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I  Allgemeine Bestimmungen

Art.1
Geltungsbereich und Zweck

Die Bauordnung gilt fiir das ganze Gemeindegebiet. Sie dient der zielgerichteten rdumlichen Entwick-
lung des Siedlungs- und Landschaftsraums im gemeindeeigenen und landesweiten Zusammenhang und re-
gelt das Bau- und Planungswesen, soweit die Gemeinde hierfiir zustandig ist.

Il Planungsrecht

Art.2
Planungsgrundsdtze

1) DieSiedlungsentwicklung und die Siedlungsverdichtung haben in den Planungs- und Bewilligungs-

verfahren insbesondere zu bericksichtigen:

a) Diesorgféltige Siedlungsentwicklung nach innen ist unter Berticksichtigung einer hohen
Siedlungsqualitdt zu férdern,

b)  Der Ortskern ist hinsichtlich Ortsbild und attraktiven Verkaufs- und Dienstleistungsangeboten
qualitatsvoll zu entwickeln,

c) Geniigend Freirdume, attraktive Wege sowie Kultur- und Naturobjekte und eine ausreichende
Durchgriinung der Siedlung sind zu erhalten und zu férdern,

d) Bauten, Anlagen und zusammenhingende Uberbauungen sind sorgféltig zu gestalten und zu
strukturieren sowie in ihre Quartierumgebung gut einzupassen,

e) Die Strassenrdume sind attraktiv, bediirfnisgerecht und vielféltig nutzbar zu gestalten,

f)  Die Landschaftist in ihrer Eigenheit zu erhalten und aufzuwerten. Die Naherholungsrdume sowie
deren umweltschonende Erreichbarkeit sind zu férdern,

g) Verdichtetes Bauen an Standorten mit gutem 6ffentlichem Verkehrsanschluss ist zu férdern,

h) Alternative erneuerbare Energietrdger und die Energieeffizienz sind zu férdern,

i)  Die Verkehrsqualitat und die Verkehrssicherheit sind zu schaffen und zu erhalten. Der Ausbau des
6ffentlichen Verkehrs sowie die Rad- und Fusswegverbindungen sind zu férdern.

2) Die Verwirklichung der ortsplanerischen Ziele erfolgt durch eine den 6rtlichen Verhéltnissen ange-
passte aktive Boden- und Baulandpolitik der Gemeinde.

Art. 3
Grundlagen

Die Gemeinde erarbeitet nach Bedarf die fiir die Festlegungen in der Grundordnung erforderlichen
Grundlagen fir die Raumentwicklung, wie Siedlungs- und Landschaftsanalysen, Inventare, Konzepte oder
Leitbilder und definiert allfallige darauffolgende Massnahmen fir die Umsetzung.

Art. 4
Uberkommunale Zusammenarbeit

Die Gemeinde arbeitet in Fragen der Raumentwicklung aktiv mit den benachbarten Gemeinden und
dem Land zusammen. Sie wirkt insbesondere in landesweiten Richtplanungen sowie bei der Erfiillung wei-
terer regionaler Raumentwicklungsaufgaben mit.
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Art. g
Richtplan

Gemeindeeigene und regionale Leitbilder sowie Raumentwicklungskonzepte kénnen von der Ge-
meinde in Richtpldnen umgesetzt werden. Die Inhalte orientieren sich an den einschldgigen Vorschriften des
liechtensteinischen Rechts.

Art. 6
Mehrwertabgabe

1) Grundeigentiimer, welchen aus Planungsmassnahmen besondere Mehrwerte oder Vorteile erwach-
sen, haben gestiitzt auf Art. 7 BauG eine Mehrwertabgabe zugunsten der Gemeinde zu leisten.

2) Die Gemeinde regelt in einem Reglementim Anhang dieser Bauordnung den Kreis der Abgabepflich-
tigen, die Bemessungskriterien, den Zeitpunkt der Abgabe sowie deren Verwendung.’

Il Grundordnung

1.  Allgemeines
Art.7
Grundordnung

1) Die Grundordnung der Gemeinde besteht aus der Bauordnung, dem Zonenplan, den Richtplénen,
den Spezialbauvorschriften sowie den Uberbauungs- und Gestaltungsplanen.

2) Die Gemeinde kann Reglemente zur Bauordnung erlassen.

2.  Zonenplan und -vorschriften

Art. 8
Festlegungen

1) Der Zonenplan ordnet in Ergdnzung zum tibergeordneten Recht die Nutzung des Gemeindege-
biets. Er bezeichnet die Bauzonen und Nichtbauzonen, wie die Landwirtschaftszonen, die Schutzzonen und
weitere Zonen.

2) Erunterscheidet zwischen Zonen der Grundnutzung und Zonen tberlagernder Nutzung. Die Zo-
nen der Grundnutzung bestimmen allgemein die zuldssige Nutzung des Bodens. Die tiberlagernden Zonen
enthalten ergdnzende Nutzungsvorschriften.

