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A

3.1

3.2

3.3

3.4

Allgemeines

Erlass

Die Einwohnergemeinde Muttenz (nachfolgend Gemeinde genannt) erlasst® folgende Zo-

nenvorschriften.

Zweck / Geltungsbereich

Die Zonenvorschriften bezwecken eine geregelte Bodennutzung und Bautétigkeit im Sied-
lungsgebiet. Sie bestehen aus Zonenplan und Zonenreglement.

Zoneneinteilung

Das Siedlungsgebiet wird in folgende Zonen eingeteilt:

Wohn- und Wohn-Geschaftszonen

Zone W1
Zone Wla
Zone W2
Zone W2a
Zone W3
Zone W4
Zone WG3
Zone WG4

Wohnbauten mit 1 Vollgeschoss

Wohnbauten mit 1 Vollgeschoss (hohere Nutzung)
Wohnbauten mit 2 Vollgeschossen

Wohnbauten mit 2 Vollgeschossen (hohere Nutzung)
Wohnbauten mit 3 Vollgeschossen

Wohnbauten mit 4 Vollgeschossen

Wohn- und Geschaftsbauten mit 3 Vollgeschossen
Wohn- und Geschaftsbauten mit 4 Vollgeschossen

Gewerbe- und Industriezone

Zone G10
Zone G13
Zone G18
Zone G26
I-Zone SUD
I-Zone NORD 1
I-Zone NORD 2

Spezielle Zonen
Zone OW
Griinzone

Kernzone

Zone K

Gewerbe- und Industriebauten bis 10 m Hohe

Gewerbe- und Industriebauten bis 13 m Hohe

Gewerbe- und Industriebauten bis 18 m Hohe

Gewerbe- und Industriebauten bis 26 m Hohe
Industriebauten mit differenzierten Hohenbeschrankungen
Industriebauten mit La&ngen- und Héhenbeschréankungen
Industriebauten mit Langen- und Héhenbeschrankungen

Offentliche Werke und Anlagen
Offentliche und private Griinanlagen

Kernzone, aufgeteilt in verschiedene Bereiche

! gestiitzt auf § 18 Abs. 1 des Raumplanungs- und Baugesetzes des Kantons Basel-Landschaft
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B Wohn- und Wohn-Geschéftszonen
4, Nutzungsarten in den W-und WG-Zonen
4.1 Zulassige Nutzungen in den W-Zonen

Neben der reinen Wohnnutzung sind namentlich kleinere emissionsarme Geschéfte und

Dienstleistungsbetriebe mit geringem Zubringerverkehr zugelassen.

Der Wohnanteil hat mindestens 2/3 der Bruttogeschossflache zu betragen. Die Flachenan-

teile der verschiedenen Nutzungen sind einzeln auszuweisen.
4.2 Zulassige Nutzungen in der WG-Zone

In der Wohn- und Geschaftszone langs der St.-Jakob- und Prattelerstrasse sind innerhalb

einer Distanz von 30 m ab Strassenlinie auch massig stdrende Betriebe zugelassen, insbe-

sondere Tankstellen und Autoreparaturwerkstatten.
5. Maximalwerte fir Bauten in den W- und WG-Zonen
5.1 Eingeschossige Wohnbauten

W1 Wila
Haupt- Neben- Haupt- Neben-
bauten bauten bauten bauten

Vollgeschosse 1 1 1 1
Wohnungen pro Baukorper 2 - - -
Ausniitzungsziffer 35% 7% 40% 7%
Bebauungsziffer 20% 7% 25% 7%
Fassadenhohe bergseits 45m 45m 45m 45m
Fassadenhdhe talseits 6.3 m 6.3 m 6.3 m 6.3 m
Gebaudehohe bergseits 7.7m 6.0m 7.7m 6.0m

Gebaudehohe talseits 10.4 m 8.7m 10.4 m 8.7m
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5.2 Zweigeschossige Wohnbauten
w2 W2a
Haupt- Neben- Haupt- Neben-
bauten bauten bauten bauten
Vollgeschosse 2 1 2 1
Ausnltzungsziffer 55% 7% 65% 7%
Bebauungsziffer 28% 7% 33% 7%
Fassadenhthe 6.3m 3.6m 6.3m 3.6m
Gebaudehohe 104 m 6.0m 104 m 6.0 m
Gebaudelange 30.0m 30.0m
5.3 Drei- und viergeschossige Wohnbauten
W3 W4
Haupt- Neben- Haupt- Neben-
bauten bauten bauten bauten
Vollgeschosse 3 1 4 1
Ausnultzungsziffer 78% 5% 85% 5%
Bebauungsziffer 28% 5% 28% 5%
Fassadenhdhe 9.0m 3.6m 11.7m 3.6m
Gebaudehohe 13.1m 6.0m 15.8 m 6.0 m
5.4 Drei- und viergeschossige Wohn-Geschéaftsbauten
WG3 WG4
Haupt- Neben- Haupt- Neben-
bauten bauten bauten bauten
Vollgeschosse 3 1 4 1
Ausniltzungsziffer 78% 5% 85% 5%
Bebauungsziffer 28% 5% 30% 5%
Fassadenhohe 10.5m 3.6m 13.0m 3.6m
Gebaudehohe 14.6 m 6.0m 17.1m 6.0 m
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55

6.1

6.2

6.3

Schutzvorschriften im Grenzbereich WG4-Zone ,,Képpeli*

Zum Schutz der benachbarten und der gegeniberliegenden W2a-Zonen gilt in der WG4-
Zone am Kéappelibodenweg folgende Einschrankung:

Die Gebaudehthe und die Fassadenhohe dirfen auf 25m Distanz ab den W2a-
Zonengrenzen nicht hoher sein als in der W3-Zone.

Diese Einschrankung gilt nicht innerhalb einer Distanz von 60m ab der Strassenlinie der
St.-Jakob-Strasse.

Definitionen und Berechnungsarten in den W- und WG-Zonen

Haupt-, Neben- und Kleinbauten

Als Hauptbauten gelten Baukorper und Bauteile, welche dem Wohnen und/oder Arbeiten
dienen kdnnen.

Nebenbauten und Kleinbauten stehen frei oder sind an den Hauptbau angebaut. Sie sind
eingeschossig und werden weder zum Wohnen noch zum Arbeiten genutzt (Garagen,
Schopfe, Velounterstande und dergleichen).

Ausnahmsweise konnen die Nebenbauten ganz oder teilweise in ein Vollgeschoss des
Hauptbaus eingeschoben werden. Dabei erhéht sich die bebaubare Flache des Haupt-
baues um die durch die Vollgeschosszahl zu dividierende Flache des eingebauten Neben-
baues. Die bebaubare Flache fir weitere Nebenbauten reduziert sich um das vergrésserte
Flachenmass des Hauptbaues.

Die Flachen von Nebenbauten kénnen zulasten der Bebauungs- und der Ausnitzungsziffer
der Hauptbauten vergrossert werden. siehe Anhang

siehe Erwagungen RRB

Ausnitzungs- und Bebauungsziffer

Die Ausnitzungsziffer (AZ) bestimmt als Prozentsatz der massgebenden Parzellenflache
die maximal zuldssige Bruttogeschossflache (BGF) der Haupt- und Nebenbauten.

Die Bebauungsziffer gibt in Prozenten an, wie viel von der massgebenden Parzellenflache
Uberbaut werden darf. Fir die Berechnung der Uberbauten Flache und der Bebauungsziffer
gilt der aussere, sichtbare Umriss der Baute.

Bruttogeschossflache

Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) werden gerechnet:

- Oberirdische Vollgeschossflachen inkl. Umfassungsmauern

- Alle Dachgeschossflachen unabhéngig von deren Nutzung (inkl. Wande, Treppen, Géan-
ge etc.), welche innerhalb des Dachprofiles eine Hohe von mindestens 2.30 m von
Oberkant Dachgeschossboden bis Unterkant Dachkonstruktion aufweisen und deren
Breite mehr als 2.00 m betrégt.

