder andere Leistungen sind nicht zuléssig, soweit diese
bestimmt sind fiir:

a. die Durchsetzung von Verpflichtungen des offentlichen Rechts,
insbesondere behordlicher Auflagen,

b. Massnahmen, die das 6ffentliche Recht nicht vorsieht oder die in
keinem Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen,

c. die Abgeltung eines Rechtsmittelverzichts oder eines anderen pro-
zessualen Verhaltens.

> Die Rechtsmittelbehorde tritt auf einen Rekurs oder eine Be-
schwerde nicht ein, wenn dieser oder diese rechtsmissbriuchlich ist
oder der Verband unzuléssige Leistungen im Sinne von Abs. 3 gefor-
dert hat.

§ 338 ¢c.®® Gegen Rekursentscheide, welche die Anordnung einer
kantonalen Instanz ganz oder teilweise aufheben, kann die zustidndige
Direktion zur Wahrung 6ffentlicher Interessen Beschwerde erheben.

§ 339.27 1 Rechtsmittel gegen eine baurechtliche Bewilligung hin-
dern den Baubeginn und den Baufortgang nur soweit, als der Ausgang
des Verfahrens die Bauausfithrung beeinflussen kann.

2 Uber den Umfang der aufschiebenden Wirkung und iiber den Er-
lass von vorsorglichen Massnahmen entscheidet auf Gesuch einer Partei
oder von Amtes wegen der Priasident der Rekurs- oder Beschwerde-
instanz.>!

§ 339 a.#* ! Die kantonalen Behorden entscheiden iiber ein Rechts-
mittel innert sechs Monaten nach dessen Eingang.

2 Ist fiir das Bauvorhaben eine Umweltvertraglichkeitspriifung, ein
Gutachten oder die Mitwirkung von Bundesstellen erforderlich, so
entscheiden sie innert sieben Monaten.

§ 339 b.%% Schadenersatzanspriiche wegen rechtsmissbrauchlicher
und treuwidriger Erhebung eines Rechtsmittels sind nach dem jeweili-
gen Verfahrensrecht geltend zu machen.
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VL. Titel: Strafen und Zwangsanwendung

§340. ! Wer gegen dieses Gesetz oder ausfithrende Verfligungen
vorsitzlich verstosst, wird unter Vorbehalt des gemeinen Strafrechts?
mit Busse bis zu Fr. 50 000, bei Gewinnsucht mit Busse in unbeschriank-
ter Hohe bestraft.*

2 Handelt der Tater fahrlissig, ist die Strafe Busse bis zu Fr. 5000.

3 In besonders leichten Fillen kann auf Bestrafung verzichtet wer-
den.

4 Versuch, Anstiftung und Gehilfenschaft sind strafbar.

3 Juristische Personen, Kollektiv- und Kommanditgesellschaften
sowie Inhaber von Einzelfirmen haften solidarisch fiir Bussen und
Kosten, die ihren Organen oder Hilfspersonen auferlegt werden. Im
Verfahren stehen ihnen die gleichen Rechte wie den Beschuldigten zu.

§340 a* Die Strafverfolgung und die Strafe fiir Widerhandlun-
gen gemdss § 340 verjdhren nach fiinf Jahren.

§ 341. Die zustdndige Behorde hat ohne Riicksicht auf Straf-
verfahren und Bestrafung den rechtméssigen Zustand herbeizufiihren;
hiezu dienen der Verwaltungszwang und die Schuldbetreibung.

VIL. Titel: Einfithrungs- und Schlussbestimmungen
1. Abschnitt: Einfiihrungsbestimmungen

§ 342. ! Nach Inkrafttreten dieses Gesetzes sind innert zwei Jahren
der kantonale Gesamtplan, innert vier Jahren die regionalen Gesamt-
pldne und innert fiinf Jahren die kommunalen Gesamtpléine festzuset-
zen.

2 Werden diese Fristen nicht eingehalten und wird ihre Erstreckung
abgelehnt, so sind die ausstehenden Planungen durch Planungszonen
zu sichern.

§343. ! Nach Erlass der Gesamtrichtpléne sind innert drei Jahren
die entsprechenden Nutzungsplanungen und Bauvorschriften zu erlas-
sen oder anzupassen, ausgenommen Bau- und Niveaulinienpldne und
Werkpléne.

2 Soweit und sofern sie von iibergeordneten Planungen unabhéingig
sind, 1duft die Frist ab Inkrafttreten der entsprechenden Bestimmun-
gen dieses Gesetzes.

