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Gemeinde Plaffeien

GBR Sektor Zumholz

| Allgemeine Bestimmungen

Art. 1. Geltungsbereich

1. Das vorliegende Gemeindebaureglement (GBR) der Gemeinde Plaffeien — Sektor Zumholz um-
schreibt die Nutzung des Gemeindegebietes und legt die Vorschriften zur Erhaltung von schit-
zenswerten Elementen, Erstellung und Veranderung von Bauten und Anlagen fest.

2 Diese sind anwendbar fir alle Neu-, Um- und Ausbauten sowie Zweck- und Nutzungsanderun-
gen von Bauten und Anlagen. Sie bezwecken eine rationelle und harmonische Entwicklung der

Gemeinde.

Art. 2. Rechtlicher Rahmen

' Den rechtlichen Rahmen dieses Reglements bilden:

Abkiirzung Bezeichnung

ereignissen

Erlass Datum

Bund

Bundesgesetz (iber den Natur- und Heimatschutz | 01. Juli 1966 NHG
Bundesgesetz iber die Raumplanung 22. Juni 1979 RPG
Raumplanungsverordnung 28. Juni 2000 RPV
Bundesgesetz Uber den Umweltschutz 07. Oktober 1983 UsG
Bundesgesetz tber den Schutz der Gewasser 24, Januar 1991 GSchG
Gewasserschutzverordnung 28. Oktober 1998 GSchV
Luftreinhalte-Verordnung 16. Dezember 1985 | LRV
Larmschutz-Verordnung 15. Dezember 1986 : LSV
\S/te;r?é%r;tl:ar;g Uber die Sanierung von belasteten 26. August 1998 AltlV
Bundesgesetz tber den Wald 04. Oktober 1991 WaG
Verordnung Uber den Wald 30. November 1999 WaV
Kanton

Gesetz Uber den Schutz der Kulturgiter 07. November 1991 = KGSG
Raumplanungs- und Baugesetz 02. Dezember 2008 | RPBG
Ausfiihrungsreglement zum Raumplanungs- und: 01. Dezember 2009 : RPBR
Baugesetz

Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisie-i 22. September 2005: IVHB
rung der Baubegriffe

Gesetz Uber den Natur- und Landschaftsschutz 12. September 2012: NatG
Reglement Uber den Natur- und Landschafts- 27. Mai 2014 NatR
schutz

Strassengesetz 15. Dezember 1967 | StrG
Ausfuhrungsreglement zum Strassengesetz 07. Dezember 1992 ARStrG
Gesetz Uber die offentlichen Sachen 04. Februar 1972 0SG
Energiegesetz 09. Juni 2000 EnG
Energiereglement 04. Méarz 2001 EnR
Gesetz Uber belastete Standorte 07. September 2011 | AltlastG
Gewassergesetz 18. Dezember 2009 GewG
Gewasserreglement 21. Juni 2011 GewR
Ausflihrungsverordnung zur Larmschutz-Verord- 17. Marz 2009 AVLSV
nung des Bundes

Gesetz Uber das Trinkwasser 06. Oktober 2011 TWG
Gesetz Uber den Wald und den Schutz vor Natur-| 02. Marz 1999 WSG

SR 451
SR 700
SR 700.1
SR 814.01
SR 814.20

- SR 814.201

SR
814.318.142.1

SR 814.41

SR 814.680
SR 921.0

- SR 921.01

SGF 4821
SGF 482.11
SGF 710.1
SGF 710.11

SGF 710.7

~ SGF 721.0.1

SGF 721.0.11

SGF 7411

- SGF 741.11
- SGF 750.1
~ SGF 770.1

SGF 770.11
SGF 810.3

~ SGF 812.1

SGF 812.11

§SGF81411

 SGF 821.32.1

SGF 9211
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Gemeinde Plaffeien GBR Sektor Zumholz

Reglement liber den Wald und den Schutz vor Na-| 11. Dezember 2001 | WSR SGF 921.11
turereignissen
Gesetz Uiber die Jagd sowie den Schutz wild leben-: 14. November 1996 : JaG SGF 9221
der Saugetiere und Vogel und ihrer Lebensraume

Reglement Uber die Jagd sowie den Schutz wild 20. Juni 2000 JaR  SGF 922.11
lebender Saugetiere und Vogel und ihrer Lebens-
raume

a) alle Ubrigen einschlagigen kantonalen und eidgendssischen Bestimmungen,

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

Art. 3. Rechtsnatur

' Der Gemeinderichtplan (GemRP) und das Erschliessungsprogramm werden mit inrer Genehmi-
gung fur die Gemeinde- und Kantonsbehoérden verbindlich (Art. 81 Abs. 2 RPBG).

2. Der ZNP und das vorliegende GBR werden mit ihrer Genehmigung fiir die Gemeinde- und Kan-
tonsbehoérden sowie fiir die Grundeigentiimerschaft verbindlich (Art. 87 RPBG).

Art. 4. Abweichungen

Abweichungen kdnnen gemass den Voraussetzungen von Art. 147ff. RPBG und Art. 101 ff. RPBR
von der zusténdigen Baubewilligungsbehdrde zugelassen werden.

1l Zonenbestimmungen

A Allgemeine Zonenbestimmungen

Art. 5. Abstinde

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

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

3 Im Rahmen eines DBP kénnen die Strassenbaugrenzen aus stadtebaulichen oder &sthetischen
Grinden obligatorisch erklart werden.

4 Fur Erschliessungsstrassen gemass GemRP gelten fiir Nebenbauten folgende verkleinerte Bau-
grenzen ab Strassen- bzw. Trottoirrand:

a) Fur Nebenbauten, Garagen und Unterstande mit der Zufahrt parallel zur Strasse: 2.5 m
b) Fur Garagen und Unterstédnde mit der Zufahrt rechtwinklig (direkt) zur Strasse: 5.0 m

5 Vergrosserte Baugrenzen (bsp. wegen Einhaltung der Sichtweiten oder dem Winterdienst) blei-
ben vorbehalten.

6 Die Abstandsvorschriften fiir Mauern, Einfriedungen und Pflanzungen zu &ffentlichen Strassen
richten sich nach Art. 93ff. StrG.

