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Atelier 5

Zweck

Gesetzliche Grundlagen

Ortsplanerische
Unterlagen
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Allgemeine Bestimmungen

Artikel 1

Das vorliegende Planungs- und Baureglement legt die
Bestimmungen fiir den Zonennutzungsplan und die Bau-
polizei fest. Um eine harmonische und rationelle Ent-
wicklung der Gemeinde sicherzustellen, formuliert
dieses Reglement fiir jede Zonenart Planungsziele,
welche die materiellrechtlichen und gestalterischen
Grundsdtze bilden, die als Richtlinien fir die Ver-
wirklichung der Planung sowie fiir die Priifung der Bau-
gesuche gelten.

Artikel 2

Die gesetzlichen Grundlagen dieses Reglementes bilden
das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RPBG), das
Ausfiihrungsreglement zum Raumplanungs- und Baugesetz
(ARzRPBG), das Strassengesetz (SG), das Gesetz und
Ausfiihrungsreglement iiber den Schutz der Kulturgiiter,
alle iibrigen einschldgigen kantonalen und eidgendssi-
schen Vorschriften, die kantonalen und regionalen
Richtpldne sowie die Beschliisse, welche mit der Orts-
planung der Gemeinde in Verbindung stehen.

Artikel 3

Die ortsplanerischen Unterlagen setzen sich zusammen
aus:

a) dem Besiedlungs-. und Verkehrsrichtplan
Mst. 1:2000

b) dem Landschaftsschutz- und Landschaftsrichtplan
Mst. 1:10000

c) dem Zonennutzungsplan Mst. 1:2000,
dem Strukturplan Mst. 1:500

d) den Detailbebauungspldnen (Quartier- und

Parzellierungspldne) Mst. 1:500/1:200
e) dem Planungs- und Baureglement (PBR)

) dem Erlduterungsbericht zur Ortsplanung.
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Rechtsnatur

Geltungsbereich

Abweichungen

Verhdltnis zum
Privatrecht
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Artikel 4

' Das vorliegende Reglement, der Zonennutzungsplan, die
Strukturpldne und der Landschaftsschutzplan sind
allgemein verbindlich.

? Mit der Genehmigung durch den Staatsrat werden die
Gemeinderichtpldne fiir die Gemeinde- und Kantons-
behérden verbindlich (Art. 76 RPBG).

Artikel 5

Die Vorschriften dieses Reglementes haben fiir das
gesamte Gemeindegebiet Giiltigkeit. Sie sind fir alle
Bauten und Arbeiten im Sinne von Art. 146 RPBG,

Art. 72 bis 74 ARzRPBG und fiir alle Nutzungsinderungen
anwendbar.

Artikel 6

Der Gemeinderat kann nur mit dem Einverstdndnis der
Baudirektion Abweichungen von den Pldnen und den
Gemeindevorschriften bewilligen, wenn weder ein hdhe-
res 0ffentliches Interesse noch iiberwiegende Interes-
sen Dritter entgegenstehen. Die Bestimmungen des RPBG
(Art. 55), des ARzRPBG (Art. 90ff) und des SG

(Art. 119) sind massgebend.

Artikel 7

" Im Verhdltnis unter Nachbarn sind Eigentums-
beschrdnkungen, insbesondere die Bau- und Pflanz-
abstande des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB)
und des Freiburgischen Einfiihrungsgesetzes zum Zivil-
gesetzbuch (EGzZGB) zu beachten.

2 Die Vorschriften des Baureglements sind zwingend und
konnen durch private Vereinbarungen nur geindert oder
aufgehoben werden, sofern eine soiche Méglichkeit aus-

driicklich vorgesehen ist.
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Obligatorische
Detailbebauungspldne
(Quartierpldne)
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Zonenvorschriften

Generelle Zonenvorschriften

Artikel 8

' Im Zonennutzungsplan sind die Perimeter, fiir welche
bereits Detailbebauungspldne bestehen, besonders
bezeichnet.

? Die Perimeter der obligatorischen Detailbebauungs-
pldne (DBP) werden gemdss Art. 67, Abs. 2 RPBG fest-
gelegt. In diesen Gebieten wird kein Baugesuch
bewilligt, das nicht einem genehmigten Detailbebau-
ungsplan entspricht; ausgenommen sind Umbauten und
kleinere Anbauten, welche die nachfolgende Aus-
arbeitung des Detailbebauungsplans in keiner Weise
prdjudizieren.

* Der Gemeinderat kann zusdtzlich zu den im Zonenplan
bestimmten Detailbebauungsplanperimetern weitere
Gebiete der obligatorischen Detailplanungspflicht
unterstellen, wenn dies die Qualitdt des zu iber-
bauenden oder zu sanierenden Bereichs erfordert

(Art. 67 Abs. 2 RPBG bleibt vorbehalten).

* Die Kosten der Erstellung der Quartierpléne gehen zu
Lasten der Grundeigentimer. Kommt unter den betroffe-
nen Eigentimern keine Einigung zustande, gilt Art. 68,
Abs. 4 RPBG.
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Geschiitzte Bauten
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Artikel 9

! Der Zonennutzungsplan bezeichnet die im Sinne des
Kulturglterschutzes geschiitzten Bauten. Die Liste der
Schutzobjekte ist im Anhang des Reglements aufgefiihrt
und gibt den Wert jedes Objekts an nach der Ein-
stufung A, B und C gemidss Art. 48 des Ausfihrungs-
reglements vom 17. August 1993 zum Gesetz Uber den
Schutz der Kulturgiiter (ARKGSG).

® Die geschiitzten Bauten miissen nach ihrem Eigenwert
in ihrer Substanz und in jhren charakteristischen
Elementen erhalten werden.

Schutzumfang Wert C:
Erhaltung der Baustruktur und der architektonischen
Hauptelemente unter dem Aspekt des Ortsbildschutzes.

Schutzumfang Wert B:

Zusdtzlich zu den Vorschriften fiir den Wert C:
Erhaltung der Gebdudehiille sowie der inneren Struktur
und Ausstattung.

Schutzumfang Wert A:

Zusdtzlich zu den fiir die Werte C und B definierten
Vorschriften: Integrale Erhaltung der Innenrdume, der
Innen- und Aussendekoration sowie der wesentlichen
Elemente der Umgebungsgestaltung.

Art. 64 Abs. 2 und 3 des Bau- und Raumplanungsgesetzes
ist vorbehalten.

* Fiir jedes von einer Instandstellung, einem Umbau,
einer Standortverdnderung oder einem Abbruch be-
troffene geschiitzte Gebdude sowie bej Eingriffen in
dessen Nahumgebung ist das Gutachten der Kulturgiiter-
kommission erforderlich. Vor dem Baubewilligungs-
verfahren muss ein Vorpriifungsgesuch eingereicht
werden.

* Gemdss den Bestimmungen des Gesetzes iiber den Schutz
der Kulturgiiter kann der Staat unter gegebenen Um-
stdnden bei einem geschiitzten Objekt fiir Erhaltungs-
und Restaurierungsarbeiten eine finanzielle Unter-
stitzung gewdhren.
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Schutzperimeter
Dorfkern Plasselb

Schutzperimeter
Weiler Neuhaus
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® Im Zonennutzungsplan sind die ibrigen Schutzobjekte
wie Wegkreuze und Bildstdcke bezeichnet. Diese Objekte
missen erhalten und gepflegt werden.

Artikel 10

! Der Schutzperimeter umfasst die historisch bedeut-
samen Bereiche des Dorfes Plasselb.

2 Die Elemente der traditionellen Bauweise wie
Geschosshohen und Geschosszahlen, die Fassaden-
strukturen, die Proportionen und die Dachgestaltung
sind zu erhalten und auch bei Neubauten mit heutigen
Konstruktionsweisen zu wahren. Baumaterialien und
farbliche Gestaltung sollen mit der bestehenden Bau-
substanz harmonieren und sind mit dem Gemeinderat
abzusprechen.

* Die Projekte fiir den Umbau oder den Abbruch be-
stehender Gebdude sowie die Erstellung neuer Bauten
sind vor der Baueingabe der Kulturgiiterkommission zur
Begutachtung zu unterbreiten.

Artikel 11

! Der Perimeter umfasst den schiitzenswerten Bereich
des Weilers Neuhaus.