- Sockelgeschossflachen inkl. zugehorige Trennwdnde und Umfassungsmauern,
Treppen und Zugéange, welche unabhangig von der Nutzung die wohnhygienischen
Voraussetzungen erfillen (10% Fensterflache, 2.3 m Raumhdhe)

- Flachen von unbeheizten Zwischenklimardumen wie verglaste Balkone, Wintergarten,
vorgelagerte Windféange und dergleichen
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Zur Bruttogeschossflache der Hauptbauten (BGFH) werden nicht gerechnet:

- Baulich mégliche, jedoch nicht ausgefiihrte Geschossflachen in tberhohen Raumen

- Zugange zu solchen Bereichen

- Offene, gedeckte und ungedeckte Balkone

- Offene, gedeckte Eingangsbereiche und Sitzplatze

- Unbeheizte Zwischenklimardume an vor dem 2. Sept. 1995 bewilligten Bauten, welche
aufgrund ausgeschdopfter Ausnitzungsziffern sonst nicht moglich sind. Pro Wohneinheit
sind dafir hochstens 15 m? zulassig, unter der Bedingung, dass die Bebauungsziffer
eingehalten wird.

Zur Bruttogeschossflache der Nebenbauten (BGFN) zahlen deren umwandete Flachen.

6.4 Uberbaute Flache
Nicht zur Uberbauten Flache werden gerechnet:

- Schachtartige Kellerabgange und Lichtschachte

- Gartengrillanlagen

- Freistehende Mauern

- Pergolen und ungedeckte Sitzplatze

- Bei Hauptbauten Dachvorspringe bis 1 m Ausladung; bei Neben- und Kleinbauten solche
bis 0.5 m

- nachtraglich angebrachte, energietechnisch bedingte Aussenddmmungen an vor Inkrafttreten
dieses Reglementes bewilligten Bauten

6.5 Bonus fur Energieeffizienz

Die Ausniitzungs- und Bebauungsziffer konnen fir Bauten, welche mindestens den Miner-
gie P-Standard erreichen, um je 10 % (Relativmass) erhoht werden.

Die Qualitatsstandards sind mit den Baugesuchsunterlagen im nétigen Detaillierungsgrad
nachzuweisen. Die Gemeinde kann ein Gesuch mangels fehlender Unterlagen abweisen.
6.6 Massgebende Parzellenflache

Als massgebende Parzellenflache gilt die zum Zeitpunkt der Erteilung der Baubewilligung
in der entsprechenden Bauzone vorhandene, strassenbereinigte Parzellenflache.

Liegen Parzellenteile in verschiedenen Bauzonen, so ist die zuldssige bauliche Nutzung
gesondert zu ermitteln; die bauliche Nutzung kann in einem Baukdorper erfolgen.
6.7 Geschossdefinitionen

Das unterste sichtbare Geschoss, welches unter der maximal zuldssigen Anzahl Vollge-
schosse liegt, wird als Sockelgeschoss bezeichnet.

Zu den Vollgeschossen zahlen alle ganz oder teilweise sichtbaren Geschosse mit Aus-
nahme des Sockel- und Dachgeschosses.
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Das oberste Geschoss eines Gebaudes, welches auf die maximal zuldssige Anzahl Vollge-
schosse folgt, wird als Dachgeschoss bezeichnet.

6.8 Definition Hohenmasse

Die Gebaudehdhe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem tiefsten
Punkt des gewachsenen bzw. abgegrabenen Terrains bis zum hoéchsten Punkt der rohen
Dachkonstruktion.

Die FassadenhOhe wird gemessen ab dem Schnittpunkt der Fassade mit dem tiefsten
Punkt des gewachsenen bzw. abgegrabenen Terrains bis zum Schnittpunkt der Fassade
mit der Oberkante der rohen Dachkonstruktion.

Die bergseitige Fassaden- und Gebaudehohe in der W1 und W1la Zone wird an der berg-
seitigen Fassade gemessen.

Bei Abgrabungen, deren Lange weniger als 1/3 der dazugehdrigen Fassadenbreite betra-
gen, darf die Fassaden- resp. Gebaudehthe im Bereich der Abgrabung tberschritten wer-
den. Ebenso ist die Uberschreitung der Fassaden- und Geb&udehohe bei schachtartig
ausgebildeten Kellerabgdngen mit einer maximalen Breite von 1.2 m ab Fassade zul&ssig.

Bei zurlickgestaffelten Fassadenteilen, deren Breite nicht mehr als 1/5 des zugehdrigen
Fassadenmasses ausmacht, darf die Fassadenhéhe um max. 1 m tUberschritten werden.

Bei versetzter Geschossbauweise muss fur jeden versetzten Teil die Fassaden- und die
Gebaudehohe separat eingehalten werden. Die Fassadenhdhe wird beim Geb&udeversatz
ab dem gewachsenen bzw. dem abgegrabenen Terrain gemessen. Die Versatzhthe darf
maximal 2 m betragen.

Sind einzelne erhdhte Bauteile technisch zwingend notwendig und bezlglich Abmessun-
gen von untergeordneter Bedeutung, so kénnen sie die zuldssige Fassaden- und Gebau-
dehdhe Uberschreiten.

6.9 Gebaudelange

Als Gebaudelange gilt die grosste Seite des flachenkleinsten umschriebenen Rechtecks
eines Gebaudes. An den Hauptbau anschliessende Neben- und Kleinbauten werden nicht
angerechnet, wenn deren Beitrag zur Gebaudelange kleiner als 3 m ist.

7. Dacher in den W- und WG-Zonen

7.1 Dachgestaltung
In den W- und WG-Zonen sind Sattel-, Walm-, Zelt-, Flach- sowie Pultdacher fir Haupt-,
Neben- und Kleinbauten zulassig. Nicht zulassig sind unter anderem Kreuzgiebel-, Tonnen-
und Mansardendacher. Die Dachneigung darf maximal 50° betragen. Abweichungen sind

bei Dachanpassungen an vorbestandenen Dachern mit mehr als 50° Neigung maéglich.

Werden bei Hauptbauten Flach- oder Pultdacher realisiert, entspricht die zuldssige Gebau-
dehdhe der festgelegten Fassadenhohe.
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7.2

7.3

7.4

Dachrandabschlisse, die Uber das technisch notwendige Mass hinausgehen, sind nicht zu-
lassig.

Widerkehre sind dann zulassig, wenn deren darunterliegender Gebaudeteil mindestens
1.00 m Uber die Hauptfassade vorspringt. Dabei muss der Widerkehr-First mind. 1.00 m
unter dem First des Hauptdaches liegen. Die Breite des vorspringenden Gebaudeteils darf
nicht mehr als die Halfte der zugehoérigen Fassadenlange betragen.

Dacher auf Hauptbauten mit einer Neigung von weniger als 8° sind vollstandig zu begriinen
soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden. Davon ausgenommen sind Vordacher sowie
die Flachen fur Anlagen der Energiegewinnung.

Dacher welche nicht begrtint werden mussen smd mit dunklem mattem Materlal oder mit

Ton2|egeln mit matter Oberflache elnzudecken Sonnenenergieanlagen ausserhalb des
Ortkerns unterliegen nicht der Material- und Farbbestimmung.

Bauteile auf dem Dach

Das Gesamtbild aller Dachaufbauten muss &sthetisch ansprechend sein. Alle Bauteile an
und auf dem Dach missen mit der darunterliegenden Fassade harmonieren.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte (Gauben und Lukarnen usw.) sind nur auf Dachern
mit 35° Neigung und mehr gestattet und dirfen nicht Ubereinander angeordnet werden.

