Gemeirﬁ(daentsqtr.] girﬁ/igsl’:(regr u r b a p l a n

Ortsplanung

GEMEINDEBAUREGLEMENT

Genehmigte Version

September 2018



Bearbeitet von: Massimiliano Di Leone
urbaplan fribourg

17016-GBR_final-180906.docx

lausanne fribourg
av. de montchoisi 21 bd de pérolles 31
1006 lausanne 1700 fribourg

t021 619 90 90 f 021 619 90 99 t 026 322 26 01

geneve

rue de berne 32

cp 2265 - 1211 genéve 1
t 022 716 33 66

neuchatel

rue du seyon 10

cp 3211 - 2001 neuchatel

t 0327298989 f032 729 89 80



INHALT

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Artikel 1
Artikel 2
Artikel 3
Artikel 4
Artikel 5
Artikel 6

Zweck

Rechtliche Grundlagen
Geltungsbereich
Bestandteile
Verbindlichkeit

Abweichungen

Il. ZONENVORSCHRIFTEN
ALLGEMEINE ZONENVORSCHRIFTEN

Artikel 7

Artikel 8

Artikel 9

Artikel 10
Artikel 11
Artikel 12
Artikel 13
Artikel 14
Artikel 15
Artikel 16

Detailerschliessungsbewilligung
Ortsbildschutzperimeter
Geschitzte Kulturobjekte
Archaologische Perimeter
Geschitzte Naturobjekte
Fliessgewasser

Naturgefahren

Abstande

Belastete Standorte

Energie

SPEZIFISCHE ZONENVORSCHRIFTEN

Artikel 17
Artikel 18
Artikel 19
Artikel 20
Artikel 21
Artikel 22
Artikel 23
Artikel 24
I11. ANDERE
Artikel 25
Artikel 26
Artikel 27
Artikel 28

Kernzone (KZ)
Wohnzone schwacher Dichte (WSD)
Arbeitszone (AZ)

Zone von allgemeinem Interesse (ZAl)

Landwirtschaftszone (LZ)
Naturschutzperimeter (NSP)
Waldareal
Grundwasserschutzzone (GSZ)
VORSCHRIFTEN

Zuschlag Hangneigung
Parkierung

Gebihren

Erschliessungsbeitrage

IV. STRAFBESTIMMUNGEN

Artikel 29

Ubertretungen

V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Artikel 30
Artikel 31

Aufhebung

Inkrafttreten

VI. GENEHMIGUNG

0 0 N O o000 oo aaoaoon O

12
12
12

13
13

14
15
16
17
17
17
17
18
18
18
18
18
19
19
20
20
20
21

ANHANG:

Anhang 1 Kulturgiterinventar

Anhang 2 Vorschriften fir geschiitzte Bauten

Anhang 3 Grenzabstédnde zu Geho6lzen ausserhalb des Waldareals

Anhang 4 Abklrzungsverzeichnis



urbaplan-17016-GBR_final-180906.docx



|.  ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Artikel 1 Zweck

Das vorliegende Reglement legt die Nutzung des Gemeindegebietes und die Vor-
schriften zur Erhaltung, Erstellung und Verdnderung von Bauten und Anlagen fest.
Es bezweckt eine rationelle und harmonische Entwicklung der Gemeinde unter Be-
riicksichtigung der Ubergeordneten Gesetzgebung.

Artikel 2  Rechtliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen dieses Reglements bilden:

> das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) und seine Verordnung (RPV),

> das kantonale Raumplanungs- und Baugesetz (RPBG) und sein Ausfihrungsreg-
lement (RPBR),

> das kantonale Strassengesetz (StrG) und sein Ausflihrungsregelement (ARStrG),

> sowie alle Gbrigen eidgendssischen und kantonalen und Gesetze und Beschliisse,
welche mit der kommunalen Raumplanung in Verbindung stehen.

Artikel 3  Geltungsbereich

Die Vorschriften dieses Reglements haben fiir das gesamte Gemeindegebiet Giltig-
keit. Sie sind fir alle Bauten, Anlagen, Arbeiten und Nutzungsanderungen im Sinne
der kantonalen Gesetzgebung anwendbar.

Artikel 4  Bestandteile

Der verbindliche Teil der Ortsplanung setzt sich zusammen aus

der Richtplanung:

> dem Gemeinderichtplan Bodennutzung, Verkehr, Landschaft und der s Ubersicht
Uber den Stand der Erschliessung.

der Nutzungsplanung:

> dem Zonennutzungsplan und dem Gemeindebaureglement.

Artikel 5  Verbindlichkeit
Die Richtplanung ist behérdenverbindlich.

Die Nutzungsplanung ist behérden- und grundeigentiimerverbindlich.

Artikel 6  Abweichungen

Abweichungen von Planen und dazugehorigen Vorschriften kénnen durch die jeweils
zustandige Baubewilligungsbehérde unter Einhaltung der vorgesehenen Verfahren
gemass RPBG und RPBR zugelassen werden.
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Detailerschliessungsbewilligung
(DEB)

1. Perimeter

Kirchhubel

Tschiipru

2. Spezialvorschriften

a. Volumen und Hohen

b. Fassadengestaltung

c. Dachformen

d. Dachéffnungen

e. Materialien und Farbwahl

f. Solaranlagen

II.  ZONENVORSCHRIFTEN

ALLGEMEINE ZONENVORSCHRIFTEN

Artikel 7  Detailerschliessungsbewilligung

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die Sektoren, die einer Detailerschliessungsbe-
willigungspflicht unterstellt sind. Baubewilligungen werden in diesen Sektoren nur
auf der Grundlage einer bewilligten Detailerschliessung erteilt.

