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Bemerkungen

Der Reglementstext ist rechtsverbindlich und unterliegt dem Gemeindeversammlungsbeschluss.

Der Kommentar verweist entweder auf andere Gesetzestexte oder gibt zusatzliche Erklarungen bzw.
stellt eine grafische Hilfestellung zum Reglementstext dar. Er ist nicht rechtswirksam.
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A Allgemeines

1 Erlass

Die Einwohnergemeinde Pfeffingen erlasst, gestiitzt auf §§ 2, 5 und 18 des kantonalen Raumplanungs-
und Baugesetzes (RBG) vom 8. Januar 1998, die Zonenvorschriften Siedlung.

2 Zweck

Die Zonenvorschriften Siedlung bestehen aus den Zonenplanen Siedlung und Dorfkern und dem Zo-
nenreglement. Sie bezwecken eine geregelte Bodennutzung und Bautatigkeit im Siedlungsgebiet.

3 Geltungsbereich

Die Zonenvorschriften finden Anwendung innerhalb des im Zonenplan Siedlung und Dorfkern festgeleg-
ten Perimeters.

4  Zoneneinteilung

Das Baugebiet wird in folgende Zonen eingeteilt:

e Wohnzone W1

e Wohnzone W2

e Ortsbildschutzzone (Kernzone K2a)

e Ortshildschonzone (Kernzone K2b)

e Zone fiir 6ffentliche Werke und Anlagen OW

e Spezialzone fir Landwirtschaft im Baugebiet

e Spezialzone Gartnerei, Bewirtschaftungszone

e Spezialzone Gartnerei, Teilzone Betriebsgebaude

Jermann Ingenieure + Geometer AG 7/36



B Bestimmungen allgemeiner Art

5 Definitionen und Berechnungsar-
ten in den Wohnzonen und der
Kernzone

5.1 Bebauungsziffer

Die Definition der Bebauungsziffer richtet sich nach § 47 Abs.1
RBV.

Die Bebauungsziffer wird aufgeteilt in eine Bebauungsziffer fur
Hauptbauten und in eine solche fiir Nebenbauten.

Nicht zur iberbauten Flache werden gerechnet:

e Dachvorspriinge und Vordacher bis zu 1.0 m Ausladung

e aussenliegende Keller- und Eingangstreppen, Stiitzmauern,
aussere Lichtschachte und dergleichen

e Pergolen, ungedeckte Gartensitzplatze

e nutzungsfreie Bauten gemass Ziffer 5.3

Wird die Bebauungsziffer flir Hauptbauten nicht ausgeschopft,
so kann diese Differenz zur Realisierung von Nebenbauten ver-
wendet werden.

5.2  Nutzungsziffer
Die Definition der Nutzungsziffer richtet sich nach § 48 RBV.
Nicht zur Nutzflache werden gerechnet:

e offene Bauteile wie Hallen, Wohnbalkone und dergl.

e Dach- und Sockelgeschosse, auch wenn sie zu Wohnzwe-
cken ausgebaut werden

e Nebenbauten gemass Ziffer 8.3

e Nutzungsfreie Bauten und Bauteile gemass Ziffer 5.3

Jermann Ingenieure + Geometer AG

Kommentar

§ 47 Abs. 1 RBV:

Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten
an, wie viel von der massgebenden
Parzellenflache Gberbaut werden darf.
Flr die Berechnung gilt der dussere
Umriss der Bauten Gber dem gewach-
senen Terrain.

§ 48 RBV:

Die Nutzungsziffer bestimmt in Prozen-
ten das Verhaltnis der Nutzflache zur
massgebenden Parzellenflache. Die Zo-
nenvorschriften legen fest, welche
Bauten oder Bauteile nicht zur Nutzfla-
che gerechnet werden.
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5.3 Nutzungsfreie Bauten und Bauteile

Folgende Bauten und Bauteile werden nicht zur bebauten Fla-
che oder Nutzflache gezahlt:

e unbeheizte Windfange flr Hauseingdnge, vor der isolierten
Gebiudehiille bis zu max. 10 m? bei Mehrfamilienhdusern
und bis zu max. 4 m? bei Einfamilienhdusern

e Aussenisolationen von bereits bestehenden Gebduden

e Aussenwandstarken von mehr als 30 cm

e unterirdische oder in den Hang gebaute Nebenbauten, die
wenig in Erscheinung treten.

e Nebenbauten gemass Ziffer 8.3

Hinweis: Wintergarten zahlen zur baulichen Nutzung.

5.4 Massgebende Parzellenfliche

Die Berechnung der massgebenden Parzellenfldche richtet sich
nach § 46 RBV.

Als massgebende Parzellenflache gilt die in der entsprechen-
den Bauzone liegende Grundstiicksflache, soweit sie nicht
durch bestehende oder geplante 6ffentliche Verkehrsflachen
beansprucht wird. Der Gemeinderat kann Flachen, die der 6f-
fentlichen Hand abgetreten werden, in die massgebende Par-
zellenfliche einbeziehen, sofern dies beim Ubernahmepreis
beriicksichtigt wird. Strassenflachen kdnnen bis zur Halfte der
Strassenbreite auf die Anstosslange der Strasse in die Nut-
zungsberechnung einbezogen werden.

Bei der nachtraglichen Verdichtung in Gesamtiiberbauungen
bezieht sich die Nutzung auf diejenige der urspriinglichen Par-
zelle, es gilt der urspriingliche Verteilschlissel.

5.5 Nutzungsumlagerung

Fir Nutzungsumlagerungen kann der Gemeinderat ausnahms-
weise Abweichungen von den maximal zuldssigen Nutzungs-
und Bebauungsziffern gestatten.

Nutzungsumlagerungen sind z.B. in folgenden Fallen moglich:

e bei der Nachverdichtung weitgehend bebauter Quartiere

e bei Gebauden mit Flachdach kann die effektive Nutzflache
in der Zone W2 um ein Viertel und in der Zone W1 um die
Halfte der zuldssigen Nutzflache erhoht werden.

Bei eingeschossigen Bauten mit Steildach in der Zone W2 kann
die Bebauungsziffer um 3% erhoht werden. Voraussetzung fir
die Nutzungsumlagerung sind wohnhygienisch und asthetisch

befriedigende Projekte.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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§46 RBV:

L Fir die Berechnung der baulichen
Nutzung (Bebauungsziffer, Nutzungs-
ziffer, Ausniitzungsziffer nach ORL) ist
die im Zeitpunkt der Erteilung der Bau-
bewilligung vorhandene Parzellenfla-
che massgebend (...)

2 parzellenteile, die in der Landwirt-
schaftszone oder im Waldarealliegen,
diirfen nicht in die Berechnung einbe-
zogen werden.
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5.6 Bauparzellen in verschiedenen Zonen

Liegt eine Bauparzelle in verschiedenen Zonen, kommt § 50
Abs. 1 RBG zur Anwendung.

Der Gemeinderat kann fiir Uberbauungen, die dem Charakter
beider Zonen angemessen Rechnung tragen, die Zusammenfas-
sung der Nutzung in einem Baukdrper gestatten.

5.7 Sockelgeschoss

Die Oberkante der rohen Sockelgeschossdecke darf maximal
1.0 m Gber dem hochsten und maximal um das unter Ziffer 8.1
bis 8.2 angegebene Mass liber dem tiefsten Punkt des gewach-
senen Terrains liegen. Gemessen wird an der dussersten Fassa-
denflucht.