Fur die Anordnung und Grésse von Dachaufbauten und Dacheinschnitten sind folgende
Masse einzuhalten:

- Gesamtlange zusammen max. 40% der Fassadenlange

- Abstand von Stirnfassaden oder Dachabséatzen mind. 25% der Fassadenldnge oder
mind. 3.0 m bei Fassadenléngen Uber 12.0 m

- Abstand bis zu Graten oder Kehlen mind. 1.5 m, horizontal gemessen

- Fronthdéhe des Dachaufbaues max. 1.6 m, vertikal gemessen. Bei Dachaufbauten mit
Satteldach wird die Fronthéhe bis zur Oberkante des Dachaufbau-Firstes gemessen

- Abstand des Uberganges in das Hauptdach unterhalb des Firstes mind. 1.0 m, vertikal
gemessen

- Abstand von der Dachtraufe mind. 0.4 m. Dachaufbauten dirfen die darunterliegende
Fassade nicht Uberragen

Uberdeckte Dacheinschnitte gelten als Dachaufbauten.

Glasziegel und Dachflachenfenster

Die maximale Glasflache fir einzelne Dachflachenfenster betragt 1.1 m?, fur zweiteilige
Dachflachenfenster 1.6 m?. Das Total solcher Flachen darf nicht mehr als 6% der zugeho-
rigen Dachflache ausmachen.

Die Kombination eines liegenden Dachflachenfensters mit einem senkrechten Fensterteil
im Kniestockbereich ist nicht gestattet.
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8.1

8.2

9.1

9.2

Terraingestaltung und Umgebung
Gelandenorm

Das gestaltete Terrain darf das gewachsene Terrain in den Zonen W1 um nicht mehr als
1.5 m und in den Ubrigen W- und WG-Zonen um nicht mehr als 1.2 m Uberragen. Gemes-

sen wird vertikal (im Lot). oben genannter Masse
Stitzmauern und mauerartige Boschungen haben innerhalb dieser-Gelandenorm folgende
Masse einzuhalten: siehe Erwagungen RRB

In den Zonen W1: max. Hohe 1.5 m
In den tbrigen W- und WG-Zonen: max. Hohe 1.2 m

Horizontal gestaffelte Stiitzmauern und mauerartige Bdschungen missen um das Mass ih-
rer Hohe zurlickversetzt werden. Als mauerartige Boschung® gilt eine Gelandegestaltung
mit einer Neigung von mehr als 60°. siehe Anhang

. ; o siehe Erwagungen RRB
Spielplatze und Freizeitanlagen

Bei der Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit mehr als sechs Wohnungen sind der Be-
wohnerschaft zweckmassig ausgestaltete Frei- und Spielflachen zur Verfligung zu stellen
und dauernd zu unterhalten.

Gewerbe- und Industriezonen

Nutzungsarten in den G- und I-Zonen
Wohnnutzung in den G- und I-Zonen

Wohnungen sind nur gestattet flir Betriebsinhaberinnen und —inhaber und fiir standortge-
bundenes Personal. Ausnahmsweise diirfen zuséatzlich auch provisorische Unterkiinfte fir
eine zeitlich beschréankte Beniitzung erstellt werden.

In allen Fallen darf der Wohnanteil héchsten 1/3 der oberirdischen und berdachten, ge-
werblich genutzten Flachen betragen.

Der Bewohnerschaft sind auf dem Gewerbegrundstiick geeignete Freiflachen zur Verfi-
gung zu stellen.

Beschrankung publikumsintensive Einrichtungen

den Gewerbe- und Industriezonen sind keine Verkaufsflachen (food, non food). zutdSsig,
die fmrekeals 200 m? aufweisen. Dies gilt auch fiir Nutzungen im Rahmen~ofn Quartierpla-
nen. Ausnahnmen<dazu sind:

- Bestehende Verkaufsflachen sowie deren argeémessene Erweiterung

- Der Verkauf von an Ort produzierterGutern_(inkl. Lebensmitteln), wobei der Verkauf in
einem untergeordneten Meritaltnis zur Produktiormeaw _Ort stehen muss

- Der Verkauf van-aicht an Ort produzierten Gitern (ohne Tebensmittel), die in engem
Zusamwenhang mit der Tatigkeit resp. dem Angebot eines Betriebes-siehen, wobei die
Flache 20% der gewerblichen Nutzflache, maximal aber 1'000 m? nicht tibérsteigen darf.
Der Gemeinderat kann diese Flache insbesondere fir Show-Raume angemessen

siehe Erwagungen RRB Vom Regierungsrat

2

z.B. Léffelsteinmauer nicht genehmigt
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9.2

9.3

10.

10.1

dhen, wenn dadurch kein erheblicher Mehrverkehr entsteht.

In den Gewerbe- und In jezonen sind kleinere E iteinrichtungen mit lokalem Ein-
zugsgebiet (z.B. Fitnesscenter) zutéssig. Publi Sintensive Freizeiteinrichtungen mit regi-
onalem Einzugsgebiet (z.B. Erlebnis Itiplexkinos) sind nicht zulassig.

Park kénnen im Rahmen von
von Abs. 1 und 2 grés-
artierplan aus-

In den Gewerbezone gnau und St. Jakob-Strasse
Quartierplanen-nordentlichen Verfahren gegentber den Vorga
sere ichungen zugelassen werden. Diese Abweichungen sind |
Ucklich festzuschreiben.

siehe Erwagungen RRB Vom Regierungsrat

nicht genehmigt

Nutzungsarten in den G- und I-Zonen

In den Gewerbe- und Industriezonen sind Elektrizitatserzeugungsanlangen, welche mit
Erdol, Erdgas oder Kohle betrieben werden, nicht zulassig. Der Gemeinderat kann bei der
Baubewilligungsbehdrde Ausnahmen davon beantragen, wenn die Abwarme genutzt wird
und der Gesamtnutzungsgrad mindestens 85% betréagt.

Zulassig sind Abfallverwertungsanlagen und Notstromanlagen.

Art der Betriebe
In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten sind bei Einzelbauweise und im Rahmen von
Quartierplanen reine guterverkehrsintensive Betriebe (z.B. Logistik, Distribution, Lager)

ausgeschlossen.

Der Bestand und die angemessene Erweiterung bestehender Betriebe sind gewéhrleistet.

Bemessungsarten und Maximalwerte in den G- und I-Zonen
Bemessungsmethode und Maximalwerte in den G-Zonen

Die Gebaudehthen werden vom ausgemittelten Strassenniveau bis zum héchsten Punkt
der Dachkonstruktion gemessen.

Die maximalen Gebaudehthen betragen:

- inZone G10 10.0m
- inZone G13 13.0m
- inZone G18 18.0m
- inZone G26 26.0m

Der Gemeinderat kann Uber die hdchst zuldssige Gebaudehéhe hinaus betrieblich nétige
Gebaudeteile wie Liftaufbauten, Oberlichter usw. bis zu 3 m gestatten.
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10.2

10.3

10.4

10.5

11.

111

Bemessungsmethode in den I-Zonen

Die Geb&audehthen werden in Metern tGber Meer (m U.M.) gemessen, wobei diese Angabe
fur den héchsten Punkt des obersten massiven Bauteils gilt.

Die zulassigen Gebaudehdhen richten sich

- inder I-Zone SUD nach dem Diagonalmass der Bauten (grésste Distanz zwischen zwei
Eckpunkten eines Baukdrpers oder Baukdorperteils von gleicher Héhe)

- inden I-Zonen NORD 1 und NORD 2 nach der Gebaudelénge (gemessen in der O-W
Richtung)

Der Gemeinderat kann fiir einzelne Bauten und technische Einrichtungen Ausnahmen ges-
tatten, wenn dadurch nachbarliche Interessen nicht verletzt werden und das Siedlungsbild
nicht in unzumutbarem Masse beeintrachtigt wird.

