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Gesetze und Erlasse
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Eine Vorbemerkung zum Sprachgebrauch

Um die Lesbarkeit des vorliegenden Reglements zu erleichtern, haben sich seine Verfasser an
den traditionellen Sprachgebrauch gehalten und auf die jeweilige Nennung der weiblichen Form
verzichtet. Selbstverstandlich sind dabei jeweils die Einwohnerinnen, die Eigentiimerinnen, die
Fussgangerinnen usw. eingeschlossen.
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Geltungsbereich

Vorbehalt anderer Vorschrif-
ten

Besitzstandsgarantie

Baubewilligungserfordernis,
Baubeginn

A Allgemeine Bestimmungen

Artikel 1

' Das Baureglement gilt fiir das ganze Gemeindegebiet. Es bil-
det zusammen mit dem Zonenplan Siedlung und dem Zonenplan
Landschaft die baurechtliche Grundordnung der Gemeinde.

2 Soweit die Gemeinde besondere baurechtliche Ordnungen
erlassen hat, ist das Baureglement als erganzendes Recht an-
wendbar.

Artikel 2

' Die einschlagigen Bestimmungen des eidgendssischen,
kantonalen und kommunalen Rechts, namentlich des Raum-
planungsgesetzes, des Umweltschutzgesetzes, des Baugeset-
zes und seiner Ausflihrungserlasse bleiben vorbehalten.

2 Im Verhaltnis unter Nachbarn sind die Eigentumsbeschran-
kungen, insbesondere die Bau- und Pflanzvorschriften des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches und des bernischen Einflih-
rungsgesetzes zum Zivilgesetzbuch, (Art. 79ff) zu beachten.

Artikel 3

! Die Besitzstandsgarantie ist im Umfang der kantonalen Ge-
setzgebung gewahrleistet.

2 Vorbehalten bleiben abweichende Regelungen in diesem Re-
glement.

B Allgemeine Voraussetzungen der Uberbauung
) Bewilligungspflicht, Ausnahmen
Artikel 4

' Bauten und Anlagen dirfen erst erstellt, abgeandert oder ab-
gebrochen, Terrainveranderungen erst ausgeflihrt werden, wenn
hierfir die rechtskraftige Baubewilligung nach den Be-
stimmungen des Baubewilligungsdekrets und die erforderlichen
besonderen Bewilligungen vorliegen.
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Voraussetzungen

Ausnahmen

Erschliessung

2 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Baubewilligungs-
dekrets Uber den vorzeitigen Baubeginn und die Befreiung vom
Bewilligungserfordernis (Art. 1 Abs. 3 BauG)

Artikel 5

' Bauvorhaben kénnen nur bewilligt werden, wenn sie den Vor-
aussetzungen des Baugesetzes entsprechen.

2 Insbesondere mussen sie:

a) die bau- und planungsrechtlichen Bestimmungen von Bund,
Kanton und Gemeinde einhalten;

b) Uber eine hinreichende Erschliessung, die erforderlichen Ab-
stellflachen fir Motorfahrzeuge, Fahrrader und Motorfahrra-
der und, wo vorgeschrieben, Uiber einen Kinderspielplatz,
Aufenthaltsbereiche und gréssere Spielflachen verfugen;

c) den Anforderungen der Energie- und Umweltschutzgesetz-
gebung entsprechen;

d) den Anforderungen des Ortsbild- und Landschaftsschutzes
genugen;

e) allfallige besondere Bauvorschriften berticksichtigen.

Artikel 6

Fur die Erteilung von Ausnahmen von kommunalen, kantonalen
und eidgendssischen Bauvorschriften sind die entsprechenden
Bestimmungen des Baugesetzes, der Bauverordnung, des See-
und Flussufergesetzes des Strassenbaugesetzes und des
Raumplanungsgesetzes massgebend.

/) Erschliessung

Artikel 7

' Die Erschliessung des Baugrundes (hinreichende Zufahrt,
Wasser- und Energieversorgung, Abwasserableitung und -reini-
gung, Entwasserung) muss auf den Zeitpunkt der Fertigstellung
des Gebaudes oder der Anlage, und wenn nétig bereits fur den
Baubeginn, gesichert sein.

2 Fur die Einteilung der Strassen in solche der Basiserschlies-
sung und solche der Detailerschliessung sind die Bestimmungen
des Baugesetzes und die Verkehrsrichtplane der Gemeinde
massgebend.
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Zufahrt,
Ein- und Ausfahrten

Planungspflicht fir Detailer-
schliessungsanlagen

Abstellplatze fur Motorfahr-
zeuge und Zweirader

Antennenanlagen

3 Beazliglich der Beitragsleistungen der Grundeigentiimer an die
Strassenbaukosten der Gemeinde gilt das Dekret tber die Bei-
trage der Grundeigentimer an Erschliessungsanlagen.

Artikel 8

Die Anforderungen an eine genigende Zufahrt richten sich nach
den Bestimmungen der Bauverordnung beziehungsweise des
Strassenbaugesetzes.

Artikel 9

' Die Neuanlage und der Ausbau von Detailerschliessungs-
strassen erfordern eine genehmigte Uberbauungsordnung.

2 Die Baubewilligungsbehérde kann auf eine Uberbauungsord-
nung verzichten, wenn die zweckmassige und den Bestimmun-
gen der kantonalen Baugesetzgebung entsprechende Gestal-
tung der Detailerschliessungsanlagen tatsachlich und rechtlich
gesichert ist.

Artikel 10

' Es gelten die Bestimmungen der kantonalen Gesetzgebung
und die Parkplatzverordnung fur lufthygienische Massnahmen-
plangebiete.

2 Im Ubrigen kommen die Art. 50 BauV (Berechnung des Be-
darfs) und Art. 69 SBG (Vorplatze) zur Anwendung.

Artikel 11

' Im Bereich von Gemeinschaftsantennenanlagen (Kabelan-
lage) sind Aussenantennen verboten. Ausgenommen sind im
Rahmen der Informationsfreiheit Satellitenempfangsanlagen
(Parabolspiegelantennen). Vorbehalten bleibt Abs. 2.

2 In den Ortsbildschutzgebieten A sind keine von aussen sicht-
bare Parabolspiegelantennen erlaubt.

3 Die den Vorschriften von Abs. 1 und 2 widersprechenden
Antennenanlagen sind innerhalb von zwei Jahren nach Inkraft-
treten dieses Reglements zu entfernen.
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Grundsatz

C Gestaltung
) Baugestaltung
Artikel 12

' Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit
der bestehenden Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.
Die Beurteilung dieser Gesamtwirkung richtet sich nach der be-
stehenden, bei Vorliegen einer gentigend detaillierten Nutzung-
splanung nach der zukinftigen Umgebung.

Bauten, welche diese Anforderungen nicht erflllen, sind unzu-
lassig, auch wenn sie den Ubrigen Bauvorschriften entsprechen.

2 Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung ist besonders
auf die folgenden Elemente einzugehen:

= Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen
eines Gebaudes;

= Gestaltung inklusive Materialwahl und Farbgebung von Fas-
saden und Dach;

= Eingange, Ein- und Ausfahrten;

= Aussenraume, insbesondere das Vorland, die Begrenzung
gegen den o6ffentlichen Raum und die Bepflanzung, soweit
sie fir den Charakter des Aussenraums bestimmend ist;

= Abstellplatze fir Motorfahrzeuge;
= Terrainveranderungen.

Aus der Baueingabe muss ersichtlich sein, dass das Projekt die-
sen Elementen im Sinn von Abs. 1 Rechnung tragt.

3 Mit der Baueingabe sind folgende Unterlagen einzureichen:

= Situationsplan mit Darstellung der Nachbarbauten, inklusive
jene auf der gegenuberliegenden Strassenseite;

= Umgebungsgestaltungsplan gemass Art. 13 Abs. 1;

= die Dach- und Fassadenmaterialien sowie die Farben sind
zu bemustern;

= in Gebieten mit geschlossener und annahernd geschlosse-
ner Bauweise sollen in den Fassadenplanen die Silhouetten
der Nachbarbauten eingezeichnet werden. Die Nachbarfas-
saden sind mit Fotos zu dokumentieren.

Das zustandige Gemeindeorgan kann den Baugesuchssteller
bei Bauvorhaben, die fir ihre Umgebung nicht bedeutungsvoll
sind, von der Vorlage einzelner Unterlagen entbinden oder die
Anforderungen herabsetzen, oder in besonderen Fallen zusatz-
liche Unterlagen verlangen.
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Umgebungsgestaltungsplan

Terrainveranderungen

4 Die Ortsbildschutzkommission beurteilt die Bauvorhaben in
folgenden Fallen:

Alle Bauvorhaben innerhalb der Ortsbildschutzgebiete A

Bauvorhaben mit Ausnahmen bezlglich Héhe, Volumenziffer
und Dachgestaltung innerhalb des Ortsbildschutzperimeters
B

Bauvorhaben in den Gebieten mit epochenmassig einheitli-
chem Baubestand

Alle schutzens- und erhaltenswerten Einzelobjekte im Sinne
von Art. 62

Sie kann zur Beurteilung eine neutrale Fachinstanz (Kantonale
Denkmalpflege) beiziehen.

1

Umgebungsgestaltung

Artikel 13

! Soweit Elemente der Umgebungsgestaltung (siehe folgende
Punkte a bis f) bertihrt werden, ist ein Umgebungsgestaltungs-
plan auszuarbeiten.

Dieser muss enthalten:

a)
b)
c)

d)

Die Anordnung der notwendigen Parkplatze und deren Zu-
fahrten;

Terrainveranderungen, Stlitzmauern, Béschungen, Boden-
belage und -bedeckungen, usw.

die Anordnung und Ausstattung der vorgeschriebenen Kin-
derspielplatze;

die mit der Kehrichtabfuhr und der Kompostierung zusam-
menhangenden Massnahmen (Containerstandplatze Kom-
postierplatz etc.);

die Zufahrt fur Lésch- und Rettungsfahrzeuge;

die Hauptbepflanzung - Baume und Hecken. Es sind stand-
ortgerechte heimische Pflanzenarten zu verwenden. In den
Wohn- sowie den Wohn- und Gewerbezonen sind in der Re-
gel je 300 m2 der gesamten Grundstlicksflache ein hoch-
stammiger Baum zu pflanzen, sofern es die nachbarrechtli-
chen Verhaltnisse zulassen.

2 Terrainveranderungen sind unter Wahrung charakteristischer
Gelandeformationen so anzulegen, dass sie sich unauffallig und
harmonisch in das Gelande einfiigen.
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Sockel, Einfriedungen

3 Sockel und Einfriedungen langs &ffentlicher Strassen, Geh-
wege und Platze innerhalb der Bauzone missen an die Grenze
des Verkehrsraumes gesetzt werden. Vorbehalten bleiben die
Strassenbaunormalien der Gemeinde sowie die kantonalen Vor-
schriften. ©

® Anderung geméass Gemeindeversammilungsbeschluss vom 01.12.2008 / Inkraft auf 09.02.2009

Fertigstellung der Umge-
bungsarbeiten

Offene Bauweise

Annahernd geschlossene
Bauweise

4 Die Umgebungsarbeiten sind innert zwolf Monaten nach Be-
zug der dazugehoérenden Bauten abzuschliessen. Gestaltung,
Bepflanzung und Einrichtungen haben dem Umgebungsgestal-
tungsplan zu entsprechen.

D Baupolizeiliche Vorschriften
) Bauweise
Artikel 14

' Wo es nicht anders bestimmt ist, gilt die offene Bauweise.

2 Die Gesamtlange der Gebaude oder Gebaudegruppen ein-
schliesslich Anbauten ist auf die in Art. 57 genannten Masse
beschrankt.

3 Der Zusammenbau von Gebauden ist innerhalb der zulassi-
gen Gesamtlange gestattet. Die Freihaltung neuer Brandmauern
ist - ausgenommen bei 1-geschossigen Bauten - nicht erlaubt.

Artikel 15

' Bei annahernd geschlossener Bauweise gemass Zonenplan
ist ein seitlicher Grenzabstand von mindestens 2.50 m auf die
Tiefe der bestehenden Gebaudefluchten bzw. bei deren Fehlen
auf eine Tiefe von 12.00 m von der Strassenbaulinie bzw. dem
Strassenabstand einzuhalten.

2 Die reglementarischen Grenz- und Gebaudeabstéande miissen
gewahrt werden:

a) riuckwartig (grosser Grenzabstand sldseitig, kleiner Grenz-
abstand nordseitig);

b) gegeniber Baugrundstiicken und Gebauden, die im Gebiet
der offenen Bauweise liegen;

c) gegenuber Grinzonen und Zonen fir offentliche Nutzungen.

3 Im Winkel zusammentreffender Gebaudereihen an Strassen
sind die rickwartigen Grenz- und Gebaudeabstande nur soweit
einzuhalten, als es die Verwirklichung der annahernd geschlos-
senen Bauweise zulasst.
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Geschlossene Bauweise

Verhaltnisse
an Brandmauern

Gestaltungsfreiheit

4 Zur Einhaltung des Charakters der bestehenden Uberbauung
dirfen die Gebaude bei Um- und Neubauten nicht miteinander
verbunden werden.

Artikel 16

' Bei geschlossener Bauweise sind die Gebaude bis auf eine
Tiefe von max. 13.00 m von der Baulinie oder bei deren Fehlen
von der bestehenden Gebaudeflucht aus gemessen mit einer
Brandmauer an die Grenze zu stellen. Der Anbau ist gestattet
bis auf eine Tiefe von 18.00 m, wenn der Nachbar zustimmt oder
seinerseits mit einer Brandmauer von entsprechender Tiefe an
die Grenze gebaut hat.

2 Die nachtragliche Erhéhung einer Brandmauer bis auf die
nach der Zone zulassige Hohe ist - sofern die Vorschriften von
Absatz 1 erfillt sind - auch dann méglich, wenn dabei die Be-
lichtung und Belilftung von Raumen im Nachbarhaus einge-
schrankt oder aufgehoben werden.

3 Neue Fenster in Brandmauern kdnnen nur dann gestattet wer-
den, wenn die nachbarrechtlichen Verhéaltnisse durch Grund-
bucheintrag geregelt sind.

4 Verhindern die bestehenden Grundstlicksverhaltnisse einen
zweckmassigen Grenzanbau, so sind die Verhaltnisse nach dem
Baulandumlegungsdekret neu zu ordnen.

> Bei den im Winkel zusammentreffenden Gebauden an Stras-
sen sind die rickwartigen Grenz- und Gebaudeabstande nur
soweit einzuhalten, dass die geschlossene Bauweise mdglich ist
(siehe grafische Darstellung im Anhang 1). Vorbehalten bleiben
ruckwartige Baulinien.

¢ Die reglementarischen Grenz- und Gebaudeabstande missen
gegenuber den Zonen mit offener Bauweise, Griinzonen und
Zonen fur 6ffentliche Nutzungen sowie riickwartig (grosser
Grenzabstand sldseitig, kleiner Grenzabstand nordseitig) ge-
wahrt bleiben.

Artikel 17

Far die Verhaltnisse an Brandmauern gilt Art. 79 Abs. e bis g
des Einflhrungsgesetzes zum ZGB als 6ffentlich-rechtliche Vor-
schrift der Gemeinde.

Artikel 18

' Soweit in diesem Reglement nichts abweichendes bestimmt

wird, gilt im Baugebiet die Gestaltungsfreiheit nach den Bestim-
mungen von Art. 75 BauG.
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Bauvolumenziffer

Berechnung

Anrechenbare
Landflache

Volumenkataster

2 Innerhalb der Ortsbildschutzperimeter A und B ist - ausge-
nommen in den Zonen der annahernd geschlossenen Bauweise
- die Gestaltungsfreiheit ausgeschlossen.

3 Bei Bauten, die aufgrund von Art. 75 BauG erstellt werden,
werden erhéhte Anforderungen an die Gestaltung gestellt.

n Mass der Nutzung, Bestimmungsweise

Artikel 19

' Die Volumenziffer ist die Verhaltniszahl zwischen dem anre-
chenbaren Gebaudevolumen in m® und der anrechenbaren
Landflache in mZ2.

