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Baureglement Hinweis
Einleitung
Baurechtliche Das Baureglement der Einwohnergemeinde Toffen bildet zusammen mit
Grundordnung dem Zonenplan Siedlung, dem Zonenplan Naturgefahren sowie dem

Schutzzonenplan die baurechtliche Grundordnung flir das gesamte
Gemeindegebiet.

Inventarplan Im Inventarplan werden alle Gebiete und Objekte abgebildet, die gestltzt Art. 1 - 3 und Art. 17 RPG; Art. 86 BauG; Art. 19 und 41 NSchG.
auf Uibergeordnete Rechts- und Plangrundlagen unmittelbar geschitzt Der Inventarplan dient der Baubewilligungsbehérde als Grundlage fur die

i e : ; Beurteilung von Bauvorhaben, die in Konflikt mit den gestutzt auf
bzw. schutzwu i kom i Vi ; ” ! g - .
. EBius rdig sind oder aus kemmunaler Sicht Schutz verdienen tibergeordnetes Recht grundeigentumerverbindlich geschutzten Gebieten und

Objekten stehen (kbénnen).

Zonenplan Siedlung Im Zonenplan sind die einzelnen Nutzungszonen in Form von farbigen Vgl. Kapitel 2 und 3

Flachen dargestellt. Alle Grundnutzungszonen im Baugebiet und im Nicht-

baugebiet decken zusammen mit den Wirkungsbereichen von besonderen

baurechtlichen Ordnungen (Uberbauungsordnungen UeO und Zonen mit

Planungspflicht ZPP), das gesamte Gemeindegebiet ab. ZPPs und UeOs

sind mit einem Perimeter umfahren und farblich jeweils einheitlich

hinterlegt.

Schutzzonenplan Die Nutzungszonen werden Uberlagert durch Gebiete und Objekte der Vgl. Kapitel 5
Ortsbild- und Landschaftspflege mit Bau- und Nutzungsbeschrankungen.
Im Schutzzonenplan sind jene Gebiete und Objekte mit Bau- und
Nutzungsbeschréankungen dargestellt, die grundeigentimerverbindlich
sind; jedoch nicht im Rahmen der baurechtlichen Grundordnung erlassen
werden und die als Basis fir kommunale Bestimmungen (insbesondere
Abstandsvorschriften) dienen. Ggf. enthalt der Inventarplan weitere
Hinweise (vgl. Legenden).

Zonenplan Im Zonenplan ,Naturgefahren” sind die Gefahrengebiete mit erheblicher Vgl. Kapitel 5.4
Naturgefahren («rote Gefahrengebiete»), mittlerer («blaue Gefahrengebiete», geringer

(«gelbe Gefahrengebiete») und nicht bestimmter Gefahrenstufe

eingetragen.

Die bekannten Gefahrengebiete sind im Zonenplan verbindlich

eingetragen.



Kommentar /
Hinweise

Ubergeordnetes Recht

Baubewilligung
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Baureglement

Hinweis

Der Kommentar in der rechten Spalte des Baureglements dient der Ver-
standlichkeit, erlautert Begriffe und liefert u. a. die notwendigen Hinweise
auf andere Artikel, Erlasse oder Grundlagen. Der Kommentar ist weder
vollstandig noch verbindlich.

Das Ubergeordnete Recht geht vor und ist vorbehalten. Das Baureglement
regelt nur, was nicht schon auf eidgendssischer und kantonaler Ebene
geregelt ist. Auf wichtige Bestimmungen wird jeweils in der
Kommentarspalte hingewiesen.

Regelt das Baureglement einen Sachverhalt nicht oder nur lickenhaft, gilt
ersatzweise das dispositive 6ffentliche Recht des Kantons. Ausgenommen
ist die Landwirtschaftszone, wo bewusst auf Bauvorschriften verzichtet
wird und die Dimensionen im Einzelfall festgelegt werden.

Auch wenn das private Baurecht vom Offentlichen weitgehend verdrangt
worden ist, bleibt es selbststandig anwendbar. Unter Nachbarn sind ins-
besondere die zivilrechtlichen Bau- und Pflanzvorschriften von Bedeutung.
Diese Vorschriften bieten der Grundeigentimerin / dem Grundeigentimer
einen Minimalschutz, der nur unter besonderen Voraussetzungen vom
offentlichen Recht verdrangt werden kann, z. B. das Beseitigungsverbot
von schattenwerfenden Baumen aus Griinden des Landschaftsschutzes.

Das Baubewilligungsverfahren ist im Gbergeordneten Recht abschliessend
geregelt. Im Baureglement werden keine Vorschriften des Ubergeordneten
Rechts wiederholt.

Ausnahmsweise sind auch Bauten und Anlagen, welche ohne Baubewil-
ligung errichtet werden dirfen, der Baubewilligungspflicht unterworfen,
zum Beispiel dann, wenn in einem Landschaftsschutzgebiet ein absolutes
Bauverbot gilt.

Bauten und Anlagen, die erheblich von der baurechtlichen Grundordnung
abweichen (besondere Bauten und Anlagen) oder wesentliche Auswir-
kungen auf die raumliche Ordnung und die Umwelt haben, bedirfen einer
besonderen Grundlage in einer Uberbauungsordnung.

Z. B. Art. 80 SG betreffend Strassenabstande;
Art. 25 KWaG und Art. 34 KWaV betreffend Waldabstand;

Art. 16 a Abs. 1 und 2 RPG, Art. 34 ff. und Art. 39 ff. RPV; Art. 80 ff. BauG.

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

Baubewilligungspflicht vgl. Art. 22 Abs. 1 RPG; Art. 1 Abs. 1 und 3 BauG; Art. 4
ff. BewD; Weisung «Baubewilligungsfreie Bauten und Anlagen nach Art. 1b
BauG» (BSIG Nr. 7/725.1/1.1).

Vgl. Art. 7 BewD.

Vgl. Art. 86 Abs. 3 BauG i.V. mit Art. 100 BauV.

Vgl. Art. 19 ff. BauG; Art. 19 ff. BauV.



Besitzstandgarantie

Qualitatssicherung

Zustandigkeiten
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Baureglement Hinweis

=

Bestehende Bauten und Anlagen, welche von einer Baubeschrankung Vgl. Art. 3, 11 und 82 BauG.

betroffen und dadurch rechtswidrig werden, geniessen den Schutz der
Besitzstandsgarantie. Diese ist im Ubergeordneten Recht geregelt:
Aufgrund bisherigen Rechts bewilligte oder bewilligungsfreie Bauten und
Anlagen durfen unterhalten, zeitgemass erneuert und - soweit dadurch
ihre Rechtswidrigkeit nicht verstarkt wird - auch umgebaut oder erweitert
werden. Vorbehalten bleibt eine abweichende Regelung auf
Gemeindeebene.

Das Baureglement regelt nicht alles. Es belasst genligend Spielraum, um vgl. Art. 26
z. B. in der Bau- und Aussenraumgestaltung auf unterschiedliche Gege-

benheiten einzugehen. Diese miissen jedoch sorgfaltig analysiert werden.

Das Baureglement bietet Erweiterungen des Gestaltungsspielraumes an;

allerdings unter der Voraussetzung, dass die Siedlungs- und architekto-

nische Qualitat gewahrleistet ist.

Wer baut, ibernimmt Verantwortung gegenliber der Mitwelt. Die Bestim-
mungen des Baureglements sollen helfen, diese Verantwortung wahr-
zunehmen.

Die Zustandigkeiten sind im Ubergeordneten Recht sowie im Vgl. Art. 66 BauG und Art. 27-29 und Kap. F OgR.

Organisationsreglement der Gemeinde Toffen geregelt.






Geltungsbereich
sachlich

Geltungsbereich
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Ausgleich von
Planungsvorteilen
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1 Geltungsbereich

Art. 1
Das Baureglement umfasst kommunales Bau-, Planungs- und
Umweltrecht.

Art. 2
Das Baureglement gilt flir das ganze Gemeindegebiet.

Art. 3

1 Erwéchst einer Grundeigentimerin / einem Grundeigentimer durch
eine Planungsmassnahme ein zusatzlicher, wesentlicher Vorteil,
nimmt die Gemeinde vor Erlass der Planungsmassnahme mit der
Grundeigentiimerin / dem Grundeigentiimer Verhandlungen auf, um
diese/n zu verpflichten, einen angemessenen Anteil dieses Plan-
ungsmehrwertes fir 6ffentliche Zwecke zur Verfligung zu stellen.

2 Die Gemeinde erlasst dazu ein Reglement.

Umweltrecht umfasst insbesondere Natur-, Landschafts-, Ortsbild- und
Denkmalschutz. Weiteres Umweltrecht findet sich auch im Reglement 6ffentliche
Sicherheit, weiteres Bau- und Planungsrecht in Uberbauungsordnungen
(Ubersicht Art. 20).

Art. 5 RPG verpflichtet die Kantone, flir einen angemessenen Ausgleich von Vor-
und Nachteilen zu sorgen. Gemass Art. 142 BauG schépft der Kanton
Planungsmehrwerte primdr Uber die Steuergesetzgebung ab. Daruber hinaus
verweist er die Parteien auf den Verhandlungsweg. Abgeschopfte Mehrwerte sind
flir bestimmte 6ffentliche Zwecke einzusetzen, insbesondere flr die Finanzierung
von Unterhalt und Ausbau der Infrastruktur.
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2 Nutzungszonen
2.1 Wohn-, Misch- und Arbeitszonen

Art. 4
1 Flr die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden Nutzungsarten und
Larmempfindlichkeitsstufen:

Zone Abk. Nutzungsart ES3®

Wohnzonen W - Wohnen? 1]
- stilles Gewerbe

Stilles Gewerbe wie z. B. Blros, Arztpraxen, Coiffeurbetriebe oder Kunstlerateliers
wirken in der Regel weder durch ihren Betrieb noch durch den verursachten
Verkehr storend (S. Art. 90 Abs. 1 BauV).

Mischzonen MA + Wohnen? 1l
A - stille bis massig storende Gewerbe

Massig storende Gewerbe wie z. B. emissionsarme Werkstatten und Produk-
tionsbetriebe durfen das gesunde Wohnen nicht wesentlich beeintrachtigen.

Mischzonen MB < Wohnen? 1}
B - stille bis massig storende Gewerbe
(Dorfkern) - Dienstleistung/Gastgewerbe

- Landwirtschaftsbetriebe

» Verkauf bis 500 m2 Verkaufsflache

Massig storende Gewerbe wie z. B. Verkaufsldden, Dienstleistungsbetriebe sowie
emissionsarme Werkstatten und Produktionsbetriebe durfen das gesunde
Wohnen nicht wesentlich beeintrachtigen.

ginkaufszentren mit einer Verkaufsflache von tuber 500 m2 bedurfen einer
Uberbauungsordnung (Art. 20 Abs. 3 BauG).

Arbeitszonen A - Arbeitsnutzungen; ausgenommen sind i
Verkaufsnutzungen 2

1) Dem Wohnen gleichgestellt sind Gemeinschaftsraume, Kindergarten und
Kindertagesstatten sowie ahnliche Nutzungen

2) Wohnen ist nur flr das betriebsnotwendig an den Standort gebundene
Personal gestattet.

