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PLANUNGS- UND BAUREGLEMENT (PBR)

ERSTER TEIL : ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 1Ziel

Das vorliegende Planungs- und Baureglement legt die Bestimmungen fiir den Zo-
nennutzungsplan und fiir die Baupolizei fest. Um eine harmonische und rationelle
Entwicklung der Gemeinde sicherzustellen, bestimmt dieses ebenfalls fiir jede Zo-
nenart Planungsziele. Sie stellen materielrechtliche Grundsdtze dar, welche als
Richtlinien fiir die Verwirklichung der Planung sowie fiir die Uberpriifung von
Baugesuchen dienen sollen.

Art. 2Gesetzliche Grundlagen: Unterlagen der Kantonal-, Regional- und Ortsplanung

1 Das eidgendssische Raumplanungsgesetz vom 22. Juni 1979 (RPG), die eidge-
nossische Raumplanungsverordnung vom 2. Oktober 1989 (RO), das Raumpla-
nungs- und Baugesetz vom 9. Mai 1983 (RPBG), das Ausfiihrungsreglement vom
18. Dezember 1984 zum Raumplanungs- und Baugesetz (ARzRPBG), das Stras-
sengesetz vom 15. Dezember 1967 abgedndert am 25. Mai 1986, alle iibrigen ein-
schldgigen kantonalen und eidgendssischen gesetzlichen Bestimmungen, die kanto-
nalen und regionalen Richtplidne sowie die Beschliisse, welche mit der Ortsplanung
der Gemeinde in Verbindung stehen, bilden die gesetzlichen Grundlagen dieses
Reglementes.

2 Die ortsplanerischen Unterlagen setzen sich zusammen aus:
a) der Analyse der Grundlagen und der Formulierung der Planungsziele,
b) den Richtplénen:
- Richtplan und Grundlagen (Plan Nr. 10.10)
- Verkehrsrichtplan (Plan Nr. 10.11)
¢) den Zonennutzungsplidnen (Pldne Nr. 20.10A u. B, 20.11)
d) den Vorschriften tiber den Zonennutzungsplan und die Baupolizei (PBR),
e) den Detailbebauungsplédnen,
f) dem erlduternden Planungsbericht.



Art. 3Rechtsnatur

Das vorliegende Reglement und der Zonennutzungsplan sind fiir Behdrden und
Private verbindlich. Die Gemeinderichtplidne sind fiir Gemeinde- und Kantonsbe-
horden verbindlich (Art. 76 RPBG).

Art. 4 Anwendungsbereich

1 Die Vorschriften dieses Reglementes haben fiir das gesamte Gemeindegebiet Giil-
tigkeit. Sie sind fiir alle Bauten im Sinne von Art. 146 RPBG und fiir alle Nutzungs-
dnderungen von Gebduden anwendbar.

2 Fiir das Gebiet Schwarzsee sind Bestimmungen und Verfahren der Ortsplanung
von Plaffeien anwendbar.

Art. 5Abweichungen

Abweichungen von Plinen und dazugehorigen Gemeindevorschriften konnen vom
Gemeinderat nur mit dem vorherigen Einverstédndnis der Baudirektion und nach den
Bedingungen des Artikels 55 RPBG bewilligt werden. Das in den Art. 90 ff.
ARzRPBG dargelegte Verfahren ist vorbehalten.



ZWEITER TEIL : ZONENVORSCHRIFTEN

ERSTER TITEL : GENERELLE VORSCHRIFTEN

Art. 6Zonenarten

1 Der Zonenplan umfasst folgende Zonenarten:

Dorfzone (DZ)

Wohnzone I (WZ I)

Wohnzone IT (WZ 1I)

Gewerbezone (GZ)

Zone von allgemeinem Interesse (ZAl)
Spezialzone "Zur Eich" (SpZ)
Spezialzone fiir Materialausbeutung und Deponie (SMD)
Freihaltezone (FZ)

9. Landwirtschaftszone (LW)

10. Forstwirtschaftszone (Wald)

11. Zone ohne Nutzung (ZoN)

12. Natur- und/oder Seeuferschutzzone (N)
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2 Die speziellen Zonenvorschriften sind im zweiten Titel des zweiten Teiles dieses
Reglementes aufgefiihrt. Sie bestimmen Art und Bedeutung der in den Zonen vor-
gesehenen Nutzungen.

3 Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen laut Lirmschutzverordnung ist in den
speziellen Zonenvorschriften festgelegt.

Art. 7Geschiitzte Bauten geméiss Verzeichnis der Baukulturgiiter und Alphiittenverzeichnis

I Der Zonennutzungsplan bezeichnet die im Sinne des Kulturgiiterschutzes ge-
schiitzten Bauten. Die Liste der Schutzobjekte ist im Anhang des Planungs- und
Baureglementes aufgefiihrt und gibt deren Wert an nach der Einstufung A, B, und C
gemiss Art. 48 des Ausfiihrungsreglementes vom 17. August 1993 zum Gesetz tiber
den Schutz der Kulturgiiter (ARKGSG).

2 Die geschiitzten Bauten miissen in ihrem Eigenwert, ihrer Substanz und ihren
charakteristischen Elementen erhalten werden.

Schutzumfang Wert C :
Erhaltung der Baustruktur und der architektonischen Hauptelementen unter dem
Aspekt des Ortsbildschutzes.




