Gemeinde Tentlingen

Gemeindebaureglement

Dossiernzur 6ffentlichen Auflage
Publikation im Amtsblatt Nr. 23 vom 08. Juni 2018

Stand Verfahren:

- Genehmigt durch RIMU am 10.04.2024 und and 30.07.2024

- Uberarbeitet gemass Genehmigungsentscheid ggmass Genehmigung vom 10.04.2024

- Die Uberarbeitung gemass Genehmigungééntscheid vom 30.07.2024 ist noch nicht erfolgt.

Fragen zu Rechtsverbindlichkeit und Stand der Verfahren sind direkt der Bauverwaltung zu stellen !

Neufassung  23. August 2024
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Gemeinde Tentlingen

GBR

| Allgemeine Bestimmungen

Art. 1.Geltungsbereich

Das vorliegende Gemeindebaureglement (GBR) der Gemeinde Tentlingen umschreibt die Nut-
zung des Gemeindegebietes und legt die Vorschriften zur Erhaltung von schitzenswerten Ele-

menten, Erstellung und Veranderung von Bauten und Anlagen fest.

Sie sind anwendbar fur alle Neu-, Um- und Ausbauten sowie Zweck- und Nutzungsanderungen
von Bauten und Anlagen. Sie bezwecken eine rationelle und harmonische Entwicklung der Ge-

meinde.

Art. 2.Rechtlicher Rahmen

Die rechtlichen Rahmen dieses Reglements bilden:

Erlass Datum Abklrzung: Bezeichnung
Bund
Bundesgesetz Giber den Natur- und Heimatschutz 1. Juli 1966 NHG SR 451
Bundesgesetz tber die Raumplanung 22. Juni 1979 RPG SR 700
Raumplanungsverordnung 28. Juni 2000 RPV SR 700.1
Bundesgesetz Uber den Umweltschutz 7. Okt. 1983 USG SR 814.01
Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser 24. Jan. 1991 GSchG SR 814.20
Gewasserschutzverordnung 28. Okt. 1998 GSchVv SR 814.201
. SR
Luftreinhalte-Verordnung 16. Dez. 1985 LRV 814.318.142 1
Larmschutz-Verordnung 15. Pezi1986 LSV SR 814.41
\S/te;r?crjcérr\tuer:]g Uber die Sanierung von belasteten 26.-Aug. 1998 ATtV SR 814.680
Bundesgesetz tiber den Wald 4. Okt. 1991 WaG SR 921.0
Verordnung tber den Wald 30. Nov. 1999 WaVv SR 921.01
Kanton
Gesetz Uber den Schutz der Kulturgiter 7. Nov. 1991 KGSG SGF 482.1
éﬂﬁ;‘i?ﬁ;ﬁ;ﬁ?&f&fg‘: zum Gesetz Uber den 17 Aug 1993 | ARKGSG ~ SGF 482.11
Raumplanungs- und Baugesetz 2. Dez. 2008 RPBG SGF 710.1
Ausfuhrungsreglement zum_Raumplanungs- und 1. Dez. 2009 RPBR SGF 710.11
Baugesetz
Interkantonale Vereinbarung tGber die Harmonisie- 22. Sept. 2005 IVHB SGF 710.7
rung der Baubegriffe
Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz 12. Sept. 2012 NatG SGF 721.0.1
Reglement Ubern den Natur- und Landschafts- 27. Mai 2014 NatR SGF 721.0.11
schutz
MobilitatSgesetz 5. Nov. 2022 MobG SGF 780.1
Maobilitatsreglement 20. Dez. 2022 MobR SGF 780.11
Gesetz uber die 6ffentlichen Sachen 04. Feb. 1972 0SG SGF 750.1
Energiegesetz 9. Juni 2000 EnGe SGF 770.1
Energiereglement 4. Mérz 2001 EnR SGF 770.11
Gesetz lber belastete Standorte 7. Sept. 2011 AltlastG SGF 810.3
Gewéssergesetz 18. Dez. 2009 GewG SGF 812.1
Gewasserreglement 21. Juni 2011 GewR SGF 812.11
Ausfuihrungsverordnung zur Larmschutz-Verord- 17. Mérz 2009 AVLSV SGF 814.11
nung des Bundes
Gesetz Uber das Trinkwasser 6. Okt. 2011 TWG SGF 821.32.1
Gesetz Uber den Wald und den Schutz vor Natur- 2. Méarz 1999 WSG SGF 921.1
ereignissen
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Gemeinde Tentlingen

GBR

lebender Saugetiere und Vogel und ihrer Lebens-
raume

Reglement Giber den Wald und den Schutz vor Na- 11. Dez. 2001 WSR SGF 921.11
turereignissen

Gesetz Uber die Jagd sowie den Schutz wildleben- 14. Nov. 1996 JaG SGF 922.1
der Saugetiere und Vogel und ihrer Lebensrdume

Reglement lber die Jagd sowie den Schutz wild- 20. Juni 2000 JaR SGF 922.11

a) alle Ubrigen einschlagigen kantonalen und eidgendssischen Bestimmungen,

b) der kantonale und die regionalen Richtplane sowie die Beschliisse, welche mit der Ortspla-
nung der Gemeinde in Verbindung stehen.

Art. 3.Rechtsnatur

Der Gemeinderichtplan und das Erschliessungsprogramm werden mit inrer GenehmigungHfur die

Gemeinde- und Kantonsbehorden verbindlich (Art. 81 Abs. 2 RPBG).

Der ZNP und das vorliegende GBR werden mit ihrer Genehmigung fiir die Gemeinde- und Kan-

tonsbehodrden sowie fur die Grundeigentiimerschaft verbindlich (Art. 87 RPBG)!

Art. 4.Abweichungen

Abweichungen kénnen gemass den Voraussetzungen von Art. 147ff. RRBG und Art. 101 ff. RPBR

von der zustéandigen Baubewilligungsbehérde zugelassen werden.
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Gemeinde Tentlingen GBR

Zonenbestimmungen

Allgemeine Zonenbestimmungen

Art. 5.Abstande

Die Strassenbaugrenzen richten sich nach Art. 115ff StrG.
Die Abstande ab Strassenachse betragen fiir Erschliessungsstrassen:

a) zweispurig, Fahrbahnbreite 3 m: 10 m
b) zweispurig, Fahrbahnbreite 2.50 m- 2.75 m: 8m
c) einspurig: beidseitig 7m

Der minimale Abstand einer Baute oder Anlagen zur Waldgrenze betragt 20.00 m, sofern der
ZNP oder ein DBP keinen anderen Abstand gemass Art. 26 WSG bestimmt.

Der minimale Bauabstand einer Baute oder Anlage zu geschitzten GaWa ist im Schema im An-

hang des vorliegenden GBR definiert. Gemass Art. 22 NatG bendtigt eine Baute miteinem gerin-
geren Bauabstand vorgéangig eine Ausnahme von den Schutzbestimmungen fur;GaWa. Das Ge-
such zur Ausnahme ist an die Gemeinde zu richten.

Art. 6.Gestaltung

1.

Grundsatz

Bauten und Anlagen sowie die Aussenrdume muissen auf die bauliche und landschaftliche Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen abgestimmt und'so gestaltet und unterhalten wer-
den, dass eine gute Gesamtwirkung erreicht wird. (Art. 125(RPBG)

Bauten, welche hinsichtlich ihrer Nutzung, ihrer Lage (z:B{freistehend, exponiert) und/oder ihrer
Ausmasse einen besonderen Einfluss auf ihre Umgebung haben, missen erhdhten gestalteri-
schen Anforderungen entsprechen.

Bauten und Anlagen, die diesen Forderungen hicht entsprechen, sind unzulassig, auch wenn sie
den Ubrigen Bauvorschriften entsprechen.