Maximalwerte in der I-Zone SUD

Diagonalmass max. 200 m

Bei einem Diagonalmass

- bis zu 100 m betragt die Gebaudehdhe max. 320 m U.M.
- zwischen 100 m und 150 m max. 310 m 4.M.
- zwischen 150 m und 200 m max. 300 m U.M.

Maximalwerte in der I-Zone NORD 1

Gebaudelénge max. 50 m
Gebaudehdhe max. 285 m U.M.

Maximalwerte in der I-Zone NORD 2

Gebaudelange max. 150 m
Gebaudehohe bei Gebaudeléangen unter 60 m max. 310 m .M.
Gebaudehohe bei Gebaudelangen tiber 60 m max. 290 m .M.

Sondervorschriften in den G-Zonen

Schutzvorschriften im Grenzbereich

Zum Schutz der benachbarten und gegentiberliegenden W- und WG-Zonen und Quartier-
planareale, die dem Wohnen dienen, gelten fir die angrenzenden Gewerbezonen folgende
Einschrankungen:

- Die Gebaudehothen durfen den Einfallswinkel von 45°, ausgehend von der
benachbarten Zonengrenze, nicht Gbersteigen.

- In der Zone G26 darf die Gebaudehohe auf 20 m Distanz hinter der Baulinie nicht héher
sein als die Gebaudehdhe in der gegeniiberliegenden W- und WG-Zonen.

- Das Areal zwischen Bau- und Strassenlinie darf nicht als Lagerplatz benutzt werden. Im
Rahmen von Baubewilligungsverfahren kann der Gemeinderat Bepflanzungsvorschriften
erlassen.
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11.2

11.3

114

12.

13.

14.

Schutzstreifen

Die im Zonenplan bezeichneten Schutzstreifen sind so zu bepflanzen, dass sie ihre Funk-
tion als Trenngurtel zwischen den verschiedenen Zonen wahrnehmen kénnen und den er-
forderlichen Sichtschutz bieten. Sie dirfen weder Uberbaut noch als Abstell-, Umschlags-
oder Lagerplatze genutzt werden. Eine unterirdische Uberbauung dieser Randgebiete kann
der Gemeinderat bewilligen, sofern die Bepflanzung gewahrleistet ist.

Erscheinungshbild der Gewerbebetriebe
Bei der Situierung der Bauten, deren Form-, Material- und Farbgebung sowie der Umge-
bungsgestaltung ist darauf zu achten, dass in Verbindung mit den Nachbarbetrieben ein
asthetisch befriedigendes Gesamtbild entsteht.
Flachdacher sind vollstandig zu begriinen soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden.
Davon ausgenommen sind Vordacher sowie die Flachen fur Anlagen der Energiegewin-
nung.

Interne Verkehrserschliessung

Die Verkehrslésungen innerhalb der einzelnen Betriebe sind so zu gestalten, dass der Ver-
kehr auf den offentlichen Zufahrtsstrassen nicht beeintrachtigt wird.

Spezielle Zonen

Zonen fir 6ffentliche Werke und Anlagen (OW)
Die Bauweise wird zudem durch die jeweiligen Projekte festgelegt. Die Zweckbestimmun-
gen gemass Zonenplan sind richtungsweisend.

Grinzonen
In der Griinzone langs der Rheinfelderstrasse sind mit fortschreitender industrieller Nut-
zung die im Plan dargestellten Flachen mit einheimischen, standortgerechten Baumarten
zu bepflanzen und zudem als Allee auszugestalten. Betrieblich notwendige Zufahrten sind
zulassig.
Alle Veranderungen am bestehenden Zustand der Griinzonen bedirfen einer gemeinde-
ratlichen Bewilligung.

Die im Zonenplan dargestellte Breite langs der Strassen gilt als Richtmass. Die genaue Ab-
grenzung wird im Einzelfall festgelegt.

Rheinuferzone

Diese Zone dient dem Schutz der naturnahen Rheinuferlandschaft und der Erholung.

Einzelne Bauten und Einrichtungen sind zugelassen, soweit sie dem Erholungsbedirfnis
der Offentlichkeit dienen und sich zuriickhaltend in die Park- und Uferlandschaft einfiigen.
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15.

16.

17.

18.

19.

191

Der vorhandene Baumbestand ist zu schonen und zu pflegen und gegebenenfalls mit ein-
heimischen, standortgerechten Baumarten zu erneuern.

Waldflachen unterstehen der Forstgesetzgebung. Eingriffe und Bewirtschaftungsmassnah-
men bedirfen der Zustimmung des Gemeinderates.

Auf der Béschung unterhalb der I-Zone NORD 1 ist eine Schutzbepflanzung aus einheimi-

schen, standortgerechten Baumen und Strauchern so anzulegen, dass sie - vom abgegra-
benen Terrain aus gesehen - die stdlich gelegenen Industriebauten abzudecken vermag.

Kernzone

Sinn und Zweck der Kernzone

Die Kernzonenbestimmungen bezwecken die sinnvolle Erhaltung und subtile Erneuerung
der traditionellen Strukturen des alten Dorfkerns. Dabei dienen die Bauvorschriften dem
Schutze traditioneller und architektonisch bemerkenswerter Bauten und Ensembles sowie
der sorgfaltigen Einordnung von Um- und Neubauten hinsichtlich Situierung, Volumen,
Gestaltung, Material und Farbe.

Nutzungsarten in der Kernzone

Innerhalb der Kernzone sind das Erstellen und der Betrieb von Mobilfunkanlagen untersagt.
siehe Erwagungen RRB

Planung / Projektierung
Bei Neu- und Ersatzbauten wird die Erarbeitung von Projektvarianten mittels Studienauf-

trag oder Wettbewerb empfohlen. Die Gemeinde kann sich an den Kosten beteiligen, wenn
sie an der Durchfiihrung des Verfahrens und der Jurierung beteiligt wird.

Unterteilung in Sektoren und Bereiche

Die Kernzone ist unterteilt in die Sektoren A und B. Die Sektoren bestehen jeweils aus fol-
genden drei Bereichen:

- Vorplatzbereich
- Kernbautenbereich
- Hofstattbereich
Die Abgrenzung dieser Bereiche kann von Fall zu Fall flexibel gehandhabt werden, wenn
dadurch eine bessere Losung flr das Ortsbild erreicht wird.
Vorplatzbereich
Nutzungsart
Zugelassen sind nach den Gestaltungsgrundsatzen gemass Ziffer 19.2 private Parkie-

rungsplatze, Garten und Griinanlagen, kurzzeitig aufgestellte Verkaufsstédnde und derglei-
chen sowie Bauten im 6ffentlichen Interesse (Velounterstande, Wartehdauschen u.a.). Zu-
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dem sind das Erstellen von Einfriedungen und das Aufstellen von Reklametafeln und
Schaukasten erlaubt.

Das Erstellen von Anbauten und die dauernde Lagerung von gewerblichen Gitern sind
nicht gestattet. Vorhandene stérende Einrichtungen haben kein Anrecht auf Besitzstands-
garantie.

Bei fehlendem Trottoir haben die Vorplatzeigentimerinnen und —eigentimer entspre-
chende Gehflachen zur Verfligung zu stellen. Unterhalt und Haftpflicht dieser Flachen ist
Sache der Gemeinde.

19.2 Gestaltung

Die Gestaltung des Vorplatzbereiches richtet sich nach dem Charakter des Strassenraums
und der dazugehorigen Gebaude.

Die Gestaltung der Vorplatze hat in Absprache mit dem Gemeinderat zu erfolgen. Der Ge-
meinderat kann unabhangig der Eigentumsverhaltnisse Auflagen erlassen und die Erhal-
tung der bestehenden Gestaltung verlangen. Dies insbesondere bei Niveauveranderungen,
Belagserneuerungen, Veranderungen bei der Ausstattung sowie bei Umnutzungsvorhaben
der noch bestehenden Vorgarten.