Abgrabungen am Sockelgeschoss sind bis zu einem Drittel des
Umfanges zuldssig. Das Sockelgeschoss darf jedoch héchstens
bis zu den oben erwahnten Massen in Erscheinung treten. Der
Gemeinderat kann bei Aufschiittungen grosserer Gelandewan-
nen, aus kanalisationstechnischen Griinden usw., Ausnahmen
gestatten, wenn dadurch keine 6ffentlichen oder nachbarli-
chen Interessen beeintrachtigt werden.

5.8 Fassadenhohe

Die Fassadenhdhe wird gemessen ab Oberkante der rohen So-
ckelgeschossdecke bis zum Schnittpunkt der Fassade mit der
Oberkante der Dachkonstruktion exkl. der Dachhaut.

Bei Pultdachern gilt die Fassadenh6he plus maximal 0.5 m als
Maximalhdhe des Gebaudes.

Satteldacher mit einem in der Hohe versetzten First ("versetz-
tes Pultdach") unterliegen hinsichtlich der Messweise der Ge-
bdude- und Fassadenhbhe den gleichen Bestimmungen wie
normale Satteldacher.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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§ 50 Abs.1 RBV:

Liegt eine Bauparzelle in verschiede-
nen Zonen, ist die bauliche Nutzung
gesondert zu ermitteln.

ZR 5/63 legt bisher fest, dass bei der
gleichzeitigen Erstellung von Doppel-
und Reihenhdusern und bei Gesamt-
liberbauungen die Nutzung nur ge-
samthaft eingehalten werden muss.

max. Sockelhthe

max. 1m

/

Fassadenhthe

Gebaudehdhe

>

Fassadenhohe

Gebiudehdhe

Fassadenhohe
Gebaudehthe
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5.9 Gebaudehohe

Die Gebaudehohe wird gemessen ab Oberkante der rohen So-
ckelgeschossdecke bis zum hochsten Punkt der Dachkonstruk-
tion (exkl. Dachhaut).

Werden die Sockelgeschosshohen gemass Ziff. 8.1 bis 8.3 nicht
ausgeschopft, so kdnnen bei unveranderter Vollgeschosszahl
und Gesamthohe die Gebdude- und Fassadenhéhe um das
Mass der Unterschreitung vergrossert werden. Die Vergrosse-
rung der Gebadude- und Fassadenhohe darf dabei maximal

0.5 m betragen.

5.10 Fassaden- und Gebaudehohe fiir Nebenbauten

Die Fassaden- resp. die Gebdaudehohe wird jeweils an der dus-
sersten Fassadenflucht vom hochsten Punkt des gewachsenen
Terrains ausgemessen.

In steilen Hanglagen kann der Gemeinderat Ausnahmen gestat-
ten.

5.11 Versetzte Geschosse

Bei versetzten Geschossen sind die Masse des Gebaudeprofils
flr jedes Niveau einzuhalten.

5.12 Gebaudeldnge

Als Gebaudeldnge gilt das grosste Mass der Bauten, parallel zur
langsten Fassade gemessen.

Fir Nebenbauten sowie Bauteile, welche nicht zur Nutzungszif-
fer gerechnet werden, gilt keine Langenbeschrankung. Sie zdh-
len auch nicht zur Gebaudeldnge, wenn sie als An- oder Zwi-
schenbauten erstellt werden.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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(Eine erlduternde Grafik finden Sie un-
ter 5.8)

T

. Fassadenh?ha
Gebsdudehdhe

Gebaudehsdhe

Nebenbauten oder
nutzungsfrele Bautele

—r

Gebaudelange

Nebenbaulen oder
nutzungsfraie Bauteile
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6 Spezielle Planungs-, Nutzungs- und
Bauvorschriften

6.1 Bestehende zonenfremde Bauten und Anlagen

Der Umgang mit bestehenden zonenfremden Bauten und
Anlagen regelt § 109 RBG.

6.2 Eingliederung der Bauten in die Umgebung

Bei Bauten entlang der Ortsbildschutzzone sind die Grundsatze
der Teilzonenvorschriften fiir den Ortskern zu beachten (siehe
Ziff. 11 und 14).

6.3 Umgebungsgestaltung

Offentliche Freirdume sind dkologisch sinnvoll zu gestalten. Fiir
die Bepflanzung sind nach Mdglichkeit vorwiegend einheimi-
sche, standortgerechte Baume und Straucher zu wahlen.

Unbebaute Bodenflachen sollten moglichst wasserdurchlassig
ausgestaltet werden.

Die Lagerung von Abbruchautos, Baumaterialien, Abbruchma-
terial usw. ist untersagt.

Im ganzen Gemeindegebiet ist das Aufstellen von Wohnwagen
und Mobilheimen zu Nutzungszwecken untersagt.

Jermann Ingenieure + Geometer AG
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§ 109 RBG:

Bestehende, rechtmassig erstellte,
aber zonenfremd gewordene Bauten
und Anlagen, namentlich fiir Dienst-
leistungen, Industrie und Gewerbe,
durfen erhalten, angemessen erwei-
tert, umgebaut oder in ihrem Zweck
teilweise geandert werden, wenn ihre
Einwirkungen auf die Nachbarschaft
gleich bleiben oder reduziert werden.
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6.4 Quartierplanungen

Sinn und Zweck sowie das Vorgehen bei Quartierplanungen re-
gelt § 37ff RBG.

Die Aufstellung von Quartierpldanen ist grundsatzlich in jeder
Bauzone auf dafiir geeigneten Arealen von mehr als 3000 m?
moglich.

Besondere Beachtung ist folgenden Kriterien zu schenken:

e der Wohnqualitat

e den Auswirkungen auf die Nachbarschaft
e dem Ortsbild

e dem Landschaftsbild

e dem okologischen Ausgleich

o dem Umweltschutz

o der Kapazitat der Erschliessungsanlagen
e der Energieversorgung und -nutzung

Es wird empfohlen, die Bauten im Minergie-Standard zu reali-
sieren.

Jermann Ingenieure + Geometer AG

Kommentar

§ 37 RBG:

1 Quartierpldane bezwecken eine haus-
halterische Nutzung sowie eine archi-
tektonisch und erschliessungsmassig
gute, der Umgebung angepasste und
auf die Wohnbediirfnisse der Bevolke-
rung ausgerichtete Uberbauung eines
zusammenhangenden Teilgebiets der
Bauzonenflache.

2 Die Erstellung eines Quartierplans
kann von den beteiligten Grundeigen-
tiimerinnen bzw. Grundeigentiimern o-
der von der Gemeinde veranlasst wer-
den.

§ 38 Abs. 1 RBG:

Quartierplane legen fiir neu zu liber-
bauende oder Gberbaute Quartiere die
Vorschriften fiir die Nutzung und Uber-
bauung bzw. fiir die Erneuerung und
Erhaltung fest.

§ 40 Abs. 1 RBG:

Quartierplane konnen von den Zonen-
vorschriften und der Erschliessungspla-
nung abweichende Bestimmungen ent-
halten.

§ 41 und 42 RBG:

Der Quartierplan wird im ordentlichen
Verfahren von der Gemeindeversamm-
lung, im vereinfachten Verfahren vom
Gemeinderat erlassen.