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

8 Der minimale Bauabstand einer Baute oder Anlage zu geschiitzten GaWa ist im Schema im An-
hang des vorliegenden GBR definiert. Gemass Art. 22 NatG bendtigt eine Baute mit einem gerin-
geren Bauabstand vorgangig eine Ausnahme von den Schutzbestimmungen fir GaWa. Das Ge-
such zur Ausnahme ist an die Gemeinde zu richten.
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B Bauzonen

Art. 6. Zonenvorschriften

WZND WZND WZMD MIX AZ ARA | LWz
1 2

Bauzonen

Zonencharakter geméss RPBG (Art.) 53 53 53 52 54 57

Geschossflachenziffer (G FZ) oberirdisch (GFZo) max. 1.00 1.00 1.30 1.30
geméss Art. 130 RPBG und 80 RPBR | unterirdisch (GFZu) max. 040 | 040 | 040 | 0.70

Baumassenziffer (BMZ)
gemass Art. 80 Abs. 4 RPBR

(m3/m2) max. 6.50

Uberbauungsziffer (UZ)
gemass Art. 130 RPBG und 80 RPBR

max. 040 | 0.40 | 0.40 | 0.60

Grunflachenziffer (GZ) 0.20 | 0.20*

Gesamthdhe h
gemass Art. 5.1 IVHB

(m) max. 9.0 10.0 12.0

Grenzabstand
gemass Art. 132 Bsta RPBG m

(m) min. 4.5 5.0 6.0

Besondere Bestimmungen

Bauweise gem. Art. 124 RPBG offen

Larmempfindlichkeitsstufe

gemass Art. 43 LSV

Andere Bestimmungen gemass GBR (Art.) 7 7 8 9 10 11 12

Legende:

ARA Spezialzone ARA

AZ Arbeitszone

LWZ Landwirtschaftszone

MIX Mischzone Wohnen-Arbeiten
WZMD  Wohnzone mittlerer Dichte
WZND  Wohnzone niederer Dichte

* GZ ist nur anwendbar bei MFH

(Siehe auch Anhang 4 Abkilirzungsverzeichnis)
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Gemeinde Plaffeien GBR Sektor Zumholz

Art. 7. Wohnzone niederer Dichte WZND 1, 2

1.

1.

Zonencharakter

Die WZND ist fir das Wohnen (freistehende und zusammengebaute Einzelwohnhduser gemass
Art. 55 und 56 RPBR) bestimmt.

Tatigkeiten, die mit dem Charakter der Wohnzone vereinbar sind, kdnnen zugelassen werden.

2. Zonenbestimmungen:
WZND 1 WZND 2
Geschossflachenziffer
- oberirdisch max. 1.0 1.0
- unterirdisch (UIB, UNB und UG)  max. 0.40 0.40
Uberbauungsziffer max. 0.40 0.40
Erhohter Abstand A’ gemass Art. 83 RPBR
Grenzabstand 4.50 5.0 m
Gesamthdhe h 9.00 10.00 m
Bauweise offen
Larmempfindlichkeitsstufe Il
3. Besondere Bestimmungen
Wird die GFZ fiir die oberirdischen Bauten nicht ausgeschopft, kann der nicht ausgeschopfte An-
teil der GFZ fir die unterirdischen Bauten genutzt werden.
Art. 8. Wohnzone mittlerer Dichte WzZMD
1. Zonencharakter
- Die WZMD sind fiir das Wohnen (Mehrfamilienhduser (MFH) gemass Art. 57 RPBR bestimmt.
2. Tatigkeiten, die mit dem Charakter der Wohnzone vereinbar sind, kénnen zugelassen werden.
2. Zonenbestimmungen
Geschossflachenziffer
- oberirdisch max. 1.30
- unterirdisch (UIB, UNB und UG)  max. 0.40
Uberbauungsziffer max. 0.40
Grunflachenziffer mind. 0.20
Gesamthohe h 12.00 m
Grenzabstand 6.00 m
Erhohter Abstand A’ gemass Art. 83 RPBR
Bauweise offen
Larmempfindlichkeitsstufe Il
3. Besondere Bestimmungen

Wird die GFZ fiir die oberirdischen Bauten nicht ausgeschopft, kann der nicht ausgeschopfte An-
teil der GFZ fir die unterirdischen Bauten genutzt werden.

Falls das Hauptgebaude nicht vollflachig unterkellert ist, missen mindestens 50% der erforderli-
chen Parkfelder (gemass Art. 28 GBR) fiir Mfz unterirdisch (UIB, UNB oder UG) oder in den
Hauptgebauden angeordnet werden.
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Art. 9. Mischzone MIX

1. Zonencharakter

Die MIX ist fur Dienstleistungs-, fur méssig stérende Industrie- und Gewerbe- und Verwaltungsta-
tigkeiten sowie fur das Wohnen (Wohnhausarten gemass Art. 55, 56, 57 RPBR) bestimmit.

Der minimale Gewerbeanteil muss mindestens 10% der Geschossflache betragen.

2. Zonenbestimmungen

Geschossflachenziffer

- oberirdisch max. 1.30

- unterirdisch (UIB, UNB und UG)  max. 0.70
Uberbauungsziffer max. 0.60
Grunflachenziffer (nur fur MFH) mind. 0.20
Gesamthoéhe h 12.0 m
Erhohter Abstand A’ gemass Art. 83 RPBR
Grenzabstand 6.00 m
Bauweise offen

Larmempfindlichkeitsstufe ]

3. Besondere Bestimmungen

Wird die GFZ fiir die oberirdischen Bauten nicht ausgeschoépft, kann der nicht ausgeschopfte An-
teil der GFZ fir die unterirdischen Bauten genutzt werden.

Die Detailhandelsverkaufsflache pro Betrieb und pro Geb&ude darf 300 m? nicht Uberschreiten.
Nicht als Verkaufsflachen gelten Ausstellungsflachen von Gewerbebetrieben.

Fuar MFH gilt, falls das Hauptgebaude nicht vollflachig unterkellert ist, miissen mindestens 50%
der erforderlichen Parkfelder (gemass Art. 28 GBR) fiir Mfz unterirdisch (UIB, UNB oder UG) o-
der in den Hauptgebauden angeordnet werden.

Bestehende Bauten kénnen ohne Gewerbeanteil erhalten, wiederaufgebaut, umgebaut und er-
weitert werden.

Art. 10. Arbeitszone AZ

1. Zonencharakter

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

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

Die notwendigen Wohnungen zur Beaufsichtigung dieser Betriebe kénnen innerhalb der Gebau-
devolumen zugelassen werden.

2. Zonenbestimmungen

Baumassenziffer (BM2) 6.50 m3/m?
Gesamthohe h 12.00 m
Grenzabstand 6.00 m
Bauweise offen
Larmempfindlichkeitsstufe \Y

3. Besondere Bestimmungen

Die Detailhandelsverkaufsflache pro Betrieb und pro Geb&ude darf 300 m? nicht liberschreiten.
Nicht als Verkaufsflachen gelten Ausstellungsflachen von Gewerbebetrieben.
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C Spezialzone

Art. 11. Spezialzone ARA ARA
1.

Die Spezialzone ist einzig fur die Bauten und Anlagen im direkten Zusammenhang mit dem Be-
trieb der Abwasserreinigungsanlage und der angrenzenden Parkplatze bestimmt.