? Die innerhalb des Schutzperimeters liegende Gebdude-
gruppe ist unter Wahrung der charakteristischen r&um-
Tichen Verhdltnisse und der Bauweise in jhrer Gesamt-
erscheinung und Detailgestaltung zu erhalten und zu
pflegen. Alle baulichen Massnahmen haben unter Wahrung
dieser Zielsetzung zu erfolgen,

’ Neubauten sowie gréssere Um- und Anbauten gemidss
Art. 58 RPBG haben beziiglich Standort, Volumen und
Gestaltung sowie in den wesentlichen Bauelementen wie
Firstrichtung, Materialwahl und strukturellem Ausdruck
mit dem bestehenden Ensemble zu harmonieren.
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Naturschutzzonen (NSZ)

a) Charakter

b) besondere Bestimmungen
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* Die Projekte fiir den Umbau oder den Abbruch be-
stehender Gebdude sowie die Erstellung neuer Bauten
sind vor der Baueingabe der Kulturgiiterkommission zur
Begutachtung zu unterbreiten.

Artikel 12

- 1 M6s1i (IBS Zone 15)
- 2 Aergera (IBS Zone 21)
- 3 Muschenegg (IBS Zone 16)

Die im Landschaftsschutz- und zum Teil im Zonen-
nutzungsplan bezeichneten grundeigentiimerverbindlichen
Naturschutzzonen bezwecken die Schonung, Bewahrung und
Pflege naturkundlich interessanter sowie ¢kologisch
und sozio-kulturell schiitzenswerter Landschaftsteile.
Die Naturschutzzonen sollen bedrohte Pflanzen und
Tiere sowie deren Lebensraum schiitzen.

' Der Anhang III zum Planungs- und Baureglement
enthdlt die grundsdtzlichen Bestimmungen und Mass-
nahmen, die Unterteilung nach nationaler, kantonaler,
regionaler und lokaler Bedeutung sowie die Zustidndig-
keiten beim Erlass von spezifischen Massnahmen,
Nutzungs- und Schutzbestimmungen.

? Die Abstimmung der verschiedenen Nutzungsanspriiche,
insbesondere Erholung, Militdr, Land- und Alp-
wirtschaft, Kiesabbau, Wasserbau, Tourismus und Bauten
erfolgt in speziellen Nutzungs- und Schutzreglementen
zu jeder Naturschutzzone. Die Ausarbeitung und der
Erlass ist je nach Zustdndigkeit Sache der kantonalen
Behdrden oder des Gemeinderats (gemdss Anhang III).

> Die Nutzungs- und Schutzbestimmungen regeln ins-

besondere: ‘

- Zustdndigkeit

- Nutzungsbeschrankungen

- Aufsicht und Pflege

- Entschddigung von Minderertrégen und/oder Mehr-
aufwendungen. :
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Schutzgebiete und
Schutzobjekte

Schutz von Bdumen und
Hecken, Bachlgufe
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* Bis zum Inkrafttreten der spezifischen Nutzungs- und
Schutzbestimmungen sind samtliche dem Zonencharakter
widersprechende Eingriffe zu unterlassen.

Artikel 13

! Die im Zonennutzungs- und Landschaftsschutzplan
bezeichneten Schutzgebiete und Schutzobjekte unter-
stehen besonderen Schutzmassnahmen gemiss Art. 62
RPBG. Die Schutzbestimmungen iiberlagern die
Nutzungszonen. Sie konnen die zuldssige Nutzung
beschrdnken.

¢ Das Planungs- und Baureglement und speziell zu
erlassende Reglemente und Vereinbarungen legen den

Schutzzweck und die Bau- und Nutzungsbeschrinkungen
fest.

Artikel 14

' Die im Zonennutzungsplan und im Landschaftsschutz-
plan eingetragenen Einzelbdume, Baumgruppen, Baum-
reihen, Blische und Hecken dirfen nicht gefdllt oder
gerodet werden (Beschluss vom 12. Mirz 1973 betreffend
den Schutz der freiburgischen Tier- und Pflanzenwelt
sowie eidgendssisches Jagdgesetz vom 20. Juni 1986).
Der periodische und artengerechte Schnitt der Hecke
ist weiterhin erlaubt. Wo geschiitzte Elemente aus
krankheits-, alters- oder anderen Griinden entfernt
werden, miissen sie an gleicher Stelle oder in der
ndheren Umgebung durch eine Neupflanzung ersetzt
werden. Flr Ausnahmen ist der Gemeinderat zustédndig.

? Im gesamten Gemeindegebiet sind die Bachliufe mit
ihren natiirlichen Ufern und teilweisen Uferbe-
pflanzungen zu erhalten und wieder herzustellen. Not-
wendige Hochwasserschutzmassnahmen sind, soweit es die
Sicherheit erlaubt, naturnah zu gestalten.

* Die schiitzenswerten Objekte sind im Anhang IV dieses

Reglements aufgefiihrt.
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Naturschutzgebiete RA/RB
(Richtplangebiete A/B)
a) allgem. Schutzzweck

b) Kategorien von
Naturschutzgebieten
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Artikel 15

! Die im Landschaftsrichtplan bezeichneten, behérden-
verbindlichen Naturschutzgebiete umfassen 6kologisch

wichtige Landschaftsteile, in denen bedrohte Pflanzen
und Tiere, deren Lebensrdume sowie landschaftlich und

sozio-kulturell wertvolle Gebiete geschiitzt werden
sollen.

? Die Interessen des Naturschutzes dirfen durch
Nutzungsanspriiche, die dem allgemeinen Schutzzweck

widersprechen, nicht beeintrdchtigt oder verunmdglicht
werden.

! Es werden folgende Kategorien von Richtplan-
eintragungen unterschieden:

1. Naturschutzgebiete RA

- 4 Schmutzes Schwyberg (IBS Zone RA 17)
- 5 Gross Schwand (IBS Zone RA 18)

- 6 Untere Wusta (IBS Zone RA 19)

Diese Gebiete sind behordenverbindliche Festsetzungen.
Die Ausarbeitung von speziellen Nutzungs- und
Schutzbestimmungen pro Gebiet ist durch die zustdndige
Behdrde (Anhang III) vorzunehmen. Die Unterteilung
nach kantonaler, regionaler oder lokaler Bedeutung ist
im Anhang III zum Planungs- und Baureglement auf-
gefiihrt.

Die Aufnahme von Naturschutzgebieten RA in den grund-
eigentlimerverbindlichen Zonennutzungsplan erfolgt nach
Art. 78 bis 82 RPBG, sobald Verhandlungen zwischen den
zustdndigen Behdrden und betroffenen Grundeigentiimern
beziiglich Nutzungs- und Schutzinteressen zu konkreten
Zwischenergebnissen oder zu einer Einigung gefiihrt
haben.




D, S S —

f
L—lh ]—"di

S

P e

Atelier 5

Landschaftsschutzgebiete

N

. Naturschutzgebiete RB

- 7 Plasselbschlund (Aergera und HO11bach)
(IBS Zone RB 10)

- 8 Chléwena (IBS Zone RB 11)

- 9 Muschenegg (IBS Zone RB 17)

- 10 Philiponerwald (IBS Zone RB 22)

In diesen Gebieten sind bedeutende Naturschutz-
interessen nachgewiesen. Behdrdenverbindliche
Nutzungs- und Schutzbestimmungen sind festzulegen, so-
bald die Nutzungs- und Schutzinteressen abgekldrt und
aufeinander abgestimmt sind. Die Aufnahme von
Naturschutzgebieten RB in den grundeigentiimer-
verbindlichen Zonennutzungsplan erfolgt wie bei den
Naturschutzgebieten RA.

Artikel 16

gemdss Landschaftsrichtplan

a) Charakter

b) allgemeine Schutzziele

c) Schutzgebiete
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Die im Landschaftsrichtplan eingetragenen, behdrden-
verbindlichen Schutzgebiete umfassen Landschaften von
besonderer Schonheit und Eigenart und sind natur-
kundlich oder kulturgeschichtlich wertvolle Bereiche.
Sie wurden aus der Richtplanung der Region Sense und
dem-kantonalen Inventar der schiitzenswerten Land-
schaften lbernommen.

Die Landschaftsschutzgebiete dienen der Erhaltung der
landschaftlichen Eigenart und deren naturnahen.
Elemente, namentlich: Fluss- und Bachldufe mit ihren
Uferbereichen, Hecken, Baumreihen und Feldgehdlze,
intakte Waldrdnder, Hochstammobstgdrten, typische
Oberfldchenformen etc.

Landschaftsschutzgebiete K:

kulturlandschaftlicher Wert

Gebiete mit hohem kulturlandschaftlichem Wert

(Anhang III). Hecken, Feldgehtlze, Baumgruppen,
markante Einzelbdume, Obstgdrten, Hohlwege, Raine etc.
sollen in ihrer vollen Ausdehnung und Verteilung
erhalten werden. Die bestehende Bausubstanz soll
erhalten und genutzt werden. Neue landwirtschaftliche
Bauten sind in ihrer Gestaltung der lokalen Bauweise
anzupassen.
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d) Schutzkategorien

e) Besondere Bestimmungen
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Landschaftsschutzgebiete B:

biologisch-6kologischer Wert

Gebiete mit hohem biologischen und gesamtdkologischem
Wert (Anhang III). Die Nutzungen (Landwirtschaft,
Forstwirtschaft) und diese iiberlagernde Erholungs-,
Tourismus- und Militdrnutzungen etc. sollen auf die
Schutzziele abgestimmt werden.