Artikel 8  Ortsbildschutzperimeter

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die Gebiete, fiir welche nachstehende Schutz-
vorschriften gelten.

Innerhalb dieses Perimeters sind keine Neubauten zugelassen. Ausgenommen sind
Ersatzneubauten mit dem maximal gleichen Volumen und der Unterhalt bestehender
Bauten.

Innerhalb dieses Perimeters sind keine Neubauten zugelassen.

Der Um- und Ausbau von bestehenden Bauten, sowie Kleinbauten im Sinne von Art.
85 RPBR sind zugelassen. Sie missen die nachstehenden Spezialvorschriften ein-
halten.

Die Bauvorhaben haben Riicksicht zu nehmen auf die geschitzten und fir das Orts-
bild charakteristischen Nachbarsbauten, insbesondere betreffend:

Die Gesamt- und Fassadenhdhen dirfen jene der ortsbildtypischen oder geschiitzten
Nachbarsbauten nicht tberragen;

Die Anordnung der Offnungen soll sich jenen der geschiitzten Bauten oder ortstypi-
schen Nachbarsbauten anpassen, namentlich in Bezug auf die Dimensionen, Pro-

portionen und ihr Verhéltnis zur Mauerflache;

Fir Bedachungen sind traditionelle Dachformen zu verwenden; die Firstrichtung hat
sich an die der bestehenden Bauten anzupassen.

Die Summe der Frontflachen der Dachlukarnen und Dachaufbauten darf 1/7 der im
Vertikalaufriss gemessenen Dachflache nicht Gbersteigen.

Die Materialien und die Farbwahl sollen im Einklang mit den geschiitzten oder orts-
typischen Nachbarbauten stehen.

Artikel 16 Ziff. 2 ist anwendbar.
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3. Umgebungsgestaltung

4. Verfahren

1. Schutzkategorien

2. Aussengestaltung

3. Solaranlagen

4. Verfahren

Kategorie 3

Kategorie 2

Kategorie 1

Das natirliche Gelande darf nur geringfligig verédndert werden, vor allem mdissen
bestehende Mauern und Pflasterungen, sowie markante Baumgruppen, die eine
wesentliche Komponente der Siedlungsstruktur bilden, erhalten bleiben. Fir Neu-
bepflanzungen sind einheimische Pflanzen und Straucher zu verwenden.

Die Vorprifung gemass RPBG ist fiir alle Bauvorhaben obligatorisch.

Artikel 9 Geschiitzte Kulturobjekte

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die fir die geschitzten Gebaude und Kulturob-
jekte anwendbare Schutzkategorie. Das Verzeichnis der geschitzten Objekte, sowie
eine Zusammenstellung der Vorschriften fiir bauliche Eingriffe an diesen Objekten,
befinden sich im Anhang.

Der Schutz umfasst :
> die Gebaudehille (Fassade, Dach);
> die innere Tragstruktur und die allgemeine Anordnung des Grundrisses.

Der Schutz umfasst zuséatzlich zum Schutzumfang der Kategorie 3:

> die Dekorelemente der Fassade, insbesondere Natursteine, alte Fenster und
Taren, Schilder sowie kiinstlerische Schreiner-,- Maler- und Schmiedearbeiten;

> die gesamte Raumordnung und die reprasentativsten Elemente der Innenaus-
stattung (Taferungen, Decken und Fussbdden).

Der Schutz umfasst zuséatzlich zum Schutzumfang der Kategorie 2:

> Verkleidungen und Dekorationen von Wéanden, Decken und Fussbdden, Wand-
schranke, Tiren, Ofen und Cheminees, die kunsthandwerklich oder kunsthisto-
risch von Bedeutung sind.

Handelt es sich bei der Aussengestaltung um eine wesentliche Komponente des
Gebaudecharakters oder des Ortes, so dehnt sich der Schutzumfang, unabhéangig der
Schutzkategorie geméass Kulturgltergesetz (KGSG) ebenfalls auf die wesentlichen
Elemente der AuBengestaltung (Bodenbelag, Baumbestand, Mauern etc.) aus.

Artikel 16 Ziff. 2 ist anwendbar.

Fur alle Bau- und Renovationsarbeiten ist die Vorpriifung geméss RPBG (Art. 137)
obligatorisch.

urbaplan-17016-GBR_final-180906.docx 7



1. Sondierungs- und Grabarbeiten

2. Meldepflicht

3. Verfahren

1. Schutzumfang

2. Pflegepflicht

3. Beseitigungsverbot

4. Ersatz der Schutzobjekte

Artikel 10 Archaologische Perimeter

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die archéologischen Perimeter.

Das Amt fir Arch&ologie ist erméachtigt, in diesen Perimetern geméass den Art. 37 -
40 KGSG und dem Art. 138 RPBG Sondierungs- und Grabungsarbeiten durchzu-
fihren. Zudem sind namentlich die Bestimmungen von Arti-kel 35 KGSG und von
den Artikeln 72-76 RPBG vorbehalten.

Wer ein Kulturgut entdeckt, muss dies unverziiglich der zustandigen
Dienststelle melden.

Vor dem Einreichen eines Baugesuchs nehmen die Gesuchsteller mit dem Amt
fir Archaologie Kontakt auf.

Artikel 11 Geschiitzte Naturobjekte

Alle Geholze (Einzelbaume, Baumgruppen, Hecken, Dickichte und Feld- und
Ufer-gehdlze) von o&kologischem und landschaftlichem Interesse geméss NatG
sind auf dem ganzen Gemeindegebiet geschiitzt.

