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Baurechtliche
Grundordnung

Zonenplan

Zonenplan Land-
schaft

Wirkungsbereich
der baurechtli-
chen Ordnungen

Kommentar

Einwohnergemeinde Grossaffoltern
Baureglement (BR)

0 Einfiihrung Kommentar:

Das Baureglement (BR) der Einwohnergemeinde
Grossaffoltern bildet zusammen mit dem Zonenplan
und dem Zonenplan Landschaft die baurechtliche
Grundordnung fir das gesamte Gemeindegebiet.

Im Zonenplan sind die einzelnen Nutzungszonen (z.B.
verschiedene Bauzonen, Landwirtschaftszonen) in
Form von farbigen Flachen dargestellt. Weiter legt der
Zonenplan Ortsbildschutzperimeter und dort wo
Bauzonen an Wald grenzen, die Waldgrenzen fest.
Der Zonenplan weist auf die erhaltens- oder schiit-
zenswerten Baudenkmaler sowie auf Gewasser und
Wald hin.

Der Zonenplan Landschaft bezeichnet grundeigentu-
merverbindlich die Naturgefahren, archaologische
Schutzgebiete, Naturwiesen, Hecken/Kleingehodlze,
Gruben/Rohbodenflachen, Naturobjekte, archaologi-
sche Fundstellen, historischen Verkehrswege und
scheidet die Gewasserraume aus. Weiter verweist der
Zonenplan auf bestehende Festlegungen des Gberge-
ordneten Rechts wie Wald, Kantonale Naturschutzge-
biete etc.

Die Bauzonen, die Landwirtschaftszone, der Wald so-
wie die Gewasserflachen decken zusammen mit den
Wirkungsbereichen von besonderen baurechtlichen
Ordnungen (Uberbauungsordnungen und Zonen mit
Planungspflicht) und Verkehrserschliessungsanlagen
das gesamte Gemeindegebiet ab.

Der Kommentar in der rechten Spalte des BR dient der
Verstandlichkeit, erldutert Begriffe und liefert unter an-
derem die notwendigen Hinweise auf andere Artikel,
Erlasse oder Grundlagen. Der Kommentar ist weder
vollstandig noch verbindlich.



Ubergeordnetes
Recht
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Das ubergeordnete Recht geht vor und ist vorbehalten.
Das BR regelt nur, was nicht schon auf eidgendssi-
scher und kantonaler Ebene geregelt ist. Auf wichtige
Bestimmungen wird jeweils in der Kommentarspalte
hingewiesen.

Ein weiteres Beispiel des Ubergeordneten Rechs von
welchem die Gemeinde keine abweichende Regelung
trifft, sind die Strassenabstande. In Abweichung von
Art. 80 SG gilt von selbstandigen Fuss- und Radwegen
ein Strassenabstand von 2.0 m. (vgl. Art. 612)

Regelt das BR einen Sachverhalt nicht oder nur 1U-
ckenhaft, gilt ersatzweise das erganzende offentliche
Recht des Kantons. Dies ist insbesondere ausserhalb
der Bauzone der Fall, wo bewusst auf Bauvorschriften
verzichtet wird und die Dimensionen im Einzelfall fest-
gelegt werden.

Auch wenn das private Baurecht vom 6ffentlichen weit-
gehend verdrangt worden ist, bleibt es selbsténdig an-
wendbar. Unter Nachbarn sind insbesondere die zivil-
rechtlichen Bau- und Pflanzvorschriften von Bedeu-
tung. Diese Vorschriften bieten dem Grundeigentiimer
einen Minimalschutz, der nur unter besonderen Vo-
raussetzungen vom o&ffentlichen Recht verdrangt wer-
den kann, z.B. das Beseitigungsverbot von schatten-
werfenden Baumen aus Griinden des Landschafts-
schutzes.

Das Baubewilligungsverfahren und die Baubewilli-
gungspflicht sind im tbergeordneten Recht abschlies-
send geregelt.

Ausnahmsweise sind auch Bauten und Anlagen, wel-
che ohne Baubewilligung errichtet werden durfen, der

z.B Art. 25 KWaG und Art. 34 KWaV
betreffend Waldabstand;

Art. 16a Abs. 1 und 2 RPG, Art. 34 ff
und Art. 39 ff. RPV, Art. 80 ff. BauG
fur das Bauen ausserhalb der
Bauzone;

usw.

Strassenabstande nach Art. 80 SG
» Kantonsstrassen (gemessen
vom Fahrbahnrand): 5.0 m
Gemeindestrassen (gemessen
vom Fahrbahnrand): 3.6 m

Besondere Strassenabstande gelten
fur Einfriedungen, Pflanzungen (vgl.
dazu auch Anhang A311) und flr
Strassenreklamen ist zudem Art. 56
SV zu beachten.

Gestaltungsfreiheit, Dekret Giber das
Normalbaureglement

Vgl. Art. 684 ff. ZGB und Art. 79 EG
ZGB

Baubewilligungspflicht vgl. Art. 22
Abs. 1 RPG; Art. 1a bis 1b BauG;
Art. 4 ff. BewD; Weisung «Baubewiil-
ligungsfreie Bauten und Anlagen»
nach Art. 1b BauG (BSIG Nr.
7/725.1/1.1).

Vgl. Art. 7 BewD.
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Baubewilligungspflicht unterworfen. Baubewilligungs-
freie Bauten und Anlagen erfordern unter Umstanden
sogar eine Ausnahmebewilligung, wenn z.B. in einem
Schutzgebiet ein absolutes Bauverbot gilt oder das
Bauvorhaben in einem Bauverbotsstreifen nach Art. 80
SG erstellt werden soll.

Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtli- Vgl. Art. 19 ff. und 88 ff. BauG;
chen Grundordnung abweichen (besondere Bauten Art. 19 ff. BauV

und Anlagen) oder wesentliche Auswirkungen auf die

raumliche Ordnung und die Umwelt haben, bedirfen

einer besonderen baurechtlichen Grundlage in einer

Uberbauungsordnung.
Besitzstandsga- Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer Vgl. Art. 3, 11 und 82 BauG
rantie Baubeschrankung betroffen und dadurch rechtswidrig

werden, geniessen den Schutz der Besitzstandsgaran-
tie. Dem Grundsatz nach ist sie im Gibergeordneten
Recht geregelt: Aufgrund bisherigen Rechts bewilligte
oder bewilligungsfreie Bauten und Anlagen diirfen un-
terhalten, zeitgemass erneuert und — soweit dadurch
ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird — auch umge-
baut oder erweitert werden. Vorbehalten bleibt eine
abweichende Regelung auf Gemeindeebene (z.B. in

Art. 212).
Qualitatssiche- Das BR regelt nicht alles. Es belasst genligend Spiel-  Vgl. Art. 418
rung raum um z.B. in der Bau- und Aussenraumgestaltung

auf unterschiedliche Gegebenheiten einzugehen.
Diese muissen jedoch sorgfaltig analysiert werden. Das
BR bietet Erweiterungen des Gestaltungsspielraums
an; allerdings unter der Voraussetzung, dass die Sied-
lungs- und architektonische Qualitat gewahrleistet ist.

Wer baut, Ubernimmt Verantwortung gegentber der
Mitwelt. Die Bestimmungen des BR sollen helfen,
diese Verantwortung wahrzunehmen.

Mehrwertaus- Der Mehrwertausgleich richtet sich nach Art. 142 ff
gleich BauG.

Zustandigkeiten Die Zustandigkeiten sind, im Ubergeordneten Recht
sowie im Organisationsreglement der Gemeinde Gros-
saffoltern festgelegt.
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1 Geltungsbereich
111 Sachlich Kommentar:
Das BR umfasst kommunales Bau-, Planungs- und Umweltrecht umfasst insbesondere
Umweltrecht. Natur-, Landschafts-, Ortsbild- und

Denkmalschutz. Weiteres Umwelt-
recht findet sich z.B. auch im Abwas-
serentsorgungsreglement und dem
Abfallreglement, weiteres Bau- und
112 Raumlich Planungsrecht in Uberbauungsord-
nungen (Ubersicht in Art. 321) und

Das BR gilt fiir das ganze Gemeindegebiet. im Strassen- und Wegreglement.
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Nutzungszonen

Wohn- und Mischzonen

211 Art der Nutzung

' Fir die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden
Nutzungsarten und Larmempfindlichkeitsstufen:

ES = Empfindlichkeitsstufe (Art. 43

Zone Abk.  Nutzungsart/ES
LSV)
Wohnzonen W 2_ Wohnen und dem Wohnen gleichgestellte Nutzun-  Als stille Gewerbe z&hlen z.B. Coif-
gen1 feur, Schneider- und Kiinstlerateli-
— stille Gewerbe ers, Arztpraxen, weil sie weder durch
- ESII ihren Betrieb noch durch den verur-
sachten Verkehr stérend wirken (vgl.
Art. 90 Abs. 1 BauV). In Wohnzonen
sind Gewerbebetriebe, die in der
Dorfzone unzulassig sind, ebenfalls
nicht erlaubt.
Dorfzone D 3- Wohnen und dem Wohnen gleichgestellte Nutzun-  Als massig storende Gewerbe gelten
gen' in der Regel z.B. Verkaufsladen oder
— stille und massig stérende Gewerbe emissionsarme Werkstatten, Gast-
— Dienstleistung gewerbe- und Produktionsbetriebe.
— Landwirtschaftsbetriebe ohne Zucht- und Mastbe-  Sie diirfen jedoch das gesunde
triebe Wohnen weder durch den Betrieb
— Reine Lagerbauten sind untersagt noch durch das von ihnen verur-
- ESI sachte Verkehrsaufkommen wesent-
lich beeintrachtigen.
Betr. Zucht- und Mastbetriebe vgl.
Art. 90 Abs. 2 BauV.
Arbeitszone A *— Arbeitsnutzungen In den Arbeitszonen sind alle Ar-

beitstatigkeiten zulassig, wie insbe-
sondere Gewerbe, Dienstleistung
wie Buros, Arztpraxen, Restaurants
aber auch Verkaufsnutzungen. Die
Arbeitszonen sind jedoch kein Ge-
schéftsgebiet im Sinne von Art. 20
BauG.

1

Dem Wohnen gleichgestellt sind Gemeinschaftsraume, Kinder-
garten, Kindertagesstatten und dhnliche Nutzungen



Standort gebundene Personal gestattet.
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Wohnen ist nur fiir das betriebsnotwendig anden -, gehéren z.B. Hauswarts-, Si-

cherheits- und Pikettpersonal. Vo-
raussetzung ist in jedem Falle, dass
wohnhygienisch tragbare Verhalt-
nisse gewahrleistet sind (siehe auch
Art. 21 BauG und 62-69 BauV).

ES IV

212 Mass der Nutzung

Baupolizeiliche ' Fir die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Vorbehalten bleibt die Gestaltungs-
Masse baupolizeilichen Masse™: freiheit gemass Art. 75 BauG
= = *4)
Zone ADK. KA 9A thfrt” GL Ve = KA: kleiner Grenzabstand (vgl.
Anhang Art. A142)
(m) (m) (m) (m) _
gA: grosser Grenzabstand (vgl.
Wohnzone 1 W1 4.0 90 4550 180 1 030 Anhang Art. A143)
Fhtr:  traufseitige Fassadenhthe
(Art. 15 BMBV, vgl. Anhang
Wohnzone 2 W2 4.0 8.0 6075 240 2 0L
A132)
Dorfzone D 40 80 7580 300 2 gBg Gl-  Gebaudelange (Art. 12
BMBYV, vgl. Anhang A131)
Arbeitszone A *2) ) 13.0 _ _ | VG: Vollgeschosse (Art. 18
13.5™3) BMBV)

*H—Meh angen——resp—Mehrbreitezuschlag vorbehalten

*1)

Die Fh tr gilt:

- bei Gebauden mit Schragdach (ab einer Dachneigung
von 5%) fur die traufseitigen Fassaden

- bei Gebauden mit Flachdach (mit einer Dachneigung
von weniger als 5 %) ohne Attikageschoss fiir alle Attikageschoss vgl. Art. 212 Abs. 7
Fassaden. Bst. |

Bei Gebauden mit Flachdach und Attikageschoss gilt flr

die Fassaden bzw. Fassadenteile zusatzlich eine Fassa-

denhoéhe Attika. Diese berechnet sich aus der in der je-

weils betroffenen Zone geltenden Fh tr plus 2.5 m.

gegeniiber Wohn- und Dorfzone 100 % der realisierten

Fh tr, gegeniiber anderen Zonen 50 % der realisierten

Fh tr;

In der Arbeitszone Chaltebriinnen Fh tr: 8.0 m.

Fiir Gebaude mit Anbauten gilt eine um das Mass des Vgl. Art. A131.

Anbaus, jedoch um max. 4 m gréssere Gebaudelange. Eine Reduktion des Gebaudeab-
Werden zwei Gebaude mit Anbauten verbunden, gilt eine tands nach Art. A144 ist nicht an-
um 50% erhohte Gebaudelange. Voraussetzung fur wendbar.

diese Erhéhung ist die Einhaltung eines Gebaudeabstan-
des von 8 m.



Erweiterte Besitz-
standsgarantie

Grenz- und Ge-
baudeabstande

Hangzuschlag

Kleine Gebaude
und vorsprin-
gende, geschlos-
sene Gebaude-
teile

An- und Kleinbau-
ten
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- der W2 wird-bi SchnittlinicderE enfluck

it Ober! Flachdach sl

2Sofern keine offentlichen Interessen entgegenstehen,
dirfen Hauptgebaude die vor Inkrafttreten dieses Reg-
lements (5. November 2008 inkl. Teilrevision 2020) in
der Bauzone erstellt worden sind, innerhalb des vor-
handenen Gebaudevolumens ungeachtet der baupoli-
zeilichen Masse vollstandig ausgebaut und umgenutzt
werden, sofern keine schitzenswerten privaten oder
offentlichen Interessen, insbesondere solche des
RPG, beeintrachtigt werden.

3 Bauten, die das massgebende Terrain an irgendei-
nem Punkt um mehr als 1.2 m Uberragen und nicht
den An- und Kleinbauten oder den kleinen Gebauden
nach Abs. 5 zugerechnet werden kdnnen, haben an
dieser Stelle die Grenz- und Gebaudeabstande nach
Abs. 1 zu wahren.