20. Kernbautenbereich
20.1 Baudenkmaler

Diesen Bauten kommt als Einzelobjekt und als Bestandteil des gewachsenen Dorfbildes
ein hoher Stellenwert zu. Sie sind vor Zerfall zu schiitzen und diirfen nicht abgebrochen
werden. Bauliche Massnahmen sind nur unter Wahrung der schutzwiirdigen Substanz zu-
lassig und haben mit aller Sorgfalt im Sinne des urspriinglichen Originals zu erfolgen.

Die im Zonenplan mit einem Punkt bezeichneten Baudenkmaéler unterstehen kantonalem,
die Dorfkirche St. Arbogast zusatzlich eidgenéssischem Schutz.

20.2 Geschitzte Bauten / Renovations-Objekte / Ersatz-Neubauten

Die Lage und das Volumen von geschiitzten Bauten spielen im gewachsenen Dorfbild eine
wichtige Rolle. Sie sind vor Zerfall zu schitzen und dirfen nicht abgebrochen werden. lhre
Grundsubstanz ist zu erhalten bzw. zu verbessern.

Wird ein Abbruch unumgénglich, so sind flr den Ersatz die Situierung, Gebaudeabmes-
sung, Geschosszahl, Firstrichtung und Dachgestaltung des urspringlichen Gebaudes rich-
tungsweisend. Die wichtigsten Stil- und/oder Strukturelemente sind wieder anzuwenden.
Dasselbe gilt fir Umbauten und Renovationen.

Bei bereits umgebauten oder renovierten Gebauden sind weiterhin bauliche Veranderun-
gen gestattet, unter Beachtung der gleichen Schutz- und Gestaltungsvorschriften.

Die im Zonenplan mit einem Punkt bezeichneten Bauten unterstehen kantonalem Schutz.
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20.3

20.4

20.5

20.6

20.7

21.

21.1

Ubrige Bauten / Ersatz-Neubauten

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

Ersatz-Neubauten haben hohen gestalterischen Anspriichen zu gentigen und sich harmo-
nisch ins Orts- und Strassenbild einzufligen.

Kern-Ergéanzungsbauten

Auf den im Zonenplan ausgewiesenen Arealen sind Neubauten gestattet. Diese haben sich
in jeder Beziehung harmonisch ins Orts- und Strassenbild einzuflgen. In gestalterischer
Hinsicht haben sie hohen Anspriichen zu genligen.

Situierung der Bauten

Fur Lage und Umriss der Baudenkmaler und der geschiitzten Bauten ist die Darstellung im
Zonenplan verbindlich.

Auf der strassenabgewandten Seite sind geringfligige Veranderungen des Gebaudeumris-
ses mdglich, sofern das Ortsbild hierdurch nicht beeintrachtigt wird.

Die Situierung der tbrigen Bauten hat so zu erfolgen, dass sie sich harmonisch in die bauli-
che Umgebung und in das Strassenbild einfligen.

Grundstruktur

Bei allen Renovationen, Neu- und Umbauten ist darauf zu achten, dass die Grundstruktur
des urspriinglichen Bauerndorfes erhalten bleibt bzw. wieder hergestellt wird. Bei den
Hauptbauten ist das Mass hierfur durch den ortsiblichen Bauernhaustyp gegeben (Scheu-
ne, Stall, Wohnteil). Situierung und Grdsse der Anbauten richten sich nach den vor-
handenen Objekten bzw. nach den 6rtlichen Gegebenheiten.

Beitrage der 6ffentlichen Hand

Fur Beitrage an kantonal geschiitzte Bauten gilt das Gesetz tUber den Denkmal- und Hei-
matschutz (DHG).

Fur Bauten gemass Ziffer 20.2 bis 20.4 liegt die Zusténdigkeit der Beitragsgewahrung beim
Gemeinderat. Allfallige Beitrage richten sich nach den Besonderheiten des Objektes.

Hofstattbereich
Grundsatz

Der Hofstattbereich umfasst einen Teil des Gebietes der ehemaligen bauerlichen Obst- und
Gemisegarten. Er bildet als Grin- und Trenngurtel einen wesentlichen Bestandteil des
Dorfkerns. Sein Charakter darf durch die zugelassene bauliche Nutzung und Gestaltung
nicht geschmalert werden. Die Bauten sind in Interpretation des Ortskerns mit zeitgemas-
ser Architektur in konstruktivem Holzbau zu realisieren. Die Bauten missen sich in Ges-
taltung und im Charakter von der angrenzenden Wohnzone wesentlich unterscheiden.
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21.2 Freistehende Bauten

Zusammen mit der allenfalls vorhandenen Bausubstanz gelten folgende Bedingungen:

- Vollgeschosszahl 1

- Seitenverhaltnis der Baukdrper Lange > doppelte Breite

- Ausrichtung des Baukérpers Breite zur Kernbaute orientiert

- bebaubare Flache max. 12 % des Hofstattbereiches
- Grundflache pro Baukorper max. 90 m?

- Hartbelagsflachen max. 10% des Hofstattbereichs

- Fassadenhohe max. 3.6 m

- Gebaudehdhe max. 7.7 m

Es gilt die Bestandesgarantie.

Die Bemessungsart der Gebaudehohe richtet sich nach Ziffer 6.8.

21.3 Anbauten

Anbauten sind nur an Hauptbaukdrpern gestattet. Sie sind dem Hauptbaukorper direkt an-
zufligen und haben mit ihm eine harmonische architektonische Einheit zu bilden. Ihr First
hat in der Regel senkrecht zum Hauptbaukdrper zu verlaufen. Die Grosse von neuen An-
bauten richtet sich nach den ortskerniiblichen Ausmassen. Bestehende ein- oder mehrge-
schossige Anbauten—ein—oder-mehrgeschessig; dirfen baulich erneuert werden. Bie-Fla-
Erweiterungen gehen zu Lasten der im Hofstattbereich zuldssigen baulichen Nutzung.

21.4 Unterirdische Bauten und Anlagen

Der Bau von unterirdischen Bauten und Anlagen fur Parkierung, Lagerung usw. ist gestat-
tet, soweit der Charakter des Hofstattbereiches nicht beeintrachtigt wird.

21.5 Dachformen und Dachgestaltung in der Kernzone
Die Dacher haben sich harmonisch in die historische Dachlandschaft einzugliedern.

Im Kernbautenbereich sind nur Satteldacher mit einer Neigung von 45° bis 55° oberhalb
der Wiirge gestattet. Die Dacher sind mit Biberschwanzziegeln einzudecken.

Ausnahmen vom Grundsatz gemass Abs. 2 sind mdglich fir

- Biberfalzziegel

- andere Ziegelarten, sofern eine vorbestandene Dachflache weniger als 35° Neigung
aufweist

- Kruppelwalmdacher und Dacher ohne Wirge, wenn es die architektonisch-stadtebauli-
che Situation bedingt

- kleinere Flachdacher und schwach geneigte Pultdacher sowie fiir An- und Nebenbauten
mit anderen Bedachungsmaterialien.

Im Hofstattbereich sind mit Ausnahme von An- und Nebenbauten innerhalb der festgeleg-
ten Gebaudenorm nur Satteldécher zulédssig. Die Dacher sind mit nicht gldanzendem Beda-
chungsmaterial einzudecken.
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21.6 Gestaltung und Grosse von Bauteilen an und auf dem Dach

Bauteile gemass nachfolgender Tabelle sind zulassig, sofern sie sich gegenseitig asthe-
tisch nicht stéren, mit der darunterliegenden Fassade harmonieren und ein ansprechendes
Gesamtbild ergeben. Bei Baudenkmalern sind besonders hohe Anforderungen zu erfillen.

Die Gruppierung der zulassigen Bauteile auf dem Dach hat sich nach der urspringlichen
Typologie der Bauten zu richten (Wohnteil, Okonomieteil, Wohn-Geschéftsteil).