Die geschitzten Objekte sind durch die Grundeigentimer zu pflegen. Die
Hecken, Geblsche und Feld- und Ufergehtdlze sind unter Beachtung des
Schutzziels gele-gentlich  abschnittsweise und selektiv bzw. periodisch
zuriickzuschneiden oder zu durchforsten.

Verboten sind alle Massnahmen, welche die Schutzobjekte in ihrer Existenz geféahr-
den. lhre Beseitigung durch Abbrennen, Giftanwendung sowie Beschadigung
der Wurzeln durch Beweidung und zu nahes Umpfligen ist verboten, ebenso das
Pflan-zen von standortfremden Bdumen und Stréuchern.

Das Beseitigen eines geschiitzten Naturobjektes im Falle von Krankheitsbefall,
Si-cherheitsrisiken oder (bergeordneten Interessen, untersteht gemass Art. 22
NatG einer Ausnahmebewilligung und der Genehmigung der Gemeinde,
respektive der zustéandigen kantonalen Behorde (Ufergehdlz).

Der Ersatz wird moglichst am gleichen Standort oder an einer anderen

geeigneten Stelle festgelegt. Fur die Ersatzpflanzungen dirfen ausschliesslich
einheimische Arten verwendet werden.
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1. Raumbedarf fiir Fliessgewdsser

2. Bauabstand

3. Sektoren ohne Bezeichnung des
Raumbedarfs

4. Raumbedarf von eingedolten,
nicht abgegrenzten Fliessgewds-
sern

5. Bauvorhaben in der Ndhe von
Fliessgewdssern

6. Bestehende Bauten

Artikel 12 Fliessgewdsser

Dieser Bereich ist fir den Schutz vor Hochwasser und die Gewahrleistung der natir-
lichen Funktionen sowie der Zuganglichkeit, insbesondere zu Unterhaltszwecken,
notwendig.

Die Nutzung und die Bewirtschaftung des Raumbedarfs der Gewasser missen den
Vorschriften der kantonalen (Art. 25 GewG und Art. 56 GewR) und eidgendssischen
(Art. 41c GSchV) gesetzlichen Grundlagen entsprechen.

Bauten oder Anlagen missen den Mindestabstand von 4.00m zur dusseren Grenze
des Raumbedarfs der Gewasser einhalten.

Ist der minimale Raumbedarf eines Gewassers nicht festgelegt, so betragt er
20.00m ab dem Ufer des mittleren Hochwasserstandes.

Bei eingelegten Fliessgewassern und mangels besonderer Angaben auf dem Zonen-
nutzungsplan oder dem Detailbebauungsplan muss bei der Planung von Bauten und
Anlagen das Gewasser beriicksichtigt werden (keine Bauvorhaben auf der Strecken-
fihrung, keine GbermaBige Belastung, Kontrolle der Abflusskapazitaten usw.)

Es ist ausreichend Freiraum flr eine spatere Freilegung des Gewassers zu gewahr-
leisten. Dieser Raumbedarf wird entsprechend den Vorschriften des oben stehenden
Absatzes bestimmt. Es kdnnen ergdnzende Detailuntersuchungen zur Erfassung des
Raumbedarfs verlangt werden.

Das Niveau von Bauten und Anlagen ist so zu wahlen, daB diesen keine Uber-
schwemmungsgefahr droht. Allenfalls kénnen in Erganzung der Gefahrenkarte
(Hochwasser) oder des Raumbedarfs fiir Fliessgewasser Detailuntersuchungen ange-
fordert werden.

Bei Ableitung des Oberflachenwassers von Untergeschossen (Zufahrtsrampen, Au-
Bentreppen usw.) in das Gewasser ist das Ricklaufrisiko zu prifen. Unter Umstén-
den muissen besondere SicherheitsmaBnahmen getroffen werden (z.B. Ricklauf-
klappe und Installation von Pumpen).

Fir die Detailbebauungsplane missen die Bau- und ErschlieBungsniveaus pro Sek-
tor festgelegt werden.

Im Falle eines Wiederaufbaus bestehender Gebaude muB die Moglichkeit einer
Zurilicksetzung der Baute gepriift werden.
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1. Sensible Objekte

2. Allgemeine Massnahmen

3. Zone mit Restgefahrdung

4. Zone mit geringer Gefdhrdung

5. Zone mit mittlerer Gefahrdung

6. Zone mit erheblicher Gefahrdung

Artikel 13 Naturgefahren

Der Zonennutzungsplan bezeichnet die Gebiete, die Naturgefahren ausgesetzt sind.

Als sensible Objekte gelten Bauten oder Anlagen :

> In denen sich zahlreiche Personen aufhalten.

> Die selbst bei Ereignissen von geringer Intensitat schwer beschadigt werden kdn-
nen.

> Die selbst bei Ereignissen von geringer Intensitédt bedeutende direkte oder indi-
rekte wirtschaftliche Schaden erleiden kdénnen.

Fur alle Bauvorhaben in einer Gefahrenzone:

> muss im Sinne von Art. 137 RPBG und Art. 8 RBPR ein Vorprifungsgesuch
eingereicht werden.

> kdnnen zusatzliche Untersuchungen und Massnahmen angeordnet werden.