4 Bei Bauten am Hang ist ausser auf der Bergseite fol-
gende Mehrhéhe (Fh tr) gestattet:

— Betragt die Neigung 10 bis 20 %:

— Betragt die Neigung mehr als 20 %:

1.0m
20m

Die Neigung wird in der Falllinie innerhalb des Gebau-
degrundrisses gemessen.

5 Zudem gelten die folgenden Masse:

a) Als kleine Gebaude und vorspringende, geschlos-
sene Gebaudeteile gelten Bauten, welche die fol-
genden Masse einhalten:

— anrechenbare Geb&audeflache: max. 40 m?
— Fhitr max. 4.0 m
Es gilt ein Grenzabstand von: mind. 4.0 m

b) Als An- und Kleinbauten gelten Bauten, welche die
folgenden Masse einhalten:

— anrechenbare Geb&audeflache: max. 60 m?
— Fhitr max. 4.0 m
Es gilt ein Grenzabstand von: mind. 2.0 m

Es sind alle 6ffentlichen Interessen
in Betracht zu ziehen, insbesondere
Gesundheitsvorschriften, Verkehrssi-
cherheit, Aufenthaltsbereichen und
Kinderspielplatze denkbar

Diese Bestimmung legt fest, welche
Bauten den Grenz- und Gebaudeab-
stand einhalten missen.

Kleine Gebaude und vorspringende,
geschlossene Gebaudeteile diirfen
auch Hauptnutzflachen enthalten,
mussen, wenn sie die maximal zu-
lassige Gebaudeflache und traufsei-
tige Fassadenhohe nicht Gberschrei-
ten, allseitig hochstens einen Grenz-
abstand von 4.0 m einhalten.

Vgl. Art. 3 und 4 BMBV
An- und Kleinbauten diirfen nur Ne-
bennutzflachen enthalten.



Vorspringende
Gebaudeteile

Abgrabungen

Unterniveaubau-
ten

Unterirdische
Bauten

Schwimmbecken
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c) Als vorspringende Gebaudeteile gelten Gebaude-
teile, welche die folgenden Masse einhalten:
— Anteil des dazugehdrigen Fassadenabschnitts
maximal: 50 %
— Mass Uber die Fassadenflucht: max. 3.0 m
Vorspringende Gebaudeteile diirfen max. 1.2 m in
den grossen oder kleinen Grenzabstand ragen.

d) Abgrabungen fiir Hauseingange und Garagenein-
fahrten auf einer Gebaudeseite, deren Breite insge-
samt nicht mehr als 5.0 m pro-Fassadenseite betra-
gen, werden bei der Ermittlung der bei der Fassa-
denhdhe traufseitig nicht angerechnet. Im Normbe-
reich liegende Kellertreppen, Lichtschachte oder
unter dem massgebenden Terrain liegende Haus-
zugange, die das Erscheinungsbild der Fassade
nicht wesentlich verandern, gelten nicht als Abgra-
bungen.

e) Als Unterniveaubauten gelten Bauten, welche die
folgenden Masse einhalten:
In der Ebene (Neigung weniger als 10%)
— im Mittel max. 1.2 m Uber dem massgebenden
Terrain zulassig
Sl e E e vollstindia freiael
Am Hang (Neigung mehr als 10%):
— im Mittel max. 1.5 m Uber dem massgebenden
Terrain zulassig
Sl e E e vollstindia freiael
Es gilt ein Grenzabstand von: mind. 1.0 m
Fur freigelegte Fassade, Zugang
oder Zufahrt gilt: kleiner Grenzabstand

f) Fur unterirdische Bauten gilt

ein Grenzabstand von: mind. 1.0 m

Vgl. Anhang Art. 10 BMBV
Vorspringende Gebaudeteile sind
z.B. Erker, Vordacher, Aussentrep-
pen, Laderampen, Balkone jeder Art.
Sie durfen auch abgestutzt sein.
Nach Art. 79b EG ZGB diirfen Vor-
bauten héchstens bis 1.2 m in den
zivilrechtlichen Grenzabstand von
3.0 m hineinragen. Ohne Zustim-
mung des Nachbarn missen sie so-
mit mindestens einen Abstand von
1.8 m von der Parzellengrenze auf-
weisen (vgl. Art. 79 in Verbindung
mit Art. 79b EG ZGB).
Gebaudeteile, welche die Dimensio-
nen der vorspringenden Gebaude-
teile Uberschreiten, haben die
Grenzabstande einzuhalten.

Vgl. Art. 6 BMBV und Art. A123

Vgl. Art. 5 BMBV und Art. A122



Parkplatze, pri-
vate Wege etc.
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g) Fix installierte Schwimmbecken haben einen
Grenzabstand von 1.0 m einzuhalten.

h) Parkplatze und private Wege haben einen Grenz-
abstand von 50 cm einzuhalten und sind so anzule-
gen, dass weder durch ihre Benutzung, noch durch ih-
ren Unterhalt nachteilige Einflisse (Tauwasser, Ab-
gase, Larm, Unfallgefahr) auf die Nachbargrundstiicke
entstehen.

i)  Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebau-
den mit Ausnahme der Unter-, Dach- und Attikage-
schosse.
— Als Untergeschoss gelten Geschosse, welche die
folgenden Masse einhalten:
_ OKdariiberli lor forticer B
\Voll | e M 0.6mil i
£ enliniehi ,  Abaral
h Bt dhi il I
Soes
— In der Ebene (Neigung weniger als 10%) vertikal
gemessen im Mittel max. 1.2 m Uber die Fassa-
denflucht hinausragend.
— Am Hang (Neigung mehr als 10%) vertikal ge-
messen im Mittel max. 1.5 m Uber die Fassa-
denflucht hinausragend.

— Als Dachgeschoss gelten Geschosse, welche die
folgenden Masse einhalten:
— zulassige kleine Kniestockhéhe maximal 1.4 m
— zulassige grosse Kniestockh6he maximal 3.9 m

Als Attikageschoss gelten Geschosse, welche die fol-

genden Masse einhalten:

— Ricksprung von mindestens 2.0 m auf mindes-
tens einer ganzen Fassade

— Die Geschossflache der Attika darf maximal
70 % des darunterliegenden Vollgeschosses be-
tragen.

— Max. Geschosshéhe: 3.5 m

— Auf der Attika sind nur technisch bedingte Dach-
aufbauten gestattet, wie Kamine (Heizung und
Luftung), Oberlichter oder Liftbauten bis
1.5 m Uber Oberkant Attika.

Vgl. Art. 19 BMBV, Art. A123 gilt
sinngemass. Untergeschosse kon-
nen hdchstens bis zum zuléssigen
Mass fir vorspringende Gebaude-
teile Uber die Fassadenlinie hinaus-
ragen. Uberschreiten sie dieses
Mass, handelt es sich um Unterni-
veaubauten oder um unterirdische
Bauten.

Vgl. A133

Dacher von Attikageschossen sind
nicht begehbar und dirfen keine fix
installierte Absturzsicherung aufwei-
sen.

Massgebend ist die Flache innerhalb
der Fassadenfluchten des darunter-
liegenden Vollgeschosses



Allgemeine Best-
immungen

Einzelne Z6N
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22  Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen

221 Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen (Z6N)

' Die Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen sind fir die dort
zugelassenen Bauten und Anlagen im 6ffentlichen In-
teresse bestimmt. Andere Nutzungen sind zulassig,
sofern sie in einem sachlichen Zusammenhang mit der
Hauptnutzung stehen und untergeordnet sind. Beste-
hende Bauten mit einer weitergehenden anderen Nut-
zung, diuirfen nur unterhalten werden.

2 In den einzelnen Zonen fiir 6ffentliche Nutzungen
gelten die folgenden Bestimmungen:

Bezeichnung/Zweck Grundziige der Uberbauung und Gestaltung ES

Z0ON A Parkplatz
Bahnstation Sub-
erg

Z6N B Schulan-
lage Suberg

Z6N C Schulanlage
Ammerzwil

ZO6N D Werkhof,
Notschlachtlokal,
Sonderabfallsamm-
lung

Z6N E Schulan-
lage Grossaffolten

Z6N F Friedhof

Bestehend; 11
Einpassung in SBB-Anlage, Uberbauung nach den
baupolizeilichen Massen der Arbeitszone.

Bestehend; 11
fur Erweiterungen gelten die baupolizeilichen Masse
der Arbeitszone.

Bestehend; 11
fur Erweiterungen gelten die baupolizeilichen Masse
der Arbeitszone.

Bestehend; \Y
fur Erweiterungen gelten die baupolizeilichen Masse
der Arbeitszone.

Bestehend; 11
Im westlichen Bereich Erganzung Werkhof maoglich,
Uberbauung bestehend; fiir Erweiterungen gelten die
baupolizeilichen Masse der Arbeitszone.

Bestehend; Il
Erlaubt ist eine Erweiterung des bestehenden Friedhofes
durch zusatzliche Graberfelder urd-wenn-nétig-kleinen
Zweckbauten kleine Gebaude sowie An- und Kleinbauten.
Der Gebaudeabsténde innerhalb der Z6N F muss nicht ein-
gehalten werden.

15



ZO6N G Schulan-
lage Vorimholz
mit Buswende-
schlaufe

Z06N H Kirche,
Pfarrhaus

Einwohnergemeinde Grossaffoltern

Baureglement (BR)
Bestehend; 11
fur Erweiterungen gelten die baupolizeilichen Masse
der Arbeitszone.
Bestehend; 11

Samtliche Veranderungen an Gebauden und Anlagen
(inklusive Baumbestand und Bepflanzung) sind bewilli-

gungspflichtig. Fiir Anderungen ist die Zustimmung-der kant.
Denkmalpflege eirzuhelen beizuziehen.

23  Weitere Nutzungszonen im Baugebiet

231 Gartenbauzone (GBZ)

" In der Gartenbauzone sind folgende Nutzungen,

Bauten und Anlagen zulassig:

a) Gartenbau, insbesondere die Aufzucht und Haltung
von Pflanzen sowie die dazu erforderlichen Bauten
und Anlagen

b) Verkauf von Pflanzen und Gartenartikeln sowie die
dazu erforderlichen Bauten und Anlagen

2 Fur Bauten und Anlagen gelten folgende baupolizeili-

chen Masse:

a) traufseitige Fassadenhdhe (Fh tr): 6.5m

b) Anzahl Vollgeschosse (VG): 2

c) Grenzabstand (kA und gA) 50% der realisierten
Fh tr

d) alle anderen baupolizeilichen Masse wie Gebaude-
l&nge oder Nutzungsmass unbeschrankt

3 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass
LSV.

232 Hofstattzone (H)

' Die Hofstattzone bezeichnet Flachen (wie grossere,
siedlungsinterne Griinraume, Hofumschwung), welche
von einer Uberbauung freigehalten werden. Die vor-
handenen Hochstammobstbaume sind zu erhalten,
respektive durch Neuanpflanzungen zu ersetzen.
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2 Tierhaltung, Weidgang, Garten sowie fiir diese Zwe-
cke bestimmte Bauten und Anlagen mit maximalem
Ausmass von 20 m? anrechenbare Gebaudeflache und
einer maximalen Fh tr von 3.0 m sind zugelassen. Der
Zusammenbau ist nicht gestattet.

233 Verkehrsflache

"Die Verkehrsflache umfasst Flachen fur den Stras-
sen- und den Bahnverkehr.

2 Es gelten die Bestimmungen der Strassen-, resp. der
Eisenbahngesetzgebung.

24  Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

241 Landwirtschaftszone (LWZ)

"In der Landwirtschaftszone richten sich die Nutzun- ~ V9!- Art. 16 ff. und ?4 ff. RPG und
gen und das Bauen nach den Vorschriften des eidge- At 39 ff. RPV sowie Art. 80 ff.

ndssischen und kantonalen Rechts. BauG. Firdie-Landwirtschaftszone
: lizeilichon M _

2 Es gelten folgende baupolizeilichen Masse: Bie-Gebaudemasse-werden-im-EiR-
- Wohnbauten w2 ze#a“—entspreehend—den—BedH#ms-
- andere Bauten, wie Okonomiebauten, sen-aufgrund-der-einschlagigen-Pub-

standortgebundene nicht landwirt- HedenoadosEomebe agonncialile

schaftliche Bauten A roscope Reckenholz-Taniken {soge-
- Hochsilobauten: nannte ART-Richtlinien) im Baube-

traufseitige Fassadenhohe: max. 45:0 22.0 m  willigungsverfahren festgelegt:

Grenzabstand: min. 3.0 m

Gebaudeabstand zu Gebauden auf

Nachbargrundstticken: min. 6.0 m

anrechenbare Gebaudeflache: max. 30 m?

3 Hochsilobauten und dergleichen sind méglichst un-
auffallig in Gebaudegruppen zu integrieren (Standort,
Hohe, Farbwahl, Silhouettenwirkung beachten).

4 Es gelten die Vorschriften der ES Ill nach LSV.

5 Ablagerungs- und Deponiestellen sowie der Abbau
von Bodenmaterial ist untersagt.



Einwohnergemeinde Grossaffoltern 18

Baureglement (BR)

242 Weilerzonen: Zweck

' Die Weilerzone bezweckt die massvolle Nutzung be-
stehender Bauvolumen. Das traditionelle Erschei-
nungsbild der Bauten und der ortsbildpragende Cha-
rakter der Aussenrdume sind zu wahren. Veranderun-
gen im Aussenraum haben sich gut in das Orts- und
Landschaftsbild einzufligen.

2 Die nachstehenden Regelungen vorbehalten, gelten
die Vorschriften Uber die Landwirtschaftszone. Zeren-

R e e

zone-zulassig—Standertgebundene Bauten und Anla-
gen richten sich nach Art. 24 RPG.

3 Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gemass
LSV.