Landschaftsschutzgebiete G:

geomorphologischer Wert

Gebiete mit lokaltypischen Oberflichenformen (An-
hang III). Nutzungen, die eine Verdnderung dieser
Landschaftsteile bewirken, insbesondere Kies-
ausbeutung, Deponien, Bodenverbesserungs- und
Sanierungsmassnahmen sowie Geldndeverdnderungen, sind
nicht zugelassen.

Kategorie I:

Die Kategorie I umfasst jene Landschaften, die vor
storenden baulichen Eingriffen zu schiitzen sind.
Notwendige Bauten und Anlagen fiir die Alp- und Land-
wirtschaft sowie filir den Tourismus sind zuldssig und
dem besonderen Charakter des betreffenden Schutz-
gebiets anzupassen.

Kategorie II: Die Kategorie II umfasst jene Land-
schaften, die von baulichen Eingriffen zu schonen
sind. Alp- und landwirtschaftliche sowie touristische
Bauten und Anlagen sind zuldssig und sollen dem
Charakter der Landschaft Rechnung tragen.

Fir neue Bauten und Anlagen, fiir Nutzungsdnderungen,
Renovierungen, Umbauten, Vergrésserungen und Wieder-
aufbauten von Anlagen gelten die Bestimmungen von
Art. 22 und 24 RPG sowie Art. 56, 58 und 59 RPBG.
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Archdologischer Perimeter,
Meldepflicht

Schutzvorschriften fir
historische Verkehrswege
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Artikel 17

' Innerhalb der archiologischen Perimeter gemdss
Zonennutzungsplan ist fiir jede neue Baute oder
Aenderung an bestehenden Gebduden sowie fiir jede
Aenderung am natiirlichen Geldnde ein Vorgesuch gemdss
Art. 184 RPBG zu unterbreiten.

Der archdologische Dienst ist ermichtigt, in diesem
Perimeter gemdss Art. 37 bis 40 KSG Sondierungs- und
Grabarbeiten durchzufiihren. Bei einem Baubewilligungs-
gesuch ist das Gutachten des archdologischen Dienstes
notwendig. Zudem sind namentlich die Bestimmungen von
Art. 35 KSG und von Art. 63 Abs. 4 RPBG vorbehalten.

Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.

2 Wer ein Kulturgut entdeckt, muss dies unverziiglich
der zustdndigen Dienststelle melden (Art. 34 KSG).

Artikel 18

' Die im Schutzzonenplan bezeichneten historischen
Verkehrswege sind in ihrer Linienfiihrung und Weg-
substanz (gemdss Inventarbeschrieb) geschiitzt.
Wegoberfldche und -breite, BOschungen, wegbegleitende
Vegetation wie Hecken, Einzelbdume oder standort-
gerechter BOschungswuchs diirfen nicht zerstort oder
zugeschittet werden. Mauern, Briicken, Wegsteine und
andere Wegbegleiter diirfen nicht entfernt oder
zerstort werden.

Unterhalt im traditionellen Sinn soll eine angepasste
Nutzung gewdhrleisten und die Substanz erhalten.

? Bauliche Eingriffe an historischen Verkehrswegen
dirfen dem Schutzzweck nicht zuwiderlaufen. Sie sind
dem kantonalen archdologischen Dienst zur Begutachtung
zu unterbreiten.

: Das Inventar liegt im kantonalen archéo]ogischeh
Dienst zur Einsicht auf.
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Gefahrengebiete

Bauweise

Dorfkernzone

a) Charakter
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Artikel 19

In Rutschgebieten gemdss kantonalem Kataster ist vor
Inangriffnahme von Planungsarbeiten ein geologisches
Gutachten zu erstellen.

Artikel 20
' In der Regel gilt die offene Bauweise.

¢ Die Bauten haben gegeniiber dem nachbarlichen Grund
allseitig die in den Zonenvorschriften festgelegten
Grenz- und Gebdudeabstdnde einzuhalten.

> In Zonen offener Bauweise ist der Zusammenbau inner-
halb der zuldssigen Gesamtlinge gestattet.

Spezielle Zonenvorschriften

Artikel 21

Wesentliche Teile der Dorfkernzone sind als generelle
rdumliche Gestaltung im Strukturplan in den Berei-
chen A und B im Mst. 1:500 festgehalten.

! Die Bauten in der Kernzone sind fiir die im Perimeter
liegenden landwirtschaftlichen Betriebe, die
Verkaufsgeschdfte, Dienstleistungs- und kleineren
Gewerbebetriebe sowie das Wohnen bestimmt.

2 Die bestehende Bausubstanz entlang der Kantons- und
Oberdorfstrasse bildet die Grundstruktur des Dorf-
kerns, die bei Umbau, Abbruch und Neubau gemiss
Strukturplan generell beizubehalten ist.

* Teile der Dorfkernzone 1iegen im Schutzperimeter
Dorfkern Plasselb (Art. 10 BR).

* Es gelten die Bestimmungen fiir die Empfindlich-
keitsstufe III, Art. 43 der eidgendssischen Lirm-
schutzverordnung.
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b) Strukturplan

c) Detailbebauungsplan
(Quartierplan)

d) Besondere Bestimmungen
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Zugelassen sind Bauprojekte, die generell den Be-
stimmungen des Strukturplans entsprechen. Falls diese
begriindet nicht eingehalten werden kénnen, ist ein
Detailbebauungsplan zu erstellen. Der Perimeter des
Detailbebauungsplans wird vom Gemeinderat bestimmt.

Fir die Ueberbauung der Parzellen 480 und 489AA sowie
orientierungshalber fiir die Parzellen 450, 489ab und
880 und einen Teilbereich der Parzelle 489AA ist die
Erstellung eines Quartierplans obligatorisch.

! Kundenintensive Verkaufsgeschdfte mit einer Netto-
ladenfldche (ohne Lager) von iiber 300 m2 dirfen nur im
Rahmen eines speziellen Detailbebauungsplans und unter
Beachtung der Art. 69 und 70 RPBG erstellt werden.
Kundenintensive Verkaufsgeschdfte sind aus einem oder
mehreren Geschdften bestehende Verkaufseinheiten des
Detailhandels, die baulich eine Einheit bilden.

¢ Das Erdgeschoss soll bei Neu- und Umbauten in seinen
auf die Kantonsstrasse orientierten Bereichen nicht
dem Wohnen dienen. Der Gemeinderat kann begriindete
Ausnahmen gestatten.

* Die Wohnungen sind durch geeignete bauliche Mass-
nahmen vor den Immissionen der Kantonsstrasse und der
Oberdorfstrasse zu schiitzen. '

* Umbauten und Neubauten sowie ihre Erschliessungs-
anlagen sind massstdblich und sorgfaltig zu gestalten.

° Entlang der Strassen und im Inneren der Kernzone
sind gemdss dem Strukturplan Bdume und Baumgruppen zu
pflanzen. Im Strassenbereich ist als Baumart der Berg-
ahorn vorzusehen.

® Die Projekte fiir den Umbau oder den Abbruch
bestehender Gebdude sowie die Erstellung neuer Bauten
sind vor der Baueingabe der Kulturgiiterkommission zur
Begutachtung zu unterbreiten.




Atelier 5

e) Dachformen

f) Baupolizeiliche Masse

Wohnzonen
a) Charakter

b) Besondere Bestimmungen
bei Neubauten

c) Baupolizeiliche Masse
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Flr die Hauptgebdude sind Sattel- oder Kriippelwalm-
ddcher anzustreben. Der Gemeinderat kann begriindete
Ausnahmen gestatten.

Fiir die baupolizeilichen Masse ist die Tabelle in
Art. 29 massgebend.

Artikel 22

Die Wohnzonen dienen vorwiegend der Wohnnutzung.
Gewerbe und Biiros sind zugelassen, sofern sie sich den
Bedlirfnissen des Wohnens unterordnen, keinen das
Quartier stdrenden Verkehr und keine grésseren als die
der Empfindlichkeitsstufe II gemdss Art. 43 der eid-
gendssischen Ldarmschutzverordnung entsprechenden Im-
missionen verursachen. In Mehrfamilienhdusern ist die-
se Gewerbe- und Biironutzung auf ein Viertel der
Bruttogeschossfldche begrenzt.

