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l. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Baureglement

Art. 1 Zweck / Geltungsbereich

! Das Baureglement gilt in Erganzung zur ibergeordneten Baugesetzgebung (inshesondere des
kantonalen Baugesetzes [BauG] und der zugehdrigen Bauverordnung [BauV]) fur die gesamte Ge-
meinde Heiden und ist fir sémtliche Bauten und Anlagen sowie deren Nutzung anzuwenden. Die
Gesetzgebung des Bundes und des Kantons sowie weitere Vorschriften der Gemeinde bleiben vor-
behalten.

% Die Vorschriften des Baureglements sind 6ffentlich-rechtlicher Natur und kénnen nicht durch privat-
rechtliche Vereinbarungen ausser Kraft gesetzt werden, ausser diese Mdglichkeit sei ausdriicklich
vorgesehen.

Art. 2 Vollzug

! Fur den Vollzug des Baureglements ist der Gemeinderat verantwortlich.

% Der Gemeinderat kann Aufgaben an Kommissionen, Amtsstellen sowie an weitere zustéandige Or-
gane delegieren. Er Ubertragt insbesondere den Vollzug des Baureglements der Kommission Pla-
nung und Baubewilligung. Die Abteilung Bau und Planung der Gemeindeverwaltung Heiden ist vor-
bereitende Instanz in allen Bausachen.

% Die Bearbeitung von Sondernutzungsplanen wird der Kommission Planung und Baubewilligung
Uibertragen.
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. PLANUNGEN

Art. 3

Art. 4

Art. 5

20.12.2016

Einsichtnahme

Auf das Bauwesen bezugnehmende Erlasse, Reglemente, Verordnungen, Nutzungs- und Son-
dernutzungsplane, Richtpléane, Berichte etc. stehen jedermann zur Einsicht offen.

Information und Mitwirkung der Bevélkerung

! Bei der Erarbeitung oder Anderung der Planungsmittel informiert der Gemeinderat die Offentlichkeit
rechtzeitig und in geeigneter Weise Uber die Ziele, den Ablauf und die Ergebnisse ihrer Planungen.

% Bei einer Gesamtrevision des Baureglements, des Zonenplanes und des Gemeinderichtplanes
werden zumindest eine Volksdiskussion und eine 6ffentliche Versammlung durchgefiihrt.

% Zu den Planungsarbeiten kann jedermann Vorschlage und Anregungen einreichen. Der Gemeinde-
rat nimmt dazu spatestens vor der 6ffentlichen Planauflage einzeln oder gesamthaft Stellung.

Sondernutzungsplane

! Sondernutzungsplane (Baulinienplane, Quartierplane, Gestaltungsplane) treten nach Durchfiihrung
des Auflage- und Einspracheverfahrens und nach Annahme durch den Gemeinderat mit der Ge-
nehmigung durch das Departement Bau und Volkswirtschaft in Kraft.

2 Gegeniber den ans Sondernutzungsplangebiet angrenzenden Grundstiicken sind die zonenge-
massen Grenzabsténde in der Regel einzuhalten. Abweichungen davon sind nur zulassig, wenn
wichtige 6ffentliche Interessen dies erfordern und die nachbarlichen Interessen nicht wesentlich be-
eintréachtigt werden.
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1.  UBERBAUUNGSBESTIMMUNGEN

A) Allgemeine Vorschriften

Art. 6

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Art. 10

20.12.2016

Ausniitzung

Eine Ubertragung der Ausniitzung (Ausniitzungstransfer) ist unter den in Art. 1 Abs. 5 BauV aufge-
fuhrten Voraussetzungen maoglich.

Nutzung bestehender Bausubstanz

Bauten, die vor dem 30. Januar 1973 rechtmassig erstellt resp. bewilligt worden sind, kénnen inner-
halb ihres Bauvolumens voll genutzt werden, auch wenn sie den Bestimmungen Uber die Ausniit-
zung nicht entsprechen. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen der Larmschutzverordnung, der Er-
schliessungs-, sowie der Gestaltungs- und Baubestimmungen dieses Reglements.

Energieoptimierte Bauten

Bauten sind nach ékologischen Grundsatzen zu erstellen. Dabei ist die Verwendung von erneuer-
baren Energien anzustreben.

2\Werden an bestehenden Bauten Nachisolationen an der Gebaudehiille ausgefuhrt, darf von den
Gebaude- und Firsthéhen, Gebaudelangen, Grenz- und Geb&dudeabstdnden um die Starke der
Nachisolation (max. 20 cm) abgewichen werden.

% Bei Baugesuchen zu Fassadenisolationen an kommunalen Kulturobjekten und in kommunalen
Ortsbildschutzzonen holt die Behérde eine Stellungnahme der kantonalen Denkmalpflege ein und
beriicksichtigt diese bei ihnrem Entscheid. Bei Uberschreitung der Baulinien ist die Zustimmung der
zustandigen Behdérde einzuholen. Die Baubewilligungsbehérde kann, aufgrund von Ortsbildschutzkri-
terien oder anderen lberwiegend offentlichen Interessen, Auflagen hinsichtlich der Warmedammung
bei Altbauten machen oder diese untersagen.

Ausbau Dachgeschosse

Der Ausbau mehrerer Ubereinander liegender Dachgeschosse ist zuldssig, sofern die Belichtung der
Uiber dem ersten Dachgeschoss liegenden Raume vorwiegend lber die Giebelfassaden erfolgt, die
Dachgestaltung nicht beeintrachtigt wird und das Geb&ude sich gut ins Orts- und Landschaftsbild
einflgt.

Talseitig sichtbare Geschosse

Yin Hanglagen, wo das Untergeschoss aufgrund des naturlichen Terrainverlaufes talseitig weitge-
hend frei liegt, darf héchstens die in der Tabelle Regelbauvorschriften (Art. 17) festgelegte Anzahl
sichtbarer Geschosse in ihrer vollen Breite und H6he in Erscheinung treten. Dabei ist der talseitig
héheren Fassadenwirkung in der architektonischen Gestaltung Rechnung zu tragen.

2 Die Freilegung zusatzlicher Untergeschosse oder Teile davon sowie die Vorstaffelung von weiteren
talseitig freiliegenden Untergeschossen sind nicht zuldssig. Davon ausgenommen ist die Erstellung
von Garagen, wenn diese gegeniber der talseitigen Fassade um mindestens 3.0 m vorgestaffelt
werden und maximal 7.0 m breit in Erscheinung treten.
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Art. 11

Art. 12

Art. 13

Art. 14

20.12.2016

Grenz- und Gebaudeabstand

L Als Hauptwohnseite gilt die siidliche Himmelshalfte.

2 Wohnraume durfen aus Grinden der Geographie, Topographie oder des Immissionsschutzes ab-
gewendet werden. Mit Zustimmung der Baubehdrde kénnen dabei Ausnahmen bei der Anordnung
des grossen Grenzabstandes gewahrt werden.

Strassenlinie, Strassenabstand

! Die nachfolgenden Bestimmungen kommen zur Anwendung soweit die kantonale Strassengesetz-
gebung oder das kommunale Strassenreglement nichts anderes regeln.

2 Die Strassenlinien begrenzen den bestehenden oder projektierten Verkehrsraum. Wo Strassenli-
nien fehlen, bildet die &ussere Begrenzung der Fahrbahn beziehungsweise die strassenseitige Kante
des Trottoirs die Strassenlinie.

% Sofern durch Baulinien oder spezialgesetzliche Bestimmungen kein anderes Mass festgelegt wird,
gelten fur Bauten und Anlagen folgende Strassenabsténde:

= gegeniliber vermarkten Strassen und Platzen: 5.0m,

= gegeniliber unvermarkten Strassen ab Strassenmitte: 7.0m.
* Die Kommission Planung und Baubewilligung kann Abweichungen von den Strassenabstanden

gestatten oder verlangen und Auflagen Uber die Nutzung des Baulinien- resp. Strassenabstandsbe-
reiches machen.

® Der Strassenabstand geht dem Grenzabstand vor und wird bei vermarkten Strassen ab dem Stras-
senrand, respektive ab der strassenseitigen Kante des Trottoirs gemessen. Bei rechtskréftigen
Strassenprojekten gilt der projektierte Strassenrand.

Vorbauten
! Vorbauten, wie Vordacher, offene Balkone, Erker, Veranden und Vortreppen dirfen bis maximal
1.5 min den erforderlichen Grenz- oder Strassenabstand hineinragen oder tber die Baulinie vor-

springen. Sie durfen auf den Boden abgestutzt werden. Sie sind auf einen Drittel der dazugehdrigen
Fassadenlange zu beschranken.

2 Dachvorspriinge dirfen bis maximal 1.0 m in die Abstandsflachen hineinragen und nicht am Boden
abgesttitzt werden.

An- und Nebenbauten, provisorische Bauten

! Fur An- und Nebenbauten gilt ein Grenzabstand von 3.0 m.

2 An- und Nebenbauten diirfen an die Grenze gestellt oder Uber die Grenze zusammengebaut wer-
den, vorausgesetzt, die Grundeigentimer erklaren sich dazu schriftlich einverstanden.

3 Gegeniber Bauten auf dem gleichen Grundstiick kann die Kommission Planung und Baubewiilli-
gung den Geb&udeabstand reduzieren, sofern die Vorschriften Giber die Wohnhygiene (Art. 42) und
die feuerpolizeilichen Anforderungen gewahrleistet bleiben.
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Art. 15 Offentliche Anlagen auf privatem Grund
! Die Gemeinde ist befugt, Strassenbezeichnungstafeln, Verkehrssignale, Bezeichnungen und Hin-
weistafeln der technischen Werke und der Verkehrsbetriebe, Vermessungszeichen und -fixpunkte

sowie Anlagen fur die Strassenbeleuchtung an Privathdusern und in privaten Grundstiicken ent-
schadigungslos anzubringen oder aufzustellen.