3) ImZonenplan k&nnen Gebiete bezeichnet werden, fiir welche eine Uberbauungsplan- und Gestal-
tungsplanpflicht festgelegt wird.

4) Im Zonenplan werden die Lirmempfindlichkeitsstufen (ES) gemé&ss Spezialgesetzgebung festge-
legt (USG, LSV).

" Art. 6 Abs. 2abgeédndert durch LNR 2024-1377 BNR 2025/1740 und GRB vom 11.02.2026.

Bauordnung Eschen-Nendeln | 5/23



6/23 |

5) DerZonenplan beinhaltet folgende Zonenarten und weitere Festlegungen:

Bauzonen

= Kernzone

= Dienstleistungszone

=  Wohnzonen

= Arbeitszonen

= Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Landwirtschaftszonen
= |andwirtschaftszone
= Rebbauzone (tberlagernd)

Schutzzonen und Gefahrenzonen

= Griinzone

* Naturschutzzone (iberlagernd)

= Grundwasser- und Quellschutzzone (iberlagernd)
= Gefahrenzone (Uberlagernd)

Weitere Zonen

= Schrebergartenzone

* Intensiverholungszone (liberlagernd)
= Reservezone

» Ubriges Gemeindegebiet

=  Waldgebiet

= Verkehrsflachen

Weitere tiberlagernde Festlequngen

» Uberbauungsplan / Gestaltungsplan (iiberlagernd)

» Uberbauungsplanpflicht Essanestrasse (iiberlagernd)

= Bereich mit Nutzungsbeschrankungen (iiberlagernd)

= Erhaltungsbereich (iberlagernd)

= Perimeter fiir Gemeinschaftsparkierungsanlagen (iiberlagernd)

Art.10
Art.
Art. 12
Art. 13
Art.14

Art. 15
Art.16

Art.17
Art.18
Art.19
Art. 20

Art. 21
Art. 22
Art. 23
Art. 24
Art. 25
Art. 26

Art. 27
Art. 28
Art. 29
Art. 39
Art. 42
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Art.g
Zonenschema
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A. Bauzonen

Art.10
Kernzone

1) Die Kernzone dient der zentrumsnahen Wohnnutzung sowie mdssig stérenden Dienstleistungs-
und Gewerbenutzungen (ES Il1).

2) In der gesamten Kernzone besteht die Pflicht fiir die Erstellung von Uberbauungs- oder Gestal-
tungspldnen.

Art. 1
Dienstleistungszone

1) Die Dienstleistungszone dient méssig stérenden Dienstleistungsnutzungen (ES 111). Wohnnutzun-
gen und weitere mdéssig stérende Gewerbenutzungen sind zuldssig.

2) Dienstleistungs- und Gewerbenutzung sind vorwiegend in der ersten Bautiefe, Wohnnutzung in
der zweiten Bautiefe anzuordnen. Entlang der Hauptverkehrsachsen (Essanestrasse, St. Luzi-Strasse, Churer
Strasse) ist unter Einhaltung der Ausniitzungsvorgaben eine Baumassenverdichtung zugunsten einer locke-
reren Uberbauung im strassenabgewandten Bereich anzustreben.

Art. 12
Wohnzonen

1) Die Wohnzonen dienen dem Wohnen. Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe sind geméss Zonen-
schema zulissig, sofern sie aufgrund ihrer optischen Erscheinung, ihres Charakters und ihrer Auswirkungen
auf Raum, Umwelt und Erschliessung in ein Wohnquartier passen.

2) Inder Wohnzone A sind nicht stérende (ESII) resp. massig stérende (ES 111) Betriebe zuldssig. In der
Wohnzone B sind ausschliesslich nicht stdrende Betriebe (ES 1) zulassig.

3) Abeiner Hangneigung von 10% bis maximal 40% wird ein Héhenzuschlag bis zu max. 1 m der zu-
lassigen Gebdudehbhe gemdss Anhang 1 gewéhrt.
Art.13
Arbeitszone
1) Die Arbeitszonen dienen der Gewerbe- und Industrienutzung. Wohnnutzung ist nicht gestattet.
2) Inder Arbeitszone A sind stark stérende Betriebe (ES V) zuldssig. In der Arbeitszone B sind massig
stérende Betriebe (ES 1) zuldssig.
Art.14

Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Die Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fiir Bauten, Anlagen und Freirdume bestimmt, die dem
offentlichen Interesse dienen.
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B. Landwirtschaftszonen

Art.15
Landwirtschaftszone

1) In der Landwirtschaftszone gelten die Bestimmungen des tibergeordneten Rechts.

