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1 OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 31. Marz
2025 wurde vom 9. Mai 2025 bis 7. Juli 2025 fUr 60 Tage 6ffentlich
aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist gingen von 69 Antragstellern Einwendun-
gen ein. Drei Antragsteller reichten ihre gleichlautenden Einwendun-
gen verspatet ein. Es kdnnen somit samtliche Anliegen geprift wer-
den.

Uber die Vorprifung des ARE gibt der Bericht nach Art. 47 RPV Aus-
kunft. In diesem Bericht ist auch festgehalten, wie mit den Hinweisen
und Forderungen des ARE umgegangen worden ist.

Samtliche Einwendungen wurden eingehend gepruft. Soweit die Ge-
meinde sich der Meinung der Einwender anschliessen konnte, wurde
dies durch eine entsprechende Korrektur der Planungsunterlagen
berucksichtigt.

Der vorliegende Bericht gibt Uber die Behandlung samtlicher einge-
gangen Einwendung der 6ffentlichen Auflage, unabhangig vom Um-
gang mit dem jeweiligen Anliegen, Auskunft.

Vorliegend handelt es sich um eine Teilrevision der Nutzungsplanung.
Es konnen deshalb nur Einwendungen gemacht bzw. Antrage gestellt
werden zu den von der Teilrevision erfassten Anderungen der Nut-
zungsplanung.
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2 EINWENDUNGEN

2.1 Bau-und Zonenordnung

FUr Neubauten und bestehende Bauten in den Kernzonen, Wohnzo-
nen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung, welche Uber einen

Gewerbeanteil verfligen sei ein zusatzliches Vollgeschoss zu gewah-

ren. Damit kdnne der Baulandverschleiss reduziert, mehr bezahlba-

rer Wohnraum geschaffen und allgemein ein verdichtetes Bauen ge-
fordert werden.

Vorliegend handelt es sich um eine Teilrevision der Nutzungsplanung.
Es konnen deshalb nur Einwendungen gemacht bzw. Antrage gestellt
werden zu den von der Teilrevision erfassten Anderungen der Nut-
zungsplanung. Die Einwendung betrifft Sachverhalte in den Wohnzo-
nen und den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung, die nicht Ge-
genstand der Teilrevision sind und deshalb aus formellen Grinden
nicht berdcksichtigt werden kdnnen.

Auch materiell ist die Einwendung abzulehnen. Die angesprochenen
Vorteile kdnnen mit einer pauschalen Erhdhung der Geschosszahl
nicht sichergestellt werden. Zudem ist aus ortsbaulicher Sicht eine
generelle Erhdhung der Geschosszahl in den Kernzonen nicht sach-
gerecht. Das Dorfbild ist weitgehend gepragt durch zweigeschossige
Bauten mit Schragdachern. Einzelne 3-geschossige Kernzonenbauten
wie z.B. der Gasthof Lowen bilden die Ausnahme.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Verkaufsflachen Industriezone
Kunzler

Erwagungen

Beschluss

Der zweite Absatz von Art. 44, mit dem Wortlaut «zusatzliche Ver-
kaufsflachen ab Stand 2017 sind nur in Form von Fabrikladen mit en-
gem Bezug zur Produktion vor Ort zuldssig», sei ersatzlos zu strei-
chen.

Auch dieser Artikel ist nicht Gegenstand der Teilrevision, weshalb Ein-
wendungen dazu ebenfalls aus formellen Griinden nicht bertcksich-
tigt werden konnen.

Zudem wurde dieser Artikel seinerzeit bewusst eingefuhrt, damit in
der Industriezone primar gewerbliche Nutzungen mit moglichst viel
Arbeitsplatzen entstehen kénnen. Lebensmittelgeschafte mit einem
Sortiment fur den taglichen Bedarf sollen naher beim Dorfkern positi-
oniert werden, um diesen zu beleben und damit unnotiger Verkehr
reduziert werden kann.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
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Erwagungen

Beschluss
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Auf neuen Vorgaben zur Anzahl Veloabstellplatze wie in Art. 57a
nBZO vorgesehen, sei zu verzichten.

In der Bau- und Zonenordnung existiert weder in der rechtskraftigen
noch der neuen Fassung ein Art. 57a. Die Anzahl Veloabstellplatze
werden in Art. 65 BZO respektive Art. 64 nBZO geregelt. Mit Aus-
nahme der Nummerierung wurden jedoch keine Veranderungen an
der Bestimmung vorgenommen. Da es sich um eine Teilrevision han-
delt, kdnnen Einwendungen nur Artikel beinhalten, welche auch Ge-
genstand der Revision sind. Dies ist hier nicht der Fall.

Weiter handelt es sich um eine in der Praxis bewahrte Regelung, wel-
che Uberdies inhaltlich der kantonalen Wegleitung sowie den Nor-
men des Fachverbandes entspricht.

Die Einwendung ist gegenstandslos.