2 Als anrechenbares Gebaudevolumen gelten alle oberirdischen
Gebaudevolumen ab oberkant fertiges Terrain inkl. allfalliger
offener Nischen und Hallen sowie Dachaufbauten gemass

Art. 37.1.

Nicht angerechnet werden:

= Vorspringende offene Bauteile wie Vortreppen, Windfange,
sofern diese nicht mehr als %2 der betreffenden Fassaden-
lange messen sowie zweiseitig offene Balkone.

= Dachvorspriinge und Vordacher.

= Einzelne Nebenbauten und offene Unterstande sowie zwei-
seitig offene Sitzplatze bei einem Volumen unter 30 m3.

3 Die anrechenbare Landflache richtet sich nach Art. 93 Abs. 3
BauV.

4 Das zulassige Mass der Volumenziffer richtet sich nach Art. 57
(siehe dazu grafische Darstellung und Berechnungsbeispiel im
Anhang 1). In Gebieten mit offener Bauweise darf die
Volumengziffer durch nachtragliche An- und Nebenbauten oder
Umbauten nicht Gberschritten werden.

Artikel 20

' Die Baubewilligungsbehorde kann die Fiihrung eines Volu-
menkatasters beschliessen.

2 Grundstucksflachen, welche bei der Baueingabe im Nachweis
fur die Volumenziffer einbezogen wurden, kdnnen bei einer Ab-
trennung nicht im Nachweis eines benachbarten Gebaudes ver-
wendet werden. Im Kataster wird die Grdosse und Lage der an-
gerechneten Flache eingetragen.
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Bauabstand von offentlichen
Strassen und Wegen

Vorsprunge in
die Bauverbotszone
(Strassenabstand)

3 Bei Grenzanderungen an Grundstlicken, welche vor der Ein-
fuhrung der Volumenziffer tGberbaut wurden, werden die abge-

trennten Flachen im Kataster eingetragen. Der Nachweis, dass
diese abgetrennten Flachen durch die bestehenden Bauten ge-
mass Art. 19 nicht belegt sind, bleibt vorbehalten.

4 Bei einer nachtraglichen Einflihrung des Katasters konnen alle
Eintragungen auf den Zeitpunkt der Einfiihrung der Volumenzif-
fer zurlickbezogen werden.

5 Der Volumenkataster ist dffentlich.

1//] Bauabstiande

Artikel 21

' Sofern keine Baulinie besteht, ist von &ffentlichen und 6ffent-
lich zuganglichen Strassen und Wegen ein Abstand von 5.00 m
und langs Fusswegen und selbstandigen Radwegen ein Abstand
von 2.00 m einzuhalten. Er ist vom dussersten Rand des
offentlichen Verkehrsraumes aus zu messen (siehe grafische
Darstellung im Anhang 1).

2 Beidseitig des bestehenden und projektierten Verkehrsraumes
muss ein Lichtraumprofil von 0.65 m Breite und 4.50 m Hohe ab
Strassenniveau und 2.50 m Héhe ab Niveau des Geh- und
Radweges offen bleiben. Vorbehalten bleibt Art. 22, Abs. 2.

3 Fur landwirtschaftliche Betriebsgebaude (inkl. Silobauten) gilt
Art. 58, Abs. 4.

Artikel 22

' In die Bauverbotszone gemass den giltigen Baulinien oder
gemass Art. 21, Abs. 1 dirfen folgende Elemente hineinragen -
vorbehalten bleiben Art. 58 und 65 SBG sowie Abs. 2 dieses
Artikels:

a) architektonisch oder technisch begriindete Bauteile wie
Dachvorspringe, Vordacher, Gesimse, etc., bis in die Halfte
der Bauverbotszone, doch nicht mehr als 2.00 m;

b) offene Gebaudeteile wie Balkone und Uberdeckte Sitzplatze
bis in die Halfte der Bauverbotszone, doch nicht mehr als
2.00 m. Solche Bauteile dirfen nicht mehr als Y2 der Fassa-
denlange ausmachen;

c) geschlossene Bauteile wie Erker und dergleichen von héch-
stens 74 der Fassadenlange sowie Fligelmauern bis in die
Halfte der Bauverbotszone, jedoch nicht mehr als 1.00 m;
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Bauabstand von
Gewassern

Waldabstand

d) bewegliche Bauteile wie Sonnenstoren und Fensterladen bis
2.00 m, jedoch nicht naher als 0.65 m an den Fahrbahnrand;

e) Terrassierung und Vortreppen bis 1.00 m an den dussersten
Rand des o6ffentlichen Verkehrsraumes und bis 0.80 m Hohe
Uber das Strassen- bzw. Gehwegniveau;

f) Licht- und Luftschutzschachte bis 1.00 m.

2 Wo die Gebaudeflucht, die Baulinie und der ausserste Rand
des Verkehrsraumes zusammenfallen oder der Abstand der
Baulinie von der Grenze des 6ffentlichen Verkehrsraumes

2.00 m oder weniger betragt, sind folgende Vorspriinge gestattet
- vorbehalten bleibt Art. 68 SBG:

a) bis 2.50 m Héhe ab Gehweg und bis 4.50 m Uber Strassen:
architektonisch oder technisch begriindete Bauteile wie Soc-
kel, Gesimse, Fenstereinfassungen, Ablaufrohre und Trep-
pentritte bis 0.12 m;

b) Uber 2.50 m ab Gehweg und Uber 4.50 m ab Strasse ohne
Gehweg: vorspringende Bauteile von héchstens 74 der Fas-
sadenlange und Dachvorspriinge bis 1.00 m;

¢) Reklamevorrichtungen gemass den Bestimmungen der Ver-
ordnung Uber die Aussen- und Strassenreklamen;

d) Schutzdacher Gber Schaufenster, sofern sie mindestens
2.50 m Uber dem Gehweg liegen, bis max. 0.65 m an den
Fahrbahnrand;

e) unter dem Gehweg, mit Zustimmung des Strassen- bzw.
Gehwegeigentiimers: verkehrssichere und belagsbuindig er-
stellte und abgedeckte Licht- und Luftschutzschachte bis
1.00 m, jedoch bis hochstens 1.20 m an den Fahrbahnrand;

f) ausstellbare Rollstoren, Fenster und Fensterladen etc. mus-
sen an der tiefsten Stelle eine H6he von 2.20 m Gber dem
Gehweg aufweisen. Sie durfen bis héchstens 0.65 m an den
Fahrbahnrand heranreichen. Seiten- und Vorderlappen dir-
fen bis 2.00 m Uber Gehwegniveau herabhangen. Die Zu-
stimmung der Strassenaufsichtsbehdrde bleibt vorbehalten.

Artikel 23

Sofern in den Uferschutzplanen nichts anderes festgelegt ist,
gelten die Bestimmungen des Wasserbaugesetzes.

Artikel 24

Wo keine Waldabstandslinien festgelegt sind, gilt der Waldab-
stand gemass Waldgesetz.



Einwohnergemeinde Unterseen / Baureglement 15

Bauabstand
von Zonengrenzen

Grenzabstand gegeniber
nachbarlichem Grund
Allgemeines

An- und Nebenbauten

Artikel 25

Von Zonengrenzen sind die gleichen Abstande einzuhalten wie
von benachbarten Grundsttcken.

Artikel 26

' Bei der Erstellung von Bauten, welche den gewachsenen Bo-
den an irgendeinem Punkt um mehr als 1.20 m Gberragen, sind
gegenlber dem nachbarlichen Grund die in Art. 57 festgelegten
kleinen und grossen Grenzabstande einschliesslich allfalliger
Mehrlangen- und Mehrbreitenzuschlage zu wahren.

2 Der kleine Grenzabstand gilt fiir die Schmalseiten und die be-
schattete Langsseite eines Gebaudes. Er bezeichnet die zulas-
sige kirzeste waagrechte Entfernung der Fassade (Umfas-
sungswand) von der Grundstlicksgrenze.

3 Der grosse Grenzabstand gilt fiir die besonnte Langsseite des
Gebaudes; er wird rechtwinklig zur Fassade gemessen. Kann
die besonnte Langsseite nicht eindeutig ermittelt werden, wie bei
annahernd quadratischen oder unregelmassigen Gebauden und
bei Ost-West-Orientierung der Wohn- und Arbeitsrdume, so be-
stimmt die Baubewilligungsbehoérde die Anordnung der Grenz-
abstande. Unbewohnte An- und Nebenbauten fallen fur die Be-
stimmung der besonnten Langsseite ausser Betracht.

4 Vorbehalten bleibt die Gestaltungsfreiheit nach Art. 75 des
Baugesetzes.

® Die Messweise der Grenz- und Geb&audeabstande von Win-
kelbauten und anderen im Grundriss gestaffelten Gebauden
richtet sich nach der grafischen Darstellung im Anhang 1.

Artikel 27

' Fur An- und Nebenbauten, die nicht fir den dauernden Auf-
enthalt von Menschen oder Tieren bestimmt sind, gentgt allsei-
tig ein Grenzabstand von 2.00 m sofern die Gebaudehdhe dieser
Bauten 3.00 m und ihr Grundflache 40 m2 nicht tbersteigen.

2 Der Grenzanbau ist gestattet, wenn der Nachbar zustimmt
oder wenn an ein nachbarliches, an der Grenze stehendes Ge-
baude angebaut werden kann.

3 Die Baubewilligungsbehoérde kann fiir bewohnte eingeschos-
sige An- und Nebenbauten einen Grenzabstand von 3.00 m zu-
lassen, wenn die Abmessungen nach Abs. 1 eingehalten, die
Nachbarn nicht zusatzlich beeintrachtigt werden und keine 6f-
fentlichen Interessen entgegenstehen.

4 Vorbehalten bleibt Art. 14, Abs. 2.
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Anlagen und Bauteile
im Grenzabstand

Naherbau

Gebaudeabstand

Artikel 28

' Vorspringende offene Bauteile wie Vordacher (z.B. liber
Eingangen), Vortreppen, zweiseitig offene auskragende oder
vorgesetzte Balkone dirfen von der Umfassungsmauer aus ge-
messen hdchstens 2.00 m in den grossen bzw. héchstens

1.20 m in den kleinen Grenzabstand hineinragen, sofern ihre
Lange beim grossen Grenzabstand 2/3, beim kleinen Grenzab-
stand 1/3 der Fassadenlange nicht Gberschreitet. In der anna-
hernd geschlossenen Bauweise finden diese Bestimmungen fur
den seitlichen Abstand keine direkte Anwendung. Sie werden mit
Rucksicht auf die Nachbargebaude von Fall zu Fall beurteilt.

2 Dachvorspriinge bis 2.00 m Ausladung dirfen allseitig auf die
ganze Lange in den Grenz- und Gebaudeabstand hineinragen.

3 Bauten und Bauteile, welche den gewachsene Boden um we-
niger als 1.20 m Uberragen, dirfen, sofern sie keine Offnungen
aufweisen, bis 1.00 m an die Grundstlicksgrenze, mit schriftli-
cher Zustimmung des Nachbarn bis an diese heranreichen. Die
gleiche Regelung gilt auch fur unterirdische Anlagen sowie
Rampen und ahnliches.

Artikel 29

' Mit schriftlicher Zustimmung des Nachbarn diirfen Bauten na-
her an die Grenze gestellt oder an die Grenze gebaut werden,
sofern der vorgeschriebene Gebaudeabstand gewahrt bleibt.
Der zustimmende Nachbar hat bei einem spateren Bau auf sei-
nem Grundstick den Gebaudeabstand einzuhalten. Vorbehalten
bleibt der Zusammenbau an der Grenze gemass Art. 14.3.

2 Bei fehlender nachbarlicher Zustimmung oder Anbaubefugnis
an nachbarliche Grenzbauten ist ein Naherbau nur mit Ausnah-
mebewilligung gemass Art. 26 BauG gestattet. Der privatrechtli-
che Minimalabstand von 3.00 m bzw. 2.00 m (Art. 79 EG zum
ZGB) darf dabei nicht unterschritten werden. Vorbehalten blei-
ben die Bestimmungen Uber die geschlossene und anndhernd
geschlossene Bauweise.

Artikel 30

' Der Abstand zweier Gebaude muss wenigstens der Summe
der dazwischenliegenden, fir sie vorgeschriebenen Grenzab-
stdnde entsprechen. Bei Gebauden auf demselben Grundstilick
wird er berechnet, wie wenn eine Grenze zwischen ihnen lage.

2 Gegenlber Bauten, die aufgrund friiherer baurechtlicher Be-
stimmungen den nach diesem Reglement vorgeschriebenen
Grenzabstand nicht einhalten, kann die Baubewilligungsbehdrde
den Grenzabstand angemessen reduzieren, wenn damit fir das
altrechtliche und fiir das neue Gebaude die Beschattungstole-
ranzen gemass Art. 22 Abs. 3 BauV nicht Uberschritten werden.
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Gebaudehohe

Gestaffelte Gebaude

3 Vorbehalten bleibt die Befugnis zum Zusammenbau gemass
Art. 14 Abs. 3, Art. 16 Abs. 1 und Art. 27 Abs. 2 sowie die Ge-
staltungsfreiheit nach BauG.

v Gebidudehohe, Geschosse

Artikel 31

' Die Gebaudehohe wird in den Fassadenmitten gemessen und
zwar vom gewachsenen Boden (Art. 97 BauV) bis zur Schnittli-
nie der Fassadenflucht mit Oberkante des Dachsparrens. Gie-
belfelder werden nicht angerechnet.

2 Die zulassige Gebaudehthe gemass Art. 57 darf vorbehaltlich
Abs. 3 und 4 dieses Artikels auf keiner Seite Uberschritten wer-
den.

3 Die zulassige Gebaudehohe darf flr einzelne Kellereinfahrten
um hochstens 1.40 m Uberschritten werden (auf maximal 74 des
Gebaudeumfanges).

4 Sofern die nachstliegende Strasse (iber dem gewachsenen
Terrain liegt, kann die Gebaudehdéhe vom Strassen- bzw. Geh-
wegniveau aus gemessen werden, wenn die Mehrhéhe nicht
mehr als 1.00 m betragt (siehe grafische Darstellung im An-
hang 1). Der Zuschlag gemass Abs. 5 entféllt.

5 Bei Bauten am Hang ist talseits eine Mehrhéhe von 1.00 m
gestattet. Als Hang gilt eine Neigung des gewachsenen Bodens,
die, in der Falllinie gemessen, innerhalb des Gebaudegrundris-
ses wenigstens 10 % betragt.

¢ Bei Bauten in geschlossener Bauweise und annahernd ge-
schlossener Bauweise langs Strassen wird die Gebaudehdhe
aller Gebaudeseiten vom Strassen- und Gehwegniveau aus
gemessen. Der Zuschlag gemass Absatz 4 entfallt.

" Die zulassige Gebaudehohe darf nicht durch nachtragliche
Abgrabungen Uberschritten werden.

Artikel 32
Bei Gebauden, die entweder in der Hohe oder im Grundriss ge-

staffelt sind, ist die Gebaudehohe fir jeden Gebaudeteil geson-
dert zu messen.
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Geschosse

Gebaude mit Dachraum
Dachausbau

Dachform, Firsthohe

Artikel 33

' Als Geschosse zahlen das Erdgeschoss und die Oberge-
schosse.

2 Das Dachgeschoss zahlt nur als Vollgeschoss, wenn die
Kniewandhdhe, gemessen von oberkant Fussboden bis Schnitt-
linie gemass Art. 31, Abs. 1 mehr als 0.90 m betragt.

3 Das Kellergeschoss zahlt als Geschoss, wenn es im Mittel al-
ler Fassaden bis oberkant Erdgeschossfussboden gemessen
das fertige Terrain um mehr als 1.20 m Uberragt. Abgrabungen
fur Hauseingange und Einfahrten nach Art. 31.3 werden nicht
angerechnet, sofern ihre Breiten insgesamt 4 des Gebaude-
umfanges nicht Uberschreiten.

"4 Dachausbau, Dachform

Artikel 34

Der Einbau von Wohn- und Arbeitsrdumen im Dachraum ist nur
auf einer Nutzungsebene gestattet, unabhangig davon, ob das
Geschoss als Vollgeschoss angerechnet wird oder nicht. Auf der
zweiten Nutzungsebene sind nur offene Galerien zugelassen.