§ 46 Abs. 1 RBG:

Die Quartierplane bedirfen zu ihrer
Giltigkeit der Genehmigung des Regie-
rungsrates
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6.5 Vereinfachtes Quartierplanverfahren

Fir die Anwendung des vereinfachten Quartierplanverfahrens
gelten folgende Grundsatze:

Die von der Quartierplanung betroffene Flache hat mindestens
2'000 m? zu umfassen. Die Art der Nutzung richtet sich nach
der Grundzone. Das Mass der Nutzung darf die unten angege-
benen Werte nicht ibersteigen. Gebdude und Umgebung sind
so zu gestalten, dass ein ansprechendes Gesamtbild entsteht.
Den Bewohnern sind geniigend Aussenflachen bereitzustellen,
insbesondere geeignete und entsprechend ausgestattete Spiel-
flachen fir Kinder. Es wird empfohlen, die Bauten im Minergie-
Standard zu realisieren.

Die Erschliessung erfolgt grundsatzlich gemdss Strassennetz-
plan Siedlung. Bei der internen Erschliessung von Quartierplan-
Arealen sind insbesondere die Aspekte der Sicherheit und
Wohnlichkeit zu beriicksichtigen. Es sind ausreichend Fussweg-
verbindungen zu realisieren. Im Ubrigen gelten die gleichen
Voraussetzungen wie beim ordentlichen Quartierplanverfah-
ren.

Inhalt und Verfahren der Quartierplanung richten sich nach
den Bestimmungen des Raumplanungs- und Baugesetzes (RBG)
vom 8. Januar 1998.

In Abweichung von den Zonenvorschriften sind folgende maxi-
male Werte moglich:

Zone W1 Gebaudelange max. 25 m
Bebauungsziffer max. 26 %

Nutzungsziffer max. 20 %
W 2 Gebédudeldnge max. 30 m

Bebauungsziffer max. 29 %
Nutzungsziffer max. 43 %
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6.6 Ausnahmebewilligungen

In Abwéagung offentlicher und privater Interessen sowie in
Wiirdigung der besonderen Umstédnde des Einzelfalles kann
der Gemeinderat unter Vorbehalt des Baubewilligungsverfah-
rens Ausnahmen gestatten.

Dies gilt insbesondere bei den in § 7 Abs. 2 RBV vorgesehenen
Fallen sowie

e beivorbestandenen Bauten
e beidenin diesem Reglement erwdhnten Fallen
e flir Massnahmen, die dem Umweltschutz dienen.

6.7 Pflichtparkplatze

Die Ermittlung der notwendigen Abstellplatze erfolgt nach An-
hang 11/1 RBV.

6.8 Kompostier- und Sammelstellen

Quartier-Kompostieranlagen, dezentrale Sammelstellen fir
wiederverwertbare Stoffe etc. sind in allen Zonen zulassig. Aus-
genommen hiervon sind Uferschutz-, Naturschutz- und
Grinzonen.
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§ 7 Abs. 2 RBV sieht folgende Ausnah-
men vor:

e wenn die Anwendung dieser Vor-
schriften eine architektonisch und
stadtebaulich verniinftige Losung
verunmoglicht;

e wenn damit eine bessere Einpassung
in den erhaltenswerten Ortskern er-
reicht wird;

e wenn die Wohnhygiene von Bauten
wesentlich verbessert werden kann;

e wenn damit eine wesentliche Ver-
besserung der Anliegen des Natur-
und Landschaftsschutzes ermdoglicht
wird;

e wenn damit in weitgehend lberbau-
ten Wohnquartieren bei bestehen-
den Bauten der Einbau zusatzlicher
Wohnungen erméglicht wird;

® wenn ein optimaler Larmschutz nur

durch entsprechende bauliche Mass-

nahmen erreicht werden kann;
wenn schutzwirdige Interessen der

Archéologie beriihrt sind oder die Er-

haltung von Bodendenkmalern er-

reicht werden kann;

wenn der fiir die Bemessung der So-

ckelgeschosshohe massgebende na-

turliche Terrainverlauf infolge Stras-
sen bauten wesentlich verandert
wurde;

bei der Aufschiittung grésserer Ge-

ldndewannen oder aus kanalisations-

technischen Griinden;

bei der Sockelgeschosshéhe, wenn

besondere topographische Verhalt-

nisse vorliegen und die Gebaude-
héhe eingehalten wird;

o fiir ausgesprochene Hartefille.
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C Wohnzonen

7 Nutzungsarten in den Wohnzonen

7.1 Zulassige Nutzungen in den Wohnzonen

Die in den W-Zonen zuldssige Nutzungsart richtet sich nach
§ 21. Abs. 1 RBG.

8 Maximale Nutzungsmasse in den
Wohnzonen

8.1 Eingeschossige Wohnbauten in der Zone W 1

Vollgeschosszahl 1
Wohnungszahl pro Baukérper 2
Bebauungsziffer fir Hauptbauten 23 %
Nutzungsziffer 17 %
Sockelgeschosshéhe 2.8m
Fassadenhdhe 35m
Gebaudehohe 7.0m
Gebdudelange 25.0m

8.2 Zweigeschossige Wohnbauten in der Zone W 2

Vollgeschosszahl 2
Wohnungszahl pro Baukérper frei
Bebauungsziffer fiir Hauptbauten 26 %
Nutzungsziffer 39%
Sockelgeschosshéhe 1.5m
Fassadenhbhe 6.0 m
Gebadudehohe 10.0m
Gebaudelange 250m
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§ 21 Abs. 1 RBG:

Wohnzonen umfassen Gebiete, die in
erster Linie der Wohnnutzung vorbe-
halten sind. Zugelassen sind nicht sto-
rende Betriebe, deren Bauweise der
Zone angepasst ist.

16/36



8.3 Nebenbauten in den Wohnzonen

Fir Klein- und Nebenbauten wie Garagen, Schopfe,
Unterstande etc. gelten folgende Maximalwerte:

Bebauungsziffer fiir Nebenbauten (insgesamt) 7%

Nutzungsziffer frei
Fassadenhohe 3.0m
Gebaudehdhe 50m

Wird ein Nebenbau (z.B. Garage) in ein Vollgeschoss eingebaut,
so erhoht sich die iberbaubare Flache um die Flache des Ne-
benbaus, dividiert durch die projektierte Vollgeschosszahl.

Wintergdrten werden nicht zu den Nebenbauten gezahilt.

9 Dacher in den Wohnzonen

9.1 Dachgestaltung

Zugelassen sind:

¢ Flachdach, begriint und / oder fiir Energiegewinnung ge-
nutzt

e Pultdach (auch versetzt)

e Satteldach

¢ Walmdach

e Krippelwalmdach

e Mansarddach

e Zeltdach

Tonnendacher, Diagonalgiebeldacher und Kreuzgiebeldacher
sind nicht zugelassen.

Die Dachneigung darf héchstens 70° betragen. Hauptdacher
mit einer Neigung von weniger als 10° sind zu begriinen.

Hauptdacher mit einer Neigung von mehr als 10° sind mit mat-
ten Bedachungsmaterialien in den Farbtdnen ziegelrot, braun,
schwarz oder grau einzudecken. Fiir Nebendacher (Dachauf-
bauten, Vordacher und An- und Nebenbauten) diirfen auch an-
dere Bedachungsmaterialien und Farbténe verwendet werden.

Das Material des Hauptdaches muss so gewahlt werden, dass
nicht der Eindruck einer Fassade entsteht.