2) Die Standortwahl fiir alle Bauten und Anlagen erfolgt — in Abwégung sémtlicher betroffener Inte-
ressen — in Abstimmung mit der Gemeinde. Dabei sind die bestehenden Betriebsstandorte zu priorisieren.
Bauten und Anlagen haben sich unter Wahrung der betrieblichen Erfordernisse in Bezug auf Ausmass, Ge-
staltung, Stellung sowie Bepflanzung qut in die Landschaft einzuftigen.

Art.16
Rebbauzone (iiberlagernd)

Die Rebbauzone darf zu rebwirtschaftlichen Zwecken genutzt werden. In der Rebbauzone ist die Er-
richtung von Bauten nicht zulassig.

C. Schutzzonen und Gefahrenzonen

Art.17
Griinzone

Die Griinzone ist von jeglicher Uberbauung freizuhalten. Sie dient:
a) der Wahrung schiitzenswerter Orts- und Landschaftsbilder;
b) derFreihaltungvon Aussichtslagen;
c)  derGliederung des Siedlungsgebietes, insbesondere der Trennung von Wohn- und Industrienutzungen;
d) der Erhaltung von Freiflachen in Wohngebieten.

Art.18
Naturschutzzone (iberlagernd)
In der Naturschutzzone gelten die Bestimmungen des iibergeordneten Rechts sowie den darauf basie-
renden Verordnungen.
Art.19
Grundwasser- und Quellschutzzone (liberlagernd)

1) Innerhalb der Grundwasser- und Quellschutzzone bediirfen Bauvorhaben und Eingriffe der Beur-
teilung und Bewilligung der zustédndigen Fachbehérde.

2) Land- und forstwirtschaftliche, gartenbauliche und andere Nutzungen miissen so betrieben wer-
den, dass ein ausreichender Schutz der Gewésservorkommen gewahrleistet ist.
Art. 20

Gefahrenzonen (liberlagernd)

1) Die Gefahrenzonen bezeichnen gemass Naturgefahrenkarte die durch Prozesse wie Lawinen,
Steinschlag, Rutschungen, Wasser oder andere Naturereignisse gefdhrdeten Gebiete. Die Lage der Gefah-
renzonen Rot und Blau sind im Zonenplan (iberlagernde Zonen) dargestellt.

2) Inder Gefahrenzone Rot (erhebliche Gefahr) sind Neubauten und Wiederaufbauten verboten.

3) In der Gefahrenzone Blau (mittlere Gefahr) sind Bauten unter Auflagen (Schutzmassnahmen)
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zuldssig. Bei Bauvorhaben in dieser Zone ist frithzeitig Kontakt mit der Gemeinde aufzunehmen. Die erfor-
derlichen bautechnischen, konzeptionellen und organisatorischen Massnahmen werden von der Baube-
hérde verfiigt. In Zusammenhang mit den gefahrentechnischen und topografischen Einschrankungen kann
die Gemeinde im Einvernehmen mit der Baubeh6rde Abweichungen vom gesetzlich vorgeschriebenen
Strassenabstand erméglichen.

D. Weitere Zonen

Art. 21
Schrebergartenzone

1) Die Schrebergartenzone dient der Schaffung und Erhaltung zusammenhéngender durchgriinter
Gartenanlagen im Rahmen der Freizeitgestaltung.

2) Weitere Details werden in einem separaten Reglement geregelt.

Art. 22
Intensiverholungszone (iiberlagernd)

1) Die Intensiverholungszone umfasst Gebiete, die fiir eine intensive Nutzung durch Bauten und An-
lagen zu Erholungszwecken bestimmt sind.

2) Bauten und Anlagen zu Erholungszwecken sind insbesondere Sportanlagen, Wintersportanlagen,
Hartplatze, Camping- und Zeltplatze, Modellfluganlagen, Reitsportanlagen sowie gewerbliche Pferdestalle
und zugehdorige Aussenanlagen und weitere Freizeitnutzungen inkl. Restaurants und Kiosks.

Art. 23?2
Reservezone
(Art. 14 der Bauordnung vom 10. September 2002)

1) Die Reservezone umfasst Landflichen die fiir kiinftige, gegenwaértig noch nicht konkrete Nut-
zungsarten vorgesehen sind.

2) Der Gemeinderat kann mit Zustimmung der Regierung Teile dieses Reservegebietes einer be-
stimmten Zone zuordnen, sofern dies ortsplanerisch begriindet ist und die 6ffentlichen Interessen entspre-
chend bertcksichtigt werden.