' Die den Erdgeschosswohnungen vorgelagerte, besonnte
Fldche ist den Bewohnern privat zuzuteilen und vor
fremder Einsicht weitgehend abzuschirmen.

2 In Mehrfamilienhdusern besitzt jede Wohnung mit
weniger als vier Zimmer einen vom Wetter und vor
fremder Einsicht geschiitzten Aussenraum (Balkon,
Loggia, Terrasse etc.) von mindestens 5.00 m2 und
einer Mindestbreite von 1.80 m. Fiir Wohnungen mit vier
und mehr Zimmern soll dieser Aussenraum eine Mindest-

fldche von 7.00 m2 und eine Mindestbreite von 1.80 m
aufweisen.

' Fur die baupolizeilichen Masse ist die Tabelle in
Art. 29 massgebend.

2 In Wohnzonen mit genehmigteh Detailbebauungsplénen
(bis 1990) wird die Ausniitzungsziffer gemdss Tabelle
in Art. 29 erhéht.
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Ferienhauszonen
1. Birchi I
a) Charakter

b) Baupolizeiliche Masse

2. Hubel und Bareta
a) Charakter

b) Baupolizeiliche Masse
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siehe Entscheid
Artikel 23 BD vom 13.8.97

! Die Ferienhauszone Birchi I dient vorwiegend dem Bau
von Zweitwohnungen (Einfamilienchalets). Der Charakter
der bestehenden urspriinglichen Ueberbauung mit ihren
Ferienhdusern soll erhalten bleiben.

Neubauten, Erweiterungen und Umbauten haben sich im
entsprechenden Rahmen einzuordnen. So sind nur die
Untergeschosse, der Sanitdr- und der Kiichenbereich als
massive Bauteile gestattet. Die Firstrichtung, die
Dachneigung und das Bedachungsmaterial (Eternit-
schiefer dunkelgrau) sind den bestehenden Anlagen
anzupassen. Die Einfriedung als Holzzaun oder Hecke
darf die Hohe von 1.50 m nicht libersteigen.

2 £s gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeits-
stufe II gemdss Art. 43 der eidgenfssischen Ldarm-
schutzverordnung.

Fiir die baupolizeilichen Masse ist die Tabelle in
Art. 29 massgebend.

! Die Ferienhauszonen Hubel und Bareta dienen vor-
wiegend dem Bau von Zweitwohnungen (Einfamilien-
chalets). Erstwohnungen, stilles Gewerbe und Biiros
sind zugelassen, sofern sie sich den Bediirfnissen der
Ferienhauszone unterordnen und keinen das Quartier
stérenden Verkehr verursachen.

Die Einfriedung als Holzzaun oder Hecke darf die Hghe
von 1.50 m - im Bereich der Erschliessungsstrasse
0.75 m - nicht {ibersteigen.

2 £s gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeits-
stufe II gemdss Art. 43 der eidgendssischen Larm-
schutzverordnung.

Fir die baupolizeilichen Masse ist die Tabelle in
Art. 29 massgebend.
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Artikel 24
Zonen fiir Gewerbe
und Industriebetriebe

a) Charakter ' Diese Zonen sind ausschliesslich fiir missig stérende
gewerbliche und industrielle Arbeits- und Reparatur-
statten sowie deren zugehdrige Lagerflidchen, Biiro- und
Ausstellungsrdume zugelassen. Verkaufsfldchen sind nur
als Ergdnzung fiir oben erwdhnte Nutzungen erlaubt und
es dirfen keine Waren flr den tdglichen Bedarf ver-
kauft werden. Wohnungen fiir den Betriebsinhaber oder
fir Personal, dessen dauernde Anwesenheit
betriebsnotwendig ist, sind zugelassen, sofern fiir
wohnhygienisch tragbare Verhdltnisse gesorgt wird.

? Es gelten die Bestimmungen fir die Empfindlichkeits-
stufe III des Art. 43 der eidgendssischen Ldrm-
schutzverordnung.

> Die Art und Grdsse der anzusiedelnden Betriebe ist
mit dem Gemeinderat abzustimmen. Diese Massnahme darf

nicht gewerbepolitischen Zielen dienstbar gemacht
werden.

b) Abstédnde Abstdnde nach Raumplanungs- und Baugesetz und dem Aus-
fihrungsreglement zum RPBG, wenn in einem Detail-
bebauungsplan (Quartierplan) nichts anderes bestimmt
wird. Die Vorschriften zur ErhShung des Abstands
gemdss Art. 63 ARzRPBG sind nur gegeniiber einer
anderen Bauzone anwendbar.

c) Besondere Bestimmungen Fiir ortsfeste Krananlagen ist das Baubew11]1gungs—
verfahren erforderlich.

d) Baupolizeiliche Masse Fiir die baupolizeilichen Masse ist die Tabelle in
Art. 29 massgebend.
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Zone von allgemeinem
Interesse
a) Charakter

b) Besondere Bestimmungen

Landwirtschaftszone
. a) Charakter
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siehe Entscheid
Artikel 25 BD vom 13.8.97

' Die Zonen von allgemeinem Interesse sind fiir Ge-

bdude, Anlagen und Fldchen im 6ffentlichen Interesse
vorbehalten.

? Die Zone von allgemeinem Interesse entlang der
Aergera ist ein Freizeitbereich von regionaler Bedeu-
tung. Geringfiigige bauliche Anlagen, die dem Zweck des
Freizeitbereichs dienen, sind erlaubt. Die Flidchen
dienen fiir Sport und Spiel, Festanldsse u.a.m. Die
Erstellung von Feuerstellen, Sitzbidnken und Tischen
ist erlaubt.

' Der Gemeinderat legt die baupolizeilichen Masse ent-
sprechend der im Zeitpunkt der Realisierung gefor-
derten Bauaufgabe o6ffentlich auf.

? Die Lage, Grosse und Gestaltung der Bauten und An-
lagen sollen so gewdhlt werden, dass eine nutzungs-
bedingte Beeintrdchtigung der Nachbargebiete méglichst
gering gehalten werden kann.

> Im Bereich der Schulanlage (Ebnet) ist eine rdumli-
che Gestaltung im Strukturplan generell festgehalten
(Turnhalle, Gemeindeverwaltung und Platzanlagen).

* Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeits-
stufe III gemdss Art. 43 der eidgenéssischen Lirm-
schutzverordnung.

Artikel 26

! Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das landwirt-
schaftlich oder filir den Gartenbau genutzt wird oder im
Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt werden
soll.

? Es sind Bauvorhaben gestattet, die dem landwirt-
schaftlichen Betrieb, dem Gartenbau oder den Wohn-
bediirfnissen der landwirtschaftlichen Bevélkerung

dienen sowie weiteren standortgebundenen Bauvorhaben
(Art. 56 RPBG).
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} Wohngebdude diirfen nicht von der Hofliegenschaft
abparzelliert werden.

* Bei der Wahl des Standortes von Bauten und Anlagen
in der Landwirtschaftszone ist auf die Bediirfnisse
einer rationellen Bewirtschaftung und auf Geruchs- und
Lirmemissionen zu achten.

5 Die Neubauten in der Landwirtschaftszone haben sich
bezliglich Lage, Volumen und Gestaltung und in den
wesentlichen Elementen wie Gebdudestellung, First-
richtung, Materialien und strukturellem Ausdruck an
der traditionellen Bauweise zu orientieren, unter
Beachtung heutiger Konstruktionsweisen.

6 Die Zufahrt, Umgebungsgestaltung und die Bepflanzung
haben sich unauffdllig in die Landschaft einzu-
gliedern.

7 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeits-
stufe III gemdss Art. 43 der eidgendssischen Larm-
schutzverordnung.

b) Vorprifung Die Vorpriifung gemdss Art. 184 RPBG ist fur alle Bau-
vorhaben obligatorisch, mit Ausnahme jener fiir gering-
fligige Bauten.

Artikel 27

Deponiegebiete Die Deponiezonen "Farnera-Allmend" sind im Eigentum
der Gemeinde Plasselb und gemdss Bewilligung vom
31.8.1983 genehmigt.