243 Weilerzonen: Nutzung

1 Zugelassen sind Wohnnutzungen sowie massig sto-
rende Gewerbe- und Dienstleistungen.

2 Bestehende Hauptgebaude kénnen unter Wahrung
des Volumens aus- und umgebaut werden. Abbruch
und Wiederaufbau sind zuldssig. Erweiterungen von
Hauptgebauden sind einmalig im Umfang von 30% der
bestehenden Bruttegeschossflaehe Hauptnutz-, Kon-
struktions- und Verkehrsflachen (nach SIA SN 504
416) gestattet, sofern innerhalb des Volumens keine
geeigneten Raumreserven vorhanden sind. Die seit
der Rechtsanderung vom 1. Juli 1972 erfolgten Haupt-
gebaudeerweiterungen werden an die maximal zulds-
sige Erweiterung angerechnet. An- und Kleinbauten fiir
Nebennutzungen sind zugelassen, sofern sie sich dem
Hauptgebaude unterordnen.

3 Neue Klein- und Anbauten sind gestattet, sofern sie
sich dem Hauptgebaude unterordnen.

Die Weilerzone ist eine beschrankte
BauzoneNeubauten-sind-nicht zu-
gelassen-(Art. 33 RPV, kant. Richt-
plan Massnahmenblatt A_03). Die
Gemeinde ist daher nicht erschlies-
sungspflichtig.

Far Bauvorhaben im Rahmen der
Zonenumschreibung ist die Baube-
willigungsbehdrde (Gemeinde oder
Regierungsstatthalteramt) zustandig.
Bauvorhaben, welche den Rahmen
der Zonenumschreibung der Weiler-
zone sprengen, sind auf der Grund-
lage von Art. 16 ff. und 24 ff. RPG;
Art. 34 ff. und 39 ff. RPV; Art. 80
BauG zu beurteilen (Entscheid iber
Zonenkonformitat und Ausnahmege-
suche durch die Abteilung Bauen
des AGR).

Dazu gehdren insbesondere auch
Nutzungen im Sinne der Stutzpunkt-
funktion des Weilers.

Die Nutzung der bestehenden Volu-
men hat aufgrund des Zwecks der
Weilerzone (Art. 242 Abs. 1 BR) auf
jeden Fall Prioritat. Auch bei Erwei-
terungen ist das bestehende Er-
scheinungsbild zu wahren (Art. 242
Abs. 3 BR). Bei Bauernhausern, ins-
besondere bei solchen mit grossem
Volumen, diirfte eine Erweiterung
daher in der Regel ausgeschlossen
sein

An- und Kleinbauten vgl. Art. 212
Abs. 4 Bst. a BR
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4 Abbruch und Wiederaufbau sind zul&ssig.

244 Weilerzonen: Einschrankungen

" Umnutzungen diirfen keine landwirtschaftlichen Er-
satzbauten zur Folge haben.

2 Das traditionelle Erscheinungsbild der Bauten und
der ortspragende Charakter der Aussenraume sind zu
wahren.

3 Falls Obstbaume, Hofstatten, standortheimische
Baume und Straucher gerodet werden missen, sind
diese zu ersetzen.

4 1m Ubrigen gelten die baupolizeilichen Masse der
Landwirtschaftszone sowie die in der Landwirtschafts-
zone zulassigen Geruchs- und Larmemissionen (Emp-
findlichkeitsstufe 11l nach Art. 43 LSV).

Vorbehalten bleiben denkmalpflege-
risch begrindete Abbruchverbote.
Beim Wiederaufbau ist das traditio-
nelle Erscheinungsbild der Baute zu
wahren.

Ausgenommen sind Ersatzbauten,
die z.B. aufgrund neuer Vorschriften
in der Tierschutzgesetzgebung oh-
nehin notwendig waren.



Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung
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3 Besondere baurechtliche Ordnungen
31 Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

1 Zonen mit Planungspflicht bezwecken die ganzheitli-
che, haushalterische und qualitativ anspruchsvolle

wirtschaftliche und bauliche Entwicklung wichtiger un-
Uberbauter, unternutzter oder umzunutzender Areale.

311 ZPP a «Holleracker-Feld»

' Die ZPP a «Holleracker-Feld» bezweckt:

— die Sicherstellung einer gut gestalteten Uberbau-
ung sowie von gemeinschaftlichen Anlagen

— eine rationelle Erschliessung

| N | et

2 Wohnen nach den Bestimmungen der Wohnzone
(Art. 211 Abs. 2) mit Gemeinschaftsanlagen

Deorconze oot oo ralne Wlehnzena W0 calt o

e R s

3 _ GFZo: 0.60

— Fir Wohnbauten ist eine zweigesechossige Bau-

weise mit zwei Vollgeschossen zwingend.

Gemass Art. 93 BauG setzt das
Bauen in einer ZPP eine rechtskraf-
tige Uberbauungsordnung (UeO) vo-
raus; diese wird durch den Gemein-
derat erlassen. Die Befreiung vom
Erlass einer UeO richtet sich nach
Art. 93 Abs. 1 und 2 BauG (vgl. dazu
auch die Arbeitshilfe AHOP des
AGR: Von der ZPP zur Baubewilli-
gung; Juni 1998).

Basierend auf der ZPP a «Hollera-
cker-Feld» wurde eine Uberbau-
ungsordnung erarbeitet. Diese bleibt
weiterhin rechtsgliltig (vgl. Art. 321).

(ZPP bisher und UeO: AZ min. 0.35,
max. 0.5)
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Larmempfindlich-  *ES Il
keitsstufe
Gestaltungs- 5 Gestaltung des Dorfrandes als Ubergang zur offenen
grundsatze Landschaft
Durchsicl | Aussict f die A indli
I II I I"II I ..I I . _

Erschliessungs-  ° Die-Ersehliessung-muss-etappenweise-volizegen
grundsétze R
— Die interne Erschliessung darf keinen durchgehen-
den Motorfahrzeugverkehr erlauben. Fir Fussgan-
ger muss sie durchlassig sein.
— An die Strasse Vorimholz - Feldgut dirfen nur
Fussgangerverbindungen angeschlossen werden.

i LG | bediirni :
e

312  ZPP b «Lehn-Moosmatt»

Planungszweck ' Die ZPP b «Lehn-Moosmatt» bezweckt: Basierend auf der ZPP b «Lehn-

— einaufdie-spezifischen wirtschaftlichen Bedirf- Moosmatt» wurde eine Uberbau-
nisse-der-Gemeinde-und-ihrer Bevolkerung-passen- ungsordnung erarbeitet. Diese bleibt

des-Gewerbegebiet zu-schaffen: Auf eine Arbeits-  weiterhin rechtsgiiltig (vgl. Art. 321).
platzvermehrung;-Biversifikation und Bereitstellung

von Raum fiir bestehende—einheimisehe lokale und
regionale Betriebe mitungentigendenPlatz—bzw-
. Stand haltni I
coochicbvardon:
— eine das Land rationell nutzende Bebauung und Er-
schliessung des Gewerbegebietes

— clasreocormomen s onsainde s Coarbalandee

Art der Nutzung 2 Arbeiten nach den Bestimmungen der Arbeitszone
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(Art. 211 Abs. 4). Bestehende reine Wohnbauten kon-
nen unter Wahrung des Bauvolumens Uber den reinen
Unterhalt hinaus zur Verbesserung der Wohnverhalt-
nisse auch ausgebaut werden.

Mass der Nutzung ° — Uberbauungsziffer: 60 %
Criinfla ifror 5 0
— traufseitige Fassadenhdhe: 15.0 m

Larmempfindlich- ~ “ES IV
keitsstufe

Nutzungs- ® — Reine Zwischenlagerhallen ohne direkten Handels-
grundsatze und und Kundenverkehr sind nicht zugelassen. Ausnah-
Gestaltungs- men sind zuldssig fir Betriebe, die ihre Fabrikati-
grundsétze ons- und Biroabteilungen anderswo in der Ge-
meinde fUhren, sowie fiir bereits in der Gemeinde
ansassige Betriebe, die nur Einstell- oder Lagerhal-
len brauchen.
— Die Uberbauung hat in der Regel mindestens zwei-
geschossig zu erfolgen. Erdgeschossige Anlagen
im 1. Vollgeschoss sind fiir Betriebszweige zu re-
servieren, die aus fabrikationstechnischen, um-
schlagstechnischen oder statischen Griinden die
ebenerdige Lage bedingen. Rein-erdgesechossige
Anlagen mit nur einem Vollgeschoss sollen die
Ausnahme sein. Biro- und Wohnungsrdume sind in

Obergeschossen Uber dem 1. Vollgeschoss, Lager
in Ynterkellerungen Untergeschossen anzuordnen.

Erschliessungs- 6 Die Anschliisse an die Kantonsstrasse sind flr den
grundsatze Orts- und Zubringerverkehr aller Kategorien sicher zu
gestalten.

313 ZPP e «Gewerbezone Vorimholz»

Planungszweck ' Die ZPP e «Gewerbezone Vorimholz» bezweckt: Basierend auf der ZPP e «Gewerbe-
— die Gewahrleistung Sicherstellung einer rationellen  zone Vorimholz» wurde eine Uber-
Uberbauung und Erschliessung mit-Etappierungs-  bauungsordnung erarbeitet. Diese

crtohenle o n i bleibt weiterhin rechtsgultig (vgl. Art.
— die Berticksichtigung der empfindlichen Ortsrand-  321).

und Ortseingangssituation



Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe

Gestaltungs-
grundsatze
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— Gewerbe und Dienstleistungen.

Wol fiir das betricl i |
SiopdertocbundonsBomenalalnd mucclbonon oo
: el : N | i hnhvaienisel
Ve "
— Bei dreigesehossiger einer Bauweise mit drei Voll-

geschosse kann das oberste Vollgeschoss und das
Dach- oder Attikageschoss ehhre-Nachweis-der
Standertgebundenheit-voll fir Wohnzwecke genutzt
werden—seferacurehcecicnate Medehrenfis
vrennmrgicaloentncbore o flinlec s coecro e
! dor Nachweis.der erforderlichen Ereirs i
%Mwwm‘ .

5_ Uberbauungsziffer: 50 %
- . 009
— traufseitige Fassadenhthe: 11.0 m

— Fassadenhohe Attika: 13.5m
— Gebaudelange: 40.0 m
4ES I

— Die Uberbauung ist beziiglich Stellung und Volu-
men der Bauten sorgfaltig in die bestehende Sied-
lungsstruktur einzupassen zu integrieren. Bussta-
tion und Strassenraum sind in die gestalterischen
Massnahmen einzubeziehen.

— Der neue Ortsrand soll méglichst nattirlich erschei-
nen—inceacooCrlndn i fbalinzans Biaals

Sl

(bisher 10.0 m Geb&udehdhe)



Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Larmempfindlich-
keitsstufe

Gestaltungs-
grundsatze
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314  ZPP g «Séagerei-Areal»

' Die ZPP g «Séagerei-Areal» bezweckt:
o Fostl Ercchli " | I
: . e dor B
— die Sicherstellung einer gut gestalteten Uberbau-
ung
— eine rationelle Erschliessung

2 Wohnen und Gewerbe nach den Bestimmungen der
Dorfzone (Art. 211 Abs. 3)
Eiir die Art der N | e Bosti |
Deotzanes

gewe , " gS I : en.

3 —GFZo: 0.5
— Die GFZo von 0.5 kann fir
a) spezielle Wohnbauformen (z.B. behindertenge-
rechte Wohnungen, Alterswohnungen) mit ent-
sprechendem Anteil an Gemeinschaftsraumen
und erganzendem Dienstleistungsangebot (z.B.
Therapie- und Gruppenraume, Arztpraxis)
b) sowie fir Bauten mit Minergiestandard
um maximal 0.2 Uberschritten werden

_ b : 8 | Gobs I
. il fro

4ES I

5 Die Uberbauung ist beziiglich Stellung und Volumen
der Bauten sorgfaltig in das Ortsbild zu integrieren.

MesSoboreiemmmondcorde s Plisle ot clin lelbe

Basierend auf der ZPP g «Sagerei-
Areal» wurde eine Uberbauungsord-
nung erarbeitet. Diese bleibt weiter-
hin rechtsgdltig (vgl. Art. 321).
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Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Grundsatze der
Gestaltung und
Erschliessung
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315  ZPP h «Stygacher»

' Die ZPP h «Stygacher» bezweckt eine rationell er-
schlossene und gut gestaltete Wohniberbauung mit

Eovloncomlocing,
2 Es-gelten-die Vorschriften-der Wohnzone W2.

2 Wohnen nach den Bestimmungen der Wohnzonen
(Art. 211 Abs. 2)

3 — kleiner Grenzabstand: 40m
In Abweichung dazu gelten
im Sektor C die folgenden
kleinen Grenzabstande:

- im Norden 7.0m
- im Osten 15.0 m
— grosser Grenzabstand: 8.0m
— traufseitige Fassadenhohe: 7.5 m
— Fassadenhohe Attika: 10.0 m
— Vollgeschosse: 2
— max. GFZo:
- Sektor A min. 0.50, max. 0.65
- Sektor B min. 0.50, max. 0.75
- Sektor C min. 0.50, max. 0.65
— max. Gebaudelange:
- Sektor A 16 m
- Sektoren B und C 24 m

w

gestaltung sowie Farbgebung aufeinander abzu-
stimmen. Die Dachformen sind frei.

— Dieneude Im Falle einer oberirdischen Erschlies-
sungsstrasse ist diese verkehrsberuhigt und mit ei-
ner Baumbepflanzung zu gestalten.

— Entlang der Grenze zur Parzelle Nr. 540 ist zur Ge-

staltung des Siedlungsrandes eine angemessene
Bepflanzung sicherzustellen.

DLl | ont als Grundlace filr i

||g'|g II'g"I'.

— Die Bauten sind in Bezug auf Dach- und Fassaden-

Basierend auf der ZPP h «Styga-
cher» wurde eine Uberbauungsord-
nung erarbeitet. Diese bleibt weiter-
hin rechtsgdltig (vgl. Art. 321).



Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung
Larmempfindlich-
keitsstufe

Gestaltungs-
grundsatze

Einwohnergemeinde Grossaffoltern

Baureglement (BR)

316 ZPP i «Hauert, Grossaffoltern»

' Die ZPP i «Hauert, Grossaffoltern» bezweckt ein Ge-
samtkonzept fiir: die-Nutzungsanderung-auf-dem-im
Parzelle Nr—1891-sowie die Einpassung neuer Bauten
und Anlagen der landwirtschaftlichen und gewerbli-
chen Nutzung in eine schiitzenswerte Gebaudegruppe
und einen empfindlichen Ortsrand.