Schutzumfang Wert B (Zusétzlich zu den Vorschriften fiir den Wert C) :
Erhaltung der Gebiudehiille sowie der inneren Struktur und Ausstattung.

Schutzumfang Wert A (Zusétzlich zu den Vorschriften fiir die Werte C und B):
Integrale Erhaltung der Innenrdume, der Innen- und Aussendekoration sowie der
wesentlichen Elemente der Umgebungsgestaltung.

Artikel 64 Abs. 2 und 3 des Raumplanungs- und Baugesetzes ist vorbehalten.

3 Fiir jedes von einer Instandstellung, einem Umbau, einer Standortverdnderung
oder einem Abbruch betroffenen geschiitzten Gebidude sowie bei Eingriffen in
dessen Nahumgebung ist das Gutachten der Kommission fiir Kulturgiiter
erforderlich. Vor dem Baubewilligungsgesuch muss ein Vorpriifungsgesuch
eingereicht werden.

4 Gemiss Bestimmungen des Gesetzes tiber den Schutz der Kulturgiiter (KSG)
kann der Staatsrat unter bestimmten Umsténden bei einem geschiitztem Objekt fiir
Erhaltungs und Restaurierungsarbeiten eine finanzielle Unterstilitzung gewéhren.

5 Die iibrigen Schutzobjekte wie Wegkreuze und Bildstocke sollen erhalten und
gepflegt werden.

6 Nur die im Verzeichnis der Alphiitten mit dem Schutzwert A und B bezeichneten
Gebidude sind geschiitzt; sie sind im Zonennutzungsplan nicht eingetragen. Fiir die
mit dem Schutzwert C und D bezeichneten Gebédude gelten die Bestimmungen des
Staatsratbeschlusses vom 10. April 1990.

Art. 8 Schutzperimeter

Im Zonennutzungsplan sind Gebiete bezeichnet, welche infolge ihrer Gelandeform,
Vegetation und/oder Gebaudesubstanz besonders markant sind. Sie sind in ihrer
Gesamterscheinung zu erhalten. In diesen Gebieten darf nichts unternommen wer-
den, was eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes zur Folge hat. Eventuelle
An- oder Umbauten der bestehenden Gebdude oder Neubauten haben erh6hten
architektonischen Anforderungen laut Artikel 155 Abs. 3 RPBG zu entsprechen. In
solchen Fillen konnen von den Behorden Anforderungen gestellt werden zwecks
Beseitigung bestehender Einrichtungen, welche das Gesamtbild beeintridchtigen
oder entstellen.

Art. 9Landschaftsschutz

1 Im Zonennutzungsplan sind die zu schiitzenden Hecken, Einzelbdume und Baum-
gruppen eingetragen. Ausserhalb der Bauzonen sind sdmtliche Naturhecken, Feld-
geholze, Einzelbdume und Baumgruppen geschiitzt und miissen grundsétzlich erhal-
ten werden. Eventuelle Rodungsbewilligungen sind in der Kompetenz des Gemein-
derates; er kann in diesen Féllen Ersatzpflanzungen in nichster Ndhe verlangen.



Art. 10

Das Abbrennen von trockenen Grasboschungen ist wegen der Zerstérung des Bio-
tops von Kleintieren untersagt. Die Hecken sind fachgerecht zu pflegen.

2 In denjenigen Gebieten, welche laut den Richtplan und Grundlagen im Perimeter
der Regionalplanung Sense und der IBS-Studie enthalten sind, sind bei Aus- und
Neubauten von Wald- und Alperschliessungsstrassen, Entwasserungsprojekten usw.
die Schutzanweisungen des Teilrichtplanes Landschaft der Regionalplanung Sense
zu beachten. Solche Projekte diirfen erst bewilligt werden, wenn der Nachweis
erbracht ist, dass dieselben den Schutzzielen nicht widersprechen und wenn die im
regionalen Teilrichtplan Landschaft vorgeschlagenen Naturschutzgebiete mit den
entsprechenden Vereinbarungen rechtskréftig festgelegt sind.

Archéologische Perimeter

I Innerhalb der im Zonennutzungsplan bezeichneten archdologischen Perimeter ist
fiir jede neue Baute oder Anderungen an bestehenden Gebiuden sowie fiir jede
Anderung am natiirlichen Gelinde dem Gemeinderat, dem archiologischen Dienst
und dem Bau- und Raumplanungsamt ein Vorgesuch einzureichen.

2 Der archédologische Dienst ist erméchtigt, in diesem Perimeter geméss den
Artikeln 37 bis 40 KSG Sondierungs- und Grabarbeiten durchzufiihren.

3 Wer ein Kulturgut entdeckt, muss dies unverziiglich der zustandigen Dienststelle
melden (Art. 34 KSG).

Art. 10bis Historische Verkehrswege und Einzelobjekte

Art. 11

I Die im Anhang aufgefiihrten historischen Verkehrswege sind in ihrer Linien-
fithrung und Wegsubstanz geschiitzt. Wegoberfldchen und -breiten, Mauern,
Boschungen, wegbegleitende Vegetation wie Hecken, Einzelbdume oder standort-
gerechter Boschungsbewuchs diirfen nicht zerstort oder zugeschiittet werden.
Wegbegleiter wie Briicken, Wegkapellen, -kreuze, -steine usw. sind an ihrem
Standort zu erhalten.

2 Bauliche Eingriffe an historischen Verkehrswegen diirfen dem Schutzzweck nicht
zuwiderlaufen. Sie sind dem archiologischen Dienst zur Vorpriifung zu

unterbreiten.