Beurteilungskriterien

Bei der Beurteilung der Gesamtwirkung, sind insbesondere zu bericksichtigen:

a) die pragenden Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und Landschaftsbilds

b) Standort, Stellung, Form, Ptoportionen und Dimensionen der Bauten und Anlagen

c) die Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung von Fassaden und Déachern

d) die Gestaltung des aus dem offentlichen Raums einsehbaren Bereichs, dessen Begrinung
und Um-/Begrenzung

e) die Aspekte der Sicherheit, insbesondere fir Kinder, alte und behinderte Menschen

f) die Gestaltung'und Anordnung der Erschliessungsanlagen, Fuss- und Radwege, Abstell-
platze fir‘Motorfahrzeuge und Fahrrader sowie Hauszugéange.

Art. 7.Flachdach; Attika

Als-Elachdacher gelten Dacher, die eine Minimalneigung von weniger als 7 Grad aufweisen.

Elachdacher von Neubauten, wesentlichen Um- und/oder Anbauten und Ersatzneubauten mit ei-
ner Projektionsflache von mehr als 300 m2 miissen begriint werden, sofern weniger als 50% der
Dachflache mit Photovoltaikanlagen oder Thermikkollektoren ausgestattet wird.

Bei Flachdachern gelten besondere Vorschriften fur das oberste Geschoss:

a) Beifreistehenden EWH und zusammengebauten EWH muss das oberste Geschoss bei min-
destens zwei Fassaden, davon mindestens eine Langsseite, vom darunter liegenden Ge-
schoss um mindestens 1.5 Meter zurtickversetzt sein.

b) Bei MFH gelten die Bestimmungen fur EWH sinngemass. Der Versatz vom darunter liegen-
den Geschoss muss jedoch mindestens 2.5 Meter betragen.

c) Inder AZ und der ZAl missen die Vorschriften fur das oberste Geschoss nicht eingehalten
werden.

Das Attikageschoss darf maximal eine Hohe von 3.50 m aufweisen.
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Gemeinde Tentlingen GBR

Bauzonen

Art. 8.Zonenvorschriften

WZND

Zonen Kz Lund I WZMD| MIX AZ ZAIA | ZAIB ZAl C
Zonencharakter:
geméss RPBG (Art.) 51 53 53 52 54 55 55 55
gemass GBR (Art) 9 10 11 | 12 | 13 | 15 15 15
. .. |Erschliessungsgiite-
fGeschossfla(:henZlf- Klasse C 959 max. MFH: 1.2 | 1.7 1.7
er (GFz)
gemass Art. 130 . —
RPBG & 80 RPBR & |Erschliessungsgiite- EWH: 0.6
Anhang zur IVHB klasse D und schlech- max. | 1.15 0.9 0.8
ter MFH: 0.7
Uberbauungsziffer (U2) max. |06 | 04 |04]06 0@,*| 06 | 04
Grinflachenziffer (GZ) min. 0.2 0.2 |0.1510.10
Baumassenziffer 3/m?2
gemass Art. 130 RPBG & 80 RPBR & Anhang (m*/m?) 750 6.50
zur IVHB max. ' '
Grenzabstand
Halbe effektive h, aber mind. (m)
gemass Art. 132 RPBG & 82 RPBR & Anhang | . 6.00 4.50 6.006.00 | 6.00 | 6.00 | 6.00 | 4.00
zur IVHB min.
Gesamthohe h (m)
gemass Art. 119 RPBG & Anhang zur IVHB 12.50({ 9.504 (12.50|12.50|12.50( 12.50 | 12.50 | 6.00
max.

Besondere Bestimmungen

Bauweise gemass Art. 124 RPBG offer’| offen |offen |offen|offen| offen

Larmempfindlichkeitsstufe geméss Art. 43 LSV 1l Il [l 1 v Il

Als Kleinbaute oder Anbaute dilt‘\€ine Baute oder Anlage, wenn sie alle folgende Bedingungen
erfallt, sprich:

a) nur Nebennutzungsflachen aufweist,

b) eine Grundflache <70 m2 aufweist,

c) das grosste Mass-im Grundriss 12 m nicht tbersteigt und
d) die sichtbarexGeb&dudehdhe 3.50 m nicht Ubersteigt.

Fur Bauten in‘'den Zonen WZND und WZMD gelten betreffend Gesamthdhe h die folgenden Aus-
nahmen:

a) Istrdie Firstrichtung parallel zu den Héhekurven, darf die zulassige Gesamthdhe h nicht Giber-
schritten werden.

b)\, Ist die Firstrichtung rechtwinklig zu den Hohenkurven, darf hdchstens die halbe Firstlange die
zulassige Gesamthdhe h geman der folgenden Skizze lberschreiten (fl a < fl b).

Fl L
e bt FI = Firstlange
h g ’ | fla = Firstlange Uber h
LAl UL g i flb = Firstlange im Bereich der h
17% h
8

c) Liegtdas talseits fertig gestaltete Gelande auf mehr als der Halfte der entsprechenden Fas-
sadenlange unter dem gewachsenen Boden, so wird die Gesamthdhe (h) ab dieser neuen
Hohe ermittelt.
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Grinflache dienen einerseits als kleinrdAumige Spiel- und Verweil- oder Ruheorte und anderer-
seits als dkologische Ausgleichsflachen. Als anrechenbare Griinflache gelten nattrliche und/oder
bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellfla-
chen dienen. Bei Bauten und Anlagen mit einer Gewerbeflache > 50% der Geschossflache kann
eine begrunte Dachflache als Grunflache angerechnet werden.

Der Standort von Geraten und Anlagen, wie Liftungen und Warmepumpen oder ahnliches, die
Larm und Vibrationen verursachen, missen vom Amt fir Umwelt geprift werden. Sie missen bei
Neubauten so optimiert werden, dass sie die entsprechende Larmempfindlichkeitsstufen nicht
Uberschreiten und Nachbarsgrundstiicke méglichst wenig von den Immissionen betroffen sind..

Art. 9.Kernzone KZ

1.

Charakter

Die Kernzone ist fir das Wohnen sowie fur Dienstleistungs- und massig storende Industrie-, Ge-
werbe- und bestehende Landwirtschaftsbetriebe bestimmt. Offentliche Begegnungsstatten sind
zugelassen.

Freistehende Einzelwohnhduser sowie zusammengebaute Einzelwohnhauser sind nicht zugelas-
sen.

Zonenvorschriften

Die Angaben zu den Zonenvorschriften sind im Artikel 8 Zonenvorschriften ‘aufgefihrt.

Art. 10.Wohnzone niederer Dichte | und Il WZND /11

1.

Charakter

Die WZND ist fir das Wohnen gemass Art. 55, 56 und 57 RPBR bestimmt.

Tatigkeiten, die mit dem Charakter der Wohnzone vereinbar'sind, kénnen zugelassen werden,
sofern sie sich den Bedurfnissen des Wohnens unterardnen und keine das Quartier Gberdurch-
schnittlich stérende Verkehrsimmissionen verursachen. Sie dirfen bis maximal 20 % der Ge-
schossflache ausmachen.

Zonenvorschriften

Die Angaben zu den Zonenvorschriften sind’im Artikel 8 Zonenvorschriften aufgefihrt.

Besondere Bestimmungen
Mehrfamilienhduser mit maximal 4 Wghnungen sind zugelassen.

Besondere Bestimmungen fU'"WZND |l

Die WZND Il ist bestimmt fiir.den Ausbau bestehender Hauptbauten innerhalb der bestehenden
Volumen sowie fur Erweijterungen wie An- und Aufbauten. Sie sind zugelassen, wenn sie sich be-
zlglich Volumen, Massstablichkeit, Dachgestaltung, Material- und Farbwahl harmonisch in die
Umgebung einfligen( Zusatzliche neue Hauptbauten sind nicht zugelassen.