Artikel 35

' Innerhalb des Ortsbildschutzperimeters A+B sind fir ein- und
zweigeschossige Hauptgebaude nur Sattel- und Walmdacher,
fur dreigeschossige Hauptgebaude ausschliesslich Walmdacher
gestattet. Die Neigung betragt minimal 15° und maximal 35°
(360°-Teilung). Die maximale Firsthéhe betragt 5.00 m ab ober-
kant Decke des obersten Vollgeschosses. ©

© Anderungen geméass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 01.12.2008 / Inkraft auf 09.02.2009

2 Auf An- und Nebenbauten kénnen Flachdacher bewilligt wer-
den wenn die Gebaudehohe 3.00 m nicht tbersteigt. Die Ge-
baudehohe darf nur durch technisch notwendige Dachaufbauten
und offene Gelander Uberschritten werden.

3 Ausserhalb des Ortsbildschutzperimeters A+B sind andere
Dachformen zugelassen. Sie dirfen den durch die maximale
Kniewandhdhe, Firsthhe und Dachneigung definierten Umriss
nicht Gberschreiten (siehe Skizze im Anhang). Mit Ausnahme
von Pultdachern sind sie grundsatzlich symmetrisch aufzu-
bauen.®

® Anderungen gemass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 01.12.2008 / Inkraft auf 09.02.2009



Einwohnergemeinde Unterseen / Baureglement 19

4 Auf Flachdachbauten ist die Erstellung eines Attikageschos-

ses zugelassen:

— Es darf den durch die maximale Kniewandhohe, Firsthohe und
Dachneigung definierten Umriss nicht Gberschreiten (siehe
Skizze im Anhang).

— An den Schmalseiten darf es, entsprechend der Giebelfassa-
den, auf die darunterliegende Fassadenflucht gesetzt werden.

— An den Langsseiten dirfen Treppenhauser, auf maximal 1/3
der Fassadenlange, auf die darunterliegende Fassadenflucht
gesetzt werden.

— Die maximale Hohe eines Attikageschosses betragt 3.50 m ab
oberkant Decke des obersten Vollgeschosses und darf nur
von technisch notwendigen Aufbauten tberschritten werden. ©

® Anderungen gemass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 01.12.2008 / Inkraft auf 09.02.2009

Dachvorspriinge

Dachaufbauten

Artikel 36

Bei Schragdachern auf Hauptgebauden sind Dachvorspriinge
von mindestens folgender Breite zu erstellen:

= eingeschossig 0.60m
= zweigeschossig 0.90m
= drei- und mehrgeschossig 1.20 m

Diese Vorschrift gilt nicht fir Lukarnen.

Artikel 37

' Lukarnen, Dacheinschnitte und dergleichen sind gestattet.
Diese Dachaufbauten dirfen zusammen nicht mehr als maximal
1/3 der Fassadenlange des obersten Vollgeschosses aufweisen.
Zusatzlich sind Dachflachenfenster bis maximal 2 der Fassa-
denlange zugelassen. Bei Walmdachern wird dieses Mass ober-
kant der Aufbauten gemessen. Auf der Schmalseite von
Walmdachern sind in der Regel keine Dachaufbauten gestattet.
Die Tiefe von Dacheinschnitten und dergleichen darf 2 der Di-
stanz von der Fassadenflucht bis zur Firstlinie oder maximal
2.50 m (horizontal gemessen) nicht Gberschreiten (siehe
grafische Darstellung im Anhang 1).

2 Als Dachaufbauten gelten auch liegende Dachfenster sowie in
die Dachflache eingeschnittene Balkone und Fenster von mehr
als 0.80 m2 Flache.

3 Die Erstellung von Dachaufbauten ist nur auf der unteren Nut-
zungsebene zugelassen. Auf einer oberen Nutzungsebene sind
nur Dachflachenfenster bis maximal 74 der Fassadenlange ge-
stattet.

4 Lukarnen und ihre Dachflachen sowie Dacheinschnitte diirfen
mit keinem Teil ndher als 0.60 m an eine First- oder Gratlinie
oder an ein Nachbargebaude heranreichen. Die Trauflinie darf
durch den Dachaufbau in der Regel nicht unterbrochen werden.
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Lichtschachte

Lichthofe

Larmemissionen/
Larmimmissionen

Belichtung/
Besonnung

vi Gesundheitspolizeiliche Vorschriften

Artikel 38

An Lichtschachte (innerhalb der Hauser) dlirfen keine Wohn-,
Schlaf- oder gewerbliche Arbeitsrdume angeschlossen werden.
Die Grundflache muss mindestens der Summe der angeschlos-
senen Fensterflachen entsprechen, im Minimum jedoch 8 m2.
Die Breite muss mindestens 50 % der Lange betragen. Wenn
der Lichtschacht Uiberdeckt ist, missen Licht- und Liftungs-
offnungen mit einer Gesamtflache gleich dem Lichtschachtquer-
schnitt vorhanden sein (siehe grafische Darstellung im An-
hang 1).

Artikel 39

' Lichthofe, auf welche Fassaden mit Fenstern von Wohn-,
Schlaf- oder gewerbliche Arbeitsrdumen gerichtet sind, sollen als
kleinste Dimension (mittlere Lange oder Breite) 3/5 der zu-
lassigen Fassadenhdhe einhalten (siehe grafische Darstellung
im Anhang 1).

2 Die maximale zulassige Beschattungsdauer gemass Art. 22
Abs. 3 BauV darf fur mindestens die Halfte der Wohn- und
Schlafraume nicht Uberschritten werden.

3 Werden die Lichthofe Uberdeckt, dirfen die minimale Beson-
nung und Bellftung gemass Reglement nicht eingeschrankt
werden.

4 Im Ubrigen gilt Art. 38.

Artikel 40

! Es gelten die eidgendssische Larmschutzverordnung sowie
die entsprechenden kantonalen Vorschriften.

2 Die Zuordnung der Empfindlichkeitsstufen ist in den Zonen-
vorschriften festgelegt.

Artikel 41

Bei Familienwohnungen dirfen die Wohn- und Schlafraume nur
dann ausschliesslich mit Dachflachenfenstern belichtet werden,
wenn eine normale Briistungshéhe von maximal 1.00 m einge-

halten wird.
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Bedeutung / Geltung

Wohnzonen

Wohn- und Gewerbezonen

E Zonen- und Gebietsvorschriften
] Allgemeines
Artikel 42

' Die Zonen- und Gebietsvorschriften bestimmen die Art der
Nutzung resp. der Nutzungsbeschrankung.

2 Sie legen das Mass und die Bedingungen der zulassigen bau-
lichen Nutzungen fest.

n Bauzonen

Artikel 43

' Die Wohnzonen sind der Wohnnutzung vorbehalten. Wenig
stoérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe wie Blros,

Quartierladen und Gastgewerbebetriebe sind im Rahmen der
Bestimmungen von Art. 90 BauV zugelassen. Sie haben sich
jedoch den Anforderungen der Wohnnutzung unterzuordnen.

2 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il nach
Art. 43 LSV, entlang der Staatsstrassen auf eine Tiefe von 20 m
ab Strassenachse und entlang der Eisenbahnlinie auf eine Tiefe
von 30 m ab Gleiseachse jene der Empfindlichkeitsstufe lll.

Artikel 44
' Die Wohn- und Gewerbezonen sind fiir eine gemischte Nut-
zung bestimmt: Wohnen, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe,

Gastgewerbe.

2 Gewerbebetriebe und Dienstleistungen, die das Wohnen we-
sentlich beeintrachtigen, sind nicht zugelassen.

3 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il nach
Art. 43 LSV.
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Dorfzone

Allgemeines

Artikel 45

! Die Dorfzone (DZ) umfasst im wesentlichen den Teil des
Ortsbildschutzperimeters "Dorf Interlappen”, mit Ausnahme der
Zonen mit Planungspflicht. Die Dorfzone ist der Geschafts-,
Bilro- und Wohnnutzung vorbehalten. Die Elemente der traditio-
nellen Bauweise, die Geschosshdhe, Fassaden- und Dachge-
staltung und die Strassenverhaltnisse sind nach Moéglichkeit zu
erhalten. Die bisherige Geschosszahl darf nicht Uberschritten
werden. Fur Neubauten richtet sich die Gebaudehdhe nach der
Hohe der umliegenden Altbauten.

2 In der Dorfzone ist die Gestaltungsfreiheit nach Art. 75 BauG
ausgeschlossen.

3 Die Gebdude- und Grenzabstande richten sich nach den Vor-
schriften der annahernd geschlossenen Bauweise, beziehungs-
weise im Verhéltnis zur Geschosszahl nach den Vorschriften der
Zonen W2 respektive W3.

4 Fir Grundstiicke, die nicht der annahernd geschlossenen
Bauweise zugewiesen sind, gelten die Vorschriften der Zone
w2.

5 Bauten und Anlagen, welche den Charakter der Dorfzone -
insbesondere den touristischen - beeintrachtigen wirden, sind
untersagt.

6 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il nach
Art. 43 LSV.

mn Zonen mit Planungspflicht

Artikel 46

' Das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht richtet sich nach
Art. 93 BauG.

2 Die Ausarbeitung der Uberbauungsordnung hat in enger Zu-
sammenarbeit mit der Planungskommission und dem Ortsplaner
zu erfolgen. Den Unterlagen flr die Vorprifung ist als integrie-
render Bestandteil eine schriftliche Stellungnahme des Ortspla-
ners beizulegen.

3 Massgebend fir die Ausarbeitung und die Beurteilung der ein-
zelnen Uberbauungsordnungen sind die Richtpléne und Richtli-
nien der Gemeinde sowie die entsprechenden Rahmenbedin-
gungen.
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Zweck

Bestehende
Uberbauungsordnungen

4 Die Kosten fir die Ausarbeitung der Uberbauungsordnung
sind im Rahmen eines Planungsvertrags von den beteiligten
Grundeigentimern nach Massgabe ihres Interesses zu tragen.

5 Wird anstelle einer Uberbauungsordnung ein Wettbewerb
durchgeflhrt (Art. 93 BauG), sind fir die Vorbereitung, die Be-
arbeitung und die Beurteilung qualifizierte Fachleute beizuzie-
hen. Die jeweiligen Auflagen und Randbedingungen sowie die
entsprechenden Grundsatze der Gestaltung sind in das Wett-
bewerbsprogramm aufzunehmen. Von den Gestaltungsgrund-
satzen kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass eine bessere stadtebauliche Integration erreicht werden
kann.

Artikel 47

' Die Zonen mit Planungspflicht sollen einer besseren Wahrung
der offentlichen - namentlich der landschaftlichen und ortsge-
stalterischen - Interessen dienen.

2 Insbesondere werden folgende Ziele angestrebt:

» Erreichen einer stadtebaulich, ortsplanerisch und raumlich
besseren Organisation als dies durch die Regelbauweise
maoglich ware.

— Durchgehende Gestaltung der 6ffentlichen, halbprivaten
und privaten Aussenraume.

— Erreichen einer hohen Wohnqualitat und einer dichten
Uberbauungsform.

— Durchsetzen der Gestaltungsgrundsatze, die zu den
einzelnen Zonen aufgefuhrt sind.

Artikel 48

' Fir die Gebiete, fur welche die Gemeinde besondere bau-
rechtliche Ordnungen erlassen hat, gelten die Bestimmungen
und Vorschriften der jeweiligen Uberbauungsordnungen bezie-
hungsweise Uberbauungspléane mit Sonderbauvorschriften.
Diese sind in der Liste im Anhang 2 aufgeflihrt.

2 Soweit in diesen keine Empfindlichkeitsstufen festgelegt sind,
gelten die Bestimmungen folgender Empfindlichkeitsstufen nach
Art. 46 LSV:

= Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften "Altstadt Un-
terseen" ES I,

= Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften "HTI-Areal" ES
I,

= Uberbauungsordnung "Bérenkurve" ES IlI
= Uberbauungsordnung "Golfplatz" ES IlI
= Uberbauungsordnung "Pferdesportanlage Wyden" ES Il



Einwohnergemeinde Unterseen / Baureglement 24

ZPP "Drei Schweizer"

Nutzungsbestimmung

Baupolizeiliche Masse

Auflagen,
Randbedingungen

Grundsatze der
Gestaltung

Artikel 49

' Das Gebiet weist eine sehr komplexe Parzellen- und Bebau-
ungsstruktur auf. Aufgrund seiner exponierten Lage an der
Bahnhofstrasse und der Hauptstrasse, der unmittelbaren Nach-
barschaft zum alten Dorfkern “Interlappen® und der wichtigen
Beziehung zum “Stedtli“ ist das Gebiet teilweise dem Ortsbild-
schutz A teilweise B unterstellt. Eine Bebauung nach Grundord-
nung kann dieser ausserordentlichen Situation nur ungentigend
Rechnung tragen.

2 Es gelten die Nutzungsbestimmungen der Dorfzone.

3 Entlang der Bahnhofstrasse und der Hauptstrasse gilt die ge-
schlossene Bauweise. Im Ubrigen gelten, auch gegeniber an-
grenzender Parzellen, grundsatzlich die Vorschriften der anna-
hernd geschlossenen Bauweise. Die Ausnutzung bleibt im be-
stehenden Rahmen gewahrleistet.

4 Im Rahmen einer Uberbauungsordnung sind folgende Aufla-
gen und Randbedingungen zu beachten:

= Der Trankeweg muss erhalten bleiben. Seine Linienfiihrung
kann jedoch verschoben werden.

= Die Erschliessung erfolgt iber den Trankeweg bzw. die im
Uberbauungsplan “HTI-Areal” festgelegten Zufahrten.

= Die erforderlichen Parkplatze sind grundsatzlich unterirdisch
anzuordnen.

= Die Zufahrt zu einer unterirdischen Einstellhalle erfolgt durch
die Einstellhalle “Stedtlizentrum®. Die Moéglichkeit flr diesen
Anschluss muss auch langerfristig offen bleiben.

= Im Rahmen einer Uberbauungsordnung sind die notwendi-
gen Naher-, Uber- und Unterbaurechte sowie Durchgangs-
und Nutzungsrechte neu zu regeln und durch privatrechtliche
Vereinbarungen zwischen den betroffenen Grundeigentu-
mern sicherzustellen.

= Entlang der Bahnhofstrasse und der Hauptstrasse sind im
Erdgeschoss publikumsorientierte Dienstleistungsnutzungen
anzuordnen.

5 Die Elemente der traditionellen Bauweise, die Fassaden- und
Dachgestaltung, die Geschosshdéhe und das Verhaltnis zur
Strasse sind weitgehend zu erhalten. Die bisherige Geschoss-
anzahl darf in der Regel nicht tberschritten werden. Neubauten
sollen sich in Bezug auf ihr Volumen und ihren architektonischen
Ausdruck den bestehenden Gebauden unterordnen. lhre Ge-
baudehdhe richtet sich nach den umliegenden Altbauten. Die
Erarbeitung einer Uberbauungsordnung soll in enger Zusam-
menarbeit mit der Ortsbildschutzkommission und der Kantonalen
Denkmalpflege erfolgen.
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ZPP "Bahnhofstrasse*”

Nutzungsbestimmungen

Bauweise

Grenzabstande

An- und Vorbauten

Nutzungsmass

Empfindlichkeitsstufe

Auflagen und
Randbedingungen

Artikel 50

' Die Bahnhofstrasse bildet das raumliche Bindeglied zwischen
dem Bahnhofareal Interlaken West und dem alten Ortskern. Das
Gebiet ist aufgrund seiner Bedeutung fir das Ortsbild dem
Ortsbildschutzperimeter A unterstellt. Es weist sehr unterschied-
liche Bebauungsstrukturen auf. Einerseits die geschlossene
Gebaudezeile nordwestlich des Fabrikkanals und andererseits
die beiden Inselsituationen die durch Einzelbauten bestimmt
sind. Aufgrund seiner exponierten Lage und der unmittelbaren
Nachbarschaft zu geschitzten Gebduden wird das Gebiet der
Planungspflicht unterstellt.

2 Es gelten die Nutzungsbestimmungen der Dorfzone. Nutzun-
gen sowie Bauten und Anlagen, welche den Charakter der
Bahnhofstrasse, insbesondere den touristischen, beeintrachtigen
wilrden, sind untersagt.