3)ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)
Abweichende Larmempfindlichkeitsstufe aufgrund der Vorbelastung durch Larm
(,Aufgestufte Gebiete') siehe Zonenplan Siedlung (Art. 43 Abs. 2 LSV)

Dazu gehoren z. B. Hauswarts-, Sicherheits- und Pikettpersonal. Voraussetzung
ist in jedem Falle, dass wohnhygienisch tragbare Verhéltnisse gewahrleistet sind
(s. Art. 21 BauG und 62-69 BauV).
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Art. 5
1 Fir die einzelnen Bauzonen gelten die folgenden baupolizeilichen
Masse:

Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit gemass Art. 75 BauG sowie der
Gestaltungsspielraum Art. 26.

GZ
(%)

20 kA = kleiner Grenzabstand

15 (s. Anhang 1 Art. A3)
. gA  =grosser Grenzabstand

15 (s. Anhang 1 Art. A4)

10 GL = Gebaudelange (s. Art. 12 BMBYV)

KA gA GL FHtr FHg FHa
Zone Abk. (m) (m) m (m) (m) (m) VG
Wohnzone2 W2 50 100 250 7,5 115 10,0 2
Mischzone A2 MA2 50 100 250 7,5 115 10,0 2
‘Mischzone A3 MA3 50 12,0 30,0 105 140 130 3
Mischzone B3 MB3 4,0 10,0 30,0 10,5 140 130 3
Arbeitszone A Y% FHtr % FHtr - 10,0 130 125 -
(Industrie) >4,0 >4,0

~ FH =Fassadenhohe (s. Art. 15 BMBV)

10
FH tr = Fassadenhdhe traufseitig
(die traufseitige Fassadenhohe gilt auch fur Flachdachbauten)

FH gi = Fassadenhdhe giebelseitig

FH a = Fassadenhdhe Attika, gilt nur fir Bauten mit Attikageschoss (s.
Art. A1)

VG = Voligeschosse (s. Art. 18 BMBV)
GZ = Grunflachenziffer (s. Art. 31 BMBV)

2 Zudem gelten die folgenden Masse flr:
a. Kleinbauten
Grenzabstand (A) min. 2,0 m
Gebaudeflache (GbF) max. 60 m?2
- traufseitige Fassadenhdhe (FH tr) max. 3,5 m
« giebelseitige Fassadenhdhe (FH gi) max. 5,5 m
b. Anbauten
Grenzabstand (A) min. 2,0 m
Gebaudeflache (GbF) max. 60 m?
traufseitige Fassadenhdhe (FH tr) max. 3,5 m
giebelseitige Fassadenhohe (FH gi) max. 5,5 m

Vgl. Art. 3 BMBV
Kleinbauten sind Garagen, Gerateschuppen, Garten- und Gewachshauser und
dergleichen.

Vgl. Art. 4 BMBV
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c. Unterniveaubauten
* (iber massgebendem Terrain zulassig max. 1,2 m
* Grenzabstand (A) min. 1,0 m

d. Unterirdische Bauten:
» Grenzabstand (A): min. 1,0 m

e. Vorspringende Gebaudeteile:

* kleiner Grenzabstand (kA): vorspringende Gebaudeteile dirfen bis
max. 2,0 m in den kA hineinragen

» grosser Grenzabstand (gA): vorspringende Gebaudeteile durfen bis

max. 3,0 m in den gA hineinragen

zulassiger Anteil des entsprechenden Fassadenabschnitts

max. 50 %

* Vordacher: zulassige Ausladung 2,5 m

°

f. Rickspringende Gebaudeteile
° zulassige Tiefe max. 2,0 m
¢ zuldssiger Anteil Fassadenlange max. 50 %

g. Gestaffelte Gebaude; Staffelung:
= in der H6he: min. 2,0 m
in der Situation: min. 2,0 m

h. Gebaudeabstand

» Abstand zweier Gebaude (ausgenommen An- und Kleinbauten)
betragt min. 6,0 m

* liegt zwischen den Gebauden (ausgenommen An- und Klein-
bauten) ein grosser Grenzabstand (gA) betragt der Abstand
min. 11,0 m

* Abstand zweier An- bzw. Kleinbauten betragt min. 3,0 m

i. Strassenabstand:
* Es gelten die Abstande gemass Ubergeordneter Gesetzgebung.

Vgl. Art. 6. BMBV

Vgl. Art. 5 BMBV

Vgl. Anhang Art. 10 BMBV
Art. 79 b EG ZGB vorspringende Bauteile bleibt vorbehalten.

Vgl. Art. 11 BMBV

Reduktion Gebaudeabstand vgl. Anhang 1.2 Bauabstéande

Vgl. Art. 80 ff Strassengesetz (Bauten und Anlagen, Lichtraumprofil, Ausnahmen)
Vgl. Art. 56 - 57 Strassenverordnung (Pflanzen, Einfriedungen, Wald)
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3

j. Geschosse:
Untergeschoss: OK EG Boden im Mittel max. 1,2 m Gber dem
massgebenden Terrain. Abgrabungen fir Hauseingange und
Garageneinfahrten, welche insgesamt nicht mehr als 5,0 m pro
Fassadenseite betragen, werden nicht angerechnet.

» Dachgeschoss: zuldssige Kniestockhdhe max. 1,2 m

- Attikageschoss: muss allseitig mindestens um 2,0 m gegenlber
den Fassaden des darunter liegenden Vollgeschosses zurtick-
versetzt werden. Das Attikageschoss kann einseitig auf die Flucht
der Gebaudefassade gestellt werden, wenn zugleich auf der
gegenlberliegenden Fassadenseite der Versatz mindestens 4,0 m
betragt.

k. Mehrhéhe Hang:
Bei Bauten am Hang ist mit Ausnahme der hangseitigen Fassade
eine Mehrhéhe von 1,0 m gestattet. Als Hang gilt eine Neigung des
massgebenden Terrains, die in der Falllinie gemessen, innerhalb
des Gebaudegrundrisses wenigstens 10 % betragt.

Vorbehalten bleiben die Gestaltungsfreiheit nach den Bestim-
mungen des Baugesetzes sowie die Vorschriften zu den Uberbau-
ungsordnungen und (ber die Ortsbildschutz- und Strukturerhal-
tungsgebiete.

Gegenlber der Landwirtschaftszone sind die gleichen Abstande
einzuhalten wie gegenlber benachbarten Grundstlcken.

Vgl. Art. 19 BMBV

Vgl. Art. 16 und 20 BMBV
Vgl. Anhang 1 Art. A1

Vgl. Art. 75 BauG; Art. 20 und Art. 32 ff.

Gegenuber der Landwirtschaftszone wird die Regelung eines Abstandes dringend
empfohlen. Ohne einen solchen Abstand kann die Umgebung eines Gebaudes
nicht in der oftmals gewlinschten Art gestaltet werden. Die Ausdehnung von
Gartenanlagen von der Bauzone in die LWZ ist nicht zulassig.
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2.2 Zonen fiir 6ffentliche Nutzung sowie fur Sport- und Freizeitanlagen

Art. 6

1 In den einzelnen Zonen flir 6ffentliche Nutzungen gelten die

folgenden Bestimmungen:

ZOEN sind Zonen geméss Art. 77 BauG. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der

Bau- und Aussenraumgestaltung gemass Art. 21 ff.

Bezeichnungen Abk. Zweckbestimmung Grundziige der Uberbauung und Gestaltung ESY
Gemeindeverwaltung/ ZOEN1  Gemeindeverwaltung, Wohnen Bestehend, Erneuerung und Erweiterung méglich 1l
Feuerwehrmagazin und Feuerwehrmagazin sowie kA 4,0 m; GL 30,0 m; FHtr 7,5 m; FH gi 11,5 m; VG 2
erforderliche Parkplatze
Schulanlage, Begegnungs-und ZOEN2  Schulanlage, Kulturzentrum, Bestehend; das Schulhaus ist als schiitzenswert eingestuft; 1]
Kulturzentrum Hang Vereins- und Ubungslokal, Erneuerung und Erweiterung moglich. Flr Neu- und Erweiterungs-
Parkplatz bauten gilt: kA 4,0 m; GL 30,0 m; FH tr 7,5 m; FH gi 11,5 m; VG 2
Schulanlage Matte ZOEN3  Schulanlage mit Doppel-Sport-  Bestehend; Erneuerung und Erweiterung méglich Il
halle ,Matte“ und Komplex, kA 4,0 m; GL 50,0 m; FH tr 8,0 m; FH gi 12,0 m; VG 3
sowie Parkplatzen
Kirchliches Zentrum ZOEN4  Kirchliches Zentrum mit Bestehend; Erneuerung und Erweiterung méglich Il
Aussenanlagen, Parkplatz kA 4,0 m; GL 30,0 m; FH tr 10,5 m; FH gi 14,0 m; VG 2
Werkhof ZOEN5  Werkhof der Gemeinde, Bestehend; Erneuerung und Erweiterung moglich 1l

Parkplatz

kA 4,0 m; GL 50,0 m; FH tr 20,0 m; FH gi 13,0 m; GZ 10 %

1) ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)
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Art. 7
1 In den einzelnen Zonen fir Sport- und Freizeitanlagen gelten die
folgenden Bestimmungen:

ZSF sind Zonen geméss Art. 78 BauG. Im Ubrigen gelten die Bestimmungen der
Bau- und Aussenraumgestaltung gemass Art. 21 ff.

Bezeichnungen Abk. Zweckbestimmung Grundziige der Uberbauung und Gestaltung ESY
Pfadiheim Schiitzenhaus ZSF1 Pfadfinderheim Das als erhaltenswert eingestufte Gebaude kann innerhalb dem be- I
stehenden Volumen umgebaut oder renoviert werden.
Der Verkehrssicherheit ist besondere Beachtung zu schenken.
Tlgrhrhsser und Plétzger ZSF2 Sportakti'vitéten der Die 'Realisierung von Sport- und Spielfeldern sowie Grillplétzér;ist Il

Hornusser und Platzger
inkl. ausreichender Flache
flr Parkierung.

Der Gemeinderat kann die
Zulassung von ahnlichen
Sportaktivitaten gestatten.

zulassig. Im Maximum dirfen vier Gebaude mit Club- und
Materialraumen erstellt werden.

kA 4,0 m, FH gi 4,5 m, Grundflache je max. 40 m2.

Der Anbau einer Pergola von max. 40 m2 an jedes Gebaude ist
gestattet.

1) ES = Larmempfindlichkeitsstufe (Art. 43 LSV)

2.3 Weitere Nutzungszonen im Baugebiet

Art. 8

1 Die Zone flir Bauten und Anlagen auf dem Bahnareal umfasst Teile
von innerhalb der Bauzone genutzten Flachen 6ffentlicher Bahnun-
ternehmungen.

2 Fir den Bau und die Nutzung von nicht bahnbetriebsnotwendigen
Bauten gelten die Bestimmungen fur die Arbeitszone A.

Dazu gehdren die Infrastrukturanlagen, d. h. im Wesentlichen die
Geleiseanlagen, Stationen und Umschlagsflachen. Das Eisenbahngesetz regelt
abschliessend Bauten und Anlagen, die ganz oder uberwiegend dem Bau und
Betrieb der Bahn dienen (Art. 18 ff. EBG).