Widerkehre sind bei samtlichen Steildachformen maglich. Sie
dirfen nicht breiter sein als die Halfte der zugehdrigen Fassa-
denlinge. Der Abstand vom Ubergang des Widerkehrfirstes in
das Hauptdach bis zum First des Hauptdaches hat mindestens
1.0 m zu betragen (in der Dachneigung gemessen).
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Bei Mansarddachern muss der Mittelfirst mindestens um 1.0 m
zurlickversetzt sein. Die Dachneigung bei Mansarddachern hat min. 15 o te met0m
mindestens 15° zu betragen. ]

Mittetfirst Mansard

Dachgestaltung
beim Mansard-
dach

9.2 Bauteile an und auf dem Dach

Alle Bauteile an und auf dem Dach sind so anzuordnen und zu

gestalten, dass sie sich gegenseitig dsthetisch nicht stéren, und

dass sie mit der darunterliegenden Fassade harmonieren und

ein ansprechendes Gesamtbild ergeben.

9.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten (z.B. Schlepp- oder Giebellukarnen etc.) sind I

nur auf Dachern von mehr als 35° Neigung gestattet.
-] e

Fir die Anordnung und Grosse sind folgende Masse einzuhal- ' -
ten: J,_J(a J«__JL"

e Totallange aller Dachaufbauten zusammen (a + b) max. 1/3
der Fassadenlange

e Abstand des Dachaufbaues von Stirnfassaden (d) oder
Dachabsatzen mind. 20 % der Fassadenldnge oder mind.
2.0 m bei Fassadenlangen iber 8.0 m

e Abstand des Dachaufbaues bis zu Graten oder Kehlen (f)
mind. 1.0 m

e Hohe des Dachaufbaues ab Dachflache (e) max. 1.6 m

e Abstand des Uberganges des Dachaufbaues in das Haupt-
dach unterhalb des Firstes (g) mind. 1.0 m

Giebellukarnen

Hohe der Dachhaut unter den Dachaufbauten (h) mind. 0.5 m.
Dachaufbau darf nicht vor der Fassadenflucht liegen.

Beispiele zuldssiger Dachaufbauten:

hds/ /17 /

Dachaufbauten fassadenblindig
zurlickversetzt

| &/ [s0a/

Dacheinschnitte  Kleingauben
gedeckt

kleine Lukamen
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9.4 Einschnitte

Fir offene und liberdeckte Dacheinschnitte gelten die gleichen
Flachen- und Abstandsbestimmungen wie fiir Dachaufbauten.

9.5 Liegende Dachfenster

Die maximale Glasflache der einzelnen Dachflachenfenster be-
tragt 1.5 m2. Das Total solcher Glasflichen darf nicht mehr als
5 % der zugehorigen Dachflache ohne Einbezug allfalliger Dach-
aufbauten ausmachen. Ausgenommen von dieser Flachenbe-
schrankung sind in die Dachflache integrierte Wintergarten.
Fiir gute architektonische Losungen kann der Gemeinderat
Ausnahmen von den vorgenannten Bestimmungen gestatten.

9.6 Aufbauten bei Flachdachern

9.6.1 Hohe der Aufbauten

Die Hohe der Aufbauten darf, gemessen ab Oberkante rohe
Decke bis Oberkante Dachkonstruktion des Aufbaues (exkl.
Dachhaut), maximal 3.0 m betragen.

9.6.2 Fldche der Aufbauten

Die Gesamtflache der geschlossenen Aufbauten (geschlossene
Bauteile) darf 50 % der Flache der geschlossenen respektive
nutzflachenrelevanten Bauteile des darunterliegenden Vollge-
schosses nicht Giberschreiten.

Die Gesamtflache der offenen Aufbauten (offene Bauteile) darf
50% der Flache der offenen respektive nicht nutzflachenrele-
vanten Bauteile des darunterliegenden Vollgeschosses nicht
Uberschreiten. Zusatzlich kénnen Dachvorspriinge bis 1.0 m re-
alisiert werden; solche Dachvorspriinge sind von der Berech-
nung der maximalen Flache fiir offene Bauteile ausgenommen.

9.6.3 Lage der Aufbauten

Die Aufbauten miissen mindestens 2.0 m hinter der Fassaden-
flucht liegen. Treppenhauser, Liftaufbauten und Dachvor-
spriinge bis 1.0 m sind von dieser Regelung ausgenommen.
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Fiir technische Aufbauten gilt zusdtzlich

Ziffer 5.7.3.

GA= geschlossene
ufbauten

EB = Erschliessungs-
bauteile

DV = Dachvorspriinge

OA-= offene Aufbauten }

max. 50% der Flache
geschlossener Bauteile des
darunterliegenden Vollge-
schosses

max. 50% der Flache
offener Bauteile des
darunterliegenden Vollge-
schosses
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9.6.4 Blickdichte Briistungen

Blickdichte Briistungen diirfen bei vollumfanglich ausgeschopf-
ten Sockelgeschoss- und Fassadenhéhen maximal 1.0 m hoch
sein (gemessen ab Oberkante rohe Decke). Werden die Sockel-
geschoss- und Fassadenhohen gemass Ziff. 8.1 und 8.2 nicht
ausgeschopft, so konnen blickdichte Briistungen um das Mass
der Unterschreitung erhéht werden. Die Erh6hung darf dabei
maximal 0.3 m betragen.

10 Umgebungsgestaltung in den
Wohnzonen

10.1 Aufschiittungen und Abgrabungen Dachgestaltung

Aufschittungen diirfen die lotrechte Héhe von 1.0 min der
Ebene bzw. 1.5 m ab einer Hangneigung von 15% nicht Gber-
schreiten. Abgrabungen dirfen maximal die lotrechte Hohe
von 2.0 m aufweisen.

Das neu gestaltete Terrain hat sich harmonisch in die Umge-
bung einzufligen. Bei bestehenden Aufschittungen, in steilem
Gelédnde, in Gelandewannen usw. kann der Gemeinderat Aus-
nahmen gestatten. Aufschittungen und Abgrabungen von
mehr als 1.2 m Héhe erfordern ein Baugesuch.

10.2 Terraineinschnitte am Haus

Wo Sockelgeschosshéhen von weniger als 2.7 m zugelassen
sind, darf pro Haus eine Abgrabung am Sockelgeschoss fiir Ga-
rageneinfahrten von 3/5 der Fassadenldnge, jedoch max. 6.0 m
Kronenbreite vorgenommen werden.

Bei Doppel- und Reihenhdusern diirfen zusammenhangende
Abgrabungen die max. zugelassene Kronenbreite von 6.0 m
nicht Gberschreiten. Der Abstand zwischen den einzelnen Ab-
grabungen muss mind. 2.0 m betragen.

Die Sockelgeschosshéhe darf dabei maximal 2.7 m in Erschei-
nung treten.
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D Kernzone

11 Zweck der Kernzone

Die Kernzonenbestimmungen bezwecken die sinnvolle Erhal-
tung und subtile Erneuerung innerhalb der vorhandenen Struk-
turen des alten Dorfkerns. Dabei dienen die Bauvorschriften
dem Schutze traditioneller und architektonisch bemerkenswer-
ter Bauten samt ihrer Umgebung sowie der sorgfaltigen Ein-
ordnung von Um- und Neubauten.

12 Unterteilung der Kernzone

Die Kernzone ist unterteilt in die Ortsbildschutzzone (K2a) und
die Ortsbildschonzone (K2b). Innerhalb der Ortsbildschutzzone
ist im besonderen Masse auf die vorhandene Dorfstruktur
Ricksicht zu nehmen.

In der Ortsbildschonzone sind Neubauten, Erneuerungen und
Ergdnzungen zugelassen. Diese missen einen harmonischen
Ubergang von der Ortsbildschutzzone zu den umliegenden
Wohnzonen gewadhrleisten.