Im Weiteren sind die Zonenbestimmungen der WZND | anwendbar.
Pro GrundsttiCk.gelten zusétzlich folgende Beschrankungen:

a) Die Erweiterung der Geschossflachenziffer (GFZ) der Hauptbauten darf maximal verdoppelt
werden.

b) «~.Es"sind maximal 3 Wohneinheiten zugelassen.

c). Fir Ersatzneubauten gelten die Bestimmungen sinngemass.

d) Mit nachtraglichen Abparzellierungen ist eine Zusatzerweiterung ausgeschlossen.
e) Hobbymassige Pferdehaltung ohne Uberméassige Emissionen ist erlaubt.

Art. 11.Wohnzone mittlerer Dichte WZMD

1.

Charakter
Die WZMD sind fur das Wohnen (Mehrfamilienhduser (MFH) gemass Art. 57 RPBR) bestimmt.

Tatigkeiten, die mit dem Charakter der Wohnzone vereinbar sind, kdnnen zugelassen werden,
sofern sie sich den Bedurfnissen des Wohnens unterordnen und keinen das Quartier tiberdurch-
schnittlich stérenden Verkehr verursachen. Sie dirfen bis maximal 20 % der Geschossflache
ausmachen.

Zonenvorschriften
Die Angaben zu den Zonenvorschriften sind im Artikel 8 Zonenvorschriften aufgefihrt.
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Gemeinde Tentlingen GBR

Art. 12.Mischzone MIX

1. Charakter

Die MIX ist fur Dienstleistungs-, fir massig storende Industrie-, Gewerbe- und Verwaltungstétig-
keiten sowie fur das Wohnen bestimmt.

Neu-, Um-, Wiederaufbauten sowie Zweckanderungen ohne integrierte gewerbliche Nutzung sind
nicht zulassig. Der minimale Gewerbeanteil muss mindestens 10% der GFZ betragen. Ein Nach-
weis Uber die Einhaltung des minimalen Gewerbeanteils pro Baute ist bei jeder Einreichung eines
Baugesuches beizulegen.

Fur jede neue Mischzone muss ein Detailbebauungsplan ausgearbeitet werden.

2. Zonenvorschriften
Die Angaben zu den Zonenvorschriften sind im Artikel 8 Zonenvorschriften aufgefthrt.

3. Besondere Bestimmungen

Bauten und Anlagen ohne integrierte gewerbliche Nutzung (mind. 10% der Geschossflache) sind
nicht zulassig.

Fur bestehende Gewerbebetriebe sind die Larmgrenzwerte bei Erweiterungen, Jmbauten und
Nutzungsanderungen anwendbar.

Bestehende Bauten und Anlagen, die der Zonennutzung oder den Bauvorschriften nicht mehr
entsprechen, dirfen erhalten, unterhalten und heutigen Anforderungen.angepasst werden. Eine
Zweckanderung oder Erweiterung kann bei Bauten und Anlagen nach Absatz 1 bewilligt werden,
wenn die Abweichung zum geltenden Recht nicht wesentlich verstarkt wird und keine Gberwie-
gende offentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen.

Art. 13.Arbeitszone AZ

1. Charakter

Die Arbeitszone ist fur Industrie-, Gewerbe-, Dienstleistungs- und Verwaltungstatigkeiten be-
stimmt.

Diese Zone ist namentlich fiir Betriebe bestimmt, die in anderen Zonen aufgrund der von ihnen
erzeugten Emissionen nicht zugelassen werden kdnnen.

Die notwendigen Wohnungen zur Beaufsichtigung dieser Betriebe kdnnen innerhalb der Geb&u-
devolumen zugelassen werden.

2. Zonenvorschriften
Die Angaben zu den Zonenvorschriften sind im Artikel 8 Zonenvorschriften aufgefthrt.

3. Besondere Bestimmungen

Wohnungen sind fiir-an‘den Standort gebundenes Betriebs- oder Uberwachungspersonal zulas-
sig und mussen innerhalb des Betriebsgebaudes, unmittelbar an oder auf dem selbigen erstellt
werden.

Das Erdgeschoss darf nicht nur fur Wohnzwecke genutzt werden.

Bei Neubauten sind die Umgebungsflachen naturnah zu gestalten. Die Vegetationsflachen und
Feuchtgebiete sind mit standortgerechten und einheimischen Pflanzen zu bepflanzen. Die Bo-
denbelage sind, soweit dies standortbedingt sinnvoll ist, sickerfahig.

Art. 14 Kiesabbauzone Hubelacker KAZ

1L\ Charakter
Die Kiesabbauzone Hubelacker ist fir den Abbau von Kies, Sand, Steinen und anderem abbauba-
rem Material sowie Wiederauffullung mit sauberem Aushub-Material bestimmt.

2.  Neubauten
Bauten und Anlagen in Zusammenhang mit dem Kiesabbau Hubelacker kdnnen bewilligt werden

3. Besondere Bestimmungen
Eine Vorprifung (Art.184 RPBG) ist fur sdmtliche Bauvorhaben obligatorisch.
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Art. 15.Zone von allgemeinem Interesse ZAl

1. Charakter

Diese Zonen sind fur Bauten, Anlagen und Flachen von 6&ffentlichem Nutzen gemass Art. 116
RPBG vorbehalten.

2. Zonenvorschriften
Die Angaben zu den Zonenvorschriften sind im Artikel 8 Zonenvorschriften aufgefihrt.

ZAl Zweck/Nutzung

A Heim Linde, Sters- | Pflegeheim
mihlestrasse

B Gassli Dorfzentrum | Offentlicher Spielplatz, Park und Begegnungsort mit entsprechender
Ausristung. Nur Bauten und Anlagen mit Nebennutzungen, Spielgerate
und Infrastrukturen fir Sportanlagen sind zugelassen.

Keine Bauten mit larmempfindlichen Raumen gemass Arts 2 der LVS sind
erlaubt.

Art. 16.Spezialzone Schloss SZS

1. Charakter
Die Spezialzone Schloss ist bestimmt fiir die wertvollen, das Dorfbild-und seine Umgebung pra-
genden Bauten und Anlagen. Samtliche Bauten und Anlagen sinchin ihrem Charakter zu erhalten.
2. Besondere Bestimmungen
Fur Renovationen und Umbauten, auch geringfugiger Natuy ist das KGA beizuziehen.

An- und Neubauten sowie der Abbruch von bestehenden Bauten und Anlagen sind nicht gestat-
tet.

Die Spezialzone Schloss wird der EmpfindlichKeitsstufe 1l geméss LSV zugeordnet.

Nicht-Bauzonen

Art. 17.Landwirtschaftszone LWz

Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fur die landwirtschaftliche Bewirtschaftung oder
den produzierenden Gartenbau eignet und zur Erflllung der verschiedenen Aufgaben der Land-
wirtschaft bendtigt wird-eder das im Gesamtinteresse landwirtschaftlich bewirtschaftet werden
soll.

Welche Bauten und.Anlagen in der Landwirtschaftszone bewilligt werden kdnnen, richtet sich
nach den Ubergeordneten kantonalen und eidgendssischen Bestimmungen

Bei Bauprojekten ausserhalb der Bauzone ist bei der Gemeinde ein Vorprifungsgesuch gemass
Art. 137 RPBG einzureichen.

Die kW Z wird der Empfindlichkeitsstufe 11l geméss Larmschutzverordnung zugeordnet.

Art. 18. Waldareal W

DasWaldareal wird durch die Waldgesetzgebung definiert und geschitzt.
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Schutzmassnahmen und Perimeter mit besonderen Bestimmungen

Art. 19.Bedeutung

Die im ZNP bezeichneten Schutzperimeter und Schutzobjekte umfassen Bereiche von besonde-
rer 6kologischer und soziokultureller Bedeutung und unterstehen besonderen Schutzmassnah-
men gemass Art. 59 RPBG. Diese Uberlagern die Nutzungszonen, insbesondere jene der land-
wirtschaftlichen Grundnutzung.

Das vorliegende GBR und eventuelle, speziell zu erlassende Verordnungen oder Schutzregle-
ments legen den Schutzzweck und die Bau- und Nutzungsbeschrankungen fest.