2. Eine Wohnnutzung ist nicht gestattet.

D Nicht-Bauzonen

Art. 12. Landwirtschaftszone Lwz

1. Zonencharakter (gemass Art. 57 RPBG)

- Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fiir die landwirtschaftliche Bewirtschaftung oder
den produzierenden Gartenbau eignet und zur Erfillung der verschiedenen Aufgaben der Land-

wirtschaft bendtigt wird oder das im Gesamtinteresse landwirtschaftlich bewirtschaftet werden
soll.

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

Fir jedes nach dem ordentlichen Verfahren gemass Art. 84 RPBR bewilligungspflichtige Bauvor-
haben in der LWZ ist ein Vorprufungsgesuch gemass Art. 137 RPBG empfohlen.

Die LWZ wird der Empfindlichkeitsstufe Ill gemass Larmschutzverordnung zugeordnet.

Art. 13. Waldareal w

4.

Die Waldflache untersteht dem WSG.

E Schutzzone

Art. 14. Gewasserschutzzone GSz

Die Schutzzone flr oberirdische Gewasser soll sicherstellen, dass der Raumbedarf fir Gewasser
gewahrt wird.

8/23



Gemeinde Plaffeien GBR Sektor Zumholz

F Schutzmassnahmen und Perimeter mit besonderen Bestimmungen

Art. 15. 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.

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

Art. 16. Raumbedarf fiir Gewasser RG

1. Raumbedarf fiir Gewasser

Dieser Bereich ist fir den Schutz vor Hochwasser und die Gewahrleistung der natirlichen Funkti-
onen sowie der Zuganglichkeit, insbesondere zu Unterhaltszwecken, notwendig. Wanderwege
und Zufahrten fir die Landwirtschaft sind innerhalb des minimalen Raumbedarfs zulassig. Zwi-
schen der Grenzlinie des minimalen Raumbedarfs und dem Bauabstand sind leichte Umge-
bungsarbeiten gestattet, sofern der Durchgang nicht behindert wird. Ferner sind ausschliesslich
Eingriffe zwecks Unterhalt und Pflege der Gewasser gestattet. Bauten oder Anlagen miissen den
Mindestabstand von 4.00 Metern zur dusseren Grenze des Raumbedarfs flir Gewasser einhal-
ten.

2. Raumbedarf bei Gewdssern ohne Abgrenzungen

- Ist der minimale Raumbedarf eines Gewassers nicht festgelegt, so betragt er 20 Meter ab dem
mittleren Hochwasserstand. Der minimale Raumbedarf kann erhéht werden, wenn dies aufgrund
des Gewassers und seines Uferbereichs nétig ist.

2. Betragt der minimale Raumbedarf eines Gewassers 20 Meter, weil nicht anderes festgelegt
wurde, so legt die AfU-Gew den minimalen Raumbedarf fallweise fur die Vorhaben fest, die ihm
unterbreitet werden. Es wird ein Vorprifungsgesuch empfohlen.

3. Raumbedarf von eingedolten, nicht abgegrenzten Gewassern

- Bei eingedolten Gewassern und mangels besonderer Angaben auf dem ZNP oder dem DBP
muss bei der Planung von Bauten und Anlagen das Gewasser bertcksichtigt werden (keine Bau-
vorhaben auf der Streckenfiihrung, keine Ubermassige Belastung, Kontrolle der Abflusskapazita-
ten usw.).

2. Es ist ausreichend Freiraum fiir eine spatere Freilegung des Gewassers zu gewahrleisten. Dieser
Raumbedarf wird entsprechend den Bestimmungen des oben stehenden Absatzes bestimmt. Es
kénnen erganzende Detailuntersuchungen zur Erfassung des Raumbedarfs verlangt werden.

4. Bauvorhaben in der Ndhe von Gewassern

' Das Niveau von Bauten und Anlagen ist so zu wahlen, dass diesen keine Uberschwemmungsge-
fahr droht. Allenfalls kénnen in Erganzung zur Gefahrenkarte (Hochwasser) oder des Raumbe-
darfs fir Gewasser Detailuntersuchungen angefordert werden. Bei Ableitung des Oberflachen-
wassers von Untergeschossen (Zufahrtsrampen, Aussentreppen usw.) in das Gewasser ist das
Rucklaufrisiko zu prifen. Unter Umstadnden missen besondere Sicherheitsmassnahmen getrof-
fen werden (z.B. Ricklaufklappe und Installation von Pumpen).

2 Fur die DBP (Quartierplane, Parzellierungsplane, Spezialplane usw.) missen die Bau- und Er-
schliessungsniveaus pro Sektor festgelegt werden.

Art. 17. Grundwasserschutz

Im ZNP sind die provisorischen und genehmigten Grundwasserschutzzonen S als Hinweis be-
zeichnet. Es gelten die Gewasserschutzgesetzgebung und die genehmigten Schutzzonenregle-
ments.
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Art. 18.

Belastete Standorte

Art. 19,

1.

Bau-, Renovierungs- oder Umbauarbeiten auf einem belasteten Standort sind einer Ausfiihrungs-
bewilligung gemass Art. 5 AltlastG 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 kdnnen sich jederzeit andern.

Gefahrengebiete gemass Naturgefahrenkarte

1.

1.

2.

Grundlagen
Der ZNP bezeichnet Gebiete, die Naturgefahren ausgesetzt sind.

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

Als sensible Objekte gelten Bauten oder Anlagen:

a) In denen 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 wirtschaft-
liche Schaden erleiden kénnen.

Allgemeine Massnahmen

Fir jedes Bauvorhaben in einem Gefahrengebiet:

a) Fur jedes Bauvorhaben nehmen die Gesuchsteller zuvor mit der Naturgefahrenkommission
Kontakt auf.

b) Kénnen zusatzliche Untersuchungen und Massnahmen angeordnet werden.

Gebiet mit Restgefdahrdung

Dieses Gebiet bezeichnet die geringen Gefahrdungen, die nach der Durchfihrung von aktiven
oder passiven Massnahmen weiter bestehen sowie Gefahrdungen mit hoher Intensitat und aus-
serst geringer Eintretenswahrscheinlichkeit. Besondere Aufmerksamkeit ist dem Standort sensib-
ler Objekte zu widmen; gegebenenfalls kdnnten sich besondere Schutzmassnahmen oder Not-
fallplane als notwendig erweisen und fallweise von den zusténdigen Dienststellen festgelegt wer-
den.

Gebiet mit geringer Gefahrdung

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

Gebiet mit mittlerer Gefahrdung

Dieses Gebiet ist im Wesentlichen ein Gebotsbereich. In diesem Gebiet ist Bauen gestattet (aus-

ser fur sensible Objekte), aber mit bestimmten Auflagen:

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

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

Gebiet mit erheblicher Gefdhrdung
Dieses Gebiet ist im Wesentlichen ein Verbotsbereich. Es sind in diesem Gebiet verboten:
a) Neue Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten.

b) Neue Bauten, neue Anlagen und Wiederaufbauten auf Grundstlicken, 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 Vergrosserung des Schadenpotentials sowie von allen Eingriffen, welche die Bruttoge-
schossflache, die Zahl der gefahrdeten Personen oder den Wert der gefahrdeten Giiter in er-
heblicher Weise erh6hen wirde.
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Art. 20.