2 — Auf Parzelle Nr. 996 werden die entsprechenden
Gebaude (bestehendes Bauernhaus, Wagenschopf
usw.) weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

— Der Wohnstock (Gebaude Nr. 183a) kann als Ver-
waltungsgebaude dienen und darf stilgerecht
umgebaut oder erweitert werden.

— Der auf Parzelle Nr. 1891 bestehende schitzens-
werte Hauptbau (alte Gemeindeschreiberei) kann
vollstandig mit Dienstleistung und Wohnen genutzt
werden. Bei einem Bauvorhaben ist die kantonale
Denkmalpflege friihzeitig beizuziehen.

— An geeigneter Stelle diirfen zudem Biiros, Labors,
Treibhduser und Garten errichtet werden sowie die
nétige Anzahl (Besucher-) Parkplatze.

— Die Erstellung neuer und reiner Wohnbauten ist
hingegen ausgeschlossen.

3 Die maximale Anzahl Vollgeschosse betragt 2, die
Gebaudelange maximal 20.0 m.

4ES I

5 — Alifallige Neubauten missen sich (insbesondere
von der Hauptstrasse und aus sudlicher Richtung
gesehen) in jeder Beziehung moglichst unauffallig
in die bestehende Gebaudegruppe einordnen.

— Der Aussenraum ist hofstattahnlich zu belassen
oder entsprechend neu zu bestocken.

27
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32 Bestehende besondere baurechtliche Ord-
nungen

321 Uberbauungsordnungen (UeO)

' Die folgenden Uberbauungsordnungen und Sonder-

bauvorschriften bleiben gliltig:

— Uberbauungs- und Gestaltungsplan «Reuenberg»
vom 19.07.1984

— Uberbauungsplan «Miihlehole Kosthofe» vom
13.06.1985

— Uberbauungsplan (Gehweg) «Bahnhof Suberg -
Aebnit» vom 01.08.1985

— Uberbauungsordnung «Barenparzelle Baren-Areal»
vom 27.09.1991

— Uberbauungsordnung zur ZPP b «Lehn-Moosmatt»
vom 18.05.1994

— Uberbauungsordnung zur ZPP a «Holleracker-
Feld» vom 03.08.2007

— Uberbauungsordnung zur ZPP e «Gewerbezone
Vorimholz» vom 29.04.2008, rev. 02.04.2014

— Uberbauungsordnung zur ZPP g «S&gerei-Areal»
vom 08.09.2008

— Uberbauungsordnung ZPP h «Stygacher» vom
03.11.2014

Fiir die Uberbauungsordnungen, die
mit dem Erlass des vorliegenden
Baureglements nicht gedndert wer-
den, gilt fur die Rechtsbestandigkeit
das Genehmigungsdatum der Uber-
bauungsordnung oder deren Ande-
rung.



Grundsatz

Beurteilungskrite-
rien

Siedlungsrand
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4 Qualitat des Bauens und Nutzens
41 Bau- und Aussenraumgestaltung

411 Gestaltungsgrundsatz

"Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zu-
sammen mit ihrer Umgebung eine gute Eigen- und Ge-
samtwirkung entsteht.

2Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung sind

insbesondere zu berucksichtigen:

— die pragenden Elemente und Merkmale des Stras-
sen-, Orts- und Landschaftsbildes,

— die bestehende und bei Vorliegen einer entspre-
chenden Planung auch die beabsichtigte Gestal-
tung der benachbarten Bebauung,

— Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimen-
sionen der Bauten und Anlagen,

— die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Mate-
rialisierung und Farbgebung,

— die Gestaltung der Aussenrdume, insbesondere
des Vorlandes und der Begrenzungen gegen den
offentlichen Raum,

— die Gestaltung und Einordnung der Erschliessungs-
anlagen, Abstellplatze und Eingange.

3 Bei Bauten am Siedlungsrand miissen Bepflanzung
und Terraingestaltung Landschaft und Siedlung sorg-
faltig verbinden.

4 Die Vorschriften liber die Ortsbildpflege bleiben vor-
behalten.

Dieser allgemeine Baugestaltungs-
grundsatz sowie die allgemein ge-
haltenen Gestaltungsregelungen
(Art. 412 bis 416 ) ersetzen detaillier-
tere Regelungen, z.B. im Bereich der
Fassaden- und Dachgestaltung.
Dies setzt voraus, dass sowohl die
Projektverfassenden wie auch die
Baubewilligungsbehdrden das Um-
feld des Bauvorhabens analysieren
und den ihnen durch die offene For-
mulierung gegebenen Spielraum
verantwortungsbewusst interpretie-
ren. Dazu dienen die Kriterien in
Abs. 2, die notwendigen Unterlagen
zur Beurteilung der Gesamtwirkung
sowie gegebenenfalls Massnahmen
zur Qualitatssicherung gemass Ab-
schnitt 42, Art. 421 f. Vgl. dazu auch
Art. 412, 413, 414, 415 und 417.

Mit der Baueingabe sind alle Unter-
lagen einzureichen, die eine voll-
standige Beurteilung des Projektes
und der Gesamtwirkung erlauben.
Dazu gehdren im Falle von Neu-,
An- und Umbauten, welche fiir das
Landschafts-, Orts- und Strassenbild
relevant sind, die Darstellung der
Nachbarbauten, z.B. in Situations-,
Erdgeschoss-, Fassaden- und Um-
gebungsgestaltungsplénen, Model-
len, 3D-Darstellungen oder Foto-
montagen (siehe auch Art. 15 ff.
BewD).

Vgl. Abschnitt 51 (Ortsbildpflege)
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412 Bauweise, Stellung der Bauten

' Wo nicht ausdriicklich etwas anderes bestimmt ist,
gilt die offene Bauweise; d.h. die Bauten haben allsei-
tig die vorgeschriebenen Bau- und Gebaudeabstande
einzuhalten.

2 Der Zusammenbau von Geb&uden ist innerhalb der
zulassigen Gebaudelange gestattet.

3 Die Stellung der Bauten hat sich nach den ortstibli-
chen oder vorherrschenden Merkmalen, welche das
Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen sowie nach
folgenden Grundsatzen zu richten:

a) Neubauten sind l&ngs Strassen parallel oder recht-
winklig zu stellen;

b) An Hangen sind die Gebaude bei offener Bauweise
parallel oder rechtwinklig zur Falllinie des Hanges
zu stellen;

c) Innerhalb zusammenhangend Uberbauter Gebiete
mit traditioneller Bauweise haben sich Neubauten
in der Stellung und Firstrichtung der Uberlieferten
Bauweise anzupassen.

d) Im weitgehend Uberbauten Gebiet hat sich die Stel-
lung der Bauten an den vorherrschenden Merkma-
len zu richten, welche das Strassen-, Quartier- und
Ortsbild pragen.

413 Fassadengestaltung

' Die Fassadengestaltung hat sich nach den ortstibli-
chen oder vorherrschenden Merkmalen zu richten,
welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild pragen.

2 Dazu gehoéren u.a:

— die Verwendung ortsublicher Materialien und Ober-
flachen wie Holz, verputztes Mauerwerk, Stahl,
Glas und Sichtbeton;

— ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Fassaden-
flachen und -6ffnungen.

414 Dachgestaltung

' Dachformen und -materialien miissen von ruhiger
Wirkung sein und sich in das Landschafts-, Orts- und

Vgl. Art. 212

Vgl. Art. 212

Zu den zu berlcksichtigenden pra-
genden Elementen gehért die An-
passung der Stellung und Firstrich-
tung an der Uberlieferten Bauweise.
Vorbehalten bleibt die Gewahrung
eines grosseren Gestaltungsspiel-
raums nach Art. 418 sowie allenfalls
abweichende Gebaudestellungen,
wenn dies aus energietechnischen
Griinden erfolgt.

Im weitgehend uniiberbauten Gebiet
sind es die «ortstblichen», im weit-
gehend iberbauten Gebiet die «vor-
herrschenden» Merkmale, welche
das Orts-, Quartier- oder Strassen-
bild positiv pragen.

Auf Flachdachern ist eine Attika
nach den naheren Vorschriften von
Art. 212 zulassig.
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Strassenbild einordnen. Dachaufbauten und Dachein-
schnitte missen sich zudem so in die Dachflache ein-
fiigen, dass sie mit Gebaudevolumen und Fassaden-
gliederung harmonieren.

2 Vorbehaltlich Abs. 3 sind die Dachformen frei. Bei
Sattel- und Walmdachern auf Hauptgebauden ist eine
Dachneigung zwischen 25° (a.T) und 45° (a.T) fir die
Hauptdachflachen erlaubt.

3 In der Wohnzone W1 sind auf Hauptgebauden nur
Sattel- und Walmdacher zulassig. Bei der Festlegung
der Firstrichtung sind die umliegenden Bauten zu be-
rucksichtigen.

4 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachen-
fenster und dergleichen sind gestattet, wenn sie pro
Ebene zusammen nicht mehr als einen Drittel der
Lange der Fassade des obersten Vollgeschosses auf-
weisen. Dachaufbauten (ausgenommen Quergiebel;
und KreuZzfirste und Dachflachenfenster) missen trauf-
seitig mindestens 0.6 m von der Dachtraufe und gie-
belseitig mindestens 0.6 m von der Fassadenflucht zu-
rickversetzt werden. Zudem durfen sie nicht naher als
0.6 m an eine First-, Kehl- oder Gratlinie heranreichen.
Bei Bauinventarobjekten ist im Dach nur der Ausbau
von einem Geschoss zulassig.

5 Die_Glasflscl Dachflichent ek,
. 02 in_Die Ral . Earl
des Dacheszu-halten:

5 Der in Abs. 4 festgelegte Drittel darf mit Dachflachen-
fenstern, Glaselementen als Eindeckung, Lichtbandern
und Firstverglasungen Uberschritten werden, wenn von
einer Fachberatung nach Art. 421 bestatigt wird, dass
die Anforderungen nach Abs. 1 eingehalten werden.
Die Rahmen sind in-der auf die Farbe des Daches
Farbezu-halten abzustimmen. Fir Firstverglasungen
gilt ein Randabstand ab Fassade und eine maximal
zulassige Hohe in der Dachneigung gemessen von je
1.0 m.
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Das heisst die Dachformen fiir An-
und Kleinbauten sowie fiir kleine Ge-
baude und vorspringende, geschlos-
sene Gebaudeteile sind frei.

Dadurch wird eine unvertragliche
Auflésung der Dachflachen vermie-
den.

Fur die Baubewilligungspflicht sowie
die Anordnung von Solaranlagen
gelten die «Richtlinien — Baubewilli-
gungsfreie Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien» Juni 2012.
Vgl. Art. 6 Abs. 1 Bst. f BewD. Auch
baubewilligungsfreie Solaranlagen
mussen mindestens eine Woche vor
Installationsbeginn bei der Bauver-
waltung gemeldet werden.
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415  Aussenraumgestaltung

' Die Gestaltung der privaten Aussenraume — insbe-
sondere der 6ffentlich erlebbaren Einfriedungen, Vor-
garten, Vorplatze und Hauszugange — hat sich nach
den ortsublichen oder vorherrschenden Merkmalen zu
richten, welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild
pragen.

2 Mit dem Baugesuch ist ein Aussenraumgestaltungs-
plan oder eine andere geeignete Darstellung der Aus-
senrdume und deren wesentlichen Gestaltungsele-
mente einzureichen.

3 Invasive Neophyten diirfen nicht verwendet werden
und sind dort, wo bereits vorhanden, durch die Grund-
eigentimer zu bekampfen.

32

Im weitgehend uniiberbauten Gebiet

sind es die «ortstblichen», im weit-

gehend Uberbauten Gebiet die «vor-

herrschenden» Merkmale, welche

das Orts-, Quartier- oder Strassen-

bild positiv pragen.

Falls moglich die Merkmale aufzah-

len, wie (Beispiele):

— der intakte Vorgartenbereich mit
durchgehenden Einfriedungen,

— die Durchgrinung mit standort-
gerechten Strauchern und Bau-
men,

— die Bauerngarten und Obst-
baumgarten im ISOS

Siehe auch Art. 431 6kologischer

Ausgleich im Siedlungsgebiet.

Der Aussenraum kann — zur Beurtei-
lung der Gesamtwirkung im Zusam-
menhang mit benachbarten privaten
und offentlichen Aussenrdumen —
auch in einem Situations- oder Erd-
geschossplan dargestellt werden.
Wesentliche Gestaltungselemente
sind z.B. Bepflanzung, Terraingestal-
tung, Boschungen, Stiitzmauern,
Spielplatze, Verkehrsflachen, Ab-
stellflachen fir Fahrrader und Motor-
fahrzeuge, Hauszugange, Aufent-
haltsflachen, Einfriedungen, Keh-
richtsammelstellen.

Invasive Neophyten sind gebiets-
fremde Pflanzen, die nach dem Jahr
1500 eingebracht wurden, wildle-
bend etabliert sind und die sich so
stark und rasch ausbreiten, dass sie
andere flr den betreffenden Lebens-
raum charakteristische Arten ver-
drangen (vgl. Schwarze Liste der
Schweizerischen Kommission fir die
Erhaltung von Wildpflanzen, SKEW;
www.cps-skew.ch).
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416  Terrainverdanderungen, Stiitzmauern

' Bauten und Anlagen sind durch geeignete Grundriss-
konzeption, Stellung, Staffelung usw. so den topogra-
phischen Verhaltnissen anzupassen, dass sich eine
gute Einordnung ins Siedlungs-, Strassen- und Land-
schaftsbild ergibt.

2 Terrainaufschittungen diirfen in Gelande mit Nei-
gung bis 10 % héchstens 1.0 m und in steilerem Ge-
lande hochstens 1.5 m betragen (siehe Anhang B Zif-
fer 1). Die Baubewilligungsbehdrde kann in begriinde-
ten Fallen (beispielsweise Grundwasser, Hohenkote
Kanalisationsleitung oder Immissionen) bei guter Ein-
passung ins Gelande héhere Aufschiittungen zulas-
sen.