Artikel 28

Steinbruchgebiet Roggeli Im Abbaugebiet ist ein Bereich im Eigentum der Ge-
meinde Plasselb als Steinbruchgebiet fiir den Bedarf
der Gemeinde offenzuhalten. Die Arbeit im Steinbruch
darf erst nach Bewilligung des entsprechenden Abbau-
gesuchs aufgenommen werden. ‘
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Artikel 29
Baupolizeiliche Masse Planungs- und Baureglement Gemeinde Plasselb
IGH Ih 1GL IGA 1gGA TkGATAZ vz {Uez TES !DBP
[m fm_{m- |m [m im | i i% | | SP
I
Dorfkernzonen: | i i | i I | i i | |
) | [ i l i l l [ | I l
gemass SP A 10 7 8P '|5 P i- i- V- 1 50 illl iSP
) | | ! | !
| | ] | 1
gemdss SP B 112 175 (SP 16 V- - |- , 1 50 Vi 'SP
TP 8 .
A T e e e D e R
QP Parz. 489AA/480 |12 (7.5 QP |6 1- }- 10.65 |- 150 Al | QP
tibrige Dorfkernzone o 17 dao 15 11 loes . lso L
|
t
Wohnzonen: ' . . | ' z.T
schwache Dichte 10 17 l201- 17 15 loa4s+24 i25+3 I lpBP
mittlere Dichte 10 17 1356 |- 17 15 10.65 =2 1253 1| bz, T
DBP
Ferienhauszonen: ! ' . ! '
Birchi | le is d15 1. 17 14 lozs |- l25 In |-
Hubel und Bareta !10 i7 115 | 17 !5 !0.35 - 125 |Il l
l |
Zone fir Gewerbe und 113+ 110 160 6.5 I- - i~ i3 150 thl lz.T
Industriebetriebe: | i 1zT.DBP | | [ i i | QP
T A S NN S S
Gewerbezonen: | | | l ! | I 5 ! ! l
Sunnehalta 13 110 leo les |- 1- loss i- is0 lm I-
Schirl l13 110 lso les |- 1. loss |- Iso lwm I
Legende
GH Gesamthothe, siehe Art. 68ff ARZRPBG
h Hehe, siehe Art. 69 ARzZRPBG
GL Gebaudelange, Art. 34
GA Grenzabstand, siehe Art. 164 und 165 RPBG, Art. 62ff ARzZRPBG
gGA grosser Grenzabstand, Art, 32
kGA kleiner Grenzabstand, Art. 32
AZ Ausniitzungsziffer, siehe Art. 162 RPBG und Art. 54ff ARzRPBG
UeZ Ueberbauungsziffer, siehe Art, 163 RPBG und 59 ff ARzRPBG
ES Empfindlichkeitsstufe, Art. 43 LSV
DBP (QP) Detailbebauungsplan
SP Strukturplan
VZ Volumenziffer: Verhaltnis zwischen gesamtem oberirdischen Volumen
und anrechenbarer Landflache
*1 fur zusammengebaute Einzelwohnhduser 30 m
*2 flir zusammengebaute Einzelwohnh&user 0,55
*3 fur zusammengebaute Einzelwohnhduser 35 %
4 fur die genehmigten DBP 0.35

*5 ab Erdgeschoss bestehender Bau
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Strassenbaulinie,
Bepflanzungen an
Kantonsstrassen

Abstdnde
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Definitionen zu den Zonenvorschriften

Artikel 30

! Die Strassenbaulinien (gemdss Strassengesetz) sind
als minimale Abstdnde zu betrachten, sofern nicht in
einem Struktur-, Detailbebauungs- oder im Verkehrs-
richtplan entsprechende Gestaltungsbaulinien oder
Baufelder festgelegt werden.

2 Entlang den Kantonsstrassen konnen im Bereich des
Baugebiets Baumreihen oder Einzelbdume bis 1.00 m an
den Strassenrand gepflanzt werden, sofern dies in
einem Struktur- oder Detailbebauungsplan festgehalten
ist. Die Sicherheitsvorschriften sind einzuhalten.

Artikel 31

! Der minimale Abstand eines Gebdudes zur Waldgrenze
betrigt 30.00 m, sofern der Zonennutzungsplan oder ein
Detailbebauungsplan keinen niedrigeren Abstand vor-
schreibt.

2 In der Gewerbezone Sagebode wird der Waldabstand
nach Absprache mit dem Kreisforstamt 2 festgelegt.

3 Der minimale Abstand eines Gebdudes zu einer Hecke,
Baumreihe oder Baumgruppe hat innerhalb der Bauzone
dem in der entsprechenden Zonenart festgelegten Grenz-
abstand zu entsprechen. Der Gemeinderat kann hohere '
Abstinde von Fall zu Fall festlegen, wenn dies die
Schutzwirdigkeit, die Gefahrdung, der 6kologische Wert
etc. rechtfertigt. Ausserhalb der Bauzonen ist ein
Mindestabstand von 15.00 m einzuhalten.

* Der minimale Abstand einer Baute oder einer Anlage
von der Grenze der Wasserldufe betrdgt 20.00 m. Aus-
nahmen erfordern die vorherige Bewilligung der Bau-

direktion (vgl. Art. 45 und 46 des Gesetzes iiber den
Wasserbau).
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Grenzabstdnde
bei Wohn- und
Ferienhauszonen

Nutzung der Bauparzellen
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S Entlang von wichtigen Leitungen, die unterirdisch
verlegt sind, kann der Gemeinderat Baugrenzen fest-
legen, die offentlich aufgelegt werden.

Artikel 32

! Bei der Erstellung von Wohn- und Ferienhdusern
miissen die im Art. 29 angefiihrten grossen und kleinen
Grenzabstidnde gegeniiber den Nachbargrundstiicken ein-
gehalten werden, wenn in einem Detailbebauungsplan
nichts anderes bestimmt wird.

2 Der grosse Grenzabstand gilt fiir die besonnte Ldngs-
seite des Gebdudes, er wird rechtwinklig zu ihr ge-
messen. Der kleine Grenzabstand gilt fiir die anderen
Seiten. Kann die besonnte Ldngsseite nicht eindeutig
ermittelt werden, so bestimmt die Baubewilligungs-
behdrde die Anordnung der Grenzabstdnde auf Antrag des
Baugesuchsstellers.

In speziellen Fdllen, bedingt durch die Grundstiicks-
form und den Grundriss, kann auch eine besonnte
Schmalseite fiir den grossen Grenzabstand bestimmt
werden.

3 Fiir die ErhShung der Grenzabstédnde ist der Art. 63
ARzRPBG anzuwenden. Die Erhdhung wird dem grossen
Grenzabstand zugeschlagen (siehe Skizze im Anhang I).

Artikel 33

Fiir Bauten, welche die Ausniitzungsziffer einer Par-
zelle wesentlich unterschreiten, ist der Nachweis zu
erbringen, dass zu einem spdteren Zeitpunkt unter
Beachtung der geltenden rechtlichen Bestimmungen
weitere Bauvolumen als Aufstockung, Anbau (ohne am
bestehenden Bau eine wesentliche Aenderung vornehmen
zu miissen) oder als selbstdndiger Baukdrper realisiert
werden kdnnen.
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Gebdudeldngen

Zuschlag zur Hohe h

Dachform, Bedachungs-
material, Sonnenenergie
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Artikel 34

' Die Gesamtldnge der Gebdude oder Gebdudegruppen ohne
unbewohnte An- und Nebenbauten ist auf die in Art. 29
genannten Masse beschrdnkt, sofern in einem
Detailbebauungsplan nichts anderes bestimmt wird.

2 Bei Gebduden mit unregelmdssigen Grundrissen ist die
Gesamtldnge am fldchenmdssig kleinsten umschriebenen
Rechteck zu messen (vergleiche Skizze im Anhang I).

* Fiir geringfiigige eingeschossige Anbauten kann die
Gesamtldnge im Maximum um 8.00 m Uberschritten werden
(Art. 64 ARzRPBG).

Artikel 35

' Bei Bauten am Hang ist talseitig ab 10 % Neigung ein
Zuschlag zur Hohe h gestattet.

¢ Die Neigung des gewachsenen Bodens wird in der Fall-
linie innerhalb des Gebdudegrundrisses in Prozent
gemessen.

* Bei einer Hangneigung von 10 - 20 % ist ein Zuschlag
von 1.00 m zur Héhe h erlaubt. Bei einer Hangneigung
iber 20 % ist ein Zuschlag von 1.50 m zur Hdhe h
erlaubt.

Artikel 36

' Dachform und Eindeckungsmaterialien sollen von
ruhiger Wirkung sein, das Quartier- und Strassenbild
storende Dachformen sind untersagt. Im Dorfkern,
dessen architektonische Qualitdt eine einheitliche
Gestaltung verlangt, kann der Gemeinderat auch beij
Umbauten eine Korrektur der Dachform fordern. Auf
historische Bauten und alte Ortsteile ist besonders
Ricksicht zu nehmen, eine Voranfrage an den Gemeinde-
rat empfiehlt sich. Die Dachneigung des Hauptdachs
muss zwischen 25° und 40° betragen. Fiir das Haupt-
gebdude sind ungleiche Dachneigungen nicht gestattet.
Flir Anbauten kann eine geringere Dachneigung bis 20°
bewilligt werden.
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2 Kreuzfirste konnen im Rahmen einer Voranfrage an den
Gemeinderat bewilligt werden. Sie gelten nicht als
Dachaufbauten.