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 grésserem offentlichem Interesse.

b) Unterhalts-, Reparatur- und Renovationsarbeiten (Bedachungen, Fassaden, Fenster, Isola-
tion, Sanitar-, Elektro- und Heizungsanlagen, Kanalisationen).

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.
Gefahrenhinweisgebiet

Dieses Gebiet weist auf das Vorhandensein einer Gefahr hin, ohne dass jedoch ihre Stufe (Inten-
sitat, Wahrscheinlichkeit) beurteilt wurde.

Vor jedem Bauvorhaben ist mit der Naturgefahrenkommission abzuklaren, ob eine Studie auszu-
fuhren ist, um die Gefahrenstufe zu bestimmen. Anschliessend sind die Massnahmen umzuset-
zen, die der somit ermittelten Gefahrenstufe entsprechen.

Naturschutzperimeter NSP

Art. 21.

1.

Die NSP gemass ZNP sind auf Grund ihrer Artenvielfalt der Flora und Fauna geschutzt. Es wer-
den keine Neubauten oder -anlagen, keine Umbauten sowie keine Veranderungen des Gelandes
gestattet.

Davon ausgenommen sind Arbeiten:
a) zur Erhaltung, zum Unterhalt und zur Verbesserung des Biotops und
b) fir eine landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Tatigkeit zur Erhaltung des Gebietes.

Fir den NSP Sensegraben gelten die Bestimmungen des kantonalen Nutzungsplanes Natur-
schutzgebiet Sensegraben vom 23. Feb. 2003.

Landschaftsschutzperimeter LSP

1.

Charakter

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

Schutzanweisungen

K15 (Halta, Riedgarten): Molassehligel mit abwechslungsreichem Relief, Bauten in typischer
Streubauweise angeordnet, gute Aussichtslage, Waldkapelle, interessante Heckenbestande und
bestockte Bachlaufe.

Die noch ausserordentlich gut erhaltenen, traditionellen Kulturlandschaftsbereiche mit ihren wert-
vollen Kleinstrukturen (Hecken, Baume, Raine, Terrassen, Graben, Hohlwege etc.) sollen erhal-
ten werden. Zulassige landwirtschaftliche Bauten haben sich in ihrer Gestaltung der lokalen Bau-
weise anzupassen.

G7 (Brand, Leimbach): Ausserordentlich schéne Moranenlandschaft. Sehr schéne Heckenvor-
kommen und Hofstatten. Die charakteristischen Hiigel (Drumlins, Endmoranenwalle) und Feucht-
gebiete sind Spuren der einstigen Gletscher.

Diese typischen Landschaftselemente sollen vor Uberbauung, Strassen- und Erschliessungsan-
lagen sowie Terrainveranderungen geschiitzt werden. Zulassige landwirtschaftliche Bauten sind
besonders in die Gelandeform einzupassen.

Die Begrenzungslinie des Landschaftsschutzperimeters gilt als verbindliche Siedlungsgrenze.

BLN-Objekt 1320

Das BLN-Objekt 1320 ,Schwarzenburgerland mit Sense- und Schwarzwasser-Schluchten® stellt
auf dem Gebiet des Sektors Zumholz ein weitgehend intaktes schluchtartiges Tal dar, welches in
seiner Naturlichkeit zu erhalten ist.
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Art. 22. Archéologischer Perimeter

' Fir jeden Neubau oder jede Anderung an bestehenden Gebauden sowie fiir jede Anderung am

naturlichen Gelande in einem archaologischen Perimeter gemass dem ZNP nehmen die Gesuch-
steller zuvor mit dem AAFR Kontakt auf.

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

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

Art. 23. Aussichtsschutz

Die Aussicht von den im ZNP vermerkten Aussichtslagen darf weder durch Bauten oder Anlagen
noch durch geschlossene Hecken- und Baumpflanzungen beschrankt werden.

Art. 24. Geschiitzte Geholze ausserhalb des Waldareals (GaWa)

. Als geschltzte GaWa gelten namentlich:
a) innerhalb der Bauzonen die im ZNP eingetragenen Objekte.

b) ausserhalb der Bauzonen séamtliche Objekte, die standortgerecht sind und einen ékologi-
schen oder landschaftlichen Wert aufweisen (gem. Art. 22 NatG):
Feldgehdlze und Naturhecken,
Einzelbaume, Baumgruppen und Baumreihen (insb. Eichen, Linden, Ahorne und Buchen)
Traditionelle hochstammige Obstgarten und
die naturlichen Wasserlaufe sowie deren Uferbereich und -vegetation.
samtliche Trockenstandorte sowie erratischen Blocke (Findlinge)
2. Die Erhaltung oder der Ersatz von geschiitzten GaWa am gleichen Standort ist vorgeschrieben.
Die zustandige Behorde kann bezlglich des Standortes des Ersatzes Ausnahmen bewilligen.

Art. 25. Geschiitzte Kulturgiiter

1. Definition

Die im ZNP bezeichneten Kulturgter, die im Sinn von Art. 3 KGSG von Bedeutung sind, werden
unter Schutz gestellt. Im Anhang 1 (Kulturgiterinventar) ist die Liste der geschutzten Kulturgiter
mit deren Verzeichniswert gemass VUKG und deren Schutzkategorie aufgefiihrt.

2. Aligemeiner Schutzumfang

1. Gemass Art. 22 KGSG, erstreckt sich der Schutz eines Kulturgutes Uber die dusseren und inne-
ren Strukturen und Elemente und gegebenenfalls auf die Umgebung und die Siedlung. Die zu
erhaltenden Strukturen sowie aussere und innere Elemente sind in drei Kategorien definiert.

a) Kategorie 3 Der Schutzumfang enthalt:

o die Gebaudehulle (Fassade und Bedachung),
o die innere Tragkonstruktion,
b) Kategorie 2 Der Schutzumfang enthalt zusatzlich:
¢ die Elemente des Fassadenschmucks,
o die allgemeine Anordnung der Innenrdume und die wesentlichen Elemente der Innenaus-
stattung, die diese Ordnung verkdrpern;
c) Kategorie 1 Der Schutzumfang enthalt zusatzlich:
e einzelne Elemente und Teile der Inneneinrichtung, die sich aufgrund ihrer kunsthandwerkli-

chen oder kiinstlerischen Bedeutung auszeichnen (Bodenbelag, Decke, Téfer, Tiren, Ofen,
Dekor u.a.).