% Die Grundeigentiimer sind vorgangig zu benachrichtigen. Das Mitspracherecht ist zu gewahren.

% Die durch das Anbringen dieser Einrichtungen entstehenden Schaden sind vom Verursacher zu
beheben.

B) Zonen- und Schutzvorschriften

Art. 16 Zoneneinteilung

! Der Zonenplan der Gemeinde Heiden besteht aus dem Zonenplan ,Nutzung“ und dem Zonenplan
,Schutz und Gefahren“.

ZIm Zonenplan werden folgende Zonen ausgeschieden:

. Bauzonen:

- Kernzone K3
- Wohnzonen W2a, W2b, W3
- Wohn- und Gewerbezonen WG2, WG3
- Gewerbezonen GE2 (G2)”, GE3 (G3)"
- Kurzone KU
- Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen OE ((‘jBA)l)
- Intensiverholungszone IE
- Griinzonen im Baugebiet GRi
- Verkehrsflachen VF

=  Nichtbauzonen
- Landwirtschaftszone L

- Ubriges Gemeindegebiet UG (UeG)Y

% Diesen Grundnutzungszonen kénnen folgende Zonen Uberlagert werden:
- Schutzzonen der Gemeinde
- Zone flr Wintersport WS
- Zone mit Quartierplanpflicht
- Gefahrenzonen

- Griinzonen im Nichtbaugebiet GRa

*Im Weiteren gilt es, die in separaten Verfahren erlassenen kantonalen und kommunalen Schutzzo-
nen und Grundwasserschutzzonen ebenfalls zu beachten.

2 Kurzbezeichnung geméass Zonenplan vom 24.10.05
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Art. 17 Tabelle der Regelbauvorschriften

Zonenbezeichnung neu

Ausnitzungsziffer: 0.4Y 0.5 0.6 0.5 0.6
0.67 0.7%

Vollgeschosszahl 3 3 2 2 3 2 3 2 — — —

Talseitig sichtbare Geschosse | 3 3 3 3 3 3 3 3

Max. Gebaudehohe (m) 10.5 10.5 5.5 7.5 10.5 7.5 10.5 8 12

Max. Firsthdhe Satteldach (m) | 14 14 8.5 11.5 14 11.5 14 12 16

Max. Firsthéhe Pultdach (m) 12 12 7 9.5 12 9.5 12 10 16

Max. Gebaudehohe Flach- 13 13 8 10.5 13 10.5 13.5 11 16

dachaufbauten (m)

Max. Geb&udelange (m) 36 40 207 24° 36 30 40

Grenzabstande

- klein (m) 3 5 4 4 5 4 5 5/8% 5/10¥ 5 5 5 5

- gross (m) 3 10 6 8 10 8" 107 5 5 5 5

Mehrlangenzuschlag - X X X X X X x® x® - X X X

Larmempfindlichkeitsstufen 1] I I I I 1] 1 1] 1] 1] 1 I 1]

gem. Larmschutzverordnung

(LSV)

Legende:

X Findet Anwendung. Der Mehrldngenzuschlag betragt ¥ der die Gebaudelange von 18 m iberschreitenden Mehrlange, exkl. Anbauten, jedoch héchstens 5 m.

---  Findet keine Anwendung.

*)  Findet gegeniiber angrenzenden Zonen Anwendung.

1) Findet nur Anwendung fur die Realisierung besonderer Bauformen, wie verdichtete Siedlungen, Reihenh&user, Terrassenhauser etc. ab der 3. Wohneinheit.
2) Der Gewerbeanteil hat mindestens eine Vollgeschossflache zu betragen.

3) Talseitig sichtbare Untergeschosse dirfen eine Gebaudelange von max. 30 m aufweisen.

4) Beireinen Gewerbebauten gilt allseitig der kleine Grenzabstand.

5)  Gilt nur gegeniiber bestehenden Wohnbauten.



Art. 18 Kernzone K3

! Alle An-, Um- und Neubauten sind der bestehenden Bebauung anzupassen. Sie missen in der
Bauhothe, der Fassadengestaltung, den Proportionen sowie in Bezug auf Dachformen, Materialwahl
und Farbgebung den Charakter der bestehenden Geb&aude wahren.

2 Die Regelbauvorschriften gemass Tabelle (vgl. Art. 17) sind einzuhalten, sofern nicht
= durch die Ortshildschutzvorschriften anderslautende Auflagen gemacht werden, oder

= durch eine entsprechende Gebaudegestaltung eine bessere Gesamtwirkung, Raumbildung
und Eingliederung ins Ortsbild erreicht werden kann, oder

= eine Stellungnahme des Heimatschutzes bestétigt, dass die bessere Gestaltung und Einfiih-
rung ins Ortsbild die Abweichung von der Regelbauvorschrift rechtfertigt.

% Ausnahmen von den Regelbauvorschriften kénnen in begriindeten Féllen von der Baubehérde er-
teilt werden.

Art. 19 Kurzone KU
! Gestiitzt auf Art. 25 Abs. 2 des Baugesetzes sind zuséatzlich folgende Nutzungen zuldssig:

= Kliniken (einschliesslich zugehorige Dienstleistungen wie medizinische oder komplementér-
medizinische Praxen, Behandlungsstatten usw.);

=  Hotels;

=  Wohnungen (inkl. Zweit- und touristisch bewirtschaftete Ferienwohnungen) im Umfang von
hdchstens 25% der neu realisierten Bruttogeschossflache;

= Gastebezogene Ladengeschéafte und Dienstleistungsbetriebe, wenn sie sich funktional und
flachenmassig (bis max. 15% der gesamten Bruttogeschossflache) der touristischen Nutzung
klar unterordnen.

2 Fur Neubauten sowie gréssere Erweiterungen bestehender Betriebe sind die Bauweise und die
von der Uberbauung freizuhaltenden Arealteile in einem Quartierplan festzulegen. Die Bauweise ist
auf diejenige der angrenzenden Bauzonen abzustimmen.

% Fur Umbauten und kleinere Erweiterungen bestehender Betriebe (wie An- und Nebenbauten) gel-
ten die Regelbauvorschriften gemass Tabelle (vgl. Art. 17).

Art. 20 Wohn- und Gewerbezone WG2, WG3

! Bei reinen Gewerbebauten und bei kombinierten Wohn- und Gewerbebauten mit einem Gewerbe-
anteil von mindestens einer Vollgeschossflache darf die Ausnitzungsziffer in der Zone WG2 auf 0.6
bzw. in der Zone WG3 auf 0.7 erhoht werden.

% Ebenso kann die Baubehorde in begrindeten Fallen die zuldssige Gebaudelange soweit erhéhen,
als eine gute Einpassung ins Ortshild gewébhrleistet bleibt und keine nachbarlichen Interessen we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Art. 21 Zone fur dffentliche Bauten und Anlagen OE

! Die Nutzung der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen steht sowohl dem zustandigen Gemein-
wesen als auch privaten Tragern zu, wenn diese eine Aufgabe im &ffentlichen Interesse erfillen.
Bauten, die nicht 6ffentlichen Zwecken dienen, sind in dieser Zone untersagt.

2 Die Bauweise wird von der Baubehérde festgelegt. Sie ist auf diejenige der angrenzenden Zonen
abzustimmen.



Art. 22 Intensiv-Erholungszone IE
! Die genaue Zweckbestimmung ist im Zonenplan festzulegen.

% Grossere Bauvorhaben sind nur aufgrund eines Quartierplans zuléssig. Darin sind mindestens die
besondere Bauweise und die Erschliessung zu regeln.

Art. 23 Grinzone GRi, GRa

! In der Griinzone im Baugebiet GRi wird die Bauweise und Gestaltung von zulassigen Bauten und
Anlagen von der Baubehorde im Einzelfall festgelegt.

2F{r Bauten und Anlagen in der Griinzone im Nichtbaugebiet GRa richtet sich die Zulassigkeit nach
den Bestimmungen fir das Nichtbaugebiet (Art. 31 BauG bzw. 24 ff RPG) und ist eine Bewilligung
des Planungsamtes einzuholen (vgl. Art. 97 Abs. 2 BauG).

% Soweit larmempfindliche Raume zugelassen sind, gilt die Larmempfindlichkeitsstufe III.

* Die Zweckbestimmung ist im Zonenplan aufzufiihren.

Art. 24 Landwirtschaftszone L

Fur Scheunen kdnnen gegeniiber Hauptbauten reduzierte Gebaudeabstande bewilligt werden. Vor-
behalten bleiben feuerpolizeiliche Vorschriften.

Art. 25 Zonenplan Schutz und Gefahren
Yim Zonenplan werden folgende Schutzzonen und Schutzobjekte ausgeschieden:
= Ortsbildschutzzone der Gemeinde,
=  Aussichtsschutzzone,
= Kulturobjekte der Gemeinde,
=  Naturobjekte der Gemeinde,

=  Naturgefahren.

% Die Baubehorde bestimmt, wenn noétig, zusatzlich zu den Schutzbestimmungen dieses Bauregle-
ments im Einvernehmen mit den am Schutzzweck interessierten Kreisen (Verkehrsverein, Natur-
und Heimatschutzverbénde, usw.), durch Vereinbarung mit dem Besitzer oder durch besondere Ver-
fugung den Schutzumfang im Einzelnen.
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Art. 26

Art. 27

Art. 28

Art. 29

20.12.2016

Ortsbildschutzzone der Gemeinde

! Die Ortshildschutzzone bezeichnet jene kunstlerisch oder geschichtlich wertvollen Orts- und Kultur-
landschaftsbilder, die in ihrer Ausseren Erscheinungsform zu erhalten sind.