 Der Gemeinderat kann bei An- und Nebenbauten sowie
bei Gewerbe- und Industrieanlagen spezielle Dachformen
bewilligen, wenn dadurch das Orts- und Landschaftsbild
nicht beeintrdchtigt wird.

* An Steilhidngen sind fiir Terrassenhduser Flachdicher
nur auf Basis eines Detailbebauungsplans erlaubt. Sie
sind entweder als begehbare Terrasse zu gestalten oder
zu begriinen.

* Die Verwendung von gldnzenden oder rostenden Beda-
chungsmaterialien ist untersagt.

® Das Mindestmass fiir Hauptdachvorspriinge betrigt 10 %
der Firsthohe der Hauptfassade und 10 % der Hohe der
Seitenfassaden.

" Dachfldchenfenster sind auf eine Grésse von 1.20 m2
beschrdnkt. Mehrere Dachfldchenfenster sind in hori-
zontaler Linie anzuordnen. Sie diirfen zusammen jedoch

nicht mehr als 2/5 der entsprechenden Fassadenlinge
ausmachen.

® Die Nutzung der Sonnenenergie (Dachfldchen, Fassaden
etc.) ist erwiinscht, erfordert jedoch eine Voranfrage
betreffend technischer und gestalterischer Fragen. Zur
Beratung kann der Gemeinderat einen Energiefachmann
und den Ortsplaner beiziehen.
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Umgebungsgestaltung
a) Umgebungsgestaltung

b) Stiitzmauern und
Boschungen
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Bau- und andere Vorschriften

Artikel 37

' Die Aussenanlagen sind so zu gestalten, dass
zusammen mit der bestehenden oder - bei Vorliegen
einer Planung - zukiinftigen Umgebung eine gute Gesamt-
wirkung entsteht, das natiirliche Geldnde sol]
moglichst wenig verdndert werden.

¢ Terrainverdnderungen sind so anzulegen, dass die
charakteristische Geldndeformation weitgehend erhalten
und ablesbar bleibt und ein guter Uebergang zu den
Nachbargrundstiicken entsteht.

> Soweit in einem Detailbebauungsplan nichts anderes
bestimmt wird, dirfen die Geldndeverinderungen die
folgenden Masse nicht iUberschreiten: 1.40 m iber das
Niveau des gewachsenen Bodens am Hang. Als Hang gilt
eine Neigung des gewachsenen Bodens, die in der Fall-
linie gemessen innerhalb des Gebiudegrundrisses
wenigstens 10 % betrdgt.

* Auf geschiitzte Biume und Hecken ist bei der Ueber-
bauung Riicksicht zu nehmen. Sie sind allenfalls durch
eine standortheimische Neubepflanzung zu ersetzen.

* Die Umgebungsarbeiten sind innert zwilf Monaten nach
Bauabnahme abzuschliessen. Der Gemeinderat kann in
Ausnahmefdllen eine Verladngerung von zwd1f Monaten
bewilligen.

! Stiitzmauern zur Umgebungsgestaltung sollen 1.40 m
Hohe (ohne Briistung, Geldnder) nicht tibersteigen und
begriint werden; der Gemeinderat kann begriindete Aus-
nahmen gestatten.

? Flir Stiitzmauern als Begrenzung zum 8ffentlichen Raum
sind Bruchstein- oder Betonmauern, Mauern aus
Betonelementen oder Eisenbahnschwellen zu verwenden.
Auf ein harmonisches Zusammenspiel der gewdhlten
Materialien ist innerhalb eines Strassenraums zu
achten. Fir Stiitzmauern ldngs der 6ffentlichen
Strassen ist Art. 93a des Strassengesetzes anzuwenden.
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* Fiir Stiitzmauern innerhalb der Bauparzellen ist die
Materialwahl frei.

* Mehrere Stiitzmauern iibereinander sind nicht ge-
stattet. Uebereinander liegen sie, wenn der horizon-
tale Abstand weniger als 5.00 m betrdgt.

7 Artikel 38

Baugestaltung Bauten und Bauteile, insbesondere Dachaufbauten, sind
so zu gestalten, dass zusammen mit der.Umgebung eine
gute Gesamtwirkung entsteht. Diese kann sowohl durch
das Uebernehmen einer bestehenden Ordnung, wie durch
das Schaffen einer neuen Ordnung erreicht werden.
Bauten und Bauteile, die dieser Forderung nicht ent-

. sprechen, sind unzuldssig, auch wenn sie den Ubrigen

| Bauvorschriften entsprechen.

Artikel 39

- Parkierung ' Fiir jeden Neu-, Um- und Anbau ist die erforderliche
1 Anzahl offener und gedeckter Parkfelder (PP) aufgrund
der folgenden Angaben zu bestimmen:

d Wohnen

Einfamilienhduser:

1 PP/80 m2 BGF, min. 2 PP/Haus
Mehrfamilienhduser:

1 PP/70 m2 BGF, min. 1 PP/Wohnung inkl. Besucher

Industrie und Gewerbebauten

) (mit weniger als 20 Arbeitspldatzen)*:
Arbeitsplatz (AP): 0.6 PP/AP, min. 1 PP/Betrieb
Besucher: 0.13 PP/AP, min. 1 PP/Betrieb

Dienstleistungsbetriebe

(mit weniger als 20 Arbeitspldtzen)*:

1 Arbeitsplatz = 25 m2 BGF

Arbeitsplatz (AP): 0.54 PP/AP, min. 1 PP/Betrieb
‘Besucher: 0.18 PP/AP, min. 1 PP/Betrieb

* Bei Betrieben iber 20 Arbeitsplitzen muss der Bedarf an Parkfeldern fiir

Personal und Besucher anhand spezieller Untersuchungen geméss der Norm
SN 640 60la (Richtwerte fiir den Grenzbedarf an Parkfeldern) des YSS
(Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleute) nachgewiesen werden.

P\B48B7\REG11a (o0.../cse




Atelier 5

Bauliche Massnahmen fiir
Behinderte und Betagte

P\8487\REG11a (o.../csc

26

Verkaufsgeschifte (ohne Einkaufszentren):
Arbeitsplatz (AP): 0.54 PP/AP, min. 1 PP/Betrieb
Besucher: 1.8 PP/AP, bzw. 6.3 PP/100 m2 Verkaufs-
fldche**

Einkaufszentrum (600 - 2'000 m2 Verkaufsfldche):
Arbeitsplatz (AP): 0.54 PP/AP

Besucher: 2.7 PP/AP, bzw. 7.2 PP/100 m2 Verkaufs-
fldche**

*% Die schirfere der beiden Kriterien ist massgebend.

2 Der Gemeinderat kann bei Vorliegen aussergewshn-
licher Verhdltnisse in Abweichung zur Norm besondere
Vorschriften erlassen.

* Von den erforderlichen Parkpldtzen sind bei Mehr-
familienhdusern und dichten Eigentumsmassnahmen wie
Reihenhdusern 2/3 iiberdeckt anzuordnen. In begriindeten
Fdllen kann der Gemeinderat Ausnahmen genehmigen.
Nicht gedeckte Parkpldtze sind ab acht Parkfeldern mit
hochstdmmigen Bdumen zu gestalten.

" Bei Ungeniigen der vorhandenen Abstellpldtze kann def
Gemeinderat jederzeit eine Anpassung der Anzahl
Abstellpldtze verlangen.

Artikel 40

' Bauliche Massnahmen fiir Behinderte sind in Art. 34
ARzRPBG festgehalten.

2 Als Planungsgrundlagen dienen die Norm SNV 521 500
"Bauliche Vorkehren filir Behinderte" der schweizeri-
schen Zentralstelle fiir Baurationalisierung CRB und
Band 23 der Schriftenreihe flir Wohnungswesen "Die
altersgerechte Wohnung".
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Spielpldtze und
Gemeinschaftsrdume
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und Orientierung
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Artikel 41

' Die Fldche der Spielpldtze und Aufenthaltsbereiche
im Freien hat wenigstens 20 % der Bruttogeschossfliche
der Wohnungen zu entsprechen. Die Anlagen sind den
altersspezifischen Bedirfnissen entsprechend zu
gestalten und einzurichten. Sie sind an besonnter und
geschiitzter Lage anzuordnen und miissen gefahrlos er-
reichbar sein. Der Art. 26 ARzRPBG bleibt vorbehalten.