Diese Zone bezeichnet die geringen Gefahrdungen, die nach der Durchfihrung von
aktiven oder passiven Massnahmen weiter bestehen sowie Gefahrdungen mit hoher
Intensitat und ausserst geringer Eintretenswahrscheinlichkeit. Besondere Aufmerk-
samkeit ist dem Standort sensibler Objekte zu widmen; gegebenenfalls kénnten sich
besondere Schutzmassnahmen oder Notfallpldne als notwendig erweisen und fall-
weise von den zustandigen Dienststellen festgelegt werden.

Diese Zone ist im Wesentlichen ein Hinweisbereich. Alle Dossiers werden Uberpriift
und es kdnnen Massnahmen zur Vorbeugung und Begrenzung des Ausmasses mogli-
cher Schaden verlangt werden. Sensible Objekte bendtigen:

> die Durchfiihrung einer ergédnzenden Studie.

> besondere Schutz- und Baumassnahmen am Objekt selbst.

Diese Zone ist im Wesentlichen ein Gebotsbereich. In dieser Zone ist Bauen erlaubt

(ausser fir sensible Objekte), aber mit bestimmten Auflagen:

> Bau- und Schutzmassnahmen sind zur Gewahrleistung der Sicherheit von Perso-
nen und Sachwerten zu treffen.

> Der Gesuchsteller hat dem Baubewilligungsgesuch eine Zusatzstudie beizulegen,
die die Art der Gefahrdung und die umzusetzenden Massnahmen auffihrt.

> Die zustandigen Amtsstellen kénnen den Gesuchsteller im Rahmen des Vorpri-
fungsgesuchs und angesichts der Art des Bauvorhabens von dieser Zusatzstudie
befreien.

Diese Zone ist im Wesentlichen ein Verbotsbereich. Es sind in dieser Zone verboten:

> Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten,

> Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten auf Grundstiicken, fir die zuvor
Schutzbauten oder Sanierungsmassnahmen zu errichten waren oder erst errichtet
werden missten.

> Umbauten, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Gebdude mit erhebli-
cher Vergrosserung des Schadenpotentials sowie von allen Eingriffen, welche die
Geschossflache, die Zahl der gefahrdeten Personen oder den Wert der geféhrde-
ten Guter in erheblicher Weise erhdhen wirde.

Als Sonderfall und abweichend vom allgemeinen Bauverbotsgrundsatz sowie unter
Vorbehalt der von den zusténdigen Dienststellen gemachten Auflagen kénnen die
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7. Gefahrenhinweiszone

folgenden Arbeiten bewilligt werden:

> Standortgebundene Bauten und Anlagen von grésserem &ffentlichem Interesse.

> Unterhalts-, Reparatur- und Renovationsarbeiten (Bedachungen, Fassaden, Fens-
ter, Isolation, Sanitar-, Elektro- und Heizungsanlagen, Kanalisationen).

> Sanierungs- und Schutzarbeiten, um die Gefahrenstufe zu senken und den
Schutzgrad zu erhdhen.

> Kleinbauten und Anbauten, sofern dadurch die Risiko- oder Gefahrenlage nicht
verstarkt wird.

Diese Zone weist auf das Vorhandensein einer Gefahr hin, ohne dass jedoch ihre
Stufe (Intensitat, Wahrscheinlichkeit) beurteilt wurde.

Vor jedem Baugesuch ist die Gefahrenstufe in einer Studie zu bestimmen. An-

schliessend sind die Massnahmen umzusetzen, die der somit ermittelten Gefahren-
stufe entsprechen.
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1. Strassen

2. Wald

3. Geholze ausserhalb des

Waldareals (Naturobjekte)

4. Fliessgewdasser

1. Erneuerbare Energien

2. Solaranlagen

Artikel 14 Abstinde
Sind keine speziellen Strassenbaulinien gemass anderen Planungen festgelegt, so
gelten die Absténde laut Strassengesetz.

Der minimale Abstand von Bauten und Anlagen zur Waldgrenze betragt 20.00m,
sofern der Zonennutzungsplan oder ein Detailbebauungsplan keinen anderen
Abstand vorsieht.

Die im Anhang 3 definierten Grenzabstédnde zu Gehdlzen ausserhalb des Waldareals
sind anwendbar.

Siehe Artikel 12.

Artikel 15 Belastete Standorte
Bau-, Renovierungs- oder Umbauarbeiten auf einem belasteten Standort sind einer

Ausfihrungsbewilligung gemass Art. 5 des Gesetzes Uber belastete Standorte
(Alt-lastG) unterstellt.

Das Amt fir Umwelt ist erméachtigt, das Erstellen einer Konformitatserklarung
zum Art. 3 Altlasten-Verordnung (AltIV) anzufordern.

Artikel 16 Energie
In allen Neubauten ist der Warmebedarf hauptséachlich durch erneuerbare Energien
zu decken.

Beim Ersatz von Warmeerzeugungsanlagen (Heizung und Warmwasser) ist der
War-mebedarf fiir Brauchwasser hauptsachlich durch erneuerbare Energien zu
decken.

Das Verfahren beziiglich der Solaranlagen ist durch das Bundesrecht und das kanto-
nale Recht geregelt. Im Ubrigen ist die Richtlinie iiber die architektonische Integra-
tion von thermischen und photovoltaischen Solaranlagen der Raumplanungs-, Um-
welt- und Baudirektion (RUBD) anwendbar.
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Nutzung

Bauweise

Larmempfindlichkeitsstufe

. Geschossflachenziffer

Uberbauungsziffer

Hdhe

. Grenzabstand

. Gestaltung

SPEZIFISCHE ZONENVORSCHRIFTEN

Artikel 17 Kernzone (K2)

Diese Zone ist fir Handel, Biro, Kleingewerbe, private und 6ffentliche Dienstleis-
tungsbetriebe und fir das Wohnen bestimmt.