Grunflachenziffer
HEV, HEV-Standardbriefe (70 Stick)

Erwagungen
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Auf die Einfuhrung einer Grunflachenziffer (GFZ) wie in Art. 73 Abs. 1
und 2 nBZO gemass § 257 PBG vorgesehen, sei zu verzichten. Bei der
kantonalen Bestimmung handle es sich um eine Kann-Vorschrift, wel-
che nicht zwingend in die Bau- und Zonenordnung zu Ubernehmen
ist. Mit der am 1. Dezember 2024 in Kraft getretenen Revision des
PBG wurden bereits weitgehende Bestimmungen zur klimaangepass-
ten Siedlungsentwicklung eingefuhrt. Insbesondere der neue § 238a
PBG enthdlt sehr einschrankende Bestimmungen zur Begrunung und
Umgebungsgestaltung, die im Baubewilligungsverfahren durch die
Bewilligungsbehorde ohnehin zur prufen sind. Es wird deshalb als
unnotig erachtet, die bereits sehr einschrankenden kantonalen Be-
stimmungen, die bereits empfindlich in die verfassungsmassigen Ei-
gentumsrechte und die Gestaltungsfreiheit der Haus-, Grund- und
Stockwerkseigentimer eingreifen, mit der Grinflachenziffer noch
weiter einzuschranken. Zudem werde mit der Grunflachenziffer der
vom Gesetzgeber geforderten Siedlungsentwicklung nach innen wi-
dersprochen und zusatzlicher Wohnraum verhindert.

Es ist sowohl denkbar & 238a chne BZO-bestimmung direkt anzu-
wenden als auch an der Grunflachenziffer festzuhalten. Die beiden
Regelungen sind in der Praxis nicht vollstandig vergleichbar oder
gleichwertig.

§ 238a PBG nimmt Bezug auf die «nicht mit Gebduden Uberstellten
Grundstucksflachen» bzw. auf «Vorgarten und andere geeignete Teile
des Gebaudeumschwungs». Entsprechend hangt diese Bezugsflache
direkt vom Fussabdruck der Bauten und allfalliger weiterer Anlagen
ab. Bei grosseren Bauten nimmt die Bezugsflache und damit auch die
«geeigneten Teile» automatisch ab. Die Grinflachenziffer definiert im
Gegensatz dazu einen festen Anteil, welcher als Grunflache realisiert
werden muss. Die Grundstucksflache, unabhéangig vom Uber-
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bauungsgrad stellt die Bezugsflache dar. Es handelt sich deshalb
nicht um das Gleiche, weshalb die EinfUhrung der Grinflachenziffer
auch mit 8 238a PBG sinnvoll bleibt. Die Umsetzung der Grinflachen-
ziffer ist im Gegensatz zur offen formulierten Bestimmung in § 238a
PBG klar geregelt (vgl. § 257 PBG und 8 12 ABV) und schafft damit
eine Planungssicherheit.

Die in den einzelnen Bauzonen vorgesehenen Werte der Grinfla-
chenziffer lassen einen gentigend grossen Spielraum zu. Zudem wer-
den mit Art. 73 Abs. 2 und 3 auch Kompensationsmassnahmen fest-
gehalten, was den Spielraum zur Erreichung der GFZ wesentlich er-
hoht.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Baumpflanzpflicht
HEV, HEV-Standardbriefe (70 Stick)

Erwagungen

Beschluss

Auf die Einfuhrung einer Baumpflanzpflicht wie in Art. 73 Abs. 3 nBZO
vorgesehen, sei zu verzichten. Mit der am 1. Dezember 2024 in Kraft
getretenen Revision des PBG wurden bereits weitgehende Bestim-
mungen zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung eingeflihrt. Mit
8§ 76 PBG bestehe zudem eine neue Regelung zum Baumschutz, wel-
che die Gemeinden Ubernehmen konnen. Werde ein Baumschutz
und eine Baumpflanzpflicht eingefihrt, werden Baume zu einem
grossen Risiko fur Haus-, Grund- und Stockwerkeigentimer, welche
die bisherige Eigeninitiative untergraben werde. Im Endeffekt werde
es damit weniger Baume geben als friher.

Beim Art. 73 Abs. 3 nBZO handelt es sich nicht wie von den Einwen-
dern dargestellt um eine Baumpflanzpflicht. Eine solche besteht auch
in keinem anderen neu eingefuhrten Artikel. Mit Art. 73 Abs. 3 nBZO
werden die Begrunungsmassnahmen genannt, welche als Ersatz-
massnahme zur Grunflachenziffer gemass Art. 73 Abs. 1 und 2 nBZO
gelten. Damit wird es moglich, die starre Grinflachenziffer im PBG bei
besonderen Gegebenheiten zu flexibilisieren. Kann die Grinflachen-
ziffer als Flache nicht eingehalten werden, kdnnen eben diese Ersatz-
massnahmen zum Zuge kommen. Voraussetzung dazu ist, dass min-
destens eine ebenso hohe Qualitat beztglich Okologie und Ortsklima
erreicht wird, wie wenn die Grunflachenziffer als Prozentzahl einge-
halten wirde. Die Pflanzung von Baumen gilt als eine solche Ersatz-
massnahme. Es handelt sich damit um eine Kann-Bestimmung, von
welcher Grundeigentiimer unter Umstanden Gebrauch machen kén-
nen. Eine zusatzlich verschriebener Baumschutz, welche wie von den
Einwendern beschrieben, die Eigeninitiative untergraben wurden, be-
steht ebenfalls nicht.