3 Das Inventar liegt in der Gemeindeverwaltung zur Einsicht auf.

Geschlossene und Sonderbauweise

1 Im Zonennutzungsplan sind Gebiete bezeichnet, die der geschlossenen Bauweise
nach Art. 52 ARzRPBG entsprechen oder in welchen die bestehenden Gebdude den



Art. 12

laut RPBG und ARzRPBG vorgeschriebenen Grenz- und/oder Gebdudeabstidnden
(Regelbauweise) nicht entsprechen.

2 Dort, wo die geschlossene Bauweise vorhanden ist gelten die bestehenden Bau-
tiefen, Baulinien, Gebdudehohen usw. und sind entsprechend einzuhalten. Die Aus-
niitzungsziffer und die Ueberbauungsziffer sind nicht anwendbar. Abbruch und
Wiederaufbau, soweit dies mit Aenderungen im Grundriss und Volumen verbunden
ist, kann nur tiber ein Detailbebauungsplanverfahren zugelassen werden (Sanie-
rungsplan) (Art. 7 Abs. 1, litt. b ARzZRPBG).

3 Gebiete, welche nicht als geschlossene Bauweise gelten und wo infolge der be-
stehenden Parzellen- und Siedlungsstruktur die Anwendung der Vorschriften der
Regelbauweise eine sinnvolle Ueberbauung und/oder Ergéinzung nicht zulassen
oder unverhéltnismissige Auswirkungen haben, kann die Sonderbauweise geltend
gemacht werden. Die entsprechenden Vorschriften sind mittels eines Sanierungs-
planes festzulegen. Der Perimeter umfasst diejenigen Grundstiicke, welche nachbar-
rechtlich betroffen sind, und wird von Fall zu Fall festgelegt.

Schutzbestimmungen Lawinengebiete

1 Gebiete innerhalb der Bauzonen, welche Lawinengefahren ausgesetzt sind, sind
im Zonennutzungsplan bezeichnet. Sie basieren auf der von der Lawinenkommis-
sion im August 1991 erarbeiteten Lawinengefahrenkarte "Im Fang - Chappelboden"
(rechte Talseite). (s. auch technischer Bericht dazu). Sie sind unterschieden nach :

- Gebiete mit erheblicher Lawinengefahr (L1)

- Gebiete mit geringer Lawinengefdhrdung (L2)

- Gebiete mit sehr geringer Lawinengefahrdung (L3).

2 Entschddigungen oder Unterstiitzungen fiir die aus den unter untenstehenden
Ziff.1 und 2 erwéhnten Auflagen entstehenden Mehrkosten werden nicht ausge-

richtet, ebensowenig fiir den Minderwert von Bauland.

3 Fiir samtliche Baugesuche in den Gebieten L1 und L2 ist fiir Hoch- und Tiefbau-
ten die Voranfrage laut Art. 184 RPBG obligatorisch.

1. Gebiete mit erheblicher Lawinengefahr (LL1)

a) In diesen Gebieten, diirfen keine Bauten irgendwelcher Art erstellt werden, die
dem Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen und/ oder sich hiezu eignen, oder
im Winter regelmissig besuchte Arbeitsstitten enthalten. Ausgenommen davon sind
Zonen von allgemeinem Interesse, in welchen ausschliesslich Aussenanlagen
(Freizeit- u. Sportanlagen, Friedhoferweiterung usw.) vorgesehen sind.

b) In Gebieten, welche als weitgehend {iberbaut in die Bauzone aufgenommen
sind, diirfen an den bestehenden Gebduden nur Unterhaltsarbeiten vorgenommen
werden. Um- und Anbauten sowie Zweckidnderungen bestehender Gebaude konnen
dann gestattet werden, wenn dadurch das Risiko vermindert werden kann, d.h. wenn
der gefahrdete Personenkreis nicht wesentlich erweitert wird, die Sicherheitsmass-



Art. 13

nahmen jedoch erheblich verbessert werden konnen. Neubauten fiir dauernden
Aufenthalt von Menschen und Tieren sind nicht gestattet.

c) Ausserhalb der Bauzonen kénnen Neubauten und Wiederaufbauten fiir zeitwei-
ligen Aufenthalt von Menschen und Tieren in den lawinengefdhrdeten Jahreszeiten
nur gestattet werden, wenn sie aus land- oder forstwirtschaftlichen Griinden zwin-
gend auf den entsprechenden Standort angewiesen sind. Dasselbe gilt fiir unbe-
wohnte Gebdude fiir technische Zwecke.

d) Eine Entschiddigung fiir diese Bauverbote ist nicht zu entrichten. Die 6ffent-

lichen Dienste sind in den gefdhrdeten Zonen bei Lawinengefahr nicht gewéhr-
leistet.