Offen

ES I

max. 1.50

Fir unterirdische Parkierungsanlagen gewahrt der Gemeinderat einen Bonus von
maximal 0.20, welcher ausschliesslich fiir die dafiir bené&tigte Geschossflache an-
wendbar ist.

max. 0.60

Gesamthdhe h max. 11.00 m (Hangzuschlag gemass Artikel 25)

A =h/2, min. 4.00 m

Folgende Gestaltungsvorschriften sind fiir Neu- und Umbauten anwendbar:

> Bei Hauptbauten sind Flach- und Pultdacher nicht zugelassen.

> Bei Hauptbauten sind traditionelle Materialien fiir die Dacheindeckung und
Fassadengestaltung zu verwenden.
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Nutzung

Bauweise

Larmempfindlichkeitsstufe

Geschossflachenziffer

Uberbauungsziffer

Hdhe

Grenzabstand

Artikel 18 Wohnzone schwacher Dichte (WSD)

Diese Zone ist fur freistehende und zusammengebaute Einzelwohnhauser bestimmt.

Dem Wohnen zugeordnetes stilles Kleingewerbe und Blros kénnen zugelassen wer-

den.

Offen

ES 11

max. 1.00

max. 0.40

Gesamthdhe h max. 9.00m (Hangzuschlag gemass Artikel 25)

A =h/2, min. 4.00 m

urbaplan-17016-GBR_final-180906.docx
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Nutzung

Bauweise

Larmempfindlichkeitsstufe

. Geschossflachenziffer

Uberbauungsziffer

Hdhe

. Grenzabstand

Perimeter fiir Erschliessungspro-
jekt Hangeried

Artikel 19 Arbeitszone (AZ)

Diese Zone ist bestimmt flr kleinere bis mittlere Gewerbebetriebe.

Pro Betrieb kann héchstens eine dem Betrieb zugeordnete Wohnung gestattet wer-
den. Diese muss in das Betriebsgebaude integriert sein.

Offen

ES 111

max. 1.00

max. 0.60

Gesamthéhe h max. 11.00 m

A = h/2, min. 4.00 m, respektive mindestens 5.50 m gegeniiber der Wohnzone
schwacher Dichte.

Der Mehrldngenzuschlag gemaB RPBR ist nur gegenitiber den angrenzenden Wohn-
zonen anwendbar.

Fir dieses Gebiet ist vor der Erstellung neuer Bauten eine Detailerschliessungsbe-

willigung (DEB) erforderlich. Diese berticksichtigt folgende Elemente:

> ein gemeinsamer Anschluss an die Kantonsstrasse; dieser muss so geplant
werden, dass gegenlber eine kinftige Ausfahrt fir das Gebiet Goleta ange-
schlossen werden kann;

> Beriicksichtigung der von der Gemeinde vorgesehenen Bushaltestelle.
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1. Nutzung

2. Bauweise

3. Larmempfindlichkeitsstufe

4. Geschossflachenziffer

5. Uberbauungsziffer

6. Hohe

7. Grenzabstand

8. Spezialvorschriften

Artikel 20 Zone von allgemeinem Interesse (ZAl)

Die Zonen von allgemeinem Interesse sind fir 6ffentliche Bauten und Anlagen oder
solche die im 6ffentlichen Interesse stehen bestimmt.

Sektor I:
Schulareal, Gemeindeverwaltung, Parkanlage und Parkplatze

Sektor Il:
Bauten und Anlagen fiir das Sportareal sowie Parkplatze

Sektor Il1:
Werkhof, Feuerwehr, Zivilschutzanlage, Entsorgungs- und Sammelstelle, Festplatz
und Parkplatze

Offen

ES 11
ES Il innerhalb des Sektors |

max. 1.20

max. 0.60

Gesamthdhe h max. 11.00 m (Hangzuschlag gemass Artikel 25)

A =h/2, min. 4.00 m

Innerhalb des im Zonennutzungsplan bezeichneten Perimeters sind folgende Spezi-

alvorschriften anwendbar:

> Essind ausser Aussenanlagen (wie z. B. Parkplatze), keine Bauten zugelassen ;

> Landschaftsgestalterische Massnahmen (Hochhecke oder Baumreihe) missen
vorgesehen werden;

> Der Boden muss unversiegelt bleiben. Es sind ausschliesslich gefestigten
Kiesbelag oder Rasengittersteine zugelassen.

urbaplan-17016-GBR_final-180906.docx 16



1. Nutzung

2. Larmempfindlichkeitsstufe

3. Zonenkonforme Bauten und
Anlagen

1. Schutzziel

2. Vorschriften

Artikel 21 Landwirtschaftszone (LZ)

Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das:

> sich fir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung oder den produzierenden Gar-
tenbau eignet und zur Erfallung der verschiedenen Aufgaben der Landwirtschaft
bendtigt wird,

> im Gesamtinteresse landwirtschaftlich bewirtschaftet werden soll.

ES 111

Welche Bauten und Anlagen in der Landwirtschaft bewilligt werden kénnen, wird
abschliessend von der bundesrechtlichen Gesetzgebung geregelt.

Artikel 22 Naturschutzperimeter (NSP)

Der Zonennutzungsplan bezeichnet flr das nationale Auengebiet entlang der Aergera
eine Naturschutzperimeter.