Art. 20.Naturschutzperimeter Auengebiet Argera NSP

1. Charakter

Dieser Perimeter dient dem vollumfanglichen Schutz des Gebiets Argera, das im Bundesinventar,
aufgeflhrt ist. Die Seltenheit und Artenvielfalt der Flora und Fauna machen den besonderen Wert
dieses Gebietes aus. Es werden keine Neubauten oder —anlagen, keine Umbauten sowie keine
land-wirtschaftlichen oder baulichen Verdnderungen des Gelandes gestattet, Davon ausgenom-
men sind Arbeiten

a) zur Erhaltung, zum Unterhalt und zur Verbesserung des Biotops,

b) fir eine landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Tatigkeit zur Erhaltung des Gebiets,
¢) zur wissenschaftlichen Erforschung,

d) zur Beobachtung des Biotops in erzieherischer Absicht.

Art. 21.Landschaftsschutzperimeter LSP (B,K)

1. Charakter

Die im ZNP eingetragenen Landschaftsschutzperimeter umfassen Flachen mit hohen kulturland-
schaftlichen, biologischen, gesamtokologischensgeologischen oder geomorphologischen Werten,
in denen die Uberwiegende landwirtschaftliche Grundnutzung durch Schutzanweisungen Uberla-
gert ist.

2. Schutzanweisungen

Gebiete mit hohem biologischem und 'gesamtdkologischem Wert (B)

a) Die landwirtschaftliche Nutzung*(insbesondere die Diingung) und die Bewirtschaftung des
Waldes und-der-Alpen dirfen die naturnahen Landschaftselemente (Hecken, Bdume, Raine,
Terrassen, Graben, Hohiwege etc.) nicht beeintréchtigen.

b) Beim Erstellen neuerBauten und Anlagen ist auf die Erhaltung der naturnahen Landschafts-
elemente Rucksjebtzu nehmen..

Gebiete mit hohem kulturlandschaftlichem Wert (K):

a) Der Wert dieser Gebiete darf nicht durch Bauten, Anlagen oder morphologische Strukturver-
anderung vermindert werden

b) Die gutlerhaltenen, traditionellen Kulturlandschaftsbereiche mit ihren wertvollen Kleinstruktu-
ren (Mecken, Baume, Raine, Terrassen, Graben, Hohlwege etc.) missen erhalten werden.

c), ~Zulassige landwirtschaftliche Bauten durfen durch ihre Stellung, Ausrichtung und Grésse die
Ansichten auf das Kulturgut Herrenhaus de Gady nicht beeintrachtigen und haben sich in ih-
rer Gestaltung, Materialisierung und Farbe anzupassen.
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Art. 22.Geschitzte Geholze ausserhalb des Waldareals

Ausserhalb der Bauzone sind alle Gehdlze ausserhalb des Waldareales (Einzelbaume, Hecken,
Feld-geholze, Waldstreifen), welche standortgerecht sind und einen ékologischen und landschaft-
lichen Wert aufweisen, durch das NatG geschiitzt.

In der Bauzone sind die Geholze ausserhalb des Waldareales, welche im ZNP eingetragen sind,
geschutzt.

Die eingetragenen Objekte sind durch die Grundeigentiimer fachméannisch zu pflegen. Die He-
cken, Gebiische, Feld- und Ufergehdlze sind unter Beachtung des Schutzziels periodisch ab-
schnittsweise und selektiv zurtickzuschneiden oder zu durchforsten. Die Pflegemassnahmen rich-
ten sich nach Gemeindeinternen Richtlinien.

Verboten sind alle Eingriffe, welche die Schutzobjekte in ihrer Existenz gefahrden, wie Abbren-
nen, Giftanwendung sowie Beschadigung der Wurzeln durch Beweidung und zu nahes Umpflu*
gen, eben-so das Pflanzen von standortfremden Baumen und Strauchern.

Entsprechend Art. 22 NatG bedarf jede Entfernung eines geschitzten Gehdolzes ausserhalb des
Waldareales vorgangig einer Ausnahme von den Schutzbestimmungen. Das Gesuch“zur Aus-
nahme, welches Ersatzmassnahme beinhalten muss, ist an die Gemeinde zu richten. Ersatz mit
lokalen Pflanzen an einer geeigneten Stelle wie folgt festgelegt: Ersatzbepflanzung sind aus 6ko-
logischen oder siedlungsgestalterischen Grinden grundsatzlich am Ort vorzusehen; Ist dies nicht
moglich, kann die Ersatzpflanzung im Verhaltnis 1:2 (Anzahl Baume oderMeckenlaufmeter) in
einem Aufwertungsperimeter vorgenommen werden (Richtplan).

Die Kosten gehen zu Lasten des Gesuchstellers.

Art. 23.Archéologische Perimeter

Fur jeden Neubau oder jede Anderung an bestehenden Gebauden sowie fiir jede Anderung am
natirlichen Gelande in einem archéologischen Perimetergemass dem ZNP nehmen die Gesuch-
steller zuvor mit dem AAFR Kontakt auf.

Das AAFR ist ermachtigt, in diesen Perimetern gemass den Art. 37-40 des KGSG Sondierungs-
und Grabungsarbeiten durchzufihren. Zudem sind namentlich die Bestimmungen von Art. 35
KGSG und von Art. 72-76 RPBG vorbehalten.

Wer ein Kulturgut entdeckt, muss dies unverziglich der zustandigen Dienststelle melden (Art. 34
KGSG).

Art. 24.Geschitzte Baukulturgiter

1. Definition
Die im ZNP bezeichneten Katturgiter, die im Sinn von Art. 3 KGSG von Bedeutung sind, werden
unter Schutz gestellt. Im\Anhang 1 (KulturgUterinventar) ist die Liste der geschitzten Kulturgiter
mit deren Verzeichniswert gemass VUKG und deren Schutzkategorie aufgefuhrt.

2. Allgemeiner Schutzumfang

Gemass Artikel22 KGSG, erstreckt sich der Schutz eines Kulturgutes auf die ausseren und inne-
ren Strukturen*und Elemente und gegebenenfalls auf die Umgebung und die Siedlung. Die zu er-
haltenden. Strukturen sowie aussere und inneren Elemente sind in drei Kategorien definiert.

Kategorie 3. Der Schutzumfang enthalt:

a) die Gebaudehulle (Fassade und Bedachung),
b) * die innere Tragkonstruktion,

c) die allgemeine Anordnung des Grundrisses;
Kategorie 2. Der Schutzumfang enthalt zusatzlich:
a) die Elemente des Fassadenschmucks,

b) die allgemeine Anordnung der Innenraume und die wesentlichen Elemente der Innenausstat-
tung, die diese Ordnung verkorpern;

Kategorie 1. Der Schutzumfang enthalt zusétzlich: einzelne Elemente und Teile der Inneneinrich-
tung, die sich aufgrund ihrer kunsthandwerklichen oder kiinstlerischen Bedeutung auszeichnen
(Bodenbelag, Decke, Téfer, Tiiren, Ofen, Dekor u.a.).

Handelt es sich bei der Aussengestaltung um eine wesentlichen Komponente des Gebaudecha-
rakters oder des Ortes, so dehnt sich der Schutzumfang, unabhangig der Schutzkategorie, ge-
mass Artikel 22 KGSG, ebenfalls auf die wesentlichen Elemente der Aussengestaltung (Boden-
belag, Baumbestand, Mauern, usw.) aus.
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3. Besondere Bestimmungen

Die Bestimmungen fiir geschitzte Kulturglter (Anhang 2) bilden integralen Bestandteil des vorlie-
genden GBR. Sie beinhalten Angaben zu:

a) Besondere Bestimmungen fiir die Kategorie 3, 2 und 1
b) Solaranlagen

¢) Umbau, Abbruch, Umgebungsgestaltung

d) Finanzielle Unterstiitzung

Die ubrigen Schutzobjekte wie Grotte, Wegkreuze und Bildstocke mussen fachménnisch erhalten
und gepflegt werden. Sie missen an ihrem Standort bleiben.