Nicht bahnbetriebsbedingte Bauten und Anlagen unterstehen dem ordentlichen
Baubewilligungsverfahren.
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Art. 9

1 Die Bestandeszone dient der Erhaltung traditionell entstandener
Siedlungsstrukturen und der zeitgemassen Nutzung der bestehen-
den Gebaude.

2 Landwirtschaftliche Bauten und Nutzungen sind zulassig. Sie richten
sich nach den Bestimmungen der Landwirtschaftszone (Art. 11).

3 Wohnnutzungen sowie massig stérende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsnutzungen sind zulassig, soweit sie sich in bestehende Gebau-
de integrieren lassen. Wohnraum kann nur in dafir geeignete Bau-
ten geschaffen werden.

4 Abbruch und Wiederaufbau sind zulassig.

5 Sofern innerhalb des Volumens keine geeigneten Raumreserven
vorhanden sind, sind fliir bestehende Nutzungen einmalige
Erweiterungen im Umfang von max. 30 % der Hauptnutzflache
zulassig.

6 Der Dachausbau ist zulassig, wenn sich die Raume in gestalterisch
befriedigender Weise belichten lassen.

7 An-und Kleinbauten sind zugelassen, sofern sie sich dem Haupt-
gebaude gestalterisch unterordnen.

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

9 Es gelten die Bestimmungen der Empfindlichkeitsstufe ES Il

Die Bestandeszone ermdglicht die Umnutzung von ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebduden oder Gebaudeteilen im Siedlungsgebiet.

Zulassig sind Wohnnutzungen sowie massig stérende Gewerbe (Definition vgl.
Art. 4).

Bauernhauser kdnnen volisténdig fur nichtlandwirtschaftliches Wohnen und
Gewerbe umgenutzt werden. Okonomiegebéude oder Nebenbauten kénnen nur
umgenutzt werden, wenn das Gebédude fur die vorgesehene Nutzung geeignet
und die erforderliche Erschliessung vorhanden ist. Fur Wohnen geeignet sind z.
B. Wohn- und Bauernhéauser; nicht geeignet sind in der Regel Schuppen und
freistehende Stallbauten.
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Art. 10
1 |n der Bauernhofzone gelten die eidgendssischen und kantonalen
Vorschriften tGber die Landwirtschaftszone.

2 Fir landwirtschaftliche Bauten und Anlagen richten sich die
baupolizeilichen Masse nach den Vorschriften der Mischzone MA2.

3 Es gelten die Vorschriften der Empfindlichkeitsstufe III.

2.4 Nutzungszonen im Nichtbaugebiet

Art. 11

1 In der Landwirtschaftszone richten sich die Nutzung und das Bauen
nach den Vorschriften des eidgendssischen und des kantonalen
Rechts.

2 Es gelten die Vorschriften der ES Ill.

Die BH dient der Erhaltung von bestehenden Landwirtschaftsbetrieben im
Baugebiet. Sie ist den Vorschriften tber die Landwirtschaftszone unterstellt. Die
Zulassigkeit zonenkonformer Bauten und Anlagen richtet sich nach Art. 16a RPG
und Art. 34ff. RPV, wobei aber Bauten und Anlagen von Zucht- und Mast-
betrieben untersagt sind (Art. 85 Abs. 2 BauG). Nicht zonenkonforme Bau-
vorhaben mussen den Vorschriften von Art. 24 ff. RPG, 40 ff. RPV und 81 ff.
BauG entsprechen.

Vgl Art. 4 1.

Vgl. Art. 43 LSV.

Vgl. Art. 16 ff. und 24 ff. RPG; Art. 34 ff. und 39 ff. RPV; Art. 80 ff. BauG. Fur die
Landwirtschaftszone gelten keine baupolizeilichen Masse. Die Gebdudemasse
werden im Einzelfall entsprechend den Bedurfnissen aufgrund der einschlagigen
Normen der Forschungsanstalt Tanikon (sog. FAT-Normen) im Baubewilligungs-
verfahren festgelegt.

Vgl. Art. 43 LSV.
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3 Besondere baurechtliche Ordnungen

3.1 Zonen mit Planungspflicht (ZPP)

Zonen mit Planungspflicht bezwecken die ganzheitliche, haushalterische
und qualitativ anspruchsvolle wirtschaftliche und bauliche Entwicklung
wichtiger untberbauter, unternutzter oder umzunutzender Areale.

Art. 12
1 Flr die Zone mit Planungspflicht ZPP 1 gelten die folgenden
Bestimmungen:

2 QGestaltung einer Wohnrandbebauung mit freistehenden und
zusammengebauten Einfamilienhausern.

3 Wohnen im Sinne der Wohnzone W2.
4 Es gelten folgende Masse:
Vollgeschosse: 2
> Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: mind. 0,4 und max. 0,6
5 Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

< Die Wohnbauten sind mit Steildachern einzudecken.
* Die Aussenraumgestaltung ist im Umgebungsgestaltungsplan
darzustellen.

6 ESII

Gemdss Art. 93 BauG setzt das Bauen in einer Zone mit Planungspflicht eine
rechtskraftige Uberbauungsordnung voraus; diese wird durch den Gemeinderat
erlassen. Die Befreiung von der Planungspflicht richtet sich nach Art. 93 Abs. 1
und 2 BauG.
Es stehen drei Wege zur Befreiung von der Planungspflicht offen:
- vor Erlass der Uberbauungsordnung die Bewilligung eines einzelnen
Vorhabens,
= das Ergebnis eines Projektwettbewerbs oder
* mit Zustimmung des AGR ein Gesamtvorhaben, welches das Planungsziel
in der ganzen ZPP erfillt. '

Vgl. Arbeitshilfe Ortsplanung AHOP des Amtes fur Gemeinden und Raumordnung
AGR: Von der Zone mit Planungspflicht zur Baubewilligung; Juni 1998.
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Art. 13

1

Flr die Zone mit Planungspflicht ZPP 2 gelten die folgenden
Bestimmungen:

Gestaltung einer Wohniiberbauung mit Reihen-, Doppel-, Ein- und
Mehrfamilienhausern.

Wohnen im Sinne der Wohnzone W2.
Es gelten folgende Masse:

Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo:

Sektor A (bestehend): max. 0,5

Sektoren B: min. 0,55
Die Ubrigen baupolizeilichen Masse richten sich nach den Bestim-
mungen der Wohnzone W2.

Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

* Bei der Gestaltung der Bauten ist auf ein einheitliches
Erscheinungsbild Wert zu legen.

- Einheitliche Dachgestaltung fir Hauptbauten mit Walm-, Sattel-
oder Zeltdachern; im Sektor B sind zudem Flachdacher
zugelassen.

Auf Flachdachern (Sektor B) kann ein Attikageschoss errichtet
werden.

Auf eine riicksichtsvolle Gestaltung der Ubergénge zwischen der
neuen Siedlung und der offenen Landschaft ist zu achten.

* Es ist eine gemeinsame, zusammenhangende Spielflache gemass
den Bestimmungen nach Art. 15 BauG und Art. 46 BauV zu
erstellen.

= Private Aussenrdume sind von gemeinschaftlichen Bereichen
raumlich abzugrenzen.

Die Bauweise ist dem gewachsenen Terrainverlauf anzupassen.
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Die Erschliessung erfolgt ab MUhlehubelstrasse und Tufterenweg
oder flir den Sektor B auch ab R6merstrasse.

Die Parkierung erfolgt bei Einfamilienhauser individuell; bei
Mehrfamilienhauser ist die Parkierung gemeinsam vorzusehen.

ES I

Die bestehende Uberbauungsordnung bleibt in Kraft, deren
Anderung, Aufhebung und der Erlass einer neuen UeO stehen in der
Kompetenz des Gemeinderates.

Art. 14

1

Fur die Zone mit Planungspflicht ZPP 3 gelten die folgenden Best-
immungen:

Gestaltung einer verdichteten Uberbauung mit Mehrfamilienhausern
sowie Gewerbebetrieben, Laden und Dienstleistungsbetrieben.
Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone MA2.

Es gelten folgende Masse:

* Vollgeschosse: 2
» Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: mind. 0,4 und max. 0,7

Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

- Die Uberbauung erfolgt nach einem einheitlichen Uberbauungs-
konzept und ist optimal in das Siedlungsgeflige zu integrieren. Die
Vorgaben des Ortsbildschutzes sind zu bertcksichtigen (Art. 32).

* Einheitliche Dachgestaltung flir Hauptbauten mit Satteldachern.

* Die Fassaden (Fenstereinteilung, Balkone und Fassadenverklei-
dungen) sind schlicht zu halten.

« Schaufenster im Erdgeschoss sind zugelassen.
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Die Erschliessung hat von der Staatsstrasse oder der Rdmerstrasse
her zu erfolgen. Die Parkplatze sind weitgehend unterirdisch einzu-
richten. Die Besucherparkplatze sind von der Staatsstrasse durch ei-
nen Grinstreifen abzutrennen.

Der sudliche Teil der ZPP 3 befindet sich in einem Gefahrengebiet

geringer bis teilweise mittlerer Gefahrdung (Hochwasser). Um der

Gefahr vor Uberflutung vorzubeugen und das Risiko méglicher

Schaden zu minimieren, ist bei der Ausarbeitung der Uberbauungs-

ordnung ein hyeretegisehes-Gutachten’zu erstellen.” Gey antengutachten
Zudem ist zur Minimierung der Gefahrenumlagerung im Bereich des

blauen Gefahrengebiets (mittlere Gefahrdung) ein Abflusskorridor

ohne abflussrelevante Bauten und Terrainveranderungen

sicherzustellen.

ES I

Art. 15

1

Flr die Zone mit Planungspflicht ZPP 4 gelten die folgenden
Bestimmungen:

Gestaltung einer gemischten Uberbauung mit Mehrfamilien-,
Reiheneinfamilien- und Einfamilienhausern.

Wohnen im Sinne der Wohnzone W2.

Es gelten folgende Masse:

© Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: mind. 0,4 und max. 0,6

+ Die Ubrigen baupolizeilichen Masse richten sich nach den Bestim-
mungen der Wohnzone W2.

Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

» Dachneigung: max. 45 Grad

+ Flir Mehrfamilienhauser sind gemeinschaftliche Aussenraume von
privaten Aussenraumen abzugrenzen (Einfriedungen, Neben-
bauten, Bepflanzung).
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6

> Allen Familienwohnungen im Erdgeschoss sind private
Aussenraume (Garten) zuzuordnen.
» Es ist eine zusammenhangende, ebene Spielflache vorzusehen.

ES I

Art. 16

1;

Flir die Zonen mit Planungspflicht ZPP 6 und 7 gelten die folgenden
Bestimmungen:

Gestaltung einer Uberbauung mit vorwiegend Doppel- und
Reiheneinfamilienhausern.

Wohnen im Sinne der Wohnzone W2.

Es gelten folgende Masse:
+ Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: mind. 0,4 und max. 0,7

¢ Die Ubrigen baupolizeilichen Masse richten sich nach den Bestim-
mungen der Wohnzone W2.

Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

Die Dachfirste sind zu 2/3 quer zum Hang und zu 1/3 parallel zum
Hang, unregelmassig anzuordnen.
* Private und gemeinschaftliche Aussenraume sind eindeutig zu
trennen.
Familienwohnungen im Erdgeschoss sind private Aussenraume zu
zuordnen.
* Es ist eine zusammenhangende Spielflache gemass Art. 46 BauV
vorzusehen.
Die Gebaudereihen sind auf der Ostseite durch Hochstammbéaume
zu unterbrechen.

°

°

Die verkehrsmassige Erschliessung erfolgt ab Einmundung
Fahrblhlweg in die Bernstrasse. Die Verbindung ZPP 6 und ZPP 7 ist
ausschliesslich flr den Fuss- und Veloverkehr sowie fur Ver- und
Entsorgungs- als auch flir Rettungsfahrzeuge sicherzustellen.
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7

Abgesehen von den Parzellen Nr. 550 und 679, welche der ES llI
zugewiesen sind, gilt fir die ZPP 6 und ZPP 7 die ES II.

Art. 17

1

Flr die Zone mit Planungspflicht ZPP 9 gelten die folgenden
Bestimmungen:

Gestaltung einer Terrassensiedlung mit maximal 10 Baustufen von
jeweils einem Vollgeschoss. Max. 9 Baustufen kénnen zu
Wohnzwecken genutzt werden. Die erste Baustufe kann als
Einstellhalle genutzt werden. Der nérdliche Bereich, oberhalb des
Waldgrundstiicks, ist flr Einfamilienhauser reserviert.

Wohnen im Sinne der Wohnzone W2.
Es gelten folgende Masse:

« Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: min. 0,4; max. 0,9
Kleiner Grenzabstand (kA): min. 5,0 m

- Fassadenhdhe traufseitig (FH tr): In der Regel max. 8,0 m. Alifallige
Ausnahmen betreffend der FH tr sind in der Uberbauungsordnung
zu regeln. Die max. FH tr betragt 9,0 m.

Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:
Als Folge des Abschlusses des Uberbauten Siedlungsgebietes ist
eine unauffallige Gestaltung der Baukuben gefordert.
Es ist eine gemeinsame, zusammenhangende Spielflache geméass
den Bestimmungen nach Art. 15 BauG und Art. 46 BauV zu
erstellen.
Private Aussenraume sind von gemeinschaftlichen Bereichen
raumlich abzugrenzen.

- Allen Wohnungen ist ein privater Aussenraum respektive eine
Terrasse zuzuordnen.
Alle obersten Dachflachen der Baufelder sind als begriintes
Flachdach auszubilden, sofern sie nicht fur die
Solarenergiegewinnung genutzt werden.
Die Bauweise ist dem gewachsenen Terrainverlauf anzupassen.
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¢« Die dusseren Bereiche sind mit begrinten Flachen zu gestalten.
Innerhalb der Siedlung sind begrlnte Bereiche anzuordnen.

Die Erschliessung der Uberbauung erfolgt (iber den Fahrbihlweg.
Sofern erforderlich, kann der obere Teil der Siedlung auch Uber den
Dahlienweg erschlossen werden. Die Parkplatze sind vorwiegend in
einer Einstellhalle anzuordnen.

Die Realisierung der ZPP Nr. 9 ist in maximal drei Etappen
auszufuhren.

ES I

Art. 18

1

Flr die Zone mit Planungspflicht ZPP 11 gelten die folgenden
Bestimmungen:

Schaffung einer verdichteten Uberbauung mit Mehrfamilienhausern
und Gewerbenutzung. :

Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone MA3
Es gelten folgende Masse:
« Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: mind. 0,6; max. 0,8

+ Die Ubrigen baupolizeilichen Masse richten sich nach den Bestim-
mungen der Mischzone MA3.

Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

« Die Uberbauung erfolgt nach einem einheitlichen Uber-
bauungskonzept und ist optimal in das Siedlungsgeflige zu
integrieren.

¢ Einheitliche Dachgestaltung flir Hauptbauten mit Sattel-, Pult- oder
Flachdacher.

- Auf Flachdéachern kann ein Attikageschoss errichtet werden. vgl. Art. 5 Abs. 2 und Anhang 1 Art. A1

* Die Aussenraume sind ihrer Nutzung entsprechend als
halbéffentliche und private Bereiche zu gestalten.
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- Die hohe konstruktive, betriebliche und gestalterische Qualitat der
Uberbauung ist im Rahmen eines geeigneten Verfahrens sicherzu-
stellen.

Die Erschliessung erfolgt ab Kanalweg. Die Parkierung ist
gemeinsam und, sofern unter Berlicksichtigung des Gewasser-
schutzes maglich, unterirdisch vorzusehen. Ausgenommen hiervon
sind Besucherparkplatze.

Die Uberbauung befindet sich in einem Gefahrengebiet geringer bis
teilweise mittlerer Gefahrdung (Hochwasser). Um der Gefahr vor
Uberflutung vorzubeugen und das Risiko moglicher Schaden zu
minimieren, ist bei der Ausarbeitung der Uberbauungsordnung ein
hyeretogisehes-Gutaehten zu erstellen. * Getonrenguiachten
Zudem ist zur Minimierung der Gefahrenumlagerung im Bereich des
blauen Gefahrengebiets (mittlere Gefahrdung) ein Abflusskorridor
ohne abflussrelevante Bauten und Terrainveranderungen
sicherzustellen.

ES Il

Art. 19

1

Fiir die Zone mit Planungspflicht ZPP 12 gelten die folgenden
Bestimmungen:

Schaffung einer der Hanglage angepassten verdichteten
Wohniberbauung mit Alters- und Behindertengerechten Wohnungen.

Wohnen im Sinne der Mischzone MA2

Der Anteil an alters- und behindertengerechten Wohnungen ist im
Rahmen der Erarbeitung der Uberbauungsordnung festzulegen.

Es gelten folgende Masse:
Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: min. 0,55; max. 0,7

- Bei Flachdachbauten mit Alterswohnungen kann an Stelle eines
Attikageschosses unter Einhaltung der Fassadenhd6he Attika (s.

Solche Verfahren sind Studienauftrage, Ideen-, Projekt- und Gesamtleistungs-
wettbewerbe nach SIA-Ordnung 142,143 fir Architektur- und Ingenieurwettbe-
werbe sowie sogenannte Workshop- oder Gutachterverfahren.
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unten) ein drittes Vollgeschoss erstellt werden
* Fassadenhohe traufseitig FH tr: max. 7,5 m
 Fassadenhdhe giebelseitig FH gi: max. 11,5 m
- Flr Bauten mit Attikageschoss gilt eine (FH a) von Fassadenhdhe
vgl. Art. A1

Attika 10,0 m

6 Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

- Die Uberbauung erfolgt nach einem einheitlichen Uberbauungs-
konzept mit Reihenhdusern und/oder Mehrfamilienhdusern und ist
optimal in das Siedlungsgefuge sowie in der Hanglage zu
integrieren.

¢ Einheitliche Dachgestaltung fliir Hauptbauten mit Sattel-, Pult- oder
Flachdacher.

+ Auf Flachdachern kann ein Attikageschoss errichtet werden.

Die Alterswohnungen, die dazugehdrigen Zugange und die
Aussenrdume mussen auf das Wohnen im Alter abgestimmt sein.

» Die Aussenraume sind ihrer Nutzung entsprechend als halbéffen-
tliche und private Bereiche zu gestalten.

* Entlang des Toffenkanals gilt gemessen ab Mittelwasserlinie ein
Bauabstand von 7,0 m. Der Gewasserraum ist in der
Aussenraumgestaltung zu integrieren.

« Auf eine riicksichtsvolle Gestaltung der Ubergénge zwischen der
neuen Siedlung und der offenen Landschaft ist zu achten.

» Die hohe konstruktive, betriebliche und gestalterische Qualitat der
Uberbauung ist im Rahmen eines geeigneten Verfahrens sicherzu-
stellen.

7 Die Erschliessung erfolgt iber eine neu zu erstellende Bricke ab
Kanalweg. Die Moglichkeit einer gemeinsamen Erschliessung mit
dem kirchlichen Zentrum (ZOEN 4) ist zu prufen. Der innere Bereich
ist moglichst verkehrsfrei zu halten.

Die Parkierung ist gemeinsam und sofern unter Bertcksichtigung
des Gewasserschutzes maoglich, unterirdisch vorzusehen. Ausge-

vgl. Art. 5 Abs. 2 Bst. j und Anhang 1 Art. A1

Solche Verfahren sind Studienauftrage, Ideen-, Projekt- und Gesamtleistungswett-

bewerbe nach SIA-Ordnung 142/143 flir Architektur- und Ingenieurwettbewerbe
sowie sogenannte Workshop- oder Gutachterverfahren.
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nommen hiervon sind Besucherparkplatze.

Naturgefahren 8  Die Uberbauung befindet sich in einem Gefahrengebiet geringer bis
teilweise mittlerer Gefahrdung (Hochwasser). Um der Gefahr vor
Uberflutung vorzubeugen und das Risiko moglicher Schaden zu
minimieren, ist bei der Ausarbeitung der Uberbauungsordnung ein
hyeretogisehes-Gutaehten zu erstellen.* Gefantengutachten  siche Gen hmigung A
Zudem ist zur Minimierung der Gefahrenumlagerung im Bereich des
blauen Gefahrengebiets (mittlere Gefahrdung) ein Abflusskorridor
ohne abflussrelevante Bauten und Terrainveranderungen
sicherzustellen.

Larmempfindlichkeit ° ESIN
sstufe

3.2 Bestehende besondere baurechtliche Ordnungen

Art. 20
Zonen mit 1 Die folgenden baurechtlichen Ordnungen bleiben rechtskréftig:
besonderen 25
baurechtlichen Abk. Datum Empfindlich-
Ordnungen Bezeichnung Beschluss Genehmigung keitsstufe
Fahrblhlweg UeO (ZPP9)  Gemeinderat 12.12.2008 ES I
Gartenstrasse ~ UeO (ZPP4)  Gemeinderat 19.06.2003  ESII
Zelgli UeO (ZPP7) Gemeinderat ’ 15.03.2002 ES I
Miihlehubel UeO (ZPP2) Gemeindeversammlung  04.03.1998  ESI
‘Bodenacker UeO (ZPP1)  Gemeinderat 16.02.1998 ES Il

Giirbe UeO 1 Gemeindeversammiung  29.05.1987 ES IIl
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4 Qualitat des Bauens und Nutzens

4.1 Bau- und Aussenraumgestaltung

Art. 21
1 Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass zusammen mit ihrer
Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Bei der Beurteilung der guten Gesamtwirkung sind insbesondere zu
berlcksichtigen:

« die pragenden Elemente und Merkmale des Strassen-, Orts- und
Landschaftsbildes,

¢ die bestehende und bei Vorliegen einer entsprechenden Planung
auch die beabsichtigte Gestaltung der benachbarten Bebauung,

» Standort, Stellung, Form, Proportionen und Dimensionen der
Bauten und Anlagen,

* die Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Materialisierung und
Farbgebung,

* die Gestaltung der Aussenraume, insbesondere des Vorlandes und
der Begrenzungen gegen den Offentlichen Raum,

+ die Gestaltung und Einordnung der Erschliessungsanlagen,
Abstellplatze und Eingange.