Die nationale Auenverordnung vom 28.10.1992 legt folgende Ziele fest:

> Erhaltung und Férderung der auentypischen einheimischen Pflanzen- und Tier-
welt und ihrer 6kologischen Voraussetzungen;

> Erhaltung und, soweit es sinnvoll und machbar ist, die Wiederherstellung der
natirlichen Dynamik des Gewasser — und Geschiebehaushalts;

>  Erhaltung der geomorphologischen Eigenart.

Es werden keine Neubauten oder —anlagen, keine Umbauten sowie keine landwirt-
schaftlichen oder baulichen Veranderungen des Gelandes gestattet.

Davon ausgenommen sind Arbeiten:

> zur Erhaltung und zum Unterhalt des Biotops,

> flr eine landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Tatigkeit zur Erhaltung des
Gebiets,

> zur wissenschaftlichen Erforschung,
zur Beobachtung des Biotops.

Artikel 23 Waldareal

Das Waldareal ist der Forstgesetzgebung unterstellt.

Artikel 24
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. Wohnnutzungen

. Andere Nutzungen

. Gestaltung

. Ersatzabgabe

. Veloabstellplatze

I1l. ANDERE VORSCHRIFTEN

Artikel 25 Zuschlag Hangneigung

Ab 10% Hangneigung (in der Falllinie innerhalb des Geb&udegrundrisses) wird bei
Bauten am Hang talseitig ein Zuschlag von 0.50 m zu der Fassadenhohe (Fh) ge-
wahrt. Ab 15% Hangneigung betragt dieser Zuschlag 1.00 m.

Artikel 26 Parkierung

Der Bedarf der notwendigen Parkfelder P wird wie folgt festgelegt (auf die nachstho-
here ganze Zahl aufgerundet):

1 P pro 100m? BGF, mindestens 1 P pro Wohnung

Bei Reiheneinfamilienhdusern und Mehrfamilienhausern sind zusatzlich 10% Besu-
cherparkplatze zu erstellen.

Der Bedarf der notwendigen Parkfelder fir andere Nutzungen wird gemaRB der VSS-
Norm SN 640 281 von 2013 festgelegt.

Geometrie und Anordnung der Parkfelder richten sich nach den entsprechenden
VSS-Normen.

Fir nicht erstellte oder nicht erstellbare Parkfelder wird eine Ersatzabgabe auf der
Grundlage des Gemeindereglements Uber Verwaltungsgebiihren und Ersatzabgaben
im Raumplanungs- und Bauwesen Beitragsreglements erhoben.

Bei Wohnnutzung (gruppierte Einfamilienhauser und Mehrfamilienhauser) ist sind
mindestens 1 Abstellplatz pro Zimmer zu erstellen.

Der Bedarf der notwendigen Abstellplatze fiir andere Nutzungen wird gemaB der
VSS-Norm SN 640 065 von 2011 festgelegt.

Artikel 27 Gebiihren

Die Kosten fir die Behandlung von Bau- und Planungsdossiers werden auf der
Grundlage des Reglements (ber die Verwaltungsgebiihren und Ersatzabgaben im
Raumplanungs- und Bauwesen der Gemeinde berechnet.

Artikel 28 Erschliessungsbeitrdage

Die Erhebung von Erschliessungsbeitragen der Grundeigentiimer an Erschliessungs-
leistungen der Gemeinde (Groberschliessung) erfolgt auf der Grundlage eines nach
dem Gemeindegesetz erstellten Beitragsreglements oder mittels eines Erschlies-
sungsvertrags.
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IV. STRAFBESTIMMUNGEN

Artikel 29 Ubertretungen

Ubertretungen gegen vorliegendes Reglement werden nach den Bestimmungen des
RPBG geahndet.
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V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Artikel 30 Aufhebung

Mit dem Inkrafttreten dieses Reglements werden aufgehoben:

> das Gemeindebaureglement vom 30.06.1992 (inkl. der seither genehmigten
Anderungen);

> der Zonennutzungsplan vom 30.06.1992 (inkl. der seither genehmigten Ande-
rungen);

> alle kommunalen Bestimmungen, welche dem Zonennutzungsplan und seinem
Reglement entgegenstehen.

Artikel 31 Inkrafttreten

Dieses Reglement tritt mit der Genehmigung durch die Raumplanungs-, Umwelt-
und Baudirektion in Kraft.
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VI. GENEHMIGUNG

1. Offentliche Auflage
durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 38

vom: 21. September 2018

2. Angenommen vom Gemeinderat von St.Silvester

am: 06. Juli 2020

Der Gemeindeammann Die Gemeindeschreiberin
Alexander Kolly Manuela Ducrot

3. Genehmigt durch die Direktion fir Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitat
und Umwelt

am: 28. Februar 2024

Der Staatsrat, Direktor:
Jean-Francgois Steiert
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ANHANG

Anhang 1: Kulturgiterinventar

Anhang 2: Vorschriften flr geschiitzte Bauten

Anhang 3: Grenzabstande zu Gehdlzen ausserhalb des Waldareals
Anhang 4: Abklrzungsverzeichnis







ANHANG 1: KULTURGUTERINVENTAR KULTURGUTER

Strasse Geb. Nr. | Objekt Artikel Nr. Verzeichnis Schutz-
kategorie
Gross-Schwand 1 Vorsass 531 B 2
Kirchhubel 1 Kirche 1 A 1
Kirchhubel 1A Friedhofkreuz 1 A 1
Kirchhubel 2 Pfarrhaus 2 B 2
Kirchhubel 3 Bauernhaus 2 C 3
Matta 26 Bauernhaus 219 A 1
Nesslera 19 Kleinbauernhaus 335 B 2
Tscherlu 35 Landsitz 185 B 2
Tschiipru 48 Bauernhaus 360 C 3
Tschiipru 50 Bauernhaus 358 B 2
Tschiipru 51 Landsitz 361 A 1







ANHANG 2: VORSCHRIFTEN FUR GESCHUTZTE BAUTEN

Schutzkategorie | 1 2 3

Tragkonstruktion, Grundriss
Die Tragstruktur des Gebaudes und der bestehende Grundriss sind zu erhalten (Mauern, Holz-
konstruktion, Balkenlage und Dachstuhl) und bei Umbauten zu berlicksichtigen.