2 Handelt es sich bei der Aussengestaltung um eine wesentliche Komponente des Gebaudecha-
rakters oder des Ortes, so dehnt sich der Schutzumfang, unabhangig der Schutzkategorie, ge-
mass Art. 22 KGSG, ebenfalls auf die wesentlichen Elemente der Aussengestaltung (Bodenbe-
lag, Baumbestand, Mauern, usw.) aus.
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3. Die Bestimmungen fur geschiitzte Kulturgiter des KGA (Anhang 2) bilden integralen Bestandteil
des vorliegenden GBR. Sie beinhalten Angaben zu:
a) Besondere Bestimmungen fir die Kategorie 3, 2 und 1
b) Solaranlagen
¢) Umbau, Abbruch, Umgebungsgestaltung
d) Finanzielle Unterstitzung

Art. 26. Harmonisierungsperimeter (Nahbereich geschitzte Kulturgtiter)

1. Ziel
Gebiete, in denen Harmonisierungsmassnahmen zur Anwendung kommen, haben zum Ziel den
Nahbereich geschitzter Kulturgiter zu bewahren. Diese Harmonisierungsperimeter sind im ZNP
bezeichnet.

2. Schutzbestimmungen

- Die Platzierung von Neu- und Anbauten muss sicherstellen, dass die Sicht von 6ffentlichen Berei-
chen auf das geschutzte Kulturgut gewahrleistet ist.

2. Material- und Farbwahl von bestehenden Bauten und Anlagen, Neu- und Anbauten missen auf
das geschiitzte Kulturgut abgestimmt sein.

3 Die Farbgebung der Fassaden und der Dacher muss zuriickhaltender sein, als die des geschiitz-
ten Kulturgutes.

4 Nur geringste Anderungen der Topographie des natiirlichen Terrains sind zugelassen. Die Plat-
zierung und Grosse der Neu- oder Anbauten sind diesen Gegebenheiten anzupassen.

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

8 Fur jedes Bauvorhaben nehmen die Gesuchsteller zuvor mit dem KGA Kontakt auf.

Art. 27. Geschiitzte historische Verkehrswege

1.

2.

Die geschitzten historischen Verkehrswege mit Schutzkategorie 2 sind auf dem ZNP verzeichnet.
Der Schutzumfang umfasst:

a) den historischen Verlauf,

b) die wegsaumenden Baumreihen und Hecken,

c) die Béschung und die Graben,

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

Der Unterhalt der historischen Verkehrswege wird nach fachmannischer Art ausgeubt, um eine
angemessene Nutzung und die Substanzerhaltung zu gewahrleisten.
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[l Baupolizei und andere Bestimmungen

Art. 28. Parkieren

1. Erforderliche Abstellplatze

' Der Bedarf der notwendigen Parkfelder fir Mfz inkl. Garage fiir Wohnnutzungen wird gemass
den VSS-Normen SN 640 281 (2013) fur Personenwagen und SN 640 065 (2011) fur Velos fest-
gelegt:

a) Fur EFH: 1 Parkplatz pro 100 m? BGF aber mindestens 1 Abstellplatz pro Hauptwohnung und
1 Platz pro zuséatzliche Wohneinheit.

b) Fiir MFH: 1 Parkplatz pro 100 m? BGF aber mindestens 1 Abstellplatz pro Wohnung + 10 % fir
Besucher. Fir Velos: 1 Parkfeld gemass VSS-Norm SN 640 065 von 2011.

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

3 Bei Nutzungsanderungen oder Mangel an vorhandenen Parkfeldern bei bestehenden Bauten und
Anlagen kann der Gemeinderat bei einem Umbau oder Neubau eine Anpassung der Anzahl
Parkfelder im Rahmen der VSS-Normen verlangen. Andernfalls ist eine Ersatzabgabe (gemass
Ziff. 3 GBR) zu leisten.

2.  Anordnung der Parkplatze

' Geometrie und Anordnung der Parkfelder richten sich nach den entsprechenden VSS-Normen.
Die Garage oder der Unterstand und der zu ihrer Benitzung notwendige Fahrweg gelten als ein
einziges Parkfeld.
3. Ersatzabgabe

' Ist es dem Besitzer einer Liegenschaft nicht moglich, auf privatem Grund die erforderlichen Park-
platze zu erstellen, ist er verpflichtet, der Gemeinde eine Ersatzabgabe gemass separatem Reg-
lement zu entrichten.

2. Die Ersatzabgabe ist ausschliesslich flr die Erstellung 6ffentlicher Parkplatze zu verwenden und
gibt keinen Anspruch auf reservierte Parkplatze.

Art. 29. Kosten fiir Priifungsverfahren / Expertisen

' Die falligen Gebliihren zur Priifung der Baugesuche und Uberwachung der Arbeiten werden ent-

sprechend dem Gebihrenreglement der Gemeinde geltend gemacht.

2 Der Gemeinderat ist berechtigt, zur Uberpriifung von Detailbebauungsplénen sowie Baugesu-
chen Fachleute zuzuziehen.

Art. 30. Solaranlagen

. Das Verfahren bezliglich der Solaranlagen ist durch das eidgenéssische und das kantonale
Recht geregelt.

2 Im Ubrigen ist die Richtlinie Gber die architektonische Integration von thermischen und photovol-
taischen Solaranlagen der RUBD anwendbar.
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IV. Gestaltungsvorschriften

Art. 31. Geltungsbereich

. Die architektonischen Gestaltungsvorschriften gelten, wenn nicht anders vermerkt, fiir samtliche
Bauten und Anlagen ungeachtet ihrer Zonenzugehdrigkeit.

2 Davon ausgenommen ist die AZ.

3 Sie sind auch nicht anwendbar auf:
a) freistehende Kleinstbauten gemass Art. 34 GBR.
b) Treibhauser und Tunnels fiir den bodenabhangigen Gemiise- und Gartenbau sowie Uber-

dachungen von Garten-Schwimmbadern.

4 In Perimetern mit Detailbebauungsplanen oder Spezialplanen kdnnen abweichende Bestimmun-
gen festgelegt werden.

5 Die allgemeinen Bestimmungen zur Gestaltung von Bauten und Anlagen gemass Art. 32 GBR
sind in jedem Fall zu bertcksichtigen.

Art. 32. Gestaltung

1. Grundsatz

- Bauten und Anlagen sowie die Aussenrdume missen 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)

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

3. Bauten und Anlagen, die dieser Forderung nicht entsprechen, sind unzulassig, auch wenn sie
den Ubrigen Baubestimmungen entsprechen.
2. Beurteilungskriterien
Bei der Beurteilung der Gesamtwirkung sind insbesondere zu berticksichtigen:
a) die pragenden Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und Landschaftsbildes
b) der Standort, die Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bauten und Anlagen

c) die Gestaltung, Materialisierung und Farbgebung (keine stark hervorstechenden Farben) von
Fassaden und Dachern

d) die Gestaltung der Umgebung, insbesondere des 6ffentlich erlebbaren Vorlandes und der Be-
grenzung gegen den 6ffentlichen Raum des aus dem &ffentlichen Raums einsehbaren Be-
reichs, dessen Begriinung 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 Hauszugange.