3 Entlang der Bahnhofstrasse gilt die geschlossene Bauweise.
Die Hauptgebaude mussen, die Anbauten konnen seitlich an die
Grenze gestellt werden. Vorbehalten bleibt ein Gewasserab-
stand von 5 m.

4 Gegenlber den angrenzenden Parzellen sind die Grenzab-
stande der jeweiligen Zonen (annahernd geschlossene bzw. of-
fene Bauweise) einzuhalten.

> Auf der von der Bahnhofstrasse abgewandten Seite sind 1-
geschossige An- und Vorbauten zugelassen. Die Geschosszahl
wird vom Niveau der Bahnhofstrasse aus bestimmt.

¢ Im Gebiet nordwestlich des Fabrikkanals ist das Mass der
Nutzung durch die bestehenden Bauvolumen bestimmt. Fir die
Parzellen 13 und 972 bestimmt sich das Mass der Nutzung auf-
grund eines 3-geschossigen Gebaudes mit Mansarddach unter
Einhaltung der erforderlichen Grenzabstande.

7 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il nach
Art. 43 LSV.

8 Im Rahmen einer Uberbauungsordnung sind folgende Aufla-
gen und Randbedingungen zu beachten:

= Die Erschliessung und die Parkierung sind vor in Angriff-
nahme der Planung mit der Gemeinde abzusprechen.

= Die erforderlichen Parkplatze sind grundsatzlich unterirdisch
anzuordnen.

= Entlang der Bahnhofstrasse sind im Erdgeschoss publikums-
orientierte Dienstleistungsnutzungen vorzusehen.
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Grundsatze der
Gestaltung

ZPP "Eigermatte”
2. Teilgebiet

Nutzungsbestimmungen

Baupolizeiliche Masse

Auflagen und Randbedingun-
gen

° Die Elemente der traditionellen Bauweise, die Fassaden- und
Dachgestaltung, die Geschosshdhe und das Verhaltnis zur
Strasse sollen beachtet werden. Neubauten, insbesondere
Hauptgebaude, sollen in Bezug auf ihr Volumen und ihren ar-
chitektonischen Ausdruck den bestehenden Gebauden gleich-
wertig sein. Abweichungen von traditionellen Bauformen sind
denkbar wenn sie stadtebaulich und architektonisch begrindet
sind und zusammen mit den bestehenden Gebauden eine gute
Gesamtwirkung entsteht. Die Erarbeitung der Uberbauungsord-
nung soll in enger Zusammenarbeit mit der Ortsbildschutzkom-
mission und der Kantonalen Denkmalpflege erfolgen.

Artikel 51

1 Zweck der Zone mit Planungspflicht ist, auf dem Gebiet der
Eigermatte eine verdichtete Wohniberbauung zu realisieren, die
einen hohen Wohnwert aufweist. Die beiden erhaltenswerten
Gebaude sollen in die Gesamtanlage integriert und das angren-
zende Gebiet mit annahernd geschlossener Bauweise ange-
messen berucksichtigt werden. Grundlage fur die Ausarbeitung
der Uberbauungsordnung bilden die Uberbauungsordnung
“Eigermatte“ 1. Etappe und der dazugehdrende Richtplan (Bei-
spielplan) vom Dezember 1994.

2 Entlang der Seestrasse gelten auf eine Tiefe von 40 m die
Bestimmungen der Wohn- und Gewerbezone. Fir das restliche
Teilgebiet jene der Wohnzone.

3 Es gelten folgende baupolizeiliche Masse:
=  Geschosszahl max. 3 Geschosse

=  Maximale Gebaudehohe 7.00 m

= Die maximale Firsthohe ab oberkant Decke des obersten
Geschosses betragt 4.00 m

= Volumenziffer 2.5

4 Im Rahmen einer Uberbauungsordnung sind folgende Aufla-
gen und Randbedingungen zu berucksichtigen:

= Die Erschliessung erfolgt einerseits von der Eigerstrasse und
andererseits Uber das Breitegassli. Ein zusatzlicher An-
schluss an die Seestrasse ist nicht moglich.

= Die innere Erschliessung des Quartiers ist abgesehen von
Notzufahrten, Anlieferung etc. als verkehrsfreie Anlage zu
planen.

= Die Flachen fir die Parkierung sind als Gemeinschaftsanla-
gen vorzusehen. Offene Parkplatze sind mit hochstammigen
Baumen zu bepflanzen.
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Grundsatze der
Gestaltung

ZPP "Weissenaustrasse®

Nutzungsbestimmungen

Baupolizeiliche Masse

Auflagen und
Randbedingungen

= Es sind gemeinschaftliche Einrichtungen - Quartierplatz,
Spielplatze und Gemeinschaftsraum - vorzusehen, die allen
Bewohnern der Uberbauung zur Verfigung stehen.

= Von der Eigerstrasse zum Breitegassli und von der Seestras-
se zur Mittleren Strasse ist je eine offentliche
Fussgangerverbindung vorzusehen.

5 Die gesamte Uberbauung soll nach einem einheitlichen
Grundkonzept - Vorgarten, Haus, Garten ev. Nebenbauten - er-
folgen. Die Eingangsseite der Geb&aude innerhalb eines Baufel-
des und die Dachform sollen in ihrem architektonischen Aus-
druck in der Regel einheitlich gestaltet werden. Abweichungen
sind in begriindeten Fallen (spezielle Situationen) denkbar. Auf
der Gartenseite ist eine freiere Fassadengestaltung mdglich. Der
natlrliche Terrainverlauf soll innerhalb der Uberbauung ablesbar
bleiben.

Die offentlichen, halbprivaten und privaten Aussenraume sind
gegeneinander klar abzugrenzen. Die privaten Aussenraume
sind gegen die Einsicht aus dem &ffentlichen Raum zu schiitzen
(Nebenbauten, Wand bzw. Hecke).

Durch die Stellung der Gebaude oder die Anordnung von Ne-
benbauten entlang der Seestrasse soll ein wirksamer Larm-
schutz erreicht werden.

Die ausserordentliche Aussichtslage ist in Bezug auf die Uber-
bauung selbst und die dahinterliegenden Gebaude besonders zu
beachten.

Werden entlang der Seestrasse gewerbliche Nutzungen ange-
ordnet, so ist eine gute Integration dieser Bauten zu achten und
besonders auch auf die bestehenden Gebaude Rucksicht zu
nehmen.

Artikel 52

1 Zweck der Zone mit Planungspflicht ist die Realisierung einer
verdichteten Wohnulberbauung, die einen hohen Wohnwert auf-
weist, zu ermdglichen. In diesem Zusammenhang ist, aufgrund
der bestehenden Parzellenstruktur, eine Landumlegung wahr-
scheinlich unumganglich.

2 Es gelten die Bestimmungen der Wohnzone.
3 Mit Ausnahme der Gebaudelange und der Volumenziffer gel-
ten die baupolizeilichen Masse der Zone W2. Die Gebaudelange

ist nicht beschrankt, die Volumenziffer betragt 2.3.

* Im Rahmen der Uberbauungsordnung sind folgende Auflagen
und Randbedingungen zu berlcksichtigen:
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Grundsatze der
Gestaltung

ZPP "Breite*

= Die Erschliessung erfolgt von der Weissenaustrasse. Dabei
soll eine rationelle Organisation der Infrastrukturanlagen er-
reicht werden.

= Die innere Erschliessung des Quartiers ist abgesehen von
Notzufahrten, Anlieferung etc. als weitgehend verkehrsfreie
Anlage zu planen.

= Die Flachen fir die Parkierung sind als Gemeinschaftsanla-
gen vorzusehen. Die Anordnung grésserer zusammen-
hangender Parkierungsflachen ist jedoch zu vermeiden.
Offene Parkplatze sind mit hochstdmmigen Baumen zu
bepflanzen.

= Der bestehende Fussweg von der Weissenaustrasse zur
Seestrasse soll beibehalten werden. Eine Verschiebung sei-
ner Lage innerhalb der Zone mit Planungspflicht ist jedoch
maglich.

= Es sind gemeinschaftliche Einrichtungen - Quartierplatz,
Spielplatze und Gemeinschaftsraum - vorzusehen, die allen
Bewohnern der Uberbauung zur Verfigung stehen.

= Vor in Angriffnahme der Planungsarbeiten ist abzuklaren, ob
innerhalb des Gebietes eine Flache fir einen Kindergarten
ausgeschieden werden soll. Dieser kann auch in ein Ge-
baude integriert werden.

5 Die Uberbauung soll zumindest in einzelne Teilbereichen nach
einem einheitlichen Bebauungskonzept geplant werden. Die
Eingangsseite der Gebaude und die Dachform innerhalb eines
Teilbereiches sollen in ihrem architektonischen Ausdruck in der
Regel einheitlich gestaltet werden. Abweichungen sind in be-
grindeten Fallen (spezielle Situationen) denkbar. Auf der Gar-
tenseite ist eine freiere Fassadengestaltung mdglich.

Die offentlichen, halbprivaten und privaten Aussenraume sind
gegeneinander klar abzugrenzen. Die privaten Aussenraume
sind gegen die Einsicht aus dem &ffentlichen Raum zu schiitzen
(Nebenbauten, Wand bzw. Hecke).

Die ausserordentliche Aussichtslage ist in Bezug auf die Uber-
bauung selbst und die dahinterliegenden Gebaude besonders zu
beachten.

Artikel 53

' Das Gebiet “Breite” bildet das 2. Teilgebiet einer Gesamt-
Uberbauung des Gebietes “Wellenacher-Breite“. In diesem Zu-
sammenhang ist auch die spatere Erschliessung der heutigen
Bauernhofzone zu bericksichtigen. Es soll eine Wohniberbau-
ung mit einer hohen Wohn- und Umgebungsqualitat erreicht
werden, die gegen den Verkehrslarm der Seestrasse durch eine
Gebaudezeile abgeschirmt wird.



Einwohnergemeinde Unterseen / Baureglement 29

Nutzungsbestimmungen

Baupolizeiliche Masse

Auflagen und
Randbedingungen

2 Entlang der Seestrasse gelten auf eine Tiefe von 50 m die
Bestimmungen der Wohn- und Gewerbezone, flir das restliche
Teilgebiet jene der Wohnzone. Der minimale Gewerbeanteil in
der Wohn- und Gewerbezone betragt min. 20% des zulassigen
Bauvolumens.

3 Es gelten folgende baupolizeilichen Masse:

=  Geschosszahl 2 - 3 Geschosse und Dachausbau bzw. Attika.
=  Maximale Gebaudehodhe 10.00 m.

= Die maximale Firsthohe ab oberkant Decke des obersten
Geschosses betragt 5.00 m.

= Die Gebaudelange ist nicht beschrankt.

= Volumenziffer 2.5.
4 Im Rahmen einer Uberbauungsordnung sind folgende Aufla-
gen und Randbedingungen zu berlicksichtigen:

= Die Erschliessung erfolgt tiber den in der Uberbauungsord-
nung “Wellenacher-Rychegarte” festgelegten Anschluss-
punkt und allenfalls einen zusatzlichen Anschluss an die
Seestrasse.

= Die Erschliessung der Wohn- und Gewerbezone entlang der
Seestrasse muss von der Rickseite erfolgen.

= Es soll eine rationelle Organisation der Infrastrukturanlagen
erreicht werden. In diesem Zusammenhang muss auch die
spatere Erschliessung der Bauernhofzone nordwestlich der
Mittleren Strasse berticksichtigt werden.

= Im Innern der Uberbauung sollen die Fussganger weitge-
hend getrennt vom motorisierten Verkehr gefiihrt werden.

= Die Ubergeordneten Fussweg- und Fahrradverbindungen
muissen gewahrleistet sein.

= Fuir die Parkierung sind moglichst Gemeinschaftsanlagen
vorzusehen. Die Anordnung grésserer offener Parkierungs-
flachen ist jedoch zu vermeiden. Offene Parkplatze sind mit
hochstammigen Baumen zu bepflanzen.

= Es sind gemeinschaftliche Einrichtungen - Quartier- und
Spielplatze, Gemein_§chaftsréume etc. - vorzusehen, die al-
len Bewohnern der Uberbauung zur Verfligung stehen. @

@ Anderung geméss Gemeinderatsbeschluss vom 15.09.2008 / Inkraft auf 03.04.2009

Grundsatze der
Gestaltung

° Entlang der Seestrasse soll eine moglichst geschlossene Ge-
baudezeile erstellt werden um das dahinter liegende Wohngebiet
gegen den Verkehrslarm abzuschirmen. Die dem Gewerbeanteil
entsprechende Flache kann in den Erdgeschossen dieser
Gebaude oder in einzelnen Gebauden vorgesehen werden.
Wohnnutzungen sind durch eine entsprechende Anordnung der
Grundrisse bzw. bauliche Massnahmen gegen den Larm zu
schitzen. Eine angemessene Strukturierung dieser Gebaude-
zeile - Differenzierung der Gebaudehodhe, vertikale Strukturie-
rung der Fassaden etc. - ist erwiinscht.
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Die einzelnen Bauabschnitte sollen nach einem einheitlichen
Konzept gestaltet werden. Dies betrifft insbesondere der archi-
tektonische Ausdruck der dem o6ffentlichen Raum zugewandten
Fassaden und die Dachform. Abweichungen sind in speziellen
Situationen denkbar.

Die offentlichen Strassen und Platze sollen fussgangerfreundlich
gestaltet werden: Sicherheit, genigend Bewegungsraum, Be-
pflanzung etc.

Die offentlichen und privaten Aussenraume sind gegeneinander
klar abzugrenzen und die privaten Aussenraume gegen Einsicht
zu schutzen. Die ausserordentliche Aussichtslage soll ange-
messen berlicksichtigt werden. @

@ Anderung geméass Gemeinderatsbeschluss vom 15.09.2008 / Inkraft auf 03.04.2009

ZPP "Dorfmatte”
2. Teilgebiet

Nutzungsbestimmungen

Baupolizeiliche Masse

Auflagen und
Randbedingungen

Artikel 54

' Das Gebiet bildet eine grossere Insel innerhalb einer weitge-
hend Uberbauten Zone. Weil ein Anschluss an das Strassennetz
nur sehr beschrankt moglich ist, muss die Erschliessung des
Gebietes im Zusammenhang mit einer méglichen Bebauung als
Ganzes geplant werden. Grundlage bilden die Uberbauungsord-
nung “Dorfmatte® 1. Teilgebiet und der dazugehdérende Sied-
lungsgestaltungsplan vom 6. September 1993.

2 Es gelten die Bestimmungen der Wohnzone. Bis zur Realisie-
rung einer Uberbauung, langstens bis zum 31.12.2010, kann die
Dorfmatte zu Reitzwecken genutzt werden. Allfallige Bedingun-
gen und Auflagen sind im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens festzulegen.

3 Mit Ausnahme der Gebaudelange und der Volumenziffer gel-
ten die baupolizeilichen Masse der Zone W2. Die Gebaudelange
ist nicht beschrankt, die Volumenziffer betragt 2.3.

4 Im Rahmen einer Uberbauungsordnung sind folgende Aufla-
gen und Randbedingungen zu berlicksichtigen:

= Die Erschliessung erfolgt von der Seidenfadenstrasse
und/oder der Dorfmattenstrasse.

= Die innere Erschliessung des Quartiers ist abgesehen von
Notzufahrten, Anlieferung etc. als verkehrsfreie Anlage zu
planen.

= Die Flachen fir die Parkierung sind als Gemeinschaftsanla-
gen vorzusehen und mit Ausnahme der Besucherparkplatze
wenn moglich unterirdisch anzuordnen. Offene Parkplatze
sind mit hochstdmmigen Baumen zu bepflanzen.

= |nnerhalb des Gebietes sind ein Quartierplatz und ein Spiel-
platz vorzusehen.

= Eine offentliche Fusswegverbindung von der Dorfmatten-
strasse zur Seidenfadenstrasse muss gewahrleistet sein.
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Grundsatze der
Gestaltung

ZPP "Underem Barg
II“

Nutzungsbestimmungen

Baupolizeiliche Masse

Auflagen und
Randbedingungen

5 Das Grundkonzept der Uberbauung soll die unterschiedlichen
Voraussetzungen in Bezug auf die umliegenden Bauten (Volu-
metrie der Gebaude, Orientierung, Gartenbereiche etc.) und die
unterschiedlichen Verhaltnisse in Bezug auf den Quartier-

bzw. den Spielplatz berticksichtigen.