Die Einwendung ist gegenstandslos.
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HEV, HEV-Standardbriefe (70 Stick)

Erwagungen
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Auf die Einfuhrung einer Pflicht zur Dachbegriinung wie in Art. 75
nBZO vorgesehen, sei zu verzichten. Mit der am 1. Dezember 2024 in
Kraft getretenen Revision des PBG wurden bereits weitgehende Best-
immungen zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung eingefuhrt.
Mit § 76a PBG bestehe zudem eine neue Regelung zur Dachbegru-
nung, welche die Gemeinden Ubernehmen kénnen. Es handelt sich
dabei um eine Kann-Vorschrift, welche nicht zwingend zu Uberneh-
men sei. Es werde als Ubertrieben erachtet, wenn samtliche nicht als
begehbare Terrassen genutzten Bereiche eines Flachdachs zu begru-
nen seien, soweit dies technisch und betrieblich moéglich und wirt-
schaftlich tragbar sei.

§ 76a PBG gibt den Gemeinden die Kompetenz, eine wie die vorgese-
hene Reglung in der BZO festzulegen. Eine Direktanwendung ohne
BZO-Bestimmung ist nicht moglich.

Die Dachflachenbegriinung leistet einen wichtigen Beitrag zur Ver-
besserung der Siedlungsokologie (Hitzereduktion, Lebensraume fur
Tiere und Pflanzen, Filterung Schadstoffe), zur Verbesserung der
thermischen Isolation der Gebaude sowie zur Optimierung der Re-
genwasserbewirtschaftung. Es wird deshalb angestrebt, grundsatzlich
alle Flachdacher in samtlichen Zonen zu begrinen. Aus betrieblichen
und wirtschaftlichen Griinden werden Flachen von unter 20 m? von
der Pflicht befreit.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Siedlungsrand
Crivelli

Kommentar SKW

Beschluss

SUTER * VON KANEL * WILD

Auf die Einfuhrung zu Bestimmungen zum Siedlungsrand, wie in Art.
76 nBZO vorgesehen, sei zu verzichten.

Eine Direktanwendung von § 238a ist allenfalls in speziellen Fallen
denkbar, aber nicht generell.

Der Ubergang von Bauzone zu Nichtbauzone ist besonders empfind-
lich und erfordert eine harmonische Gestaltung. Es ist eine Bepflan-
zung mit standortgerechten, vorzugsweise einheimischen Baum- und
Straucharten vorzusehen. Das Terrain soll moglichst in seinem ur-
sprunglichen Zustand belassen werden, um stérende Hohenversatze
zu vermeiden. Sowohl die Wahrnehmung des Siedlungskdrpers in
der Landschaft als auch die Durchlassigkeit fur Kleintiere zwischen
Landschaft und Siedlung kann so verbessert werden.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.




Mehrwertausgleich
HEV

Erwagungen

Beschluss

Keine Einwendungen

Keine Einwendungen

Keine Einwendungen
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Die Teilrevision soll genutzt werden, um den Mehrwertabgabesatz so-
wie die Freiflache anzupassen. Dieser sei von heute 30 % auf 20 % zu
reduzieren sowie die Freifliche von 1200 m? auf 2'000 m? zu erho-
hen. Damit k&nne unburokratisch und unkompliziert zusatzlicher
Wohnraum geschaffen werden. Typische Einfamilienhausbesitzer wa-
ren somit von der burokratischen Mehrwertabgabe befreit.

Die aktuelle Regelung wurde an der Gemeindeversammlung vom 18.
Marz 2024 festgesetzt und ist noch nicht in Kraft. Inwiefern sich die
Rahmenbedingungen derart verandert hatten, um nach etwas Uber
einem Jahr bereits eine Anpassung am Mehrwertabgabesatz und der
Freiflache vorzunehmen, wird nicht ersichtlich. Vorschriften sollen
verlasslich und berechenbar sein, weshalb ein haufiges oder verfrih-
tes Andern solcher Bestimmungen, ohne veranderte Rahmenbedin-
gungen die Rechtssicherheit in unzuldssiger Weise in Frage stellen
wurde. An den rechtsgtltigen Festlegungen wird darum festgehalten.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

2.2 Zonenplan

Zum Zonenplan sind keine Einwendungen eingegangen.

2.3 Kernzonenplan

Zum Kernzonenplan sind keine Einwendungen eingegangen.

2.4 Erganzungsplan Reduktionsgebiete
Motorfahrzeug-Abstellplatze

Zum Erganzungsplan sind keine Einwendungen eingegangen.
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