3 Die Vorschriften tiber die Ortsbildpflege bleiben vorbehalten.

Art. 22

1 Soweit nichts anderes bestimmt ist, gilt die offene Bauweise; d. h.
die Bauten haben allseitig die vorgeschriebenen Grenz- und
Gebaudeabstande einzuhalten.

Dieser allgemeine Baugestaltungsgrundsatz sowie die allgemein gehaltenen
Gestaltungsregelungen (Art. 22 - Art. 26) ersetzen detailliertere Regelungen, z.B.
im Bereich der Fassaden- und Dachgestaltung. Dies setzt voraus, dass sowohl! die
Projektverfassenden wie auch die Baubewilligungsbehérden das Umfeld des
Bauvorhabens analysieren und den ihnen durch die offene Formulierung gege-
benen Spielraum verantwortungsbewusst interpretieren. Dazu dienen die
Kriterien in Abs. 2, die notwendigen Unterlagen zur Beurteilung der Ge-
samtwirkung sowie ggf. Massnahmen zur Qualitatssicherung gemass Art. 27 f.
Mit der Baueingabe sind alle Unterlagen einzureichen, die eine vollsténdige Beur-
teilung des Projektes und der Gesamtwirkung erlauben. Dazu gehéren im Falle
von Neu-, An- und Umbauten, welche flir das Landschafts-, Stadt- oder Strassen-
bild relevant sind, die Darstellung der Nachbarbauten, z. B. in Situations-,
Erdgeschoss- und Fassadenpldanen, Modellen, 3D-Darstellungen oder
Fotomontagen (s. auch Art. 15ff. BewD).

Vgl. auch Art. 22.

Vgl. auch Art. 23 und Art. 24.

Vgl. auch Art. 25.

Vgl Art. 32 ff.
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2 Der Zusammenbau von Gebauden ist innerhalb der zulassigen
Gebaudelange gestattet.

3 Die Stellung der Bauten hat sich nach den ortsublichen oder
vorherrschenden Merkmalen zu richten, welche das Strassen-,
Quartier- oder Ortshild pragen.

Art. 23

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

Art. 24

1 Die Dachgestaltung hat sich nach den ortslblichen oder
vorherrschenden Merkmalen zu richten, welche das Strassen-,
QUensiar- oder Ortsbild pragen.

2 Fur Hauptgebaude sind gleich geneigte Satteldachs el
Dachneigung zwischen 20° und 40° _okre [raufveranderungen,
Vorbauten und Einschnitie-zagelassen.

3 Allseitig sipd-Pathvorspriinge in einem ausgewogenen Verhéltnis zur
Rerchtlache und zur Fassadenhdhe vorgeschrieben.

Im weitgehend untberbauten Gebiet sind es die «ortstblichen», im weitgehend
uberbauten Gebiet die «vorherrschenden» Merkmale, welche das Orts-, Quartier-
oder Strassenbild positiv pragen.
Dazu gehéren u. a.:

« In den Hanglagen: Orientierung der Gebaude bei offener Bauweise parallel

oder rechtwinklig zur Falllinie des Hanges

= In der Ebene: Orientierung der Bauten parallel oder rechtwinklig zur Strasse
Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestaltungsspielraumes
geméass Art. 26.

Im weitgehend unuberbauten Gebiet sind es die «ortsublichen», im weitgehend
tiberbauten Gebiet die «vorherrschenden» Merkmale, welche das Orts-, Quartier-
oder Strassenbild positiv prégen.
Dazu gehéren u. a.:

- Die Verwendung ortstblicher Materialien und Oberflachen wie Holz,

verputztes Mauerwerk, Stahl, Glas und Sichtbeton;

« Ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Fassadenflachen und -6ffnungen.
Vorbehalten bleibt die Gewahrung eines grosseren Gestaltungsspielraumes
gemass Art. 26.

Im weitgehend uniberbauten Gebiet sind es die «ortsiblichen», im weitggherra
liberbauten Gebiet die «vorherrschenden» Merkmale, welche dae=€Tts-, Quartier-
oder Strassenbild positiv pragen.

Zu Sonnenkollektoren und Fotovoltaikgategen vgl. auch Art. 6 BewD und die dort
erwahnten kantonalen Richtliss vom AGR, AUE, RA und AK).
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Änderung GBR Art. 24 s. Anhang
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4 “Umter der Voraussetzung der Zustimmung der Fachkommission kann
der Gememderat Flachdacher inkl. Attika auf Hauptbauten zulassen.

5 Dachaufbauten, Dachemsghnitte und Dachflachenfenster sind auf
der untersten Nutzungsebene Utrexdem Dachboden zulassig. Ihre
Gesamtbreite betragt maximal 50 % der Fassadenlange des
obersten Geschosses.

6 Firstoblichter sind sorgfaltig in die Dachflache zyiat€grieren; inte
Gesamtflache betragt zusammen maxisa 20 % der jeweiligen

Dachflache.
7 In OrtsbildschutzgetSieten und bei schitzens- und erhaltenswerten
Baudeskmalern darf die Gesamtlange der Dachaufbauten 30 % der

assadenlange des obersten Geschosses nicht Uberschreiten.
Dacheinschnitte sind bei Bauinventar-Objekten nicht zulassig.

Art. 25

1 Die Gestaltung der privaten Aussenrdume - insbesondere der
offentlich erlebbaren Einfriedungen, Vorgarten, Vorplatzen und Haus-
zugangen - hat sich nach den ortstblichen oder vorherrschenden
Merkmalen zu richten, welche das Strassen-, Quartier- oder Ortsbild
pragen.

2 Mit dem Baugesuch ist ein Aussenraumgestaltungsplan oder eine
andere geeignete Darstellung der Aussenraume und deren
wesentlichen Gestaltungselementen einzureichen.

3 Terrainveranderungen sind so zu gestalten, dass sie die bestehende
Umgebung nicht beeintrachtigen und ein guter Ubergang zu den
Nachbargrundstuicken entsteht.

Siehe Gestaltungsspielraum Art. 26

Dadurch werden eine_uaweTtragliche Auflésung ruhiger Dachfldchen sowie

Dachéffnungen-frfmehreren Reihen tbereinander vermieden. Dachrdume und

Galezierrkonnen uber die Giebel-Befensterung oder Firstoblichter belichtet
erden.

Firstoblichter sind geeignet, grosse Dachraume und innen liegende
eppenhauser zu belichten.

Ortsbildschutzgebiet vgl. A

Im weitgehend untiberbauten Gebiet sind es die «ortsublichen», im weitgehend
Uberbauten Gebiet die «vorherrschenden» Merkmale, welche das Orts-, Quartier-
oder Strassenbild positiv préagen.
Dazu gehéren u. a.:

« Der intakte Vorgartenbereich mit durchgehenden Einfriedungen,

« Die Durchgrtinung mit standortgerechten Strauchern und Baumen,

« Die Bauerngérten und Obstbaumgérten im Ortsbilderhaltungsgebiet

S. auch Art. 29 ékologischer Ausgleich im Siedlungsgebiet.

Der Aussenraum kann - zur Beurteilung der Gesamtwirkung im Zusammenhang
mit benachbarten privaten und o6ffentlichen Aussenrdumen - auch in einem
Situations- oder Erdgeschossplan dargestellt werden. Wesentliche Gestaltungs-
elemente sind z. B. Bepflanzung, Terraingestaltung, B6schungen, Stlutzmauern,
Spielplatze, Verkehrsflachen, Abstellflachen fur Fahrrédder und Motorfahrzeuge,
Hauszugange, Aufenthaltsflachen, Einfriedungen, Kehrichtsammelstellen.
Vorbehalten bleibt die Gewdhrung eines grosseren Gestaltungsspielraumes
gemass Art. 26.
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4 Stitzmauern und Béschungen tber 1,2 m Hohe sind gestalterisch
aufzuwerten. Gestaltungs- und Konstruktionsplane sind mit dem
Baugesuch einzureichen.

Art. 26

Die Baubewilligungsbehdrde kann auf Antrag der Fachberatung oder auf
der Grundlage des Ergebnisses eines qualifizierten Verfahrens von den
Vorschriften tber die Bau- und Aussenraumgestaltung gemass Art. 22 -
Art. 25 abweichen, sofern damit eine insgesamt bessere Gesamtwirkung
erzielt werden kann.

4.2 Qualitatssicherung

Art. 27

1 Der Gemeinderat kann unabhangige und in Gestaltungsfragen
ausgewiesene Fachleute beiziehen, welche die Bauwilligen und die
Baubewilligungsbehérden in allen Féllen beraten, die fur das Orts-
und Landschaftsbild von Bedeutung sind oder spezielle Bau- und
Aussenraum gestalterische Fragen aufwerfen.

2 Die Fachberatung formuliert Empfehlungen zu Handen des
Gemeinderates und stellt dieser insbesondere in den folgenden
Fallen Antrag:
Abweichungen von den Vorschriften Gber die Bau- und
Aussenraumgestaltung;

- Bauten und Anlagen in Ortsbildschutz- und Strukturer-
haltungsgebieten;

Vgl. Art. 27; damit werden zeitgemasse und innovative Gestaltungslésungen
ermdéglicht, welche zwar vielleicht von der lokalen Bautradition im Sinne von Art.
22- Art. 25 abweichen, jedoch in jedem Fall dem Grundsatz der «guten
Gesamtwirkung» gemass Art. 21 entsprechen.

Im Falle von schutzenswerten Baudenkmalern oder von erhaltenswerten
Baudenkmadlern, welche in einem Ortsbildschutzgebiet gemdss Art. 32 oder in
einer Bauinventar-Baugruppe liegen (sogenannte K-Objekte), ist die kantonale
Denkmalpflege in jedem Fall einzubeziehen (Art. 10c BauG).

Die Auswahl der Fachleute erfolgt nach rein fachlichen Kriterien. Als Fachleute
gelten unter anderem: Architektinnen und Architekten, Landschaftsarchitekt-
innen und Landschaftsarchitekten, Bauberaterinnen und Bauberater des Berner
Heimatschutzes, Raumplanerinnen bzw. Raumplaner. Ihre Empfehlungen
berticksichtigen auch die Meinung der Projektverfassenden und beschranken
sich auf Gestaltungsfragen.

Es steht der Gemeinde frei, die Kommission zur Pflege der Orts- und Landschafts-
bilder (OLK) als Fachkommission beizuziehen.

Vgl. Art. 26.
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* Bewilligung von Einzelvorhaben in ZPPs vor dem Erlass der
Uberbauungsordnung;

* Beurteilung von Bauvorhaben, welche die Gestaltungsfreiheit in
Anspruch nehmen;

* Bauten und Anlagen in Kulturlandschaften mit land-
schaftspragenden Bauten;

> Umbau, Erweiterung und Ersatz von erhaltenswerten Bauten
ausserhalb von Baugruppen gemass Bauinventar.

Art. 28
1 Die Gemeinde fordert die Durchflihrung von qualifizierten Verfahren

zur Qualitatssicherung nach anerkannten Regeln.