Die einzelnen Bauabschnitte sollen in ihrem architektonischen
Ausdruck einheitlich gestaltet werden. Dies betrifft insbesondere
die dem o6ffentlichen Raum zugewandten Fassaden der Ge-
baude und die Dachform. Auf der Gartenseite ist eine freiere
Fassadengestaltung denkbar.

Die offentlichen und privaten Aussenraume sind gegeneinander
klar abzugrenzen. Insbesondere im Bereich des Quartier- bzw.
des Spielplatzes sind die privaten Aussenraume gegen Einsicht
zu schutzen. Die ausserordentliche Aussichtslage ist in Bezug
auf die Uberbauung selbst und die dahinterliegenden Gebaude
zu beachten. Dies gilt auch fir den Quartierplatz.

Artikel 55

1 Zweck der Zone mit Planungspflicht ist, die Realisierung einer
verdichteten Wohniberbauung, die einen hohen Wohnwert auf-
weist, zu ermdglichen. Die aussergewohnliche Lage am Fuss
des “Harders" bedingt eine besondere Stellung der Gebaude um
einerseits die Aussicht vom Spazierweg und andererseits
Durchblicke von der Beatenbergstrasse aus zu gewahrleisten.

2 Es gelten die Bestimmungen der Wohnzone.

3 Mit Ausnahme der Gebaudelange und der Volumenziffer gel-
ten die Vorschriften der Zone W2.

Die Gebaudelange ist nicht beschrankt, die Volumenziffer be-
tragt 2.3.

4 Im Rahmen einer Uberbauungsordnung sind folgende Aufla-
gen und Randbedingungen zu berlcksichtigen:

= Die Bestimmungen fir Gefahrengebiete nach Art. 71 des
Baureglementes sind einzuhalten. Abweichungen sind nur
zulassig, wenn der Nachweis erbracht wird, dass die Ge-
fahrdung durch sichernde Massnahmen behoben ist. Die
Kosten fur entsprechende Massnahmen gehen zu Lasten
der Grundeigentimer.

= Die Erschliessung erfolgt von der Beatenbergstrasse. Eine
innere Detailerschliessung ist abgesehen von Notzufahrten
und Anlieferung etc. als verkehrsfreie Anlage zu planen.

= Die Flachen fir die Parkierung sind als Gemeinschaftsanla-
gen vorzusehen. Eine durchlaufende Parkierung entlang der
Beatenbergstrasse ist jedoch zu vermeiden. Offene Park-
platze sind mit hochstammigen Baumen zu bepflanzen.

= Es sind gemeinschaftliche Einrichtungen - Quartierplatz,
Spielplatze und Gemeinschaftsraum - vorzusehen, die allen
Bewohnern der Uberbauung zur Verfligung stehen.
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Grundsatze der
Gestaltung

ZPP "Brandweg" - Planungs-
zweck

Nutzung

Geschosszahl

Abstand zur Zonengrenze
Ausnltzungsziffer
Volumenziffer

Gestaltungsgrundsatze

= Die Gestaltung der Flache innerhalb des Gefahrengebietes
bis zum Spazierweg am Fuss des “Harders” soll in Form ei-
nes Gestaltungsrichtplanes dargestellt werden.

5 Die Uberbauung soll zumindest entlang der Beatenbergstras-
se nach einem einheitlichen Konzept gestaltet werden. Im Innern
der Uberbauung ist eine differenziertere Gestaltung denkbar.

Die Gebaude sind so anzuordnen, dass einerseits die Aussicht
vom Spazierweg nach Sudosten erhalten bleibt und andererseits
von der Beatenbergstrasse aus Durchblicke auf den Fuss des
“Harders"” offen bleiben.

Die kollektiven und privaten Aussenraume sind gegeneinander
klar abzugrenzen und die privaten Gartenflachen soweit méglich
vor Einsicht zu schiitzen.

Auf eine durchgehende Gestaltung der Aussenraume wird Wert
gelegt.

Artikel 55.1 ©

Verdichtete Uberbauung mit Wohnbauten von hoher Wohn-
qualitat, mit Erhaltung des geschitzten Pfarrhauses, unter Be-
ricksichtigung der Gefahrenzone und des Waldabstandes.

Wohnen
2G
40m
0.4

1.2

= Zweigeschossige Wohnbauten mit Schragdachern

= Offene Bauweise

= Sldorientierung der Bauten

= Fir An- und Nebenbauten gilt Art. 27 Baureglement.

= Das Pfarrhaus kann in Zusammenarbeit mit der kantonalen
Denkmalpflege saniert werden: Ricksichtnahme auf das ge-
schitzte Pfarrhaus Beatenbergstrasse 76 und das schit-
zenswerte Chalet Beatenbergstrasse 70 sowie deren Umge-
bung.

= Eine zentrale Zufahrt ab Beatenbergstrasse mit offener
Parkierung.

o Erganzung gemass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 28.11.2011 / Inkraft auf 03.01.2012
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v

Zonen fiir offentliche Nutzungen

Artikel 56

Bestimmungen Fur die Zonen fir 6ffentliche Nutzungen gelten die nachstehen-
den naheren Bestimmungen:

a) Areal fir Mehrzwecknutzung

Das Areal ist fur offentliche Einrichtungen und Mehr-
zwecknutzungen (wie z.B. Lager, Werkhof, Werkstatten,
Entsorgungshof, Markt- und Festbetriebe, Ausstellungen,
Parkierung) vorgesehen. Die Gebaudehohe betragt 8.0 m,
der Grenzabstand 5.0 m.

Bauten und Anlagen sind vor Blockschlag durch Schutz-
massnahmen bergseits des Brandpromenadenweges mit
einer Kombination aus Dammen und Steinschlagschutz-
netzen zu schitzen.

Innerhalb dem Waldabstand von 15.0 m dirfen keine Ge-
baude und Nutzungen zum Aufenthalt von Personen reali-
siert werden.

¢}

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES III.

Anderung geméass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 03.12.2012 / Inkraft auf 10.01.2013
@ Streichung geméass Gemeinderatsbeschluss vom 16.08.2018 / Inkraft auf 16.08.2018

b) ©

® Streichung geméass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 28.11.2011 / Inkraft auf 03.01.2012

c) Werkhof

Keine neuen Bauten zuldssig.

Umbauten und Ersatz der bestehenden Bauten sind nur
im Rahmen der heutigen Volumen maoglich.

Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il
nach Art. 43 LSV.

d) Friedhof

Es sind nur eingeschossige Bauten erlaubt, die fir die
zweckmassige Nutzung des Friedhofs notwendig sind.

Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe I
nach Art. 43 LSV.

e) Alterssiedlung

Baupolizeiliche Masse gemass Wohnzone W3.

Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe I
nach Art. 43 LSV.

f) Kindergarten

1-geschossiger Bau, sonstige baupolizeiliche Masse wie
Wohnzone W2.
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= Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il
nach Art. 43 LSV.

g) Feuerwehrmagazin

= Zusatzliche Nutzungen und baupolizeiliche Masse nach
den Bestimmungen der Wohn- und Gewerbezone WG 3.

= Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe IlI
nach Art. 43 LSV.

h) Schulzentrum

= Geschosszahl, Grenzabstand und Gebaudehdhe gemass
Wohnzone W3.

= Gebaudelange und VZ sind nicht beschrankt.

= Der Gebaudeabstand r_!chtet sich nach den Bediirfnissen
einer zweckmassigen Uberbauung.

= Die Nachbarn dirfen an die Parzellengrenze eine bis zu
1.80 m hohe Hecke anpflanzen und unterhalten.

= Flachdach erlaubt.

= Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il
nach Art. 43 LSV

i) Rastplatz Gurbenstrasse

= Bestehende Anlage: es sind nur Einrichtungen
zugelassen, die den Zweck der Anlage nicht
beeintrachtigen.

k) Spital

k1) ® Fur das Gebiet k1 gelten die baupolizeilichen Vorschriften
der Wohnzone W3. Die max. Gebaudehdhe fur die Gebaude
Haus T und Haus E betragt 12.00 m, diejenige fir das Haus K
15.00 m (gem. Situationsplan im Anhang). Die Gebaudelange ist
nicht beschrankt, die Volumenziffer wird nicht angewandt.

Der Gebaudeabstand richtet sich nach den Bedurfnissen einer
zweckmassigen Uberbauung. Es sind Flachdacher gestattet.
Zur Entwicklung und Beurteilung aller Bauvorhaben im Gebiet
k1, die wichtige Frage der Gestaltung von Bauten und Aussen-
raumen betreffen, setzt die Gemeinde einen Gestaltungsaus-
schuss ein. Insbesondere begleitet er die Aufstockung der Ge-
baude T und K.

Der Gestaltungsausschuss hat beratende Funktion fir die Bau-
kommission und besteht aus je einem Vertreter der Bauverwal-
tung und des Spitals fmi sowie aus mindestens drei ausgewie-
senen und unabhangigen Fachleuten, wovon mindestens zwei
ausserhalb der Gemeinde ansassig sein mussen.

Fur baulich deutlich in Erscheinung tretende Neu- und Umbau-
ten mit Uber einer Million Franken Bausumme sind Projektwett-
bewerbe nach anerkannten Verfahrensregeln (RRB vom
30.06.2010, SIA Ordnung 142 Ausgabe 2009 oder Studienauf-
trage SIA Ordnung 142 Ausgabe 2009) durchzufiihren.
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Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe | nach
Art. 43 LSV.

© Anderung gemass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 10.09.2012 / Inkraft auf 12.10.2012

k2) Unter der Voraussetzung, dass Bauvorhaben (Um-, An- oder

Nebenbauten) nach einem Planungsverfahren mit anerkannter,

qualitatsbezogener Projektauswahl realisiert werden (z.B.

Projektwettbewerb nach SIA 142), gelten fur das Gebiet k2

folgende Bestimmungen:

= Geschosszahl max. 3 Geschosse.

Dachform frei (Flachdacher erlaubt).

Gebaudehdhe max. 10.0 m.

Gebaudelange nicht beschrankt.

Grenzabstand zu Nachbarparzellen: min. 5.0 m. Mehrlan-

gen- und Mehrbreitenzuschlage sind nicht einzuhalten.

= Strassenabstande zu Seestrasse und Weissenaustrasse:
5.0 m (entgegen den noch glltigen, alten Baulinien, die
weniger als 5.0 m Strassenabstand aufweisen).

» Die Volumenziffer wird nicht angewandt.

= Gegenulber den Nachbarparzellen sind die Beschattungs-
toleranzen nach Art. 22 Abs. 3 BauV einzuhalten.

= Entlang der Seestrasse gelten auf eine Tiefe von 20.0 m
ab Strassenachse die Bestimmungen der
Empfindlichkeitsstufe Ill, im Ubrigen diejenigen der Emp-
findlichkeitsstufe Il nach Art. 43 LSV.

= Bei Bauvorhaben, die ohne solche Planungsverfahren
realisiert werden (kein oder kein anerkannter Wettbewerb
nach SIA) gelten die baupolizeilichen Vorschriften der
Wohnzone W3.

» Die Gestaltungsfreiheit nach Art. 75 BauG ist in jedem
Falle anwendbar, wenn die in Art. 75 BauG vorgesehenen
Bedingungen erflillt sind.

k3) Der Bereich ist fur die Erstellung ober- und unterirdischer
Parkplatze reserviert.

k4) Der Bereich dient als Erholungsraum des Spitals, es sind nur
1-geschossige Bauten fur gedeckte Sitzplatze, kleine Auf-
enthaltsrdume, Cafeteria, Toilettenanlage und ahnliches erlaubt.

k5) © Der Bereich k5 ist fir Spital-, Alters- und Pflegenutzung
vorgesehen. Das Neubauvolumen muss bezuglich Dichte und
Gestaltung stadtebaulich und landschaftlich vertraglich sein.
Unter der Voraussetzung, dass Neubauten aufgrund eines
Planungsverfahrens mit anerkannten qualitatssichernden
Massnahmen realisiert werden (z.B. Projektwettbewerb nach
SIA 142) gelten folgende Bestimmungen:

= Geschosszahl max. 4 Geschosse (inkl. Attika oder Dach-
ausbau).
Dachform frei.
Gebaudehéhe max. 15.0 m.
Gebaudelange frei.
Gebaudeabstand frei.
Grenzabstand zu Nachbarparzellen mind. 5.0 m (Mehr-
langen- und Mehrbreitenzuschlage sind nicht zu bertck-
sichtigen).
= Strassenabstand mind. 5.0 m.
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= Die Volumenziffer gem. Art. 57 BR ist nicht anzuwenden.

» Fir die bestehenden Obstbdume sind - sofern sie gefallt
werden - 6kologisch gleichwertige Ersatzmassnahmen
vorzunehmen.

» Gebaude sind im Minergiestandard zu realisieren.

» Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES I, angrenzend an
die Landwirtschaftszone gilt in einer Tiefe von 20.0 m die
ES Il nach Art. 43 LSV.

Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il nach
Art. 43 LSV.

@ Anderung geméass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 09.03.2009 / Inkraft auf 12.05.2009

I) Regenklarbecken
= Es sind nur 1-geschossige Bauten und Anlagen zugelas-
sen, die fur den Betrieb erforderlich sind. Die Abmessun-
gen richten sich nach den betrieblichen Anforderungen.
m) ARA

= Neubauten und Anlagen haben einen Abstand von
10.00 m zum Ufer einzuhalten. Neubauten dirfen nicht
hoher als die bestehenden Geb&aude sein.

= Gegenliber dem Schutzgebiet ist eine dichte Hecke aus
standortheimischen Buschen, Strauchern und Baumen
anzupflanzen und zu unterhalten.

= Flachdach erlaubt.
= Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe IlI
nach Art. 43 LSV.
n) Pumpwerk

= Bestehend

0) Schiessstand, Scheibenstand

= Es sind nur Bauten und Anlagen gestattet, die fir den Be-
trieb erforderlich sind. Die Gebaudehohe ist auf 5.00 m
beschrankt. Im Gbrigen richten sich die Abmessungen
nach den betrieblichen Anforderungen.
p) Schwimmbad
= Siehe Uferschutzplan Bodelibad.

= Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe IlI
nach Art. 43 LSV.

q) Parkplatze Naherholungsgebiet Lombach ©

= Erstellen von Parkplatzen fir das Naherholungsgebiet
Lombach.

® Anderung geméass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 30.11.2009 / Inkraft auf 31.03.2010
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Bestimmungen

"4 Baupolizeiliche Masse
Artikel 57

' Fir die Bauzonen gelten die folgenden baupolizeilichen
Masse - vorbehalten bleiben Abs. 3 und 4 dieses Artikels: ©

kleiner grosser max. Ge- max. Empfind-
Geschoss- | Grenz- Grenz- béude- Gebé&ude- Volumen- lichkeits-
zahl abstand abstand héhe lénge ziffer* stufe**
Zone
Wohnzone W2 2 4m 10m 7m 20m 20 I
Wohnzone W3 3 5m 12m 10 m 25m 2.3 Il
Wohnzone W4 4 6m 14 m 13 m 30m 2.6 Il
Wohn-/Gewerbezone 2 5m 10m 7m 20m 2.0 i
WG2
Wohn-/Gewerbezone 3 5m 12m 10 m 25m 2.3 i
WG3

Dorfzone DZ

gemass Art. 45 11

*

*%

(Art. 19) siehe grafische Darstellung und Berechnungsbeispiel
im Anhang 1

Bei der geschlossenen und annéhernd geschlossenen Bauweise
findet die Volumenziffer (VZ) keine Anwendung. ©

gemé&ss Art. 43 LSV

® Anderung geméass Gemeindeversammlungsbeschluss vom 01.12.2008 / Inkraft auf 09.02.2009

Staffelung

Zuschlage

2 Die maximale Gebaudelange kann in den in Abs. 1 genannten
Bauzonen bis um je 10.00 m erhdht werden, sofern die Langs-
front gestaffelt wird, und zwar in:

= W2und WG2 um mindestens 1.00 m
= W3und WG3 um mindestens 1.50 m
= W4 um mindestens 2.00 m

3 Die Grenzabstéande erhohen sich fiir Gebaude, die Uber

15.00 m lang oder 12.00 m breit sind auf beiden Langsseiten um
1/10 der Mehrlange und um %2 der Mehr-breite auf der betref-
fenden Schmalseite. Die Zuschlage werden rechtwinklig zur
Fassade gemessen.