2. Gebiete mit geringer Lawinengefiahrdung (L2)

a) In diesen Gebieten sind Wohn- und Aufenthaltsgebédude fiir grossere Ansamm-
lungen verboten (z.B. Schulen, Hotels, grossere Appartementshduser, Restaurants,
Wintersportanlagen, Veranstaltungszentren, Campingplétze). Umbauten und
Zweckinderungen bestehender Gebdude, sowie Neubauten und Wiederaufbauten
konnen nur gestattet werden, wenn dadurch keine wesentliche Erweiterung des ge-
fahrdeten Personenkreises zu erwarten ist.

b) Alle Baugesuche in diesen Gebieten sind von den zustidndigen Behdrden in
jedem Falle einzeln zu iiberpriifen. Sie sind verpflichtet, bautechnische Schutzmass-
nahmen anzuordnen wie besondere Gebdudestellungen, Ausbildung und Verstar-
kung der Gebdaude oder Gebdudeteile (Mauerverstarkungen, auf Lawinenkréfte be-
messene Fensterldaden, Dachgestaltung usw.) und die exponierten Gebaudeteile auf
die ortlich zu erwartenden extremen Lawinenwirkungen zu dimensionieren. Ferner
konnen sie im Falle ausserordentlich schwerer Lawinengefahr weitere Massnahmen
wie Evakuationspflicht und Verkehrsbeschrankungen zur Sicherheit von Mensch
und Tier anordnen.

3. Gebiete mit sehr geringer Lawinengefahrdung (L3)

In diesen Gebieten (L3) bestehen keine bauliche Einschrinkungen. Bei erhohter La-
winengefahr wird vor Aufenthalt im Freien gewarnt.

Rutschgefihrdete Gebiete

I Im Zonennutzungsplan sind Gebiete bezeichnet, in welchen, infolge moglicher
Stabilitdtsprobleme (s. Staatsratbeschluss vom 24. Januar 1995), fiir Hoch- und
Tietbauten sowie fiir Terrainverdnderungen die Voranfrage laut Art. 184 RPBG
obligatorisch ist. Bei allen Detailbebauungs- oder Detailerschliessungspldnen in
diesen Gebieten oder, falls diese bereits genehmigt sind, bei Baubewilligungsge-
suchen ist vom Gesuchsteller und auf seine Kosten, aufgrund von geologischen



Art. 14

Art. 15

Art. 16

Untersuchungen der Nachweis zu erbringen, dass die Stabilitét des Gebietes und die
Hochwassersicherheit durch geeignete bauliche Massnahmen gewéhrleistet werden
konnen.

2 Der Bericht vom 21.2.89 (Biiro CSD) gilt als Grundlage; er bildet Bestandteil des
Dossiers der Ortsplanung.

3 Anspriiche auf Entschiddigungen fiir solche Massnahmen oder sich daraus even-

tuelle ergebende Nicht-Uberbaubarkeit kénnen daraus nicht geltend gemacht
werden.

Bauten in ldrmbelasteten Gebieten

Die Bestimmungen der Larmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986 sind an-
wendbar. Der Zonennutzungsplan enthélt generelle Planungshinweise fiir neue oder
noch nicht erschlossene Bauzonen. Der Nachweis der Einhaltung der Larmgrenz-
werte sowie die Festlegung der planungs- und/oder projektbezogenen Massnahmen
ist jeweils bei der Detailplanung oder beim Baubewilligungsgesuch zu erbringen.

Zonenfremde Anlagen, Ablagerungsplitze, Materialentnahmestellen, Camping-
plitze, Mobilheimanlagen usw.

1 Das Landschafts- und Ortsbild darf nicht durch zonenfremde Anlagen wie Abla-
gerung ausgedienter sowie in Gebrauch befindlicher Fahrzeuge, Maschinen und
Geriéte usw. gestort werden.

2 Beziiglich der Ausbeutungsgesuche (Kiesgruben, Deponien usw.) sind Art. 180 ff
RPBG anwendbar.

3 Die Erstellung von Camping- und Caravaninganlagen erfordert einen Spezialplan

laut Art. 69 RPBG.

Abstinde zu Strassen, zum Wald, zu Naturhecken und zu Baumreihen sowie zu
Wasserldufen

1. Strassenbaulinien

Nach Strassengesetz sind die Abstdnde zu Strassen als minimale Baugrenzen zu
betrachten. Im Rahmen eines Gemeindereglementes oder eines Detailbebauungs-
planes konnen die Baugrenzen aus stidtebaulichen oder dsthetischen Griinden
obligatorisch erklart werden.

2. Besondere Baulinien
In Detailbebauungsplidnen konnen besondere Baulinien (riickwirtige Baulinien
usw.) festgelegt werden.
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3. Waldabstand

Der minimale Abstand eines Gebdudes zur Waldgrenze betrdgt 20.00 m, sofern der
Zonennutzungsplan oder ein Detailbebauungsplan keinen niedrigeren Abstand nach
der Forstgesetzgebung bestimmt.

4. Abstand entlang Naturhecken und Baumreihen

Der minimale Abstand eines Gebdudes zu einer Hecke, Baumreihe oder Baum-
gruppe hat innerhalb der Bauzone dem in der entsprechenden Zonenart festgelegten
Grenzabstand zu entsprechen. Der Gemeinderat kann hohere Abstéinde von Fall zu
Fall festlegen, wenn dies die Schutzwiirdigkeit, die Gefahrdung, der 6kologische
Wert usw. rechtfertigt. Ausserhalb des Baugebietes ist ein Mindestabstand von
15.00 m einzuhalten.

5. Abstand von Wasserldufen

1 Der Abstand einer Baute oder einer Anlage zur Grenze der 6ffentlichen Sachen
der Seen und Wasserldufe betridgt mindestens 20.00 m, sofern im
Zonennutzungsplan oder im Detailbebauungsplan nichts anderes festgelegt ist. Dies
gilt ebenfalls fiir jede Materiallagerung, jeden Bau sowie jede Anderung des natiir-
lichen Geldndes. Ausnahmen erfordern ein Gutachten der Abteilung Wasserbau des
Strassen- und Briickendepartementes.