3) Bestehende Bauten kdnnen erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder neu aufgebaut
werden, sofern sie rechtméssig erstellt oder gedndert und ausschliesslich fir Wohnzwecke errichtet worden
sind:

a) DieZiele und Grundsatze sowie die Grundziige der kiinftigen ortsbaulichen Entwicklung, des Orts- und

Landschaftsbildes mussen bei der Planung in einem friihen Zeitpunkt mitberiicksichtigt werden.3
b)  Fiir jedes Bauvorhaben ist ein Vorprojekt der Gemeinde und der Baubehérde zur Stellungnahme vor-

zulegen. 4
c) Insbesondere muss die Siedlungs- und Nutzungsstruktur mittels Festlequng von Bau- und Freiflachen,

Stellung, Form und kubische Gliederung der Gebaude, sowie die Grunds&tze der Gestaltung der Ge-

biude, der Frei- und Zwischenrdume, Bepflanzung, Erschliessung und Parkierung festgelegt werden. 5

2 Art. 23 wurde von der Genehmigung durch die Regierung ausgenommen (LNR 2024-1377 BNR 2025/1740). Es gilt be-
ziiglich der Reservezone weiterhin der Wortlaut aus der Bauordnung vom 10. September 2002.

3 Art. 23 Abs. 3 lit. a hinzugefiigt durch RA 2009/2425-3032
4 Art. 23 Abs. 3 lit. b hinzugefiigt durch RA 2009/2425-3032
5 Art. 23 Abs. 3lit. c hinzugefiigt durch RA 2009/2425-3032
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d) Injedem Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung, Natur- und Land-
schaftsschutzes vorbehalten.
e) Diegenerellen Baureifekriterien sind bereits in der Vorprojektphase nachzuweisen.

Art. 24
Ubriges Gemeindegebiet

Im tibrigen Gemeindegebiet gelten die Bestimmungen des tibergeordneten Rechts.

Art. 25
Waldgebiet

1) Das Waldgebiet ist dem sachlichen und rechtlichen Geltungsbereich durch das Waldgesetz mit zu-
gehdrigen Verordnungen zugeordnet.

2) Bauten und Anlagen haben sich gutin die Umgebung einzuordnen. Die Gemeinde trifft die notigen
Anordnungen beziiglich Gestaltung, Stellung und Grésse der Bauten.

Art. 26
Verkehrsflédchen

1) Offentliche Strassen, dazugehérige Trottoirs, Platze, &ffentliche Parkierungsanlagen, Bushaltestel-
len, Bahnanlagen, Bahnstationen ohne Fremdnutzungen und dergleichen sind im Zonenplan als Verkehrs-
flichen bezeichnet.

2) Verkehrsflachen nach Absatz 1sind fiir die Berechnung der Ausnitzungsziffer nicht anrechenbar.
3) Bauten und Anlagen sind zuldssig, soweit sie der Verkehrsraumgestaltung oder -nutzung dienen.

4) Private Nutzungen sind zuldssig, wenn sie die zonenkonforme Nutzung nicht beeintrachtigen.
Massgeblich sind die Zonenvorschriften der benachbarten Zonen.

E. Weitereiiberlagernde Festlegungen

Art. 27
Uberbauungsplan / Gestaltungsplan (iiberlagernd)

1) Fiir die im Zonenplan bezeichneten Gebiete mit Uberbauungs- / Gestaltungsplanpflicht ist ein
Uberbauungsplan oder Gestaltungsplan zu erstellen. Bauvorhaben werden vor Abschluss eines rechtskrafti-
gen Uberbauungs-/Gestaltungsplans nur bewilligt, wenn sie den Erlass des entsprechenden Planungsinstru-
ments nicht beeintréchtigen und wenn sie den rechtskréftigen und vorgesehenen neuen Vorschriften und
Vorgaben nicht entgegenstehen. Uberbauungs- / gestaltungsplanpflichtige Gebiete sind im Grundbuch auf
den betroffenen Grundstiicken eintragen zu lassen.

2) Der Gemeinderat kann fiir weitere Gebiete einen Uberbauungsplan oder Gestaltungsplan verlan-
gen, wenn sich dies zur besseren Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild, zur Abstimmung der Erschlies-
sung und Bebauung, zur Verdichtung oder zur Abwehr von Naturgefahren als notwendig erweist.

3) Die Perimeter fiir alle Uberbauungs- / Gestaltungspldne sind unter Beriicksichtigung der ortsbauli-
chen Zielsetzungen, der haushélterischen Bodennutzung und den in Abs. 4 formulierten Bedingungen fest-
zulegen.

4) Bei Planung und Uberbauung eines grésseren zusammenhingenden und sinnvoll begrenzten Ge-
biets in verdichteter Bauweise in einem Uberbauungs- / Gestaltungsplan kénnen von der Bauordnung ab-
weichende Sonderbauvorschriften zur Anwendung gelangen. Voraussetzung dafiir ist die Erfiillung der
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Vorgaben nach BauG und BauV sowie insbesondere der nachstehenden Bedingungen:

a) bessere architektonische, ortsbild- und landschaftsgestalterische Qualitét der Bauten, Anlagen und
Aussenrdume;

b) zweckmassige Etappierung;

c) effiziente Erschliessung (optimierte Parkierung, Regelung Langsamverkehr);

d) Ausstattung mit Gemeinschaftsanlagen (Spiel- und Ruhepldtze);

e) zweckmadssige Losungen fir die Umweltbelange (Energie, Larm, Luft, Natur).