Art. 25.Harmonisierungsperimeter

Gebiete, in denen Harmonisierungsmassnahmen zur Anwendung kommen, haben zum Zie}déen
Nahbereich geschitzter Kulturgtiter zu bewahren.

Die Platzierung eines Neubaus muss sicherstellen, dass die Sicht von 6ffentlichen Bereichen auf
das geschiitzte Kulturgut gewabhrleistet ist. Anbauten bestehender Gebaude durfen die Ansicht
von offentlichen Bereichen auf das geschitzte Kulturgut nicht beeintrachtigen.

Volumen, Farbe, Material und Aussenrdume missen auf die geschitzten Gebaude und ihre Um-
gebung abgestimmt sein. Dies gilt fir Neu-, Um- und Anbauten.

Die Dachform hat sich harmonisch in die Umgebung einzufligen und/oder den geschiitzten Ge-
b&uden anzupassen.

Die Farbgebung der Fassaden und der Dacher mussen zurtickhaltender sein, als die des ge-
schitzten Kulturgutes.

Die Bauhthe muss sich den benachbarten geschitzten Gebauden anpassen.

Nur geringste Anderungen der Topographie des natiinlichen Terrains sind zugelassen. Die Plat-
zierung und Grésse der Neu- oder Anbauten sind diesen Gegebenheiten anzupassen. Das Ter-
rain soll harmonisch in den Bodenverlauf der benachbarten Parzelle tibergehen.

Sollte es notwendig sein die Auswirkungen des‘Neu- oder Anbaus auf ein geschiitztes Kulturgut
abzuschwachen, sollten landschaftsgestaltefische Massnahmen ergriffen werden, durch das
Pflanzen einheimischer Baumarten.

Art. 26.Geschitzte historische Verkehrswege

Die geschitzten historischen \ferkehrswege mit Schutzkategorie 2 sind auf dem ZNP verzeich-
net. (Art. 3 Abz. 4 VIVS)

Der Schutzumfang umfasst;

a) den historischen Verlauf,

b) die wegsdaumenden Baumreihen und Hecken,

c) die Béschungwnd die Graben,

d) das Wegprofil (Wegbreite) sowie die Wegbegleiter (Mauern, traditionelle Einfriedungen,
usw.),

Der Unterhalt der historischen Verkehrswege wird nach fachménnischer Art ausgeiibt, um einen

angemessene Nutzung und die Substanzerhaltung zu gewahrleisten.
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Art. 27.Gefahrengebiete gemass Naturgefahrenkarte

1.

Grundlagen
Der ZNP bezeichnet Gebiete, die Naturgefahren ausgesetzt sind.

Der kantonale Richtplan enthalt ausfihrliche Bestimmungen fir alle Gefahrengebiete gemass
den jeweiligen Arten von Naturgefahren sowie Verweise auf die thematischen Gefahrenkarten.
Diese Bestimmungen werden in das vorliegende GBR zusammengefasst lbernommen.

Als sensible Objekte gelten Bauten oder Anlagen:

a) Indenen sich zahlreiche Personen aufhalten.

b) Die selbst bei Ereignissen von geringer Intensitat schwer beschadigt werden kénnen.

c) Die selbst bei Ereignissen von geringer Intensitat bedeutende direkte oder indirekte wirt-
schaftliche Schaden erleiden kénnen.

Allgemeine Massnahmen

Fur alle Bauvorhaben in einem Gefahrengebiet:

a) Istein Vorprifungsgesuch geméass Art. 137 RPBG obligatorisch.

b) Koénnen zusétzliche Untersuchungen und Massnahmen angeordnet werden.

Gebiet mit Restgefahrdung

Dieses Gebiet bezeichnet die geringen Gefahrdungen, die nach der Durchfiihrung von aktiven oder
passiven Massnahmen weiter bestehen sowie Gefahrdungen mit hohenlntensitat und ausserst ge-
ringer Eintretenswahrscheinlichkeit. Besondere Aufmerksamkeit ist,dem Standort sensibler Ob-
jekte zu widmen; gegebenenfalls kdnnten sich besondere Schutzmassnahmen oder Notfallplane
als notwendig erweisen und fallweise von den zustandigen Dienststellen festgelegt werden.

Gebiet mit geringer Gefahrdung

Dieses Gebiet ist im Wesentlichen ein Hinweisbereich, Alle Dossiers werden Uberpriift und es
kénnen Massnahmen zur Vorbeugung und Begrenzung des Ausmasses maoglicher Schaden ver-
langt werden.

Sensible Objekte bendétigen:
a) Die Durchfihrung einer ergdnzenden Studie.
b) Besondere Schutz- und Baumassnahmen am Objekt selbst.

Gebiet mit mittlerer Gefahrdung

Dieses Gebiet ist im Wesentlichen.ein Gebotsbereich. In diesem Gebiet ist Bauen erlaubt (ausser

fur sensible Objekte), aber mit'bestimmten Auflagen:

a) Bau- und Schutzmassnahmen sind zur Gewéhrleistung der Sicherheit von Personen und
Sachwerten zu treffen.

b) Der Gesuchstellérihat dem Baubewilligungsgesuch eine Zusatzstudie beizulegen, die die Art
der Gefahrdung.und die umzusetzenden Massnahmen auffihrt. Die zustandigen Amtsstellen
kénnen den Gesuchsteller im Rahmen des Vorprifungsgesuchs und angesichts der Art des
Bauvorhabens von dieser Zusatzstudie befreien.

Gebiet mit-erheblicher Gefahrdung
Dieses.Gebiet ist im Wesentlichen ein Verbotsbereich. Es sind in diesem Gebiet verboten:
ay Neue Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten.

b) Neue Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten auf Grundstiicken, fir die zuvor Schutz-
bauten oder Sanierungsmassnahmen zu errichten waren oder erst errichtet werden missten.

c) Umbauten, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Bauten und Anlagen mit erhebli-
cher Vergrésserung des Schadenpotentials sowie von allen Eingriffen, welche die Geschoss-
flache, die Zahl der gefahrdeten Personen oder den Wert der gefahrdeten Giter in erhebli-
cher Weise erhéhen wiirde.

Als Sonderfall und abweichend vom allgemeinen Bauverbotsgrundsatz sowie unter Vorbehalt der
von den zustandigen Dienststellen gemachten Auflagen kénnen die folgenden Arbeiten bewilligt
werden:

a) Standortgebundene Bauten und Anlagen von grosserem offentlichem Interesse.

b) Unterhalts-, Reparatur- und Renovationsarbeiten (Bedachungen, Fassaden, Fenster, Isola-
tion, Sanitér-, Elektro- und Heizungsanlagen, Kanalisationen).
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c) Sanierungs- und Schutzarbeiten, um die Gefahrenstufe zu senken und den Schutzgrad zu
erhdhen.

d) Gewisse Bauten von geringer Bedeutung gemass Art. 85 RPBR, sofern dadurch die Risiko-
oder Gefahrenlage nicht verstarkt wird.

7. Gefahrenhinweisgebiet
Dieses Gebiet weist auf das Vorhandensein einer Gefahr hin, ohne dass jedoch ihre Stufe (Inten-
sitét, Wahrscheinlichkeit) beurteilt wurde.
Vor jedem Bauvorhaben ist die Gefahrenstufe in einer Studie zu bestimmen. Anschliessend sind
die Massnahmen umzusetzen, die der somit ermittelten Gefahrenstufe entsprechen.