* Die Hdlfte der geforderten Fldchen kann gedeckt

angeordnet werden. Die gedeckten Fldchen zdhlen dop-
pelt. '

* Fiir Ueberbauungen mit zusammengebauten Einzelwohn-
hdusern oder Mehrfamilienhdusern sind entsprechend
ihrer Grdosse Gemeinschafts- oder Bastelrdume zu
erstellen. In Detailbebauungspldnen (Quartierplinen)
sind die Gemeinschaftsrdume aufgrund der Brutto-
geschossfldchen zu berechnen und zu bezeichnen.

Artikel 42

Als Zimmer mit genligender Sonneneinstrahlung gelten
solche, deren Orientierung nicht mehr als 20° nérdlich
von der Ost-Westachse abweicht.

Artikel 43

' Pro Gebdude ist nur je eine Radio- und Fernseh-
antenne erlaubt.

? Der Gemeinderat kann fiir mehrere Gebdude oder Quar-
tiere Gemeinschaftsantennen verlangen.

> Im Bereich der &ffentlichen Gemeinschaftsantennen-
anlage sind keine einzelnen Aussenantennen, ausge-
nommen Parabolspiegelantennen, erlaubt.

‘,Die Parabolspiegel haben sich der farblichen Gestal-
tung der Fassaden anzupassen.
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Bewilligungs- und Kontrollverfahren
sowie deren Fristen

Artikel 44

Vorpriifungsgesuch ! Beim Gemeinderat kann fiir umfangreiche oder ausser-
ordentliche Bauvorhaben ein Vorpriifungsgesuch ein-
gereicht werden. Das Verfahren ist in Art. 184 RPBG
festgelegt.

2 Der Gemeinderat kann das obgenannte Verfahren fiir
entsprechende Bauvorhaben fordern.

Artikel 45

Aufstellen von

Baugespannen (Profilen) ' Vor der 6ffentlichen Auflage eines jeden Baugesuchs
sind Baugespanne zu erstellen, welche die Form des
Baus erkennen lassen. OK Erdgeschoss-, First-, Trauf-
koten sowie Schnittpunkt der Fassade mit OK Bedachung
sind sichtbar zu bezeichnen (Art. 85 ARzRPBG).

Z Die Baubehdérde kann auch Terrainverdnderungen durch . i
Profile abstecken lassen, welche die zukiinftige :
Terraingestaltung erkennen lassen.

Artikel 46
Form des Baugesuchs,

Unterlagen ! Die Gesuche sind fiinffach auf amt11chem Formular an
den Gemeinderat einzureichen.

2 Ein Gesuch gilt als eingereicht, wenn alle Unter-
lagen vollstdndig bei der Behdrde vorliegen und die
Baugespanne erstellt sind.

3 Auf den Situationspldnen sind die Nachbarbauten,
beidseitig und auf der gegeniiberliegenden Strassen-
seite darzustellen;

* In begriindeten Fdllen kann der Gemeinderat ver--

langen, dass in den Fassadenpldnen die Silhouetten der
Nachbarbauten eingezeichnet werden.
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Geblihren
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> Fiir die Priifung der Baugesuche sind ausser dem i
Zonennutzungsplan und dem Baureglement die i{ibrigen
ortsplanerischen Unterlagen wie die Strukturpldne, der
Landschaftsschutz- und Richtplan, der Besiedlungs- und . i
Verkehrsrichtplan und der technische Bericht bei- /
zuziehen.

<t A S

 Bestehen fiir vorhandene oder fiir in Planung
begriffene Wege und Strassen noch keine Hohenlinien-
pldne, so ldsst der Gemeinderat zu Lasten des Bauherrn
die Lage der Weg- oder Strassenachse und der
Kanalisation bestimmen.

Artikel 47

Die Baubewilligung wird hinfdllig, wenn nicht inner-
halb von 12 Monaten die Fundamente erstellt sind.

Artikel 48

Fiir die Prifung der Baugesuche, der Detailbebauungs-
pldne und flir die Ueberwachung der Bauten hat der Bau-
herr an die Gemeinde eine Gebiihr gemdss "Reglement
betreffend Verwaltungsgebiihren und Ersatzabgaben im
Raumplanungs- und Bauwesen" zu entrichten.

Artikel 49

Der Gemeinderat ist berechtigt, flir die Ausarbeitung
der Richtlinien, die Begleitung und Priifung von
Detailbebauungspldnen und Baugesuchen Fachkrdfte bei-
zuziehen. Die Kosten gehen zulasten der Bauherren
gemdss "Reglement betreffend Verwaltungsgebihren und
Ersatzabgaben im Raumplanungs- und Bauwesen". Der Bau-
herr ist durch den Gemeinderat iiber das Vorgehen vor-
gdngig zu orientieren.
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Detailbebauungspldne
(Quartierplédne u.a.)
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Erstellen von Detailbebauungspldnen

Artikel 50

! Es gelten die Vorschriften gemdss Art. 67ff RPBG und
Art. 7 ARzRPBG.

2 Vor Inangriffnahme der Planungsarbeiten sind fir
jeden DBP die Rahmenbedingungen beim Gemeinderat ein-
zuholen. Die Rahmenbedingungen werden von der
Planungskommission in Zusammenarbeit mit dem Orts-
planer ausgearbeitet. Fiir jeden Detailbebauungsplan
ist eine fiir die Entwicklung der Gemeinde sinnvolie
Etappierung festzulegen.

Betreffend der Gefahrengebiete ist Art. 19 dieses
Reglements zu beachten.

3 Jede Planung mit Detailbebauungsplan wird vom
Gemeinderat, von der Planungskommission und vom Orts-
planer in allen entscheidenden Phasen begleitet.

4 Jeder Detailbebauungsplan ist vom Ortsplaner zu
begutachten, bevor der Gemeinderat beschliesst, ihn
zur Vorpriifung einzureichen. Der Bericht ist den Akten
beizulegen.

5 Jeder Detailbebauungsplan hat zusdtzlich zu den vom
Kanton geforderten Unterlagen gemdss Art. 1 Abs. 2
ARzRPBG einen Umgebungsgestaltungsplan (mit Angaben
iiber die Bepflanzung, Gestaltung der Spielpldtze und
den anderen Aussenrdumen, Hdhenkoten, Stutzmauern und
Begrenzungen gegen den 6ffentlichen Raum) und, sofern
notwendig, einen Immissionsschutzplan zu beinhalten.

6 Im Immissionsschutzplan sind die Emissionstrdger und
ihr spezifischer Charakter zu bezeichnen und die
Massnahmen festzuhalten, die zum Schutz der Bewohner
ergriffen werden miissen.

’ Fiir jeden Detailbebauungsplan muss vor der Vor-
priifung ein Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt werden.
Dazu sind fiir das Verstdndnis des Projekts je nach
Eignung eine Perspektive, ein Modell, ein Beispielpian
oder &hnliche Dokumente zu erstellen.
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8 Erfordert die Ausfiihrung eines Detailbebauungsplans
eine Umlegung der Grundstiicke oder eine Grenz-
bereinigung, so kann der Plan erst nach der Zustimmung
der Grenzbereinigung durch die Grundeigentimer
endgiltig in Kraft treten.

° Bei jeder Revision der Ortsplanung iberprift der
Gemeinderat die Detailbebauungspldne und verlangt
gegebenenfalls deren Anpassung an die neuen Gegeben-
heiten.
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Aufhebung
bestehender Bestimmungen

Inkrafttreten

P\B4B7\REG1la {(o.. . /csc

32

Schlussbhestimmungen

Artikel 51

' Mit Inkrafttreten dieses Reglementes werden das
Planungs- und Baureglement vom 22. Mdrz 1977 sowie der
Zonennutzungsplan (Zonenplan) und die Richtplédne
Landschaft, Besiedlung und Verkehr vom 22. Mdrz 1977
aufgehoben.

Ebenso werden die Aenderung des Art. 30 des Regle-
mentes vom 2. Juni 1981 und die Zonennutzungsplan-
dnderung vom 14.8.1984 aufgehoben.