Muss aus Griinden des Erhaltungszustandes die Tragstruktur ersetzt werden, ist sie in gleichen
oder in der Entstehungszeit Gblichen Materialien und Formen auszufiihren.

Volumen

Es werden nur massvolle, eingeschossige (bei Hanglage talseitig bis zweigeschossige) Erweite-
rungen der geschitzten Gebaude bewilligt, die auf seinen Aussenraum, seine Ansichten, seinen
Charakter (Architektur, Volumen, Materialien, Farbe, etc.) und das Ortsbild Ricksicht nehmen,
seine Verbindung mit der Umgebung nicht beeintrachtigen und funktionell mit ihm verbunden
sind. Aufstockungen sind nicht zulassig.

Bei Instandsetzungen der Fassaden missen Putz, Anstrich und Farben in ihrer Zusammenset-
zung denjenigen aus der Bauzeit ahneln. Die Farbgebung wird im Einvernehmen mit dem Ge-
meinderat und dem Amt fir Kulturgiter, aufgrund einer Untersuchung des erhaltenen Zustands
und anhand von Sonderungen, festgelegt.

Fassaden

Die Hauptelemente und der Charakter der Fassaden sind, besonders in Bezug auf die Anord-
nung, Ausmasse und Proportionen der Offnungen, Materialien und: Formen zu erhalten. Missen
aus Grinden des Erhaltungszustandes Elemente, wie alte Tiren und Fenster ersetzt werden,
sind traditionelle Materialien, Formen und Farben, die denjenigen der Entstehungszeit des
Gebaudes ahnlich sind, zu verwenden.

Neue Mauerdurchbriiche sind zu vermieden. Falls Durchbriiche fir die Belichtung der Raume
erforderlich sind, sind in erster Linie alte zugemauerte Offnungen zu verwenden ; reichen diese
nicht aus oder passen nicht zum Gebaudecharakter sind neue so zu wahlen, dass der Charakter
der Fassade bewahrt bleibt. Ihre Anordnung, Form und Proportionen haben sich der bestehen-
den Fassadengestaltung unterzuordnen; zudem sollen sie sich von den originalen Offnungen
soweit unterscheiden, dass sie das Gebaude als geschichtliches Dokument nicht verfalschen.

Bei Instandsetzungen der Fassaden dirfen Putz, Anstrich und Farben nur nach einem Gutach-
ten des Amtes flr Kulturglter entfernt werden und mdissen bei einer Erneuerung in ihrer Zu-
sammensetzung denjenigen aus der Bauzeit dhneln. Die Farbgebung wird im Einvernehmen mit
dem Gemeinderat und dem Amt fiir Kulturgiter, aufgrund einer Untersuchung des erhaltenen
Zustands und anhand von Sondierungen, festgelegt.

Déacher

Die Dachform (Gliederung, Neigung, Auskragungen) ist zu bewahren. Der Ausbau des Dachge-
schosses kann gestattet werden. Neue Offnungen sind nur gestattet, wenn die Vorhandenen zur
Belichtung und Beliftung nicht ausreichen. Diese sind in die Giebelfassade zu integrieren.

Reichen diese nicht aus, kdnnen Dachd&ffnungen (Aufbauten, Dachflachenfenster) bewilligt
werden; sie sind unter Respektierung des Dachstuhls und regelmassig anzuordnen; sie haben
sich an dem Charakter der Vorhandenen aus der Entstehungszeit des Gebaudes, zu orientieren.
Sind keine originalen Dachaufbauten vorhanden, kdnnen alternativ Dachflachenfenster zur
Anwendung kommen. Diese sind in das Dach einzulassen so dass sie mit ihm eine Flache bil-
den.

Die Dachoffnungen dirfen folgende Dimensionen nicht tGberschreiten:

- Summe der Frontflachen: maximal 1/15 der Dachflache (Vertikalaufriss);
- Gesamtbreite : maximal 1/4 der darunter liegenden Fassadenbreite.

Storende Bauteile
Hinzugefligte Bauteile, die stérend auf den historischen Charakter des Gebaudes wirken, dirfen
nur unterhalten werden, Umbauten oder Nutzungséanderungen sind nicht erlaubt.

Materialien

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes Elemente ersetzt werden missen, sind sie nach dem
Vorbild des Originals auszufiihren, mit dem gleichen Material oder mit einem in der Entste-
hungszeit des Gebaudes Ublichen Material.




7 | Elemente des Aussenschmucks

Die Elemente des Aussenschmucks sind zu erhalten, insbesondere profilierte und behauene
Natursteinelemente, alte Fenster und Tiren, profilierte und geséagte Schreinerarbeiten, Schmie-
deeisen, Dekorationsmalereien und Schilder.

8 | Innenausbau
Die reprasentativsten Elemente des Innenausbaus (Ofen, Taferungen, Decken, Fussbdden, etc.)
sind beizubehalten. Die innere Neugestaltung ist entsprechend zu planen.