2 Auf Bauparzellen, welche an ein 6ffentliches Gewisser angrenzen, muss das
Geldnde auf einer Breite von 5.00 m ab Kuppe der Uferboschung im natiirlichen
Zustand erhalten bleiben. Geldndeverdnderungen, Pflanzungen, Einfriedungen usw.
sind nicht zugelassen. Die Gemeinde behilt sich das Recht vor, eine Dienstbarkeit
zu Gunsten der Oeffentlichkeit einzurichten. Bei fehlendem Einverstindnis ist Art.
139 RPBG anwendbar.
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ZWEITER TITEL : SPEZIELLE ZONENVORSCHRIFTEN

Art. 17  Dorfzone (DZ)

1. Zweck:
Diese Zone umfasst die angestammten, historischen Kerngebiete sowie diejenigen Sied-
lungsgebiete, welche sich daraus entwickelt haben. Sie weisen sich aus durch ihre aus-
gesprochene Nutzungsmischung wie Wohnen, Gewerbe, private und 6ffentliche Dienst-
leistungen usw. Sie entspricht sinngemadsss einer Kernzone; die Zonenvorschriften be-
zwecken die Erhaltung und Ergénzung der vorhandenen charakteristischen Nutzungs-
und Baustruktur.

2. Nutzung :
Wohngebéude laut Art. 53 litt. A und C ARzRPBG; private und 6ffentliche Dienstleis-

tungsbetriebe wie Verwaltung, Biiros, Praxen, Geschifte, Restaurant, Hotel; Gewerbe-
betriebe mit nur schwachen bis missigen Immissionen. Ferienheime, Apparthotels usw.
sind nicht zugelassen.

3. Bauweise: bei nicht iiberbauten Parzellen in der Regel offen
(Regelbauweise);
geschlossene oder Sonderbauweise laut Art. 11
PBR, im Zonennutzungsplan besonders bezeichnet

4. Uberbauungsziffer : max. 50% (Regelbauweise),
nicht anwendbar bei geschlossener oder Sonderbau-
weise

5. Ausniitzungsziffer : max. 0.85 (Regelbauweise),
nicht anwendbar bei geschlossener oder Sonderbau-
weise

6.  Grundabstand (A) : min. 6.25 m (Regelbauweise),
bei geschlossener oder Sonderbauweise durch DBP
festzulegen

7. Erhohter Abstand (A') : bei Regelbauweise 1/3 der Gebdudeldnge (L) fiir
Gebédude mit L grosser als 18.75 m und GH grosser
als 5.00 m,
nicht anwendbar bei geschlossener und
Sonderbauweise




10.

11.
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Gebédudehohen : GH max. 12.50 m bei Gebéudebreite (GB) grosser
als 12.50 m, sonst GH = GB
bei geschlossener oder Sonderbauweise bestehende
GH oder durch DBP festzulegen

Geschossanzahl : frei innerhalb GH

Larmempfindlichkeitsstufe : 11

Besondere Gestaltungsvorschriften :
1 Die Gebdudestellung, die Gebdudehohen, die Proportionen, die Materialien und die
Farbe der Neubauten oder Umbauten miissen dem ortstypischem Charakter entsprechen.

2 Giebeldicher sind obligatorisch; ihre Richtung soll den Nachbargebduden folgen.
Dachneigung: min. 18°, max. 25°

3 Als Hauptmaterial der Fassaden muss Holz verwendet werden.
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Art. 18  Wohnzone I (WZ 1)

10.

11.

Zweck :

Diese Zone ist in der Regel fiir das Wohnen (Erst- und Zweitwohnungen) bestimmt. Die
Art der Ueberbauung entspricht der Regelbauweise und ist durch Erschliessungs- bzw.
Parzellierungspldne geprégt. Infolge ihrer von den Kerngebieten eher abgelegenen Lage
sind Nutzungsmischungen und Verdichtungsmassnahmen weder erwiinscht noch vorge-
sehen.

Nutzung :
Freistehende Einzelwohnhéuser laut Art. 53 litt. A ARZRPBG. Dem Wohnen zugeord-

netes stilles Kleingewerbe und Biiros konnen je nach Lage zum Quartier zugelassen
werden; ihr Anteil darf ein Drittel der Bruttogeschossfldche nicht iibersteigen.

Bauweise : offen

Uberbauungsziffer : max. 25%

Ausniitzungsziffer : max. 0.40

Grundabstand (A) : min. 5.50 m

Erhohter Abstand (A') : 1/3 der Gebéudeldnge (L) fiir Gebdude mit L grosser
als 16.50 m

und GH grosser als 5.00 m

Gebdudehohen : GH max. 10.00 m bei Gebdudebreite (GB) grosser
als 10.00 m, sonst GH = GB

Geschossanzahl : frei innerhalb GH

Larmempfindlichkeitsstufe : II

Besondere Vorschriften :
1 Giebeldicher sind obligatorisch. Sie miissen talwirts gerichtet werden. Als Haupt-
material der Fassaden muss Holz verwendet werden.

2 Dachneigung: min. 18°, max. 25°
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Art. 19  Wohnzone I (WZ 1)

10.

11.

Zweck :

Diese Zone unterscheidet sich von der Wohnzone I durch eine héhere Dichte, eine an-
zustrebende Mischung von Nutzungen und Wohngebiudearten, sowie die Zulassung
touristischer Beherbungsmdglichkeiten in besonders dafiir vorgesehenen Gebieten.