3 Stiitzmauern zur Umgebungsgestaltung sind bis vgl. Art. A145
1.5 m Hohe zulassig. Hohere Stutzmauern sind nur zu-
l&ssig, wenn sie gestaffelt werden. Bei der Staffelung
ist folgendes einzuhalten:
— maximal 1.5 m Hohe je Stitzmauer
— die Stitzmauern sind jeweils um das Mass ihrer
Hohe von der darunterliegenden Mauerkrone zu-
ruckzusetzen
die Ruckspringe sind zu begrinen
Ausgem}mmen—aﬂd Bei Strassenbauten und Garagen-
einfahrten in schwierigem Gelande, Unterfiihrungen,
Briicken oder dhnliche Bauten und Anlagen kann auf
eine Staffelung verzichtet werden.

“Die Umgebungsarbeiten sind innert 12 Monaten nach
Bauabnahme abzuschliessen.

417 Reklamen und Plakatierung

' Reklamen sind so anzuordnen, dass sie das Land- Im Reklamebegriff eingeschlossen
schafts-, Orts- und Strassenbild, schiitzens- und erhal- ist geméass tbergeordnetem Recht
tenswerte Objekte und deren Umgebung, die Wohn- auch die Plakatierung. Bezlglich der
und Aufenthaltsqualitat sowie die Verkehrssicherheit Baubewilligungspflicht gilt Art. 6a
nicht beeintrachtigen. BewD. Betreffend Strassenabstand

gilt Art. 58 der Strassenverordnung
vom 29. Oktober 2008. Bezlglich
der Verkehrssicherheit gelten Art. 95
ff. der eidgendssischen Signalisati-
onsverordnung vom 5. September
1979 (SSV), vgl. BSIG 7/722.51/1.1.
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2 Fr Reklameeinrichtungen kann die Bewilligungsbe-
hérde zum Schutz der Wohnbevélkerung Auflagen wie
z.B. Einschrankung der Beleuchtungszeiten verfligen.

3 Reklamen auf Dachflachen sind nicht gestattet. Im
Ortsbildschutzperimeter sowie bei Baudenkmalern duir-
fen an Fassaden nur auf das jeweilige Gewerbe bezo-
gene Reklamen (sogenannte Eigenreklamen) ange-
bracht werden. Sie miissen sich gut ins Fassadenbild
einordnen.

418 Gestaltungsspielraum

Die Baubewilligungsbehdrde kann auf Antrag Empfeh-
lung der Fachberatung oder auf der Grundlage des Er-
gebnisses eines qualitatssichernden Verfahrens von
den Vorschriften Uber die Bau- und Aussenraumge-
staltung nach Art. 412 bis 417 abweichen.

42 Qualitiatssicherung

421 Fachberatung

"In Fallen, die fur das Orts- und Landschaftsbild von
Bedeutung sind oder spezielle baurechtliche, techni-
sche oder gestalterische Fragen aufwerfen, zieht das
zustandige Organ der Einwohnergemeinde unabhan-
gige und in Gestaltungsfragen ausgewiesene Fach-
leute bei, welche die Bauwilligen und die Baubewilli-
gungsbehdrden beraten.
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Die zum Schutz der Wohnbevolke-
rung notwendigen Auflagen werden
von der Baubewilligungsbehorde
festgelegt.

Vgl. Art. 421; damit werden zeitge-
masse und innovative Gestaltungslo-
sungen ermdglicht, welche zwar viel-
leicht von der lokalen Bau-tradition
im Sinne von Art. 412 bis 417 abwei-
chen, jedoch in jedem Fall dem
Grundsatz der «guten Gesamtwir-
kung» nach Art. 411 entsprechen
(Ausnahme nach Art. 26 BauG).

Fachleute — z.B. Architektinnen, Ar-
chitekten, Landschaftsarchitektinnen
und Landschaftsarchitekten, Baube-
raterinnen und Bauberater des Ber-
ner Heimatschutzes, Ortsplanerin-
nen und Ortsplaner — werden nach
rein fachlichen Kriterien ausgewahlt.
Die Einwohnergemeinde kann auch
die OLK beiziehen. Die Empfehlun-
gen der Fachberatung bertcksichti-
gen auch die Meinung der Projekt-
verfassenden und beschranken sich
auf Gestaltungsfragen.

Der Entscheid Uber den Beizug von
Fachleuten liegt nach Art. 537 in
Verbindung mit der Gemeindeord-
nung beim Gemeinderat.
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2 Die Fachberatung formuliert insbesondere in den fol-
genden Fallen Empfehlungen zu Handen der Baube-
willigungsbehorde:

43

Abweichungen von den Vorschriften Uber die Bau-
und Aussenraumgestaltung

Bauten und Anlagen im Ortsbildschutzperimeter;
Bewilligung von Einzelvorhaben in einer ZPP vor
Erlass der Uberbauungsordnung;

Beurteilung von Vorhaben, welche die Gestaltungs-
freiheit in Anspruch nehmen;

Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltenswer-
ten Bauten ausserhalb von Baugruppen gemass
Bauinventar;

Dachflachenfenster, Glaselemente als Eindeckung,
Lichtbander und Firstverglasungen nach Art. 414
Abs. 5;

Vorhaben in der Landwirtschaftszone.

Nachhaltiges Bauen und Nutzen

431 Okologischer Ausgleich im Siedlungsge-

biet

1 Zum Zweck des 6kologischen Ausgleichs, d.h. der
Erhaltung, resp. Schaffung von naturlichen Lebens-
grundlagen innerhalb des Baugebiets und der Vernet-
zung von Biotopen sind nach Maglichkeit:

Terrainanpassungen, Boschungen und dergleichen
okologisch wirksam mit einheimischer standortge-
masser Vegetation zu begrinen;

auf Flachdachern sind alle nicht begehbaren und
nicht mit Solaranlagen belegten Flachen zu begri-
nen; von dieser Pflicht ausgenommen sind Klein-
und Anbauten nach Art. 212;

bei Bauvorhaben am Siedlungsrand (Ubergang von
der Bauzone zur Landwirtschaftszone oder zum
Wald) méglichst natiirliche Ubergange zur Land-
schaft bzw. zum Wald herzustellen;

Vgl. Art. 418 und Art. 511

Vgl. Ziffer 41

Vgl. Art. 511
Vgl. Art. 93 Abs. 1 Bst. a BauG

Vgl. Art. 75 BauG

Im Falle von schutzenswerten Bau-
denkmalern oder von erhaltenswer-
ten Baudenkmalern, die Bestandteil
einer im Bauinventar aufgenomme-
nen Baugruppe sind (so genannte K-
Objekte), erfolgt die Beurteilung und
Beratung durch die Kantonale Denk-
malpflege (Art. 10c BauG).

Vgl. Art. 18b Abs. 2 NHG, Art. 21
Abs. 4 NSchG.
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— gefallte oder abgehende Baume und Hecken in Ab-
sprache mit der Baupolizeibehorde zu ersetzen.

2 Die Baupolizeibehorde kann gleichwertigen anderen
Okologischen Ausgleichsmassnahmen zustimmen.

5 Bau- und Nutzungsbeschrankungen

51  Ortsbildpflege

511 Ortsbildschutzperimeter
' Die Ortsbildschutzperimeter sind Schutzgebiete im
Sinne von Art. 86 BauG.

2 Sie bezwecken das Erhalten, Pflegen und Weiterent-
wickeln der historisch und kulturell wertvollen Sied-
lungsteile, Bausubstanzen und Freiraume und das
massvolle und Uberlegte Einpassen von neuen, zeitge-
massen Elementen.

3 Veranderungen sowie neue Bauten und Anlagen
mussen sich ins Orts- und Landschaftsbild einfiigen.
An die Gestaltung werden strenge Anforderungen ge-
stellt.

4 Die Baubewilligungsbehorde zieht zur Beurteilung
von Vorhaben im Ortsbildschutzperimeter eine Fachin-
stanz (z.B. Bauberater Berner Heimatschutz oder kan-
tonale Denkmalpflege bei.

5 Betreffen Bauvorhaben schiitzenswerte Baudenkma-
ler oder erhaltenswerte Baudenkmaler, die Bestandteil
einer im Bauinventar aufgenommenen Baugruppe
sind, ist die zustandige kantonale Fachstelle in jedem
Fall einzubeziehen.

36

Als Hecken sind schmale, langezo-
gene Bestockungen aus einheimi-
schen Strauchern, bei guter Ausbil-
dung mit Krautsaum und oft auch mit
Baumen. Hecken sind gemass Art.
27 NSchG geschutzt. Ersatzmass-
nahmen richten sich nach Art. 21
Abs. 4 NSchG.

Dazu gehort z.B. die Errichtung von
Naturwiesen, Schwimmteichen,
Tumpeln, Trockenmauern, etc.

Wichtige Grundlagen fiir die Analyse
des Ortsbildes bilden das Bauinven-
tar und ein Auszug des Inventars
schutzenswerter Ortsbilder der
Schweiz (ISOS), welche auf der
Bauverwaltung eingesehen und be-
zogen werden konnen.

Innerhalb des Ortsbildschutzperime-
ters sowie im Zusammenhang mit &~
Objekten Baudenkmalern gemass
Art. 10a BauG sind samtliche Veran-
derungen wie Fassaden — und Dach-
renovationen an Gebauden, Neuge-
staltungen von Hof- und Vorplatzen,
wesentliche Anderungen von Baum-
bestanden und Gartenanlagen bewil-
ligungspflichtig (vgl. Art. 7 Abs. 2
BewD). Es wird empfohlen, fir Vor-
haben im Ortsbildschutzperimeter
frihzeitig eine Bauvoranfrage einzu-
reichen.
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52  Pflege der Kulturlandschaft

521 Baudenkmaler

' Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons er-
stellte und in Kraft gesetzte Bauinventar bezeichnet
die schitzenswerten und erhaltenswerten Baudenk-
maler. Diese sind im Zonenplan als Hinweise darge-
stellt.

2 Es gelten die Bestimmungen des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung und das kantonale Baugesetz.

522 Historische Verkehrswege

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten Objekte
des Inventars historischer Verkehrswege der Schweiz
(IVS) mit viel Substanz und mit Substanz sind in ihrem
Verlauf und mitsamt ihren Bestandteilen wie Wegober-
flachen, Wegbreite, Wegbegrenzungen, Kunstbauten,
Bautechniken und, wegbegleitende Einrichtungen un-
geschmalert zu erhalten.

2 Unterhalt und Nutzung im herkémmlichen Rahmen
bleiben gewahrleistet. Veranderungen, die Uber diesen
Rahmen hinausgehen erfordern den Beizug der zu-
stéandigen Fachstellen.

523  Archaologische Schutzgebiete

' Die archéologischen Schutzgebiete bezwecken die
Erhaltung oder die wissenschaftliche Untersuchung
und Dokumentation der archaologischen Statten,
Fundstellen und Ruinen.

Denkmalpflege des Kantons Bern:
Bauinventar der Gemeinde Grossaf-
foltern.

Das Bauinventar ist behérdenver-
bindlich, es kann bei der Bauverwal-
tung eingesehen werden (vgl. auch
die Eintragungen im Zonenplan).

Art. 10a ff. BauG; Art. 24d Abs. 2
RPG; Art. 83 Abs. 2 BauG;

Der Beizug der kantonalen Fachin-
stanzen richtet sich nach Art. 22
BewD.

Die historischen Verkehrswege von
nationaler Bedeutung mit viel Sub-
stanz und mit Substanz bilden das
Bundesinventar der historischen
Verkehrswege, welches in Anwen-
dung des Bundesgesetzes uber den
Natur- und Heimatschutz (NHG, SR
451) im Auftrag des Bundesamtes
fur Strassen (ASTRA) gefiihrt wird.
Vgl. auch Art. 2 und 3 VIVS.

Zustandige Fachstellen im Kanton
Bern sind: Tiefbauamt des Kantons
Bern (fur Grossaffoltern: Oberingeni-
eurkreis V).
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2 Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens je-
doch im Baubewilligungsverfahren, ist der archaologi-
sche Dienst des Kantons Bern beizuziehen.

524 Gewasserraum Fliessgewdsser, stehende

Gewadsser

' Der Raumbedarf der Gewasser (Gewasserraum) ge-
wabhrleistet die folgenden Funktionen:

a. die natirliche Funktion der Gewasser;

b. Schutz vor Hochwasser;

c. Gewassernutzung.

2 Der Gewasserraum wird im «Zonenplan Landschaft»
innerhalb des Siedlungsgebiets als flachige Uberlage-
rung, im tbrigen Gemeindegebiet mittels Farbcodie-
rung festgelegt. Im zweiten Fall wird er je halftig von
der Gewasserachse aus gemessen.

3 Zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die stand-
ortgebunden sind und die im 6ffentlichen Interesse lie-
gen. Alle anderen — bewilligungspflichtigen und bewiilli-
gungsfreien — Bauten und Anlagen sowie Terrainver-
anderungen sind unter Vorbehalt des Bundesrechts
untersagt.

#In dicht Uberbauten Gebieten kénnen Ausnahmen fiir
zonenkonforme Bauten und Anlagen bewilligt werden,
soweit keine Uberwiegenden Interessen entgegenste-

hen.

5 Innerhalb des Gewasserraums ist die natirliche
Ufervegetation zu erhalten. Zulassig ist nur eine exten-
sive land- und forstwirtschaftliche Nutzung oder eine
naturnahe Griinraumgestaltung. Dies gilt nicht fuir den
Gewasserraum von eingedolten Gewassern.

Treten bei Bauarbeiten Bodenfunde
zutage, sind die Arbeiten einzustel-
len und die Gemeindeverwaltung
oder der archdologische Dienst des
Kantons Bern zu benachrichtigen
(Art. 10 f BauG)

Vgl. Art. 36a GschG, Art. 41a ff.
GSchV, Art. 11 BauG, Art. 48 WBG,
Art. 39 WBG sowie die AHOP Ge-
wasserraum 2015.

Messweise: vgl. Anhang Art. A147
Art. 39 WBV: ,Wo kein Gewasser-
raum ausgeschieden ist, sind Gesu-
che fur Bauten und Anlagen inner-
halb von 15 Metern ab Mittelwasser-
linie bzw. bei eingedolten Gewas-
sern innerhalb von 15 Metern ab Mit-
telachse dem Tiefbauamt vorzule-

gen‘.