5) Die zuldssigen Abweichungen bei qualitativ hochstehenden Uberbauungs- / Gestaltungsplénener-
geben sich aus BauG und BauV. Die Erh6hung der Ausniitzung darf max. 15% betragen.

6) Im Rahmen eines Uberbauungsplans ist eine Reduktion der Pflichtparkplétze verbunden mit einem
Mobilitatskonzept méglich.

7) Der Gemeinderat trifft mit den Eigentiimern die notwendigen Vereinbarungen betreffend Realisie-
rungszeitraum und Dienstbarkeiten.

Art. 28
Uberbauungsplanpflicht Essanestrasse ((iberlagernd)

1) Entlang der Essanestrasse wird im Zonenplan ein Perimeter mit Pflicht zur Erarbeitung von Uber-
bauungsplénen bezeichnet. Ergdnzend kénnen Gestaltungsplane erlassen werden.

2) Inden Uberbauungsplédnen entlang der Essanestrasse sind mindestens folgende Grundsétze zu be-
handeln:
a) Sicherung des Mobilitatskorridors;
b) riickwartige Erschliessung;
c)  Grundsatz der Ausgestaltung der Erdgeschosse entlang der Essanestrasse fir kunden- und
publikumsattraktive Nutzungen (z.B. zweckdienliche Geschosshéhe).

3) Werden die in Abs. 2 aufgefiihrten Kriterien nachweislich erfillt, ist eine Erhéhung der Ausnit-
zungsziffer im Uberbauungsplan um 0.1 zuléssig. Eine Verdnderung der Gebdudehshe und der Geb&ude-
linge istim Uberbauungsplan Essanestrasse nicht zulassig, sondern Gegenstand eines allfilligen gesonder-
ten Gestaltungsplans.

4) Wird ein Gestaltungsplan erarbeitet, der die Kriterien gemdss Abs. 2 und Art. 27 Abs. 4 nachweislich
erfllt, ist eine Erh6hung der Ausnitzungsziffer um o.2 zuléssig. Eine Verdnderung der Hdhenmasse bis zu
einer Gebdudehéhe von max. 15 m ist im Gestaltungsplan zuléssig.

Art. 29
Bereich mit Nutzungsbeschrdnkungen (iiberlagernd)

Indenim Zonenplan bezeichneten Bereichen mit Nutzungsbeschrankungen (innerhalb der Arbeitszo-
nen) ist eine max. Gebdudehéhe von 16.0 m zulassig.

3. Bau- und Gestaltungsvorschriften

Art.30
Allgemeine Vorschriften

1) Neu-, Um- und Anbauten sind mit Riicksicht auf Struktur, Massstab und Gestaltung der vorhande-
nen Altbausubstanz einzuftigen.
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2) Die Baukérperstellung, kubische Gliederung, Materialwahl und Farbgebung ist unter besonderer
Beriicksichtigung der Aussenrdume und der landschaftlich-topografischen Gegebenheiten weitgehend auf
die charakteristischen Merkmale der ortsiiblichen Bauweise abzustimmen.

3) Im Interesse des Ortsbildschutzes kann die Gemeinde detaillierte, gestalterische Auflagen vor-
schreiben.

4) Als Grundlage fiir die Beurteilung kann die Gemeinde:

a)  zusatzliche Unterlagen verlangen (Farbmuster, Materialmuster, Dachaufsichten, Aufnahmeplédne des
Altbestandes, Modelle, Umgebungspldne mit Gebdudeprofilen, Angaben tiber Gestaltung und
Bepflanzung des Aussenraums usw.);

b) inder Umgebung von historisch und architektonisch wertvollen Bauten und Anlagen oder innerhalb
der Erhaltungsbereiche sowie in begriindeten Féllen eine Begutachtung einfordern.

A. Bauvorschriften
Art. 31
Nutzungsziffern

1) Die Nutzungsziffern (Ausniitzungsziffer, Grinflachenziffer) sind im Zonenschema (Art. g) ver-
bindlich festgelegt.

2) Wird die minimale AZ durch ein Bauvorhaben unterschritten, muss das Geb&dude so platziert wer-
den, dass die verbleibende AZ auf der verbleibenden Grundstiicksfliche weiterhin realisierbar ist. Die Bau-
herrschaft erbringt den Nachweis im Baugesuch.

3) Die Flache von Naturstein- oder Naturkiesgérten darf maximal 10% der minimalen Griinflachen-
ziffer betragen.
Art. 32
Grenzabstdnde

1) Der Grenzabstand ist - soweit nicht durch BauG, Uberbauungs- und Gestaltungspléne oder andere
Planungsinstrumente festgelegt - abhangig von der Gebdudehéhe.

2) Eswird unterschieden zwischen grossem und kleinem Grenzabstand.