Art. 33. Dachlukarnen und Dachaufbauten

- Als Dachlukarne gelten alle Offnungen im Dach, welche zur Belichtung oder Belliftung dient.
Diese Bezeichnung umfasst ebenfalls die Dachflachenfenster (Klappen) und die in der Beda-
chung eingebauten Balkone (Art. 65 RPBR).

2. Die Bestimmungen gemass Abs. 1 gelten ebenfalls fir Lukarnen und Dachaufbauten, welche in
Verlangerung der Fassade mit Unterbrechung des Vordachs erstellt werden.

3. Fur Dachlukarnen und Dachaufbauten sind die Gestaltungsvorschriften geméass Art. 35 GBR ein-
zuhalten.

Art. 34. Kleinbauten, Anbauten und Kleinstbauten

(Definition fir die Anwendung der Gestaltungsvorschriften)
- Als Kleinbaute oder Anbaute gilt eine Baute oder Anlage wenn sie:
a) nur Nebennutzungsflachen aufweist,
b) eine Grundflache < 50 m? aufweist,
c) das grésste Mass im Grundriss 12 m nicht Gbersteigt und
d) die sichtbare Gebaudehohe 3.50 m nicht Gbersteigt.
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Art. 35.

Als Kleinstbauten gilt eine Baute oder Anlage, wenn sie:

a) nur Nebennutzungsflachen aufweist, wie Fahrradunterstande, Hundezwinger, Windfange,
Gartenhauser, Unterstiande bei Bushaltestellen usw.

b) eine Grundflache < 10 m? aufweist,
c) das grosste Mass im Grundriss 6 m nicht tbersteigt und
d) die sichtbare Gebdudehohe 2.8 m nicht Ubersteigt.

Die sichtbare Gebaudehohe entspricht demjenigen Gebaudeteil, der aus dem fertiggestellten
Terrain herausragt.

Architektonische Gestaltungsvorschriften

1.

1.

2.

Fassaden:
Fassaden sind in unauffalligen Farben zu gestalten.
Markante Farben sind einzig fur einzelne Konstruktionsteile zulassig.

Dachgestaltung (flir Bauten gemass Art. 34 GBR siehe Ziffer 4)
Gestattet sind:

Sattel-, Walm- und Kriippelwalm- und Zeltdacher. Diese Dacher miissen eine minimale Neigung
von 18° (32.5%) aufweisen.

Pult- und Tonnendéacher. Diese Dacher mlssen eine minimale Neigung von 7° (12.3%) aufwei-
sen.

Andere Dachformen sind nur fur Teile von Gebauden gestattet. Es gelten folgende Bedingungen:

a) der mit der ,anderen Dachform” bedeckte Gebaudeteil ist an das restliche Gebaude angebaut
und

b) die ,andere Dachform“ bedeckt weniger als die Halfte des Gebaudegrundrisses

Grossflachige Bedachungsmaterialien wie Welleternit, Blechtafeln usw. sind nur fur touristische,
gewerbliche und landwirtschaftliche Zweckbauten ohne Wohnnutzung gestattet.

Bei allen Dachformen, mit Ausnahme von Flachdachern, sind Vordacher zu erstellen. Diese sind
in ihren Gréssen an die Gesamthéhen h und Fh anzupassen und missen mindestens die folgen-
den prozentualen Anteile von h und Fh betragen:

a) Giebelseitig: (14— (0.5x h) % von h

b) Traufseitig: (18 — (0.8 x Fh)) % von Fh

Falls das oberste Geschoss gegeniiber dem darunter liegenden Geschoss zurlickversetzt ist,
muss es die Gestaltungskriterien eines Attikageschosses (gemass Ziffer 5) erflllen.
Dachlukarnen und Dachaufbauten gemass Art. 33 GBR

Die Gesamtbreite der Dachlukarnen und Dachaufbauten darf % der Lange der entsprechenden
Fassade oder des entsprechenden Fassadenelementes, wenn diese Absatze aufweist, nicht
Ubersteigen.

Der First der Dachlukarnen muss merklich unter dem Hauptffirst liegen.

Dachgestaltung von Kleinbauten gemass Art. 34 GBR

Neben den Dachformen, die fiir die Hauptnutzungen gestattet sind, sind auch Flachdacher ge-
stattet.

Far Dachmaterialien gilt:
a) Deckmaterialen sind farblich denjenigen des Hauptgebaudes anzupassen.

b) Fur Flachdacher sind die Giblichen Deckmaterialien (z.B. Betonplatten, Kies, Griindach) ge-
stattet.
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5. Attikageschoss

- Das Attikageschoss muss bei mindestens einer ganzen Fassade gegenliber dem darunter lie-
genden Geschoss um 2.50 m zuriickversetzt sein (Art. 79 RPBR).

2 Das Attikageschoss muss minimal eine Geschossflache von 50 % des darunter liegenden Vollge-
schosses aufweisen.

3. Die Geschosshohe des Attikageschoss darf maximal 4.0 m betragen.

4 Traufseitige Fassadenhohe Fh maximal h — 2.0 m (gemessen auf der Briistung).

5 Technische Anlagen (bsp. Treppen, Liftschachte) miissen nicht zurlickversetzt sein.

6 Auf dem Attikageschoss sind die Ublichen Dachformen gemass Art. 35 Ziff. 2 Abs. 1 GBR gestattet.

V. Strafbestimmungen

Art. 36. Ubertretungen

Ubertretungen des vorliegenden GBR werden nach den Bestimmungen geméss Art. 173 RPBG
geahndet.

VI. Schlussbestimmungen

Art. 37. Aufhebung

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden GBR werden aufgehoben:

a) alle Bestimmungen, welche dem ZNP und dem vorliegenden GBR entgegenstehen; nament-
lich

b) das alte Planungs- & Baureglement (genehmigt 18.04.1989)

c) der alte Zonennutzungsplan (genehmigt 18.04.1989)

d) der Siedlungs- und Verkehrsrichtplan (genehmigt 10.01.1978)

Art. 38. Inkrafttreten
Das vorliegende GBR tritt mit der Genehmigung durch die RUBD in Kraft (Art. 86 Abs. 4 RPBG).

VII. Genehmigungsvermerke
Publikation im Amtsblatt Nr. 4 vom 26. Januar 2018

Angenommen durch den Gemeinderat Plaffeien

Plaffeien, ......ccccccooveennn....
Die Gemeindeschreiberin Der Gemeindeprasident
Margrit Mader Otto Lotscher

Genehmigt durch die Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion

Freiburg, .......ccccuvee.