4 Vorbehalten bleibt die Gestaltungsfreiheit nach Art. 75 Bauge-
setz.

5 Fir die Messweise der Grenzabstande gelten Art. 26 und die
grafische Darstellung im Anhang 1.
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Bauten in der
Landwirtschaftszone

Bauernhofzone

Campingzonen

Vi Landwirtschaftszone

Artikel 58

' Das Bauen in der Landwirtschaftszone richtet sich nach den
Vorschriften des Bundesgesetzes Gber die Raumplanung und
des kantonalen Baugesetzes.

2 Fur landwirtschaftliche Wohnbauten und nicht landwirtschaft-
liche Bauten gelten die Vorschriften der Zone W2 (ausgenom-

men die Volumenziffer).

Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Ill nach
Art. 43 LSV.

3 Fir landwirtschaftliche Betriebsgebdude ausgenommen Silo-
bauten betragt die maximale Gebaudehdhe 7.00 m. Im Ubrigen
richten sich die Abmessungen nach den Anforderungen der
Landwirtschaft. Vorbehalten bleiben die Gestaltungsvorschriften
nach Art. 12 und 13 dieses Reglements.

4 Fur landwirtschaftliche Betriebsgebaude, Silobauten und Ge-
werbebauten betragt der Abstand von 6ffentlichen und 6ffentlich
zuganglichen Strassen und Wegen 10.00 m, auch wenn eine
Baulinie ausgeschieden ist.

° Kleinbauten in Schrebergarten konnen bewilligt werden, wenn
sie bezlglich Form, Grésse und Material den hierfur besonders
geschaffenen Vorschriften der Gemeinde entsprechen.

Artikel 59

Fir die Bauernhofzone gelten die Bestimmungen von Art. 85
BauG und sinngemass die Vorschriften tber die Landwirt-
schaftszone Art. 58 dieses Reglements.

Artikel 60

' Campingplatze dirfen nur in den im Zonenplan Siedlung aus-
geschiedenen Bereichen aufgrund einer Uberbauungsordnung
erstellt werden. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen des Cam-
pingreglements der Gemeinde Unterseen.

2 Soweit in den Uberbauungsordnungen nichts anderes festge-
legt ist, gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe Il
nach Art. 46 LSV.
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Ortsbildschutzgebiete

Schiitzenswerte
Einzelobjekte

Vil Ortsbildschutzgebiete, Schutzobjekte

Artikel 61

' Die Ortsbildschutzperimeter umfassen die fiir die Entwicklung
von Unterseen charakteristischen und besonders schitzens-
werten Ortsteile und Siedlungsstrukturen.

2 Im Plan Schutzgebiete, Schutzobjekte ist eine Einflusszone
Ortsbildschutz (Ortsbildschutzperimeter B) ausgeschieden. Fir
die Gebiete mit einem epochenmassig einheitlichen Baubestand
gelten die Bestimmungen des Ortsbildschutzperimeters B. In-
nerhalb des Ortsbildschutzperimeters B sind die nachfolgend
aufgezahlten Ortsbildschutzperimeter A ausgeschieden:

| Altstadt mit Haberdarre und Stadtgrabenbereich
[l Spielmattenvorstadt

Il Dorf Interlappen

IV Bahnhofstrasse

V Gebiet der ehemaligen Aarefalle

VI Seestrasse

3 Innerhalb der Ortsbildschutzperimeter A liegende Gebaude-
gruppen, Aussenraume und Einzelobjekte sind unter Wahrung
der charakteristischen raumlichen Verhaltnisse und der Klein-
massstablichkeit und ihrer Detailgestaltung zu erhalten und zu
pflegen.

Alle baulichen Massnahmen haben unter Wahrung dieser Ziel-
setzung zu erfolgen. Wegleitend sind die Grundsatze des Alt-
stadtreglements.

Innerhalb des Ortsbildschutzperimeters B haben bauliche Mass-
nahmen wie Neu-, An- und Umbauten, Unterhaltsarbeiten und
Umgestaltung der Aussenraume in ihrer Gestaltung in besonde-
rem Masse auf die baulichen Strukturen der Schutzperimeter A
und/oder die bestehenden Quartierstrukturen Ricksicht zu
nehmen.

4 Vorbehalten bleiben die in Uberbauungsordnungen erlasse-
nen, weitergehenden Vorschriften.

Artikel 62

' Im Zonenplan Siedlung sind die ausserhalb des Plans
Schutzgebiete und Schutzobjekte liegenden Einzelobjekte der
Schutzkategorien schiitzenswert und erhaltenswert bezeichnet.

2 Objekte der Schutzkategorie schiitzenswert sind in ihrer Bau-
substanz geschutzt, d.h. sowohl ihr dusseres Erscheinungsbild
als Ganzes mit allen Details als auch die allenfalls vorhandene
wertvolle Innenausstattung und innere bauliche Struktur stehen
unter Schutz. Bei Umbauvorhaben, Renovationen oder sonsti-
gen baulichen Veranderungen ist die Kantonale Denkmalpflege
beizuziehen.
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Beitrage

Landschaften und Natur-
denkmaler von nationaler
Bedeutung BLN

Landschaftsschutzgebiete

3 Bauten der Schutzkategorie erhaltenswert sind in ihrer bauli-
chen Struktur zu erhalten, d.h. An- und Umbauten sowie Unter-
haltsarbeiten dirfen die Gesamterscheinung des Objektes nicht
beeintrachtigen. Bei baulichen Veranderungen an erhaltens-
werten Objekten wird der Beizug der Kantonalen Denkmalpflege
empfohlen.

Artikel 63

' Die Gemeinde kann an schutzbedingte Mehraufwendungen
Beitrage sprechen.

2 Es besteht kein Anspruch auf derartige Leistungen.

viii Landschaftsschutz, Schutzobjekte

Artikel 64

Fir die vom Bund bezeichneten Landschaften und Naturdenk-
maler von nationaler Bedeutung (BLN) gelten die Bestimmungen
der entsprechenden Verordnung.

=  Weissenau: Nr. 1508
= Luegibodenblock: Nr. 1509

Artikel 65

' Landschaftsschutzgebiete (gemass Art. 10, 54 und 86 BauG)
bezwecken die Erhaltung von landschaftlich empfindlichen oder
wertvollen Landschaftsteilen, Ortsrandlagen und Aussichts-
punkten sowie von lokalen, kulturgeschichtlich oder dkologisch
wertvollen Besonderheiten.

2 In den im Zonenplan Landschaft bezeichneten Landschafts-
schutzgebieten ist nur die landwirtschaftliche Nutzung gestattet.
Die naturnahe Landschaft (Baume, Hecken usw.) ist zu erhalten
und bei Eingriffen wiederherzustellen. Neuaufforstungen, Baum-
schulen und Gartnereibetriebe dlirfen nicht angelegt werden.

3 Betrieblich notwendige landwirtschaftliche Bauten und Anla-
gen sind zugelassen, sofern Standort und Gestaltung dem
Schutzzweck untergeordnet werden und eine sorgfaltige Ab-
stimmung mit bestehenden Gebauden stattfindet. Alle Gbrigen
Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen (Abgrabungen,
Aufschiittungen und Ablagerungen) sind untersagt.
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Kantonale Naturschutz-
gebiete und kantonal
geschutzte Objekte

Auengebiet von
nationaler Bedeutung

Schutzgebiete und
Schutzobjekte allgemein
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4 Flr den im Zonenplan Landschaft bezeichneten Perimeter fiir
eine mégliche Erweiterung des Golfplatzes zwischen Lehn und
Bockstor gelten Ausnahmen von Absatz 1-3. Hier ist die Nutzung
als Golfplatz innerhalb folgender Rahmenbedingungen gestattet:
Es muss eine Uberbauungsordnung eingereicht werden, aus der
hervorgeht, wie eine eventuelle Golfanlage in die asthetisch und
Okologisch empfindliche Landschaft eingepasst werden soll.
Insbesondere ist auf bestehende geschitzte Objekte und
Gelandeformen Rucksicht zu nehmen. Bauten sind nicht
gestattet. Der Ubergang zwischen Golfplatz und Umland ist sanft
und 6kologisch sinnvoll zu gestalten. Die landwirtschaftliche
Nutzung soll soweit wie mdglich gewahrleistet sein. Die Be-
pflanzung soll mit einheimischen, standortgerechten Baum- und
Straucharten erfolgen.

5 Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten Alpweiden sind
Sonderfélle der Landschaftsschutzgebiete. Sie zeichnen sich
durch ein mosaikartiges Nebeneinander von mageren Trocken-
bzw. Feuchtgebieten aus. Sie sollen in ihrer 6kologischen und
landschaftlichen Eigenart erhalten werden. Deshalb gilt hier zu-
satzlich, dass die zur Wahrung dieses Grundsatzes notwendige,
traditionelle Bewirtschaftung so weit wie moglich aufrechterhal-
ten werden soll.

Artikel 66

Fur die kantonalen Naturschutzgebiete und kantonal ge-
schitzten Objekte gelten die Schutzbestimmungen gemass
nachstehenden Regierungsratsbeschlissen.

=  Weissenau-Neuhaus (RRB vom 15. April 1992)

= Gruppe exotischer Granitblécke im Lombach (RRB 02. Juni
1944)

= Block aus Habkerngranit beim "Rossgrind" (RRB vom 20.
Juni 1986)

Artikel 67

Fur das Objekt Nr. 79 (Weissenau) gelten die Schutzbestim-
mungen der Auenverordnung vom 28. Oktober 1992.

Artikel 68

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten Flachen und Ob-
jekte sind Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne von Art.
10, 54 und 86 des Baugesetzes (BauG), Art. 18 des NHG und
Art. 20 des NSchG. Sie bezwecken den Schutz von wertvollen
Naturressourcen sowie von Lebensrdumen mit seltenen und
gefahrdeten Pflanzen und Tieren und dienen dem &ékologischen
Ausgleich. Der Schutz von Objekten bezweckt je nach Umge-
bung dkologische und/oder asthetische Zielsetzungen.

2 Schutzgebiete und Schutzobjekte sind in inrem Bestand zu
erhalten, zu pflegen und sofern nétig aufzuwerten.
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Hecken, Feld- und
Ufergehdlze

Trockenstandorte

Feuchtgebiete

3 Beziiglich Anwendung von Pflanzenbehandlungs- und Diin-
gemitteln gelten die Vorschriften der Stoffverordnung (StoV) und
der Verordnung uber den forstlichen Pflanzenschutz.

4 Uber Ausnahmen von Schutzbestimmungen entscheidet ge-
stitzt auf Art. 41 NSchG der Regierungsstatthalter.

Artikel 69

' Hecken, Feld- und Ufergehdlze sind nach Art. 18 NHG und
Jagdgesetz sowie Art. 27 des kantonalen Naturschutzgesetzes
(NSchG) geschitzt.

2 Sie durfen nicht entfernt werden. Ausnahmen regeln Art. 27
des NSchG und Art. 13 der Naturschutzverordnung.

% Die sachgemasse Pflege (selektives Auslichten etc.) ist not-
wendig und gestattet. Abbrennen und chemische Behandlung
sind keine Pflegemassnahmen und daher untersagt.

4 Entlang von Hecken, Feld- und Ufergeholzen ist ein mind. 3 m
breiter Streifen als Extensivstreifen zu bewirtschaften. Auf die-
sem ist der Einsatz von Pflanzenbehandlungs- und Dingemitteln
untersagt.

Artikel 70

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten Trockenstandorte
sind durch Beibehaltung der extensiven Bewirtschaftung zu er-
halten.

2 Der charakteristische Tier- und Pflanzenbestand darf weder
durch Dingung, Verwendung von chemischen Hilfsstoffen,
Aufforstung noch durch andere Vorkehren beeintrachtigt werden.

3 Fur die im kantonalen Inventar bezeichneten Trockenstand-
orte gelten die Vertragsbestimmungen und Bewirtschaftungs-
richtlinien des Kantons.

Artikel 71

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten Feuchtgebiete
sind durch Beibehaltung der bisherigen extensiven Bewirt-
schaftung zu erhalten.

2 Der charakteristische Tier- und Pflanzenbestand darf weder

durch Veranderung des Wasserhaushaltes, Diingung, Verwen-
dung von chemischen Hilfsstoffen, Aufforstung noch durch an-
dere Vorkehren beeintrachtigt werden.

3 Fdir die in den Inventaren von Bund und Kanton bezeichneten
Feuchtgebiete gelten die Schutzbestimmungen der Flachmoor-
verordnung des Bundes sowie die Vertragsbestimmungen und
Bewirtschaftungsrichtlinien des Kantons.
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Gewaésser und
Uferbereiche

Baume, Baumgruppen,
Alleen und Obstgarten

IVS—Schutzobjekte
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Artikel 72

1 Alle stehenden und fliessenden Gewasser sind geschiitzt und
sollen in ihrem natiirlichen oder naturnahen Zustand erhalten
werden.

2 Fliessgewasser dirfen weder eingedolt, kanalisiert noch
trockengelegt werden. Eingedolte und kanalisierte Wasserlaufe
sind nach Moglichkeit wieder freizulegen und zu renaturieren.

3 Samtliche Eingriffe an Gewassern und deren Uferbereiche
unterliegen dem WBG und sind bewilligungspflichtig. Notwen-
dige Uferverbauungen sind naturnah und soweit mdglich mit in-
genieurbiologischen Methoden zu erstellen.

4 In einem Abstand von mindestens 3 m zur Béschungsober-
kante bzw. zur Ufervegetation ist die Anwendung von Pflanzen-
behandlungs- und Dingemitteln verboten.

Artikel 73

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten Baume ausser-
halb der Bauzone und auf 6ffentlichem Grund (Gemeinde- und
Staatsterrain) innerhalb der Bauzone unterstehen dem Schutz
der Gemeinde.

2 Die Bewirtschafter haben die geschiitzten Baume zu erhalten
und sachgemass zu pflegen. Das Fallen bedarf einer Bewilligung
der Gemeinde, welche diese mit der Pflicht verbinden kann,
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Fallbewilligung wird nur
erteilt, wenn der Fortbestand der geschitzten Baume eine
Gefahr darstellt oder wenn die Fallung als Pflegemassnahme
geboten erscheint.

3 Die Ubrigen im Zonenplan Landschaft bezeichneten Baume

und Obstgarten sind in ihrem Bestand zu erhalten und zu fér-

dern. Die Baume durfen ohne Bewilligung gefallt werden. Der

Bewirtschafter sorgt flir angemessenen Ersatz in der naheren

Umgebung.

4 Far Schnitt und Ersatz kann die Gemeinde Beitrage ausrich-
ten.

Artikel 74

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten historischen Ver-
kehrswege sind in ihrer Linienfiihrung und Wegsubstanz (ge-
mass Inventarbeschrieb) geschitzt. Wegoberflache und -breite,
Bdschungen mit standortgerechtem Béschungsbewuchs sowie
wegbegleitende 1VS-Einzelobjekte durfen nicht zerstort oder
verandert werden.

2 Unterhalt und Nutzung sind im herkdmmlichen Rahmen zu
gewahrleisten, soweit die Substanz dadurch nicht gefahrdet
wird.
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Vollzug, Entschadigungen

Archaologische Schutz-
zonen und archaologische
Bodenfunde

3 Bauliche Eingriffe an historischen Verkehrswegen dirfen dem
Schutzzweck nicht zuwiderlaufen. Sie sind der Fachstelle IVS
(Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz) zum Mitbe-
richt zu unterbreiten.

4 Das vollstandige Inventar kann auf der Gemeindeverwaltung
eingesehen werden.

Artikel 75

' Der Gemeinde obliegt der Vollzug der Naturschutzgesetzge-
bung auf lokaler Ebene.