3) Der grosse Grenzabstand wird nutzungsbezogen in Abhangigkeit von der Lage der Hauptwohn-
rdume angewandt und gilt fir die zugehdrige Fassade der Hauptbaute. In Grenzfallen oder bei quadrati-
schem Grundriss bestimmt die Gemeinde die fiir den grossen Grenzabstand massgebliche Fassade. Er be-
tragt das 1.5-fache des minimalen Grenzabstands nach BauG. Ausgenommen davon sind Klein- und Anbau-
ten mit einer Gebdudehdhe von héchstens 4.00 m inkl. allfélliger Gelander. Diese haben auf der Hauptge-
baudeseite nur einen Grenzabstand von 3.50 m einzuhalten.

4) Der kleine Grenzabstand richtet sich nach den Bestimmungen des BauG.
Art. 33
Immissionen
1) Die Empfindlichkeitsstufen (ES) sind im Zonenschema (Art. g) verbindlich festgelegt.

2) Der Schutz vor Immissionen erfolgt geméss den Vorgaben des USG und der LSV.
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B. Gestaltungsvorschriften

Art. 34
Déicher und Dachaufbauten

1) Décher sind als dsthetisch ansprechende, gestalterische Einheit mit Bezug zur umgebenden Bau-
substanz (Dachformen, Materialien) und Siedlungsstruktur zu gestalten.

2) Aufdieortsbaulich vorherrschende Dachform - das Satteldach mit beidseitig gleicher Dachneigung
— ist Ruicksicht zu nehmen. Abweichungen von der ortsiiblichen Dachform sind méglich, wenn die Einfi-
gung in das Ortsbild gewdhrleistet ist und eine verbesserte architektonische Lésung erreicht wird. Bei Flach-
déchern, soweit nicht durch spezielle Vorschriften bestimmt, wird eine Dachbegriinung empfohlen. Mit der
Dachbegriinung ist eine Zuriickhaltung des Dachwasserabflusses zu gewéhrleisten.

3) BeiBaugesuchenin der Nachbarschaft von registrierten und geschitzten Kulturgltern sowie inner-
halb der Erhaltungsbereiche kénnen im Interesse des Ortsbild- oder Denkmalschutzes bestimmte Dachfor-
men vorgeschrieben werden.

4) Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Dachfenster und Oberlichter sind bis max. 50% der zu-
gehorigen Gebiudeldnge erlaubt, sofern eine dsthetische, ansprechende Dach- und Gesamtgestaltung si-
chergestellt ist.

5) Beiregistrierten und geschiitzten Kulturgiitern besteht kein Anspruch auf die Errichtung von Dach-
aufbauten und Dacheinschnitten sowie Dachfenster, Oberlichter, Solar- und Photovoltaikanlagen, sofern
nicht eine positive Beurteilung des Amtes fiir Kultur vorliegt.

Art.3g
Einfriedungen und Bepflanzungen

1) Einfriedungen und Bepflanzungen richten sich generell nach den Vorgaben geméss Anhang 2. Sie
haben sich in das Orts- und Landschaftsbild gut einzufiigen. Die Gemeinde kann die Art und Anordnung der
Bepflanzung entlang von &ffentlichen Strassen, insbesondere von Bdumen, im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens festlegen.

2) Beeintrdchtigen Bepflanzungen die 6ffentliche Sicherheit oder das Orts- und Landschaftsbild ent-
lang von Gemeindestrassen, kann die Gemeinde diese untersagen oder beseitigen lassen.

3) Einfriedungen dirfen eine maximale Hhe von 2.00 m nicht Giberschreiten. Die Gestaltung und Ma-
terialisierung von Einfriedungen sind mit der Gemeinde abzustimmen.

Art. 36
Umgebungsgestaltung

1) Umgebungsgestaltungen, wie Terrainveranderungen, Béschungen und Stiitzmauern richten sich gene-
rell nach den Vorgaben geméss Anhang 3. Das Terrain soll nicht unnétig verdndert werden. Okologisch wertvolle
Objekte sind zu schonen. Terrainverdnderungen missen sich in die Umgebung einordnen und dirfen die Ver-
kehrssicherheit nicht beeintréchtigen. Die Versiegelung von Fléchen ist auf das Notwendige zu beschrénken.

2) Die Aussenraum- und Umgebungsgestaltung bildet Bestandteil des Bauprojekts und ist im Bauge-
such auszuweisen (inkl. Bepflanzung). Die Gemeinde kann entsprechende Auflagen in der Baubewilligung
vorschreiben.

3) Kinstliche Aufschiittungen und hinterfillte Mauern im flachen Geldnde sind bis max. einer Hhe
von 1.25 m zulassig. Bei topographisch schwierigem Gelénde sind Terrainabstufungen und Mauerh&hen in
abgestufter Bauweise bis 3.00 m zuléssig, sofern deren Notwendigkeit durch die Bauherrschaft nachgewie-
sen ist.