Art. 28.Raumbedarf der Gewésser RG

1. Raumbedarf fir Gewéasser
Dieser Bereich ist fur den Schutz vor Hochwasser und die Gewahrleistung der naturlichen Funkii-
onen sowie der Zugénglichkeit, insbesondere zu Unterhaltszwecken, notwendig. Wandérwege sind
innerhalb des minimalen Raumbedarfs zuléssig. Zwischen der Grenzlinie des minimalen Raumbe-
darfs und dem Bauabstand sind leichte Umgebungsarbeiten erlaubt, sofern der.Durchgang nicht
behindert wird. Ferner sind ausschliesslich Eingriffe zwecks Unterhalts und Pflege der Gewéasser
erlaubt. Bauten oder Anlagen mussen den Mindestabstand von 4 Metern zur ausseren Grenze des
Raumbedarfs fir Gewasser einhalten.

2. Raumbedarf bei Gewassern ohne Abgrenzungen
Ist der minimale Raumbedarf eines Gewassers nicht festgelegt, so\betragt dieser 20 Meter ab
dem mittleren Hochwasserstand. Der minimale Raumbedarf kann-erhéht werden, wenn dies auf
Grund des Gewassers und seines Uferbereichs natig ist.
Betragt der minimale Raumbedarf eines Gewassers 20.Meter, weil nicht anderes festgelegt
wurde, so legt das AfU-Gew den minimalen Raumbedarf/fallweise fur die Vorhaben fest, die ihm
unterbreitet werden. Es wird ein Vorprufungsgesuchzempfohlen.

3.  Raumbedarf von eingedolten, nicht abgegrenzten Gewassern
Bei eingedolten Gewassern und mangels besSenderer Angaben auf dem ZNP oder dem DBP
muss bei der Planung von Bauten und Anlagen das Gewasser bericksichtigt werden (keine Bau-
vorhaben auf der Streckenfiihrung, keine.liberméssige Belastung, Kontrolle der Abflusskapazita-
ten usw.).
Es ist ausreichend Freiraum fir. eine“spatere Freilegung des Gewdassers zu gewdhrleisten. Dieser
Raumbedarf wird entsprechend\den Bestimmungen des obenstehenden Absatzes bestimmt. Es
kénnen ergdnzende Detailuntersuchungen zur Erfassung des Raumbedarfs verlangt werden.

4. Bauvorhaben in der Nédhe von Gewassern

Das Niveau von Bauten-und Anlagen ist so zu wéhlen, dass diesen keine Uberschwemmungsge-
fahr droht. Allenfalls kbnnen in Erganzung zur Gefahrenkarte (Hochwasser) oder des Raumbe-
darfs fur Gewasser Detailuntersuchungen angefordert werden. Bei Ableitung des Oberflachen-
wassers von_Untergeschossen (Zufahrtsrampen, Aussentreppen usw.) in das Gewasser ist das
Rucklaufrisike zu prufen. Unter Umstédnden muissen besondere Sicherheitsmassnahmen getrof-
fen werden’(z.B. Ruck-laufklappe und Installation von Pumpen).

Art. 29.Grundwasserschutz

Im ZNP sind die provisorischen und genehmigten Grundwasserschutzzonen S als Hinweis be-
zeichnet. Es gelten die Gewasserschutzgesetzgebung und die genehmigten Schutzzonenregle-
mentes.

Auf private Quellen ist Riicksicht zu nehmen.

Art. 30.Belastete Standorte

Bau-, Renovierungs- oder Umbauarbeiten auf einem belasteten Standort sind einer Ausfihrungs-
bewilligung gemass Art. 5 AltlastenG unterstellt. Das Erstellen einer Konformitatserklarung zum
Art. 3 AltlV kann angefordert werden.

Daten Uber belastete Standorte sind im kantonalen Kataster der belasteten Standorte vermerkt
und koénnen sich jederzeit andern.

Art. 31.Perimeter Anschlusspflicht Fernwarmenetz
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Fur den im ZNP festgelegten Perimeter gilt eine Anschlusspflicht an das Fernwarmenetz gemass
Art. 3 und 9 EnG, soweit das Grundstick durch die Fernwarmeleitung erschlossen ist.

Wer seinen Heiz- und Warmwasserbedarf zu mindestens 75% aus erneuerbaren Energien deckt,
ist gemass Art. 9, Abs.3 EnG nicht verpflichtet anzuschliessen. Firr den Anschluss bestehender
Gebaude besteht eine Ubergangsfrist von 15 Jahren ab Erschliessung mit dem Fernwarmenetz.
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Baupolizei und andere Bestimmungen

Art. 32.Parkieren

1.

Erforderliche Abstellplatze

Der Bedarf der Parkfelder hat fiir Personenwagen der VSS-Norm SN 640 281 (2013) und fur Ve-
los der VSS-Norm SN 640 065 (2011) zu entsprechen.

Der Bedarf der notwendigen Parkfelder wird daher wie folgt festgelegt:

a) EWH mit eindeutig zugewiesenen Parkplatzen: 1 Parkfeld fiir Personenwagen pro100m2
BGF (Bruttogeschossflache nach VSS-Norm SN 640 281 (2013)), mindestens jedoch 1 Park-
feld pro Wohneinheit.

b) MFH und EWH mit gemeinsam nutzbaren Parkpléatzen: 1 Parkfeld fir Personenwagen
pro100m2 BGF oder 1 Parkfeld pro Wohnung plus 10% fur Besucher.

Der Bedarf der notwendigen Parkfelder fur Mfz fir Handel, Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe
wird gemass den entsprechenden VSS-Normen SN 640 281 und SN 640 065 festgelegt:

Bei Nutzungsanderungen oder Mangel an vorhandenen Parkfeldern bei bestehendea Bauten und
Anlagen kann der Gemeinderat bei einem Umbau oder Neubau eine Anpassungyder Anzahl
Parkfelder im Rahmen der VSS-Normen verlangen. Andernfalls ist eine Ersatzabgabe (gemass
Art. 52n) zu leisten.

In MFH mussen mindestens 50% der erforderlichen Parkfelder als Garagen oder Einstellhallen
erstellt werden.

Bei MFH missen gedeckte Abstellplatze fir Velos erstellt werden: 0.5 Abstellfelder pro Zimmer
(auf die nadchsththere ganze Zahl aufrunden).

Anordnung der Parkplatze

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

Die Garage oder der Unterstand gelten als ein einziges Parkfeld. Der zu ihrer Beniitzung notwen-
dige Fahrweg gilt nicht als Parkfeld.

Art. 33.Kosten fur Prifungsverfahren /Expertisen

Die falligen Gebuihren zur Prifung der Baugesuche und Uberwachung der Arbeiten werden ent-
sprechend dem Geblihrenreglement der Gemeinde geltend gemacht.

Der Gemeinderat ist berechtigt, zuf\Uberpriifung von Detailbebauungsplanen sowie Baugesu-
chen Fachleute zuzuziehen auf'Késten des Bauherrn.

Art. 34.Energie

Fur das gesamte Gemeindegebiet gilt ein Verbot fur die Erschliessung eines Erdgasnetzes.

Zusatzlich zu den kantonalen Vorschriften gelten beziglich solarer Nutzung folgende Bestimmun-
gen:

a) Fur alle Wohnbauten gilt: Fir Neubauten, bei wesentlichen Um- und/oder Anbauten und Er-
satzneubauten sind pro m2 Energiebedarfsflache (EBF) sind mindestens 10Wp Photovoltaik-
anlagen zu installieren.

b) _ Die-nstallationspflicht gilt soweit die Massnahmen technisch und betrieblich moglich und wirt-
Schaftlich tragbar sind. Uberwiegende 6ffentliche Interessen sind zu wahren.

¢) ' Die besonderen Vorschriften fiir geschiitzte Kulturgiter sind vorbehalten.
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Art. 35.Meteorwasser

Das anfallende Oberflachenwasser muss zwingend versickern kénnen, wo die Untergrundstruktur
es erlaubt. Die notwendigen Angaben sind im generellen Entwasserungsplan der Gemeinde (GEP)
aufgefihrt.