2 Im Detailbebauungsplan Birchi II ist der im An-
hang VI bezeichnete Bereich des Detailbebauungsplans
aufzuheben.

’ Folgende Detailbebauungspldne werden aufgehoben:

- Ferienhauszone Birchi I (Buerhy)
- Ferienhauszone Hubel

- Wohnzone Farnera

- Ferienhauszone Bareta

- Wohnzone Riedacker

Artikel 52

Dieses Reglement tritt mit der Genehmigung durch die
Baudirektion in Kraft.
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Genehmigungsvermerke
Oeffentliche Auflage vom 1. Mdrz bis 1. April 1996
Angenommen durch den Gemeinderat am 26. Februar 1996
Namens des Gemeinderates
Der Ammann chreiber
GEMEINDE PLASSELB
1737 PLASSELB
Genehmigt durch die Baudirektion am

13, Bug. 1997

Freiburg, den Der Staatsraf, &irektor

—
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Anhang

Grafische Darstellungen
Verzeichnis der geschiitzten Gebdude
Naturschutzzonen

Verzeichnis der geschiitzten Bdume, Baumgruppen und Baumreihen
Inventar 1990

Aufzuhebender Bereich des Detailbebauungsplans Birchi II
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‘ Anhang

Anhang I Grafische Darstellungen

Gebdudeldnge (Artikel 34)

Bei Gebduden mit unregelmdssigen Grundrissen ist die
Lidnge am fldchenmdssig kleinsten umfassenden Rechteck
Zu messen.

r— ]
|
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Anhang I Grafische Darstellungen

Grenzabstdnde in Wohn- und Ferienhauszonen
(gemdss Art. 29 und 32 Planungs- und Baureglement)

besonnte Léngsseite

- !
~- L
// I @ l N A = kleiner Grenzabstand (5 m/4 m)
A I____l B = grosser Grenzabstand (7 m)
V\\\ (8=4+2m)
A \ A
N _
\ /
N ~ _{ l_/f;’

Die Erhdhung des Abstands gemdss Art. 63 ARzRPBG wird dem grossen Grenzabstand
zugeschlagen.

besonnte Lingsseite
=
[
—— — |
Fn\\ B = grosser Grenzabstand der
@ N besonnten Lingsseite (7 m)
l__ Bl = erhdéhter Grenzaobstand der

\<§SSSS besonnten Ldngsseite

A

L> Ax 3

besonnte Lingsseite

a8 \\\

=30m

Bl
Bl

i

(L:3)+2m
(30m :3)+2m=12m

(L:3)+2=12 1y

7
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Grafische Darstellungen

Messweise der Gebdudehohe
(Auszug aus dem ARzRPBG)

Art. 68
Gesamthohe
Die Gesomthéhe einer Baute wird noch folgendem Schemg ermittelt:

A) floches Geldnde (Abb. 19)

_________ G
GH = Gesamthdhe
NG = natiirliches Geldnde
FG = fertig gestaltetes
Geldnde
GF = gleichloufende Flidche

zum natiirlichen Geldnde

NG

e T e e

Abb .19

Kein Bauteil dorf die gleichloufende Fldche zum gewochsenen Boden iiber-
steigen, ousgenommen die Komine, Beliftungen und technischen Aufbauten
von geringer Bedeutung.

B) geneigtes Geldnde (Abb. 20, 21, 22)

3
,,9’ of..

GH

Abb.21

Liegt das talseits fertig gestoltete Geldnde auf mehr ols der Hdlfte der
entsprechenden Fassadenldnge unter dem gewachsenen Boden, so wird die
Gesamthohe ab dieser neuen Hohe GH1 ermittelt (Abb. 20, 22).

—_——— _.* ______ __Gf

NG

Abb.22

Art. 69
Héhe beim Schnittpunkt der Fassade und der Bedachung
Diese Héhe h wird wie folgt ermittelt:

g) fiir Schrigddcher durch den Schnittpunkt der Aussenflucht der trouf-
seitigen Mauer und der Oberseite der Bedachung (Abb. 23):

h

Detail A

Abb.23

e Spasa e s e a5 2 d
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Anhang II Verzeichnis der geschiitzten Gebdude und Wegkreuze
Direction de l'instruction publique
et des affaires culturelles
Direktion {ir Erziehung
und kulturelle Angelegenheiten VERZEICHNIS DER BAUKULTURGUTER
“ON DE FRIBOURG / KANTON FREIBURG
Gemeinde Plasselb (Sense) :
14.3.1995
(ersetzt das Bauernhausinventar vom 17.8.1990)
Verz Gebaude Vers. | Plan | Artikel Datierungen Ort Wert
Ne_ || _Nrlfolio| o _
01 . Ortsbild ) ISOS: | L
02 Kirche ot 406 1814/1972 B
03 | Kapelle 1401 17 1805 Neuhaus c
04 Wegkreuze 1 W T
07 Brunnen B .
1 Pfarrhaus 21 408 12V.18. Jh, B
|2 _Wirtshaus | 11} 1 363 | E.18. Jh./um 1870 c_
3 Bauernhaus 1241 (480 1786 e |LA”
4 | Speicher 43|11 las0 | 1725 . A
S Bauernhaus 28 | 1 338 A 18.Jh Weiermatt c
6 Bauernhaus | 29a | 1 309 | um 1800 Moos Cc_ ]
' 7 Bauernhaus 3311 473,474b | M. 19. Jh. Weiermatt c
‘ 8 Bauernhaus 3611 233  {um1800 Fura c_
tg Bauernhaus 48 | 2 48 1799/1800 Tschilppleren c
10 Bauenhaus | _ 7715 | 110 1729 Obere March c’
P ‘Bauernhaus 8816 1179 1753 Spittelvorsass C
112 Ofenhaus 200 | S 115b um 1800 Obere March c
Plasselb-Neuhaus ) o
13 Speicher 21 5452 | M.17.Jh. B :
14 Wohnhaus 6|1 2 1.19. Jh. c :
LS Bauernhaus 7/8 1 1 43,75 1 1692/18.Jh./1994 - A
16 Bauernhaus 10| 1 79 1766 C

Der Konservator der Kuiturgiiter: Der Redaktor des Verzeichnisses:

[ .
| 3§i7’v Y ku/\)b«//m\,\
ella

C. 3 : J.;P. Anderegg
| :

\
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39
Anhang

Naturschutzzonen

Zone Z0 15

Name Mos1i

Biotop Flachmoor, offene Wasserfldche mit Verlandungsvegetation
Massnahme integraler Schutz, Pufferzonenausscheidung

Bedeutung kantonal

Zone Z0 16

Name Muschenegg

Biotop Hochmoor

Massnahme integraler Schutz, Schutz der Pufferzone (siehe RB 17)
Bedeutung national

Zone 20 21

Name Aergera Plasselb

Biotop Flussaue

Massnahme integraler Schutz, Regelung der Kiesausbeutung
Bedeutung voraussichtlich national

Behordenverbindlich

Gebiet RA 17

Name Schmutzes Schwyberg

Biotop Kleinseggenriet, Birkhuhnhabitat

Massnahme extensive Nutzung, Vermeiden von Beweidungstrittschdden
Bedeutung regional

Gebiet RA 18

Name Gross Schwand

Biotop Kleinseggenried

Massnahme extensive Nutzung, keine Aufforstungen

Bedeutung regional

P\8487\REG11/csc
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Gebiet RA 19

Name Untere Wusta

Biotop Flachmoor _

Massnahme sehr extensive Nutzung (evtl. Streuenutzung) (Sicherung du
Bewirtschaftungsbeitrdge)

Bedeutung regional

Gebiet RB 10 :

Name Plasselbschlund

Biotop Wildbach

Massnahme Verbauungsprojekte abs%&mmen auf Naturschutzinteressen

Bedeutung regional

Gebiet RB 11

Name Chlowena

Biotop ' Feuchtgebietskomplex

Massnahme standortgemdsse Nutzung, ke}ne Aufforstungen und Ent-
wdsserungen

Bedeutung regional

Gebiet RB 17

Name Muschenegg

Biotop Hochmoorumfeld bestehend aus Weiden und Wald ;

Massnahme extensive Nutzung, welche auf Schutz des Hochmoors |
ausgerichtet ist

Bedeutung regional

Gebiet RB 22

Name Philiponerwald

Biotop Wald, Auerwildhabitat

Massnahme Bewirtschaftung, Infrastruktur auf Schutz des Auerwilds
ausrichten, Wege sperren

Bedeutung

regional
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Anhang IV Verzeichnis der geschiitzten Bdume, Baumgruppen und Baumreihen
Inventar 1990

Strukturplan Zonenplan Landschaftsrichtplan

1 Linde 5 Eiche 23 5 Ahorn

2 Linde 6 i3 Eschen 24 14 Eichen ;

3 Linde 7 iEiche 25 2 Eichen *

4 Linde 8 2 Eschen 26 ilLinde é
9 3 Pappeln 27 i3 Eichen é
10 2 Eichen 28 Linde 5
11 iPappel 29 i{Ahorn ;
12 iAhorn 30 {2 Ahorn i
13 iEiche 31 {Ahorn %
14 2 Pappeln 32 iAhorn %
15 ilinde 33 iAhorn g

34 16 iLinde Ahorn %
17 iEiche %
18 ilinde %
19 ilinde %
20 iNussbaum %
21 :iNussbaum |
22 iPappel
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Anhang V Aufzuhebender Bereich des Detailbebauungsplans Birchi II
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