2 Sje kann insbesondere finanzielle Beitrage leisten sowie
organisatorische und personelle Hilfe anbieten.

4.3 Nachhaltiges Bauen und Nutzen

Art. 29
1 Zum Zweck des 6kologischen Ausgleichs, d. h. der Erhaltung resp.
Schaffung von natirlichen Lebensgrundlagen innerhalb des
Baugebietes sind
nicht begehbare Flachdacher und Dacher mit bis zu 5° Neigung,
deren Flache 30 m2 libersteigt, zu begrlinen, sofern sie nicht der
Solarenergiegewinnung dienen;
+ gefallte oder abgehende Baume und Hecken zu ersetzen.

°

2 Die Baubewilligungsbehérde kann gleichwertigen anderen
Okologischen Ausgleichsmassnahmen zustimmen.

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

Vgl. Art. 75 BauG.

Dazu gehdren Ideen- und Projektwettbewerbe sowie Studienauftrage in
Anlehnung an die sia-Ordnung 142 fiir Architektur- und Ingenieurwettbewerbe
sowie sogenannte Workshop- oder Gutachterverfahren.

Z. B. Ortsplanerin oder Ortsplaner fur die Verfahrensberatung.

Vgl. Art. 18b Abs. 2 NHG; Art. 21 Abs. 4 NSchG.

Hecken sind gemdss Art. 27 NSchG geschdutzt. Ersatzmassnahmen richten sich
nach Art. 21 Abs. 4 NSchG.
Dazu gehéren z. B. Naturwiesen, Tumpel, Trockenmauern, etc.
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Art. 30
1 Bei der Erstellung von Bauten und Anlagen ist auf eine sparsame
und umweltschonende Energieverwendung zu achten.

2 Bei Gebauden, die neu erstellt oder erweitert werden, dirfen
héchstens 70 % des zulassigen Warmebedarfs fir Heizung und
Warmwasser mit nicht erneuerbarer Energie gedeckt werden.

Art. 31

1 Werden mehr als 6 Wohneinheiten gleichzeitig erstellt, ist eine
gemeinsame Anlage fiir Heizung und Warmwasser zu erstellen.

2 FUr Vorhaben mit mehr als 6 Wohneinheiten muss keine
gemeinsame Anlage fir Heizung und Warmwasser erstellt werden
wenn hdchstens 25 % des zulassigen Warmebedarfs fur Heizung mit
nicht erneuerbarer Energie gedeckt wird.

Begrenzung nach Art. 43 Abs. 2 KEnG, max. 80 % nicht erneuerbare Energie.
Nach Art. 13 Abs. 1 Bst. b KEnG kénnen die Gemeinden den Héchstanteil an
nicht erneuerbarer Energie weiter begrenzen.

Die Definition einer massgebenden Gebaudeerweiterung im Sinne der
Energiegesetzgebung ist der KEnV (Art. 30 Abs. 2) zu entnehmen.

Art. 15 KEnG.
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5 Bau- und Nutzungsbeschrankungen

5.1 Ortsbildpflege

Art. 32
1 Ortshildschutzgebiete sind Schutzgebiete gemass Art. 86 BauG.

2 Sie bezwecken den Schutz der aus denkmalpflegerischer Sicht
wertvollen Ortsteile.

3 Bauliche Massnahmen sind bezuglich Stellung, Volumen und
Gestaltung (Fassaden, Dach, Aussenrdume, Materialisierung)
besonders sorgfaltig in das Ortsbild einzufugen.

4 Betreffen Bauvorhaben schiitzenswerte Baudenkmaler oder
erhaltenswerte Baudenkmaler, die in einem Ortsbildschutzgebiet
oder in einer Bauinventar-Baugruppe liegen, ist die kantonale
Fachstelle in jedem Fall einzubeziehen. Es wird empfohlen, friihzeitig
eine Voranfrage einzureichen.

5.2 Pflege und Schutz der Kulturlandschaft

Art. 33

Das von der zustandigen Fachstelle des Kantons erstellte und in Kraft
gesetzte Bauinventar bezeichnet die schiitzenswerten und
erhaltenswerten Baudenkmaler.

Art. 34
Die im kantonalen Sachplan Wanderroutennetz bezeichneten Wander-
wege sind in ihrem Bestand zu wahren und zu unterhalten.

Grundlage fur die Ausscheidung bilden die Baugruppen des Bauinventars der
Gemeinde Toffen bzw. die Beschriebe im ISOS.

Art. 10c BauG

Denkmalpflege des Kantons Bern: Bauinventar der Gemeinde Toffen vom
17.05.2002; das Bauinventar ist behérdenverbindlich und im Schutzzonenplan
dargestellt.

Das Tiefbauamt ist kantonale Fachstelle fur Fuss- und Wanderwege im Sinne des
Bundesrechts (Strassenverordnung SV, Art. 31).
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Erhebliche Eingriffe (z. B. Einbau eines bitumindsen Belags ins Wander-
wegnetz bedlrfen einer Bewilligung (Strassenverordnung SV, Art. 33).

Art. 35

1 Die im Schutzzonenplan bezeichneten Objekte des Inventars
historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) mit viel Substanz und
mit Substanz sind in ihrem Verlauf und mitsamt ihren Bestandteilen
wie Wegoberflachen, Wegbreiten, Wegbegrenzungen, Kunstbauten,
Bautechniken und wegbegleitenden Einrichtungen ungeschmalert zu
erhalten.

2 Unterhalt und Nutzung im herkdmmlichen Rahmen bleiben gewahr-
leistet. Veranderungen, die (iber diesen Rahmen hinausgehen, erfor-
dern den Beizug der zustéandigen Fachstellen.

Art. 36

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

2 Bei der Planung von Bauvorhaben, spatestens jedoch im Baubewil-
ligungsverfahren, ist der archdologische Dienst des Kantons Bern
einzubeziehen.

Art. 37

1 Die im Zonenplan eingezeichneten Einzelbdume und Baumgruppen
sind aus landschaftsésthetischen und 6kologischen Griinden
geschutzt.

2 Mit Zustimmung des Gemeinderates kdénnen Fallungen bewilligt
werden, wenn das 6ffentliche Interesse dagegen nicht lberwiegt
oder wenn Baume fiir Mensch, Tier und Eigentum eine Gefahrdung
darstellen.

3  Gefallte Einzelbaume oder natirliche Abgange sind an derselben
Stelle oder in unmittelbarer Nahe durch gleichwertige
standortheimische Arten zu ersetzen.

Das markierte Fuss- und Wanderwegnetz ist im Richtplan Ortsentwicklung Teil
Fussverkehr eingetragen.

Die historischen Verkehrswege von nationaler Bedeutung mit viel Substanz und
mit Substanz bilden das Bundesinventar der historischen Verkehrswege, welches
in Anwendung des Bundesgesetzes (ber den Natur- und Heimatschutz (NHG, SR
451) im Auftrag des Bundesamtes flir Strassen (ASTRA) gefuhrt wird. Vgl. auch
Art. 2 und 3 VIVS.

Zustandige Fachstelle fur den Schutz historischer Verkehrswege im Kanton Bern
ist das Tiefbauamt (Strassenverordnung SV, Art. 12).

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

Die entsprechend bezeichneten Objekte pragen das Orts- und Landschaftsbild
innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebietes und dienen dem ékologischen
Ausgleich.

(Vgl. Art. 41 Abs. 1 NSchG)
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Art. 38
Gewasserraum 1 Der Raumbedarf der Gewasser (Gewasserraum) gewahrleistet die
folgenden Funktionen:
a. die natlrlichen Funktionen der Gewasser;
Von der b. Schutz vor Hochwasser;
\ . Gewassernutzung.
Gen WG €
th|8._n\() 2 Der Gewasserraum wird wie folgt festgelegt:
GUSﬁeo Ommen \ * Glrbe 45,0 m
\ « Toffenkanal 120 m
« Ubrige Fliessgewasser inkl. eingedolte 11,0 m

Zugelassen sind nur Bauten und Anlagen, die standortgebunden sind
und die im 6ffentlichen Interesse liegen. Alle anderen - bewilligungs-
pflichtige und bewilligungsfreie - Bauten und Anlagen sowie Terrain-
,T/ veranderungen sind untersagt. In dicht Gberbauten Gebieten kénnen

/ Ausnahmen fiir zonenkonforme Bauten und Anlagen bewilligt wer-
den, soweit keine liberwiegenden Interessen entgegenstehen.

4 Innerhalb des Gewasserraums ist die naturliche Ufervegetation zu
erhalten. Zulassig ist nur eine extensive land- und forstwirtschaftliche
Nutzung oder eine naturnahe Griinraumgestaltung. Dies gilt nicht fir

en Gewasserraum von eingedolten Gewassern.

Art. 39

1 Die im Zonenplan bezeichneten Landschaftsschongebiete
bezwecken die Freihaltung des landwirtschaftlichen Kulturlandes
und der offenen und unverbauten Ebene des Girbentals.

2 Bauten, Anlagen und Terrainveranderungen sind zugelassen, wenn
sie flr die Bewirtschaftung notwendig sind, zur Revitalisierung der
Landschaft beitragen und sich gut in das Landschaftsbild einfligen.
Nicht zulassig sind insbesondere Aufforstungen und Baumschulen.

3 Baugesuche sind der Fachberatung zur Beurteilung vorzulegen.

Landschafts-
schongebiete

Vgl. Art. 36a GschG, Art. 41a ff. GSchV, Art. 11 BauG, Art. 48 WBG sowie die
AHOP Raumbedarf Fliessgewésser 2015.
Bei den Gewdssern nach Art. 1 SFV gilt zudem das See- und Flussufergesetz SFG

Messweise vgl. Art. A7, Anhang 1

Vorbehalten sind zudem Massnahmen des Gewasserunterhalts und des Gewés-
serbaus gemass Art. 6, 7 und 15 WBG.

Vgl. Art. 41c GSchV und Art. 5b Abs. 2 WBG. Zusténdig fur den Entscheid, ob
dicht tuberbaut
« im Planerlassverfahren das AGR
» im Baubewilligungsverfahren die Leitbehdrde, das AGR erstellt einen Amts-
bericht.
Vgl. Art. 532 Abs. 1 Lebensraum Fliessgewasser und Quellen.
Vgl. auch Art. 41c Abs. 3 und 4 GSchV

Vgl. Art. 41c Abs. 6 Bst. b GSchV

Unvertréaglich mit dem Landschaftsschongebiét sind u. a. Abbau- und
Ablagerungsgebiete, bodenunabhangige Produktion (Gemuseanbau und
Tierhaltung), Sport- und Freizeitanlagen sowie Freileitungen und Antennen.

Vgl. Art. 27.
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Art. 40

1 Die Landschaftsschutzgebiete bezwecken die ungeschmélerte
Erhaltung von Gebieten besonderer Eigenart, Schonheit und
Erholungswert, insbesondere von exponierten Aussichtslagen.

2 Bauten, Anlagen und andere bauliche Massnahmen sind nicht
zugelassen. Flr bestehende Bauten gilt die Besitzstandsgarantie.

3 Tatigkeiten und Nutzungen, welche den Schutzzweck gefahrden oder
beeintrachtigen, sind untersagt.

Art. 41

1 Die im Schutzzonenplan bezeichneten geologischen Objekte sind
geschutzt.

2 Die eingetragenen geologischen Schutzobjekte und ihre unmittelbare
Umgebung dirfen weder beseitigt, beschadigt noch in ihrem Erschei-
nungsbild beeintrachtigt werden.