13 Nutzungsart in der Kernzone

Die in der Kernzone zuldssige Nutzungsart richtet sich nach §
22 Abs. 1 RBG.
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§ 22 Abs. 1 RBG:

Kernzonen umfassen architektonisch
und stadtebaulich wertvolle Stadt-
und Ortskerne, die in ihrem Charakter
erhalten oder saniert werden sollen.
Zugelassen sind Wohnnutzung sowie
massig storende Betriebe.
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14 Architektonische Gestaltung

Alle Bauten haben sich in Bezug auf Massstablichkeit, Form,
Material und Freiflaichengestaltung in die bauliche Umgebung
einzufligen. Um dieses Ziel zu erreichen, werden bei allen Bau-
vorhaben, Renovationen und Restaurierungen folgende Krite-
rien beurteilt:

o Situierung der Gebaude

o Kubische Erscheinung der Baukorper
o Dach- und Fassadengestaltung

o Material- und Farbwabhl

o Umgebungsgestaltung

Um unndtige Investitionen und Fehlplanungen verhindern zu
kénnen, wird den Grundeigentiimern bzw. Bauinteressenten
empfohlen, Absichten tiber bewilligungspflichtige Neu-, Um-
und Anbauten, Zweckanderungen sowie Um- und Neugestal-
tung der Umgebung in einem friihen Planungs- oder Projektie-
rungsstadium (Vorstellungen, Skizzen, Entwiirfe) mit der Ge-
meinde vorabzuklaren. Die Gemeinde entscheidet aufgrund
der Tragweite des Projektes, ob zusatzlich die zustandigen kan-
tonalen Fachstellen konsultiert werden.

15 Gebaudekategorien

Die Bauten der Kernzone sind in folgende drei Kategorien ein-
geteilt:

) geschitzte Bauten
o erhaltenswerte Bauten
) Ubrige Bauten

Lage und Umriss der Bauten sind im Zonenplan Dorfkern dar-
gestellt. Fur Ersatz-Neubauten oder An- und Erganzungsbauten
entlang von Grenzen gilt das Grenz- oder Naherbaurecht als er-
teilt.

15.1 Geschiitzte Bauten

Diesen Bauten kommt als Einzelobjekt und als Bestandteil des
gewachsenen Dorfbildes ein hoher Stellenwert zu. Sie sind vor
Zerfall zu schitzen und diirfen nicht abgebrochen werden.

Bauliche Massnahmen (z.B. Verdanderungen und Erweiterun-
gen) sind nur unter Wahrung der schutzwiirdigen Substanz zu-
lassig und haben mit aller Sorgfalt im Sinne des urspriinglichen
Originals zu erfolgen. Im Innern sind bauliche Veranderungen
soweit moglich, als dadurch wertvolle Bauteile nicht beein-
trachtigt werden oder verloren gehen.
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Die im Zonenplan mit einem Punkt bezeichneten Bauten unter-
stehen kantonalem Schutz. Bauliche Anderungen im Innern
und Aussern sind hierbei nur mit Zustimmung der kantonalen
Denkmalpflege zulassig.

15.2 Erhaltenswerte Bauten

Die Lage und das Volumen dieser Bauten sind fiir das Dorfbild
von Bedeutung. Sie sind - soweit bautechnisch und wohnhygie-
nisch sinnvoll - zu erhalten. Bauliche Massnahmen (z.B. Veran-
derungen und Erweiterungen) sind zulassig, wenn sie den Zie-
len der Dorfkernplanung entsprechen.

Fir allfallige Ersatz-Neubauten sind Situierung, Gebaudeab-
messung, Geschosszahl, Firstrichtung und Dachgestaltung des
urspriinglichen Gebdudes richtungsweisend. Die wichtigsten
Stilelemente sind wieder anzuwenden. Dasselbe gilt fir Um-
bauten sowie Renovationen.

15.3 Ubrige Bauten

Obwohl diesen Bauten keine historische Bedeutung zukommt,
haben sie sich harmonisch ins Dorfbild einzufiigen.

Bei Renovationen und Umbauten ist - soweit erforderlich - eine
Verbesserung der dusseren Erscheinung anzustreben.

Bei der Situierung von Ersatz-Neubauten sowie bei Um- und
Anbauten kann von der im Zonenplan dargestellten Lage sowie
dem vorhandenen Gebdudeumriss resp. den Gebdaudeabmes-
sungen abgewichen werden, wenn dieses nicht den Zielen der
Dorfkernplanung widerspricht.

15.4 Neubauten in der Ortsbildschutzzone

Fir Neubauten in diesem Bereich gelten folgende Vorschriften:

Vollgeschosszahl 2
Wohnungszahl pro Baukérper frei
Bebauungsziffer 40 %
Nutzungsziffer 70 %
Sockelgeschosshéhe 1.5m
Fassadenhdhe 6.0m

Flr Bauten, bei denen die Erdgeschosshéhe aus funktionellen
Grinden (stilles Gewerbe, Restaurant, Verkaufslokal) 3 m Gber-
schreitet, kann die Fassade um das Mass der Uberhéhung, ma-
ximal aber um 0.5 m tGberhéht werden.

Ist eine Parzelle in der Ortsbildschutzzone bereits mit Bauten
belegt, so werden deren Grundflachen und Bruttogeschossfla-
chen zur Bebauungs- und Ausniitzungsziffer gezahlt.
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Bei der kubischen Gestaltung und Situierung der Bauten ist be-
sonders auf die traditionellen Strukturen (Silhouette, Staffe-
lung, Raumbildung etc.) der Kernzone Riicksicht zu nehmen.

15.5 Neubauten in der Ortsbildschonzone

Beispiele: Laden, Geschéfte, Bliros, Wirtschaften, Werkstatten
von Handwerkern mit wenig stérenden Einrichtungen und un-
bedeutendem Erschliessungsverkehr.

Vollgeschosszahl 1
Wohnungszahl pro Baukérper frei
Bebauungsziffer 40 %
Nutzungsziffer 36%
Sockelgeschosshéhe 35m
Fassadenhohe 35m

Ist eine Parzelle in der Ortsbildschonzone bereits mit Bauten
belegt, so werden deren Grundflachen und Bruttogeschossfla-
chen zur Bebauungs- und Ausniitzungsziffer gezahlt.

Bei der kubischen Gestaltung und Situierung der Bauten ist auf
die umliegenden Bauten Ricksicht zu nehmen.

15.6 Baulinien und Gestaltungsbaulinien

Die Wirkung von Baulinien bzw. Gestaltungsbaulinien richtet
sich nach § 97 Abs. 1 bzw. Abs. 2 RBG.

16 Dacher in der Kernzone

16.1 Dachgestaltung

In der Kernzone sind nur Sattelddacher mit einer Neigung von
40° bis 50° gestattet. Die Dacher sind mit Tonziegeln, vorzugs-
weise Biberschwanzziegeln, einzudecken.

Fiir An- und Nebenbauten sowie bei eingeschossigen Bauten
sind auch andere Schragdachformen und Bedachungsmateria-
lien zulassig.

An der Giebelseite sind Dachiliberstande von mehr als 0.2 m
unzuldssig.
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§ 97 RBG Abs. 1 und 2:

1 Baulinien legen den Mindestabstand
einer Baute fest (...).

2 Gestaltungsbaulinien legen die
Flucht eines Gebdudes verbindlich
fest. Den Gestaltungsbaulinien gleich-
gestellt sind die im Rahmen der Zo-
nenplanung ausgeschiedenen Gebau-
degrundrisse oder Baufelder.
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16.2 Bauteile auf dem Dach

Alle Bauteile an und auf dem Dach sind so anzuordnen und zu
gestalten, dass sie ein dsthetisch ansprechendes Gesamtbild
ergeben und mit der darunterliegenden Fassade harmonieren.
Es sind feingliedrige Konstruktionen zu wahlen.