Vorbehalten sind zudem Massnah-
men des Gewasserbaus und -unter-
halts gemass Art. 6, 7 und 15 WBG.

Vgl. Art. 41c GSchV und Art. 5b Abs.
2 WBG.

Art. 41c Abs. 3 und 4 GSchV und
Art. 41c Abs. 6 Bst. b GSchV.
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53 Schutz der naturnahen Landschaft

531 Allgemeine Bestimmungen

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten 6kologi-
schen Landschaftsschutzgebieten (Naturwiesen, He-

cken/Kleingehdlze und Gruben/Rohbodenflachen) be-
zwecken die Schonung der Lebensgrundlagen Boden
und Wasser, die Erhaltung von Lebensraumen fiir die
einheimische Tier- und Pflanzenwelt, sowie die Schaf-
fung eines Ausgleiches zu den Intensivnutzflachen.

2 In den 6kologischen Landschaftsschutzgebieten sind

untersagt:

— Das Erstellen von Bauten und Anlagen jeglicher
Art, ausgenommen standort-gebundene Zweckbau-
ten und Anlagen bis maximal 40 m? Grundrissfla-
che.

— Das Erstellen von Drainagen, Graben, Bewasse-
rungsanlagen, die den Wasserhaushalt dauernd
verandern.

— Das Verandern des Gelandes durch Abgrabungen,
Auffillungen oder Humusierung.

3 In den 6kologischen Landschaftsschutzgebieten gel-

ten die nachfolgenden Nutzungsbeschrankungen:

— Das Deponieren von Abfallen jeglicher Art, wie
Feldrickstande, Altgras, Unkraut, etc.

— Das Zwischenlagern von Feldfriichten, Humus oder
Mist.

— Der Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln
und Herbiziden.

— Das Beschadigen, Abbrennen und Ausreuten der
Vegetationsdecke.

— Das Einpflanzen standortfremder und exotischer
Gehdlze und Stauden.

— Die Anlage von Baum- und Pflanzschulen.

— Das Aufforsten in den bezeichneten Gebieten.

Vorbehalten bleiben die zielgerichtete Nutzung und

Pflege sowie zusatzliche Gestaltungen zur Verbesse-

rung der landschaftlichen und 6kologischen Qualitat

der Gebiete. hierzu kbnnen Nutzungs- und Pflegever-

trage zwischen der Einwohnergemeinde Grossaffoltern

und den Bewirtschaftern abgeschlossen werden.

4 Minderertrage, die den Bewirtschaftern aus den Nut-
zungsbeschrankungen erwachsen, kdnnen entscha-
digt werden. Dazu sind entsprechende Nutzungsver-

Vgl. Art. 9, 10 und 86 BauG sowie
Art. 18 NHG; Art. 16, 19 Abs. 2 und
20 ff. NSchG.
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trage zwischen der Einwohnergemeinde und den Be-
troffenen abzuschliessen.

Als Minderertrag gilt die Differenz zwischen dem mitt-
leren Ertrag einer standort- und betriebsangepassten
Nutzung (z.B. Fruchtfolge tber 5 bis 6 Jahre) und
demjenigen der festgelegten, extensiven Nutzung.
Fir die Bemessung der Entschadigung sind die Ge-
l&nde- und Bodenbeschaffenheit und das Mass der
Nutzungsbeschrankung bestimmend.

Uber die Entschadigung und deren Umfang entschei-
det der Gemeinderat.

5 Nachweisbarer Mehraufwand, der den Bewirtschaf-
tern aus den Nutzungsbeschrankungen entsteht, kann
abgegolten werden. Dazu sind entsprechende Nut-
zungs- und Pflegevertrage zwischen der Einwohnerge-
meinde und den Betroffenen abzuschliessen.

Als Mehraufwand gilt der (iber das Mass der (iblichen
land-, forst- und wasser-wirtschaftlichen Tatigkeit hin-
ausgehende Material-, Maschinen- und Personalein-
satz. Uber die Entschadigung und deren Umfang ent-
scheidet der Gemeinderat.

532 Unterhalt, Pflege und Kontrolle

' Der Gemeinderat erlasst Richtlinien zur Erhaltung
und zum zielgemé&ssen Unterhalt der okologischen
Landschaftsschutzgebiete.

2 Er regelt ferner die Kontrolle zur Einhaltung der
Schutzgebiets- und Vertrags-bestimmungen.

533 Hecken, Feld- und Ufergeholze

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten 6kologi-
schen Landschaftsschutzgebieten umfassen Besto-
ckungen wie Hecken, Feld- und Ufergehdlze sowie
Baumbestande. Sie sind geschiitzt und diirfen weder
gerodet noch anderswie zum Absterben gebracht wer-
den. Sie bezwecken im speziellen eine lokale Verbes-
serung des Kleinklimas, das Sichern von Béschungen
gegen Erosion und eine Bereicherung des Land-
schaftsbildes.

Art. 27 Abs. 1 NSchG

Die Beseitigung und Ausreutung von
Hecken, Feld- und Ufergehdlzen er-
fordert eine Ausnahmebewilligung
des Regierungsstatthalteramtes (Art.
27 Abs. 2 NSchG
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2 Die Bestockung aus mdglichst vielen standortheimi-
schen Geholzarten ist zu erhalten. Bei langeren He-
cken sind einzelne unbestockte, grasige Liicken offen-
zuhalten. Eine Beweidung der Gehdlze ist nicht zulas-
sig.

Bei direkt an die Landwirtschaftszone angrenzenden
Hecken sind Schonstreifen von hinreichender Breite
auszuscheiden. Uber deren Umfang, Abgrenzung und
Nutzung sowie Uber die Pflege der Geholzstreifen ent-
scheiden die vom Gemeinderat erlassenen Richtlinien.

534 Naturwiesen

' Die bezeichneten 6kologischen Landschaftsschutz-
gebiete umfassen die als Dauergriinland genutzten,
artenreichen Wiesen trockener oder feucht-nasser
Standorte sowie magere Bdschungen. Sie bezwecken
Uber die allgemeinen Schutzziele hinaus die Erhaltung
Uberlieferter, standortangepasster Bewirtschaftungs-
formen und das Erhalten selten gewordener, lokaler
Lebensraume.

2 Untersagt sind:

—Das Ausbringen von Kunstdlnger, Klarschlamm und
Gille.

—Das Umbrechen der Narbe und das Einséen von ar-
tenarmen Grasmischungen und Kunstwiesen.

—Das Abflammen.

3 Fur die zugelassene Bewirtschaftung gelten die vom
Gemeinderat erlassenen Richtlinien. Fiir Gehdlze und
Einzelbaume in diesem Schutzgebietstyp gelten die
Bestimmungen in Art. 536.

535 Gruben und Rohbodenflachen

Die okologischen Landschaftsschutzgebiete in den be-
zeichneten aufgelassenen Bodenabbaustellen bezwe-
cken die Erhaltung seltener Lebensrdume feuchter bis
trockener Mager- und Pionierstandorte (z.B. fiir Repti-
lien, Amphibien, Insekten etc.). Ziel ist das Bewahren
der besonderen Standortverhaltnisse (mehrheitlich gut
besonnte, offene und magere Rohbdden mit lickiger
Vegetation und Kleingewassern).

41
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536  Geschiitzte Baume, Fallbewilligung

' Die im Zonenplan Landschaft bezeichneten Baume  Die entsprechend bezeichneten Ob-

sind wegen ihrer vollausgebildeten Krone, ihrem Okolo- jekte prégen das Orts- und Land-

gischen Wert sowie ihrer Bedeutung im schaftsbild innerhalb und ausserhalb

Landschafts-, Orts- und Strassenbild geschiitzt. des Siedlungsgebietes und dienen
dem 6kologischen Ausgleich.

2 Geschutzte Baume durfen nur mit Bewilligung der

Gemeinde gefallt werden (z.B. aus zwingenden Griin-

den der Sicherheit, Krankheit, Wohnhygiene). Dem

Gesuch zur Erteilung einer Fallbewilligung sind Vor-

schlage fir eine gleichwertige Ersatzpflanzung beizu-

legen.

3 Die weiteren im Richtplan Landschaft bezeichneten,
schutzenswerten und erhaltenswerten Naturobjekte
durfen ersetzt werden, wenn dadurch der 6kologische
und/oder landschaftsasthetische Wert nicht wesentlich
beeintrachtigt wird.

4 Die Gemeinde kann die Eigentlimer in geeigneter
Weise beim Unterhalt der im Zonenplan und im Richt-
plan Landschaft bezeichneten Naturobjekte unterstit-
zen.

537  Zustandigkeit der Baukommission

' Die Baukommission bearbeitet zuhanden des Ge-
meinderates die speziellen landschaftsschiitzerischen
und Okologischen Fragen in-Zusammenarbeitmit-der

s londechobnnd ol Doboe s c o ot
derat.

2 Sie stellt Antrag an den Gemeinderat bezliglich Bei-
zug von Spezialisten (wie Okologe, Experten usw.) so-
wie bei bewilligungspflichtiger Veranderung (Auffullun-
gen, Abgrabungen, Entwasserungen, Bauten, Anlagen
usw.) an geschitzten Flachen und Naturobjekten.

3lhr obliegen im Weiteren:

a) Der Vollzug und die Koordination der verbindlichen,
landschaftspflegerischen Massnahmen.

b) Die Sicherstellung der Finanzierung (Subventions-
gesuche, Budget, Ausschuttung der Beitrage usw.).

c) Die Umsetzung des Landschaftsrichtplanes.

d) Die Erarbeitung und Prifung von Moglichkeiten zur
Verbesserung der Siedlungsdkologie.
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54 Massnahmen

541 Ersatzmassnahmen

' Lasst sich die Beeintrachtigung oder Beseitigung von
Schutzgebieten oder Schutzobjekten nicht vermeiden,
hat die Verursacherin bzw. der Verursacher fir gleich-
wertigen Ersatz zu sorgen.

2 Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmass-
nahmen entscheidet die Baubewilligungsbehoérde oder
die gemass Ubergeordneter Gesetzgebung zustandige
Stelle.

542  Ausrichtung von Beitragen zum Schutz und
zur Gestaltung von Ortsbild und Land-
schaft

' Der Gemeinderat schliesst zulasten der Jahresrech-
nung mit den interessierten Grundeigentimern/Bewirt-
schaftern Vertrage fur die Ausrichtung von Beitrdgen
zum Schutz und zur Gestaltung von Ortsbild und Land-
schaft ab.

2Der Gemeinderat regelt in Richtlinien die Vorausset-
zungen, Prioritaten und Beitragsleistungen gestitzt auf
die baurechtliche Grundordnung, den Richtplan Land-
schaft und das Bauinventar.

Vgl. Art. 18 Abs. 1ter NHG; Art. 14
Abs. 7 NHV sowie Art. 27 NSchG fiir
Hecken und Feldgehdlze.

Vgl. Art. 41 Abs. 3 NSchG; Art. 18
Abs. 1ter NHG. Zustandigkeit: Re-
gierungsstatthalter fiir Hecken (Art.
27 Abs. 2 NSchG); Naturschutzin-
spektorat fir andere Objekte von
Uberlokaler Bedeutung (Art. 15 Abs.
3c NSchG).

Weitere Férderungsmassnahmen
vgl. Art. 13 ff. NHG; Art. 4 ff. NHV;
Art. 22 ff. NSchG; LKV; OQV.
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55 Bauen in Gefahrengebieten

551 Bauen in Gefahrengebieten
' Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6
BauG.

2 Es wird empfohlen, friihzeitig eine Voranfrage einzu-
reichen.

3 Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder
mittlerer Gefahrdung oder mit nicht bestimmter Gefah-
renstufe zieht die Baubewilligungsbehorde die kanto-
nale Fachstelle bei.

4 Im Bereich mit mittlerer Gefahrdung sind bei uniiber-
bauten Parzellen(teilen) geeignete Objektschutzmass-
nahmen gegen die Wassergefahren vorzusehen.

- Parzelle Nr. 3012 (Z6N Schulhaus): Im durch geringe
und mittlere Gefahrdung Uberlagerten Bereich der
Parzelle sind keine Untergeschosse zulassig. Allfal-
lige weitere Objektschutzmassnahmen sind auf Basis
des Vorhabens festzulegen.

- Parzellen Nrn. 3295 und 3473 (Weilerzone): Im durch
geringe und mittlere Gefahrdung Gberlagerten Be-
reich der Parzellen sind keine sensiblen Nutzungen
zulassig. Im durch mittlere Gefahrdung tberlagerten
Bereich der Parzellen sind keine Untergeschosse zu-
Iassig. Allfallige weitere Objektschutzmassnahmen
sind auf Basis des Vorhabens festzulegen.

44

Art. 6 BauG definiert die Gefahren-
gebiete mit erheblicher («rote Gefah-
rengebiete»), mittlerer («blaue Ge-
fahrengebiete», geringer («gelbe
Gefahrengebiete») und nicht be-
stimmter Gefahrenstufe und deren
Uberbaubarkeit.

Die bekannten Gefahrengebiete sind
verbindlich im Zonenplan Landschaft
sowie hinweisend im Zonenplan dar-
gestellt.

Die Voranfrage ist bei der Baubewil-
ligungsbehdrde einzureichen.
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4Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung («gelbes
Gefahrengebiet») wird der Baugesuchsteller im Bau-
bewilligungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam ge-
macht.

Zu beachten ist, dass fir sensible
Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG gilt. Sen-
sible Bauten sind:

— Gebaude und Anlagen, in denen
sich besonders viele Personen auf-
halten, die schwer zu evakuieren
sind (wie Spitaler, Heime, Schulen)
oder die besonderen Risiken aus-
gesetzt sind (z.B. Campingplatze);

— Gebaude und Anlagen, an denen
bereits geringe Einwirkungen
grosse Schaden zur Folge haben
(wie Schalt- und Telefonzentralen,
Steuerungs- und Computeranla-
gen, Trinkwasserversorgungen,
Klaranlagen);

— Gebaude und Anlagen, an denen
grosse Folgeschaden auftreten
kénnen (wie Deponien, Lagerein-
richtungen oder Produktionsstatten
mit Bestanden an gefahrlichen
Stoffen.
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6 Verschiedene Bestimmungen

611 Strassen: Detailplanpflicht

' Die Neuanlage und der Ausbau von Detailerschlies-
sungsanlagen erfordert eine genehmigte Uberbau-
ungsordnung.