Die Anordnung und Grdsse von Bauteilen an und auf dem Dach im Hofstattbereich be-
stimmt Ziffer 7.3.
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Tabelle zu Ziffer 21.6: Gestaltung und Grésse von Bauteilen an und auf dem Dach

Dachteil

Bauteile an und auf dem Dach inkl. zulassige Masse

Sektoreneinteilung geméass Kernzonenplan, Unterteilung nach Ausrichtung des Baus

Sektor A oberer Dorfbereich

Sektor B unterer Dorfbereich

Flache Total Bauteil Max. Mass pro Bauteil strassenseits hofseits strassenseits hofseits
£ g Lukarne 0.6 m? Frontflache nein ja ja ja
% g,’o 2 % der oberen Dachflache® | Rundgauben 0.6 m? Frontflache ja ja ja ja
tﬁ% g 2 Dreiecksgauben 0.6 m? Frontflache ja ja ja ja
Al P ; ! ! !
5% flache. Minigra:jlgﬁiiggng nicht er- | b achfiachenfenster 0.4 m? Glasflache nein ja nein ja
E § Dachaufbau zurlickversetzt 1.5 m breit und 1.5 m hoch® nein ja ja ja
é % 2 Dachaufbau fassadenbiindig 1.5 m breit und 1.5 m hoch® nein nein nein ja
tE: g o Dacheinschnitte gedeckt 2.2 m breit® und 1.5 m hoch* nein ja nein ja
§ E 1 % der noch nicht durch Aufbau- | paopfiachenfenster 0.4 m’ Glasflache ja ja ja ja
S ten beanspruchten unteren Dach-

% E’ flache. Minig%gﬁzgﬁng nicht er- Glasziegel 0.4 m? Glasflache ja ja ja ja
;‘—E - Liftaufbauten - nein nein nein nein
E — Antennen - nein nein nein nein
% ° - Kamine R ja ja ja ja
§ S - Luftungsrohre - nein ja nein ja
S - Reklamen - nein nein nein nein
% ) ggfr:aer::]e;geebnaumtatﬂdunkel, ins i nein nein B

! Dachaufbauten versehen mit Quergiebeln oder Schleppdachern. Die Héhe der Dachaufbauten wird ab der Dachflache gemessen. Bei einer Traufhghe von max. 1.50 m dirfen Dachaufbauten
mit Quergiebeln eine max. Hohe von 2.10 m erreichen.

Gemessen zwischen den Randziegeln.
® Es ist mit Ausnahme vom Kamin-/ Liftungs- und Solaranlagen jeweils nur eine Art von den Bauteilen zugelassen. Uber Fassaden mit einer klaren Trennung zwischen Wohn- und Okonomieteil
dirfen sich die Bauteile voneinander unterscheiden

4Bei einer gesamten Dachflache von weniger als 25 m? ist ein Dachflachenfenster von maximal 0.25 m? Glasflache zulassig, sofern keine weiteren Dachaufbauten, Glasziegel oder Dachflachen-
fenster vorhanden sind.

siehe Erwagungen RRB

Vom Regierungsrat

nicht genehmigt
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22.

22.1

22.2

22.3

23.

23.1

23.2

23.3

Offentliche Werke und Anlagen in der Kern-Zone
Sonderfall Dorfkernzone

Die im "Zonenplan Dorfkern” ausgewiesenen Areale fir offentliche Werke und Anlagen sind
im Eigentum der Gemeinde oder einer 6ffentlich-rechtlichen Institution. Als wichtige Be-
standteile des Dorfkerns haben sich die Bauten an den allgemeinen Zielsetzungen der
Kernzone zu orientieren.

Areale mit Kernzonencharakter

Bauten und Anlagen auf diesen Arealen unterstehen den in Ziffer 15 formulierten allgemei-
nen Sinn- und Zweckbestimmungen der Kernzone.

Areale mit vermindertem Kernzonencharakter

Fir Bauten und Anlagen auf diesen Arealen besteht eine freiere Nutzungs- und Gestal-
tungsmoglichkeit. Allfallige Neu- und Umbauten sind so zu gestalten, dass sie das Orts-
und Strassenbild und die benachbarten Kernbauten nicht beeintrachtigen.

Reklamen in der Kernzone
Definition

Als Reklame im Sinne dieses Reglements gelten alle aussen angebrachten optischen Hin-
weise auf Geschéfte und Produkte.
Offizielle Plakat-Anschlagstellen fallen nicht unter dieses Reglement.

Berechtigung zur Reklame / Bewilligungspflicht

Reklameberechtigt sind nur Betriebe, welche sich in der Dorfkernzone befinden.

Alle Reklamen sind bewilligungspflichtig. Bewilligungsbehoérde ist der Gemeinderat.
Einzelne unbeleuchtete Firmentafeln bis 0.2 m?, welche sich direkt beim Hauseingang be-
finden oder in einem gewissen Abstand davon eine Orientierungshilfe darstellen sind nicht
bewilligungspflichtig.

Zulassige Reklame-Arten

Vorbehaltlich des Standortes, der Grosse und der Ausfilhrung sind Schriften und Schriftzi-
ge, Signete und Symbole zugelassen; dies in Form von Einzelteilen und Tafeln an den
Hausfassaden oder als freistehende Reklameschilder und Schaukasten. Sie kdnnen unbe-
leuchtet, beleuchtet oder hinterleuchtet sein.

Selbstleuchtende Reklamen sind nur in Ausnahmeféllen gestattet.
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23.4

23.5

23.6

23.7

23.8

24.

Zulassige Standorte

An der Fassade durfen nur Reklamen angebracht werden, die sich auf Betriebe im ent-
sprechenden Gebaude beziehen. Die Reklamen dirfen nur im Bereich des Erdgeschosses
angebracht werden.

Freistehende Reklameschilder und Schaukasten mit Reklamen sind nur im Vorplatzbereich
in unmittelbarer Nahe der entsprechenden Geschéfte zuldssig. Solche Einrichtungen diir-
fen Reklamen fir alle Geschafte in den zugehdrigen Gebauden aufweisen.

Gestaltung und Platzierung

Reklamen an Fassaden sind hinsichtlich Grésse und Anordnung so zu gestalten, dass sie
mit der Hausfassade harmonieren. Beim Anbringen mehrerer Reklamen ist eine einheitli-
che Lésung anzustreben.

Freistehende Reklame-Einrichtungen sind so zu platzieren und auszugestalten, dass sie
die Benttzung der Gehwege nicht stéren und das Strassenbild nicht beeintrachtigen.

Verbotene Reklamen

Ausdriicklich verboten sind

- Reklamen an den Fensterscheiben der Obergeschosse

- akustische Reklamen, welche im Strassenraum hérbar sind
- blinkende Reklamen

- offensichtlich unasthetische Reklamen

Beurteilungskriterien

Bei der Beurteilung von Reklame-Gesuchen im Sektor A des Zonenplanes Dorfkern kon-
nen - je nach Situation - strengere Massstabe angelegt werden als bei Gesuchen im Sektor
B. In kritischen Fallen kann der Gemeinderat im Rahmen des Bewilligungsverfahrens das
Anbringen von Mustern verlangen.

Ausnahmen
Fir Reklamen von anerkanntem kinstlerischem Wert kann der Gemeinderat Ausnahmen
von den obigen Bestimmungen gestatten.

Bewilligungspflicht in der Kernzone
Alle Anderungen® an Bauten (Materialisierung, neue Farbgebungen u.4.) und an Vorplat-
zen (Ausstattung u.d.) bedirfen der Zustimmung durch den Gemeinderat. Dieser entschei-

det bei Bedarf aufgrund von Detailplanen, Beschreibungen, Modellen, Farb- und Material-
mustern. Der Gemeinderat kann diese Aufgabe der Bauverwaltung ibertragen.