2 Neubauten, Umbauten und Renovationen haben sich beziiglich Gebaudeform und Stellung, Mass-
stablichkeit der Baumassen, Fassaden und Dachgestaltung sowie der Material- und Farbwahl der
besonderen Baustruktur anzupassen und sich derart in das Ortshild einzufligen, dass eine gute Ge-
samtwirkung erzielt wird. Anstelle bestehender Bauten zu errichtende Ersatzbauten haben sich im
Wesentlichen dem bisherigen Bestand anzupassen, soweit der Schutz des Ortsbildes nichts anderes
erfordert.

% Die Baubehorde ist befugt, Abweichungen von der Regelbauweise, insbesondere auch von den
Grenz- und Gebaudeabstdnden, zu gestatten oder zu verlangen, wenn dies fiir den Schutz des
Ortshildes erforderlich ist.

* Abbriiche werden nur bewilligt, wenn die Erhaltung der vorhandenen Bausubstanz in Abwagung
des kiinstlerischen oder historischen Wertes nicht méglich oder sinnvoll ist, und wenn die entstehen-
de Liicke im Ortsbild nicht stort oder die Ausfiihrung eines bewilligten Neubaus gesichert ist.

5 Das Ortsbild pragende Freirdume, Baume, Vorgéarten, usw. sind zu erhalten.

® Bauten und Anlagen in der Umgebung von Ortsbildschutzzonen und von Schutzobjekten sind so zu
gestalten, dass deren kunstlerischer oder geschichtlicher Wert nicht beeintrachtigt wird.

Kulturobjekte der Gemeinde

! Die im Schutzzonenplan bezeichneten Kulturobjekte sind als kunstlerisch oder geschichtlich wert-
volle Bauten, Bauteile und Anlagen zu erhalten.

2 Der Abbruch, die Beseitigung oder eine anderweitige Beeintrachtigung ihres kinstlerischen oder
geschichtlichen Wertes sind untersagt.

Naturobjekte der Gemeinde

' Die im Schutzzonenplan bezeichneten Hecken, markanten Baume, Baumgruppen und Feldgehdlze
sind in ihrer schutzwiirdigen Substanz zu erhalten. Alle Ufergehdlze sind aufgrund des Wasserbau-
gesetzes Art. 10 (WBauG) geschutzt.

’Die Grundeigentiimer sind verpflichtet, sie dem Schutzzweck entsprechend zu pflegen und zu un-
terhalten.

*Wwird die Beseitigung von Baumen und Gehdlzen bewilligt, so kann vom Grundeigentiimer eine an-
gemessene Ersatzpflanzung verlangt werden.

Naturgefahren

Im Zonenplan sind die Gebiete entsprechend ihrer Gefédhrdung durch Naturgefahren zu bezeichnen.
Diese sind in drei Gefahrenstufen unterteilt:

! Gefahrenzone 1

Neubauten sind nicht zuldssig. Umbauten, Zweckanderungen, Erweiterungen, Gelédndeverédnderun-
gen sowie Wiederaufbau nach Zerstérung sind nur mit Zustimmung der zustandigen kantonalen
Fachstelle zulassig. Sie durfen nur bewilligt werden, falls das bestehende Risiko durch die geplanten
Massnahmen nicht erhdht wird und die Bauten auf den Standort angewiesen sind.

2 Gefahrenzone 2

Alle Bauten und Anlagen sowie Gelandeveranderungen sind bewilligungspflichtig. Die Erstellung ge-
fahrensensibler Objekte ist nicht zulassig. Massnahmen, die das Risiko beeinflussen kénnten, bedir-
fen der Bewilligung der zustandigen kantonalen Fachstelle. Diese kann Auflagen zur Gefahrenver-
minderung verfiigen.

Baureglement Heiden 12



% Gefahrenzone 3

Die Realisierung gefahrensensibler Objekte, wie 6ffentliche Bauten, Bauten in Leichtbauweise (mit
Ausnahme der Kleinbauten gemass Art. 11 der kantonalen Bauverordnung), Tiefgaragen, intensiv
genutzte Untergeschosse, Lager von umweltgefahrdenden Stoffen, usw. bedarf einer Bewilligung
durch die zusténdige kantonale Fachstelle. Diese kann Auflagen zur Gefahrenverminderung verfu-
gen.

* In Gebieten fiir die keine Gefahrenzone bezeichnet wird und bei Objekten in der Gefahrenzone 3,
fur die keine Bewilligung der zusténdigen kantonalen Fachstelle erforderlich ist, sind die mégliche
Gefahrdung durch Naturgefahren bei der Erstellung und dem Betrieb von Bauten und Anlagen an-
gemessen zu berticksichtigen. Dies gilt insbesondere auch fiir oberflachlich fliessendes Hangwas-
ser. Die Behdrde kann Empfehlungen abgeben.

C) Erschliessungsvorschriften

Art. 30

Art. 31

20.12.2016

Sicherheit entlang der Strassen und Platze

! Die Sicherheit des Verkehrs darf nicht durch Bauten und Anlagen oder deren Beniitzung, durch
Einfriedungen, Mauern, Hecken, Lebh&ge etc. beeintrachtigt werden. Insbesondere ist das
Lichtraumprofil freizuhalten, und die Sichtverhaltnisse durfen nicht erschwert werden.

2 Mauern miissen einen Abstand von 0,5 m von der Strassenlinie aufweisen. Wenn die Verkehrssi-
cherheit nicht gefahrdet und der Schneebruch nicht wesentlich behindert wird, kann die Kommission
Planung und Baubewilligung geringere Abstande bewilligen.

% Hecken, Lebhage und kleine Straucher sind wenigstens 1 m hinter der Strassenlinie (vgl. Art. 12)
zu pflanzen. Sie miissen so zuriickgeschnitten werden, dass die Verkehrssicherheit nicht gefahrdet
wird.

4 Hochstammige Baume durfen nicht naher als 3 m an die Strassenlinie gepflanzt werden.

5" Strassen sind bis auf eine Héhe von 5 m, Trottoirs bis auf einer Hohe von 3 m von iberhangenden
Asten freizuhalten. Straucher duirfen weder in das Strassen- und Trottoirprofil hineinragen, noch die
Strassenubersicht beeintrachtigen.

® Die Bestimmungen der kantonalen Strassengesetzgebung und des kommunalen Strassenregle-
ments bleiben vorbehalten.

Ausfahrten und Vorplatze

! Ausfahrten und Vorplatze an Strassen sind so zu gestalten, dass durch ihre Benitzung der Verkehr
weder behindert noch gefahrdet wird. Die notwendigen Sichtverhaltnisse miissen gewahrleistet blei-

ben. Die Entwésserung hat auf privatem Grund zu erfolgen und richtet sich nach den Richtlinien des

Kantons Appenzell Ausserrhoden Uber die gewasserschutzpolizeiliche Bewilligung von Garagen und
Abstellplatzen fiur Motorfahrzeuge.

2 Ausfahrten auf Strassen sind mit seitlichen Ausrundungen von mindestens 3.0 m Radius zur Stras-
senlinie (vgl. Art. 12) oder einer gleichwertigen Abschragung zu erstellen.

% Ausfahrten dirfen auf einer Lange von mindestens 2.5 m ab der Strassenlinie ein Langsgefélle von
héchstens 5.0 % aufweisen. Im Ubrigen darf ein Gefalle von 15.0 % nicht tiberschritten werden.

* Die Garagenvorplatze sind so zu gestalten, dass das Fahrzeug vor oder bei der Garage abgestellt
werden kann, ohne das Trottoir oder die Fahrbahn zu beanspruchen. Bei rechtwinkliger Anordnung
der Garage zur Strasse hat der Vorplatz eine Tiefe von mindestens 5.0 m aufzuweisen. Die VSS-
Normen sind wegleitend.

Baureglement Heiden
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Art. 32

Art. 33

20.12.2016

Abstellplatze fur Motorfahrzeuge
! Bei Neubau, Erweiterung sowie Zweck- oder Nutzungsanderung von Bauten und Anlagen sind auf

privatem Grund fir deren Beniitzer, Besucher, Lieferanten, etc. die erforderlichen Abstellplatze fiir
Motorfahrzeuge zu erstellen.

% Bei bestehenden Bauten und Anlagen kommen sinngeméass die Bestimmungen des Ubergeordne-
ten Strassenrechts zur Anwendung.

% Bestehende Abstellplatze mussen, soweit sie vorgeschrieben werden, ihrer Zweckbestimmung er-
halten bleiben, sofern dafiir nicht entsprechender Ersatz geschaffen wird.

* Die Zahl der erforderlichen Abstellplatze fir Personenwagen wird in der Regel wie folgt berechnet:
= fir Wohnungen:
mindestens 1 Abstellplatz oder Garage pro angefangene 100 m? Bruttogeschossflache,
mindestens aber 1 Abstellplatz pro Wohnung;

= sowie fur 3 Wohnungen: mindestens 1 Besucherabstellplatz;

= Einfamilienh&user:
2 Abstellplatze oder Garagen, wovon mindestens 1 Abstellplatz frei zugéanglich sein muss.

Fir besondere Nutzungen legt die Kommission Planung und Baubewilligung in Berlicksichtigung von
Richtwerten anerkannter Verbande die erforderliche Anzahl an Abstellplatzen fest.