Art. 42

Pflanzen, welche Krankheiten tbertragen, die Gesundheit gefahrden
oder die biologische Vielfalt bedrohen kdnnen, dirfen nicht freigesetzt
werden. Bereits bestehende Vorkommen sind aus den betroffenen
Gebieten zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen.

5.3 Ersatz- und Fordermassnahmen

Art. 43

1 Lasst sich die Beeintrachtigung oder Beseitigung von Schutzgebieten
oder Schutzobjekten nicht vermeiden, hat die Verursacherin bzw. der
Verursacher flr gleichwertigen Ersatz zu sorgen.

2 Uber Ausnahmen, Bewilligungen und Ersatzmassnahmen
entscheidet die Baubewilligungsbehdrde oder die gemass
Ubergeordneter Gesetzgebung zustandige Stelle.

Vgl. Art. 9, 10 und 86 BauG. Schutzzweck ist die Landschaftsasthetik; die
Schénheit und Eigenart wird u. a. geprégt durch die Topografie und durch
empfindliche Landschaftselemente wie Einzelbdume, Baumgruppen und
Obstbaumgarten.

Besitzstandsgarantie vgl. Art. 3 BauG

Vgl. Art. 29, 30 und 41 NSchG und Art. 86 BauG.

Dazu gehéren: Drumlins, Dolinen und Findlinge.

Art. 29a USG und Art. 1 und 15 sowie Anhang 2 der Freisetzungsverordnung
FrSv.

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

Vgl. Art. 41 Abs. 3 NSchG; Art. 18 Abs. 1ter NHG.

Zustandigkeit: Regierungsstatthalterin bzw. Regierungsstatthalter fur Hecken und
Feldgehdlze (Art. 27 Abs. 2 NSchG); die Abteilung Naturférderung ANF fur andere
Objekte von Uberlokaler Bedeutung (Art. 15 Abs. 3¢ NSchG).



Bauen in
Gefahrengebieten

Gemeinde Toffen * Baureglement BR ¢ Genehmigung

Baureglement

38

Hinweis

5.4 Gefahrengebiete

Art. 44
1 Bei Bauvorhaben in Gefahrengebieten gilt Art. 6 BauG

2 Es wird empfohlen, frihzeitig eine Voranfrage einzureichen.

3 Bei Baugesuchen in Gebieten mit erheblicher oder mittlerer
Gefahrdung oder mit nicht bestimmter Gefahrenstufe zieht die
Baubewilligungsbehoérde die kantonale Fachstelle bei.

4 Im Gefahrengebiet mit geringer Gefahrdung («gelbes Gefahrenge-
biet») wird die Baugesuchstellerin / der Baugesuchsteller im Baube-
willigungsverfahren auf die Gefahr aufmerksam gemacht.

Art. 6 BauG definiert die Gefahrengebiete mit erheblicher («rote
Gefahrengebiete»), mittlerer («blaue Gefahrengebiete»), geringer («gelbe
Gefahrengebiete») und nicht bestimmter Gefahrenstufe und deren
Uberbaubarkeit.

Die bekannten Gefahrengebiete sind im Zonenplan verbindlich eingetragen.

Die Voranfrage ist bei der Baubewilligungsbehdrde einzureichen.

Zu beachten ist, dass fur sensible Bauten Art. 6 Abs. 3 BauG gilt. Sensible Bauten
sind:
Gebdude und Anlagen, in denen sich besonders viele Personen aufhalten,
die schwer zu evakuieren sind (wie Spitaler, Heime, Schulen) oder die
besonderen Risiken ausgesetzt sind (z. B. Campingplatze);
Gebéaude und Anlagen, an denen bereits geringe Einwirkungen grosse
Schéaden zur Folge haben (wie Schalt- und Telefonzentralen, Steuerungs-
und Computeranlagen, Trinkwasserversorgungen, Klaranlagen);
Gebaude und Anlagen, an denen grosse Folgeschaden auftreten kénnen
(wie Deponien, Lagereinrichtungen oder Produktionsstatten mit Bestanden
an geféhrlichen Stoffen).
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6  Straf- und Schlussbestimmungen

Art. 45

1 Widerhandlungen gegen die baurechtliche Grundordnung, gegen die
Gbrigen Gemeindebauvorschriften und die gestitzt darauf
erlassenen Verfiigungen, werden nach den Strafbestimmungen der
Baugesetzgebung geahndet.

Art. 46

Die baurechtliche Grundordnung, bestehend aus dem Baureglement mit
Anhang, dem Zonenplan Siedlung, dem Schutzzonenplan und dem Zo-
nenplan Naturgefahren, tritt am Tag nach der Publikation der
Genehmigung in Kraft.

Art. 47
Mit Inkrafttreten der baurechtlichen Grundordnung werden aufgehoben

- die baurechtliche Grundordnung vom 26.05.1993
der Schutzzonen Richtplan vom 26.05.1993
der Verkehr Richtplan vom 26.05.1993
der Landschaftsrichtplan vom 25.07.1979

+ der Nutzungsrichtplan vom 25.07.1979
der Verkehrsrichtplan vom 25.07.1979

« der Wasserversorgungsrichtplan vom 26.05.1993
der Versorgungsrichtplan vom 25.07.1979
der Larmempfindlichkeitsstufenplan vom 26.05.1993

Vgl Art. 50 BauG.






Gemeinde Toffen ¢ Baureglement BR ¢ Genehmigung

Genehmigungsvermerke

Offentliche Mitwirkung vom
Kantonale Vorprufung vom

1. Offentliche Auflage

Publikationen im
amtlichen Anzeiger vom

1. offentliche Auflage vom
Einspracheverhandlung am
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

2. Offentliche Auflage

Publikationen im
amtlichen Anzeiger vom

2. offentliche Auflage vom
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

3. Offentliche Auflage
Publikationen im Amtsblatt
3. offentliche Auflage vom
Erledigte Einsprachen
Unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen

28. Marz 2014 bis 28. April 2014
26. Juni 2015

16. Juli 2015 und 23. Juli 2015
16. Juli bis 14. August 2015
24. August 2015

2

4.

keine

10. Sept.2015 und 17. Sept. 2015
10. Sept. bis 9. Okt. 2015

keine

keine

keine

28. Okt. 2015

28. Okt. bis 27. Nov. 2015
keine

keine

keine

41

Beschlossen durch den Gemeinderat am
6. Juli 2015 u. 28. August 20151

Beschlossen durch die Gemeindeversammlung am 31. August 2015

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

23. DEZ. 2015

o) =] o [ LT T

Die Gemeindeschreiberin ...

Genehmigt durch das Amt fir
Gemeinden und Raumordnung

-4, Okt. 2016

Genehmigt durch das Amt fir Wald.........ccccoeevvnenninienncncencceenee

1 Zirkularbeschluss vom 28. August 2015, protokolliert am 7. September 2015
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Anhang

Anhang 1 Definition und Messweisen

Al1.1 Gebaudemasse

Art. Al

1

Als Attikageschoss gilt ein auf Flachdachern aufgesetztes
zusétzliches Geschoss. Bei Gebauden mit Attikageschoss darf die
Fassadenhdhe Attika (FH a) nicht Gberschritten werden (vgl. Art. 5
Abs. 1).

Technisch bedingte Aufbauten von bis zu 1,0 m Hoéhe bleiben
unberucksichtigt.

Das Attikageschoss muss allseitig mindestens um 2,0 m gegenuber
den Fassaden des darunter liegenden Vollgeschosses zurlickversetzt
werden. Das Attikageschoss kann einseitig auf die Flucht der
Gebaudefassade gestellt werden, wenn zugleich auf der gegen-
iberliegenden Fassadenseite der Versatz mindestens 4,0 m betragt.
Attikageschosse werden nicht an die Geschosszahl angerechnet.

Bei Attikas mit Vordachern wird die Rickversetzung vom dussersten
Dachrand aus gemessen.

Die Definitionen und Messweisen sind im Anhang der BMBYV festgelegt.
Vorliegend wird nur noch geregelt, was dort nicht enthalten ist.

FH tr

FHa

N\
N

¢




Gegenuber
nachbarlichem
Grund
Vereinbarungen

Kleiner
Grenzabstand kA

Grosser
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A1.2 Bauabstande

Art. A2

1

Benachbarte Grundeigentimerinnen/Grundeigentiimer kénnen die
von Bauten gegentiber ihrem Grund einzuhaltenden Absténde
untereinander mit Dienstbarkeiten oder schriftlicher Vereinbarung
regeln.

Sie kbnnen insbesondere den Bau an der Grenze und - innerhalb
der zulassigen Gebaudelange - den Zusammenbau an der Grenze
gestatten.

Art. A3

1

Der kleine Grenzabstand kA bezeichnet die zulassige kirzeste
Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie und der Parzel-
lengrenze.

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

Art. A4

1

Der grosse Grenzabstand gA bezeichnet die zulassige klrzeste
Entfernung zwischen der projizierten Fassadenlinie der besonnten
Langsseite des Gebaudes und der Parzellengrenze. Er wird
rechtwinklig zur massgebenden Fassade gemessen.

Ist die besonnte Langsseite nicht eindeutig bestimmbar (keine Seite

mehr als 10 % langer oder bei Ost-West-Orientierung der Langsseite),
bestimmt die Baugesuchstellerin / der Baugesuchsteller auf welcher

Fassade, die Nordfassade ausgenommen, der grosse Grenzabstand
gemessen wird.

Grundeigentumerinnen/Grundeigentumer kébnnen Abweichungen von den
reglementarischen Grenzabstdnden vereinbaren. Der min. Geb&dudeabstand Art.
5 Abs. 2 muss trotzdem eingehalten werden. Daraus folgt, dass bei einem
vereinbarten Nédherbau die belasteten Nachbarn um das fehlende Mass des
Gebaudeabstandes weiter von ihren Grenze abrucken mussen. Der
Zusammenbau an der Grenze bleibt vorbehalten (Art. A2 Abs. 2)



Reduktion
Gebaudeabstand

Gegenuber
Zonengrenzen

Gewasserraum
Fliessgewasser

Gegenuber Hecken
und Feld- und
Ufergeholzen
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Art. A5

Zwischen Bauten, die aufgrund friiherer baurechtlicher Vorschriften oder
Ausnahmebewilligungen den Grenzabstand nicht einhalten, reduziert
sich der Gebadudeabstand um das Mass der Unterschreitung des
Grenzabstandes.

Art. A6
Die Abstande gegentiber Zonengrenzen werden auf die gleiche Art und Abstande: kleiner und grosser Grenzabstand, vgl. Art. A3 und Art. A4.
Weise wie digjenigen gegenliber nachbarlichem Grund gemessen.

Art. A7
Der Gewasserraum wird je halftig von der Gewasserachse aus gemes-
serll. ¥a %a
'Gewasserachse
Gewasserraum (a)
Art. A8
Fiar Hochbauten ist ein Bauabstand von min. 6,0 m einzuhalten. Vgl. Art. 48 DZV

Flr Anlagen (Strassen, Wege, Abstell- und Lagerplatze, Garten, etc.) ist

ein Bauabstand von min. 3,0 m einzuhalten. Definition der Geholzgrenzen:

Die Grenze der Uferbestockung verlauft mindestens 3,0 m ausserhalb der
Stamme der dussersten Bdume und Straucher.
Die Grenze von Hecken und Feldgehélzen verlauft mindestens 2,0 m und bei

Bestockungen mit Waldbdumen 3,0 m ausserhalb der Stdmme der
dussersten Baume und Straucher.