Dachaufbauten sind nur bei einer Dachneigung von mehr als
40° a.T. zulassig.

Pro Dachflache sind jeweils nur zwei Arten von Bauteilen zuge-
lassen (Ausnahme: Kamine, Liftungsrohre etc.).

Giebellukarnen sind hochrechteckig zu erstellen.

Dacheinschnitte sind nur auf der strassenabgewandten Seite
zuldssig und mit seitlich offenen Schlepp- oder Giebeldachern
zu versehen.

Dachflachenfenster sind in die Dachhaut zu integrieren. Die
Kombination von Dachflachenfenstern mit anderen Dachauf-
bauten auf ein und derselben Dachflache ist nicht zulassig. Aus-
nahmen sind moglich bei einer durchgehenden Dachflache
Uiber einer klar gegliederten Fassade mit Wohn- und Okono-
mieteil. Pro Gebaudeteil diirfen Dachflachenfenster jedoch
nicht mit anderen Dachaufbauten kombiniert werden.

Sonnenkollektoren, Parabolantennen etc. sind nur auf unterge-
ordneten Nebengebauden zuldssig, wenn das Ortsbild hier-
durch nicht beeintrachtigt wird.

16.3 Massvorschriften fiir Dachaufbauten

Fir die einzelnen Bauteile gelten folgende Maximalmasse:

° Lukarnen in der unteren Frontfliche 1.8 m?
Dachflache

o Kleingauben Frontfliche 0.5 m?

. Uberdeckte Dacheinschnitte Frontfliche 2.2 m?

. Glasziegelgruppen Lichtflache 0.4 m?

. Dachflachenfenster Lichtflache 0.3 m?

. Gesamtflachen fir Lichtflache 2%
Dachflachenfenster und der zugehorigen
Glasziegelgruppen Dachflache

Die Bemessung der Frontflachen erfolgt an den dussersten
Bauteilen der Dachaufbauten.

Von diesen Massvorschriften kann mit Zustimmung der kanto-
nalen Fachstellen ausnahmsweise abgewichen werden, wenn
dabei eine gute Losung erreicht wird.
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17 Freiraume

Die Freiflachen sind im Sinne des 6kologischen Ausgleiches und
der Durchgriinung des Siedlungsraumes moglichst naturnah zu
gestalten. Fir die Bepflanzung sind nach Méglichkeit einheimi-
sche, standortgerechte Arten zu wahlen.

17.1 Vorplatzbereich

Mogliche Nutzungsarten sind: Garten und Grinanlagen, pri-
vate Parkierungsplatze etc.

Vorplatze dirfen nicht fiir permanente Lagerzwecke genutzt
werden.

Voribergehende Lagerungen haben geordnet zu erfolgen.

Die Vorplatze sind ansprechend zu gestalten. Empfohlen wer-
den wasserdurchlassige Belage wie: Mergel, Schotterrasen und
dergleichen. Bestehende Vorgarten sind moglichst zu erhalten.
Eine angemessene Flache der Vorplatze ist als Grinflache aus-
zuweisen.

Einfriedigungen und Gelander diirfen die H6he von 0.90 m ab
fertigem Niveau nicht iberschreiten. Sie sind in herkémmlicher
Art auszufihren (Eisenstdbe, Staketen, Sockelmauern). Stiitz-
und Sockelmauern sind in ortsiblicher Weise auszufiihren wie
z.B. in Beton, Naturstein, roh oder verputzt.

17.2 Hofstattbereich

Der Hofstattbereich bildet als Griinglirtel einen wesentlichen
Bestandteil des Dorfkerns. Er ist in diesem Charakter zu erhal-
ten.

Garteneinrichtungen wie Brunnen, Aussen-Cheminées und der-
gleichen, werden nicht der bebauten Flache angerechnet.

Fir betrieblich notwendige Bauten und Einrichtungen von vor-
bestandenen Landwirtschafts- und Gewerbebetrieben kann die
Gemeinde in Absprache mit den zustandigen kantonalen Be-
horden Ausnahmen gestatten.

Ein Anspruch auf die vollstandige Ausniitzung der maximal zu-
lassigen Nutzung in den Hofstatten besteht nicht, allenfalls nur
wenn sich dies mit den Zielen und Grundsatzen der Kernpla-
nung vereinbaren lasst.

17.3 Garagenrampen

Zufahrtsrampen zu unterirdischen Einstellhallen sind so zu ge-
stalten, dass sie das Orts- und Strassenbild nicht beeintrachti-
gen.

Offene, im Strassenbild sichtbare Rampen sind nicht zulassig.
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17.4 Geschiitzte Baume

Diese Baume sind sachgemass zu pflegen und diirfen ohne
zwingenden Grund nicht entfernt werden.

17.5 Brunnen

Die im Plan bezeichneten Brunnen sind geschiitzt. Veranderun-
gen sind nur mit Zustimmung des Gemeinderates zuldssig.

18 Bewilligungspflicht in der Kern-
zone

Neue Farbgebungen und -anderungen an allen Bauten der
Kernzone sind bewilligungspflichtig. Die Gemeinde entscheidet
aufgrund von Farbmustern am Gebaude. Bei geschiitzten Bau-
ten ist auch die kantonale Denkmalpflege zur Beurteilung bei-
zuziehen. Bei erhaltenswerten Bauten entscheidet die Ge-
meinde von Fall zu Fall (iber den Beizug der kantonalen
Denkmalpflege.

Gebaudeabbriiche, Zweckdanderungen, bauliche Veranderun-
gen und Aussenrenovationen von allen Bauten in der Kernzone
sind bewilligungspflichtig und erfordern ein ordentliches Bau-
gesuch.

Abbruchbewilligungen werden erst bei Vorliegen einer Baube-
willigung fiir den entsprechenden Neu- oder Umbau erteilt.

19 Baugesuche in der Kernzone

Nebst den (iblichen Unterlagen gem. § 87 der Verordnung zum
Raumplanungs- und Baugesetz sind den Baugesuchen - je nach
Bauabsicht - die Ansichten der angrenzenden Bauten, De-
tailplane, Beschreibungen, Modelle, Farb- und Materialmuster
usw. beizulegen. Mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan
mindestens im Massstab 1: 100 einzureichen.

20 Offentliche Beitrage

Bei kommunal geschiitzten Bauten kann die Gemeinde fir
fachspezifische Beratung sowie an bauliche Massnahmen ge-
mass Ziffer 15.1 Beitrage bis hochstens Fr. 10'000.- je Liegen-
schaft nach den vom Gemeinderat erlassenen Richtlinien aus-
richten.
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21 Reklamen

Reklamen missen mit dem jeweiligen Baukérper und der Fas-
sade harmonieren.

Sie durfen das Orts- und Strassenbild nicht storen.

Alle Reklamen, mit Ausnahme von Turschildern und kleineren
Hinweistafeln bis zu einer Grésse von 0.2 m?, sind bewilligungs-
pflichtig.

22 Konzepte der Gemeinde

Die Gemeinde kann zu gestalterischen Fragen im Dorfkern be-
hordenverbindliche Konzepte oder Richtlinien erstellen oder
bestehende Grundlagen als solche verwenden.