Nutzung :
In der Regel freistehende Einzelwohnhduser und Mehrfamilienhduser laut Art. 53 litt. A

und C ARzRPBG, sowie andere Gebéude fiir touristische Beherbung wie Hotels, Ap-
parthotels, Ferienheime (im Plan besonders bezeichnet). Zusammengebaute Einzel-
wohnhiuser laut Art. 53 litt. B ARzZRPBG konnen nur im Rahmen eines Detailbebau-
ungsplanes zugelassen werden. Nutzungen fiir Gewerbe und Biiros méssig storender Art
sind zugelassen.

Bauweise : offen

Uberbauungsziffer : max. 25%, bzw. 35% fiir zusammengebaute
Einzelwohnhéuser

Ausniitzungsziffer : max. 0.45 fiir freistehende und zusammengebaute
Einzelwohnhéuser und reine Gewerbe- oder
Biirobauten

max. 0.60 fir Mehrfamilienhduser und andere
Gebidude (Wohnen und Gewerbe/Biiro)

Grundabstand (A) : min. 6.25 m

Erhohter Abstand (A') : 1/3 der Gebéudeldnge (L) flir Gebdude mit L grosser
als 18.75 m und GH grosser als 5.00 m

Gebdudehohen : GH max. 12.50 m bei Gebaudebreite (GB) grosser
als 12.50 m, sonst GH = GB

Geschossanzahl : frei innerhalb GH

Larmempfindlichkeitsstufe : II

Besondere Vorschriften :

1 Giebeldicher sind obligatorisch. Als Hauptmaterial der Fassaden muss Holz verwen-
det werden.

2 Dachneigung: min. 18°, max. 25°




-15-

Art. 20  Gewerbezone (GZ)

10.

Zweck :

Diese Zone umfasst die heute bestehenden grosseren Gebiete, welche ausschliesslich
gewerblichen und industriellen Zwecken dienen und fiir welche Erweiterungsmoglich-
keiten zweckmadssig sind.

Nutzung :
Gewerbe- und Industriebetriebe. Pro Betrieb konnen hochstens zwei dem Betrieb zuge-

ordnete Wohnungen zugelassen werden.

Bauweise : offen

Bauvolumenziffer : max. 6 m3/m2 Nettobauflache (oberirdisch)
Grundabstand (A) : min. 6.25 m

Erhohter Abstand (A') : 1/3 der Gebéudeldnge (L) flir Gebdude mit L grosser

als 18.75 m und GH grésser als 5.00 m, nur anwend-
bar gegeniiber anderen Zonenarten

Gebédudehohen : GH max. 12.50 m bei Gebéudebreite (GB) grosser
als 12.50 m, sonst GH = GB

Geschossanzahl : max. 3

Lirmempfindlichkeitsstufe : 11

Besondere Vorschriften:
Flachdicher sind nicht zugelassen. Gewerbe- und Industriebauten miissen ins Land-
schaftsbild passen. Im {ibrigen wird auf Art. 155 RPBG hingewiesen.
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Art. 21 Zone von allgemeinem Interesse (ZAI)

1. Zweck:
Diese Zone ist bestimmt flir 6ffentliche Gebaude und Anlagen, welche nicht der Dorf-
zone zugeordnet sind. Sie kann auch dort Anwendung finden, wo fiir solche Zwecke
Grundstiicke oder Rechte erworben werden sollen, z.B. fiir Anlagen des Tourismus.

2. Nutzung :
Kultuelle Einrichtungen (Kirchen, Friedhofe), Altersheime, Sportanlagen, 6ffentliche

Parkierung usw., sowie private Gebdude und Anlagen, welche fiir das Gemeinwesen
von bedeutendem Interesse sind.

3. Bauweise: offen

4.  Uberbauungsziffer : max. 50%

5. Ausniitzungsziffer : max. 0.85

6.  Grundabstand (A) : min. 6.25 m

7. Erhohter Abstand (A') : 1/3 der Gebéudeldnge (L) flir Gebdude mit L grosser
als 18.75 m und GH grosser als 5.00 m

8.  Gebdudehohen : GH max. 12.50 m bei Gebaudebreite (GB) grosser
als 12.50 m, sonst GH = GB

9.  Geschossanzahl : frei innerhalb GH

10. Larmempfindlichkeitsstufe : I

11. Besondere Vorschriften :
Im Gebiet «Vordere Weide» sind nur Aussenanlagen gestattet (offene Freizeit- und
Sportanlagen). Die Bestimmungen von Art. 12 sind anwendbar.
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Art. 22 Spezialzone "Zur Eich" (SpZ)

1. Zweck:
Diese Zone ist bestimmt fiir die Erhaltung der bestehenden Gebaudesubstanz des Ge-
bietes "Zur Eich", welches als eigentlicher Weiler in der Landschaft in Erscheinung tritt
und als solcher erhalten werden soll.

2.  Besondere Vorschriften :
1 Der Ausbau der vorhandenen Gebdudevolumen sowie kleinere Erweiterungen sind
zugelassen. Neubauten konnen nur dort zugelassen werden, wo sie nicht mit den
Schutzbestimmungen der Lawinengebiete laut Artikel 12 PBR in Konflikt stehen und
wo die Emmissionsgrenzwerte hinsichtlich Schiess- und Strassenlédrm eingehalten wer-
den konnen.