3 Gleiches gilt fiir die Aufstellung der Inventare des Natur- und
Heimatschutzes.
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§ 344. Die zustdndige Direktion® trifft die erforderlichen vor-
laufigen Regelungen, wenn die kommunalen Nutzungsplanungen und
Bauvorschriften, die fiir den Vollzug dieses Gesetzes notig sind, nicht
fristgemadss erlassen werden.

Planungs- und Baugesetz (PBG)

§ 345. Der Regierungsrat kann ausnahmsweise auf begriindetes
Gesuch im Einzelfall die Fristen fiir die Richt- und Nutzungsplanun-
gen, den Quartierplan sowie die Bauvorschriften ortlich und sachlich
vollumfénglich oder zum Teil erstrecken.

§ 346. ! Bis zum Erlass oder wihrend der Revision von Gesamt-
richtpldnen oder Nutzungspldnen konnen fiir genau bezeichnete Ge-
biete Planungszonen festgesetzt werden, innerhalb deren keine bau-
lichen Veridnderungen oder sonstigen Vorkehren getroffen werden
diirfen, die der im Gange befindlichen Planung widersprechen.

2 Fiir die Festsetzung von Planungszonen ist der Staat zustindig. Er
hat begriindeten Festsetzungsbegehren untergeordneter Planungstra-
ger zu entsprechen.

3 Planungszonen diirfen fiir lingstens drei Jahre festgesetzt werden;
soweit notig, kann die Frist um zwei Jahre verldngert werden.”’

4 Nach Ablauf der Frist darf die fehlende planungsrechtliche Bau-
reife nur noch geltend gemacht werden, soweit die rechtzeitig erlassene
Planungsmassnahme wegen Rechtsmitteln noch nicht in Kraft gesetzt
werden kann.?

2. Abschnitt: Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts

§ 347. Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes werden alle ihm
widersprechenden Vorschriften aufgehoben.

§ 348. Das Baugesetz fiir Ortschaften mit stiddtischen Verhiltnis-
sen vom 23. April 1893 wird aufgehoben.

§349. Die nachstehenden Gesetze werden wie folgt gedndert: . . .!8
§ 350.%

§ 351. ! Die Nutzungsplanungen und die Bauvorschriften der Ge-
meinden bleiben ldngstens bis zum Ablauf der Frist fiir die Einfithrung
des neuen Rechts in Kraft.
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2 Der Regierungsrat kann jedoch in sich abgeschlossene und unmit-
telbar anwendbare Bestimmungen dieses Gesetzes allgemein oder im
Einzelfall sofort verbindlich erkliren.

§ 352. Massnahmen des Natur- und Heimatschutzes bleiben auch
dann in Kraft, wenn sie in einem diesem Gesetz widersprechenden
Verfahren oder mit abweichender Zustiandigkeit erlassen wurden; nach
Massgabe der Interessen des Natur- und Heimatschutzes sind Liicken
zu fiillen und inhaltliche Abweichungen den neuen Vorschriften anzu-
passen.

3. Abschnitt: Ubergangsbestimmungen

§353. Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes sind alle bewilli-
gungsbediirftigen Vorhaben, tiber welche die ortliche Baubehorde noch
nicht entschieden hat, nach den neuen Vorschriften zu beurteilen.

§ 354. Nach den bisherigen Vorschriften nicht bewilligungsbediirf-
tige Vorhaben unterliegen hinsichtlich Inhalt und Verfahren den neuen
Vorschriften, soweit dies nicht aufgrund des fortgeschrittenen Bausta-
diums unzumutbar ist.

§ 355. !FEingeleitete Quartierplanverfahren kénnen vom Ge-
meinderat hinsichtlich Inhalt und Verfahren auf begriindetes Gesuch
eines Grundeigentiimers oder von Amtes wegen dem neuen Recht
unterstellt werden, sofern dadurch keine unverhiltnisméssigen Ver-
zogerungen entstehen; ein solcher Beschluss ist den Beteiligten schrift-
lich mitzuteilen.

2 Eingeleitete private Quartierplanverfahren sind unter Angabe
des Verfahrensstands dem Gemeinderat zu melden.

§356. 1Die bei Inkrafttreten dieses Gesetzes bereits bei einer
danach unzustidndigen Rechtsmittelinstanz hidngigen Verfahren sind
noch von dieser zu erledigen.

2Fiir den Weiterzug solcher Entscheide gilt die neue Zustindig-
keitsordnung.