Beispiele fiir solche Konzepte und Grundlagen sind:

¢ Inventarisation Dorfkern

e Verkehrsberuhigungs- und Gestaltungskonzept

e Richtlinien zur Gestaltung von Vorplatzbereich, Hofstattbe-
reich oder der Parkierung

¢ Architektonische Richtlinien

E Ubrige Zonen und Objekte

23 Zone fur offentliche Werke und
Anlagen

Die in den OW-Zonen zulidssige Nutzungsart richtet sich nach
§ 24 RBG.

Die Bauweise wird unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen und
privaten Interessen festgelegt.

Die Gewidhrung des Enteignungsrechts innerhalb der OW-Zone
richtet sich nach § 77 Abs. 1 RBG. Die in dieser Zone liegenden
Grundstiicke muss die Gemeinde resp. die entsprechende Insti-
tution im Zeitpunkt der Erstellung der Werke und Anlagen un-
ter Vorbehalt der tbrigen gesetzlichen Bestimmungen zu Ei-
gentum Ubernehmen. Die Betreiber der 6ffentlichen Werke
und Anlagen kénnen das Land auch im Baurecht tibernehmen.

Die Zweckbestimmung der einzelnen Zonen ist im Zonenplan
gekennzeichnet.
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§ 24 RBG:

1Zonen fiur offentliche Werke und An-
lagen umfassen Gebiete, die zur Erfil-
lung offentlicher Aufgaben durch:
a. die Gemeinwesen;
b. andere Korperschaften und An-
stalten des offentlichen Rechts;
c. Inhaber staatlicher Konzessio-
nen;
d. Personen des privaten Rechts,
die offentliche Aufgaben erfiil-
len, bendtigt werden.

2 Zusétzlich sind in beschranktem Um-
fange andere Nutzungen zulassig, so-
fern sie mit der Erflllung der 6ffentli-
chen Aufgaben vertraglich sind.
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Die Freiflachen sind 6kologisch sinnvoll zu gestalten und fach-
gerecht zu unterhalten. Fir die Bepflanzung sind einheimische,
standortgerechte Baum- und Straucharten zu verwenden. Die
unbebauten Bodenflachen sollen — soweit sinnvoll - unversie-
gelt bleiben. Wo sinnvoll sollen Nistméglichkeiten fir Vogel
und Unterschlupfmoglichkeiten fiir Fledermause geschaffen
werden (Offnen von geeigneten Dachrdumen, Anbringen von
Nistkasten etc.)

24 Spezialzone fur Landwirtschaft im
Baugebiet

Maximal-Nutzungsmasse fiir Wohngebaude:

Vollgeschosszahl 2
Wohnungszahl pro Baukérper 2
Bebauungsziffer fiir Hauptbauten 10%
Nutzfliche 300 m?
Sockelgeschosshéhe 1.5m
Fassadenhdhe 6.0m
Gebdudehohe 9.0m
Gebdudeldnge 25.0m

Maximal-Nutzungsmasse fiir Betriebsgebaude:

Bebauungsziffer 10%
Fassadenhohe 8.5m
Gebdudehohe 11.5m
Gebaudeldnge 50.0m
Dachneigung >20°
Dachaufbauten keine

Larmempfindlichkeitsstufe 1]

In der Spezialzone fiir Landwirtschaft im Baugebiet dirfen nur
landwirtschaftliche Bauten, Anlagen und Einrichtungen fiir ei-
nen standortbedingten und von der ordentlichen Bodenbewirt-
schaftung abhangigen Betrieb traditioneller Art bewilligt wer-
den. Nutzung als Freilandgartnerei und Baumschule ist nicht
zul3ssig.

Es dirfen nur Neubauten, Umbauten und Renovationen ausge-
flhrt werden, die sich gut in die vorhandene Siedlungsstruktur
einfligen und das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintrachti-
gen.

Bedachungsfarbe: Braun bis rot.

Ausserhalb des Baugebietsperimeters gilt die Empfindlichkeits-
stufe lII.
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§ 77 Abs. 1 RBG:

Mit dem rechtskraftigen Erlass der
Nutzungsplanung (inkl. kommunaler
Strassennetzpldane) wird dem planen-
den Gemeinwesen auch das Enteig-
nungsrecht fur die darin vorgesehenen
Werke gewahrt.
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25 Spezialzone Gartnerei

In der Spezialzone Gartnerei kdnnen entsprechende Betriebe
fiir die bodenabhéangige und bodenunabhangige Produktion
erstellt werden. Bei der Gestaltung der Bauten und deren Ein-
passung in die Landschaft ist auf das angrenzende Land-
schaftsschongebiet Riicksicht zu nehmen. Dies gilt insbeson-
dere beziglich Material- und Farbwahl und der
Gringestaltung.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe IlI

Die Spezialzone Gartnerei wird in folgende Teilzonen unter-
teilt:

Teilzone Betriebsgebidude

In dieser Zone sind die fiir eine Gartnerei und Gartenbaube-
trieb notigen Betriebs- und Verkaufsgebaude zugelassen.

Dabei gelten folgende Masse:

Bebauungsziffer 40 %
(bez. auf Teilzone Betriebsgebiude)

Verkaufsfliche im Geb3ude max. 350 m?
Sockelgeschosshohe 6.5m

(diese wird ab neugestaltetem, tiefe-
rem Terrain gemessen)

Gebdudehohe 7.0m
Fassadenhdhe 40m
Dachneigung Hauptdacher geneigt

Angemessener Wohnraum ist fiir den Bewirtschafter und
seine Familie sowie flr Personen mit ihren Angehdrigen, die
hauptberuflich im Betrieb arbeiten und deren standige Anwe-
senheit betriebsnotwendig ist, erlaubt. Die Errichtung von an-
gemessenem Wohnraum fiir die abtretende Generation ist zu-
lassig.

Falls in dieser Zone Steilbdschungen, die als Magerstandorte
(kiesiger Rohboden) naturnahe Feldhecken und Feldgehélze in
freier Anordnung tragen, wegfallen, ist flachengleicher Ersatz
zu schaffen. Die geeignete Stelle ist in Zusammenarbeit mit
dem Projektverfasser des Gestaltungsprojektes "Umfahrung
Grellingen" festzulegen.
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Bewirtschaftungszone

In dieser Zone ist die bodenabhangige und bodenunabhangige
Bewirtschaftung zugelassen (Freilandgartnerei, Baumschulen,
Obstanlagen, Glashausgartnerei u.a.). Dies kann im Freiland zu
max. 15 % der Zonenflache unter standig festen Abdeckungen
geschehen.

Ausgenommen von dieser Bewirtschaftung sind alle Bo-
schungsflachen, die eine Neigung liber 30 % aufweisen.

26 Strassenraumgestaltung

Die im Zonenplan bezeichneten Strassenraumgestaltungs-
massnahmen dienen der Verschonerung des Orts- und Stras-
senbildes, der Verkehrssicherheit und der Okologie.

Sie gliedern den Strassenraum in kiirzere Abschnitte und mar-
kieren Kreuzungsbereiche von Fusswegen und Strassen.

Die konkreten Massnahmen zur Strassenraumgestaltung sind
bei Strassenkorrekturen respektive -ausbauten in das Baupro-
jekt aufzunehmen.

27 Geschutzte Wegkreuze

Die im Plan eingetragenen Wegkreuze sind geschiitzt. Verdn-
derungen sind nur mit Zustimmung des Gemeinderates zulas-

sig.

28 Archaologische Schutzzone

Die Bestimmung fir die archdologische Schutzzone richtet sich
nach § 19 RBV sowie nach dem Gesetz Uiber den Schutz und die
Erforschung von archaologischen Statten und Objekten (Archa-
ologiegesetz) vom 11.12.2002.