%in Erganzung zu § 92 RBV
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25.

25.1

25.2

25.3

Allgemein glltige Bestimmungen

Verschiedene Planungs-, Nutzungs- und Bau-Vorschriften
Eingliederung der Bauten in die Umgebung

Alle Bauten sind derart in ihre bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern, dass
eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird. Dies gilt besonders fiir die Dachgestal-
tung und Firstrichtung der Bauten, Baumassenverteilung, Bauhdhe und Bauform sowie Ma-
terial und Farbe.

Umgebungsgestaltung

Terrainveranderungen sind mit Zuriickhaltung auszufiihren und dirfen das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigen.

Private und insbesondere 6ffentliche Freirdume sind 6kologisch sinnvoll zu gestalten.

Bei der Bepflanzung von Freiflachen sind einheimische, standortgerechte Baume und
Straucher zu verwenden.

Gestlitzt auf § 9 des Gesetzes Uber den Natur- und Landschaftsschutz vom 20. November
1991 kann der Gemeinderat Weisungen erlassen fiir die Gestaltung und Bepflanzung 6ko-
logisch bedeutsamer Flachen.

Anderungen an vorbestandenen gruppenweisen Uberbauungen

Bei der nachtraglichen_.Anderung oder Vergrosserung von Teilen oder Bauten einer Ge-
baudegruppe sind fur Anderungen der aktuelle Zustand und fiir die Nutzungsberechnung
die aktuelle Parzellierung massgebend.

Allfallige Grundbuch-Eintragungen zu Gunsten der Offentlichkeit, welche Anderungen oder
Vergrdsserungen entgegenstehen, sind seitens der Beglinstigten zu lockern oder aufzuhe-
ben; dies jedoch nur soweit, als dadurch der Grundsatz der befriedigenden Gesamtwirkung
nicht verletzt wird.

Dachaufstockungen bei bestehenden Doppel- und Reiheneinfamilienhdausern (zusammen-
gebaute Hauptbauten) sind nur zulassig, wenn ein vom Gemeinderat genehmigtes Gestal-
tungskonzept vorliegt.

Ein Gestaltungskonzept muss alle zusammengebauten Hauptbauten umfassen und muss
von allen betroffenen Grundeigentiimern unterzeichnet sein. Es ist flir das Baubewilli-
gungsverfahren der Dachaufstockungen verbindlich.

Im Rahmen eines Gestaltungskonzepts gilt eine um 10% erhéhte Ausnitzungsziffer far
Hauptbauten relativ zu der nach dem Zonenreglement massgebenden.

Im Sinne der Forderung einer guten Siedlungsverdichtung und einer effizienten Energie-
nutzung kann der Gemeinderat an die Ausarbeitung eines einheitlichen Gestaltungskon-
zepts nach vorliegen der Baubewilligung einen Beitrag ausrichten.
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25.4 Terrassenhauser

Terrassenhauser sind nicht zugelassen.

25.5 Quartierplanung

Die Zonen mit Quartierplanpflicht sind im Zonenplan bezeichnet. In diesen Zonen darf nur
aufgrund eines Quartierplans im ordentlichen oder vereinfachten Verfahren gebaut werden.

Quartierplanungen im ordentlichen und vereinfachten Verfahren kdnnen von den beteiligten
Grundeigentiimerinnen bez. Grundeigentiimern ab einer Grésse von 3'000 m? veranlasst
werden.

Per-Gemeinderat kann den Quartierplan im ordentlichen Verfahren zwingend-vesteangerr,
wenn es sich um ein_grosseres Basvertalrerandellsowie bei schwierigen Verhaltnissen
ouer stadtebaulich anspruchsvollen Situationen.  Vom Regierungsrat

siehe Erwagungen RRB nicht genehmigt
Im Rahmen eines Quartierplans im vereinfachten Verfahren kann der Gemeinderat Abwei-
chungen gemass Zonenplan / bestehendem Quartierplan wie folgt bewilligen:

Ausniitzungs- und Bebauungsziffer: bis 10 % (Relativmass)
Fassaden- und Geb&audehdhe: bis 10 %
Gebaudelange: bis 10 m

Die Abweichungen gemass Abs. 2 fir einen Quartierplan im vereinfachten Verfahren und

die Abweichungen fir einen Quartierplan im ordentlichen Verfahren kénnen gewahrt wer-

den, wenn:

- die geplante Uberbauung gegenuber der Normalbauweise wesentliche Vorteile aufweist

- die geplante Uberbauung bau- und siedlungsékologischen Anforderungen entspricht

- es sich um eine siedlungsgerechte, architektonisch und wohnhygienisch qualitatsvolle
Uberbauung handelt, die sich gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung
eingliedert

- grossere zusammenhangende Grinflachen und viele Baume vorgesehen sind und
abseits des Verkehrs gelegene Spielplatze und andere Freizeitanlagen erstellt werden

- die Flachen fur den Fussganger- und Fahrverkehr und die vorgeschriebenen
Abstellflachen fir Fahrzeuge, einschliesslich Garagen, zweckmassig angelegt werden

- besondere Massnahmen zum Energiesparen getroffen werden

Die Anforderungen an Quartierplane mussen nicht kumulativ erftllt werden. Der Gemeinde-
rat entscheidet pro Projekt Uiber deren Gewichtung.

Er kann die Gewahrung von Abweichungen fiir Quartierplane im ordentlichen und im ver-
einfachten Verfahren von der Durchfiihrung eines wettbewerbsahnlichen Verfahrens mit
mindestens drei unabhangigen Projektverfassern abhangig machen. Die Gemeinde ist am
Auswahlverfahren zu beteiligen. Die Gemeinde kann sich an den Kosten beteiligen.

Der Gemeinderat kann bauliche Veranderungen, angemessene Erweiterungen bestehen-
der Bauten sowie ausnahmsweise Neubauten von der Quartierplanpflicht befreien, wenn:

- die Veranderungen von untergeordneter Bedeutung sind und
- kein Prgjudiz fur allfallige spatere Quartierpléane geschaffen wird.
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25.6 Gemeinderatliche Baubewilligungen

Fur die nachstehenden Bauten und Anlagen, die dem kleinen Baubewilligungsverfahren
unterstehen, erteilt der Gemeinderat die Baubewilligungen:

- freistehende Kleinbauten inkl. Kabelverteilkasten ohne Feuerungsanlagen innerhalb der
ausgeschiedenen Bauzonen, sofern die Kleinbauten nicht mehr als 12 m? Grundflache
und eine Héhe von nicht mehr als 2.50 m ab bestehendem Terrain aufweist

- Fahrnisbauten mit voriibergehender Zweckbestimmung

- Einfriedigungen ab 1.2 m an Verkehrsflachen mit Zustimmung des jeweiligen Strassen-
eigentimers

- Antennenanlagen fir Funk- und Fernsehempfang

- Unterhaltsarbeiten und Renovationen an geschitzten Geb&auden nach Anhérung der
Denkmalpflege

- Unterhaltsarbeiten und Renovationen an Bauten und Anlagen in der Kernzone,
innerhalb eines Quartierplanes oder einer Uberbauung nach einheitlichem Plan

- Umfangreiche Bauplatzinstallationen mit Kantinen und Schlafbaracken

- Reklamen, Beschriftungen und Beleuchtungen von Gewerbe- und Geschaftshausern

25.7 Pflichtparkplatze

Die Anzahl der Abstellplatze richtet sich nach der kantonalen Verordnung zum Raumpla-
nungs- und Baugesetz.

Fur die Dimensionierung und Anordnung der Parkplatze sind die Normen des schweizeri-
schen Verbandes der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) massgebend.

25.8 Kompostier- und Sammelstellen

Quartier-Kompostieranlagen, dezentrale Sammelstellen fiir wiederverwendbare Stoffe etc.
sind in allen Zonen zulassig.