2 Der Gemeinderat erlasst die fiir den Vollzug notwendigen
Massnahmen, namentlich:

= setzt er einen Ausschuss fiir Natur und Landschaft ein
= erlasst er ein Realisierungsprogramm

= schafft er eine Beitragsverordnung als Grundlage fur
Beitragszahlungen an Bewirtschafter von Schutzgebieten
und Schutzobjekten gemass Art. 62

= schliesst er Bewirtschaftungsvertrage mit allen dazugehori-
gen Beilagen ab

3 Die Gemeinde regelt die Nutzung der Schutzgebiete und
Schutzobjekte.

Alifallige Nutzungseinschrankungen sowie deren Pflege und
Unterhalt zur Wahrung des Schutzzweckes werden mit dem
Bewirtschafter in Form eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages
geregelt.

Die Gemeinde leistet Beitrage an dadurch entstehenden Mehr-
aufwand bzw. Minderertrag sowie an besondere gestalterische
Massnahmen zur Wahrung des Schutzzweckes.

4 Die Hohe der Beitrage richtet sich nach den geltenden eidge-
ndssischen und kantonalen Gesetzen, Verordnungen und Richt-
linien. Die Gemeinde kann zur Berechnung der Beitrage auch
die Beratungsstellen der LBBZ bzw. des Kreisforstamtes beizie-
hen.

Artikel 76

' Innerhalb der im Zonenplan Siedlung ausgeschiedenen ar-
chéologischen Schutzzonen sind alle Bauvorhaben im jeweiligen
Baubewilligungsverfahren dem archéologischen Dienst der
Kantons Bern zur Beurteilung zuzustellen.

2 Treten bei Bauarbeiten in den archaologischen Schutzzonen
oder innerhalb des Gemeindegebietes archdologische Boden-
funde zutage, sind die Arbeiten im betreffenden Bereich unver-
ziglich einzustellen und die Baubewilligungsbehérde oder der
archaologische Dienst des Kantons Bern zu benachrichtigen
(Sicherstellung der wissenschaftlichen Dokumentation).
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Gefahrengebiete

Verfahren

IX Gefahrengebiete

Artikel 77

In den Gefahrengebieten gilt Art. 6 BauG. Fr die einzelnen
Gefahrenstufen gelten:

A  Absolutes Bauverbot

B Bauen nur mit besonderen Massnahmen mdoglich, Nach-
weis nach Art. 6 Abs. 2 BauG. Baugesuche im Gebiet B
sind der Kant. Fachstelle zur Stellungnahme zu unterbrei-
ten.

C Bauen ohne Einschrankungen mdglich.

Die genaue Abgrenzung der Gefahrenstufen richtet sich nach
der Gefahrenkarte. Diese kann auf der Bauverwaltung eingese-
hen werden.

F Verfahrensvorschriften

Artikel 78

' Das Baubewilligungsverfahren richtet sich nach den Bestim-
mungen des Baubewilligungsdekrets.

2 Die Kontrolle der Baubewilligungsbehdrde gemass Art. 47
BewD entbindet den Bauherrn nicht von der Verantwortung fir
die Sicherheit des Baues und Innehaltung der Bauvorschriften.

3 Die Baubewilligungsbehorde kann im Rahmen der Baubewiilli-
gung festlegen, dass die Absteckung bzw. die Abnahme des
Schnurgerists durch den Geometer zu erfolgen hat.

* Die Baubewilligungsbehérde ist befugt, sich nach vorheriger
Benachrichtigung des Gesuchstellers auf dessen Kosten durch
ausgewiesene Fachleute beraten zu lassen.

° Fir Gewerbebauten sind mit dem Baugesuch auf Verlangen
Emissionsplane einzureichen. Diese Plane sollen samtliche
Emissionsquellen, ihre Intensitat und die vorgesehenen
Schutzmassnahmen enthalten.
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Gemeindeversammlung

Gemeinderat

Planungskommission

Baukommission
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G Zustiandigkeiten

Artikel 79

Die Gemeindeversammlung beschliesst Uber den Erlass und die
Anderung der baurechtlichen Grundordnung.

Artikel 80

' Der Gemeinderat beschliesst insbesondere tber:
= den Erlass von Planungszonen,

= Uberbauungsordnungen fiir Detailerschliessungsanlagen
und ZPP's (Zonen mit Planungspflicht),

= geringfiigige Anderungen im Sinne von Art. 122 BauV

Artikel 81

' Der Planungskommission obliegen:

a)die Beratung des Gemeinderates in Planungsangelegenhei-
ten,

b)beim Erlass und der Anderung der baurechtlichen Grundord-
nung und bei Uberbauungsordnungen

= die Durchfihrung des Mitwirkungsverfahrens entsprechend
den Bestimmungen der Baugesetzgebung,

= die Durchflihrung des Vorprufungsverfahrens,

= die Durchfihrung des Auflageverfahrens sowie der Einspra-
cheverhandlungen,

= die Antragstellung an den Gemeinderat bezliglich der uner-
ledigten Einsprachen.

Artikel 82
' Die Baukommission ist flir die Baupolizei zustandig.

2 Sie trifft alle Massnahmen, die zur Durchfliihrung der Bauge-

setzgebung und der gestutzt darauf erlassenen Vorschriften er-
forderlich sind und erlasst wenn nétig die entsprechenden Ver-
figungen.

3 Insbesondere obliegen ihr:

= Beantwortung von Bauvoranfragen,

= die Durchfihrung von Einigungsverhandlungen im Baubewil-
ligungsverfahren,

= die Erteilung von Ausnahmebewilligungen von Gemeinde-
vorschriften

= die Erteilung der Bewilligung zum vorzeitigen Baubeginn,
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Bauverwaltung

Widerhandlungen

= in Kompetenz der Gemeinde:
= die Erteilung von Baubewilligungen,
= die Bewilligung von Projektanderungen,

= die Bewilligung von Fristverlangerungen,

= das Erlassen von Verfiigungen zur:
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= Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands (Wieder-

herstellungsverfigung)

= Durchfiihrung von Ersatzvornahmen

= Baueinstellung (Baueinstellungsverfahren) und wenn es

die Verhaltnisse erfordern, eines Benltzungsverbotes,

= das Verfassen von Amtsberichten zu Handen des Regie-

rungsstatthalters.

= Antragstellung fir Bussen gem. Art. 50 ff BauG, Art. 108
BauV, Art. 50 BewD und Art. 85 SBG.

Artikel 83

' Die Bauverwaltung (ibt die Baupolizei nach den kantonalen

Vorschriften aus, soweit diese nicht durch die Baukommission

wahrgenommen werden.

2 Insbesondere Zustandig fir:

= die Entgegennahme und Prifung der Baugesuche,

= soweit in der Kompetenz der Gemeinde die Durchfiihrung

der nétigen Verfahren,

= die Baukontrollen.

H Widerhandlungen, Ubergangs- und Schlussbe-
stimmungen

Artikel 84

' Widerhandlungen gegen die Vorschriften dieses Bauregle-

ments, gegen die Ubrigen Gemeindevorschriften und die gestitzt

darauf erlassenen Einzelverfiigungen werden nach Art. 55ff
BauG, Art. 108 BauV, Art. 50 BewD und Art. 85 SBG vom
Richter geahndet.

2 Es wird zudem ausdrticklich auf Art. 46 BauG (u.a. Wieder-

herstellung des rechtmassigen Zustandes) und Art. 45 BauG
(Einstellung der Bauarbeiten) verwiesen.
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Artikel 85

Inkrafttreten Dieses Reglement und die Zonenplane treten am Tage nach
ihrer Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raum-
ordnung in Kraft.

Artikel 86

Aufhebung bestehender Mit dem Inkrafttreten dieser Grundordnung werden das Bau-
Vorschriften reglement und der Zonenplan vom 14. Marz 1983 aufgehoben.
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Genchmigungsvermerke

Yorpriifung
Publikation im Amisblatt
Pubiikation im Amtsanzeiger

(iffentliche Auflage

Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen

Rechtsverwahrungen

Beschlossen dureh den Gemeinderat
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yom 07 .07, 1899
vom  19,01.2000
yom 20. und 27.01,2000 -

vom 20.01.2000 bis  21.02.2000

am 13.12.19%9

Beschlossen durch die Einwohnergemeinde am 17, April 2000

Hamens der Einwohnergemeinde
ﬁﬁﬁsi dent . der Sekretdr

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

Unterseen, den 3& Jygnt 2060

der Gameindeschreiber f;

Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

g&m V@yﬁégmg mm , .

Amt fir Gemelnd
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1. Anderung des Baureglementes giiltig ab 09.02.2009

Die Gemeindeversammlung vom 1. Dezember 2008 hat die Anderungen von Art. 13 Abs. 3, Art. 35
und Art. 57 Abs. 1 des Baureglements der Einwohnergemeinde Unterseen vom 17. April 2000
beschlossen. Das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung hat diese Anderungen in Anwendung
von Art. 61 BauG genehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf den 9. Februar 2009.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 5. Januar 2009 sig. Simon Margot sig. Peter Beuggert

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des
Baureglementes der Einwohnergemeinde Unterseen wahrend 30 Tage vor der
Gemeindeversammlung vom 1. Dezember 2009 6ffentlich aufgelegt worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 5. Januar 2009 sig. Peter Beuggert

B T e L T T s T T e e e e T T s

2. Anderung des Baureglementes qiiltiq ab 03.04.2009

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 15. September 2008 die Anderungen von Art. 53 Abs.
4 und 5 des Baureglements der Einwohnergemeinde Unterseen vom 17. April 2000 beschlossen.
Das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung hat diese Anderungen in Anwendung von Art. 61
BauG genehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf den 03.04.2009.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 15. September 2008 sig. Simon Margot sig. Peter Beuggert

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des
Baureglementes der Einwohnergemeinde Unterseen respektive deren Inkrafttretung am 7. April
2009 im Anzeiger Amt Interlaken bekannt gemacht worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 23. April 2009 sig. Peter Beuggert

B e L L L T L e s e e T T s ]
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3. Anderung des Baureglementes qiiltiq ab 12.05.2009

Die Gemeindeversammlung hat am 9. Méarz 2009 die Anderung des Zonenplans Siedlung mit
Erganzung des Baureglementes Art. 56 (Z6N lit. k Spital) 2000 beschlossen. Das Amt fur Gemein-
den und Raumordnung hat am 12. Mai 2009 diese Anderungen in Anwendung von Art. 61 BauG
genehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf den 12.05.20009.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 9. Marz 2009 sig. Simon Margot sig. Peter Beuggert

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des
Baureglementes der Einwohnergemeinde Unterseen am 28. Mai 2009 im Anzeiger Amt Interlaken
sowie am 3. Juni 2009 im Amtsblatt des Kantons Bern bekannt gemacht worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 10. Juni 2009 sig. Peter Beuggert

T T T T T e e e T T s

4. Anderunqg des Baureglementes qiiltig ab 31.03.2010

Die Gemeindeversammlung hat am 30. November 2009 die Zonenplananderung (Planungsaus-

schnitt ZON flr Parkplatze Naherholungsgebiet Lombach, Art. 56 lit. q) beschlossen. Das Amt fir
Gemeinden und Raumordnung hat am 31. Méarz 2010 diese Anderungen in Anwendung von Art.

61 BauG genehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf den 31.03.2010.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 12. April 2010 sig. Simon Margot sig. Peter Beuggert

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des
Baureglementes der Einwohnergemeinde Unterseen am 28. Mai 2009 im Anzeiger Interlaken
sowie am 3. Juni 2009 im Amtsblatt des Kantons Bern bekannt gemacht worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 10. Juni 2009 sig. Peter Beuggert

E L e L L L e e e e T T s
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5. Anderung des Baureglementes giiltig ab 03.01.2012

Die Gemeindeversammlung hat am 28. November 2011 die Umzonung von Z6Nb in Zone mit
Planungspflicht ZPP "Brandweg" (Areal Pfarrhaus) beschlossen. Das Amt fir Gemeinden und
Raumordnung hat am 3. Januar 2012 diese Anderungen in Anwendung von Art. 61 BauG ge-
nehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf den 3. Januar 2012.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 23. Januar 2012 sig. Simon Margot sig. Peter Beuggert

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des Bau-
reglementes der Einwohnergemeinde Unterseen am 12. Januar 2012 im Anzeiger Interlaken sowie
am 18. Januar 2012 im Amtsblatt des Kantons Bern bekannt gemacht worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 23. Januar 2012 sig. Peter Beuggert

B o L e e s e e T T s

6. Anderung des Baureglementes giiltiq ab 12. Oktober 2012

Die Gemeindeversammlung hat am 10. September 2012 die Anderung des Zonenplanes und die
Erganzung des Baureglementes Art. 56 Zone fir 6ffentliche Nutzung "Spital" beschlossen. Das
Amt fiir Gemeinden und Raumordnung hat am 12. Oktober 2012 diese Anderungen in Anwendung
von Art. 61 BauG genehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf den 12. Oktober 2012.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 29. Oktober 2012 sig. Simon Margot sig. Peter Beuggert

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des Bau-
reglementes der Einwohnergemeinde Unterseen am 1. November 2012 im Anzeiger Interlaken
sowie am 7. November 2012 im Amtsblatt des Kantons Bern bekannt gemacht worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 15. November 2012 sig. Peter Beuggert

E L L L L e e s e e T T s
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7. Anderung des Baureglementes respektive Anderung der Uberbauungsordnung/Ufer-
schutzplan Spielmatte giiltig ab 24. Oktober 2012

Die Gemeindeversammlung hat am 10. September 2012 die Anderung der Uberbauungsord-
nung/Uferschutzplan Spielmatte beschlossen. Das Amt flir Gemeinden und Raumordnung hat am
24. Oktober 2012 diese Anderungen in Anwendung von Art. 61 BauG genehmigt. Die Inkraftset-
zung erfolgt auf den 24. Oktober 2012.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 1. November 2012 sig. Simon Margot sig. Peter Beuggert

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des Bau-
reglementes der Einwohnergemeinde Unterseen am 8. November 2012 im Anzeiger Interlaken
sowie am 7. November 2012 im Amtsblatt des Kantons Bern bekannt gemacht worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 15. November 2012 sig. Peter Beuggert

B e L e s e e T T s

8. Anderung Zonenplan Parzelle Nr. 798 Z6N Zeughaus mit Neuformulierung Art. 56
Baureglement Z6N a qiiltig ab 10. Januar 2013

Die Gemeindeversammilung hat am 3. Dezember 2012 die Anderung des Zonenplanes Parzelle
Nr. 798 Z6N Zeughaus mit Neuformulierung von Art. 56 Baureglement Z6N a beschlossen. Das
Amt fir Gemeinden und Raumordnung hat am 10. Januar 2013 diese Anderungen in Anwendung
von Art. 61 BauG genehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf den 10. Januar 2013.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 17. Dezember 2012 sig. Simon Margot sig. Peter Beuggert

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des Bau-
reglementes und des Zonenplanes der Einwohnergemeinde Unterseen am 24. Januar 2013 im
Anzeiger Interlaken sowie am 30. Januar 2013 im Amtsblatt des Kantons Bern bekannt gemacht
worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 6. Februar 2013 sig. Peter Beuggert

B o L e e e e e T T s
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9. Anderung der baurechtlichen Grundordnung, Baureglement Art. 56, ZoN, Areal fiir
Mehrzwecknutzung qiiltig ab 16. August 2018

Der Gemeinderat hat am 5. Februar 2018 die Anderung der baurechtlichen Grundordnung,
Baureglement Art. 56, ZON, Areal fir Mehrzwecknutzung beschlossen.

EINWOHNERGEMEINDE UNTERSEEN
Der Prasident: Der Sekretar:

Unterseen, 5. Februar 2018 sig. Jurgen Ritschard sig. Peter Beuggert

Genehmigung durch das Amt fir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern

Das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung des Kantons Bern hat mit Verfiigung vom 15. August
2018 diese Anderungen in Anwendung von Art. 61 BauG genehmigt. Die Inkraftsetzung erfolgt auf
den 16. August 2018.

Depositionszeugnis

Der unterzeichnende Gemeindeschreiber bescheinigt, dass die vorliegende Anderung des Bau-
reglementes und des Zonenplanes der Einwohnergemeinde Unterseen am 20. September 2018 im
Anzeiger Interlaken sowie am 19. September 2018 im Amtsblatt des Kantons Bern bekannt
gemacht worden ist.