2 Die zustandige Gemeindebehérde kann auf den Er-

lass einer Uberbauungsordnung verzichten, wenn:

a) die Detailerschliessung in einem Planungsinstru-
ment nach altem Recht geordnet ist;

b) die Detailerschliessungsanlagen fir ein Gebiet be-
reits ausgebaut sind und im Wesentlichen nicht
mehr als die HausanschlUsse erstellt werden mus-
sen;

c) wenn die Erstellung einer den voraussichtlichen
Beanspruchungen genigende Detailerschlies-

sungsstrasse anderweitig rechtlich und finanziell si-

chergestellt ist.
612 Strassenabstande

"Von selbsténdigen Fuss- und Radwegen gilt ein
Strassenabstand von 2.0 m

21m Ubrigen gelten die Abstande nach SG.
613 Parkierung
Die Pflicht zur Erstellung von Parkplatzen sowie die

nachtragliche Parkplatzerstellungspflicht richten sich
nach den kantonalen Vorschriften.

FUr Basiserschliessungsstrassen der
Einwohnergemeinde ist nach Art. 43
SG eine Uberbauungsordnung zwin-
gend erforderlich. Die Einwohnerge-
meinde kann auch fir Detailer-
schliessungsstrassen die Pflicht zum
Erlass einer Uberbauungsordnung
vorsehen (Art. 43 Abs. 2 SG in Ver-
bindung mit Art. 23 SV).
Planungsinstrument nach altem
Recht: altrechtliche Plane, die einst,
bzw. und teilweise immer noch
grundeigentimerverbindlich sind.
Nach Art. 614 in Verbindung mit dem
Organisationsreglement ist der Ge-
meinderat zustandig fur den Ent-
scheid Uber den Verzicht einer Uber-
bauungsordnung.

Die Grundsatze fur die Erstellung
von Parkplatzen sind in den Art. 16
bis 18 BauG statuiert. Die Anzahl
der fiir ein Bauvorhaben erforderli-
chen Abstellplatze bestimmt sich
nach Art. 49 ff. BauV.

Gesttitzt auf Art. 55 BauV kann die
Einwohnergemeinde im Ortsbild-
schutzperimeter aus gestalterischen
Griinden von der Pflicht zur Erstel-
lung von Parkplatzen befreien.
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7 Straf- und Schlussbestimmungen

71 Widerhandlungen

Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grundord- ~ Vgl. Art. 50 ff. BauG

nung, gegen die Ubrigen Gemeindebauvorschriften
und die gestiitzt darauf erlassenen Verfiigungen, wer-
den nach den Strafbestimmungen der Baugesetzge-
bung geahndet.

712 Inkrafttreten

' Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus
dem Baureglement mit Anhang, dem Zonenplan und
dem Zonenplan Landschaft, tritt am Tag nach der Pub-
likation der Genehmigung durch das Amt fir Gemein-
den und Raumordnung in Kraft.

2 Mit der Teilrevision 2020 wird die baurechtliche
Grundordnung, bestehend aus dem Baureglement mit
Anhang, dem Zonenplan und dem Zonenplan Land-
schaft geandert. Die Anderungen treten am Tag nach
der Publikation der Genehmigung durch das Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung in Kraft.

3 Der im Zonenplan bezeichnete Bereich «bedingte
Einzonung nach Art 126¢c BauG» wird bedingt nach
Art. 126¢ BauG eingezont:

1) Bernstrasse (Hauert): Wird mit der zonenkonformen
Nutzung (Realisierung Betriebserweiterung) der
«bedingten Einzonung nach Art 126¢c BauG» nicht
spatestens innert fiinf Jahren nach Rechtskraft der
Einzonung begonnen, fallt dieser Bereich von Ge-
setzes wegen entschadigungslos der Landwirt-
schaftszone zu.
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2) Bernstrasse (Hauert Siid): Wird mit der Bebauung
der «bedingten Einzonung nach Art 126c BauG»
nicht spatestens innert finf Jahren nach Rechts-
kraft der Einzonung begonnen, fallt dieser Bereich
von Gesetzes wegen entschadigungslos der Land-
wirtschaftszone zu.
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Genehmigungsvermerke zur Gesamtrevision 2008

1. Mitwirkung vom 14. Nov. — 13. Dez. 2005
2. Mitwirkung vom 11. Aug. — 8. Sep. 2006
Vorprifung vom 9. Juli 2007

Publikation im Amtsanzeiger vom 17. und 24. Aug. 2007

Publikation im Amtsblatt vom 22. und 29. Aug. 2007
Offentliche Auflage vom 20. Aug. — 19. Sep. 2007
Unerledigte Einsprachen 1

Rechtsverwahrungen 1

Beschlossen durch den
Gemeinderat am 8. Oktober 2007

Planungskorrektur beschlossen durch
den Gemeinderat am 5. November 2007

Beschlossen durch die Einwohnergemeinde
am 30. November 2007

sig. sig.
Prasidentin Sekretarin

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt,
Grossaffoltern,

sig.
Gemeindeschreiberin
Genehmigt mit Anderungen gemiss Verfiigung

vom 5. November 2008
Amt fiir Gemeinden und Raumordnung

sig.
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Genehmigungsvermerke zur Teilrevision

Offentliche Mitwirkung vom
Vorprifung vom

Publikation im Amtsblatt vom
Publikation im amtl. Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom
Einspracheverhandlungen am
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Publikation im amtl. Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom
Einspracheverhandlungen am
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

Publikation im amtl. Anzeiger vom
Offentliche Auflage vom
Einspracheverhandlungen am
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

6. Juli bis 6. August 2018
5. Marz und 2. Dezember 2019

23. September 2020

25. Sept. und 2. Okt. 2020
23. Sept. bis 23. Okt. 2020
3. Méarz 2021

1

3

1

22. und 29. Juli 2022
22. Juli bis 22. August 2022

o =~ 0!

21. und 28. Oktober 2022
21. Okt. bis 21. Nov. 2022

o oo

Beschlossen durch den Gemeinderat am 26. April, 10. Mai 2021 und

9. Januar 2023

Beschlossen durch die Urnenabstimmung vom 13. Juni 2021

Gemeindeprasident

Adrian Buhler

Sekretérin

Andrea Burri

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt,

Grossaffoltern,

Gemeindeschreiberin

Andrea Burri

Genehmigt durch das Amt fiir
Gemeinden und Raumordnung
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A11 Terrain und Nutzung

A111 Massgebendes Terrain

Die Bestimmung des massgebenden Terrains richtet

sich nach den Vorschriften der BMBV".

A112 Anrechenbare Grundstiicksfldche

Die Berechnung der anrechenbaren Grundstlicksfla-

che richtet sich den Vorschriften der BMBV.

Grundstucksflache

Grundstucksflache innerhalb der
Bauzone

Grundstucksflache ausserhalb der
Bauzone

Anrechenbare Grundstuckflache

Erschliessungs-
flachen

Abstandsflachen
Freihalteflachen*

[}
d=
3]
o]
o
[}
°
=
o]
Q
[0}
[©)

Hauszufahrt
Grunflachen*

[ Janrechenbar [ ]z.T. anrechenbar

Basiserschliessung
Detailerschliessung

Verordnung Uber die Begriffe und Messweisen im Bauwesen

vom 25. Mai 2011; BG 721.3.

[ nicht anrechenbar

Art. 1 BMBV: Als massgebendes
Terrain gilt der natrlich gewachsene
Gelandeverlauf. Kann dieser infolge
friherer Abgrabungen und Aufschiit-
tungen nicht mehr festgestellt wer-
den, ist vom naturlichen Gelandever-
lauf der Umgebung auszugehen.
Aus planerischen oder erschlies-
sungstechnischen Griinden kann
das massgebende Terrain in einem
Planungs- oder im Baubewilligungs-
verfahren abweichend festgelegt
werden. Wird das Terrain im Hinblick
auf ein Bauvorhaben abgegraben,
so ist dieses abgegrabene Terrain
massgebend.

Art. 26 BMBV: Zur anrechenbaren
Grundstucksflache (aGSF) gehodren
die in der entsprechenden Bauzone
liegenden Grundstiicksflachen bzw.
Grundstucksteile. Die Flachen der
Hauszufahrten werden angerechnet,
nicht jedoch die Flachen der Basis-
und Detailerschliessungsanlagen.

Verlangt die Gibergeordnete Gesetz-
gebung die Einhaltung einer mini-
male GFZo gilt Art. 11c BauV.
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A113 Geschossflachenziffer oberirdisch

' Die Geschossflachenziffer oberirdisch (GFZo) ist das
Verhaltnis der Summe aller Geschossflachen oberi-
disch (GFo) zur anrechenbaren Grundstucksflache.

2 Unterniveaubauten nach Art. 212 Abs. 5 Bst. e und
Untergeschosse nach Art. Art. 212 Abs. 5 Bst. i wer-
den an die GFZo nach Abs. 1 nicht angerechnet.

A12 Gebaude und Gebaudeteile

A121 Projizierte Fassadenlinie

Die projizierte Fassadenlinie ist die Projektion der Fas- Vgl. Art. 9 BMBV
sadenlinie auf die Ebene der amtlichen Vermessung.

Anbaute

riickspringender
Gebaudeteil

unbedeutend I:l

Gebéude

vorspringender
Gebéudeteil

73 projizierte Fassadenlinie

A122 Unterirdische Bauten

Unterirdische Bauten sind Gebaude, die mit Aus- Vgl. Art. 5 BMBV und Art. 212 Abs. 5
nahme der Erschliessung sowie der Gelander und Bst. f

Brustungen, vollsténdig unter dem massgebenden

Terrain liegen.
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A123 Unterniveaubauten

Unterniveaubauten sind Geb&ude, die hochstens bis vgl. Art. 6 BMBV und Art. 212 Abs. 5
zum zuldssigen Mass Uber das massgebende Terrain  Bst. e
hinausragen.

Treppe
- = =" Fassadenlinie
4 4 —— Oberkante fertiger Boden
7 1 b ’ /‘
’ | UIB  Unteridische Bauten
/. -
e
i ,,"’ 1 L J UNB  Unterniveaubauten
- ==
13 Prs I ,/// b ulassiges Durchschni far
" - | » das Hinausragen der UNB
PANNNNNNNNNNS %

Anteil Uber der Fassadenlinie

N Vgl. Art. 10 BMBV und Art. 212
7 e =
max i2m | | Abs. 5 Bst. ¢
’% | |
. |
3 |
o |
o 3 |
|
- |
max. 3.0 mg Fassadenlange L
1 1 1
ES== - |
3
""""""" N
g , A
e
O

_ _ 2 projizierte Fassadenlinie = Fassadenflucht
ZZZ Vorspringende Gebaudeteile

A+ B =max. 50 % der Fassadenlénge je Geschoss
C = max. 50 % der Fassadenlange je Geschoss
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A13 Gebaudemasse

A131 Gebaudeldnge und -breite

' Die Gebaudelange ist die langere Seite des flachen-  Vgl. Art. 12 BMBV und Art. A121
kleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassaden- Zulassige Masse: vgl. Art. 212
linie umfasst. Abs. 1

2 Die Gebaudebreite ist die kiirzere Seite des flachen- Vgl. Art. 13 BMBV und Art. A121
kleinsten Rechtecks, welches die projizierte Fassaden-
linie umfasst.

3 Anbauten im Sinne von Art. 212 Abs. 4 Bst. a werden
nieht an die Gebaudelange oder Gebaudebreite ange-

rechnet—csiorcienierzel Hovaioabnde malinloos

derverbinden:
Gebaudelange
.
@ Gebaude
°
° =
3 Gebaude
o
3
[0)
o
s Fassadenlinie
f<— Flachenkleinstes Rechteck
Gebéudelange (GL) x 150% Val- Art. A121
ebdudeldnge x 1509
\ﬁ ge (GL) o ﬁ‘
I 1}
U |
f min. 8.0m |
I 1}
U |
2 I 1}
= U 1}
4 I i
o U 1}
3 Gebaude f | Gebaude
=
= i i
K o
<
Anbau

T”"1 Fassadenlinie Flichenkleinstes Rechteck
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A132 Traufseitige Fassadenhohe / Fassadenh6he
Attika

Vgl. Art. 14 und 15 BMBV
Zulassige Masse: vgl. Art. 212
Abs. 1

Oberer Referenzpunkt bei den
Hoéhenmassen: vgl. Art. A134

(RN AR R

massgebendes Terrain

!
‘ -
| Briistung
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I
‘ !
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[
I i
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I
I
I
I
I
I
I
I
Fassadenhohe Attika Fh A 1 traufseitige
=FH tr + 2.5m | 6he Fh tr
I
prorrerrerrerrerrf oo
PRy SRR seays Sy
{; I 7 |
27 /o
B e i Iad” — — -
7 2P
vy
/e 2
Z 2
massgebendes Terrain
|
|
|
I
I
|
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I
I
I
I
I
I
I
I
I
I
I )
| traufseitige
I
| Fassadenhéhe Fh tr
I
R L L T
44 I 7 |
77 7
4 /
4 e R =
2 2
z - 7 7
,// -7 o
2 z

(IR R RR ARG A

massgebendes Terrain

————— Fassadenlinie
Fassadenflucht

Schnittlinie Fassadenflucht mit
Oberkante Dachkonstruktion
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A133 Kniestockhohe
' Die Kniestockhéhe ist der Hohenunterschied zwi- Vgl. Art. 15 BMBV
schen der Oberkante des Dachgeschossbodens im Zulassige Masse: vgl. Art. 212
Rohbau und der Schnittlinie der Fassadenflucht mit Abs. 5 Bst. i
der Oberkante der Dachkonstruktion. Oberer Referenzpunkt bei den

Hoéhenmassen: vgl. Art. A134
2 Bei symmetrischen Schragdachern gilt die kleine

Kniestockhohe.