Ausniltzungsziffer
(AZ)

Bruttogeschoss-
flache (BGF)

Gemeinde Toffen ¢ Baureglement BR ¢ Genehmigung

Baureglement

Hinweis

46

A1.3 Altrechtliche Nutzungsziffern

Art. A9
Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren
Bruttogeschossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landflache.

Art. A10
Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller dem
Wohnen oder dem Gewerbe dienenden oder hierflr verwendbaren
oberirdischen Geschossflachen einschliesslich der Mauer- und
Wandquerschnitte. Nicht angerechnet werden:
< zu Wohnungen gehorende Keller- und Dachréume, sofern sie nicht
als Wohn- oder Arbeitsrdume (Art. 63 BauV) verwendbar sind,;

» eine zu einem Wohnraum gehorende Galerie im Dachraum, sofern
sie keine anrechenbaren Raume erschliesst;

* Heiz-, Kohlen-, Tankraume, Raume flir Energiespeicher und
Waschkuchen;

» Maschinenraume fir Lift-, Ventilations- und Klimaanlagen;

© allen Bewohnerinnen/Bewohnern, Gasten und Angestellten
dienende Ein- oder Abstellraume flir Motorfahrzeuge, Velos und
Kinderwagen sowie in Mehrfamilienhausern und Wohnsiedlungen
die Gemeinschaftsraume;

» Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die
ausschliesslich nicht anrechenbare Raume erschliessen, ferner bei
Hauseingangen im Untergeschoss die Hauseingangszone mit
Treppe zum dariiberliegenden Geschoss, sofern das Untergeschoss
keine Wohn- und Arbeitsrdume im Sinne von Artikel 63 BauV
enthalt;

« mindestens einseitig offene Dachterrassen oder Gartensitzplatze;

« offene ein- und vorspringende Balkone, sofern sie nicht als
Laubengange dienen;

Vgl. Art. 93 Abs. 1 BauV.
BGF

AZ=alF

Vgl. Art. 93 Abs. 2 BauV, Art. 35 BMBV.
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unterirdische gewerbliche Lagerraume, die weder publikumsoffen
noch mit Arbeitsplatzen belegt sind;

* in Raumen mit Dachschrage die Flache, Uber welcher die
Raumhohe weniger als 1,5 m betragt.

Art. A1l

Die Uberbauungsziffer gibt an, welcher Teil eines Grundstiicks mit
oberirdischen Gebauden (An- und Nebenbauten eingeschlossen)
belegt werden darf. Sie kann fur Hauptgebaude und flir Neben-
bauten gesondert bestimmt werden.

Die massgebende Grundstlickflache wird nach Art. 93 Abs. 3 BauV
ermittelt.

Grundstiickteile mit unterirdischen Bauten gelten als nicht Uberbaut,
sofern diese das umliegende Terrain nicht Uberragen und im
Wesentlichen nicht mehr als Zu- und Einfahrt sichtbar sind.

Vgl. Art. 96 BauV.

. GbF
UZ =—
aLF

Die massgebende Grundstticksflache entspricht der anrechenbaren Landflache.
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ZPP Nr. 9 Fahrbuhl

Art. 64a (neu)

a) Zweck ' Die ZPP Nr.9 bezweckt die Erstellung einer Terrassensiedlung mit maximal
9 Baustufen von jeweils einem Vollgeschoss. Sockelgeschosse werden nicht
angerechnet. Der nérdliche Bereich, oberhalb des Waldgrundstiickes, ist fur
Einfamilienhduser reserviert.

b) Artund Mass der % Die Siedlung ist fur Wohnnutzung bestimmt. Nicht stérende Kleingewerbe-
Nutzung und Dienstleistungsbetriebe sind gestattet.

Zugelassen ist eine minimale Bruttogeschossflache von 3'500m’ und eine ma-
ximale Bruttogeschossflache von 5'500m”. Die offenen und gedeckten Er-
schliessungsflachen (Treppen und Gange) werden der Bruttogeschossflache
nicht angerechnet.

Die kleinen Grenzabstdnde betragen minimal 5.00m. Die maximate Gebdude-
hohe betragt 7.50m. Allfallige Ausnahmen betreffend die Gebdudehéhe sind in

thiki mpid- € C

\ ¢ s d ey o v, -
der Ueberbauungsordnung zu regeln, & & K. LINCWL2 Inohhe 02T WG N0,

siehe (Senehm:i%mg

G

c) Gestaltungsgrundséatze *Als Folge des Abschlusses des tiberbaubaren Siedlungsgebietes ist eine un-
auffallige Gestaltung der Baukuben gefordert. Es ist eine gemeinsame, zu-
sammenhéngende Spielflache geméss den Bestimmungen nach Art. 15 BauG
und Art. 46 der Bauverordnung zu erstellen. Private Aussenrdume sind von
gemeinschaftlichen Bereichen rdumlich abzugrenzen. Allen Wohnungen ist ein
privater Aussenraum respektive eine Terrasse zuzuordnen. Alle obersten
Dachflachen der Baufelder sind als extensiv begriintes Flachdach auszubilden
und darfen nicht nutzbar sein.

Die Bauweise ist dem gewachsenen Terrainverlauf anzupassen. Die dusseren
Bereiche sind mit begrtinten Fldchen zu gestalten. Innerhalb der Siedlung sind
begriinte Bereiche anzuordnen.

d) Erschliessung “ Die Erschliessung der Anlage erfolgt iber den Fahrbiihlweg. Service- und
Notzufahrten kénnen tGber den Dahlienweg erfolgen. Die Parkplatze sind vor-
wiegend unterirdisch in einer Einstellhalle anzuordnen.

e) Etappierung ° Die Realisierung der ZPP Nr. 9 ist in maximal drei Etappen auszufiihren.
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Rechtsverwahrungen
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17. Mai 2006

04. Juli 2005

12. Juni 2006

Die Gemeindeschreiberin:
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Die Gemeindeschreiberin:

Christine Pulver Brand

Genehmigt:
Bern, 10 okr. 2008

Amt fur Wald des Kantons Bern
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Kantonsstrasse

Zonenplan neu (1:1000)
W2 Wohnzone
[‘“‘“‘ ZPP Nr. 9 Zone mit Planungspflicht

H

L Landwirtschaftszone

D

Waldfeststellung nach Art. 10 Waldgesetz WAG

Hinweise:

l Wald

Waldrand (vom Geometer aufgenommen 4.4.2005)

L Waldabstand (Zustimmung in Aussicht gestellt)
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Gemeinde Toffen e Geringfiigige Anderung des Gemeindebaureglements

ZPP 3 “Bernstrasse”

Planungszweck

Art der Nutzung

Mass der Nutzung

Gestaltungsgrund-
satze

Erschliessung

Naturgefahren

Art. 14

1 Fir die Zone mit Planungspflicht ZPP 3 gelten die folgenden Bestim-
mungen:

2 Gestaltung einer verdichteten Uberbauung mit Mehrfamilienhdusern
sowie Gewerbebetrieben, Laden und Dienstleistungsbetrieben.

3 Die Umgebung des Schlosses als Freiraum ist flir das Ortsbild von ho-
her Bedeutung, das Bebauungspotential ist daher mit einem geeigne-
ten Prozess konzeptionell aufzuarbeiten.

4 Wohnen und Arbeiten im Sinne der Mischzone MA2.

5 Es gelten folgende Masse:
- Vollgeschosse: 2

- Geschossflachenziffer oberirdisch GFZo: mind. 0,4 und max. 0,7

6 Es gelten folgende Gestaltungsgrundsatze:

- Die Uberbauung erfolgt nach einem einheitlichen Uberbauungs-
konzept und ist optimal in das Siedlungsgeflige zu integrieren.
Insbesondere hat sie sich sorfaltig in die Gesamtanlage des
Schlosses (inklusive Nebenbauten und deren Umgebung)
einzuflgen. Die Vorgaben des Ortsbildschutzes sind zu
berlcksichtigen (Art. 32).

Einheitliche Dachgestaltung flr Hauptbauten mit Satteldachern.
Die Fassaden (Fenstereinteilung, Balkone und Fassadenverkleidun-
gen) sind schlicht zu halten.

Schaufenster im Erdgeschoss sind zugelassen.

7 Die Erschliessung hat von der Staatsstrasse oder der Romerstrasse her
zu erfolgen. Die Parkplatze sind weitgehend unterirdisch einzurichten.
Die Besucherparkplatze sind von der Staatsstrasse durch einen Grin-
streifen abzutrennen.

8 Der sldliche Teil der ZPP 3 befindet sich in einem Gefahrengebiet
geringer bis teilweise mittlerer Gefahrdung (Hochwasser). Um der
Gefahr vor Uberflutung vorzubeugen und das Risiko méglicher Schaden
zu minimieren, ist bei der Ausarbeitung der Uberbauungsordnung ein
hydrologisches Gutachten zu erstellen.

Zudem ist zur Minimierung der Gefahrenumlagerung im Bereich des
blauen Gefahrengebiets (mittlere Gefahrdung) ein Abflusskorridor ohne
abflussrelevante Bauten und Terrainveranderungen sicherzustellen.
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Publikation im Amtsanzeiger vom 21.und 28. Juli 2016

Offentliche Auflage vom 25. Juli bis und mit am 23. August 2016
Einspracheverhandlung: -

Erledigte Einsprachen: -

Unerledigte Einsprachen: -

Rechtsverwahrungen: -

Beschlossen durch den Gemeinderat Toffen am 15. Juli 2016

Namens der Einwohnergemeinde Toffen:

i raS|dent? Die Gemeindeschreiberin
i &0 2l

Ruth Rohr

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:

2 6. AUG. 2016
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Genehmigt durch das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung am

- &4 Okt. 2016




Gemeinde Toffen Kanton Bern

Anderung Gemeindebaureglement Art. 24
im gemischt-geringfigigen Verfahren nach Art. 122 Abs. 7 BauV

Fassung vom 20. Januar 2020 Stand: Genehmigung

Die Planung besteht aus:
— Baureglement Art. 24
— Erlauterungsbericht (Bericht nach Art. 47 RPV)
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GENEHMIGUNGSVERMERKE

Publikation im Amtsanzeiger vom 07.und 14.11.2019

Offentliche Auflage vom 11.11.2019 bis und mit 10.12.2019
Einspracheverhandlung am -

Erledigte Einsprachen -

Unerledigte Einsprachen -

Rechtsverwahrungen -

BESCHLOSSEN DURCH DEN GEMEINDERAT AM 20.01.2020
rasidentj Die Sekretéarin:
?C (
@52 O
Ruth Rohr hristine Pulfeft Brand
Bekanntmachung nach Art. 122 Abs. 8 BauV am  30.01.2020

Die Richtigkeit dieser Angaben bescheinigt:
25. FEB. 2929

Toffen, Die Geschéftsfi]hrerin'

Chrlstlne Pulf r érand

GENEHMIGT DURCH DAS AMT FUR GEMEINDEN UND RAUMORDNUNG DES KANTONS
BERN
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