25.9 Ausnahmebewilligungen

Der Gemeinderat ist berechtigt, in Abwagung 6ffentlicher und privater Interessen sowie in
Wirdigung der besonderen Umstande des Einzelfalles, in folgenden Fallen bei der Baube-
willigungsbehdrde schriftlich und begriindet Ausnahmen von den kommunalen Zonenvor-
schriften zu beantragen:

- wenn die Anwendung dieser Vorschriften eine architektonisch und stadtebaulich
verniinftige Losung verunmdglicht (z.B. Einpassung von einzelnen Neubauten in die be-
stehende Siedlungsstruktur)

- wenn damit eine bessere Einpassung in den erhaltenswerten Ortskern erreicht wird

- wenn damit eine wesentliche Verbesserung der Anliegen des Natur- und Landschafts-
schutzes ermdglicht wird

- wenn ein optimaler Larmschutz nur durch entsprechende bauliche Massnahmen erreicht
werden kann

- wenn schutzwirdige Interessen der Archéologie berthrt sind oder die Erhaltung von
Bodendenkmaélern erreicht werden kann

- fir ausgesprochene Hartefélle
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26.

26.1

26.2

26.3

26.4

26.5

26.6

26.7

Administrative Bestimmungen

Zustandigkeit
Der Gemeinderat Uberwacht die Anwendung dieses Reglements. Er kann dazu und zur
fachlichen Beurteilung Aufgaben und Befugnisse an die Bauverwaltung oder / und an die
Bau- und Planungskommission delegieren.

Anwendung auf bestehende Anlagen
Der Gemeinderat ist berechtigt, die Beseitigung oder Anderung von Bauten, Einrichtungen
und Verhéaltnissen, die den Zonenvorschriften zuwiderlaufen, gegen entsprechende Ent-
schadigung zu verfugen, sofern hierfiir ein 6ffentliches Interesse besteht.
Kommt eine Verstandigung mit den Grundeigentiimern resp. den Grundeigentimerinnen
nicht zustande, so ist die Entschadigung durch das Enteignungsgericht festzusetzen.

Zuwiderhandlungen
Verstdsse gegen das Zonenreglement werden gemass den Bestimmungen des RBGs ge-
ahndet.

Aufhebung bisherigen Rechtes
Alle im Widerspruch zu diesen Vorschriften stehenden Erlasse der Gemeinde, insbeson-
dere das Zonenreglement Siedlung vom 2. September 1995 sind mit Inkrafttreten des vor-
liegenden Reglements aufgehoben.

Vorbehalt
In Kraft bleiben die durch den Regierungsrat genehmigten Richtplane, Gesamtiiberbau-
ungsplane und Quartierplane mit den dazugehorenden o6ffentlichen Urkunden und Regle-
menten.

Gebihrenordnung
Der Gemeinderat erlasst eine Gebuhrenordnung fir die Bewilligung der Bauten und Anla-
gen, die in den Kompetenzbereich der Gemeinde fallen.

Inkraftsetzung

Die Zonenvorschriften treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.
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G Anhang

Graphische Darstellungen

- Fassaden- und Gebaudehohen, Abgrabungen

- Zurlickgestaffelte Fassadenteile

- Gebaudelange

- Widerkehre

- Anordnung, Grosse und Abstande von Dachaufbauten
- Gelandenorm

- Diagonal- und Hohenmasse in den I-Zonen

- Aufteilung und Vorschriften im Hofstattbereich

- Gestaltungsvorschriften in der Kernzone
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Beschlliisse zur Revision

Beschluss des Gemeinderates:

13. September 2005

Beschluss der Gemeindeversammlung:

22. November 2005

Referendumsfrist:

25. Dezember 2005

Planauflage:

22. Januar 2007 bis 21. Februar 2007

Namens des Gemeinderates: Der Prasident

Der Gemeindeverwalter:

Vom Regierungsrat genehmigt mit Beschluss Nr. 385 vom 18. Méarz 2008

Der Landschreiber / Die Landschreiberin:

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. 12 vom 20. Mérz 2008
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Beschllsse zur Mutation

Beschluss des Gemeinderates:

15. Oktober 2008

Beschluss der Gemeindeversammlung:

09. Dezember 2008

Referendumsfrist:

8. Januar 2009

Planauflage:

12. Januar 2009 bis 11. Februar 2009

Namens des Gemeinderates: Der Prasident:

Der Gemeindeverwalter:

Vom Regierungsrat genehmigt mit Beschluss

Der Landschreiber / Die Landschreiberin:

Publikation des Regierungsratsbeschlusses im Amtsblatt Nr. ............. 170 ] 1 o I
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Anhang Skizzen
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Ziffer 6.3: Bruttogeschossfldche im Dachgeschoss

e
’? Details Unterkant x
Dachkonstruktion ’

A Unterkant Dachkonstruktion

23m

Fertiger Boden Dachgeschoss
-

Die Dachgeschossflachen, welche innerhalb des Dachprofils eine Hohe

von mindestens 2.3 m aufweisen und deren Breite (x) mehr als 2.0 m betragt,

zahlen zur Bruttogeschossflache.

Ziffer 6.8: Fassaden- und Gebaudehohe, Abgrabungen

Variante: Messweise ab gewachsenem Terrain
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L (abgegrabenes Terrain)
tiefster Punkt des
gewachsenen Terrains Fassadenbreite L
Variante: Messweise ab tiefstem Punkt der Abgrabung
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‘Abgrabung > 1/3
(abgegrabenes Terrain)

tiefster Punkt des _ "
gewachsenen Terrains Fassadenbreite L

a) Detail Messweise Fassadenhshe

A
rohe Dach-
konstruktion

Fassadenhthe

Fassadenflucht

b) Detail Messweise Gebaudehthe

i
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Ziffer 6.8: Zuriickgestaffelte Fassadenteile

a) Aufsicht b) Seitenansicht
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Ziffer 6.9: Gebdudelédnge
Als Gebaudelange gilt die

grosste Seite des flachenkleinsten
umschriebenen Rechtecks
eines Gebaudes.

Am Beispiel ist das Rechteck

mit der Seite Y kleiner als

das Rechteck mit der Seites X.

Y ist so die massgebende Gebaudelange.

Ziffer 7.1: Widerkehre

HHIH " mind. Tm

[T}

Widerkehr

mind. 1.0 m

max. 1/2 L

Fassadenlange L
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Ziffer 8.1: Geldndenorm

Gestaltetes Terrain

|

e
.eoef"e

[
oet®

AEE

max. Hohe h: in Zonen W1 1.5m
inZonenWund WG  12m

* kleiner oder gleich y: Horizontal gestaffelte Stutzmauern und mauerartige
Béschungen (Neigung > 60°) missen um das Mass ihrer
Héhe zurlickversetzt werden.

Ziffer 10.3 - 10.5: Bemessungsmethode in den I-Zonen
Diagonal- und H6henmasse in der I-Zone Sud

200 m

150 m

100 m

320 m.0. M.
" 3omoM.

7 300muM
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Ziffer 18: Unterteilung der Kernzone in Bereiche
Ziffer 21.2: Ausrichtung der Bauten im Hofstattbereich
Ziffer 21.3: Anbauten

Kernbautenbereich
Vorplatzbereich

Hofstattbereich

NN

Anbauten gem#ss
Ziffer 21.3 moglich

Anbauten gemass
Ziffer 19.1 nicht maglich

na

Kernbautenbereich

NIERENE

AN

Orientierung
Neubau:
Breite

zum Kembau
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Ziffer 21.6: Aufteilung obere und unter Dachflache

obere
Dachfidche

Kehlgebalk

% .

untere
Dachfiache

Ziffer 21.6: Beispiel 1 - Klare Trennung der Gebaudeteile
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Ziffer 21.6: Beispiel 2 - keine Trennung der Gebaudeteile
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