Der Staatsrat, Direktor
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VIIl. Anhange

Anhang 1 Kulturgiiterinventar
Inventar der zu schiitzenden, unbeweglichen Kulturgtiter vom 21.05.2013
Nr. | Geb.Nr. | Objekt GS | ort verzeich- | g0 tzkategorie
niswert
1 3 Bauernhaus 178 | Mittler Brand B 2
2 0 Bh Bethauschen 184 | Bulnacher C 3
3 20 Ofenhaus 183 | Blnacher B 2
4 0 Br Briicke 220 | Guggersbach A 3
5 1A Wohnhaus 90 Oberi Halta A 1
6 6 Speicher 3 Riedgarten A 1
7 25 Bauernhaus 181 | Tdrlisloch B 2
Verzeichniswert: (gemass VuKG)

A:

Schutzkategorie:

Hohe Qualitat: besonders reprasentatives, seltenes und/oder hervorragend gestaltetes Ob-
jekt, dessen urspriingliche Substanz erhalten ist.

(von nationaler Bedeutung)

Gute Qualitat: reprasentatives und/oder sorgfaltig gestaltetes Objekt, dessen urspriingliche
Substanz oder Hauptelemente erhalten sind.

(von regionaler Bedeutung)

Durchschnittliche Qualitat: représentatives Objekt aufgrund gewisser wesentlicher Ele-
mente, deren urspriingliche Substanz erhalten ist.

(von lokaler Bedeutung)

siehe Art. 25 Ziff. 2 Abs. 1 GBR
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Anhang 2 Bestimmungen fiir geschiitzte Kulturguter

Die folgenden Bestimmungen prazisieren die Schutzmassnahmen fir Kulturgiter (Art. 25 GBR)
1. Besondere Bestimmungen fiir die Kategorie 3
Baukorper

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

2. Bestehende Bauten kénnen unter folgenden Bedingungen massvoll vergrossert werden.
a) Die Vergrosserung entspricht einer Erweiterung in der Flache. Aufstockungen sind nicht zu-
lassig.
b) Die Erweiterung ist funktionell mit dem erweiterten Gebaude verbunden.

c) Die Erweiterung sollte an die Fassade anschliessen, die am wenigsten reprasentativ und am
wenigsten von o6ffentlichen Bereichen einsehbar ist. Ausserdem sollte sie Riicksicht nehmen
auf das Hauptgebaude und seine Beziehung zum Kontext.

d) Die Erweiterung sollte in traditionellen Formen ausgeflhrt sein, die der Epoche des Hauptge-
baudes entsprechen. Auch Material und Farbe der Erweiterung sollen harmonisch auf es ab-
gestimmt werden.

Fassaden

Der Fassadencharakter ist zu bewahren, betreffend Material und Farbwahl, die Anordnung Pro-
portionen und Abmessungen der Offnungen sowie das Verhaltnis zwischen Durchbriichen und
Gesamtflache.

a) Die Neugestaltung des Innern ist so zu gestalten, dass keine neuen fonungen ndtig sind.
Falls es die Bestimmung der Radume jedoch erfordert, kénnen neue Offnungen unter folgen-
den Bedingungen ausnahmsweise bewilligt werden:

e Vorhandene, jedoch zugemauerte, alte Offnungen kénnen gedffnet werden, sofern sie zum
gegenwartigen Charakter der Fassade passen.

e Form, Ausmasse und Proportionen der neuen Offnungen sind bestimmt durch die herkémm-
liche Bautechnik und durch die fir den Bau der Fassade verwendeten Materialien.

e Die Anordnung der neuen Offnungen bleibt der bestehenden Fassadengliederung unterge-
ordnet. Die neuen Offnungen sollen sich in das Ensemble einflgen, aber dennoch von den
originalen Offnungen unterscheidbar bleiben, damit der Eingriff an der Fassade als Teil der
Baugeschichte ablesbar bleibt.

b) Alte Turen und Fenster sind so weit als moglich zu erhalten. Falls diese aber dennoch ersetzt
werden mussen, sollen sie mit 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 ahn-
lich.

¢ Die Farbgebung wird, im Einvernehmen mit dem Gemeinderat und dem KGA festgelegt nach
Untersuchung zum Erhaltungszustand und anhand von Sondierungen.

o Es ist nicht gestattet, ohne vorgangige Bewilligung des Gemeinderates den Verputz zu ent-
fernen. Ein Gutachten des KGA ist erforderlich.

Dacher

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

2. Die Einrichtung von Nutzflachen im Dachgeschoss (im Sinn von Art. 55 RPBR) ist nur gestattet,
wenn die Belichtung und Beliftung den Charakter des Daches nicht beeintrachtigt.

3. Die Belichtung und Beluftung erfolgt mittels bestehender Offnungen. Unter folgenden Bedingun-
gen kénnen neue Offnungen bewilligt werden:
a) Offnungen sind vorrangig im Giebel anzubringen oder an freien Bereichen der Fassade unter
Berucksichtigung des Fassadencharakters.
b) Falls Fassadendéffnungen nicht ausreichen, kénnen Dachflachenfenster genehmigt werden.
Diese durfen die Masse 70/120 nicht Uberschreiten, missen regelmassig angeordnet sein
und eine Ebene mit dem Dach bilden.
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c) Dachaufbauten, wie Lukarnen und Gauben, dirfen nur in traditionellen Formen unter gegebe-
nen Voraussetzungen realisiert werden:

Die Breite tberschreitet nicht 110 cm.

Die Dachaufbauten eines Daches sind uniform.

Die Starke der Wangen muss auf ein Minimum reduziert sein.

Das verwendete Material sollte dem Baumaterial der Entstehungszeit des Kulturgutes ent-

sprechen.

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

e) Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf ¥4 der Lange der entsprechenden Fassade nicht
Uberschreiten.

f) Das Anbringen von Dachflachenfenstern, Gauben und Lukarnen darf keine Veranderung des

Dachstuhls zur Folge haben.

Konstruktive Elemente

Die Tragstruktur des Kulturgutes ist zu erhalten: Mauern, Holzkonstruktionen, Balkenlagen und
Dachstuhl. Falls aus Griinden des Erhaltungszustandes die Tragstruktur ersetzt werden muss,
hat dies im gleichen Material und in der gleichen Form zu erfolgen.

Grundriss

In Verbindung mit der Erhaltung der konstruktiven Elemente und als Bedingung der Konservie-
rung, ist der bestehende Grundriss zu respektieren. Bei Umgestaltungen ist die Tragstruktur des
Kulturgutes zu berucksichtigen.

Materialien

Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente der Fassaden und des Dachs ersetzt
werden missen, sind sie nach dem Vorbild des Originals auszufiihren, mit dem gleichen Material
oder mit einem in der Entstehungszeit des Ublichen Materials.

2. Besondere Bestimmungen fiir 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 gesagte Schreinerarbeiten, Schmiedeei-
sen, Dekorationsmalereien und Schilder.

2 Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente ersetzt werden missen, 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.
2 Falls wegen ihres Erhaltungszustandes gewisse Elemente ersetzt werden miissen, sind sie nach
dem Vorbild des Originals auszufihren.
3. Besondere Bestimmungen fiir die Kategorie 1
Es gelten die Bestimmungen der Kategorie 2 und 3.