° Garagenvorplatze gelten bei Mehrfamilienhausern nicht als anrechenbare Abstellplatze.

® Die Erstellung von Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge kann untersagt oder beschrankt werden,
wenn ihre Erstellung wichtigen Zielen der Ortsplanung (z. B. Ortsbildschutz; Erhalt von Schutzobjek-
ten, Vorgarten oder Griinanlagen; Zonenzweck; etc.) widersprechen oder ihre Beniuitzung den Ver-
kehr erheblich stéren wirde.

Ersatzabgabe flr Motorfahrzeugabstellplatze

! Ist das Erstellen von Abstellplatzen auf privatem Grund (auch unterirdisch) nicht méglich oder ver-
boten, so hat der Pflichtige eine Ersatzabgabe zu leisten.

2 Die Ersatzabgabe ist zweckgebunden, fir die Errichtung und den Betrieb &ffentlich benutzbarer
Abstellplatze oder Parkgaragen, zu verwenden. Die Ersatzabgabe ist im Grundbuch durch die Bau-
bewilligungsbehérde anzumerken.

% Pro fehlenden Abstellplatz ist eine Ersatzleistung von Fr. 5'000.00 zu erbringen. Dieser Betrag wird
jahrlich der Teuerung geméass dem Schweizerischen Baupreisindex (Basis: 1998 = 100, Stand: Ok-
tober 2007 = 119; Quelle: Bundesamt fiir Statistik) angepasst.

* Die Ersatzabgabe begriindet keinen Anspruch auf einen fest zugeteilten &ffentlichen Abstellplatz.
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IV. GESTALTUNGS- UND BAUBESTIMMUNGEN

A) Gestaltungsvorschriften

Art. 34 Gestaltungsanforderungen

! Die allgemeinen Gestaltungsanforderungen richten sich nach Art. 112 BauG.
2 Erhohte Anforderungen an die Gestaltung von Bauten und Anlagen und deren Umgebung gelten:

a) im Sichtbereich von kinstlerisch oder geschichtlich wertvollen Statten, Bauten und Bauteilen;

b) bei Bauten und Anlagen die das Orts-, Landschafts- oder Strassenbild besonders pragen.

® Diese Bauten und Anlagen, inklusive der Umgebungs- und Strassenraumgestaltung, haben sich in
Bezug auf ihre Gesamtwirkung, insbesondere der Bedachung, Form und Gliederung der Baumas-
sen, der Wirkung von Materialien und Farbe, der Stellung und Grésse der Bauten, der Bepflanzung
etc. so in die landschaftliche und bauliche Umgebung einzugliedern, dass eine gute Einpassung in
das Orts- und Landschaftsbild erreicht wird. Bauten und Anlagen haben sich der natiirlichen Gelén-
deneigung anzupassen.

Art. 35 Dachform

YIn der Regel sind nur Schragdacher mit einer Dachneigung von 20 - 50° a. T. zugelassen. Ausge-
nommen davon sind Bauten in der Gewerbezone GE3, der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen
sowie der Kurzone.

2Fur An- und Nebenbauten sind Dacher mit geringerer Neigung zuldssig, wenn sie nicht stérend in
Erscheinung treten.

®Bei guter Gestaltung und Einpassung in das Orts- und Landschaftsbild sowie fiir An- und Neben-
bauten und technisch bedingte Bauteile kdnnen Flachdacher ausnahmsweise bewilligt werden.

Art. 36 Dachaufbauten / Dacheinschnitte

! Dachaufbauten wie Schleppgauben, Lukarnen, etc., sowie der Einbau von Dachflachenfenstern
sind architektonisch gut zu gestalten. Sie dirfen das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintréchtigen.
Dacheinschnitte sind in der Regel nicht zul&ssig.

% Dachaufbauten und Dachflachenfenster diirfen insgesamt hochstens % der entsprechenden Dach-
lange einnehmen.

% Giebelfassaden gelten nicht als Dachaufbauten.

* Technisch bedingte Bauteile wie Kamine, Ventilationszlige, Liftaufbauten, etc. diirfen mit dem
technisch notwendigen Mindestmass Uber die Dachflache hinaus gefiihrt werden. Solche Aufbauten
sind méglichst zusammenzufassen, architektonisch in den Baukdérper einzufligen und der Sicht nach
Méoglichkeit zu entziehen.

Art. 37 Energiegewinnungsanlagen
! Sonnenkollektoren, Solarzellen und andere Anlagen, die der Gewinnung von erneuerbarer Energie

dienen, haben sich in Dacher, Fassaden und Umgebung im Rahmen der technischen Méglichkeiten
asthetisch gut zu integrieren. Sie dirfen keine stérenden Blendwirkungen verursachen.
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Art. 38

Art. 39

Art. 40

20.12.2016

2 Die Erstellung von Energiegewinnungsanlagen kann im Rahmen des tibergeordneten Rechts un-
tersagt oder beschrankt werden, wenn das Interesse an der Einhaltung Gibergeordneter Ziele der
Ortsplanung (z.B. Ortsbildschutz, Erhalt von Schutzobjekten, Landschaftsschutz, etc.) Giberwiegt.

Sende- und Empfangsanlagen

Der Standort zuldssiger Sende- und Empfangsanlagen ist so zu wahlen, dass das Orts- und Land-
schaftsbild in seiner Erscheinungsweise nicht beeintréachtigt wird.

Umgebungs- und Terraingestaltung

! Bei der Gestaltung der Umgebung ist auf das gewachsene Terrain Riicksicht zu nehmen. Wo még-
lich sind Umgebungsflachen versickerungsféhig auszubilden.

2 Aufschittungen und Abgrabungen haben sich dem natirlichen Terrainverlauf anzupassen. Stutz-
mauern sind zu vermeiden, respektive unter einem Winkel von 2:3 zuriickzustaffeln.

3 Aufschittungen und Abgrabungen im Bereich der Grenze sind in der Regel nicht steiler als 2:3 an-
zubdschen. An der Grenze ist ein Bankett von 0.5 m Breite anzulegen. Mit Zustimmung des Nach-
barn und der Behorde kénnen andere Regelungen getroffen werden.

4 Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses diirfen nur so weit vorgenommen werden, als
dies der zonengemassen Erscheinung der Baute entspricht und auf die bauliche Umgebung abge-
stimmt ist.

® Die Umgebung von Bauten und Anlagen ist mit Grunflachen und Bepflanzungen ansprechend, na-
mentlich bei Mehrfamilienhdusern zudem besonders kindergerecht, zu gestalten.

® In landschaftlich empfindlichen Gebieten kénnen Auflagen beziglich der Art der Bepflanzungen
sowie der Gestaltung von Stlitzmauern, Einfriedungen, etc. erlassen werden.

Kinderspielplatze und Aufenthaltsflachen

! Beim Bau von Mehrfamilienhausern resp. von Wohniiberbauungen mit sechs und mehr Woh-
nungseinheiten sind auf privatem Grund gut besonnte und gegen den Verkehr gesicherte gemein-
sam nutzbare Spielplatz- und Aufenthaltsflachen zu erstellen. Die Vorgaben der Beratungsstelle fr
Unfallverhitung (BfU) sind richtungsweisend.

% Die Flache des gestalteten Spielplatzes bzw. der Aufenthaltsflachen muss mindestens 15% der fir
das Wohnen genutzten Bruttogeschossflache betragen. Wenn direkt mit dem Bauvorhaben in Bezug
stehende Erschliessungsstrassen und Zufahrten als Begegnungszonen (gemass Art. 22b SSV, SR
741.21; resp. der Verordnung Uber die Tempo-30-Zonen und die Begegnungszonen, SR 741.213.3)
ausgefiihrt werden, kdnnen sie bis zur Halfte der notwendigen Spielplatz- bzw. Aufenthaltsflache an-
gerechnet werden.

% Die Spielplatz- bzw. Aufenthaltsflichen missen ihrer Zweckbestimmung erhalten werden, sofern
nicht Ersatz geschaffen wird.

“In begriindeten Fallen kann auf die Erstellung eines Kinderspielplatzes bzw. einer Aufenthaltsfla-
chen verzichtet werden. Ist das Erstellen der Flachen auf privatem Grund nicht méglich oder zweck-
massig, so hat der Pflichtige eine Ersatzabgabe zu leisten

Die Ersatzabgabe ist zweckgebunden fir die Errichtung und den Betrieb &ffentlicher Kinderspielplat-
ze zu verwenden. Pro Quadratmeter fehlender Flache sind Ersatzleistungen in der H6he von Fr.
200.00 zu erbringen: Dieser Betrag wird jahrlich der Teuerung geméass dem Schweizerischen Bau-
preisindex (Basis: 1998 = 100, Stand: Oktober 2007 = 119; Quelle: Bundesamt fiir Statistik) ange-
passt

® Die Ersatzabgabe ist im Grundbuch durch die Baubewilligungsbehérde anzumerken.
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B) Bauvorschriften

Art. 41

Art. 42

Art. 43

Art. 44

20.12.2016

Grundsatz

! Bauten, Anlagen oder Bestandteile davon sowie Terrainveranderungen haben den Regeln der
Baukunde zu entsprechen und dirfen selbst oder durch ihre Bentitzung keine Gefahr darstellen. Sie
haben insbesondere den Anforderungen der Sicherheit, Festigkeit, Hygiene, Gesundheit, Unfallver-
hiitung, des Brandschutzes und der Warme- und Schalldammung zu geniigen.