3 Bei asymmetrischen Satteldachern und Pultdachern
ist jeweils eine grosse und eine kleine Kniestockhdhe
einzuhalten.

grosse Kniestockhohe < d

Dachgeschoss
kleine Kniestockhdhe < b e

grosse Kniestockhohe < d

Dachgeschoss

A
v kleine Kniestockhthe < b \

b zulassiges Mass fir die kleine Kniestockhéhe von
Dachgeschossen

d zulassiges Mass fur die grosse Kniestockhdhe von
Dachgeschossen
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A134 Oberer Referenzpunkt bei den Hohenmassen

' Der obere Referenzpunkt liegt beim hochsten Punkt
der Dachkonstruktion ohne die allenfalls darauf aufge-

brachte Isolation und ohne die Dachhaut.

2 |st die Tragkonstruktion nicht aus Holz, wird Abs. 1

sinngemass angewendet.

Kniestockhohe

Fh tr

A

<<“J06

OK fertiger Boden
A 4 OK roher Boden

LT T T T T T TWOTTTIITT T

LEGENDE

NVOONOUTRWN -

oK
Fhtr
Fh gi

A135 Geschosshohe

First-/Kniestockpfette
Sparren
Dachschalung
Dampfsperre
warmedammung
Unterdach
Konterlattung
Lattung
Dacheindeckung

Oberkante
Fassadenhohe traufseitig
Fassadenhohe giebelseitig

Die Geschosshohe ist die Hohe von Oberkante bis
Oberkante fertigem Boden.

P —

Lichte Hohe

= N E—

Geschosshohe

[Hg

Lichte Hohe

0o~ [T7T

e

Geschosshohe Lichte Hohe

Geschosshohe

f .

2

Entspricht der Auslegung nach IVHB
Erlauterungen, Stand 3. September
2013

Art. 17 Abs. 2 BMBV

Betrifft die Geschosshohe ein Attika-
geschoss gilt die Messweise sinnge-
mass: Die Geschosshohe ist die
Hohe von Oberkante fertigem Boden
bis hdchster Punkt der Dachkon-
struktion.
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A136 Attikageschoss

' Als Attikageschoss gilt ein auf Flachdachern aufge-  Zuldssige Masse: vgl. Art. 212
setztes zusatzliches Geschoss, welches die zulassi- Abs. 5 Bst. i
gen Masse nicht Ubersteigt.

2 Bei Attikas mit Vordachern wird die Riickversetzung ~ Vgl. Art. A132
vom aussersten Dachrand aus gemessen.

|9 Pl v d v d

=max. 70 %

f
/
/
/
/
/
/
/

LTSS TSSO ESSS S]]

222227 22727 22 72T 2T T2 T 22 22T 22 22T 22 T2 T 2T 22T 2T 22 72T T2 72T 22 il T 22 A2 4

— — = Fassadenflucht des darunterliegenden Vollgeschosses

[ Attikageschoss
vz Dachvorsprung / Vordach der Attika
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A14 Bauabstinde

A141 Gegeniiber nachbarlichem Grund, Vereinba-
rungen

' Benachbarte Grundeigentiimer kénnen die von Bau-
ten gegentber ihrem Grund einzuhaltenden Abstande
untereinander mit Dienstbarkeiten oder schriftlicher
Vereinbarung regeln.

2 Sie kdnnen insbesondere den Bau an der Grenze
und — innerhalb der zuldssigen Gebaudelange — den
Zusammenbau an der Grenze gestatten.

3 Die Einhaltung der Gbrigen Bestimmungen, insbeson-
dere auch der Gestaltungsvorschriften bleibt vorbehal-
ten.

A142 Kleiner Grenzabstand (kA)

' Der kleine Grenzabstand kA bezeichnet die zulassige
kirzeste Entfernung zwischen der projizierten Fassa-
denlinie und der Parzellengrenze. Er wird rechtwinklig
zur massgebenden Fassade gemessen.

2 Er wird auf den Schmalseiten und der beschatteten
Langsseite des Gebaudes gemessen.

A143 Grosser Grenzabstand (gA)

' Der grosse Grenzabstand gA bezeichnet die zulas-
sige kurzeste Entfernung zwischen der projizierten
Fassadenlinie der besonnten Langsseite des Gebau-
des und der Parzellengrenze. Er wird rechtwinklig zur
massgebenden Fassade gemessen.

2 |st die besonnte Langsseite nicht eindeutig bestimm-
bar (keine Seite mehr als 10% langer oder bei Ost-
West-Orientierung der Langsseite), bestimmt der Bau-
gesuchsteller auf welcher Fassade, die Nordfassade
ausgenommen, der grosse Grenzabstand gemessen
wird.

59

Grundeigentimer kdnnen Abwei-
chungen von den reglementarischen
Grenzabstanden (Art. 212) vereinba-
ren. Der Gebaudeabstand muss im
Rahmen von Art. A144 eingehalten
werden, d.h. bei einem vereinbarten
Naherbau muss der belastete Nach-
bar einen um maximal 50% reduzier-
ten Gebaudeabstand einhalten (Art.
A144). Unter Umstanden muss er
um den reduzierten Gebaudeab-
stand einhalten zu konnen, um das
fehlende Mass des Gebaudeabstan-
des weiter von seiner Grenze abri-
cken. Der Zusammenbau an der
Grenze bleibt vorbehalten.

Vgl. Art. 22 BMBV; Strassenab-
sténde gehen sowohl dem kleinen
als auch dem grossen Grenzabstand
vor. Vorspringende Gebaudeteile
nach Art. 212 Abs. 5 Bst. ¢ werden
nicht berlcksichtigt.

Vgl. Art. 22 BMBV und Art. A142



Einwohnergemeinde Grossaffoltern

Baureglement (BR)

A144 Gebaudeabstand

' Der Gebaudeabstand ist die Entfernung zwischen
den projizierten Fassadenlinien zweier Gebaude.

2 Der Gebaudeabstand entspricht wenigstens der
Summe der nach Art. 212 vorgeschriebenen Grenzab-
stdnde. Die Absatze 3 bis 4 bleiben vorbehalten.

3 Zwischen Bauten, die aufgrund friiherer baurechtli-
cher Vorschriften oder Ausnahmebewilligungen den
Grenzabstand nicht einhalten, reduziert sich der Ge-
baudeabstand um das Mass der Unterschreitung des
Grenzabstandes. Die Baupolizeibehdrde kann jedoch
den Gebaudeabstand angemessen vergrossern, wenn
sonst fur das altrechtliche oder flr das neue Gebaude
die Beschattungstoleranzen der Bauverordnung Uber-
schritten wirden.

4 Der ordentliche reglementarische Gebaudeabstand
darf durch die Einrdumung von Naherbaurechten um
maximal 50% reduziert werden.

O O
e > | A ,‘ Kleiner und grosser Grenzabstand
- N
/ i E \I '
.
I H
! :
: kleiner Grenzabstand|
1 i
] .
I -----------
________ S /‘
\ ,’ grosser Grenzabstand—+— /
N e G o 7
Z ——=== = JE— _
\| F’ N [ mindestens einzuhaltender Grenzabstand
: : 1‘ -=-=-=- Fassadenlinie
| | |
| |
| |
| |
C| |
\ | mG, |
|
N
— |- T /L._ —
e
O O
Baulinie tritt an Stelle
der Abstandsvorschrift
A Grenzabstand
G  Gebédudeabstand
mG mindestens einzuhaltender Geb&udeabstand

mindestens einzuhaltender Grenzabstand

Baulinie
Fassadenlinie
Parzellengrenze
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Vgl. Art. 23 BMBV

Die Brandschutzvorschriften miissen

in jedem Fall gewahrleistet sein.

vgl. Art. 416 und Art. 79h EG ZGB



Einwohnergemeinde Grossaffoltern

Baureglement (BR)
A145 Boschungen, Stiitzmauern
B2 C2
p A =<150m
B1 < 1.50m
C1 £150m
< B2 = B1
. C2 = C1

61



A146 Gewasserraum

Messweise Korridor

i N

e

Einwohnergemeinde Grossaffoltern
Baureglement (BR)

Gewasserraum (a)

Messweise Farbcodierung

Yea Ya

i Gewésserachse

i W

Gewasserraum (a)

Messweise eingedolte Gewasser

Yea

Yea

Gewasserachse
(Mittelachse)

)

4%

Gewaésserraum (a)
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Anhang A3: Zivilrechtliche Abstéinde gegen-
Uber Grundstiicksgrenzen

A311 Feste Einfriedungen  Griinhecken vgl. Art. 79h EG ZGB

X

max. 1.2

max. 3.0

A312 Obstbaume Zierbaume Zierstraucher
Art. 791 Abs. 1 EG ZGB

Grenze

[k




Anhang A4: Messweise der Pflanzabstinde

von Strassen

A411 Pflanzen an 6ffentlichen Strasse innerorts

Fahrbahn ohne Gehweg
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Fahrbahn mit Gehweg

i

o o

< N

I ]

! Gehweg
1_Fahrbahn —\H Fahrbahn

15|

A412 Pflanzen an Hauptstrassen innerorts

Fahrbahn ohne Gehweg

Fahrbahn mit Gehweg

IGehweg

{Fahrbahn

Art. 73 und 80 SG in Verbindung mit
Art. 56 ff. SV (fur unlbersichtliche
Stellen ist insbesondere Art. 56 Abs.
2 SV zu beachten).

Fir die Messweise der Minimalab-
stande von Baumen, Strauchern und
Einfriedungen gelten die Bestimmun-
gen des kantonalen Strassengeset-
zes.

Im Rahmen von Vorhaben der Stras-
senraumgestaltung kdnnen abwei-
chende Pflanzabsténde festgelegt
werden

50m L

A413 Feste Einfriedungen und Griinhecken

Fahrbahn ohne Gehweg

Fahrbahn mit Gehweg

N -
N N
Gehweg |
Fahrbahn Fahrbahn

[,
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Anhang A5: Abkiirzungen

A
AGR
AGSF
AHOP
Art.
AZ

BauG
BauV
BewD

BGF

BMBV

BR

BSG

BSIG

Bst.
ChemRRV

Dzv

EG ZGB

ES

FH tr
gA
GBz
GFZo
GL
GschV

ISOS

kA
KWaG
KWaV
LKV

Arbeitszone

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
anrechenbare Grundstiicksflache
Arbeitshilfen fir die Ortsplanung
Artikel

Ausniitzungsziffer (mit BMBV abgelést, aber in altrechtlichen Uber-
bauungsordnungen immer noch gelaufig)

Baugesetz vom 9. Juni 1985 (BSG 721.0)
Bauverordnung vom 6. Marz 1985 (BSG 721.1)

Dekret vom 22. Marz 1994 iber das Baubewilligungsverfahren (BSG
725.1)

Bruttogeschossflache (mit BMBV abgeldst, aber in altrechtlichen
Uberbauungsordnungen immer noch geléufig)

Verordnung vom 25. Mai 2011 Uber die Begriffe und Messweisen im
Bauwesen (BSG 721.3)

Baureglement

Bernische Systematische Gesetzessammlung
Bernische Systematische Information Gemeinden
Buchstabe

Verordnung zur Reduktion von Risiken beim Umgang mit bestimmten
besonders gefahrlichen Stoffen, Zubereitungen und Gegenstanden
(Chemikalien-Risikoreduktions-Verordnung) vom 18. Mai 2005 (SR
814.81)

Dorfzone

Verordnung Uber die Direktzahlungen an die Landwirtschaft (Direkt-
zahlungsverordnung) vom 23. Oktober 2013 (SR 910.13)

Gesetz vom 28. Mai 1911 betreffend die Einfilhrung des Schweizeri-
schen Zivilgesetzbuches (BSG 211.1)

Empfindlichkeitsstufe nach LSV

folgende/r (Singular)

folgende (Plural)

traufseitige Fassadenhdhe

Grosser Grenzabstand

Gartenbauzone

Geschossflachenziffer oberirdisch

Gebaudelange

Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (SR 814.201)
Hofstattzone

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nati-
onaler Bedeutung

Kleiner Grenzabstand
Kantonales Waldgesetz vom 5. Mai 1997 (BSG 921.11)
Kantonale Waldverordnung vom 29. Oktober 1997 (BSG 921.111)

Verordnung des EDI Uber die Kennzeichnung und Anpreisung von
Lebensmittel vom 23. November 2005 (SR 817.022.21)



LSV

Lwz
NHG

NHV

NSchG
OgR

OK

OLK
oQv

RPG
RPV
SG
sia
SR
SV
UeO
VG
VIVS

WBG
WwBvV

ZGB
Z6N
ZPP
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Eidgendssische Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986
(SR 814.41)

Landwirtschaftszone

Bundesgesetz uber den Natur- und Heimatschutz vom 1. Juli 1966
(SR 451)

Verordnung Uber den Natur- und Heimatschutz vom 16. Januar 1991
(SR 451.1)

Naturschutzgesetz vom 15. September 1992 (BSG 426.11)

Organisationsreglement der Einwohnergemeinde Grossaffoltern vom
6. Juni 2016

Oberkant

Kommission zur Pflege der Orts- und Landschaftsbilder

Verordnung Uber die regionale Férderung der Qualitat und der Ver-
netzung von 6kologischen Ausgleichsflachen in der Landwirtschaft
(Oko-Qualitatsverordnung) vom 4. April 2001 (SR 910.14)

Bundesgesetz Uber die Raumplanung (SR 700)
Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (SR 700.1)
Strassengesetz vom 4. Juni 2008 (BSG 732.11)
schweizerischer ingenieur- und architektenverein
Systematische Sammlung des Bundesrechts
Strassenverordnung vom 29. Oktober 2008 (BSG 732.111.19)
Uberbauungsordnung

Vollgeschosse

Verordnung Uber das Bundesinventar der historischen Verkehrswege
der Schweiz vom 14. April 2010 (BSG 451.13)

Wohnzonen
Bundesgesetz Gber den Wasserbau vom 21. Juni 1991 (SR 721.100)
Wasserbauverordnung vom 15.11.1989 (BSG 751.111.1)

Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10.12.1907 (SR 210)
Zone fir offentliche Nutzungen
Zone mit Planungspflicht
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Anhang A6: Fundstellen iibergeordneten
Rechts

Bundesrecht:
https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/national.html

Kantonsrecht:
https://www.belex.sites.be.ch/frontend/texts_of law?locale=de

Fir das Bau-, Planungs- und Umweltrecht sind jeweils
die Kapitel 7 und 8, fiir das Natur- und Heimatschutz-
recht das Kapitel 4 von grosser Bedeutung.
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