Art. 36.Erschliessungsbeitrage, Gebiihren

Die Erhebung von Erschliessungsbeitrdgen der Grundeigentiimer an Erschliessungsleistungen
der Gemeinde erfolgt auf der Grundlage eines nach dem Gemeindegesetz erstellten Beitragsreg-
lements.

Fur die Prufung von Baugesuchen und Planungssachen erhebt die Gemeinde einen geméass den
Bestimmungen des Gemeindegesetzes erlassenen Tarif.

Des Weiteren gelten die Bestimmungen der gemeindeinternen Baurichtlinien.

Art. 37.Kontrolle der Arbeiten

Fur die Kontrolle der Arbeiten geméss Art. 165ff RPBG sowie Art. 110 ff RPBR ist dér Gemeinderat
zustandig.

\A Strafbestimmungen

Art. 38.Widerhandlung

Widerhandlung des vorliegenden GBR werden nach den Bestimmungen gemass Art. 173 RPBG
geahndet.

VI. Schlussbestimmungen

Art. 39.Aufhebung

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden GBR werden aufgehoben:

a) alle kommunalen Bestimmungen, welche‘dem Zonennutzungsplan und dem vorliegenden
Gemeindebaureglement entgegenstehen; namentlich:

b) das Planungs- und Baureglementa/om 13.10.1992

c) der Zonennutzungsplan vom 2¥.05.1999; Teilrevisionen vom 22.03.2006 und 22.08.2007
d) der Richtplan der Bodennutzung vom 13.10.1992

e) der Landschaftsrichtplan®™vom 13.10.1992

f) der Strassen- und Merkehrsrichtplan vom 13.10.1992

g) der Erschliessungsrichtplan vom 13.10.1992

h) der DBP Aebnet vom 10.02.1992

i) Der DBP\Sunnematt vom 10.02.1992

Art. 40.Inkrafttreten

Das vorliegende GBR tritt mit der Genehmigung durch die RUBD in Kraft (Art. 86 Abs. 4 RPBG).
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VII. Genehmigungsvermerke

Publikation im Amtsblatt Nr. ...... 1V/0 ] 1 £

Angenommen durch den Gemeinderat Tentlingen

Tentlingen, ......cccccvveennnn
Die Gemeindeschreiberin Der Gemeindeprasident
Marianne Jenny Gerhard Liechti

Genehmigt durch die Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion
Freiburg, .....ccccccvvvnnnnn.

Der Staatsrat, Direktor
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GBR

Anhang 1:

Kulturguterinventar

Inventar der zu schitzenden, unbeweglichen Kulturgiter vom 25. April 2013; erstellt vom KGA. Es
ersetzt dasjenige vom 1998. Die Nummierung entspricht den Angaben im Zonennutzungsplan

I,\TV' Ortsbezeichnung Geb. Nr. | Objekt GS. Nr. | Wert SChUtZ'.
r. kategorie
01 Aebnet 2 Bauernhaus 312 C 3
09 Géssli 0 Bn Brunnen 4 C 3
10 Géssli 2c Kornspeicher 4 C 3
.5 Ofenhaus des Bauernhofes
11 Gassli 2a der Bruder Philipona 4 B 2
12 Gissli 2 Bauernhaus der Bruder Phili- 4 B 2
pona
14 Kasereistrasse 1 Wohnhaus 2 B 2
16 Kreuzweg 0 Kr Wegkreuz 18 3
20 Obertswil 3 Bauernhaus 357 B 2
26 Rossmatta 0 Kr Wegkreuz an der Grenze zu 317 n 3
Marly
27 Schloss 2 Herrenhaus de Gady 315 A 1
28 Schloss 0Bn Brunnen 315 C 3
29 Schloss 0 Mo Denkmal an das MassaKer an 315 A 3
der Schweizergarde
30 Schloss 0 P&G Garten des Herrenhaus de 315 A 3
Gady
31 Schloss 2a Gartenpavillon 315 C 3
32 Schloss 2b Garteppavillon 315 1
41 Tuftrain 0 Bi Bildstock 231 B 3
Verzeichniswert: (gemass VUKG)
A: Hohe Qualitatiybesonders reprasentatives, seltenes und/oder hervorragend gestaltetes
Objekt, dessen urspringliche Substanz erhalten ist. (von nationaler Bedeutung)
B: Gute Qualitat: reprasentatives und/oder sorgféltig gestaltetes Objekt, dessen urspringli-
che Substanz,eder Hauptelemente erhalten sind. (von regionaler Bedeutung)
C: Durchschnittliche Qualitat: reprasentatives Objekt aufgrund gewisser wesentlicher Ele-

mente, deren urspringliche Substanz erhalten ist. (von lokaler Bedeutung)

Schutzkategorie:

pbplan ag, 1716 Plaffeien
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Anhang 2: Bestimmungen fur geschitzte Kulturglter
Die folgenden Bestimmungen prazisieren die Schutzmassnahmen fur Kulturguter (Art. 24 GBR)
1. Besondere Bestimmungen fir die Kategorie 3
Baukorper

Die Tragstruktur des Gebaudes und der bestehende Grundriss sind zu erhalten (Mauern, Holz-
konstruktion, Balkenlage und Dachstuhl) und bei Umbauten zu bertcksichtigen. Muss aus Grin-
den des Erhaltungszustandes die Tragstruktur ersetzt werden, ist sie in gleichen oder in der Ent-
stehungszeit tiblichen Materialien und Formen auszufihren.

An Anbauten oder hinzugefligten Bauteilen, die stérend auf den Charakter des Kulturgutes wir-
ken, kénnen nur Unterhaltsarbeiten durchgefiihrt werden. Sie kdnnen weder umgebaut nochum-
genutzt werden. Beim Umbau des Hauptgebaudes kann der Abbruch dieser Anbauten beantragt
werden.

Bestehende Bauten kénnen unter folgenden Bedingungen massvoll vergrdssert werden:

a) Die Vergrosserung entspricht einer Erweiterung in der Flache. Aufstockungen_sind nicht zu-
lassig.

b) Die Erweiterung sollte an die Fassade anschliessen, die am wenigsten reprasentativ und am
wenigsten von offentlichen Bereichen einsehbar ist. Ausserdem sollte-sie’Rucksicht nehmen
auf das Hauptgebaude und seine Beziehung zum Kontext.

Fassaden

Der Fassadencharakter ist zu bewahren, betreffend Material und\Farbwabhl, die Anordnung Pro-

portionen und Abmessungen der Offnungen sowie das Verhélthis zwischen Durchbriichen und

Gesamtflache.

a) Die Neugestaltung des Innern ist so zu gestalten, [dass’keine neuen Offnungen nétig sind.
Falls es die Bestimmung der Raume jedoch erfordert, konnen neue Offnungen unter folgen-
den Bedingungen ausnahmsweise bewilligt werden:

e Vorhandene, jedoch zugemauerte, alte @ffnungen konnen geoffnet werden, sofern sie
zum gegenwartigen Charakter der Fassade passen.

e Form, Ausmasse und Proportionencder neuen Offnungen sind bestimmt durch die her-
kémmliche Bautechnik und durch-die fir den Bau der Fassade verwendeten Materialien.

[ ]
b) Alte Turen und Fenster sind\so)weit als moglich zu erhalten. Falls diese aber dennoch ersetzt

werden mussen, sollen sjeymit traditionellen Materialien und in Formen ausgefihrt werden,
die zur Entstehungszeit’des Kulturgutes passen.

c) Die Instandsetzung.der Fassaden muss folgenden Bedingungen entsprechen:

e Putz, Anstrich\und Farben sind in ihrer Zusammensetzung denjenigen aus der Bauzeit
ahnlich.

Dacher

Die Dachform (Dachneigung, Auskragung und Form der Vordacher) ist zu bewahren.

Die Eiprichtung von Nutzflachen im Dachgeschoss (im Sinn von Art. 55 RPBR) ist nur erlaubt,

wenn\die Belichtung und Bellftung den Charakter des Daches nicht tiberméassig beeintrachtigt.