Verkleidung und Innendekoration

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

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

4. Verfahren
- Fr jedes Bauvorhaben nehmen die Gesuchsteller zuvor mit dem KGA Kontakt auf.
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2. Sondierungen und Dokumentation: Vor der Baubewilligung kann das KGA Sondierungen veran-
lassen. Gegebenenfalls werden die anfallenden Kosten vom KGA getragen. Gegebenenfalls ver-
fasst das KGA eine Dokumentation der Baugeschichte.

3 Anderung der Schutzkategorie: Die Dokumentation und Sondierungen des KGA kénnen zur Ab-
anderung der Schutzkategorie von Kulturguter fihren. Das Verfahren wird nach Art. 75 RPBG
geregelt.

5. Solaranlagen

' Das Anbringen von Photovoltaikanlagen auf geschiitzten Kulturgitern mit VVerzeichniswert A oder
B ist zu vermeiden.

2 Das Anbringen von Solaranlagen (thermische Anlagen zur Warmegewinnung) innerhalb auf ge-
schutzten Kulturgitern muss folgenden Bestimmungen entsprechen:

a) Die Paneele werden vorzugsweise auf den Dachern von Anbauten oder Nebenbauten ange-
bracht.

b) Die Paneele werden zu einer einzigen Flache zusammengefasst.

c) Die Paneele werden vorzugsweise am unteren Rand Uber die ganze Lange des Daches an-
gebracht oder als Band, das zur Gesamtflache des Daches in einem harmonischen Verhalt-
nis steht.

d) Die seitlichen Rander der Paneele verlaufen parallel zu den Kanten der entsprechenden
Dachflache. Wenigstens zwei Rander der Kollektorenflache stimmen mit den Randern der
entsprechenden Dachflache tberein.

e) Die Paneele sind in die Dachhaut eingefligt; sodass ihre Oberflache das Niveau des Daches
aufnimmt. Die Panellenrander sind sauber integriert. Sollte es nétig sein, Unregelmassigkei-
ten auszugleichen, missen Anschluss- und Flillstlicke die gleiche Farbe und Oberflachenbe-
schaffenheit wie die Paneele ausgeglichen.

f) Die Panellenrahmen sollen die Farbe der Kollektoren aufgreifen.

g) Das Anbringen von Sonnenanlagen kann auf geschitzten Kulturgitern verboten werden,
wenn sie in denkmalpflegerischer Hinsicht besonders wichtig sind, einen besonderen Wert fur
das Ortsbild haben — wie zum Beispiel eine Kirche — oder eine besonders komplexe Dach-
form aufweisen.

h) Ausnahmen von den obigen Bestimmungen kénnen nur aus technischen Griinden, um das
einwandfreie Funktionieren der Anlage zu gewahrleisten, werden oder aus Griinden des
Ortsbildschutzes.

6. Umbau, Abbruch, Umgebungsgestaltung

Fir jedes Bauvorhaben einer Solaranlage (Photovoltaik und Sonnenkollektoren) oder eines Ab-
bruchs einer geschitzten Baute sowie fiir jedes Anderungsprojekt der Umgebung nehmen die
Gesuchsteller zuvor mit dem KGA Kontakt auf.

7. Finanzielle Unterstiitzung

Sind alle Bedingungen erfiillt, so kdnnen die Arbeiten fir die Erhaltung und die Restaurierung ei-
ner geschiitzten Baute gemass den Bestimmungen des KGSG vom Staat finanziell unterstitzt
werden. Das Gesuch muss beim KGA vor Beginn der Arbeiten eingereicht werden.
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Anhang 3 Abstande zu Gehdlzen
Abstande von Bauten zu geschiitzten Gehdlzen ausserhalb des Waldareals.
Bautyp Bauwerk Belag / Fundament Heckentyp BZ LWZ
Niederhecke 25m 4m
Aufschiittung / Abtragung / Gelindeanpassung Hochhecke 5m 5m
Baum hKB hKB
Miederhecke 4m 15m
Ord_entPche Hochbauten & Hochhecke 7m 15m
Treibhiuser
Baum hBEB+5m 20m
Miederhecke 6 m 15m
Hochbauten Mt Fundament Hochhecke 7m 15m
Baum hKB 20m
Genngfiigige Hochbauten :
Miederhecke 4m 4m
Ohne Fundament Hochhecke Sm Sm
Baum 5m 5m
Miederhecke 4m 15m
Versiegelt Hochhecke Tm 15m
Baum hKB 20m
Wege. Parkplitze & andere Plitze
Niederhecke 4m 15m
Unversiegelt Hochhecke 5m 15m
. Baum S5m 20m
Tiefbauten
Niederhecke 4m 15m
Strasse Hochhecke 7m 15m
Baum hKB 20m
Niederhecke 4m 4m
Kanalisation Hochhecke Sm Sm
Baum hKB hKB

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

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

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

Der Bauabstand bemisst sich bei Biumen vom Stammfuss und bei Hecken vom Stamm des Hussersten Busches.
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Anhang 4 Abkiirzungen

AAFR Amt fur Archdologie des Kantons Freiburg

BGF Bruttogeschossflache geméass der VSS-Norm SN 640 28 1 von 2013

BLN Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler

BMZ Baumassenziffer (gemass IVHB)
DBP Detailbebauungsplan

ES Empfindlichkeitsstufe (gemass LSV)
EWH Einzelwohnhaus

f. / ff. folgender (Artikel) / folgende (Artikel) (Bsp. Art. 147ff. -> Art. 147-149)

GaWa (Geschutzte) Gehdlze ausserhalb des Waldareals

GB Grundbuch

GBR (vorliegendes) Gemeindebaureglement (gemass RPBG)
GemRP  Gemeinderichtplan

GFzZ Geschossflachenziffer (gemass IVHB)
GS Grundstiick

Fh Fassadenhohe (gemass IVHB)
h Gesamthohe (gemass IVHB)
IVHB Interkantonale Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe

KGA Amt fur Kulturglter

MFH Mehrfamilienhaus

Mfz Motorfahrzeug

RUBD Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion

SGF Systematische Gesetzessammlung des Kantons Freiburg

AfU-Gew Amt fur Umwelt — Sektion Gewasser

uG Untergeschosse (gemass IVHB)
uiB Unterirdische Bauten (gemass IVHB)
UNB Unterniveaubauten (gemass IVHB)
uz Uberbauungsziffer (gemass IVHB)
VuKG Verzeichnis der Baukulturguter des Kantons Freiburg

VSS Schweizerischer Verband der Strassen- und Verkehrsfachleute

ZNP Zonennutzungsplan (gemass RPBG)

e Die Abkiirzungen der rechtlichen Grundlagen figurieren in Art. 2 GBR
¢ Die Abkurzungen der Bezeichnungen der Bauzonen figurieren in Art. 6 GBR.
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