14/23 | Bauordnung Eschen-Nendeln



4) Boschungen diirfen in ebenem bzw. schwach geneigtem Geldnde eine maximale Neigung von 30
Grad ab dem bestehenden gewachsenen Terrain nicht tiberschreiten.

5) Stiitzmauern entlang von Strassen in ebenem bzw. schwach geneigtem Gelédnde diirfen eine maxi-
male Héhe von 1.25 m aufweisen. Stiitzmauern aus losen, unbehauenen Steinen ohne festes Fundament
missen einen Mindestabstand von o.50 m zur Strasse nachweisen.

Art. 37
Reklamen und Antennen

1) Reklamen, Hinweistafeln und Antennen sind zuléssig, soweit sie das Orts- und Landschaftsbild so-
wie die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

2) Der Gemeinderat kann fir Reklamen in einem Reglement spezielle Vorschriften erlassen.

3) Reklamen, Hinweistafeln und Antennen an registrierten und geschiitzten Kulturgiitern sind durch
das Amt fir Kultur bewilligen zu lassen.

Art.38
Alternative Energiegewinnung

Der Gemeinderat erlasst fiir die erneuerbare Energiegewinnung in einem Reglement spezielle Vor-
schriften.

Art. 39
Erhaltungsbereich (liberlagernd)

1) Als Erhaltungsbereich werden im Zonenplan Ortsteile mit Baugruppen, Bauten und Anlagen sowie
Freirdumen bezeichnet, die auf Grund ihrer Gesamtform, Stellung und &usseren Erscheinung von erhebli-
cher raumlicher, architektonischer oder ortsbaulicher Bedeutung sind.

2) Erneuerungen und Umbauten sind im Rahmen der Zonenbestimmungen unter Wahrung der
dusseren Erscheinung méglich. Die Errichtung von Neubauten ist unter Wahrung des ortsbaulichen Gesamt-
bildes zulassig.

3) Von der Pflicht zur Erhaltung ausgenommen sind Bauten, Anlagen oder Teile davon gestiitzt auf
eine entsprechende Beurteilung der Denkmalpflege des Landes.

4) Im Erhaltungsbereich sind Bauvorhaben vor der Ausarbeitung des Bauprojekts bei der Gemeinde
schriftlich anzumelden.

5) Die Gemeinde kann fiir bauliche oder gestalterische Vorgaben im Erhaltungsbereich Entschadigun-
gen gewdhren.

4. Schutzvorschriften

Art. 40
Ortsbildinventar und Kulturgiiterregister

Der Gemeinderat stitzt sich zur Bewertung der historisch und architektonisch wertvollen Bauten und
Anlagen auf das Ortsbildinventar der Gemeinde und auf das Kulturgiiterregister des Amtes fiir Kultur, wel-
ches den Eigentiimern und Baubehérden als Hilfsmittel zur Bewertung des Bauprojektes im Rahmen eines
Baubewilligungsverfahrens dient.
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5. Erschliessungsvorschriften

Art. 41
Realisierungsplan der Erschliessungsmassnahmen

Um eine koordinierte und wirtschaftliche Erschliessung und Entwicklung des Siedlungsgebietes zu er-
reichen, stellt die Gemeinde einen Realisierungsplan fiir den etappenweisen Ausbau auf (Infrastrukturplan).
Dieser regelt:

a) Abgrenzungund Umfang der einzelnen Erschliessungsgebiete;
b) die Reihenfolge der Erschliessung;
c) Gebiete, fir die eine Baulandumlegung erforderlich ist.

Art. 42
Perimeter fiir Gemeinschaftsparkierungsanlagen (iberlagernd)

1) Kann ein Eigenttimer, dessen Grundstiick innerhalb des Perimeters fiir Gemeinschaftsparkierungs-
anlagen liegt, auf seinem Baugrundstiick nicht die erforderlichen Parkpldtze im Sinne von Art. 61 BauG
(Pflichtparkpléatze) erstellen, ist er verpflichtet, die erforderlichen Parkplatze in einer Gemeinschaftsparkie-
rungsanlage nachzuweisen.

2) Die Gemeinde regelt die Einzelheiten in einem separaten Reglement oder im Rahmen eines Uber-
bauungsplans mit Sonderbauvorschriften.

Art. 43
Ersatzabgabe fiir Abstellpldtze fiir Motorfahrzeuge

1) Istdie Anlage der vorgeschriebenen Abstellplatze geméss BauG nicht méglich, ist fiir jeden fehlen-
den Abstellplatz eine einmalige Ersatzabgabe zu bezahlen.

2) Die Ersatzabgabe wird im Gebiihrenreglement festgelegt.

3) Die Ersatzabgabe wird der Bauherrschaft bei Erteilung der Baubewilligungin Rechnung gestellt und
istinnerhalb von 30 Tagen nach Erteilung der Baubewilligung zu bezahlen. Der Ertrag der Abgaben ist fiir die
Erstellung 6ffentlicher Parkplatze zu verwenden.