Das Anbringen von Dachflachenfenster, Gauben und Lukarnen darf keine Veranderung des

Dachstuhls zur Folge haben.

Die Belichtung und Beliiftung erfolgten mittels bestehender Offnungen. Unter folgenden Bedin-

gungen konnen neue Offnungen bewilligt werden:

a) Offnungen sind vorrangig im Giebel anzubringen oder an freien Bereichen der Fassade unter
Berucksichtigung des Fassadencharakters.

b) Falls Fassadendffnungen nicht ausreichen, kdnnen Dachéffnungen (Aufbauten, Dachflachen-
fenster) genehmigt werden. Diese miussen regelméssig angeordnet sein und

c) Die Summe der Flachen der Dachaufbauten darf — in der Ansicht gemessen — 1/15 der be-
treffenden Dachflache nicht Giberschreiten. Die Ansicht wird durch eine Vertikalprojektion, pa-
rallel zur Fassade, gemessen Die nicht frontalen Oberflachen der Dachaufbauten werden
ebenfalls beriicksichtigt.

d) Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf ¥ der Lange der entsprechenden Fassade nicht
Uberschreiten.

pbplan ag, 1716 Plaffeien 21/25 23.08.2024
382 GBR Vergleich 2024.docx



Gemeinde Tentlingen GBR

* b’
N\
¥
D
S
S
&)
N
O
*(\@
%
0"’(\
* %%
00
®<°
)
o
;&b
)
\?*
Q}Q
N
@
%
O
QO
<
%
N

382 GBR Vergleich 2024.docx



Gemeinde Tentlingen GBR

Materialien

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente der Fassaden und des Dachs ersetzt
werden mussen, sind sie nach dem Vorbild des Originals auszufuihren, mit dem gleichen Material
oder mit einem in der Entstehungszeit des es ublichen Material.

2. Besondere Bestimmungen fir die Kategorie 2
Es gelten die Bestimmungen der Kategorie 3.

Elemente des Aussenschmucks

Die Elemente des Aussenschmucks sind zu erhalten, insbesondere profilierte und behauene Na-
tursteinelemente, alte Fenster und Turen, profilierte und geséagte Schreinerarbeiten, Schmiedeei-
sen, Dekorationsmalereien und Schilder.

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente ersetzt werden mussen, sind sie<nach
dem Vorbild des Originals auszufihren.

Innenausbau
Die reprasentativsten Elemente der Taferungen, Decken und Fussbdden sind beizubehalten. Die
innere Neugestaltung ist entsprechend zu planen.
Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente ersetzt werden mussen, sind sie nach
dem Vorbild des Originals auszuftihren.

3. Besondere Bestimmungen fur die Kategorie 1
Es gelten die Bestimmungen der Kategorie 2 und 3.

Verkleidung und Innendekoration

Verkleidungen und Dekorationen von Wanden, Decken uad\Fussbéden, Wandschréanke, Turen,
Ofen und Cheminées, die in kunsthandwerklicher und/kunsthistorischer Hinsicht von Bedeutung
sind, sind zu erhalten.

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente ersetzt werden missen, sind sie nach
dem Vorbild des Originals auszufthren.

4. Verfahren
Vorprufungsgesuch
Fir jedes Bauvorhaben ist ein Vorprifuhgsgesuch gemass Art. 137 RPBG obligatorisch.
Sondierungen und Dokumentation

Vor der Baubewilligung kann ‘das KGA Sondierungen veranlassen. Gegebenenfalls werden die
anfallenden Kosten vom KGA getragen. Gegebenenfalls verfasst das KGA eine Dokumentation
der Baugeschichte.

Anderung der Schutzkategorie

Die Dokumentatign.und Sondierungen des KGA kdnnen zur Abénderung der Schutzkategorie von
Kulturgtter fuhren."Das Verfahren wird nach Art. 75 RPBG geregelt.

5. Solaranlagén

Solaranlagen sind geméass den Bestimmungen des Artikels 32a RPV genligend angepasst anzu-
bringen.

6. Umbau, Abbruch, Umgebungsgestaltung

Elir jedes Projekt einer Instandsetzung, eines Umbaus, einer Versetzung, dem Anbringen einer
Solaranlage (Photovoltaik und Sonnenkollektoren) oder eines Abbruchs einer geschiitzten Baute
sowie fiir jedes Anderungsprojekt der Umgebung ist ein Vorpriifungsgesuch gemass Art. 137
RPBG obligatorisch.

7. Finanzielle Unterstitzung
Sind alle Bedingungen erftillt, so kdnnen die Arbeiten fir die Erhaltung und die Restaurierung einer
geschutzten Baute gemass den Bestimmungen des KGSG vom Staat finanziell unterstiitzt werden.
Das Gesuch muss beim KGA vor Beginn der Arbeiten eingereicht werden.
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Anhang 3 Abklrzungen

AAFR
BGF
BMZ
DBP
EBF
ES
EWH
f. | ff.
GaWa
GBR
GFz
h
IVHB
KGA
MFH
Mfz
oP
OPR
PP
RUBD
SGF
SNV
UG
uiB
UNB
uz
VuKG
VSS
Wp
ZNP

Amt fur Archéologie des Kantons Freiburg

Bruttogeschossflache
Baumassenziffer
Detailbebauungsplan
Energiebedarfsflache
Empfindlichkeitsstufe
Einzelwohnhaus

folgender (Artikel) / folgende (Artikel) (Bsp. Art. 147ff. -> Art. 147-149)
(Geschitzte) Geholze ausserhalb des Waldareals

Gemeindebaureglement
Geschossflachenziffer
Gesamthéhe

Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe

Amt fur Kulturguter
Mehrfamilienhaus
Motorfahrzeug
Ortsplan
Ortsplanrevision
Parkplatze

Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion
Systematische Gesetzessammlung des Kantons Freiburg

Schweizerische Normen-Vereinigung

Untergeschosse
Unterirdische Bauten
Unterniveaubauten
Uberbauungsziffer

Verzeichnis der Baukulturgtiter des-Kantons Freiburg
Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute

Wattpeak
Zonennutzungsplan
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Anhang 4 Abstande zu Gehdlzen
Grenzabstande von Neu-, Um- und Anbauten sowie Anlagen zu geschitzten Gehdlzen aus-
serhalb des Waldareals.
Bautyp Bauwerk Belag / Fundament Heckentvp BZ LWZ
Niederhecke 25m im
Aufschiittung / Abtragung / Gelindeanpassung Hochhecke 5m 5m
Baum hEB hKB
Miederhecke 4m 15m
Ord_ent_l.lche Hochbauten & Hochhecke 7m 15m
Treibhiuser
Baum hEB+5m 20m
Miederhecke 6 m 15m
Hochbauten Mit Fundament Hochhecke 7m 15m
Baum hEB 20m
Geringfiigige Hochbauten :
Miederhecke 4m 4m
Ohne Fundament Hochhecke 5m 5m
Baum 5m 5m
Miederhecke 4m 15m
Versiegelt Hochhecke 7m 15m
Baum hEB 20m
Wege, Parkplitze & andere Plitze
Niederhecke 4m 15m
Unversiegelt Hochhecke 5m 15m
_ Baum S5m 20m
Tiethauten
Niederhecke 4m 15m
Strasse Hochhecke 7m 15m
Baum hEB 20m
Niederhecke 4m 1m
Kanalisation Hochhecke 5m 5m
Baum hEB hKB

hKB: halber Kronenbereich = Radius der Krone + 2 m; BZ = Bauzone; LWZ = Landwirtschaftszone

Niederhecke: Hecke aus mederen Striuchern (bis 3m hoch)

Hochhecke: Hecke nut Striuchern und Biumen (ab 3m hoch)

Der Bauabstand benusst sich ber Baumen vom Stammfuss und ber Hecken vom Stamm des Zussersten Busches.
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