GEMEINDESCHREIBEREI UNTERSEEN
Der Gemeindeschreiber:

Unterseen, 26. November 2018 sig. Peter Beuggert



Anhang 1

Grafische Darstellungen
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hlossene Bauweise, Artikel 16

a) neue Bauten an der Baulinie
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Geschlossene Bauweise, Artikel 16

b) neue riickwértige Bauten
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reglement. Abstand
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Geschlossene Bauweise, Artikel 16

c) Bauten im Winkel zweier Strassen

Parzellengrenzen

Baulinie

a=12m in jedem Fall gestattet

a=13m nur wenn die riickwértigen Bauten einen
geniigenden Abstand aufweisen

a=18m nur wenn die riickwértigen Bauten einen
geniigenden Abstand aufweisen und der
Nachbar einwilligt




Anrechenbares Gebaudevolumen, Artikel 19.2

. anrechenbares Gebaudevolumen
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Bauabstand von éffentlichen Strassen und Wegen, Artikel 21
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Bauabstandslinie

Der Bauabstand wird vom dussersten Rand des bestehenden oder in rechtsgiiltigen Plénen festgelegten kunftigen
Sffentlichen Verkehrsraums aus gemessen, ohne Riicksicht auf die Grenze der vermarchten Strassenparzelle.




Grenzabstiande, Artikel 26 /57

Regeln :

1. Die gerasterten Flachen dirfen an keiner Stelle die entsprechenden Flachen eines
Nachbargebdudes Uberdecken (Gebaudeabstand).

2. Ohne schriftliche Einwilligung des Nachbarn darf die gerasterte Fl&che nicht Uber
die gemeinsame Parzellengrenze hinausragen (Grenzabstand).

3. Auch wenn der Nachbar seine Einwilligung gibt (N&herbaurecht), gilt die Regel 1
(Gebaudeabstand) sowohl gegenliber bestehenden als auch gegentiber
zukinftigen Bauten.

I. Gebdude ohne Mehrlinge oder Mehrbreite - Grundabstédnde

4.0m | Linge </=15.0m 1,40 m

piY

40m
40m

=120m
12.0m

Breite </

L 40m

m

10.0m

grosser Grenzabstand (W2 =10m)

l: kleiner Grenzabstand (W2 =4 m)




. Geb&dude mit Mehrldnge und Mehrbreite, Artikel 26 / 57.3

A) gerade Fronten
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B) versetzte Fronten

Regeln :

4.

50m

1.0m |

120 m

eite =

20m

1.0m

Fur die Berechnung der Zuschlige gelten die Abmessungen des kleinsten, das Geb&ude
umfassenden Rechtecks.

Die Lange eines zurlickgesetzten Fassadenteils wird an die Fassadenlange
nicht angerechnet, wenn der Riicksprung mindestens folgende Werte aufweist:

- anden Langsseiten: >/= der Lange des zurlickgesetzten Fassadenteils
- an den Schmalseiten: >/ = das 1 1/2 -fache des zurlickgesetzten Fassadenteils

Diese Regel findet keine Anwendung bei mittleren Abstandslinien nach den Regeln 5 - 8.
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Riickspriinge > als die Linge der
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massgebende Gebéudelédnge 17.0 m

Riicksprung < als die Lénge des
zurlickgesetzten Fassadenteils,
wird angerechnet

wird angerechnet




lll. Winkelbauten, Gebdudegruppen mit gestaffeltem Grundriss

und Gebiude mit unregelmissigem Grundriss Art. 26 / 57.2

Regeln :

5.

Die nachstehenden Regeln sind nur anwendbar, wenn die abgewinkelten
Gebaudeteile oder die gestaffelte Gebaudegruppe gleichzeitig bewilligt
und in einem Zug erstellt werden (minimale Abwinklung beziehungsweise
Staffelung nach Art. 57.2).

. Der Grenzabstand und der Geb&udeabstand einer im Grundriss gestaffelten

Gebaudeseite werden von der Linie des mittleren Abstands dieser Gebaude-
seite zur Grundstiicksgrenze aus gemessen (Flachengleichheit).

. Die Mehrlangen- und Mehrbreiten-zuschlage sind auf den Gebaudeseiten

mit mittleren Abstandslinien von der Gesamtausdehnung des Gebaudes
oder der Gebaudegruppe zu berechnen.

. Einzelne Geb&udeteile oder Teile einer Gebaudegruppe kénnen auf der

besonnten Langsseite héchstens bis zu dem von ihrer Ausdehnung be-
rechneten kleinen Grenzabstand (Grundabstand und allfélliger Zuschlag)
an die Nachbargrenze heranreichen.

. Auf der beschatteten Langsseite und an den Schmalseiten kénnen einzelne

Gebaudeteile héchstens bis zum kleinen Grenzabstand (ohne Zuschlag) an
die Nachbargrenze heranreichen. Dabei darf kein nach Art. 22.3 a BauV
unzulassiger Schattenwurf entstehen.




A) Winkelbau
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Mehrlingenzuschlag (1/10 der Léange tber 15 m)

Mehrbreitenzuschlag (1/2 der Breite {iber 12 m)

Die Flichen A und B miissen gleich gross sein.

Der grosse Grenzabstand wird von der mittleren
Abstandslinie aus gemessen (rechtwinklig zur Fassade).
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B) Gebaudegruppe mit gestaffeltem Grundriss
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C) unregelmissiger Grundriss
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[}m Flichen A+ C

Flache B

ZfZ) UL

Flaichen D +F

Flache E

Die Gebiudeteile B und D miissen mindestens um den Grundabstand + den fiir sie massgebenden
Mehrlingenzuschlag von der Parzellengrenze entfernt sein (nach Regel 8).




Gebiudehohe, Artikel 31.4
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Dachform, Firsthéhe, Artikel 35
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Gebiudehdhe, Messweise bei Pultdachern Art. 35

max. Gebaudehoéhe

max. Firsthohe

max. Gebaudehdhe

Bel versetzten Pultddchern
richtet sich die Messweise

nach derjenigen von Sattel-
dachem.

Bei einfachen Pultdidchern
wird die Gebdudehdhe in
der Mitte der Seitenfassade
gemessen.




Dachaufbauten, Artikel 37

A B Cc

AoderB = max. 13X

C = max. 1/2 X
___________ A+B = max. 13X
A+B+C = max.1/2X
X
A B

AoderB = max.1/3Y

A+B =max.13Y

A= max.1/2Z

jedoch max. 2.50 m

-




Lichtschéichte, Artikel 38
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Kiiche Absteli-
lraum
.
Zimmer
L2 — L _J

Schemagrundriss

An Lichtschacht angeschlossen :
z.B. 3 Kiichena 10 m2

minimale Fensterflache pro Kiiche :
1/10 von 10 m2 = 1.0 m2 (Art. 64 BauV)

minimaler Lichtschacht-querschnitt

aufgrund der angeschlossenen Réume :

3x1.0m2=3.0m2
nach Art. 38 BR Minimum 8.0 m2
Minimalabmessung Lichtschacht :

4.0x2.0=8.0m2
(Breite 50% von 4.0 = 2.0 m)

Lichthéfe, Artikel 39

Kiiche Bad
wc

Vorraum  Treppe zur
Galer|

AT

Zimmer

Brandmauer

Brandmauer

Lichthof
(Atrium)

Zimmer

b le————

Zimmer

Schemagrundriss

X = Minimale Breite = 3/5 der
effektiven Fassadenhdhe,
im Minimum jedoch 3/5 der
Gebiudehdhe nach Art. 57




Einwohnergemeinde Unterseen / Baureglement

Anhang 2

Liste der giiltigen Teilbauordnungen / Stand November 2012

1. Uberbauungsplan mit Gestaltungsbaulinien und Sonderbauvorschriften "Altstadt Unter-
seen" vom 7. Juni 1982, genehmigt durch BD am 20. Januar 1983.
Anerkannt als Uferschutzplan durch BD am 20. Oktober 1983.
Erganzung in Kraft ab 19. Januar 1984.

2. Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften "HTI-Areal" (Stedtlizentrum) vom 9. Februar
1981, genehmigt durch BD am 24. Mai 1982.
Anerkannt als Uferschutzplan durch BD am 14. Oktober 1982.
Geringfuigige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 29. August 2011, genehmigt
durch AGR am 6. September 2011.

3. Uberbauungsordnung "Wohn- / Gewerbezone Weissenaustrasse" vom 3. Dezember 2001,
genehmigt durch das AGR am 30. April 2002.
Erweiterung UeO mit Zonenplananderung vom 16. August 2005, genehmigt durch
Gemeinderat am 31. Oktober 2005, genehmigt durch AGR am 27. Méarz 2006.

4, Uberbauungsordnung "Barenkurve" vom 23. Oktober 1989, genehmigt durch BD am
19. Juni 1991 (Genehmigung fur die Parzellen Nr. 242 und 134 sistiert).
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 23. Juli 1990, genehmigt durch
AGR am 19. Juni 1991.
Erganzung genehmigt durch Gemeinderat am 15. Mai 2000, genehmigt durch AGR am
8. Juni 2000.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 5. Juli 2004, genehmigt durch
AGR am 16. Juli 2004.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 4. Februar 2008, genehmigt
durch AGR am 4. Marz 2008.

5. Uferschutzplan "Gurben" vom 26. Marz 2001, genehmigt durch AGR am 11. September
2001

6. Uberbauungsordnung/Uferschutzplan "Spielmatte” (1. Teilgebiet) vom 23. Februar 1998,
genehmigt durch AGR am 9. Januar 2003.
Uberbauungsordnung “Spielmatte Stid“ (2. Teilgebiet) vom 30. Oktober 2006, genehmigt
durch AGR am 15. Dezember 2006.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 27. Mai 2008, genehmigt durch
AGR am 26. Juni 2008.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 8. Juni 2009, genehmigt durch
AGR am 3. Juli 2009.
Anderung genehmigt durch Gemeindeversammlung am 10. September 2012, genehmigt
durch AGR am 24. Oktober 2012.

8. Uberbauungsordnung "Eigermatte” (1. Etappe) vom 7. Dezember 1992, geringfiigige An-
derung durch Gemeinderat vom 17. Januar 1994 und 16. Januar 1995, genehmigt durch
AGR am 20. April 1995.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 1. Februar 1999, genehmigt
durch AGR am 1. April 1999.

9. Uberbauungsordnung mit Zonenplananderung "Golfplatz" Interlaken-Unterseen vom
17. Dezember 1984, geringfligige Anderung durch Gemeinderat vom 22. Dezember 1986
resp. 11. Mai 1987 und 17. Februar 1992, genehmigt durch BD am 3. November 1992.
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10.  Uberbauungsordnung "Wellenacher-Rychegarte” vom 7. September 1992, geringfligige
Anderung durch Gemeinderat vom 26. April 1993 und 22. Mai 1995, genehmigt durch AGR
am 3. November 1995.
(Aufhebung Baulinien, Beschluss Gemeinderat 3. Juli 1995, genehmigt durch AGR am
3. November 1995).
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 13. Oktober 1997, genehmigt
durch AGR am 17. November 1997.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 14. Dezember 1998, genehmigt
durch AGR am 25. Januar 1999.

11.  Uberbauungsordnung "Dorfmatte" (1. Teilgebiet) vom 6. September 1993, genehmigt
durch BD am 10. Dezember 1993.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 12. Mai 1997, genehmigt durch
AGR am 2. Juni 1997.
Geringfuigige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 1. Februar 1999, genehmigt
durch AGR am 7. Mai 1999.
Erganzung genehmigt durch Gemeinderat am 18. September 2000, genehmigt durch AGR
am 21. Marz 2001.
Uberbauungsordnung "Dorfmatte” (2. Teilgebiet) vom 4. September 2000, genehmigt
durch das AGR am 21. Marz 2001.
Erganzung genehmigt durch Gemeinderat am 27. November 2000, genehmigt durch AGR
am 21. Marz 2001 (Baulinien).
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 21. Januar 2003, genehmigt
durch AGR am 31. Méarz 2003.

12.  UeO "Fusswegverbindung Seestrasse-Lehnweg-Steindlerstrasse" vom 18. Juni 2001,
genehmigt durch AGR am 25. September 2001.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 7. Juli 2008, genehmigt durch
AGR am 29. Oktober 2008.

13.  Uberbauungsordnung "Underem Bérg I" vom 23. Oktober 1989, genehmigt durch BD am
3. Juli 1990.

14.  Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften Campingplatz "Jungfrau" vom 6. Juni 1983,
genehmigt durch BD am 16. Januar 1986

15.  Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften Campingplatz "Lazy-Rancho" vom 6. Juni
1983, geringfiigige Anderung durch Gemeinderat vom 19. August 1985, genehmigt durch
BD am 16. Januar 1986.
Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 19. August 1985, genehmigt
durch AGR am 16. Januar 1986.
Erganzung genehmigt durch Gemeindeversammlung am 17. April 2000, genehmigt durch
AGR am 20. Marz 2001.

16.  Uberbauungsplan mit Sonderbauvorschriften Campingplatz "Hobby" vom 6. Juni 1983,
genehmigt durch BD am 10. November 1986.
Erganzung genehmigt durch Gemeindeversammlung am 17. April 2000, genehmigt durch
AGR am 20. Marz 2001.
Anderung/Aufhebung Pufferzone geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat
am 27. September 2010, genehmigt durch AGR am 22. Oktober 2010.

17.  Uberbauungsordnung "Neuhaus-Manorfarm" vom 23. Februar 1998, genehmigt durch
AGR am 9. Januar 2003.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

206.

27.

28.

29.

30.

Uberbauungsordnung "Pferdesportanlage Wyden" vom 19. Dezember 1988, genehmigt
durch BD am 13. Februar 1989.

Zonenplananderung genehmigt durch Gemeindeversammlung am 3. Dezember 2007,
genehmigt durch AGR am 14. Mai 2008.

Uberbauungsordnung "Altersheim Bethania" vom 23. Oktober 1989, genehmigt durch BD
am 7. Marz 1990.

Uferschutzplan/Uberbauungsordnung "Bédelibad" vom 3. Marz 2008, genehmigt durch
AGR am 17. April 2008.

Uferschutzplan/Uberbauungs_qrdnung "Goldey" vom 26. Marz 2001, genehmigt durch AGR
am 12. August 2002 (ersetzt Uberbauungsordnung/Uferschutzplan vom 22. Oktober 1990,
genehmigt durch BD am 6. Oktober 1992).

Uferschutzplan/Uberbauungsordnung mit Zonenplanénderung "Tschingeley" vom
6. September 1993, genehmigt durch BD am 22. Dezember 1993.

Uberbauungsordnung "Dreispitz" (nicht in Kraft) vom 20. Marz 1995, genehmigt durch AGR
am 3. August 1995.

Uferschutzplan/Uberbauungsordnung "Gelber Brunnen - Bétterich" vom 2. Dezember
1996, genehmigt durch AGR am 11. Februar 1997.

Uferschutzplan/Uberbauungsordnung "Weissenau" vom 2. Dezember 1996, genehmigt
durch AGR am 11. Februar 1997.

Uberbauungsordnung "Altstadt" - Teilgebiet “Kirchgasse* vom 30. Mai 1994, genehmigt
durch AGR am 8. November 1994.

Uberbauungsordnung mit Zonenplananderung "Eichzun-Lehnzun vom 20.Mérz 1995,
genehmigt durch AGR am 08. August 1995.

Anderung der Baulinien genehmigt vom Gemeinderat am 2. April 2002, genehmigt durch
AGR am 30. April 2002.

Geringfligige Anderung genehmigt durch Gemeinderat am 3. Februar 2003, genehmigt
durch AGR am 17. Méarz 2003.

Uberbauungsordnung "Underem Bérg I1" vom 2. Oktober 2000, genehmigt durch AGR am
21. Marz 2001.

Uberbauungsordnung "Breite" vom 15. September 2008, genehmigt durch AGR am 3. April
2009.

Geringfligige Anderung Zufahrt Einstellhalle genehmigt durch Gemeinderat am 12. April
2010, genehmigt durch AGR am 21. April 2010.

Uberbauungsordnung/Strassenplan "Helvetiastrasse", genehmigt durch
Gemeindeversammlung am 28. Oktober 1991, genehmigt durch BD am 14. Februar 1992.