§ 357. 1Bestehende Bauten und Anlagen, die Bauvorschriften
widersprechen, diirfen umgebaut, erweitert und anderen Nutzungen
zugefiihrt werden, sofern sie sich fiir eine zonengemaisse Nutzung nicht
eignen, wenn keine iiberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen
Interessen entgegenstehen. Fiir neue oder weiter gehende Abweichun-
gen von Vorschriften bleiben die erforderlichen Ausnahmebewilligun-
gen vorbehalten.”’
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2 25

3 36

4 Die baurechtliche Bewilligung kann verlangen, dass Verbesserun-
gen gegeniiber dem bestehenden Zustand vorgenommen werden, die
im Offentlichen Interesse liegen und nach den Umstidnden zumutbar
sind.

3> Bauvorschriften, die eine zweckmissige Anpassung bestehender
Bauten und Anlagen an Vorschriften im iiberwiegenden 6ffentlichen
Interesse nicht zulassen, konnen durch Verordnung entsprechend gemil-
dert werden. Nachbarn diirfen nicht unzumutbar benachteiligt werden.
Solange keine Verordnung dariiber besteht, sind Anpassungen im Ein-
zelfall zuléssig."”

§358. Verbesserungen kénnen unabhiingig von Anderungsbegeh-
ren des Grundeigentiimers angeordnet werden, wenn dadurch erheb-
liche polizeiliche Missstédnde beseitigt werden.

§ 358 a.¥ ! Ausserhalb der Bauzonen diirfen Bauten und Anlagen
nach Massgabe des Bundesrechts errichtet, gedndert, erweitert oder
wieder aufgebaut werden.

2 Unter den Bedingungen gemass Art. 24 d RPG!° sind zulassig:

a. landwirtschaftsfremde Wohnnutzungen in landwirtschaftlichen
Wohnbauten,

b. vollstindige Zweckédnderungen bei als schiitzenswert anerkannten
Bauten und Anlagen.

4. Abschnitt: Vollziehungsbestimmungen

§ 359.4 1 Der Regierungsrat erlisst die erforderlichen Verordnun-
gen, insbesondere iiber

a. die einheitliche Darstellung der Richt- und Nutzungsplanungen,
b. die Staatsbeitrdge an nachgeordnete Planungen,

c. die Einzelheiten der Quartierplangestaltung und des Quartierplan-
verfahrens,

d. die ndhere Umschreibung der Begriffe und Inhalte der baurecht-
lichen Institute sowie iiber die Mess- und Berechnungsweisen,

e. die Verschirfung oder Milderung der Bauvorschriften fiir beson-
dere Bauten und Anlagen,

f. die Ausfithrung von Bauarbeiten,

g. die Inanspruchnahme 6ffentlichen staatlichen Grundes fiir private
Zwecke,
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Richtlinien und
Normalien

Inkraftsetzung
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h. die technischen und tibrigen Anforderungen an Bauten, Anlagen,
Ausstattungen und Ausriistungen sowie die erforderliche Zahl von
Fahrzeugabstellplétzen,

i. die Anforderungen an die Verkehrssicherheit und die Sicherheit
von Strassenkdérpern,

k. den Abstand von Mauern, Einfriedigungen und Pflanzungen von
Strassen,

1. das baurechtliche Verfahren,
m. die kommunalen Erholungsflachen,
n. den Natur- und Heimatschutz.

2Die Bestimmungen iiber die in lit. d, e, k, m und n genannten
Sachverhalte bediirfen der Genehmigung durch den Kantonsrat.

§ 360. ! Der Regierungsrat erlisst in den von diesem Gesetz vor-
gesehenen Fillen Richtlinien und Normalien.

2 Er kann Normalien auch fiir weitere planungs- und baurechtliche
Bereiche technischer Natur aufstellen.

3 Von Richtlinien und Normalien soll nur aus wichtigen Griinden
abgewichen werden.

5. Abschnitt: Inkraftsetzung

§361. Dieses Gesetz tritt, sofern die Stimmberechtigten es anneh-
men, nach der amtlichen Veroffentlichung des Kantonsratsbeschlusses
iiber die Erwahrung auf den vom Regierungsrat zu bestimmenden Zeit-
punkt in Kraft?. Dabei ist der Regierungsrat befugt, die Bestimmungen
des Gesetzes ortlich und sachlich stufenweise in Kraft zu setzen.

Ubergangsbestimmungen
G vom 1. September 1991 (OS 51, 817)
Art. II1%

! Dieses Gesetz untersteht der Volksabstimmung. Der Regierungs-
rat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens. Er ist befugt, das Ge-
setz stufenweise in Kraft zu setzen.
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2 Innert drei Jahren ab Inkrafttreten der Gesetzesinderung sind
der kantonale Richtplan und die regionalen Richtpldne hinsichtlich
der gednderten Bestimmungen (§§ 18-30) zu iiberpriifen und soweit
notig anzupassen.