2 Sofern keine gesetzlichen oder reglementarischen Vorschriften bestehen, kann zur Beurteilung der
Anforderungen auf Normen, Richtlinien und Empfehlungen anerkannter Verbande und Vereine
(VSS, SIA, etc.) abgestellt werden.

Wohnhygiene

Dem dauernden Aufenthalt von Personen dienende Raume oder Bauten sind beziglich Materialien,
Konstruktion und Ausstattung so auszugestalten, dass eine einwandfreie Hygiene gewahrleistet ist
und die Gesundheit nicht geféahrdet wird. Inshesondere ist auf eine gentigende Beliftung, Belichtung
und Ausstattung mit sanitéaren Einrichtungen zu achten und, dass Feuchtigkeit weder eindringen
noch durch Kondensat entstehen kann.

Behebung von Méangeln

! Bauten und Anlagen sind sachgeméass zu unterhalten.

2 Gefahrden Bauten oder Anlagen insbesondere die Sicherheit oder Gesundheit, so sind sie durch
den Eigentliimer instand zu stellen oder zu beseitigen. Die Behdrde kann dem Eigentiimer fur diese
Arbeiten eine Frist ansetzen.

¥ Kommt der Eigentiimer der behdrdlichen Aufforderung nicht nach, so kann die Beseitigung der
Mangel auf seine Kosten von Amtes wegen angeordnet werden (Ersatzvornahme). Namentlich kann
die Raumung gefahrlicher oder gesundheitsschadlicher Bauten, Wohnungen, etc. verlangt werden.
Fur die entstehenden Kosten besteht ein gesetzliches, allen eingetragenen Belastungen vorgehen-
des Grundpfandrecht ohne Eintrag im Grundbuch.

Mindestanforderungen

! Alle Wohn- und Schlafraume miissen in geniigender Weise direkt und nattrlich belichtet werden.
Die Summe der im Rahmenlicht gemessenen Fensterflachen eines Wohn- oder Schlafraumes hat
mindestens 10% der Nettobodenflache zu betragen.

2 Arbeitsraume, die nicht den Bestimmungen des Arbeitsgesetzes unterstehen, haben diesen Bedin-
gungen ebenfalls zu entsprechen. Fir besondere Félle kann die Baubehorde in Auslegung von Abs.
1 Ausnahmen bewilligen.

% Die Bodenflache neuer Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraume muss bei Mehrfamilienhausern mindes-
tens 10 m® messen.

* Die lichte Raumhdhe hat bei Mehrfamilienhausern fiir neue Wohn- und Schlafraume mindestens
2.30 m, fUr neue Einstell-, Keller- und Bastelraume 2.10 m zu betragen. Bei nicht waagrechter Decke
ist die lichte Raumhdhe Uber mindestens 1/2 der Geschossflache einzuhalten.

5 Kochnischen, Badezimmer, Aborte und in besonderen Fallen gewerbliche Raume durfen innenlie-
gend angeordnet werden, wenn sie einwandfreie kiinstliche Beleuchtungs- und Beluftungseinrich-
tungen aufweisen.
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® Die Baubehorde ist befugt, fir spezielle Aufenthaltsraume (z. B. in Gaststatten, Hotels, etc.) sowie
Arbeitsraume die erforderlichen Mindestmasse festzusetzen.

Art. 45 Abstellraume und Abstellflachen
! In Mehrfamilienhausern muss pro Wohnung je ein abschliessbarer Abstellraum mit Ublicher Raum-
héhe zur Verfiigung gestellt werden. Bei der Festsetzung der Grésse der Abstellrdume ist der Woh-
nungsgrosse angemessen Rechnung zu tragen: bis 2 Zimmer 4 m?, bis 3 Zimmer 6 m?, bis 5 Zimmer
10 m?, bis 6 Zimmer 12 m?,
% Mehrfamilienhauser miissen ausreichend Trockenraum aufweisen.
% In der Nahe des Hauseinganges von Mehrfamilienhausern sind leicht zugangliche, gemeinsame
Abstellraume von mindestens 1 m? Bodenflache pro Zimmer fur Kinderwagen, Fahrrader, usw. vor-
zusehen. Im Weiteren sind fir die Entsorgung geeignete Abstellrdume zu schaffen.
* Die Behorde kann Abstellflachen fiir Kehrichtbehalter (Containerplatze) auf privatem Grund vor-
schreiben und deren Standort und Gestaltung nach Anhéren der betroffenen Grundeigentiimer fest-
legen, sofern 6ffentliche Interessen dies erfordern.

C) Bauarbeiten

Art. 46 Sicherung von Baustellen
Baustellen im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen sind auf Kosten des Bauherrn ausreichend zu
signalisieren, abzuschranken und zu beleuchten. Wenn nétig sind Schutzwande und Fussgéanger-
passagen zu erstellen.

Art. 47 Werkleitungen

20.12.2016

tvor Inangriffnahme der Bauarbeiten hat der Bauherr den Verlauf der unterirdischen Leitungen an-
hand des Grundbuchs, der Werkleitungspléane des Kantons, der Gemeinde, der Versorgungsbetriebe
(Wasser, Kanalisation, Elektrizitat, Telefon, Fernsehen, etc.) und Kabelleitungen des Militéars festzu-
stellen und die Leitungseigentimer zu benachrichtigen.

2 Leitungen durfen weder beschéadigt noch eigenméchtig umgelegt werden.
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V. VERFAHRENSBESTIMMUNGEN

Art. 48 Baugesuch, Bauvisiere

! Samtliche Baugesuche sind bei der Kommission Planung und Baubewilligung der Gemeinde Hei-
den einzureichen.

2 Der erforderliche Inhalt des Baugesuches richtet sich nach der Bauverordnung (BauV Art. 47) so-
wie der Umweltschutzgesetzgebung.

Art. 49 Gebihren, Kosten

Y Fur die Behandlung von Baugesuchen und Bauermittlungen, fiir weitere Verrichtungen in Anwen-
dung des Baureglements wie die 6ffentliche Anzeige, die Visierkontrolle, etc. sind Gebuhren zu ent-
richten, resp. die Kosten zu tragen.

% Die Kosten von Gutachten, zusatzlichen Unterlagen oder Sonderleistungen der Gemeinde hat
grundsatzlich der Gesuchsteller zu tragen.

% Die Kommission Planung und Baubewilligung ist befugt Kostenvorschiisse zu verlangen.

Art. 50 Verantwortung, Haftung

! Die Bauherrschaft und deren Beauftragte sind fiir die Befolgung der Bauvorschriften verantwortlich.
2 Gegeniber der Gemeinde ist der Bauherr fur allfallige Forderungen haftbar.

% Die Erteilung der Baubewilligung und die Kontrolle durch die Gemeindeorgane befreien niemanden
von seiner personlichen Verantwortung.

Art. 51 Inkrafttreten, Ubergangsbestimmungen

! Dieses Baureglement tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

2 Alle Baugesuche, die in diesem Zeitpunkt noch nicht rechtskraftig bewilligt sind, unterstehen dem
neuen Recht.

% Die Bauordnung der Gemeinde Heiden vom 07. Februar 1984 und der Teilrevision 2004 werden
mit Inkrafttreten dieses Baureglements aufgehoben.
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Anhang

Ausniitzungsziffer Art. 1 BauV

Anrechenbare Bruttogeschossflache

anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF)

Ausnultzungsziffer (AZ) = -
9 #2) anrechenbare Landflache (LF)
Tab Raumhohew.smi {
.
Untergeschoss Vollgeschoss Dachgeschoss !
Heizung |
Zimmer ] Zimmer Zimmer Zimmer Estrich |
WC | Keller |
Treppe | Treppe [ Treppe 1
| Trepp | Treppe | Bad/ PP N
Waschen
Eingang WC wc!
|
Garage Trocknen B Kiiche Zimmer Estrii;h
2) |
Holzlagerraum ) 1y | Ealken
Oltank Lagerraume Winergarten
Legende

- anrechenbare Bruttogeschossfl&chen

1) sofern beheizt = anrechenbar
2) sofern verglast und beheizt = anrechenbar

Anrechenbare Landflache

Legende

| anrechenbare Landfléche
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Geschosse Art. 4 BauV

Attikageschoss / Kniestock

‘KH=Kniestockhdh

Geschossarten

T Dachgeschoss, wenn Kniestockhdhe < 0.90m
KH ™ Voligeschoss, wenn Kniestockhhe > 0.90m

= Vollgeschoss

Vollgeschoss

/

NHI Vollgeschoss, wenn NH > 1.30m

Niveaupunkt Untergeschoss, wenn NH <€ 1.30m

M
T eﬁa'\ﬂ
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Niveaupunkt; Firsthéhe; Gebaudehéhe Art. 5, 6 und 7 BauV

Geb&ude- und Firsththe Satteldach Geb&udehdhe Flachdach
/\ . ]

1

wEl GH
Schnitt (bei Attikageschoss)

cns

T~ gen? e

/ i ‘ _

e |
i

N | /
N ///
™ .
/ﬁé\vaeau;unkt
/ N
/- .

FH = Firsthéhe
o o GH = Gebaudehshe
Grundriss | B N = Niveaupunkt

Messweisen Gebdudehdhe

Schnittpunkt Fassade / .-~
Dachhaut

OK Fassadenbristung

.‘ .