Archédologische Schutzzonen bezwecken die Erhaltung archao-
logischer Geschichtszeugnisse sowie der zu ihrem Schutz not-
wendigen Umgebung. Diese sind aufgrund ihres wissenschaftli-
chen Wertes als Bestandteile des kulturellen Erbes von
Bedeutung.
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Es sind keinerlei Eingriffe in den Boden zulassig, die (iber die
bisherige Nutzung hinausgehen. Vor unumganglichen Boden-
eingriffen ist die Bewilligung der zustdndigen Behdrde (Kan-
tonsarchaologie) einzuholen, welche gegebenenfalls eine vor-
gangige archaologische Untersuchung einholt.

Die archaologische Schutzzone der Kirche St. Martin kennzeich-
net die Fundstelle von Siedlungsresten friiherer Kulturen. An
diesen Stellen sind weitere Funde zu erwarten.

Im Bereich dieses im Zonenplan Siedlung gekennzeichneten
Schutzobjektes und dessen Umgebung ist vor jeglichen Grabar-
beiten die Abteilung Archaologie des Amtes fir Kultur zu infor-
mieren.

F  Schlussbestimmungen

29 Zustandigkeit

Der Gemeinderat ist, unter Vorbehalt des Baubewilligungsver-
fahrens, zustandig fir die Anwendung dieses Reglementes. In
der Kernzone kann er im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens besondere Auflagen machen, wie beispielsweise das Ver-
langen und Genehmigen lassen von Materialien und Farbmus-
tern oder besondere Pléne von Details.

30 Fachberatung
Der Gemeinderat kann sich bei der Begutachtung von Bauge-

suchen, Gesamtiiberbauungen oder Quartierplanungen durch
auswadrtige, unabhangige Fachleute beraten lassen.

31 Zuwiderhandlungen

Verstosse gegen das Zonenreglement werden gemadss den
Bestimmungen des Raumplanungs- und Baugesetzes geahn-
det.
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32 Aufhebung des bisherigen Rechts

Alle Erlasse, welche im Widerspruch zu diesen Zonenvorschrif-
ten stehen, sind aufgehoben, sobald dieses Reglement mit
dem zugehorigen Zonenplan Siedlung Rechtskraft erlangt. Dies
gilt insbesondere fir die bisherigen Zonenvorschriften vom

7. Mai 1992.

33 Rechtskraft

Dieses Reglement, samt dem zugehorigen Zonenplan Siedlung,
tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Rechts-
kraft.
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G Beschlisse und Genehmigung

Beschluss des Gemeinderates: 31. Oktober 2005 Namens des Gemeinderates
Beschluss der Gemeindeversammlung:__30. November 2005 Die Gemeindepréasidentin
Referendumsfrist: 30. Dezember 2005 p /_W
Urnenabstimmung: - ‘ f

Publikation der Planauflage Der Gemeindeverwalter:

im Amtsblatt Nr. _ 1 vom 05. Januar 2006 /%

Planauflage 09. Januar bis 07. Februar 2006

Vom Regierungsrat des Kantons Basel - Landschaft Der Landschreiber:

genehmigt ) 4
mit Beschluss Nr. 'A,l%i vom 1 8’ JU“ 2005 M[ ’
Publikation des Regierungsratsheschlusses / B

im Amtsblatt Nr. ?CA}_ vom 1O . N\ IS
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H Anhang

RBV - Anhang 11/1

Grundwerte fiir Berechnungen des Grundbedarfes flir Autoparkplatze

Nutzungsart Schitzwerte ! Grundbedarf

zur Ermittlung der | Autoparkplatze

Anzahl Arbeits- Parkplatz pro

platze, Sitzplatze

Auf der Basis der Stammplatz 2 Besucherplatz 3

BGF GS GB
Wohnbauten P / Wohnung P/ Wohnung 4
EFH / D-EFH / R-EFH / MFH 1 0.3
(Alterswohnungen, Quartierpla-
nungen sowie von der 6ffentli-
chen Hand realisierter Woh-
nungsbau fallweise)
Dienstleistungen P / Arbeitsplatz P / Arbeitsplatz
Schalterbetriebe 1 Arbeitsplatz pro 0.4 0.3

30 m? BGF
Ubrige 0.4 0.2
Industrie / Gewerbe P / Arbeitsplatz P / Arbeitsplatz
Klein- und Mittelbetriebe * 1 Arbeitsplatz pro 0.4 0.1

60 - 200 m? BGF
Grossbetriebe Verkehrsgutachten | Verkehrsgutachten
Verkaufsgeschifte P / Arbeitsplatz P/ m?VF
Wenig kundenintensive 1 Arbeitsplatz pro 0.4 0.03
(Buchhandlung, Bijouterie etc.) 50 m? BGF
Kundenintensiv
Laden bis 500 m? VF =0.7 x BGF 0.4 0.06
Supermarkt bis 1000 m? VF=0.7 x BGF 0.4 0.08
Einkaufszentrum tiber 1000 m? VF | VF = 0.7 x BGF Verkehrsgutachten | Verkehrsgutachten
Restaurant 1 Arbeitsplatz pro P / Arbeitsplatz P / Sitzplatz

50 m? BGF 0.4

1 Sitzplatz pro

2 -4 m?BGF 0.3
Andere Literatur Verkehrsgutachten | Verkehrsgutachten

BGF = Bruttogeschossflache

GB = Grundbedarf Besucherplatze

GS = Grundbedarf Stammplatze
P = Autoparkplatze
VF = Verkaufsflache

v A W N R
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Jeder Pflichtparkplatz muss unabhéngig benutzbar sein.
Jeder Pflichtparkplatz muss unabhéangig benutzbar sein.
Jeder angefangene Parkplatz zahlt voll.

Niedriger Wert: Produktion / Hoher Wert: Lager

Fiir betriebseigene Fahrzeuge
sind 100% Platze (unreduziert)

Bereitzustellen.

Ist die Zahl der Arbeitsplatze nicht bekannt, so sind die Schatzwerte massgebend.
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Liste der fir Planung und Bauwesen wichtigen Gesetzesgrund-
lagen, Verordnungen und Gemeindeerlasse

RBG
RBV
DHG
EG ZGB
FWG
KV

LRV
LSV
NHG
NLG
RPG
RPV
USG (K)
USG
VVO
WaG

WaV

Kantonales Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998

Verordnung zum Kantonalen Raumplanungs- und Baugesetz vom 8. Januar 1998
Kantonales Gesetz liber den Denkmal- und Heimatschutz vom 9. April 1992
Kantonales Einfihrungsgesetz zum Zivilgesetzbuch

Bundesgesetz lber Fuss- und Wanderwege vom 4. Oktober 1985

Verfassung des Kantons Basel-Landschaft vom 17. Mai 1984
Luftreinhalte-Verordnung zum Umweltschutzgesetz vom 16. Dezember 1985
Larmschutz-Verordnung zum Umweltschutzgesetz vom 15. Dezember 1986
Bundesgesetz lGiber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966

Kantonales Gesetz tUiber den Natur- und Landschaftsschutz vom 20. November 1991
Bundesgesetz lber die Raumplanung vom 22. Juni 1979

Verordnung (iber die Raumplanung vom 2. Oktober 1989

Kantonales Umweltschutzgesetz vom 27. Februar 1991

Bundesgesetz Giber den Umweltschutz vom 7. Oktober 1983
Vollziehungsverordnung zum Baugesetz vom 27. Januar 1969

Bundesgesetz Gber den Wald vom 4. Oktober 1991

Verordnung liber den Wald vom 30. November 1992
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