Art. 44
Mobilitdtskonzept

Bei Neulberbauungen sowie bei Um- und Zubauten oder Nutzungsdnderungen bestehender Ge-
biude in der Kernzone, der Dienstleistungszone, der Wohnzone A, der Zone fiir 6ffentliche Bauten und An-
lagen sowie der Arbeitszone ist von der Bauherrschaft im Zuge des Bewilligungsverfahren vorgéngig ein um-
fassendes Mobilitdtskonzept entsprechend der Wegleitung fiir Mobilitdtskonzepte vom 20. Oktober 2010 der
Gemeinde Eschen beizubringen.

IV Vollzugs- und Schlussbestimmungen
Art. 45
Vollzug und Revision

1) Zustandig fir den Erlass und Anderung von Bauordnung und Zonenplan sowie Richt-, Uberbau-
ungs- und Gestaltungspldnen sowie Reglementen ist der Gemeinderat.

2) Die Gemeinde tiberpriift periodisch, in der Regel alle acht Jahre, die Planungsmittel der Ortsplanung
aufihre Zweckmadssigkeit und nimmt im Einvernehmen mit der Regierung die gegebenenfalls erforderlichen
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Anderungen oder Ergdnzungen vor.

Art. 46
Kommission und Beratung

1) Die Gemeinde kann eine Kommission bestellen, welche den Gemeinderat in Bau- und Planungsge-
schaften berat.

2) Die Gemeinde kann externe Fachleute zur unabhangigen und vertieften Beurteilung und Bearbei-
tung von rechtlichen, technischen oder gestalterischen Fragen beiziehen.

Art. 47
Gebiihren und Kostenbeteiligung

1) Gebiihren und Tragung der weiteren Verfahrenskosten (Auslagen fiir externe Fachleute und Exper-
tisen, usw.) richten sich nach dem Gebihrenreglement der Gemeinde.

2) Gebihren (Anschlussgebiihren, Grundgebiihren und Mengengebiihren) werden erhoben zur De-
ckung der Kosten fiir den Bau und den Betrieb von Ver- und Entsorgungsanlagen der Grund-, Grob- und der
Feinerschliessung. Die Gebiihren kénnen verursachergerecht ausgestaltet werden.

3) Die Gemeinde kann ihre Auslagen fiir den Bau, den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung (Sa-
nierung, Ersatz) von 6ffentlichen Erschliessungsanlagen durch die Erhebung von Beitrdgen und Gebtiihren
decken. Der Gemeinderat erldsst die erforderlichen Reglemente.

4) Die Gemeinde kann die Erarbeitung und den Erlass von projektbezogenen Planungen von einer an-
gemessenen Kostenbeteiligung der Begiinstigten abh&ngig machen.
Art. 48
Ubergangsbestimmung Uberbauungsrichtpldne
Uberbauungsrichtpléne entfalten bis zu ihrer Ablsung durch Uberbauungs- und / oder Gestaltungs-
plane oder ihrer ausdriicklichen Aufhebung durch den Gemeinderat behérdenverbindliche Wirkung.
Art. 49

Inkrafttreten

Diese Bauordnung tritt nach Genehmigung durch die Regierung des Fiirstentums Liechtenstein mit der
Kundmachung in Kraft und ersetzt diejenige vom 10.09.2002.
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Vom Gemeinderat Eschen, beschlossen am:

28. Februar 2018 / 4. Juli 2018 / 15. September 2018 / 11. Februar 2026

Von der Firstlichen Regierung genehmigt am:

4. November 2025

Von der Firstlichen Regierung zur Kenntnis genommen am:

24. Marz 2026

Amtliche Kundmachung:

10. Februar 2026 /1. April 2026

Gemeinde Eschen

Tino Quaderer
Gemeindevorsteher
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Anhang1

Gebiudehéhenzuschlag bei Hanglagen in der Wohnzone (Art. 12)
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Anhang2
Einfriedungen und Bepflanzungen (Art. 35)
Einfriedungen entlang Privatgrenzen, Art. 35 Abs. 3 (Art. 48 Abs. 3 BauG)
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Einfriedungen an 6ffentlichen Strassen mit Trottoir, Art. 35 Abs. 3 (Art. 52 Abs. 3 BauG)
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Einfriedungen an 6ffentlichen Strassen ohne Trottoir, Art. 35 Abs. 3 (Art. 52 Abs. 3 BauG)
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Umgebungsgestaltung (Art. 36)
Topografisch bedingte Terrainabstufungen, Art. 36 Abs. 3

Anhang3
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Stitzmauern entlang Strassen, Art. 36 Abs. g
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Bruchsteinmauern entlang Strassen, Art. 36 Abs. 5
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Anhang 4

Mehrwertabgabereglement (Art. 6)
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