450

Attika

GH GH (bei Attikageschoss)

Messweise bei Gebaude mit Flachdach
Messweise Gebaudehdhe beim Schragdach

T I
L [V}
i % 5
LI
'_Fi_drr__—?—}——f' 5 N3
N1 Messweise bei gestaffelten Bauten

FH
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Grenz- und Gebaudeabstand; Mehrlangenzuschlag Art. 8 und 9 BauV

Messweise der Abstande im Allgemeinen

Grenze
[
g \ / . \
 d—
A
.9 | g |MZ G = g |MZ "
N
c
x 2
/ (D
G
E
o
o
=]
" -
g
2
G}
- Grenze
Grenze l/&(’g/ !
1 g
| wmz | '
/ . \
18.00m , M g G g
I
Anbaute
2] A
N N

Grenze
C

Mz

Legende

g = kleiner Grenzabstand

G = grosser Grenzabstand

A = Gebaudeabstand

g* = ungleich verteilter Grenzabstand unter

Einhaltung des Gebdudeabstandes "A"

Mehrldngenzuschag (zuldssiges Mass geméss Baureglement)

Mehrlange

Grenzabstand fur An- und Umbauten (zuldssiges Mass geméass Baureglement)

==
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Grenz- und Gebaudeabstand; Mehrlangenzuschlag Art. 8 und 9 BauV

Ausgleich Grenzabstand

F1=zF2

Grenze
g M , 18.00m g
G
! G
. Fi Mz
' F2 Mz
Legende F3 “‘-54—-1\_(3.129\
g = kleiner Grenzabstand
G = grosser Grenzabstand
F = Flache
MZ = Mehrlangenzuschag (geméass Baureglement)
M = Mehrlange
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Gebaudelange Art. 10 BauV

Messweise Gebaudelange

Anbaute
gem. Art. 11

Haupthaute

Vorbaute
gem. Art. 12

An- und Nebenbauten (Kleinstbauten) Art. 11 BauV
Unterscheidung An- und Nebenbauten
a
Anbaute -2 ] S
Hauptbaute b
c
a
Nebenbaute < 50m2
a

Legende

a = Grenzabstand fur An- und Nebenbaute (Mass geméss Baureglement)

b = Grenzabstand Hauptbaute

¢ = Geb&udeabstand Neben- zu Hauptbauten (Mass geméss Baureglement)

20.12.2016 Baureglement Heiden
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Vorbauten Art. 12 BauV

Abgrenzung Vorbauten

Vorbaute

]

gemass

'Bauregl

Strasse

Grenzabstand

Baulinien-
abstand

Grenze
Baulinie

Unterirdische Bauten Art. 13 BauV

___ Gew. Terrain

Strasse

20.12.2016 Baureglement Heiden 26



Grenz- und Gebaudeabstand

Anordnung des grossen Grenzabstandes
je nach Orientierung der Hauptwohnseite

Hauptwohnseite

20.12.2016

Art. 11 BauR
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Ausfahrten und Vorplatze Art. 31 BauR

5.0m
Garagenvorplatz
*ﬂ 5.0m
Garagenvorplatz
R=3.0m
R=1.5m
Garage \<
Garage
& R=1.5m
R=3.0m
o =
£ E
o U
Q a 0=
2= w8
5|5 £
& |- L
Ausrundung

) ma} " 1,5 ‘-){0__-*-""'

.

Strasse

. 2.5m

Strassenlinie

Trottoir

Strasse

Strassenrand
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Dachaufbauten / Dacheinschnitte

Art. 36 BauR

Ansicht Dachflache
SO o B k3
F1 F2 F3
Schlepp- Giebel- Dachflachen-
gaube lukarne fenster
‘ Dachlange |
- =
Lingenregel:
L1 + L2 + L3 = max. halbe Dachlange

20.12.2016

Giebelfassade # Dachaufbaute
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Umgebungs- und Terraingestaltung

Art. 39 BauR

max. 0.50

| gestaltetes Terrain
|

- awadnsenes Ter"

20.12.2016
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Stichwortverzeichnis

Baureglement Heiden / kant. Bauverordnung / kant. Baugesetz

BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
A
Abbauzonen, Deponiezonen 11
Abbruch 27 32, 38, 45, 47 15, 81, 93, 94
Abgrabungen 39 2, 39,44, 48
Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses 39
Ablagerungen 19 11, 115
Abstande 5,8, 12, 17, 24, 6,7,8,9, 16, 17 15, 16, 35, 38, 39, 113,
26, 30 18, 19, 39 114, 115
Abstellraum und Abstellflachen 45 39
Abstellplatze fiur Motorfahrzeuge 31-33 39 15, 95
Altbauten 8
An- und Nebenbauten, provisorische Bauten 14,19, 35 2,5,9, 10, 11, 16
Anforderungen an die Bauten 14, 34,41, 44 17 15, 82, 116, 118
Angemessenheit 111
Anhorung der Kantone und Gemeinden 39 14, 56, 66
Anmerkungen 26
Anpassung und Fortschreibung des Gemeinderichtplans 44
anrechenbare Landflache 1,2
Anwendung des vereinfachten Verfahrens 44
Anwendung des Meldeverfahrens 45
Appenzellischer Haustyp 5
Arrondierung 69
Attikageschoss 4,6
Auflagen und Bedingungen 8, 12, 18, 29, 39 106
44
Aufschichtungen 19 115
Aufschittungen 39 39, 44, 48
Aufstockung 32
Ausarbeitung der Sondernutzungsplane 2,5 42
Ausfahrten und Vorplatze 31 22
Ausgleichszahlungen 29 71
Ausnahmebewilligung 106, 118
Ausnahmen 11, 18, 44 48 15, 39, 106, 114, 117, 118
Ausnahmen ausserhalb der Bauzone 118-121
Ausnahmen fir Bauten und Anlagen 64 95,112, 118, 119, 125
ausserhalb der Bauzonen
Ausnahmen innerhalb der Bauzone 15, 112
Ausnitzungstransfer / Ausnitzungsubertragungen 6 1,2 16
Ausnutzungsziffer / Ausniitzungsverlagerung 8,17, 20 1, 16, 47
Aussichtspunkte 5,39
Aussichtsschutzzone 25
Ausstandsregeln 4
Autoabstellplatze 31-33 15

20.12.2016
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Béche
Bachlaufe
Bahnanlagen 30
Bahnstationen 30
Balkone 13 1,2,15
Baubeginn 53, 54, 55, 60
Baubewilligung 2,8, 12,14, 32, 5, 8-10, 12, 37-40, 43, 3, 4, 39, 53, 54, 90, 93, 94,
33, 40, 48-50 53, 56, 58, 60, 62, 64 96, 97, 101, 102, 107, 108,
119, 125
Baudirektion 28, 30, 36, 46, 61 3,10, 11, 13, 14, 44, 45, 47
49, 52, 55, 56, 71, 88, 110
Bauentscheid 52
Bauen ausserhalb der Bauzonen 64 125
Bauermittlungsverfahren 101
Baugesuch 8, 48, 49, 51 39, 41, 47, 49 15, 54, 100, 101, 102
53, 57, 62 103, 104, 109
Baugruppen 79, 84, 86
Bauhdhe 18 15
Baukoordinationsdienst 41, 49, 54, 57 3,100, 102, 103, 105
58, 61, 62
Bauland 21, 22,23, 24 2,5,56,59, 68, 70, 71
25, 28, 29, 30
Baulandbeschaffung 56
Baulandumlegung 21, 22,23, 24, 25 2,68,70,71
28, 29, 30
Baulinien 5,8,12 3 37, 38, 73, 75, 96
Baulinienplane 5 37,38
Baumassenziffer 2 16
Baumbestande 5
Baume 26, 28, 30 79, 86
Baumgruppen 28 79, 86
Baureglement 1,2, 4,25, 49, 1,5,16 14, 15, 20, 22, 25, 26, 29
51 44-46, 48-51, 76, 118, 122
Baureife 58, 67, 95, 96
Bauten in Streusiedlungsgebieten und 5
landschaftspragende Bauten
Bauten und Anlagen, die uber 32
eine innere Aufstockung hinausgehen
Bauverbote 32 36, 81
Bauvorschriften 10, 17, 18, 19, 15, 39, 40, 41, 94, 97-111
50 112-121
Bauweise 19, 21, 22, 23, 3 15, 16, 35, 39, 117
26
Bauzonen 16, 19 31, 38, 39, 45, 47, 64 15, 18, 19, 29, 30, 57-59
68, 69, 80, 94, 95, 97
112-114, 118, 119, 125
Beeintréachtigung 27 35 1,79, 83
Begriffsdefinitionen 1-16 16
Behebung von Méangeln 43
Behindertengerechtes Bauen 117
Beitrdge an Denkmalpflege-, 37 90, 92,
Natur- und Heimatschutzmassnahmen
Belichtung, Wohnungszugéange 9,42
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Benutzung von Privatgrund
Bepflanzung 34, 39 32 15, 39, 81, 112
Beratung 40 42
Berechnungs- und Messweisen 10 16, 30
Bereinigung der Rechte und Lasten 26, 28, 30 71
Bericht 3 39, 40, 98
Bestandesgarantie 30, 94, 113
Bestehende zonenwidrige Bauten 119
und Anlagen ausserhalb der Bauzonen
Betriebsinhabende 23,24
Bevolkerung 4 1, 6,108
Bewilligungsfreie Bauplatzinstallationen 39, 40, 43
Bewilligungspflicht 29 38, 40, 43, 44, 46, 54, 54,93, 97, 119, 125
Bewilligungsverfahren ig 42-64 53, 90, 96, 102, 104, 105
BMZ 2
Boden 13, 44, 45 1,2,5,18, 24, 38, 39, 1,5,18, 32,38, 74,75
47 82, 83, 114, 115
Bodenpolitik 5
Bdschungen
Bruttogeschossflache 32,40 1
Bundesrecht 32,126
Bushaltestellen 30
C
Campingplatze 38, 39 27,82
D
Dachaufbauten 17, 36 44
Dachflachenfenster 36 39,44
Dachform 18, 35
Dachgeschoss 9 4 16
Dachgestaltung 9, 26 84
Dachvorspriinge 13 4,15
Deponiezonen 11
Dienstbarkeiten 26 73
Diingergruben 115
E
Eigentumsbeschrankungen 1,8,32 2,76,77,78, 81
Eingaben 1, 47,51, 63 111
Eingriffe ins Orts- oder Landschaftshild 8, 9, 18, 20, 25, 38 28, 82,92, 96, 108, 112
26, 32, 34, 35,
37
Einleitung des Bewilligungsverfahrens 102
Einsichtnahme 3
Einsprachen 27-29, 53, 58-60, 62 14, 46, 47, 49, 52, 55, 63
98, 100, 103, 104, 106, 111
Einspracheverfahren 5 58, 62, 14, 47, 49, 103, 104
Einzelbauten 79, 86
Einzelobjekte 35 17,73

20.12.2016
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.