3 Bis zur ndchsten Revision der Bau- und Zonenordnung, ldngstens
auf eine Dauer von fiinf Jahren ab Inkrafttreten, bleiben unter Vor-
behalt von Abs. 4 nachstehend die bisherigen Bestimmungen iiber die
Berechnung der Ausniitzungsziffer (§ 255), die Absténde von Strassen
(8 265), die besonderen Gebidude (§§ 273 und 288) und die erlaubte
geschlossene Bauweise (§ 286) anwendbar. In begriindeten Ausnahme-
fiallen kann der Regierungsrat diese Frist angemessen erstrecken.

4§ 255 ist beim Ausbau bestehender Dach- und Untergeschosse in
vor der Volksabstimmung iiber diese Gesetzesdnderung erstellten
Gebiduden und allgemein hinsichtlich der Nichtanrechnung der Aus-
senwandquerschnitte sofort anwendbar.

G vom 8. Juni 1997 (OS 54, 268)

Art. XV Abs. 3%

Die Zusténdigkeit fiir die Beurteilung der im Zeitpunkt des In-
krafttretens hdngigen Rechtsmittelverfahren bestimmt sich nach bis-
herigem Recht. Im Ubrigen findet das neue Recht auf héngige Verfah-
ren Anwendung.

G iiber die Unterstellung der Steuerrekurskommissionen
und der Baurekurskommissionen unter das Verwaltungsgericht
vom 13. September 2010 (OS 65, 960)

§2. 'Die bisherigen Mitglieder und Ersatzmitglieder der Bau-
rekurskommissionen bleiben bis zum Ablauf der Amtsdauer nach bis-
herigem Recht im Amt.

2 Der Lohn und die iibrigen Anstellungsbedingungen richten sich
nach bisherigem Recht.
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Ubergangsbestimmung zur Anderung vom 28. Oktober 2013
(OS 69,262)

Die Zustindigkeit fiir die Beurteilung der im Zeitpunkt des Inkraft-
tretens hdngigen Rechtsmittel bestimmt sich nach bisherigem Recht.
Die bisherigen Zustdndigkeiten gelten auch dann, wenn die Rechts-
mittelfrist vor dem Inkrafttreten des neuen Rechts zu laufen begonnen
hat, aber erst nachher endet. Im Ubrigen findet das neue Recht auf
héngige Verfahren Anwendung.

1 OS 45,554 und GS V, 6.

2 Inkrafttreten: 1. April 1976 (OS 46, 41) und 1. Juli 1978 (OS 46, 833).

3LS101.

4 LS131.1.

SLS175.2.

6LS211.1.

7 LS 700.5.

8 LS 781.

2 LS910.1.

10 SR 151.3.

I SR 151.31.

12 SR 210.

13 SR 272.

14 SR 281.1.

15 SR 311.0.

16 SR 700.

17 SR 814.01.

18 Text sieche OS 45, 643 ff. und OS 51, 848.

19 Eingefiigt durch Energiegesetz vom 19. Juni 1983 (OS 48, 757). In Kraft seit
1. Januar 1984 (OS 48, 844).

20 Fassung gemiss Energiegesetz vom 19. Juni 1983 (OS 48, 757). In Kraft seit
1. Juli 1986 (OS 49, 589).

2l Aufgehoben durch G vom 20. Mai 1984 (OS 49, 113). In Kraft seit 1. Januar
1985 (OS 49, 193).

22 Eingefiigt durch G vom 20. Mai 1984 (OS 49, 113). In Kraft seit 1. Januar 1985
(OS 49, 193).

23 Fassung gemiss G vom 20. Mai 1984 (OS 49, 113). In Kraft seit 1. Januar 1985
(OS 49, 193).
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24 Aufgehoben durch das Wasserwirtschaftsgesetz vom 2. Juni 1991 (OS 51, 707).
In Kraft seit 1. Februar 1993 (OS 52, 255).

> Aufgehoben durch G vom 1. September 1991 (OS 51, 817). In Kraft seit
1. Februar 1992 (OS 52, 48).

26 Eingefiigt durch G vom 1. September 1991 (OS 51, 817). In Kraft seit 1. Feb-
ruar 1992 (OS 52, 48).

27 Fassung gemiss G vom 1. September 1991 (OS 51, 817). In Kraft seit 1. Feb-
ruar 1992 (OS 52, 48).

28 Fassung geméss Abfallgesetz vom 25. September 1994 (OS 52, 950). In Kraft
seit 1. Januar 1996 (OS 53, 46).

2 Eingefiigt durch Energiegesetz vom 25. Juni 1995 (OS 53, 222). In Kraft seit
1. Januar 1996 (OS 53, 302).

30 Eingefiigt durch Verwaltungsrechtspflegegesetz vom 8. Juni 1997 (OS 54,
268). In Kraft seit 1. Januar 1998 (OS 54, 290).