2 Fiir eventuelle Neubauten sind die Vorschriften der Wohnzone II (Art. 19) analog an-
wendbar.

3. Lirmempfindlichkeitsstufe ; 111
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Art. 23 Spezialzone fiir Materialausbeutung und Deponie (SMD)

1.  Zweck und Nutzung :
Diese Zone ist bestimmt flir Materialausbeutung (Kies) und Deponie. Das Gebiet,
welches auf die Dauer der Ausbeutung aus der Landwirtschaftszone entlassen wird,
wird nach Abschluss der Ausbeutung und Wiederherstellung derselben wieder zugeteilt.

2. Nutzungsbedingungen :

Die Nutzungsbedingungen sowie die Ausbeutung und Wiederinstandstellung richtete
sich nach der Bewilligung vom 27. Juli 1993.

3. Larmempfindlichkeitsstufe : [V

Art. 24 Freihaltezone (FZ)

1. Zweck:
Diese Zone ist, innerhalb oder am Rande der Baugebiete fiir die Freihaltung von schiit-
zenswerten Gebieten und Objekten bestimmt und soll deren unmittelbare Umgebung
vor baulichen und anderen Beeintrachtigungen schiitzen.

2. Nutzung:
Zugelassen sind nur land- und oder alpwirtschaftliche Nutzung. Simtliche Bauten, auch
solche fiir landwirtschaftliche Zwecke und/oder standortgebundene Bauten und Anla-
gen, sowie Geldndeveridnderungen jeglicher Art sind verboten.
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Art. 25  Landwirtschaftszone (LW)

1.  Zonencharakter :
(Art. 16 RPG und Art. 56 RPBG)
Die Landwirtschaftszone umfasst:
a) die Grundstiicke, welche sich fiir die landwirtschaftliche Nutzung oder den Garten-
bau eignen;
b) die Grundstiicke, die im allgemeinen Interesse landwirtschaftlich genutzt werden
miissen.

2. Neubauten:
(Art. 22 RPG und Art. 56 RPBG
Art. 24 Abs.1 RPG und Art. 58 Abs.1 und 59 RPBQG)

Die Neubauten und Anlagen, welche fiir den landwirtschaftlichen Betrieb und den
Gartenbau notwendig sind, wie auch die standortgebundenen neuen Bauten und An-
lagen konnen bewilligt werden.

Als zum Betrieb gehorend werden die Wohnung des Bewirtschafters und diejenige der
Personen erachtet, von denen der Gang des landwirtschaftlichen Betriebes abhiangig ist,
soweit die Art und der Umfang dieser Gebédude ithren Standort in der Landwirtschafts-
zone rechtfertigen.

3.  Teilweise Nutzungsinderung, Teilumbau, Renovierung und Wiederautbau von Bauten
und Anlagen :
(Art. 24 Abs.2 RPG und Art. 58 Abs.2 bis 4 und 59 RPBG)
Die teilweise Nutzungsinderung, der Teilumbau, die Renovierung und der Wiederauf-
bau von Bauten und Anlagen werden nach Art. 58 Abs.2 bis 4 RPBG bewilligt.

4. Andere Vorschriften :
Die Vorpriifung laut Art. 184 RPBG ist fiir alle Bauvorhaben obligatorisch.

5. Unterlagen :
Das kantonale Inventar der landwirtschaftlichen Eignung dient als Grundlage, welche

fiir eventuelle Zonendnderungen zu konsultieren ist.

6.  Larmempfindlichkeitsstufe : III fiir Gebdude mit larmempfindlichen Raumen.
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Art. 26  Forstwirtschaftszone (Wald)

1.  Zweck und Nutzung :
Das Waldareal ist der Forstgesetzgebung unterstellt.

Art. 27  Zone ohne Nutzung (ZoN)

1. Zweck :
Diese Zone umfassen Grundstiicke ausserhalb der Bau- und/oder Schutzzonen und die
nicht als Landwirtschaftszone gelten. Sie sind im Zonennutzungsplan nicht bezeichnet.

2. Nutzung :
Die Vorschriften laut Artikel 25 Ziff. 2 - 4 sind anwendbar.

Art. 28  Natur- und/oder Seeuferschutzzone (N)

1. Zweck:
Die im Zonennutzungsplan bezeichneten Gebiete gelten als Natur bzw. Seeuferschutz-
zonen (Schwarzsee, Riggisalpsee). Sie bezwecken die Schonung, Bewahrung und
Pflege naturkundlich interessanter, sowie 6kologisch, dsthetisch und sozio-kulturell
schiitzenswerte Landschaftsteile und den Schutz bedrohter Pflanzen und Tiere sowie
deren Lebensrdume.

2. Besondere Vorschriften :
1 Die Abstimmung der verschiedenen Nutzungsanspriiche, insbesondere Erholung,
Militédr, Land- und Alpwirtschaft, Wasserbau, Tourismus und Bauten erfolgt in spe-
ziellen Nutzungs- und Schutzreglementen zu jeder Naturschutzzone. Die Ausarbeitung
und der Erlass ist Sache der zustindigen Behorden.
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2 Die Nutzungs- und Schutzbestimmungen regeln insbesondere:

- Zustiandigkeit

- Nutzungsbeschrinkungen

- Aufsicht und Pflege

- Entschiddigung von Minderertrigen oder Mehraufwendungen.