Einzelverfigungen 34 80, 81, 88
Elementargewalt 94
Elemente der Richtplanung 8
Empfindlichkeitsstufen 17
Energiegewinnungsanlagen 37
Energieoptimierte Bauten 8, 17
Energieverbrauch 1
Enteignung 65, 67, 73-78, 106
Entfernung vorschriftswidriger Bauten 108
Entschadigung 24,29 56, 66, 73, 74, 76-78, 106
Entsorgungsanlagen a7 17, 26, 38
Erholungsanlagen 26, 27, 28, 82
Erholungsraume 31
Erker 13
Erlass des Gemeinderichtplans 43
Erlass und Anderung kantonaler Nutzungsplane 14
Erlass von Planungszonen 55
Er6ffnung der Entscheide 61 105
Ersatzabgabe fur Motorfahrzeugabstellplatze 33 15
Erschliessung 7,22,40 1,2,17, 47 2,5,11, 15,17, 28, 29, 32

35, 38, 39, 42, 57-68, 73,

75

82, 90, 95, 96, 114
Erschliessungsbeitrage 62
Erschliessungskosten 29, 61
Erschliessungsprogramm 42, 59, 64, 65, 90
Erschliessungsprojekt 63
Erschliessungsreglement 60
Erschliessungsubersicht 58, 59, 90
Erschliessungsvorschriften 15
Erstinstanzliches Bewilligungsverfahren 62
Erweiterung 19, 29, 32 38 32,94
Explosion 38 94
F
Fachstellen 35, 36, 37 3, 89, 110, 126
Fachstelle fur Natur- und Landschaftsschutz 36
Fachstelle fir Raumplanung 126
Fassadenabmessung 10
Feldgehdlze 28 5
Fensterflache 44 47
Ferienwohnungen 25
Feuer 38, 47,55 94,97, 118
Feuerpolizei 14, 24
Findlinge 79, 86
Firsthohe 17 6, 11, 16, 48 16, 84
Formelle Enteignung 73-75, 76-78
Freihaltung 28, 39
Freizeitanlagen 23, 38, 47
Friedhofe 26
Fristenstillstand 110
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Fruchtfolgeflachen 32
G
Garagenvorplatze 31, 32
Gartenbau 39 31
Gartenhauser 28
Gebéaudeabstand 11, 14 8, 16 16
Gebaudehohe 17 7,9,11, 16 16
Gebaudelange 8,17, 20 3,910, 16 16
Gebiihren, Kosten 49 15, 103
Gefahrenzonen 16, 25 19, 36
Geltungsbereich 1 2
Geltungsdauer der Planungszone 54, 55
Gemeindeparlament 3
Gemeinderichtplan 4 9, 17, 43, 44, 80
Genehmigung der Nutzungspléane 73
Generelle Zustandigkeiten 3
Geotope 79, 86
Geringfiigige Anderungen an Nutzungsplanen 52
Geschichtliche Stéatten 34 79, 82, 84, 85, 86
Geschlossener Bauweise 3 15, 16, 35, 39, 117
Geschosse 9, 10, 17, 29, 39 4,6, 47
Geschossflachen 1
Geschosszahl 17 15, 41
Gestaltungsanforderungen 34
Gestaltung 5,7,9, 10, 18, 38, 39, 46, 47 1, 11, 15, 17, 30, 35, 37-42
23, 26, 34, 35, 82, 84, 85, 98, 111, 115,
39, 45 118
Gestaltungsplan 35, 37, 40, 41, 42
Gestaltung der Umgebung 39
Gesundheit 41-43 116
Gewachsenes Terrain 39 16
Gewasser 1,38 8, 28, 38, 77,79, 97, 114
Gewasserabstand 114
Gewerbeanteil 17,20
Gewerbezone 16, 20, 35 19, 22, 23
Giebelfassaden 9, 36
Gliederung des Orts- und Landschaftsbildes 18 28,41
Grabungen 39 2,18, 39, 44, 48 115
Grenz- und Gebaudeabstand 11,12, 14, 17 8
Grenzabstand 11, 12, 14, 17 8,9, 16,17-19, 39 15, 16, 115
Grenzabstande von Tiefbauten 17-19 115
Grenzbereinigung 20-30 2,37,68-72, 95
Grenzregulierung 72
Gruben 19, 47 115
Grundbuch 33, 40, 43, 47 1, 8, 23, 28, 29, 30, 47 37,55, 71, 78, 88, 106, 108
Grundlasten 26
Grundsatz 41
Grundsatze der Kostentragung 90
Grundwasser 44, 45 5,17, 18, 28, 32, 77
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Grundwasserschutzzonen 44, 45 17,18, 28, 77
Grunflachen 39
Grinzone 16, 23 19, 28, 74
Griinzone im Baugebiet 16
H
Haftung 50
Haftung Bauherrschaft 50
Hanglagen 10 35
Hauptwohnseite 11 8
Hausergruppen 38 85
haushalterische Nutzung des Bodens 1
Hecken 28, 30 79, 86
Heime 39 26
Hinterlieger 66
Hochbauten 38
Hochwassergefahr 36
Hochwasserschutz 8, 114
Hohenangaben 38
Hotels 44 25
Hygiene 14, 41, 42 1, 41,118
I
Ideelle Vereinigungen 111
Immissionen 39 24,32
Industriezonen 19, 24
Information und Mitwirkung 4 6
Inhalt und Form des Richtplans 9
Inkrafttreten, Ubergangsbestimmungen 51 1, 65 12, 13, 14, 16, 43, 44, 50
55, 56, 78, 123, 127
Inneren Aufstockung 32
Intensitat der baulichen und betrieblichen Nutzung 15, 16, 68
Intensiverholungszone 16 19, 27
Interessenabwagung 32
K
Kantonaler Richtplan 80
Kantonaler Schutzzonenplan 31 80
Kantonale Fachstellen 36, 37 3, 89, 110, 126
Kantonale Nutzungszonen 11,18
Kantonale Zustandigkeiten 37, 43,57, 58 3, 48, 80, 89, 97
100, 103, 108, 122
Kantonalrechtliche Ausnahmen 112
fur Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen
Kantonsbeitrdge an Orts- und Regionalplanungen 91
Kernzonen 16 19, 20
Kinderspielplatze 40
Kirchen 26
Kleinbauten 29 11, 44 16, 28
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Kleinsiedlungen 29
Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzone 29
Kliniken 19 25
Kniestock 4
Kommission Planung und Baubewilligung 2,12, 14, 30, 32, 21, 22,27, 28, 29 4
48, 49
Kommunale Schutzvorschriften 15, 97, 112
Kommunale Schutzzonenplanung 32,35 90
Konzepte und Sachplane 8, 52,59
Koordination 41, 42, 47, 49, 50, 54 2, 3,98-100, 102, 103
57, 58, 61, 62 105, 108-110
Koordinationspflicht 98, 110
Kosten 43, 46, 49 29 29, 37, 61, 62, 71, 87
90-92, 108, 117
Kostenregelungen 37
Kritische Hinweise 51 111
Kulturdenkméler 79, 86
Kulturland 26 5
Kulturobjekte 8, 25, 27 31, 34, 37, 39, 45 2,5, 86, 88, 92
Kulturobjekte der Gemeinde 25,27
Kuppen 35
Kurzone 16, 17, 19, 35 19, 25
L
Landflache 1,2
Landschaft 9, 26, 34-39 31, 36, 37, 38 1,2,5,8,28,31,32,35
41, 79, 80, 82, 92, 96, 108,
112
Landschaftsschutzzonen 31 82
Landumlegung 21-25, 28-30 2,37,68-72, 95
Landwirtschaft 16, 24 1,5,8,17,18, 19, 31
32, 33,90, 92, 120
Landwirtschaftliche Bewirtschaftung 31
Landwirtschaftszone 16, 24 18, 19, 31, 32, 33
Larm 7,17,23 38
Larmschutzverordnung 7,17
Lawinen 36
Lebensgrundlagen 1,5,8
Lebensrdume 5,79, 83
Legitimation 46, 103, 111
LSV 17
M
Masse 44 2,47 16, 24
Masse / Abstande 5,8, 12, 17, 24, 6-9, 16, 17, 39, 15, 16, 35, 38, 39, 113-115
26, 30, 44
Massgebender Wert 25 71
Massig storende Betriebe 20, 22
Massnahmen zur Sicherung der Baulandumlegung 22 71
Materielle Enteignung 76-78
Mehrausniitzung 41
Mehrfamilienh&user 32, 39, 40, 44, 117
45
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Mehrléange 17 9, 16 16
Mehrléangenzuschlag 17 9,16 16
Mehrwertrevers 30, 106
Meldeverfahren 43, 45, 47, 57 104
Mindestanforderungen 44
Mindestanteil an Gewerbenutzungen 22
Mindestanteil an Wohnnutzungen 20
Mitbeniitzung 66
Mitwirkung 4 62 6, 13, 99
Motorfahrzeuge 31,32 39 95
N
Nachbar 5, 20, 39 1, 8,17, 39, 47 1,5, 8, 32, 41, 65- 67
72,94, 96, 104, 118
Nachbarinteressen 1
Nachhaltigkeit 5
Naturgefahren 25,29 36
Natur- und Heimatschutz 25 35, 36 89, 92, 111
Natur- und Kulturobjekte 8, 25, 27, 28 31, 34 86
Naturobjekte der Gemeinde 25, 28
Naturschutzzonen 31,35 83, 92
Nebenbauten 14, 19, 35 2,11 16
Nettobodenflache 44
Neubaugebiete 35
Neuerschliessung 67
Neuzuteilung 23-30 71
Nichtbauzonen 16 19
Nichtstérende Betriebe 21
Nicht bewilligungspflichtige Vorhaben 39
Niveaulinien 38
Niveaupunkt 4,5,6,7,48 16, 38
Nutzungsplanung 23,28, 30 10, 17, 23, 24, 36, 39-41
59, 68, 70, 110
Nutzung bestehender Bausubstanz 7
Nutzung des Bodens 1,18
@)
Oberaufsicht 3
Oberforstamt 113
Offene Bauweise 3
Offentlich-rechtliche Kérperschaften 4
Offentliche Anlagen auf privatem Grund 15
Offentliche Auflage 30, 57 46, 47,52, 103
Ordnungsfristen 62-63
Organisation 4,27
Ortsbilder 3,718, 20, 26, 32, 31, 38, 39, 45, 47 1, 2,5, 38,79, 80, 84, 93
Ortsbilder von nationaler Bedeutung 80
Ortsbhildschutzzonen nationaler Bedeutung 38, 39, 45 84
Ortsbildschutzzone der Gemeinde 8, 25, 26, 32, 37
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Ortskerne 35
P
Parkierungsanlagen 28, 30
Perimeterbeitréage 37
Perimeterplan 63
Personen mit Behinderungen 117
Personliche und zeitliche Geltung der Baubewiilli- 107
gung
Pflanzen 30 5,79, 83, 92
Planung 2,4,12,14, 32, 41, 42, 49, 53-55, 58, 65,
48, 49 91
Planungsbericht 39, 40
Planungszone 22 54, 55
Platze 12, 30 1, 23, 38, 39, 44, 47 5, 15, 27, 30, 39, 82
95, 112, 117
Privatrechtliche Einsprachepunkte 60
Provisorische Bauten 14 16
Publikumsverkehr 117
Pufferflachen 79
Pultdacher 4
8artierplan 19, 22 19, 35, 37, 39, 41, 42, 96,
106
Quartierplanpflicht 16 19, 35, 42, 96
Quellen 5
R
Raummasse
Raumwirksame Tatigkeiten 2,7
Rechtmassigkeit 111
Rechtsmittel 28, 50 55, 105, 109-111
Rechtsmittelbelehrung 50 110
Rechtsmittelinstanzen 110
Rechtsschutz 49, 110, 111,
Regelbauvorschriften 10, 17, 18, 19
Regionale Zusammenarbeit 53
Reklameeinrichtungen
Rekurs 28, 63 14, 47, 49, 50, 55, 71, 110,
111
Rekurse ohne aufschiebende Wirkung
Richtlinien 31,41 90
Richtplanung / Richtpléne 3 6-10, 12, 13, 16, 17
29, 42-44, 59, 80, 110
Richtplanung der Gemeinde 17
Richtplanung des Kantons 7-10
Richtungspunkte 38
S
Sammeleinsprachen 59
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG

Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Schrebergérten 28
Schulh&duser 26
Schutzverordnungen 33 80, 81, 88, 111
Schutzzonen 8, 16, 25, 26, 31, 32, 33, 35, 38, 39 17-19, 28, 73, 76, 77, 80-

27,28 44, 45, 47 84

88, 90, 92, 93, 97, 111

Schutzzonen der Gemeinde 16 19
Schutzzonen und Schutzobjekte der Gemeinde 16, 25, 26, 32,

37
Schutz der Ortsbilder 18, 25, 26, 32, 1,80

37
Schutz des Orts- und Landschaftsbildes 25 112
Schwimmbassins 38 82
Selbsterschliessung 65
Sende- und Empfangsanlagen 38 38, 39
Sicherheit 30, 41, 43 38 1, 36, 108, 116, 118
Sicherheit entlang Strassen 30
Sicherung von Baustellen 46
Siedlungen 17 1,5,8,29, 32,35
Sonderbauvorschriften 39, 40, 41
Sondernutzungsplanung 2,3,5 36, 39, 40
Sonnenenergieanlagen 37 39
Speziallandwirtschaftszonen 19, 32
Spielplatze 40 23,47 39
Spitaler 26
Sport- und Erholungsanlagen 26, 27, 28, 82
Staatsstrassen 40 95
Standort gebundene Angestellte 23,24
Steinschlag 36
Stockwerk 4
Strassenabstand 12,13
Strassenbaubehérde 30
Strassenlinie 12, 30, 31
Strassenraumgestaltung 34 30
Streusiedlungen 5
Stltzmauern 39 17
Subsidiare Regelung 16
T
Tabelle der Regelbauvorschriften 17
Talseitig sichtbare Geschosse 10, 17 4
Teilrechtskraft 53
Terrainveranderungen 41 2,38, 39, 44, 47 93
Tiefbauten 17-19, 38 16, 115
Tiere 39 5,79, 83,92
Tierhaltung 39
Treppen 13 1,39
Trockensteinmauern 79, 86
Trottoirs 12,30, 31 1 30
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG

Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
U
Ubergeordnete Planungsgrundsitze 15, 49
Uberlagerungen zu Grundnutzungszonen 19
Ubersicht Giber den Stand der Erschliessung 58, 59, 90
Ubertragung der Ausniitzung 6 1
Ubriges Gemeindegebiet 16 19, 33
Ufer 79
Ufergeholze 28 79
Umgebungs- und Terraingestaltung 39 a7 15, 82, 85
Umgebungsschutz 92
Umgebung von Bauten und Anlagen 39
Umladeeinrichtungen 30
Umlegungsgebiet 22 69
Umlegungskosten 29 71
Umweltschutz 48 1,97
Untergeschoss 10, 17, 29, 39 4 16
Unterirdische Bauten 17, 38 16, 38
V
Veranden 13 1,2
Verantwortung, Haftung 50
Verbindlichkeit 101
Vereinfachtes Bewilligungsverfahren 104
Verfahrensarten 43
Verfahren zum Erlass von Planungszonen 55
Verfligungen 34, 46, 51 2, 8, 66, 80, 81, 88, 98

108, 110, 111, 114

Verhéltnis von Quartier und Gestaltungsplanen 41
Verhéltnis zum Wald 113
Verhéltnis zu Gewassern 114
Verkehrsflachen 16, 46 19, 30
Versorgung 47 38, 47 32, 38, 39, 57, 59, 60
Verwaltungsgerichtsbeschwerde 29 50, 66, 78
Visierung 39, 48, 49, 57 102
Volksdiskussion 4 12
Vollgeschoss 17, 20 4,9 16, 41
Vollzug 2 21, 22, 27, 28, 29 3,4,71, 126
Voraussetzungen fur eine Bewilligung 49 47, 93-96, 107, 118
Vorbauten 13 1,12 16
Vordécher 13 2,4,12
Vorfinanzierung 64
Vorgarten 26, 32
Vorplatze 31, 32 a7
Vorprifung 20, 27 45
W
Wald 1 28,92, 113
Waldabstand 113
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BauR Heiden Kant. BauV Kant. BauG
Art. Nr. Art. Nr. Art. Nr.
Wasser 16, 28, 29, 47 38, 41, 44, 45, 47 5, 8, 17, 18, 28, 32, 36, 57
59, 60, 77, 83, 86, 95, 97,
114
Weiler 38 19, 29, 80, 85
Weilerzonen 19, 29
Werkleitungen 47
Wiederaufbau 29 94
Wiederherstellung 87, 108, 122
Wintersport 16 19, 34
Wirtschaft 1,5, 28, 39
Wohn- und Gewerbezonen 16 19, 22
Wohnhygiene 14, 42 41
Wohnzonen 16 19,21
Z
Zentrumsfunktion 20
Ziele 4,32,37 31 1,6,7,15,17,32, 39
40, 86, 118
Zonenarten 16 19
Zonenplan 4,16, 22, 23, 25, 23,31,32,33,35 18, 19, 22, 27, 28, 56, 80
27-29 81, 90
Zonenwidrigkeit 119
Zonen fur Wintersport 16 19, 34
Zonen mit Quartierplanpflicht 16 19, 35, 42, 96
Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen 16, 21, 35 19, 20, 26, 73, 74
Zugange 95, 117
Zusammenarbeit 49 53
Zusténdigkeiten der Bewilligungsorgane 97
Zusténdigkeiten des Kantons 37,57 3, 80, 89
Zwangsweise Auszonung 56
Zweck, Form und Inhalt des Quartierplans 39
Zweckanderung 29 45 93,94, 121
Zweckmassigkeit 28 1, 49, 66, 68, 70, 72, 111
Zweck und Grundsétze der Koordination 99
Zweck und Inhalt 1 15
Zweck und Wirkung von Planungszonen 54
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