31 Fassung gemiss Verwaltungsrechtspflegegesetz vom 8. Juni 1997 (OS 54, 268).
In Kraft seit 1. Januar 1998 (OS 54, 290).

3 Fassung gemiss G vom 28. September 1997 (OS 54, 372). In Kraft seit 1. Ja-
nuar 1998 (OS 54, 417).

3 Fassung geméss G vom 15. Mérz 1998 (OS 54, 517). In Kraft seit 1. August
1998 (OS 54, 624).

3 Fassung gemiss G vom 27. September 1998 (OS 54, 752). In Kraft seit 1. Juli
1999 (OS 55. 62).

% Eingefiigt durch G vom 26. August 2002 (OS 57, 345; AB12001, 1302). In Kraft
seit 1. Mérz 2003 (OS 58, 13).

3 Aufgehoben durch G vom 26. August 2002 (OS 57, 345; ABI12001. 1302). In
Kraft seit 1. Mérz 2003 (OS 58, 13).

37 Fassung gemiss Gesetz iiber die politischen Rechte vom 1. September 2003
(OS 58, 289; AB1 2002, 1507). In Kraft seit 1. Januar 2005 (OS 59, 194).

3 Fassung geméss G vom 15. Mirz 2004 (OS 59, 488; ABI 2003, 1643). In Kraft
seit 1. Mérz 2005 (OS 60, 63).

% Fassung gemiss Gesetz iiber die Organisation des Regierungsrates und der
kantonalen Verwaltung (OG RR) vom 6. Juni 2005 (OS 60, 334; AB12004, 41).
In Kraft seit 1. Januar 2006 (OS 60. 344).

4 Fassung gemiss G iiber die Anpassung an den geénderten allgemeinen Teil
des Strafgesetzbuches und an das neue Jugendstrafgesetz vom 19. Juni 2006
(OS 61. 391; ABL 2005, 1483). In Kraft seit 1. Januar 2007.

4 Eingefiigt durch G vom 27. Oktober 2008 (OS 64, 161; ABI 2008, 486). In
Kraft seit 1. Juli 2009.

4 Fassung gemiss G iiber die Anpassung der kantonalen Behordenorganisation
und des kantonalen Prozessrechts in Zivil- und Strafsachen an die neuen Pro-
zessgesetze des Bundes vom 10. Mai 2010 (OS 65. 520. 586; ABI 2009, 1489).
In Kraft seit 1. Januar 2011.

4 Eingefiigt durch G iiber die Unterstellung der Steuerrekurskommissionen und

der Baurekurskommissionen unter das Verwaltungsgericht vom 13. Septem-
ber 2010 (OS 65. 953; AB12010, 266). In Kraft seit 1. Januar 2011.
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4 Fassung gemiss G iiber die Unterstellung der Steuerrekurskommissionen und
der Baurekurskommissionen unter das Verwaltungsgericht vom 13. Septem-
ber 2010 (OS 65, 953; AB12010, 266). In Kraft seit 1. Januar 2011.

4 Fassung geméss Finanzausgleichsgesetz vom 12. Juli 2010 (OS 66, 747; ABI
2009. 172). In Kraft seit 1. Januar 2012.

4 Eingefiigt durch G vom 26. Mérz 2012 (OS 68. 123; AB12011. 2240). In Kraft
seit 1. April 2013.

47 Eingefiigt durch G vom 22. Oktober 2012 (OS 68, 189; ABI 2011, 1161). In
Kraft seit 1. Juni 2013.

4 Fassung gemiss G vom 22. Oktober 2012 (OS 68. 189; ABI 2011, 1161). In
Kraft seit 1. Juni 2013.

4 Aufgehoben durch G vom 22. Oktober 2012 (OS 68. 189; AB12011. 1161). In
Kraft seit 1. Juni 2013.

0 Eingefiigt durch G vom 28. Oktober 2013 (OS 69, 262; ABI 2011, 1119). In
Kraft seit 1. Juli 2014.

3! Fassung gemiss G vom 28. Oktober 2013 (OS 69, 262; ABI 2011, 1119). In
Kraft seit 1. Juli 2014.

2 Aufgehoben durch G vom 28. Oktober 2013 (OS 69, 262; AB12011., 1119). In
Kraft seit 1. Juli 2014.

>3 Eingefiigt durch G vom 19. August 2013 (OS 70, 149; ABI 2013-03-15). In
Kraft seit 1. Juli 2015.
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