3 Bis zum Inkrafttreten der spezifischen Nutzungs- und Schutzbestimmungen sind
samtliche Eingriffe zu unterlassen, die dem Zonencharakter widersprechen.
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DRITTER TEIL : BAUPOLIZEILICHE- UND ANDERE VORSCHRIFTEN

Art. 29  Grundsatz

1 Sdmtliche Elemente der Zonenvorschriften wie Bauweise, Ausniitzungsziffer,
Uberbauungsziffer, Abstinde, Hohen sind im Raumplanungs- und Baugesetz
(RPBG) bzw. Austfiihrungsreglement (ARzRPBG) definiert.

2 Die weiteren anwendbaren Bestimmungen sind in den nachfolgenden Artikeln
enthalten.

Art. 30 Bepflanzung

Der Gemeinderat kann Standortvorschriften aufgrund des Richtplanes und Grund-
lagen erlassen und entsprechend den Richtlinien der Ortsplanung Bepflanzungen
verlangen, entweder bei Baugesuchen oder zur Verbesserung der bestehenden
Situation und aus gestalterischen Griinden.

Art. 31 Termine fir die Gestaltung der Aussenrdume

Die Gestaltung des Aussenraumes mit den Zugéngen fiir Fussgénger, den Zufahr-
ten, Park- und Spielpldtze ist mit der Bezugsbewilligung festigzustellen, die iibrigen
Umgebungsarbeiten sind spétestens nach 9 Monaten abzuschliessen.

Art. 32 Garantie

1 In allen Zonen kann der Gemeinderat fiir wichtige Projekte, deren Ausfiihrung
etappenweise erfolgt oder konomische Folgen fiir die Gemeinde haben kann, vom
Grundbesitzer Garantien laut Art. 169 Abs.4 RPBG verlangen, dass die Arbeiten in
einem verniinftigen Zeitabstand abgeschlossen werden oder dass das Ganze in
absehbarer Zeit realisiert wird.

2 Diese Garantie kann als Grundhypothek zugunsten der Gemeinde geleistet
werden.

3 Die Kosten der Garantieerstellung gehen zu Lasten des Grundbesitzers.

Art. 33 Kehricht

1 Die Kehrichtbeseitigung muss den einschldgigen Vorschriften entsprechen.
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2 Der Gemeinderat kann Ort und Anlage von Kehrichtsammelplitzen festlegen.
Parkierung

1 Es miissen auf privatem Grund Parkplitze geschaffen werden (aufgerundete
Werte, Garagenplatz gilt als 1 Parkplatz), laut VSS-Norm Nr. 640'601 A:

- Wohnungen:
Einfamilienhiuser:

1 Platz pro 80 m2 Bruttogeschossflidche, jedoch minimal 2 Plétze pro
Wohnungseinheit

Mehrfamilienhduser:

1 Platz pro 80 m2 Bruttogeschossflidche, jedoch minimal 2 Pldtze pro Wohnung

- Biros:
1 Platz pro Arbeitsplatz

- Industrien, Werkstitte:
0,75 Platz pro Arbeitsplatz

- Verkaufslokale, Geschifte:
1 Platz pro 15 m2 Nettoverkaufsfldche

- Hotels:
1 Platz pro 2 Betten

- Restaurants:
1 Platz pro 3 Sitzplitze

- Theater- und Konzertsile:
1 Platz pro 5 Sitzplétze

2 Der Gemeinderat kann zusédtzlich Parkplétze fiir Besucher und Lieferanten ver-
langen.

3 Die obigen Werte konnen in den Kernbereichen (Sonderbau-, Regelbauweise)
durch die Gemeinde reduziert werden oder sie kann andere Regelungen treffen.

4 Bei Nutzungsénderungen oder Ungentigen der vorhandenen Parkplitze eines Ge-
baudes kann der Gemeinderat jederzeit eine Anpassung der Anzahl Parkplétze an
die Anforderungen der Richtlinien oder an die tatsdchlichen Bediirfnisse verlangen.
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VIERTER TEIL : STRAFBESTIMMUNGEN

Art. 35

Ubertretungen

Ubertretungen dieses Reglementes werden nach den Bestimmungen von Art. 199
RPBG geahndet.

FUNFTER TEIL : SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 36

Art. 37

Aufhebung

1 Mit dem Inkrafttreten dieses Reglementes werden aufgehoben:

a) alle Bestimmungen, welche dem Zonennutzungsplan und seinem Reglement
entgegenstehen;

b) das Planungs- und Baureglement vom 15. Februar 1974, sowie die Anderungen
vom 1. Juli 1975, 12. Februar 1979 und 25. November 1980.

2 In Detailbebauungsplédnen sind die Zonenvorschriften des vorliegenden Regle-
mentes anwendbar und ersetzen die davon abweichenden Vorschriften; simtliche
ibrigen Bestimmungen sind weiterhin anwendbar.

Inkrafttreten

Dieses Reglement tritt mit der Genehmigung durch die Baudirektion in Kraft.

Offentliche Auflage:

Dieses Reglement wurde vom 24. April 1992 bis 24. Mai 1992 6ffentlich aufgelegt. Die
Auflage der Anderungen erfolgte wihrend dreissig Tagen ab 10. November 1995, diejenige
aufgrund der Genehmigungsbedingungen wéhrend 30 Tagen ab 11. Februar 2000.
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Beschluss des Gemeinderates:

Jaun, den

Der Ammann : Der Schreiber :
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Der Staatsrat, Baudirektor :
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