9 | Innendekoration, Verkleidungen

Verkleidungen und Dekorationen von Wanden, Decken und Fussbdden, Wandschranke, Tiren,
Ofen und Cheminées, die in kunsthandwerklicher und kunsthistorischer Hinsicht von Bedeutung
sind, sind zu erhalten.

Die Schutzkategorie und somit der Schutzumfang kann aufgrund der Resultate der Sondierungen und wahrend der

Arbeiten geédndert werden.



ANHANG 3: GRENZABSTANDE ZU GEHOLZEN AUSSERHALB DES WALDAREALS

Service de la nature et du paysage
Amt fir Natur und Landschaft

ETAT DE FRIBOURG
STAAT FREIBURG

Geholze ausserhalb des Waldareals

Bauabstande von Bauten und Anlagen zu bestehenden Gehdlzen ausserhalb des Waldareals

Bautyp Bauwerk Belag/ Fundament Heckentyp BZ Lwz
Niederhecke 2.5m 4m
Aufschiittung / Abtragung / Geldndeanpassung Hochhecke Sm Sm
Baum hKB hKB
Niederhecke 4m 15m
Ord@nt}lche Hochbauten & Hochhecke 7m 15m
Treibhduser
Baum hKB+5m 20m
Niederhecke 4m 15m
Hochbauten Mit Fundament Hochhecke 7m 15m
Baum hKB 20 m
Geringfiigige Hochbauten
Niederhecke 4m 4m
Ohne Fundament Hochhecke S5m 5m
Baum S5m S5m
Niederhecke 4m 15m
Versiegelt Hochhecke 7m 15m
Baum hKB 20 m
Wege, Parkplitze & andere Plétze
Niederhecke 4m 15m
Unversiegelt Hochhecke S5m I5m
Baum 5m 20 m
Tiefbauten
Niederhecke 4m 15m
Strasse Hochhecke 7 m 15m
Baum hKB 20m
Niederhecke 4m 4m
Kanalisation Hochhecke S5m S5m
Baum hKB hKB

hKB: halber Kronenbereich = Radius der Krone + 2 m; BZ = Bauzone, LWZ = Lanadwirtschaftszone
Niederhecke: Hecke aus niederen Strauchern (bis 3m hoch)
Hochhecke: Hecke mit Strauchern und Bdumen (ab 3m hoch)

Der Bauabstand bemisst sich bei Bdumen vom Stammfuss und bei Hecken vom Stamm des dussersten Busches.
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Service de la nature et du paysage
Amt fir Natur und Landschaft

ETAT DE FRIBOURG
STAAT FREIBURG

== a 9

Halbe Kronenbreite 2m

Die minimalen Bauabstinde zu Geholzen ausserhalb des Waldareals werden nach dem Bautyp und dem Zonentyp festgesetzt,
und miissen eingehalten werden. Unter bestimmten Umstéinden kann die Gemeinde eine Abweichung vom Mindestabstand
genehmigen. Formulare zum Abweichungsgesuch werden vom Amt fiir Natur und Landschaft zur Verfiigung gestellt.

Geholze ausserhalb des Waldareals diirfen nur aus Sicherheitsgriinden oder wegen Krankheit entfernt werden. Die Gemeinde
muss auch zur Fillung von diesen Geholzen Stellung nehmen. Im Falle einer Beseitigung muss in Absprache mit der
Gemeinde eine Kompensationsmassnahme bestimmt werden.

Link:

» VSS Norm zum Schutz von Baumen auf Baustellen:
http://www.vss.ch/topnavigation/search/?tx_solr%5bq%5d=VSS+640+577+a&id=25&L=0

» Agridea - Entwicklung der Landwirtschaft und des landlichen Raum: ,.Hecken - richtig pflanzen und pflegen*

» Canton de Genéve (nur Franzosisch):

> Nature

> Création de haies vives

» Haie d’essences indigénes

» Kanton Ziirich, Amt fiir Landschaft und Natur: Merkblatt Hecken
» Staat Freiburg, Amt fiir Natur und Landschaft (ANL): Schutzmassnahmen ,.Baumschutz auf Baustellen*
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ANHANG 4: ABKURZUNGSVERZEICHNIS

RPG Bundesgesetz liber die Raumplanung
RPV  Raumplanungsverordnung
RPBG Raumplanungs- und Baugesetz
RPBR  Ausflihrungsreglement zum Raumplanungs- und Baugesetz
KGSG Gesetz lber den Schutz der Kulturgiter
ARKGSG Ausflihrungsreglement zum Gesetz tber den Schutz der Kulturgiter
NatG Gesetz Uiber den Natur- und Landschaftsschutz
StrG  Strassengesetz
ARStrG  Ausflihrungsreglement zum Strassengesetz
AltlastG  Gesetz uber belastete Standorte

AltlV  Verordnung Ulber die Sanierung von belasteten Standorten

LSV Larmschutz-Verordnung
VVEA Verordnung lber die Vermeidung und die Entsorgung von Abféllen

DBP  Detailbebauungsplan
OP Ortsplanung
ZNP  Zonennutzungsplan
DEB Detailerschliessungsbewilligung
GEP  Genereller Entwasserungsplan

NGK Naturgefahrenkommission
RUBD Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion
AAFR  Amt fir Archéaologie
BRPA Bau- und Raumplanungsamt

AfU  Amt fir Umwelt

ANL  Amt far Natur und Landschaft

KGA  Amt fur Kulturgiter





